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1. VORWORT

1.1 Rechtsgrundlage

Gemal § 10a Abs. 1 BauGB ist dem Bebauungsplan nach der Beschlussfassung "eine zusammenfas-
sende Erklarung beizufligen tber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden und aus wel-
chen Grunden der Plan nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen Pla-
nungsmdglichkeiten gewahlt wurde".

Auswirkungen auf die Rechtswirksamkeit des Bauleitplans im Sinne des § 214 BauGB gehen von dieser
zusammenfassenden Erklarung nicht aus, da diese (aul’erhalb des Abwagungsverfahrens zu verfas-
sende) Erklarung einen zustande gekommenen Bauleitplan voraussetzt.

1.2 Anlass/Ziel der Planung

Sidlich der Ortslage Nohra befindet sich eine Industriebrache. Das Gelande ist zurzeit ungenutzt. Der
einstige Gebaudebestand wurde abgerissen.

Bei der Flache handelt es sich um das ehemalige Betriebsgelande der Weimarer Wurstwaren GmbH,
die 1994 an diesem Standort mit der Arbeit im modernsten Schlacht-, Zerlege- und Verwurstungsbetrieb
Thiringens begann.

Nohra war zu diesem Zeitpunkt der Realisierung des Werkes eine selbstandige Gemeinde. Heute ge-
hort Nohra zur Landgemeinde Grammetal.

Im Zuge der Entwicklung des europaischen Fleischmarkts war die Weimarer Wurstwaren GmbH etwa
zwei Jahrzehnte nach ihrer Inbetriebnahme nicht mehr wettbewerbsfahig. Eine Standortanalyse im Jahr
2018 offenbarte erhebliche Investitionsdefizite. Das Werk wurde daher im Januar 2019 vom Letzt-Ei-
gentiimer und -Betreiber Ténnies geschlossen. Ubrig blieben leerstehende Geb&ude und brach gefal-
lene Flachen.

Eine suddstlich angrenzende Flachen (Bestandteil des BP Nr. 3) wurden bis heute nicht bebaut und
weiter landwirtschaftlich genutzt.

Seit der SchlieBung des Werkes warten ca. 7 ha Industrieflaiche ca. 4 ha Gewerbeflache auf der 6stli-
chen Seite der zentralen ErschlieBungsstralRe des Gewerbegebiets Nohra (Am Troistedter Weg) auf
eine sinnvolle Folgenutzung. Eine Wiederbelebung der einstigen Nutzung (Schlachtung, Fleischverar-
beitung und Wurstproduktion) auf dem Gelande ist angesichts der zwischenzeitlichen Marktentwicklung
ausgeschlossen.

Die 2020 im Zuge der Thuringer Kommunalreform gegriindete Landgemeinde Grammetal als Rechts-
nachfolger der Gemeinde Nohra und der Landkreis Weimarer Land haben aufgrund der mit der Schlie-
Rung der Weimarer Wurstwaren GmbH weggefallenen Arbeitsplatze und der negativen Standortauswir-
kungen einer langerfristig leerstehenden Industrie-Immobilie malgebliches Interesse an der Beseiti-
gung des Missstandes und der industriell-gewerblichen Folgenutzung eines bereits tiberwiegend er-
schlossenen Standorts.

Die Gemeinde Grammetal mdchte mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Industriepark Nohra und
der damit im Zusammenhang stehenden Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 3 Gewerbegebiet No-
hra, die Entwicklung eines modernen Industriegebietes, als Flachenbestandteil des Gewerbeentwick-
lungskonzeptes des Landkreises Weimarer Land, ermdglichen.

Die 2020 im Zuge der Thiringer Kommunalreform gegriindete Landgemeinde Grammetal als Rechts-
nachfolger der Gemeinde Nohra und der Landkreis Weimarer Land haben aufgrund der mit der Schlie-
Rung des Fleischzentrums weggefallenen Arbeitsplatze und der negativen Standortauswirkungen einer
langerfristig leerstehenden Industrie-Immobilie malgebliches Interesse an der industriell-gewerblichen
Folgenutzung des Standorts.

Vor diesem Hintergrund wurde die Flache des BP "Industriegebiet Nohra" sowie eine ca. 3 ha grofie
Gewerbeflache, welche Bestandteil des BP Nr. 3 "Gewerbegebiet Nohra" ist, durch einen Investor er-
worben. Eine gewerbliche Flachenentwicklung ist vorgesehen. Entsprechende Vorbereitungsmalinah-
men sind erforderlich.
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Die Gemeinde Grammetal mochte mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Industriepark Nohra und
der damit im Zusammenhang stehenden Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 3 Gewerbegebiet No-
hra, die Entwicklung eines modernen Industriegebietes, als Flachenbestandteil des Gewerbeentwick-
lungskonzeptes des Landkreises Weimarer Land, ermdglichen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gré3e von ca. 11,2 ha.
Er umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung Nohra, Flur 7:
- 611/1,611/2, 598/3, 599/2, 599/3, 605/4, 598/2 sowie teilweise die Flurstiicke 605/5,

AuBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Industriepark Nohra werden zusatzliche Kom-
pensationsmallinahmen erforderlich. Die Malnahme E1 (Feldgehdlzpflanzung) soll nérdlich der Flug-
wiese Ulla, im Landschaftspark Nohra, auf 2,2 ha realisiert werden. Die Mallnahmenflache umfasst eine
Teilflache des Flurstlickes 96/6 in der Flur 2 der Gemarkung Ulla.

2. VERFAHREN
2.1 Verfahren

Der Bebauungsplan wird gemaf den Vorschriften des Baugesetzbuches in der derzeit gliltigen Fassung
im Regelverfahren erstellt.

Eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird durchgefiihrt und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB
erstellt. Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung wird angewandt, eine Kompensationspflicht besteht.
Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB werden als Umwelt-
bericht in die Begriindung eingestellt und finden bei der Abwagung Berucksichtigung.

2.2 Verfahrensschritte

Die Einleitung des formlichen Planverfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte mit Be-
schluss der Gemeinde Grammetal vom 27.10.2021. In dieser Sitzung wurde auch der Aufstellungsbe-
schluss fur die Aufhebung des Bebauungsplanes Industriegebiet Nohra sowie der Aufstellungsbe-
schluss zur Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 3 Gewerbegebiet Nohra gefasst.

Lfd.-Nr. | Verfahrensschritte

1. Aufstellungsbeschluss
2. Vorgezogene Biirgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB
3. Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum Vorentwurf (Abfrage beziiglich Umweltre-

levanzen und Monitoring gem. § 4(1) BauGB

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Offentliche Auslegung firr die Dauer eines Monats, jedermann kann in diesem Zeitraum
Anregungen zur Planung vorbringen (§ 3 Abs.2 BauGB)

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Abwagungsbeschluss

Satzungsbeschluss

Genehmigung / Anzeigeverfahren

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses/der Genehmigung

Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch ortstibliche Bekanntmachung

ok

©O|®|Njo

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand in Form einer Auslegung sowie durch Internetveréffentli-
chung vom 17.10.2022 bis zum 18.11.2022 statt. Uber die Auslage und die damit verbundene Méglich-
keit, sich Uber die Ziele und Zwecke der Planung zu informieren und die Mdglichkeit sich zur Planung
zu aullern, wurde im Amtsblatt der Gemeinde Grammetal am 08.10.2022 informiert.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 12.10.2022 frih-
zeitig an der Planung (Vorentwurf) beteiligt.

Die im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB vorgebrachten Hinweise und Anre-
gungen wurden bei der Erarbeitung des Planentwurfes beachtet.
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Der Gemeinderat der Gemeinde Grammetal hat am 15.03.2023 in 6ffentlicher Sitzung den Billigungs-
und Auslegungsbeschluss zum Entwurf des Bebauungsplans Industriepark Nohra im Ortsteil Nohra ge-
fasst und die Auslage beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Zeit vom 03.04.2023 bis einschlieRlich 10.05.2023
offentlich ausgelegt sowie auf der Website der Gemeinde Grammetal eingestellt. Die Verdffentlichung
erfolgte im Amtsblatt der Gemeinde Grammetal am 25.03.2023.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 21.03.2023 zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Im Ergebnis der Beteiligung zum Planentwurf gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB wurden
Hinweise und Anregungen bericksichtigt bzw. abgewogen.

Der Abwagungsbeschluss wurde am 05.07.2023 durch den Gemeinderat der Gemeinde Grammetal
gefasst.

Die in die Abwagung eingestellten Belange fiihrten zu keiner Plandnderung, die eine erneute Auslage
erforderlich machte.

Das Abwagungsergebnis wurde mitgeteilt.

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde durch den Gemeinderat am 05.07.2023 gefasst.

Anschlieend wurde der Bebauungsplan zur Genehmigung bei der zustandigen Verwaltungsbehérde
eingereicht.

3. BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Mit den planungs- und bauordnungsrechtlichen sowie den griinordnerischen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Industriepark Nohra in Nohra (Ortsteil der Gemeinde Grammetal) soll eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet gesichert werden.

Festgesetzt werden Verkehrsflachen, Offentliche und private Griinflichen sowie Bauland mit Industrie-
flachen.

Im Rahmen der Umweltprifung wurde das Vorhaben hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Belange
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a), ¢) und d) BauGB gepruft. Nachfolgend werden die ermittelten Konflikte tabel-
larisch zusammengefasst:

Zusammenfassung der Konflikte

Konflikt Inhalt Umfang
K1 Potenzielle  baubedingte  Beeintrachtigungen | pauschal
wertvoller Habitatstrukturen (v.a. Gehdlze) im
Randbereich des Plangebietes

K2 Verlust vegetationsbestimmter Biotopstrukturen | 1,6 ha
im Plangebiet

K3 Verlust vorhandener, im Ursprungsplan | 0,88 ha Gehdlze
festgesetzter Kompensationsmaflinahmen
(Hecken, Feldgehdlze

K4 Baubedingte Beeintrachtigungen der Avifauna | pauschal
(Geholzbruter) durch Rodung von
Gehodlzbestanden

K5 Baubedingte Beeintrachtigungen der Avifauna im | pauschal

Offenland (Bodenbriter) durch Bodenabtrag im
Bereich der bisher unbebauter Wiesenflachen

K6 Baubedingte Beeintrachtigungen von | pauschal
Jagdhabitaten vorkommender Fledermausarten

K7 Verlusten von Lebensraumen geholzbritende | 0,88 ha Gehdlze
Vogelarten, insbesondere Neuntoter
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Konflikt Inhalt Umfang
K8 Verlusten von Nahrungshabitaten von | 0,88 ha Gehdlze
Fledermausen

K9 Baubedingte Beeintrachtigung des Bodens durch | pauschal
Verdichtung von Bodenschichten sowie durch den
Eintrag von Fremd- und Schadstoffen in den

Boden

K10 Erhebliche Beeintrachtigungen des Bodens durch | 1,67 ha
Neu-Versiegelung (VS) auf insgesamt ca. 1,67 ha

K11 Anlagebedingte Erhéhung des | pauschal
Oberflachenabflusses bei Niederschlagsspitzen

K12 Anlagebedingter Verlust lokalklimatisch relevanter | 0,88 ha Gehdlze
Geholze

K13 Anlagebedingte Beeintrachtigung des | pauschal

Landschaftsbildes durch zusatzliche Verdichtung
der Bauflachen (Erh6hung GRZ)

K14 Baubedingte Beeintrachtigung potenzieller | pauschal
archaologischer Funde

Einige der aufgefihrten schutzgutbezogenen Auswirkungen kénnen durch entsprechende Vermei-
dungsmalfinahmen verringert oder ganzlich vermieden werden. Nachfolgend werden die erforderlichen
Vermeidungsmallnahmen tabellarisch zusammengefasst:

Zusammenfassung der Schutz- und VermeidungsmafRnahmen

MaBnahme | Inhalt | GroRe
MaRnahmen im Plangebiet

Vsap1 Bauzeitenregelung zur Rodung von Gehdlzen pauschal
Vsap2 Bauzeitenregelung Nachtbauverbot pauschal
Vsap3 Bauzeitenregelung Baufeldfreimachung Offenland pauschal
Vsapd TABU-Zone Igelsee pauschal
Vsaprd Okologische Baubegleitung pauschal
V6 Schutz wertvoller Vegetationsstrukturen pauschal
V7 Vermeidung von  Stoffeintrdgen und  sonstigen | pauschal

Beeintrachtigungen von Boden, Luft und Grundwasser

V8 Archdologische Baubegleitung pauschal
S1 Erhalt von Feldgehdlzen 1,1 ha

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Industriepark Nohra in der Gemeinde Grammetal kann
zusammenfassend festgestellt werden, dass mit der Umsetzung der BaumafRnahmen erhebliche nach-
teilige Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Um diese Auswirkungen zu kompensieren, sind umfangreiche Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen im
Plangebiet sowie im Bereich externer Kompensationsflachen erforderlich. Weiterhin werden zur Eingri-
nung des Gebietes weiterflihrende Gestaltungsmalnahmen festgelegt. Nachfolgend werden die erfor-
derlichen MalRnahmen tabellarisch zusammengefasst:

KGS Planungsbiiro Helk GmbH; Kupferstr. 1, 99441 Mellingen
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Zusammenfassung der Gestaltungs- und KompensationsmalRnahmen

MaRnahme Inhalt GroRe
MaBRnahmen im Plangebiet

G1 Begriinungsvorgaben fir die nicht Giberbaubare Flache 1,5 ha

A1 Anpflanzung eines 20 m breiten Gehdlzbandes am d&stlichen | 0,27 ha
Rand des Plangebietes, parallel zur B85

A2 Erhalt und Erweiterung eines dornenreichen Gehdlzgirtels am | 0,39 ha
nérdlichen und westlichen Rand des Plangebietes

Externe MaBnahmen - Eingriffsregelung (Umlagerung KompensationsmaRBnahmen Dritter)

E1 Anlage von Feldgehdlzen im Landschaftspark Nohra | 2,2 ha

Unter Berlcksichtigung aller genannten Malinahmen kénnen samtliche Konflikte entweder von vornhe-
rein vermieden/ vermindert werden oder schlussendlich durch Ausgleichs- und (noch zu erganzende)
ErsatzmalRnahmen kompensiert werden.

Bei einer Einhaltung aller vorgegebenen MafRnahmen ist auch ein Eintritt von Verbotstatbestanden nach
§ 44 BNatSchG derzeit auszuschlieBen. Eine artenschutzrechtliche Ausnahme im Sinne von § 45
BNatSchG ist demnach nicht erforderlich. Auch § 19 Absatz 1 Satz 1 BNatSchG tritt somit nicht ein.

4, BERUCKSICHTIGUNG DER OFFENTLICHKEITS-/ BEHORDENBETEILIGUNG

Bei der Erstellung der Teilaufhebung des Bebauungsplanes fanden eine Vielzahl von gesetzlichen Re-
gelungen (z. B. Baugesetzbuch, Baunutzungsverordnung) und Richtlinien Beachtung.

Im Rahmen der Abwagung der Stellungnahmen der Biirger, Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange wurden Anregungen in die Planung aufgenommen und der Entwurf angepasst. Die Grundzilige
der Planung wurden nicht berthrt, so dass keine erneute Auslage und Beteiligung der Betroffenen Be-
hdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange erforderlich war.

Aufstellung BP Industriepark Nohra

Der betroffenen Offentlichkeit und den beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
wurden entsprechend § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB Gelegenheit zur Auerung und Erdrterung bzw.
zur Abgabe einer Stellungnahme gegeben.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman § 3 Abs. 1 BauGB:
Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen zur Nieder-
schrift abgegeben.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB:

Es wurden 28 Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange beteiligt, von denen 8 keine Stellung-
nahme abgegeben haben. Von den eingegangenen Stellungnahmen waren 9 ohne Hinweise und An-
regungen.

Die restlichen Stellungnahmen wurden im Rahmen der Abwagung behandelt.

Teilweise erfolgte eine Kenntnisnahme der Aussagen/Hinweise, teilweise wurden die Hinweise/
Anregungen in die Planzeichnung und Begriindung aufgenommen.

In den Entwurf (Planzeichnung bzw. Begriindung) wurden folgende Dinge eingearbeitet:

3 Anpassung der Art der baulichen Nutzung — Festlegen eines Gl-Gebietes im gesamten Planbe-
reich

Konkretisierung der Aussagen zur Wasser- und Léschwasserversorgung/ Regenwasserableitung
Uberarbeitung Immissionsgutachten und Integration der Ergebnisse

Erganzung der externen KompensationsmafRnahme E1 im MaRnahmenkonzept

Erganzende Aussagen zum Denkmalschutz und zu Munitionsfunden im Umweltbericht
Erganzung von Hinweisen auf der Planzeichnung

Integration der Aussagen zur "Orientierenden Kampfmittelerkundung"

Korrektur von Rechtschreibfehlern

KGS Planungsbiro Helk GmbH; Kupferstr. 1, 99441 Mellingen

5



Bebauungsplan Industriepark Nohra Zusammenfassende Erklarung

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB:

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen durch Biirger
zur Niederschrift abgegeben.

Der Ortschaftsrat des OT Nohra hat eine Stellungnahme zum Industriepark Nohra abgegeben, die in
die Abwagung eingestellt wurde. Folgende Themen wurden angesprochen:

. Auswirkungen Verkehr, Larm
. Vorstellung der Planung
. Umgang Oberflachenwasser

Die Themen wurden im Rahmen der Abwéagung diskutiert und abgewogen.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB:

Es wurden 29 Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange beteiligt, von denen 14 keine Stel-
lungnahme abgegeben haben. Von den eingegangenen Stellungnahmen waren 6 ohne Hinweise und
Anregungen.

Die restlichen Stellungnahmen wurden im Rahmen der Abwagung behandelt.

Teilweise erfolgte eine Kenntnisnahme der Aussagen/Hinweise, teilweise wurden die Hinweise/
Anregungen in die Planzeichnung und Begriindung aufgenommen.

In den Entwurf (Planzeichnung bzw. Begriindung) wurden folgende Dinge eingearbeitet:
. Erganzung von Aussagen zum Erganzungsgebiet fir das Gl

Erganzung von Hinweisen auf der Planzeichnung

Korrektur von Rechtsgrundlagen

Klarstellung von Formulierungen

Im Rahmen der Beteiligung wurden keine Belange vorgebracht, die eine erneute Auslage zur Folge
hatten.

Der Bebauungsplan bedarf der Genehmigung gem. § 10 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 8 Abs. 4 BauGB.

5. ABWAGUNG ANDERER PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Standortalternativen wurden nicht gepriift, da es sich um vorhandene Industrie- und Gewebeflachen
handelt, die nachgenutzt werden sollen.
Den raumordnerischen Zielstellungen wird damit entsprochen.

Um den Bedarf an Industrie- und Gewerbeflachen an geeigneten Standorten abzudecken und ent-
sprechende Planungsabsichten gezielt zu lenken, hat der Kreis Weimarer Land ein "Regional Inte-
griertes Gewerbeflachen- Entwicklungskonzept" im Oktober 2021 vorgelegt wurde. Auf der Grundlage
der raumordnerischen Vorgaben wurden in diesem Konzept vorhandene Flachen sowie neue Fla-
chenvorschlage bewertet und verschiedene Interessen gegeneinander abgewogen. Im Ergebnis
wurde eine Ubersicht vermarktbarer Flachen erstellt. Des Weiteren erfolgte eine Priifung und Bewer-
tung von gemeindlich vorgeschlagenen Erweiterungsflachen. Bei entsprechender Eignung wurden die
Flachen, mit konkreten Handlungsoptionen, in das Gewerbeflachen- Entwicklungskonzept aufgenom-
men.

Die Planflache ist Bestandteil dieser Konzeption und als Potenzialflache dargestellt.

gez.
Grammetal, den 12.07.23 R. Bodechtel

Biirgermeister
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