Teil 1: Zeichnerische Festsetzungen
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1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO)

Sondergebiet Solar- und Geothermie
Zweckbestimmung "Sonnenenergie und Erdwarme"

2. Mag der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO)

GRZ Grundflachenzahl
OK Héhe der baulichen Anlage tber NHN
H1 Hohe zwischen Gelandeoberkante und Unterkante der Module
H2 Héhe zwischen Gelandeoberkante und Oberkante der Module
H3 Sondentiefe gemessen von der Geldndeoberkante
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

D Baugrenze

4. Verkehrsfldchen / Ein- und Ausfahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 BauGB)

Verkehrsflache mit Zweckbestimmung
J Wirtschaftsweg

5. Planungen, Nutzungsregelungen und Flachen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

ALl LI 1 15

H ] MaBnahmenflache Strauchhecke (M2)
Erhalt von Einzelbaumen
6. Sonstige Planzeichen
{:J Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)
7. Sonstige Planzeichen ohne Festsetzungscharakter
— - Flurgrenze
g1 Flurstucksgrenzen mit und ohne Abmarkung / Flurstiicksnummer
@ Gebaude, Bestand

10,0 .
—F—— Angabe von Bemafiungen in Metern

@R Hohenangaben in m . NN (Ubernahme aus der TH-DTK, GDI TH 2025)
Nutzungsschablone:

Art der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

maximale Héhe baulicher Anlagen

Legende Belegungsplan

Solarthermie-Module

Luft-Rickkuhler

Strauchhecke

Griinflachen

Teil 4: Textliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Es wird ein Sondergebiet ,Solar- und Geothermie" (SOsc)festgesetzt.
Im SOsc sind nachfolgende Nutzungen zuldssig:

» Zulassig ist die kombinierte Nutzung erneuerbarer Energien von
Sonnenenergie und Erdwarme; fest installierte solar- und geothermische
Anlagen jeglicher Art (Solarthermie sowie Erdwarme) bestehend aus
Sonnenkollektoren, Kollektorgestellen (Unterkonstruktion, Modultische
etc.), Warmespeichern, Sonden, Vakuumréhrenkollektoren,
Warmeubertragungsstationen, Luftkiihlern sowie weiterer Anlagen zur
Speicherung von Energie.

> sonstige dem Nutzungszweck dienende Nebenanlagen (z.B.
Blitzschutzanlagen, Videotiirme),

> sonstige befestigte Flachen (z. B. Wege, Zufahrten, etc.),

> Einfriedungen der Anlagen

1.2 Auf Grundlage von § 12 Abs. 3a BauGB wird unter Anwendung von § 9 Abs. 2 BauGB
festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen konkret nur solche
zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Grundflache der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)
Im Sondergebiet ,Solar- und Geothermie® (SOsg) wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt.
Die Uberschreitungsmdéglichkeit gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO wird ausgeschlossen.
Bei der Ermittiung der Grundflache sind die Grundflachen von Bauwerken und
technischen Anlagen sowie die von Modulen fest installierter solar- und
geothermische Anlagen jeglicher Art Uberdeckten Flachen zu beriicksichtigen.

2.2

2.3

2.4

3.

3.1
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4.2

4.3

4.4

4.5

5.1

5.2

Héhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die Héhe der baulichen Anlagen im SOsg mit der Zweckbestimmung Solarthermie und
Erdwéarme wird wie folgt bezogen auf die gewachsene Geléndeoberflache festgesetzt
(H6he Gber NHN):

H1: min. 0,8 m Abstand zwischen Gelandeoberkante und Unterkante der Solar
Module

H2: max. 4,0 m Abstand zwischen Gelandeoberkante und Oberkante der Solar
Module

H3: <= 140 m Sondentiefe unter Gelandeoberkante (Hohe unter Gelandeoberkante
von Erdwarmesonden)

H4: <= 4,0 m fur die H6he baulicher Anlagen, wie Luftkiihler, Speicher etc.

Als Oberkante Gebaude gilt die Oberkante des Firstes oder bei Flachdachern der
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Die gemaR 2.2 der textlichen Festsetzungen festgesetzte Héhe der baulichen Anlagen
kann gem. § 31 Abs. 1 BauGB durch Blitzschutzanlagen und Videotiirmen
ausnahmsweise auf eine maximale Hohe von 4,0 m Uberschritten werden.

Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von 2,5 m zulassig und mit einem
durchgéangigen Freihalteabstand zur Geléandeoberflache von 15 cm zu versehen.

Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Einfriedungen sind auch auerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig.

Griinordnerische und Landschaftspflegerische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr. 25 BauGB)

Von der max. zuldssigen Grundflache gemaR 2.1 durfen im SOsg nur 1.100 m? durch
wasserundurchldssige Befestigungen oder bauliche Anlagen dauerhaft vollstandig
versiegelt sowie max. 1.100 m? in wasserdurchlassiger Bauweise versiegelt werden.

Die Flachen unter und zwischen Modultischen, Erdwarmesonden und sonstigen
Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie oder Erdwarme sind, bis auf die geman
4.1 der textlichen Festsetzungen maximal zu versiegelnden Flachen, als extensive
Grunflachen anzulegen und durch max. zweimalige Mahd im Jahr oder durch
Beweidung zu pflegen. Innerhalb der Flachen sind mindestens 2 Steinschittungen zur
Habitatoptimierung fur Reptilien gemal MafRnahmenblatt M1 herzustellen.

An der stdlichen Grenze des Sondergebietes ist eine Muldenversickerungsanlage
herzustellen und langfristig zu unterhalten.

Innerhalb der Fiachen mit der Bezeichnung M2 zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind zur Eingriinung folgende
Malnahmen vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten:

Anlage von zweireihigen naturnahen, geschlossenen Strauchhecken (Pflanzabstand
in der Reihe 1 m, Reihenabstand 1,5 m) gemaR Mallnahmenblatt M2 aus
standortgerechten gebietseigenen Gehdlizen der Mindestqualitat v. Str. m. B., 3 TR,
H = 0,60 m — 1,00 m; Vorkommensgebiet 2 Mittel und Ostdeutsches Tief und
Higelland. Die Einfriedung der MaRRnahmenflache ist unzulassig.

Dem Eingriff in den Naturhaushalt innerhalb des Geltungsbereich wird eine externe
AusgleichsmalRnahme zugeordnet:

In der Gemarkung Muhlhausen, Flur 68, Flurstiick 45/2 erfoigt die Umwandlung von
Acker in eine strukturreiche Sukzessionsflache auf einer Flache von 5.500 m?
entsprechend Mallinahmenblatt M3 des Umweltberichts.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB

Die Absetztiefe von Erdwarmesonden ist so zu wahlen, dass die Enden der Sonden in
einem Niveau liegen, das sich ca. 20 Meter oberhalb des Trochitenkalks befindet
innerhalb der Ceratitenschichten des Oberen Muschelkalks.

Die genaue Tiefenlage ist standortbezogen durch eine geologische Untersuchung
nachzuweisen. Die Bohrtiefe darf nur dann Uberschritten werden, wenn im Rahmen
einer Einzelfallprifung durch die zustandige Fachbehdrde bestatigt wird, dass eine
hydrogeologisch unbedenkliche Nutzung sichergestellt ist.

Die Leitungsgraben zur Erschliefung und Anbindung der Erdwarmesonden sowie der
Solarthermiemodule sind mit bindigem, schwach durchlassigem Bodenmaterial (k < 1
x 107" m/s) zu verfillen. Insbesondere im direkten Anschlussbereich der
Erdwarmesonden ist sicherzustellen, dass ein Zufluss von Sickerwasser entlang der
Mantelflache der Sonden in den Untergrund dauerhaft unterbunden wird.

il 5: Hinweise

3. Bodenschutz

Bodenarbeiten: Alle Bodenarbeiten im Rahmen der geplanten Baumafinahmen sind
durch geeignete Verfahren und Arbeitstechniken sowie unter Beriicksichtigung des
Zeitpunktes so auszufiihren, dass baubetriebsbedingte Bodenbelastungen (z.B.
Verdichtungen, Erosion, Vernassungen, Vermischung von Boden mit Fremdstoffen)
und sonstige nachteilige Bodenveranderungen auf das unumgangliche MaR
begrenzt werden und das Entstehen schédlicher Bodenveranderungen nicht zu
besorgen ist. Durch die BaumaRnahmen hervorgerufene Bodenbelastungen sind
nach Bauabschluss soweit wie méglich zu beseitigen.

4. Erdwirme

Erdwarmesonden und -kollektoren sowie zugehérige Anlagenteile missen den
allgemein anerkannten Regein der Technik entsprechen. Das sind insbesondere
Normen (z.B. fur Warmepumpen sowie Erdwarmekollektoren mit
Direktverdampfung), VDI-Richtlinien (z.B. fur Erdwarmesonden und -kollektoren),
DVGW-Arbeitsblatter (z.B. W 120). Die geologischen und hydrogeologischen
Verhéltnisse sind bei der Bohrung zu beachten (Einschatzung des
Gefahrdungspotentials der Bohrungen auf das Grundwasser). Bei derInstallation
einer Erdwarmesondenanlage in bis zu 100 m Tiefe ist der Kurzschluss von
Grundwasserstockwerken zu vermeiden. § 49 WHG i.V.m. § 50 ThirWHG ist zu
beachten (Erdaufschlisse).

Bei Erdwarmesonden und -kollektoren in denen wassergefahrdende Stoffe
verwendet werden, sind auch die wasserrechtlichen Anforderungen an den Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen nach §§ 62 und 63 WHG zu beachten. Es gelten
die Bestimmungen der Verordnung Gber Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) des Bundes.

Erdwéarmeanlagen sind Anlagen zum Verwenden wassergefahrdender Stoffe, wenn
die Warmetragermedien wassergefahrdend im Sinne der AwWSV sind. Diese
Anlagen im Bereich der gewerblichen Wirtschaft oder &ffentlicher Einrichtungen
mussen den Anforderungen von § 62 WHG und der AwSV entsprechen.

Die Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (unterirdisch,
Gefahrdungsstufe A) sind nach § 46 Absatz 2 der Verordnung iber Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) prifpflichtige Anlagen und damit
anzeigepflichtig nach § 40 AwSV.

5. Natur- und Artenschutz

Sollten vor und wahrend der Bauzeit des Vorhabens artenschutzrechtliche
Tatbestande festgestellt werden, ist die Untere Naturschutzbehérde (UNB)
unverziglich zu informieren. Bis zur Priifung durch die UNB sind die Bauarbeiten
einzustellen. Es ist sicherzustellen, dass durch das Vorhaben keine
Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG eintreten.

V1.1 Bauzeitenregelung - MaRnahmen zum Schutz von Fledermausen in
Spaltenquartieren an Gebauden und Gebaudebritern:

Gebaudeabriss ausschlielich im Winterhalbjahr (01. Dez. bis 28. Febr.), um eine
Tétung oder Verletzung von Flederméausen in Spaltenquartieren an Gebauden zu
vermeiden.

V1.2 Bauzeitenregelung - Mallnahmen zum Schutz von Brutvégeln in Gehélzen
Die Beseitigung von Baumen und Stréuchern ist nur au3erhalb der Brut und
Jungenaufzuchtzeit zulassig

V1.3 Bauzeitenregelung - Malnahmen zum Schutz von Fledermausen und
Brutvégeln bei Gehdlzbeseitigung

Die Beseitigung von Baumen mit Hohlen ist ausschliellich im Winterhalbjahr (01.
Dez. bis 28. Febr.) zuldssig, um eine Tétung oder Verletzung von Fledermausen zu
vermeiden. Hohlenstrukturen sind unmittelbar vor der geplanten Fallung durch eine
fachkundige Person zu kontrollieren und bis zur Rodung zu verschlieRen

V2 Errichtung eines Reptilienschutzzaunes in der Bauphase

Um eine baubedingte Verletzung oder Tétung von Individuen zu vermeiden sind die
besiedelten Bereiche zwingend in der Bauphase durch einen Reptilienschutzzaun
vom Baufeld abzutrennen. Im Randbereich zur Deponie muss vorab eine
Vergramung durchgefiihrt werden.

CEF2 Neuschaffung von Spaltenstrukturen

Bei Umsetzung des Planvorhabens sind neue Spaltenstrukturen zu schaffen.
Ersatzstrukturen in Form von Flachkasten an den Gebauden der Stadtwerke sind
vorzusehen. Der Umfang der Ma3nahme wird in Abschatzung der
verlorengehenden Strukturen durch Ge-baudeabriss und Beseitigung von Baumen
mit Hohlenstrukturen mit 4 Kasten festgelegt

CEF3 Neuschaffung von Héhlen-/Nischenstrukturen

Innerhalb des Plangebietes sind an geeigneten Anbringungsorten an Baumen
sowie aulerhalb des Plangebietes geeignete Nisthilfen anzubringen: Am Ostrand
des Plangebietes sind, an den zum Erhalt festgesetzten Einzelbdumen. min. 3
Ersatznistkasten fur Hohlenbriiter anzubringen Zuséatzlich sind in der Gemarkung
Muahlhausen, Flur 16, Flurstiick 104/6 weitere 5 Ersatznistkasten, davon min eine
Spechthohle anzubringen. Dariiber hinaus sind min. 4 Fledermausflachkasten
sowie 2 Ersatznistkasten fur Nischenbriter auf dem Gelande der Stadtwerke in der
Gemarkung Mihlhausen, Flur 16, Flur-stiick 327/105 und 344/106 am Gebaude
anzubringen

6. Niederschlagswasser, Abwasser und Trinkwasser

Das anfallende, nicht verunreinigte, Oberflachenwasser ist nach Moglichkeit
dezentral auf dem Grundstiick zu versickern. Das Versickern von

3. Friihzeitige Behérdenbeteiligung (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Die von der Planung beriihrten Behoérden und Trager offentlicher Belange sowie die
benachbarten Gemeinden wurden mit Schreiben vom 03.07.2024 zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert.

4. Offenlegung / Férmliche Offentlichkeitsrbeteiligung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Staditrat hat den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans VEP-38
~Solarthermie und Geothermie nordwestlich der Stadtwerke” und die Begrindung dazu am
18.06.2025 gebilligt und zur o&ffentlichen Auslegung bestimmt. Der Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans, der Entwurf der Begrindung mit dem Umweltbericht
sowie bereits vorliegende Stellungnahmen mit Umweltbezug und Gutachten wurden vom
31.07.2025 bis 05.09.2025 im Fachdienst Stadtplanung/Klimaschutz sowie in der Stadt-
Werkstatt 6ffentlich ausgelegt. Weiterhin wurden die Unterlagen auf der Homepage der Stadt
Mihihausen veréffentlicht. Die Dauer der Veréffentlichungsfrist sowie Angaben, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfugbar sind, wurden ortstblich im Amtsblatt Nr. 17/2025
am 04.07.2025 bekannt gemacht. Zusétzlich wurde die Bekanntmachung auf die Homepage
gestellt sowie durch Anschlag in den Verkiindungstafeln (Ratsstrale 25 und Obermarkt 21)
verdffentlicht. Im Mitteilungsblatt Nr. 7 vom 23.07.2025 wurde ebenfalls Giber die Offenlegung
informiert.

5. Foérmliche Behdrdenbeteiligung (§ 4 Abs. 2 BauGB) sowie Beteiligung der
Nachbargemeinden (§ 2 Abs. 2 BauGB)

Mit Schreiben vom 09.07.2025 wurden die von der Planung beriihrten Behérden und Trager
offentlicher Belange sowie die benachbarten Gemeinden um Abgabe einer Stellungnahme
zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bis zum 05.09.2025 aufgefordert.

6. Abwiégung (§ 1 Abs. 7 BauGB)

Der Stadtrat hat am 03.12.2025 die vorgebrachten Stellungnahmen geprift und abgewogen
(BV/0250/2025). Das Ergebnis wurde mit Schreiben vom 08.12.2025 mitgeteilt

7. Satzungsbeschluss
Der Stadtrat hat am 03.12.2025 den Durchfuhrungsvertrag zum Vorhaben- und
ErschlieBungsplan gebilligt und anschlieRBend den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
VEP-38 ,Solarthermie und Geothermie nordwestlich der Stadtwerke® mit Stand Oktober 2025
als Satzung beschlossen (BV/0251/2025). Die Begrindung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan sowie der Umweltbericht (Fassung vom Oktober 2025) wurden mit gleichem
Beschluss gebilligt.

8. Ubereinstimmung Liegenschaftskataster

Durch das Thuringer Landesamt fur Bodenmanagement und Geoinformation Katasterbereich
Artern wurde am 16.12.2025 bescheinigt, dass die Flurstiicke mit ihren Grenzen und
Bezeichnungen mit dem Liegenschaftskataster nach dem Stand vom 16.12.2025
Ubereinstimmen
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10. Ausfertigung (§ 21 Abs: 1, Thirko = /

Der vorhabenbezogene “Bebauungsplan Nr. VEP-38 ,Solarthermie und Geothermie
nordwestlich der Stadtwerke™-wurde--gemaR § 21 Abs. 3 ThurKO mit Schreiben vom
- / )

Mihlhausen, dén_
[~y

|

Pl |

23012060 der Kommunalaufsicht vorgelegt. Die Stadt hat die
Eingangsbestatigung am....59.. 022029 ... erhalten. Die Satzung wurde nicht
beanstandet. Die vom _Stadtrat_am 03.12.2025 beschlossene Satzung wird hiermit
ausgefertigt. 7 Q 1 N G A\

"”\«‘ ?:{ju(M N ~.’,.

4 \
- Pher %\
' \
i \ '
|
e\ |

r

|

—

Wt

1".

Der vorhabenbezogene ungsplan Nr. VEP-38 ,Solarthermie und Geothermie
nordwestlich der Stadiwerke® ist mit der ortsiblichen Bekanntmachung des

Satzungsbeschlusses im Amtsblatt NrQ2. (28046 ...
am....0&: O 204, 7in “Kraft_getreten. In der Bekanntmachung ist auf die
Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften sowie die Rechtsfolgen nach § 215 Abs. 2
BauGB und auf die_Falligkeiten von . Entschadigungsansprichen nach § 44 BauGB
hingewiesen worden. .~ = )
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Im Teil 5 auf der Planzeichnung soll auf wichtige Forderungen, Mafinahmen und vorliegende
Rahmenbedingungen hingewiesen werden, deren Beachtung fir die Realisierung der Planung
erforderlich ist bzw. sein kann. Obwohl diese Hinweise planungsrechtlich keine Rechtskraft
entfalten, wurden sie aus Griinden der Transparenz in die Planzeichnung (Te#f) ibernommen
und werden im Zuge des weiteren Planverfahrens ggf. erganzt.

1. Archdologische Bodenfunde

Gemal § 16 Thiringer Denkmalschutzgesetz miissen Bodenfunde unverziglich an
das Thuringische Landesamt fur Denkmalpflege und Archaologie gemeldet werden.
Eventuelle Fundstellen sind abzusichern und die Funde im Zusammenhang im
Boden zu belassen, bis sie durch Mitarbeiter des Thiringer Landesamtes fiir
Denkmalpflege und Archéologie untersucht und geborgen worden sind.

2. Altlasten

Sollten sich bei der Vorhabenrealisierung Verdachtsmomente fir das Vorliegen
bisher nicht bekannter schadlicher Bodenveranderungen / Altlasten oder einer
Beeintrachtigung anderer Schutzgiter (Luft, Wasser) ergeben, so sind diese gemai
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) im Rahmen der Mitwirkungspfiicht sofort
der Unteren Bodenschutzbehérde anzuzeigen. Die weitere Vorgehensweise ist mit
der Unteren Bodenschutzbehérde abzustimmen.

Niederschlagswasser bzw. das Einleiten von Niederschlagswasser in ein Gewésser
bedarf grundséatzlich einer wasserrechtlichen Erlaubnis durch die Untere
Wasserbehdrde. Zur Vermeidung negativer Auswirkungen sind die Regelungen der
,Richtlinie zur Beseitigung von Niederschlagswasser in Thiringen* zu beachten
(Schriftenreihe Nr. 18/96 der TLUG, Jena).
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1. Einleitung des Verfahrens

2. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Nr. VEP - 38
yS0larthermie und Geothermie
nordwestlich der Stadtwerke*

Stadt Mihlhausen
Unstrut-Hainich-Kreis

Der Stadtrat der Stadt Mihlhausen hat in seiner Sitzung am 10.05.2023 mit Beschluss Nr.:
BV/07202/2023 das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
eingeleitet. Der Beschluss wurde im Amtsblatt Nr. 6 am 21.06.2023 sowie auf der Homepage
der Stadt Miihlhausen bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte zu ersten
Vorplanungen am 04.07.2023 und zum Vorentwurf am 01.08.2024 in Form von
Informationsveranstaltungen. Bereits vorliegende Unterlagen waren auf der Homepage der

Stadt: _ i Planverfasser:

MUHLHAUSEN

P[amungsﬁﬁm Dr. Weise

Stadt eingestellt. Diesbezlgliche Informationen wurden in den Amtsblattern Nr. 6 am
21.06.2023 und Nr. 21 am 04.07.2024 sowie auf der Homepage veréffentlicht. Mit Schreiben
vom 09.06.2023 und 01.07.2025 wurden die Naturschutzvereinigungen (iber die Planung
informiert und es wurde ihnen die Méglichkeit zur AuRerung gegeben.

n :
Mittelalterliche Reichsstadt G i
Krauterstralle 4, 99974 Mihlhausen
Ratsstralle 25 Tel.: 03601 / 799 292-0
99974 Miihlhausen www.pltweise.de / info@pltweise.de
bearb.: Silvia Leise Malistab: 1:1.000

SATZ U N G Ursula Glalner Stand: Oktober 2025




