SCHELLHAAS-EOW-PASSAGE

vorhabenbezogener Bebauungsplan

37351 Dingelstadt

Steinstr. 8-10 und Poststrasse

Begriindung



1. Ziele und Zwecke
Die Stadt Dingelstidt stellt fiir die Flurstiicke 1424/6, 1425/2, 1426/2, 1427/2, 1428/2, 1429/2

1430/2, 1431/2 und die Flurstiicke 1424/1, 1425/1, 1426/1, 1427/1, 1428/1, 1429/1, 1430/1 und

1431/1 einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan " Schellhaas - EOW - Passage " auf.

Der Aufstellungsbeschluf fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde am 20.10.98 von

der Stadtverordnetenversammlung gefaft.

Das Gebiet ist im Fldchennutzungsplan als Mischgebiet ausgewiesen und wird zur Zeit teilweise

gewerblich genutzt. Teile werden garnicht genutzt und verfallen. Durch die Aufstellung

des Bebauungsplanes soll das Geldnde stadtebaulich geordnet und funktional wiederhergestellt

werden.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen folgende Ziele und Zwecke

verfolgt werden :

Ol.

03.

04.

05.

Entwicklung und Bereitstellung von Fldchen fiir Einzelhandel, Handelsbetriebe, Biiro-,
Geschifts- und Verwaltungsgebiuden. Integration von stddtischen Nutzungen, die in die
Innenstadt gehdren und wesentlich auf das Bereitstellen von Stellplédtzen angewiesen
sind.

. Schonung der natiirlichen Resourcen des Bodens im gesamtstéddtischen Zusammenhang durch

Nutzungsverdichtung an dieser innenstédtischen Stelle.

Sicherung einer breiten Versorgung der Bevélkerung mit Handelseinrichtungen durch Ver-
vollstindigung der Angebotsmischung.

Verbesserung der Zentrumsfunktion von Dingelstddt durch die Anlage eines erweiterten
Waren- und Dienstleistungsangebotes.

Reaktivierung und Sanierung eines teilweise aus der Nutzung gefallenen Gebietes (Industrie-
brache) unter Wiederverwendung vorhandener Infrastruktur und Nutzung bestehender Ver-

kehrswege.
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06. Verbesserung der stadtrdumlichen Situation zwischen Stein- und Poststrasse durch architek-
tonische Akzentuierung einer Passage

07. Verbesserung der 6ffentlichen Verkehrswege mit dem Bus durch Anlegung des zentralen
Busbahnhofes an dieser Stelle durch die Stadt Dingelstédt.

2. Bestandserhebung

2.1 Riumlicher Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im Norden durch die Steinstrasse, im Osten durch
das Grundstiick der GdbR Born mit dem REWE-Getridnkemarkt etc., im Siiden durch die Post-
strasse, im Westen durch die Reifenhandlung und privat genutzte Grundstiicke begrenzt.

Die umgebende Fliche wird als Mischgebiet genutzt und zu bewerten sein.

2.2 Verkehrsanbindung des Gebietes

Die Verkehrsanbindung erfolgt iiber die Steinstrasse und iiber die Poststrasse. Das sind inner-

stidtische Strassen, die von der Breite der Verkehrsfldche ausreichend Platz bieten, sowohl fiir den

. Busverkehr als auch fiir den Verkehr zum SO-Handel.

2.3 Gegenwiirtige Nutzung des Bebauungsplangebietes

GroBe Flachen in den Gebiuden sind unvermietet, ca. 85 % stehen leer, unter anderem ist er-

neut ein Mietere durch Konkurs ausgefallen. Die Gebdude sind teilweise ungeheizt, weil die Heiz-
ung wegen des Leerstehens kaputtgegangen, aufgefroren etc. ist. Die Gebdude leiden und werden
nicht mehr lange gegen einen weiteren Verfall gesichert werden kénnen. Fiir die Rettung vor dem

Verfall ist aber die neue Nutzung - gesichert {iber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan - Vor-

bedingung.
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2.4 Vegetationsbestand

Auf dem Grundstiick befindet sich so gut wie keine Begriinung. Die Flichen sind insgesamt {iber-

baut oder mit Basaltsteinen gepflastert. Es sind innenstadttypisch leider keine Badume anzutreffen.

3. Planung

Das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird insgesamt als Sondergebiet Handel

nach § 11 Abs. 3 BauNVO ausgewiesen.

3.1 Begriindung der Ausweisung des Sondergebietes Handel
Der Stadt Dingelst4dt stehen nur wenige Gebiete zur Verfligung, auf denen groBflachiger Handel
mit den damit notwendig verbundenen Méglichkeiten fiir das Parken innerstédtisch entstehen

konnen. Das Plangebiet dringt sich fiir diese Nutzung geradezu auf, ist fiir diese Handelsnutz-

ungen sehr geeignet.

3.1.1 Auswirkungen auf den Verkehr

Im Allgemeinen sind bei der Anlage groBflachiger Einzelhandelsbetriebe und sonstiger Handels-
betriebe negative Auswirkungen auf den Verkehr zu erwarten. Fiir das Plangebiet sind daraus solche
Auswirkungen nicht zu erwarten, weil die neue Handelsflache groBenmiBig sehr begrenzt ist und
weil die Stein- und Poststrasse fiir die Aufnahme des Verkehrs fiir die 5 - 7 Laden geeignet sind. Eine

Beeintrachtigung des Verkehrsflusses in der Stadt ist daher nicht zu erwarten.

3.1.2. Auswirkungen auf das stidtische Zentrengefiige und die Versorgung der Bevilkerung
Fiir die Beurteilung der stadtwirtschaftlichen Auswirkungen der Ansiedlung der Flachen ist die

gegenwirtige Lage der vorhandenen Handelseinrichtungen mit den neuen Flachen abzuwigen.
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Es wird erkennbar, daB eine Unterversorgung mit Textil-, Schuh- und Drogeriefléchen besteht.
Weiterhin wird der ALDI als "soziale Einrichtung" von der Bevélkerung erwartet. Die Ansiedlung
von einer chem. Reinigung, einem Tabakgeschift, einer Pizzeria und/oder einem Cafe/Béckerei ist

in direkter Nihe des zentralen Busbahnhofes stddtebaulich richtig und wiinschenswert.

Eine Ausweitung und Ergidnzung des Warenangebotes und eine Konkurrenz der Anbieter fiihrt im
Allgemeinen zu einer Verbesserung der Versorgungslage der Bevlkerung und einem niedrigen

Preisgefiige.

Das Sondergebiet liegt im fulldufigen Bereich zu den Wohnzentren und zum Stadtkern, so daf3

auch ohne PKW-Benutzung fiir breite Bevélkerungsgruppen das erweiterte Warenangebot er-
reichbar ist. Eine Benachteiligung des vorhandenen Einzelhandels kann nicht erkannt werden, weil
das Angebot differenzierter wird. Die Schaffung einer Passage zwischen Steinstrasse und Poststrasse
mit Einkaufsmoglichkeiten in unmittelbarer Nahe zum im Bau befindlichen Busbahnhof ist somit

eine sinnvolle Kombination und verbessert die Attraktivitit der Stadt in diesem Bereich ganz be-

trachtlich.

3.1.3 zuliissige Nutzungen

Nach ausfiihrlicher Abwégung aller Beteiligten darf die Gesamtfldche insgesamt eine maximale

Verkaufsfldche nur mit folgenden Sortimenten ausmachen:

1) Lebensmitteldiscounter 624 qm
2) Lebensmittelvollsortimenter 1.300 gm
3) Schuhe 120 gm
4) Getriankehandel 250 gm

Damit wird die zuldssige Gesamtverkaufsflache auf maximal 2.294 qm festgesetzt. Dariiber hinaus

gehende Einzelhandelseinrichtungen sind nicht zuléssig.
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In den Obergeschossen ist Biiro- und Wohnnutzung zuléssig.

Die Grundflichenzahl (GRZ) ist mit 0,8 festgesetzt. Die Grundfldchenzahl darf mit Stellplatzen,

Nebengebiuden und ihren ErschlieBungswegen die genannte Zahl tiberschreiten.

Die vorhandene dreigeschossige Bebauung soll durch die Festlegung der GFZ = 3,2 eine Nutz-

ung in den obergeschossigen Flachen erfahren.

3.2 Verkehrskonzept

Das Verkehrskonzept geht von der Nutzung der vorhandenen Strassen aus. Die Erschlieung des

Gelidndes geschieht iiber die bereits vorhandene Stein- und Poststrasse.

Auf der privaten Verkehrsfliche ist ein Ringverkehr als Einbahnverkehr mit einer Einfahrt und
einer Ausfahrt an der Steinstrasse vorgesehen. Uber diesen Ringverkehr erfolgt auch die Belie-
ferung fiir einen Teil der Geschifte. Eine weitere Belieferung ist von der Poststrasse vorgesehen.

Die Anlieferung ist nur ab 06.00 Uhr und bis 20.00 Uhr méglich.

Der Busverkehr ist mit einer Einfahrt und einer Ausfahrt an der Poststrasse vorgesehen.

3.3 Stiddtebauliches Konzept

Die Planung strebt eine sinnvolle Nutzung des sanierungswiirdigen Gelédndes und seiner Aufbau-
ten unter Verwendung der bestehenden Infrastruktur an. Eine notleidende Flache im Innenstadt-
bereich wird auf diese Weise saniert. Die Bebauung aus der Zeit von 1912 und 1918 ordnet sich
sinnvoll logisch genutzt in das Zentrum der Stadt. Der Busbahnhof und der Parkplatz ergénzen
die Erreichbarkeit dieses zentralen Stadtbereiches. Die Bepflanzung dieser Flichen mit mindestens

40 Solitarbdumen bringt eine dkologische Belebung. Die Avifauna und Insekten finden zusétzliche

Lebensbereiche.
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3.4 Raumordnerisches Konzept

Das Thiiringer Landesverwaltungsamt f. Raumordnung und Landesplanung hat mit Schreiben v.
12.08.98 eine Verkaufsfliche von 1.620 gm genehmigt unter der Voraussetzung, da3 eine weitere
Ladenflidche mit einem Textilgeschift nicht zugestimmt wurde.

Mit Schreiben v. 08.12.98 hat das Thiiringer Landesverwaltungsamt konkret eine Ausweitung abge-
lehnt und auf seine Entscheidung von 1.620 qm Gesamtverkaufsflache hingewiesen.

Mit Schreiben v. 03. und 04.05.99 hat das Thiiringer Landesverwaltung noch einmal zu dem Antrag
Stellung genommen und hat unter der Voraussetzung, daf keine weitere Verkaufsfliche fiir weitere
Laden fiir Textilien, Drogerieartikel etc.genehmigt werden, eine Gesamtverkaufsfliache von 2.294 qm
- bestehend aus einem Lebensmitteldiscounter 624 qm, Lebensmittelvollsortimenter mit 1.300 gm,
einem Getrinkemarkt mit 250 gm und einer Umsetzung eines Schuhladens innerhalb der Stadt mit
120 gm - raumordnerisch zugestimmt.

In diese Abwigung wurden die Industrie- und Handelskammer Erfurt, der Verband der Thiiringer
Kaufleute e.V., die Regionale Planungsgemeinschaft Nordthiiringen, der Landesverband der Mittel-
und GroBbetriebe d. Einzelhandels in Thiiringen e.V., der Kaufleute - Verein Dingelstddt und die
Nachbarstidte Leinefelde, Worbis und Heiligenstadt einbezogen. Die Abwégung erfolgte auf Grund
der positiv einzuschitzenden Entwicklung der Stadt in diesem Bereich und der Verbesserung der

Nahversorgung im kurzfristigen Bereich.

3.5 Parken

Die Versiegelung des Bodens durch Park- und Stellplatze ist so gering wie mdglich zu halten.
Daher ist die Verwendung von teildurchldssigen Bodenbelégen (Rasengittersteine, Pflaster u.&.)
im vorliegendem Gebiet notwendig. Pro sechs Stellplitzen ist ein Baum von mindestens 14 - 16
cm Umfang im rdumlichen Zusammenhang mit den Stellplitzen zu pflanzen. Alle nicht iiberbau-

baren oder als Parkplatz oder FuBweg genutzte Flachen sollten gartnerisch gestaltet werden. Die
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Stellplitze sind wie ausgewiesen anzuordnen. Dariiber hinaus sind keine Stellplatze nachzuweisen.

3.6 Bebauung der Grundstiicke
Die beiden Hauptgebiude bleiben durch die neue Nutzung auf dem Grundstiick als Solitérgebéaude

erhalten. Sie erfahren nur eine zeitgemsifBe Nutzung und werden durch den Zwischenbau des Glas-

daches transparent miteinander verbunden.

Das unbelastete Regenwasser von Dachern ist auf dem Gelidnde zu versickern. Dabei ist eine aus-
reichende Passage des Wassers durch belebte Bodenschichten sicherzustellen, um eine entsprech-

' ende Filterung des Regenwassers zu erreichen.

3.7 ErschlieBung

Fiir die ErschlieBung des Geléindes stehen ausreichend breite Straen zur Verfiigung, so daf die

Erschlieung gesichert ist.

3.8 Busbahnhof

Die Stadt verfiigt derzeit iiber keinen zentralen Busbahnhof. Aus diesem Grunde wurde in der Post
strasse der Bau eines solchen mit einer Bike&Ride Anlage begonnen.

' Die Stadt ist bestrebt, die Attraktivitit des OPNV zu verbessern. Derzeit befinden sich die Bushalte-
stellen dezentral in der Post- und Lindenstrasse.

Die Bushaltepunkte und die Organisation der An- und Abfahrzeiten gestalten sich mit der Anlage des
neuen Busbahnhofes optimaler und iibersichtlicher im Interesse der Biirger. Denn die Erreichbarkeit
des neuen Standortes ist wesentlich besser als bisher, sowohl fiir Radfahrer und PKW-Fahrer als auch
fiir die einzelnen Buslinien. Ebenso ist die gute fuBldufige Anbindung des Busbahnhofes zum Zen-
trum und auch zu den sich angrenzenden Wohngebieten der Stadt auf Grund der zentralen Lage ge-

geben.
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3.9 Klima, Emissionen

Fiir das Gebiet des B-Planes weist der giiltige Landschaftsplan von 1993 keine besonderen Schutz-
bereiche aus. Mit der geplanten Nutzung der vorhandenen Bebauung ist eine Beeintréchtigung der
klimatischen Situation nicht zu erwarten. Im Gegenteil, die Griinanlagen werden eine positiv aus-

gleichende Wirkung auf das "Kleinklima" entfalten.

Die mit der geplanten Nutzung zu erwartende erhéhte Emission durch den Verkehr ist im Rahmen
der Gesamtbelastung der Stadt nicht erheblich. Sie wird kompensiert durch die intensive Bepflanz-
ung der Parkfldchen mit Baumen. Insoweit wirkt sich nicht negativ auf die Belange des Wohnens
aus. AuBerdem wird der Parkplatz an der Steinstrasse mit einem Pflanzgiirtel als Schall- und Sicht-

schutz entlang der Steinstrasse versehen.

Zur Erhaltung und Verbesserung des Kleinklimas und der Fauna sind folgende Mafinahmen im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt:

- Begriinung von Fassaden

- Randbepflanzung auf den offenen Grundstiicksgrenzen

- Anpfanzung von mind. 40 Solitdrbdumen

3.10 Altlasten

Das Gebiet ist in der Thiiringer Altlastenverdachtsflachendatei als Altstandort erfasst. Daher

wird im Bebauungsplan festgelegt, dal im Rahmen des Bauantragsverfahrens die notwendigen
Bauantrige den Behorden erneut zur Beurteilung vorgelegt werden. In der Stellungnahme des
Landkreises Eichsfeld v. 23.11.98 ist darauf hingewiesen, daB eine Stellungnahme vom Staatl.
Umweltamt Sondershausen erforderlich sei. Diese Stellungnahme erging am 18.12.98 mit dem
Ergebnis, daB ein Verdacht auf Kontamination durch Leichtfliichtige Halogenkohlenwasserstoffe
und durch Mineral6lkohlenwasserstoffe gegeben sei, daB aber eine gesonderte Ausweisung im Be-

bauungsplan nicht gefordert wurde.
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Es wurde eine Abrissgenehmigung Az. 633-00552-98-03 fiir Gebdude auf dem Grundstiick am
15.07.98 erteilt. Bei dieser Baumafinahme wurden die Verdachtsbereiche beobachtet. Es sind keine
Ablagerungen beobachtet worden bzw. keine weiteren Verdachtsbereiche aufgefallen.

Im Rahmen des bevorstehenden Bauantragsverfahrens wird der Behérde die Angelegenheit erneut

zur Beurteilung vorgelegt werden.

3.11 Techn. Ver- und Entsorgung

Das Gebiet des Bebauungsplanes ist seit der Jahrhundertwende bebaut und genutzt worden. An der

~, Steinstrasse liegen die Zuleitungen fiir Gas, Strom und Wasser, an der Poststrasse liegen eine weitere

Zuleitung fiir Strom und ein AbluBkanal fiir Schmutzwasser. Im Bereich des Flurstk. 1437/2 des
Nachbarn GdbR Born liegen die Anschliisse fiir den Schmutzwasserkanal und den Regenwasser-
kanal. Alle Anschliisse werden in enger Absprache mit den zustdndigen Fachbehdrden genutzt wer-

den.

Miinchen, den 14.10.99

Molineus



