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1 Ziel und Inhalt der Planung

1.1  Anlass und Ziel der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28 Wohnstandort ,Hinter dem Kerbschen Berg”
der Stadt Dingelstddt sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines
Allgemeinen Wohngebietes mit ca. 44 Baupldtzen geschaffen werden, um dem steigenden
Wohnfldachenbedarf an Eigenheimen in Dingelstddt Rechnung zu tragen.

Die Gemeinde mit dem Vorhabentrager sehen im Rahmen ihrer Zustandigkeit tber die
Bauleitplanung stadtebaulichen Handlungsbedarf, um Voraussetzungen fiir die weitere
Wohnbebauung, insbesondere fiir realisierbare MalRnahmen, zu schaffen und damit die
Wohnraumsituation zu verbessern.

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes als vorzeitiger Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 4 BauGB
mochte die Gemeinde dem dringenden 6ffentlichen Interesse nach Schaffung von Wohnraum
nachkommen.

Das dringende Planerfordernis ergibt sich aus dem erforderlichen Bedarf von Eigenheim-
Baupladtzen, insbesondere in Dingelstdadt. Bei Nichtrealisierung droht die Abwanderung junger
Familien mit gut ausgebildeten Fachkraften und Entzug derselben aus der heimischen
Wirtschaft und dem gesellschaftlichen Leben (mit erheblichen Nachteilen z.B. fiir Wirtschaft,
Bildung und Kultur). Der Stadt Dingelstadt kommt die Verantwortung fiir die Daseinsfiirsorge
der Entwicklungsfahigkeit ihres Territoriums und seiner Bevolkerung zu, der ohne geeignete
bedarfsgerechte Wohnformangebote nicht  entsprochen werden kann. Der
Wohnflachenbedarfsnachweis wird mit der Anlage 9 zur Begriindung gefiihrt. Die langwierige
Aufstellung eines FNP (der alle Ortschaften beinhalten muss) kann daher nicht abgewartet
werden.

Mit den geplanten Baugrundstiicken soll u.a. jungen Familien die Chance gegeben werden, in
der Heimat sesshaft zu bleiben und somit dem Trend des demographischen Wandels entgegen
zu wirken. Zudem ist Dingelstadt ein Ort mit einer guten Infrastruktur. Zahlreiche Handwerks-
und Gewerbebetriebe (z. Bsp.: Thiringer Agrartechnik + Maschinenbau GmbH, Dick + Dick
Laserschneid- und Systemtechnik GmbH, Dingelstadter Strick GmbH, Joh. Wilh. von Eicken
GmbH) sowie Handel sind ortsansdssig. Das Wohngebiet soll Arbeitskrdaften die Moglichkeit
bieten, sich ,arbeitsplatznah” anzusiedeln und somit den Arbeitsmarkt in der Ortslage
attraktiver zu gestalten.

In der Stellungnahme aus dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) zur Aufstellung des
Bebauungsplanes "Hinter dem Kerbschen Berg” wird der Bedarf an Eigenheim-Baupldtzen, vor
allem in Dingelstddt, begriindet (sieche Anlage 9). Nach aktueller Datenlage und Prognose bis
2035 wurde ein Mehrbedarf an 106 Wohneinheiten fiir die Stadt Dingelstadt ermittelt.

Das geplante Wohngebiet kann unmittelbar an die vorhandenen verkehrlichen und
medientechnischen ErschlieBungsanlagen angebunden werden. Der vorliegende Bebauungsplan
oHinter dem Kerbschen Berg” dient der Schaffung eines bedarfsgerechten
Wohnflachenangebotes.

Um die weiterhin bestehende Nachfrage nach Grundstiicksflichen zur Errichtung von
Eigenheimen in absehbarer Zeit befriedigen zu kénnen, sollen mit der Aufstellung des
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Bebauungsplanes ,Hinter dem Kerbschen Berg” die planungsrechtlichen Voraussetzungen zum
Bau von Einzelhdusern geschaffen werden.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird dabei nicht
beeintrachtigt, dem Planungswillen der Gemeinde wird entsprochen.

Bei der Erarbeitung des Entwurfs fanden die folgenden Planungsziele Berlicksichtigung:

e Planungsrechtliche Sicherung und Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes
fur freistehende Einfamilienhduser mit maximal zwei Wohneinheiten

e Zufahrt zum Wohngebiet liber die bestehende Gemeindestralle ,Heuthener
Weg“

e Schaffung von Wohnbaueigentum, insbesondere fiir Ortsanasdssig der Stadt
Dingelstadt und als Vorsorge der Abwanderung junger Biirger

e Zusammenwachsen der Ortschaften Kefferhausen und Dingelstddt nach
Neugriindung der Stadt Dingelstadt

e stiddtebaulich qualifizierter Ubergang der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
Dingelstddt und Kefferhausen sowie in die freie Landschaft

e Randbegriinung und Durchgriinung des Plangebietes mit Anschluss an die freie
Landschaft

e Schaffung von Wohnbauflachen entsprechend der hohen Nachfrag

Erklartes Planungsziel ist es, fur die Grundstiickserwerber einen méglichst groRen Spielraum fiir
die Umsetzung ihrer individuellen Bauwiinsche zu belassen um die Attraktivitdt des Baugebietes
zu gewdbhrleisten. Die Lage am Ortsrand beglinstigen eine solche geringe Regelungstiefe.

Mit dem Bebauungsplan sollen die verbindlichen Vorgaben fiir die Art- und das MaR der
baulichen Nutzung sowie der iberbaubaren Grundstiicksflachen fiir die Wohngebaude sowie fiir
die baulichen Anlagen im Bereich der privaten Garten getroffen werden.

Fiir die Entwicklung des Wohnstandortes ,Hinter dem Kerbschen Berg” besteht sehr groRes
Interesse. Zum jetzigen Zeitpunkt (Stand Dezember 2020) liegen bereits 25 schriftliche
Interessenbekundungen fiir die Wohnbaugrundstiicke ,Hinter dem Kerbschen Berg” vor.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, das Gebiet zwischen der Stadt Dingelstadt und der Ortschaft
Kefferhausen stadtebaulich neu zu ordnen und ein Aligemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
zu entwickeln. Zusatzlich erfolgt die Sicherung von 6ffentlichen Verkehrsflichen zur
ErschlieBung des Wohngebietes.

1.2 Raumliche Einordnung des Planungsgebietes

Dingelstadt liegt im Landkreis Eichsfeld zwischen den Stadten Heilbad Heiligenstadt und
Mihlhausen, in einer Talmulde der oberen Unstrut. Die Stadt Dingelstadt, bis zum 31.12.2018
zugehorig zur Verwaltungsgemeinschaft Dingelstadt, seit dem 01.01.2019 Stadt Dingelstadt, mit
den Ortschaften Helmsdorf, Kallmerode, Kefferhausen, Kreuzebra und Silberhausen, gehort zu
den dltesten Siedlungen des Eichsfeldes. Nordostlich des Plangebietes befindet sich das Kloster
»Kerbscher Berg”“.

Als  Siedlungsstruktur  stellt sich Dingelstddt mit regionaltypischen pragenden
Erscheinungsbildern dar. Als Grundzentrum dient Dingelstddt der wohnortnahen
Grundversorgung sowie der Versorgung der Einwohner aus dem Umland mit einer Vielfalt an
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zentralen Einrichtungen (z. Bsp.: Kindergdrten, Grundschule und weiterfiihrende Schulen,
Sportplitzen, Arzten- und Zahnarztpraxen, Supermérkten).

Naturrdaumlich eingeordnet liegt Dingelstadt an der Unstrut und befindet sich im Naturpark
Eichsfeld-Hainich-Werratal. Zwar verfiigt die Stadt Dingelstddt {ber keinen direkten
Bahnanschluss, jedoch liber eine Anbindung an den Schienenverkehr mittels Busverbindung an
Leinefelde - Worbis und Heilbad Heiligenstadt.

Uber den Autobahnzubringer (Leinefeld - Worbis, B 247) ist die Stadt Dingelstddt mittelbar an
die Autobahn BAB 38 angebunden.

Die Standortwahl fiir den Bebauungsplan ,Hinter dem Kerbschen Berg” ergab sich aus der
Flachenverfiigbarkeit, dem gemeindlichen Ziel der Stadt Dingelstddt als Landgemeinde
zusammenzuwachsen und der rdumlichen Ndhe zu den Kernen der Ortschaften Kefferhausen
und Dingelstadt.

Alternativstandorte ~ wurden im Rahmen der  Erstellung  des Integrierten
Stadtenwicklungskonzeptes im Nachweis an Wohnbedarf der Stadt Dingelstddt untersucht
(Anlage 9). Trotz sinkender Einwohnerzahlen steigt der Bedarf an Wohnungen stetig. Auch in
Dingelstadt geht die Tendenz zu immer kleineren Haushalten und mehr Wohnfldche/ Wohnung.
Der ermittelte Mehrbedarf an Wohneinheiten lasst sich aus dem Bestand an Bauliicken gem.
§ 34 BauGB und an freien Baupldtzen in rechtskraftigen B-Plan-Gebieten nicht vollstandig
decken. Die Stadt Dingelstddt als Grundzentrum hat u. a. die Aufgabe, zur Sicherung und
Starkung der Wohnfunktion auch fiir die verschiedenen Nutzungs- und Nachfragesegmente
bedarfsgerechte und geeignete Wohnbauflachen bereitzustellen. Daraus ergibt sich eine
dringend Planerfordernis fiir einen vorzeitigen Bebauungsplan.

Aus der Ermittlung des kiinftigen Wohnbedarfs des ISEK geht hervor, dass sich fiir 2035 fiir
Dingelstadt ein Mehrbedarf an 106 Wohneinheiten ergibt. In der Nachfolgenden Tabelle aus
dem ISEK sind die zur Verfiigung stehenden potentiellen Wohnbauflachen aufgelistet.

Standort/ Bezeichnung Bauplatze
OS Dingelstéadt, ,An der Mehlsee* 5
OS Dingelstadt, ,Hinter dem Kerbschen Berg“ 44
OS Dioneglstadt, ,Am Lohberg* 5
OS Kreuzebra, ,Unter dem Holzwege*

OS Kreuzebra, ,Am Miihlberg“ 4
Gesamt 66

Tabelle 1: Aufstellung zu Bauplitzen in moglichen Wohnbaufliachen (Quelle: Auszug ISEK, Stand 07.02.2021)

,Unter der Annahme, dass auch fiir diese 66 vorgesehenen Bauplitze eine
Umsetzungswahrscheinlichkeit von 80 - 90 % anzunehmen ist, kénnten in diesen Arealen
tatsdchlich ca. 60 neue Wohneinheiten entstehen.

Damit wire insgesamt bis 2035 eine Deckung des Mehrbedarfs von 106 Wohneinheiten (iber die
Nutzung von 46 Wohneinheiten aus vorhandenen Potenzialfléchen und die Bereitstellung von
bedarfsgerechten Wohnbauland fiir weitere 60 Wohneinheiten méglich.” (Anlage 9, Nachweis
Wohnfldachenbedarf Stadt Dingelstadt vom 07.02.2021)
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1.3  Bezug auf iibergeordnete Planungen
1.3.1 Regionalplan Nordthiiringen

Der Regionalplan Nordthiiringen (RP-NT) wurde am 27.06.2012 von der Regionalen
Planungsgemeinschaft beschlossen und mit Bescheid vom 13.09.2012 durch das Thiiringer
Ministerium fiir Bau, Landesentwicklung und Verkehr genehmigt. Mit Bekanntgabe der
Genehmigung im Thiringer Staatsanzeiger Nr. 44/2012 vom 29.10.2012 trat der RP-NT in Kraft.
Gemal Grundsatz G 2-1, RP-NT, soll u.a. durch Innenentwicklung ein Beitrag zur nachhaltigen
Siedlungsentwicklung erreicht werden. DemgemdR ist das Ziel der nachhaltigen
Siedlungsentwicklung, die Lebensqualitét in den Stadten und Dérfern der Region zu halten bzw.
zu steigern. Die in der Vergangenheit stark nach aulen gerichtete Siedlungsentwicklung hat
insbesondere in den Innenbereichen der Ortslagen zu Leerstand und Brachflachen gefiihrt,
verbunden mit Verlust an Attraktivitdat und Anziehungskraft u.a. fiir die Birger.

Das geplante Allgemeine Wohngebiet soll auf einer Flache entwickelt werden, die sich direkt an
den im Zusammenhang bebauten Ortsteil der Orte Kefferhausen und Dingelstadt anschlieft und
verbindet. Durch Abrundung der Ortsrander und effizientere Nutzung der vorhandenen
Verkehrsinfrastruktur erfolgt der ,Liickenschluss” zwischen Kefferhausen und Dingelstadt.

Fir den Wohnstandort hat diese Lage den Vorteil, dass alle Infrastruktur- und
Versorgungseinrichtungen in Kefferhausen sowie in Dingelstddt fulaufig erreichbar sind.
Demzufolge wird dem Grundsatz G 2-2 entsprochen, dass im Rahmen der Siedlungsentwicklung
die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgen und Erholen so geordnet werden, dass raumlich
bedingter Verkehrsaufwand reduziert und eine Zersiedelung der Landschaft entgegengewirkt
wird. Eine bedarfsgerechte Erreichbarkeit zwischen Wohnung, Schule, Arbeit sowie sozialen
Einrichtungen ist méglich.

Dingelstadt ist gemaR Regionalplan Nordthiiringen (RP NT) als Grundzentrum ausgewiesen
sowie als Grundversorgungsbereich fiir die Gemeinden Helmsdorf, Kallmerode, Kefferhausen,
Kreuzebra und Silberhausen.

Folgende Vorrang- und Vorbehaltsgebiete sind im RP NT im Gemeindegebiet Dingelstidt
vorzufinden:

Freiraumsicherung

Vorranggebiet: Kreuzebraer Struht-Angerberg / Hérner-Kronberg-Steinmel (FS109)
Vorbehaltsgebiet: ~ Naturpark Eichsfeld / Hainich / Werratal (fs5)
Hochwasserschutz
Vorranggebiet: Unstrut im Unstrut-Hainich-Kreis und im Landkreis Eichsfeld bis zur
Quelle (HW2)

Vorbehaltsgebiet: ~ Unstrut mit dem Zufluss der Notter im Unstrut-Hainich-Kreis (hw2)
landwirtschaftliche Bodennutzung
Vorranggebiet: sidlich Dingelstadt (LB39)
Vorbehaltsgebiet:  um Kreuzebra (Ib51)
sudlich Kefferhausen bis Helmsdorf (Ib52)
Ostlich Dingelstadt bis 6stlich Helmsdorf (Ib53)
Rohstoffe
Vorranggebiet Kalkstein zur Herstellung von Schotter und Splitt:
Kallmerode (K13)
Tourismus und Erholung
Vorbehaltsgebiet:  Eichsfeld
(mit Dingelstadt als regional bedeutsamen Tourismusort) (1)

Projekt-Nr.: 2k-19-411-0682 Seite 7 Teil C_Entwurf_Hinter-dem Kerbschen-Berg



KELLNER UND PARTNER | Beratende Ingenieure mbB | Ingenieurbau Wasser Infrastruktur

Tel.-Nr.: 036 01/ 41 99-0 Fax: /41 99-10

VB N1 |
i1 1\J i N | o
L NN ] : &
euzepra LIRS 2
R t 1 ) {
. | | I\ ) %)
N I | W |
i M i 2N\
i LN INRCEN i
1 | S INT T 1
N LN }lb' 1 0
™ N TN N
A G117 N
...... | NN } N
{ | (= N
N TN\ L INUA
RaN -5 o \
N be RN {1 - -/ |
NEE NN | T N
."e ' 1 i ! é)r,; N
N Keffer Ny N[
[ | (_. o U | Sy N / { H
| N F. : FING ! “b en
1N
Ib$2 N } ¢ : ! Vorranggebiet Vorbehaltsgebiet
H B N7
% Ib o\ 3 Freiraumsicherung FS-1 s
N
\ 1333 - Hochwasserschutz HW-1 hw-1
B-33\\ S
T : ] Landwir LB b1
TooNs ‘ N | waldmehrung 3 wm-\
il .12\ Rohstoffe | Kis
Ib : )
- - | Rohstoffe (< 5 ha)
Touri d Erhol SO
'ourismus un olung \\ \\

Abbildung 1: Ausschnitt Regionalplan Nordthiiringen Raumstrukturkarte Westteil

Der Geltungsbereich des B-Planes ist nicht Bestandteil eines Vorranggebietes. Er tangiert die
Vorbehaltsgebiete:

- landwirtschaftliche Bodennutzung um Kreuzebra (Ib-51)

- Freiraumsicherung Naturpark Eichsfeld/ Hainich/ Werratal (fs-5)

- und Tourismus und Erholung Eichsfeld.

Aufgrund der Siedlungsnihe erfolgen geringe bis keine Beeintrdchtigungen des Grundsatzes des
Vorbehaltsgebietes Freiraumsicherung fiir den Naturpark Eichsfeld / Hainich / Werratal. Bei
dem Grundsatz G 4-5 handelt es sich um groRrdumig libergreifende Gebiete zur Sicherung der
fiir eine nachhaltige Entwicklung notwendigen, 6kologisch intakten Freiraumstruktur.

Dieses Vorbehaltsgebiet der Freiraumsicherung tiberlagert sich im Randbereich mit dem
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaftliche Bodennutzung um Kreuzebra. Dessen Grundsatz ist es die
Kulturlandschaft zu gestalten und zu erhalten. Fiir den neuen Wohnstandort ,Hinter dem
Kerbschen Berg” erfolgt eine Eingriinung durch die Anlage dreireihiger Heckenpflanzungen, mit
dieser erfolgt die Einbindung in die Kulturlandschaft. Dem Bild der vorhandenen
Kulturlandschaft folgend (Heckenpflanzung entlang von Wegen und zwischen Parzellen),
werden die Baufelder zu eigenstindigen Nachbarschaften mit unterschiedlichen
Wohnungstypologien entwickelt, vergleichbar mit der unterschiedlichen Nutzung
landwirtschaftlicher Parzellen.

Fir den Grundsatz der Touristischen Infrastruktur erfolgt mit der Ausweisung des 0stlich
gelegenen Weges die Anbindung an den vorhandenen regional bedeutsamen
,Kanonenbahnradweg”. Dies entspricht dem Ziel des RP NT des Ausbaus des Netzes der Rad-
und Wanderwege durch Verbindungsspannen fiir weitere touristische ErschlieBungen, (siehe RP
NT G 4-29).
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1.3.3 Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich gem. § 35 BauGB im AuBenbereich in
den Gemarkungen Dingelstadt und Kefferhausen.

Im genehmigten Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Dingelstddt ist der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes als Flachen fiir die Landwirtschaft (gem. § 5 Abs. 2 Nr. 9 und Abs. 4 BauGB)
gekennzeichnet. Der Ortsteil Kefferhausen verfiigt tiber keinen Flichennutzungsplan.

Am 24.03.2020 erfolgte der Beschluss (Beschluss-Nr. 86/6/2020) iiber die Aufstellung eines
Flachennutzungsplanes fiir die (neue) Stadt Dingelstidt. Mit der Bildung der Landgemeinde
macht es sich erforderlich einen Flachennutzungsplan zu erstellen, der die gemeindliche
Entwicklung und die Nutzung der {iberplanenden Flachen darstellt. Der FNP wird die Fliche der
gesamten Gemarkung mit allen Ortschaften umfassen.

Aus zeitlichen und finanziellen Griinden (aktuell erfolgt die Erarbeitung eines integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes) kann der Vorentwurf des Flichennutzungsplanes nicht erstellt
werden. Daher ist es nicht moglich den Bebauungsplan im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3
BauGB aufzustellen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28 Wohnstandort ,Hinter dem Kerbschen Berg” der
Stadt Dingelstddt erfolgt als vorzeitiger Bebauungsplan gem. § 8 Abs.4 BauGB. Der
Bebauungsplan  entspricht der beabsichtigten stddtebaulichen  Entwicklung des
Gemeindegebietes, welche sich auch im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK, Anlage 9)
wiederspiegelt. Im Auszug des ISEK erfolgt ebenfalls die Begriindung zum Erfordernis des
Bebauungsplanes (Wohnflachenbedarfsanalyse).

Durch die Auflésung der Verwaltungsgemeinschaft Dingelstiadt und Neugriindung der Stadt
Dingelstddt am 01.09.2019 sind die Voraussetzungen fiir einen vorzeitigen Bebauungsplan
gemal § 8 Abs. 4 S. 2 BauGB gegeben: ,Gilt bei Gebiets- oder Bestandsdnderungen von
Gemeinden oder anderen Verdnderungen der Zustdndigkeit fiir die Aufstellung von
Fldchennutzugsplédnen ein Fldchennutzungsplan fort, kann ein vorzeitiger Bebauungsplan auch
aufgestellt werden, bevor der Fldchennutzungsplan ergénzt oder gedindert ist.”

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der Stadt Dingelstadt zu erméglichen kann der
gesamtstddtische Flachennutzungsplan nicht abgewartet werden.

Mit der Neugliederung der Stadt Dingelstddt wird die Aufstellung eines gemeinsamen
Flachennutzungsplanes erforderlich, die tatsachlichen und geplanten Nutzungen sind auf Basis
des Bebauungsplanes bei der Erstellung des FNP zu beriicksichtigen.

1.3.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Dingelstadt 2035

Im Auftrag der Stadt Dingelstddt erarbeitet derzeit die ProjektStadt/ WOHNSTADT
Stadtentwicklung- und  Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH ein ,Integriertes
Stadtentwicklungskonzept” (ISEK) fiir alle Ortschaften der Stadt Dingelstadt. Das Konzept soll
eine wichtige Grundlage fiir die gemeinsame Entwicklung, sowie eine bedarfsgerechte und
nachhaltige Entwicklung aller Ortschaften darstellen. Handlungsschwerpunkte und MaRnahmen
sollen bestimmt werden. Die Fertigstellung des Stadtentwicklungskonzeptes erfolgt im Jahr
2021.

Die Anlage 9 ist ein Auszug aus der laufenden Erarbeitung des ISEK zur Beurteilung des
geplanten Bebauungsplanes mit Ergebnissen der Analysearbeiten zur Bevélkerungsentwicklung,
dem Wohnungsmarkt und zur Baulandentwicklung fiir den geplanten Standort.
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2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt zwischen den Orten Kefferhausen und
Dingelstadt, nordlich der KreisstralRe K 220.

Eingegrenzt wird das Gebiet durch Ackerflichen und bebaute Garten- und Wohngrundstiicke im
Westen, der KreisstraRe, Gartengrundstiicken und einem Reiterhof / Reiterbetrieb im Siden,
die Trasse der ehemaligen Kanonenbahn und dem Familienzentrum Kloster Kerbscher Berg im
Osten sowie Ackerflichen im Norden und Westen.

‘I%rrvm‘rgung Dingelstddt
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Abbildung 2: Geltungsbereich , Hinter dem Kerbschen Berg”

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtfliche von ca. 56.500 m? verteilt auf die Flurstiicke 12/1,
12/2, 14/2, 14/3, 443/1, 616/459 und 826/27 der Flur 16 in der Gemarkung Dingelstadt sowie
teilweise das Flurstiick 1022/16. Des Weiteren befinden sich die Flurstiicke 125, 291 und
teilweise die Flurstiicke 202/2, 266, 267, 276/2 der Flur 5 in der Gemarkung Kefferhausen im
Geltungsbereich.

Fiir die ErschlieBung des Plangebietes notwendige vorhandene StraBen und Wege wurden zur
planungsrechtlichen Sicherung der Flichen in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
einbezogen. In diesem Zusammenhang erfolgt eine Erweiterung des Geltungsbereiches
gegeniiber der Anderung des Aufstellungsbeschlusse vom 08.04.2019 innerhalb des Verfahrens.
Zusitzlich wurden das 6stliche (1022/16) und westliche Flurstiick (teilweise 202/2) mit in den
Geltungsbereich aufgenommen. Die GréRe des Geltungsbereiches vergroBert sich, gegeniiber
dem Aufstellungsbeschluss von 2019, von ca. 52.432 m? auf ca. 56.518 m?.

Der Bebauungsplan stellt ein Bindeglied zwischen den Ortschaften Kefferhausen und
Dingelstadt dar.
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3 Bestehende und geplante bauliche Nutzung

3.1  Bestand und Nachbarbebauung

Derzeit wird die Flache fiir den geplanten Wohnstandort innerhalb des Geltungsbereiches
Uberwiegend als Ackerland genutzt.

Abbildung 3: Blick iiber das Plangebiet vom éstlichen Rand des Geltungsbereiches

Angrenzend an das Plangebiet befindenden sich Flichen mit Wohnbebauung, Verkehrsflachen,
Gartengrundstiicke und landwirtschaftliche Flachen. Das Geldnde im Plangebiet steigt von
Stiden nach Norden von 363 bis 378 m i DHHN92 gleichmiRig an.

Abbildung 4, 5: Heuthener Weg und Unstrut-Radweg

.

Abbildung 6: Blick liber das Plangebiet vom Heuthener Weg
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Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet (s. Abb. 7) und ist nicht als
Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen.

\ .
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Abbildung 7: Lage Plangebiet auRerhalb der Wasserschutzgebiete, (Quelle: geoproxy Thiiringen)

3.2  Eigentumsverhiltnisse

Die im Geltungsbereich befindlichen privaten Grundstiicke, wurden bereits vom
ErschlieBungstrager vertragsrechtlich gesichert (bis auf die Teilfliche in der Gemarkung
Kefferhausen, Flurstiick 202/2). Die 6ffentlichen Wege befinden sich im Eigentum der Stadt
Dingelstadt.

Gemarkung Flur Flurstiick | Eigentumsverhiltnisse | Hinweise
Dingelstadt 16 12/1* Offentlich
12/2 Privat
14/2* Privat
14/3 Privat
443/1* Offentlich
616/459* Offentlich
826/27* Offentlich
1022/16* | Separatinsinteressenten | Teilweise
Kefferhausen 5 125 Privat
291* Offentlich
202/2* Privat Teilweise
266* Offentlich Teilweise
267* Offentlich Teilweise
276/2* Offentlich Teilweise

* Erweiterung des Geltungsbereiches im laufenden Verfahren

Tabelle 2: Eigentumsverhéltnisse der Flurstiicke
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3.3  Artder baulichen Nutzung

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung der Stadt Dingelstddt wird als Art der baulichen
Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgelegt. Zulissig sind dabei
entsprechend § 4 Abs. 2 BauNVO Wohngeb&ude sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke. Die gemaR § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zuléssigen
Nutzungen, die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe sind nicht zulassig.

Die gemdl’ § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO geregelten Ausnahmen werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

3.4 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

Mit den Festlegungen zum MaR der baulichen Nutzung wird der Stidtebau im Planbereich
entscheidend gepragt. Beabsichtigt ist die Neuordnung des Areals zu einem Wohnbaustandort
mit einer lockeren Einfamilienhausbebauung mit jeweils maximal zwei Wohneinheiten. Der
kiinftigen Bebauung soll ein moglichst groRer stadtebaulicher Gestaltungsrahmen eingerdumt
werden, insbesondere auch im Hinblick auf die moglichen Hausformen.

Geplant ist ein Allgemeines Wohngebiet mit Einzelhdusern in offener Bauweise. Die Bauweise
orientiert sich an der im Umfeld vorhandenen Bebauung. Offene Bauweise bedeutet, dass die zu
errichtenden Gebaude mit Abstand zu den seitlichen Grundstiicksflichen errichtet werden. Dies
regelt der § 22 der BauNVO.

Einzelhduser sind allseits freistehende Gebdude mit ausreichendem Grenzabstand nach allen
Seiten. Pro Einzelhaus sind maximal zwei Wohneinheiten zuldssig.

In Dingelstadt besteht besonderer Bedarf an Einfamilienhdusern fiir junge Familien. Die Stadt
will mit attraktiven Bauplatzangeboten dem demografischen Wandel entgegen wirken sowie
eine Heimatortbindung schaffen. Letztmalig wurden vor etwa 20 Jahren vergleichbare
Wohnbauflichen ausgewiesen. Aktuell stehen in der Kernstadt Dingelstidt keine
Bauplatzangebote fiir Einzelhduser zur Verfligung, wahrend es ausreichend viele Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern (Mitwohnungen) gibt.

Mit den planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes soll der Versiegelungsgrad auf
ein MaR unterhalb der Zuldssigkeit nach § 17 BauNVO beschrinkt werden. Dazu wurden
verschiedene Festsetzungen getroffen. Zur Minimierung der Bodenversiegelung, besseren
Durchliiftung innerhalb des Plangebietes (Reduzierung Geruchsbelastung), der Minimierung von
Verschattungen (Verbesserung Wohnqualitat) und der Verbesserung des Mikroklimas wird fiir
das Baugebiet eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt. Die zuldssigen Werte des § 17
BauNVO beziiglich Grundflachenzahl konnen im Planbereich eingehalten werden.

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Das Baufeld ist so
gro bemessen, dass Bauwillige ihre Wiinsche ohne Uberschreitung der Baugrenze erfiillen
kdonnen. Die Baugrenze legt die Flachen innerhalb der Grundstiicke fest, in der das Gebiude
errichtet werden kann. Sie soll eine aufgelockerte Bebauung gewihrleisten.
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Die Wohnbebauung soll stidtebaulich geordnet erfolgen, die riickwartigen Baugrenzen werden
mit einem Tiefenabstand von max. 25 m ab der vorderen Baugrenze festgesetzt

Im Geltungsbereich sind zwei Wohngebietsteilflichen vorgesehen, in denen unterschiedliche
Dachformen und die Firstrichtung der Hauptgebadude festgesetzt werden. Mit der Festsetzung
der offenen, abweichenden Bauweise im gesamten Plangebiet und aufgrund der GréRRe der
bebaubaren Grundstiicksflichen besteht im Zusammenspiel mit den Festsetzungen des MaRes
der baulichen Nutzung ausreichend Flexibilitit, um die angestrebte Vielfalt mdglicher
Hausformen zu realisieren. Bezliglich der Abstandsflachen ist die ThiirBO einzuhalten.

Garagen, Carports und Nebenanlagen gemdR § 14 BauNVO konnen auch auferhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden, jedoch nicht innerhalb von Flachen zum
Anpflanzen von Bdumen und Strauchern. Die zuldssige Grundflache darf gemaR § 19 Abs. 4 Nr. 3
Halbsatz 1 BauNVO durch die Grundflachen der Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten
bis zu 50 vom Hundert tberschritten werden. Mit Garagen, Carports und Nebengebduden im
Sinne des § 14 BauNVO ist ein Abstand zur StraRenbegrenzungslinie (stralenseitigen
Grundstiicksgrenze) von mind. 3,0 m einzuhalten (§ 23 Abs. 5 BauNVO). Dieser Mindestabstand
zur StraRe garantiert, dass vor der Garage oder dem Carport im Bedarfsfall noch ein zusatzliches
Fahrzeug abgestellt werden kann.

3.5  Ortliche Bauvorschriften

Um die stadtebauliche Ordnung zu gewdhrleisten und dem Schutz des vorhandenen
Landschaftsbildes sowie dem Artenschutz Rechnung tragen zu konnen, wird die Hohe der
baulichen Anlagen iiber die Festsetzung einer zuldssigen maximalen Trauf- und Firsthéhe
definiert. Auf diese Weise soll sichergestellt werden, dass es im Bereich der Wohnnutzungen
nicht zu baulichen Uberhéhungen oder Verschattungen kommt.

Die Traufhéhe bei geneigten Dichern darf max. 5.0 m betragen. Davon abweichend darf die
Traufhdhe bei Einzelhdusern mit bis zu zwei Wohneinheiten in Verbindung mit einem flach
geneigten Walmdach oder Zeltdach der Dachneigung 15-25 Grad alter Teilung max. 7,0 m
betragen. Die Oberkante Attika bei Gebduden mit Flachdach darf max. 7,0 m betragen.
Bezugspunkt ist die vorhandene Geldndehéohe in der Mitte des Gebdudes (Gebdudemitte). Der
Traufpunkt wird gebildet durch den Schnittpunkt AuBenfliche Wand mit Oberkante Dachhaut
bzw. mit der Oberkante Attika.

Die Firsthdhe bei geneigten Dachern darf max. 9,5 m betragen. Bei gegeneinander geneigten
Pultdichern ist eine max. Hohe des obersten Dachabschlusses von 9,5 m einzuhalten bzw. eine
Traufhéhe von max. 7,0 m. Bezugspunkt ist die vorhandene Geldndehéhe in der Mitte des
Gebdudes (Gebdudemitte).

Der Erfolg der Entwicklung des Wohngebietes hdngt insbesondere von seinen gestalterischen
Elementen und der Einfligung in die umgebende Siedlungslandschaft ab. Die nachfolgend
aufgefiihrten Festsetzungen sollen insgesamt dem stadtgestalterischen Anspruch an den
Entwicklungsbereich Rechnung  tragen. Gleichzeitig  sollen die individuellen
Gestaltungsspielrdume nicht unnotig eingeengt werden.

Als Baumaterialien fiir die Dachdeckung, mit Ausnahme von Solar- und Photovoltaikanlagen
sowie Dachfenstern und Lichtbdndern, sind nur nicht glanzende Dachziegel und Dachsteine
zuldssig.
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Die Vorschrift gilt nicht fiir (offene und geschlossene) Garagen und Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO und Geb&uden mit Flachdach sowie fiir ,,untergeordnete Bauteile ", wie z. B Erker,
Eingangs- und Balkoniiberdachungen sowie Wintergéarten.

Als Dacheindeckung sind nur rote, rotbraune, graue und schwarze Dachziegel und Dachsteine im
Farbton Nr. 2001 bis 2009, Nr. 8003 bis 8011 und Nr. 3000, 3003, 7005, 7011, 7012, 7015, 7016
und 7021 der RAL Farbtonkarte sowie Solaranlagen zuléssig. Dachgauben diirfen auch mit Zink
oder Kupfer eingedeckt werden.

Die Vorschrift gilt nicht fiir (offene und geschlossene) Garagen und Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO und Gebdude mit Flachdach sowie fiir ,untergeordnete Bauteile", wie z. B Erker,
Eingangs- und Balkoniiberdachungen sowie Wintergarten.

Dacher sind als Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdacher zuldssig. Dacher von Einzelhdusern sind
auch als gegeneinander geneigte Pultdacher oder als Flachdédcher (Dachneigung bis max. 5 Grad
alte Teilung) mit Attika zuldssig. Dachneigungen bei Sattel-, Walm- und
Kriippelwalmdéachern sind von 30-48 Grad sowie bei gegeneinander geneigten Pultdichern von
15-30 Grad alter Teilung zulissig. Bei einer Uberschreitung der Traufhéhe von 5,0 m sind nur
flach geneigte Walmdacher oder Zeltdacher mit einer Dachneigung von 15-25 Grad alter Teilung
zuldssig.

In der Wohngebietsteilfliche WA 2 sind ausschlieBlich Flachdicher zuldssig. In den
Wohngebietsteilflichen WA 1 sind Flachdacher nicht zulassig.

Um eine Vielseitigkeit der Bauformen im Wohnbaugebiet unter den Aspekten einer
gleichzeitigen stadtebaulichen Ordnung zu erméglichen, werden fiir den &stlichen Bereich
(entlang des Bahndamms) Flachd&dcher und fiir den {ibrigen Bereich geneigte Dicher festgesetzt.

Die Festsetzung zur Dachform gilt nicht fiir (offene und geschlossene) Garagen, Carports und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO oder Dachgauben sowie fiir "untergeordnete
Bauteile", wie z. B Erker, Eingangs-, und Balkoniiberdachungen sowie Wintergirten.

Dachgauben und Dacheinschnitte sind zuldssig, wenn das AuBenmalR jedes Elementes nicht
breiter als 4,0 m ist und die Summe aller Elemente die Hilfte der Dachlange nicht tiberschreitet.

Einfriedungen entlang der Verkehrsflaichen wirken abgrenzend auf den éffentlichen Raum und
schiitzen gleichzeitig den Privatraum. Die Hohe der Einfriedung an Grundstiicksgrenzen, die
einer Verkehrsanlage zugewandt sind, darf 1,2 m nicht lbersteigen um das harmonische
stadtebauliche Gesamtbild zu erreichen. An allen (brigen Grenzen zu benachbarten
Wohnbaufldchen ist eine Hohe von max. 2,0 m der Einfriedungen inkl. Stiitzwénde zulissig. Die
Bezugshdéhe ist die gewachsene Geldandeoberfliche. Als Material sind nur senkrecht
strukturierte Holzzdune, natiirlich wachsende Hecken, geschnittene Hecken,
Maschendrahtzaune und Stabgitterzdune zuléssig.

Geldnderegulierung und Stiitzwénde - Aufschiittungen und Abgrabungen sind nur bis zu einer
Hoéhe von je 1,0 m ober bzw. unter der gewachsenen Gelandeoberkante (s. Angabe der
Gelandehdhe in der Planunterlage) zuldssig. Dabei diirfen Béschungen maximal einen
Neigungswinkel von 1:1,5 aufweisen. Stiitzmauern sind in einer Héhe bis zu 1,00 m iiber der
gewachsenen Gelandeoberflache zulassig.

Absturzsicherungen sind als senkrecht strukturierte Holzzdune, Maschendrahtziune und
Stabgitterzaune zuldssig. Absturzsicherungen auf Stiitzmauern entlang oder im Bereich von
Grundstuicksgrenzen zu benachbarten Wohnbauflichen sind nur in durchscheinender,
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transparenter, licht- und luftdurchldssiger Form (Draht-, Stabgitterzaun) zuldssig. Sie diirfen in
Verbindung mit der Stiitzmauer eine max. Héhe von 2,00 m iiber gewachsenem Boden nicht
tberschreiten.

Je Wohneinheit sind innerhalb des Geltungsbereiches zwei Stellplatze auf den privaten
Grundstiicken im Bauantrag nachzuweisen. Mit diesen Festsetzungen soll der 6ffentliche
Verkehrsraum von parkenden Fahrzeugen entlastet werden.

4 ErschlieBung

4.1 Verkehrsanbindung

Das Plangebiet wird verkehrstechnisch tber die stdlich angrenzenden Straen ,Heuthener
Weg"“ / Kreuzung K 220 (KreisstralRe) erschlossen.

Die Anbindung zum Allgemeinen Wohngebiet erfolgt liber die PlanstraRen A+G (ZufahrtsstraRe)
mit einer Verkehrsbreite von 8,50 m als Verkehrsflache. In diesen Planstralen sind beidseitig
tiberfahrbare Gehwege angeordnet um eine sichere fuRldufige Erreichbarkeit zu gewdhrleisten.
Die StraRenbreite von 8,50 m (Begegnung PKW/LKW, beidseitiger liberfahrbarer Gehweg)
entspricht der Empfehlung fiir ,WohnstraRen“ gemal} der RASt 06

. 8,50 .
v &ffentlicher Verkehrsraum N
. 1,50 , 5,50 . 1,50 |
Al hJ hJ E
Gehweg Fahrbahn Gehweg

Abbildung 8: Querschnitt | (Planstrae A + G)

Fir die ErschlieRungsstraBen innerhalb des Plangebietes (Planstralle B-F, H) ist eine
Verkehrsflache mit einem einseitigen tiberfahrbaren Gehweg in einer Breite von insgesamt 7,30
m vorgesehen. Diese Breite gewiahrleistet ein ordnungsgemaRes Befahren der Grundstiicke.

7,30

offentlicher Verkehrsraum

<+

0,30 5,50 1,50

Sicherheitsstreifen Fahrbahn Gehweg

e
L

Abbildung 9: Querschnitt Il (PlanstraBe B — F, H)
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Ein 4,00 m breiter Weg, siidostliche des Plangebietes, dient der fuRlaufigen Verbindung zum
Spielplatz, als Anbindung an den o6ffentlichen Weg, der Unterbringung der Leitungen fiir das
Regenriickhaltebecken sowie als Wirtschaftszufahrt zum RRB. Dieser Weg ist in
Asphaltbauweise in einer Breite von 3,50 m mit angrenzendem Griinstreifen herzustellen.
AnschlieRend an diesen Weg ist eine fuRlaufige Verbindung, mit einem 2,00 m breiten Weg zur
,Kefferhduser StraBe” angeordnet. Ein weiterer FuBweg im Nordosten des Plangebietes, mit
einer Breite von 2,00 m, dient der Anbindung an den ,Kanonenbahnradweg”. Dieser Weg ist mit
Pflaster herzustellen.

Fir den ,Heuthener Weg” und den ,Unstrut-Radweg” werden die Flachen durch die Festsetzung
als Verkehrsflache im Geltungsbereich rechtlich gesichert. Die im Osten festgesetzte 6ffentliche
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Rasenweg) soll fiir eine zukiinftige Anbindung an
den , Kanonenbahn-Radweg” und in die freie Landschaft zur Verfiigung stehen.

4.2  Ver- und Entsorgungsleitungen im Plangebiet

Die Versorgung mit den verschiedenen Medien (Trinkwasser, Abwasser, Regenwasser
Elektroenergie, Gas, Telekom) erfolgt (iber die Verkehrsflachen bis zu den Grundstiicken.
Versorgt wird das Gebiet durch den Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserentsorgung
Obereichsfeld, Betriebsfiilhrung durch EW Wasser GmbH (Abwasserentsorgung), den
Wasserleitungsverband ,Ost-Obereichsfeld” (Wasserversorgung), die EW Eichsfeldgas GmbH
(Gasversorgung), die TEN Thiringer Energienetzte GmbH & Co.KG (Elektroversorgung) und die
Deutsche Telekom AG (Telekommunikation/ Breitband).

Die Anbindemadglichkeiten fiir die geplante ErschlieBung aller Medien erfolgt im Bereich der
Kreuzung ,Heuthener Weg” / , Dingelstadter StraRe” (K 220) sowie in der ,Kefferhduser StraRe”.
In der Anlage 2 ist zur Darstellung der geplanten ErschlieBungskandle und Leitungen das
vorlaufige ErschlieBungskonzept der Wasserversorgung und Abwasserentsorgung beigefiigt.
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Abbildung 10: Wasserversorgungs- und Abwasserentsorgungskonzept (verkleinert)

Projekt-Nr.: 2k-19-411-0682 Seite 17 Teil C_Entwurf_Hinter-dem Kerbschen-Berg



KELLNER UND PARTNER | Beratende Ingenieure mbB | Ingenieurbau Wasser Infrastruktur Tel.-Nr.: 036 01/ 41 99-0 Fax: /41 99-10

4.2.1 Schmutzwasser

In der geplanten Verkehrsflache sind derzeitig keine Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden.
Es ist vorgesehen, das auf den Grundstiicken anfallende Schmutzwasser der zentralen
Klaranlage (Horsmar) liber das neue Kanalnetz zuzuleiten. Dazu muss die Leitung in der
Verkehrsflache bis zum Anschlussschacht neu verlegt werden.

Der Anschluss wurde mit dem Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserentsorgung
Obereichsfeld, Betriebsfilihrung durch EW Wasser GmbH im Vorfeld bereits abgestimmt.

4.2.2 Regenwasser

Das auf den Wegen und Zufahrten anfallende Niederschlagswasser ist soweit moglich auf den
Grundstiicken zu versickern. Aufgrund der geologischen Situation im Plangebiet besteht eine
geringe Subrosionsgefahrdung. Eine konzentrierte Versickerung von Oberflachen- und
Dachflachenwasser ist nicht zuldssig. Es ist vorgesehen, das auf den Dachflichen anfallende
Regenwasser gedrosselt (51/sha) in den neu zu bauenden Regenwasserkanal einzuleiten. Dazu
muss die vorhandene Leitung bis zum Plangebiet verlangert werden. Ein entsprechender
ErschlieBungsvertrag ist zwischen Vorhabentrager und dem Zweckverband Wasserversorgung
und Abwasserentsorgung Obereichsfeld, Betriebsfiihrung durch: EW Wasser GmbH, zu
vereinbaren.

Das Regenwasser wird in der dafiir vorgesehenen Flache fiir die Ver- und Entsorgung in ein neu
zu errichtendes naturnahes Regenriickhaltebecken zwecks VergleichmaRigung eingeleitet.

4.2.3 Trinkwasser

Trinkwasserseitig wird das Gebiet durch den Wasserleitungsverband ,Ost-Obereichsfeld”
Helmsdorf versorgt. Derzeit ist das Gebiet trinkwasserseitig nicht erschlossen. Ein
entsprechender ErschlieRungsvertrag ist zwischen dem Vorhabentrager und dem TWLV ,,Ost-
Obereichsfeld”, zu vereinbaren.

4.2.3 Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung entsprechend DVGW-Arbeitsblatt W 405 (Léschwassermenge von
mindestens 48 m3/h fiir die Dauer von 2 h) erfolgt {iber die Anordnung von zwei neuen
Léschwasserhydranten in der PlanstraBe D und F/E.

4.2.5 Gas

Das Gebiet ist nicht erschlossen. Fiir die ErschlieBung aller Grundstiicke des Geltungsbereiches

ist die Neuverlegung einer Gasleitung von der Anbindemaéglichkeit erforderlich.
Der Anschluss ist mit der EW Eichsfeldgas GmbH abzustimmen.
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4.2.6 Elektroenergie

Die elektroseitige ErschlieBung erfolgt tiber die Anlagen der TEN Thiiringer Energienetzte GmbH
& Co.KG. Die elektrotechnische ErschlieRung ist mit der Erweiterung des
Niederspannungsnetzes der Allgemeinen Versorgung der TEN als Voraussetzung zur
Leistungsbereitstellung verbunden. Die Hauptversorgungskabel sind im Rahmen der
ErschlieBungsarbeiten durch den Netzbetreiber der TEN zu verlegen. Dazu sind geeignete
Vereinbarungen abzuschlieRen.

Die Hausanschliisse sind bei der TEN Thiringer Energienetzte GmbH & Co.KG zu beantragen und
vertraglich zu vereinbaren.

Angrenzend an die Planstrale A erfolgt die Anordnung der Trafostation der TEN zur
ErschlieBung  des  Plangebietes. Fir die (ber das Baufeld verlaufende
Niederspannungsfreileitung ist eine Umverlegung vorgesehen.

4.2.7 Telekom

Zur vollsténdigen bedarfsgerechten Versorgung des Planbereichs mit
Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom Deutschland GmbH ist die Verlegung neuer
Telekommunikationsleitungen erforderlich.

Der Anschluss ist mit der Deutschen Telekom AG abzustimmen.
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5 Griinordnung

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fiir den vorliegenden Bebauungsplan wird gemaR dem
Bilanzierungsmodell der Thiiringer Eingriffsregelung vorgenommen, indem samtliche
Bestandswerte im Eingriffsgeltungsbereich mit den Werten der Planung verglichen werden.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist dem Punkt 4.1 des Umweltberichtes zu entnehmen
(Anlage 1).

Das bilanzierte Wertdefizit des Eingriffs gemadRf Umweltbericht wird (ber zusatzliche
AusgleichsmaRBnahmen ausgeglichen. Diese MaRnahmen (Anpflanzung Allee/Baumreihe;
Anpflanzung Bliihstreifen) befinden sich angrenzend an den Geltungsbereich und werden
rechtsverbindlich (iber einen Vertrag nach § 11 BauGB dem Bebauungsplan zugeordnet.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind folgende griinordnerische Festsetzungen nach §§ 1a Abs.
3; 9 Abs. 1 Nr. 11 und 25 BauGB festgesetzt:

Innerhalb der Baugrundstiicke der in der Planzeichnung festgesetzten Wohngebiete - mit
Ausnahme der Baugrundstiicke, auf denen ein Pflanzstreifen festgesetzt wurde (vgl. Ziffern
5.6/5.7) - sind in der Pflanzperiode nach Abschluss der Bauarbeiten jeweils pro angefangene
200 m? Uberbauung mindestens ein Baum 2./3. Ordnung sowie pro 500 m? Grundstiicksfliche
30 m? Strauchflache (Pflanzabstand max. 2m) der Artenliste gem. Ziffer 5.9 anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Auf den privaten Grundstiicken auf denen ein Pflanzstreifen festgesetzt ist, sind je angefangene
500 m? Grundstiicksfliche ein Baum 2./3. Ordnung der Artenliste gem. Ziffer 5.9 anzupflanzen
und dauerhaft zu erhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Innerhalb der Straenverkehrsflaiche des Wohngebietes sind in der folgenden Pflanzperiode
nach Fertigstellung der ErschlieRung insgesamt 10 standortgerechte Laubbdaume 1. Ordnung der
Artenliste gem. Ziffer Nr. 5.9 (StU 18-20, 3xv, auch in Sorten) in jeweils mindestens 10 m? groRe
unversiegelte Pflanzflaichen anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Innerhalb der Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung auf dem Flurstiick 1022/16
(teilweise), sind entsprechend der vertraglich geregelten AusgleichsmaBnahme (gem. § 1a Abs.
3 Satz 4 BauGB) insgesamt 39 standortgerechte Obstbdume 2./3. Ordnung der Artenliste
gem. Ziffer 5.9 (in Sorten) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Auf dem Spielplatz sind vier Bdume 1. Ordnung als Hochstamm der Artenliste gem. Ziffer 5.9
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten 7 m breiten Flaiche zum Anpflanzen von
Bdumen und Strduchern sind in der Pflanzperiode nach Abschluss der Bauarbeiten je
Grundstiick auf 80 % der v. g. Pflanzfliche Anpflanzungen aus standortgerechten Strauchern,
mind. 3-reihig, vorzunehmen und dauerhaft zu unterhalten.
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Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten 5 m breiten Fliche zum Anpflanzen von
Baumen und Strduchern sind in der Pflanzperiode nach Abschluss der Bauarbeiten je
Grundstiick auf 80 % der v. g. Pflanzfliche Anpflanzungen aus standortgerechten Strauchern,
mind. 3-reihig, vorzunehmen und dauerhaft zu unterhalten.

Das bilanzierte Wertdefizit des Eingriffs gemdR Umweltbericht wird (ber zusatzliche
AusgleichsmaBnahmen  ausgeglichen. Diese MaRnahmen, die Anpflanzung einer
Allee/Baumreihe (A1, A3) und der Anpflanzung eines Bliihstreifens (A2), werden
rechtsverbindlich Giber einen Vertrag nach § 11 BauGB dem Bebauungsplan zugeordnet.

Die verbleibenden unbefestigten Flachen der Baugrundstiicke sollten géartnerisch strukturreich
gestaltet werden. Baume sind im Abstand von mind. 2,50 m zur Bebauung anzupflanzen. Die
Breite einer 1-reihigen Hecke entspricht 1,50 m. Die Umsetzung der Pflanzung hat nach
Abschluss der Bauarbeiten, spatestens jedoch im Folgeherbst, zu erfolgen.

Fur die Saat- und BepflanzungsmaRnahmen sind ausschlieBlich einheimische Pflanzen aus
regionaler Herkunft zu verwenden. Die Baume sind mittels 3-fach Pfahlverankerung und gegen
Wildverbiss und Verdunstung zu schiitzen. Fiir alle Pflanzungen ist gemaR DIN 19816 eine
einjdhrige Fertigstellungspflege und gemaR DIN 18918 eine zweijdhrige Entwicklungspflege
durchzufiihren.

Die Bepflanzungen sind dauerhaft zu sichern, zu pflegen und zu unterhalten. Die Verbiss-
Schutzmanschetten und die Pfahlverankerungen sind in regelméaRigen Abstdnden beziiglich
ihrer Funktionstiichtigkeit zu kontrollieren und bei Bedarf zu reparieren.
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6 Wesentliche umweltbezogene Stellungnahmen

Die wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen zu einzelnen Themenbldcken aus der
Beteiligung der Behérden sowie sonstiger Trager 6ffentlicher Belange sind in der nachfolgenden
Tabelle dargestellt:

Landschaft
Kulturgiiter

Arten+Biotope
biologische Vielfallt
Sachgiiter
Wechselwirkungen

Tabelle 3: Wesentliche umweltbezogene Stellungnahmen
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7 Hinweise

7.1 Umweltschutz
7.1.1 Umweltbericht

Zur Ermittlung der bestehenden Umweltbedingungen und den umweltbezogenen Auswirkungen
der Planungen wurde ein Umweltbericht mit Eingriffshilanzierung erarbeitet (Anlage 1). Die sich
aus dem Eingriff ergebenden Ausgleichsforderungen werden im Bebauungsplan als
grinordnerische MalRnahmen dargestellt und der zeitliche Rahmen der Umsetzung der
AusgleichsmaBnahmen festgelegt. Die Notwendigen AusgleichsmaRnahmen werden vertraglich
gesichert.

Die detaillierten Untersuchungs- und Bewertungsergebnisse zum Natur- und Umweltschutz sind
dem Umweltbericht zu entnehmen.

7.1.2 Baugrunduntersuchung

Zu Beginn eines Bauvorhabens ist es notwendig die Beschaffenheit des Bodens zu iberpriifen
(Altlasten, Tragfahigkeit, Standfestigkeit, Hydrologie).

Im Geotechnischen Untersuchungsbericht (Anlage 4) wurde eine Baugrunderkundung
durchgefiihrt und ein Baugrundgutachten erstellt, in der die Deklaration der Ausbaustoffe sowie
geotechnische Empfehlungen fiir den Leitungs- und StraRenbau erfolgen.

7.1.3 Geologie und Boden

In Vorbereitung zur Aufstellung des Bebauungsplans wurden zwei hydrologischen Gutachten fiir
die Bebauung Hinter dem Kerbschen Berg erstellt. Teil 1 (Anlage 3.1) betrachtet den Bereich des
Baugebietes (ca. 75% des Einzugsgebietes) sowie die nérdlich angrenzende Fliche
(GesamtgroBRe Einzugsgebiet: 0,073 km?). Das Gutachten Teil 2, Heuthener Weg, (Anlage 3.2)
hat als Einzugsgebiet eine GroBe von 0,067 km? und bezieht sich auf die Fliche nordwestlich des
Geltungsbereiches. In beiden Gutachten wurden fiir den Hochwasserbereich HQ; bis HQ1gg

jeweils die unteren, mittleren und oberen Hiillwerte ermittelt.

Das im Wohngebiet anfallende Regenwasser wird gemaR der Entwésserungsplanung tiber
Entwdsserungsleitungen in das neue zentrale Regenriickhaltebecken zugefiihrt und
anschlieBend gedrosselt in den Regenwasserkanal des WAZ in der Kefferhduser StraRe
eingeleitet.

Die Ableitung des anfallenden Oberflichenwasser des nordwestlichen Gebietes (Teil 2) erfolgt
am Tiefpunkt in den vorhandenen StraRengraben, welcher im Rahmen der
ErschlieRungsplanung verrohrt wird (DN 400, bemessen fiir HQ1 g, mittlerer Hillwert).

Gemadll dem Baugrundgutachten ist fiir die Kanal-Verlegearbeiten die Vorhaltung einer offenen
Wasserhaltung zur Ableitung von lokalen Sickerwasserzutritten sowie von Niederschlagswasser
vorzusehen. Des Weiteren soll durch einen aufgeschiitteten ca. 0,5 m hohen Erdwall mit davor
liegender Mulde entlang der nordwestlichen Grenze des neuen Wohngebietes (innerhalb des
Geltungsbereiches) bauzeitlich ein zuséatzlicher Schutz vor Wassereintrdgen in das Plangebiet
wahrend der ErschlieBungsarbeiten geschaffen werden.
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Neben den Empfehlungen des geotechnischen Untersuchungsberichtes sind nachfolgende
MaRnahmen zum Schutz des Bodens zu beachten:

Der bei der BaumaRnahme anfallende unbelastete Bodenaushub ist in einem funktionsfahigen
Zustand zu erhalten und sollte weitestgehend innerhalb des Plangebietes am Ursprungsort
bodenschonend wiederverwendet werden, z. Bsp. zur Wiederherstellung durchwurzelbarer
Bodenschichten. Dabei sind baubegleitend MaRnahmen zur Vermeidung / Minimierung
baubedingter Bodenbeeintrichtigungen einzuhalten. Sofern der Boden nicht innerhalb des
Geltungsbereiches Verwendung findet, ist der Aushub einer Verwertung entsprechend den
Grundsitzen der giiltigen Abfallgesetzte unter Beachtung bodenschutzrechtlicher
Bestimmungen zuzufiihren. Ist eine Verwertung nicht moglich, hat die Beseitigung in dafiir
zugelassenen Anlagen zu erfolgen.

Erforderliche Befestigungen sollten in wasserdurchldssiger, versickerungsfahiger Weise
ausgefiihrt werden.

Zur Vermeidung und Verminderung baubedingter schadlicher Bodenbeeintrachtigungen sind
folgende Mindestanforderungen zu beachten:

- Humoser Oberboden (Mutterboden) ist vor Uberbauung und Uberschiittung /
Vermischung mit geringer wertigem Bodenmaterial oder bodenfremden Stoffen zu
schiitzen. Eine Abdeckung / Vermischung bodenfremder Stoffe mit Bodenmaterial ist
nicht zul3ssig.

- Die Flichen baubedingter Eingriffe und vorriibergehender Beanspruchung (z. Bsp.
Baustellenbetrieb, Baustelleneinrichtung, Lagerflichen, Baustrallen) insbesondere bisher
unbeeintrichtigter Béden sind moglichst kleinzuhalten und auf das engere Baufeld zu
begrenzen. Bodenbelastungen sind dabei durch geeignete Vorkehrungen zu vermeiden.
Nicht zu Giberbauende Fldachen sind freizuhalten und wirksam abzugrenzen.

- Bodenarbeiten sind nur bei trockener Witterung und geeigneten Bodenverhdltnissen
(z. Bsp. schiittfahiger tragfahiger, ausreichend abgetrockneter Boden) durchzufiihren.

- Das Befahren und Bearbeiten des Bodens ist auf das unvermeidbare Mal zu
beschrinken. Dabei sollen méglichst leichte und bodenschonende Maschinen mit
geringstem Bodendruck eingesetzt werden.

- Bodenabtrag ist fachgerecht getrennt nach Bodenschichten / Horizonten (Ober- /
Unterboden) durchzufiihren. Zuvor ist ggf. der Pflanzenaufwuchs auf der Flache durch
Rodung oder Abmihen zu entfernen. Kulturfdahiger Boden soll ohne Zwischenbefahren
ausgebaut werden. Erfolgt keine umgehende Wiederverwendung der Aushubmaterialien
so sind diese solange ordnungsgemal zu sichern.

- Eine Zwischenlagerung des Bodenaushubs hat in getrennten Mieten (Ober- und
Unterboden) zu erfolgen.

- Bei der Wiederverwendung des Bodenaushubs ist eine ausreichende Entwdsserung /
Durchléssigkeit des Untergrundes zu gewdhrleisten. Das Bodenmaterial ist horizontweise
in moglichst wenigen Arbeitsgingen und Zwischenbefahrungen einzubauen und
umgehend einzuebnen. Es ist auf die Sicherung bzw. den Wiederaufbau eines stabilen
Bodengefiiges hinzuwirken.

- Die bauzeitlichen in Anspruch genommenen Flachen sind zum Abschluss der
BaumaRBnahme fachgerecht zu rekultivieren.

- Der bei den BaumaRRnahmen anfallende unbelastete Bodenaushub sollte weitestgehend
innerhalb des Plangebietes am Ursprungsort bodenschonend wiederverwendet werden,
z.B. zur Wiederherstellung durchwurzelbarer Bodenschichten. Dabei sind die o.g.
Mindestanforderungen  zur  Vermeidung/  Minimierung  baubetriebsbedingter
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Bodenbeeintrachtigungen einzuhalten. Sofern der Boden nicht innerhalb des
Geltungsbereiches Verwendung findet, ist Aushub einer Verwertung entsprechend den
Grundsdtzen der giiltigen Abfallgesetze unter Beachtung bodenschutzrechtlicher
Bestimmungen zuzufiihren. Ist eine Verwertung nicht méglich, hat die Beseitigung in
dafiir zugelassenen Anlagen zu erfolgen.

- Nach Beendigung der Bautatigkeit sollten Bodenlockerungsarbeiten (Tiefengrubbern) der
verbleibenden Freiflichen durchgefiihrt werden, um Verdichtungserscheinungen
moglichst weitgehend aufzuheben.

- Zur Minderung des Risikos einer Bodenkontamination mit Schadstoffen sollte eine
regelmaRige Wartung der eingesetzten Baugerate sowie ein sachgerechter Umgang mit
Treib- und Schmierstoffen gewahrleistet werden.

Die Gemeinde hat den fachgerechten Umgang mit Boden gegeniiber den Bauherren
durchzusetzen und durch regelmaRige Kontrolle zu tiberwachen.

7.1.4 Immissionsschutz

Die Betroffenheit durch Immissionen — Lirm, Luftschadstoffe, Geriiche — spielt eine
zunehmende Rolle in der 6ffentlichen Diskussion und Planungspraxis. Dabei stehen Stérungen
durch Ldarm, und hier der Verkehrslarm, an erster Stelle. Beldstigungen durch Geriiche werden
vorrangig in Zusammenhang mit groferen Tierhaltungsanlagen oder einzelnen
Gewerbebetrieben diskutiert.

In der Schallimmissionsprognose zur Berechnung zum Verkehrslirm, Freizeitlirm und zum
Gewerbeldrm (Anlage 7) und der Gutachtlichen Stellungnahme zur Geruchsbelastung auf das
Lokalklima im Zusammenhang mit dem Bauleitplanverfahren (Anlage 8) wurde die Betroffenheit
durch Immissionen untersucht und bewertet.

Im Ergebnis der Schallimmissionsprognose wurden schalltechnische Untersuchungen
durchgefiihrt, bei denen es zu keiner Uberschreitung der Orientierungswerte fiir Allgemeine
Wohngebiete kam. MaBnahmen zum aktiven Schallschutz sind nicht erforderlich. Vom
Sachverstandigen wird aus Griinden der Lirmvorsorge fiir die siidlichsten Baufenster die
Realisierung des Larmpegelbereiches Il empfohlen (passiver Lirmschutz).

Entsprechend der Gutachtlichen Stellungnahme zur Geruchsbelastung wird der Hinweis im
Bebauungsplan aufgenommen, dass im Gebiet zeitweise Geriiche aus Tierhaltungen auftreten
kénnen. Mit Hilfe der Baufenster wird eine Abstandsregelung gemiR der Empfehlung des
Gutachters von der sidlich des Baugebietes vorhandenen Emissionsquelle, ein Pferdehof,
erreicht. Durch die lockere Einzelhausbebauung sind im gering ausgedehnten Plangebiet keine
relevanten Beeinflussungen der lokalen Stréomungsverhiltnisse bzw. der Kaltluftabfliisse zu
erwarten.

7.1.5 Klimaschutz

Klimatische Auswirkungen bestehen vorrangig durch die zusitzliche Versiegelung von Flichen
durch die geplante Bebauung und die Verkehrsflichen. Die klimatischen Auswirkungen sind
jedoch bezogen auf die Fldachenversiegelung aufgrund der geringen FlichengréBe des
Plangebietes und der festgesetzten Bauweise als gering zu werten. Die Festsetzung von
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KlimaschutzmaRnahmen, die tber die bestehenden gesetzlichen Vorgaben fiir die Errichtung
von Geb&duden (EnEV) hinausgehen, sind daher nicht erforderlich.

Durch Minimierungs-, Ausgleichs- und Begriinungsmafnahmen, die dem Klimaschutz dienen,
sind MaRnahmen vorgegeben, die den Auswirkungen des Klimawandels entgegenwirken.

Um den Zielsetzungen des Bundes und des Landes Thiiringen zum Klimaschutz zu entsprechen
sind Solaranlagen bzw. Photovoltaikanlagen zugelassen, insbesondere auf ausreichend
siidexponierten Dachflichen. Eine entsprechende Ausrichtung der Firstrichtung ist zu
empfehlen. Fiir die Baubewerber werden folgende Hinweise aus der Stellungnahme des
Landkreises Eichsfeld (Beratende Hinweise zum Planentwurf) vom 20.02.2020 und 19.11.2020
tbermittelt:

Fiir alle konstruktiven Teile fiir die Module der Photovoltaik-Anlage und das Ddémmmaterial im
Dachaufbau sind nichtbrennbare Baustoffe zu verwenden. Die Photovoltaik-Module miissen eine
Bauartzertifizierung nach IEC 61215 aufweisen. Sie miissen die elektrische Schutzklasse Il einhalten und
CE-zertifiziert sein. In der Sammelleitung der Module zum Wechselrichter ist ein DC-Freischalter (auf dem
Dach) einzubauen. Das Bedienteil des Schalters ist gut sichtbar zu kennzeichnen. Die Leitungen von den
Modulen zum Wechselrichter miissen mindestens in nichtbrennbaren Kabelkandlen an einer Auf3enfront
des Gebdudes oder innerhalb (feuerhemmend 130), eingeputzt mit einer Putzschicht von mind. 15 mm
gefiihrt werden oder sind mit ebensolchen Baustoffen zu ummanteln (Kiihlung!). Vom Betreiber ist ein
Verantwortlicher (Vertretung) iiber die besonderen Gefahren der Anlage aktenkundig zu unterweisen.
Dessen Erreichbarkeit ist im Feuerwehrplan zu benennen. Ferner ist im Feuerwehrplan auf die
einsatzbezogenen Besonderheiten der Anlage hinzuweisen (vfdb-Merkblatt ,Einsitze an Photovoltaik-
Anlagen”vom Februar 2012).

7.2 Bodenfunde

Aufgrund der Nahe zum Umfeld des mittelalterlichen Klosters auf dem Kerbschen Berg muss mit
dem Auftreten von Bodenfunden (Scherben, Knochen, Metallgegenstanden, Steinwerkzeugen u.
i) sowie Befunden (auffillige H&ufungen von Steinen, markante Bodenverfdarbungen,
Mauerreste) gerechnet werden.

Die Termine zum Beginn der Erdarbeiten sind dem Thiiringischen Landesamt fiir Denkmalpflege
und Archiologie, Fachbereich Archiologische Denkmalpflege, HumboldstraRe 11, 99423
Weimar mindestens zwei Wochen vor Beginn mitzuteilen, damit eine denkmalfachliche
Begleitung der Abreiten durchgefiihrt werden kann.

Bei Erdarbeiten gemachte Bodenfunde sind gemaB § 16 Thiringer Denkmalschutzgesetz
unverziiglich den zustandigen Behorden anzuzeigen.

Fund und Fundstelle sind im unverdnderten Zustand zu erhalten und zu schiitzen. Der Trager
des Bauvorhabens hat als Verursacher von evtl. notwendigen Eingriffen die dabei entstehenden
Kosten zu tragen.

Bei Erdarbeiten gemachte Bodenfunde sind gemaR § 16 Thiiringer Denkmalschutzgesetz
unverziiglich den zustindigen Behérden (Untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises
Eichsfeld oder der Bereich Archiologische Denkmalpflege des Landesamtes fiir Archdologie)
anzuzeigen.

Fund und Fundstelle sind im unveranderten Zustand zu erhalten und zu schiitzen. Der Trager
des Bauvorhabens hat als Verursacher von evtl. notwendigen Eingriffen die dabei entstehenden
Kosten zu tragen.

Bei Erdarbeiten besteht die allgemeine Erkundungspflicht. Die erforderliche Genehmigung
(Erlaubnisschein fiir Erdarbeiten) ist beim Technischen Netzservice der TEN - Thiringer
Energienetze (http://planauskunft.thueringer-energienetze.com) einzuholen.
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Erdaufschliisse (Erkundungs- und Baugrundbohrungen, Grundwassermessstellen,
geophysikalische Messungen) sowie groBere Baugruben sind dem Thiiringer Landesamt fiir
Umwelt, Bergbau und Naturschutz gemaR Lagerstittengesetz rechtzeitig anzuzeigen, damit eine
bodengeologische Aufnahme zur Erweiterung des Kenntnisstandes tiber das Gebiet erfolgen
kann.

7.3 Bodenneuordnung

Zur Neuordnung der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird ggf. ein
Bodenneuordnungsverfahren nach § 45ff BauGB durchgefiihrt.

7.4  Geodatische Festpunkte

Soweit durch kiinftige BaumaBnahmen geodatische Festpunkte gefidhrdet sind bzw. verloren
gehen koénnten, ist rechtzeitig beim Thiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und
Geoinformation, Katasterbereich Leinefelde-Worbis, ein Antrag auf Sicherung bzw. Verlegung
der Festpunkte zu stellen.

7.5 Bauverpflichtung, Spekulationspravention

In den Kaufvertrigen wird zur Vermeidung von Spekulationskdufen eine Regelung
aufgenommen, wonach die Kdufer verpflichtet sind, innerhalb von drei Jahren nach Abschluss
des Kaufvertrags mit dem Bau des Wohnhauses zu beginnen und den Hausbau in einem
Zeitraum von sechs Jahren ab Beurkundungstermin fertig zu stellen
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8 Fldchenbilanz

Die Flachen im Geltungsbereich unterteilen sich wie folgt:

Gesamter Geltungsbereich 56.518,00 m? 100,00 %
Grundstiicksflachen 45.337,00 m? 80,22 %
(davon Fldche zum Anpflanzen von Bdumen

und Strduchern 7.713,00 m?)

Verkehrsflache 7.522,00 m? 13,31 %
(davon Verkehrsflidche mit besonderer

Zweckbestimmung 1.740,00 m?)

Offentliche Griinfliche (ohne Graben) 1.740,00 m? 3,08 %
Flachen fiir Ver- und Entsorgung 1.919,00 m? 3,40 %
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