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1. Ausgangslage

Der ,Altbebauungsplan® Nr. 7/94“Vor dem Steinberg” (Aufstellungsbeschluss vom 21.12 1994) ist noch
nicht rechtskraftig. Es liegt ausschlie8lich eine Genehmigung nach § 33 BauGB fir den Bereich des
Hochregallagers (SO-Warenlager-Mébel) vor. Der Bebauungsplan in seinem gesamten Geltungsbe-
reich wurde aber nicht zur Rechtskraft gebracht. Die Gemeinde Elxeben mdchte nun diesen Plan zum
Verfahrensabschluss bringen.

Das heifl3t, der planreife alte Plan wird nicht aufgehoben, sondern die neu geplante Flachenanderung
von SO-Bodenrecycling zu SO-Photovoltaikanlage und teilweise zu Gewerbeflachen, wird als neuer
Anderungsplan - allerdings in den Grenzen des 1994 aufgestellten Planes - fortgefiihrt.

Es erfolgt die 1. Anderung des Gesamtplanes ,7/94 Vor dem Steinberg*“, beginnend mit der férmlichen
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 4 (2) BauGB und in Verbindung mit § 3 (2) BauGB.

Hierzu hat der Gemeinderat von Elxleben am 22.11.2021 den Anderungsbeschluss gefasst.

Die Gemeinde Elxleben verfugt derzeit Gber 2 271 Einwohner! (Stand: 31.12.2020) und liegt im Sid-
westen des Landkreises Sommerda direkt im Thiringer Becken. Elxleben liegt unmittelbar an der vier-
spurig ausgebauten BundesstraRe B 4 und sie ist Uber die ca. 5 Autominuten entfernte Autobahnauf-
fahrt Erfurt-Gispersleben (BAB A 71) optimal an das Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Die Anbin-
dung an das Schienenverkehrsnetz erfolgt tiber den Elxlebener Bahnhof.

\
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Abbildung 1 Lage des Plangebietes in der Gemeinde
Nordlich wird das Plangebiet durch die L 2141 erschlossen, 6stlich des Plangebietes verlauft die B 4.

Eine umfangreiche verkehrliche Anbindung und die vorhandene d&rtliche Infrastruktur hierzu zéhlen u.
a. Kindertagesstatte, Sporthalle und Regelschule. Arzte, Apotheke, Sparkasse und EDEKA sind die
Ausstattungsmerkmale, welche die Standortqualitét von Elxleben als Wohn- und Arbeitsstandort bestar-
ken.

1 https://statistik.thueringen.de/datenbank/TabAnzeige
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Elxleben verfiigt bereits heute Giber rund 1 500 Arbeitsplatze. Von der in Elxleben lebenden Bevolkerung
nutzen ca. 500 Personen das Arbeitsangebot vor Ort.

Durch die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes 7/94 ,Vor dem Steinberg“ werden die bislang
fiir das Sondergebiet Bodenrecycling ausgewiesen Flachen aktiviert als Baulandflache fiir Photovoltaik
und Gewerbe.

Das Plangebiet liegt in den Fluren 6,7 und 9 der Gemeinde Elxleben. Die Plangebietsflache umfasst
eine Gesamtgrofl3e von ca. 19,5 ha. Der genaue Geltungsbereich kann dem beigefiigten Entwurf des
Bebauungsplanes entnommen werden.

2. Planerische Rahmenbedingungen
21 Landesentwicklungsprogramm Thuringen 2025

Das Landesentwicklungsprogramm ist seit dem 05.07.2014 in Kraft und hat den Untertitel "Thiringen
im Wandel, Herausforderungen annehmen, Vielfalt bewahren, Veranderungen gestalten".

(Gemal § 4 Abs. 4 Satz 1 Thiringer Landesplanungsgesetz (ThirLPIG) wurde das Landesent-
wicklungsprogramm Thiringen 2025 (LEP 2025) vom 15. Mai 2014 im Gesetz- und Verordnungsblatt
(GVBI.) fur den Freistaat Thiringen Nr. 6/2014 vom 4. Juli 2014 verdffentlicht und ist am 5. Juli 2014
in Kraft getreten.)

GemalR Karte 3 Zentrale Orte und Infrastrukturen des Landesentwicklungsprogramms Thuringen 2025
liegt Elxleben innerhalb eines sogenannten Entwicklungskorridors.

Die Entwicklungskorridore wurden vorrangig entlang hochwertiger Infrastrukturen (z. B. hochwertige
StraBen- und Schienenverbindungen) gebiindelt, an vorhandenen Ansiedlungsschwerpunkten und den
jeweiligen Autobahnanschlussstellen festgelegt. Diese Raume sind oft verbunden mit einer Siedlungs-
und Bevdlkerungskonzentration und einer stabilen und positiven Bevdlkerungsentwicklung.

Entlang der Entwicklungskorridore sollen attraktive und qualitativ hochwertige Industrie- und Gewerbe-
flachen entwickelt werden.

Nordlich von Elxleben ist die Industriegro3flache "Andislebener Kreuz" festgelegt. Die Ausweisung von
Gewerbeflachen in der Gemeinde Elxleben ermdglicht in diesem Zusammenhang Synergieeffekte.

)
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Abbildung 2 LEP Thiringen - Raumstrukturgruppen und -typen (Karte 2)
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Weiterhin ist der gesamte Bereich um Erfurt, in welchem sich auch Elxleben befindet, im Landesent-
wicklungsprogramm als Raum mit gunstigen Entwicklungsvoraussetzungen ausgewiesen. Demnach
gehort Elxleben zum "innerthlringer Zentralraum®, welcher als demografisch und wirtschatftlich stabiler
Raum angesehen wird. Aufgrund der Lage von Elxleben an der Mahlgera und Gera sind Teilbereiche
der Gemeinde in der Karte 10 Freiraum des Landesentwicklungsprogramms als "Risikobereiche Hoch-
wassergefahr" ausgewiesen. Aus den Zielen des Landesentwicklungsprogramms ergeben sich keine
weiteren Restriktionen oder Konflikte fur die Planung.

2.2 Regionalplan Mittelthiringen

Der Regionalplan Mittelthringen ist seit dem 09.06.2011 in Kraft.
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Abbildung 3 Regionalplan Mittelthtringen - Raumnutzungskarte

In der Raumnutzungskarte des Regionalplanes sind nérdlich und sudlich von Elxleben Siedlungszésu-
ren (SZ-5 und SZ-6) eingetragen. Siedlungszasuren sollen naturschutzfachlich wertvolle bzw. fur die
Landwirtschaft wichtige siedlungsnahe Freirdaume und Areale sichern. "Siedlungsflachenerweiterungen
Uber die mittels Siedlungszasuren begrenzten Siedlungsbereiche hinaus sind ausgeschlossen. "2

Die eingetragenen Siedlungszésuren sind weit genug vom Plangebiet entfernt, sodass sich aus diesen
keine Restriktionen oder Konflikte fiir die Planung ergeben.

Weiterhin sind nérdlich der Ortslage von Elxleben zwei Hochspannungsleitungen eingetragen. Auch
diese tangieren das Plangebiet nicht und kénnen bei der Planung aufRer Acht gelassen werden.
Westlich von Elxleben ist eine Vorrangflachen fir die Freiraumsicherung (FS-6) sowie Vorrangflachen
fur die landwirtschaftliche Bodennutzung (LB-1, LB-10) dargestellt. Ostlich der Ortslage von Elxleben
sind Vorbehaltsgebiete Rohstoffe (kis-21, kis-20) sowie eine Vorrangflache Rohstoffe (KIS-22)
eingetragen.

Dariiber hinaus sind westlich des Plangebietes die Bundesstrale B 4 als regional bedeutsame
StraRenverbindung sowie die Bahnstrecke Kilhnhausen - Bad Langensalza als gro3raumig bedeutsame
Schienenverbindung dargestellt. Ostlich des Plangebietes sind die FlieRgewasser Dorfgraben,
Mahlgera und Gera abgebildet. Entlang dieser FlieRgewasser sind Teilbereiche der Gemeinde als

2 vgl. Textteil Regionalplan Mittelthtringen
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Vorbehaltsgebiet "Hochwasserschutz" ausgewiesen. Restriktionen fir die Planung ergeben sich hieraus
nicht.
2.3 Flachennutzungsplan

Im Entwurf des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Elxleben aus dem Jahr 1993 ist die Flache be-
reits als Landwirtschaftliche Flache ausgewiesen und nicht tiberplant.

A o
Plangebiet

B I?Tﬁ

Abbildung 4 Flachennutzungsplan (Entwurf)

Das Plangebiet ist im Norden umgeben von einem Uberplanten Gewerbegebiet. Im Jahr 1994 wurde
der Bebauungsplan 7/94 ,Vor dem Steinberg“ zum Satzungsbeschluss gebracht und teilweise realisiert
und bebaut. Von daher ergeben sich keine Restriktionen oder Konflikte fiir die 1. Anderungsplanung
bezlglich des Flachennutzungsplanentwurfs.

2.4 Schutzgebiete, FFH- und Vogelschutzgebiete
Sudlich sowie westlich der Ortslage von Elxleben befindet sich das FFH-Gebiet "Trockenrasen nord-

westlich Erfurt”". Das FFH-Gebiet ist weit genug vom Plangebiet entfernt, sodass sich aus diesem keine
Restriktionen fir die Planung ergeben.
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Abbildung 5 Schutzgebiete, Vogelschutzgebiete, FFH-Gebiete

Innerhalb der Gemarkung von Elxleben sind keine weiteren Schutzgebiete zu verzeichnen.

3. Planungsziele, Planungsgrundsatze
3.1 Planungsanlass

Der in der Aufstellung befindliche Bebauungsplan 7/94 ,Vor dem Steinberg“ soll geandert werden.

Der Bau-, Planungs- und Finanzausschuss hat in seiner Sitzung am 22.11.2021 die 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,,7/94 Vor dem Steinberg“ der Gemeinde Elxleben beschlossen.

Damit folgt die Gemeinde dem Ansinnen eines Flachenpéchters, auf den seit 1995 nicht bebauten
Flachen des festgesetzten“ Sondergebietes Bodenrecycling” eine Freiflachensolaranlage zu installie-
ren.

Da die Flache im Entwurf des Altbauungsplan als Flache fur Bodenrecycling festgesetzt ist, bedarf es
planungsrechtlich einer Anderung des Bebauungsplanes, in der die Flache als Sonderbauflache mit
der Zweckbestimmung regenerative Energienutzung / Photovoltaik gedndert und festgesetzt wird.

Die restlichen Flachen, ca. 1 ha, werden als Gewerbeflachen fir die Ansiedlung und Expansion ortli-
cher Handwerks- und Gewerbebetriebe festgesetzt.

Begrindung:

Als zentraler Baustein der Energiewende soll der Anteil der erneuerbaren Energien am Stromver-
brauch von derzeit rund 46 Prozent auf 65 Prozent im Jahr 2030 steigen. Bis zum Jahr 2045 soll
Deutschland Treibhausgasneutralitat erreichen. Diese Klimaziele wurden im aktuellen Klimaschutzge-
setz 2021 verankert.
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Die erneuerbaren Energien Gibernehmen daher langfristig die zentrale Rolle in der Stromerzeugung.
Dies erfordert eine Transformation des gesamten Energieversorgungssystems.

Die gesetzlichen Kriterien einer Steigerung und Férderung der erneuerbaren Energien werden durch
die beabsichtigte Planung erfuillt.

Im Wesentlichen wurde die 1. Anderung des Bebauungsplanes durch folgende Ausgangspunkte initiiert:

- Reaktivierung jahrelang ungenutzter aber baurechtlich als Sondergebiet Bodenrecycling festgesetz-
ter Flachen

- Aktive Umsetzung und Unterstiitzung der Energiewende

- Schaffung und Bereitstellung von benétigten Gewerbeflachen, um die Ansiedlung von Kleingewer-
bebetrieben zu ermdglichen

- Starkung der kommunalen Wirtschaft

3.2 Stadtebauliches Konzept

Die stadtebauliche Konzeption und ErschlieBung des Gebietes bleibt unverandert. Die ErschlieRung ist

gesichert durch die bereits hergestellten ErschlieBungsanlagen und der GewerbestralRe mit deren An-

bindung an die L 2141 Stral3e nach Elxleben/Witterda.

3.3 Herleitung und Begriindung der Textlichen Festsetzungen der 1. Anderung

331 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

3.3.1.1 Artder baulichen Nutzung

Freiflachenphotovoltaik

Im SO "Photovoltaik” sind nach § 11 Abs. 2 BauNVO folgende bauliche Anlagen zulassig:

- Photovoltaikanlagen (z. B. Modultische mit Solarmodulen)

- technische Nebenanlagen (z. B. Trafostationen, Zentralwechselrichter, Ubergabestationen, Einfrie-
dungen etc.)

- Zufahrten, Baustral3en und Wartungsflachen.

Gewerbeflachen

Um der Nachfrage von Gewerbeflachen in der Gemeinde Elxleben Rechnung zu tragen, wird fur Teil-

bereiche des Plangebietes die Art der baulichen Nutzung als Gewerbegebiet (GE) gemal § 8 BauNVO

festgesetzt.

Im Teilbereich GE sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe
sowie Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebéaude und Anlagen fir sportliche Zwecke zulassig.

Ausnahmsweise zulassig sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und
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Baumasse untergeordnet sind.

Tankstellen, Vergniigungsstatten sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke werden nicht zugelassen. Begriindet wird der Ausschluss dieser Nutzungen damit, dass der
Bebauungsplan primér dazu dienen soll, Gewerbeflachen zu schaffen. Die ausgeschlossenen Nutzun-
gen hingegen haben in erster Linie soziale Funktionen zu erflllen. Aus diesem Grund sollten diese
Nutzungen auch dem Ortskern vorbehalten bleiben. Tankstellen werden ausgeschlossen, da diese Nut-
zung in direkter Nachbarschaft bereits vorhanden ist und somit eine Ausweisung im Plangebiet nicht
erforderlich ist.

Vergniigungsstatten sind im Plangebiet aus stédtebaulichen Griinden nicht zulassig, da sie umliegende
Bereiche beeintrachtigen und eine Attraktivitatsminderung (Trading-Down) herbeifiihren kénnen.

3.3.1.2 MalR der baulichen Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung ist bauplanungsrechtlich durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Bau-
massenzahl festgesetzt.

Im Sondergebiet (SO Photovoltaik) ist eine GRZ von 0,8 festgesetzt.

Im Gewerbegebiet (GE) ist eine GRZ von 0,8 und eine BMZ 6,0 festgesetzt.

Allgemein ermoglichen die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung in allen Teilbereichen des
Bebauungsplanes den Bauherren eine gewisse Flexibilitat fir die gewiinschte Bebauung.

3.3.1.3 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch die Festsetzung von Baugrenzen gemal § 23 BauNVO

bestimmt. Die Baugrenzen wurden in allen Teilbereichen des Bebauungsplanes so festgelegt, dass eine
sinnvolle, flexible Bebauung der Grundstiicke méglich ist.

3.3.1.4 Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen sollen dazu dienen, dass einerseits das Erscheinungsbild des
Plangebietes und andererseits das allgemeine Ortsbild nicht durch Werbeanlagen im Plangebiet beein-
trachtigt werden. Werbeanlagen an der Statte der Leistung sind zulassig. Werbepylone bis zu einer
Hohe von 15,00 m sind im GE zuléssig.

3.4 Landespflegerische Festsetzungen

Die landespflegerischen Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes bleiben unberiihrt.

4. ErschlieBung

Wie bereits unter Punkt 3.2 erlautert, ist die verkehrliche Anbindung und technische Erschliel3ung fir
das Gesamtgebiet bereits erfolgt. Die ErschlieBung ist gesichert.
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5. Auswirkungen der Planung

5.1 Umweltbelange

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes 7/94 ,Vor dem Steinberg“ werden keine neuen Betroffen-
heiten der Umweltbelange ausgeldst. Es werden auch keine Umweltbelange neu belastet welche nicht

bereits durch den Ursprungsbebauungsplan schon abgepriift und deren Beriicksichtigung in der vorlie-
genden Planung abschlieRend erfolgt ist.

6. Planverwirklichung

6.1 Kosten und Finanzierung der Malinahmen

Die ErschlieBung des Baugebietes ist durch die Gemeinde abschlieBend erfolgt. Das Anderungsverfah-
ren wird von der Gemeinde betreut und die Kostentibernahme der Plananderung werden durch stadte-
bauliche Vertrdge abgegolten.

6.2 Flachenbilanz

Im nachfolgenden werden die sich &ndernden Flachenanteile von ca. 9,85 ha aufgelistet.

Art der Flache FlachengrolRe Anteil

[ha] [%6]

Bruttobauflache 9,849 100
Offentliche Griinflache 0,196 1,9
Verkehrsflachen (Wirtschaftsweg) 0,211 2,1
SO Freiflachenphotovoltaik 8,417 85,5
GE Gewerbeflachen 1,030 10,5
Nettobauflache 9,447 96,0

7. Zusammenfassung

Die Gemeinde Elxleben mochte einen Beitrag zum erforderlichen Ausbau erneuerbarer Energien leis-
ten.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes 7/94 ,Vor dem Steinberg* folgt die Gemeinde dem Ansin-
nen eines Flachenpéachters, auf den seit 1995 nicht bebauten Flachen des festgesetzten “Sonderge-
bietes Bodenrecycling“ eine Freiflachensolaranlage zu installieren.

Da die Flache im Entwurf des Altbebauungsplanes als Flache fir Bodenrecycling festgesetzt waren
bedarf es planungsrechtlich der 1. Anderung des Bebauungsplanes, in der die Flache weitgehend als
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung regenerative Energienutzung / Photovoltaik geéndert und
festgesetzt wird. Die restlichen Flachen, ca. 1 ha, werden als Gewerbeflachen fir die Ansiedlung und
Expansion ortlicher Handwerks- und Gewerbebetriebe festgesetzt.
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Die Gemeinde Elxleben kann mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes 7/94 ,Vor dem Steinberg*
aktiv mitwirken den zentralen Baustein der Energiewende, wonach der Anteil der erneuerbaren Ener-
gien am Stromverbrauch von derzeit rund 46 Prozent auf 65 Prozent im Jahr 2030 steigen soll, zu er-
reichen.

Aufgestellt:

iPlan4u consult GmbH
Brunnenstralie 9
67822 Schmalfelderhof

Schmalfelderhof, im Dezember 2021

Dipl.-Ing. Uwe E. Franzreb
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