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Teil 1 Planungsbericht

1. Geltungsbereich

Geltungsbereich 1

ehem. Hihnerfarm mit stdlich angrenzenden Griin- und Gewerbeflachen

Das Hauptplangebiet mit der ehemaligen Kilkkenaufzuchtanlage befindet sich nordwestlich
der Stadt Dingelstadt in einer Entfernung von ca. 1.200 m Entfernung zum Stadtzentrum
am FuRBe des Kanonenbahn-Radweges/ Kanonenbahn-Draisine der ehemaligen Eisen-
bahnstrecke Leinefelde-Eschwege. Es liegt nordlich einer kleineren Gewerbeansiedlung
an der Heiligenstadter Stral3e (LandesstraRe 1005).

Der Bereich umfasst vorrangig das Gelande der ehemaligen Kiilkenaufzuchtanlage (um-
gangssprachlich: Hihnerfarm) Heiligenstadtestralle 50 ¢ in 37351 Dingelstadt sowie die
nordlich davon gelegene kleinere Kleingartenanlage, die einer allgemeinen gewerblichen
Nutzung zugefuhrt werden sollen.

Aufgrund der vorgebrachten Bedenken zur im Vorentwurf noch vorgesehenen Erschlie-
Bung Uber die Stralle ,An der Mehlsee” und den nachfolgenden Wirtschaftswegen zur
Nordseite des Huhnerfarmgelandes, die erhebliche Eingriffe in Natur, Landschaft und Bo-
den sowie ein groRRes Konfliktpotential durch Gewerbeverkehr beziiglich Larm und Ver-
kehrssicherheit fir das an der Stralle ,An der Mehlsee® gelegene Wohngebiet und dem
ndrdlich angrenzenden Erholungsraum mit Klein- und Privatgéarten nach sich ziehen wiirde,
wird der zum Vorentwurf vorgesehene Geltungsbereich norddstlich und 6stlich des Hih-
nerfarmgelandes mit den Wirtschaftsweg- und StraRenflachen sowie den angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen fir den geplanten Wege- und StraRenausbau sowie fir Fla-
chen zur Begrinung und zur Ableitung des Oberflachen- und Abwassers einschl. des ge-
planten Mischgebiets an der Stralte ,An der Mehlsee“ aus der Planung genommen.

Die neue Erschlief3ung soll nunmehr von der Heiligenstadte StraRe (L 1005) erfolgen. Zu-
dem soll das bestehende Gewerbegebiet sudlich des Hiihnerfarmgelandes zur planungs-
rechtlichen Sicherung des baulichen Bestandes und der bestehenden Nutzungen sowie
zur Regelung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen fur die zukinftige Bebauung in
den Geltungsbereich einbezogen werden. Die Kleingartenanlage nérdlich des Hihnerfarm-
gelandes soll sidlich des Hihnerfarmgelandes, westlich der neugeplanten ErschlieBungs-
stral3e, auf bestehende Griinlandflachen verlegt werden. Fur den Anschluss der neuen
ErschlieBungsstrale fur das ehem. Hihnerfarmgelande an die L 1005 sowie dem geplan-
ten Gehweg an der Nordseite der L 1005 zur fu3laufigen ErschlieBung des Gewerbestan-
dortes und der neuen Kleingartenanlage werden Teile der L 1005, die fiir den Anschluss-
ausbau und fur die ErschlieBung der beriihrten Gewerbegebiets- und Grinflachen erfor-
derlich sind, in den Geltungsbereich einbezogen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst damit das Gelande der ehemaligen
Hihnerfarm und die Flachen der angrenzenden Kleingérten bis zum nérdlich der Kleingar-
tenanlage verlaufenden Gewasser mit dem daran anschlieRenden Wirtschaftsweg voll-
standig. Dementsprechend verlaufen die Planbereichsgrenzen in diesem Bereich des Gel-
tungsbereiches an der Ost- und Westseite des Gelandes der ehemaligen Hiihnerfarm bzw.
des Kleingartengelandes und umschlieBen westlich, 6stlich und nérdlich das
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Kleingartengeldnde. An der Ostseite folgt die Planbereichsgrenze vom Huhnerfarmge-
lande der Ostlichen Grenze des vorhandenen Gewerbestandortes (Heiligenstadter Stral3e
Nr. 50) bis zur L 1005. Hier folgt die Planbereichsgrenze der nordlichen Parzellengrenze
der L 1005 bis westlich der vorhandenen Zufahrt zum bestehenden Gewerbegebiet, ver-
schwenkt dann auf die Siidseite der Parzelle der L 1005, folgt dem Stra3enverlauf nach
Westen bis auf Hohe der westlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 2209, der Flur 19,
Gemarkung Dingelstadt, das als Grunlandflache und im nérdlichen Bereich als Privatgar-
tenflache mit Bebauung (Gartenlaube, Nebengebaude) und Gehdlzriegel genutzt wird. Die
Planbereichsgrenze folgt der Westseite des Flurstiicks 2209 und schlie3t an der Nordseite
des Flurstiicks an die Planbereichsgrenze des Kleingartengelandes an.

Der Planbereich des Geltungsbereiches 1 umfasst damit eine FlachengréfRe von ca.
77.994 m2,

Mit den vorgenannten Flachen werden folgende Flurstiicke bzw. Teile von Flurstiicken der
Flur 19, Gemarkung Dingelstadt in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezo-
gen:

e Flurstiick 2201 (Gelande ehem. Hihnerfarm)
e Flurstiick 2200 (Kleingartenanlage nérdlich der Hihnerfarm)

e Flurstiicke 2202, 2203, 2204, 2205, 2206 (vorhandenes Gewerbegebiet an der
Heiligenstadter Stral3e Nr. 50; grof3flachig mit mehreren Gewerbebauten, Stell-
platz-, Lager- und Straf3enflachen bebaut, randliche Grinflachen, vereinzelte Ge-
hdlze an den Randbereichen und im Gewerbegebiet)

e Flurstiick 2213 teilweise (Parzelle nordlich der L 1005 entlang der Stral3e verlau-
fend zwischen StraRe und angrenzenden Griinland- und Gewerbeflachen, stra-
Benbegleitende Grinflache, befestigte ErschlieRungsflache zum bestehenden Ge-
werbegebiet und zum Schuppen auf dem Flurstiick 2208, im dstlichen Bereich ste-
hen an der Zufahrt zum vorhandenen Gewerbegebiet vorhandene Versorgungs-
einrichtungen und besteht eine geschotterte Zufahrt zu den Flurstiicken 846/1 und
847/1 dstlich des Plangebiets)

e  Flurstlick 2207 (Grinlandflache, Weidennutzung mit Nebengebaude im nérdlichen
Bereich an der 6stlichen Flurstlicksgrenze, Weidenflache mit einzelnen Geholzen
an der dstlichen Flurstiicksgrenze, teilweise mit Zaunanlage und Weidezaune ein-
gefriedet, erschlossen Uber Grasweg von der privaten Stral3e im vorhandenen Ge-
werbegebiet)

e Flurstiick 2208 (Weideflache mit Geholzbestand und Schuppen im sidlichen
Grundsticksbereich; teilweise querende Einfriedungen (Weidezaun) tiber Grund-
stlick vorhanden; erschlossen Uber Schotterweg von der L 10005)

o Flurstiicke 2209 (Griuinland- und Weideflache im sidlichen Bereich mit Gehdlzin-
seln und einem Gehdlzriegel am sidlichen Rand sowie querende Einfriedung
(Weidezaun); im ndrdlichen Bereich private Gartenflache mit Gartenlaube und Ne-
bengebaude sowie Gartenflacheneinfriedung, daran ndrdlich anschlieZend Griin-
landflache mit Sukzessionsgehdlz; erschlossen Uber vorhandene Kleingartenan-
lage und Grasweg von der L1005)
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e  Flurstiicke 2214, 512/12 (Parzellen der Heiligenstadte Strafl3e (L 1005) mit ausge-
bauter Landesstral3e und beidseitigen Griinflachen mit Banketten, Stra3enseiten-
graben und stral3enbegleitenden Baumen

Das ehemalige Huhnerfarmgelande sowie die ndrdlich angrenzenden Kleingarten sind
Uber die StralRe ,An der Mehlsee” und tber die nérdlich weiterfihrenden Wirtschaftswege
von Norden verkehrlich erschlossen. Eine weitere private Erschlie3ung der Hiihnerfarm ist
derzeit auch Uber die sidlich der Hihnerfarm gelegene Gewerbeansiedlung vorhanden.
Diese Erschlie3ung steht einer 6ffentlichen ErschlieRung der Hilhnerfarm jedoch nicht zur
Verfligung.

Das ehem. Huhnerfarmgelénde ist noch mit der ehem. Aufzuchtanlage bebaut. Die Auf-
zuchtanlage besteht aus 5 Nord-Sud ausgerichtete ca. 90 m lange und ca. 13 m breite
Stallbauten mit Futtersilos an den jeweils stdlichen Enden der Stélle und einzelnen Ne-
bentrakten an den Stallseiten sowie einem freistehenden Nebengebéaude sidlich der Stall-
anlage. Sudlich und nérdlich der Stélle befinden sich gréRere befestigte Betonwege und
Platzflachen. Teilweise verlaufen auch an und zwischen den Stéllen befestigte Fahrwege.
Das ubrige Gelande stellt sich vorrangig als Rasenflache dar. Im Stiden befinden sich ein-
zelne Strauch und Baumpflanzungen und entlang der westlichen Grundstiicksgrenze ist
ein Geholzriegel vorhanden. Ansonsten ist das Gelande weitestgehend frei von Gehdlzen.
Das Gelande ist mit einem Maschendrahtzaun umwehrt.

Das Huhnerfarmgelande liegt topographisch an einem Osthang oberhalb des Stadtzent-
rums auf einer mittleren Hohe von ca. 364 m Uber Normalhéhenull (NHN). Insgesamt weist
das Gelande der Hihnerfarm einen Hohenunterschied von ca. 6 m auf.

Die nérdlich angrenzende Kleingartenflache stellt sich mit einer entsprechenden Flachen-
nutzung dar, mit einem ErschlieBungsweg und einzelnen Gartenparzellen mit Gartenlau-
ben und sonstigen baulichen Anlagen der Gartennutzung sowie Gartenflachen. Auf den
Gartenflachen finden sich Obstbaume und sonstige Gehoélze. Nach Norden ist die Klein-
gartenflache durch einen Gehdolzriegel begrenzt, der sich hier aber auch schon im Bereich
der angrenzenden Grabenparzelle des Gewassers Hockelgrund befinden kann. Nordwest-
lich der Huhnerfarm ist eine Teilflache des Kleingartengelandes weitestgehend ungenutzt
und stellt sich als Brachflache mit Sukzessionsgehdlzen dar.

Das vorhandene Gewerbegebiet an der L 1005 stdlich des Hihnerfarmgelandes ist mit ca.
6 Gewerbebauten in ein- bis zwei-geschossiger Bauweise und umfangreichen Stral3en-,
Lager- und Stellplatzflache bebaut. Die Gewerbebauten werden von unterschiedlichen Ge-
werbetreibenden genutzt. In den sidlichen Gebauden ist z.B. ein Fahrzeugzubehdrbetrieb
angesiedelt. Im randlichen Bereich finden sich Rasenflachen mit einzelnen Baumen und
Strauchern. Eine Eingriinung in 8stliche Richtung ist nicht vorhanden.

Die westlich des vorhandenen Gewerbegebiets einbezogenen Flurstiicke werden vorran-
gig als Griinland- und Weideflachen genutzt.

Auf dem Flurstiick 2207 befinden sich am dstlichen Rand zwei Nebengebaude und ein-
zelne Geholze am 6stlichen Flurstiicksrand. Zudem befindet sich an der dstlichen Seite
eine Zaunanlagen des angrenzenden Gewerbegebiets sowie ein das Grundstiick von Ost
nach West querender Weidezaun. Erschlossen wird das Grundstiick Giber einen Grasweg,
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der sudlich von der privaten ErschlieBungsstralle des Gewerbegebiets in westliche Rich-
tung zum Flurstiick 2007 verlauft.

Auf dem Flurstiick 2208 ist ein Schuppen im siidlichen Bereich vorhanden. Ostlich und
nordlich des Schuppens und an der Sudseite des Flurstiicks befinden sich Gehdlzgruppen.
Das Flurstiick wird ebenfalls mit einem Weidezaun von Ost nach West gequert. Erschlos-
sen wird das Flurstiick Uber einen Schotterweg von der L 1005, der bis zum Schuppen
fuhrt.

Das Flurstiick 2209 wird im stidlichen Bereich als Grinland- und Weideflache genutzt und
weist hier einzelne Gehdlzinseln und einen Gehdélzriegel am sidlichen Rand auf. Diese
Flache wird ebenfalls von einem Weidezaun gequert. Im nordlichen Bereich befindet sich
auf Hohe des sidlichen Bereiches des Hihnerfarmgeléndes eine private Gartenflache mit
Gartenlaube und Nebengeb&aude sowie Gartenflacheneinfriedung. An die Gartenflache
schlief3t ndrdlich noch eine Grunlandflache mit Sukzessionsgehélz an, die wiederum mit
der Nordseite an das Kleingartengelande, das hier ebenfalls eine Sukzessionsgehdlzflache
aufweist, anschlie3t. Erschlossen wird das Flurstiick 2209 uber einen Grasweg der Klein-
gartenanlage, der westlich des Hiuhnerfarmgeléndes verlauft, sowie Uber einen Grasweg
von der L1005.

Der einbezogene Bereich der Landesstralie ist mit der Landesstrale bebaut und weist
beidseitig der Stral’e Grinflachen mit Baumpflanzungen sowie Stralenseitengraben auf.
Auf der Nordseite der Stral3e bestehen teilweise Zufahrten zu den angrenzenden Grund-
stiicken im Plangebiet und auf der Stidseite Zufahrten bzw. Zuwegungen zu den stdlich
der StralRe angrenzenden Klein- und Privatgartenanlage.

Die Flache zwischen StraRenparzelle der L1005 und dem vorhandenen Gewerbegebiet
und den daran westlich anschlieBenden Griunlandflachen ist im Besitz der Stadt Dingel-
stadt und wird als straRenbegleitende Griinflache mit den Grundstiickszufahrten und Ver-
sorgungsanlagen im 6stlichen Bereich genutzt. Sie weist teilweise Strauchriegel zu den
angrenzenden Flachen auf. Im 6stlichen Bereich verlauft von der Zufahrt zum bestehenden
Gewerbegebiet ein geschotterter ErschlieRungsweg zu den bebauten Flurstiicken 846/1
und 847/1, die sudostlich auRerhalb des Plangebiets liegen.

Ostlich und westlich des Plangebiets grenzen vorrangig landwirtschaftliche Nutzflachen an,
die als Grunland- und Ackerflachen genutzt werden. Westlich grenzt das Plangebiet im
nordlichen Bereich an den Ful3 des Kanonenbahndamms und im stidlichen Bereich an eine
vor dem Bahndamm gelegene Sukzessionsgehélzflache. Sidlich des Plangebiets, sidlich
der L1005 befindet sich eine ausgedehnte Klein- und Privatgartenflache, die vom Kano-
nenbahndamm und der Unterfihrung der Kanonenbahn mit der 1005 bis auf Hohe der
Tankstelle an der L1005/ Ecke der Stral3e ,An der Mehlsee” reicht. Auf der Nordseite der
L1005 zwischen dem Plangebiet und der vorgenannten Tankstellenflache befinden sich
einzelne Gartengrundstiicke mit Lauben und Nebengebauden und zwei Grundstiicke mit
Wohnhausern.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Dingelstadt ist der Uberwiegende Teil des Hihnerfarm-
gelandes als Flache fur die Landwirtschaft, der nérdliche Bereich der vorhandenen Klein-
gartenflache als Griinflache mit der Zweckbestimmung Kleingérten, das bestehende Ge-
werbegebiet einschl. Teile des sudlichen Bereiches des Huhnerfarmgelandes als gewerb-
liche Bauflache und die westlich des vorhandenen Gewerbegebiets und das
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Hihnerfarmgelande als Flachen fir die Landwirtschaft. Die L 1005 ist als Hauptverkehrs-
stralRe dargestellt. Die nordlich und 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen sind
als Flachen fir die Landwirtschaft und die westlich anschlie3enden Flachen als Bahnan-
lage und ebenfalls als Flachen fiir die Landwirtschaft ausgewiesen. Die Klein- und Privat-
gartenflachen sudlich der L1005 sind ihre Nutzung entsprechend als Grinflachen mit der
Zweckbestimmung Kleingarten dargestellt. Das Gelénde der Hihnerfarm ist zudem als Alt-
lastenverdachtsflache gekennzeichnet.

Nachfolgend sind vier Luftbilder (Google Earth, Bildaufnahme vom 07.04.2018, maf3stabs-
los verkleinert) sowie ein Lageplan der Hiihnerfarm und Bestandsfotos abgedruckt, um den
Bestand und die Ausgangssituation zu dokumentieren:

Luftbilder, genordet mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs des B-Plans (gelbe Linie)
Lage in der Stadt




Stadt Dingelstadt Bebauungsplan Nr. 29 ,An der |. Eberhéhe*

Geltungsbereich gesamt




Lageplan der Hihnerfarm, mafistabslos verkleinert
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Bestandfotos

Blick auf Stallanlagen der Hiihnerfarm von Norden Zufahrt zur Hihnerfarm von Norden

Blick auf Hihnerfarm von Siidwesten Blick auf Hihnerfarm von Osten

Blick auf Hihnerfarm und Kleingartenanlage von Zufahrt Hihnerfarm und Kleingartenanlage
Norden

~

/

Westen

Kleingartenanlage Blick vom Suidosten Kleingartenanlage Blick von

Blick auf Gewerbeansiedlung siidlich der Blick auf Gewerbeansiedlung und Hiuhnerfarm
Hihnerfarm von der Stral’e An der Mehlsee

. - -
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Geltungsbereich 2

Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 27 ,,Riethpark*

Der Geltungsbereich 2 umfasst den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
27 ,Riethpark®.

Der Bebauungsplan Nr. 27 wurde fiur das Parkgelande des Riethpaks mit den angrenzen-
den privaten Garten und Béschungsflachen der Kanonenbahn zur planungsrechtlichen Si-
cherung des Nutzungsbestandes und zur Weiterentwicklung des Riethparkgelandes mit
Bereitstellung von Gemeinbedarfsflachen fur ein 6ffentliches Veranstaltungsgebéude, ei-
nes Sondergebiets fir die Anlage eines Baumhaushotels sowie einer Anlage fur ausrei-
chende Parkplatzflachen fir den Riethpark und den neu geplanten Nutzungen aufgestellt.
Fur das festgesetzte Parkgelande sieht der Bebauungsplan mit der textlichen Festsetzung
4.1 folgendes vor: Die Flachenversiegelung im Bereich der Parkanlage ist nur im Rahmen
der bestehenden Grundflache der Wege, Platze und sonstigen befestigten Anlagen und
Einrichtungen zulassig. Die bestehende Grundflache darf bei einer Umgestaltung der Park-
anlage nicht erhdht werden. (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 20 BauGB)

Bei Aufstellung des Bebauungsplanes ging die Stadt davon aus, dass das Parkgelénde im
Wesentlichen in seinem Bestand erhalten wird und inshesondere die vorhandenen kiinst-
lich angelegten Riethteiche in der bisherigen Auspragung in rechteckiger und runder Form
mit befestigten Mauereinfassungen und umlaufenden Wege- und Platzflachen verbleiben.
Nunmehr ist eine Renaturierung der Teiche mit Ausnahme des Quellteiches mit Rickbau
der Ufereinfassung und der Wege geplant, die als externe AusgleichsmalRnahme den Ein-
griffsflachen des Bebauungsplanes Nr. 29 zugeordnet werden kann. Da dieser Umgestal-
tung teilweise der bestehenden textl. Festsetzung 4.1 entgegensteht und die Renaturie-
rung der Rietteiche auch planungsrechtlich durch eine Anderung und Erganzung der textli-
chen Festsetzung 4.1 gesichert werden soll, wird eine 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 27 erforderlich, die gleichzeitig mit der Aufstellung des B-Plans Nr. 29 durchgefihrt
wird. Die Anderung betrifft jedoch nur die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 27. Im Rahmen der gemeinsamen Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 29 und der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 wird daher mit dem Geltungsbereich 2 der ge-
samte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27 dargestellt.

Nachfolgend sind zwei Luftbilder (Google Earth, Bildaufnahme vom 07.04.2018, mal3stabs-
los verkleinert) sowie ein Lageplan des Parks mit der Topographie abgedruckt, um den
Bestand und die Ausgangssituation zu dokumentieren:
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Luftbilder, maf3stabslos verkleinert

B-Plan 27 Riethpark p : : = ‘ Legende

7 Merkmal 1
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| B-Plan 27 Riethpark
I 7 Merkmal 1

Google Earth
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—| Stadt Dingelstadt

Lageplan des Parks, mal3stabslos verkleinert
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2. Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde méchte das ehemalige Gelénde der Kikenaufzuchtanlage, die hier tbli-
cherweise als Huhnerfarm bezeichnet wird, einer gewerblichen Nachnutzung zufihren, um
den stadtebaulichen Missstand mit dem Leerstand der Anlage, zu beheben und dem Be-
darf an Gewerbeflaichen Rechnung zu tragen

Das Gelande sowie die angrenzende Kleingartenanlage befinden sich im Besitz der Stadt
Dingelstadt.

Das Gelande der Hihnerfarm ist bereits seit 1953 bebaut und wurde bis zum Jahr 1980
weiter ausgebaut. Die Hihnerfarm wurde bis 2018/ 2019 betrieben und wird seitdem nicht
mehr genutzt. Eine weitere Nutzung der Anlage als Huhnerfarm ist hier nicht mehr anzu-
nehmen. Das Gelande stellt damit eine landwirtschaftliche Gewerbebrache dar.

Aufgrund der bisherigen Vornutzung und in Verbindung mit dem sidlich der Hihnerfarm
befindlichen Gewerbeansiedlung stellt sich schon heute der Standort als ein zusammen-
héngender Gewerbebereich dar, den die Stadt zur Bereitstellung von kleineren Gewerbe-
grundstiicken weiterentwickeln will. Dazu soll das Gelande der Hiihnerfarm einschlief3lich
der angrenzenden Kleingartenanlage einer gewerblichen Nutzung zugefihrt werden.

Die Stadt mdchte, da die baulichen Anlagen fir eine allgemeine gewerbliche Nutzung un-
geeignet und zum Teil abgéngig sind, hier zukiinftig die gewerbliche Nutzung regeln und
aufgrund der Nachfrage von Gewerbetreibenden und Unternehmern eine kleinteiligere Fla-
chennutzung dieses Gewerbestandortes ermdglichen. Dazu bedarf es der verbindlichen
Bauleitplanung, dem Bebauungsplan, der die bauliche Nutzung und Flachennutzung sowie
das Mal der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die Erschlie-
Bung des Gebiets regelt und bestimmt. Die Stadt hat daher die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes fur das Hihnerfarmgelande am 08.04.2019 beschlossen.

Gemal dem Aufstellungsbeschluss ist das allgemeine Ziel des Bebauungsplanes die land-
wirtschaftliche Gewerbebrache einer allgemeinen gewerblichen Nachnutzung zuzuftihren.
Urspringlich war geplant auch die stidlich angrenzende Gewerbesiedlung in den Geltungs-
bereich einzubeziehen und die ErschlieBung dariiber zu flihren. Da die Besitzverhéaltnisse
fur diesen Bereich aufgrund eines Insolvenzverfahren nicht geklart sind und eine Zugriffs-
mdglichkeit der Stadt auf dieses Gelande in absehbarer Zeit nicht besteht, wurde die Ge-
werbeansiedlung zum Vorentwurf aus der Planung genommen. Da die ErschlieBung nicht
Uber die Gewerbeansiedlung erfolgen kann, wurden alternative Erschlieungsmdoglichkei-
ten untersucht. Die zum Vorentwurf aufgrund der Eigentumsverhéltnisse einzige Méglich-
keit der ErschlieBung wurde hier von Norden durch Nutzung und Ausbau der bestehenden
NorderschlieBung des Gelandes der Huhnerfarm Uber die Strale ,An der Mehlsee® und
den nachfolgenden Wirtschaftswegen bis zur Kleingartenanlage und der Hihnerfarm ge-
sehen. Da diese Erschlieungsform jedoch einen erheblichen Eingriff in Natur, Landschaft
und Boden bedeutet sowie erhebliche Konflikte bezuglich Larm und Verkehrssicherheit fir
die an der StralRe ,An der Mehilsee“ und den nachfolgenden Wirtschaftswegen gelegenen
Wohn- und Erholungsgebiete auslost, die nicht zuletzt seitens der betroffenen Birger und
Burgerinnen sehr kritisch gesehen werden, wurde zum Entwurf nach einer moglichen Er-
schlieBungsalternative gesucht, die direkt von der L1005 erfolgen sollte. Da eine Erschlie-
Bung Uber das bestehende Gewerbegebiet nicht moglich ist, wurde seitens der Stadt er-

folgreich versucht, die westlich an das bestehende Gewerbegebiet angrenzenden
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Grinlandflachen zu erwerben und dartiber die neu Erschlie3ung zu fihren. Mit dem Zugriff
auf einen Teil dieser Flachen soll nunmehr die neue ErschlieRung des Hihnerfarmgelén-
des Uber das Flurstiick 2007, dass westlich an das bestehende Gewerbegebiet angrenzt,
von der L 1005 zum Hahnerfarmgeléande gefuhrt werden. Beidseitig der Stral3e sollen die
verbleibenden Flachen als Grinanlagenflachen fur die Begriinung des Stral3enraumes, fur
die Anlage eines Gehwegs sowie fiir Ver- und Entsorgungsanlagen genutzt werden. Das
Flurstiick 2008, das nicht erworben werden konnte, soll als Wiesen- und Weideflache ver-
bleiben. Bauliche Anlagen sollen hier jedoch nicht weiter entstehen, wobei der vorhandene
Schuppen, soweit er noch genutzt wird, Bestandschutz genief3t. Das Flurstiick 2009 mit
Griinland- und Weideflachen sowie einer privaten Gartenflache westlich des vorgenannten
Flurstiickes soll vorrangig als Ersatz fir den Entfall der Kleingarten nordlich des Huhner-
farmgelandes als neue Kleingartenflache bereitgestellt werden. Nur der nérdliche Bereich
der Flache soll teilweise dem Hihnerfarmgelande und damit dem geplanten Gewerbege-
biet zugeschlagen werden und teilweise zur Ortsrandeingriinung als Ubergang vom Ge-
werbegebiet zum Kanonenbahndamm als private Griinfliche genutzt werden.

Da die Erschlieung nunmehr von der L 1005 mdglich ist, soll auch das bestehende Ge-
werbegebiet, fir das bisher keine Bauleitplanung besteht zur planungsrechtlichen Siche-
rung des baulichen Bestandes und der bestehenden Nutzungen sowie zur Vorgabe der
stadtebaulichen Rahmenbedingungen fir zukiinftige Bebauungen und Nutzungen in den
Geltungsbereich einbezogen werden.

Da mit der neuen ErschlieBung auch die L1005 tangiert wird, die 6ffentliche Erschliel3ung
der Flachen im Plangebiet planungsrechtlich zu sichern ist und die Stadt entlang der L1005
zur fuBBlaufigen ErschlielBung des Gewerbestandortes von der Ortslage die Anlage eines
Geh-/Radwegs bis zur Kanonenbahn plant, werden die betroffenen Teile der L1005, die fur
den Ausbau des Anschlussbereiches der neuen ErschlieBungsstraf3e in Anspruch genom-
men werden koénnten und fir die ErschlieBung angrenzender Grundstiicke erforderlich
sind, in den Geltungsbereich einbezogen.

Derzeit ist geplant das Huhnerfarmgelande und die Kleingartenanlage von den baulichen
Anlagen freizumachen und durch eine neue ErschlieRungsstrale von der L 1005 uber das
Flurstiick 2007 in der Mitte des Gelandes zu erschlieen. Die Erschliefungsstralle endet
im Bereich des Huhnerfarmgelandes in einem Wendeplatz, der ausreichend bemessen
wird fur LKW-Verkehr und Miillfahrzeuge. An der 6stlichen Seite der ErschlieBungsstrale
ist ein Gehwehweg fiir die fuRlaufige ErschlieRung des Gewerbegebiets geplant. Uber
diese ErschlieBungsstralRe sollen alle Grundstiicke des neuen Gewerbegebiets erschlos-
sen werden. Geplant ist derzeit die Aufteilung des Gewerbegebietes in 6 Grundstiicke mit
Flachengrolien zwischen 4.400 m2 und 6.500 m2. Die hisherige Kleingartenanlage soll stid-
westlich des Huhnerfarmgelandes auf das Flurstiick 2009 verlegt werden.

Da das bestehende Gewerbegebiet planungsrechtlich gesichert, das Gelande der Hihner-
farm als Gewerbestandort erhalten bleiben und einer allgemeinen gewerblichen Nutzung
zugefuhrt werden soll, soll das bestehende Gewerbegebiet und das Gelande der Hiihner-
farm einschl. der Kleingartenanlage als Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) ausgewiesen werden. Das Gewerbegebiet umfasst damit eine Flache
von ca. 44.849 m? (Bestand ca. 17.070 m?, Neu ca. 27.779 m2). Vorgesehen ist hier den
Nutzungskatalog des § 8 BauNVO fiir das GE-Gebiet nicht wesentlich einzuschranken. Um
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jedoch die bestehenden Versorgungsbereiche der Stadt Dingelstadt zu starken und zur
Forderung des Standortes fur das produzierende Gewerbe und fiir Dienstleistungsbetriebe,
sollen eigenstandige Einzelhandelsbetriebe, Logistikunternehmen und Speditionen sowie
Betriebe, die in den Anwendungsbereich der 12. Verordnung zur Durchfiihrung des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes (Stérfallverordnung — 12. BImSchV) fallen, und Vergni-
gungsstatten ausgeschlossen werden. Der Einzelhandel soll hier nur als untergeordnete
Form von vor Ort produzierendem Gewerbe und in Verbindung mit dem KFZ- und Motor-
radhandel zugelassen werden. Dariiber hinaus kénnen sich Einschrankungen der gewerb-
lichen Nutzungen aufgrund der geplanten Larmkontingentierung fur das GE-Gebiet zum
Schutz schutzwirdiger umgebender Bebauung und Nutzungen ergeben.

Das Mal3 der baulichen Nutzung fur die bebauten und unbebauten GE-Flachen soll sich
am Bestand und dem Flachenbedarf von Gewerbebauten orientieren. Derzeit geplant ist
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 mit Uberschreitungsmoglichkeit auf 0,8 fur das Be-
standgebiet und auf 0,7 fur den neuen Bereich, einer Baumassenzahl (BMZ) von 5,0 und
die Festsetzung der max. Gebaudehohe in Metern ber NormalHohenNull, (NHN) festzu-
setzen. Die zulassige Gebaudehdhe soll zur Einfligung in das Landschaftsbild unter Be-
rucksichtigung der Héhenlage und der grof3en Sichtwirkung des Standorts in Richtung Os-
ten auf 9,0 m Uber Gelande begrenzt werden. Da mit der Festsetzung der BMZ in Verbin-
dung mit der zulassigen max. Gebaudehthe das bauliche Volumen ausreichend bestimmt
ist, soll auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse und Geschossflachenzahl (GFZ)
auch im Hinblick auf eine optimale Ausnutzung der Gebaudeflachen zur Foérderung von
mehrgeschossigen Gewerbebauten zur Reduzierung der Bodenversiegelung und aus
Griunden des geforderten sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, verzichtet werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sollen grof3ziigig durch Baugrenzen bestimmt wer-
den, damit die Flachen bedarfsgerecht genutzt werden kdnnen. Geplant ist i. d. R. ein Ab-
stand der Baugrenzen zur neuen ErschlieBungsstraf3e von ca. 8 m und zu den geplanten
das Baugebiet im Osten, Siiden und Norden umgebenden Pflanzgebotsflachen und zu den
auReren Grundstiicksgrenzen von ca. 3 m. Der Abstand von 8 m zur ErschlieBungsstral3e
soll hier noch die Anlage von Baum-, Strauch oder/ und Heckenpflanzungen ermdéglichen,
um aus stadtebaulichen Gestaltungs-, Klima- und Naturschutzgriinden den Stral3enraum
mit Gehdlzen zu gestalten und den Aufheizungseffekten durch die in Gewerbegebieten
Ublichen groR3flachigen Flachenversiegelungen entgegenzuwirken. Die Uberbaubare
Grundsticksflache fur das Bestandgebiet soll unter Berticksichtigung des baulichen Be-
standes mit einem Abstand von i.d.R. 3 m zu den Grundstlicksgrenzen festgesetzt werden.
Eingriinungsmafnahmen fiir die baulichen Anlagen sind hier insbesondere aufgrund der
vorhandenen geringen Abstande zur éstlichen Grundstiicksgrenze nicht méglich.

Zur Eingriinung des neuen GE-Gebiets zu den umgebenden Flachen sind unter Bertick-
sichtigung der vorhandenen Gehdlzstrukturen breitere Pflanzgebotsflachen vorrangig auf
den Gewerbegebietsflachen vorgesehen. Nach Westen soll die Eingriinung zur Reduzie-
rung des Flachenverbrauchs auf privaten Grinflachen erfolgen. Zum Schutz der in den
Pflanzgebotszonen vorgesehenen Baum- und Strauchpflanzungen soll dazu ein gewisser
Mindestabstand mit der Bebauung eingehalten werden. Zur Freihaltung der Randbereiche
der Grundstiicke und den Pflanzgebotszonen sollen au3erhalb der Uiberbaubaren Grund-
stuicksflache Garagen und Nebengebdude ausgeschlossen werden. Nebenanlagen z. B.

in Form von Feuerwehrzu- und -umfahrten, Wegen, Platzen und Einfriedungen sowie
17




Stadt Dingelstadt Bebauungsplan Nr. 29 ,An der |. Eberhéhe*

Stellplatzen und Fahrradabstellplétze sind fur Gewerbeflachen notwendig und sollen daher
auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache nicht ausgeschlossen werden.
Weitere Pflanz-, Minderungs- und AusgleichsmafRnahmen sind aus Griinden des Umwelt-
und Klimaschutz und zum Schutz des Landschaftsbildes, des Bodens und des Wasser-
haushaltes innerhalb des Gewerbegebiets geplant. So sind auf den Grundstiicken weitere
Baupflanzungen vorzunehmen, Schotter- und Kiesgéarten unzulassig, Stellplatze wasser-
durchlassig zu befestigen und Flachdacher und Fassaden zu begriinen.

Die notwendigen Flachen fur die neue Erschlielfungsstral3e und die vorhandene 6ffentliche
Zufahrt zum bestehenden Gewerbegebiet und zu den Flurstiicken 846/1 und 847/1 sowie
der betroffene Teil der L1005 sollen ihrer Nutzung entsprechend als 6ffentliche Straf3en-
verkehrsflachen festgesetzt werden. Diese Stralenverkehrsflichen umfassen eine Flache
von ca. 9.109 m2,

Fur die Erstellung des geplanten Gehwegs entlang der neuen ErschlieBungsstral3e und
entlang der L 1005 sollen die benétigten Flachen als Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung 6ffentlicher Gehweg mit einer FlachengréfRe von ca. 1.571 m? ausgewiesen
werden.

Die verbleibenden Flachen auf dem Flurstiick 2007 entlang der ErschlieBungsstrale und
des Gehwegs sowie die verbleibenden Grinflachen am geplanten Gehweg an der L1005
auBRerhalb der StraRenparzelle der L1005 sollen als Griinflachen erhalten und als 6ffentli-
che Grunflachen fur Grinanlagen festgesetzt werden. Vorgesehen ist auf diesen Flachen
eine StralReneingrinung durch die Pflanzung von Baumreihen. Zudem sollen innerhalb der
Flachen die Anlage von notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen wie z. B. Tra-
fostationen und eine Loschwasserszisternen sowie Kanale und Leitungen zuléssig sein.

Die westlich an das Flurstiick 2007 anschlieBende Flachennutzung des Flurstiicks 2008
als Weide soll planungsrechtlich durch die Festsetzung der Flache als 6ffentliche Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung Wiese/ Weide gesichert werden.

Das Flurstiick 2009 soll in groRen Teilen als Ersatzflache der entfallenden Kleingartenfla-
che dienen und soll als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Kleingéarten fest-
gesetzt werden. Innerhalb der Kleingartenflachen sollen bauliche Anlagen (Gartenlaube
mit Uberdecktem Freisitz) im Sinne des Bundeskleingartengesetztes bis zu einer Grundfla-
che von 24 m2 zugelassen werden.

Zur randlichen Eingriinung des neuen Gewerbegebiets nach Westen und zum Schutz und
zur Freihaltung des Kanonenbahndamms sowie zur Reduzierung der Flachenversiegelung
im Plangebiet, soll an der Westseite des neuen Gewerbegebiets ein Streifen von ca. 10 m
als private Grunflache mit der Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung, die den Grund-
stiicksflachen des Gewerbegebiets zugeordnet werden kann, und die verbleibende Flache
mit dem vorhandenen Grasweg von der Kleingartenanlage am Ful3e des Bahndamms und
einem zu erhaltenden Sukzessionsgeholz als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestim-
mung Grinanlage festgesetzt werden.

Fir die Oberflachenwasserriickhaltung soll an der norddstlichen Ecke des Hiihnerfarmge-
landes und der bisherigen Kleingartenanlage ein zentreales Regenriickhaltebecken ent-
stehen. Die bendtigte Flache soll als Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung Abwas-
ser-Regenriickhaltebecken festgesetzt werden.
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Zur Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Planungen und fur die Emp-
fehlung von Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmafl3nahmen wird eine Umweltpri-
fung und artenschutzrechtliche Untersuchung durch das Landschaftsplanungsbiro Wette
und Godecke GbR durchgefiihrt, deren Ergebnisse im Umweltbericht zusammengefasst
werden. Die empfohlenen MalZnahmen werden in den Bebauungsplan, soweit sie rechtlich
festsetzbar sind, aufgenommen.

Aufgrund der Ergebnisse der Eingriffsbilanzierung wird ein externer Ausgleich des Eingriffs
in Natur, Landschaft und Boden, erforderlich, der unter anderem durch eine Renaturierung
der Riethteiche im Riethpark ausgeglichen werden soll. Fir die Entwicklung des Riethparks
wurde im Jahr 2020 der Bebauungsplan Nr. 27 ,Riethpark® aufgestellt. Mit dem Bebau-
ungsplan, der das Parkgelande des Riethpaks, die angrenzenden privaten Garten und Bo-
schungsflachen der Kanonenbahn umfasst, wurden die planungsrechtliche Sicherung des
Nutzungsbestandes und die Weiterentwicklung des Riethparkgelédndes mit Bereitstellung
von Gemeinbedarfsflachen fiir ein 6ffentliches Veranstaltungsgebaude, eines Sonderge-
biets fur die Anlage eines Baumhaushotels sowie einer Anlage fir ausreichende Parkplatz-
flachen fur den Riethpark und den neu geplanten Nutzungen vorbereitet. Bei Aufstellung
des Bebauungsplanes ging die Stadt davon aus, dass das Parkgelande im Wesentlichen
in seinem Bestand erhalten wird und insbesondere die vorhandenen kinstlich angelegten
Riethteiche in der bisherigen Auspragung in rechteckiger und runder Form mit befestigten
Mauereinfassungen und umlaufenden Wege- und Platzflachen verbleiben. Nunmehr ist
eine Renaturierung der Teiche mit Ausnahme des Quellteiches mit Riickbau der Uferein-
fassung und der Wege geplant, die als externe Ausgleichsmaflinahme den Eingriffsflachen
des Bebauungsplanes Nr. 29 zugeordnet werden kann. Da dieser Umgestaltung teilweise
der bestehenden textl. Festsetzung 4.1 entgegensteht und die Renaturierung der Riettei-
che auch planungsrechtlich durch eine Anderung und Erganzung der textlichen Festset-
zung 4.1 gesichert werden soll, wird eine 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 erfor-
derlich, die gleichzeitig mit der Aufstellung des B-Plans Nr. 29 durchgefiihrt wird.

Um den Immissionsschutz gegeniber schutzbedurftigen Nutzungen in der Umgebung des
GE-Gebietes sicherzustellen, wird zum Entwurf ein Schallschutzgutachten erarbeitet. Um
gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen fiir umgebende schutzwirdige Nutzungen zu ge-
wahrleisten, sollen Schallkontingente fur das GE-Gebiet festgesetzt werden. Da in der
Stadt Dingelstadt bereits uneingeschrankte GE-Gebiete bestehen, ist eine Larmkontingen-
tierung fir das GE-Gebiet méglich. Eine ordnungsgemaie Entwicklung der GE-Gebiete im
Bereich der Stadt bleibt damit gewahrt.

Im Bereich des Gelandes der ehemaligen Huhnerfarm kénnen Altlasten aufgrund der
Vornutzung nicht ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund wurde eine orientierende
Altlastenuntersuchung durch die Sakosta GmbH, Nirnberg in Auftrag gegeben. Bei dieser
Untersuchung wurde festgestellt, dass in der Halle 2 (2. Halle von Osten) PAK-Verunreini-
gungen des Bodens vorliegen. Eine Ausbreitung des Schadstoffs ist derzeit nicht gegeben.
Es besteht hier jedoch eine Gefahrdung und Schadigung des Schutzgut Boden. Bei einem
Abbruch der Hallen ist auf die kontaminierte Flache besondere Riicksicht zu nehmen. Auch
wenn keine direkte Geféahrdung fur das Grundwasser besteht, sollten die kontaminierten
Flachen und Bdden im Zuge der Abbrucharbeiten ordnungsgemalR entsorgt werden. Das
Gutachten wird der Begriindung als Anlage beigefiigt.
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Zusammenfassend werden folgende Ziele mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ver-
folgt:

e planungsrechtliche Vorbereitung zur Nachnutzung der ehem. Huhnerfarm
durch Festsetzung der Art- und des Mal3es der baulichen Nutzung sowie der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen

e planungsrechtliche Sicherung und Entwicklung des bestehenden Gewerbe-
gebiets durch Festsetzung der Art- und des Mal3es der baulichen Nutzung
sowie der Uberbaubaren Grundsticksflachen

e planungsrechtliche Sicherung und Festsetzung der Erschlieung

e planungsrechtliche Sicherung von Flachen fiir die Oberflachenwasserabfiih-
rung und -rickhaltung und fur BegrinungsmalRnahmen entlang der Gewer-
begebiete und der ErschlieBungsstraen

e planungsrechtliche Sicherung vorhandener Grunflachen

e Bereitstellung einer Ersatzflache fir die Inanspruchnahme der bisherigen
Kleingartenanlage

e planungsrechtliche Vorbereitung der Anlage eines Gehweges entlang der
L1005

e Festsetzung von Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmallhahmen
aus Grinden des Umwelt-, Klima-, Boden- und Landschaftsschutzes

e Festsetzung von Schallschutzmalinahmen, soweit flr die Gewahrleistung
gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen im Umfeld der Baugebiete erfor-
derlich

e planungsrechtliche Vorbereitung der Renaturierung der Riethteiche durch
Anderung der textl. Festsetzung 4.1 des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Rieth-
park“ als Kompensationsmalinahme fir den Bebauungsplan Nr. 29

3. Flachennutzungsplan, Raumplanung

Flachennutzungsplan, Raumplanung

Die Stadt Dingelstadt ist im Regionalplan Nordthiringen (RP-NT, Bekanntgabe der Geneh-
migung im ThirStAnz 44/2012 vom 29.10.2012) als Grundzentrum und regional bedeutsa-
mer Tourismusort ausgewiesen. Regional bedeutsame Tourismusorte sind gem. Kapitel Z
4.5 des RP-NT als Schwerpunkte des Tourismus zu entwickeln und in ihrer Tourismus-
und Erholungsfunktion zu sichern. Der Planbereich gehért zum Siedlungsbereich der Stadt
Dingelstadt und ist zudem als bebauter Siedlungsbereich dargestellt. Er befindet sich in
einem Bereich, der gemafl Raumnutzungskarte zum RP-N als Vorbehaltsgebiet Tourismus
und Erholung ,Eichsfeld“ dargestellt ist. In diesem Vorbehaltsgebiet soll unter Beachtung
der kulturhistorischen Entwicklung, der Raumspezifik, der infrastrukturellen Voraussetzun-
gen, der ortstypischen Potentiale und Traditionen die touristische Infrastruktur erhalten und
weiter ausgebaut werden (Kapitel G 4-20 des RP-NT). Das Vorbehaltsgebiet umfasst den
gesamten Siedlungsbereich der Stadt. Die Nachnutzung einer Gewerbebrache mit den
vorgesehenen Begriinungsmaflnahmen kann hier zur Vermeidung von Bauruinen in der
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freien Landschaft, insbesondere mit der Lage direkt an dem raumbedeutsamen Kanonen-
bahn-Radweg und der Kanonenbahn-Draisine, zum Erhalt der Erholungsfunktion der an-
grenzenden Flachen und zur Reduzierung der Sichtwirkungen auf den Gewerbestandort
beitragen und stellt damit auch einen Beitrag fiir den Tourismus dar. Mit der geplanten
VergrofRerung der Gewerbeflache, Uber die nérdlich angrenzende Kleingartenanlage hin-
weg, gehen jedoch vorhandene Erholungsbereiche verloren. Hierbei handelt es sich jedoch
um eine kleinere Kleingartenanlage mit ca. 10 bis 12 Parzellen. Um eine flachenschonende
ErschlieBung des Gewerbegebiets zu ermdglichen ist die Inanspruchnahme der Kleingar-
tenanlage erforderlich. Ein direkter Ausgleich der Kleingartenanlage ist vorgesehen. Dafr
werden studwestlich des Hilhnerfarmgeldndes neue Flachen bereitgestellt. Da der Standort
im RP-NT als Siedlungsbereich dargestellt ist, steht er zudem den Darstellungen und Zie-
len des RP-NT nicht grundsatzlich entgegen.

Die Stadt Dingelstadt besteht nach Auflosung der Verwaltungsgemeinschaft Dingelstadt
seit dem 01.01.2019 aus 5 Ortschaften (Dingelstadt, Helmsdorf, Kefferhausen, Kreuzebra,
Silberhausen). Von den 5 ehemals eigenstandigen Gemeinden verfligt nur die Stadt Din-
gelstadt tber einen wirksamen Flachennutzungsplan, der 21.01.2010 in Kraft getreten ist.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Dingelstadt ist der Uberwiegende Teil des HUihnerfarm-
gelandes als Flache fur die Landwirtschaft, der nérdliche Bereich der vorhandenen Klein-
gartenflache als Grinflache mit der Zweckbestimmung Kleingarten, das bestehende Ge-
werbegebiet einschl. Teile des sidlichen Bereiches des Huhnerfarmgelandes als gewerb-
liche Bauflache und die westlich des vorhandenen Gewerbegebiets gelegenen Flachen
und das Huhnerfarmgelénde als Flachen fur die Landwirtschaft. Die L 1005 ist als Haupt-
verkehrsstralRe dargestellt. Die nérdlich und 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Fla-
chen sind als Flachen fir die Landwirtschaft und die westlich anschlieRenden Flachen als
Bahnanlage und ebenfalls als Flachen fir die Landwirtschaft ausgewiesen. Die Klein- und
Privatgartenflachen stdlich der L1005 sind ihre Nutzung entsprechend als Griinflachen mit
der Zweckbestimmung Kleingarten dargestellt. Das Gelande der Hihnerfarm ist zudem als
Altlastenverdachtsflache gekennzeichnet.

Mit den geplanten Flachenausweisungen im Bebauungsplan wird von der bisherigen Dar-
stellung im Flachennutzungsplan abgewichen. Wahrend das bestehende Gewerbegebiet
als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden kann, entsprechen die
sonstigen Festsetzungen nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

Aufgrund der Abweichungen ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig, die
normalerweise im Parallelverfahren zum Bebauungsplan durchgefihrt wird. Mit dem Zu-
sammenschluss der Stadt Dingelstaddt mit den umliegenden Gemeinden zur Landge-
meinde Stadt Dingelstadt soll jedoch ein gemeinsamer Flachennutzungsplan fir die Land-
gemeinde aufgestellt werden, der die bisherigen einzelnen Flachennutzungsplane zusam-
menfihrt und fir Gemeinden ohne Flachennutzungsplane die Flachennutzungen und Pla-
nungsziele definiert. Die Anderung soll daher im Zuge dieser Neuaufstellung des Flachen-
nutzungsplanes erfolgen. Da derzeit nicht abzusehen ist, wann die Neuaufstellung des Fla-
chennutzungsplanes abgeschlossen ist, gilt der bisherige Flachennutzungsplan fort und
wird der Bebauungsplan nach § 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt, bevor der neue Flachennut-
zungsplan unter Ubernahme des Flachennutzungsplanes der Stadt Dingelstadt aufgestellt
wird.
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Der zukiinftige Flachennutzungsplan der Landgemeinde ,Stadt Dingelstadt® wird dieser
nunmehr geplanten Nutzung in seiner FlAchenausweisung Rechnung tragen. Die gewerb-
liche Nachnutzung der Hihnerfarm entspricht einer nachhaltigen Flachennutzung von be-
reits bebauten Siedlungsbereichen. Das vorgesehene Gewerbegebietsnutzung der ehe-
maligen Hihnerfarm ergénzt hier die bestehende und im Flachennutzungsplan berlcksich-
tigte Gewerbeansiedlung sudlich der Hiihnerfarm. Da die Hihnerfarm in der bestehenden
Form und GréR3e eher einem Gewerbebetrieb gleicht und hier keine unbebauten Ackerfla-
chen in Anspruch genommen werden, ist die vorgesehene Gewerbegebietsentwicklung mit
einer geordneten Entwicklung des Gemeindegebiets vereinbar. Die Inanspruchnahme der
Kleingartenflache sowie Teile der landwirtschaftlichen Flache fur die Sicherstellung der Er-
schlieRung ist hier nicht zu vermeiden.

Die vorgesehenen Festsetzungen im Bebauungsplan entsprechen einer geordneten Sied-
lungsentwicklung des Gemeindegebiets der Stadt Dingelstadt und werden der geplanten
stadtebaulichen Entwicklung fir diesen Bereich nicht entgegenstehen. Da mit der Neuglie-
derung der Landgemeinde Stadt Dingelstadt die Aufstellung eines gemeinsamen Flachen-
nutzungsplanes erforderlich wird, sind die tatsachlichen und geplanten Nutzungen auf Ba-
sis des Bebauungsplanes bei der Erstellung des Flachennutzungsplanes zu beriicksichti-
gen. Die Stadt Dingelstadt will das Plangebiet planungsrechtlich unter Berlicksichtigung
des Bestandes ordnen, sichern und entwickeln, um das lange Brachliegen einer bebauten
Gewerbeflache zum Schutz der Umwelt, des Landschaftsbildes und des Bodens zu ver-
meiden und kurzfristig Planungsrecht fir bebaute Grundstiicks an einer vorhandene Er-
schlieBungsstral’e im Siedlungsbereich zu schaffen. Der Gemeinde liegen konkrete Ge-
werbeflachenanfragen vor, der mit der Bereitstellung von Gewerbegrundstticken Gber den
Bebauungsplan kurzfristig entsprochen werden kann. Die Erstellung des Bebauungspla-
nes ist daher vor der Aufstellung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Nachfolgend ist ein Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Dingelstadt mit Kenn-
zeichnung der Lage des Plangebiets abgedruckt:
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Dingelstadt mit Kennzeichnung der Lage des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans (roter Kreis)
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Gewerbeflachennachweis

Fur die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes und dem vorliegenden Bebauungsplan
hat die Stadt Dingelstadt bei der Fa. ProjektStadt, Eine Marke der Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstatte/ WOHNSTADT, Geschéftsstelle Weimar, Freiherr-vom-Stein-Al-
lee 7, 99425 Weimar einen Gewerbeflachenbedarfsnachweis im Rahmen der Erstellung
des Intergierten Stadtentwicklungskonzeptes Stadt Dingelstadt 2040+ in Auftrag gegeben.
Mit dem Gewerbeflachennachweis soll die aktuelle Bestands- und Bedarfssituation an Ge-
werbeflachen analysiert und ausgewertet werden. Zudem sollen mégliche Potentialflachen
fur neue Gewerbeflachen benannt werden. Der Gewerbeflachennachweis liegt nunmehr
vor.
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Gemald den Untersuchungen bestehen fiir die Stadt Dingelstadt als Grundzentrum mit
einer sehr guten Infrastruktur sehr gute Voraussetzungen fir die zukiinftige Entwicklung.
Die weichen und harten Standortfaktoren zur Gewinnung neuer Gewerbe- und Industrie-
betriebe, sowie neuer Einwohner, sind gegeben.” (Gewerbeflaichennachweis, Kapitel 3.1
Gewerbeflachennachfrage, S. 3-18).

Derzeit bestehen gem. den Erhebungen im Rahmen der Nachweiserstellung von 6 Betrie-
ben aus dem Transport-, Metallbau-, Beschichtungs- und GrofRhandelsbereich konkrete
Flachenanfragen an Gewerbegrundstiicken fiir Betriebserweiterungen und Neuansiedlun-
gen mit Flachengrof3en zwischen 2.500 und 10.000 m2. Der konkrete Gesamtbedarf belduft
sich auf ca. 3,7 ha (Gewerbeflachennachweis, Kapitel 3.1.2 Nachfrage/ Bedarf an Gewer-
beflachen, S. 3-19). Darlber hinaus ist die Stadt jedoch gehalten auch fur die zuklnftige
Gewerbeentwicklung zur Sicherung und Entwicklung von Arbeitsplatzen Gewerbeflachen
vorzuhalten.

Im Stadtgebiet stehen keine Flachen mehr fur Neuansiedlungen kleiner und mittlerer Ge-
werbebetriebe zur Verfugung. Nur das ausgewiesene Industriegebiet ,Auf dem Ubel I
verfiigt noch Uber Flachenpotentiale. Diese sollen jedoch fiir groR3rdumige Ansiedlungen
von produzierenden und verarbeitenden Industriebetrieben, die aufgrund ihres Stérungs-
grades nicht in stadtnahen Gewerbestandtorten angesiedelt werden kénnen, vorgehalten
werden.

Im bestehenden Flachennutzungsplan ist bisher nur noch eine unbebaute Potentialflache
fur die Gewerbeentwicklung der Stadt ausgewiesen. Diese Entwicklungsflache befindet
sich stidwestlich der Ortslage an der Muhlhauser Stra3e und wird als ,,Gewerbegebiet Auf
der Heide/ Vor dem Bache* bezeichnet. Die gewerbliche Bauflache mit einer Gré3e von
ca. 3,5 ha steht derzeit aufgrund der Eigentumsverhaltnisse nicht zur Verfiigung und birgt
zudem beziglich des Immissionsschutzes gegeniiber den angrenzenden Misch- und
Wohngebieten, des Trinkwasserschutzes, moglichen Grundwasserverunreinigungen und
der Inanspruchnahme von Ackerflachen, die teilweise als Vorranggebiet zum Schutz des
Bodens als landwirtschatftliches Produktionsmittel ausgewiesen sind, ein hohes Konfliktpo-
tential. Die Eignung der Flache ist hier nur bedingt gegeben. Zudem missten dazu unbe-
baute Flachen in Anspruch genommen werden, die der geforderten Reduzierung der Fla-
cheninanspruchnahme von Auf3enbereichsflachen fur die Siedlungsentwicklung entgegen-
stehen.

Als mogliche Alternativflachen bieten sich zur Reduzierung der Inanspruchnahme von Au-
Benbereichsflachen vorrangig die bauliche Entwicklung von gewerblichen Altstandorten
an. Der Standort ,Gasanstalt” ist grundsatzlich fir eine bauliche Entwicklung geeignet, er
weist mit ca. 8.000 m2 jedoch fiir Gewerbeansiedlungen nur eine begrenzten Flachenpo-
tential auf, zudem grenzt es nérdlich und westlich an Wohngebiete mit dem entsprechen-
den Immissionskonfliktpotential. Des Weiteren wurde gutachterlich festgestellt, dass das
Gelande hochgradig durch die Vornutzung verunreinigt ist. Eine kurzfristige Entwicklung
der Flache ist daher nicht moglich. Es verbleibt damit der Altstandort der Hihnerfarm der
seitens des Gutachtens als Gewerbestandort fir die Ansiedlung von kleinen und mittleren
Gewerbebetrieben empfohlen wird:

Auszug aus Gewerbeflachennachweis Stadt Dingelstadt, Kapitel 3.3.2 Vorschlage zu
neuen Potenzialflachen fir Gewerbegebiete im Gebiet der Stadt Dingelstadt — v.a.
Umnutzung von Altstandorten, S.
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Entwicklung/ Umnutzung des Altsandortes an der Eberh6he (ehemalige ,,Hiihner-
farm™)

Eine mdgliche Erweiterung des Flachenangebotes fur das genannte Segment kann durch
eine Umnutzung am Altstandort ,An der Eberhéhe* erfolgen. Diese Flache war nach FNP
2008 nicht als Entwicklungsflache ausgewiesen, da zu diesem Zeitpunkt der Alt-
standort noch vollstandig in Nutzung war. Seit einigen Jahren stehen die ehemaligen
Stallanlagen im Norden des Gebietes (ehemalige ,Hihnerfare) leer. Dieser grof3flachige
Leerstand, welcher gleichzeitig einen deutlichen stadtebaulichen Missstand darstellt,
stelle eine mdégliche Entwicklungsflache dar. Die geplante Entwicklung an diesem Standort
kdnnte Uber die Umnutzung eines Altstandortes, ohne zusétzliche Versiegelung von Acker-
land oder Naturraum, die notwendige Ergdnzung des Angebotes an Gewerbeflachen er-
moglichen. Der Nachnutzung geeigneter Brach- und Konversionsflachen wird dabei
ein besonderes Gewicht beigemessen (Grundsatz 2.4.2 LEP).

Die Umnutzung des Altstandortes wiirde zudem keine reine Neuerschlie3ung ,auf der grii-
nen Wiese darstellen, sondern vielmehr die Erweiterung des bereits bestehenden und
laut FNP 2008 ausgewiesenem Gewerbegebiet in diesem Bereich darstellen. Die ge-
plante Entwicklung von ca. 5,5 ha Gewerbeflache wird als vertretbar betrachtet, da keine
weiteren innerdrtlichen Reserven oder alternative Altstandorte zur Ansiedlung kleiner und
mittlerer Gewerbebetriebe zur Verfligung stehen.

Durch die geplante verkehrliche direkte NeuerschlieRung von der L1005 (Heiligenstadter
Stral3e) wird der Standort sehr gut an das Straf3ennetz angebunden. Auch fir die vorhan-
denen Gewerbeeinheiten im sitdlich des Umnutzungsstandortes weiter bestehenden Ge-
werbealtstandortes wiirde mit der ErschlieBung eine 6ffentliche Anbindung geschaffen und
der Standort damit dauerhaft gesichert.

Durch die Umnutzung der leerstehenden Stallgebaude wirde zudem ein stadtebaulicher
Missstand (sichtbar von der Kernstadt Dingelstadt und in raumlicher Nahe zum touristisch
bedeutenden Kanonenbahnradweg) behoben werden.

Negative Auswirkungen auf die Fremdenverkehrssituation sind nicht zu erwarten, da eine
Eingriinung des Standortes erfolgen soll. Die Blicksituation auf die Stadt vom Kanonen-
bahnradweg aus bleibt weitgehend erhalten (aktuell ebenfalls durch die Gebaude/ Stélle
des Altstandortes ,Hiihnerfarm* verbaut).

Ende des Auszugs

Die aufgefiihrte FlachengroRe des Gewerbestandortes ,Hihnerfarm® von 5,5 ha umfasst
die Bruttoflache einschl. Erschlieungsstral3e und den bestehenden Gewerbestandort. Die
tatsachlich zur Verfigung stehende Gewerbegebietsflache fir die Neubebauung betragt
nur ca. 2,8 ha. Das bestehende und bebaute Gewerbegebiet umfasst ca. 1,7 ha. Die ge-
plante Flachenausweisung fur gewerbliche Neubebauungen liegt damit noch unter dem
konkreten Bedarf von ca. 3,8 ha und ist als angemessen zu werten.
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4.2

Festsetzungen

Grof3e und Gliederung

Geltungsbereich 1

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache in einer
GroR3e von ca. 77.994 m2. Von der Gesamtflache entfallen auf:

1. Art der baulichen Nutzung

GE Gewerbegebiete GE 01 = ca. 27.779 m2
GE 02 = ca. 17.070 m?
= ca. 44.849 m2

2. StraRenverkehrsflachen

Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung -

Gehweg, offentlich = ca. 1.571 m2
Planstralle A = ca. 4.104 mz
Planstral3e B (vor GE 02) = ca. 198 m2
LandesstrafRe L1005 = ca. 4.807 m2

= ca. 9.109 m?

3. Flachen fir Versorgungsanlagen

Versorgungsflachen fir die Abwasserbeseitigung

Regenriuckhaltebecken (RRB) = ca. 2.443 m2
4. Grinflachen
offentliche Grinflache Griinanlage (GA1) = ca. 5.221 mz
offentliche Grinflache Griinanlage (GA2) = ca. 1.678 m2
private Grinflache Ortsrandeingriinung (GA3) = ca. 1.806 m2
offentliche Grinflache Kleingarten = ca. 4.291 mz
offentliche Grunflache Wiese/ Weide = ca. 7.026 m2
= ca. 20.022 m?

Geltungshbereich 2

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27-1 ,Riethpark, 1. An-
derung“ umfasst mit einer Flache von ca. 38.460 m2 den Geltungsbereich des Ursprungs-
plans. Da nur die textlichen Festsetzungen geandert werden, sind neue Flachenfestset-
zungen nicht erforderlich.

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird den Zielen des Bebauungsplanes entsprechend zur
Bereitstellung von Gewerbeflachen fur kleinere und mittlere Gewerbebetriebe und zur Si-
cherung des bestehenden bebauten Gewerbestandortes als GE-Gebiet gem. 8 8 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Gem. § 8 BauNVO sind im GE-Gebiet folgende Nutzungen Allgemein zuléssig:
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Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&user, Lagerplatze und offentliche Betriebe,
Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebéaude,

Tankstellen,

4. Anlagen fir sportliche Zwecke

w N

als Ausnahme kénnen gem. § 8 Abs. 3 BauNVO

1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fiur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

zugelassen werden.

Zur Reduzierung des mdglichen Verkehrslarms von den Gewerbegebieten und zum Schutz
der angrenzenden Kleingartengebiete werden mit der textl. Festsetzung 1.1 Logistikunter-
nehmen und Speditionen gem. 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO ausgeschlossen.

Aufgrund der Nahe des Plangebiets zu Kleingartengebieten und den vorhandenen Erho-
lungsbereichen werden erheblich stérende Betriebe, die in den Anwendungsbereich der
12. Verordnung zur Durchfuihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Storfallverord-
nung - 12. BImSchV) fallen, im GE-Gebiet ausgeschlossen.

Da das GE-Gebiet vorrangig dem produzierenden Gewerbe, Handwerksbetrieben und
Dienstleistern vorbehalten werden soll, wird die ausnahmsweise zulassigen Nutzung nach
§ 8 Abs. 3 BauNVO Nr. 3 Vergnugungsstéatten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Fur diese Nutzungen stehen andere Flachen im Stadtgebiet zur Verfligung.

Zur Starkung und Sicherung der bestehenden Versorgungsstandorte des Einzelhandels
der Stadt Dingelstadt und seinen Ortsteilen wird zudem der Einzelhandel eingeschrankt.
Der Einzelhandel soll den Planungszielen entsprechend nur fir die Selbstvermarktung von
Eigenprodukten von produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbe- und Handelsbe-
trieben sein. Die Verkaufsflachen miissen dabei einen untergeordneten Teil der Betriebs-
flache einnehmen. Gem. textlicher Festsetzung 1.1 wird die Flache auf max. 5 % der Ge-
schossflache des jeweiligen Betriebes und absolut auf eine Verkaufsflache von 100 mz je
Betrieb beschrankt. Ziel dieser Festsetzung ist es, dass eigenstandige Einzelhandelsbe-
triebe wie z. B. ein Mébelkaufhaus oder Bekleidungs- oder Schuhdiscounter hier nicht an-
siedeln kdnnen, da diese Nutzungen den Grund-, Mittel- und Oberzentren vorbehalten
sind. Verkaufsflachen, die im Zusammenhang mit einer anderen und tUberwiegend gewerb-
lichen Nutzung stehen, wie z.B. eine Tischlerei mit einem Verkaufsbereich fir eigene Pro-
dukte oder eine KFZ-Werkstatt mit Verkauf von Autozubehor etc., sollen hier jedoch zulas-
sig bleiben, da diese untergeordneten Einzelhandelsnutzungen gegentber den Grund-,
Mittel- und Oberzentren unproblematisch sind.

4.3 Mald der baulichen Nutzung

Beziiglich des Maf3es der baulichen Nutzung wird das GE-Gebiet in zwei Bereiche geglie-
dert. Das Gebiet mit der Bezeichnung GE 01 umfasst den tUberwiegenden Teil des ehema-
ligen Huhnerfarmgeléndes, das einer Nachnutzung zugefiihrt werden soll. Das Gebiet mit
der Bezeichnung GE 02 umfasst im Wesentlichen die bestehenden und bebauten Gewer-
beflachen zwischen dem Huhnerfarmgelande und der L1005.
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GRz

Um die hochbauliche Bebauung und die Errichtung von Anlagen der Hauptnutzungen zu
steuern, die hier zur Anpassung des Plangebiets in das bauliche Umfeld mit eher kleinrau-
migen Gewerbebetrieben und zum Schutz des Landschaftsbildes nicht grof3flachig tber
die gesamte zulassige Grundflache von 70% bis 80 % der Grundsticksflache erfolgen soll,
wird die GRZ mit 0,6 festgesetzt. Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO bleibt jedoch eine Uberschrei-
tung der GRZ um 50 % bis zu einer GRZ von 0,8 fur 1. Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, 2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 und 3. bauliche Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird, zulassig. Diese Uber-
schreitungsmoglichkeit wird fir das bestehende Gewerbegebiet GE 02 aufgrund der be-
stehenden Flachenversiegelungen nicht weiter eingeschrankt und mit der textl. Festset-
zung 2.1 entsprechend zugelassen. Fir das GEO1-Gebiet, das fur Neuansiedlungen zur
Verfigung steht, wird jedoch mit der textl. Festsetzung 2.1 gem. § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO die Uberschreitungsmoglichkeit auf eine GRZ von max. 0,7 beschrankt. Damit
soll die bauliche Dichte der Bebauung und Flacheniberbauung insbesondere zum Schutz
des Landschaftsbildes und der westlich angrenzenden, denkmalgeschitzten Kanonen-
bahn sowie zum Schutz des Bodens im angemessenen Rahmen beschrankt werden. Trotz
dieser Einschrankung verbleiben fir Gewerbebetriebe gentigend grofRe Uberbaubare Fla-
chen, um ihre Vorhaben an diesem Standort realisieren zu kénnen.

BMZ

Die BMZ gibt gem. § 21 Baumassenzahl, Baumasse Abs. 1 BauNVO an, wieviel Kubikme-
ter Baumasse je Quadratmeter Grundstiicksflache bebaut werden kann. Mit der BMZ wird
damit das bauliche Volumen im Plangebiet bestimmt. Die BMZ wird mit 5,0 festgesetzt und
bertcksichtigt hier das aufgrund der festgesetzten GRZ und der festgesetzten maximalen
Gebaudehdhe mdgliche und gewiinschte bauliche Volumen. Die festgesetzte BMZ liegt
unterhalb des Orientierungswertes der Obergrenze fir GE-Gebiete gem. § 17 BauNVO mit
10,0. Die Beschrankung der BMZ und damit die bauliche Dichte, die durch das mogliche
bauliche Volumen bestimmt wird, dient hier an der Ortsrandlage vor der Kanonenbahn der
Einflgung der Bauten und Baumasse in das 6rtliche Umfeld und dem Landschaftsbild. Die
Hohenentwicklung der Gebaudekorper wird durch die Festsetzung von maximalen Gebau-
dehthen beschréankt.

Da mit der BMZ in Zusammenwirkung mit den Héhenfestsetzungen fir die Gebaude das
bauliche Volumen und damit die Raumwirkung der baulichen Anlagen ausreichend be-
stimmt ist, ist die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) nicht erforderlich.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Vorgabe der Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird i. d. R. den Bedurfnissen in GE-
Gebieten nach grol3en ein- bis zweigeschossigen Hallenbauten mit zugeordneten Verwal-
tungsgebauden, die oft in Aufnahme der Hohen der Hallen eine héhere Zahl an Vollge-
schossen aufweisen, nicht gerecht und das bauliche Volumen in der Héhe aufgrund der
Grof3e und Hohe von moglichen Hallenbauten nicht ausreichend bestimmt. Da die Stadt
bestrebt ist in GE-Gebieten die Ausnutzung der zur Verfligung stehenden Flachen zu for-
dern und insbesondere die bessere Ausnutzung der Gebaude beziiglich der Geschossig-
keit zu ermoglichen, wird die Zahl der Vollgeschosse nicht festgesetzt und dafiir zur Rege-
lung der Geb&audehthen die max. Gebaudehdhen unter Beriicksichtigung der vorhande-
nen Gelandetopographie, der vorhandenen Bebauung und zur Reduzierung der
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Beeintrachtigung des Landschaftsbildes mit der textl. Festsetzung 2.2 vorgegeben. Mal3-
gebend fur die Bestimmung der Geb&udehdhe ist die Hohenlage der ErschlieBungsstralie.
Die maximal zulassige Oberkante der Geb&aude (Oberkante Attika bei Gebauden mit Flach-
dachern bis 5° Dachneigung bzw. der hdchste Dachabschluss bei geneigten Dachern) wird
unter Berticksichtigung der grof3en Sichtwirkung des Gebiets nach Osten und zur Redu-
zierung der Beeintrdchtigung des Landschaftshildes beziiglich der Kanonenbahn mit 9 m
Uber dem StraRenniveau zugelassen. Die mal3gebende Stral3enhdhe ist hier das hdchste
Stral3enniveau an der Grenze zum jeweiligen Grundstiick. Hier wird das hdchste Stral3en-
niveau am jeweiligen Baugrundstiick zu Grunde gelegt, da die Grundstucksteilungen noch
nicht vorgenommen wurde. Die Hohe der Gebéaude ist vom Bezugspunkt senkrecht zu
messen.

Um untergeordnete Dachaufbauten, wie Klimaanlagen, Luftungsanlagen oder andere Auf-
bauten (z.B. Photovoltaikanlagen), die Gber die Hohe des Gesamtgeb&audekérpers hinaus-
gehen kénnen, zuzulassen, wird unter der textlichen Festsetzung 2.2 eine Uberschreitung
der festgesetzten max. Gebaudehohe fir untergeordneten Gebaudeteile (z. B. Aufzugs-
Uberfahrten, Be- und Entliftungsanlagen) sowie Anlagen zur Nutzung erneuerbaren Ener-
gien um bis zu 2,0 m erméglicht.

Mit der festgesetzten Geb&audehthe in Verbindung mit der festgesetzten Eingriinung des
Plangebiets durch Baume und Stréaucher wird dem Einfuigungsgebot in das Orts- und Land-
schaftsbild ausreichend entsprochen.

4.4 Bauweise, Baugrenzen

Bauweise

Um den unterschiedlichen Anforderungen moderner Betriebe hinsichtlich der Gebaudelan-
gen gerecht zu werden, wird flr die GE-Gebiete die abweichende Bauweise festgesetzt
und mit der Festsetzung 3.1 Gebaude Uber 50 m in offener Bauweise mit seitlichen Grenz-
abstanden zugelassen.

Baugrenzen, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen der Gewerbeflachen sind im GEO01-Gebiet i.d.R mit
Abstanden zur neuen ErschlieBungsstrafl3e. mit 8,0 m durch Baugrenzen festgesetzt. Die-
ser Abstand berlcksichtigt die vorgesehene geschlossene Baum- und Strauchhecke ent-
lang der StralRe mit einer Tiefe von 5,0 m sowie einen Freiraum zum Schutz der Hecke.
Diese ,Vorgartenzonen® dienen hier der Eingriinung der Betriebsgrundstiicke und der Ge-
staltung des StraBenraumes.

Im GEO1-Gebiet werden zu den auf3eren Grenzen und angrenzenden Griin- und Versor-
gungsflachen Abstande der Baugrenzen von 3 m bis zu 11 m festgesetzt. Diese Abstande
bertcksichtigen hier notwendige Abstande zu den festgesetzten Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern mit Tiefen von 8,0 m und zu Griinflachen der Ortseingriinung.
Im GEO02-Gebiet werden die Baugrenzen nach Westen, Osten und zum GEO1-Gebiet mit
3,0 m festgesetzt. Dieser Abstand orientiert sich am baulichen Bestand, der mit der fest-
gesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache nicht eingeschrankt werden soll. Nach Stiden
grenzt die Baugrenze aufgrund des baulichen Bestands teilweise an die stdliche Grund-
stlicksgrenze des Gebiets. Entlang des geplanten Gehwegs an der Siidseite des GEO2-
Gebiets wird aufgrund der bestehenden baulichen Situation und zur Freihaltung von
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Freiflachen entlang des Gehwegs der Abstand der Baugrenze mit 4,0 m bis ca. 8,0 m fest-
gesetzt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind so grof3ziigig bemessen, dass die zukinftigen
Bauherren und Bauherrinnen ihre Bauwiinsche erfillen kdnnen, ohne die Baugrenzen
Uberschreiten zu mussen, wobei geringe Uberschreitungen in begriindeten Ausnahmefal-
len fir untergeordnete Gebaudeteile (z.B. Fluchttreppen, technischen Anlagen) zugelas-
sen werden kénnen.

Uber die textliche Festsetzung 3.2 wird geregelt, dass auRerhalb der iiberbaubaren Grund-
stiicksflachen insbesondere Garagen und Nebengebaude als hochbauliche Anlagen, die
die Randbereiche und die Eingrinungsmafinahmen erheblich stdéren wirden, ausge-
schlossen werden. Sonstige Nebenanlagen wie z.B. Zufahrten, Wege und Platze, Spielge-
rate und Freiraumelemente, Umwehrungen, Rettungswege und -anlagen (z. B. Fluchttrep-
pen, auch als Teil der Hauptnutzung), Versorgungseinrichtungen und tiberdachte Fahrrad-
platze sowie Nutzungen, die der Hauptnutzung zugeordnet werden, aber keine Gebaude
sind (z. B. Rangierbereiche und Stellplatzzufahrten), sollen auf3erhalb der tberbaubaren
Grundsticksflache unter Berlcksichtigung der anzulegenden Baume und deren Wurzel-
raume zulassig bleiben (gem. § 12 Abs. 6, § 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 5 BauNVO).

4.5 Grinflachen

offentliche Grinflache Grinanlagen (GA1)

Entlang der Planstralle A werden die Freiflachen zwischen der Strale und dem GEO02-
Gebiet sowie zu den verbleibenden Wiesen und Weidenflachen auf dem Flurstiick 2208
als offentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung Griinanlagen festgesetzt. Diese Fla-
chen sollen vorrangig der Eingriinung und Gestaltung des Stral3enraumes dienen, aber
auch notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen wie z.B. Trafostationen oder Léschwas-
serzisternen zur Verfligung stehen. Gem. textl. Festsetzung 4.2.1 sind die Griinanlagen
als Extensivgriin anzulegen und ist in der westlich der PlanstraBe gelegenen Griinanlage
entlang der StralRe eine zweireihige Baumpflanzung aus mind. 21 Baumen und auf der
Ostlich der Stral3e gelegenen Griinanlage entlang der StralRe eine einreihige Baumpflan-
zung aus mind. 14 Baumen vorzunehmen. Diese Baumpflanzungen dienen neben der Ein-
grinung und Gestaltung des Strallenraumes auch dem Klimaschutz durch Verschattung
der StraRenflachen. Den Aufheizungseffekten durch bebaute und versiegelte Flachen kann
damit entgegengewirkt werden.

Zur Freihaltung der Grunanlagen von baulichen Anlagen bis auf notwendige Ver- und Ent-
sorgungsanlagen sowie Technische Anlagen fir die Verkehrsunterhaltung werden gem.
textl. Festsetzung 4.2.1 Flachenversiegelungen jeglicher Art mit Ausnahme von verkehrs-
technischen Anlagen, wie beispielsweise StralBenlaternen oder Verkehrsschilder sowie
notwendigen Rettungswegen und Versorgungseinrichtungen (unterirdische Leitungen und
Kandle, Trafostation, Léschwasserzisterne) ausgeschlossen.

offentliche Griinflache Griinanlagen (GA2)

Die offentliche Grinanlage GA2 umfasst Flachen westlich des GE 01-Gebiets an der west-
lichen Planbereichsgrenze. Diese Flachen beinhalten einen vorhandenen Unterhaltungs-
weg, der der Unterhaltung der Flachen westlich des Huhnerfarngeldndes dient, sowie ein
vorhandenes Feldgehdlz. Diese Flachennutzung soll auch weiterhin bestehen bleiben.
Dementsprechend wird die Flache als &ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung
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Grinanlage festgesetzt. Ergdnzend dazu, wird das zu erhaltende Feldgehélz innerhalb
diese Flache als Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&u-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Gem. textl. Festsetzung 4.2.1
ist das vorhandene Feldgehdlz dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
Zur Sicherung des vorhandenen Weges wird die Anlage eines geschotterten Pflegeweges auf
bis zu 540 m2 zugelassen. Da das Plangebiet in diesem Bereich an den Boschungsfull des
Bahndamms der Kanonenbahn grenzt, wird zur Abfangung von Oberflachenwassers vom
Bahndamm zudem die Anlage einer Rasenmulde auf bis zu 540 m? zugelassen.

private Grinflache Ortsrandeingrinung (GA3)

Die private Grunfliche GA3 umfasst einen 10 breiten Streifen entlang der westlichen
Grenze des GEO1-Gebiets zwischen dem GE-Gebiet und der Grinanlagenflache GA2.
Diese Flache soll zur Eingrinung des GEO1-Gebiets, wie auch die Pflanzzonen innerhalb
des GEO1-Gebiets, mit einer geschlossene Baum- und Strauchhecke bepflanzt werden.
Die Flache soll den Gewerbegebieten als private Grunflache zur Ortsrandeingriinung zu-
geordnet werden. Eine Ausweisung der Flachen als Gewerbegebiet und Ausweisung einer
Pflanzzone, wie in anderen Bereichen, soll hier nicht erfolgen, um die Flachenversiegelung zum
Schutz des Bodens und des Wasserhaushaltes weiter zu reduzieren. Dementsprechend wird
dieser Grinstreifen als private Grinflache mit der Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung fest-
gesetzt. Die Bepflanzung regelt die textl. Festsetzung 4.2.4.

Offentliche Grinflache Kleingarten

Als Ersatz fur den Entfall der Kleingarten nérdlich des Hihnerfarmgeléndes sollen Teile des
Flurstiicks 2209 der Kleingartennutzung zugefihrt werden. Im nérdlichen Bereich der Flache
befindet sich bereits eine Gartennutzung mit Gebaude. Bei der Flachengrof3e von ca. 4.291 m?2
kénnen hier unter Beriicksichtigung des vorhandenen Gartengrundstiickes und des erforderli-
chen ErschlieBungswegs ca. 6 bis 10 Gartenparzellen bei Parzellengréf3en zwischen 300 m?2
und 400 m2 entstehen. Erschlossen werden soll die Kleingartenanlage Uber eine bestehende
Zufahrt von der L1005. Das Flurstiick wird, neben der bestehenden Gartennutzung, als Weide-
flache genutzt und liegt ansonsten brach. Um die Flache der Kleingartennutzung zuzufuhren,
wird die Flache als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Kleingarten festgesetzt.
Die Bebauung und Zuwegung der einzelnen Parzellen wird Uber die textl. Festsetzung 4.2.3
geregelt. Bei der Bebauung wird sich an den Vorgaben des Bundeskleingartengesetztes
(BKleinG) vom 28.Februar 1983 in der aktuellen Fassung orientiert (8 3 Kleingarten und Gar-
tenlauben Nr. 2 BKleinG). Danach ist pro Gartenparzelle die Anlage einer Gartenlaube einschl.
Uberdachtem Freisitz mit max. 24 m2 Grundflache zulassig. Weitere Oberflachenbefestigungen
sind max. bis 10 % der jeweiligen Gartenparzelle und nur in wasserdurchlassiger Ausfiihrung
mit einer dauerhaften Mindestdurchlassigkeit von >270 I/s*ha (z.B. Schotterrasen, Rasensteine,
Drainpflaster, Pflaster mit Versickerungsfugen, etc.) zulassig. Abweichend davon kdnnen an-
dere Belagsmaterialien zugelassen werden, sofern diese Flachen dauerhaft in Pflanz- bzw. Ra-
senflachen entwéssert werden. Zudem werden die Anlage eines geschotterten Pflegeweges
zur ErschlieBung der Gartenparzellen und die Anlage einer Rasenmulde zur Riickhaltung und
Versickerung von Oberflachenwasser jeweils auf einer Grundflache von bis zu 400 m2 im Be-
reich der Griinflache zugelassen.

Der Kleingartenbereich befindet sich auRerhalb der stralenrechtlichen Ortsdurchfahrt von Din-
gelstadt an einer qualifizierten StralRe, der L1005. Auch nach der beabsichtigten Verschiebung
der Ortsdurchfahrt auf die Westseite des Anschlusses der Planstral3e A an die L1005 wird der
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Kleingartenbereich und das 6stlich angrenzende Wiesen- und Weidegrundstiicke auRerhalb der
Ortsdurchfahrt liegen. Nach § 24 Abs. 1 Thiringer StralRengesetz (ThurStrG) dirfen bauliche
Anlagen, jeglicher Art auRerhalb der Ortsdurchfahrt nicht innerhalb der Bauverbotszone von 20
m, gemessen vom aulReren Rand der befestigten Fahrbahn der L 1005, errichtet werden. Dies
gilt auch fur Aufschittungen und Abgrabungen. Dies ist bei baulichen Anlagen insbesondere im
Bereich der Kleingarten zu beachten. Ausnahmen kénnen bei der StraRenbaulasttréagerin be-
antragt werden.

4.6 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege u. Entwicklung von Na-
tur u. Landschaft

Zur Eingriffsminimierung und Vermeidung von Eingriffen in Natur, Landschaft und Boden
sowie zur Einfigung des Plangebietes in das Orts- und Landschaftsbild und zum Klima-
schutz werden im Bebauungsplan entsprechende landschaftspflegerische Festsetzungen
getroffen. Die Festsetzungen basieren im Wesentlichen auf den Ergebnissen des Umwelt-
berichtes und den planerischen Zielen zur Eingriinung des Plangebiets.

Geltungsbereich 1

PflanzmaRnahmen im Plangebiet

Fur die Eingrinung des GEO1 -Gebiets zur Einfligung des Plangebiets in das Orts- und
Landschaftsbild werden entlang der GE-Gebietsgrenzen nach Norden, Studen und Osten
zur offenen Landschaft 8 m breite Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt (Flache P1). Die Pflanzflachen sind gem. der textl.
Festsetzung 4.1.1 mit geschlossenen Baum-Strauchhecken zu bepflanzen, wobei pro 100
m2 Pflanzflache ein heimischer, standortgerechter Laubbaum mind. 2. Ordnung (StU 16-18 cm,
3xv, mDb) sowie 25 heimische, standortgerechte Laubstraucher (mind. 100-150 cm, oB) zu
pflanzen sind.

Fur die Vorgartengestaltung und Eingriinung des GEO1-Gebiets gegeniiber dem Stralenraum
sowie zur grunordnerischen Gestaltung und Verschattung des Stralenraumes und von Be-
triebsflachen zur Reduzierung von Aufheizungseffekten, die dem Klimaschutz entgegenstehen,
werden entlang der StraBen 5 m breite Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt (Flache P2). Die Pflanzflachen sind gem. der
textl. Festsetzung 4.1.2 mit geschlossenen Baum-Strauchhecken zu bepflanzen, wobei pro
60 m2 Pflanzflache ein heimischer, standortgerechter Laubbaum mind. 2. Ordnung (StU 16-18
cm, 3xv, mDb) sowie 15 standortgerechte Laubstraucher (mind. 100-150 cm, oB) zu pflanzen
sind. Die festgesetzten Pflanzflachen zur Stral3e kdnnen gem. der textl. Festsetzung 4.1.2 fir
die notwendigen Grundstiickszufahrten auf einer StralRenfrontlange von insgesamt max. 10 m
je Grundstiick unterbrochen werden. Diese maximale Lange kann auch auf mehrere Zufahrten
verteilt werden. Mit der Vorgabe der maximalen Unterbrechungsbreite soll eine komplette Auf-
I6sung der festgesetzten Pflanzzone durch Zufahrten vermieden und der Nutzungszweck der
Baum-Strauchhecke erreicht werden.

Fur das GE02-Gebiet konnen aufgrund der vorhandenen Bebauung und der geringen Absténde
der Bebauung insbesondere zur 6stlichen Grundstiicksgrenze keine besondere Eingriinungs-
mafnahme zur offenen Landschaft erlassen werden. Nach Westen erfolgt eine Eingriinung
durch die angrenzende offentliche Grinanlage GA1 mit den vorgegebenen Baumpflanzungen.
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Zur Begriinung der Flachen innerhalb der GE-Gebiete und zur Beschattung und Begriinung von
groRBeren Stellplatzanlagen, wird durch die textl. Festsetzung 4.1.3 bestimmt, dass je angefan-
gene 5 nicht Gberdachte Einstellplatze ein standortgerechter Laubbaum mind. 2. Ordnung in
einer Pflanzgrube von mind. 10 m? und einer Mindestpflanztiefe von 1,50 m in direkter raumli-
cher Nahe zu den Stellplatzen zu pflanzen ist. Damit diese Baumpflanzungen auch zur Ver-
schattung der befestigten Stellplatze und Zufahrten beitragen, wird mit der textl. Festsetzung
auch eine entsprechende Anforderung an die Baumstandorte gestellt. Diese MaRhahme gilt
nicht fur unterbaute (z.B. durch Tiefgaragen oder Keller) oder durch Geb&ude (z. B. Garagen
oder Parkdecks, aufgestanderte Gebaude) Uberbaute Stellplatze. Des Weiteren wird durch die
textl. Festsetzung 4.1.4 bestimmt, dass zusatzlich zu den PflanzmaRRnahmen in den Pflanzzo-
nen und der Baumpflanzungen an Stellplatzanlagen pro angefangene 1.000 m2 Baugrund-
stiicksflache ein standortgerechter Laubbaum 1. Ordnung (StU 18-20, 3xv, mDb) in einer mind.
10 m? unversiegelten Pflanzgrube (Mindesttiefe 1,5 m) zu pflanzen ist.

Zur Begriinung des Stralenraumes der Planstralle A ist neben den Baumpflanzungen in den
angrenzenden Grunanlagenflachen und den Pflanzzonen auf den Baugrundstiicken eine Be-
pflanzung des Wendeplatzes vorgesehen. Gem. textl. Festsetzung 4.3.1 ist innerhalb des Wen-
dekreises ein Baum 1. Ordnung (H. StU 18-20, 3xv, mDb) in einer mind. 10 m? unversiegelten
Pflanzgrube (Mindesttiefe 1,5 m) anzupflanzen. Des Weiteren werden entlang der L1005 sieben
den StralRen- und Landschaftsraum pragende Laubbdume zeichnerisch und textlich (Festset-
zung 4.3.2) als zu erhaltende Baume festgesetzt. Diese Baume sind zu erhalten, zu pflegen
und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Zur Begriinung und naturnahen Gestaltung des Regenriickhaltebeckens auf der festgesetzten
Versorgungsflache fur die Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung Regenriickhaltebe-
cken an der norddstlichen Planbereichsgrenze wird mit der textl. Festsetzung 4.4.1 vorgegeben,
dass das Regenriickhaltebecken als unbefestigtes Erdbecken zu gestalten ist. Eine Uberbau-
ung durch Ein-/Auslaufbauwerke wird dazu auf max. 15 m2 beschrankt. Die Anlage eines ge-
schotterten Pflegeweges wird mit einer Flache von bis zu 600 m2 innerhalb der Versorgungsfla-
che zugelassen. Zur Eingrinung sollen auf 100 m2 der Versorgungsflache Pflanzungen aus
heimischen, standortgerechten Laubstrduchern (mind. 100-150 cm, oB, Pflanzabstand 2x2 m)
vorgenommen werden.

Dach- und Fassadenbegriinung

Um der aktuellen Entwicklung im Bereich des Klima-, Natur- und Artenschutzes von Baugebie-
ten Rechnung zu tragen, werden, um das 6rtliche Klima zu verbessern, Retentionsraume auf-
grund der Flachenversiegelungen zu schaffen sowie die AuRenwohnbereichsqualitat und das
Habitatangebot zu steigern und dem Flachenverlust von Naturraumen und der Aufheizung von
grol3flachig versiegelten Siedlungsbereichen entgegenzuwirken, ergdnzend zu den bisher er-
lassenen Griinfestsetzungen die Anlage von mindestens extensiven Dachbegrinungen und
Fassadenbegriinungen vorgegeben.

Mit der Festsetzung 4.6.1 werden fir lichtundurchlassige Flachdacher und flachgeneigte D&-
cher von 0° bis 15° Dachneigung Griindacher mit einer mind. extensiven Dachbegrinung auf
einer mind. 10 cm starken Vegetationsschicht vorgegeben. Die Anlage von technischen Anla-
gen, Dachwegen und Terrassen auf Dachern wird jedoch nicht ausgeschlossen, um eine sinn-
volle Nutzung der Dachflachen als Erholungs- und Freizeitbereiche sowie fir die notwendigen
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Zuwegungen insbesondere auf Tiefgaragendéachern zuzulassen. Die Anlage von aufgestander-
ten Photovoltaikanlagen auf den Grindachern schlief3t sich nicht aus.

Im Plangebiet sind vorrangig Flachdachbauten geplant, so dass hier die Vorgabe zu den Dach-
begriinungen von Flachdachern und flachgeneigten Déachern ausreichend bestimmt ist. Bei stei-
len Déachern Uber 15 ° Dachneigung ist der konstruktive und der Unterhaltungsaufwand fur die
Grundacher sehr hoch und wirde in keinem Verhdaltnis mehr zum klimatischen und 6kologi-
schen Nutzen stehen.

Mit der textlichen Festsetzung 4.6.2 wird ergédnzend dazu verbindlich festgesetzt, dass die Ost-
lichen und stdlichen Fassadenflachen von neu entstehenden Geb&uden zu begriinen sind. Da-
bei hat der Flachenanteil der Begriinung insgesamt mind. 15 % der Fassadenflache eines Ge-
b&udes zu betragen. Pro 2 laufende Meter entsprechender Fassadenlénge ist eine Schling-
/Rand-/Klimm- oder Kletterpflanze zu pflanzen. Die Funktion der Fassadenbegriinung ist dau-
erhaft zu gewahrleisten. Das Begrunungsziel ist innerhalb von 15 Jahren nach Fertigstellung
des Gebaudes zu erreichen. Aufgrund des vorhandenen Bahndamms an der Westseite des
Plangebiets, der das Plangebiet nach Westen abschirmt, und der fir Fassadenbegriinungen
ungeeigneteren Nordseite wird die Forderung einer Fassadenbegriinung auf die Ost- und Sid-
seiten der Geb&dude beschrénkt. Um den Grundstickseigentimern mehr Spielraum bei der
Gebéaudegestaltung hinsichtlich der Fassadenbegrinung einzurdumen, kénnen bei der Errich-
tung von mehreren Gebauden innerhalb eines Baugrundstiicks die Fassadenbegriinungsver-
pflichtungen einzelner Geb&aude auf Gebaudefassaden anderer Gebaude auf dem Grundstick
Ubertragen werden. Ausnahmen sind nur in begriindeten Fallen aus Griinden des Brandschut-
zes oder besondere technischer Erfordernisse zuléssig

Bei der Anlage der Dach- und Fassadenbegriinung sind die Hinweise und Vorgaben der FLL-
Richtlinien (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. [www.fll-
ev.de]) zur Bauwerksbegriinung — 1. Dachbegriinungsrichtlinien — Richtlinien fur die Planung,
Bau und Instandhaltungen von Dachbegriinungen, Ausgabe 2018, 2. Fassadenbegriinungs-
richtlinien - Richtlinien fur die Planung, Bau und Instandhaltung von Fassadenbegriinungen,
Ausgabe 2018 - zu beachten und zu bertcksichtigen.

Schotter-Garten

In den vergangenen Jahren haben in Vorgarten und Géarten von Baugrundstiicken soge-
nannte ,Schotter-Garten®, die aus grof3flachigen Schotter- und Kiesflachen mit wenigen
oder gar keinen Bepflanzungen bestehen, Einzug gehalten. Diese ,gartnerische® Flachen-
nutzung der Freiflachen steht dem Schutz des Bodens und seiner nattirlichen Eigenschaf-
ten entgegen. Schottergarten entsprechen nicht dem Charakter des Siedlungsraumes und
kénnen zudem zu starkeren Aufheizungen des Bodens und der Umwelt fihren. Damit ste-
hen entsprechende Nutzungen dem Orts- und Landschaftsbild und auch dem Klimaschutz
entgegen. GemaR textl. Festsetzung Nr. 4.1.5 wird daher die Anlage von Schotter- und/
oder Kiesflachen ausgeschlossen, wobei entsprechende Flachenbefestigungen fir Fla-
chen von Stellplatzen, Zufahrten, Wegen, Freisitzen und Terrassen sowie Kiesstreifen an
AuRRenwéanden, die dem Schutz des Gebaudes dienen, als Ausnahme zulassig bleiben. Die
Befestigung der vorgenannten Flachennutzungen mit Kies- und Schotter reduziert hier die
Flachenversiegelung und ermdglicht die Versickerung des Oberflachenwassers.
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Reduzierung der Flachenversiegelung

Um den Eingriff in den Boden durch eine libermé&Rige Flachenversiegelung zu reduzieren,
wird mit der textl. Festsetzung 4.5.1 bestimmt, dass die Befestigung privater nicht tber-
dachter oder unterbauter Stellplatze in den GE-Gebieten nur in wasserdurchlassiger Aus-
fuhrung (z. B. Schotterrasen, Rasensteine, Drainpflaster, Pflaster mit Versickerungsfugen,
etc.) zulassig ist.

Allgemein

Die MalRnahmen und Pflanzungen der Festsetzungen sind von den jeweiligen Grundstiick-
seigentimern und/ oder ErschlieBungstrager den Festsetzungen entsprechend in der
Pflanzperiode nach Fertigstellung der Gebdude bzw. des jeweiligen Bauvorhabens herzu-
stellen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang der Baume und Straucher sind diese gleich-
wertig zu ersetzen.

Bepflanzungen jeglicher Art sind grundsétzlich nur auRerhalb der StraRengrundstiicke der
LandesstralRe vorzunehmen. PflanzmalRnahmen entlang der Landesstral3e innerhalb des
Plangebiets sind friihzeitig mit der Stral3enbaulasttragerin abzustimmen.

Geltungsbereich 2

Kompensationsdefizit, externe AusgleichsmafRnahmen

Zum Ausgleich eines Teils des Kompensationsdefizites sind Ausgleichsmal3nahmen durch
eine Renaturierung der Riethteiche im Riethpark vorgesehen. Da dieser Umgestaltung teil-
weise der bestehenden textl. Festsetzung 4.1 des Bebauungsplanes Nr. 27 entgegensteht
und die Renaturierung der Rietteiche auch planungsrechtlich durch eine Anderung und
Erganzung der textlichen Festsetzung 4.1 gesichert werden soll, wird eine 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 27 erforderlich, die gleichzeitig mit der Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 29 durchgefiihrt wird. Zur Umsetzung der Renaturierung wird mit der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 27 Uber die textl. Festsetzung 4.8 bestimmt, dass die bisherige
textliche Festsetzung 4.1 des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Riethpark® aufgehoben wird und
die beiden Teiche der Parkanlage auf dem Flurstiick 652/2 naturnah zu renaturieren und
zu entschlammen sind. Die Ufermauern sind riickzubauen und in naturnahe Uferbdschun-
gen mit amphibischen Zonen und Uferbdschungsansaaten (Regio-Saatgut) umzuwandeln.
Es sind Initialpflanzungen mit Uferréhricht durchzufiihren und 6 Schwarzerlen (StU 18-20)
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die vorhandene Wasservegetation mit Tannen-
wedel (Hippuris vulgaris) ist vor Umbauarbeiten in Teilbereichen fachgerecht abzustechen,
zwischenzulagern und wieder einzubringen. Die derzeit die Teiche umlaufenden Schotter-
wege sind auf 270 m2 vollstandig rickzubauen und mit Krauterrasen zu begriinen. Die
Flachenversiegelung im Bereich der Parkanlage ist nur im Rahmen der bestehenden
Grundflachen der Wege, Platze und sonstigen befestigten Anlagen und Einrichtungen un-
ter Berlicksichtigung der Versieglungsreduzierung durch die vorgenannte Teichrenaturie-
rung zulassig.

Diese Ausgleichsmaflinahme mit 58.000 Werteinheiten wird der Flache der Planstra3e A
im Bebauungsplan Nr. 29 ,An der |. Eberhdhe”, Stadt Dingelstadt gemafl § 9 Abs. 1a
BauGB als Ausgleichsflache zugeordnet.

Hinweise zum Baum- und Artenschutz, externe AusgleichsmalRnahmen
Zu den Pflanz- und Ausgleichsmafinahmen wird im Rahmen des Bebauungsplanes auf
folgende zu beachtende MalRnahmen und Regelungen hingewiesen:
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1. Baumschutz und Artenschutz

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen gehdlzbriitender Vogelarten ist es gemaR § 39
(5) Satz 1 Nr. 2 BNatSchG verboten, in der Zeit vom 01. Mérz bis zum 30. September eines
Jahres Baume, Hecken, lebende Zaune, Gebische oder andere Gehdlze abzuschneiden
oder auf den Stock zu setzen. Zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Be-
seitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von B&dumen. Bei nicht
vermeidbaren Rodungen oder Riickschnitten von Baumen und Gehdlzen, welche tber
schonende Form- und Pflegeschnitte hinausgehen, innerhalb des 0.g. Zeitraumes, ist eine
entsprechende Genehmigung der Unteren Naturschutzbehdrde einzuholen.

2. Besonderer Artenschutz — Gebdudebriter und Flederméause

Zum Ausgleich der Habitatverluste durch Abriss und/ oder Sanierung von Bestandgeb&u-
den im Plangebiet sind pro Baugrundstiick min. jeweils eine kiinstliche Nisthilfe fiir nischen-
britende Végel und Flederm&use an fachlich geeigneten Positionen an den Fassaden neu er-
richteter Gebdude sowie sanierter Bestandsgebaude anzubringen oder baulich in diese zu in-
tegrieren und dauerhaft zu unterhalten. Diese MafRnahme sollte vertraglich bei VeraufRerung
der Grundstuicke im Kaufvertrag gesichert werden.

3. Hinweise zum Geb&udeabriss

Aus Artenschutzgrinden sind beim Abriss von Bestandsgebauden die artenschutzrechtli-
chen Vorgaben gem. § 44 BNatSchG zu bericksichtigen. Gebaudeteilbereiche, welche als
Quartier-/Brutplatze von Vdgeln oder Flederméausen genutzt werden, durfen nur auf3erhalb
der jeweiligen Brut-/Nutzungsphase abgerissen werden.

4. AulRenbeleuchtung

Aus Artenschutzgriinden wird zum Schutz von Insekten und nachtaktiven Tieren darauf
hingewiesen, dass die neu errichtete Aul3enbeleuchtung ausschlielich mit insekten-
freundlichen Leuchtmitteln mit geringem Anteil an blauen und ultravioletten Spektralbereich
(bspw. SE/ST-Lampen, LED-Lampen mit warm-weil3em Licht) erfolgen sollte. Die Abstrah-
lung ist vorzugsweise nach unten auszurichten, die Lampengehause missen vollstandig
gekapselt und gegen Lichtemissionen nach oben abgeschirmt sein.

5. [Externe Ausgleichs- und Artenschutzmaflnahmen

Das verbleibende bilanzierte Wertdefizit in Hohe von 440.395 Werteinheiten sowie die Ar-
tenschutzmaf3nahme fur Rauchschwalben werden durch externe Mal3hahmen kompen-
siert und durchgefiihrt. Die einzelnen MaBhahmen und die Umsetzung werden vertraglich
zwischen der Stadt und den jeweiligen Grundstiickseigentiimern bzw. den Maflinahmen-
tragern festgelegt.

4.7 Versorgungsflachen

Um Abflussverscharfungen aufgrund der geplanten Bebauung und der ErschlieBungsan-
lagen zu vermeiden, werden fiir das GEO1-Gebiet Oberflachenwasserriickhaltemal3nah-
men festgesetzt.

Geplant ist fir das GEO1-Gebiet die Rickhaltung tber ein zentrales Regenriickhaltebe-
cken vorzunehmen. Zur planungsrechtlichen Sicherung der vorgesehenen Flache wird die
Flache, die nordostlich des GE 01-Gebiets liegt, seiner Nutzung entsprechend als Versor-
gungsflache fur die Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung Regenriickhaltebe-
cken mit einer Flachengrof3e von ca. 2.443 m?2 festgesetzt. Mit der textl. Festsetzung 4.4.1
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wird die Bepflanzung und Gestaltung des Beckens ergénzend geregelt. Das Regenriick-
haltebecken ist als naturnahe Riickhaltemulde mit Strauchpflanzungen vorgesehen. Die
Abfiihrung des Oberflachenwassers erfolgt iber eine Drosselung in den nérdlich des Plan-
gebiets verlaufenden Graben.

Mit den Oberflachenwasserriickhaltemaflinahmen soll erreicht werden, dass der Spitzen-
ablauf des Oberflachenwassers so weit reduziert wird, dass er dem Wert des unbefestigten
Geléandes entspricht.

4.8 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die Ableitung des Oberflachen- und Schmutzwassers vom GEO1-Gebiet und der Plan-
straRe A soll aufgrund der vorhandenen Topographie, der Lage des Riickhaltebeckens
sowie den mdglichen Anschlusspunkten fir die Schmutzwasserentsorgung von der Plan-
strafRe A sudlich des Wendeplatzes an der Sudseite des GE01.3-Gebiets in Richtung Os-
ten und entlang der festgesetzten Pflanzzone an der Ostseite des GE 01-Gebiets bis zum
Rickhaltebecken erfolgen. Der Schmutzwasserkanal soll auf Hohe des dstlich angrenzen-
den Flurstiicks 826 nach Osten abzweigen und ulber das genannte Flurstiick bis zum
Schmutzwasserkanal in der Stral3e An der Mehlsee gefiihrt werden. Zudem ist nicht aus-
zuschlie3en, dass entlang dieser geplanten Kanalfiihrung von Entsorgungsleitungen auch
Versorgungsleitungen gefiihrt werden.

Zur planungsrechtlichen Sicherung dieser Kanalfiihrung und von mdéglichen Versorgungs-
leitungen und zur Sicherung der notwendigen Unterhaltung der Leitungen werden auf den
betroffenen privaten Baugrundstiicken Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
Gunsten der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt.

4.9 Verkehr

StralRen

Die Erschlieung des GEO01-Gebiets ist Uber eine neue ErschlieBungsstrale von der
L1005 zum ehemaligen Huhnerfarmgeléande vorgesehen, da eine ErschlieBung Uber das
bestehende Gewerbegebiet (GE02) aufgrund der vorhandenen Bebauung und der fir die
StralRenfuhrung zur Verfiigung stehenden Flachen nicht méglich ist. Zudem stehen einer
ErschlieBung Uber das GE02-Gebiet die derzeitigen Besitzverhaltnisse entgegen. Da die
Stadt Teile der westlich des GE02-Gebiets gelegenen Grundstiicke erwerben konnte, wird
die neue ErschlieBungsstralBe zum Huhnerfarmgelande Uber das Flurstlick 2207 gefihrt.
Die Stral3e ist so angelegt, dass sie etwa mittig der Siidseite des Huhnerfarmgelandes auf
das GEO1-Gebiet trifft und in der Mitte des Hihnerfarmgelandes in einem Wendeplatz mit
einem Durchmesser von ca. 25 m endet. Durch diese Lage der Stral3e verbleiben seitliche
Restflachen auf dem Flurstiick 2207, die als Gehwegflachen und Griinanlagen genutzt
werden. Die neue ErschlieBungsstralde, die im Bebauungsplan mit Planstral3e A bezeich-
net wird, wird ihrer Nutzung entsprechend als offentliche Stral3enverkehrsflache festge-
setzt. Die festgesetzte StraRBenverkehrsflache weist eine Breite von ca. 11,50 m und ist
damit ausreichend bemessen, um entlang der Fahrbahn mit einer geplanten Breite von ca.
6 m noch Gehwege oder/ und Langsparkplatze anordnen zu kénnen. Die StraRenbreite
und die GréRe des Wendeplatzes ist so bemessen, dass sie die zu erwartenden Anlieger-
verkehre sowie den Mull- und Rettungswagenverkehr ohne Probleme aufnehmen kann.
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Um den Einmindungsbereich der Planstral3e A in die L1005 sowie die verkehrliche Er-
schlieRung der sonstigen Grundstiicke im Planbereich an der L1005 planungsrechtlich ab-
zusichern, werden die durch die neuen ErschlieBungsanlagen betroffenen Bereiche der
L1005, in den Planbereich einbezogen und als offentliche Stral3enverkehrsflachen festge-
setzt. Der Anschluss der neuen Strale erfolgt im Rahmen der spéteren ErschlieRungspla-
nung in Abstimmung mit der Baulasttrégerin der L1005. Eine Differenzierung der Verkehrs-
flache in StraRenflache und Verkehrsgrinflache erfolgt hier nicht, da die StraRe anderen
gesetzlichen Bestimmungen unterliegt und ein Ausbau der StraRe durch z. B. Griinflachen
im offentlichen StraRenraum und Pflanzmafl3nahmen nicht eingeschrénkt werden darf. Le-
diglich die das Landschaftsbild prdgenden Laubbdume an der Sidseite der Parzellen-
grenze der L 1005 werden als zu erhaltende Baume festgesetzt.

Fir den Knotenpunkt der Planstraf3e A mit der L1005 wird im Rahmen der Erschliel3ungs-
planung eine detaillierte Entwurfsplanung aufgestellt, die mit der Stral3enbaulasttragerin
abgestimmt wird. Uber Art, Umfang und Durchfilhrung der MaBnahme wird eine Vereinba-
rung mit der StralRenbaulasttréagerin abgeschlossen.

Die vorhandene ErschlieRung des GE02-Gebiets und der Flurstiicke 846/1 und 847/1von
der L1005 wird im bisherigen 6ffentlichen Bereich planungsrechtlich durch die Festsetzung
der Flachen als 6ffentliche Stral3enverkehrsflachen gesichert. Die StraRe wird im Bebau-
ungsplan als Planstral3e B bezeichnet. Die Stral3enbreite liegt bei ca. 8,0 m und die Stra-
Renbreite des Stichweges zu den Flurstiicken 846/1 und 847/1 bei ca. 4,0 m. Uber die
Planstral3e B wird auch der geplante Gehweg, der auch auf fir den Fahrradverkehr nutzbar
sein soll, entlang der L1005 gefuhrt. Eine durchgangige parallele Fihrung des Gehwegs
entlang der L1005 ist aufgrund der Gelandetopgraphie nicht méglich.

Gehweg

Um das Plangebiet von der Ortslage fuBBlaufig und per Fahrrad zu erschlie3en und einen
spateren Ausbau einer fu3laufigen und Fahrrad-Verbindung bis zu Kanonenbahn und den
westlich davon gelegenen Ortschaften zur erméglichen, soll planungsrechtlich die Anlage
eines Gehwegs entlang der L1005 vorbereitet werden. Geplant ist den Weg von der Orts-
lage kommend auf der Nordseite der L 1005 mit einer Gehwegbreite von ca. 3,5 m Uber
die PlanstraRe B bis zur Planstral’e A zu fuhren. Aufgrund der gegebenen Topographie
schlie3t der Gehweg erst in einer Entfernung von ca. 50 m zur L1005 an die Planstral3e A
an. Entlang der Ostseite der PlanstraRe A verlauft der Gehweg bis zum GE01-Gebiet, das
damit fuBlaufig erschlossen wird. Von der Planstral3e A verlauft der Gehweg nach Westen
parallel entlang der Parzellengrenze der L1005. In diesem Bereich ist der Gehweg mit einer
Breite von ca. 5,0 m vorgesehen, um dartber Uber ein Sondernutzungsrecht auch eine
ErschlieBung der westlich der PlanstraRe A gelegenen Griinflachen zu erméglich, soweit
dies fir die ErschlieBung der Grundstiicke erforderlich wird. Der geplante Gehweg wird im
Bebauungsplan den Planungen entsprechend als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung Gehweg festgesetzt. Die Nutzung des Weges fir den Fahrrad- oder auch Anlie-
gerverkehr wird spater tUber Sondernutzungsrechte und einer entsprechenden Beschilde-
rung ermoglicht.

Bauverbotszone
Das Plangebiet befindet sich derzeit entlang der L1005 auRRerhalb der Ortsdurchfahrt und
damit straRenrechtlich im AuRenbereich. Die Ortsdurchfahrt soll jedoch zur Einbindung des

Plangebiets zum Siedlungsbereich der Stadt Dingelstadt auf die Westseite des
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Einmundungsbereiches der Planstrafe A in die L1005 verlegt werden. Damit wirde das
GEO02-Gebiet innerhalb der Ortslage liegen und sind Maf3nahmen zur Einhaltung der Bau-
verbotszone fur diesen Bereich nicht erforderlich. Die Griinflachen westlich der Planstral3e
A verbleiben jedoch im Aul3enbereich. Fir diese Flachen gilt, dass gem. § 24 Abs. 1 Thi-
ringer StraRengesetz (ThirStrG) bauliche Anlagen, jeglicher Art auf3erhalb der Ortsdurchfahrt
nicht innerhalb der Bauverbotszone von 20 m, gemessen vom &uf3eren Rand der befestigten
Fahrbahn der L 005, errichtet werden durfen. Dies gilt auch fur Aufschittungen und Abgrabun-
gen. Ausnahmen sind nur mit Genehmigung der StraBenbaulasttragerin und begriindeten Fal-
len zulassig und missen entsprechend durch die jeweils Bauenden beantragt werden.

Auch der geplante Gehweg liegt im Bereich der 20 m Bauverbotszone zur L1005. Bei
Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes und Zustimmung des StralRenbaulasttréagerin zu
den Planungen im Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes, kann die Anlage des Geh-
weges jedoch gem. § 24 Abs. 8 Thiringer StralBengesetz (ThirStrG) vom 07.05.1993 in
der aktuellen Fassung zugelassen werden.

Sichtdreiecke

Die einzuhaltenden Sichtdreiecke des Anschlussbereich der Planstral3e A an die L1005
werden nicht dargestellt. Aufgrund des Abstandes des Fahrbahnrandes der L1005 zum
Beginn der PlanstraBe A von ca. 10 m ist davon auszugehen, dass die Sichtdreiecke in-
nerhalb der festgesetzten Stral3enverkehrsflache der L 1005 liegen und damit nicht von
festgesetzten, die Sicht einschrankenden Bau- und Pflanzmafnahmen, betroffen werden.

Ruhender Verkehr

Die Planstral3e A ist in seiner Breite so bemessen, dass fiur den Besucherverkehr des
GEO01-Gebiets langs der Stral3e Parkplatze in Langsstellung mit Breiten bis zu 3,0 m an-
gelegt werden kénnen. Die sonstigen notwendigen Stellplatze sind projektbezogen auf den
jeweiligen Baugrundstiicken in ausreichender Zahl bereitzustellen. Eine Festsetzung der
Zahl von Stellplatzen auf den Baugrundstiicken im Bebauungsplan ist rechtlich nicht még-
lich. Die Bemessung der notwendigen Zahl der Stellplatze unterliegt anderen gesetzlichen
Bestimmungen.

410 Immissionsschutz

Von den GE-Gebieten kdnnen Immissionsbelastungen fir schutzwirdigen Wohnnutzun-
gen und Nutzungen in der baulichen Nachbarschaft ausgehen. Zum Vorhaben wurde da-
her eine schalltechnische Begutachtung durch das Schallschutzbiiro Doose, Erfurt, vorge-
nommen.

Mit dem Gutachten wurde die notwendige Emissionskontingentierung ermittelt, um den
Schallschutz gegeniber der schutzwirdigen Nachbarschaft (vorhandene Wohn- und
Mischgebiete 6stlich des Plangebiets und vorhandene und geplante Kleingartenanlagen
stdlich und westlich der GE-Gebiete) unter Berlcksichtigung der Vorbelastung durch be-
stehende Gewerbe- und Industriegebiete einzuhalten. Des Weiteren wurden die Auswir-
kungen der Erh6hung des Verkehrsaufkommens durch den prognostizierten Gewerbever-
kehr auf den vorhandenen o6ffentlichen Stra3en gegeniber schutzwiirdigen Nutzungen ge-
prift.

Gem. der aktuellen Rechtsprechung (Bundesverwaltungsgerichtes vom 07.03.2019 —
BVerwG 4 BN 45.18) dirfen nicht alle Flachen von GE-Gebieten kontingentiert werden. Es
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missen zur Wahrung der Gebietsausweisung auch uneingeschrénkte Gewerbeflachen
verbleiben. Diese Vorgabe muss jedoch nicht auf jedes einzelne GE-Gebiet angewandt
werden, sondern kann sich in der Gesamtbetrachtung auch auf mehrere zusammenhan-
gende Gewerbegebietsflachen der Gemeinde erstrecken. Fir das Plangebiet soll jedoch
der noérdliche Bereich des GE 01-Gebiet schalltechnisch nicht eingeschréankt werden. Als
Erganzung dieses uneingeschrénkten GE-Gebietsbereiches werden zur Einhaltung des
Immissionsschutzes der schutzwirdigen Nutzungen in der baulichen Nachbarschaft eine
Larmemissionskontingentierung fur die sonstigen Bereiche vorgenommen.

Immissionsschutz der schutzwirdigen Nachbarschaft

Gewerbeldrm

Um den Schallschutz gegentiber der schutzwirdigen baulichen Nachbarschaft zu gewahr-
leisten, werden das GEO1-Gebiet in drei (GE01.1, G01.2, GE01.3) und das GE02-Gebiet
in zwei Teilflachen (GE02.1, GE02.2) gegliedert. Die Teilflache GEO01.1, die den ndrdlichen
Bereich des GEO01-Gebiets umfasst, bleibt schalltechnisch uneingeschrankt. Fur die tbri-
gen Teilflachen werden Emissionskontingente nach DIN 45691 festgesetzt. Auf Basis der
Untersuchung wurde fur das GE01.2-Gebiet ein Emissionskontingent tags von 60 dB(A)/m?
und nachts von 45 dB(A)/mz, fir das GEO1.3-Gebiet ein Emissionskontingent tags von 69
dB(A)/m2 und nachts von 53 dB(A)/mz, fir das GEO02.1-Gebiet ein Emissionskontingent
tags von 70 dB(A)/m2 und nachts von 51 dB(A)/m2 und fir das GE02.2-Gebiet ein Emissi-
onskontingent tags von 63 dB(A)/m2 und nachts von 48 dB(A)/m2 ermittelt. Eine Uber-
schreitung dieser Vorgaben ist dann méglich, wenn in einem schalltechnischen Einzelgut-
achten am mafRgeblichen Nachweisort die Immissionsanteile nicht Uberschritten werden.
Die Beurteilungspegel sollen hierbei min. 15 dB (A) unter den Immissionsrichtwerten der
TA-Larm liegen. Bei der Gerduschkontingentierung der Gewerbeteilflichen wurden die
Anspriche der bestehenden Gewerbebetriebe im Bereich des GE02-Gebies berticksichtigt
und im Bereich des GEO1-Gebiets so dimensioniert, dass auch mit der schaltechnischen
Einschrankung eine gute Vermarktung der unbebauten Gewerbegrundstiicken moglich
ist. Die Festsetzung der Kontingentierung erfolgt im Bebauungsplan durch die Festsetzung
5.

Bei Berlicksichtigung der vorgegebenen Kontingentierung, kdnnen an den malgeblichen
Immissionsorten die Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

Fir allgemeine Wohngebiete (WA) sind tags 55 dB (A), nachts 40 dB (A) und flr Mischge-
biete (Ml) tags 60 dB (A), nachts 45 dB (A) einzuhalten. Da fir Kleingarten (KG) weder in
der 16. BImSchV noch in der TA-Ldrm eine konkrete Einstufung besteht, werden die Klein-
garten Tag und Nacht mit den Immissionsrichtwert von 60 dB(A), wie fiir ein Dorfgebiet
am Tage, eingestuft. Die Vorbelastung der Immissionsorte durch gewerbliche Vorbelas-
tung wurde bei der Ermittlung der notwendigen Emissionskontingente berucksichtigt.
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Als maRgebliche Immissionsorte wurden im Gutachten folgende Immissionsorte angege-

ben:
Lfd. Nr. | Immissionsort | Gebdaudeadresse Gebietsein-
stufung

01 WA_ES Entwicklungsflache Eduard-Schweikert-Str. | WA

02 KG_BW Kleingarten Beuerscher Weg KG

03 KG_BW Kleingarten Beuerscher Weg KG

04 AM_30 An der Mehlsee Nr. 30 WA

05 WA_AM1 Entwicklungsflache An der Mehlsee WA

06 WA_AM2 Entwicklungsflache An der Mehlsee WA

07 WA_AM3 Entwicklungsflache An der Mehlsee WA

08 AM_16 An der Mehlsee Nr. 16 WA

09 HS_46 Heiligenstadter StralRe Nr. 46 M

10 HS_50 Heiligenstadter StralRe Nr. 50 MI

11 KG_HS1 Kleingarten Heiligenstadter Strale KG

12 KG_HS2 Kleingarten Heiligenstadter Strale KG

13 KG_2209 Kleingarten im B-Plan, Flurstiick 2209 KG

14 KG_2209 Kleingarten im B-Plan, Flurstiick 2209 KG

15 KG_2209 Kleingarten im B-Plan, Flurstlick 2209 KG

Auf Grundlage der festgesetzten Kontingentierung mussen die Betriebe in den betroffe-
nen Teilflachen einen Nachweis gemaR der TA-Larm fihren.

Die Schallabstrahlung, der in Anspruch genommenen Kontingentfléiche nach DIN 45691,
bildet die Obergrenze fiir die Bewertung der Schallabstrahlung durch die geplanten Lérm-
quellen des Betriebes im dreidimensionalem Berechnungsmodell. Bei einer geplanten Aus-
richtung aller betrieblichen Ldrmquellen in eine ortsabgewandte Richtung, kénnen die Be-
triebe oftmals auch héhere Emissionen erzeugen. Alternativ miissen betriebliche Lirm-
schutzmafSnahmen erfolgen.

Innerhalb des Bebauungsplanes ist der Nachweis nach der TA-Lérm zu geplanten schutz-
wiirdigen Nutzungen wie Biirordume zu fiihren. Bei einer Uberschreitung der Immissions-
richtwerte miissen betriebliche LdrmschutzmafSnahmen greifen.

Neu geplante Biirogebdude miissen in der Planung fiir ein ausreichendes Schalldimmmaf3
sorgen. (Auszug aus dem Gutachten, Kapitel 10. Zusammenfassung, S. 24)

Verkehrslarm

Im Gutachten werden die Auswirkungen der mdglichen Verkehrserhéhung auf der L1005
beziiglich schutzwirdiger Nutzungen betrachtet. Dabei wurde die Belastung ohne den zu-
satzlichen und mit dem zuséatzlichen Verkehr untersucht.
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Fir die L1005 wurden dabei vorhandene Verkehrszahlungen von 2015 zu Grunde gelegt.
Fir die neue ErschlieBungsstraRe wurden die moéglichen Verkehre gem. der Schriftreihe
LHinweise zur Schétzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen” abgeschétzt.

Als Immissionsorte wurden die Immissionsorte fur die Kontingentierung sowie weitere Im-
missionsorte an der L 1005 beriicksichtigt.

Zu prifen ist im Rahmen des Gutachtens, inwieweit es durch die Erhéhung der Verkehrs-
zahlen und dem damit verbundenen Verkehrslarm zu einer wesentlichen Anderung der
StraBe nach der 16. BImSchV kommt, die LarmschutzmaRnahmen nach sich ziehen
kdnnte. Es wurden an den betroffenen Immissionsorten das Verkehrsaufkommen mit und
ohne dem geschéatzten neuen Gewerbeverkehr und die Auswirkungen berechnet. Danach
erhoht sich der Beurteilungspegel durch die neuen Verkehre an den betroffenen Immissi-
onsorten um 0,6 bis 0,8 dB (A). Trotz dieser Erhéhung wird an keinem Immissionsort das
Kriterium der wesentlichen Anderung erfiillt. MaRnahmen zur Larmreduzierung sind daher
aufgrund der zusatzlichen Verkehre im 6ffentlichen StralRenraum nicht erforderlich.

Die Erhéhung um bis 0,8 dB(A) ist in der Regel fir Personen aufgrund der Vorbelastung
kaum wahrnehmbar. Diese beginnt erst bei 2 dB(A). Die Erhéhung kann daher zu Gunsten
der Nachnutzung der Gewerbebrache fir dringend benétigte Gewerbeflachen als Zumut-
bar gewertet werden.

411 Nachrichtliche Darstellungen

Fur die Bereitstellung eines Platzes fir die Strom- und Léschwasserversorgung des GEO1-
Gebiets wird in der dstlichen Griinanlagenflache entlang der PlanstraRe A ein Standort flr
eine Trafostation und in der westlichen Grinanlage der Standort einer Loschwasserzis-
terne fur das Baugebiet dargestellt. Da die ErschlieRungsplanung noch nicht erfolgt ist und
noch umfangreiche Abstimmungen mit den Versorgungstragern notwendig sind, ist auch
ein Abweichen der vorgesehenen Standorte nicht auszuschlieBen. Daher erfolgt im Be-
bauungsplan keine verbindliche Festsetzung. Versorgungsanlagen und -einrichtungen
werden in den Griinanlagen entlang der Stral3e grundsatzlich zugelassen (textl. Festset-
zung 4.2.1).

4.12 Ortliche Bauvorschriften

Um das Einfligen der Neubauten in das Orts- und Landschaftshild insbesondere aufgrund
der weiten Sichtwirkung des Plangebiets und der Lage vor dem Bahndamm der denkmal-
geschiitzten Kanonenbahn neben den im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzmafinah-
men zur Eingriinung des Plangebiets, der Reduzierung der baulichen Dichte durch Be-
schrankung der GRZ sowie die Beschrankung der Gebdudehéhe weiter zu verbessern,
werden beziiglich der Dachfarbe von Neubauten und der Einfriedung der Gewerbegrund-
stiicke Uber eine ,Ortliche Bauvorschrift‘ gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 83
Abs. 1 und 4 ThirBO Vorgaben festgesetzt.

Um die visuelle Wirkung der Gebaude zur verbessern, werden als Dachfarben nur ge-
deckte Farbtdne zugelassen, wobei Grindacher und Solaranlagen zuldssig bleiben. WeilRe
oder spiegelnde Déacher sind jedoch nicht zulassig.

Die Hohe von Grundstickseinfriedungen wird auf eine Hohe von 2,0 m beschrankt. Zudem
sind nur Einfriedungen in durchscheinender, transparenter, licht- und luftdurchlassiger
Form (Draht. Stabgitterzaun 0.4.) oder als Hecke zugelassen. Damit soll insbesondere an
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der Grundstiicksgrenzen gegeniiber der offenen Landschaft und dem Stra3enraum keine
erhebliche Abschottung des Gewerbegebiets entstehen, die einer offenen Gestaltung des
StraBenraumes und dem Landschaftsbild entgegenstehen wiirde.

4.13 Hinweise

Hinweise

Geologie

Zur frihzeitigen Information der jeweiligen Trager von Baumaf3nahmen wird darauf hinge-
wiesen, dass Erkundungs- und Baugrundbohrungen, geophysikalische Messungen sowie
gréBere Baugruben im Zusammenhang von BaumafRnahmen im Plangebiet bei der Thu-
ringer Landesanstalt fir Umwelt und Geologie fiir eine geologische und bodengeologische
Aufnahme friihzeitig anzuzeigen sind. Schichtenverzeichnisse einschl. Erkundungsdaten
und der Lageplane sind nach Abschluss der MaRBhahmen dem Geologischen Landesarchiv
des Freistaates Thuringen zur Verfiigung zu stellen.

Denkmalschutz

Da im Plangebiet grundsatzlich Bodenfunde- und -befunde nicht ausgeschlossen werden
kénnen, wird zur Information der Bauenden beziglich des Umgangs mit Bodenfunden ein
allgemeiner Hinweis zum Denkmalschutz aufgenommen. Gem. dem ,Gesetz zur Pflege
und zum Schutz der Kulturdenkmale im Land Thiringen (Thiringer Denkmalschutzgesetz
(ThirDSchG), Neubekanntmachung vom 14. April 2004, Anderung vom 23. November
2005) sind Bodenfunde und -befunde unverziiglich der zustandigen Behoérde anzuzeigen.

Fund- und Fundstellen sind bis zum Eintreffen der Mitarbeiter der zustandigen Denkmal-
schutzbehorde in unveranderten Zustand zu erhalten und zu schiitzen. Sollten Dokumen-
tationen und Bergungen der Funde notwendig werden, so hat der Trager der Malihahme
(i. d. R. die Grundstiickseigentimer oder Vorhabentrager) als Verursacher von evtl. not-
wendigen MalRhahmen die dabei entstehenden Kosten zu tragen. Auf die Beachtung des
ThirDSchG wird hingewiesen.

Léschwasserversorgung

Zur frihzeitigen Information der jeweiligen Vorhabentrager von Baumafnahmen in den
GE-Gebieten wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass Uber die Trinkwasserlei-
tung nur eine Loschwassergrundversorgung von mind. 96 m3/h Giber zwei Stunden bereit-
gestellt werden kann. Die dariiber hinaus erforderliche Léschwassermenge ist bezogen auf
den jeweiligen Gewerbebetrieb projektbezogen durch den Gewerbetreibenden bereitzu-
stellen.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Zur Berlicksichtigung von vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen bei Baumafinah-
men im bestehenden StraRenraum und im Plangebiet wird im Bebauungsplan darauf hin-
gewiesen, dass diese Leitungen bei Baumaflinahmen im Bestand zu sichern oder auf Kos-
ten des Verursachers umzulegen sind. Die Tiefbauarbeiten im Bereich der Leitungen,
PflanzmaRnahmen im Bereich von Leitungstrassen sowie der Ausbau des Leitungsnetzes
fur das Gewerbegebiet sind friihzeitig mit den Versorgungstragern abzustimmen. Aus-
kiinfte zum Leitungsverlauf sind bei den Ver- und Entsorgungstragern einzuholen.
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Altlasten

Bei dem Planbereich handelt es sich um eine Altlastenverdachtsflache (Altstandort). Im
Bebauungsplan wird daher auf folgende Maf3nahmen in Bezug auf Bau- und Abbruchmal3-
nahmen im Plangebiet nach Vorgabe der Unteren Bodenschutzbehdrde, dem Umweltamt
des Landkreises Eichsfeld, hingewiesen:

e Bei allen baulichen Aktivitaten insbesondere bei den Eingriffen in den Untergrund
des Altstandortes ist auf organoleptische Auffélligkeiten hinsichtlich mdéglicher
Schadstoffbelastungen zu achten. Sich ergebende Auffalligkeiten sind zu doku-
mentieren. Organoleptisch auffallige oder schadstoffbelastete Abfalle sind getrennt
von unbelasteten Abfallen zu erfassen, zu deklarieren und dem Ergebnis entspre-
chend auf der Grundlage der Abfallgesetze nachweislich ordnungsgemaf? und
schadlos zu entsorgen.

e Sollten sich im Rahmen der Abbriiche von Bestandsgebauden und Eingriffe in den
Untergrund Verdachtsmomente fur das Vorliegen bisher nicht bekannter schadli-
cher Bodenveranderungen/ Altlasten ergeben, so sind diese im Rahmen der Mit-
wirkungspflicht (§ 2 Abs. 1 ThirBodSchG) unverziglich der Unteren Bodenschutz-
behdrde, dem Umweltamt des Landkreises Eichsfeld, anzuzeigen.

e Der Abschluss der Eingriffe in den Altstandort ist der Unteren Bodenschutzbehdrde
schriftlich spatestens 2 Wochen nach Abschluss der Arbeiten anzuzeigen. Die ord-
nungsgemale und schadlose Abfallentsorgung ist in der Schlussanzeige zu doku-
mentieren. Sollten sich bei der Ausfiihrung der Bauarbeiten keine weiteren Ver-
dachtsmomente ergeben haben, so ist dieser Tatbestand in der Schlussanzeige
festzustellen.

e Bis zur abschlieRenden Klarung des Altlastenverdachts ist die Untere Bodenschutz-
behoérde bei allen baulichen Aktivitaten wie Erschliel3ungs-, Abbruch-, Baumanah-
men und Eingriffen in den Boden auf dem als altlastverdachtige Flache erfassten
Altstandort vor Beginn der Ausflhrungen einzubeziehen.

Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Um Abflussverscharfungen aufgrund der geplanten Bebauung und der ErschlieBungsan-
lagen zu vermeiden, werden fir das Plangebiet Oberflachenwasserriickhaltemal3hahmen
erforderlich, die in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehérde festzulegen sind. Im Be-
bauungsplan wird dazu fiir das GEO1-Gebiet ein zentrales Riickhaltebecken festgesetzt.
Das Ruckhaltevolumen und der Drosselwert sind jedoch noch festzulegen.

Um friihzeitig auf die notwendige Riuckhaltung und den Abstimmungserfordernissen hinzu-
weisen, wird ein entsprechende Hinweis im Bebauungsplan aufgenommen.

Thuringer Nachbarrechtsgesetz (ThirNRG)

Um die Nachbarschaftsrechte bei PflanzmaRnahmen zu wirdigen, wird im Bebauungsplan
auf die Beachtung des Thiringer Nachbarrechtsgesetzes zur Einhaltung der notwendigen
Abstande von Baumpflanzungen zur Grundstiicksgrenze insbesondere zu den angrenzen-
den Ackerflachen hingewiesen.

Bodenschutz
Um friihzeitig die jeweiligen Bauherrn und ErschlieBungstrager auf den zu beachtenden

Bodenschutz bei der Bauausfiihrung hinzuweisen, wird im Bebauungsplan eine Verweis
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auf den Umweltbericht, in der Vorgaben und Empfehlungen zur Minimierung der Auswir-
kungen auf den Boden und sonstigen Auswirkungen wéahrend der Bauphase sowie be-
triebsbedingter Auswirkungen aufgefuhrt sind, die bei den BaumafRnahmen zu beachten
sind, gegeben.

DIN-Vorschriften
Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass die im Bebauungsplan genannten DIN-
Vorschriften bei Bedarf bei der Stadt Dingelstadt eingesehen werden kénnen.

5. Umweltschutz

5.1 Umweltschutz

Fur den Bebauungsplan wurde vom Biro Wette und Gddecke GbR der Umweltbericht mit
integrierter Eingriffsbilanzierung erarbeitet. Im Umweltbericht wird die gegenwaértige Aus-
gangssituation analysiert und bewertet und den Planungen gegenibergestellt.

Die negativen Umweltauswirkungen durch Ausweisung von neuen Baugebieten beruhen
im Wesentlichen auf der mit der Bebauung verbundenen Versiegelung von bisher unbe-
bauten und unversiegelten Grundstticken. Durch die geplante Bebauung gehen Teilflachen
des Gebietes fur die Schutzguter Boden sowie Pflanzen / Tiere verloren und es ergeben
sich Auswirkungen auf die Schutzguter Wasser, Luft / Klima und Landschaft.

Beim Plangebiet handelt es sich bereits teilweise um eine bebaute Gewerbeflache und um
einen stillgelegten landwirtschaftlichen Gewerbebetrieb. Die Bereiche kénnten gem. § 34
oder/ und 8 35 BauGB bebaut oder einer Nachnutzung zugefiihrt werden. Die Anwendung
des 8§ 34 BauGB fir die bisherige Gewerbeflache ermdglicht derzeit einen maximalen Ver-
siegelungsgrad von ca. 80 % der Flache, da dies der vorhandenen Bebauung entspricht.
Das Huhnerfarmgelande ist jedoch weniger dicht bebaut. Hier wird der Versiegelungsgrad
erhoht. Zusatzlich sind neue StralRen und Wege erforderlich, die vorrangig auf unbebauten
Flachen vorgesehen sind. Insgesamt wird damit der Versiegelungsgrad im Plangebiet er-
héht und ein erheblicher Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet, der auszugleichen
ist.

Die aufgrund der Reduzierung des Freiflachenpotentials notwendigen Ausgleichsmafinah-
men wurden im Rahmen der Eingriffshilanzierung ermittelt und in den verbindlichen Bau-
leitplan als Festsetzungen eingestellt.

Der Ausgleich erfolgt durch die festgesetzten Pflanz- und MinderungsmafRnahmen im Plan-
gebiet sowie externen AusgleichsmalRnahmen. Zum Ausgleich eines Teils des Kompensa-
tionsdefizites ist eine Renaturierung der Riethteiche im Riethpark vorgesehen. Dafir erfolgt
mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 29 eine gleichzeitige 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 27 ,Riethpark®. Das verbleibende bilanzierte Wertdefizit in Héhe von
440.395 Werteinheiten wird durch externe Manahmen kompensiert. Die einzelnen Malf3-
nahmen und die Umsetzung werden vertraglich zwischen der Stadt und den jeweiligen
Grundstickseigentimern bzw. den Malnahmentragern festgelegt.

Ein weitere Untersuchungsschwerpunkt im Umweltbericht stellt der Artenschutz dar. Es
wurden Untersuchungen zu schitzenden Nischen- und Gebéaudebritern, Fledermausen
und der besonders geschiitzten Zauneidechse, die aufgrund der Nahe des Plangebiets zu
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Gleisanlagen, in deren Bereichen die Zauneidechse héaufiger vorkommt, im Plangebiet
nicht auszuschlief3en ist, im Plangebiet durchgefiihrt. Das Vorkommen von Fledermausen
wurde nicht festgestellt. Tagesquartiere von Flederm&usen kénnen aufgrund der Altgebé&u-
debestandes mit zahlreichen Nischen und Offnungen nicht ausgeschlossen werden. Ein
Vorkommen der Zauneidechse oder anderen Reptilienarten wurde nicht festgestellt. Im
Rahmen der Untersuchungen wurden jedoch Nester von Nischenbritern erfasst. Kleinere
Nebengebéude werden intensiv von Rauschwalben genutzt. Hier wurden insgesamt sechs
Nester in drei Gebauden ermittelt. Zum Schutz vorhandener und potentiell zu schiitzenden
Arten wurden im Umweltbericht Empfehlungen zur Festsetzung bzw. zu Hinweisen zur An-
lage von Nisthilfen, Ersatzquartieren und Ersatzlebensrdaume gegeben, die Im Bebauungs-
plan soweit mdglich entsprechend aufgenommen wurden. Der Verlust der Nester der
Rauchschwalbe kann im Plangebiet jedoch nicht durch geeignete MaRnahmen ausgegli-
chen werden. Fir den Habitatverlust sind geeignete Ersatzquartiere an anderer Stelle zu
schaffen. Diese externe Malinahme soll entsprechend umgesetzt und vertraglich gesichert
werden.

Negative Umweltauswirken bestehen zudem durch den vom Plangebiet ausgehenden Ge-
werbelarm fir schutzwiirdige Nutzungen in der baulichen Nachbarschaft. Hierzu wurde ein
Schallschutzgutachten durch das Schallschutzbiiro Doose, Erfurt, erarbeitet. Die Ergeb-
nisse wurden in den Bebauungsplan eingestellt. Zum Schutz der schutzwiirdigen Nachbar-
schaft wird eine Kontingentierung der Schallemissionen durch die Festsetzung von fla-
chenbezogenen Schalleistungspegel fur die GE-Gebiete festgesetzt.

Des Weiteren kénnen negative Umweltbelastungen aufgrund der gewerblichen Vornut-
zung des Plangebiets bestehen. Die Flache des Hiuhnerfarmgeléndes ist als Altlastenver-
dachtsflache eingestuft. Aus diesem Grund wurde eine orientierende Altlastenuntersu-
chung durch die Sakosta GmbH, Nurnberg in Auftrag gegeben. Bei dieser Untersuchung
wurde festgestellt, dass in der Halle 2 (2. Halle von Osten) PAK-Verunreinigungen des
Bodens vorliegen. Eine Ausbreitung des Schadstoffs ist derzeit nicht gegeben. Es besteht
hier jedoch eine Gefahrdung und Schadigung des Schutzgut Boden. Bei einem Abbruch
der Hallen ist auf die kontaminierte Flache daher besondere Riicksicht zu nehmen. Auch
wenn keine direkte Gefahrdung fir das Grundwasser besteht, sollten die kontaminierten
Flachen und Béden im Zuge der Abbrucharbeiten ordnungsgeman entsorgt werden.

Mit den festgesetzten MaRhahmen und den vertraglich zu vereinbarenden Mal3Bhahmen
kann ein vollstandiger Ausgleich des Eingriffs erzielt werden.

Mit der Larmkontingentierung kénnen in der baulichen Nahbarschaft gesunde Wohn- und
Arbeitsbedingungen gewahrleistet werden.

Die detaillierten Untersuchungs- und Bewertungsergebnisse zum Natur- und Umwelt-

schutz sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

5.2 Denkmalschutz

Das Plangebiet grenzt westlich unmittelbar an den Bahndamm der ,Kanonenbahn". Diese
Eisenbahntrasse ist gem. 8 2 Abs. 1 ThurDSchG als Kulturdenkmal aus geschichtlichen
und technischen Griinden geschitzt.
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Bei der Umwandlung der bestehenden landwirtschaftlichen Gewerbebrache ist das Kultur-
denkmal besondere zu beriicksichtigen. Neben einer erheblichen visuellen Beeintréchti-
gung sind auch Eingriffe in den Bahndamm zu vermeiden. Insbesondere bauliche Anlagen
sollten vom Bahndamm ausreichende Abstande einhalten, damit die Beeintrachtigungen
gering bleiben und die Standsicherheit nicht gefahrdet wird.

Im Bebauungsplan wird zum Schutz des Kulturdenkmals und des Bahndamms eine Griin-
flache mit Breiten von ca. 15 m bis 30 m zwischen Bdschungsful’ und Gewerbegebiet fest-
gesetzt. Mit den festgesetzten Baugrenzen fiir die Gebaude wird ein Mindestabstand von
ca. 18 m zum Boschungsfuld eingehalten, der einen ausreichenden Schutz des Bahn-
damms gewahrleistet. Zum Schutz des Bahndamms und Eingriinung des Gewerbegebiets
sind in diesem Bereich zudem die Anlage einer geschlossenen Baumstrauchhecke und
der Erhalt eines bestehenden Feldgeholzes vorgesehen. Der weitere visuelle Schutz des
Kulturdenkmals, soll durch die Festsetzung von Begriinungsmal3nahmen im Gewerbege-
biet, einer Hohenbegrenzung der baulichen Anlagen auf max. 9,0 m sowie einer Vorgabe
fur die Gestaltung der Dachfarben und der Grundstiickseinfriedungen erfolgen. Mit den
festgesetzten MafRnahmen wird der Schutz des Bahndamms ausreichend gewahrleistet
und wird die visuelle Stérung, die durch die vorhandenen baulichen Anlagen auch schon
heute besteht, nicht wesentlich erhdht. Nach Umsetzung und entsprechender Entwicklung
der mit dem Bebauungsplan vorgegebenen randlichen Eingrinungsmafinahmen fir das
Gewerbegebiet kann die Sichtwirkungen des Gebiets zukinftig verbessert werden.

Im Plangebiet konnen insbesondere in der Nahe zur Kanonenbahn Bodenfunde- und -be-
funde nicht ausgeschlossen werden. Gem. dem ,Gesetz zur Pflege und zum Schutz der
Kulturdenkmale im Land Thiringen (Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG), Neu-
bekanntmachung vom 14. April 2004, Anderung vom 23. November 2005) sind Boden-
funde und -befunde unverziglich der zustandigen Behoérde seitens der Bauenden anzuzei-
gen.

5.3 Bodengutachten, Altlasten

Altlasten

Im Bereich des Gelandes der ehemaligen Huhnerfarm kénnen Altlasten aufgrund der
Vornutzung nicht ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund wurde eine orientierende
Altlastenuntersuchung durch die Sakosta GmbH, Nirnberg in Auftrag gegeben. Bei dieser
Untersuchung wurde festgestellt, dass in der Halle 2 (2. Halle von Osten) PAK-Verunreini-
gungen des Bodens vorliegen. Eine Ausbreitung des Schadstoffs ist derzeit nicht gegeben.
Es besteht hier jedoch eine Gefahrdung und Schadigung des Schutzgut Boden. Bei einem
Abbruch der Hallen ist auf die kontaminierte Flache besondere Riicksicht zu nehmen. Auch
wenn keine direkte Gefahrdung fir das Grundwasser besteht, sollten die kontaminierten
Flachen und Bdden im Zuge der Abbrucharbeiten ordnungsgeman entsorgt werden.

Die detaillierten Untersuchungen und Untersuchungsergebnisse sind den als Anlage bei-
gefuigten Gutachten zu entnehmen.

Baugrunduntersuchung
Zum Vorhaben wurde ein Gutachten zur Baugrunduntersuchung und Griindungsberatung
durch das Biro Sakosta GmbH Niederlassung Nirnberg erstellt.
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Fur die Erkundung des Baugrunds wurden 31 Kleinrammbohrungen und 11 schwere
Rammsondierungen abgeteuft und 5 Bohrloch-Sickerversuche durchgefihrt.

Bodenschichten
Gem. dem Gutachten wurde dabei folgender vereinfachter Schichtenaufbau im Bereich
des neuen Gewerbegebietes (Hiuhnerfarm) und der geplanten Erschlieungsstralle fest-
gestellt:

Schicht 0: Oberboden/Auffillung

o Machtigkeit der Schicht je nach Lage 0,2 m bis 0,6 m

e Schluff und Tonen mit Kies- und Steinanteil

e schwach humos bis humos.

o weiche Konsistenz, vereinzelt steife oder halbfeste Konsistenz

e in der Heiligenstadter StralRe 15 bis 20 cm Asphaltschicht
e Unterhalb der Deckschicht Kalk-Schottertragschicht 40-45 cm vorhanden.

Schicht 1: Schluff/Ton weich - steif

e Verwitterungsprodukte und Hangschuttablagerungen Oberen Muschelkalks (ce-
ratites nodosus)

¢ bindiges Lockersediment

o Tiefen zwischen 1,2 und 3,4 m unter Gelandeoberkante (GOK)

e Schluffe und Tone

e schwach kiesig bis stark kiesig bzw. schwach steinig bis stark steinig und
schwach feinsandig

e weich bis steif

e Farbspektrum beige Uber ockerfarben bis hin zu grau

e (berwiegend Bodengruppe TA gemaR DIN 18196

Schicht 2: Ton/Schluff steif - halbfest

e zersetzter Oberer Muschelkalk (ceratites nodosus).
e bindiges Lockersediment

o Tiefen zwischen 2,5 und 6,0 m unter GOK

e Schluffe und Tone

e schwach kiesig bis stark kiesig bzw. schwach steinig bis stark steinig und
schwach feinsandig

o steif bis halbfest

e Farbspektrum gelblich beige Giber ockerfarben bis hin zu grau

e im Bereich der ehemaligen Hiihnerfarm ist der Schluffanteil des Materials héher
und der Anteil an Kies und Steinen geringer

e im Bereich der ZufahrtstraRe zum geplanten Gewerbegebiet ist der Tonanteil des
Materials hoher und es treten vermehrt Kalksteinbruchstiicke auf

o Uberwiegend den Bodengruppen TA (ZufahrtsstraRe) und TM (Hihnerfarm) ge-
man DIN 18196

Schicht 3: Kalkmergelgestein Oberer Muschelkalk

o zersetzter bzw. zerfallener Kalkmergel- und Tonstein des Oberen Muschelkalks
(ceratites nodosus)
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e Unterhalb des Oberbodens bzw. der Schicht 2

e zerfallener bis zersetzter Tonstein bzw. Kalkmergelstein

¢ Ubergangsbereich von Lockergestein mit fester Konsistenz zu sehr mirben Fest-
gesteinen

Grundwasser, Versickerung

In den Bohrungen wurde kein Grundwasser angetroffen. Schicht- bzw. Staunésse wurden
in den Bohrungen SP1, SP14, SP17 und SP24 gemessen. Die Bohrung SP1 befindet sich
in der Mitte des Hiihnerfarmgelandes zwischen den Hallen 2 und 3 von Westen aus be-
trachtet und die Ubrigen betroffenen Bohrungen im Bereich der befestigten Verkehrsfla-
chen des Hiuhnerfarmgelandes nérdlich der Hallenbauten.

Ein zusammenhangender Grundwasserspiegel wird in einer Tiefe von tber 5 m unter GOK
angenommen.

Im Gutachten wird fir den Bereich der Gewerbebauten empfohlen, eine Detailuntersu-
chung fir die einzelnen Bauwerke zur Festlegung des Bemessungswasserstandes durch-
zuftihren.

Fur die geplante Zufahrtsstral3e betragt der vorlaufige Bemessungswasserstand fiir den
Bereich der StraRe von der Heiligenstadter Straf3e bis zum Huhnerfarmgelande (Bohrung
SP25) bei 3 m unter GOK und fiir den StraRenbereich auf dem Huihnerfarmgelande bei 1,5
m unter GOK.

Lokal muss mit dem Auftreten von Schichtwasser gerechnet werden.

Gem. den durchgefuhrten Versickerungsversuchen ist eine Versickerung des Oberflachen-
wassers in den tonig bindigen Sedimenten nicht mdglich.

Chemische Untersuchung von Bodenproben

Die schichten 1 und 2 sowie ein Grof3teil der Schicht O halten einen Materialwert von BM-
0 gemalR der Ersatzbaustoff-Verordnung ein. Das Bankettmaterial der Heiligenstadter
Stral3e ist zu entsorgen. Der Kalkschotter der Tragschicht der Heiligenstadterstrafl3e kann
vor Ort verwendet werden.

Bodenschutz
Das Bodenmaterial ist witterungsempfindlich und daher nach Regenereignissen vor dem
Befahren zu schitzen und bei Lagerung abzudecken.

weitere Bekundung

Im Gutachten wird darauf hingewiesen, dass mit ortlichen Abweichungen zu den Probun-
gen zu rechnen ist. Gegebenenfalls ist der Bodengutachter zur weiteren Beratung zu den
konkreten Bauprojekten heranzuziehen bzw. sind seitens der Bauenden erganzende Gut-
achten zu veranlassen.

Bauausfiihrung, Griindung, Bodenklassen, Bodenmechanische Kennwerte

Die Ausfuhrungen zur Bauausfiihrung, der Griindung, den Bodenklassen sowie der boden-
mechanischen Kennwerte betreffen vorrangig die konkreten BaumaRnahmen und sind
dem Gutachten zu entnehmen. Sie werden hier nicht gesondert aufgefihrt.

Allgemein
Die detaillierten Ergebnisse der Bodenuntersuchungen kdnnen dem Bodengutachten,
dass dem Bebauungsplan beigefiigt wird, entnommen werden.
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Fir das bestehende und bebaute Gewerbegebiet (GEO2) liegen keine Erkenntnisse zum
Baugrund vor. Hier hat keine Erkundung stadtgefunden. Bei Baumafinahmen sind Bau-
grunduntersuchungen seitens der Bauenden in diesen Bereich eigenverantwortlich durch-
zufiihren bzw. durchfihren zulassen.

Auf die Erforderlichkeit, dass Erdaufschlisse (Erkundungs- und Baugrundbohrungen,
Grundwassermessstellen, geophysikalische Messungen) sowie gréf3ere Baugruben der
Thiringer Landesanstalt fir Umwelt und Geologie, Jena / Weimar rechtzeitig angezeigt
werden, damit eine geologische und bodengeologische Aufnahme erfolgen kann, wird im
Bebauungsplan hingewiesen.

54 Immissionsschutz

Von den festgesetzten GE-Gebieten kdnnen Immissionsbelastungen fur schutzwirdigen
Wohnnutzungen und Nutzungen in der baulichen Nachbarschaft ausgehen. Zum Vorhaben
wurde daher eine schalltechnische Begutachtung durch das Schallschutzbiro Doose, Er-
furt, vorgenommen.

Die Ergebnisse des Gutachtens und die Beriicksichtigung im Bebauungsplan sind dem
Kapitel 4.10 Immissionsschutz unter Kapitel 4 Festsetzungen zu entnehmen.

Die detaillierte schalltechnische Prifung und die Ergebnisse der Untersuchung kénnen zu-
dem dem Schallschutzgutachten, dass der Begriindung des Bebauungsplanes als Anlage
beigefigt ist, entnommen werden.

6. Klimaschutz

Erhebliche Auswirkungen auf das 6rtliche Klima sind nicht zu erwarten, da grof3e Teile des
Plangebiets bereits bebaut sind. Mit den umfangreichen Begriinungsmaf3nahmen mit Bau-
und Strauchpflanzungen, Fassaden- und Dachbegriinungen sowie weiteren Minderungs-
mafinahmen wird ein Ausgleich fur die zukinftig dichtere Bebauung geschaffen und som-
merliche Aufheizungseffekte, die zu einer Veranderung des 6rtlichen Klimas fuhren kén-
nen, reduziert.

Auswirkungen auf das globale Klima sind aufgrund der vorgesehenen Pflanz- und Minde-
rungs- und AusgleichsmaflRnahmen nicht anzunehmen. Einflussnahmen auf den Klima-
schutz bestehen in der Dammung der Gebaude, die bereits durch Gebaudeenergiegesetz
(GEG) ausreichend vorgegeben ist. Die Festsetzung von KlimaschutzmaRnahmen, die
Uber die bestehenden gesetzlichen Vorgaben fir die Errichtung von Gebauden hinausge-
hen, ist daher nicht erforderlich. Darliber hinaus kénnen die Dachflachen fiir Solarenergie-
anlagen genutzt werden. Die Freistellung der Gebaudestellung im Bebauungsplan soll die
Bauherren in die Lage versetzen, ihre Gebaude auf dem Grundstiick bezuglich der passi-
ven und aktiven Solarnutzung bezogen auf die Gebaudeform und Gebaudekubatur sowie
der Dachform optimal ausrichten zu kdnnen.

Fir die fuBlaufige Anbindung des Gewerbegebiets an die Ortslage, die auch dem Fahrrad-
verkehr dienen kann, ist die Neuanlage eines Gehwegs entlang der L1005 vorgesehen.
Uber den Gehweg ist damit der Gewerbestandort auch unabhangig vom motorisierten Ver-
kehr erreichbar. Die nachste Haltestelle des offentlichen Personennahverkehrs (OPNV)
befindet sich in einer fuRlaufigen Entfernung von ca. 10 Min. (1 km) im Ortszentrum. Uber

den OPNV bestehen Verbindungen in Richtung der Mittelzentren Heiligenstadt und
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Leinefelde-Worbis und zu den Bahnhdofen der Stadte mit Verbindungen in Richtung Kassel,
Gottingen, Halle und Jena. Zudem liegt die Ortschaft direkt an der B 247 mit Verbindung
zur Stadt Leinefelde-Worbis und dem dortigen Anschluss an die A 38 mit einer schnellen
und kurzen Verbindung zu den Stadten Goéttingen, Heilbad Heiligenstadt und Nordhausen.
Der Bau der B 247 ist bis zur Stadt Miilhausen/ Thiringen geplant. Uber die angrenzenden
Landes- und Bundesstraf3en ist das Plangebiet damit sehr gut an das Uberdrtliche Ver-
kehrsnetz angeschlossen und ist auf kurzen Wegen erreichbar. Dies vorhandenen und ge-
planten, alternativen verkehrlichen Anschlussméglichkeiten sowie die guten Anschluss-
moglichkeiten an das ortliche und Uberdrtliche Stral3ennetz, ermdglichen alternative Ver-
kehrskonzepte und kurze Wege zu den Siedlungs- und Versorgungsbereichen und stellen
damit einen Beitrag zum Klimaschutz dar.

7. Eingriffsregelung

Gemal § 1a (3) BauGB sind umweltschiitzende Belange in die Abwagung gem. 8 1 Abs.
7 BauGB einzustellen. Zu diesem Zweck sind die entsprechenden Eingriffe und deren Ver-
meidung und Minimierung gem. Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz zu er-
mitteln, zu bewerten und ggf. mit dem notwendigen Ausgleich gem. § la (3) BauGB dar-
zustellen. Die Ermittlung und Bewertung des Eingriffs erfolgt im Rahmen der Umweltpru-
fung zum Bebauungsplan durch das Landschaftsplanungsbiiro Wette und Goédecke GbR,
Gottingen und ist im Umweltbericht eingeflossen.

Im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird der gegenwartige Zustand von
Natur und Landschaft dargestellt und bewertet, der Ist- Zustand dem zukuinftig planerisch
ermoglichten Soll-Zustand gegeniibergestellt und die zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft ermittelt sowie Vorschlage zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich
dargestellt. Die detaillierte Bewertung der Ausgangssituation und Bilanzierung ist dem Um-
weltbericht zu entnehmen.

Die maf3gebliche Festsetzung von Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmaf3nah-
men erfolgt auf Ebene des Bebauungsplanes.

Im Bebauungsplan werden dem Umweltbericht und der Bilanzierung entsprechend Begri-
nungsmafnahmen im GE-Gebiet, im Bereich der Versorgungsflachen und der Grinflachen
festgesetzt. Des Weiteren werden im Bebauungsplan MaBhahmen zur Reduzierung der
Flachenversiegelung erlassen.

Da die vorgenannten MafRnahmen fur den Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft
nicht ausreichend sind und im Plangebiet kein vollstandiger Ausgleich méglich ist, erfolgt
der Ausgleich durch externe Mal3nahmen. Ein Teil des Kompensationsdefizites soll durch
eine Renaturierung der Riethteiche im Riethpark ausgeglichen werden. Dafur erfolgt mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 29 eine gleichzeitige 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 27 ,Riethpark®. Das verbleibende bilanzierte Wertdefizit in H6he von
440.395 Werteinheiten wird durch externe Malinahmen kompensiert. Die einzelnen Malf3-
nahmen und die Umsetzung werden vertraglich zwischen der Stadt und den jeweiligen
Grundstickseigentimern bzw. den Malnahmentragern festgelegt.

Mit den vorgesehenen MalRnahmen kann ein vollstandiger Ausgleich des Eingriffs in Natur
und Landschaft erzielt werden.
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Der Verlust von Brutplatzen von Nischenbritern und moglichen Tagesquartieren von Fle-
dermausen kann vor Ort durch die Anlage von Nisthilfen und Fledermausquartieren an
Neubauten ausgeglichen werden. Der Verlust von Brutplatzen der Rauchschwalbe in den
Bestandgebduden der Huhnerfarm kann vor Ort nicht ausgeglichen werden und soll an
einer externen Stelle bzw. durch eine externe Mal3nahme kompensiert werden. Hierzu wird
die Stadt entsprechende vertragliche Vereinbarungen mit den Eigentiimern von geeigne-
ten Geb&duden und Anlagen treffen.

8. Technische Infrastruktur
Ver- und Entsorgungsleitungen

Allgemein

Im Plangebiet befinden sich Ver- und Entsorgungsleitungen. Diese befinden sich vorrangig
im Bereich der L1005 sowie im bestehenden Gewerbestandort. Bei BaumafRnahmen im
Bereich der Stral3e sind die Ver- und Entsorgungstrager friihzeitig zu beteiligen. Vor Bau-
mafRnahmen ist die Lage der Leitungen zu erkunden und sind die Leitungen bei Baumaf3-
nahmen im Bereich der Leitungen zu schutzen bzw. zu sichern. Die Leitungen dirfen nicht
tiberbaut und vorhandene Uberdeckungen verringert werden. Im Rahmen der ErschlieRungs-
planung zum Plangebiet erfolgt eine Abstimmung mit den Ver- und Entsorgungstragern zur
NeuerschlieRung des Huhnerfarmgelandes.

Beim bestehenden Gewerbebereich sind keine Anderungen an der Ver- und Entsorgungs-
anlagen und -einrichtungen vorgesehen. Neue Leitungen sollen vorrangig in der neu ge-
planten ErschlieBungsstralle verlegt werden. Ein zentrales Regenriickhaltebecken fir die
neue ErschielungsstrafRe und das neue Gewerbegebiet (GEO1-Gebiet) ist nordostlich des
GEO01-Gebiets geplant. Geplante Leitungen im Plangebiet auf den Gewerbegebietsflachen
werden durch Leitungsrechten zu Gunsten der Ver- und Entsorgungstragern planungs-
rechtlich gesichert.

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung fir das GEO1-Gebiet soll durch Anschluss des Gebiets tber
eine neue Leitung an die vorhandene Leitung in der L1005 erfolgen. Hier befindet sich eine
Trinkwasserleitung DN 100 GG. Die Kosten der neuen Leitungserstellung sind von der Er-
schlieBungstragerin zu tragen.

Trager der Trinkwasserversorgung ist der Wasserleitungsverband Ost-Obereichsfeld.

Uber die Trinkwasserversorgung soll auch die Léschwasserversorgung erfolgen. Diese
wird jedoch fiir die Loschwassergrundversorgung nicht ausreichen. Es wird daher im Be-
bauungsplan auch die zuséatzliche Anlage von Loschwasserzisternen beriicksichtigt. Uber
die Trinkwasserleitung und den Loschwasserzisternen soll die Grundversorgung von mind.
96 m3/h Uber zwei Stunden bereitgestellt werden. Die darliber hinaus erforderliche Losch-
wassermenge ist bezogen auf den jeweiligen Gewerbebetrieb projektbezogen durch den
Gewerbetreibenden bereitzustellen. Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen.

Abwasserentsorgung

Die Ortsentwasserung der Stadt Dingelstadt basiert auf dem Trennsystem. Die Strukturen
der geplanten Schmutz- und Regenwasserkanalnetze orientieren sich neben dem Verlauf
der ErschlieBungswege, dem Zuschnitt der ErschlieBungsflachen, der topografischen
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Hohensituation insbesondere an der Lage und Hohe der bisherigen Ubergabepunkte zur
offentlichen Kanalisation.

Die Schmutzwasserableitung fiir das GE0Q1-Gebiet ist Uber einen neuen Kanal in der Plan-
straRe A, der an der Sud- und Westseite festgesetzten Flache mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten zu Gunsten der Ver- und Entsorgungstragern und tber die 6stlich des Plan-
gebiets gelegenen Ackerflache bis zum vorhandenen Schmutzwasserkanal in der Stral3e
»+An der Mehlsee® geplant. Die Planungen hier zu sind jedoch noch nicht abgeschlossen.
So liegt zum Entwurf auch noch keine ErschlieBungsplanung vor.

Die Planung, Errichtung sowie Finanzierung der wasser- und abwassertechnischen Anla-
gen erfolgt durch die ErschlieBungstragerin. Zu diesem Zweck ist der Abschluss eines Er-
schlieBungsvertrages zwischen der ErschlieBungstragerin und dem Zweckverband Was-
serversorgung und Abwasserentsorgung Obereichsfeld (WAZ) erforderlich. Dazu sind vom
ErschlieRungstrager Ausfuhrungsplane (Erschlieungsplan mit Abgrenzung B-Plan Gebiet
und Liegenschaften, Dimensionen, Schmutz- und Regenwasserkanéle, Hausanschlusslei-
tungen, Gefélle, Hohen) herzustellen, die mit dem Zweckverband abzustimmen sind. Dabei
ist zu beachten, dass die Grundstiicksentwasserungsanlagen gem. den Forderungen der
DIN 1986 auszubilden sind und den Bestimmungen der Entwasserungssatzung des WAZ
entsprechen miissen.

Das anfallende hausliche Schmutzwasser kann in die stadtische Klaranlage eingeleitet
werden. Anfallende Industrieabwasser bediirfen jedoch der Vorreinigung durch den Verur-
sacher. Die Einleitung ist erst nach Freigabe durch den WAZ mdoglich. Diese Einleitung ist
vertraglich mit dem WAZ zu vereinbaren.

Die Oberflachenentwéasserung und -rickhaltung fur das GE01-Gebiet ist liber ein zentrales
Regenriuckhaltebecken mit Anschluss an den nérdlich davon gelegenen Graben geplant.
Dazu ist im Bebauungsplan fir die Erstellung des Rickhaltebeckens nordwestlich des
GEO01-Gebiets eine Versorgungsflache festgesetzt. Die Zuleitung des Oberflachenwassers
der ErschlieBungsstral3e und der neuen Gewerbegrundstiicke zum Regenriickhaltebecken
soll iber neu zu erstellende Kanale in der ErschlieBungsstrafl3e und der festgesetzten Fla-
che mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten auf dem GEO1-Gebiet erfolgen. Nach der Riick-
haltung soll das Oberflachenwasser gedrosselt dem Graben zugefuhrt werden. Die not-
wendige Ruckhaltungsmenge und der Drosselwirt sind unter Bertcksichtigung des bauli-
chen Bestandes im Zuge der ErschlieBungsplanung mit der Unteren Wasserbehérde und
dem WAZ noch abzustimmen und festzulegen. Zusétzlich muss zur Entlastung des Ge-
wassers nach Vorgabe durch den WAZ evtl. noch eine Feststoffriickhaltung bzw. ein
Schlammfang vor der Regenrickhalteanlage realisiert werden. Die Planungen hierzu sind
jedoch noch nicht abgeschlossen und werden in die spatere ErschlieRungsplanung einge-
stellt. Die notwendigen wasserrechtlichen Genehmigungen werden mit der ErschlieRungs-
planung bei der Unteren Wasserbehotrde eingeholt. Die Planungen erfolgen in enger Ab-
stimmung mit den Versorgungstragern.

Eine Ableitung von Oberflachenwasser oder befestigter Flachen in die StralRenseitengra-
ben der Landesstraf3en ist grundsatzlich unzulassig.

Da entlang der L 1005 der neue Gehweg geplant wird, kénnen sich jedoch Anderungen an
der Wasserableitung der StralRe ergeben. Zudem muss das anfallende Oberflachenwasser
des Gehwegs auch in den Stral3enseitengraben eingeleitet werden. Hierzu erfolgen
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Abstimmungen mit der Stral3enbaulasttragerin im Rahmen der weiteren Planungen des
Gehwegs.

Sonstige Versorgungsleitungen

Wesentliche Versorgungsleitungen, wie z.B. Strom- und Kommunikationsleitungen befin-
den sich im StraRenraum der L1005. Von dort kann ein Neuanschluss des Plangebiets
erfolgen. Fir die Stromversorgung wird im Bebauungsplan ein Standort fir eine Trafosta-
tion vorgegeben. Dieser Standort ist jedoch nicht verbindlich und kann im Rahmen der
spateren ErschlieRungsplanung abschlieRend in Abstimmung mit den Versorgungstragern
festgelegt werden.

Die Abstimmung der Versorgung des neuen Gewerbegebiets erfolgt im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung.

ErschlieBungsplanung

Die vorlaufige ErschlieRungsplanung liegt noch nicht vor. Diese wird nach Fertigstellung
der Begriindung beigefiigt. Aus dem Plan sind dann die geplanten Leitungsverlaufe und
Anschlusspunkte an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz ersichtlich.

9. Finanzierung

Die Finanzierung der ErschlieRung des neuen Gewerbegebiets soll Uber die Wirtschafts-
forderung des Freistaates Thuringen und dem Eigenanteil der Kommune sichergestellt
werden. Die Planungskosten sowie die allgemeinen Verwaltungskosten fiir die Aufstellung
des Bebauungsplanes werden von der Stadt getragen.

Dingelstadt, Der BlUrgermeister
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