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1 Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

2  Geltungsbereich
Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 57 ,,Gesundheitshotel am Keltenbad“ bezieht sich ausschlieR-
lich auf die Verringerung des Geltungsbereiches zu Gunsten der auBerhalb des Bebauungsplanes lie-

gende Flache.

3  Anlass + Ziele der Planaufstellung

Der Bebauungsplan Nr. 57 ,,Gesundheitshotel am Keltenbad” wurde im Jahr 2015 rechtskraftig. Der
Bebauungsplan dient ausschlielRlich der Errichtung des Gesundheitshotels im Zusammenhang mit der
Bad Salzunger SOLEWELT (ehem. Keltenbad). Das Gesamtkonzept der Ursprungsplanung bleibt beste-

hen.

Mit der Entwicklung der Stadt Bad Salzungen im Bereich der Kur und des Wellnessangebotes ist eine

Entwicklung der angrenzenden Solewelt erforderlich.

Das Sole-Heilbad der Stadt Bad Salzungen mit dem SOLE Aktivbad, dem SOLE Saunaland, dem SOLE
Atem-Zentrum mit Gradierwerk, dem Fitness- und Praventions-Zentrum, dem Pneumokur-Zentrum

und Totes-Meer-Salzgrotte pragen die angrenzende Bebauung.

Der bestehende Bebauungsplan soll im siidlichen Bereich verkleinert werden. Die Verkleinerung soll
die moglich schaffen, die ,,Solewelt” um einen Schwimmbhallenbereich zu erweitern. Die zeichnerischen

als auch die textlichen Festsetzungen der Ursprungsplanung bleiben bestehen.

Mit der Aufnahme des Verfahrens zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 57 miissen gleichfalls die

Schutzgebietsgrenzen aktualisiert werden.

Die Stadt Bad Salzungen halt nach wie vor an dem bestehenden Bebauungsplan fest und plant eine

perspektivische Umsetzung.

4  Verfahrensablauf

Das Verfahren wird als vereinfachtes Verfahren durchgefiihrt. Die Voraussetzungen zur Anwendung
des vereinfachten Verfahrens sind fiir den vorliegenden Bebauungsplan erfiillt. Die Grundziige der Pla-
nung werden nicht berthrt. Im vereinfachten Verfahren sind die Umweltprifung und somit auch der
Umweltbericht nach § 2 (4) bzw. § 2a Nr. 2 BauGB nicht erforderlich. Von der friihzeitigen Unterrich-

tung und Erérterung nach § 3 und § 4 (1) BauGB kann abgesehen werden.
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5 Ubergeordnete Planungen
Im Flachennutzungsplan ist der gesamte Bereich als Sondergebiet Kur/ Gradierwerk Freizeit und Er-

holung dargestellt.

6 Gebietsbeschreibung

6.1 Vorhandene Nutzungen + Bebauung

Das Plangebiet ist derzeit noch unbebaut. Eine Nutzung der Flache erfolgt gegenwartig noch nicht.

6.2 Bestehende Planungen
Fiir das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr.57 ,,Gesundheitshotel am Keltenbad” vom 16.01.2015.

Es setzt durchgangig ein Sondergebiet fest und definiert das MaR der Nutzung.

7 Rechtsgrundlagen
Der vorliegende Bebauungsplan wird auf der Grundlage der folgenden Gesetze und Verordnungen

erstellt:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353),

Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 14.06.2021 (BGBI. 1 5.1802)

Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung - PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI.1991 S.58) geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Thiringer Bauordnung (ThirBO) in der Fassung vom 13. Marz 2014, (GVBI. S. 49), gedndert
sung der Bekanntmachung vom 28.01.2003 (GVBI. TH S. 41), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 29. Juli 2022 (GVBI. S. 321).

Thiringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thiringer Kommunalordnung - ThiirKO -) In der
Fassung der Bekanntmachung vom 28. Januar 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 24. Mérz 2023 (GVBI. S. 127)

8 Planungskonzept
8.1 Nutzungskonzept

Das Nutzungskonzept des Sondergebiets bleibt bestehen.
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8.2  ErschlieBung
Die Anderungen des vorliegenden Bebauungsplanes hat keine Auswirkungen auf das ErschlieRungs-

konzept des Gebietes.

8.3  Griin-/Freiraumkonzept
Das bestehende Griin- und Freiraumkonzept bleibt unverandert. Die Erhaltungs- und Pflanzgebote

bleiben ebenfalls unverandert.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wurde um den reduzierten Geltungsbereich verandert. Die

angepasst EAB ist als Anlage 1 der Begriindung beigefiigt.

8.4 Geprifte Alternativen (wenn kein Umweltbericht)
Es handelt sich bei dem vorliegenden Plan um eine Bebauungsplandanderung mit Reduzierung des

Geltungsbereiches. Damit besteht keine Notwendigkeit zur Alternativprifung.

8.5 Ursprungsplanung
Die Begriindung einschl. Umweltbericht mit Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung zur Ursprungspla-

nung sind Bestandteil der Planung (siehe Anlage 2) und gilt unverdandert weiter.

Planungsbiiro —PBB- Bad Salzungen GmbH
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Bad Salzungen, 07.08.2023
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9 Anlagel

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
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10 Anlage 2

Begriindung zur Ursprungsplanung
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Eingriffs - und Ausgleichsbilanzierung

" " n " " . Bedeutungsstufen- | Versieglungspunkte-
V (| - Bedeut - Bedeut - Vi | :
Eingriffsflache Biotoptyp FlichengroRe ersieglungs edeutungs Biotoptyp FlachengroRe edeutungs ersieglungs differenz differenz
punkte stufen stufen punkte . N
(m?) (m?) * Fliche * Fliche
Bestand Planung

9399 9114

E1.1 sonstige Griinflichen 38,11 15 20]geschosshohe Bauweise 38,11 0 -762,20 -571,65
9216
Wirtschaftsweg 9114

E1.2 (versiegelt) 158,57 0 0|geschosshohe Bauweise 158,57 0 0,00 0,00
9215 9114

E1.3 Parkplatze 200,51 5 5 [geschosshohe Bauweise 200,51 0 -1.002,55 -1.002,55
9215 9114

E1.4 Parkplatze 0,82 5 5 |geschosshohe Bauweise 0,82 0 -4,10 -4,10
9216
Wirtschaftsweg 9114

E15 (versiegelt) 26,01 0 0|geschosshohe Bauweise 26,01 0 0,00 0,00
9399 9114

E1l.6 sonstige Griinflachen 11,95 15 20]geschosshohe Bauweise 11,95 0 -239,00 -179,25
6400 9114

E1.7 Einzelbdume 12,57 15 20]geschosshohe Bauweise 12,57 0 -251,40 -188,55
4223
Frisches bis maRig
feuchtes extensives 9114

E1.8 Grinland 660,73 15 40|geschosshohe Bauweise 660,73 0 -26.429,20 -9.910,95
4223
Frisches bis maRig
feuchtes extensives 9114

E1.9 Grinland 261,84 15 26 |geschosshohe Bauweise 261,84 3 -6.022,32 -3.142,08
4223
Frisches bis maRig
feuchtes extensives 9114

E1.10 Griinland 206,84 15 40|geschosshohe Bauweise 206,84 0 -8.273,60 -3.102,60
4223
Frisches bis maRig 9114
feuchtes extensives geschosshohe Bauweise

E1.11 Griinland 177,97 15 40|freitragende Terrasse 177,97 3 -6.584,89 -2.135,64
9399 9216

E2.1 sonstige Griinflachen 43,48 15 20| wirtschaftsweg (versiegelt) 43,48 0 -869,60 -652,20
9399 9216

E2.2 sonstige Griinflichen 47,99 15 20| Wwirtschaftsweg (versiegelt) 47,99 0 -959,80 -719,85
9399 9216

E2.3 sonstige Griinflichen 1,62 15 20| wirtschaftsweg (versiegelt) 1,62 0 -32,40 -24,30
9215 9216

E2.4 Parkplatze 11,82 5 5 |Wirtschaftsweg (versiegelt) 11,82 8 35,46 35,46




" " n " " . Bedeutungsstufen- | Versieglungspunkte-
Y/ | - Bedeut - Bedeut - Vv { -
Eingriffsflache Biotoptyp FlichengroRe ersieglungs edeutungs Biotoptyp FlachengroRe edeutungs ersieglungs differenz differenz
punkte stufen stufen punkte
(m2) (m2) * Fliche * Fliche
Bestand Planung
9216
9399 Wirtschaftsweg
E3.1 sonstige Griinflichen 2,16 15 20| (teilversiegelt) 2,16 8 8 -25,92 -15,12
9216 9216
Wirtschaftsweg Wirtschaftsweg
E3.2 (versiegelt) 40,72 0 O[(teilversiegelt) 40,72 8 8 325,76 325,76
9216
9215 Wirtschaftsweg
E3.3 Parkplatze 21,34 5 5|(teilversiegelt) 21,34 8 8 64,02 64,02
4223
Frisches bis maRig 9216
feuchtes extensives Wirtschaftsweg
E3.4 Griinland 246,27 15 40|(teilversiegelt) 246,27 8 8 -7.880,64 -1.723,89
4223
Frisches bis maRig 9216
feuchtes extensives Wirtschaftsweg
E3.5 Grinland 122,11 15 26 |(teilversiegelt) 122,11 8 8 -2.197,98 -854,77
9216 4223
Wirtschaftsweg Frisches bis maRig feuchtes
E4.1 (versiegelt) 33,5 0 O|extensives Grinland 33,5 35 15 1.172,50 502,50
4223
9215 Frisches bis maRig feuchtes
E4.2 Parkplatze 80,62 5 5 [extensives Griinland 80,62 35 15 2.418,60 806,20
4223
9399 Frisches bis maRig feuchtes
E4.3 sonstige Griinflichen 57,03 15 20|extensives Grinland 57,03 35 15 855,45 0,00
4223
6400 Frisches bis maRig feuchtes
E4.4 Einzelbdume 12,57 15 20|extensives Grinland 12,57 35 15 188,55 0,00
4223
Frisches bis maRig 4223
feuchtes extensives Frisches bis maRig feuchtes
E4.5 Griinland 63,79 15 40|extensives Griinland 63,79 35 15 -318,95 0,00
4223
Frisches bis maRig 4223
feuchtes extensives Frisches bis maRig feuchtes
E4.6 Griinland 87,51 15 26 |extensives Griinland 87,51 35 15 787,59 0,00
9399 9399
ES5.1 sonstige Griinflichen 3,37 15 20]sonstige Griinflichen 3,37 25 15 16,85 0,00
9216
Wirtschaftsweg 9399
ES5.2 (versiegelt) 64,15 0 Q]sonstige Grinflachen 64,15 25 15 1.603,75 962,25
9399 9399
ES5.3 sonstige Griinflichen 3,07 15 20]sonstige Griinflichen 3,07 25 15 15,35 0,00
9216
Wirtschaftsweg 9399
ES5.4 (versiegelt) 4,37 0 Q]sonstige Griinflachen 4,37 25 15 109,25 65,55




" " . " " . Bedeutungsstufen- | Versieglungspunkte-
Y/ (| - Bedeut - Bedeut - Vv | g
Eingriffsflache Biotoptyp FlichengroRe ersieglungs edeutungs Biotoptyp FlachengroRe edeutungs ersieglungs differenz differenz
punkte stufen stufen punkte . N
(m2) (m2) * Fliche * Fliche
Bestand Planung
9215 9399
ESS5 Parkplatze 2,5 5 5 |sonstige Griinflachen 2,5 25 15 50,00 25,00
9215 9399
E5.6 Parkplatze 24,63 5 5 |sonstige Griinflachen 24,63 25 15 492,60 246,30
7773
Frisches bis maRig
feuchtes extensives 9399
ES5.7 Griinland 154,7 15 40|sonstige Griinflichen 154,7 25 15 -2.320,50 0,00
7773
Frisches bis maRig
feuchtes extensives
E5.10 Grinland 94,12 15 26 94,12 25 15 -94,12 0,00
K.E. 2260,34 0,00
Dachbegriinung auf
2/3 der bebaubaren Fliche 1000 9 9 9.000,00 9.000,00
bilanzierte Flicheniquivalente -47.133,44 -12.194,46




Bebauungsplan Nr. 57
,Gesundheitshotel am Keltenbad*
mit integriertem Griinordnungsplan

Die Stadt Bad Salzungen erlasst gem. §§ 2 Abs. 1, 9, 10, 12 des Baugesetzbuches — BauGB - in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. 9. 2004 (BGBI. I, S. 2414) zuletzt gedndert durch Gesetz vom
22.7.2011 (BGBI.| S.1509) und der Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke —
Baunutzungsverordnung — in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 1. 1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt
gedndert durch Art. 3 G vom 22, 4, 1993 (BGBI. |, 5. 466, 479) und § 83 der Thilringer Bauordnung —
ThiirBO — in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. 3. 2004 (GVBI. S. 349), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 8. 7. 2009 (GVBI, 8. 592) diesen Bebauungsplan als Satzung.

Planveriasser Bebauungsplan
Dipl.-Ing. Nils Marggraf
Martinstralie 5
70794 Filderstadt

Planverfasser Griinordnungsplan
AtelierGriin
Gortitzberg 8
01665 Kabschitztal

Gefertigt am 04.02.2014
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Begriindung zum B-Plan 57 ,Gesundheitshotel am Keltenbad® MNov. 2013

1 Begriindung zum Bebauungsplan

1.1 Planerfordernis und Vorhabensbeschreibung

Planerfordernis

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 57 ,Gesundheitshotel am
Keltenbad” will die Stadt Bad Salzungen fiir diesen Bereich eine angemessene Nutzung sichemn
und entwickeln. Dabei soll zundchst der durch die Gesundheitseinrichtungen des Keltenbades
gepragte Bereich durch eine Hotelnutzung gestiitzt werden. Die Stadt erhofft sich von dem
geplanten Projekt eine weitere Entwicklung des Kurtourismus.

Die vorhandenen Griin- und Freiflachen sowie der Baumbestand sollen weitestgehend erhalien
bleiben. Die Parkplatzsituation soll durch das Hotelprojekt nicht verscharft werden. Deshalb ist eine
ausreichende, aber nicht zusatzlich belastende Stellplatzversorgung sicherzustellen.

Aufgrund der Fernwirkung hat die bauliche Gestaltung des Hotels an der Werra besonderes
Gewicht. Der besonderen Lage des Hotels soll durch eine stadiebaulich hochwertige
Baukérpergliederung und die Fassadengestaltung Rechnung getragen werden.

Vorhabensbeschreibung

Das gesamte Plangebiet umfasst in dem aktuellen Entwurf (1. Aktualisierung zur 2. Offenlegung)
einen Geltungsbereich des B-Planes in Hdhe von 5.432,15 m2 Hiervon sind 1.051 m? als
dffentliche Verkehrsflachen, sowie 2.071% als Grinflichen festgeseizt. Die bebaubare Flache
betragt 1.756 m?. Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend § 11 Baunutzungsverordnung
als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Hotel festgesetzt.

Die zul&ssigen Nutzungen werden als Einrichtungen und Anlagen des Beherbergungsgewerbes
einschlieBlich der zugeordneten Schank- und Speisewirtschaft bestimmt. Nebenanlagen sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfliche und der Verkehrsflachen zuldssig, um eine
Beeintrdchtigung der Griinbestédnde auszuschliefen.

Das Plangebiet ist fir den Fremdenverkehr der Stadt von grofer Bedeutung. Durch die
Kombination von Freizeitmdglichkeiten, einer Vielzahl von  Beherbergungs- und
Gastronomiebeirieben, den paturrdumlichen Qualitdten mit Werra und beachtlichen
Grinbestédnden sowie dem kulturhistorisch und stéddiebaulich wertvollen Gebdudebestand mit
zahlreichen denkmalgeschiitzten Gebduden, enthdlt dieses Gebiet eine besondere Funktion und
Pragung.

Das Mal der baulichen Nutzung fiir die Hotelnutzung wird auf die hochstzulassige Grundflache mit
1.755,92m* feslgesetzt, sie ftr8gt damit den funktionellen Anforderungen des modernen
Hotelbetriebs mit einer ausreichenden Erdgeschossnutzung Rechnung. Mit Riicksicht auf das
Ortsbild und die Bebauung des Keltenbads wird zuséatzlich die héchstzuldssige Gebdudehdhe
festgesetzt. Fir das Hotel wird eine Trauthéhe von 15 m von der EFH- Hbhe als héchstzuléssig
vorgesehen (maximal 255.50m ( DHHN92).

1.2 Geltungsbereich

Das Sondemgebiet Hotel umfasst Teile der Grundstiicke FI. Nr. 741/3, 1960/7, 1960/8, 1972/3,
1979/11.




Bagriindung zum B-Flan 57 Cesundbeiisheiel am Keltanbad" Nov. 204

Abb. 1: Geltungsbereich B-Plan

1.3 Ubergeordnete Planungen

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Bad Salzungen liegt im Sudwesten von Thiiringen unmittelbar an der Werra. Bad
Salzungen ist im Regionalplan Stdwestthiringen (RP-SW) als Mittelzentrum und regional
bedeutsamer Tourismusort bestimmt, der als Schwerpunkt des Tourismus entwickelt und in seiner
Tourismus- und Erholungsfunktion gesichert werden soll. In den regional bedeutsamen
Tourismusorten sollen neben der spezifischen Funktion Natur- und Aktiviourismus weitere
spezifische Funktionen entwickelt werden, fur die Stadt Bad Salzungen wird der Kurtourismus
genannt.

Die Werraaue erflillt die vorgegebenen Kriterien /Malstdbe zur Ausweisung als Vorbehaltsgebiet
Tourismus und Erholung. Sie zeichnet sich durch ihre natiirliche Attraktivitédt, Landschaftsstruktur
und Benutzbarkeit der Landschaft (Anschluss an Uberregional, groRrédumig und européisch
bedeutsames Strallennetz, Anschluss an tiberregional und regional bedeutsames Radwegenetz
u.a) sowie ihre kulturhistorischen Gegebenheiten aus. Sie dient der Freizeit- und
Erholungsfunktion und ist Reiseziel in der Region. Tourismus und Erholung haben eine
wirtschaftliche Bedeutung.

Diese Vorbehaltsgebiete Tourismus und Erholung der Planungsregion Siidwestthiiringen sind
Gebiete mit hervorragenden landschefilichen und kulturhistorischen Voraussetzungen sowie
dauernder wirtschaftlicher bzw. strukturpolitischer Bedeutung fur den Tourismus.

Das Vorhaben steht damit im Einklang mit den Zielen und Vorgaben der Raumordnung und
Landesplanung.

Flachennuizungsplan

Der gultige Flachennutzungsplan (FNP) vom 03.08. 2009 auch in Fassung der 1. Anderung FNP
vom 22.02.2013 der Stadt Bad Salzungen weist das Planungsgebiet als Sondergebiet fiir den
Kurbetrieb aus, insofern ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt Das
Sondergebiet ,Hotel" entspricht der Nutzung ,Kur".

Die Erganzung vorhandener Sport-, Freizeit und Tourismuseinrichtungen wird in den allgemeinen
Planungszielen des FNP explizit genannt (vgl. FNP Stadt Bad Salzungen 2010, sowie 1. Anderung
FNP vom 22.02.2013). Dazu gehort auch der Ausbau von Unterbringungsméglichkeiten. Das




Beariindung zum B-Flan 57 ,Gasundheilshsis! am Kalisnbag! Mov 2013

Bauvorhaben Gesundheitshotel am Keltenbad liegt in unmittelbarer Ndhe zum Bebauungsplan
.Naturerlebnispark FiéRrasen”, welcher ebenfalls die Zielstellung des Ausbaus des Tourismus in
Bad Salzungen verfolgt. Damit entspricht das Vorhaben den Darstellungen des FNF.

Um das vorhandene Kurzentrum mit seinen zahlreichen Kureinrichtungen zu uniersiiitzen ist das
Gesundheitshotel zwingend durch einen direkten Anschluss (Bademantelgang) mit dem
Therapiezentrum des Keltenbades zu verbinden.

=7/ R i

Naherholungsgebiet
Werraaue - Haadwiesen

A N oy
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72 B I eyt f v ey e MRV SR R RN S 1
Abb. 2.: Einordnung des B-Plan Gebietes (rot hervorgehoben) in den FNP der Stadt Bad Salzungen (1.
Anderung des FNP Stand 22.02.2013)

Dariiber hinausgehende Planvorgaben (u.a. Arten- und Biotopschutzprogramm) sind nicht
vorhanden bzw. nicht bekannt. Es existiert dariiber hinaus keine Biotopkartierung fir das
Vorhabengebiet.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept und Kurortentwicklungsplan

Seit 2002 existiert fiir die Stadt Bad Salzungen ein iniegriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK),
welches im Jahr 2007 fortgeschrieben wurde. Wichtiges Ziel des ISEK fiir die Stadt Bad Salzungen
ist die nachhaltige Entwicklung der Stadt als staatlich anerkanntes Sole-Heilbad.

Im Jahr 2010 wurde der Kurortentwicklungsplan (KEP) der Stadt Bad Salzungen fortgeschrieben.
Der Neubau eines Kurhotels in. der Nahe zum Keltenbad zur Schaffung fehlender
Ubernachiungsméglicheiten wird dort ausdriicklich als kurz- bis mittelfristiges Ziel genannt (KEP
2010 8. 37).

] K =
{ Ehemels LOhlinge Mihla
| Entwicklung Saunagarten

b ]
Projekl Keltenpark | Sradiniiweoi [ i
|

Abb. 3: Auszug aus dem Kurortentwicklungsplan (Stand 2010)

Das Bauvorhaben entspricht demnach den Zielvorstellungen sowohl des Integrierten
Stadtentwicklungskonzepts als auch des Kurortentwicklungsplans.
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2 Allgemeine Begriindung Griinordnungsplan

2.1 Vorbemerkungen

Der vorliegende Griinordnungsplan orientiert sich an dem vom Thiringer Ministerium fir Umwelt-
und Landesplanung herausgegebenen Leitfaden  Umweltvertraglichkeitspriffung  und
Eingriffsregelung in Thiringen (1994).

Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung basiert auf den Inhalten des im Jahr 2005 durch das
Thiringer Ministerium fir Landwirischaft, Naturschutz und Umwelt (TMLNU) herausgegebenen
Leitfaden ,Die Eingriffsregelung in Thiringen — Bilanzierungsmodell". Auflerdem wurde die
LAnleitung zur Beweriung der Biotoptypen” fir die Eingriffsregelung in Thiringen beriicksichtigt
(TMLNU 1999).

Zusatzlich zum vorliegenden Griinordnungsplan ist nach § 2 Abs. 4 BauGB der Umweltbericht eine
erforderliche Anlage zum B-Plan. Dieser enthdlt neben der auigeschlilsselten Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung auch eine tiefergehende Beschreibung des Umweltzustandes, der
geplanten Eingriffe sowie entsprechender Kompensationsmaflinahmen.

2.2 Geltungsbereich der Griinordnungsplanung

Der Geltungsbereich des Grinordnungsplanes entspricht dem Geltungsbereich des B-Planes
.Gesundheitshotel am Keltenbad", Auf Grundlage der §1 BauGB und §5 ThurNatG ist der GOP
integrativer Bestandteil des B-Planes. Hintergrund dieser Festsetzungen ist der Ausgleich der
durch die geplante Bebauung zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft.

Innerhalb des GOP werden MaRnahmen festgesetzt, welche der Vermeidung, Minderung, dem
Ausgleich und Ersatz der durch das Vorhaben verursachten Eingriffe dienen. Diese MalRnahmen
werden als textliche Festsetzungen und/oder in die Planzeichnung tibernommen.

2.3 Bestandsaufnahme und Bewertung

2.3.1 Lage des Vorhabengebietes

Das Verhabengebiet befindet sich im nordlichen Teil der Stadt Bad Salzungen. Es wird im Norden
eingegrenzt von der Werra, im Siden schlie3en sich das Keltenbad und das Gradierwerk an. Nach
dem Abriss der alten Muhle entsteht 6stlich der Fldche ein neuer Saunagarten fiir das Keltenbad.
Ein Teil des extensiven Griinlandes wird im Zuge der Bauarbeiten als Baulagerflache genutzt. Im
Westen schliefit sich der Puschkinpark an.

Aktuell 1asst sich die Vorhabenflache gréftenteils als eine offene, extensiv bewirtschaftete Wiese
beschreiben, welche sich direkt an das Kelienbad anschiieRt In Teilbereichen finden sich
Funktionsflachen flir das Keltenbad wie Zufahrten, Pkw-Stellplétze sowie Ziergehdlzpflanzungen.
Eine genaue Bestandsaufnahme und Verortung findet sich im Anhang ,Bestandsplan“ zum
Umweltbericht.

2.3.2 Geologie und Boden

Die vorherrschenden Gesteinsschichten sind zum Einen Sande, Kiese, L6R und Flutlehm der
Werra, zum Anderen finden sich hier Buntsandsteine. Im Aue-Bereich der Werra kommen durch
den Flutlehm fruchtbare Béden vor. Vergleiche hierzu auch Pkt. 2.2 des Umweltberichtes.

Pragend fiir das Vorhabengebiet sind die vorkommenden Salziager. Genutzt fiir die Soleentnahme
fir den Kurbetrieb, flihren diese auch zu Salzaufstiegen im Bereich der Werra und
salzbeeinflussten Béden.

2.3.3 Wasserhaushalt
Flief3- und Stillgewésser

Die Werra mit ihrem Mittellauf ist das pragende FlieRgewasser des Vorhabengebietes und geman
Anlage 1 Thiringer Wassergesetz (TharWG 2009) als Gewasser erster Ordnung eingestuft. Damit
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einher geht zwingend der Schutz der Uferbereiche (§78ThirWG, vgl. auch Punkt 2.3 des
Umweltberichtes). Zum gréften Teil sind die Uferbereiche naturnah ausgeprdgt und der Fluss
unterliegt weitestgehend einer natiirlichen Dynamik mit wiederkehrenden Hochwéssern im
Frihjahr und Herbst (vgl. Arneth 1997).

Ein Teil des Vorhabengebietes liegt innerhalb der Zone des HQ100 (Uberschwemmungsgebiet),
welche im B-Plan gekennzeichnet ist (vgl. hierzu auch Abschnitt Wasser des Umweltberichtes).

Grundwasser

Das Vorhabengebiet weist geringe Grundwasserflurabstédnde (0 - 5m) sowie geringe
Deckschichten auf. In der Folge ist von einer eingeschrankten Filterwirkung und dem erleichterten
Eindringen von Schadstoffen in das Grundwasser auszugehen.

Dariiber hinaus ist eine geringe Grundwasserneubildungsrate (55mm/a) in der Werraaue zu
verzeichnen.

Heilwasser

Das Vorhabengebiet liegt im Bereich des Heilquellenschutzgebietes zum Brunnen [lI-VI der
Soleforderanlagen der Stadt Bad Salzungen. Die Grenze der Heilwasserschutzzonen 2 und 3
gemall des Beschlusses des Rates der Stadt Suhl Nr. 528/56/83 ist in die zeichnerischen
Darstellungen des B-Planes (lbernommen und dort nachzuvollziehen.

2.3.4 Klima/Luft

Bad Salzungen wird der Klimazone Zentrale Mittelgebirge und Harz zugeordnet. Das Klima dieser
Region ist bezogen auf ganz Thiringen verhaltnismé&fig kihl und besonders bei West- und
Nordwestwetterlagen feucht. Die mittlere Lufttemperatur von Bad Salzungen liegt hei 7,5 °C, die
Jahresniederschlagsmenge bei 567mm. Der Hauptwettereinfluss kommt aus stidwestlicher und
westlicher Richtung mit durchschnittlichen Windgeschwindigkeiten von 2,8m/s.

Es besteht die Moglichkeit der Bildung von Kaltlufiseen in der Werraaue, das Vorhabengebiet gilt
nicht als Frischlufientstehungsgebiet (vgl. auch Umweltbericht Punkt 2.4).

2.3.5 Flora und Fauna

Das Vorhabengebiet tiberschneidet sich im Randbereich mit dem FFH-Gebiet 5328-305 ,Werra bis
Treffurt mit Zuflissen" und dem Vogelschutzgebiet 5127-401 ,Werra-Aue zwischen Breitungen und
Creuzburg”. Die Erforderlichkeit einer Vertraglichkeitspriifung wurde im November 2011 mit Hilfe
einer Erheblichkeitsabschatzung geprift (vgl. Heinisch 2012).

Flora

Einen Grofiteil des Planungsgebietes nimmt eine offene, extensiv genutzie, artenreiche
Grinlandflache (frisch bis feucht) ohne Geholzbestand ein. Der restliche Teil des
Planungsgebietes ist anthropogen beeinflusst (Anlieferung, Stellplatze Lager- und Betriebsflache
vom Keltenbad, Ziergehdlzpflanzungen).

Der natiirliche Bereich der Werra-Aue ist auf einen schmalen Streifen Ufervegetation (mit
Gehdlzen der Weichholzaue) begrenzt. Dabei handelt es sich um ein nach §18 ThirNatG
besonders geschitztes Biotop (val. ThirNatG 2006). Dieser Bereich liegt aulerhalb des B-Plan-
Gebietes, grenzt jedoch direkt an. Es finden sich gemal den Aussagen der Erheblichkeitsstudie im
Planungsgebiet und den umgrenzenden Flachen keine Lebensraumtypen gemalk Anhang 1 der
FFH-RL (vgl. Heinisch 2012).

Im Planungsgebiet finden sich die nachfolgend aufgefiihrien Biotope, welche gemaR der Anleitung
zur Bewertung der Biotoptypen Thirringens entsprechend bewertet werden. (vgl. hierzu auch Punkt
2.5 des Umweltberichtes)
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Wertstufe
C;)d; 777Brioitoﬁypi - } sehr geri;gi gering | rﬁel_ _I'I_O_ch__ s;il_rj-h_oc}l_
4223 Frisches bis mé&Rig feuchtes |, X
extensiv gen. Grinland
4223 Frisches bis méaRig feuchtes . X
extensiv gen. Granland .
9214 Wirtschaftswege (unversiegelt) I X
9215 Parkplitze j X
9216 Wirtschaftswege (versiegelt) ; X
6400 Einzelbdume X
9399 sonstige Griinflachen X

Tab. 1: vorkommende Biotoptypen und Bewertung

Fauna

Im Rahmen der Erheblichkeitsstudie (Heinisch 2012) konnten keine schuizgebietsrelevante Arten
auf dem Gelande des Planungsgebietes nachgewiesen werden konnten, das gilt ebenso flr die
Arten nach Anhang | der EG-Vogelschutz-RL (vgl. auch Umweltbericht Punkt 2.5).

2.3.6 Biologische Vielfalt
Die Bedeutung der biologischen Vielfalt im Planungsgebiet wird als mittel eingestuft. (vgl. auch
Umweltbericht Punkt 2.6)

2.3.7 Landschaftshild und Erholung

Das Vorhabengebiet wird hauptsachlich von der offenen Wiesenfliche der Werraaue mit
angrenzendem Ufervegetationsstreifen geprégt. Die sudlich an das Keltenbad angrenzenden
Flachen sind stark anthropogen gepragt und bilden den Anschluss an die Stadt (vgl. Bestandsplan
im Anhang zum Umweltbericht).

Im Landschaftsplan aus dem Jahr 1997 wird dem Planungsgebiet ein groRes Potential und hohe
Attraktivitat fir die weitere Kurortentwicklung zugewiesen (Arneth 1997, S. 422). Die Fléache kann
fur die kinftige Kurortentwicklung genutzt werden, hat derzeitig auch aufgrund fehlender
Infrastrukturanbindungen keine erholungsrelevante Funktion.

2.3.8 Mensch und Gesundheit
Das Planungsgebiet ist von geringer Bedeutung fur Mensch und Gesundheit (vgl. Umweltbericht
Punkt 2.8).

2.3.9 Kultur- und Sachgtter
Im Vorhabengehiet existieren keine Boden-, Garten- oder Baudenkmale.

2.3.10 Einschatzung
Mit Blick auf die Schutzgliter ist dem Gebiet insgesamt eine mittlere Bedeutung zuzuweisen.
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2.4 Konfliktanalyse

beeintrichtigtes |Wirkfaktor bau- anlage- |betriebs- |Auswirkung
Schutzgut bedingt |bedingt |bedingt
Boden Versiegelung X X erhéhter Oberflachenabfluss,
Verringerung der Verdunsiung
keine Versickerung
Verdichtung X X erhéhter Oberflachenabfluss,
geringe Versickerung
Bodenabirag und - X Beeintrachtigung der
umlagerung Bodenfunktionen
Mensch Verlarmung X Beeintrachtigung von Mensch
und Gesundheit
Schadstoffimmissionen X Beeintrachtigung von Mensch
und Gesundheit
Landschafisbild |Bebauung X visuelle Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes durch den
Baukérper
Flora und Fauna |Versiegelung X X Verlust von Lebensrdumen
Verldrmung X X Beeintrachtigung der
Lebensrdume
Licht und Stérreize X X X Beeintrachtigung der
Lebensrdume
Wasserhaushalt | Versiegelung X Verringerung der
Grundwasserneubildungsrate

Tab. 2: Wirkfaktoren und Auswirkungen des Eingriffs.

Eine Darstellung der Konflikte findet sich als ,Konfliktplan" im Anhang zum Umweltbericht. Im
Punkt 3 des Umweltberichtes finden sich zudem detaillierte Beschreibungen der
Umweltauswirkungen des Vorhabenes auf die Schutzgiter, die hier im Folgenden nur kurz
angerissen werden sollen.

2.4.1 Boden

Im Planungsgebiet betrdgt der derzeitige Versiegelungsgrad 27,64% durch die vorhandenen
Wirtschaftswege, Pkw-Stellflachen und Feuerwehrzufahrt. Durch die geplante Baumafinahme
erhéht sich dieser auf 50,24%. Durch diesen hohen Grad an Versieglung ist von einer
Beeintrachtigung der Bodenfunktionen sowie der Versickerung auszugehen. (vgl. Umweltbericht
Punkt 3.1).

Die Bodenverdichtung durch die Baumaflnahme und Baulagerflachen ist zwar temporér, allerdings
fuhrt sie ebenfalls zu einer Beeintréchtigung der Bodenfunktionen.

2.4.2 Wasserhaushalt

Das Gebiude wird in Form eines steifen Kasten gegriindet. Dieser kann nicht von eventuell
auftretenden Hochwéssern unterspllt werden, lediglich der griindungsfreie Bereich Uber der
Heilwasserschutzzone Il kann uniersplilt werden.

Das Ingenieurbiiro PROWA konnte in einer kumulativen Berechnung mit aktualisierten
Geléndedaten, die bei einer Uberfliegung im September 2013 gewonnen wurden, die vormalig
ausgewiesene HQ 100 Linie auf den Stand der aktuellen Gelandesituation (September 2013) in
Bad Salzungen korrigieren. Die korrigierte HQ 100 Linie ist im B-Plan ausgewiesen.

Zur Konfliktvermeidung wurde der Gebaudekorper eingeknickt und liegt nunmehr vollstandig
ausserhalb des Uberschwemmungsgebietes der Werra. Der Betreiber verpflichtet sich zur
Berdumung der HQ100 Zone im Bereich unter der Terrasse.
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Fliel3- und Stillgewéasser
Das Bauvorhaben hat keinerlei Auswirkungen auf die Werra.

Grundwasser

Durch die geplante Versiegelung sind Beeintrachtigungen bzgl. der Grundwasserneubildungsrate
zu erwarten. Aufgrund der geringen Filte- und Pufferfunktion des Bodens ist baubedingt zur
Vermeidung von Schadstoffeintragen eine Beachtung der Thiringer Verordnung Uber Anlagen zum
Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen und iber Fachbetriebe (Thiiringer Anlagenverordnung —
ThurVAwS), hier insbesondere die Inhalte des §10 (Verbote und Anforderungen) dringend geboten.

Heilwasser

Im Bereich der Heilwasserschutzzone 3 wird die aufgesténderte ErdgeschoRbodenplatte auf einem
Stahlbetontrégerrost (steifer Kasten) gegriindet. Dieser sitzt auf einer Schottertragschicht,
zusatzlich unterstiitzt durch Baugrundverbesserungen wie Riittelstopfverdichtung oder vermértelte
Schottersdulen. Im Bereich der Heilwasserschutzzone 2 wird ganzlich auf eine Griindung
verzichtet. (vgl. Punkt 3.2 Umweltbericht).

Damit kénnen Beeintrachtigungen des Heilwassers vermieden werden.

2.4.3 Klima/Luft

Es sind temporare Beeintréchtigungen wahrend des Baus sowie geringfligige Verschlechterungen
des Mikroklimas zu erwarten. Diese kénnen aufgrund der zeitlichen Begrenzung und des geringen
Wirkumfanges als nicht erheblich bewertet werden. (vgl. Umweltbericht Punkt 3.3).

2.4.4 Flora und Fauna

Die Versiegelung durch die Anlage von Wirtschaftswegen und Geb&uden fiihrt zu einem Verlust
von wertvollen Lebensrdumen (extensives Grinland) fur Tier- und Pflanzenarten.

Der direkt an das Planungsgebiet angrenzende Ufergehdlzstreifen (§18 Biotop ThiirNatG) bleibt
unveréndert, es dirfen in diesem Bereich keinerlei Geholze entfernt oder anderweitig eingegriffen
werden. Zur Konflikiverminderung wurde der Baukérper um die Rotunde verkleinert und leicht
verschoben. i

Die direkt an das Planungsgebiet angrenzenden Schutzgebiete (FFH-Gebiet ,\Werra bis Treffurt mit
Zuflissen” und EG-Vogelschutzgebiet ,Werra-Aue zwischen Breitungen und Creuzburg) werden
durch die Planung in keiner Weise betroffen (vgl. auch Erheblichkeitsstudie Biro Heinisch 2011,
SaP Heinisch 2012).

Bau- und betriebsbedingte Beeintréchtigungen der Fauna werden als nicht erheblich eingestuft
(vgl. Umweltbericht Punkt 3.4)

betroffener fWertstufe Wirkfaktor Beeintréachtigung Eingriff Nr.
Biotoptyp
4223 extensives!hoch Versiegelung Verlust von Lebensrdumen (Schutzgut|E3
Griinland ; Flora und Fauna)

Verlust von Bodenfunktionen,

Bodenverdichtung (Schutzgut Boden)
Rickgang der Grundwasserneu-
bildungsrate  (Schutzgut Wasser-
haushalt)

baubedingte Emissionen durch L&rm,
Schadstoffen und Staub (temporér)
(Schutzgiiter Flora und Fauna,
Mensch und Gesundheit)

10
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Baukdrper baubedingte Emissionen durch Larm,|E1
Schadstoffen und Staub (temporar)
(Schutzgiter Flora und Fauna,
Mensch und Gesundheit)

Nutzungsanderung |Verlust von Lebensraum (Arten und|E5

Biotope)
6400 Einzelbdume gering Fallung Verlust von Lebensrdumen (Schutzgut |E4.1, E1.7
. Fauna)
9399 sonstige ' gering Versiegelung Verlust von Bodenfunktionen, | E2
Griinflachen . Bodenverdichtung (Schutz-gut Boden)

Rickgang der Grundwasserneu-
bildungsrate = (Schutzgut Wasser-
haushalt)

baubedingte Emissionen durch L&rm,
Schadstoffen und Staub (temporar)
(Schutzgiiter Flora und Fauna,
Mensch und Gesundheit)

‘ Baukérper baubedingte Emissionen durch Larm, |E1.1
| Schadstoffen und Staub (temporar)
(Schutzgiiter Flora und Fauna,
Mensch und Gesundheit)

|
Tab.3: Ubersicht {iber beeintréchtigte Biotope, Wirkfaktoren und Auswirkungen

2.4.5 Biologische Vielfalt

Die Versiegelung durch die Anlage von Wirischaftswegen und Gebéauden fihrt zu einem Verlust
von wertvollen Lebensrdumen (extensives Griinland) mit entsprechenden Folgen fur Tier- und
Pflanzenarten.

2.4.6 Landschafisbild und Erholurg

Durch die Versiegelung und den entstehenden Gebaudekérper kommt es zu Beeintréchtigungen
des Landschaftsbildes.

Durch Anbindung an das bestehende Keltenbad sowie die Nutzung bereits vorhandener
Infrastruktur, durch die Erhaltung des extensiven Griinlandes in den Bereich unterhalb des HQ100
und im &stlichen Planungsgebiet sowie die Schaffung einer strukturreichen Griinanlage im Bereich
der Vorfahrt bzw. Feuerwehrzufahrt des Hotels wird versucht, das Hotel in die vorhandene
stédtebauliche Struktur einzubinden.

2.4.7 Mensch und Gesundheit

Der Bau des Kurhotels schafft weitere attraktive Ubernachtungsméglichkeiten fiir
Erholungssuchende und Kurgaste, Beeintrachtigungen fir Mensch und Gesundheit sind durch das
Vorhaben nicht zu erwarten. (vgl. Punkt 3.7 des Umweltberichtes)

2.4.8 Kultur- und Sachguter
Das Bauvorhaben verursacht keine Beeintrachtigungen von Kultur- und Sachgttern,

2.4.9 Einschatzung
Durch das Bauvorhaben und die damit einhergehende Versiegelung werden starke
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden verursacht:

o der hohe Versiegelungsgrad fiihrt zu einer Einschrankung der Bodenfunktionen,

s Filter-, und Puffer- und Retentionsfunktion werden eingeschrankt.
Die Versiegelung hat dariiber hinaus gleichzeitig nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgiiter
Wasser (Grundwasserneubildung, Speicherfunktion, Erhéhung Oberflichenabfluss) sowie Flora
und Fauna (Verlust von Lebensrdumen).

i1
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2.5 Ziele der Griinordnung

Oberstes Ziel von Naturschutz und Landschaftspflege ist der Schutz von Natur und Landschaft
sowie ihrer Funktionalitat, festgeschrieben im § 1 des BNatSchG sowie des § 1 ThirNatG. Dieser
Zielstellung unterliegt auch der Grinordnungsplan. Er stellt dariiber hinaus sicher, den durch das
Bauvorhaben verursachten Eingriff in Natur und Landschaft so gering wie méglich zu halten und
entstehende Beeintrachtigungen angemessen zu kompensieren.

Nachfolgend

werden die grinordnerischen Zielsetzungen im Zusammenhang mit dem

Bauvorhaben ,Gesundheitshotel am Keltenbad" getrennt nach den Schuizgiitern aufgelistet.

Schutzgut

griinordnerisches Ziel

Boden und
Wasserhaus-
halt

Verunreinigungen von Wasser und Boden sind im Zuge der Baumafinahme zu vermeiden.

Versiegelung ist auf das absolut notwendige MafR zu begrenzen :

angemessener und sparsamer Umgang mit Baugebietsflichen (speziell die temporaren
Lagerflachen)

Versickerung bzw. Nutzung von Niederschlagswasser (unverschmutzt) vor Ort

Beachtung der Vorschriften der Thiringer Verordnung tiber Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen und Uber Fachbetriebe (§10 ThirVAwS)

Sorgsame Lagerung des ahzutragenden Bodens

abgetragener Oberboden ist nach Méglichkeit getrennt zu lagern und Vor-Ort wieder
aufzubringen

der Bereich der Heilwasserschutzzone Il ist frei von Geb&udegriindungen zu halten

der Bereich unterhalb der HQ 100 Linie ist von jeglicher Bebauung und Versiegelungi
freizuhalten ‘

Klima/Luft

Versiegelung ist auf das absolut notwendige MaR zu begrenzen

Flora/Fauna/
Biologische
Vielfalt

Pflanzung von heimischen, standortgerechten Gehdlzen (Biume und Strducher) und
anderer Vegetation

Beachtung der Vorschriften des §44 BNatSchG

Erhaltung des Ufergehélzstreifen entlang der Werra i

grétmdogliche Erhaltung des Wiesenbereiches

bei der gesamten Baumafnahme sind die Vorschriften das § 39 BNatSchG, insbesondere

|
keine Gehdlzpflanzungen unterhalb der HQ 100 Linie |
die des Abs. 5 Punkt 2 zu beachten ‘

Landschafts-
bild/ Erhalung

attraktive Begriinung der Bereiche vor dem zukinftigen Hotel, Bevorzugung heimischer
Gehdlzarten und standortgerechter Stauden

harmonische Einbindung des Geb&udes und der Verkehrsflachen in die Umgebung (bspw. |
durch Gestaltung einer verbindenden Griinanlage, Gestaltung der Fassade etc.)

Tab.5: Grinordnerische Zielsetzungen

12
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2.6 Maflknahmen zur Vermeidung und Minderung der Eingriffsfolgen

VM1 Nutzung bereits bestehender Infrastruktur (vgl. VM1 Umwelibericht)

Das geplante Kurhotel schlielt sich direkt an das vorhandene Keltenbad an und wird mit diesem
Uber einen Zugang im 1.0G (Bademantelgang) verbunden. Somit kann fiur einen Grofteil der
Zuwegung zum Hotel die bereits vorhandene Zufahrt westlich des Gradierwerkes genutzt werden
und in der Folge eine weitere Versiegelung und deren Auswirkungen vermieden.

VM2 Griindung des Hotelgebaudes (vgl. VM2 Umweltbericht)

Innerhalb der Heilwasserzone |l findet keine Gebaudegriindung statt, innerhalb der
Heilwasserzone |ll  wird folgende Grilndungsart angestrebt: Die aufgesténderte
ErdgeschoRbodenplatte wird auf einem Stahlbetonirégerrost (steifer Kasten) gegriindet. Dieser
sitzt auf einer Schoftertragschicht, zuséatzlich unterstitzt durch Baugrundverbesserungen wie
Ruttelstopfverdichtung oder vermérielte Schottersaulen.

Eine Beeintréchtigung des Abflussverhaltens der Werra ist nicht zu erwarten. Im Bereich der
Heilwasserschutzzonen (HWZ2 und HWZ3) wird auf die besonderen Schuizbedingungen fiir
Heilwasserschutzgebiete eingegangen.

VM3 Schutz des anstehenden Ufersaums (vgl. VM3 Umweltbericht)

Der gesamte Uferbereich der Werra gilt als wertvolles Biotop und ist zu erhalten. Es diirfen keine
Gehdlze entfernt oder beschadigt werden; Abgrabungen oder Aufschiittungen sind zu unterlassen.
Der Bereich ist von jeglichen baubedingten Beeintrachtigungen wie Uberfahrung, Nutzung als
Lagerplatz, Verunreinigung ete. zu schitzen.

VM4 Erhalt der Griinlandbereiche (vgl. VM4 Umwelibericht)

Auf einem Grof¥teil des Planungsgebietes wird das bestehende, extensiv bewirtschaftete Griinland
erhalten (1.269,7m?) bzw, nach Beendigung der Bautatigkeiten wiederhergestellt (63,8m?).
Dadurch werden die Auswirkungen durch den Verlust von Lebensrdumen sowie Bodenverdichtung
vermindert.

VM5 Dachbegriinung {vgl. VM5 Umweltbericht)

Das Dach des geplanten Hotelgebzudes wird auf einer Flache von 1.000m? mit einer extensiven
Dachbegriinung versehen. Dadurch wird die Rickhaltung von Niederschlagswasser vor Ort
gefordert, die Verdunstung erhéht sich und Uberschissige Mengen an Niederschlagswasser
werden verzégert abgegeben. Gleichzeitig fangt das Griindach starke Temperaturschwankungen
ab, durch die Warmespeicherung im Substrat wird ein schnelles Aufheizen verhindert und die
néchtliche Warmeabstrahlung vermindert.

VM6 Versickerungsfahiges Material Feuemwehrzufahrt (vgl. VM6 Umweltbericht)

Die zukiinftige Feuerwehrzufahrt fiir das Hotel wird aus versickerungsféahigem Material (bspw.
Schotterrasen) gebaut. Dadurch wird eine Vollversiegelung auf einer relevanten Flache von rund
529m? vermieden und Wasser- sowie Bodenfunktionen teilweise aufrechiterhalten.

2.7 Kompensationsmalknahmen

Das Vorhaben ,Gesundheitshotel am Keltenbad" verursacht Eingriffe in Natur und Landschaft. Die
Entscheidung tber deren Verbot, Minderung, Ausgleich und Ersaiz obliegt gemaf § 1a BauGB
der Abwagung und wird im Bauleitplanverfahren entschieden.

Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch Kompensationsmalnahmen auszugleichen, dabei
hat der Ausgleich (zeitlicher, rdumlicher und funktionaler Bezug) Vorrang vor den
Ersatzmallnahmen.

Die notwendigen Kompensationsmafnahmen wurden gemaR dem Leitfaden ,Die Eingriffsregelung
in Thiringen — Bilanzierungsmodell” (TMLNU 2005) ermittelt, sie werden im Folgenden néher
erldutert. Die Bilanzierung sowie die detailiete Beschreibung der Malinahmen
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(Maznahmenblétter) sind Bestandteil des Umweltberichtes, der dem B-Plan beiliegt.

2.7.1 Kompensationsmalinahmen

KM1: Anlage von standorigerechtem Extensivgriinland auf 183,7m?

Westlich des Gebédudes befinden sich vormalig als Zufahrt, Parkplatz, und sonstiges Griinland
genutzte Fldchen. Diese werden in der Bauphase als Baulagerflache genutzt und sollen im
Anschluss an die Bauarbeiten in ein standortgerechtes extensives Griinland umgewandelt werden.
Der Ausgangswert der Flachen betragt 1.795,1WE der angestrebte Zielwert 6.430,2WE. Diese
AusgleichmaRnahme entspricht damit einem Wert von 4.635 Flachengquivalenten. Vergleiche
hierzu auch AM1 im Punkt 5.4 des Umweltberichtes.

KM2: Anlage von standortgerechiem Extensivgriinland auf 87,5m?

Ostlich des Geb&udes schlieRt eine im Zusammenhang mit dem Bau des Saunagartens als
Baulagerflache genutzte Griinfliche an. Diese wird in der Bauphase des Gesundheitshotels erneut
als Baulagerflache genutzt und soll im Anschluss an die Bauarbeiten in ein standortgerechtes
extensives Griinland umgewandelt werden.

Der Ausgangswert der Fidchen betragt 2.275,26WE der angestrebte Zielwert 3.062,85WE. Diese
Ausgleichmafinahme entspricht einem Wert von 788 Flachenaquivalenten. Vergleiche hierzu auch
AM2 im Punkt 5.4 des Umweltberichtes.

2.7.2 Externe Kompensationsmafnahmen

Gemal der Bilanzierung der Eingriffs- und Ausgleichsmalnahmen (vgl. Umwelibericht) kénnen die
Eingriffsfolgen nicht in vollem Umfang innerhalb des Giltigkeitsbereiches des B-Planes Nr.57
~oesundheitshotel am Keltenbad" erfolgen.

Die nach den Vor-Ort méglichen Minderungs-, Ausgleichs- und Ersatzma3nahmen tiberschiissigen
Flachenéaquivalente belaufen sich auf 51.555. Diese werden extern ausgeglichen.

KM3: Dazu sind Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen im Umfang von 51.555 Flachenquivalenten
im Bereich des B-Planes Nr. 14 ,Schanzbaum/Drei Eichen" vorgesehen. Dort werden Gehdlz- und
Wildheckenpflanzungen aus heimischen, standorttypischen Arten auf Larm- und Sichtschutzwéllen

angelegt.

2.7 Griinordnerische MaRnahmen

MaRnahme M1 (vgl. VM4)
Das vorhanden extensive Grinland ist auf einer Flache von 1.333,5 m? zu erhalten und ggf.
wiederherzustellen,

Malnahme M2 (vgl. VM3)
Schutz und Erhalt des angrenzenden, naturnahen Ufergehblzsireifens der Werra,

Malinahme M3 (vgl. AM1 Umweltbericht = KM1 GOP)
Anlage von standorttypischem extensivem Griinland auf einer Fldche von 183, 7m2.

MaRnahme M4 (vgl. AMZ Umweltbericht =KM2 GOP)
Anlage von standorttypischem extensivem Griinland auf einer Flédche von 87,5 m?.

MaRnahme M5 (vgl. GM1 Umweltbericht)
Schaffung einer offenilichen, représentativen Grilnanlage durch die Anpflanzung von Baumen,
Strauchern und Stauden auf einer Flache von 447 m2
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Mafnahme M7 (vgl. VM5)
Dachbegriinung auf einer Fldche von 1.000m? des Hotelgebaudes.

MaRnahme M8 (vgl. VMB)
Versickerungsféhige Gestaltung der zukiinftigen Feuerwehrzufahrt { 529 m?).

MaRnahme M9
Vermeidung von Bodenverunreinigungen wéahrend der Bauphase und dem anschliel}enden Betrieb

der Hotelanlage im gesamten Plangebiet,

Bodenarbeiten

Die notwendigen Bodenarbeiten sind entsprechend der DIN 18915 durchzufithren. Eine
Beachtung der Thilringer Verordnung {iber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
und tber Fachbetriebe (Thiringer Anlagenverordnung — ThirVAwS), hier insbesondere die Inhalte
des §10 (Verbote und Anforderungen) ist dringend geboten.

Féllungen, Rodungen

Das Entfernen von Bdumen und Strduchern hat aufterhalb der sensiblen Zeiten von Tierarten wie
Brut- und Laichzeiten zu eriolgen. Es gelten die Bestimmungen des §39 BNatschG in der Fassung
2013 sowie die kommunale Baumschutzsatzung.

Pflanzungen und Pflege

Alle Pflanzarbeiten sind gemaf der DIN 18915 durchzufithren, die Pflanzung von Bdumen und
Gehblzen erfolgen bei frostireiem Wetter im Herbst oder Frithjahr.

Bei der Fertigstellungspflege sind die DIN 18916 sowie DIN 18917 zu beachten, anstehende
Entwickiungs- und Unterhaltungspflege ist gemafl DIN 18819 durchzufithren.

Die Fertigstellungs- und Entwicklungspflege ist nach DIN 18919 und der ZTV La-StB 05 vertraglich
Zu vereinbaren.

Erhalt von Bepflanzungen
Alle im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben gepflanzten Gehdlze sind zu pflegen, dauerhaft zu
erhalten und bei Ausfall zu ersetzen.

Durchfithrung
Die Kosteniibernahme fiir die Ausgleichs- und Ersaizmafinahmen obliegt dem Vorhabentrager. Fir
die Umsetzung der Malnahmen ist der auf die Realisierung des Bauvorhabens folgende Herbst
anzustreben.

Parkplatze

Aufgrund der rdumlichen Situation und den naturrdumlichen Gegebenheiten ist es nicht méglich,
die fiir den Hotelbau notwendigen Pkw-Stellplétze im Geltungsbereich des B-Planes zu bauen.

Die erforderlichen Stellplatze werden in der Werrastralle erstellt. Punkt 1.6 der Baugestaltungs-
und Werbeflachensatzung ist anzuwenden. Der Stellplatznachweis ist mit dem Bauantrag zu
fuhren.

15




Begrundung zum B-Flan 87 ,Gesundheitshole] am Keltenbad” MNov. 2013

3 Begriindung der textlichen Festsetzungen

3.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
3.1.1 Art der baulichen Nutzung ( §9 (1) Nr. 1 BauGB )

Sonstiges Sondergebiet - Hotel (SO) (§11 BauNVQ)

Zulassig sind:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
2. die der Versorgung des Hotels dienenden Schank- und Speisewirischaiten.

3.1.2 Mal der baulichen Nutzung (§9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m.§19 BauNvO )

1. Bei Gebéuden dirfen zur Unterbringung von untergeordneten, betriebstechnisch notwendigen
Bauteilen, wie Treppen- und Fahrstuhlaufbauten, Schachten und Technikaufbauten, die aus den
Festsetzungen der jeweiligen Geb&udehdhen sich ergebenden Gesamththen um maximal 3.50 m
Uiberschritten werden.

Hinweis: Durch die Lage im Auenbereich der Werra ist fir das Gesundheitshotel kein
Untergeschoss méglich. Die notwendige Technik muss deshalb auf dem Dach sitzen, dies aber mit
Lamellen eingehaust und von der Gebaudekante um 1,50m zurlickgesetzt.

3.1.3 iiberbaubare Grundstiicksfiache (§9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m.§23 BauNVQ )

1. Die Baugrenzen dirfen ausnahmsweise um bis zu 2.0 m (berschritten werden, wenn es sich
dabei um auskragende Balkone ohne Stitzen handelt. Die tragende Konstruktion der Balkone
muss innerhalb der Baugrenze liegen.

3.1.4 Nebenanlagen (§14 BauNVO) -

Nebenanlagen nach §14 BauNVO, Lagerplétze sowie bauliche Anlagen, die nach
Landesbauordnung Thiringen in den Abstandsfldchen zuldssig waren bzw. zugelassen werden

kénnten, sind nur in den dberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.

3.1.5 Stellplatze

Hinweis: Die erforderlichen Stellplétze werden in der WerrastralRe erstellt. Der Stellplatznachweis
ist mit dem Bauanirag zu fihren. Pkt. 1.6 der Baugestaltungs- und Werbeanlagensatzung ist
anzuwenden.

3.1.6 Griinfiichen und Pflanzgebote (gem&l § 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

1. B&ume und Sfraucher sind in mindestens in den nachfolgend aufgeflinrten Qualitdten zu
pflanzen:

e Strucher: 2xv. 80-100cm Hohe

o Heister: 150-200cm Hihe

Hinweis: Der Wurzelbereich bei Baumen ist mind. auf einer Fléche von 2,5x2,5m von Uberbauung
und Versiegelung freizuhalten bzw. freizulegen. Dabei sind zuldssig: Schotterrasen, grofifugiges
Pflaster, Rasengitiersteine und wassergebundene Decken. Die Bepflanzung und Begriinung hat
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spatestens bis zum dem auf die Realisierung des Bauvorhabens folgenden Herbst zu erfolgen,

2. Das Dach des Hotelgeb&udes ist auf mindestens 1.000m? der Dachflache mit einer extensiven
Dachbegriinung zu versehen, der Substrataufbau (Hohe der Boden- bzw. Vegetationsschicht)
muss mind. 5cm betragen.

3. Schaffung einer représentativen Griinanlage zwischen Hotel und Keltenbad auf einer Flache
von 447 m?

3.1.7 Maknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(geméanR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

1. Das vorhandene extensive Griinland wird erhalien. Da es sich um wertvolle und attraktive
Wiesenbereiche entlang der Werra handelt, soll ein méglichst groer Bereich von 1.333,5m? (vgl.
Flache VM4 Planzeichnung) erhalien werden.

2. Der naturnahe Uferbereich der Werra wird von jeglicher Bebauung und anderen Eingriffen
(insbhes. Féllungen und Rodungen von Gehdlzen) freigehalten und bereits zu Beginn der Bauphase
entsprechend gesichert.

Hinweis: Die Gehélzbestande im angrenzenden Uferbereich der Werra sind zu erhalten und durch
geeignete MalRnahmen vor Eingrifien durch die Bauarbeiten zu schiitzen. Abgéngige Gehélze sind
zu ersetzen (§9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB). Im Kronenbereich der Biume sind weder Abgrabungen
noch Aufschiittungen zuldssig.

3. Anlage eines standorttypischen, extensiv bewirtschafteten Griinlandes. In dem Bereich westlich
des Gebdudekorpers (val. Flache AM1 Planzeichnung) werden nicht heimische Ziergehdlze
entfernt und die Flache wird zwischenzeitlich als Lagerflache (baubedingt) genutzt. Anschlietend
erfolgt hier auf 183,7m? eine Wiesenansaat.

4. Anlage eines standoritypischen, extensiv bewirtschafteten Grilnlandes. In dem Bereich ostlich
des Gebaudekdrpers (vgl. Flache AM2 Planzeichnung) wird das aktuell bereits als Lagerfléche
genutzte extensive Griinland erneut als temporére Lagerfldche (baubedingt) genutzt. Anschliefzend
erfolgt hier auf 87,5m? eine Wiesenansaat mit standorttypischen Arten,

5. Ein Teil der kiinftigen Feuerwehrzufahrt ist auf einer Flache von 529m? versickerungsfahig
auszufithren.

Hinweis: Die zu erwartenden Eingriffe in Landschaft und Naturhaushalt kdnnen nicht vollstandig
im Geltungsbereich des B- Planes kompensiert werden. Externe Kompensation ist daher in Héhe
von 51.555 Werteinheiten notwendig und derzeit in Form von Gehélz- und Wildheckenpflanzungen
im Bereich des B-Planes Nr. 14 ,Schanzbaum/Drei Eichen" geplant. Entsprechende
Gestattungsvereinbarungen und Dienstleistungsvertrége sind dem Bauantrag beizufiigen.

3.1.8 Flachen fiir die Wasserwirtschaft, fiir Hochwasserschutzanlagen und fiir die Regelung
des Wasserabflusses (gemal § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

1. Die EFH- Hohe des Gebdudes muss mindestens 0,5 Meter (ber der HQ 100 Linie liegen.
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2. Im Bereich der Heilwasserzone Il sind keine Geb&udegrindungen zuléssig.

3. Innerhalb der Heilwasserzone 1l wird folgende Griindungsart angestrebt: Die aufgestidnderte
Erdgeschol3bodenplatie wird auf einem Stahlbetontrégerrost ( steifer Kasten ) gegriindet. Dieser
sitzt auf einer Schottertragschicht, zusatzlich unterstitzt durch Baugrundverbesserungen wie
Ruttelstopfverdichtung oder vermértelte Schottersdulen.

Hinweis: Die Grindungsart ist mit der Unteren Wasserbehérde abzustimmen.

3.2. Ortliche Bauvorschriften (§9 (4) BauGB )
Dachformen ( §83 Thiiringer BO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind lediglich Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher
bis maximal 10° Dachneigung zur Waagerechten zuldssig. Dabei sind die Attiken bzw.
Dachabschliisse an allen Geb&audeseiten gerade (0° Neigung zur Waagerechten) auszufiihren.

Sichtschutz

Schaffung eines wirksamen dauerhaften Sichtschutzes zum benachbarten Saunagarten (z.B.
geeignete Verglasung im Treppenhaus, Sichtschutzblenden am Gebaude, Grenzbauwerke in
geeigneter Hohe im Freiflachenbereich, oder dhnliches).

Dieser Sichtschutz ist im Bauantragsverfahren konkret zu formulieren und vor Baufertigstellung
des Hotels konstruktiv umzusetzen.

3.3 Nachrichtliche Ubernahmen ( § 9 (6a) BauGB )

3.3.1 Schutz der oberirdischen Gewésser, der Ufer und der Uferbereiche
(§78 (1) und (2) ThUrwG )

1. Als Uferbereich gilt die an die Gewasser angrenzende Fldche in einer Breite von zehn Metern
landseits der Béschungsoberkante.

2. Die Retentionsflache der Werra ist bis auf die notwendige Geb&udegriindung frei zu halten.
3.3.2. Heilquellenschutzgehiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt fast vollstandig in dem Heilquellenschutzgebiet zu
den Solebohrungen [lI-VI, das mit dem Beschluss des Rates des Bezirkes Suhl Nr. 528/56/83 vom
(07.03.1983 festgelegt wurde.

In dem Heilquellenschutzgebiet gelten die Verbote und Nutzungsbeschrankungen des o.g.
Beschlusses.

Bei Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen gelten die Verbote und Anforderungen
gemal §10 Thiringer Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen
und tiber Fachbetriebe (Thiringer Anlagenverordnung-ThiirVAwS).

3.3.3 Schutzgebiete
1 FFH Gebiet 5328-305 ,Werra bis Treffurt mit Zufliissen".
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2 EG-Vogelschutzgebiet 5127-401 ,Werra-Aue zwischen Breitungen und Creuzburg"

3.3.4 Feuerwehrzufahrt

Die Feuerwehrzufahrt unter dem Gesundheitshotel hindurch muss mindestens eine lichte
Durchfahrtshéhe von 3.50 Meter haben. Der Anschluss an die Hauptstralle ist nicht eingemessen
und wurde nur nachrichilich iibernommen.
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mit integriertem Griinordnungsplan
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1 Einleitung

1.1 Darstellung des Bauvorhabens

Die Stadt Bad Salzungen hat es sich zum Ziel gesetzt, mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 57 "Gesundheitshotel am Keltenbad" die bestehende Tourismusinfrastruktur
weiter aufzuwerten. Geplant ist der Bau eines Gesundheiishotels, welches mittels eines
Bademantelganges an die Gesundheitseinrichtungen des Keltenbades angegliedert ist. Das Hotel
soll sich in die bestehende naturrdumliche und stédtebauliche Situation einpassen.

Das gesamte Plangebiet umfasst in dem aktuellen Entwurf (1. Aktualisierung zur 2. Offenlegung)
einen Geltungsbereich des B-Planes in Hohe von 5.432,15 m? Hiervon sind 1.051 m? als
offentliche Verkehrsflichen, sowie 2.071m? als Grinflachen festgesetzt. Die bebaubare Flache
(Sondergebiet Hotel) betragt 1.756 m2

Das MaR der baulichen Nutzung fiir die Hotelnutzung wird auf die héchstzuléssige Grundflache mit
1755,92m? festgesetzt; sie tragt damit den funktionellen Anforderungen des modernen
Hotelbetriebs mit einer ausreichenden Erdgeschossnutzung Rechnung. Mit Ricksicht auf das
Ortsbild und die Bebauung des Keltenbads wird zuséatzlich die héchstzuldssige Geb&udehthe
festgesetzt. Fur das Hotel wird eine Wandhohe von 15 m von der EFH- Héhe als hdchstzulassig
vorgesehen (maximal 255.50m 0 DHHNS2).

1.2 Ubergeordnete Ziele und Planungen
Zu den Vorgaben und Zielen der Raumordnung und Landesplanung sowie der
Flachennutzungsplanung finden sich detaillierte Ausfiihrungen im B-Plan.

1.3 Rechisgrundlagen

Im Zuge der Aufstellung des B-Planes Nr. 57 ,Gesundheitshotel am Keltenbad" ist gemaf § 2 Abs.
4 BauGB eine Umweltpriifung im Rahmen der Erstellung eines Umweltberichtes notwendig.

Das Bauvorhaben zieht eine Nutzungsénderung nach sich, weshalb die Aussagen des BNatSchG
sowie des ThiirNatG betreffend die Eingriffsregelung zu beachten sind {vgl. § 13-15 BNatSchG
sowie §7 ThirNatG).

Direkt an das Planungsgebiet angrenzend bzw. in Teilen Uiberschneidend liegen das FFH-Gebiet
5328-305 ,Werra bis Treffurt mit Zuflissen" sowie das EG-Vogelschuizgebiet 5127-401 ,Werra-
Aue zwischen Breitungen und Creuzburg”. Aus diesem Grund ist eine Vertraglichkeit des
Vorhabens im Hinblick auf die Bestimmungen des § 33 und 34 BNatSchG zu tUberprifen.

Gleiches gilt fur den Bereich des Ufergeholzstreifens der Werra, welches als besonders
geschitztes Biotop nach § 18 ThirNatG eingestuft ist.

Die Werra gilt gemaR §3 Abs.1 ThiurWG als Gewasser erster Ordnung, die Wasserbehérde hat
gemafh § 80 Abs.3 firr die Werra eine HQ 100 Linie festgelegt, welche nachrichtlich in den B-Plan
Ubernommen wurde. In der aktuellen Planfassung liegt eine vom Ingenieurbiiro PROWA
aktualisierte Berechnung (Sept.2013) zum HQ100 vor. Die Bestimmungen hinsichtlich des
Hochwasserschutzes des ThirWWG sind zu beachten.

2 Bestandsaufnahme und Analyse

2.1.Beschreibung Planungsgebiet

Das Vorhabengebiet befindet sich im nordlichen Teil der Stadt Bad Salzungen. Das Gebiet wird im
Norden eingegrenzt von der Werra mit ihrem charakteristischen Ufergehdlzsaum, im Silden
schlielen sich das Keltenbad und das Gradierwerk an. Ostlich der Fliche schlieft sich der in
Errichtung befindliche Saunagarten des Keltenbades, im Westen der Puschkinpark an.

Es handelt sich bei dem Vorhabengebiet gréltenteils um eine offene, extensiv bewirtschaftete
Wiese, welche sich direkt an das Keltenbad anschliefit. In kleinen Bereichen finden sich Zufahrten
fur das Keltenbad, Pkw-Stellplatze sowie Ziergeholzpflanzungen. Teile der Wiesenflache wurden
beim Bauvorhaben Saunagarien als temporére Baulagerflache genutzt. Eine genaue
Bestandsaufnahme und Verortung findet sich im Anhang ,Bestandsplan®, eine Ubersicht zu den



Bestandsbiotopen und deren Flachenanteile findet sich unter Abschnitt 2.5. Der westlich
angrenzende Parkbereich des Puschkinparks wird von der Planung nicht beriihrt.

2.2 Geologie und Boden

Bad Salzungen gehort naturréumlich zum ,Siidthiiringer Buntsandsteinland”, welches gepréagt ist
durch die Aue der Werra sowie das Berg- und Hiigelland mit Héhen zwischen 200 und 640 0. NN.
Die vorherrschenden Gesteinsschichten sind auf der einen Seite Sande, Kiese, L6 und Flutlehm
(Werra), auf der anderen Seite finden sich Buntsandsteine.

Prégend sind die vorkommenden Salzlager, aus welchen tber Tiefenbohrungen Sole geférdert und
in den Kurbetrieben eingesetzt wird. Zu beobachten sind ebenfalls Salzaufstiege aus diesen
Salzlagern, welche im Bereich der Werra auftreten. Die Bdden missen als salzbeeinflusst
angesehen werden.

Die Aue-Bereiche der Werra werden regelmafig berschwemmt, wobei es zu Ablagerungen von
sandigem Lehm kommt. Dort kommen fruchtbare Boden vor.

2.3 Wasserhaushalt
Flie3- und Stillgewésser
Die Werra mit ihrem Mittellauf ist das pragende FlieRgewdsser des Vorhabengebietes. Es ist
gemall Anlage 1 Thiringer Wassergesetz (ThirWG 2009) als Gewdsser erster Ordnung
eingestuft. Gemaf §78 ThurWG sind:

e die Uferbereiche einschl. Befestigung und Bewuchs zu schiitzen (Abs. 1);

e im Uferbereich (10 m ab Bodschungsoberkante) alle Gehdlze sowie Griinland zu erhalten;

ein Aufbringen, Lagern und Ablagern wassergefdhrdender Stoffe ist verboten (Abs. 2 u.3).

Zum grofiten Teill sind die Uferbereiche naturnah ausgepragt und der Fluss unterliegt
weitestgehend einer natirlichen Dynamik mit wiederkehrenden Hochwéassern im Frihjahr und
Herbst (vgl. Arneth 1997).
Ein Teil des Vorhabengebietes Ilegt innerhalb der Zone des HQ‘IOD (Uberschwemmungsgebiet).
Das Ingenieurbiiro PROWA hat im September 2013 eine Rasterpunktbefliegung durchgefiihrt und
mit den aktuellen Geldndedaten der Stadt Bad Salzungen eine kumulative Berechnung fiir das
HQ100 durchgefiihrt. Die aktualisierte und mit der Oberen Wasserbehotrde abgestimmte HQ 100
Grenze ist in die zeichnerischen Darstellungen des B-Planes (bernommen und dort
nachzuvollziehen.

Grundwasser

Das Vorhabengebiet weist geringe Grundwasserflurabsténde (0 - 5m) sowie geringe
Deckschichten auf. Deshalb ist nur eine eingeschrankte Filterwirkung zu verzeichnen. Das hat zur
Folge, dass das Eindringen von Schadstoffen in das Grundwasser leicht mbglich ist.

Dartiber hinaus ist eine geringe Grundwasserneubildungsrate (§5mm/a) in der Werraaue zu
verzeichnen. Es handelt sich bei dem Bereich nicht um wichtige Flachen fur die
Grundwasserneubildung, dementsprechend ist der Bereich in Hinblick auf die
Grundwasserneubildungsrate weniger empfindlich gegenuber Flachenversiegelung.

Heilwasser
Das Vorhabengebiet liegt im Bereich der Soleforderanlagen der Stadt Bad Salzungen,
insbesondere im  Heilquellenschutzgebiet zum Brunnen Ili-VI. Die Grenze der

Heilwasserschutzzonen 2 und 3 gemaf des Beschlusses des Rates der Stadt Suhl Nr. 528/56/83
ist in die zeichnerischen Darstellungen des B-Planes Ubernommen und dort nachzuvollziehen.

2.4 Klima/l.uft

Die mittlere Lufttemperatur von Bad Salzungen liegt bei 7,5 °C, die Jahresniederschlagsmenge bei
567 mm. Der Hauptwettereinfluss kommt aus sidwestlicher und westlicher Richtung mit
durchschnittlichen Windgeschwindigkeiten von 2,8m/s. Bad Salzungen wird der Klimazone
.Zentrale Mittelgebirge und Harz" zugeordnet. Das Klima dieser Region ist bezogen auf ganz
Thiiringen verhaltnismaRig kihl und besonders bei West- und Nordwestwetterlagen feucht.




Bad Salzungen liegt in einem Tal, von den umliegenden Héangen und Kuppen fliefen Kaltluftstrome
in die tieferen Bereiche. Da die Werra ein nur geringes Gefalle aufweist, kann sich die Kaltluft dort
stauen und es besteht die Maglichkeit der Bildung von Kaltluftseen.

Aufgrund seiner Lage in direkter N&he zu bereits vorhandener Bebauung, seiner direkten
Beeinflussung durch das Stadtklima sowie seiner geringen GroRe handelt es sich bei dem
Vorhabengebiet nicht um ein Frischlufientstehungsgebiet.

2.5 Flora und Fauna

Das Vorhabengebiet liberschneidet sich im Randbereich mit dem FFH-Gebiet 5328-305 ,Werra bis
Treffurt mit Zuflissen" und in einem gréfReren Bereich mit dem Vogelschutzgebiet 5127-401
Werra-Aue zwischen Breitungen und Creuzburg”. Die Grenzen der Schutzgebiete sind
nachrichilich in den B-Plan tibernommen worden.

Flora

Einen Grofteil des Planungsgebietes nimmt eine offene, extensiv genutzte, artenreiche
Griinlandflache (frisch bis feucht) ohne Gehélzbestand ein.

Gemil den Aussagen der Erheblichkeitsstudie (vgl. Heinisch 2011) und einer eigenen
Begehungen (08.05.2012, 05.11.2013) des Gebietes kann festgestelll werden, dass das
Planungsgebiet anthropogen beeinflusst ist (Stellplatze Lager- und Betriebsflache vom Keltenbad,
temporére Baulagerfléche fiir das BV Saunagarten) und der natiirliche Bereich der Werra-Aue auf
einen schmalen Streifen Ufervegetation begrenzt ist. In diesem Bereich finden sich hauptséchlich
typische Gehélzarten der Weichholzaue (bspw. Silberweide, Bruchweide, Pappel, Holunder).
Dabei handelt es sich um ein nach §18 ThurNatG besonders geschitztes Biotop (vgl. ThirNatG
20086). Dieser Bereich liegt aulerhalb des B-Plan-Gebietes, grenzt jedoch direkt an.

Einen kleinen Teil der Fldche (direkt angrenzend an das Keltenbad) nehmen
Ziergehdlzpflanzungen ein, welche vorwiegend mit nicht heimischen Arten gestaltet wurden.

Es finden sich gem#R den Aussagen der Erheblichkeitsstudie im Planungsgebiet und den
umgrenzenden Flachen keine Lebensraumtypen gemaR Anhang | der FFH-RL (vgl. Heinisch 2011,
Heinisch 2012).

Im Planungsgebiet finden sich die nachfolgend aufgefithrien Biotope, welche gemal der Anleitung
zur Bewertung der Biotoptypen Thiringens (TMLNU 1999) entsprechend bewertet werden.

Biotoptyp - Wertstufe :

Nr. Bezeichnung : sehr gering | gering mittel hoch | sehr hoch

4223 |Frisches bis mafig feuchtes , extensiv X
genutztes Griinland

4223 |Frisches bis maRig feuchtes , extensiv X
gen. Grinland, temp. Baulagerflache

9214 |Wirtschaftswege (unversiegelt) X

9215 |Parkpldtze X

9216 |Wirtschaftswege (versiegeit) X

6400 |Einzelbdume X

9399 |sonstige Griinflichen X

Tab. 1: vorkommende Biotoptypen und Bewertung

Die Flachenanteile der Bestandsbiotope verteilen sich dabei wie folgt:

Biotoptyp/Nutzung Gréfe in m? Anteil

4223 frisches bis maRig feuchies, extensiv genutztes Grinland 3538,13 65,1%
davon tempordr als Baulagerflache genutzt 580

9214 Wirtschaftswege (unversiegelt) 25,16 0,5%

9215 Parkpléize 342 24 6,3%




9216 Wirtschaftswege (versiegelt 1273,64 23,4%

6400 Einzelbdume 25,14 0,5%

9399 sonstige Grinfiichen 227,84 4,2%

Tab. 2: Bestandsbiotope und Fléchenanteile

fFauna

Auf Grundlage der LINFOS-Daten und einer durchgefiihrten Begehung kommt die
Erheblichkeitsstudie (Heinisch 2011) zu dem Schluss, dass zwar schuizgebietsrelevante Arten in
unmittelbarer Nahe zum Planungsgebiet ermittelt wurden, diese auf dem Gelande selbst jedoch
nicht nachgewiesen werden konnten. Dariiber hinaus handelt es sich hierbei um Arten, deren
Lebensraum Uberwiegend im Siedlungsbereich liegt und die sich an das Zusammenleben mit dem
Menschen angepasst haben (bspw. Weilstorch, Fledermausarten).

Ahnliches gilt auch fur die Arten nach Anhang | der EG-Vogelschutz-RL. Es finden sich im
Planungsgebiet keine betreffenden Lebensrdume flir relevante Arten.

2.6 Biologische Vielfalt

Die Bedeutung der biologischen Vielfalt im Planungsgebiet wird als mittel eingestuft. Dem
extensiven Griniandbereich wird eine mittlere Bedeutung im Hinblick auf die biclogische Vielfalt
zugewiesen, die anthropogen geprdgten Bereiche (Betriebs- und Lagerflachen, Stellplatze,
Zufahrtswege Keltenbad) sind von nur geringer bis keiner Bedeutung. Neben einer eigenen
Begehung am 08.05.2012 und 05.11.2013 wird mit dieser Bewertung auch Bezug genommen auf
die Ergebnisse der Erheblichkeitsabschatzung zum FFH-Gebiet und zum Vogelschutzgebiet vom
November 2011 (vgl. Heinisch 2011).

2.7 Landschaftsbild

Das Vorhabengebiet wird hauptséachlich geprégt von der Werraaue. Es handelt sich um eine offene
Wiesenfliche mit naturnahem Charakter, welche zum Norden von der Werra mit ihrer
Ufervegetation begrenzt wird.

Die sudlichen, an das Keltenbad angrenzenden Flachen sind stark anthropogen geprégt. Es
handelt sich um asphaltierte Verkehrsflachen, PKW-Stellflachen, Miullpldtze sowie
Ziergeholzpflanzungen aus nicht heimischen Arten (vgl. Bestandsplan im Anhang zum
Umweiltbericht). Die raumliche Prasenz des Bauk&rpers des Keltenbades wird durch die akiuelle
Erweiterung um einen Saunagarten im Stdostbereich gestarkt.

Im Landschafisplan aus dem Jahr 1997 wird dem Planungsgebiet ein groBes Potential und hohe
Attraktivitat fur die weitere Kurortentwicklung zugewiesen (Arneth 1997, S. 422).

2.8 Mensch und Gesundheit

Die Werra und ihre angrenzenden Bereiche Uibernehmen grundsatzlich eine wesentliche Funktion
im Hinblick auf die Freizeitgestaltung und Bewegung. Das Planungsgebiet, welches sich direkt an
das Keltenbad anschliellf, bietet allerdings wenige Mdglichkeiten, derlei Freizeitaktivitdten
nachzugehen. Es ist nicht durch Wege oder andere Infrastruktur erschlossen, die teilweise
Nutzung als Abstellfliche fiir das Keltenbad macht es zudem unattraktiv. Darliber hinaus ist die
Flache durch eine Zaunanlage abgesperrt und derzeit nicht frei zuganglich.

Es ist von einer geringen Bedeutung fir Mensch und Gesundheit auszugehen.

2.9 Kultur- und Sachgiiter
Im Vorhabengebiet existieren keine Boden-, Garten- oder Baudenkmale.




3 Prognose iiber die Umweltauswirkungen des Vorhabens auf die
Schutzgtiter

Die im Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben zu erwartenden Eingriffe kénnen sich auf
mehrere Schutzgiter auswirken und in Wechselwirkung treten. Dazu gehéren u.a.:

Schutzgut Schutzgut Auswirkung

Boden Wasserhaushalit Filter- und Pufferfunktion des Bodens
keine Grundwasserneubildungsrate
keine Versickerung

Erhéhung des Oberflachenabflusses

Boden Flora und Fauna Boden bildet Grundiage fur Lebensraum
Landschaftsbild Mensch und Gesundheit Erholungsfunktion
Flora und Fauna Landschaftsbild Naturn&he, Vielfalt, Eigenart

Tab. 3: mégliche Wechselwirkung der Eingriffe auf die Schutzgiter

Nachfolgend werden die Auswirkungen des Vorhabens auf Naturhaushalt und Landschaft getrennt
nach Schutzgiitern aufgefilhrt. Der Tabelle 4 sind zur Ubersicht die geplanten
Nutzungsformen/Biotope nach Abschluss des Bauvorhabens in ihrer Dimensionierung dargestellt.

Biotoptyp/ Nutzung Grole in m? Anteil
9216 Wirtschaftswege (versiegelt) 1051,23 19,4%
9214 Wirtschaftswege (teilversiegelt) 554,03 10,2%
9114 hohe geschlossene Bauweise 1755,92 32,3%
4223 frisches bis maRig feuchtes, extensiv genutztes Griinland 1604,73 29.5%
9399 sonstige Grinflachen ' 466,24 8,6%
Dachbegrinung 1000

Tab.4: Biotope und Nutzungstypen Planung

Aus den beiden Tabellen 2 und 4 wird ersichtlich, dass sich durch das Bauvorhaben die
Flachenanteile der Nutzungstypen verschieben (Griinlandbereich — Wirtschaftswege und
Baukérper) und damit der Versiegelungsgrad steigt (vgl. auch Abschnitt 3.1).

3.1 Geologie und Boden

Im Planungsgebiet kommt es zu einem hohen Grad an Versiegelung durch Verkehrsflachen und
den Baukérper. Diese filhrt zu einem Funktionsverlust; die Filter- und Pufferfunkiion sowie die
Archivfunkiion des Bodens werden beeinirdchtigt, das Bodengefiige zerstért sowie die
Speicherfunktion des Bodens unterbunden. Die Versickerung von Regenwasser auf den
versiegelten Flachen wird verhindert und der Oberfléchenabfluss erhoht.

Differenziert gestaltet sich dies bei dem geplanten Baukdrper: hier wird der Oberflachenabfluss nur
geringfiigig erhéht, Uber die geplante Dachbegrinung findet eine teilweise Versickerung,
Verdunstung bzw. Riickhaltung des Regenwasser statt.

Die Bodenverdichtung durch die BaumaRnahme und Baulagerfléchen ist zwar temporér, allerdings
fuhrt sie ebenfalls zu einer Beeintrachtigung der genannten Bodenfunktionen.

Im Planungsgebiet betragt der derzeitige Versiegelungsgrad 27,64% durch die vorhanden
Wirtschaftswege, Pkw-Stellflichen und Feuerwehrzufahrt. Durch die geplante Bau-mafinahme
erhéht sich dieser auf 50,24% (vgl. auch Tab.5). Die Lage der im Bestand versiegelten Flachen ist
dem Bestandsplan im Anhang zu entnehmen.

Insgesamt ist mit erheblichen Beeintréchtigungen durch das geplante Vorhaben fur das Schutzgut
Boden zu rechnen.




-Versiegélungsart 7 ;Iécﬁé;;m? T i %-Iéi‘;henantc_ail-

Versiegelung Bestand unversiegelt 3816,27 70,26% |

teilversiegelt 342,24 6,30%

vollversiegelt 127364 | 23 45% B
Gesamtversiegelunmg 27,64%" T
Bestand
Versiegelung Planung unversiegelt 2070,97 38,13%

teilversiegelt 1354,03 24,93%

vollversiegelt 1354,03 36,95%
Gesamtversiegelung 50,24%*
Planung

Tab. 5: Ubersicht Versiegelungsanteile Bestand - Planung
* Die Anteile wurde gemal der Anleitung: ,Die Eingriffsregelung in Thiringen ~ Bilanzierungsmodell
(TMLNU 2005} Gber Versiegelungspunkte ermittelt.

Positiv hervorzuheben ist, dass fur die Infrastruktur (Zuwegung) auf bereits vorhandene Wege
zurlickgegriffen wird, so dass hierfir keine Neuversiegelung notwendig wird. Gleiches gilt fiir das
Gebéaude, ein Teil des Baukérpers liegt Uber der Zuwegung.

3.2 Wasserhaushalit

Aufgrund verschiedener Bedenken wurde im September 2013 mit aktualisierten Geléndedaten
durch das Ingenieurbiiro PROWA eine Neuberechnung der HQ100 Linie durchgefihrt.
Eingeflossen sind somit die Auswirkungen des aktuellen Baugeschehens u.a. kumulativen
Auswirkungen mit den Projekten FléRrasen, Abriss der Mihle und der Anhebung des Parkplatzes
am Keltenbad.

Der geplante Gebaudekodrper wurde in der 3. Plandnderung zur Vermeidung weiterer Konflikte
eingeknickt und liegt nunmehr vollstdndig ausserhalb des Uberschwemmungs-gebietes der Werra.
Damit kann von einer Unbedenklichkeit des Vorhabens in Wasser- und
Hochwasserschutzrechtlicher Weise ausgegangen werden.

Das Gebaude wird als steifer Kasten gegriindet. Der Betreiber verpflichtet sich zur Berdumung der
HQ100 Zone unter der Terrasse.

Flie3- und Stillgewdsser
Durch das Bauvorhaben sind keinerlei Auswirkungen auf die Werra zu erwarten.

Grundwasser

Durch die geplante Versiegelung sind Beeintrachtigungen bzgl. der Grundwasser-neubildungsrate
zu erwarten. Zwar werden zumindest die Feuerwehrzufahrt als teilversiegelte Flache und das Dach
des Hotelbaus als Griindach ausgebildet. Trotz allem ist im Planungsgebiet aufgrund des
Bauvorhabens ein Rickgang der Versickerungsleistung und damit der
Grundwasserneubildungsrate zu erwarten.

Im Planungsgebiet ist eine geringe Filier- und Pufferfunktion des Bodens zu verzeichnen, aus
diesem Grund sind Schadstoffeintrdge wéahrend der Bauphase und des anschlieRenden Betriebes
der Hotelanlage zu vermeiden (zu beachten ist hier die ThirVAwS - Thiringer
Anlagenverordnung).

Heilwasser

Ein kleiner Bereich im Siidwesten der Bauflache ,Hotel® {berschneidet sich mit der
Heilwasserschutzzone 2. Hier wird auf eine Geb&udegriindung génzlich verzichtet.

Im Bereich der Heilwasserschutzzone 3 wird zur Konfliktvermeidung die aufgesténderte
ErdgescholRbodenplatte auf einem Stahlbetontragerrost (steifer Kasten) gegriindet. Dieser sitzt auf
einer Schottertragschicht, zusatzlich unterstitzt durch  Baugrundverbesserungen wie
Ruttelstopfverdichtung oder vermértelte Schotterséulen. Von einer Beeintrachtigung des




Heilwassers ist daher nicht auszugehen.

3.3 Klima/Luft

Es sind temporére Beeintrachtigungen durch Schadstoffemissionen wahrend des Baus sowie eine
eventuelle Staubentwicklung zu erwarten. Diese kdnnen aufgrund der zeitlichen Begrenzung als
nicht erheblich bewertet werden.

Mit der Versiegelung des Griinlandes geht eine Verschlechterung der Versickerung sowie Verlust
von Vegetation einher. Dies fithrt zu einer kleinrdumigen Beeintrachtigung des Mikroklimas sowie
einer geringfuigigen Verschlechterung der Luftqualitét im Vorhabengebiet.

3.4 Flora und Fauna

Die Versiegelung durch die Anlage von Wirtschaftswegen und Geb&uden fiihrt zu einem Verlust
von wertvollen Lebensrdumen (extensives Griinland) fur Tier- und Pflanzenarten. Es ist demnach
mit einem Rickgang des Aufkommens an Tier- und Pflanzenarten zu rechnen. Fir die Zuwegung
zum Hotel wird ein bereits bestehender Wirtschaftsweg genutzt, so dass dafiir keine zuséatzlichen
Flachen versiegelt werden miissen.

Der direkt an das Planungsgebiet angrenzende Ufergehélzstreifen (§18 Biotop ThiirNatG) bleibt
unverdndert es dirfen in diesem Bereich keinerlei Gehdlze entfernt werden oder anderweitige
Eingriffe erfolgen. Durch die leichte Verschiebung des Baukérpers nach Osten (2.Planédnderung)
und die Einknickung des Geb&udes (3.Plananderung) wird der Abstand zum Ufergehélzstreifen der
Werra zusétzlich vergréfert.

Wiahrend der Bauphase sind Beeintrachtigungen der Fauna durch Larm, Schadstoffe und Staub zu
erwarten. Diese sind jedoch zeitlich begrenzt und in ihrer Wirkung nicht erheblich.

Larmemissionen sind auch durch den Betrieb der Hotelanlage zu erwarten. Da es sich bei der
Hotelanlage jedoch um einen Kurbetrieb mit Ubernachtungsméglichkeiten ohne Gastronomie und
Freizeiteinrichtungen handelt, sind derlei Beeintrachtigungen als nicht erheblich einzustufen.
Moglich ist auch, dass durch Reflexion am Gebaudekdrper sowie den zu erwartenden
Publikumsverkehr eine Scheuchwirkung eintritt, welche zu negativen Auswirkungen auf die Fauna
fuhren kann.

Schutzgebiete

Auswirkungen fur “die direkt an das Planungsgebiet angrenzenden bzw. sich in Teilen
iberschneidenden Schutzgebiete (FFH-Gebiet ,Werra bis Treffurt mit Zuflissen® und EG-
Vogelschutzgebiet ,Werra-Aue zwischen Breitungen und Creuzburg”) wurde im November 2011
mit Hilfe einer Erheblichkeitsabschatzung gepriift (vgl. Heinisch 2011). Die Studie wurde im Juni
2012 durch eine Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (SaP) (vgl. Heinisch 2012) erganzt und
kommt zu dem Ergebnis, dass durch den geplanten Neubau des Kurhotels keine erheblichen
Beeintrachtigungen der angrenzenden Schutzgebiete zu erwarten ist.

3.5 Biologische Vielfalt

Die Versiegelung durch die Anlage von Wirtschaftswegen und Geb&uden fihrt zu einem Verlust
von werivollen Lebensrdumen (extensives Griinland) mit entsprechenden Folgen fir Tier- und
Pflanzenarten.

3.6 Landschaftsbild

Durch die Versiegelung und den entstehenden Gebaudekdrper kommt es zu Beeintréchtigungen
des Landschaftsbildes. Die Anbindung an das bestehende Keltenbad und die verkleinerie
Hotelform (1.Plandnderung) sowie die Nutzung bereits vorhandener Infrastruktur minimieren das
Ausmal} der Beeintréchtigung.

Durch die Erhaltung und Ausweitung des extensiven Griinlandes in den Bereichen unterhalb der
HQ100 Grenze sowie im Osien und Westen des Hotelkdrpers wird versuchi, das Hotel
weitestgehend in die vorhandene Struktur einzubinden.




Die hochwertige Baukorpergliederung und Fassadengestaltung soll zur optischen Eingliederung
des Baukodrpers in die vorhandene Umgebung beifragen und die Auswirkungen auf das
|_andschaftsbild abmildern.

Im stidlichen Bereich verbindet eine hochwertige Griinanlage das Hotelgebdude optisch mit dem
Keltenbad und wertet den bislang wenig attrakiiven Raum auf.

3.7 Mensch und Gesundheit

Wahrend der Bauphase des Kurhotels sind Beeintréchtigungen durch Larm und
Schadstoffemissionen mdglich. Diese sind zeitlich begrenzt und werden demnach weder als
erheblich und noch als nachhaltig eingestuft.

Durch das Bauvorhaben sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Bioklima zu erwarten.

Der Bau des Gesundheitshotels schafft weitere attraktive Ubernachtungsméglichkeiten fir
Erholungssuchende und Kurgéste. Dies entspricht auch der Zielsetzung der Stadt Bad Salzungen
(Stadtentwicklungskonzept) sowie den Zielen der Raumordnung und Landesplanung (Regionalplan
Stdwestthiringen), welche u.a. im Ausbau des Kurtourismus bestehen. Das Kurhotel erganzt
zudem den bereits im Bau befindlichen Naturerlebnispark Fl6rasen, welcher sich Gstlich an das
Planungsgebiet anschliet. Insgesamt wird die Erholungsfunktion durch den Bau des
Gesundheitshotels gestarkt.

3.8 Kultur- und Sachgiiter
Das Bauvorhaben verursacht keine Beeintrachtigungen von Kultur- und Sachgiitern.

3.9 Gesamteinschéizung

Durch das Bauvorhaben werden die folgenden Schutzglter beeintrachtigt:

beeintréachtigtes |Wirkfaktor bau- anlage- |betriebs- | Auswirkung

Schutzgut bedingt |bedingt |bedingt

Boden Versiegelung - X X erhdhter Oberflichenabfluss,

Verringerung der Verdunstung
keine Versickerung

Verdichtung X X erhdhter Oberflachenabfluss,

geringe Versickerung
Bodenabtrag und - X Beeintrachtigung der
umlagerung Bodenfunktionen
Mensch Verldarmung X Beeintrachtigung von Mensch
und Gesundheit
Schadstoffimmissionen X Beeintrachtigung von Mensch
und Gesundheit
Landschaftsbild |Bebauung X visuelle Beeintrdchiigung des
Landschaftsbildes durch den
Baukérper
Flora und Fauna |Versiegelung X X Verlust von Lebensraumen
Verldrmung X X Beeintrachtigung der
Lebensrdume
Licht und Stérreize X X X Beeintrdchtigung der
Lebensrdume
Wasserhaushalt |Versiegelung X Verringerung der

Grundwasserneubildungsrate |

|
Tab. 6: Beeintrachtigte Schutzglter, Wirkfaktoren und Auswirkungen
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Durch die geplante Versiegelung wird vor allem das Schutzgut Boden nachhaltig beeintréchtigt.
Das Speichervermigen sowie die Filter- und Pufferfunktion werden verédndert und das
Bodengefiige zerstort.

In Wechselwirkung mit dem Schutzgut Boden wird darliber hinaus der Wasserhaushalt gestort, die
Grundwasserneubildung geht zurlick und eine direkte Versickerung sowie Wasserrickhaltung vor
Ort kann nicht mehr stattfinden.

Ebenfalis in direktem Zusammenhang mit dem Boden steht der Verlust von Lebensrdumen fir
Flora und Fauna. Die Vegetationsschicht wird zerstort und eine Neuansiedlung verhindert.

4 Prognose iiber die Umweltauswirkungen bei Nichtdurchfiihrung des

Vorhabens

Im Planungsgebiet sind bei Nichtdurchfithrung des Vorhabens keine negativen Auswirkungen auf
Natur und Landschaft zu erwarten. Es ist in diesem Falle keine Veré&nderung des Ist-Zustandes zu
erwarten.

11



5 MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich der
Auswirkungen des Vorhabens

5.1 Bewertung des Eingriffs

Das geplante Vorhaben bewirkt eine Verdnderung der Gestalt sowie der Nutzung von
Grundflachen. Diese Anderungen beeintréchtigen die Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
sowie die Lebensrdume fiur Tiere und Pflanzen nachhaltig, weshalb das Vorhaben den
Eingriffstatbestand nach § 14 Abs. 1 BNatschG im Zusammenhang mit § 6 Abs.1 und Abs.2 Nr.1
ThirNatG erflllt. Der Verursacher von Eingrifien ist gema § 15 BNatSchG im Zusammenhang mit
§ 7 Abs. 2 ThurNatG zu einer Vermeidung von Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes
verpflichtet. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind so gering wie mdglich zu halten.
Verbleibende unvermeidbare Beeintrdchtigungen sind durch Kompensationsmafinahmen
auszugleichen, dabei hat der Ausgleich (zeitlicher, réumlicher und funktionaler Bezug) Vorrang vor
den Ersatzmafinahmen.

5.2 Schutz-, Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen

VM1 Nutzung bereits bestehender Infrastruktur

Das geplante Kurhotel schlief3t sich direkt an das vorhandene Keltenbad an und wird mit diesem
Uber einen Zugang im 1.0G (Bademanielgang) verbunden. Das hat den Vorteil, dass fiir einen
Groliteil der Zuwegung zum Hotel die bereits vorhandene Zufahrt westlich des Gradierwerkes
genutzt werden kann. DarOber hinaus werden fur einen Teil der Vorfahrt zum Hotel bereits
versiegelte Fldchen verwendet, welche derzeit als Liefer- und Lagerflachen sowie Stellplatze fur
das Keltenbad dienen. Damit werden weitere Versiegelungen mit entsprechenden Folgewirkungen
vermieden.

VM2 Bauweise des Hotelgebédudes

Im Bereich der Heilwasserschutzzonen (HWZ2 und HWZ3) wird auf die besonderen
Schuizbedingungen fir Heilwasserschutzgebiete eingegangen.

Innerhalb der Heilwasserzone Il wird folgende Griindungsart angestrebt: Die aufgestdnderte
ErdgescholRbodenplatte wird auf einem Stahlbetontrégerrost (steifer Kasten) gegriindet. Dieser
sitzt auf einer Schotterfragschicht, zusatzlich unterstiitzt durch Baugrundverbesserungen wie
Ruttelstopfverdichtung oder vermértelte Schotterséulen. Innerhalb der Heilwasserzone 1l wird
keine Geb&udegriindung durchgefiihrt.

VM3 Schuiz des anstehenden Ufersaums

Der gesamte Uferbereich der Werra gilt als wertvolles Biotop (§18-Biotop nach ThirNatG) und ist
zu sichern und zu erhalten. Es dirfen keine Geholze entfernt oder beschéadigt werden;
Abgrabungen oder Aufschiittungen sowie baubedingte Lagerung und Uberfahrung sind in diesem
Bereich zu unterlassen.

Durch die Verschiebung (2.Plandnderung) und Abknickung (3.Plandnderung) des geplanten
Baukorpers, sowie den Verzicht auf den Bau der Rotunde (1. Plananderung) kann der wertvolle
Ufersaum noch besser geschiitzt und gepflegt werden.

VM4 Erhalt der wertvollen Griinlandbereiche

Die nordlich und ostlich an die Baugrenze angrenzenden extensiv bewirtschafteten
Griinlandbereiche werden aufgrund ihrer hohen Wertigkeit erhalten, bzw. wiederhergestellt.
Jegliche temporéren Beeintrachtigungen durch die Bautatigkeit sind nach Abschluss der Arbeiten
zU beseitigen.

Durch den Erhalt werden die Auswirkungen durch den Verlust von Lebensrdumen sowie
Bodenverdichtung auf 1.333,5m? vermindert, die urspriinglich Artenzusammensetzung wird
erhalten.

VM5 Dachbegriinung
Das Dach des geplanten Hotelgebdudes wird auf mindestens 1.000m? Dachflache mit einer
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extensiven Dachbegriinung versehen. Dadurch wird die Riickhaltung von Niederschlagswasser vor
Ort gefordert, die Verdunstung erhoht sich und Gberschiissige Mengen an Niederschlagswasser
werden verzégert abgegeben. Gleichzeitig fangt das Grundach starke Temperaturschwankungen
ab: durch die Wéarmespeicherung im Substrat wird ein schnelles Aufheizen verhindert und die
nachtliche Warmeabstrahlung vermindert. Dies hat positive Effekte fur die Schutzgiter Klima und
Wasserhaushalt.

VM6 Versickerungsfahiges Material Feuerwehrzufahrt

Die zukiinftige Feuerwehrzufahrt fiir das Hotel, welche sich an die Zufahrt anschlief3t (vgl. B-Plan)
wird aus versickerungsfihigem Material gebaut. Dadurch wird eine Vollversiegelung auf einer
relevanten Flache von rund 529 m? vermieden und Wasser- sowie Bodenfunktionen teilweise
aufrechterhalten.

Dariiber hinaus werden positive Effekte fur das Landschaftsbild erwartet: die genannte Gestaltung
der Feuerwehrzufahrt 1sst sich optisch besser in die Umgebung (Grinland) integrieren.

VM 7 Anpassung des geplanien Hotelgebé&udes

Im Vergleich zum vorhergehenden B-Plan-Entwurf (Stand 2012) wurde die Uberbaubare
Grundstiicksflache um 1056m? verringert. Dabei entféllt der gesamte Gebaudebereich der ehemals
geplanten Rotunde(1.Plansnderung). Das Gebdude wird ca. 12m nach Osten verschoben
(2.Plananderung). Zusétzlich der Gebaudekorper abgeknickt (3.Plananderung).

So kdnnen eine Vielzahl von Auswirkungen auf den Naturhaushalt vermieden (Bodenversieglung,
Eingriff in die hochsensible Heilwasserschutzzone 2, Auswirkungen auf den Ufergehdlzsaum der
Werra, Eingrifie in die HQ100 Zone) und vermindert (Auswirkungen auf die Natura 2000
Schutzgebiete, Eingriff ins Landschafisbild) werden.

5.3 Ermittlung des Kompensationsumfanges/Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Die Eingriffs- Ausgleichs-Bilanzierung wurde anhand des Leitfadens ,Die Eingriffsregelung in
Thiringen — Bilanzierungsmodell* erstelit. Die Einstufung der Biotoptypen nach Wertstufen erfolgte
anhand der ,Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thiiringens" des Thiringer Ministeriums fiir
Landwirtschaft, Naturschutz und Umwelt.

Die Lage der Bestandsbiotope ist dem Bestandsplan, die Lage der Eingriffsflachen dem
Konfliktplan im Anhang zu entnehmen. Die Tabelle 7 enthalt die Eingriffs- Ausgleichbilanzierung.
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5.4 Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Das Vorhaben ,Gesundheitshotel am Keltenbad® verursacht Eingriffe in Natur und Landschaft. Die
Entscheidung iiber deren Verbot, Minderung, Ausgleich und Ersatz obliegt gemaf § 1a BauGB
der Abwagung und wird im Bauleitplanverfahren entschieden.

Der Umfang der notwendigen Kompensationsmafnahmen wurde gemal® dem Leitfaden ,Die
Eingriffsregelung in Thiiringen — Bilanzierungsmodell* (TMLNU 2005) ermittelt, sie werden im
Folgenden naher erldutert.

Ein Grofiteil des Vorhabengebietes nimmt ein extensiv bewirtschaftetes Griinland ein. Dabei
handelt es sich um ein hochwertiges Biotop, weshalb es grundsétzlich wenig geeignet flr
Ausgleichs-und ErsatzmafRnahmen ist. Die Durchfilhrung von Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen
bedeutet immer eine Aufwertung von Flachen/Biotopen, weshalb daflir weniger wertvolle Bereiche
geeignet sind. Aus diesem Grund konnen Ausgleichsmalnahmen nur in einem geringen Umfang
im Vorhabengebiet durchgefiiht werden, zur weiteren Kompensation sind externe
Ersatzmafnahmen notwendig (vgl. Abschnitt 5.6).

AM 1 Anlage von extensivem Griinland

Auf einer Fldche von rund 183,7m? wird im Anschluss an die Bauarbeiten extensives Griinland
angelegt. Im Zuge des Bauvorhabens werden diese Flachen im Westen des Geb&udekérpers als
Lagerflichen und Zufahrten genuizt und ggf. durch die Bautétigkeit beeintréachtigt
(Bodenverdichtung, Zerstérung der Vegetationsschicht).

Die Flachen werden akiuell wie folgt genutzt:

Eingriffsnr. | Biotoptyp Bestand Fliache in m? | Versiegelungspunkte | Bedeutungsstufe
E4.1 9216 Wirischaftswege (versiegelt) 33.5 0 0
E4.2 9215 Parkplétze 8062| 5 5
E4.3 9399 sonstige Griinflaichen 57,03 15 20
E4.4 6400 Einzelbdume 3 12,57 15 20

Zum Abschluss der Bauarbeiten sind diese Fldchen zu entsiegeln (E4.1 und E4.2) und wieder
aufzuarbeiten (Bodenlockerung, Oberbodenauftrag) und es ist autochthones Saatgut zur
Etablierung einer extensiven Wiese einzubringen.

Die Ausgleichmafinahme hat einen Kompensationsumfang von 4.635 Flachen&quivalenten.

AM 2 Anfage von extensivem Griinland

Auf einer Flache von rund 87,5m? wird im Anschluss an die Bauarbeiten extensives Granland
angelegt. Im Zuge des Bauvorhabens wird diese Flache als Lagerfl&che und Zufahrt genutzt und
ggf. durch die Bautétigkeit beeintrachtigt (Bodenverdichtung, Zerstérung der Vegetationsschicht).

Die Flache wird aktuell wie folgt genutzt:
Eingriffsnr. | Biotoptyp Bestand Fliche in m? | Versiegelungspunkte | Bedeutungsstufe

4223 frisches bis miRig
feuchtes, extensiv genutztes
E4.6 Grinland, akiuell Baulagerflédche 87,51 15 26

Zum Abschluss der Bauarbeiten sind diese Flachen wieder aufzuarbeiten (Bodenlockerung,
Oberbodenauftrag) und es ist autochthones Saatgut zur Etablierung einer extensiven Wiese
einzubringen.



5.5 GestaltungsmaRnahmen

GM1 Anlage einer Griinanlage

Im Siden des Hotelgebédudes wird eine &ffentliche, reprasentative Griinanlage geschaffen. Diese
akzentuiert den Eingangsbereich des Hotels und schafft zudem den gestalterischen Anschluss an
das bestehende Keltenbad. Dies geschieht durch die Anpfianzung von Strduchern und Stauden
sowie die Anlage von Rasen auf einer Flache von rund 447m?. Die detaillierte Gestaltung dieser
Anlage ist Teil der Entwurfs- und Genehmigungsplanung im Baugenehmigungsverfahren.

Aktuell werden die Fldchen wiefolgt genutzt:

Eingriffsnr. [ Biotoptyp Bestand Fldche in m* | Versiegelungspunkte | Bedeutungsstufe

E5.1 9399 sonstige Grinflichen 3,37 15 20
9216 Wirtschaftswege

E5.2 (versiegelt) 64,15 0 0

E5.3 9399 sonstige Griinflichen 3,07 15 20
9216 Wirtschaftswege

E5.4 (versiegelt) 4,37 0 0

E5.5 9215 Parkplétze 2,5 5 5

E5.6 9215 Parkplétze 24,63 5 5

4223 frisches bis maRig
feuchtes, extensiv genutztes
EST Grinland 154,7 15 40
4223 frisches bis maRig
feuchtes, extensiv genutztes

E5.8 Grinland 82,09 15 40
4223 frisches bis makig
feuchtes, extensiv genutztes

E5.9 Grinland, aktuell Baulagerfl&che 14,18 15 26

4223 frisches bis mafig
feuchtes, extensiv genutztes
E5.10 Grinland, aktuell Baulagerflache 94,12 15 26

Obwohl fir die MaBnahme Fléchen entsiegelt werden (E5.2, E5.4-E5.6) und damit positive
Auswirkungen auf den Naturhaushalt zu erwarten sind, ist die Mafinahme grundhaft gestalterisch
motiviert und wird in ihrer Gesamtheit als GestaltungsmalRnahme ausgewiesen. Insgesamt ergibt
sich durch die Anlage der Griinanlagen ein Defizit von 1.372 Flachenagivalenten.

5.6 Externe KompensationsmaRnahmen

Gemal der Bilanzierung der Eingriffs- und Ausgleichsmafinahmen (vgl. Abschnitt 5.3) kénnen die
Eingriffsfolgen nicht in vollem Umfang innerhalb des Giiltigkeitsbereiches des B-Planes Nr.57
.Gesundheitshotel am Keltenbad" erfolgen.

Die nach den Vor-Ort realisierbaren Minderungs-, Ausgleichs- und FErsatzmaflnahmen
Uberschiissigen Flachendquivalente belaufen sich auf -51.5654,17. Diese werden extem
kompensiert.

EM 1 Anlage einer Gehdlzpflanzung

Dazu sind Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen im Umfang von 51.555 Flachendquivalenten im
Bereich des B-Planes Nr. 14 ,Schanzbaum/Drei Eichen" vorgesehen.

Dort werden Gehdlz- Wildheckenpflanzungen aus heimischen, standoritypischen

Arten auf den das Baugebiet umgebenden Larm- und Sichischutzwéllen angelegt.

Nach Umsetzung der aufgefuhrten MalRnahme sind die durch das Bauvorhaben verursachten
Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft ausgeglichen bzw. ersetzt.
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Nachfolgende Tabelle enthélt eine Zuordnung der Eingriffe, der betroffenen Schutzgiter sowie der
zugehtrigen KompensationsmaRnahmen. Eingriffe, die eine Aufwertung des Naturhaushaltes
darstellen, werden in der entsprechenden Eingrifiskategorie als Kompensationsmalnahmen

betrachet.
Flachen-
Eingriffs- grofe in :
fliche Bezeichnung Betroffene Schutzgiiter m? Malklnahmen
Flora und Fauna, VM2: Bauweise des
Versiegelung von sonstigem | Boden, Hotelgeb&udes
Grilnland durch Baukdrper/ Wasserhaushalt, VM5: Dachbegriinung
E1.1 Hotelvorfahrtim EG Landschaiftsbild 38,11 | EM1. externe Ersatzmallnahmen
VIM1: Nutzung bestehender
Infrastrukturen
Uberbauung vollversiegelter VM2: Bauweise des
Wirtschaftsweg durch Flora und Fauna, Hotelgebdudes
E1.2 Baukérper Landschaitsbild 158,57 | VM5: Dachbegriinung
VM1: Nutzung bestehender
Infrastrukturen
Flora und Fauna, VM2: Bauweise des
Boden, Hotelgebdudes
Uberbauung Parkplatz durch |Wasserhaushalt, VMS5: Dachbegriinung
E1.3 Baukérper Landschaftsbild 200,51 | EM1: externe Ersatzmaflinahmen
VM1: Nutzung bestehender
Infrastrukturen
Flora und Fauna, VM2: Bauweise des
Boden, Hotelgebdudes
Uberbauung Parkplatz durch |Wasserhaushalt VMS5: Dachbegrinung
E1.4 Bauké&rper Landschaftsbild 0,82 | EM1: externe Ersatzmallnahmen
' VM1: Nutzung hestehender
infrastrukturen
Uberbauung vollversiegelter VM2: Bauweise des
Wirtschafisweg durch Flora und Fauna, Hotelgeb&udes
E1.5 Baukérper Landschaftsbild 26,01 | VM5: Dachbegriinung
Flora und Fauna, VM2: Bauweise des
Boden, Hotelgeb&udes
Versiegelung von sonstigem | Wasserhaushailt, VM5: Dachbegriinung
E1.6 Griinland durch Baukérper Landschaftsbild 11,95 | EM1: externe ErsatzmalBnahmen
VMZ2: Bauweise des
Hotelgebdudes
Baumrodung far Bauké&rper VMS5: Dachbegriinung
E1.7 Hotel Flora und Fauna 12,57 | EM1: externe ErsatzmafSnahmen
Flora und Fauna, VM2: Bauweise des
Versiegelung von Klima, Boden, Hotelgebaudes
Extensivgriinland durch Wasserhaushalt, VMS5: Dachbegriinung
E1.8 Baukédrper Landschaftsbild 660,73 | EM1: externe Ersalzmafinahmen
Versiegelung von Flora und Fauna, VM2: Bauweise des
Extensivgriinland Klima, Boden, Hotelgebdudes
(Baulagerflache) durch Wasserhaushalt, VM5: Dachbegriinung
E1.9 Baukdrper Landschaftsbild 261,84 | EM1: externe ErsatzmafRnahmen
Flora und Fauna, VM2: Bauweise des
Versiegelung von Klima, Boden, Hotelgebaudes
Extensivgriinland durch Wasserhaushalt, VMS: Dachbegrinung
E1.10 |Baukérper Landschaftsbild 206,84 | EM1: externe Ersatzmaflnahmen
Flora und Fauna, VM2: Bauweise des
Uberbauung von Klima, Boden, Hotelgeb&udes
Extensivgrinland durch Wasserhaushalt, VM5: Dachbegrinung
E1.11 | Terrasse Landschaftsbild 177,97 | EM1: externe Ersatzmafnahmen
Boden,
Versiegelung von sonstigen Wasserhaushalt, AM2:Anlage Extensivgriinfand
E2.1 Grilnanlagen fur Hotelvorfahrt | Flora und Fauna 43,48 | AM1.Anlage Extensivgriinland
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Versiegelung von sonstigen

Boden,
Wasserhaushalt,

E2.2 Grinanlagen fur Hotelvorfahrt | Flora und Fauna 47,99 | AM1:Anlage Extensivgriinland
Boden,
Versiegelung von sonstigen Wasserhaushalt,

E2.3 Grinanlagen fir Hotelvorfahrt | Flora und Fauna 1,62 | AM1:Anlage Extensivgriinland
Versiegelung von Parkpigtzen | Boden,

E2.4 flr Hotelvorfahrt Woasserhaushalt 11,82 | AM1:Anlage Extensivgriinland
Umwandlung von sonstigen Boden, VME: Versickerungsfahige
Grinanlagen in Wasserhaushalt, Feuerwehrzufahrt

E3.1 Feuerwehrzufahrt Flora und Fauna, 2,16 | AM1:Anlage Extensivgriinland
Umwandlung von Boden, VM1: Nutzung bestehender
vollversiegeltem Wasserhaushalt, Infrastrukturen
Wirtschaftweg in Flora und Fauna, VME: Versickerungsfahige

E3.2 Feuerwehrzufahrt Aufwertung 40,72 | Feuerwehrzufahrt

Boden, VM1: Nutzung bestehender
Wasserhaushalt, Infrastrukturen
Umwandlung von Parkplatz in | Flora und Fauna, VMB: Versickerungsfahige
E3.3 Feuerwehrzufahrt Aufwertung 21,34 | Feuerwehrzufahrt
Flora und Fauna, ,
Umwandlung von Boden, VM86: Versickerungsfahige
Extensivgriinland in Wasserhaushalt, Feuerwehrzufahrt

E3.4 Feuerwehrzufahri Landschaftsbild 342,54 | EM1: externe Ersatzmallnahmen
Umwandlung von Flora und Fauna, , VMB: Versickerungsfahige
Extensivgrinland Boden, Feuerwehrzufahrt
(Baulagerflache) in Wasserhaushalt, AM1:Anlage Extensivgriinland

E3.5 Feuerwehrzufahrt Landschaftsbild 122,11 | EM1: externe Ersatzmalinahmen
Temporare Lagerflache Bau Boden, )
auf Wirtschaftsweg, Wasserhaushalt,

Entsiegelung und Anlage Flora und Fauna,
Extensivgrinland im Landschafisbild,

E4.1 Anschiuss an BaumaRnahme | Aufwertung 33,50
Temporére Lagerfliche Bau | Boden,
auf Parkplatz, Entsiegelung Wasserhaushalt,
und Anlage Extensivgriinland |Flora und Fauna,

im Anschluss an ' Landschafisbild,

E4.2 Baumafinahme Aufwertung 80,62
Temporére Lagerfliche Bau
auf sonstigem Griinland,

Anlage Extensivgrinland im Flora und Fauna,

E4.3 Anschluss an Baumalnahme | Boden, Aufwertung 57,03
Baumrodung, temporare
Lagerflache Bau, Anlage
Extensivgrinland im

E4.4 Anschluss an BaumaRnahme |Boden, Aufwertung 12,57
Temporére Lagerilache Bau
auf Extensivgrinland, Anlage
Extensivgriinland im Boden, Flora und VM4: Erhalt der Grinlandbereiche

E4.5 Anschluss an Baumaflnahme |Fauna 63,79 | AM1:Anlage Extensivgriniand
Temporé&re Lagerfliche Bau
auf Extensivgrinland
(Baulagerflache), Anlage
Extensivgrinland im Boden, Flora und

E4.6 Anschluss an Baumalnahme |Fauna, Aufwertung 87,51
Temporéare Lagerfliche Bau
auf sonstigem Grlinland,

Anlage sonstiges Grinland im | Boden, Flora und
E5.1 Anschluss an BaumaRnahme | Fauna, Aufwertung 3,37
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Temporére Lagerflache Bau

auf Wirtschaftsweg, Boden,
Entsiegelung und Anlage Wasserhaushalt,
sonstiges Grunland im Flora und Fauna,
E5.2 Anschluss an Baumafnahme | Aufwertung 64,15

Temporére Lagerflache Bau
auf sonstigem Griinland,
Anlage sonstiges Griinland im | Boden, Flora und

E5.3 Anschluss an Baumafinahme | Fauna, Aufwertung 3,07
Temporére Lagerfldche Bau
auf Wirtschafisweg, Boden,
Entsiegelung und Anlage Wasserhaushalt,
sonstiges Griinland im Flora und Fauna,
ES5.4 Anschluss an BaumaRnahme | Aufwertung 4,37

Temporare Lageril&che Bau
auf Parkplatz, Entsiegelung Boden,

und Anlage sonstiges Wasserhaushalt,
Grinland im Anschluss an Flora und Fauna,
E5.5 Baumalnahme Aufweriung 2,5

Temporéare Lagerflache Bau
auf Parkplatz, Entsiegelung Boden,

und Anlage sonstiges Wasserhaushait,
Grinland im Anschluss an Flora und Fauna,
ES.6 Baumalinahme Aufwertung 24,63

Temporére Lagerfliache Bau
auf Extensivgriinland, Anlage
sonstiges Grunland im Boden, Flora und VM4 : Erhalt der Griinlandbereiche
E5.7 Anschluss an BaumaRnahme |Fauna 154,70 | AM1:Anlage Extensivgriniand

Temporére Lagerfliche Bau
auf Extensivgriinland, Anlage 4
sonstiges Grinland im Boden, Flora und VM4: Erhalt der Grinlandbereiche
E5.8 Anschluss an Baumallnahme | Fauna 82,09 | AM1:Anlage Extensivgriinland

Temporare Lagerfléche Bau
auf Extensivgriinland
(Baulagerfliche), Anlage .
sonstiges Grunland im Boden, Flora und VVM4: Erhalt der Grilnlandbereiche
E5.9 Anschluss an Baumalnahme |[Fauna 14,18 | AM1:Anlage Extensivgriinland

Temporére Lagerflache Bau
auf Extensivgrinland
(Baulagerflache), Anlage
sonstiges Grinland im Boden, Flora und VM4: Erhalt der Grinlandbereiche
E5.10 |Anschluss an BaumaBnahme |[Fauna 94,12 | AM1:Anlage Extensivgriinland

Tab.9: Gegeniiberstellung Eingriff - betroffene Schutzglter - Kompensationsmalnahmen

6 Alternativenprifung

Da eine Planungsvorgabe in einer direkien Anbindung des Hotels an das Keltenbad besteht, gibt
es zu dem Standort keine sinnvolle Alternative. Gleichzeitig bietet der Standort eine grétmaégliche
Nutzung bereits vorhandener Zuwegung, so dass eine geringere Neuversiegelung notwendig ist.
Im Zuge der Planung wurden verschiedene Baukérpervarianten im Planungsgebiet betrachtet. So
gingen folgende Anderungen zur Konfliktminimierung in die aktuelle Entwurfsfassung ein; die
geplante Gebaudefléche wurde stark reduziert und in den konfliktdrmeren Ostbereich verschoben.
Es erfolgte zudem eine Baukérperabknickung.

7 Monitoring

Die Umsetzung der MaRnahmen (Vermeidungs-, Minderungs-, Ausgleichs- und
Frsatzmafinahmen) ist sicherzustellen und deren Erfoly (bspw. Etablierung angestrebter
Vegetation, Anwuchs von gepflanzten Geholzen etc.) zu Uberprifen. Dazu bedarf es einer
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Begleitung sowie Kontrolle durch die Stadt Bad Salzungen unter Beteiligung der Unteren
Naturschutzbehorde.

Die Kontrollen sind zum einen wahrend der Bauphase durchzufiihren, dariiber hinaus sind alle
genannten Maf3nahmen nach deren Fertigstellung zu tiberpriifen.

Gemaft §4c BauGB sind darlber hinaus insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Umweltauswirkungen zu Uberwachen. Es ist durch die Bauaufsicht sicherzustellen, dass bei
auftreten derlei unvorhergesehenen Auswirkungen die Planungen, die Umsetzung und
Malnahmen angepasst werden.

8 Zusammenfassung

Die Weiterentwicklung des Kurtourismus ist ein wesentliches Ziel der Stadtentwicklung von Bad
Salzungen (vgl. Kurortentwicklungsplan, integriertes Stadtentwicklungskonzept). Der Neubau eines
Kurhotels in unmittelbarer Nahe zum Keltenbad ist ein wesentlicher Baustein zur Umsetzung
dieser Zielstellungen.

Das Bauvorhaben fuhrt aufgrund der notwendigen Versiegelung und Errichtung eines Baukérpers
zu starken Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft. Durch umfangreiche Vermeidungs- und
Minderungsmalinahmen, sowie eine neuerlche Umplanung werden die nachteiligen
Umweltauswirkungen wie Versiegelung auf das absolut notwendige Maf beschréankt. Aufgrund der
ortlichen Gegebenheiten (u.a. vorhandene hochwertige Biotope, Lage an der Werra) ist es nicht
mdglich, alle Beeintréchtigungen im Planungsgebiet auszugleichen. Deshalb wird auf externe
Ersatzmaflinahmen (Baumpflanzungen und die Anlage von Wildhecken) im B-Plangebiet Nr. 14
~Schanzbaum/Drei Eichen® der Stadt Bad Salzungen zuriickgegriffen.

Die Durchflhrung der genannten MaRlnahmen fiihrt zu einem vollstandigen Ausgleich bzw. Ersatz
der durch das Bauvorhaben verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft.
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Anhang

Bestandsplan

Konflikiplan

Malinahmenplan

Mafinahmenblatt fir Ersatzmalinahme EM1
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MaRnahmenblatt fiir ErsatzmaRnahmen

Projekt: MalRnahmennr.:
Bebauungsplan Nr.57 "Gesundheitshotel am Keltenbad" EM1
Beeintrichtigung/Konflikt

Durch den Bau des Gesundheitshotels am Keltenbad ergeben sich verschiedene Eingriffe
in Natur und Landschaft (vgl. Tabelle 9, Umweltbericht zum B-Plan Nr.57). Die am
stirksten betroffenen Schutzgiiter sind dabei Boden sowie Flora und Fauna. Durch die
geringen Flachengr6Ren im B-Plangebiet kdnnen nicht alle Eingriffe vor Ort kompensiert
werden, daher ergibt sich die Notwendigkeit die Eingriffe extern zu kompensieren.
MaRnahme EM1 Anlage einer Gehdlzpflanzung

Vermeidung-,
Minderungs-, Gestaltungs- Ausgleichs- Ersatz-
Schutzmalnahme malnahme malknahme maBlnahme

Korreliert mit Malinahme
Entwicklungsziel der MaRBnahme

Im Bereich des B-Planes Nr.14 "Schanzbaum/Drei Eichen" ist zur Abschirmung des
Baugebietes die Anlage von Ldrm- und Sichtschutzwaéllen vorgesehen. Diese sollen mit
heimischen Gehdlzen (Corylus avellana, Crataegus monogyna, Crataegus laevigata, Salix caprea,
Sambucus nigra, Acer campestre, Malus sylvestris) begriint werden. Einhergehend sind
Aufwertungen fir Flora und Fauna (Schaffung von Lebensrdumen) sowie fiir das Schutzgut

Boden (Erosionsschutz, Belebung der Bodenschichten).
Gemarkung . Flurstiicke Kompensationsumfang
Bad Salzungen 2816 51.555 Flachendquivalente

Realisierungszeitraum: Umsetzung der MaRnahme bis zum auf die Realisierung des
Bauvorhabens folgenden Herbst.

Bemerkungen: Alle Pflanzarbeiten sind gemal der DIN 18915 durchzufiihren, die
Pflanzung von Bdumen und Gehdlzen erfolgen bei frostfreiem Wetter im Herbst oder
Frihjahr.

Bei der Fertigstellungspflege sind die DIN 18916 sowie DIN 18917 zu beachten,
anstehende Entwicklungs- und Unterhaltungspflege ist gemafl DIN 18919 durchzufiihren.
Die Fertigstellungs- und Entwicklungspflege ist nach DIN 18919 und der ZTV La-5tB 05
vertraglich zu vereinbaren.
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Alternativpriifung zum Hotelstandort in Bad Salzungen
Standort Nr. 1
Unbefestigter provisorischer Parkplatz

Dieser Standort wurde bereits mit Fertigstellung des Keltenbades als Hotelstandort
zur Erweiterung der Angebote favorisiert.

Eine darauf aufbauende Studie im Jahre 2010 wurde von der Genehmigungsbehérde
als nicht genehmigungsfahig beurteilt.

Das geplante Objekt stand in seiner Baumasse und Geschossigkeit im Widerspruch
zur vorhandenen Bebauung. Hieraus wurden rechtliche Auseinandersetzungen mit
den Nachbarn befurchtet.

Die Forderung des Hotelbetreibers zu einem Bademantelgang mit direkter Anbindung
war auf Grund der baulichen Voraussetzungen im Keltenbad nicht gegeben.

Standort Nr. 2
Anbau an das vorhandene Therapiegebdude

Das geplante Hotel sollte direkt westlich an den Baukérper der Therapiegebaudes
halbkreisférmig angebaut werden.

Vom Grundsatz her ware damit das Problem der Baumasse und Geschossigkeit aus
der Variante 1 Uber einen B-U Plan I6shar gewesen. Allerdings befand sich dieser
Standor5t vollstandig im Uberschwemmungsgebiet. Der Baukérper selbst hatte eine
Aufstéanderung zur Uberbauung der Blockheizkraftwerkes erfordert, so dass die
gesamte Gebaudehohe doch bedenklich war.

Eine Genehmigung durch die Obere Denkmalbehdérde war nicht zu erwarten. Der
Grunderwerb wire, auf Grund der Uberbauung sehr problematisch gewesen.

Standort Nr. 3 -
Nordlich des Keltenbades auf der Flache ,,Miihlinsel*

Die Stadt ist zwischenzeitlich Eigentimer der Fléche, eine Verdulerung der zu
bebauenden Flache fiir das Hotel ist unproblematisch-

Der gréfte Teil des Grundstlickes befindet sich Gber der Hochwasserlinie HQ 100.
Die Obere Wasserbehdrde in Weimar wird diesen Grundstlcksteil aus den vorlaufig
gesicherten Uberschwemmungsgebiet herausnehmen.

In dem Teil, der das Uberschwemmungsgebiet berihrt, ist eine Lésung des Problems
durch Aufstéanderung realisierbar. Dieses ist mit der Oberen Wasserbehérde in
Weimar bereits abgestimmt.

Eine Posit6ive Vorabstimmung zur Einordnung und Gestaltung des Baukérpers ist
mit der Oberen Denkmalbehdrie erfolgt

Die direkte Anbindung an das Keltenbad ist auf kurzem Weg durch einen
Bademantelgang im 1. Obergeschof? im Bereich des Therapiezentrums realisierbar.
Von da ist ein kurzer Weg ins Bad méglich.



Weitere Standorte

Weitere Standorte im Gebiet Turnrasen und Puschkinpark befinden sich voll im
Uberschwemmungsgebiet und sind deshalb nicht realisierbar.

Ostlich des aktuell geplanten Standortes plant die Kur GmbH selbst eine Erweiterung
des Saunabereiches im Zusammenhang mit der Neuorientierung des Keltenbades.
Das Hotel ist ein Hauptbestandteil des Gesamtkonzeptes Kurgebiet | -
Neuorientierung Keltenbad — Saunalandschaft - Freizeit und Naturpark FloBrasen -
und muss in der Gesamtheit umgesetzt werden.

Wird ein Baustein aus diesem Konzept nicht realisiert, wirkt sich dies nachteilig fur
die anderen Leistungstrager aus und die gewiinschten Synergieeffekte sind nicht zu
erwarten.



