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Vorbemerkungen

Die gegeniiber der letzten erneuten Offentlichkeits- und Behérdenbetei-
ligung geanderten bzw. erganzten Plan- und Textteile sind

Magenta-farbig gekennzeichnet.
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1. Angaben zur Gemeinde Witterda

FldchengroBe und Einwohner
In der Gemeinde Witterda lebten mit Stand vom 31. Dezember 2025 insgesamt 1.042 Einwohnern (Quelle:
Thiringer Landesamt fiir Statistik). Die Flachenausdehnung betragt ca. 1.252 ha.

Verwaltungsstruktur und zentralértliche Funktionszuweisung

Der Gemeinde Witterda wird im Regionalplan Mittelthiringen (RP-MT 2011) keine zentral6rtliche Funktion
zugeordnet, diese sollen vom Oberzentrum Erfurt erfillt werden, dessen Grundversorgungsbereich Witterda
zugeordnet ist.

Die Gemeinde Elxleben ist seit 01.01.1997 die erfiillende Gemeinde fiir die Gemeinde Witterda.

Lage der Gemeinde im Raum

Die Gemeinde Witterda liegt im stidwestlichen Teil des Landkreises Sémmerda (Mittelthiringen), etwa 12
Kilometer nérdlich von Erfurt im zentralen Bereich des Thuringer Beckens.

Sie ist gut an das Uibergeordnete Verkehrsnetz angebunden; der Bahnhof der erfiillenden Gemeinde Elxleben
liegt an der Bahnstrecke Erfurt — Leinefelde. Die Bundesstrale B 4 (Erfurt — Nordhausen) verlauft im Osten
des Gemeindegebietes von Witterda in einer Entfernung von ca. 3 km. Die nachste Autobahnauffahrt zur A 71
befindet sich ca. 6 km in Richtung Erfurt. Es gibt eine Busverbindung nach Elxleben, Gebesee und Erfurt.

Die angrenzenden Nachbargemeinden sind:

- im Norden die VG ,Gera Aue” — Gemeinde Walschleben

- im Osten die Gemeinde Elxleben

- im Siden die Stadt Erfurt

- im Westen die VG ,Nesseaue” mit der Gemeinde Bienstadt und die VG ,Fahner Hohe" mit der Ge-
meinde Gierstadt

2. Planungserfordernis (§ 1 (3) BauGB) sowie Ziel und Zweck der Aufstellung (§ 2a Satz 2 Nr. 1 BauGB)

Die Anfange der Witterdaer Agrar GmbH liegen in der Griindung der Landwirtschaftlichen Produktionsgesell-
schaft (LPG) 1960 und dem Beginn der Tierhaltung auf dem heutigen Gelande in der Bahnhofstralle mit 40
Klhen.

Bis 1970 erfolgte der Bestandsaufbau der Tierhaltung auf 230 Kalber und 200 Jungrinder. Im selben Jahr kam
es auch zum Bau einer Waage auferhalb des Betriebsstandortes 6stlich der Bahnhofstrafe zur ganztagigen
Wiegung von Futter und Ernteprodukten sowie zur Errichtung einer dreikammrigen Horizontalsiloanlage zur
Futterlagerung, welche jetzt teilweise zurlickgebaut und umgenutzt werden soll.

Auf Grund der Umstellung auf eine reine Jungrindproduktion wurden weiterhin zwei gro3e Jungrindstélle er-
richtet. Bis 1990 erfolgte eine Aufstockung der Tierbestande auf 2.300 Kalber und Jungrinder. Auf3erdem wur-
den in den Jahren 1960 bis 1990 etwa 220 Schweine in einem separaten Stall 6stlich des Agrargelandes
gehalten.

Zu dieser Zeit zahlte der Betrieb ca. 75 Mitarbeiter, welche die gesamte Woche rund um die Uhr (so auch am
Wochenende) durch An- und Abfahrten zum und vom Arbeitsort keinen unerheblichen individuellen Quell- und
Zielverkehr bewirkten.

Am 01.07.1990 kam es zur Griindung der Agrargenossenschaft Witterda. Aus wirtschaftlichen Griinden nahm
die Agrargenossenschaft die Abstockung der Jungrinderbestande bis auf 800 Stck. Kalber und Jungrinder vor.
Sie konzentrierte sich aber gleichzeitig wieder auf die Aufstockung der Kuhbestande (auf 400 Stck.) und be-
gann zunehmend auch mit der Pflanzenproduktion.

Seit 01.07.1997 besteht die heutige Agrar GmbH. Nach Uber 40 jahriger Rinderproduktion wurden Ende 2005
die Kuhbestande abgeschafft und die Milchproduktion eingestellt. Im Marz 2006 folgte schlieRlich die Redu-
zierung der Kalber- und Jungrinderbestéande auf 150 Tierplatze und der Nutzungsanderungsanzeige beim
Umweltamt des Landkreises Sémmerda.
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Die 1970 errichtete Waage von Futter und Ernteprodukten in der Bahnhofstral’e wurde 2008 aufgegeben und
befindet sich seitdem als Neubau auf dem heutigen Betriebsgelande.

Am Standort der Agrar GmbH stehen heute temporar ber den Winter ca. 30 Rinder und ganzjahrig 30
Schweine zur privaten Nutzung in vermieteten Hallen. Weiterhin findet von Montag bis Mittwoch der Umschlag
von Schlachtvieh durch einen Viehhandler in einer vermieteten Halle statt. Hierbei handelt es sich jedoch nicht
um einen dauerhafte Tierhaltung.

Die Agrar GmbH bewirtschaftet derzeit ca. 1.078 ha landwirtschaftliche Nutzflache.

Da die im Jahr 1970 errichtete dreikammrige Horizontalsiloanlage, fur ihre urspriingliche Nutzung nicht mehr
erforderlich ist, beabsichtigt die Agrar GmbH diese Flache umzunutzen und dort zwei Mittelgaragen zur ge-
werblichen Vermietung, WC-Container sowie Zufahrten und damit verbundene Nebenanlagen zu errichten.

Das Planverfahren wurde daraufhin am 14.12.2023 begonnen (Aufstellungsbeschluss). Nachdem der Vorha-
benbezogene Bebauungsplan die Planreife (§ 33 (1) BauGB) erreicht hatte, konnte die im westlichen Teil des
Plangebietes beantragte Mittelgarage genehmigt und gebaut werden.

Aufgrund eines zwischenzeitlich eingegangenen Angebotes zur Errichtung eines Blro- und Verwaltungsge-
baudes in Containerbauweise (anstelle der urspringlich einmal geplanten 2. Mittelgarage) wurden die Plan-
unterlagen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Uberarbeitet, von der Gemeinde Witterda gebilligt und
zur erneuten Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 4a (3) BauGB bestimmt.

Wahrend der Auswertung der neu eingegangenen Stellungnahmen zur Vorbereitung des finalen Abwagungs-
und Satzungsbeschlusses musste die Gemeinde Witterda leider zur Kenntnis nehmen, dass die notwendigen
vertragsrechtlichen Grundlagen zwischen der Witterdaer Agrar GmbH und dem geplanten Mieter nicht zu-
stande gekommen sind.

Aus diesem Grunde wurde nun die urspringliche Variante mit den Garagen zur gewerblichen Vermietung im
Wesentlichen wieder aufgenommen.

Um innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes eine groRere Flexibilitat hinsichtlich der zulassigen
Nutzungen zu gewahrleisten und die immissionsschutzrechtliche Situation zu regeln, wird das Verfahren zur
Aufstellung des verbindlichen Bauleitplanes von einem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan in einen klassi-
schen Angebots-Bebauungsplan geéndert. Diese Anderung geht mit der Festsetzung eines eingeschrankten
Gewerbegebietes gemal § 8 BauNVO einher, in welchem nur Betriebe und Anlagen zuldssig sind, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren (§ 1 (5) BauNVO). Dabei sind allgemein zuldssige Einzelhandelsbetriebe und
Freiflachenphotovoltaikanlagen innerhalb des Gewerbegebietes ausgeschlossen.

Ziel der Aufstellung des in Rede stehenden Bebauungsplanes ist es, diese seitens der Gemeinde Witterda
gewollten stadtebauliche Entwicklung planungsrechtlich weiter zu begleiten und zu unterstitzen.

Die Gemeinde Witterda hat nach pflichtgemaRem Ermessen gemaf § 1 (3) BauGB die Erforderlichkeit der
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nachnutzung der ehemaligen Silo-Anlage Agrar GmbH - Bahnhofstrafie*
beurteilt und sieht auf Grund der nachfolgend dargelegten stadtebaulichen Ziele und Griinde die Notwendig-
keit der Planaufstellung:

Sicherung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung im nordwestlichen Bereich der Bahnhofstralie,
sparsamer Umgang mit Grund und Boden (§ 1a (2) BauGB) durch Nachnutzung bereits anthropogen in
Anspruch genommener, versiegelter Flachen,

¢ nachhaltige Standortentwicklung eines seit (iber 60 Jahren an diesem Ort bereits vorhandenen Unterneh-
mens,

o effektive Ausnutzung der bereits vorhandenen ErschlieRungsanlagen,

e Beachtung des konfliktfreien Einfligen von Bauvorhaben in die vorhandene, angrenzende Nutzungsstruk-
tur,

¢ Schaffung investitionssicherer und stadtebaulich geordneter Rahmenbedingungen.

Damit erflillt der Bebauungsplan die inhaltlichen Kriterien nach § 1 (5) BauGB fir eine nachhaltige stadtebau-
liche Entwicklung der Gemeinde Witterda (siehe dazu auch die weiteren Ausflihrungen in der Begriindung).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nachnutzung der ehemaligen Silo-Anlage Agrar GmbH -
Bahnhofstrafl3e” soll, auf Grund der Dringlichkeit, im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB und somit
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ohne Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, ohne Umweltbericht nach § 2a BauGB, ohne Angaben nach § 3 (2)
Satz 1 BauGB welche umweltbezogenen Informationen zur Verfligung stehen und ohne der zusammenfas-
senden Erklarung nach § 10a (1) BauGB durchgefiihrt werden.

Die Nachweisflihrung der Anwendbarkeit dieses beschleunigten Planverfahrens gem. § 13a BauGB fir den
konkreten Fall erfolgt unter Pkt. 9.1 der Begriindung.

Der Gemeinderat der Gemeinde Witterda hat gemaR § 4a (3) BauGB am 31.08.2026 aus den oben dargeleg-
ten Grinden den Beschluss zur erneuten Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung des Uberarbeiteten
Bebauungsplanes ,Nachnutzung der ehemaligen Silo-Anlage Agrar GmbH - BahnhofstralRe* gefasst.

=, A | Rk - A
Fa. 3 i) N PR e+ T

Stédtebaulic Struktur im Bereich der BahnhoftraB der Gemeinde Witterda
Quelle- Luftbild: Thuringen-Viewer © GDI-Th Freistaat Thiringen (https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer/)

3. Auftrag und Ausarbeitung

Mit der Ausarbeitung der Planunterlagen wurde das Stadtplanungsbiiro Meiner & Dumjahn GbR, Biro fir
interdisziplinare Stadt- und Dorfplanung, Hohenstaufenstrafte 23, 99734 Nordhausen beauftragt.

4. Begriffsdefinitionen

Auf Grund groRerer Flexibilitat im Hinblick auf die zuldssigen Nutzungen innerhalb des raumlichen Geltungs-
bereichs wurde das Verfahren zur Aufstellung des verbindlichen Bauleitplanes mit Beschluss vom 31.08.2026
von einem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan in einen klassischen Angebots-Bebauungsplan gewechselt.
Der Titel des Bebauungsplanes wurde im Zuge der wiederholten Uberarbeitung der Planunterlagen zur erneu-
ten Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung redaktionell klargestellt.

Der Bebauungsplan ,Nachnutzung der ehemaligen Silo-Anlage Agrar GmbH - Bahnhofstrale® der Gemeinde
Witterda wird im Folgenden auch als ,,Bauleitplan” bezeichnet und ist bis zum Satzungsbeschluss durch die
Gemeinde Witterda als ,,Entwurf” zu verstehen.
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Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Nachnutzung der ehemaligen Silo-Anlage Agrar
GmbH - Bahnhofstrae“ der Gemeinde Witterda wird im Folgenden auch als ,Plangebiet” bezeichnet.

5. Lage des raumlichen Geltungsbereiches

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Nachnutzung der ehemaligen Silo-Anlage Agrar
GmbH - Bahnhofstralke” liegt im Norden der Siedlungsflache der Gemeinde Witterda und umfasst ca. 5.390 m?
der Betriebsflachen der Witterdaer Agrar GmbH im siidostlichen Teilbereich des Flurstiickes 66/3 der Flur 4
der Gemarkung Witterda.

Das Plangebiet ist im Norden, Westen und Suden
nach wie vor von den bebauten Flachen der Witter-
daer Agrar GmbH umgeben. Im Osten schlief3t in
direkter Nahe die BahnhofstralRe an, ber welche
der Geltungsbereich verkehrstechnisch ausrei-
chend erschlossen wird.

Die Bahnhofstrale dient dariiber hinaus aber auch
noch der ErschlieBung des Sportplatzes (ca. 550 m
nordlich der Ortslage) sowie der Bebauung im Be-
reich des ehemaligen Bahnhofes.

Erwéffé}ung raumlicher Geltungsbereich
Kartengrundlage: Thiringen-Viewer © GDI-Th Freistaat Thurin-
gen(https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer/)

6. Inhalt der Planunterlagen

Die Planunterlagen zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nachnutzung der ehemaligen Silo-Anlage Agrar
GmbH - Bahnhofstralle® bestehen aus:

dem Planteil mit: Teil 1 — Zeichnerische Festsetzungen
Teil 2 — Planzeichenerklarung

Teil 3 — Textliche Festsetzungen

Teil 4 — Hinweise

Teil 5 — Verfahrensvermerke

der Begriindung gemaf § 9 (8) BauGB

Als Planunterlage wurde ein Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)
im Originalmafstab 1:500 verwendet, der in Genauigkeit und Vollstandigkeit des Zustandes des Plangebietes
in einem fir den Planinhalt zurzeit ausreichendem Grade erkennen lasst.

Der Malstab wurde so gewahlt, dass der Planinhalt eindeutig festgesetzt werden kann. Die Planunterlage
entspricht hinsichtlich Maf3stab, Inhalt und Genauigkeit zurzeit den Anforderungen des § 1 (2) PlanzV.
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7. Rechtliche Planungsgrundlagen und Fachliteratur

Bundesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur Landesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur
« Raumordnungsgesetz (ROG) « Thuringer Landesplanungsgesetz (ThirLPIG)
« Raumordnungsverordnung des Bundes (RoV) « Thiringer Kommunalordnung (ThirkKO)

« Baugesetzbuch (BauGB) o Thiringer Gesetz zur Neuordnung des Natur-

« Baunutzungsverordnung (BauNVO) schutzgesetzes (ThirNatG)

« Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) « Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kultur-

« Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) denkmale im Land Thiringen (TDSchG)

« Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) o Thiringer Waldgesetz (ThirWaldG)

o Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung | « Thiringer Strallengesetz (ThirStrG)
(BBodSchV) o Thiringer Wassergesetz (ThirWG)
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) o Thiringer Bauordnung (ThirBO)

« Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung « Thuringer Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
(UVPG) keitsprifung (ThirUVPG)

o Wasserhaushaltsgesetz (WHG) o Thiringer Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-

« Bundesberggesetz (BBergG) Bodenschutzgesetzes (ThirBodSchG)

« Arbeitshilfe ,Umweltschutz in der Bebauungs-
planung®“ vom Umweltbundesamt

« DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®

« TALarm

Planungsvorgaben der Regionalplanungsebene
« Regionalplan Mittelthiringen (RP-MT 2011)

Planungsvorgaben auf kommunaler Ebene
« wirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Witterda aus dem Jahr 2006

Hinweis:
Die Planungsgrundlagen finden in der, zum Zeitpunkt Beschlussfassung durch den Gemeinderat der Gemeinde
Witterda giiltige Fassung, rechtliche Verbindlichkeit.

8. Bestehendes Planungsrecht, iibergeordnete Planungen und sonstige Nutzungsregelungen

8.1. Gegenwartig bestehendes Planungsrecht

Obwohl das Plangebiet augenscheinlich von einer innerértlichen ErschlieBungsstral’e und pragenden bauli-
chen Nutzungen umgeben bzw. auch selbst durch eine alte Siloanlage bebaut ist, ist das Plangebiet ohne
einen rechtsverbindlichen Bauleitplan planungsrechtlich als sogenannter ,Auflenbereich® gemal § 35 BauGB
zu beurteilen.

Das Bundesverwaltungsgericht hat in seinem Urteil vom 04.11.2015 (4 CN 9 /14) Kriterien vorgegeben, die
bei der Inanspruchnahme des Planungsinstruments eines ,Bebauungsplanes der Innenentwicklung® nach
§ 13a BauGB beachtet werden missen. Die ,Innenentwicklung” i. S. des § 13a BauGB endet danach grund-
satzlich dort, wo auch der Siedlungsbereich einer Gemeinde tatsachlich endet (keine erstmalige Inanspruch-
nahme einer, an den Siedlungskorper nach auRen angrenzenden klassischen Auflenbereichsflache).

Es dirfen demnach keine Bebauungsplane der ,Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden,
die auf den AuRenbereich zugreifen und die duBeren Grenzen des Siedlungsbereichs in den bisherigen Au-
Benbereich hinein verschieben. Vor diesem Hintergrund ist der Planfall des Bebauungsplanes ,Nachnutzung
der ehemaligen Silo-Anlage Agrar GmbH - Bahnhofstrae der Gemeinde Witterda stadtebaulich anders zu
bewerten, da es sich hier primar um eine bebaute Brachflache mit Resten einer nicht mehr in Nutzung befind-
lichen Siloanlage handelt, die im Ubrigen vom eigentlichen Siedlungskérper der Gemeinde Witterda sowie der
direkt angrenzenden ErschlieBungsstralRe (BahnhofstralRe) umgeben ist.

Begriindung zum Bebauungsplan ,Nachnutzung der ehemaligen Silo-Anlage Agrar GmbH - BahnhofstralRe® der Gemeinde Witterda
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Es erfolgt keine Siedlungsentwicklung nach ,aulen". Zur Einhaltung der lbrigen Voraussetzungen fiir ein
Planverfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB wird auf den Inhalt des Abschnitts 9. in der nachfol-
genden Begrindung verwiesen.

Nach Abschluss des Planverfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes sind dann die getroffenen zeich-
nerischen und textlichen Festsetzungen bei den weiteren Entscheidungen und Genehmigungen zu Grunde zu
legen (§ 30 BauGB).

8.2. Anpassung an die Ziele der Raumordnung gemaR § 1 (4) BauGB

=1 o oy , Die Gemeinde Witterda liegt nordwestlich von Erfurt
& ‘\t‘-\xlz,f-_ﬂ: im so genannten landlichen Raum. lhr ist im Regio-
- e —_— nalplan Mittelthiiringen — wie bereits ausgefihrt —
Plangebiet keine zentraldrtliche Funktion zugeordnet worden.
. , . GemaR raumordnerischen Ziel Z 1-2 soll diese vom
Witte rga/ Grundversorgungsbereich Erfurt ibernommen wer-

\ : den.

Der raumliche Geltungsbereich des in Rede stehen-
den Bebauungsplanes liegt im ndrdlichen Bereich
der fur den Siedlungsbereich von Witterda darge-
stellten grauen Flache.

Nordlich des Standortes der Agrar GmbH schliel3t
sich das Vorranggebiet Landwirtschaftliche Boden-
nutzung LB-1 ,No6rdlich der Fahnerschen Hohe* an.

Fur das Plangebiet selbst gibt es in der Raumnut-
zungskarte des Regionalplanes Mittelthiringen
keine raumordnerischen Zielvorgaben oder zu be-
achtenden raumordnerischen Grundsatze.

N
Auszug aus der Karte Raumnutzung des RP-MT

Die Gemeinde Witterda geht somit davon aus, dass die in Rede stehende Planung den Zielaussagen
des Regionalplanes Mittelthiiringen (RP-MT) nicht entgegensteht und nach Rechtskraft mit den Zielen
der Raumordnung grundsatzlich iibereinstimmt. Sie kommt somit ihrer Anpassungspflicht geman § 1
(4) BauGB in ausreichendem MaRe nach.

8.3. Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Witterda besitzt seit 2006 einen wirksamen Flachennutzungsplan. Darin wird die Flache des
Plangebietes als ,Sondergebiet landwirtschaftlicher Betrieb / Tierproduktion“ dargestellt. Da die vorgesehene
Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes gemafi § 8
BauNVO aus der o0.g. Flache gemaR § 8 (2) BauGB aber nicht entwickelt werden kann, ist die Anderung der
Bauflachendarstellung im FNP in eine gewerblichen Bauflache (G) gemat § 1 (1) Nr. 3 BauNVO, die sich
direkt an die gewerbliche Bauflache 6stlich der ,Bahnhofstrae” anschlie3t, erforderlich. Siidlich dieser geén-
derten gewerblichen Bauflache befinden sich angrenzend Betriebsflachen der Agrar GmbH u.a. mit dem zent-
ralen Verwaltungsgebdude. Diese Flachen liegen innerhalb der im wirksamen Flachennutzungsplan bereits
dargestellten gemischten Bauflachen (M).

Die Bauleitplanung ist i.S. des § 50 Satz 1 BImSchG eine raumbedeutsame Planung, deren Aufgabe es ist,
die baulichen und sonstigen Nutzungen der Grundstiicke in einer Gemeinde nach der Maligabe des BauGB
vorzubereiten und zu leiten (§ 1 (1) BauGB) und dabei insbesondere auch die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung zu berlicksichtigen
(§ 1 (6) Nr. 1 BauGB).

Begriindung zum Bebauungsplan ,Nachnutzung der ehemaligen Silo-Anlage Agrar GmbH - BahnhofstralRe® der Gemeinde Witterda




Seite: 10 von 25 August 2026

Dieser in der Bauleitplanung zu berticksichtigende ,immissionsschutzrechtliche Trennungsgrundsatz* gemaf
§ 50 Satz 1 BImSchG wurde im konkreten Fall der Berichtigung des wirksamen Flachennutzungsplanes be-
achtet, da es sich bei der Darstellung von gewerblichen Bauflachen angrenzend zu gemischten Bauflachen
auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung nicht von vornherein miteinander um unvertragliche Nutzun-
gen handelt.

Der Entwurf der Berichtigung des wirksamen Flachennutzungsplanes liegt der Begriindung als Anlage 1 bei.

Da es sich bei dem in Rede stehenden Bebauungsplan um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung han-
delt, kann die Gemeinde Witterda den Flachennutzungsplan am Ende des Planverfahrens auf dem Wege der
Berichtigung gem. § 13a (2) Nr. 2 BauGB anpassen.

Nach Durchfiinrung der gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrensschritte der Offentlichkeits- und Behdérdenbe-
teiligung geman § 3 und § 4 BauGB im Planverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nachnutzung
der ehemaligen Silo-Anlage Agrar GmbH - BahnhofstralRe* hat der Gemeinderat der Gemeinde Witterda am
Ende des Planverfahrens die Abwagung aller vorgetragenen 6ffentlichen und privaten Belange gemafR § 1 (7)
BauGB vorzunehmen und kann anschlieRend gemafl § 10 BauGB den Satzungsbeschluss fassen.

Da die Gemeinde Witterda ber einen wirksamen Flachennutzungsplan verfugt, unterliegt der Bebauungsplan
am Ende des Verfahrens der Anzeigepflicht beim Landkreis Sémmerda. AnschlieRend ist der Satzungsbe-
schluss des Bebauungsplanes gemaf § 10 (3) BauGB durch die Gemeinde Witterda ortstblich bekannt zu
machen und zur Einsicht bereit zu halten.

Die Berichtigung des Flachennutzungsplan-Ausschnitts ist zusammen mit dem ausgefertigten Bebauungsplan
bekannt zu machen sowie ebenfalls zur Einsicht bereit zu halten.

Dem Thuringer Landesverwaltungsamt soll nach der Bekanntmachung des berichtigten Flachennutzungs-
plans eine ausgefertigte Berichtigung als Information zugesandt werden.

8.4. Verhaltnis zu anderen, vorhandenen informellen oder formellen Planungen

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

8.5. Planungen benachbarter Gemeinden

Die benachbarten Gemeinden werden im Planverfahren gemal § 2 (2) BauGB i.V.m. § 4 BauGB beteiligt.
Zum derzeitigen Zeitpunkt geht die Gemeinde Witterda davon aus, dass deren Belange durch die Aufstellung
des en Bebauungsplanes nicht negativ berthrt werden.

8.6. Sonstige Nutzungsregelungen

Archiologische Denkmalpflege

Aus der Umgebung des Plangebietes sind zwar Bodendenkmale bekannt geworden, aufgrund des bereits
bestehenden Fahrsilos wird seitens des Thiringer Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archéologie (FB Ar-
chaologische Denkmalpflege) jedoch nicht mit noch im Boden erhaltenen relevanten Funden oder Befunden
gerechnet.

Dennoch verweist das Thiringer Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologie (FB Archaologische Denk-
malpflege) in der Stellungnahme vom 11.06.2024 auf § 16 des Thiringer Denkmalschutzgesetzes, nach dem
Bodenfunde der unverziiglichen Meldepflicht unterliegen und durch Mitarbeiter des Thuiringer Landesamtes
fur Denkmalpflege und Archaologie zur wissenschaftlichen Auswertung untersucht und geborgen werden mus-
sen. Eventuelle Fundstellen sind bis zum Eintreffen abzusichern, die Funde im Zusammenhang im Boden zu
belassen.

Die Arbeiter vor Ort sind auf diese Bestimmungen und maégliche archaologische Funde hinzuweisen.
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Ingenieurgeologie / Baugrundbewertung

Das Plangebiet befindet sich an der Nordflanke der Fahnerschen Hohe, einer Sattelstruktur, welche durch
eine Aufwdlbung sowie Lagerungsstérungen der Schichten charakterisiert wird.

Im Baugrund sind unterhalb quartarer Lockergesteine (LOR/L6RIehm) die Festgesteine des Mittleren Keupers
(Untere Gipsmergel) oberflachennah verbreitet. In der Uberwiegend tonig/siltig ausgebildeten Schichtenfolge
treten untergeordnet geringmachtige Sulfat- und Karbonatgesteine auf.

Diese Gesteine kénnen unterirdisch weggeldst werden (Subrosion), was zu Senkungen bzw. Einbriichen an
der Erdoberflache fiihren kann. Erfahrungsgemaf sind die Auslaugungsvorgange oberflachennah bereits weit
fortgeschritten. Dennoch kann nicht ganzlich ausgeschlossen werden, dass sich lokal primare Reste von Sul-
fat- und Karbonatgesteinen erhalten haben.

Aus diesem Grund und da weitere subrosionsfahige, in ihrer Lagerung gestorte Schichtenfolgen im Untergrund
des Thiringer Beckens (z. B. im Mittleren Muschelkalk) verbreitet sind, sollte im Zuge der Bebauung und
Nutzung des Standortes ein konzentriertes Versickern von Oberflachenwassern unterlassen werden, um Aus-
laugungsprozesse nicht zu verstarken bzw. zu aktivieren.

Zur besseren Bewertung der lokalen Verhaltnisse wird zudem empfohlen, vor Beginn der Erdarbeiten eine
Baugrunduntersuchung vornehmen zu lassen.

Belange des Bergbaues / Altbergbaus

Die angefragte Flache befindet sich vollstandig im Feld der Erlaubnis ,,Grafentonna®“ gemanR § 7 Bundesberg-
gesetz (BBergG), die zur Aufsuchung von Kali-, Stein-, Magnesia- und Borsalzen nebst den mit diesen Salzen
in der gleichen Lagerstatte auftretenden Salzen bis zum 12.01.2026 erteilt wurde. Die Inhaberin dieser Berg-
bauberechtigung, die Stidharz Kali GmbH, Arnstadter Stralle 28 in 99096 Erfurt, hat bis dato keine Betriebs-
planunterlagen flr die Durchfiihrung von Aufsuchungsarbeiten in dem Erlaubnisfeld vorgelegt.

Dem Referat 86 des Thiringer Landesamtes fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) liegen keine
weiteren Hinweise auf Gefahrdungen durch Altbergbau, Halden, Restlécher und unterirdische Hohlraume im
Sinne des Thiringer Altbergbau- und Unterirdische Hohlraume-Gesetzes (ThirABbUHG vom 23.05.2001) vor.
Da sich der Standort inmitten des Siedlungsbereiches befindet (umgeben von landwirtschaftlich genutzten
Stallen, Verwaltungs- und sonstig gewerblich genutzte Gebauden sowie zahlreichen Wohnhausern), kann die
Gemeinde  Witterda davon ausgehen, dass ungeachtet bestehender  Gewinnungsrechte,
Abbaugenehmigungen spater nur teilt werden kénnen, wenn damit verbundene Schaden oder Gefahren fiir
oberirdische Nutzungen vollstandig ausgeschlossen werden kénnen.

9. Begriindung der Wahl des Planverfahrens nach § 13a BauGB

9.1. Voraussetzungen und Rechtsgrundlagen fiir das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB

9.1.1. Vorbemerkungen

Die Vorgaben der Plan - UP - Richtlinie wurden fir das Bauplanungsrecht im Jahr 2004 mit dem EAGBau
durch umfangreiche Anderungen des Baugesetzbuchs umgesetzt. So bestimmt seitdem der § 2 (4) Satz 1
BauGB, dass grundsatzlich fir alle Bauleitplane eine Umweltpriifung durchgefiihrt werden muss, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben
und zu bewerten sind.

Ausnahmen hiervon regelt der § 13 (3) Satz 1 BauGB fiir das vereinfachte Verfahren. In diesem wird von der
Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3
(2) Satz 1 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen.

Mit der am 01.01.2007 in Kraft getretenen Gesetzesanderung des BauGB zur Erleichterung von Planungsvor-
haben fiir die Innenentwicklung der Stadte (BGBI. 2006 I, 3316) wurde diese Regelung dahingehend erganzt,
dass im vereinfachten Verfahren aulerdem von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a (1) BauGB
abgesehen wird. Weiterhin ist § 4c BauGB (Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen) nicht anzu-
wenden.
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Die o.a. Ausnahmeregelung wurde auf Bebauungspléane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nach-
verdichtungen und anderen Mafihahmen der Innenentwicklung dienen (§ 13a BauGB - beschleunigtes Ver-
fahren) erweitert, um die kinftige Siedlungsentwicklung auf die vorhandenen Siedlungsbereiche der Stadte
und Gemeinden zu orientieren und eine Neu-Inanspruchnahme von AuBBenbereichsfldchen fiir Siedlungs-
zwecke zu reduzieren. Gleichzeitig dient es der besseren Ausschépfung vorhandener Potenziale sowie der
zligigen Durchfiihrung notwendiger Planverfahren (beschleunigtes Verfahren).

9.1.2. Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt innerhalb des bebauten Siedlungsgebietes der Gemeinde Witterda, ist durch die im Osten
angrenzende Bahnhofsstralle vollstandig erschlossen und durch bereits vorhandene bauliche Anlagen und
Zufahrten anthropogen stark gepragt und vorbelastet.

Durch den Bebauungsplan soll der geplante Teilrlickbau, der sich im raumlichen Geltungsbereich befindlichen
alten dreikammrigen Horizontalsiloanlage und die gewerbliche Nachnutzung dieser fast vollstandig versiegel-
ten Betriebsflache der Witterdaer Agrar GmbH planungsrechtlich unterstitzt und begleitet werden.

Die vorhandenen Einschrankungen und Belastungen der Schutzglter Wasser, Boden, Natur und Landschaft
durch die zuvor beschriebenen, bereits vorhandenen anthropogenen Eingriffe werden durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes und die in der Folge stattfindenden Umsetzung des Planvorhabens nicht erhéht oder
gar erheblich verschlechtert.

Das Plangebiet mit einer Gesamtbruttoflache von ca. 5.390 m? liegt im Norden der Siedlungsflache der
Gemeinde Witterda innerhalb der Betriebsflachen der Witterdaer Agrar GmbH.

Der Boden im Plangebiet ist bereits stark verdichtet und zu Giber 90% versiegelt; die Grundwasserneubildungs-
rate ist dementsprechend gering.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Norden, Westen und Siiden von den bebauten
Flachen der Witterdaer Agrar GmbH umgeben. Im Osten grenzt das Plangebiet direkt an die Bahnhofstralie.

Die Biotop- und Artenvielfalt innerhalb des Plangebietes ist im Wesentlichen schon durch die derzeitige Nut-
zung und rdumliche Lage, der daraus resultierenden starken anthropogenen Uberpradgung sowie den damit
verbundenen Verlust der Lebensraumfunktion auf den bebauten Flachen erheblich eingeschrankt.

Das Plangebiet hat als Lebensraum fir Tiere nur eine geringe Bedeutung. Hauptsachlich anpassungsfahige
Tierarten (Ubiquisten) der Siedlungen und Siedlungsrander bzw. Kulturfolger (Hemerophile) sind hier zu er-
warten. Die vereinzelt vorkommenden Ruderal- und Gehdlzstrukturen (z.B. der Geholzstreifen entlang der
Bahnhofstral’e) kdnnen dabei kleine Riickzugsraume sowie Nahrungshabitate z.B. fiir Insekten, anpassungs-
fahige Vogelarten darstellen.

Hinweise auf das Vorkommen von europaisch streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV
der FFH- Richtlinie sowie auf das Vorkommen von Vogelarten des Anhang | Vogelschutzrichtlinie innerhalb
des Plangebietes gibt es derzeit nicht. Schutzgebiete nach Natur-, Wasser- und Denkmalschutzrecht werden
durch das Planvorhaben nicht beruhrt.

9.1.3. Bebauungsplan der Innenentwicklung

Das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB kann im konkreten Fall angewendet werden, da das Krite-
rium der Nachverdichtung eines bestehenden Wirtschaftsstandortes erfillt wird.

Innerhalb des wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Witterda aus dem Jahr 2006 ist der durch
eine Klarstellungssatzung festgesetzte planungsrechtliche Innenbereich gemafR § 34 BauGB nachrichtlich dar-
gestellt.

Daraus geht hervor, dass sich das sudlich des Plangebietes stehende Verwaltungs- und Birogebaude der
Witterdaer Agrar sowie der im Siidosten des Plangebietes angrenzende Gewerbestandort innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortslage gemaR § 34 BauGB befinden.
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Das Plangebiet des Bebauungsplanes selbst liegt direkt angrenzend noérdlich davon, nimmt im konkreten Fall
aber noch am Siedlungszusammenhang teil.

= k«-—;__‘/ s - T

Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Witterda

Das Bundesverwaltungsgericht hat in seinem Urteil vom 04.11.2015 (4 CN 9 /14) Kriterien vorgegeben, die
bei der Inanspruchnahme des Planungsinstruments eines ,Bebauungsplanes der Innenentwicklung® nach
§ 13a BauGB beachtet werden missen. Die ,Innenentwicklung® i. S. des § 13a BauGB endet danach grund-
satzlich dort, wo auch der Siedlungsbereich einer Gemeinde tatsachlich endet (keine erstmalige Inanspruch-
nahme einer, an den Siedlungskorper nach auRen angrenzende klassisch genutzten AulRenbereichsflache).
Es dirfen demnach keine Bebauungsplane der ,Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden,
die erstmals derartig auf den Aul3enbereich zugreifen, um die duf’eren Grenzen des Siedlungsbereichs in den
bisherigen Aufienbereich hinein zu verschieben.

Vor diesem Hintergrund ist der Planfall des Bebauungsplanes auch so zu bewerten, da es sich primar um die
Revitalisierung einer bereits vollstandig in Anspruch genommenen Teilflache des Standortes der Agrar GmbH
handelt, welche im Ubrigen am Bebauungszusammenhang der Ortslage teilnimmt und die duBere Grenze der
Ortsbebauung nicht in den Auf3enbereich hinaus verschoben wird.

Dies wird aus der Darstellung auf der folgenden Seite nochmals deutlich ersichtlich.

Darliber hinaus werden die vorhandenen Siloanlagen auch nicht vollstdndig zuriickgebaut, sondern einer
neuen Nutzung im Sinne der Nachverdichtung fir den wirtschaftlichen Betrieb der Agrar GmbH zugefiihrt.

Gemal dem o.g. Urteil des Bundesveraltungsgerichtes hinsichtlich der Wahl des beschleunigten Verfahrens
gemaR § 13a BauGB ist nicht allein die planungsrechtliche Situation, sondern insbesondere auch der tatsach-
lich vorhandene Siedlungsbereich ausschlaggebend fiir die Wahl des beschleunigten Verfahrens. Und an die-
sem nimmt das Plangebiet, wie aus der obigen Darstellung ersichtlich, teil.

Durch diese Form der Nachverdichtung von baulich bereits genutzten Flachen dient der Bebauungsplan der
Innenentwicklung, so dass eine wesentliche der geforderten Grundvoraussetzungen fiir die Durchfiihrung des
beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB erfillt ist und die Gemeinde Witterda den Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB fortflihren kann.
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Innenbereich gemar I
Klarstellungssatzung

Kartengrundlage: Thiringen-Viewer © GDI-Th Freistaat Thijringen(hts://thueringenewer.thueringen.de/thviewer/)

9.1.4. Prifung der zuldssigen Grundfliche gemaR § 13a BauGB

Die GroRRe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Nachnutzung der ehemaligen Silo-
Anlage Agrar GmbH - BahnhofstralRe® betragt lediglich ca. 5.390 m?. Die zulassige Grundflache im Sinne § 19
(2) BauNVO von 20.000 m? wird daher deutlich unterschritten, so dass auch diese Voraussetzung gemaf §
13a (1) Satz 2 Nr.1 BauGB erflillt ist.

9.1.5. Prifung der UVP- Pflichtigkeit des Planvorhabens

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nachnutzung der ehemaligen Silo-Anlage Agrar GmbH -
Bahnhofstralte” sollen die Voraussetzungen fiir die Umnutzung / Revitalisierung bereits anthropogen vorbe-
lasteter Flachen innerhalb der Siedlungsflachen der Gemeinde Witterda geschaffen werden.

Im konkreten Fall handelt es sich bei dem Planvorhaben zwar um die Aufstellung eines Bebauungsplanes in
einem planungsrechtlich zu betrachtenden AuRenbereich gemaf § 35 BauGB, welches hinsichtlich der Anlage
1 des Gesetzes zur Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) nach den Pkt. 18.7.1 bzw. 18.7.2 zu beurteilen
ware.

Die dort angegebenen Orientierungswerte (ab einer Grundflachengréfie von 20.000 m?) werden beim in Rede
stehenden en Bebauungsplan aber mehr als deutlich unterschritten.

Beim Bebauungsplan handelt es sich auch nicht um eine (Erst)-Ansiedlung, vielmehr handelt es sich um die
Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Revitalisierung bzw. Umnutzung einer alten, nicht mehr in Betrieb
befindlichen Siloanlage.
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Im Ergebnis ist auch festzustellen, dass das Planvorhaben gemaf der Anlage 1 (zu §§ 2 (3), 3 Satz 1 und 4
Satz 2 ThirUVPG - Liste der nach Landesrecht ,UVP - pflichtigen Vorhaben®) des Thiiringer Gesetzes Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (ThirUVPG) weder vorprifpflichtig noch UVP — pflichtig ist.

9.1.6. Prifung der Beeintrachtigung der Schutzgiter

Es gibt nach derzeitigem Kenntnisstand keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b
BauGB genannten Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
der europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes, bei welcher die Durchfiih-
rung der Planung im beschleunigten Verfahren nach § 13a (1) BauGB ausgeschlossen ware.

Die Entfernung zu dem im Osten des Plangebietes liegenden FFH-Gebiet 44 , Trockenrasen nordwestlich Er-
furt” betragt tber 950 m.

Das SPA-Gebiet 16 ,Ackerhlgelland westlich Erfurt mit Fahnerscher Hohe* liegt vom Plangebiet in einer Ent-
fernung nach Westen von iber 1.100 m und nach Siden von tber 900 m. Dazwischen befindet sich noch die
Ortslage von Witterda.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass bei der weiteren Durchfihrung der Planung im beschleunigten Verfahren
nach § 13a (1) BauGB Beeintrachtigungen der beiden Natura 2000-Gebiete auf Grund der rdumlichen Entfer-
nung ausgeschlossen werden kdnnen.

9.1.7. Ausgleichsverpflichtung

Gemal § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten fir Bebauungsplane der Innenentwicklung, die eine Grundflache von
weniger als 20.000 m? festsetzen (Schwellenwert gem. § 13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB), Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung/Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als i. S. des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Da im vorliegenden Bebauungsplan die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO von 20.000 m?
nicht Gberschritten wird, besteht fir den en Bebauungsplan keine Ausgleichsverpflichtung.

9.1.8. Anwendung des beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB

Durch den Bebauungsplan wird die immissionsschutzrechtliche Gesamtsituation am Standort (Vorbelastung
durch die bereits vorhandenen Nutzungen im Plangebiet, sowie der Verkehrsvorbelastung der Bahnhofstrale)
nicht wesentlich geandert oder verscharft.

In einer Stellungnahme der Unteren Immissionsschutzbehdrde, welche im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens abgegeben wurde, wird dies bestatigt (s. Pkt. 15 der Begriindung).

Durch die getroffenen Textlichen Festsetzungen 1.1. bis 1.3. werden keine neuen emissionswirksamen Nut-
zungskonflikte ausgelost.

Aus den o.g. Ausflihrungen und Nachweisen ist aus Sicht der Gemeinde Witterda die Zulassigkeit der Wahl
des beschleunigten Planverfahrens nach § 13a BauGB bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ausreichend
begrindet.

9.2. Durchfiihrung des Planverfahrens gemaR § 13a BauGB

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemafR § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung) i.V.m. § 13 BauGB aufgestellit.

Gemal § 13a (2) Satz 1 Nr.1 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht
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nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 (2) Satz 1 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informa-
tionen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a (1) BauGB abgesehen und
§ 4c nicht angewendet.

Es wird kein Grinordnungsplan erarbeitet, da gemaR § 13a (2) Satz 1 Nr. 4 BauGB im vorliegenden Fall eines
Bebauungsplanes der Innenentwicklung mit einem Schwellenwert gemaR § 13a (1) Satz 2 Nr.1 BauGB Ein-
griffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten.

Nach Durchflinrung der gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrensschritte der Offentlichkeits- und Behordenbe-
teiligung gemaf § 3 und § 4 BauGB hat der Gemeinderat der Gemeinde Witterda am Ende des Planverfahrens
die Abwagung aller vorgetragenen 6ffentlichen und privaten Belange gemafR § 1 (7) BauGB vorzunehmen und
kann anschlieRend den erforderlichen Satzungsbeschluss gemaf § 10 BauGB fassen.

Da die Gemeinde Witterda lber einen wirksamen Flachennutzungsplan verfugt, unterliegt der Bebauungsplan
am Ende des Verfahrens der Anzeigepflicht beim Landkreis Sémmerda. AnschlieRend ist der Satzungsbe-
schluss des Bebauungsplanes gemaf § 10 (3) BauGB durch die Gemeinde Witterda ortstiblich bekannt zu
machen.

Der Bebauungsplan ist mit der Begriindung zu jedermanns Einsicht bereitzuhalten; Gber den Inhalt ist auf
Verlangen Auskunft zu geben. In der Bekanntmachung ist darauf hinzuweisen, wo der Bebauungsplan einge-
sehen werden kann. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft. Die Bekanntmachung tritt an
die Stelle der sonst fiir Satzungen vorgeschriebenen Veroffentlichung.

10. Beriicksichtigung der Belange nach § 1 (6) Nr. 1 bis 14 BauGB

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

Im Hinblick auf die konkrete Standortsituation wird in der weiteren Begriindung auf folgende Belange weiter
vertiefend eingegangen:

Rechts- Betroffenheit der zu berticksichtigenden Belange gemaR § 1 (6) BauGB durch die Festsetzungen des Be-
rundlage bauungsplanes ,Nachnutzung der ehemaligen Silo-Anlage Agrar GmbH - BahnhofstraRe“ der Gemeinde
9 9 Witterda
§1(6)
BauGB Belang Bemerkung
N die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und | sind im Aufstellungsverfahren zu be-
’ die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung, achten
die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit
Nr. 2 mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstruktu- | liber den Belang Nr.1 hinaus nicht
' ren, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und die Anforderungen | primar betroffen
kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung,
die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere die Be-
N 3 durfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unter- | liber den Belang Nr.1 hinaus nicht
' schiedliche Auswirkungen auf Frauen und Manner sowie die Belange des Bil- | primér betroffen
dungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung,
die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhan-
Nr. 4 dener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei- | nicht betroffen
che,
die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die
N erhaltenswerten Ortsteile, Stralen und Platze von geschichtlicher, kinstlerischer nicht betroffen
' oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschafts-
bildes
Nr. 6 die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des 6ffentlichen Rechts festge- nicht betroffen
’ stellten Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge,
Nr. 7 ﬁfniﬂsgg: ﬁsseqnmsvgigzﬁggfees, einschlieBlich des Naturschutzes und der Planung dient der Revitalisierung be-
pliege, 1 reits anthropogen stark belasteter
N die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir- Flachen; Emgnffe gelten als b.erelts
r.7a . . . L o - ) vor der planerischen Entscheidung
kungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt erfolgt oder zulissig
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die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des

Nr.7b Bundesnaturschutzgesetzes nicht betroffen
NP 7c Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie | Giber den Belang Nr. 1 hinaus nicht
' die Bevolkerung insgesamt primér betroffen
Nr.7d Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgtiter nicht betroffen
Nr 7 e die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen | sind im Aufstellungsverfahren zu be-
’ und Abwassern achten
die Nutzung erneuerbarer Energien, insbesondere auch im Zusammenhang mit
Nr. 7 f der Warmeversorgung von Gebauden, sowie die sparsame und effiziente Nut- | nicht primér betroffen
zung von Energie,
die Darstellungen von Landschaftsplanen und sonstigen Planen, insbesondere
des Wasser-, des Abfall- und des Immissionsschutzrechts, sowie die Darstellun-
N gen in Warmeplanen und die Entscheidungen (iber die Ausweisung als Gebiet nicht betroffen
-9 zum Neu- oder Ausbau von Warmenetzen oder als Wasserstoffnetzausbaugebiet
gemal § 26 des Warmeplanungsgesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 394),
die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Nr.7h Rechtsverordnung zur Erfiilllung von Rechtsakten der Europaischen Union fest- | nicht betroffen
gelegten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden
Nr 7i die Wechselwirkungen zvylschen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nicht betroffen
nach den Buchstaben a bis d
die immissionsschutzrechtliche Ge-
unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes- Immissionsschutzgesetzes, die Aus- samt5|tuat|on'am Sta'ndort (Vorbelas-
. . L . . | tung durch die bereits vorhandenen
. wirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassi- . . X
Nr.7j - - ) .| Nutzungen im Plangebiet, sowie der
gen Vorhaben fir schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die
. . Verkehrsvorbelastung der Bahnhof-
Belange nach den Buchstaben a bis d und i, . . "
straBe) nicht wesentlich geandert
oder verscharft
die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndigen Struktur im Interesse einer B-Pl'an dient der nach'haltlgen Stand-
Nr.8 a . ortsicherung der Witterdaer Agrar
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung, GmbH
B-Plan dient der nachhaltigen Stand-
Nr.8b der Land- und Forstwirtschaft, ortsicherung der Witterdaer Agrar
GmbH
B-Plan dient der nachhaltigen Stand-
Nr.8c der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen ortsicherung der Witterdaer Agrar
GmbH
Nr.8d des Post- und Telekommunikationswesens, insbesondere des Mobilfunkausbaus | nicht primér betroffen
Nr. 8 e der Versor.gung, |psbesondere mit Energie und Wasser, einschlieRlich der Ver- nicht betroffen
sorgungssicherheit
Nr. 8 f sowie die Sicherung von Rohstoffvorkommen nicht betroffen
die Belange des Personen- und Giiterverkehrs und der Mobilitat der Bevélkerung,
auch im Hinblick auf die Entwicklungen beim Betrieb von Kraftfahrzeugen, etwa
Nr. 9 der Elektromobilitat, einschlieBlich des 6ffentlichen Personennahverkehrs und nicht betroffen
' des nicht motorisierten Verkehrs, unter besonderer Berlicksichtigung einer auf
Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Ent-
wicklung,
Nr. 10 die Belange de.r.\(.eljteldlgung und des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschluss- nicht betroffen
nutzung von Militarliegenschaften,
dlg Ergebnisse eines von .der Gememde beschlossenen §tadteb...'=1ullchen. Ent- ENP wird im Rahmen der Berichti-
Nr. 11 wicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen
gung angepasst
Planung,
Nr. 12 die Belange des Kusten- und Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge nicht betroffen

insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden.
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Nr. 13 die Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringen nicht betroffen

Festsetzungen im Bebauungsplan
Nr. 14 Ausreichende Versorgung mit Grin- und Freiflachen zur Erhaltung von bereits vorhanden
Geholzstrukturen

Schutzgebiete nach Wasser-, Naturschutz- oder Denkmalrecht werden durch den Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan nicht berthrt.

Dariber hinaus wurde nachfolgend die Schutzgutbeschreibung des Plangebietes tabellarisch zusammenge-
stellt:

Schutzgut Beschreibung

Biologische Vielfalt, | Die Biotop- und Artenvielfalt innerhalb des Plangebietes ist im Wesentlichen schon
Pflanzen, Tiere durch die derzeitige Nutzung und rdumliche Lage, der daraus resultierenden starken
anthropogenen Uberpragung und Versiegelung, dem damit verbundenen Verlust
der Lebensraumfunktion nicht unerheblich eingeschrankt.

Aus diesem Grund besitzt das Plangebiet als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen
keine hohe Bedeutung. Hauptsachlich anpassungsfahige Tierarten (Ubiquisten) der
Siedlungen und Siedlungsrander bzw. Kulturfolger (Hemerophile) sind hier zu er-
warten.

Die vereinzelt vorkommenden Gehdlzstrukturen (wie z.B. der Gehdlzstreifen ent-
lang der Bahnhofstra3e) kénnen dabei kleine Riickzugsrdume sowie Nahrungsha-
bitate z.B. fir Insekten, anpassungsfahige Vogelarten darstellen. Dieser Gehdlz-
streifen wird aber durch das Planvorhaben nicht beriihrt und bleibt erhalten.

Flache Durch die kiinftigen Vorhaben werden die derzeit versiegelten Flachen einer bereits
vorhandenen Horizontalsiloanlage flr eine andere Nutzung weiter in Anspruch ge-
nommen. Es werden keine neuen Flachen versiegelt.

Boden Der Boden innerhalb des Plangebietes ist derzeit bereits durch die Horizontalsilo-
anlagen fast vollstandig versiegelt. Die allgemeine Bedeutung fir den Naturhaushalt
kann dementsprechend gering eingeschatzt werden.

Lediglich im Osten des Plangebietes (entlang der Bahnhofstraf3e) befinden sich Ge-
hélzstrukturen, welche aufgrund der Festsetzungen im Bebauungsplan zu erhalten,
zu pflegen bzw. bei Abgang zu ersetzen sind.

Hinsichtlich der Versiegelung des Bodens andert sich durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes zum derzeitigen Zustand nichts.

Oberflachenwasser | Im Plangebiet selbst befinden sich keine Oberflachengewasser.

Das im Plangebiet anfallende nicht schadlich verunreinigte Oberflachenwasser wird
derzeit in den Ringelgraben eingeleitet. FUr das Planvorhaben ist die Berechnung
fur die Erlaubnis zur Einleitung im Baugenehmigungsverfahren ggf. anzupassen.

Grundwasser Durch die Wechselwirkung zwischen dem Schutzgut Boden und dem Schutzgut
Wasser, sind unversiegelter, versickerungsfahiger Boden fiir das Schutzgut Wasser
von Bedeutung. Durch das Planvorhaben wird kein unversiegelter Boden in An-
spruch genommen. Es erfolgt die Umnutzung der Flache einer bereits seit 1970
existierenden Horizontalsiloanlage.

Das anfallende nicht schadlich verunreinigte Oberflachenwasser wird derzeit schon
in den Ringelgraben eingeleitet.
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Klima / Luft

Durch die bereits versiegelten Flachen und die geringe Hohenentwicklung erfolgt
keine wesentliche Veranderung des Lokalklima bzw. ist die Uberregionale Funktion
fur die Frischluftzufuhr der Gemeinde nicht betroffen.

Der durch das Planvorhaben verursachte Quell- und Zielverkehr fiihrt zu keiner we-
sentlichen Erh6hung von Schadstoff- und Larmemissionen.

Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich in Randlage der Gemeinde Witterda, aber noch inner-
halb des Siedlungsbereiches. Derzeit ist das Orts- / Landschaftsbild im Plangebiet
durch die baulichen Anlagen einer dreikammrigen Horizontalsiloanlage sowie wei-
teren landwirtschaftlichen Geb&auden anthropogen bereits stark vorgepragt.

Die Umnutzung der 0.g. Anlage zur gewerblichen Vermietung hat daher keine ho-
heren Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Mensch, menschli-
che Gesundheit

In der Stellungnahe des Unteren Immissionsschutzbehdrde heiflt es:

»,Die Immissionen durch Geruch, Staub, Aerosole und Larm werden durch das ge-
plante Vorhaben nicht verschlechtert.”

»Durch die Umnutzung dieser Flache wird aus immissionsschutzrechtlicher Sicht die
Situation fiir die Anwohner sogar verbessert. So ist die Nutzung von Garagen tem-
porérer Natur und hauptséachlich durch das Ein- und Ausparken von handelsiibli-
chen Kraftfahrzeugen geprégt. Ein sténdiges Frequentieren, wie es bei z.B. einer
Tierhaltungsanlage auch an Sonn- und Feiertagen erforderlich ist, kann hier ausge-
schlossen werden.”

Kultur- und Sach-
guter

Eine Betroffenheit von Kultur- und Sachgutern ist derzeit nicht bekannt.
Zufallsfunde von Bodendenkmalen sind aufgrund der Siedlungsgeschichte Thrin-
gens immer moglich.

Da durch das Planvorhaben keine nicht I6sbaren boden- oder weitergehenden immissionsschutzrechtlichen
Spannungen verursacht werden, kann die Gemeinde Witterda davon ausgehen, dass durch die Planung keine
wesentlichen oder gar erheblichen Umweltauswirkungen bzw. Beeintréachtigungen ausgeldst werden.

11. Artenschutzrechtliche Einschatzung

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

« wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu
toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

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

verschlechtert,

« Fortpflanzungs- und Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

« wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn die Stérung zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
lokalen Population flihrt. Des Weiteren liegt ein Schadigungsverbot vor, wenn die 6kologische Funktion der
von dem Planvorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang nicht

gewabhrt bleibt.
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Die Biotop- und Artenvielfalt innerhalb des Plangebietes ist im Wesentlichen schon durch die derzeitige Nut-
zung und raumliche Lage, der daraus resultierenden starken anthropogenen Uberpragung, dem damit ver-
bundenen Verlust der Lebensraumfunktion nicht unerheblich eingeschrankt.

Aus diesem Grund besitzt das Plangebiet als Lebensraum fir Tiere keine hohe Bedeutung. Hauptsachlich
anpassungsfahige Tierarten (Ubiquisten) der Siedlungen und Siedlungsrander bzw. Kulturfolger (Hemero-
phile) sind hier zu erwarten. Die vereinzelt vorkommenden Gehdlzstrukturen (wie z.B. der Gehdlzstreifen ent-
lang der Bahnhofstrale) konnen dabei kleine Riickzugsraume sowie Nahrungshabitate z.B. fir Insekten, an-
passungsfahige Vogelarten darstellen.

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

Da aber nicht ausgeschlossen werden kann, dass wildlebende européische Vogelarten nach Artikel 1 der
Vogelschutzrichtlinie sowie streng geschiitzte Fledermausarten im Plangebiet dennoch potenziell auftreten
kénnten, ist vor Beginn der Bauarbeiten eine Kontrolle zur Vermeidung eines individuenbezogenen Tétungs-
tatbestandes durchzuflihren (vgl. dazu auch § 39 BNatSchG).

Generell gilt weiterhin:

— Sollten sich bei der Realisierung des Bauleitplanes Verdachtsmomente fiir das Vorliegen bisher nicht be-
kannter, artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44 (1) BNatSchG ergeben, so sind diese geman
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Rahmen der Mitwirkungspflicht sofort der Unteren Naturschutz-
behdrde anzuzeigen.

— Die Beseitigung von Baumen und Strauchern im Plangebiet hat ausschlieBlich im Zeitraum vom 1. Oktober
bis 28./29. Februar p.a. zu erfolgen (§ 39 (5) BNatSchG).

12. Inhalt des Bebauungsplanes — Beschreibung der Festsetzungen

12.1. Raumlicher Geltungsbereich (§ 9 (7) BauGB)

Der Ubersicht§plan stellt die Lage des Plangebietes im Gemeindegebiet der Gemeinde Witterda dar; im ent-
sprechenden Ubersichtsplan auf der Planzeichnung ist das Plangebiet gekennzeichnet.

Das Plangebiet mit einer Gesamtbruttoflache von ca. 5.390 m? liegt im Norden der Siedlungsflache von
Witterda, an der &stlich des Plangebietes verlaufenden Bahnhofstrafle und umfasst den stidostlichen Teilbe-
reich des Flurstlickes- Nr. 66/3 der Flur 4 in der Gemarkung Witterda.

Die Flachen innerhalb des Plangebietes sollen revitalisiert und umgenutzt werden. Dazu wurde die ehemalige
dreikammrige Horizontalsiloanlage in Teilen zurtickgebaut. Auf Grund des angrenzenden Gelandes bleiben
die AuRenwande der Gesamtanlage als Stlitzmauern erhalten, sodass im westlichen Plangebiet die gemaR §
33 (1) BauGB beantragte Mittelgarage genehmigt und bereits gebaut werden konnte.

Im Norden, Westen und Siiden grenzt das Plangebiet an weitere, durch die Agrar GmbH baulich genutzte
Flachen an. Im Osten verlauft die Bahnhofstral3e, Gber welche das Plangebiet erschlossen wird.

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ,Nachnutzung der ehemaligen Silo-
Anlage Agrar GmbH - Bahnhofstralle” liegt grundséatzlich im stadtebaulich begriindeten Ermessen der planen-
den Gemeinde (hier: der Gemeinde Witterda). Er ist mittels des Planzeichens 15.13 der Planzeichenverord-
nung in der Planunterlage (aktueller Katasterplanauszug), auf Katastergrenzen verlaufend bzw. mittels Bema-
Rung zeichnerisch eindeutig festgesetzt worden, so dass die Ubertragbarkeit seiner Grenzen in die Ortlichkeit
rechtseindeutig maoglich ist.
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12.2. Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Um das erforderliche Planungsrecht zur Realisierung und Sicherung der kinftigen Nutzungen im Plangebiet
zu schaffen, wurde im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Art der baulichen Nutzung eine
(eingeschrankte) Gewerbegebietsflache gemal § 8 BauNVO festgesetzt.

Gemal Nr. 1.1 der Textlichen Festsetzungen sind ausschlieRlich Betriebe und Anlagen zulassig, die das Woh-
nen nicht wesentlich stéren (§ 1 (5) BauNVO).

Darlber hinaus sind die nach § 8 (2) BauNVO als sonstige Gewerbebetriebe aller Art eigentlich zuldssigen
Einzelhandelsbetriebe im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeschlossen. Diese Restriktion ist aus
Sicht der Gemeinde Witterda erforderlich, um einer stadtebaulichen Fehlentwicklung im Gemeindegebiet von
Witterda entgegenzuwirken.

Gleiches gilt auch fur Freiflachenphotovoltaikanlagen (Nr. 1.2 der Textlichen Festsetzungen). Diese sind nur
als untergeordnete Nebenanlagen oder als Bestandteil von Gebauden (Dach / Fassade) zulassig. Da die Fla-
chen des Gewerbegebietes vorrangig der Ansiedlung von Gewerbebetrieben, die auf Gebaude, Lagerflachen
und spezifische Infrastruktur angewiesen sind, dienen soll.

Darlber hinaus werden gemaf Nr. 1.3 der Textlichen Festsetzungen aber auch Bauvorhaben, die nach der
Anlage 1 zum UVPG oder nach Landesrecht einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen sowie Gewer-
bebetriebe, die dem Anhang 1 der 12. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(StorfallVerordnung - 12. BImSchV) unterliegen, im eingeschrankten Gewerbegebiet (GE) gemal
§ 1 (5) BauNVO ausgeschlossen, um Nutzungen mit moglicherweise stérenden Auswirkungen auf umge-
bende schutzbedurftige Nutzungen im Plangebiet nicht zuzulassen.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Fall zum einen durch die Festsetzung der maximal
zulassigen Grundflache als Grundflachenzahl (GRZ) und zum anderen der maximalen Oberkante der Ge-
baude (OK) bestimmt. Mit diesen Festsetzungen ist eine hinreichend genaue Bestimmung der baulichen
Dichte und Hoéhenentwicklung entsprechend der beabsichtigten stadtebaulichen Konzeption gesichert.

Die zulassige Grundflachenzahl begrenzt den Anteil des Gewerbegebietes, der von Gebauden und baulichen
Anlagen uberdeckt werden darf.

Durch die vorherige Siloanlagen-Nutzung innerhalb des Plangebietes ist dieses bereits fast vollstandig versie-
gelt. Daher erfolgt die Festsetzung einer GRZ von 0,8, welche aber durch Flachen fiir Zufahrten und Neben-
anlagen (i.S. des § 14 BauNVO) gemal § 19 (4) Satz 2, 2. Halbsatz BauNVO um 15 % bis zu einer GRZ von
0,95 Uberschritten werden kann.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein nach Norden hin um ca. 1 m leicht abfallendes Gelande. Um das
stadtebauliche Ziel einer harmonischen Einordnung der geplanten Baukorper in die angrenzende Bebauung
der Ortslage zu erreichen, erfolgte die Festsetzung der maximal zuldssigen Oberkante fir Gebaude von
7,50 m Gber dem Hohenbezugspunkt. Der Hohenbezugspunkt ist in der Planzeichnung an der Siidostecke
des raumlichen Geltungsbereiches festgesetzt.

Als Oberkante gilt der obere Abschluss des Gebaudes (Oberkante der Dachhaut des Firstes, bei Pultdachern
der hochste Punkt der Dachhaut am Schnittpunkt mit der AuRenfassade oder bei Flachdachern der Schnitt-
punkt der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut).

Die ursprungliche Siloanlage wurde zum Teil riickgebaut und die Flache insgesamt umgenutzt. Auf Grund des
angrenzenden Gelandes bleiben die AuBenwande der Gesamtanlagen als Stiitzmauern erhalten.

Der Bezugspunkt der Hohenmal3e ist die Oberkante des Kontrollschachtdeckels nérdlich der ehemaligen drei-
kammrigen Horizontalsiloanlage.

Im nebenstehenden Bild der damaligen Bestandsi-
tuation (Februar 2024) ist der bereits beschriebene
Hohenunterschied erkennbar.
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T Durch die getroffenen Festsetzungen einer Ober-
Lalit kante der Gebdude von maximal 7,50 m kénnen
| ' sich geplante Vorhaben in die umgebende Bebau-

- oy ung stadtebaulich geordnet einfligen und unter-

schreiten die Hohe des sudlich gelegenen Verwal-
tungsgebaudes und der Stallanlagen im Westen
zum Teil noch deutlich.

Bestandssituation im Plangebiet
Quelle: Stadtplanungsbiro MeilRner & Dumjahn

Stalle westlich des Plangebietes

Verwaltungsgebaude sidlich des Plangebietes
Quelle: Stadtplanungsbiiro Meiner & Dumjahn

Quelle: Stadtplanungsbiro Meif3ner & Dumjahn

12.3. Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstuicksflachen im Plangebiet wurden im zeichnerischen Teil mittels Baugrenzen fest-
gesetzt.

Innerhalb der Baugrenze ist die Errichtung von Gebauden und baulichen Anlagen einschliellich vom Neben-
anlagen nach § 14 BauNVO sowie Stellplatze, Garagen und Zufahrten gemaR § 12 BauNVO zulassig.
Auflerhalb der festgesetzten Baugrenze ist innerhalb des Plangebietes ausschlieRlich die Errichtung von Ne-
benanlagen nach § 14 BauNVO sowie Stellplatze, Garagen und Zufahrten gemaR § 12 BauNVO zuldssig. Zu
den zulassigen Nebenanlagen zahlen unter anderem auch Einfriedungen.

12.4. Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 (1) Nr. 25b BauGB)

Im vorliegenden Fall besteht fiir den Bebauungsplan ,Nachnutzung der ehemaligen Silo-Anlage Agrar GmbH
- BahnhofstraRe® der Gemeinde Witterda gemafd § 13a (2) Nr. 4 BauGB keine Ausgleichsverpflichtung nach
der bundesnaturschutzgesetzlichen Eingriffsregelung, da Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung bereits
als erfolgt oder als zulassig gelten. Damit besteht auch keine 6kologische Erfassungs-, Bewertungs- und pla-
nungsrechtliche Sicherungspflicht.
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Ungeachtet dessen wurde zum Schutz des bestehenden Gehdlbestandes im Osten des Plangebietes die
Textliche Festsetzung getroffen, dass innerhalb der Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzun-
gen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern § 9
(1) Nr. 25 b BauGB der vorhandenen Gehdlzbestand zu pflegen und zu erhalten ist.

13. Kennzeichnungen (§ 9 (5) BauGB)

Das Plangebiet ist als Teil einer Altlastenverdachtsflache im Altlastenverdachtsflachenkataster THALIS des
Landes Thiringen gemafl § 2 (5) und (6) des BBodSchG ausgewiesen. Der Standort ist im Altlastenkataster
des Umweltamtes im Landratsamt Sémmerda unter der THALIS-Kennziffer 11906 registriert. Aus diesem
Grund erfolgte auf der Planzeichnung die entsprechende Kennzeichnung in Anlehnung an § 9 (5) BauGB.

Gutachten zur Gefahrdungseinschatzung sowie Erkenntnisse (iber mégliche Bodenverunreinigungen auf dem
Standort oder anderweitige Anhaltspunkte flir Schadstoffeintrage in den Untergrund liegen nicht vor. Die Aus-
sage entspricht dem aktuellen Erfassungs- und Erkenntnisstand des Altlastenkatasters.

Die Siloentwasserungsanlagen sind aufgrund moglicher Gefahren auf Schadstoffeintrag zu sichern.
Werden bei Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder Ablagerungen angetroffen oder ergeben sich anderwei-

tige Anhaltspunkte fir Schadstoffeintrage in den Untergrund, ist das Umweltamt des Landratsamts S6mmerda
als zustandige Behorde davon in Kenntnis zu setzen und die weitere Vorgehensweise abzustimmen.

14. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 (6) BauGB)

Durch den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Nachnutzung der ehemaligen Silo-Anlage
Agrar GmbH - Bahnhofstral?e” werden nach Kenntnisstand der Gemeinde Witterda keine nach anderen Vor-
schriften getroffenen Festsetzungen (insbesondere Schutzgebiete oder -objekte nach Denkmal-, Wasser- so-
wie Naturschutzrecht), welche gemaf § 9 (6) BauGB nachrichtlich ibernommen werden missten, berihrt.

15. Immissionsschutz

Das festgesetzte Gewerbegebiet wurde auf gewerbliche Nutzungen eingeschrankt, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren (§ 1 (5) BauNVO), um die immissionsschutzrechtliche Situation nicht weiter zu verscharfen.
Nach der TA-Larm mussen die kinftigen Nutzungen die mischgebietsrelevanten Richtwerte beachten.

Es ist davon auszugehen, dass durch diese Vorgehensweise, die maximal zulassigen Larmwerte der angren-
zend an das Plangebiet des Bebauungsplanes vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen weiterhin eingehalten
werden konnen.

Im Hinblick auf immissionsschutzrechtlichen Belange ist festzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen
auf die Schutzgiter (Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur-
und sonstige Sachgtter) nach § 1 Abs. 1 BImSchG durch den Teilrlickbau der ehemaligen Siloanlagen und
der anschlieRenden Umnutzung durch bauliche Anlagen zur gewerblichen Nutzung, sowie den damit verbun-
denen Nebenanlagen gegentiber der vorherigen Situation nicht unerheblich verringert werden.

Das betrifft insbesondere die Immissionen durch Geruch, Staub, Aerosole und Larm. Eine landwirtschaftlich
genutzte Anlage, gerade im Bereich der Tierproduktion, ist ein vielschichtiger und erheblicher Emittent.

Durch die Umnutzung dieser Flache wird aus immissionsschutzrechtlicher Sicht die Situation fir die Anwohner
sogar verbessert. So ist die Nutzung von Garagen temporarer Natur und hauptsachlich durch das Ein- und
Ausparken von handelsiblichen Kraftfahrzeugen gepragt. Ein stéandiges Frequentieren, wie es bei z.B. einer
Tierhaltungsanlage auch an Sonn- und Feiertagen erforderlich ist, kann hier ausgeschlossen werden.

Ungeachtet dessen sind gemaR § 22 BImSchG nicht genehmigungsbediirftige Anlagen so zu errichten und zu
betreiben, dass
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— schadliche Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind,

— nach dem Stand der Technik unvermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen auf ein Mindestmal} be-
schrankt werden und

— die beim Betrieb der Anlagen entstehenden Abfélle ordnungsgemaf beseitigt werden kénnen.

Bei einem Verstol} gegen diese gesetzlichen Vorgaben, kénnen und mussen die zustandigen Aufsichtsbehor-
den ggf. dagegen einschreiten.

16. ErschlieBung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist tUber die im Osten direkt angrenzende ,Bahnhofstralle” er-
schlossen.

Diese offentliche Strae dient schon seit langem der ErschlieBung der beidseitig anliegenden Wohn- und Ge-
werbegrundstiicke; darin eingeschlossen natiirlich immer auch schon die Witterdaer Agrar GmbH mit ihren
derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzungen sowie dem entsprechenden Quell- und Zielverkehr auf die land-
wirtschaftlichen Flachen noérdlich von Witterda.

Die Bahnhofstrale dient dariiber hinaus aber auch noch der Erschlieffung des Sportplatzes (ca. 550 m nérd-
lich der Ortslage) sowie der Bebauung im Bereich des ehemaligen Bahnhofes.

Durch das Plangebiet kann es im Ergebnis zu keiner immissionsschutzrechtlich relevanten Verkehrszunahme
kommen.

Die Entsorgung des anfallenden Abwassers wird durch die Gemeinde Witterda selbst lbernommen. Das an-
fallende nicht verunreinigte Oberflachenwasser ist entsprechend der Richtlinie zur Beseitigung von Nieder-
schlagswasser in Thiringen nach Mdéglichkeit auf dem Grundstiick dezentral zu versickern bzw. zu verduns-
ten. Im Fall der Errichtung einer Anlage zur Versickerung oder der Einleitung von Niederschlagswasser in die
Vorflut bedarf es einer wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren Wasserbehdrde.

Die Trink- und Léschwasserversorgung des Plangebietes erfolgt aus dem zentralen Versorgungsnetz des
Zweckverbandes Wasserversorgung Erfurter Becken.

Das Plangebiet wird in das Abfallbeseitigungs- und Wertstoffabfuhrkonzept des Landkreises Sommerda inte-
griert und an das Elektroenergieversorgungsnetz der TEN Thiringer Energienetze GmbH angeschlossen.

17. Angaben liber Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Stadtebauliche Kenndaten nach Nutzungsart:

Nutzungsart Flache \ \ Anteil (%) ‘

Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO 5.390 m? 100,0 %

- davon GRZ-relevant (GRZ 0,8 + Uberschreitung um 0,15):
5.390 m*x 0,8 + 5.390 m? x 0,15 = | 5.120 m?

- davon Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Er-
haltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

2
gem. § 9 (1) Nr. 25 b BauGB: 208 m’

Gesamtflache des raumlichen Geltungsbereiches 5.390 m? 100.0 %
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18. BodenordnungsmaBnahmen gem. BauGB

Seitens der Gemeinde Witterda sind im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nachnutzung der
ehemaligen Silo-Anlage Agrar GmbH - BahnhofstraRe” keine bodenordnenden MalRnahmen gemaft BauGB
vorgesehen.

19. Planverfasser

Die Planunterlagen wurden durch das Stadtplanungsbiro Meif3ner & Dumjahn GbR, Bro fiir interdisziplinare
Stadt- und Dorfplanung, Hohenstaufenstrafte 23, 99734 Nordhausen erarbeitet.

Nordhausen / Witterda, August 2026
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