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1 Einleitung

Die Stadt Gotha beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 24.1 ,Wohnresidenz an der
Erfurter LandstralRe®, das brachliegende Gelande des ehemaligen Krankenhauses zu reaktivieren.

GemaR § 2 Abs. 4 des BauGB erfordert die Aufstellung, Anderung oder Ergéanzung von Bauleitplanen
prinzipiell die Durchfiihrung einer Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberichts. Im Rahmen
der Umweltpriifung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB sind die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen des Bauleitplans zu ermitteln und im Umweltbericht zu beschreiben und zu
bewerten. AuRerdem sind im B-Plan-Verfahren die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemaf § 1a
Abs. 3 BauGB abzuarbeiten und die Ausldsung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1 BNatSchG abzupriifen.

Gemal § 2a BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil in der Begriindung, dessen
erforderlicher Mindestinhalt in der Anlage 1 vorgegeben ist. Zur Entwurfsfassung des B-Plans wird eine
umfassende Umweltprifung durchgefihrt und ein vollstandiger Umweltbericht mit integriertem
Grunordnungsplan, naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung und Abprifung der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande erarbeitet.

Im vorliegenden Umweltbericht zum Vorentwurf werden alle bisher zum Plangebiet recherchierten und
erhobenen Umweltinformationen dokumentiert und die mit der Wohngebietsausweisung verbundenen
Umweltauswirkungen prognostiziert. Diese Angaben sollen im Rahmen der friihzeitigen Behérden-
beteiligung als Grundlage fur die nach § 4 Abs. 1 BauGB zu beteiligenden Behérden dienen, sich
abschlieliend zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der in der Entwurfsphase
durchzufihrenden Umweltprifung zu dul3ern.

1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Osten der Stadt Gotha zwischen der
Erfurter LandstralRe, der Bahnlinie Gotha-Bad Langensalza, dem Nitzleber Weg und dem Gelénde der
Firma Enercon. Mit einer Flache von 5,17 ha umfasst der Geltungsbereich das Geldnde des ehemaligen
~otadtkrankenhauses Gotha“, welches von umfangreichem Gebaudebestand sowie von parkartigen
Grinanlagen mit teils altem Baumbestand gepragt ist. Seit der Nutzungsaufgabe im Jahr 2002 liegt das
Gelande brach, viele Bestandsgebaude und einige Baume sind aufgrund starker Schaden nicht
erhaltenswert, im ndrdlichen Bereich wurde der Ruckbau der Gebaude bereits durchgefinhrt.

Ziel des Bebauungsplanes ,Wohnresidenz an der Erfurter Landstralle” ist die Schaffung eines neuen
grinen Wohnquartiers flr Mehrfamilienhauser unter Umnutzung der beiden den Ort pragenden und
erhaltenswerten Bestandsgebaude. Mit der Festsetzung als Urbanes Gebiet (GRZ 0,8) ist die
Entwicklung eines 400 bis 500 Wohnungen umfassenden verdichteten Wohnquartiers geplant, welches
mit weiteren Nutzungen wie beispielsweise Arztpraxen, eine Kindertagesstatte, ein Restaurant oder ein
Friseursalon erganzt wird.
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Zur Gestaltung eines attraktiven offentlichen Raumes soll der ruhende PKW-Verkehr iberwiegend in
Tiefgaragen untergebracht werden. Ein zentraler Quartierspark mit Spielplatz, verschiedene begriinte
Platze, wertvolle Altbdume und neue Strallenbaume sowie einfriedende Grinstreifen sorgen flr
Aufenthaltsqualitat und einen hohen Grinanteil im Wohnquartier. Zur Abschirmung von den nérdlich
angrenzenden Gewerbenutzungen und dem 0stlich verlaufenden Bahngleis soll der vorhandene
Gehdlzbestand entlang der Gebietsréander erhalten und ergdnzend verdichtet werden.

Wesentliche Auswirkungen:

- Reaktivierung brachliegender Bausubstanz, Beseitigung eines stadtebaulichen Missstands

- Rickbau nicht erhaltenswerter Gebaude, Ergdnzung neuer Bebauung zur Schaffung eines
neuen Wohnquartiers aus 400 bis 500 Wohnungen

- Erhalt wertvoller Grinstrukturen (Altbdume, Griinflachen mit Baumgruppen, randliche
Eingriinung), Neupflanzungen Baume

- Verlust von Grinflachen und Gehdlzbestand (u.a. kleiner Streuobstbestand)

- Verlust Hostbaum des Rotmilans

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

PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN - STADTPLANER - ARCHITEKTEN 5




Stadt Gotha, Landkreis Gotha
Bebauungsplan Nr. 24.1 Urbanes Gebiet (MU) ,Wohnresidenz an der Erfurter Landstralle”

Teil Il - Umweltbericht mit integrierter Griinordnung Marz 2025

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 Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft zu schiitzen. Der Schutz von Menschen, Tieren und Pflanzen sowie ihrer Biotope, des
Bodens, des Wassers, der Atmosphére, 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 Aufstellung des Bebauungsplans
nicht zu erwarten.

2 Zustandsbewertung und Prognose der Umweltauswirkungen

Grundlage der Umweltprifung ist die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung des aktuellen
Umweltzustandes 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
LandstralBe befindet sich dstlich der Kernstadt Gotha und wird dem Naturraum Innerthdringer
Ackerhigelland zugeordnet. Das Relief des Geltungsbereichs 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, seitdem
liegt es brach. Mit dem Bebauungsplan sind folgende umweltrelevante Veranderungen verbunden, deren
Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter im Umweltbericht geprift und bewertet werden.

- Umnutzung des derzeit brach liegenden Gelandes als Wohngebiet
- Erhéhung der Versiegelung durch Verdichtung der Bebauung auf GRZ 0,8
- Verlust von Grunflachen, Entfernung von Geholzen

Die Umweltauswirkungen werden zusammenfassend in folgenden Kategorien bewertet: erheblich/ manig
erheblich/ gering/ keine/ positive Wirkung.
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2.1 Boden, Flache

a) Zustandsbewertung

Gotha liegt in der Bodenlandschaft des Zentralen Thiringer Keuperbeckens. Das Plangebiet befindet sich
im Bereich der Festgesteine des Mittleren Keupers, die aus Tonmergelsteinen mit geringmachtigen
Einschaltungen oberflachennah vergipsten Anhydritsteinen bestehen. Daruber hat sich eine Locker-
gesteinsdecke aus quartaren steinigen Terrassenschotter gebildet, lokal ist mit weichselzeitlichen
LoRablagerungen und deren Verwitterungsprodukten zu rechnen.

Im Plangebiet kommen natirlicherweise zwei Leitbodenformen vor, im nérdlichen Bereich Loss-
Schwarzerde (loe1) und im sudlichen Bereich Sandiger Lehm - Braunerde Uber Kies (ds31). Die Loss-
Schwarzerde weist eine hohe Leistungsfahigkeit, ein mittleres Nahrstoffpotenzial und eine hohe
Wasserspeicherfahigkeit auf. Die Sandiger Lehm - Braunerde weist eine mittlere Leistungsfahigkeit und
eine mittlere Wasserspeicher-fahigkeit bei allgemein ausgeglichenem Wasserhaushalt mit
Versauerungstendenz auf.

D k2 - Lehm, steinig (vorwiegend Sedimente des
Unteren Keupers)

El ds31 - Sandiger Lehm - Braunerde (Uber Kies)
- loe1 - Loss - Schwarzerde

| h3I-Lehm - Vega (Nebentaler)

%@« 3 Friedrichs-

kirche

A NN

! /f
f

{
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Abb. 2:  Ausschnitt Bodengeologische Konzeptkarte (BGKK 100), Kartendienst TLUBN

i

Aufgrund der innerértlichen Lage und der seit 1878 bestehenden Bebauung und Versiegelung ist der
Boden im Plangebiet stark anthropogen tberpragt und Uberwiegend keine natirliche Bodenschichtung
mehr zu erwarten. Zudem ist von stofflichen Belastungen der Béden durch die angrenzenden Verkehrs-
flachen (StraRen, Bahngleise) auszugehen. Somit sind die natiirlichen Bodenfunktionen (Regelungs- und
Speicherfunktion, Lebensraum, landwirtschaftliches Produktionsmittel) schon vor der Planung stark
beeintrachtigt. Eine Bewertung des Bodenfunktionserfullungsgrades vom TLUBN liegt nicht vor.

Da das Plangebiet als THALIS-Altlastenverdachtsflache 27361 “Kreisheilanstalt Gotha, Haus 1-12°
gelistet ist, forderte die UBB eine Untersuchung von drei Altlastenverdachtsteilflachen. Die orientierende
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Untersuchung durch das Ingenieurbiro fir Baugrund Jacobi GmbH konnte den Altlastenverdacht fir die
Teilbereiche Wascherei und Aschebunker ausrdumen. Fur den Bereich Trafohduschen ergibt sich bei
Nutzungsénderung als Wohngebiet aufgrund erhdhter Mineraldlkohlenwasserstoff-Gehalte von

263 mg/kg die Forderung, das vorhandene Bodenmaterial nicht als Oberboden zu nutzen, sondern im
Bereich des Trafohauschens unbelasteten Mutterboden auf kiinftige Griinflachen aufzubringen. Bei
Entsorgung des belasteten Bodenmaterials sind die Entsorgungsnachweise der UBB zur Kenntnisnahme
zu Ubergeben.

b) Prognose der Umweltauswirkungen

Wéhrend der Bauphase:

Wahrend der Bauphase kann es zu Bodenumlagerungen und Bodenverdichtungen durch das Befahren
mit schweren Baumaschinen oder die Lagerung von Baumaterial kommen, wodurch das Schutzgut
zusatzlich beeintrachtigt werden kann.

Nach Durchfiihrung der Planung:

Anlagen- und betriebsbedingt ist aufgrund der Umnutzung des Gelandes zu einem kompakten Wohn-
quartier mit GRZ 0,8 von zusatzlichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Boden auszugehen. Dies
betrifft einerseits vorbelastete B6den mit stark eingeschrankten Bodenfunktionen, andererseits aber in
kleinerem Umfang auch bisher vermutlich noch nicht bebaute Bereiche im Nordosten (grasreiche
Ruderalflur und Streuobstwiese) und den siidostlichen Randbereich entlang der Bahntrasse. Bei vollstan-
diger Ausnutzung der bebaubaren Flachen kann es zu einer Gesamtversiegelung von 3,75 ha kommen.
Dies entspricht einer Neuversiegelung von 1,29 ha (25%). Bei der Vollversiegelung gehen grof3flachig
alle Bodenteilfunktionen (Lebensraum, Regulation, Produktion) verloren. Bei der Teilversiegelung werden
die Funktionen eingeschrankt. Die zu erwartenden Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden sind als
gering bis maRig erheblich einzustufen und naturschutzrechtlich kompensationspflichtig.

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: gering bis maRig erhebliche Umweltauswirkungen,
Schutzgut Flache: positive Umweltauswirkungen
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2.2 Wasser

a) Zustandsbewertung

Oberflachenwasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Westlich des Plangebietes in einer Entfernung
von etwa 300 m verlauft der Wilde Graben.

Grundwasser

Im Plangebiet ist der Hauptgrundwasserleiter als Kluftgrundwasserleiter ausgebildet (HUK200). GemaR
Untersuchungsbericht von Baugrund Jacobi ist aufgrund der sehr geringen Wasserdurchlassigkeit des
Tonsteinzersatzes bereichsweise mit temporar und lokal auftretendem Schicht- und Stauwasser auf der
Schichtoberkante sowie in klliftigen Lagen zu rechnen. Der mittlere Grundwasserflurabstand liegt bei
etwa 11 bis 12 m, durch den Kluftgrundwasserleiter ist ein gespannter Grundwasserdruckspiegel bei

> 10 m u. GOK anzunehmen. Gemal Landschaftsplan ist das Grundwasser gegenuber flachenhaft
eindringenden Schadstoffen nicht geschutzt. Das Plangebiet liegt weder im Bereich von Trinkwasser-
schutzgebieten noch von Uberschwemmungsgebieten. Vorbelastungen bzw. Gefahrdungen des
Grundwassers bestehen durch Schadstoffeintrag durch die bisherige Nutzung und die angrenzenden
Strallen und die Bahnlinie.

b) Prognose der Umweltauswirkungen

Da das Plangebiet weit vom Wilden Graben entfernt ist, kann eine Beeintrachtigung des FlieRgewassers
ausgeschlossen werden.

Der Bebauungsplan fiihrt durch die Steigerung der Bebauungsdichte zur Erhéhung der Versiegelung um
1,29 ha. Auf diesen Flachen erhoht sich der Oberflachenabfluss, die Versickerung und die
Grundwasserneubildung werden unterbunden. Die damit verbundenen zuséatzlichen Beeintrachtigungen
des Grundwassers sind aufgrund der Gegebenheiten von geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Wasser: geringe Umweltauswirkungen

2.3 Klima und Luft

a) Zustandsbewertung

Das Plangebiet liegt im Klimabezirk Thiringer Becken. Kennzeichnend fiir das Gebiet sind milde Tempe-
raturen und geringe Niederschlage, was auf die Regenschattenwirkung auf der Leeseite des Thuringer
Waldes als auch der Fahner Hohe zuriickzufiihren ist. Die Jahresdurchschnittstemperaturen liegen bei
10,0 °C bei mittleren Jahresniederschlagen von 714 mm (Wetterdienst.de, Station Waltershausen, 2020-
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2025, Stand 04/2025). Die Hauptwindrichtung ist Sidwest und West, die Durchliiftung des Stadtgebietes
erfolgt von Sud nach Nord entlang der Kaltluftabflussbahn im Bereich Wilder Graben.

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar stidlich eines Bereichs von Gewerbeflachen mit hohem
Versiegelungsgrad (hohe Aufheizung, geringe Luftfeuchte). Das Lokalklima ist demnach dem Klimatop
Gewerbe- und Industriegebiete zuzuordnen. Dieser ist gekennzeichnet durch die Ausbildung von Warme-
inseln, geringer Luftfeuchtigkeit, verzégerter nachtlicher Abkuhlung sowie Luftschadstoffemissionen. Mit
den vorhandenen Gehdlzstrukturen des Plangebiets werden die klimatischen Verhaltnisse abgemildert.
Sudlich angrenzend bilden Kleingartenanlagen eine innerstadtische Griinzone. Die angrenzende Erfurter
Landstralle und die Bahntrasse verursachen verkehrsbedingte Emissionen mit La&rm und Schadstoffen.
Als Frischluftentstehungsgebiete fungieren die Waldgebiete Krahnberg und Seeberg.

b) Prognose der Umweltauswirkungen

Die mit dem Bebauungsplan einhergehenden Veranderungen durch die Umnutzung des brachliegenden
ehemaligen Krankenhausareals in ein neues Wohngebiet sind aufgrund der steigenden Versiegelungs-
rate und dem Verlust von Gehdlzbestand mit der Erhéhung von Temperatur und Verdunstungsrate
verbunden. Aufgrund der begrenzten Flachengrée und der angrenzenden Kleingartenanlagen sind die
Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft nur als gering erheblich einzustufen. Zudem
schaffen die geplanten Geholzneupflanzungen und Dachbegrinungen zusatzlich zum Gehoélzerhalt einen
klimatischen Ausgleich.

Das geplante Wohngebiet mit 400-500 Wohnungen stellt im Vergleich zur ehemaligen Krankenhaus-
nutzung keine erhebliche Erhdhung des Verkehrsaufkommens und der damit verbundenen Emissionen
dar. Im Vergleich zu der ungenutzten Brachflache sind erhéhte Verkehrsemissionen natirlich nicht zu
vermeiden, die iberwiegende Verlagerung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen mindert zusatzliche
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima und Luft.

Schutzgut Klima und Luft: geringe Umweltauswirkungen

2.4 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

a) Zustandsbewertung

Die Erfassung der Biotoptypen im Plangebiet erfolgte im Februar 2025 durch eine Gelandeaufnahme auf
Grundlage einer Vermessung des siidlichen Bereichs um das Hauptgebaude sowie der Baumstandorte
im ndrdlichen Bereich. Um - wie mit der UNB abgestimmt - im Bestandsplan (Anlage 1) den Zustand vor
Beginn der Abrissarbeiten im Jahre 2022 darzustellen, wurden ALK-Daten zum Geb&udebestand und
Informationen aus historischen Luftbildern zu den befestigten Flachen recherchiert und erganzt.

Das Plangebiet umfasst das ehemalige Krankenhausareal, welches seit tiber 20 Jahren brachliegt. Die
Geb&ude sind groRtenteils nicht erhaltungswirdig und im ndrdlichen Bereich bereits riickgebaut. Die
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Wege- und Platzflachen sind Gberwiegend mit Bitumen befestigt (9216), in Randbereichen finden sich
auch teilversiegelte Wirtschaftsflachen (9214).

Die Freiflachen sind als gestaltete Grinanlage des ehemaligen Krankenhauses (9311) einzuordnen,
welche zuletzt nur minimal gepflegt wurden. Die Verwilderung des Plangebietes steigert sich von den
einsehbaren Bereichen an der Erfurter Landstra3e im Suden bis hin zu den hinteren Bereichen im
Norden. Die Grunflachen sind als Rasen- oder Wiesenflachen mit Gehdlzbestand zu beschreiben, weisen
einen parkartigen Charakter auf und werden insbesondere durch zahireiche und teils alte Baume (6400)
gepragt. Straucher gibt es nur vereinzelt, die dichtbewachsenen Partien im nérdlichen Bereich bestehen
mehrheitlich aus Wildaufwuchs von Esche und Spitz-Ahorn.

Abweichend von diesen gestalteten Griunflachen zur Eingrinung der Krankenhausgebdude und zum
Aufenthalt von Besuchern, hat der norddstliche Bereich an der Bahnlinie einen anderen Charakter. Diese
Flache war vermutlich nicht bebaut, sondern diente anfangs als Gartenland zur Versorgung der Kiiche,
spater wurden Obstbaume gepflanzt und aktuell bilden 12 alte Apfel- und Kirschbdume einen Streuobst-
bestand auf Griinland (6510), der als besonders geschiitztes Biotop nach § 30 BNatSchG bzw. § 15
ThirNatG einzuordnen ist. Stidlich des Streuobstbestands sind grasreiche ruderale Saume (4711)
ausgebildet, die nach Auswertung von Luftbildern wohl auch ndrdlich der Apfelbdume vorzufinden waren,
bevor diese Flachen als Lagerplatz fir Bauschutt-, Aushub- und Recyclingmaterial des Gebdudertickbaus
flachenhaft Gberschittet wurden.

Der Baumbestand setzt sich aus alten gepflanzten Baumen und aus dem Wildwuchs der letzten 20 Jahre
zusammen. Folgende Arten kommen u.a. im Plangebiet vor:

- Acer platanoides (Spitz-Ahorn)

- Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
- Aesculus hippocastanum (Rosskastanie)
- Betula pendula (Sandbirke)

- Fagus sylvatica (Rot-Buche)

- Fraxinus excelsior (Esche)

- Malus domestica (Kultur-Apfel)

- Pinus nigra (Schwarz-Kiefer

- Populus alba (Silber-Pappel)

- Prunus avium (Vogel-Kirsche)

- Prunus cerasifera (Kirschpflaume)
- Quercus robur (Stiel-Eiche)

- Robinia pseudoacacia (Robinie)

- Salix caprea (Sal-Weide)

- Tilia cordata (Winter-Linde)

An Straucharten sind Haselnuss, Hartriegel, Liguster, Mahonie, Schlehe, Rose, Holunder, Spiere,
Schneebeere und Eibe zu nennen.
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Abb. 3: Baumgruppe westl. Hauptgebédude (2 Rotbuchen, Abb. 4: li. Horstbaum Rotmilan: Spitz-Ahorn Nr. 29
1 Séulen-Eiche) zum Erhalt festgesetzt am &stlichen Plangebietsrand nahe Bahntrasse

Abb. 5: Blick Ri. N: Baumgruppe aus alten Eichen und Linden Abb. 6: Streuobstbestand auf Griinland (§) (Apfelbdume)
(zum Erhalt festgesetzt) hinter Abbruchfldchen am &stlichen Plangebietsrand nahe Bahntrasse

=
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Abb. 7: Blick Ri. S zum Hauptgebdude: Gebdudereste vor Abb. 8: Blick Ri. O: Bauschuttablagerung nach Gebé&udeabriss,
Schwarz-Kiefern des ehem. Innenhofs Laubbdume im nérdlichen Bereich, re. GE Enercon

o
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Abb. 9: Uberblick Plangebiet Ri. NO, Luftbildschrégaufnahme R. Bellstedt, 2025

Die Fauna des Alten Krankenhausgeldndes wurde von Ronald Bellstedt 2024 untersucht (Anlage 2).

Fir die Gruppe der Végel konnten im Plangebiet 33 Brutvogelarten (u.a. die in den Roten Listen
Thuringen/Deutschland als gefahrdet eingestuften Arten Rotmilan, Gartenrotschwanz, Gelbspétter, Star)
und 4 Arten als Nahrungsgast (Mauersegler, Mausebussard, Mehlschwalbe, Turmfalke) nachgewiesen
werden. Das parkartige Gelande mit alten Baumen und extensivem Offenland (Brache) bietet attraktive
Brutmoglichkeiten und Nahrungsflachen, sogar das Hauptgebaude wurde von Kohimeisen zur Brut
genutzt. Hervorzuheben ist der Rotmilan-Horst auf einem Spitz-Ahorn in einer Baumgruppe am SO-Rand
nahe der Bahntrasse, die erfolgreiche Brut 2024 brachte zwei Jungvdgel hervor. Der Rotmilan (Milvus
milvus) gilt international als streng geschiitzte Art mit unginstigem Erhaltungszustand (Anhang Il der
Berner und Bonner Konvention, Anhang | der Europaischen Vogelschutzrichtlinie) und ist auch in
Deutschland, wo 50 % des Weltbestands briiten im Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 13-14 BNatSchG streng
geschiuitzt.

Fir die Gruppe der Fledermause konnten im Plangebiet keine Quartiere ermittelt werden. Brandschaden
in der oberen Etage des Hauptgebaudes sind fiir eine Besiedelung abtraglich. An der Erfurter Landstral3e
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konnten Flugbewegungen der in Gotha haufigsten gebaudebewohnenden Zwergfledermaus nachge-
wiesen werden.

Fir die Gruppe der Lurche und Kriechtiere wurde einmalig ein adultes Weibchen der Zauneidechse
(Lacerta agilis) unweit der Bahntrasse gefunden, eine Population mit Jungtieren war nicht nachweisbar.
Das Hauptvorkommen der FFH Anhang IV-Art liegt im Bereich der Schlackegrube westlich der Alten
Deponie in Gotha Ost (ehem. Lehmgrube), die geschotterte Bahntrasse dient als Biotopverbund.

Stetig gelang der Nachweis von in Thiiringen nicht seltenen Blindschleichen (Anguis fragilis), die
gesetzlich besonders geschiitzt sind (§ - BArtSchV). Von der Erdkréte (Bufo bufo) konnten einzelne
adulte Exemplare nachgewiesen werden.

Fir die Gruppe der Insekten und Begleitfauna wurden u.a. die im Osten von Gotha auf Brachflachen
weit verbreitete und relativ haufige Blaufliiglige Odlandschrecke (§ BNatSchG), der Trauer-Rosenkéafer
(Oxythyrea funesta), der Glattschienige Pinselkafer (Trichius gallicus), der Gemeine Rosenkafer (Cetonia
aurata), der Metallblaue Spitzmausrissler (Oxystoma pomonae) sowie die Schmetterlinge Hauhechel-
Blauling (Polyommatus icarus) und Gemeines Wiesenvogelein (Coenonympha pamphilus) auf den
blitenreichen Brachflachen des Plangebiets nachgewiesen. Des Weiteren konnten 25 verschiedene
Arten an Wildbienen, Gold- und Faltenwespen (alle besonders geschutzt nach § - BArtSchV) beobachtet
werden, z. B. die Blauschwarze Holzbiene (Xylocopa violacea) als groRte heimische Wildbiene.

Die naturschutzfachliche Bedeutung des Gelandes ist aufgrund der allgemeinen Artenvielfalt einer
innerstadtischen Brache mit haufig vorkommenden und weit verbreiteten Arten mit geringen Habitat-
ansprichen als gering bis mittel zu beurteilen.

b) Prognose der Umweltauswirkungen

Durch die erganzende Neubebauung und Umnutzung der Krankenhausbrache zu einem dichten
Wohngebiet mit GRZ 0,8 gehen extensive und ruderale Grunflachen sowie ein Teil des Baumbestands
verloren. Etwa die Halfte der bestehenden Griinflichen bleiben erhalten, ca. 1,29 ha werden neu
versiegelt. Um weitergehende Beeintrachtigungen zu vermeiden, werden besonders wertvolle
Gehdlzstrukturen wie alte Eichen und Buchen und die umgebenden Griinflachen zum Erhalt festgesetzt.
Durch die Biotopinanspruchnahme ergeben sich naturschutzrechtliche Beeintrachtigungen fur das
Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, die aufgrund der geringen bis mittleren Bedeutung als
maRig erhebliche Umweltauswirkungen einzustufen sind.

In der Umgebung Gotha Ost sind noch etliche ausreichend grof3e Brachflachen als Ersatzhabitate
vorhanden, so dass kein relevanter Entzug von Brut- oder Nahrungshabitaten zu befirchten ist. Als
AusgleichsmaflRnahmen im Plangebiet sind Baumneupflanzungen als Einzelbdume, Gruppen, Reihen und
als Erganzung der grinen Randbereiche vorgesehen.

Der kleine Streuobstbestand und auch der Horstbaum des Rotmilans kénnen aufgrund der geplanten
Bebauung nicht erhalten werden. Der Verlust dieser geschuiitzten Habitate ist als Eingriff zu werten, der
zur Ausldsung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG flihren kann
und fUr den bei der unteren Naturschutzbehdrde Befreiungsantrage nach § 67 BNatSchG zu stellen sind.
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Um baubedingte Zugriffe auf Individuen zu vermeiden und artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande
auszuschlieRen, sind sdmtliche Gehdlzfallungen und das Abschieben des Oberbodens vor Baubeginn
aulRerhalb der Brutzeit der Végel (1. Marz bis 30. September) vorzunehmen.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt: maRig erhebliche Umweltauswirkungen

2.5 Landschaftsbild, Erholungseignung

a) Zustandsbewertung

Das Plangebiet an der Erfurter LandstraRe wurde von 1878 bis 2002 als Krankenhaus genutzt, und liegt
seit Eréffnung des neuen Helios Klinikum Gotha brach. Die bauzeitlichen Gebaude, insbesondere das
Hauptgebaude und die Apotheke, in Verbindung mit dem sie umgebenden, teils alten Baumbestand
charakterisieren das Stadtbild des Alten Krankenhauses an der Erfurter LandstraRe. Die Freiflachen sind
parkartig gestaltet und durch mangelnde Pflege und Sukzession verwildert. Der langfristige Leerstand
und Schaden durch Vandalismus beférderten die Entwicklung einer unattraktiven Auflenwirkung, die als
visuelle Beeintrachtigung des Stadtbildes zu beurteilen ist.

Der innerstadtische Standort in Gotha Ost wird im Norden, Westen und Osten durch Gewerbe- und
Industrieflachen gepragt. Im Stiden und Sudosten schlieen sich Wohnbebauung und Kleingéarten an.

Wahrend der Krankenhausnutzung bot das strukturierte Gelande ausreichend Erholungsmaéglichkeiten,
aktuell erfillt die von Gewerbe umgebene und unzugangliche Brache trotz naturnaher Landschaftsele-
mente keine Erholungsfunktion. Relevante Sichtbeziehungen bestehen nur von der Erfurter Landstralle,
zur Bahntrasse ist das Gelénde groBtenteils eingegrunt. Seit dem Umbau des Bahnlbergangs zu einer
Unterfiihrung ausschlief3lich fir Fulganger und Radfahrer (vor 2002) dient der 6stliche Bereich der
Erfurter LandstralRe als Sackgasse nur noch der Erschlieffung der Anlieger, was als Verkehrsberuhi-
gungsmalinahme zu werten ist.

b) Prognose der Umweltauswirkungen

Die mit dem Bebauungsplan beabsichtigte Reaktivierung und Nachnutzung der innerstadtischen
Brachflache fiihrt zu Veranderungen der Gebietsstruktur, es wird zukilinftig mehr Gebaude und weniger
Grunflachen geben. Die Erganzung moderner Wohngebaude wird unter Erhalt wertvoller Gehdlz- und
Grinstrukturen das Stadtbild nicht weiter beeintrachtigen, sondern die unattraktive Wirkung im
StralRenraum verbessern. Auch die Erholungseignung kann durch die Umnutzung zu einem neuen
Wohnquartier, indem der ruhende Verkehr tiberwiegend in Tiefgaragen untergebracht wird, und die
Neupflanzung von Badumen gesteigert werden. Dazu sind der Erhalt und die weitere Ergdnzung der
randlichen Eingriinung als Sichtschutz unbedingt erforderlich.
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Schutzgut Landschaftsbild, Erholungseignung: positive Umweltauswirkungen

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. Der Standort und die alten Gebaude
sind fUr viele Menschen mit Emotionen und Erinnerungen verbunden, hier erblickten zahlreiche Gothaer
das Licht der Welt.

Aktuell hat die Brache keine wirtschaftliche Bedeutung. GroRe Teile des Gebaudebestands sind aufgrund
Leerstands und Vandalismus nicht erhaltungswurdig, im ndrdlichen Bereich ist der Riickbau bereits
erfolgt. Die Ostlich 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, ndhere Erlauterungen enthalt Kapitel 2.1.

b) Prognose der Umweltauswirkungen

Fir das Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevoélkerung sind durch die Aufstellung des Bebauungsplans
keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Der brach liegende Altstandort soll wieder in Nutzung gebracht werden. GemaR Festsetzungen des Be-
bauungsplans werden das Hauptgebaude und die Apotheke erhalten und durch erganzende Wohnbauten
zu einem neuen kompakten Wohnquartier entwickelt. Die Schaffung von Wohnraum ist ein wichtiges Ziel
fur die Stadt Gotha, die Umsetzung des Bebauungsplans wird einen entscheidenden Beitrag zur Deckung
des Wohnraumbedarfs leisten. Die Erhaltung der charakteristischen und das Krankenhaus pragenden
Gebaude und wichtiger Altgeholze tragt zum Fortbestand der Identitat des Ortes bei.

Baubedingt wird es Larm-, Staub- und Schadstoffemissionen geben, die zu Beeintrachtigungen der
nahen Wohn- und Kleingartennutzung flhren kénnen, sich aber aufgrund der Uberwiegend angrenzenden
Gewerbeflachen nicht erheblich nachteilig auf den Menschen auswirken. Die Nutzung als Wohngebiet mit
400 bis 500 Wohnungen erhdht den Quell- und Zielverkehr auf der Erfurter LandstralRe, die Auswirkun-
gen sind im Vergleich zum Betrieb des Krankenhauses oder einer Gewerbeflache jedoch nicht als
erheblich einzustufen.

Positiv wirkt sich die flachensparende Ausnutzung der vorhandenen Erschliefung des Plangebietes aus.
Durch Untersuchungen konnte der Altlastenverdacht an zwei Standorten ausgerdumt werden, am dritten
Standort Trafohduschen soll der Boden mit erhdhtem Mineraldlkohlenwasserstoff-Gehalt entsorgt oder
mit unbelastetem Mutterboden tiberdeckt werden, um schadliche Auswirkungen zu vermeiden. Mit dem
B-Plan wird die Altlastenproblematik geklart.
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Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevolkerung: keine Umweltauswirkungen

2.7 Kultur- und Sachgiiter

a) Zustandsbewertung

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

b) Prognose der Umweltauswirkungen

Durch den Bebauungsplan sind fir die in der weiteren Umgebung vorhanden Kulturdenkmale der Stadt
Gotha keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachguter: keine Umweltauswirkungen

3 Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist It. § 1 a BauGB die Eingriffsregelung nach dem Bundes-
naturschutzgesetz in der Abwagung zu berticksichtigen. In diesem Zusammenhang ist bei zu
erwartenden Eingriffen in Natur und Landschaft nach § 18 BNatSchG (ber die Vermeidung, den
Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Die Vermeidung von Beeintrachtigungen steht bei der Eingriffsregelung an erster Stelle. Nur fur
unvermeidbare Eingriffe sind nachgeordnet Malinahmen zum Ausgleich nach § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. §
200a BauGB zu ergreifen, mit denen negative Umweltauswirkungen maoglichst gleichartig, zumindest
gleichwertig und zeitnah, also im Einzelfall auch vorausschauend, wieder gut gemacht werden kdnnen.

Mit Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 24.1 Urbanes Gebiet (MU) ,Wohnresidenz an der Erfurter Land-
stral3e” werden erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgliter Boden durch Neuversiegelung von 1,29
ha sowie Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt durch Anderung der Biotopstruktur und Habitatverlust
erwartet. Diese maRig erheblichen Umweltauswirkungen erfiillen den Eingriffstatbestand It. § 14 Abs. 1
BNatSchG, so dass im weiteren Bebauungsplanverfahren die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung notwendig ist.

Bei der detaillierten Umweltprifung zum Entwurf des Bebauungsplans werden folgende Schritte der
Eingriffsregelung bearbeitet:
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- Mafnahmenplanung zur Vermeidung und Verminderung von Eingriffen

- Ermittlung des Ausgleichsbedarfs fur nicht vermeidbare erhebliche Eingriffe
- Planung von AusgleichsmalRnahmen

- Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Das Gelande ist bauplanungsrechtlich zweigeteilt: der kleinere slidliche Teil an der Erfurter Landstral3e ist
als Innenbereich, der gréRere nordliche Teil als Au3enbereich im Innenbereich eingestuft. Demzufolge
sind durch unterschiedliche Zustandigkeiten bei der Bilanzierung voraussichtlich verschiedene Malstabe
anzusetzen.

Generell erfolgt die Biotopwertbilanz gemaly dem Bilanzierungsmodell ,Die Eingriffsregelung in
Thuringen® (2005) und dient der Ermittlung des Ausgleichsumfangs. Bei erforderlichen Baumfallungen ist
auflerdem die Baumschutzsatzung der Stadt Gotha anzuwenden.

Da die vorgesehenen Ausgleichsmalinahmen zur Durchgriinung des Plangebietes den Ausgleichsbedarf
voraussichtlich nicht erfillen, missen externe AusgleichsmalRhahmen gefunden und geplant werden.

Gotha, im Marz 2025 Planverfasser:
Ak (f&é/ér

Anke Scheffler
(Dipl.-Ing. Landschaftsarchitektur)
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