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1. stddtebauliche und planungsrechtliche Erlduterungen

1.1. Ortsspezifik

Dingelstadt liegt in Thiiringen, im Eichsfeldkreis.

Die Entfernungen zu anderen Stadten betragen:
- in nord-6stlicher Richtung: ca. 40 km nach Nordhausen

- in stid-6stlicher Richtung: ca. 65 km nach Erfurt
- in std-westlicher Richtung: ca. 40 km nach Eisenach
- in nord-westlicher Richtung: ca. 40 km nach Géttingen

- in westlicher Richtung: ca. 60 km nach Kassel

1.2. Lage und GroRe des Plangebietes

Das durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan beplante Gebiet befindet sich am
stidwestlichen Ortsrand der Stadt Dingelstidt.

Bis ca. 40 m vor der Grenze des Planbereiches ist eine befestigte StraRe vorhanden, in der die

erforderlichen Versorgungsleitungen verlegt sind. Im restlichen Bereich bis zur Grenze des
Planbereiches befindet sich eine unbefestigte StraRe. Die Leitungen in der befestigten StraRe

werden vom Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserentsorgung Obereichsfeld
Betriebsfiihrung durch: EW Wasser GmbH im Jahr 2017/2918 erneuert.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bezieht sich auf die Grundstiicke
Flur 19, Flurstiicke 1772 und 1773 in einer GréRe von 2.115 m?2.

Zum Planbereich gehort auBerdem eine Teilfliche des Flurstiicks 1802 (6ffentliche StraRe) mit

einer GréRe von 90 m?2.
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1.3. Planungsanlass

Herr Michael Hartmann hat bei der Stadt Dingelstadt einen Antrag eingereicht mit der Bitte, ein
Genehmigungsverfahren fiir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan eizuleiten.

Er mochte auf Grundstiicken in Verlangerung der vorhandenen Bebauung auf der Siidseite des
Dosborn in Dingelstadt ein Wohn- und Geschiftshaus errichten.

Im genehmigten Flachennutzungsplan der Stadt Dingelstadt ist dieser Bereich als Mischgebiet
ausgewiesen. Das im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ausgewiesene
Mischgebiet ist im Flachennutzungsplan als bauliche Entwicklungsfliche festgesetzt. Damit
wirde die gewiinschte Nutzung in diesem Bereich planungsrechtlich zuléssig sein.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan versteht sich als Ergdnzung einer im Dosborn bereits
vorhandenen Bebauung.

Die Grundstiicke befinden sich zwar derzeit in unmittelbarer Nachbarschaft einer vorhandenen
Mischgebietsbebauung, ist aber noch unbeplanter AuRenbereich.

Es ist vorgesehen, die Flache planungsrechtlich zu ordnen und fiir eine geplante Bebauung mit
einem Wohn- und Geschaftshaus umzuwidmen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan bezieht sich im Gegensatz zu einem ,normalen”
Bebauungsplan nicht auf eine ungewisse Bebauung, sondern kniipft vielmehr an bestimmte
Vorstellungen und Planungsziele an. Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan kann die
Stadt die Zuldssigkeit von Bauvorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager zur Durchfiihrung
bestimmter Bauvorhaben und der dafiir erforderlichen ErschlieRungsmaRnahmen bereit und in
der Lage ist. Parallel zur Erarbeitung und Durchfiihrung des Planvorhabens ist zwischen
Vorhabentrager und Kommune ein Durchfiihrungsvertrag abzuschlieRen. In diesem verpflichtet
sich der Bauvorhabentrager die Durchfiihrung der MaRnahme innerhalb einer bestimmten Frist
zu veranlassen und die Kosten fiir Planung und ErschlieRung zu tragen.

1.4 Nutzungsart, Nachbarbebauung

Bei dem Planbereich handelt es sich gemdR genehmigten Flachennutzungsplan um eine
Mischgebietsflaiche. Auf den Baugrundstiicken soll zukiinftig ein Wohn- und Geschéftshaus
errichtet werden. Der Wohnbereich ist fir den Inhaber und sein Familie geplant. Im
Geschéftsbereich soll Biiro, Besprechungsraum und Sanitarbereich sowie Hausanschlussraum,
Ausstellungsraum und Garage (Gewerbe als Fliesenleger) errichtet werden.

Sidlich der Bebauung im Plangebiet sind private Griinflaichen geplant, die weitestgehend von
weiterer Bebauung freigehalten werden sollen. Auf Grund der GréRe sollen in diesem Bereich
auch die durch die zusatzliche Bebauung und Befestigung erforderlichen AusgleichsmaRnahmen
umgesetzt werden. Diese im Geltungsbereich als private Griinfliche gemaR §9 Abs. 15 BauGB
ausgewiesene Flache ist im Flachennutzungsplan als Flache fiir die Landwirtschaft gemaR §5
Abs. 2 Nr. 9 und Abs. 4 BauGB festgesetzt.

Ostlich angrenzend ist momentan Wohnbebauung vorhanden (Zumeist Doppelhduser aus den
70er und 80er Jahren), siidlich davon z. T. auch Gewerbebetriebe (z.B. Dachdecker). Mit dem
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genehmigten vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 19 ist in direkter 6stlicher Nachbarschaft
die Errichtung eines Gewerbebetriebes (Baumaschineverleih) sowie eines Wohnhauses geplant.

Auf der Nordseite der Strale befinden sich Gartenflichen, Wohnbebauung und ein
Gewerbebetrieb (Reifenservice). Bei dem Bereich gibt es damit eine vorhandene Mischung von
Wohnbebauung und Gewerbebetrieb, so dass eindeutig der Charakter eines Mischgebietes
gegeben ist.

Westlich des Planbereiches sind derzeit noch Griinland und kleine Felder bzw. Gartenflachen
vorhanden. Fiir diesen Bereich gibt es weiteren Entwicklungsbedarf an Mischgebietsflachen. Die
Planungsabsichten der Stadt Dingelstadt, insbesondere westlich des Plangebietes, gehen
ebenfalls in diese Richtung.

Auf Grund der Stadtrandlage und Randbedingungen eignet sich dieser Beriech besonders fiir die
geplante Nutzung als Mischgebiet.

Geoproxy Kartenauszug
M 1:10.000

Dingelstadt,

Z B
H, L

4
—

2. Festsetzungen und Erlauterungen im Plangebiet
2.1. Art der baulichen Nutzung
§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §6, §12, §14 BauNVO

2.1.1 Im Mischgebiet nach §6 BauNVO sind zulassig
- Wohn- und Geschaftsgebaude
sowie
- Stellplatze und Garagen nach §12 BauNVO
- Nebenanlagen nach §14 BauNVO

Erlduterung: Im Rahmen der festgesetzten Nutzung sind nur solche Vorhaben zulassig,
zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet.
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Garagen und Carports sind nach Thiiringer Bauordnung zuldssig. Der
Mindestabstand von 3,0 m zur StralRe garantiert, dass vor der Garage oder
dem Carport im Bedarfsfall noch ein zusatzliches Auto abgestellt werden
kann.

2.2. MaR der baulichen Nutzung

221

2.2.2

§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §16, §17, §19 BauNVO

Die max. zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4.
Die max. zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) ist auf 0,8 begrenzt.

Zur Hohenbegrenzung werden max. Il Vollgeschosse festgelegt.

Im Geltungsbereich ist eine max. absolute Gebdudehdhe von 8,00 m, von OK Stralle
festgesetzt.

Ausnahmen fiir einzelne Bauteile, wie Schornsteine und Abziige tber 8,00 m Héhe
konnen im Einzelfall zugelassen werden.

Erldauterung: Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich an der Charakteristik der
benachbarten Bebauung und an den Festlegungen der §§17 und 19 der
BauNVO.

Die zuldssigen Werte des §17 BauNVO beziiglich Grundflachenzahl kénnen
im Planbereich eingehalten werden.

Im Rahmen des  vorhabenbezogenen Bebauungsplan  wird
planungsrechtlich angestrebt, die geplante Bebauung im nordlichen
Bereich des Planbereiches zu konzentrieren, da sich hier die
ErschlieBungsstrale  befindet und auch die erforderlichen
Versorgungsleitungen verlegt werden koénnen. Dieser Bereich ist im
Flachennutzungsplan als bauliche Entwicklungsfiache festgesetzt.

2.3. Bauweise, Baugrenze

23.1

2.3.2

2.3.3

234

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

Im Mischgebiet ist eine offene Bauweise festgesetzt.

Im Baufeld sind nur Einzelhduser zuldssig.

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Erlduterung: Die Baugrenze legt den bebaubaren Bereich im Bebauungsplan fest. Sie
soll eine lockere Bebauung garantieren.

Zur Einhaltung der sidlichen StralRenfront ,Dosborn” wird eine Baulinie fur die
Vorderkante des Wohn- und Geschaftsgebaudes festgesetzt.

Erlduterung: Die Bauweise ist entsprechend der zumeist im Umfeld vorhandenen
Bebauung als offene Bauweise festgesetzt. Offene Bauweise heillt, dass
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die zu errichtenden Gebdude mit Abstand zur zu den seitlichen
Grundstiicksflachen errichtet werden. Dies regelt der §22 der BauNVO.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
Das Baufeld ist so grol bemessen, dass der Vorhabentridger seine
Wiinsche ohne Uberschreitung der Baugrenze erfiillen kann.

Die auf der Sidseite geplante Griinfliche soll unter anderem
gewdhrleisten, dass ein geordneter Ubergang zur freien Landschaft
geschaffen wird. Dieser Bereich befindet sich auBerhalb der im
Flachennutzungsplan festgesetzten baulichen Entwicklungsflache.

2.4. MaBnahmen zum Schutz gegen schidliche Umwelteinfliisse im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes
§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Im gesamten Geltungsbereich gelten die Orientierungswerte von tags
(6.00 bis 22.00 Uhr) 55 dB(A) und nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) 40 dB(A).

2.5. Flichen oder MaRnahmen zum Ausgleich
§9 Abs. 1a BauGB

Das Untersuchungsgebiet umfasst eine 1.043 m? groRe, landwirtschaftlich genutzte Fliche
innerhalb des Flurstiicks 1772. Das Flurstiick 1773 umfasst 1.057 m?, wovon etwa 724 m?
Griinland sind. Weiterhin befindet sich stidéstlich eine kleingartenihnliche Fliche, welche aus
verschiedenen kleinen Gartenlauben sowie einem Hiihnerverschlag besteht. Innerhalb dieser
befinden sich wenige Kleinstrducher sowie eine freiwachsende Hecke an der siidlichen
Grundstiicksgrenze, bestehend aus Scheinzypressengewédchsen. Die Grundstiicksfliche der
beiden Flurstiicke 1772 und 1773 zusammen betragt 2.106 m?.

Die Flache wird im Norden von der StraBe "Dosborn" und stidlich von der StraRe “Zum Lohberg”
begrenzt. Im Westen und Osten grenzen weitere landwirtschaftlich ausgewiesene Flichen an.
Wahrend der westliche Bereich landwirtschaftlich genutzt wird, fungieren die dstlichen Flichen
als Pferdeweide. An der nordlichen Grundstiicksgrenze gliedert sich nach etwa 40 m eine
bestehende Wohnbebauung an, Richtung Osten nach rund 80 m.

Eine wesentliche MaRnahme zur Minimierung des Eingriffes ist die Anlage einer Streuobstwiese.
Ein weiterer Beitrag zur Minimierung des Eingriffes sind die Pflanzungen von weiteren
heimischen Baumen und Strauchern.

Das Grundstiick wird zu groRen Teilen durch eine heimische Laubgehélzhecke eingefasst.

Die Streuobstwiese bildet den Ubergang von der anthropogen orientierten StadtLandschaft in
die landwirtschaftliche KulturLandschaft. Das bestehende Intensivgriinland wird in ein dauerhaft
extensiv genutztes, Grinland umgewandelt. Durch den Abriss von Lauben kommt es im
sudlichen Bereich zu einer Entsiegelung. Die teilweise Umwandiung der Ackerfliche in
extensives Griinland und Streuobstwiese fiihrt zu einer weiteren Verbesserung.
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Die Oberflachenabfliisse der befestigten Nebenflichen werden zum groRen Teil nicht an die
Vorflut angeschlossen, sondern versickern in den Freiflachen.

GemaR der Eingriffsregelung in Thiringen — Bilanzierungsmodell, kann der Eingriff in Natur und
Landschaft und die damit verbundenen negativen Beeintrachtigungen vollstdndig ausgeglichen
werden.

Die PflanzmaRnahmen sind innerhalb von zwei Jahren nach Inkrafttreten der
Satzung fertigzustellen und dauerhaft zu erhalten.
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2.6. Bauordnungsrechtliche Vorschriften
§9 Abs. 4 BauGB, §83 ThiirBO

2.6.1 Baukorpergestaltung
Fur die Gestaltung der Fassaden und Dacher gilt, grellfarbige, spiegelnde oder stark

reflektierende Materialien und Farbgebungen sind unzuléssig.

2.6.2 Dachform und Dachneigung
Als Dachform ist Satteldach, Walmdach, Pultdach und Flachdach mit einer max. Neigung

von 43° zulassig.

2.6.3 Einfriedungen
Grundstuckseinfriedungen sind nur als offen wirkende Zaune aus Holz, Metallstdben
oder Maschendraht bis 1,20 m Hohe zuldssig. Geschnittene und freiwachsende Hecken

sind zulassig.
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2.6.4 Erneuerbare Energien
Um den Zielsetzungen des Bundes und des Landes Thiringen zum Klimaschutz zu
entsprechen sind Solaranlagen bzw. Photovoltaikanlagen, sinnvoll v. a. auf ausreichend
siidexponierten Dachflachen, zuzulassen. Eine entsprechende Ausrichtung der
Firstrichtung ist zu empfehlen.

3. ErschlieBung

3.1. Verkehrsflachen

Das Plangebiet befindet sich an einer ErschlieBungsstrae im siidlichen Bereich der Ortslage. Die
Zufahrt zu diesem Bereich ist liber die Miihlhduser StraRe, die Kiillstedter StraRe und ca. 260 m
Erschliefungsstrale Dosborn gewihrleistet.

Die ErschlieBungsstraBe ist mit Bitumen befestigt und besitzt einen FuRginger-Gehweg. Die
ErschlieBungsstraBe muss mindestens bis zur Zufahrt zum geplanten Baubereich verldngert und
befestigt werden, um ein ordnungsgemaRes Befahren des Grundstiickes zu gewéhrleisten.

Auf der nordlichen Fldache der Grundstiicke 1772 und 1773 wird ein 1,80 m breiter FuRganger-
Gehweg vorgesehen. Diese Flache (ca. 29 m?) ist von der Stadt Dingelstidt zu erwerben.

3.2. Abwasser

Im StraRenbereich des Dosborn befindet sich derzeitig eine Abwasserleitung im Mischsystem.
Das Leitungssystem ist bei starkeren Regenereignissen Uberlastet und kann zum Teil das
anfallende Niederschlagswasser nicht bedarfsgerecht aufnehmen.

Durch den Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserentsorgung Obereichsfeld
Betriebsfiihrung durch: EW Wasser GmbH ist vorgesehen, die StraRe ,Dosborn neu im
Trennsystem zu erschlieBen. Die erforderlichen Bauarbeiten sind bereits vergeben und werden
im Jahr 2017/18 durchgefiihrt. Aus diesem Grund sind die Grundstiicksentwésserungsanlagen
gemaR den Forderungen der DIN 1986 auszubilden und miissen den Bestimmungen der
Entwdsserungssatzung des Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserentsorgung
Obereichsfeld entsprechen.

3.2.1. Schmutzwasser
Es ist vorgesehen, das auf den Grundstiicken anfallende Schmutzwasser der zentralen
Kldranlage tber das neue Kanalnetz abzuleiten. Dazu muss u. A. die neu verlegte Leitung
bis zum Plangrundstiick verldngert werden. Ein entsprechender ErschlieBungsvertrag
wurde bereits zwischen Vorhabentrager und dem Zweckverband Wasserversorgung und
Abwasserentsorgung Obereichsfeld Betriebsfiihrung durch: EW Wasser GmbH
vereinbart.

3.2.2. Regenwasser
Das auf den Wegen und Zufahrten anfallende Niederschlagswasser ist auf den
Grundstiicken zu versickern. Es ist vorgesehen, das von den Dachflichen anfallende
Regenwasser in den neuen Regenwasserkanal einzuleiten. Dazu muss u. A. die neu
verlegte Leitung bis zum Plangrundstiick verldngert werden. Ein entsprechender
ErschlieBungsvertrag wurde bereits zwischen Vorhabentréager und dem Zweckverband

Seite 10



KELLNER UND PARTNER | Beratende Ingenieure | Ingenieurbau - Wasser - Infrastruktur

Wasserversorgung und Abwasserentsorgung Obereichsfeld Betriebsfihrung durch: EW
Wasser GmbH vereinbart.

3.3. Wasserversorgung

Im Dosborn ist durchgehend (westlich bis ,Netto”) eine Trinkwasseranschlussleitung NW 80
vorhanden, lber die auch das geplante Wohn- und Geschéftshaus versorgt werden sollen.

Im Dosborn befindet sich ein Loschwasserhydrant (vor Haus-Nr. 23, Entfernung ca. 130 m), der
an die Trinkwasseranschlussleitung NW 80 angeschlossen ist. Dieser Hydrant liefert je Stunde
jedoch nur ca. 20 m>. Weitere Hydranten befinden sich vor den Gebiuden Hinter den Héfen 21
sowie Kiillstedter Strale 1. Diese haben eine Leistung von 60 m? je Stunde. Die Entfernungen
von diesen Hydranten bis zum Baugrundstiick betragen ca. 130 m bzw. ca. 350 m.

3.4. Gas

Die Grundstiicke im Dosborn sind mit Erdgas erschlossen. Eine Verlangerung der Gasleitung und
ErschlieBung des Plangrundstiicks ist moglich und vorgesehen.

Der Anschluss ist mit EW Eichsfeldgas abzustimmen.

3.5. Elektroenergie

Im StraBenbereich des Dosborn ist ein Elektro-Erdkabel vorhanden, das fiir die ErschlieBung des
Plangrundstiicks genutzt werden soll.

Im Planbereich wurde ein Kabel auf der nérdlichen bebaubaren Flache verlegt. Dieses Kabel darf
nicht Gberbaut und nicht bepflanzt werden. Bei der Bepflanzung sind der Kabelverlauf zu
beriicksichtigen und ein Mindestabstand von 2,5 m einzuhalten. Bei kleineren Abstinden sind
SchutzmaBnahmen gegen Durchwurzelung erforderlich. Es wird auf die allgemeine
Erkundungspflicht vor Beginn von Pflanz- und Bauarbeiten hingewiesen. Die erforderliche
Genehmigung ist einzuholen.

Der Anschluss ist mit der TEN abzustimmen.

3.6. Telefon

Die Grundstiicke im Dosborn sind mit Telefonleitungen erschlossen. Eine Verlangerung der
Leitung und ErschlieBung des Plangrundstiicks ist moglich und vorgesehen.

Der Anschluss ist mit der Telekom abzustimmen.

4. Altlastenverdachtsflichen

Das Grundstiick ist keine Altlastenverdachtsflache.

Sollten sich Verdachtsmomente fiir das Vorliegen schadlicher Bodenveranderungen / Altlasten
ergeben, sind diese im Rahmen der Mitteilungspflicht sofort dem TLUG, Referat Altlasten sowie
dem Landkreis Eichsfeld (Landratsamt, Umweltamt) als zustdndige Bodenschutzbehérde
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unverziiglich anzuzeigen, damit ggf. geeignete MaRnahmen koordiniert und eingeleitet werden
kdnnen.

5. Sonstiges

Archéologische Funde bei Erdarbeiten sind der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises
oder dem Thiiringischen Landesamt fiir Archiologische Denkmalpflege zu melden.

Soweit durch kiinftige BaumaBnahmen geoditische Festpunkte gefihrdet sind bzw. verloren

gehen kénnten, ist rechtzeitig beim Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation ein Antrag
auf Sicherung bzw. Verlegung der Festpunkte zu stellen.

Aufgestellt: Mirz 2017

Thomas Dettenbach
Dipl.-Ing.
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