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Teil 1 Planungsbericht

1. Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich nordwestlich der Stadt Dingelstadt in einer Entfernung von
ca. 1.200 m Entfernung zum Stadtzentrum am Ful3e des Kanonenbahn-Radweges/ Kano-
nenbahn-Draisine der ehemaligen Eisenbahnstrecke Leinefelde-Eschwege. Es liegt nérd-
lich einer kleineren Gewerbeansiedlung an der Heiligenstadter Stralie.

Der Bereich umfasst vorrangig das Gelande der ehemaligen Kiikenaufzuchtanlage (um-
gangssprachlich: Hihnerfarm) Heiligenstadtestral3e 50 ¢ in 37351 Dingelstadt sowie die
nordlich davon gelegene kleinere Kleingartenanlage, die einer allgemeinen gewerblichen
Nutzung zugefihrt werden sollen, sowie die fur die ErschlieRung und Oberflachenwasser-
abfiihrung erforderlichen Flachen entlang der Stralle An der Mehlsee und den von der
StralRe an der Mehlsee weiterfihrenden Wirtschaftsweg, der bis zur Hihnerfarm fihrt und
diese verkehrlich von Norden erschlief3t. Der Wirtschaftsweg umfasst Teile des Beuer-
schen Weges, der am nérdlichen Ende der StraRe An der Mehlsee nach Nordwesten fihrt
und Uber den u.a. die nordéstlich des Wegs gelegene Kleingartenanlagen erschlossen
werden, sowie den davon nach Westen abzweigenden Wirtschaftsweg, der bis zum Ful3e
des ehemaligen Bahndamms mit dem Kanonenbahn-Radweg fuhrt und die ehemalige
Huhnerfarm und die nérdlich davon gelegene Kleingartenanlage erschlie3t. Fir den Aus-
bau der Wirtschaftswege und fiir die Ableitung und Riickhaltung des Oberflachenwassers
sowie als Ausgleichsflachen werden Teile der westlich und stdlich der Wirtschaftswege
gelegenen landwirtschaftlichen Flache sowie das FlieRgewasser Hockelgrund sudlich des
ndrdlich der Hihnerfarm gelegenen Wirtschaftsweges in den Geltungsbereich einbezogen.
Zur planungsrechtlichen Sicherung des baulichen Bestandes und der baulichen Entwick-
lung der bebauten Grundstiicke An der Mehlsee Nr. 1 und die nérdlich angrenzenden
Grundsticke westlich der StralRe An der Mehlsee bis zur Einmindung des Larchenweges
in die StralRe An der Mehlsee werden diese in den Geltungsbereich einbezogen. Unter
Berucksichtigung der vorhandenen Bebauung mit Wohn- und Gewerbenutzungen, dem
sudlich der Grundstiicke gelegenen Gewerbebetrieben und dem 6stlich angrenzenden
Wohngebiet sollen die Grundstiicke einer gemischten Bebauung zugefiihrt werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Gelande der ehemaligen Hihner-
farm und die Flachen der angrenzenden Kleingéarten sowie die Parzelle des nérdlich an die
Kleingartenflache angrenzenden Wirtschaftswegs vollstandig. Dementsprechend verlau-
fen die Planbereichsgrenzen in diesem Bereich des Geltungsbereiches an der Ost-, Sud-
und Westseite des Gelandes der ehemaligen Hihnerfarm herum, verlaufen weiter am
FuRe des ehemaligen Bahndamms an der westlichen Grenze der Kleingartenanlage nach
Norden bis zur nordlichen Grenze des Wirtschaftswegs. Von dort verlauft die Planbereichs-
grenze entlang der Nordseite des Wegs bis zum Beuerschen Weg und folgt an der Nord-
ostseite dieses Weges dem Weg bis zur Stral’e An der Mehlsee. Da die Stral3e an der
Mehlsee Uber den Bebauungsplan Nr. 91 ,Beurener Weg"® flr das Ostlich der Stral3e gele-
gene Wohngebiet planungsrechtlich als StraBenverkehrsflache gesichert ist, verlauft die
Ostliche Planbereichsgrenze entlang der Westseite der StraRe An der Mehlsee bis
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einschliellich dem Grundstiick An der Mehlsee Nr. 1. Hier folgt die Planbereichsgrenze
der nordlichen Grenze des angrenzenden Gewerbegrundstiicks auf eine Tiefe von ca. 66
m nach Westen und verschwenkt dann am Ende der bebauten und als Garten genutzten
Grundstticke nach Norden bis zur nordlichen Grenze des Flurstiicks 840. Hier verschwenkt
die Planbereichsgrenze wieder nach Osten und folgt dann in einem Abstand von 15 bis 20
Metern der Straf3e An der Mehlsee und den Wirtschaftswegen bis zur ehemaligen Hihner-
farm.

Der Planbereich umfasst damit eine Flachengrdf3e von ca. 53.231 m2.

Da die Planungen fir den Bebauungsplan noch am Anfang stehen, kann sich die Grof3e
im weiteren Verfahren insbesondere fur die Bereitstellung von evtl. erforderlichen externen
Ausgleichsflachen noch verandern.

Mit den vorgenannten Flachen werden folgende Flurstiicke bzw. Teile von Flurstiicken der
Gemarkung Dingelstadt in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen:

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

e Flurstiicke 816 (geschotterter Wirtschaftsweg noérdlich der Kleingarten und der
Huhnerfarm)

e Flurstiick 815 (Parzelle des Gewassers Hockelgrund sudlich des nérdlichen Wirt-
schaftswegs)

o Flurstlick 821 teilweise (Beuerscher Weg, geschotteter Wirtschaftsweg)

o Flurstlicke 848/1, Flurstiicke 847/2, 846/2, 845,844 teilweise (vorrangig bebaute
und als Garten genutzte Grundstiicke an der Stral3e An der Mehlsee)

e Teilflachen der Flurstiicke 822 bis 840 (vorrangig landwirtschaftlich als Ackerfla-
chen genutzte Flachen)

e Teilflachen der Flurstiicke 841 bis 843 (Nutzgarten und Gartenflachen)

Das ehemalige Huhnerfarmgelande sowie die ndrdlich angrenzenden Kleingarten sind
Uber die Stral’e an der Mehlsee und tber die nérdlich weiterflihrenden Wirtschaftswege
von Norden verkehrlich erschlossen. Eine weitere private ErschlieBung der Hihnerfarm ist
derzeit auch Uber die sidlich der Hihnerfarm gelegene Gewerbeansiedlung vorhanden.
Diese Erschlie3ung steht einer 6ffentlichen ErschlieBung der Hilhnerfarm jedoch nicht zur
Verflgung.

Das ehem. Hihnerfarmgelande 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 siidlichen Enden der Stélle und einzelnen Ne-
bentrakten an den Stallseiten sowie einem freistehenden Nebengebaude sidlich der Stall-
anlage. Sudlich und nérdlich der Stélle befinden sich groRere befestigte Betonwege und
Platzflachen. Teilweise verlaufen auch an und zwischen den Stallen befestigte Fahrwege.
Das Ubrige Gelande stellt sich vorrangig als Rasenflache dar. Im Siden befinden sich ein-
zelne Strauch und Baumpflanzungen und entlang der westlichen Grundstiicksgrenze ist
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ein Geholzriegel vorhanden. Ansonsten ist das Gelande weitestgehend frei von Geholzen.
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 Gber Normalhéhenull (NHN). Insgesamt weist
das Gelande der Huhnerfarm einen Héhenunterschied von ca. 6 m auf.

Die nordlich 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 Gehdélze. Nach Norden ist die Klein-
gartenflache durch einen Gehdélzriegel begrenzt, der sich hier aber auch schon im Bereich
der angrenzenden Grabenparzelle des Gewéssers Hockelgrund befinden kann. Nordwest-
lich der Huhnerfarm ist eine Teilflache des Kleingartengelandes weitestgehend ungenutzt
und stellt sich als Brachflache mit Sukzessionsgeholzen dar.

Die Grabenparzelle des Gewéassers Hockelgrund nordlich der Kleingarten und studlich des
nordlichen Wirtschaftswegs enthélt das FlieRgewasser, das Oberflachenwasser von den
angrenzenden und westlich des Bahndamms gelegenen landwirtschaftlichen Flachen an
der Osthangflache westlich der Stadt Dingelstadt nach Osten ins Tal zum Gewésser Sie-
chengraben abfihrt. Im und am Gewasserbereich finden sich einzelne und geschlossene
Strauchgruppen.

Der Wirtschaftsweg von der StraRe An der Mehlsee bis zur Hilhnerfarn stellt sich vorrangig
als geschotterte Wegeparzelle mit randlichen Grunstreifen dar.

Die Stral’e An der Mehlsee ist als ErschlieBungsstrale des dstlich angrenzenden Wohn-
gebiets mit einseitigem Gehweg auf der Ostseite mit einer Breite von ca. 7,5 m im sidlichen
Bereich und einer Breite von ca. 6,50 m nordlich der Stral3e Birkenweg ausgebaut. Entlang
der Westseite der Stral3e stehen stral3enbegleitende Gehdlze.

Die einbezogenen privaten Grundstiicke mit dem Grundstiick An der Mehlsee Nr. 1 und
die ndérdlich angrenzenden Grundstiicke stellen sich als bebaute Grundstiicke mit Wohn-
haus, Wirtschaftsgebdude und einzelnen Nebengebauden sowie private Gartenflachen
dar. Es finden sich hier nur wenige Geholze, bei denen es sich vorrangig um Nadelgehdlze
handelt.

Die sonstigen einbezogenen Flachen sind Teil einer zusammenhéangend als Ackerland ge-
nutzten landwirtschaftliche Flache.

Die Topografie im Geltungsbereich des Bebauungsplans weist hier ein Hohenunterschied
von der Bebauung an der Stral3e An der Mehlsee mit einer Héhe von ca. 344 m . NHN
bis zum hdchsten Punkt des Kleingartengrundstiicks am FuRe des Bahndamms mit einer
Hohe von ca. 371m 0. NHN von 27m auf.

Nachfolgend sind zwei Luftbilder (Google Earth, Bildaufnahme vom 07.04.2018, maf3stabs-
los verkleinert) sowie ein Lageplan der Hilhnerfarm und Bestandfotos abgedruckt, um den
Bestand und die Ausgangssituation zu dokumentieren:
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Luftbilder, genordet mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs des B-Plans (gelbe Linie)

Lage in der Stadt
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Blick auf Hihnerfarm von Osten

Blick auf Hihnerfarm und Kleingartenanlage von Zufahrt Hihnerfarm und Kleingartenanlage
Norden

~

/

Kleingartenanlage Blick vom Siidosten Kleingartenanlage Blick von Westen

Abzweig Wirtschaftsweg zur Hihnerfarm vom Garten und Gewasser Hockelgrund am Beuerschen

Beuerschen Weg Weg auf Hohe Abzweig Wirtschaftsweg
*

Beuerscher Weg mit angrenzender Ackerflache Abzweig Beuerscher Weg/ An der Mehlsee

Blick von Nordwesten Blick nach Siden
; : Ry
R
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StralRe An der Mehlsee, Blick vom Haus Nr. 1 StralRe An der Mehlsee, Blick nach Studen mit
nach Norden Wohnhaus An der Mehlsee Nr. 1 rechts

Blick auf Gewerbeansiedlung stdlich der Blick auf Gewerbeansiedlung und Hihnerfarm
Huhnerfarm von der Strale An der Mehlsee

. - -

2. Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde mdchte das ehemalige Gelande der Kikenaufzuchtanlage, die hier bli-
cherweise als Huhnerfarm bezeichnet wird, einer gewerblichen Nachnutzung zuftihren.
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 Hiihnerfarm 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 Hiihnerfarm
befindlichen Gewerbeansiedlung stellt sich schon heute der Standort als ein zusammen-
hangender Gewerbebereich dar, den die Stadt zur Bereitstellung von kleineren Gewerbe-
grundstiicken weiterentwickeln will. Dazu soll das Geléande der Hiihnerfarm einschlief3lich
der angrenzenden Kleingartenanlage einer gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden.
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Die Stadt mochte, da die baulichen Anlagen fur 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 Fl&-
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 Hihnerfarmgeldnde am 08.04.2019 beschlossen.

Gemal dem Aufstellungsbeschluss ist das allgemeine Ziel des Bebauungsplanes die land-
wirtschaftliche Gewerbebrache einer allgemeinen gewerblichen Nachnutzung zuzufiihren.
Urspringlich war geplant auch die stdlich angrenzende Gewerbesiedlung in den Geltungs-
bereich einzubeziehen und die Erschlieung darlber zu fihren. Da die Besitzverhéltnisse
fur diesen Bereich aufgrund eines Insolvenzverfahren nicht geklart sind und eine Zugriffs-
moglichkeit der Stadt auf dieses Gelande in absehbarer Zeit nicht besteht, wurde die Ge-
werbeansiedlung vorerst aus der Planung genommen. Da die Erschlie3ung nicht Giber die
Gewerbeansiedlung erfolgen kann, wurden alternative ErschlieRungsmaoglichkeiten unter-
sucht. Die derzeit aufgrund der Eigentumsverhdltnisse einzige Moéglichkeit der Erschlie-
Bung besteht von Norden durch Nutzung und Ausbau der bestehenden NorderschlieRung
des Gelandes der Huhnerfarm Uber die StralRe An der Mehlsee und den nachfolgenden
Wirtschaftswegen bis zur Kleingartenanlage und der Huhnerfarm. Fur den verkehrsgerech-
ten Ausbau der Stral3e und der Wirtschaftswege fir den gewerblichen Verkehr ist neben
dem Ausbau der Wirtschaftswege mit Fahrbahn und Gehweg eine Verbreiterung der
Stral3e und der Wege erforderlich, die in sidliche und westliche Richtung der Wege erfol-
gen soll. Zudem kann die Ableitung von Oberflachenwasser nicht direkt in den nérdlich
angrenzenden Vorfluter, das Gewdasser Hockegrund, geleitet werden, da aufgrund der To-
pografie eine Ableitung und Riickhaltung im Bereich des Gewassers nicht moglich ist. Ge-
plant ist derzeit das Oberflachenwasser aus dem geplanten Gewerbegebiet entlang der
ausgebauten Wirtschaftswege und der verbreiterten StraRe An der Mehlsee bis zu einem
geplanten Rickhaltebecken auf Héhe der Einmindung des Larchenweges in die Stralie
an der Mehlsee in einem offenen Graben zu fuihren. Von hier soll das anfallende Oberfla-
chen der Regenwasserkanalisation zugefilhrt werden. Fur den Ausbau der Wirtschafts-
wege und Verbreiterung der Stral3e An der Mehisee sowie die Bereitstellung von Flachen
fur die geplante Ableitung und Riickhaltung des Oberflachenwassers und Bepflanzung des
Graben- und Rickhaltebeckenbereiches soll ein Streifen von ca. 15 bis 20 m westlich bzw.
stdlich der Strafl’e und Wege in den Geltungsbereich einbezogen werden. Im Bereich zwi-
schen dem Birkenweg und Larchenweg soll der Streifen nach Westen auf eine Tiefe von
ca. 50 m weiter ausgedehnt werden, um hier den Raum fiir ein Riickhaltebecken zu schaf-
fen. An die vorgenannte Flache fir das Regenrickhaltebecken schliel3en sich stidlich noch
unbeplante mit einem Wohnhaus und einem Wirtschaftsgebaude bebaute Grundstiicke
und Gartengrundstiick bis zu einem Gewerbegrundstiick an der Ecke An der Mehlsee/
Heiligenstadte Stral3e an, deren bauliche Nutzung im Zuge der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes fir die Nachnutzung des Hiuhnerfarmgelandes mit geregelt werden soll. Dem-
entsprechend werden die betroffenen Grundstiicke ebenfalls in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes einbezogen.
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Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Anlage
von freien kleinteiligeren Gewerbeflachen im Bereich der ehemaligen Hihnerfarm und der
Kleingartenanlage, die planungsrechtliche Vorbereitung fir die Anlage der notwendigen
ErschlieBungsstraen und Sicherung der Flachen fur die notwendigen Versorgungsein-
richtungen sowie die Sicherung und bauliche Entwicklung der bisher unbeplanten z.T. be-
bauten Grundstiicke an der Straf3e An der Mehlsee geschaffen werden.

Derzeit ist geplant das Huhnerfarmgelande und die Kleingartenanlage von den baulichen
Anlagen freizumachen und durch eine neue ErschlieRungsstrale vom ndrdlichen Wirt-
schaftsweg in der Mitte des Geléndes zu erschlie3en. Die Erschlieungsstral3e endet im
stdlichen Bereich des Huhnerfarmgelande in einem Wendeplatz. Uber diese Erschlie-
BungsstralRe sollen alle Grundstiicke des Gewerbegebiets erschlossen werden. Geplant
ist derzeit die Aufteilung des Gewerbegebietes in 6 Grundstiicke mit FlachengréfRen zwi-
schen 4.400 m2 und 6.500 m2. Die Erschlie3ungsstral3e, die in das geplante Gewerbege-
biet hineinfiihrt, schlie3t, wie bereits ausgefihrt, an den nérdlich der Kleingartenanlage
gelegene Wirtschaftsweg an, der mit den anderen fur die ErschlieBung notwendigen Stra-
Ben und Wegen entsprechend ausgebaut werden soll. Da fir den Ausbau des nérdlichen
Wirtschaftsweges eine Uberbauung der Grabenparzelle des Gewéassers Hockegrund er-
forderlich wird, soll das Gewasser, auch zu Vermeidung von Querungen des Gewassers
mit Erschliel3ungs-, Ver- und Entsorgungsanlagen auf die Nordseite des Wirtschaftsweges
verlegt werden. Der westliche Bereich des Wirtschaftsweges, der fiir die Erschlieung des
Gewerbegebiets nicht benétigt wird, soll als Unterhaltungsweg des Gewassers verbleiben.

Da das Gelande der Hiihnerfarm als Gewerbestandort erhalten bleiben und einer allgemei-
nen gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden soll, soll das Gelénde einschl. der Kleingar-
tenanlage als Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausge-
wiesen werden. Das Gewerbegebiet umfasst eine Flache von ca. 31.462 m2. Vorgesehen
ist hier den Nutzungskatalog des 8 8 BauNVO fiur das GE-Gebiet nicht wesentlich einzu-
schranken. Um jedoch die bestehenden Versorgungsbereiche der Stadt Dingelstadt zu
starken und zur Reduzierung des Stérungsgrades von Verkehrslarm gegeniiber dem
Wohngebiet an der StraRe An der Mehlsee und den Kleingarten an dem Wirtschaftweg,
Beuerscher Weg, sowie zur Férderung des Standortes fir das produzierende Gewerbe
und fir Dienstleistungsbetriebe, sollen eigenstandige Einzelhandelsbetriebe, Logistikun-
ternehmen und Speditionen sowie Betriebe, die in den Anwendungsbereich der 12. Ver-
ordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Storfallverordnung —
12. BImSchV) fallen, und Vergniigungsstatten ausgeschlossen werden. Der Einzelhandel
soll hier nur als untergeordnete Form von vor Ort produzierendem Gewerbe und in Verbin-
dung mit dem KFZ- und Motorradhandel zugelassen werden. Darliber hinaus kénnen sich
Einschrankungen der gewerblichen Nutzungen aufgrund der geplanten Larmkontingentie-
rung fir das GE-Gebiet zum Schutz schutzwirdiger umgebender Bebauung und Nutzun-
gen ergeben.

Das Mal der baulichen Nutzung fir 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, einer Baumassenzahl (BMZ) von 5,0 und die Fest-
setzung der max. Gebaudehdhe in Metern tGber NormalHohenNull, (NHN) festzusetzen.
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Die zulassige Gebaudehdhe soll zur Einfligung in das Landschaftsbild unter Beriicksichti-
gung der Hohenlage und der gro3en Sichtwirkung des Standorts in Richtung Osten auf
12,0 m Uber Geléande begrenzt werden. Da mit der Festsetzung der BMZ in Verbindung mit
der zulassigen max. Gebdudehthe 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 Férderung von mehrge-
schossigen Gewerbebauten zur Reduzierung der Bodenversiegelung und aus Griinden
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 ErschlieRungsstral3e von ca. 5 m und zu den geplanten das
Baugebiet im Osten, Suden und Norden umgebenden Pflanzgebotsflachen und zu den
auReren Grundstiicksgrenzen von ca. 3 - 5 m. Der Abstand von 5 m zur ErschlieRungs-
straf3e soll hier noch die Anlage von Baum-, Strauch oder/ und Heckenpflanzungen ermdog-
lichen, um aus stadtebaulichen Gestaltungs-, Klima- und Naturschutzgriinden den Stra-
Benraum mit Gehdlzen zu gestalten und den Aufheizungseffekten durch die in Gewerbe-
gebieten Ublichen grof3flachigen Flachenversiegelungen entgegenzuwirken.

Zur Eingriinung des GE-Gebiets zu den umgebenden Flachen sind unter Beriicksichtigung
der vorhandenen Gehdlzstrukturen breitere Pflanzgebotsflachen auf den Gewerbegebiets-
flachen vorgesehen. 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 auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache Garagen und Nebengebaude aus-
geschlossen werden. Nebenanlagen z. B. in Form von Feuerwehrzu- und -umfahrten, We-
gen, Platzen und Einfriedungen sowie Stellplatzen und Fahrradabstellpléatze sind fur Ge-
werbeflachen notwendig und sollen daher auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flache nicht ausgeschlossen werden.

Weitere Pflanz-, Minderungs- und AusgleichsmafRnahmen sind aus Grinden des Umwelt-
und Klimaschutz und zum Schutz des Landschaftsbildes, des Bodens und des Wasser-
haushaltes innerhalb des Gewerbegebiets geplant. So sind auf den Grundstlicken weitere
Baupflanzungen vorzunehmen, Schotter- und Kiesgarten unzulassig, Stellplatze wasser-
durchlassig zu befestigen und Flachdacher zu begriinen.

Die notwendigen Flachen fir die ErschlielBungsstrafien sollen ihrer Nutzung entsprechend
als offentliche StraRenverkehrsflachen festgesetzt werden. Die StralBenverkehrsflachen
umfassen eine Flache von ca. 7.550 m2.

Der vorgesehene Streifen entlang der ErschlieBungsstralRe fir die Oberflachenwasserab-
fihrung und -rickhaltung sowie fiir eine stral3enbegleitende Begriinung soll als 6ffentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung Stral3enbegleitgriin festgesetzt werden. Innerhalb
der Flache sollen die Anlagen fir die Oberflachenwasserabfiihrung zuléssig sein und eine
Bepflanzung mit Baumen und eine blitenreichen Gras-Krautflur vorgegeben werden. Die
offentliche Grunflache umfasst eine Flache von ca. 9.418 m2,
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Fur die Umlegung des Gewassers Hockegrund soll an der Nordseite der neuen Erschlie-
RungsstralRe und dem Unterhaltungsweg nérdlich der Hihnerfarm eine ca. 5 m breite Fla-
che als Wasserflache mit der Zweckbestimmung Entwéasserungsgraben ausgewiesen wer-
den.

Die zu erhaltenden Wirtschaftswege innerhalb des Geltungsbereiches umfassen eine Fla-
che von ca. 1.057 m2 und sollen ihrer Nutzung entsprechend als Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung Wirtschaftsweg bzw. Unterhaltungsweg festgesetzt werden.

Die einbezogenen bebauten Grundstiicke und Gartengrundstiicke an der Stra3e An der
Mehlsee sollen aufgrund des Bestandes und als Ubergang von der nérdlichen angrenzen-
den gewerblichen Nutzung zum 6stlich der Stral3e gelegenen Wohngebiet als Mischgebiet
(MI) gem. § 6 BauNVO festgesetzt werden. Das Nutzungsspektrum soll aufgrund der ge-
ringen FlachengroRe und der vorhandenen Bebauung nicht wesentlich eingeschrankt wer-
den. Da eine Tankstelle in unmittelbarer Nahe an der Heiligenstadtestrale vorhandenen
ist und, um den Stérungsgrad fur das angrenzende Wohngebiet zu minimieren, sollen
Tankstellen und Vergnigungsstatten im MI-Gebiet ausgeschlossen werden.

Das Maf} der baulichen Nutzung soll mit einer GRZ von 0,6, einer GRZ von 0,8 bei einer
zweigeschossigen Bauweise bestimmt werden. Die Gebaudehdohe soll noch bestimmt wer-
den. Aufgrund der vorgesehenen Zulassigkeit von 2 Vollgeschossen ist hier mit einer Ge-
baudehthe von ca. 12 m zu rechnen. Die Baugrenzen zur Festlegung der Uberbaubaren
Grundstucksflache sind mit einem Abstand von 5 m zur Straf3e und 3 m zu den Seiten und
zur geplanten Pflanzzone an der Westseite der Grundstiicke vorgesehen. Die 7 m breite
Pflanzzone soll mit Baumen und Strauchern zur Eingrinung der Grundstiicke bepflanzt
werden.

Zur Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Planungen und fir die Emp-
fehlung von Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmafnahmen wird eine Umweltpri-
fung und artenschutzrechtliche Untersuchung durch das Landschaftsplanungshiro Wette
und Godecke GbR durchgefiihrt, deren Ergebnisse im Umweltbericht zusammengefasst
werden. Die empfohlenen Maflnahmen werden in den Bebauungsplan, soweit sie rechtlich
festsetzbar sind, aufgenommen. Der Umweltbericht mit artenschutzrechtlicher Untersu-
chung und Versiegelungsbilanzierung wird derzeit erarbeitet. Die Zufligung des Umwelt-
berichtes zur Begrindung und die Einarbeitung der Ergebnisse des Umweltberichtes in
den Bebauungsplan kann daher erst zum Entwurf erfolgen. Da eine Bilanzierung des Ein-
griffs noch nicht erfolgt ist, kann auch die Notwendigkeit von externen Ausgleichsflachen
nicht ausgeschlossen werden. Entsprechende Mal3Bhahmen werden zum Entwurf in die
Planung eingestellt. Eine Uberschlagige Betrachtung der Umweltauswirkungen ,Anmer-
kung Umweltbelange“ des Bliros Wette und Gédecke GbR ist der Begriindung als Anlage
beigefiigt.

Um den Immissionsschutz gegeniiber schutzbediirftigen Nutzungen in der Umgebung des
GE-Gebietes sicherzustellen, soll zum Entwurf ein Schallschutzgutachten erarbeitet wer-
den. Um gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen fiir umgebende schutzwirdige Nutzun-
gen zu gewahrleisten, sollen Schallkontingente fiir das GE-Gebiet festgesetzt werden. Da
in der Stadt Dingelstadt bereits uneingeschréankte GE-Gebiete bestehen, ist eine Larmkon-
tingentierung fur das GE-Gebiet moglich. Eine ordnungsgemafle Entwicklung der GE-
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Gebiete im Bereich der Stadt bleibt damit gewahrt. Fiir das MI-Gebiet sind die einwirkende
Larme zu ermitteln und zu beurteilen. Soweit notwendig, sind im Bebauungsplan Schall-
schutzmaflinahmen zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen im MI-
Gebiet vorzusehen.

Im Bereich des Gelandes der ehemaligen Hihnerfarm kdnnen 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 Ricksicht zu nehmen. Auch
wenn keine direkte Gefahrdung fir das Grundwasser besteht, sollten die kontaminierten
Flachen und Béden im Zuge der Abbrucharbeiten ordnungsgemaf entsorgt werden. Das
Gutachten wird der Begriindung als Anlage beigefugt.

Zusammenfassen werden folgende Ziele mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ver-
folgt:

e planungsrechtliche Vorbereitung zur Nachnutzung der ehem. Hihnerfarm
durch Festsetzung der Art- und des Maf3es der baulichen Nutzung sowie der
Uberbaubaren Grundstuicksflachen

e planungsrechtliche Vorbereitung zur Sicherung und Entwicklung des bauli-
chen Bestandes auf der vorgesehenen Bauflache an der Stralle Mehlsee
durch Festsetzung der Art- und des Mal3es der baulichen Nutzung sowie der
Uberbaubaren Grundstuiicksflachen

e planungsrechtliche Sicherung der Erschliel3ung

e planungsrechtliche Sicherung von Flachen fir die Oberflachenwasserabfiih-
rung und -riickhaltung und fir Begriinungsmafnahmen entlang der Erschlie-
BungsstralRen

e planungsrechtliche Sicherung eines vorhandenen Gewassers durch eine Er-
satzflache

e Festsetzung von Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalBhahmen
aus Griinden des Umwelt-, Klima-, Boden- und Landschaftsschutzes

e Festsetzung von Schallschutzmanahmen, soweit flr die Gewahrleistung
gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen im Umfeld der Baugebiete und flir
die Baugebiete erforderlich

3. Flachennutzungsplan, Raumplanung

Die Stadt Dingelstadt ist im Regionalplan Nordthiiringen (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-
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und Erholungsfunktion zu sichern. Der Planbereich gehort zum Siedlungsbereich der Stadt
Dingelstadt und ist zudem als bebauter Siedlungsbereich dargestellt. Er befindet sich in
einem Bereich, der gemald 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 Begriinungsmal3hahmen kann hier zur Vermeidung von Bauruinen in der
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 fur den Tourismus dar. Mit der geplanten
Vergrol3erung 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 hier nicht vorgese-
hen. Durch den geplanten Gringurtel entlang der geplanten ErschlieBungsstrale kann je-
doch ein geringer Ausgleich mit Aufwertung des Landschaftsbildes entlang der Straf3e ge-
schaffen werden. Da der Standort im RP-NT als Siedlungsbereich dargestellt ist, steht er
zudem den Darstellungen und Zielen des RP-NT nicht grundsétzlich entgegen.

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

Im Flachennutzungsplan der Stadt Dingelstadt ist das Plangebiet als Flache fir die Land-
wirtschaft, Grinflache mit der Zweckbestimmung Kleingarten, Wohnbauflachen und ge-
mischte Bauflachen dargestellt. Die Flachen fur die Landwirtschaft umfassen die Bereiche
der Hihnerfarm und die ErschlieBungsflachen bis zur Stral3e An der Mehlsee und teilweise
kleinere Flachen von dem vorgesehenen MI-Gebiet. Entlang der Stral3e An der Mehlsee
ist der Uberwiegende Bereich des geplanten MI-Gebiets als gemischte Bauflache darge-
stellt, dem folgt nordlich des vorhandenen Wirtschaftsgebaudes eine Wohnbauflache, die
kurz vor die Kleingartenanlage am Beuerschen Weg endet. Die Flachen des nérdlich an
das MI-Gebiet angrenzende Gewerbegrundstiicks sowie die Gewerbeansiedlung stdlich
der Huhnerfarm sind als Gewerbegebiete dargestellt. Die noérdlich der Hiihnerfarm gele-
gene Kleingartenanlage ist der Nutzung entsprechend als Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung Kleingarten ausgewiesen. Das Gelande der Hiinerfarm ist zudem als Altlasten-
verdachtsflache gekennzeichnet.
Mit den geplanten Flachenausweisungen im Bebauungsplan wird von der bisherigen Dar-
stellung im Flachennutzungsplan abgewichen. Wahrend das geplante Mischgebiet an der
StraRe An der Mehlsee als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden
kann, entsprechen die sonstigen Festsetzungen nicht den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes.
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Aufgrund der Abweichungen ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig, die
normalerweise im Parallelverfahren zum Bebauungsplan durchgefuhrt wird. Mit dem Zu-
sammenschluss der Stadt Dingelstddt 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 Flachennutzungspléne 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 FI&-
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.

Der zuklnftige 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 bericksich-
tigte Gewerbeansiedlung sudlich der Hiihnerfarm. Da die Hiihnerfarm in der bestehenden
Form und GréRRe 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-
schlieBung ist hier nicht zu vermeiden. Das geplante Mischgebiet ist zum Teil bebaut und
grenzt direkt an bebaute Grundstiicke. Eine Bebauung ist hier bereits im Flachennutzungs-
plan vorgesehen. Die vorgesehene Nutzung entspricht damit der Flachennutzung fir die-
sen Bereich. Die Inanspruchnahme der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohn-
bauflache als StraRenbegleitgriin steht dieser Ausweisung nicht ganzlich entgegen, da
auch innerhalb von Wohnbauflachen Griinflachen angelegt werden kénnen. Derzeit verfligt
die Stadt Dingelstadt noch tber ausreichende Wohnbauflachen. Inwieweit hier noch eine
weiter Wohnbauentwicklung stattfindet, istim Rahmen der Aufstellung des neuen Flachen-
nutzungsplans zu klaren.

Die vorgesehenen Festsetzungen im Bebauungsplan entsprechen einer geordneten Sied-
lungsentwicklung des Gemeindegebiets der Stadt Dingelstadt und werden der geplanten
stadtebaulichen Entwicklung fiir 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 bertcksichti-
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-
schlieBungsstralRe im Siedlungsbereich zu schaffen. Die Erstellung des Bebauungsplanes
ist daher vor der Aufstellung des Flachennutzungsplanes erforderlich.
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Nachfolgend ist ein Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Dingelstadt mit Kenn-
zeichnung der Lage des Plangebiets abgedruckt:

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Dingelstadt mit Kennzeichnung der Lage des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans (roter Kreis)
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4, Festsetzungen erfolgen zum Entwurf

4.1 Allgemein

Wird zum Entwurf erganzt.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Wird zum Entwurf erganzt.

4.3 Mald der baulichen Nutzung

Wird zum Entwurf erganzt.

4.4 Baugrenzen

Wird zum Entwurf erganzt.

4.5 Griunflachen

Wird zum Entwurf erganzt.

4.6 Pflanzmalnahmen

Wird zum Entwurf erganzt.

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

Wird zum Entwurf erganzt.

4.8 Mit Geh- und Fahrrechten zu belastenden Flachen

Wird zum Entwurf erganzt.

4.9 Verkehr

Wird zum Entwurf erganzt.

4.10 Flachen fur die Wasserwirtschaft

Wird zum Entwurf erganzt.

4.11 Sonstige Festsetzungen und Hinweise

Wird zum Entwurf erganzt.

5. Umweltschutz erfolgen zum Entwurf

5.1 Umweltschutz

Wird zum Entwurf ergéanzt.
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5.2 Wasserschutz

Wird zum Entwurf ergénzt.

5.3 Denkmalschutz

Wird zum Entwurf erganzt.

6. Klimaschutz erfolgen zum Entwurf
7. Eingriffsregelung erfolgen zum Entwurf
8. Technische Infrastruktur erfolgen zum Entwurf
0. Finanzierung erfolgen zum Entwurf
Dingelstadt, Der Burgermeister
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