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1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Gemeinde Herbsleben mdchte durch die Ausweisung / Entwicklung eines Wohngebietes
dem hohen Bedarf an Wohnbauflachen im Gemeindegebiet Rechnung tragen. Vor Einleitung
des Bauleitplanverfahrens wird eine Prifung von Standortalternativen, zur Ermittlung des
bestmdglichen Gebietes flr die weitere Entwicklung der Gemeinde unter Wahrung der stad-
tebaulichen Entwicklung und Ordnung, vorgenommen. Nur dann ist die Erforderlichkeit
i. S.d. §1(3) BauGB gegeben. Das Bauleitplanverfahren soll aufgrund des hohen Bedarfs
an Wohnbauflachen im Gemeindegebiet nach § 8 (4) BauGB als vorzeitiger Bebauungsplan
aufgestellt werden, da die geordnete stadtebauliche Entwicklung eher durch das Abwarten
auf den Flachennutzungsplan (hoher Wohnbauflachenbedarf) als durch eine vorzeitige ver-
bindliche Teilplanung gefahrdet wird (OVG Weimar Urt v. 22.6.2011).

2 Plan-Alternativen

Es wurden 5 Standortalternativen fir die Ausweisung eines Wohngebietes in der Ortslage
Herbsleben untersucht und bewertet.
Dabei wurden ausschlief3lich Alternativen berlcksichtigt, in denen die Planziele erreichbar
sind [Anlage 1 zum BauGB Nr. 2 (d)].

Bei der Wahl des Standortes spielten folgende Kriterien eine entscheidende Rolle:

1. Erfordernisse aus der geplanten Nutzung (entsprechend Bedarf an Wohnbauflache)
Flachengrolie

Lage / Topographie

Eigentumsverhaltnisse / Verfligbarkeit

Wirtschaftlichkeit

YV VYV

2. Kriterien aus Sicht der Stadt- / Regionalplanung
Derzeitige Nutzung

Konfliktpotenzial (z. B. Nahe zu Gewerbegebieten)
ErschlieBung / Anbindung

Anpassungsgebot - Raumordnung

Verfahrenswahl / stadtplanerische Mdglichkeiten

v

YV VYV

3. Kriterien aus Sicht des Naturschutzes

Schutzgebiete (NSG, LSG, Biotopverbund, Wasserschutz etc.)
Gefahrdete Arten- / Lebensgemeinschaften

Eingriff in den Naturhaushalt

Landschaftsbild

YV VYV
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Folgende Alternativstandorte wurden auf ihre Eignung zur Entwicklung eines allgemeinen
Wohngebietes geprift (Abb. 1; Abb. 2):

~Seelengrabenweg”
LJAUf der Seele”

,Am Bahnhof*
L~Spittelgartenweg*
,Valentin-Thau-Stral3e”

VVVYY
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Abb. 1: Ubersichtskarte der zu priifenden Standortalternativen
Hintergrund: Geoproxy Thiringen: TH-DTK / Stand: 10/2017
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Abb. 2: Ubersichtskarte iiber die potenziellen Plangebiete (Standortalternativen)
Hintergrund: Geoproxy Thiringen: Digitale Orthofotos 20 cm / Stand: 10/2017
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Tab. 1: Standortalternativenpriifung

Kriterium

Seelengrabenweg

Auf der Seele

Am Bahnhof

Spittelgartenweg

Ubersicht

267
|
[

Valentin-Thau-Strale

FlachengroRe

-ca. 2,4 ha

- (Bauplatzschatzung: ca. 25 Bau-
platze bei Grundstlicksgrofen
von ca. 800 m?)

-ca. 2,5 ha

- (Bauplatzschatzung: ca. 26 Bau-
platze bei GrundstlicksgrofRen von
ca. 800 m?)

-ca. 2,8 ha

- (Bauplatzschatzung: ca. 28 Bau-
platze bei Grundstiicksgréfien von
ca. 800 m?)

- (Bauplatzschatzung: ca. 45 Bau-
platze bei Grundstiicksgréfien von
ca. 800 m?)

-ca. 2 ha

- (Bauplatzschatzung: ca. 16 Bau-
platze bei GrundstlicksgrofRen von
ca. 800 m?)

Lage / Topographie

-westlich der Ortslage zwischen
Gartenbaubetrieb und Sportplatz/
Jugendfreizeiteinrichtung

- Gelande fallt in Richtung Unstrut
ab (ca. 5m)

-westlich der Ortslage, direkt an be-
stehende Bebauung angrenzend

-das Gelande weist kein ausgeprag-
tes Relief auf

-sudlich der Ortslage, sudlich an das
ehemalige Bahnhofsgelande an-
grenzend

-das Gelande weist kein ausgeprag-
tes Relief auf

-norddstlich der Ortslage, direkt an
vorhandene Bebauung angrenzend

-das Gelande fallt leicht in Richtung
Unstrut (Norden) ab (ca. 2 m)

-sudwestlich der Ortslage in der Ver-
langerung eines neuen Wohnbau-
gebietes

-das Gelande steigt Richtung Stiden
an (ca. 4 m)

Verfiigbarkeit

- die meisten Flurstlicke sind im
Besitz der Gemeinde, das Ein-
verstandnis zum Verkauf ostli-
chen gréBten Flursticks (grolRe
Einzelflache) liegt mindl. vom Ei-
gentumer vor

- Flurstlicke haben verschiedene Ei-
gentimer / Verkaufsbereitschaft
musste noch geklart werden

- Flurstiicke haben verschiedene Ei-
gentimer / Verkaufsbereitschaft
musste noch geklart werden

- Flurstlicke haben verschiedene Ei-
gentimer / Verkaufsbereitschaft
musste noch geklart werden

- Flurstlicke haben verschiedene Ei-
gentimer / Verkaufsbereitschaft
musste noch geklart werden

Wirtschaftlichkeit

-ein Teil der Flache ist bereits im
Gemeindeeigentum und musste
nicht angekauft werden

-hoher ErschlieRungsaufwand /
Kosten

-Flachen missten zunachst durch
die Gemeinde erworben werden /
Umsetzung ohne Zustimmung der
Flacheneigentimer gefahrdet die
Umsetzbarkeit

-Flachen muissten zunachst durch
die Gemeinde erworben werden /
Umsetzung ohne Zustimmung der
Flacheneigentimer gefahrdet die
Umsetzbarkeit

-Flachen muissten zunachst durch
die Gemeinde erworben werden /
Umsetzung ohne Zustimmung der
Flacheneigentimer gefahrdet die
Umsetzbarkeit

-Flachen missten zunachst durch
die Gemeinde erworben werden /
Umsetzung ohne Zustimmung der
Flacheneigentimer gefahrdet die
Umsetzbarkeit
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Kriterium Seelengrabenweg

Auf der Seele

Am Bahnhof

Spittelgartenweg

Valentin-Thau-Strale

-Brache
-ggf. noch Fundamente in der Fla-
che vorhanden

Nutzung

-landwirtschaftliche Nutzung

-landwirtschaftliche Nutzung

-landwirtschaftliche Nutzung

-landwirtschaftliche Nutzung

Konfliktpotenzial
mit Nachbarschaft

-Larmimmissionen vom angren-
zenden Gartenbaubetrieb

- ggf. Erstellung einer Schallimmis-
sionsprognose erforderlich

-L&rmimmissionen von angrenzen-
den Gewerbestandorten

- Erstellung von Schallimmissions-
prognose erforderlich

- Trassenfreihaltung der ehemaligen
Bahnlinie

-Hochwasserschutz im Bereich der
Unstrut

-Heranriicken an Standort der Ag-
rargenossenschaft (Larm, Staub
etc.)

ErschlieBung / Ver- -bestehende Infrastrukturprobleme
und Entsorgung der bereits vorhandenen Gebau-
de wirden geldst (Abwasser,

- ErschlieRung bis zur Plangebiets-
grenze bereits vorhanden

- Erschlielung bis zur Plangebiets-
grenze bereits vorhanden

- Erschlielung bis zur Plangebiets-
grenze bereits vorhanden

- ErschlieRung bis zur Plangebiets-
grenze bereits vorhanden

StralRenoberflachen)
-hoher Aufwand
RP-NT - Siedlungsflache - Siedlungsflache - Weilkflache/Siedlung -Weilkflache; Vorbehaltsgebiet -Vorranggebiet landwirtschaftliche
Hochwasserschutz (hw - 2) im Bodennutzung (nicht Gberwindbar)
nordlichen Teil der Flache (hohes - Ziel der Raumordnung = ver
Gewicht in der Abwagung) bindliche Vorgaben
- Grundséatze der Raumordnung (§ 3 Nr. 2 ROG).
= allgemeine Aussagen als Vor-
gaben flr nachfolgende Abwa
gungs- oder Ermessensent-
scheidungen (§ 3 Nr. 3 ROG).
FNP -fehlt -fehlt -fehlt -fehlt -fehlt

Bedarfsnachweis | - iber Wohnbedarfsermittlung zu

- Uber Wohnbedarfsermittlung zu er-

- Uber Wohnbedarfsermittlung zu er-

- Uber Wohnbedarfsermittlung zu er-

- Uber Wohnbedarfsermittlung zu er-

erbringen bringen bringen bringen bringen
Verfahrenswahl/ | - Standardverfahren -ggf. Anwendung von § 13b BauGB | - Standardverfahren - Standardverfahren - Anpassungsgebot (§ 1 Abs. 4
stadtplanerische madglich (Anschluss an den im Zu- - ggf. vereinfachtes Verfahren nach - ggf. vereinfachtes Verfahren nach BauGB) an die Raumordnung -
Méglichkeiten sammenhang bebauten Ortsteil / § 13 b BauGB bei direkten An- § 13 b BauGB bei verkleinerter Fla- | Entwicklung nicht méglich
Grundflache < 10.000 m?) * schluss an den im Zusammenhang che *
bebauten Ortsteil *
Landschaftsbild -Brache -landwirtschaftliche Nutzflache -landwirtschaftliche Nutzflache -landwirtschaftliche Nutzflache - landwirtschaftliche Nutzflache

- bisher keine Bebauung in der na-
heren Umgebung

-angrenzend landwirtschaftliche
Nutzflache sowie Gehdlzbestan-
de an der Unstrut

- bereits von Bebauung umgeben

- Bstlich und nérdlich grenzt die Orts-
lage an, ansonsten landwirtschaftli-
che Nutzflache

-westlich angrenzende Wohnbebau-
ung

Planungsburo Dr. Weise, Mihlhausen




Bebauungsplanung Wohngebiet Herbsleben
Standortalternativenprifung

10

Kriterium Seelengrabenweg Auf der Seele Am Bahnhof Spittelgartenweg Valentin-Thau-Strae
Schutzgebiete - keine Betroffenheit; - keine Betroffenheit; - keine Betroffenheit - keine Betroffenheit; - keine Betroffenheit
- geschitzte Biotope nach -nérdlich des Plangebietes ist ein -nordlich des Plangebietes ist ein
§ 18 ThirNatG bzw. Abschnitt der Unstrut als geschitz- Abschnitt der Unstrut als geschitz-
§ 30 BNatSchG befinden sich tes Biotop nach § 18 ThirNatG tes Biotop nach § 18 ThirNatG
nordlich auRerhalb des Plange- bzw. § 30 BNatSchG ausgewiesen bzw. § 30 BNatSchG ausgewiesen
bietes entlang der Unstrut
Lebensraume -Brache fur Feldvdgel geeignet; - Ackerflache pot. fur Feldvogel ge- - Ackerflache pot. fur Feldvogel ge- - Ackerflache pot fur Feldvogel ge- - Ackerflache pot fur Feldvdgel ge-
als Nahrungsflache fur Kleinvogel | eignet eignet eignet eignet
sowie Fledermause geeignet
- ggf. flr Reptilien geeignet
- Erhéhung des Kompensations-
bedarfs (naturschutzfachliche
Wertigkeit der Flache)
Boden -anthropogene Uberpragung -anthropogene Uberpragung durch -anthropogene Uberpragung durch -anthropogene Uberpragung durch -anthropogene Uberpragung durch
durch ehemalige Rindermastan- Ackernutzung Ackernutzung / ggf. Altlastenver- Ackernutzung Ackernutzung
lage / Fundamente teilweise noch | - Ackerwertzahlen bis 96 dachtsflache durch Nahe zur ehe- - Ackerwertzahlen zwischen 79 und - Ackerwertzahlen zwischen 86 und
vorhanden / ggf. Altlastenver- maligen Bahnanlage 84 98
dachtsflache / Baugrundgutach- - Ackerwertzahlen zwischen 80 und
ten - ggf. Sanierung notwendig 92
- Ackerwertzahlen zwischen 21
und 45
Fazit Vorteile: Vorteile: Vorteile: Vorteile: Vorteile:

-keine Inanspruchnahme landwirt-
schaftlicher Nutzflache

- Wiedernutzbarmachung eines
ehemals als Rindermastanlage
genutzten / anthropogen vorbe-
lasteten Standortes

Sollten noch Fundamente vor-
handen sein, ist eine Anrechnung
in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz
moglich

-In jedem Fall zu 16sende Infra-
strukturproblem kénnen Uber das
B-Planverfahren geldst werden
(Abwasser, Stralle)

- Direkter Anschluss an die Ortslage
(LGckenschluss)

- ErschlieRung weniger aufwendig

- Anwendbarkeit des § 13b BauGB
zur Entwicklung von Wohnbaufla-
chen - kein Umweltbericht notwen-
dig / vereinfachtes Verfahren

- Keine entgegenstehenden raum-
ordnerischen Vorgaben

-Anschluss an die Ortslage (keine
Langsverbreiterung des Ortes)

-unter Umstanden Anwendbarkeit
des § 13b BauGB zur Entwicklung
von Wohnbauflachen - kein Um-
weltbericht notwendig / vereinfach-
tes Verfahren (Klarungsbedarf be-
zuglich des direkten Anschlusses
an den im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteil

- Direkter Anschluss an die Ortslage

- Unter Umstanden Anwendbarkeit
des § 13b BauGB zur Entwicklung
von Wohnbauflachen - kein Um-
weltbericht notwendig / vereinfach-
tes Verfahren (nur bei verkleinerter
Flache)

-Anschluss an zuletzt entwickeltes
Wohngebiet

Planungsburo Dr. Weise, Mihlhausen
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Kriterium

Seelengrabenweg

Auf der Seele

Am Bahnhof

Spittelgartenweg

Valentin-Thau-Strale

-Verkurzung des Abstandes des
Ortes zur Jugendfreizeiteinrich-
tung westlich der Ortslage

- Verfligbarkeit der Flachen (Ge-
meindeeigentum und Verkaufsbe-
reitschaft)

- Ort wird weiter langs verbreitert
ohne vorhandene Lucken zu
schlieRen (ggf. erhéhter Argu-
mentationsbedarf fir Standort,
der nicht direkt an die Ortslage
anschlief3t)

- Ggf. Altlastenproblematik

- Artenschutzrechtlich wertvolle
Flache

- Hoher naturschutzrechtlicher
Ausgleichsbedarf, wenn keine
Fundamente vorhanden

-§ 13b BauGB aufgrund des feh-
lenden Anschlusses an den im
Zusammenhang bebauten Orts-
teil nicht méglich

- Flachenverfugbarkeit durch viele
Eigentiimer nicht geklart

- Schallschutzgutachten notwendig
durch Nahe zu Gewerbebetrieb
(Entwicklung abhangig vom Ergeb-
nis)

-Inanspruchnahme landwirtschaftli-
cher Nutzflache

-Wertvoller Ackerboden (hohe Bo-
denwertzahlen / Ertragsfahigkeit)

- Flachenverfugbarkeit durch viele
Eigentimer nicht geklart

-Inanspruchnahme landwirtschaftli-
cher Nutzflache

-Wertvoller Ackerboden (hohe Bo-
denwertzahlen / Ertragsfahigkeit)

- Erhéhte Gewichtung des Hochwas-
serschutzes ist durch Lage im Vor-
behaltsgebiet Hochwasserschutz in
die Abwagung einzustellen

-§ 13b BauGB aufgrund der GroRRe
des zu entwickelnden Gebietes
nicht moéglich (ggf. Verkleinerung
des Plangebietes - Wohnbaufla-
chenbedarf?)

- Flachenverflugbarkeit durch viele
Eigentimer nicht geklart

- Inanspruchnahme landwirtschaftli-
cher Nutzflache

-Wertvoller Ackerboden (hohe Bo-
denwertzahlen / Ertragsfahigkeit)

Nachteile:

- Ziel der Raumordnung steht entge-
gen - Anpassungsgebot nach
§ 1 (4) BauGB - Entwicklung nicht
moglich

-Uberschwemmung durch Tonnaer
Schlufter bei Starkregenereignissen

-Heranrticken an Standort der Ag-
rargenossenschaft (Larm, Ge-
ruchsimmissionen) - ggf. Schall-
schutzgutachten notwendig

-Inanspruchnahme landwirtschaftli-
cher Nutzflache

-Wertvoller Ackerboden (hohe Bo-
denwertzahlen / Ertragsfahigkeit)

* § 13b BauGB wurde mit der Novellierung des Baugesetzbuches 2017 eingeflihrt und sieht die Moglichkeit der Entwicklung von Wohnbauflachen im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB vor, wenn die Grund-
flache unter 10.000 m? liegt und das Plangebiet an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil direkt anschlief3t:
¢ Im vereinfachten Verfahren kann die friihzeitige Beteiligung (§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB) wegfallen / Ein Umweltbericht inkl. Eingriffsregelung ist nicht zwingend erforderlich / die zusammenfassende Erkla-

rung ist nicht zwingend / das Monitoring nach § 4c BauGB ist ebenfalls nicht zwingend
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3 Standortwahl

Unter Berlcksichtigung der in Kapitel 2 zusammengetragenen Vor- und Nachteile der finf ge-
pruften Standortalternativen, wurde das Gebiet ,Seelengrabenweg® fir die Durchfiihrung eines
Planverfahrens zu dringend bendtigten Wohnbauflachen der Gemeinde Herbsleben vorgese-
hen. Diesbeziiglich fand am 04.11.2020 eine erneute Ortsbegehung mit dem Landesverwal-
tungsamt statt. Hierbei wurden die Grinde der Gemeinde Herbsleben fir die Standortwahl
nochmals besprochen. Folgende ausschlaggebende Griinde wurden bei der Standortwahl be-
rucksichtigt:

Die Gebiete ,Valentin-Thau Stral’e” und ,Spittelgartenweg” wurden aufgrund entgegenstehen-
der raumordnerischer Ziele oder Grundsatze in Kombination mit der Inanspruchnahme hoch-
wertiger landwirtschaftlicher Béden bei der Entwicklung dieser Gebiete verworfen. Auch die Ge-
biete ,Am Bahnhof* sowie ,Auf der Seele* weisen hohe Ackerwertzahlen auf und werden derzeit
ackerbaulich genutzt. Es konnte fir diese Gebiete die Flachenverfiigbarkeit nicht gesichert wer-
den, was die Umsetzbarkeit der Planung geféahrden wurde.

Das flr die Weiterfiihrung der Planung gewahlte Gebiet ,Seelangrabenweg® hingegen ist noch
durch seine Vornutzung als Rindermastanlage gepragt. Aufgrund der Auffillungen im Unter-
grund des Gebietes, wird es derzeit ackerbaulich nicht genutzt. Die Flachenverflgbarkeit ist ge-
geben, wodurch eine Nutzung als Wohnbaugebiet kurzfristig méglich sein wird. Hierdurch kann
der kurzfristig bestehende Bedarf an Wohnbauflachen in der Gemeinde Herbsleben gedeckt
werden. Die noch vorhandenen Fundamentreste und Auffillungen stehen einer Wohnbaunut-
zung nicht entgegen. Die Erschlielungsanlagen missen zwar erst hergestellt werden, aller-
dings handelt es sich bei den nicht ausreichend dimensionierten oder nicht vorhandenen Lei-
tungen sowie dem schlechten StralRenzustand um gemeindliche Missstande, die Uber die
Durchfiihrung der Planung beseitigt werden sollen. Ostlich des Plangebietes ist benachbart be-
reits ein Wohnhaus vorhanden, wodurch die Liicke zur Ortslage etwas verkleinert wird. Der im
Bereich des westlich des Plangebietes gelegene Jugendclub ist ebenfalls Bestandteil der Ge-
meinde Herbsleben. Das Wohngebiet kann sich also trotz der Lage etwas abseits des Orts in
die Ortslage Herbsleben eingliedern.
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