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1 Einleitung

Die Stadt Gotha beabsichtigt mit der 12. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP) die Ausweisung
einer gemischten Bauflache im Osten des Stadtgebietes, fir die im Parallelverfahren der Bebauungsplan
Nr. 24.1 der Stadt Gotha fiir das Urbane Gebiet ,Wohnresidenz an der Erfurter Landstralle“ aufgestellt
wird. Das 5,2 Hektar groRe Gelande des ehemaligen Krankenhauses noérdlich der Erfurter Landstralle
soll fur eine Bebauung mit drei- bis viergeschossigen Mehrfamilienhdusern erschlossen werden, wobei
eine Mischung von Wohnen, sozialen und kulturellen Einrichtungen, Gewerbe und Handel vorgesehen
ist. Das im rechtswirksamen FNP ausgewiesene Entwicklungsziel Gewerbe wird nicht weiterverfolgt.

GemaR § 2 Abs. 4 des BauGB erfordert die Aufstellung, Anderung oder Ergénzung von Bauleitpléanen
prinzipiell die Durchfiihrung einer Umweltpriifung und die Erstellung eines Umweltberichts. Im Rahmen
der Umweltprifung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB sind die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen des Bauleitplans zu ermitteln und im Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.
Die Umweltprifung soll in einem gleichzeitig durchgefiuhrten Bauleitplanverfahren auf zusatzliche oder
andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt werden, wenn fiir das Plangebiet in einem Bebau-
ungsplanverfahren eine Umweltprifung durchgefihrt wird (§ 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB, sog. Abschichtungs-
regelung). Die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemai § 1a Abs. 3 BauGB und
die Abprifung zur Auslésung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
werden im Umweltbericht zum B-Plan 24.1 behandelt.

Gemal § 2a BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil in der Begriindung, dessen
erforderlicher Mindestinhalt in der Anlage 1 vorgegeben ist. Zur Entwurfsfassung der 12. FNP-Anderung
wird eine umfassende Umweltpriifung durchgefiihrt und ein vollstandiger Umweltbericht erarbeitet.

Im vorliegenden Umweltbericht zum Vorentwurf werden alle bisher zum Plangebiet recherchierten und
erhobenen Umweltinformationen dokumentiert und die mit der Ausweisung als gemischte Bauflache
verbundenen Umweltauswirkungen prognostiziert. Diese Angaben sollen im Rahmen der friihzeitigen
Behdrdenbeteiligung als Grundlage fiir die nach § 4 Abs. 1 BauGB zu beteiligenden Behorden dienen,
sich abschlielend zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der in der Entwurfsphase
durchzufihrenden Umweltprifung zu dul3ern.

1.1 Inhalte und Ziele der 12. Anderung des Flichennutzungsplans

Der raumliche Geltungsbereich der 12. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP) umfasst den
nordlichen Bereich des ehemaligen Krankenhausareals und liegt im Osten der Stadt Gotha zwischen der
Erfurter LandstralRe, der Bahnlinie Gotha-Bad Langensalza, dem Nitzleber Weg und dem Gelande der
Firma Enercon. Er ist im rechtswirksamen FNP als gewerbliche Baufldche ausgewiesen. Der sudliche
Bereich des ehemaligen Krankenhausareals unmittelbar angrenzend an die Erfurter Landstral3e ist im
FNP als gemischte Bauflache ausgewiesen.
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Ziel der 12. Anderung ist es, auch das iibrige brachliegende Krankenhausareal als gemischte Bauflache
auszuweisen, um das Gelande in seiner Gesamtheit zu einem Urbanen Gebiet mit Mehrfamilienhaus-

bebauung entwickeln zu kénnen. Parallel zur Anderung des FNP erfolgt die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 24.1 der Stadt Gotha flir das Urbane Gebiet (MU) ,Wohnresidenz an der Erfurter Landstrafe“.

Abb. 1:  Réumliche Lage des Geltungsbereichs auf dem Luftbild (Quelle: Thiiringen Viewer)

Abb. 3:  Ausschnitt rechtskréaftiger FNP mit Darstellung der
geplanten 12. Anderung (blaue Einfassung)
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1.2 Umweltschutzziele aus Gesetzen und iibergeordneten Planungen

Im Zuge der Bauleitplanung sind die relevanten tbergeordneten fachgesetzlichen und fachplanerischen
Anforderungen zu prifen und zu beachten.

1.21 Gesetzliche Grundlagen

Der Umweltbericht wurde entsprechend den Vorgaben der folgenden rechtlichen Vorschriften in der
jeweils gultigen Fassung erstellt:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Gesetz uUber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG)

- Thiringer Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitsprifung (ThirUVPG)

- EU-Vogelschutzrichtlinie

- FFH - Richtlinie

- Gesetz uber Natur und Landschaft (Bundes-Naturschutzgesetz - BNatSchG)

- Thiringer Gesetz fir Natur und Landschaft (ThirNatG)

- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

- Thiringer Bodenschutzgesetz (ThirBodSchG)

- Thiringer Gesetz zum Klimaschutz und zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels
(ThirKlimaG)

- EU-Wasserrahmenrichtlinie

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

- Thiringer Wassergesetz (ThirWG)

- Thiringer Waldgesetz (ThurWaldG)

- Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG)

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

- Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG)

Nach dem gegenwartigen Planungsstand sind im Plangebiet bzw. im ggf. bedeutsamen Umfeld vorrangig
folgende umweltrelevante Fachgesetze und Fachplanungen von konkreter Bedeutung:

Bodenschutz

Die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a Abs 2 BauGB in Verbindung mit §§ 1ff. Bundesbodenschutz-
gesetz (BBodSchG) und §§ 1ff. Thiringer Bodenschutzgesetz (ThirBodSchG) ist zu beachten.
Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen und schadliche Bodenveranderungen zu
vermeiden.
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Wasserhaushalt

Nach § 48 Abs. 3 Thuringer Wassergesetz (ThurWG) darf die Grundwasserneubildung durch die
Versiegelung des Bodens oder anderer Beeintrachtigungen der Versickerung nicht wesentlich
eingeschrankt werden.

Naturschutz

Nach § 1 Abs. 1 BNatSchG sind die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes und die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft zu schiitzen. Der Schutz von Menschen, Tieren und Pflanzen sowie ihrer Biotope, des
Bodens, des Wassers, der Atmosphéare, des Klimas/ der Luft vor schadlichen Umwelteinwirkungen und
auch deren Vorbeugung ist im § 1 Abs. 1 BImSchG verankert.

1.2.2 Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht im Bereich von Schutzgebieten. Als ndchstgelegenes Schutzgebiet
erstreckt sich in einer Entfernung von 1.800 m stiddstlich des Plangebietes das FFH-Gebiet 54 ,Seeberg
- Siebleber Teich®, welches auch die Naturschutzgebiete NSG 379 ,Seeberg” und NSG 39 ,Siebleber
Teich* umfasst. Eine Beeintrachtigung der Schutzgebiete ist mit der 12. Anderung des FNP nicht zu
erwarten.

2 Zustandsbewertung und Prognose der Umweltauswirkungen

Grundlage der Umweltpriifung ist die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung des aktuellen Umweltzu-
standes und der Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter nach § 2 UVP-Gesetz und im Sinne
der §§ 1ff. BauGB. Dabei werden schutzgutbezogen der aktuelle Zustand und die zu erwartenden
Umweltauswirkungen erlautert.

Die Stadt Gotha liegt zentral innerhalb des gleichnamigen Landkreises. Das Plangebiet an der Erfurter
Landstral3e befindet sich 6stlich der Kernstadt Gotha und wird dem Naturraum Innerthuringer
Ackerhiigelland zugeordnet. Das Relief des Anderungsbereichs ist schwach geneigt von 302,00 m im SW
auf 299,50 m . NN im NO. Das Gelande wurde von 1878 bis 2002 als Krankenhaus genutzt, liegt
seitdem brach und sollte gemaf rechtswirksamen FNP als gewerbliche Bauflache entwickelt werden.

Mit der 12. Anderung des FNP sind folgende umweltrelevante Veranderungen verbunden, deren
Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguiter im Umweltbericht geprift und bewertet werden.

- Die geplante Flachennutzung wird von Gewerblicher Bauflache in Gemischte Bauflache
(Urbanes Gebiet) gedndert, um eine Mischung aus Wohnen und weiteren Nutzungen zu
ermoglichen. Damit sind nur geringfigige Umweltauswirkungen verbunden.
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Die Umweltauswirkungen werden zusammenfassend in folgenden Kategorien bewertet: erheblich/ maRig
erheblich/ gering/ keine/ positive Wirkung.

Die mit der Nachnutzung des derzeit brach liegenden Geléndes einhergehenden Auswirkungen wie die
Erhéhung der Versiegelung durch Verdichtung der Bebauung auf GRZ 0,8, der Verlust von Grinflachen
sowie die Entfernung von Geholzen sind Gegenstand der Umweltpriifung des Bebauungsplans.

2.1 Boden, Flache

a) Zustandsbewertung

Aufgrund der innerdrtlichen Lage und der vorhandenen Bebauung und Versiegelung ist der Boden im
Plangebiet stark anthropogen tberpragt und Uberwiegend keine natirliche Bodenschichtung mehr zu
erwarten. Das Plangebiet ist als THALIS-Altlastenverdachtsflache 27361 “Kreisheilanstalt Gotha, Haus
1-12“ gelistet. Gemal orientierender Untersuchung durch das Ingenieurbiro fir Baugrund Jacobi GmbH
ergibt sich fur den Bereich Trafohduschen bei Nutzungsanderung als Wohngebiet die Forderung, das
vorhandene Bodenmaterial nicht als Oberboden zu nutzen, sondern unbelasteten Mutterboden auf
kinftige Grinflachen aufzubringen. Zudem ist von stofflichen Belastungen der Béden durch die angrenz-
enden Verkehrsflachen (StralRen, Bahngleise) auszugehen. Somit sind die nattrlichen Bodenfunktionen
(Regelungs- und Speicherfunktion, Lebensraum, landwirtschaftliches Produktionsmittel) schon vor der
Planung stark beeintrachtigt. Eine Bewertung des Bodenfunktionserfiillungsgrades vom TLUBN liegt nicht
vor. Die Gewerbeflache besitzt eine sehr geringe Wertigkeit fir das Schutzgut Boden.

b) Prognose der Umweltauswirkungen

Die Anderung der Flachennutzung von gewerblicher zu gemischter Bauflache ist bezogen auf die
mogliche Versiegelung bei gleichbleibender Grundflachenzahl (GRZ 0,8) nicht mit zusatzlichen Beein-
trachtigungen fur den Boden verbunden. Ein gréRerer Anteil an Wohnnutzung minimiert hingegen
mdgliche gewerbliche Emissionen. Der weitere Umgang mit den vorhandenen Bodenschadstoffen ist im
Bebauungsplanverfahren zu klaren.

Fir das Schutzgut Flache ist die Reaktivierung von baulichen Brachflachen zur Entwicklung eines neuen
Wohnquartiers positiv zu werten. Es handelt sich um einen erschlossenen Standort.

Schutzgut Boden: keine Umweltauswirkungen,
Schutzgut Flache: positive Umweltauswirkungen
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2.2 Wasser
a) Zustandsbewertung

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich von Trinkwasserschutz- oder Uberschwemmungsgebieten und
weist keine Oberflachengewasser auf. Der mittlere Grundwasserflurabstand liegt bei etwa 11 bis 12 m,
das Grundwasser ist gegenuber flichenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschitzt. Durch Schad-
stoffeintrag von bisherigen Nutzungen, angrenzenden Stral3en und der Bahnlinie bestehen Vorbelas-
tungen bzw. Gefahrdungen des Grundwassers. Der natlrliche Wasserhaushalt der Flache ist aufgrund
des hohen Versiegelungsgrades bereits stark eingeschrankt.

b) Prognose der Umweltauswirkungen

Die Anderung der Flachennutzung von gewerblicher in gemischte Bauflache ist nicht mit einer héheren
Versiegelung verbunden. Fiir das Schutzgut Wasser werden durch die 12. FNP-Anderung keine
erheblichen Eingriffe vorbereitet.

Schutzgut Wasser: keine Umweltauswirkungen

2.3 Klima und Luft

a) Zustandsbewertung

Das Plangebiet befindet sich im Siden einer groRen Gewerbeflache mit hohem Versiegelungsgrad (hohe
Aufheizung, geringe Luftfeuchte). Das Lokalklima ist gekennzeichnet durch die Ausbildung von Warme-
inseln, geringer Luftfeuchtigkeit, verzégerter nachtlicher Abkuhlung sowie Luftschadstoffemissionen. Mit
den vorhandenen Gehdlzstrukturen des Plangebiets und durch siidlich angrenzende Kleingartenanlagen
werden die klimatischen Verhaltnisse abgemildert. Die angrenzende Erfurter Landstrafl’e und die
Bahntrasse verursachen verkehrsbedingte Emissionen mit Larm und Schadstoffen.

b) Prognose der Umweltauswirkungen

Durch die Anderung der Darstellung von Gewerbegebiet in Urbanes Gebiet ist nicht mit einer Erhéhung
der Versiegelung oder des Verkehrsaufkommens zu rechnen. Ein héherer Anteil an Wohnnutzung
minimiert mogliche gewerbliche Emissionen. Es werden keine erheblichen Eingriffe fir das Schutzgut
Klima und Luft vorbereitet.

Schutzgut Klima und Luft: keine Umweltauswirkungen
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2.4 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

a) Zustandsbewertung

Das Plangebiet umfasst das ehemalige Krankenhausareal, bestehend aus verschiedenen Gebauden,
befestigten Flachen und Grinflachen. Die parkartig gestalteten Grinflachen sind von Rasen- oder
Wiesenflachen mit zahlreichen und teils alten Baumen gepragt. Im norddstlichen Bereich an der Bahnlinie
gibt es einen kleinen Streuobstbestand umgeben von ruderalen Sdumen. Das etwa zur Halfte versiegelte
Areal liegt seit iber 20 Jahren brach und ist entsprechend verwildert.

T
1_} AT L 'b}‘h,,.ﬂﬂ‘

Abb. 4: Uberblick Plangebiet Ri. NO, Luftbildschrégaufnahme R. Bellstedt, 2025

Die Fauna des Alten Krankenhausgeldndes wurde von Ronald Bellstedt 2024 untersucht. Die natur-
schutzfachliche Bedeutung des Gelandes ist aufgrund der allgemeinen Artenvielfalt einer innerstadtisch-
en Brache mit haufig vorkommenden und weit verbreiteten Arten mit geringen Habitatanspriichen als
gering bis mittel zu beurteilen. Hervorzuheben ist ein Rotmilan-Horst auf einem Spitz-Ahorn nahe der
Bahnlinie, des Weiteren kommen z.B. der Gartenrotschwanz, die Blindschleiche, der Trauer-Rosenkéfer,
der Schmetterling Gemeines Wiesenvogelein und zahlreiche Wildbienen vor.
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b) Prognose der Umweltauswirkungen

Durch Anderung der Flachennutzung von Gewerbe in gemischte Bebauung wird auf dem ehemaligen
Krankenhausareal, welches fiir Tiere und Pflanzen eine geringe bis mittlere Bedeutung besitzt, vor allem
eine Wohnnutzung ermdglicht. Dies geht bei gleicher GRZ von 0,8 nicht mit erheblichen Beeintrachti-
gungen fir Tiere und Pflanzen oder die biologische Vielfalt einher. Der Wunsch, ein Gberwiegend zum
Wohnen genutztes Gebiet so stark wie mdglich zu begriinen bzw. vorhandene Baume fir diesen Zweck
zu erhalten, ist grof3er als bei einem reinen Gewerbegebiet.

Die Betrachtung der artenschutzrechtlichen Belange wird auf Ebene des Bebauungsplans erarbeitet.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt: keine Umweltauswirkungen

25 Landschaftsbild, Erholungseignung

a) Zustandsbewertung

Das Plangebiet ist als ehemaliges Krankenhausgeldnde von Bebauung und Griinflachen gepragt. Der
langfristige Leerstand, Schaden durch Vandalismus und Verwilderung beférderten die Entwicklung einer
unattraktiven AuRenwirkung fiir das Stadtbild, wobei der hier betrachtete nordliche Bereich von der
Erfurter Landstrale nicht direkt einsehbar ist. Aktuell erfullt die von Gewerbe umgebene und unzugang-
liche Brache trotz naturnaher Landschaftselemente keine Erholungsfunktion.

b) Prognose der Umweltauswirkungen

Die mit der 12. Anderung des FNP beabsichtigte Nutzungsanderung von gewerblicher in gemischte
Bauflache ermdglicht eine Wohnbebauung auch auf dem nérdlichen Teil des ehemaligen Krankenhaus-
areals. Fur das Landschaftsbild ergeben sich attraktivere, starker gegliederte Gebaudefassaden, auch fir
die Erholungseignung ist mit einer Aufwertung zu rechnen. Durch die Erschliefung mit Wegen sowie die
Ausstattung mit Grinflachen und einem Spielplatz bietet das Urbane Gebiet zuklnftig mehr Erholungs-
moglichkeiten als ein reines Gewerbegebiet.

Schutzgut Landschaftsbild, Erholungseignung: positive Umweltauswirkungen
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2.6 Mensch, Gesundheit und Bevoélkerung

a) Zustandsbewertung

Das Plangebiet ist seit fast 150 Jahren anthropogen gepragt und durch die Nutzung als Krankenhaus in
besonderem Malke mit der Gesundheit des Menschen verknipft. Aufgrund der langjahrigen Brache war
der Gebaudebestand im noérdlichen Bereich nicht erhaltungswirdig und wurde abgebrochen. Das
Plangebiet hat derzeit als Gewerbeflache keine wirtschaftliche Bedeutung. Die 8stlich verlaufende
Bahntrasse und die umgebenden Gewerbeflachen stellen eine Vorbelastung im Hinblick auf Emissionen
dar. Das Plangebiet ist als THALIS-Altlastenverdachtsflache 27361 “Kreisheilanstalt Gotha, Haus 1-12¢
gelistet.

b) Prognose der Umweltauswirkungen

Die Ausweisung einer gemischten Bauflache anstelle einer gewerblichen Bauflache zielt auf die
Entwicklung eines neuen Wohnquartiers ab, welches aus einer Mischung mit sozialen und kulturellen
Einrichtungen, Gewerbe und Handel ein Urbanes Gebiet ergibt. Die Schaffung von weiterem bendtigtem
Wohnraum und beispielsweise einer Kita ist flir das Schutzgut Mensch positiv zu beurteilen.

Die bestehenden Belastungen des Plangebietes, wie Larm und Emissionen aus den angrenzenden
Gewerbegebieten und von der Bahntrasse sowie Altlasten bereiten Konflikte im Hinblick auf gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fiir das Schutzgut Mensch vor. Diese Konflikte sind in der verbindlichen
Bauleitplanung mittels Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen zu reduzieren und die schutzbe-
durftige Wohnbebauung vor Beeintrachtigungen zu schitzen. Fir die Wohnnutzung in der angrenzenden
gemischten Bauflache an der Erfurter Landstrae ist die 12. FNP-Anderung mit positiven Auswirkungen
auf das Schutzgut Mensch verbunden, da mit deutlich geringeren Emissionen zu rechnen ist.

Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevélkerung: keine bis geringe Umweltauswirkungen

2.7  Kultur- und Sachgiiter

a) Zustandsbewertung

Im Plangebiet und der unmittelbaren Umgebung sind keine Bau- und Bodendenkmale nach Thiringer
Denkmalschutzgesetz oder sonstigen Sachguter bekannt.

b) Prognose der Umweltauswirkungen

Durch die 12. FNP-Anderung sind fiir die in der weiteren Umgebung vorhanden Kulturdenkmale der Stadt
Gotha keine Beeintrachtigungen zu erwarten.
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Schutzgut Kultur- und Sachgiiter: keine Umweltauswirkungen

3 Vorlaufiges Fazit der Umweltpriifung

Durch die 12. FNP-Anderung, bei der eine gewerbliche Bauflache in eine gemischte Bauflache (Urbanes
Gebiet) geandert wird, sind keine erheblichen Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter zu
erwarten. Fur das Schutzgut Mensch kénnen aufgrund bestehender Belastungen der Flache geringe
Umweltauswirkungen entstehen, die durch Festsetzung geeigneter Malinahmen im Bebauungsplan
vermieden oder reduziert werden kdnnen. Fir die Schutzgiiter Flache und Landschaftsbild, Erholungs-
eignung ergeben sich positive Auswirkungen, fiir die restlichen Schutzgiter (Boden, Wasser, Klima, Luft,
Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt sowie Kultur- und Sachguter) sind keine Umweltauswirkungen zu
erwarten.

Gotha, im Marz 2025 Planverfasser:
Akee féé/ér

Anke Scheffler
(Dipl.-Ing. Landschaftsarchitektur)
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