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1. RECHTSGRUNDLAGEN

. Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),

. Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 1 S.3786)

. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung - PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI.1991 S.58) gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. I Nr.25 S. 1057)

. Thiiringer Bauordnung (ThiarBO) in der Fassung vom 13. Méarz 2014, (GVBI. S. 49), gedndert
durch Gesetz vom 29. Juni 2018 (GVBI. S. 297)

. Thiiringer Stadt — u. Landkreisordnung (Thiringer Kommunalordnung —ThiirKO-) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 28.01.2003 (GVBI. TH S. 41), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 10. April 2018 (GVBI. S.74).

2. PLANUNGSGEGENSTAND

Die Gemeinde Tiefenort gehort, auf Grund der Gebietsreform, seit 06.07.2018 zur Stadt Bad
Salzungen und liegt im Wartburgkreis. Der Bebauungsplan Gewerbegebiet ,,Am grofRen Tei-
che” wurde mit Datum vom 02.September 1997, AZ 210-0621.20-SLZ-075-GE “Am groRen Tei-

che” genehmigt und durch Veroffentlichung am 19. Dezember 1997 rechtskraftig.

3. ANLASS DER PLANUNG

Die Stadt Bad Salzungen beabsichtigt, den seit 1997 genehmigten Bebauungsplan ,Am gro-
Ben Teiche” zu andern. Ziel ist es, im eingeschrankten Gewerbegebiet Solar-Freiflachenanla-
gen, sowie Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter auszuschlieBen. Durch die geplante Anderung des o.g. Bebauungsplanes werden

die Grundziige der Planung nicht betroffen.

Der Geltungsbereich der Ursprungsplanung bleibt erhalten. Die festgesetzten Gberbaubaren
Grundstiicksflichen sind von der 1. Anderung des Bebauungsplans nicht betroffen. Daraus

ergibt sich, dass die vorhandene Eingriffs- und Ausgleichsbilanz keiner Anderung bedarf.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans werden ausschlieRlich zwei textlichen Festsetzungen

um die vorgenannten Punkte ergdnzt.
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Alle bestehenden Festsetzungen im Bebauungsplan sind von der Anderung nicht betroffen

und gelten uneingeschrankt weiter.

3.1 Situationsbeschreibung, Geltungsbereich

GemaR Regionalplan Sidwestthiiringen und dem Landesentwicklungsprogramm Thiiringen
2025 ist Bad Salzungen als Mittelzentrum ausgewiesen und hat regionale Funktionen wahr-
zunehmen. Nach den Ausfihrungen des Regionalplanes ist die Vorhaltung von Gewerbege-

bieten zur Ansiedlung von Betrieben Aufgabe der Stadt Bad Salzungen.

3.1.1 Lage und Abgrenzung des Planungsbereiches

Die Gemeinde Stadt Bad Salzungen liegt im Werratal zwischen den Mittelgebirgen Thiringer

Wald und Rhon. (Landkreis - Wartburgkreis, Freistaat Thiringen)

Die Entfernungen zu einigen gréBeren Stadten in der Region:

. Eisenach ca. 30 km
. Meiningen ca. 40 km
. Bad Hersfeld ca. 50 km
. Fulda ca. 60 km

Das Planungsgebiet liegt im Ortsteil Tiefenort der Stadt Bad Salzungen. Es befindet sich in un-

mittelbarer Ndhe eines bereits vorhandenen Gewerbegebietes.

Folgende Flurstiicke umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in der Gemarkung Tie-

fenort, Flur 8:

e die Flurstiicke 1143/2 und 849/4 teilweise

e die Flurstucke 3087, 3088, 3089, 3090, 3091, 3551, 2969, 2970, 2971, 3408,
3409, 3097, 3550, 3549, 3548, 3545, 3547, 3092, 3093, 3094, 3546, 3095,
3096, 2972, 3098, 3083/1, 3086/1

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 9,3 ha.
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:
Im Norden:  Werksbahnanlage

Im Osten: L 1120 (LiO 120) "Lengsfelder StraRe"

Im Siiden: Wohnbebauung, Post-Verteilungscenter

Im Westen: Weg, Graben mit angrenzender Heide bzw. landwirtschaftliche Flache

3.1.2 Topographie

Das Planungsgebiet ist in sich eben. Gesamt betrachtet neigt sich das Geldnde in Richtung
Nordwesten. Die Hohenlinien sind entsprechend der Vermessung des Vermessungsbuiros Lut-
tich, Bad Salzungen aus dem Jahr 1997 eingetragen worden, und im Zuge der 1. Anderung als

gegeben libernommen.

3.1.3 Nutzungen

Das Planungsgebiet wird gegenwartig noch Gberwiegend als Ackerland genutzt. Im nord-west-
lichen Teil des Planungsgebietes befindet sich Brachland. Diese Flache wurde friher als Griin-

land bewirtschaftet.

4. STADTEBAULICHE PLANUNG
4.1 Artund Mal der baulichen Nutzung

Die Art und das MaR der baulichen Nutzung wurde entsprechend der BauNVO festgesetzt.

Die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen sind nach ihrer Art der baulichen Nutzung als
eingeschranktes Gewerbegebiet (GE) vorgesehen. Aufgrund des Bedarfs und der Lage des Ge-
bietes, sowie der stadtebaulichen Situation hat die Stadt Bad Salzungen nach ihren Entwick-
lungsvorstellungen den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausschlieBlich fir
gewerbliche Nutzungen und damit in erster Linie zur Schaffung von Arbeitsplatzen vorgese-
hen. Im Plangebiet gibt es keine Einschrankungen hinsichtlich des Immissionsschutzes. Wohn-
gebiete und Wohnungen unterliegen jedoch der besonderen Schutzwiirdigkeit. Um diese
Schutzwiirdigkeit zu gewahrleisten werden die gemal$ § 8 Abs. 3 Nr. 1 und 3 BauNVO aus-

nahmsweise zuldssigen Nutzungen wie
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1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache

und Baumasse untergeordnet sind,

2. Vergnlgungsstatten
und Solar-Freiflachenanlagen ausgeschlossen.

Die ausnahmsweisen zuldssigen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter werden ausgeschlossen, damit der geplanten kleinteiligen
Vermarktung in dem Planbereich Folge geleistet und der Eigenart des Baugebietes nicht wi-
dersprochen wird. Die Grundziige des Gebietscharakters (Gewerbegebiet) werden damit nicht

beeintrachtigt.

Die Fremdnutzung oder Vermietung der Betriebs-Wohnungen kann auch bei einer spateren
Vermarktung der Immobilie, nach einem erfolgten Eigentumswechsel, hiermit ausgeschlossen

werden.

Zum Ausschluss von Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter im Gewerbe- und Industriegebiet erfolgten durch die Stadt Bad Sal-
zungen bereits entsprechende Grundsatzbeschliisse im Stadtrat. So wurden mit Beschluss-Nr.
BV/0069/2019 und Beschluss-Nr. BV/0070/2019 vom 18.09.2019 bereits in anderen Gewer-
begebieten und Industriegebieten der Stadt die ausnahmsweise zuldssige Nutzung von ,Be-

triebswohnungen” bereits grundsatzlich ausgeschlossen.

Weiterhin werden im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes auch Vergniigungsstitten
nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO wie Spielhallen und dhnliche Unternehmen ausgeschlossen.

Im Hinblick auf die zu erwartende Niveauabsenkung (, Trading-Down-Effekt”), die Vergni-
gungsstdtten also auch Spielhallen auslésen kdnnen, ist die Entstehung und Erhaltung einer
hochwertigen Gebietsstruktur mit vorwiegend produzierendem und verarbeitendem Ge-
werbe ansonsten moglicherweise gefahrdet.

Mit der Errichtung von groBen Freiflaichen — Solaranlagen werden die Grundinhalte der Pla-
nung nach Schaffung von Betrieben, die Arbeitsplatze fir die Region schaffen, nicht erfiillt.
Freiflichenanlagen stellen Anlagen dar, die sich in ihren Eigenschaften wesentlich von den

Nutzungen und Vorhaben unterscheiden, die in dem Baugebiet nach §8 BauNVO beschrieben
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ist. Es bedarf deshalb der Festsetzung eines Sondergebietes nach § 11 BauNVO fiir Anlagen

zur Nutzung der Sonnenenergie die als Regelbeispiel im Gesetz aufgefiihrt sind.

Der Ausschluss von grundsatzlich im Rahmen einer Ausnahme zuldssigen Nutzungen stellt ein

nach § 1 Abs. 6 BauNVO zuldssiges Mittel der Bauleitplanung dar.

Bearbeitung der 1. Anderung: Stand 22.09.2020
Planungsbiiro- PBB- Bad Salzungen GmbH

Michaelisstralle 23

36433 Bad Salzungen



