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1. Anderung in der Stadt Dingelstadt, 30.12.2019 (gedndert 30.04.2020) (Ingenieurbiiro Frank + Apfel GbR,
Am Schinderasen 6, 99817 Eisenach)

Stellungnahme aus dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept (Integriertes Stadtent-
wicklungskonzept Dingelstadt 2035) zur Aufstellung B-Plan ,,Hinter dem Kerbschen Berg“ (PROJEKT-
STADT; Eine Marke der Unternehmensgruppe Nassauische Heimstéatte/ Wohnstadt)

ErschlieBungskonzept
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Teil 1 Planungsbericht

1.

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Siedlungsbereich der Stadt Dingelstadt in einer
Entfernung von ca. 500 m Entfernung zum historischen Stadtzentrum. Es liegt westlich des
Freibades der Stadt zwischen der Kefferhduser Stral3e im Siiden, dem Gewasser Unstrut
im Norden und einem bebauten Siedlungsbereich im Westen.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1/91 Stadt Din-
gelstadt ,Bergstrale”, der am 06.03.1998 in Kraft getreten ist. Der Bebauungsplan Nr. 1/91
erhielt zwischenzeitlich zur Unterscheidung von anderen Bebauungsplanen mit einer &hn-
lichen Nummerierung als interne Bezeichnung die Nr. 4, die auch fiir diese 1. Anderung
Verwendung findet. Bezogen auf den Ursprungsplan und die neue Neunummerierung er-
halt die Anderung daher die Bezeichnung Bebauungsplan Nr. 4-1 ,Bergstrale 1-91“ 1. An-
derung der OS Dingelstadt.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 1/91 wurde seinerzeit der bebaute und unbebaute Bereich
zwischen der Unstrut und der StraRe Aue im Norden, der Stral3e Riethstieg im Osten, der
Wachstedter StraRe im Stden und des heutigen Siedlungsbereiches an der Bergstral3e
stadtebaulich mit der Sicherung und Entwicklung der vorhandenen Nutzungen und Bebau-
ungen geordnet und es wurden neue Siedlungsbereiche als Wohngebiete und Erweite-
rungsflachen fir das Freibad mit baulichen Entwicklungsmdglichkeiten und Entwicklungs-
flachen fir Schulsport und Spielplatzen sowie 6ffentlichen Parkplatzen festgesetzt. Pla-
nungsrechtlich gesichert wurden neben der vorhandenen Wohnbebauung an der Keffer-
hauser Stral3e, der Wachsteder Stral3e, der BergstralRe und der Stra3e Aue die vorhan-
dene Sportplatzanlage an der StralRe Riethsteig, Griinflichen am Muhlengraben und der
seiner Zeit vorhandene Freibadbereich sowie die vorhandenen Stral3enflachen. Die mit
dem Bebauungsplan ausgewiesenen Wohngebiete sind heute weitestgehend bebaut und
es finden sich nur noch vereinzelte Baullicken, die derzeit fiir eine Bebauung jedoch nicht
zur Verfiigung stehen. Die mit dem Ursprungsplan vorgesehene neue ErschlieBungsstral3e
fur einen Neubaubereich und vorhandener Bebauung zwischen Unstrut und an der Keffer-
héauser Stral3e wurden ebenso wie ein Wohnweg entlang der Unstrut nicht realisiert. Auch
wurden die Griinanlagen fur Schulsport, Spielplatzen und 6ffentliche Parkplatze westlich
des Freibades nicht umgesetzt. Die im Freibadbereich geplanten Tennis- und Ballplatze
wurden ebenfalls nicht realisiert.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst im Wesentlichen den Bereich westlich des
Freibades, der im Bebauungsplan als Griinanlage fir Schulsport, Spielplatzen und Park-
platz vorgesehen ist, sowie den Teil der bisherigen Freibadflache, die fir Tennis- und Ball-
spielflachen vorgehalten wird, und Teile der angrenzenden Kefferhauser Stral3e.

Die Planbereichsgrenze im Suden bildet die stdliche Grenze der Verkehrsflache der Kef-
ferhauser StralRe vom Grundstick Kefferhduser Stral3e Nr. 3 bis Nr. 21, die westliche
Grenze verlauft entlang der 6stlichen Flurstiickgrenze des bebauten Flurstiicks 1931 des
westlich gelegenen Wohngebiets und die nérdliche Planbereichsgrenze bildet die studliche
Grenze der nérdlich des Plangebiets an der Unstrut gelegenen Wegeparzelle. Die
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westliche Planbereichsgrenze verlauft im Nordosten entlang der westlichen Freibadgrenze
und verspringt in der Mitte dieser Grenze in 6stlich Richtung bis zur éstlichen Grenze des
Flurstiicks 1992 und folgt dieser Grenze in sidliche Richtung bis zur Kefferhauser Stral3e.

Der Planbereich umfasst damit eine FlachengréRe von ca. 16.995 m2,

Mit den vorgenannten Flachen werden folgende Flurstiicke der Gemarkung Dingelstadt in

den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen:

Flurstticke (Nr.)

derzeitige Nutzung

festgesetzte Nutzung im B-
Plan Nr. 1/91

1925/1, Teilflache 1925/2,
1926 -1930

landwirtschaftliche Nutzung
als extensiv Grinland, an
der Sudseite Grunstreifen
mit 5 Laubbdumen entlang
der Kefferhduser Stral3e, an
der Ostseite Grasweg (Wirt-
schaftsweg); der nordliche
Bereich liegt im Uber-
schwemmungsgebiet der
Unstrut

Gesamt als Flachen fir den
Gemeinbedarf und Flachen
fur Sport- und Spielanla-
gen; zusatzlich offentliche
Grunflachen mit den
Zweckbestimmungen
Sportplatz (Schulsport) im
Norden und Nordwesten,
Kleinkinder- und Abenteu-
erspielplatz  im 6stlichen
mittleren Bereich, o6ffentli-
cher Parkplatz im Siden;
Flache zum Anpflanzen
von Baumen, Pflanzung
und Erhalt von Baumen,
Fahrrad- und Fu3wege

Teilflachen der Flurstiicke
1925/2, 1922 - 1924

Liegewiese Freibad, Ge-
holzriegel mit Baumen im
nordlichen und B&umen
und Strauchern im sudli-
chen Bereich entlang der
westlichen Freibadgrenze,
Einzelbdume auf der Liege-
wiese; nordlicher Bereich
liegt im
mungsgebiet der Unstrut

Uberschwem-

Gesamt als Flachen fur den
Gemeinbedarf und Flachen
fur Sport- und Spielanla-
gen; sidlicher Bereich of-
fentliche Grunflache mit der
Zweckbestimmung Tennis
und Ballspiele, eine geringe
Teilflache im Norden als Er-
weiterungsflache fir Sport-
anlagen (Hallenbad, Sport-
halle, Erneuerung /Erweite-
rung Umkleide- und Sani-
téranlagen) mit Uberbau-
bare  Grundstiicksflache,
Umgrenzung mit Flachen
mit Bindung flr die Erhal-

tung von Baumen, zu
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erhaltende und anzupflan-
zende Baume

1942

Kefferhauser Stralie
(K220), ausgebaute Stral3e
mit Gehweg an der Sud-
seite und Parkstreifen an
der Nordseite

StralBenverkehrsflache mit
Kennzeichnung Fahrrad-
und FulRgangerbereich auf
der Sudseite der Strafl3en-
verkehrsflache

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist der westlich des Freibades gelegene Bereich insge-
samt als Flachen fir den Gemeinbedarf und Sport- und Spielanlagen festgesetzt. Durch
Uberlagernde Festsetzungen ist der Bereich in der Nutzung gegliedert. Der nérdliche und
westliche Bereich (die Teilung der Flachennutzung verlauft hier diagonal von Stidwest nach
Nordost) ist als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz (Schulsport),
der ostlich und mittlere Bereich als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Spiel-
patz (Kleinkinderspielplatz, Abenteuerspielplatz) und der siuidliche Bereich als 6ffentliche
Parkflache festgesetzt. Gegliedert werden die Bereiche durch Wege fur Fahrrad und Ful3-
ganger, die diese Flache diagonal und quer durchziehen. Entlang der Wege und an den
Grundstiicksgrenzen der Flachen sind zu erhaltende und anzupflanzende Baume festge-
setzt. Vorhandene Baume sind und waren hier jedoch nur an der Sidseite vorhanden, so
dass hier davon auszugehen ist, dass die Badume an den Wegen entgegen der Festsetzung
im Bebauungsplan als anzupflanzende Baume anzusehen sind. Die Flache wird derzeit als
extensiv Grinland genutzt und es findet sich nur an der Stdseite entlang der Kefferhauser
StralRe ein schmaler Griinstreifen mit 5 Laubbdumen. Erschlossen wird die Grinlandflache
von der Kefferhauser Stral3e tber einen Wirtschaftsweg in Form eines Grasweges, der an
der Ostseite der Flache von der Kefferhduser Stral3e bis zum nérdlich der Flache gelege-
nen Weg, der im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt ist, verlauft. Der nérdliche Be-
reich der Flache liegt im Uberschwemmungsgebiet der Unstrut (Thiiringer Verordnung zur
Feststellung des Uberschwemmungsgebietes der Unstrut im Landkreis Eichsfeld und im
Unstrut-Hainich-Kreis von Kefferhausen bis Reiser vom 12. November 2007 (StAnz Nr.
1/2008, S. 3-4)).

Der einbezogene Freibadbereich wird als Liegewiese ohne bauliche Anlagen mit Aus-
nahme der Grundstiickseinfriedung genutzt. Im Stidwesten der Flache befindet sich eine
dichte Baum- und Strauchpflanzung, die sich in Form eines Gehdlzriegels mit Laubbdaumen
entlang der westlichen Freibadgrenze nach Norden zieht. Im Bereich der Liegewiese ste-
hen zudem noch zwei Einzelbdume. Im rechtskréaftigen Bebauungsplan ist diese Flache
insgesamt als Flache fir den Gemeinbedarf und Flache fur Sport- und Spielanlagen fest-
gesetzt. In Uberlagernde bzw. ergénzende Festsetzung ist der Uberwiegende Teil der Fla-
che als o6ffentliche Griunflache mit der Zweckbestimmung Tennis/ Ballspiele mit der Dar-
stellung von drei Tennisplatzen festgesetzt. Der nérdliche Bereich der Flache tangiert hier
eine Uberbaubare Grundsticksflache, die durch Baugrenzen mit der Zweckbestimmung
Erweiterungsflache fur Sportanlagen (Hallenbad, Sporthalle, Erneuerung /Erweiterung
Umkleide- und Sanitaranlagen) mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 und einer Ge-
baudehohe von 8 m festgesetzt ist. Die Flache ist zudem insgesamt als Flache mit Bindun-
gen fur den Erhalt von Baumen und es sind zu erhaltende und anzupflanzende Baume
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festgesetzt. Die zu erhaltenden Baumen stehen hier vorrangig entlang der stdlichen
Grundstiicksgrenze. Die Neupflanzung von 5 Laubbaumen ist nordlich der Tennisplatze
festgesetzt.

Die vorhandene und ausgebaute Kefferhauser Stra3e mit dem einseitigen Gehweg an der
Sudseite und einem Parkstreifen an der Nordseite ist im Bebauungsplan als ¢ffentliche
StralBenverkehrsflache festgesetzt. Der Gehweg an der Siidseite ist als Bereich fiir Fahrrad
und FuRgénger gekennzeichnet.

Gem. der textlichen Festsetzung 2.1 des Ursprungsplanes ist je 100 m2 Grundstticksflache
ein einheitlicher Laub- bzw. Obstbaum zu pflanzen und ist die Bepflanzung der 6ffentlichen
Grunflachen nach fachlicher Zuarbeit vorzunehmen. Gem. textl. Festsetzung 2.2 sind be-
stehende Heckenstreifen, Baumreihen und Einzelbdume auf3erhalb der Baugrenzen und
Baume mit einem Stammdurchmesser von mind. 20 cm zu erhalten. Bei erforderlicher Ro-
dung sind Ersatzpflanzungen durchzufiihren. Mit der Festsetzung 3.0 wurde die Hohe von
Einfriedungen auf 1,0 m beschrankt und es sind nur Holzlattenzdune und Holzzaune mit
Natursteinpfosten aus Naturstein zulassig. Fur die Gehwege im Bereich der Sport- und
Spielflachen wurde mit der textl. Festsetzung 4.3 eine wasserdurchlassige Befestigung in
Form von Oko- bzw. Rasenpflaster vorgegeben.

An das Plangebiet der 1. Anderung grenzen im Siiden und Westen Wohngebiete an, die
im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 1/ 91 als Allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt
sind. Im Osten grenzt der Planbereich an die im Bebauungsplan Nr. 1/91 festgesetzte 0f-
fentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Freibad, die dem Ist-Bestand entspricht,
und im Suden an eine 6ffentliche Grinflache mit Baumpflanzungen entlang des Weges an
der Unstrut, der im Bebauungsplan Nr. 1/91 entsprechend festgesetzt ist.

Nachfolgend ist ein Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 1/91 mit Eintrag
des Geltungsbereiches der 1. Anderung sowie zwei Luftbilder (Google Earth, Bildaufnahme
vom 07.04.2018, malR3stabslos verkleinert) abgedruckt, um den Bestand und die Ausgangs-
situation zu dokumentieren:

Stand Satzung 25.09.2020 6



'uﬂu\?
% Stadt Dingelstadt Bebauungsplan Nr. 4-1 ,Bergstrale 1-91“ 1. Anderung OS Dingelstadt

Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 1/91 ,,BergstraBe‘“ OS Dingelstadt von 1998

mafRstabslos verkleinert, mit Eintrag des Geltungsbereichs der 1. Anderung (mit roter Linie um-
grenzter Bereich)
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Luftbilder, maRRstabslos verkleinert, Karten genordet
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2. Ziele und Zwecke der Planung

An die Stadt ist im Jahr 2018 ein Investor herangetreten, der auf der bisher unbebauten
Grinlandflache westlich des Freibades ein Neubaugebiet mit 5 Grundstiicken fur zweige-
schossige Ein- bis Zweifamilienhduser mit Grundstiicksgrofen um die 750 m2 und ein
Grundstiick fur ein dreigeschossiges Mehrfamilienhaus mit einer GrundstiicksgréRe von
ca. 836 m2 mit Gebauden in moderner und energieeffizienter Holzbauweise entwickeln
mdchte. Geplant ist fir das Wohnbaugebiet den siidlichen Bereich der Griinlandflache, den
Bereich auRerhalb des Uberschwemmungsgebiets, in Anspruch zu nehmen. Erschlossen
werden sollen die Grundstiicke Uber eine neue Erschliel3ungsstralie, die als Stichstralie
von der Kefferhdauser Stral3e in das Neubaugebiet fihrt und eine beidseitige Bebauung
ermoglicht. Die geplante ErschlieRungsstrafe soll dabei bis zur Grenze des Uberschwem-
mungsgebietes auf dem bisherigen Wirtschaftsweg an der Ostseite des Gelandes gefiihrt
werden, von der in der Mitte dieser Stral3e eine StichstralRe in westliche Richtung zur Er-
schlieBung der Neubaugrundstiicke abzweigt. Die Kreisstral’e Kefferhduser Stral3e bleibt
damit von zusatzlichen Grundstiickszufahrten frei. Zudem kann hier aufgrund der Hangig-
keit des Gelandes in ndrdliche Richtung mit einem Hohenunterschied von der Kefferhduser
Stral3e im Siuden zur Nordseite des geplanten Baugebiets von ca. 4,0 m (Kefferhduser
StralRe ca. 344,50 m . Normalhéhennull (NHN), Nordseite des Baugebiets ca. 340,50 m
U. NHN) eine gtlinstigere Erschlielung der Grundstiicke mit Zuordnung der Neubauten zu
dieser Stral3e erfolgen. Um den Entfall der bisher geplanten 6ffentlichen Parkplatzanlage,
deren Realisierung seit Aufstellung des Bebauungsplanes 1/91 von 1998 jedoch nicht er-
folgt ist, zu kompensieren, sind an der geplanten ErschlieBungsstral3e entlang der West-
grenze des Freibadgelandes ca. 25 offentliche Stellplatze geplant. Die ErschlieBungs-
stral3e soll als verkehrsberuhigte Straf3e ausgebaut und zur Flachenreduzierung ohne
Wendeplatz am Ende der Stral3e errichtet werden. Wendemaglichkeiten fur die Mullabfuhr
und Rettungsfahrzeuge sowie Besucherverkehr verbleiben im Abzweigbereich der Er-
schlieBungsstralRe, der hierflr ausreichend bemessen wird. Im Abzweigbereich soll auch
ein Standort fur die Millbehalter geschaffen werden, da die geplante nach Westen verlau-
fende StichstralRe von der Millabfuhr nicht angefahren werden kann. Zur Eingriinung des
Baugebiets nach Norden und Westen ist ein Pflanzstreifen auf den Baugrundstiicken vor-
gesehen, der mit Baumen und Strauchern bepflanzt werden soll. Zusatzlich sind Baum-
pflanzungen im 6ffentlichen Stralenraum und die Begriinung von Flachdachern und leicht
geneigten Dachern vorgesehen.

Das Plangebiet bietet sich hier aufgrund der innerértlichen Lage im Siedlungsbereich der
Stadt mit der Nahe zu den Versorgungszentren und den guten ErschlieBungsméglichkeiten
fur die Entwicklung eines kleinen Wohngebietes an. Das Wohnbaugebiet kann die vorhan-
denen westlich und sudlich vorhandenen Wohnbaugebiete ergdnzen und weiterentwickeln.
Die Inanspruchnahme von AulRenbereichsflachen zur Siedlungsentwicklung mit den damit
verbundenen negativen Umweltauswirkungen wird vermieden und es werden bereits be-
plante Flachen im Stadtgebiet in Anspruch genommen.

Nachfolgend ist das aktuelle vom Investor fur das Baugebiet erstellte Bebauungskonzept
als perspektivische Darstellung mit Einfligung in die vorhandene Bebauung abgedruckt:
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Planungskonzept Stand 2020:

Die Stadt hat die Anfrage des Investors mit den Zielen der Stadt verglichen und geprift, in
wieweit eine bauliche Entwicklung an diesem Standort gewiinscht und mdéglich ist. Da der
Stadt viele Anfragen nach Bauland fur die Wohnbebauung vorliegen, denen durch beste-
hende Baullicken und derzeit geplanten Neubaugebieten nicht entsprochen werden kann,
da die planungsrechtliche Vorbereitungen fiir andere Neubaugebiete noch nicht abge-
schlossen sind oder Baulticken fiir eine Bebauung seitens der Eigentiimer nicht bereit ge-
stellt werden, steht die Stadt dem Anliegen zur Schaffung eines Wohngebietes sehr offen
gegenlber insbesondere, da sich diese Flache fur eine Wohnbebauung gut eignet und
aufgrund der geringen Grol3e eine bedarfsgerechte Entwicklung innerhalb der Ortslage
moglich ist. Die bisher gem. des Bebauungsplans Nr. 1/91 fur die Griinlandflache geplante
Entwicklung von Schulsportanlagen, weiteren Spielplatzen und einer groReren Parkplatz-
anlage wird seitens der Stadt nicht mehr verfolgt. Ein Teil der seinerzeit geplanten Nutzun-
gen lassen sich heute zudem im Uberschwemmungsgebiet nicht mehr oder nur noch sehr
eingeschrankt umsetzen. Es soll jedoch auch weiterhin 6ffentlicher Parkraum insbeson-
dere fur den Besucherverkehr des Freibades zur Verfugung gestellt werden. Zudem plant
die Stadt an der Nordseite der Kefferhauser StralRe die Weiterfiilhrung des vorhandenen
Geh- und Radweges dstlich des Plangebiets, fur die zusétzliche Verkehrsflachen auf der
bisherigen Grinlandflache und dem Freibadgelande benétigt werden. Der Parkstreifen ent-
lang der Kefferhduser Stral3e soll mit dem geplanten Geh- und Radweg nicht entfallen oder
eingeschrankt werden. Auch soll der Griinstreifen mit den vorhandenen Baumpflanzungen
an der Nordseite der Kefferhduser Stral3e erhalten bleiben. Fir die bisher im Bebauungs-
plan festgesetzten Nutzungen im stdwestlichen Bereich des Freibadgeldandes mit Tennis-
und Ballspielplatzen besteht kein Bedarf mehr. Da sich diese Nutzungen zudem beziglich
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des Larms auf das geplante Wohngebiet negativ auswirken kénnen, sollen diese Nutzun-
gen aufgehoben und der Bereich als Liegewiese dem Freibadgelande dem Ist-Bestand
entsprechend zugeordnet werden.

Derzeit stehen dem Vorhaben die bisherigen Nutzungsfestsetzungen des Bebauungspla-
nes Nr. 1/91 entgegen. Fiir die Umsetzung der Planungsziele ist daher eine Anderung des
Bebauungsplanes erforderlich. Da das geplante Wohnbaugebiet den Zielen der Stadt ent-
spricht und die ergénzenden Ziele der Stadt fir diesen Bereich auch bei Ausweisung des
Wohngebiets umsetzbar sind, hat der Rat der Stadt Dingelstadt am 25.09.2018 die Auf-
stellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes beschlossen. Mit der Bebauungsplanan-
derung soll die geordnete Bereitstellung von Bauland und die Neuordnung bisheriger
Sport- und Erholungsflachen erfolgen. Fir die planungsrechtliche Vorbereitung der Umset-
zung des geplanten Geh- und Radweges und Sicherung der 6ffentlichen Erschliel3ung soll
zudem die Kefferhduser StraRe im Bereich der Griinlandflache und des westlichen Be-
reichs des Freibades einbezogen werden. Desweiteren wird zur Aufhebung der bisherigen
Tennis- und Ballspielplatze im Bereich des Freibadgelandes der betroffene Bereich in den
Geltungsbereich einbezogen. Der im Uberschwemmungsgebiet befindliche Teil der Griin-
landflache soll aufgrund der mangelnden baulichen Nutzungsmdglichkeiten als innerortli-
che Freiflache und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie zum Schutz der Un-
strut und zur Sicherung des Uberschwemmungsbereiches als extensiv bewirtschaftetes
Griunland verbleiben und entwickelt werden.

Mit dem Bebauungsplan sollen die verbindlichen Vorgaben fir die Art und das Maf3 der
baulichen Nutzung, der ErschlielBungs- und Eingriinungsmafinahmen sowie der Gberbau-
baren Grundstiucksflachen fir das Wohnbaugebiet getroffen werden. Geplant ist, das
Wohnbaugebiet den angrenzenden Wohngebieten entsprechend als WA-Gebiet gem. § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) auszuweisen und dem Bebauungskonzept entspre-
chend Einzel- und Doppelhauser in bis zu zweigeschossiger Bauweise und eine Flache fir
ein Mehrfamilienhaus in bis zu dreigeschossiger Bauweise zuzulassen. Um hier auch mo-
derne Bauformen zu ermdglichen, sollen keine Dachformen vorgegeben werden und das
bauliche Volumen der Geb&ude zur Einfiigung in die umgebende Bebauung in Verbindung
mit der zuldssigen GRZ und Geschossflachenzahl (GFZ) nur durch die Festsetzung der
Geschossigkeit und der maximalen Hohe der Gebaude bestimmt werden.

Die ErschlieBungsflachen sind so zu bemessen, das zusétzlicher 6ffentlicher Parkraum
entsteht, bestehende Parkflachen erhalten bleiben und die Anlage des geplanten Geh- und
Radweges an der Kefferhduser Stral3e moglich ist.

Im westlichen Freibadgelande sollen die vorhandenen Nutzungsmdglichkeiten aufgehoben
und der Bereich dem Freibad als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Liege-
wiese Freibad zugeordnet werden. Eine doppelte Ausweisung der Flache als Gemeinbe-
darfsflache, wie im Ursprungsplan, ist nicht mehr erforderlich. Innerhalb der Flache soll die
Anlage eines Larmschutzwalls bzw. einer Larmschutzwand ermdéglicht werden, um das ge-
plante Neubaugebiet gegentiber Freizeitlarm vom Freibad zu schitzen.

Die bisherigen grinordnerischen Festsetzungen zum Pflanzerhalt und zum Anpflanzen von
Baumen soll bezogen auf die neu vorgesehenen Flachennutzungen tberplant und mit dem
Ziel neu festgesetzt werden, dass auch weiterhin eine ausreichende Begriinung des
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Plangebiets aus Grinden des Natur- und Klimaschutzes sowie zur Einbindung des Plan-
gebiets in das Orts- und Landschaftsbild gewéhrleistet wird.

Bei der Flacheninanspruchnahme fiir die Bebauung soll die Uberbauung auf da notwen-
dige Maf beschréankt werden. Uberbaubare Flachen innerhalb des Geltungsbereiches der
1. Anderung, die fir bauliche Anlagen firr das Frei- und Hallenbad nicht mehr benétigt wer-
den, sollen zurickgenommen werden.

Da der Planbereich fur das geplante Wohngebiet durch Verkehrslarm von der Kefferhduser
StralRe sowie durch Larm vom Freibad und dem Sportplatz am Riethstieg 6stlich des Plan-
gebiets vorbelastet ist, sollen im Plangebiet SchallschutzmaRhahmen zur Konfliktminimie-
rung und zum Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen auf Basis eines Schall-
schutzgutachtens getroffen werden. Das Schallschutzgutachten wurde seitens des Inves-
tors bei dem Ingenieurbiro Frank + Apfel GbR, Am Schinderasen 6, 99817 Eisenach in
Auftrag gegeben.

Um die Auswirkungen der Planungen bezliglich der Natur und Umwelt zu ermitteln und
Minimierungs-, Minderungs- und Ausgleichsmaflinahmen, die in den Bebauungsplan ein-
flieRen, aufzuzeigen, wurde zum Bebauungsplan eine Umweltstudie durch das Biro Wette
+ GoOdecke GbR, Gottingen erstellt. Mit der fachlichen Beurteilung soll auch sichergestellt
werden, dass keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen. Die Umweltstudie ist als fachlicher Bei-
trag zu den Umweltauswirkungen als Teil 2 der Begriindung zugeordnet und damit Be-
standteil der Begriindung.

Die Bebauungsplananderung stellt mit der Vorbereitung der Bebauung und Nachnutzung
von unbebauten Grundstiicken im beplanten Innenbereich eine klassische Form der In-
nenentwicklung des beplanten Gebietes dar und dient der langfristigen Wohnbauentwick-
lung der Stadt. Vom Bebauungsplan werden keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung (FFH-Gebiete), Europaische Vogelschutzgebiete noch sonstige Schutzkategorien ge-
man 8§ 23-30 BNatSchG betroffen.(1). Die Festsetzung der Art und des Mal3es der bauli-
chen Nutzung hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die Umwelt, da das Gebiet bereits
gem. dem rechtskraftigen Bebauungsplan mit Parkplatz-, Spiel-, Sport- und Freizeitanla-
gen und Wegen bebaubar ist. Aufgrund der Festsetzung des Gebietes als WA-Gebiet sind
UVP-pflichtige Vorhaben hier nicht méglich. Der Schwellenwert von 20.000 gm bebaute
Grundflache gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird aufgrund der Flachengrof3e des Wohn-
baugebiets von nur ca. 4.623 m? nicht erreicht. Da die Kriterien zur Durchfiihrung des Auf-
stellungsverfahrens im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung) erfullt werden, wird der Bebauungsplan gem. § 13a BauGB ohne Um-
weltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Um jedoch die Umweltbelange im ausrei-
chenden Malf3e fachlich zu beurteilen und die Auswirkungen zu beschreiben, wird eine Um-
weltstudie zum Bebauungsplan durch das Biro fir Landschaftsplanung Wette + Gédecke
GbR, Géttingen erarbeitet und dem Bebauungsplan beigeflgt.

1s. 81 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
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Zusammenfassend werden folgende Ziele mit der Aufstellung der Bebauungsplanande-
rung verfolgt:

e planungsrechtliche Vorbereitung eines WA-Gebiets auf einer bisher unbebauten
Grunlandflache fur Ein- bis Zweifamilienhauser sowie einem Mehrfamilienhaus

e Aufhebung der bisherigen Festsetzungen fur die Grinlandflache
e Bereitstellung von 6ffentlichen Parkplatzen

e planungsrechtliche Vorbereitung fiir die Anlage eines Geh- und Radwegs an der
Nordseite der Kefferhduser Stral3e

e Aufhebung von nicht mehr benétigten Flachennutzungen im Freibadgeldnde und
planungsrechtliche Sicherung des Ist-Bestandes - Liegewiese Freibad -

e planungsrechtliche Sicherung der Flachennutzung im Bereich des Uberschwem-
mungsgebiets der Unstrut durch Entwicklung der Flache zum extensiv Grinland

e Festsetzung von Vermeidungs-, Minderungs- und Begrinungsmalflinahmen

e Festsetzung von Schallschutzmallinahmen zum Schutz des Wohngebiets vor
Sport-, Freizeit- und Verkehrslarm, soweit erforderlich

3. Flachennutzungsplan, Raumplanung

Die Stadt Dingelstadt ist im Regionalplan Nordthiringen (RP-N, 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-N als Schwerpunkte des Tourismus zu entwickeln und in ihrer Tourismus- und
Erholungsfunktion zu sichern. Der Planbereich gehoért zum Siedlungsbereich der Stadt Din-
gelstadt und befindet sich in einem Bereich, der gemall Raumnutzungskarte zum RP-N
zudem als Vorbehaltsgebiet Tourismus und Erholung ,Eichsfeld” dargestellt ist. In diesem
Vorbehaltsgebiet soll unter Beachtung der kulturhistorischen Entwicklung, der Raumspezi-
fik, der infrastrukturellen Voraussetzungen, der ortstypischen Potentiale und Traditionen
die touristische Infrastruktur erhalten und weiter ausgebaut werden (Kapitel G 4-20 des
RP-N). Mit der planungsrechtlichen Sicherung und Entwicklung der Freibadanlage und von
Grunflachen wird der Forderung des Tourismus und der Sicherung und Entwicklung von
Erholungsbereichen Rechnung getragen. Da die geplante Wohnbauflache im Siedlungs-
bereich der Stadt liegt und im Wesentlichen der Eigenentwicklung der Stadt dient, andere
Bauflachen in der Ortslage derzeit nicht zur Verfligung stehen, steht die Wohnbauentwick-
lung den Zielen der Raumordnung nicht entgegen. Die Planungsziele entsprechen daher
den grundsétzlichen Zielen und Darstellungen des RP-N.

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

Im Flachennutzungsplan der Stadt Dingelstadt ist das Plangebiet als Grinflache mit der
Zweckbestimmung Badeplatz/ Freibad dargestellt. Im Bereich des Geltungsbereichs der 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 1/ 91 sind im Flachennutzungsplan zudem die Grenzen
des Uberschwemmungsgebiets der Unstrut nachrichtlich iibernommen worden. Die
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derzeitige Darstellung des Flachennutzungsplans der Stadt Dingelstadt entspricht nur im
Ostlichen Bereich den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1/ 91, da hier das Freibad
liegt. Die Grunflachen der Sport- und Spielanlagen und des 6ffentlichen Parkplatzes wur-
den im Flachennutzungsplan nicht separat beriicksichtigt. Mit den geplanten Anderungen
des Bebauungsplanes mit Ausweisung eines WA-Gebietes und der Flachen fur MalRnah-
men zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft steht der Bebauungs-
plan den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entgegen und kann nicht als aus dem
Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt angesehen werden.

Gem. § 13 a BauGB kann ein Bebauungsplan aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geandert ist. Die Beriicksichtigung der Anderung im Flachennutzungsplan er-
folgt normalerweise durch eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes gem. § 13a Abs.
2 Nr. 2 BauGB. Mit dem Zusammenschluss der Stadt Dingelstadt mit den umliegenden
Gemeinden zur Landgemeinde Stadt Dingelstadt soll jedoch ein gemeinsamer Flachennut-
zungsplan fur die Landgemeinde neu aufgestellt werden, der die bisherigen einzelnen Fla-
chennutzungsplane zusammenfihrt und fir Gemeinden ohne Flachennutzungspléne die
Flachennutzungen und Planungsziele definiert. Die Anderung bzw. Ubernahme der mit
dem Bebauungsplanénderung vorgesehenen Flachennutzungen soll daher im Zuge dieser
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes erfolgen. Da derzeit nicht abzusehen ist, wann
die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes abgeschlossen ist, gilt der bisherige Fla-
chennutzungsplan fort und wird der Bebauungsplan nach § 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt,
bevor der neue Flachennutzungsplan unter Ubernahme des Flachennutzungsplanes der
Stadt Dingelstadt mit Berticksichtigung der geanderte Planungsziele z. B. in Bezug auf
Potenzialflachen fir die Wohnbaulandentwicklung aufgestellt wird.

In der Stadt Dingelstadt besteht nach einem ersten Auszug aus dem derzeit vom Blro
Projektstadt (eine Marke der Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte/ Wohnstadt)
erarbeitenden “Integrierten Stadtentwicklungskonzept Dingelstadt 2035 fur die Aufstellung
des B-Plans Nr. 28 ,Hinter dem Kerbschen Berg“ der Landgemeinde Stadt Dingelstadt ein
Bedarf an geeigneten Wohnbaugrundstiicken, dem derzeit in der Stadt nicht entsprochen
werden kann, da Neubaugebiete in der Stadt Dingelstadt oder Baullicken nicht oder nur im
geringen Mal3e zur Verfligung stehen. Da auch die bisherigen innerértlichen Lagen fir die
Wohnbauentwicklung nicht ausreichen, sollen mit dem Bebauungsplan Nr. 28 neue Wohn-
bauflachen ausgewiesen werden. Der Bebauungsplan befindet sich derzeit im Aufstel-
lungsverfahren. Im Rahmen der Untersuchungen zur Wohnraumentwicklung der Stadt Din-
gelstadt wurden auch alternative Standorte auf3erhalb der Ortslage untersucht, die jedoch
gar nicht oder weniger geeignet waren, als das geplante Neubaugebiet am Kerbschen
Berg. Ziel der Stadt ist es jedoch auch vorrangig das Potenzial an Wohnbauflachen inner-
halb der Stadt fur die Wohnraumentwicklung zu nutzen. Hierzu z&hlt auch das Plangebiet.
Grundsatzlich bietet sich die Flache aufgrund der Innenbereichslage und der bisher fest-
gesetzten Flachennutzung als Sport- und Parkplatz fiir die Wohnraumentwicklung an. Den
Prinzipen der ,Innen- vor AuRenentwicklung“ sowie der ,Nachnutzung vor Flachenneuin-
anspruchnahme* wird damit entsprochen. Der Auszug aus dem Stadtentwicklungskonzept
ist zum Nachweis des Wohnflachenbedarfs als Anlage dieser Begriindung beigefiigt.

Im neu aufzustellenden Flachennutzungsplan fir die Landgemeinde sollen die Wohnbau-
flachenausweisungen an das Stadtentwicklungskonzept angepasst werden. Dies
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beinhaltet sowohl die Neuausweisung von geeigneten Flachen, als auch die Herausnahme
von ungeeigneten Flachen. Den Zielen einer bedarfsgerechten Flachenausweisung fir die
Wohnbauentwicklung unter Beriicksichtigung der Reduzierung der Inanspruchnahme von
AuBenbereichsflachen und der Entwicklung der innerértlichen Bauflachen und sonstigen
Flachen durch Nachverdichtung soll dabei entsprochen werden. Im neuen Flachennut-
zungsplan werden auch die geplanten Nutzungen fiir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 4-1 bertcksichtigt. Da die Stadt Dingelstadt im Plangebiet ein neues Wohn-
gebiet zur Bereitstellung von Wohnbauflachen fir den derzeitigen Bedarf ausweisen
mdchte, das gegeniber grélReren Neubaugebieten im bisherigen Au3enbereich kurzfristig
umgesetzt werden kann, und, um die Nutzungen im Uberschwemmungsgebiet planungs-
rechtlich zu regeln, ist die Erstellung des Bebauungsplanes vor der Aufstellung des neuen
Flachennutzungsplanes der Landgemeinde erforderlich. Die Fertigstellung des neue Fla-
chennutzungsplans ist aufgrund der umfangreichen Voruntersuchungen wie z. B. dem
Stadtentwicklungskonzept und dem Abstimmen mit den einzelnen Ortschaften, den Nach-
bargemeinden und dem Landkreis in nachster Zeit nicht zu erwarten.

Mit der Ausweisung des WA-Gebiets im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 4-1 kann innerhalb der bebauten Ortslage und des Siedlungsbereiches in un-
mittelbarer Nahe zu Freizeit- und Sporteinrichtungen der Stadt und der Nahe zum Stadt-
zentrum mit seinen Versorgungs-, Verwaltungs- und Dienstleistungsangebot sowie Schu-
len ein kleineres Wohngebiet entwickelt werden. Die Inanspruchnahme von innerértlichen
Freiflachen zu Siedlungsentwicklung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
vereinbar. Die Ausweisung der Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft dient dem Naturschutz und berlicksichtigt hier die Lage dieser Flache im
Uberschwemmungsgebiet der Unstrut. Eine bauliche Entwicklung ist hier nicht mdglich.
Das Plangebiet wird im neuen Flachennutzungsplan analog zum Bebauungsplan als
Wohnbauflache und Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft dargestellt.

Die Anderungen des bisherigen Flachennutzungsplans der Stadt Dingelstédt, die im neuen
Flachennutzungsplan zu bertcksichtigen sind, betreffen den westlich des Freibades gele-
genen Bereich des Bebauungsplanes mit folgenden Flachen:

e Anderungsbereich ca. 1,07 ha
e Wohnbauflachen (Wohngebiet incl. Stral3en) ca. 0,59 ha
e Flachen fur MaBnahmen zum ca. 0,48 ha

Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft

Auf der nachfolgenden Seite ist ein Auszug aus dem derzeit bestehenden Flachennut-
zungsplan der Stadt Dingelstadt mit Kennzeichnung der Lage des Plangebiets abgedruckt:
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Dingelstadt von 2010, mafl3stabslos, der be-
troffene Planbereich ist mit rotem Kreis gekennzeichnet:
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4. Festsetzungen

4.1 GrofRe und Gliederung

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung umfasst eine Flache in ei-
ner GréRRe von ca. 16.995 m2. Von der Gesamtflache entfallen auf:

1. Art der baulichen Nutzung

WA1 Allgemeine Wohngebiete = ca. 3.787 m?

WA2 Allgemeine Wohngebiete = ca. 836 m?
4.623 m?2

2. Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflache, Kefferhduser StralRe = ca. 2.093 m?

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,

ErschlieBungsstralie, verkehrsberuhigter Bereich = ca. 1.304 m2
3.397 m2

3. Grunflachen

Offentliche Griunflache,

Zweckbestimmung Liegewiese Freibad = ca. 4,145 m?2

4. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
(in WA-Flache enthalten) = ca. 412 m?

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
(in offentlicher Grunflache enthalten) = ca. 1.162 m?

Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur, Landschaft und Boden = ca. 4.830 m?2

5. Baugrenzen

Uberbaubare Grundstuicksflache,
durch Baugrenzen festgesetzt (in WA-Flache enthalten) = ca. 2.844 m?

6. Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fur Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
(in offentlicher Grunflache enthalten) = ca. 1.1417 mz

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes = ca. 16.995 m?2
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4.2 Art der baulichen Nutzung

Die Flachen, die einer Bebauung zugefihrt werden sollen, werden den Planungszielen und
der umgebenden Bebauung entsprechend als ,Allgemeine Wohngebiete* (WA) mit einer
Flachengrof3e von rund 4.623 m? festgesetzt.

Das Baugebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen. GemaR § 4 Abs. 2 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) sind in WA-Gebieten folgende Nutzungen méglich:

§ 4 BauNVO Allgemeine Wohngebiete

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
(2) Zuléssig sind

Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fir Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe,
5

Tankstellen

Durch die Festsetzung 1.1. wird bestimmt, dass die gemaR § 4 (3) Nr. 5 BauNVO aus-
nahmsweise zulassige Nutzung -Tankstellen - nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
wird, da sie aufgrund der Grol3e des Baugebietes, der geplanten GrundstlicksgréRen und
des Storungsgrades zur der vorhandenen und geplanten vorrangigen Wohnnutzung nicht
in das Plangebiet passt.

Da das Plangebiet vorrangig mit Ein- und Zweifamilienh&usern der umgebenden Bebauung
entsprechend bebaut werden soll, aber auch der Bau eines Mehrfamilienhaus ermdglicht
werden soll, wird das WA-Gebiet in ein WA1-Gebiet mit den geplanten Ein- und Zweifami-
lienhausern mit einer Flachengrol3e von ca. 3.787 m2 und ein WA2-Gebiet fir das Mehrfa-
milienhaus mit einer Flachengrof3e von ca. 836 m2 gegliedert.

4.3 Mal3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Die GRZ wird fur das WA1-Gebiet mit 0,3 als Hochstmal? festgesetzt. Diese Festsetzung
bertcksichtigt eine sinnvolle Bebauung der méglichen GrundstiicksgréRen bezogen auf
die Planungsziele zur Bebauung dieses Gebietes mit Ein- und Zweifamilienhdusern und
der Reduzierung der Flachenversiegelung.

Die GRZ wird fur das WA2-Gebiet mit 0,4 als Hochstmal? festgesetzt. Diese Festsetzung
berlcksichtigt den etwas groReren Flachenbedarf eines Mehrfamilienhauses insbesondere
fur die Bereitstellung der notwendigen KFZ- und Fahrradstellplatze fur den ruhenden Ver-
kehr.
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Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl (GRZ) gemaR § 19 Abs. 4, Satz 2 BauNVO wird
nicht eingeschrankt, um insbesondere fiir die Bereitstellung der notwendigen Stellplatze
auf den Grundstiicken ausreichende Fléachen bebauen zu kénnen.

Mit der Uberschreitungsméglichkeit von 50 % ist eine Gesamt-GRZ im WA1-Gebiet von
0,45 und im WA2-Gebiet von 0,6 moglich. Die maximal zulassige GRZ liegt damit unter
oder entspricht damit der Obergrenze von 0,6, die die BauNVO gemal § 17 BauNVO fir
WA-Gebiete in Verbindung mit § 19 Abs. 4, Satz 2 BauNVO vorsieht (0,4 plus 50 % Uber-
schreitung). Die Uberschreitung der festgesetzten GRZ ist fiir Nutzungen geman § 19 Abs.
4 Satz 1 BauNVO (1. Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, 2. Nebenanlagen im
Sinne des § 14 und 3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Grundstuck lediglich unterbaut wird) méglich.

Bei der Bemessung der Grundstlicksgrof3e ist nur der Bereich heranzuziehen, der im Be-
bauungsplan als Baugebiet festgesetzt ist.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird aufgrund der mdglichen Bebauung im WA1-Gebiet
mit zwei Vollgeschossen und der zuldssigen GRZ von 0,30 mit 0,6 und das WA2-Gebiet
bei der mdglichen Bebauung mit 3 Vollgeschossen und der GRZ von 0,4 mit 0,8 festge-
setzt. Bei dem WA2-Gebiet wird die GFZ bezogen auf die zulassige GRZ und die Geschos-
sigkeit etwas reduziert, um beziglich des baulichen Volumens die Einfugung des Gebau-
des im Neubaugebiet und zu dem westlich angrenzenden Wohngebiet mit seiner ein- bis
zweigeschossigen Bebauung zu gewéahrleisten. Gemal § 20 Abs. 4 BauNVO bleiben Ne-
benanlagen im Sinne von § 14 BauNVO, Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauliche An-
lagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandflachen (seitlicher Grenzabstand und
sonstige Abstandsflachen) zulassig sind oder zugelassen werden kénnen, unbericksich-
tigt. Die mit der GFZ verbundene Baudichte entspricht den Zielen einer verdichteten bauli-
chen Nutzung im Siedlungsbereich aus Grinden des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden unter Berucksichtigung der umgebenden Bebauung.

Mit den festgesetzten Geschossflachenzahlen kann im WAL1-Gebiet bei der geplanten
GrundstuicksgroRe von ca. 750 m2 eine Brutto-Wohnbauflache von ca. 450 m?2 je Bau-
grundsttick und im WA2-Gebiet von 669 mz2 realisiert werden, die flr die vorgesehenen
Wohnbaunutzungen ausreichend bemessen sind. Die Obergrenze der GFZ gem. § 17
BauNVO fir WA-Gebiete von 1,2 wird mit den Festsetzungen deutlich unterschritten.

Vollgeschosse

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird aufgrund der beabsichtigten vorrangigen Wohnnut-
zung, der umgebenden ein- und zweigeschossigen Bebauung und, dem Ziel hier auch mo-
derne 6konomische Bauformen zu ermdglichen, fir das WA1-Gebiet mit II-Vollgeschossen
und fur das WA2-Gebiet fir das Mehrfamilienhaus mit llI-Vollgeschossen, als Héchst-
grenze festgesetzt. Das Gesamterscheinungsbild der Wohngebé&ude soll beziiglich der Ge-
baudehohe zur Einfigung in die umgebende Bebauung bei der zweigeschossigen Bebau-
ung jedoch nicht hoéher als ein eingeschossiges Gebaude mit Steildach und bei der dreige-
schossigen Bebauung nicht hdher als zweigeschossiges Gebaude mit Steildach in Erschei-
nung treten soll (Gebaudehéhe von eingeschossigen Gebéuden mit Steildach ca. 9,0 m
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Uber der mittleren StralRenhthe, Gebaudehtdhe von zweigeschossigen Gebauden mit Steil-
dach ca. 12,0 m Uber der mittleren StraRenhdhe).

Um bei der mdglichen Geschossigkeit in Verbindung mit der zuldssigen Geb&udehdhe
auszuschlie3en, dass hier 3 (im WA1-Gebiet) bis 4 (im WA2-Gebie) geschossige Gebaude
entstehen, die sich in das bauliche Umfeld nicht mehr einfigen wirden, werden Nicht-
Vollgeschosse mit Aufenthaltsraumen Uber dem obersten Vollgeschoss mit der textlichen
Festsetzung 1.4 ausgeschlossen.

Hohe der baulichen Anlagen

Zur Einbindung des Baugebietes in das Orts- und Landschaftsbild wird fir das WA-Gebiet
die maximale Gebaudehohe fir die Gebaude vorgegeben. Die Hohe der baulichen Anla-
gen wird gemaf § 16 BauNVO durch textliche Festsetzung im Bebauungsplan bestimmt.
Die maximale Gebaudehdhe (bei Sattel-, Mansard- und Walmdachern der First, bei Pult-,
Zeltdachern und anderen geneigten Dachformen der hdchste Dachabschluss als héchster
Punkt und bei Flachdachern der obere Abschluss der Attika) wird fur die bis zu zweige-
schossigen Gebéaude im WA1-Gebiet mit 9,0 m und fur das WA 2-Gebiet mit der dreige-
schossigen Bebauung mit 12,0 m Uber der mittleren StralBenhdhe der neuen Erschlie-
BungsstralBe festgesetzt. Da bei Eckgrundstiicken zwei Stralenseiten bestehen, wird in
der Festsetzung klargestellt, dass die von Ost nach West verlaufende neue Planstral3e hier
maRgebend ist. Die mittlere Straf3enhdhe ist hier zwischen den seitlichen Grundstiicks-
grenzen der einzelnen Baugrundstiicke in der Mitte der Strafl3e zu ermitteln. Die Hohen der
geplanten StraRengradiente sind im Bebauungsplan angegeben und kénnen zur Ermittlung
der jeweiligen Hohe durch lineare Interpolation errechnet werden. Da das Geldnde nach
Slden ansteigt und fir die sudlichen bergseitigen Baugrundstiicke ein Gefalle innerhalb
des Baufeldes zur Strafl3e von bis zu 2 m besteht, wird zur Vermeidung des zu starken
Eingrabens der Gebaude insbesondere unter Berlicksichtigung, dass i. d. R. Wohnberei-
che und AuRRenwohnbereich nach Studen angelegt werden, bestimmt, dass bei den berg-
seitigen Grundstiicken (Sudseite der Planstralle) die festgesetzte Gebaudehdhe um bis zu
1,0 m Uberschritten werden kann.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen
Um im Baugebiet das mdgliche Verkehrsaufkommen bezogen auf die méglichen Wohnein-
heiten zu steuern und der geplanten Wohnnutzung mit Ein- und Zweifamilienwohnh&usern
und dem Mehrfamilienhaus gerecht zu werden, werden die maximal zuldssigen Wohnein-
heiten pro Wohnhaus bzw. je Doppelhaushalfte auf zwei Wohneinheiten und fiir das Mehr-
familienhaus auf finf Wohneinheiten begrenzt.

4.4 Bauweise, Baugrenzen

Bauweise
Entsprechend der ortsuiblichen Bebauung und der beabsichtigten Nutzung sind im WA-
Gebiet nur Einzel- und Doppelhéuser zuléssig.
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Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Die liberbau-
baren Grundstiicksflachen sind so groRziigig bemessen, dass die zukinftigen Bauherren
und Bauherrinnen ihre Bauwiinsche erfiillen kénnen, ohne die Baugrenzen tberschreiten
zu missen, wobei Stellplatze und Garagen gemal § 12 BauNVO und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen gemaR § 23
Abs. 5 BauNVO zugelassen werden kénnen, wobei die Abstandvorschriften der Thiringer
Bauordnung (ThurBO) zu beachten sind. Die Zustimmung zur Zulassigkeit der vorgenann-
ten Nutzungen aufRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksgrenzen obliegt der zustéandigen
Genehmigungsbehdérde. Bauliche Anlagen innerhalb der festgesetzten Pflanzzonen mit
Aushahme von Stitzwanden zur Terrassierung des Gelandes und Grundstickseinfriedun-
gen sind jedoch unzulassig. Die Abstande der Uberbaubaren Grundstiicksflachen nach Si-
den und Westen wurden mit etwas grol3eren Absténden zu den Grundstiicksgrenzen bzw.
StralRenflachen festgesetzt, um nach Westen die vorhandene bauliche Nachbarschaft an-
gemessen zu bericksichtigen und nach Siden ausreichende Freiflachen, die i. d. Regel
fur die Gartennutzung genutzt werden, zu gewahrleisten. Die Bautiefen innerhalb der tber-
baubaren Grundstucksflachen von ca. 16,10 m im engsten Bereich bis ca. 20,60 m sind fir
unterschiedliche Bauformen ausreichend bemessen und lassen gentigend Raum fir die
individuelle Bebauung der Grundstiicke.

Mit Terrassen der Hauptanlage dirfen die Baugrenzen nach Stden im Rahmen der Fest-
setzung 2.1 um bis zu 2 m auf einer Breite bis zu 5,0 m Uberschritten werden. Da die
Terrassen, die direkt mit dem Wohngebaude verbunden sind, der Hauptanlage zuzurech-
nen sind und diese innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen liegen missen, soll
mit der Festsetzung die Moglichkeit geschaffen werden, die festgesetzten Baugrenzen, die
vorrangig die Lage der hochbaulichen Anlagen der Hauptnutzung bestimmen sollen, mit
Terrassen uberschreiten zu kdnnen, um eine individuellere Bebauung und Zuordnung der
Terrassen zu den Gebauden zu ermdglichen.

Um bei den Eckgrundstiicken die Errichtung von Gebaudeteilen ohne Aufenthaltsraume
wie z.B. Gerateschuppen od. AbstellrAume, die der Hauptanlage zuzuordnen sind, da sie
keine eigenstdndige Nebengebdude im Sinne des § 14 BauNVO darstellen, zuzulassen,
durfen mit entsprechenden Gebéudeteilen die seitlichen Baugrenzen (Betrachtung von den
ErschlieBungsstral3e) tberschritten werden, soweit die Abstandsvorschriften den ThirBO
dem nicht entgegenstehen.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen wird nicht vorgegeben. Die Gebaude kdnnen entspre-
chend der Nutzung und aus energiesparenden Grinden zum Schutz des Klimas (z.B.
Dachausrichtung nach Siden fur Sonnenkollektoren oder bei Pultdachh&usern Dachnei-
gung nach Norden und Fassadenausrichtung fur passive Solarnutzung nach Siuden, u. a.)
nach den Winschen der Bauherrinnen errichtet werden.
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4.5 Offentliche Grunflache — Liegewiese Freibad -

Den Planungszielen entsprechend, werden die bisherigen Flachennutzungen im Bereich
des Freibadgelandes innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderungen durch Uberpla-
nung dieses Bereichs als o6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Liegewiese
Freibad mit einer FlachengréRe von ca. 4.145 m2 aufgehoben. Die Festsetzung der 6ffent-
lichen Griinflache entspricht der derzeitigen Flachennutzung. Die Ausweisung der Flache
als Liegewiese sichert diese Flache als ruhigeren unbebauten Bereich des Freibades und
stellt damit den Ubergang der Freizeitnutzung zum Wohngebiet dar. Der Stérungsgrad des
Freibades gegeniiber dem Wohngebiet wird reduziert. Zusatzlich ist an der Westseite der
Liegewiese ein Larmschutzwall/-wand oder eine Kombination aus Larmschutzwall und
Larmschutzwand vorgesehen, um eine aktive MaRnahme zum Schallschutz vorzusehen.
Als visueller Schutz ist eine Bepflanzung mit einem dichten Baum- und Strauchriegel an
der Westseite und Sudseite der Liegewiese vorgesehen.

Weitere Anderungen und bauliche Entwicklungen in diesem Bereich sind seitens der Stadt
nicht geplant. Eine zusétzliche Ausweisung der Flache als Flache fir den Gemeinbedarf
und Flache fur Sport- und Spielanlagen, wie im Ursprungsplan, ist nicht notwendig. Mit der
Ausweisung der offentlichen Grinflache ist die Flachennutzung ausreichend bestimmt.
Mit der Flachenausweisung der Grinflache wird ein Teil der bisher fir eine Erweiterung
oder Neubau des Hallenbades bzw. der Umkleide-, Sanitér- und Versorgungseinrichtungen
des Freibades vorgesehene Uberbaubare Grundstiicksflache, die als Erweiterungsflache
fur Sportanlagen festgesetzt ist, Uberplant. Diese tUberbaubare Grundstiicksflache liegt je-
doch teilweise innerhalb des Uberschwemmungsgebiets der Unstrut und kann daher fiir
bauliche Nutzungen nicht genutzt werden. Eine Erweiterung des Hallenbades oder ein
Neubau muss daher in sudliche und 6stliche Richtung erfolgen. Auf den bisher festgesetz-
ten Teil der Giberbaubaren Grundstiicksflache innerhalb des Geltungsbereiches der 1. An-
derung kann daher verzichtet werden.

4.6 Verkehr, Erschliel3ung

StralRenverkehrsflachen

Aufgrund der Hangigkeit des Gelandes und fur die Bereitstellung von 6ffentlichen Parkplét-
zen ist flr die ErschlieBung des Wohngebiets die Anlage einer neuen ErschlielBungsstralle
mit Anschluss an die Kefferhauser StraBe geplant. Die StralRe ist gradlinig entlang der
Westseite des Freibades auf dem bisherigen Wirtschaftsweg von der Kefferhduser Stral3e
bis zur Grenze des Uberschwemmungsgebietes vorgesehen, von der zur ErschlieRung der
Baugrundstiicke eine Stichstral3e in der Mitte dieser StraRe nach Westen abzweigt. Ein
Wendeplatz am Ende der StichstraRe ist zur Reduzierung der Flachenversiegelung nicht
vorgesehen, da im Abzweigbereich das Wenden von Miill-, Rettungsfahrzeugen und Be-
sucherverkehr mdglich ist. Die fur Besucher des Freibades vorgesehenen Parkplatze, die
auch dem Ersatz der bisher im Bebauungsplan festgesetzten Parkplatzflache dienen sol-
len, sind in Querstellung entlang der westlichen Freibadgrenze an der neuen Erschlie-
RungsstralRe vorgesehen. Hier kdnnen ca. 25 neue o6ffentliche Stellplatze entstehen. Die
fur die neue ErschlieBungsstraflie und den Parkplatzen erforderlichen Flachen werden, da
sie verkehrsberuhigt zur Reduzierung des Verkehrslarms im Neubaugebiet und zum
Schutz der FuRganger ausgebaut werden sollen, als Verkehrsflache besonderer
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Zweckbestimmung - verkehrsberuhigter Bereich — festgesetzt. Um eine flexiblere Gestal-
tung des StraRenraumes auch fiir die Parkplatze bei der ErschlieRungsplanung vornehmen
zu koénnen, erfolgt keine gesonderte Festsetzung flr die Parkplatze. Die Stral3enbreite ist
fur den Bereich, wo die Parkplatze entstehen sollen, mit einer Breite von 12,75 m ausrei-
chend bemessen, um eine einseitige Parkplatzanlage mit Stellplatzen in Querstellung zur
StralRe zu ermdglichen. Die Stichstral3e fir die ErschlieBung der Baugrundstiicke ist in ei-
ner Breite von 6,75 m festgesetzt und erméglicht zudem die Erstellung von Parkplétzen
langs der StraBe. Im verkehrsberuhigten Bereich sind die Parkplatze beim spateren Aus-
bau besonders zu kennzeichnen, um ein unkontrolliertes Abstellen von Fahrzeugen insbe-
sondere im Abzweigbereich, der fir das Wenden von Fahrzeugen freibleiben muss, zu
vermeiden.

Fur die geplante Anlage eines Geh- und Radweges entlang der Kefferhauser StralRe wird
die benoétigte Flache im Geltungsbereich der 1. Anderung einschl. des vorhandenen Griin-
streifens im Bereich der Grinlandflache aus der bisherigen Flachennutzung herausgenom-
men und der Kefferhduser StralRe als Verkehrsflache zugeordnet. Die Kefferhduser Stralie
im Bereich der 1. Anderung einschl. der Geh- und Radwege und Grunstreifenflachen wer-
den als offentliche StralBenverkehrsflache festgesetzt. Vorhandene Baumpflanzungen im
Bereich des Grinstreifens werden als zu erhaltende Baume festgesetzt.

Die Flachenausweisung der offentlichen Stral3enverkehrsflaiche umfasst eine Flache von
ca. 2.093 m2.

Die baulichen MaRnahmen entlang der Kefferhduser StralRe sowie der neue Stral3enan-
schluss der ErschlieBungsstraf3e sind friihzeitig mit dem StraRenbaulasttrager der Kreis-
stral3e abzustimmen, damit ein ordnungsgerechter Ausbau und StralRenanschluss erfolgen
kann. Die StralRenanbindung an die K 220 sowie die geplanten Parkplatze und der geplante
Rad-/ Gehweg entlang der K 220 sind nach den Richtlinien fur die Anlage von Stadtstraf3en
(RAST 06) zu gestalten. Die Ausfihrungsplanung des StraRenanschlusses und der Par-
klatze sowie die spatere Planung des Rad-/Gehwegs, soweit dieser umgesetzt wird, ist
dem Liegenschaftsamt zur Zustimmung vorzulegen. Alle entstehenden Kosten tragt der
Vorhabenstrager bzw. die Stadt. Dazu gehdren Baukosten, Grunderwerbskosten, Kosten
fur die weitere Sicherstellung der Entwasserung der Stral3e, Nebenkosten, Gebuhren usw..

Da Miilifahrzeuge Uber die neu festgesetzte ErschlieBungsstralRe nur bis zum Abzweig der
StichstralRe fahren kdnnen und hier Wenden missen und daher eine Befahrung der Stich-
strale zu den einzelnen Baugrundstiick nicht moglich ist, wird im Abzweigbereich ein
Standort fiir das Aufstellen von Abfallbehéaltern festgesetzt. Am Abfuhrtag sollen die Abfall-
behalter der Baugrundstiicke hier aufgestellt werden, wobei Einzelregelungen zwischen
den Entsorgungsbetrieben und der Stadt zur Mullabfuhr mit der Festsetzung nicht ausge-
schlossen werden.

Stellplatze

Die notwendigen Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken nachzuweisen. Diese kdnnen
sowohl innerhalb und bei Zustimmung der Baugenehmigungsbehérde auch aufRerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache angelegt werden. Im Bebauungsplan werden hierzu
keine Vorgaben getroffen, damit die Stellplatze den Nutzungsanforderungen entsprechend
errichtet werden kénnen.
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4.7

4.8

Auf den Baugrundstiicken ist bezogen auf die jeweiligen Wohneinheiten eine ausreichende
Zahl von Stellplatzen vorzusehen, um die Nutzung des 6ffentlichen Stral3enraumes flr den
ruhenden Verkehr der Anlieger zu vermeiden. Parkplatze im offentlichen Stralenraum sol-
len hier dem Besucherverkehr vorbehalten bleiben.

Grundstiickszufahrten

Um eine Zergliederung der ErschlieBungsstrae durch uneingeschrankte, breite Grund-
stuckszufahrten und Zuwegungen zu vermeiden, die der geplanten Umsetzung der vorge-
sehenen Parkplatze entlang der ErschlieBungsstralle entgegenstehen wiirde, wird die Ge-
samtbreite der Grundstickszufahrten und Zuwegungen auf 6,0 m je Grundstick be-
schrankt. Diese Breite entspricht einer Zufahrt flir zwei nebeneinanderstehenden PKW's
von 5,0 m plus 1,0 m FuBweg und ist damit fiir den zu erwartenden Bedarf ausreichend
bemessen.

Uberschwemmungsgebiet

Die Grenze des Uberschwemmungsgebiets der Unstrut wird im Bebauungsplan nachricht-
lich dargestellt. Die Grenze verlauft im nordlichen Bereich des Geltungsbereiches der 1.
Anderung Uber die festgesetzte Flache zur Entwicklung zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung von Natur, Landschaft und Boden und dem nérdlichen Bereich der o6ffentlichen
Grinflache.

Bei Bau- und PflanzmaRnahmen im Bereich des Uberschwemmungsgebietes ist die Thii-
ringer Verordnung zur Feststellung des Uberschwemmungsgebietes der Unstrut im Land-
kreis Eichsfeld und im Unstrut-Hainich-Kreis von Kefferhausen bis Reiser vom 12. Novem-
ber 2007 (StAnz Nr. 1/2008, S. 3-4) sowie das Thiringer Wassergesetz (ThiurWG vom
28.05.2019 mit in Kraft treten am 01.01.2020) und § 31b des Gesetzes zur Ordnung des
Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz-WHG) in den aktuellen Fassungen zu beach-
ten. Die Errichtung, Veranderung oder Beseitigung von baulichen Anlagen sowie Pflanz-
maRnahmen im Uferbereich des Gewassers und im Uberschwemmungsgebiet bediirfen
der Genehmigung der Wasserbehorde. Im Bebauungsplan wird zur friihzeitigen Informa-
tion der Grundsttickseigentiimer und Vorhabentrager darauf hingewiesen.

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

Zur Minimierung des Eingriffes in Natur und Landschaft, der aufgrund der geplanten Be-
bauung der bisher unbebauten Grundstiicke entsteht, und zur Einbindung des Baugebiets
und das Freibad in das Landschafts- und Ortsbild, werden im Bebauungsplan landschafts-
pflegerische Festsetzungen getroffen. Die Festsetzungen basieren auf Beurteilung der be-
stehenden Strukturen und den Untersuchungen im Rahmen der Umweltstudie.

Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur,
Landschaft und Boden

Der nordliche Bereich der bisherigen Griinlandflache, der im Bereich des Uberschwem-
mungsgebiet der Unstrut liegt, wird als Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur, Landschaft und Boden mit einer Flachengrof3e von ca. 4.830 m? festgesetzt. Die
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bisher vorgesehene Nutzung der Flache vorrangig als Sportanlagenflachen fiir den Schul-
sport werden seitens der Stadt mangels Bedarfs und der Lage im Uberschwemmungsge-
biet, die der Anlage entsprechender Flachennutzungen teilweise entgegensteht, nicht mehr
weiter verfolgt.

Die bisherige Nutzung der Flache als Griinland soll hier grundséatzlich zur Freihaltung die-
ses Bereiches verbleiben, jedoch aus Griinden des Natur-, Boden- und Gewésserschutzes
in eine extensive Grinlandnutzung gewandelt werden. Die Regelung hierzu trifft die textl.
Festsetzung 5.5. Gem. dieser Festsetzung ist die Flache in ein artenreiches, extensiv be-
wirtschaftetes Grinland gem. Fordervoraussetzung des aktuell giltigem KULAP (Thurin-
ger Programm zur Férderung von umwelt- und klimagerechter Landwirtschaft, Erhaltung
der Kulturlandschaft, Naturschutz und Landschaftspflege) zu entwickeln und dauerhaft zu
erhalten. Grinlandumbruch und Einsatz von Pflanzenschutzmittel werden ausgeschlos-
sen. Die Sicherung der Umsetzung der MaRnahme erfolgt durch die Stadt bzw. Gber den
stadtebaulichen Vertrag mit dem Investor.

Fur die Oberflachenriickhaltung des anfallenden Oberflachenwassers aus dem Neubau-
gebiet ist neben einer dezentralen Regenwasserriickhaltung auch eine zentrale Rickhal-
tung maoglich. Die Planungen hierzu sind noch nicht abschlieRend. Fir eine zentrale Rick-
haltung ist eine Versickerungs- und Rickhaltemulde im Bereich der MaRBnhahmenflache mit
einer Flachengrofe von ca. 385 m2 geplant. Derzeit wird dazu ein wasserrechtlicher Antrag
vorbereitet und bei der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Eichsfeld eingereicht. Bis
zum Satzungsbeschluss soll hier eine Genehmigung erzielt werden. Um die geplante zent-
rale Versickerungs- und Rickhaltemulde im Bereich der MaRnahmenflache planungsrecht-
lich vorzubereiten, wird Uber die textl. Festsetzung 5.5 bestimmt, dass innerhalb der Maf3-
nahmenflachen die Anlage einer flachen Versickerungs- und Regenrickhaltemulde in eine
FlachengréRe von max. 385 m2 sowie ein Uberlaufbauwerk von max. 2 m2 Grundflache
zulassig ist. Die Riickhaltemulde, die bis auf das Uberlaufbauwerk, als Griinbecken vorge-
sehen ist, steht den Grundsatzlichen Nutzungszielen der Manahmenflache nicht entge-
gen.

Pflanz- und Minimierungsmafnahmen im Plangebiet

Zur Eingriinung des Plangebietes in Richtung der verbleibende Grinlandflache im Norden
und zum bestehenden Wohngebiet im Westen wird entlang der nérdlichen und westlichen
Grenze des WA-Gebietes eine 3 m breite Flache zum Anpflanzen von Baumen und Stréu-
chern festgesetzt, auf der geman textl. Festsetzung 5.1 pro laufende 10 Meter 1 Laubbaum
und 5 Straucher zu pflanzen sind. Diese Flachen sind von baulichen Anlagen mit Aus-
nahme von Stltzwénden, die bei Terrassierung des héngigen Gelandes notwendig sein
kénnen, sowie Grundstiickseinfriedungen freizuhalten. Zur Stral3e ist bereits ein Grunstrei-
fen mit Baumen vorhanden und entlang der Freibadanlage wird ebenfalls die Pflanzungen
eines Geholzriegel festgesetzt. Die Eingriinung des Wohngebietes zur Reduzierung der
Aufheizungseffekte von bebauten Flachen und damit zum Klimaschutz, zur Entwicklung
von Kaltluftbereichen und zur Einbindung des Baugebiets in das Orts- und Landschaftsbild
wird damit ausreichend Rechnung getragen.
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Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache Liegewiese Freibad wird im Bereich des geplanten
Schallschutzwalles an der West- und Sidseite der Liegewiese ebenfalls eine Flache zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit einer Flachen-
grofRe von ca. 1.162 m?2 festgesetzt. Diese Flache ist gem. textl. Festsetzung 5.6 mit einer
geschlossenen Baum-Strauchhecke aus mind. einem Laubbaum und 25 Strauchern pro
100 m2 Pflanzflache zu bepflanzen. Innerhalb der Pflanzflache sind als bauliche Anlagen
nur der Schallschutzwall und/ oder Schallschutzwénde sowie die Grundstuckseinfriedun-
gen zulassig. Aus Naturschutzgriinden sollen hier weitere bauliche Anlagen vermieden
werden. Die vorgenannte Flache dient hier im Wesentlichen dem Ersatz des bisherigen
Gehdlzriegels, der aufgrund der notwendigen Schallschutzanlagen voraussichtlich nicht
erhalten werden kann. Mit den vorgegebenen PflanzmafRnahmen kann hier jedoch wieder
ein breiter Geholzriegel zur Abschirmung des Freibades gegentber dem Wohngebiet, zum
Schutz des Orts- und Landschaftsbildes, zur Schaffung von Kaltluftbereichen und aus Na-
tur- und Klimaschutzgriinden entstehen.

Zur Begriinung und Beschattung des Stra3enraums wird fur die neue ErschlieBungsstral3e
die Neupflanzung von 2 Baumen im StraRenraum festgesetzt.

An der Grenze zur Kefferhduser Stral3e stehen im Bereich der bisherigen Grinlandflache
5 Laubbaume, die mit der Ausweisung der Stral3enflache flir die Anlage des geplanten
Geh- und Radweges in den Strallenraum einbezogen werden. Zum Erhalt dieser Baume,
die an ihrem derzeitigen Standort auch bei Umsetzung des Geh- und Radweges als glie-
derndes Element zwischen StraRe und Neubaugebiet erhalten bleiben sollen, werden im
Bebauungsplan die Baume als zu erhaltende Baume festgesetzt. Gem. textl. Festsetzung
5.3 sind diese Baume dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu
ersetzen. Die Baumpflanzungen im offentlichen Straf3enraum sind so anzuordnen, dass
der fir den Brandschutz erforderliche Einsatz von Feuerlésch- und Rettungsgeréaten jeder-
zeit ordnungsgemalf und ungehindert mdglich ist.

Zu Reduzierung bzw. Minderung der Flachenversiegelung und besseren Einfiigung von
Flachdachbauten und Gebauden mit flachgeneigten Dachern in das Orts- und Land-
schaftsbild wird mit der textl. Festsetzung 5.4 bestimmt, dass lichtundurchlassige Flachda-
cher und geneigte Dacher ab einer DachflachengroRe von 10 m2 dauerhaft extensiv zu
begriinen sind. Die Begriinung der Dachflachen dient zudem der Abmilderung sommerli-
cher Hitzeeffekte und Verbesserung des Habitatangebots.

Mit der textl. Festsetzung 5.8 wird geregelt, wer die vorgenannten Pflanzmalinahmen um-
setzen und dauerhaft pflegen, erhalten und bei Abgang ersetzen muss und wann die Pflan-
zungen vorgenommen werden sollen. Fur die privaten und 6ffentlichen Grundstiicke sind
die jeweilige Grundstuckseigentimer verantwortlich. Bei den 6ffentlichen StraRenflachen
bezieht sich dies auf den jeweiligen Stral3enbaulasttrager. Fir die neue ErschlieBungs-
stralRe ist hier der Vorhabentrager fir das neue Baugebiet verantwortlich. Die Ubernahme
der Herstellung der Maflinahmen wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen der
Stadt und dem Vorhabentrager geregelt.
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Schotter-Garten

In den vergangenen Jahren haben in Vorgarten und Garten von Baugrundstiicken soge-
nannte ,Schotter-Garten®, die aus grof¥flachigen Schotter- und Kiesflachen mit wenigen
oder gar keinen Bepflanzungen bestehen, Einzug gehalten. Diese ,gartnerische” Flachen-
nutzung der Freiflachen steht dem Schutz des Bodens und seiner natirlichen Eigenschaf-
ten entgegen. Schottergéarten entsprechen nicht dem Charakter des Siedlungsraumes und
kénnen zudem zu starkeren Aufheizungen des Bodens und der Umwelt fiihren. Damit ste-
hen entsprechende Nutzungen dem Orts- und Landschaftsbild und auch dem Klimaschutz
entgegen. Geman textl. Festsetzung Nr. 5.7 wird daher die Anlage von Schotter- und/ oder
Kiesflachen ausgeschlossen, wobei entsprechende Flachenbefestigungen fur Flachen von
Stellplatzen, Zufahrten, Wegen, Freisitzen und Terrassen sowie Kiesstreifen an Auf3en-
wanden, die dem Schutz des Gebaudes dienen, als Ausnahme zuldssig bleiben. Die Be-
festigung mit Kies- und Schotter der vorgenannten Flachen, die zum Teil auch der GRZ-
Berechnung unterliegen, reduziert hier die Flachenversiegelung und ermoglicht die Versi-
ckerung des Oberflachenwassers.

Reduzierung der Flachenversiegelung

Um den Eingriff in den Boden durch eine Gbermafige Flachenversiegelung zu reduzieren
wird mit den textl. Festsetzungen 3.1 bestimmt, dass die Befestigung von 6ffentlichen Park-
platzen, privaten Stellplatzen, Gartenwegen und Zufahrten nur in wasserdurchlassiger
Ausfuhrung (z. B. Schotterrasen, Rasensteine, Drainpflaster, Pflaster mit Versickerungsfu-
gen, etc.) zulassig ist. Abweichend von den vorgenannten Befestigungen fir die benannten
Anlagen kénnen andere Belagsmaterialien zugelassen werden, sofern diese Flachen dau-
erhaft in Pflanz- bzw. Rasenflachen entwéassert werden und anfallendes Niederschlags-
wasser nicht dem Entsorgungssystem der Stadt zugeleitet wird.

4.9 Schutz des Bodens und Grundwassers

Zum Schutz des Grundwassers und zur Reduzierung von Abflussverscharfungen fir an-
grenzende Gewasser wird gem. der textl. Festsetzung 4. bestimmt, dass der Spitzenablauf
des Oberflachenwassers der Grundstiicke im Plangebiet und der neuanzulegenden 6ffent-
lichen Verkehrsflachen dem Versiegelungsgrad entsprechend durch eine zentrale Riick-
halteanlage in Form einer Versickerungs- und Regenriickhaltemulde im Bereich der Flache
fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur, Landschaft und Boden
oder dezentrale Regenriickhalteanlagen in Form von z. B. Ruckhaltemulden, Leerlaufzis-
ternen, Rickhalteteichen, etc. auf dem jeweiligen Baugrundstiick bzw. dem Stralenraum
soweit zu reduzieren ist, wie er dem Wert des unbefestigten Gelandes entspricht.

Vorgesehen ist die Versickerung und Rickhaltung vorrangig Uber ein zentrales Versicke-
rungs- und Ruckhaltebecken im Bereich der verbleibenden Grinlandflache vorzunehmen.
Da hierzu eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich, die jedoch erst beantragt wird
und uber deren Genehmigungsfahigkeit noch keine abschlieRende Erkenntnis vorliegt,
wird mit der Festsetzung auch die Anlage von dezentralen Rickhaltemalinahmen auf den
Grundstiicken und/ oder StralRenraum ermdglicht. Die abschlieRende Klarung und soweit
mdglich die wasserrechtliche Genehmigung soll bis zum Satzungsbeschluss spéatestens
zur Anzeige des Bebauungsplanes vorliegen.
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4.10 Larmschutz

Das geplante Wohnbaugebiet ist durch den Verkehrslarm der Kefferhauser StralRe und
dem Sport- und Freizeitlarm von den 6stlich des Wohngebietes gelegenen Freibad und
Sportplatz vorbelastet. Zur schalltechnischen Untersuchung der auf das Plangebiet ein-
wirkenden Larmgerausche wurde das Ingenieurbiro Frank + Apfel GbR, Am Schinderasen
6, 99817 Eisenach beauftragt.

Das Gutachten stellt zusammenfassend fest (Schallimmisionsprognose Nr. LG 114/2019-
B, fir den Bebauungsplan Nr. 4-1 ,BergstraRe“ 1. Anderung in der Stadt Dingelstadt,
30.12.2019 (geandert 30.04.2020), Ingenieurbiro Frank + Apfel GbR, Am Schinderasen 6,
99817 Eisenach, Seiten 16 bis 18, Kapitel 510 Zusammenfassung und Diskussion):

Auszug aus dem Gutachten

10. Zusammenfassung und Diskussion

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchungen wurden schalltechnische Berechnungen flir
den Bebauungsplan Nr. 4-1 ,BergstraBe®, 1. Anderung in Dingelstédt durchgefiihrt. Die
Untersuchungen wurden gemaf Aufgabenstellung fur Verkehrslarm (Stral3e), Sportlarm
und Freizeitlarm durchgefihrt.

Die Lage des Planungsgebietes in der Stadt Dingelstadt kann dem Ubersichtsplan in An-
lage 1 und der Kopie des Vorentwurfes zur Planzeichnung des B-Planes in Anlage 2 ent-
nommen werden.

Auf der Basis der vorliegenden Plane wurde ein 3D Rechenmodell fir das Plangebiet und
die umliegende Bebauung erstellt, welches in Anlage 4 dargestellt ist.

Die Berechnungen wurden fir 5 Einzelpunkte an der Ost- und Sidgrenze der geplanten
Bauflachen durchgefuihrt, deren Lage der ebenfalls der Anlage 4 dokumentiert ist.

Die Berechnungen zum Verkehrslarm von der Strafl3e K220 wurden auf der Basis von prog-
nostischen Verkehrsangaben (Prognosemodell 2030) des Landesamtes fiir Bau und Ver-
kehr erstellt.

Die zur Verfugung gestellten prognostischen Verkehrsdaten kénnen der Teilkopie des Ver-
kehrsmodells Thiringen in Anlage 3 entnommen werden.

Die Berechnung der Emissionen der StraRe auf der Basis der RLS-90 ist in Anlage 3.1
hinterlegt.

Die Ergebnisse der Berechnungen zum Verkehrslarm kdénnen dem Punkt 7.1 und der An-
lage 7 entnommen werden

Auf der Grundlage der Offnungszeiten des Freibades und der Angaben des Sportvereines
wurde ebenfalls ein Rechenmodell fur beide Anlagen erstellt, welches auch in Anlage 4 mit
dargestellt ist. Detaillierte Angaben zu den Emissionsansatzen kénnen den Punkten 6.2
und 6.3 entnommen werden.

Die Ausbreitungsrechnungen sind in den Anlagen 8 und 9 dokumentiert.

Die Beurteilung der Immissionen des Freibades erfolgte nach Freizeitlarm Richtlinie des
LAI (Quelle [10]) und die Immissionen der Sportanlage (Sportplatz) wurden nach 18. BIm-
SchV (Quelle [5]) beurteilt.

Grundsatzlich erfolgte die Beurteilung der Anlagen und der Vergleich mit Richtwerten ge-
mal den Festlegungen der DIN 18005 getrennt nach Anlagenarten.
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Die Ergebnisse der Berechnungen kdnnen den Punkten 7.1, 7.2 und 7.3 entnommen wer-
den.

Die berechneten Beurteilungspegel wurden erst im Rahmen der Berechnung des maf3geb-
lichen AuRenlarmpegels energetisch addiert.

Nachfolgend werden die Ergebnisse der Berechnungen kurz zusammengefasst.
Verkehrslarm

Ein Vergleich der berechneten Beurteilungspegel fur den Verkehrslarm mit den Schalltech-
nischen Orientierungswerten (STO) der DIN 18005, zeigte, dass tags der STO fur allge-
meines Wohngebiet tags ausgeschopft wird und nachts um 1 dB unterschritten wird.

Freizeitlarm (Freibad)

Ein Vergleich der Beurteilungspegel fur das Freibad mit den Immissionsrichtwerten der LAI
Freizeitlarm Richtlinie fihrte werktags und sonn- und feiertags auf3erhalb der Ruhezeit zu
einer Ausschopfung des Immissionsrichtwertes.

Fur sonn- und feiertags wird der auf 50 dB(A) abgesenkte Immissionsrichtwert au-
Berhalb und innerhalb der Ruhezeit im dstlichen Bereich um maximal 6 dB Uber-
schritten. Wenn kein schutzwirdiges Fenster in der Ostfassade im 2.0G des nord-
ostlichsten geplanten Gebaudes angeordnet wird, ergibt sich eine Uberschreitung
um maximal 5 dB.

Sportlarm (Sportplatz)

Die Berechnungen zum Sportlarm durch Fu3ball Training (in der Ruhezeit) oder 2 Punkt-
spiele samstags (au3erhalb der Ruhezeit) fihrten zu Unterschreitungen des Immissions-
richtwertes um mindestens 5 dB.

Bei 2 Punktspielen sonn- und feiertags aul3erhalb der Ruhezeit ergibt sich eine Unter-
schreitung um mindestens 4 dB.

Wenn ein Punktspiel von den beiden Spielen innerhalb der Ruhezeit stattfindet und die
Gesamtnutzungszeit sonn- und feiertags 4 h nicht Uberschreitet, so wird der Immissions-
richtwert der 18. BImSchV fir WA maximal ausgeschopft.

Voraussetzung fiir die Einhaltung der genannten Beurteilungspegel sind folgende Rand-
bedingungen fir die Beschallungsanlage:

- Nutzung der Beschallungsanlage nur bei Punktspielen der Mannermannschaft
und dabei nur 1 h pro Tag

- Die beiden Boxen der Beschallungsanlage werden nach Osten ausgerichtet und
die Schallleistung wird auf insgesamt 118 dB(A) begrenzt

Fur die nach E-Mail vom 16.01.2020 vom Sportverein zusatzlich mdglichen Freiluftveran-
staltungen, mit Einsatz der Beschallungsanlage, wurden keine detaillierten Berechnungen
durchgefihrt. Diese Veranstaltungen finden nach den vorliegenden Informationen im nérd-
lichen Bereich der Sportanlage statt und die Veranstaltungen kénnen bis in die Nachtzeit
gehen.
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Grundsatzlich werden fiir diese Veranstaltungen folgende Empfehlungen zur Absicherung
der Richtwerte fiir seltene Ereignisse zur Nachtzeit (nach 22 Uhr) gegeben:

- Die Veranstaltungen sollten nur im Rahmen von seltenen Ereignissen nach 18.
BImSchV oder TA Larm stattfinden. Nach welchem Kriterium die Anlage beurteilt
wird, hangt von der Art der Veranstaltung ab.

- Die Lautsprecher sind dabei im nérdlichen Bereich so aufzustellen, dass keine
Sichtverbindung zum geplanten Wohngebiet besteht und sie sind nach Osten
auszurichten.

- Die Schallleistung der Lautsprecher ist dabei in Abstrahlrichtung auf insgesamt
118 dB(A) (inkl. Impulszuschlag) zu beschranken. Dies entspricht einem aquiva-
lentem Dauerschallpegel 10 m vor dem Lautsprecher von ca. 87 dB(A).

Kurzzeitige Gerauschspitzen

Die Berechnungen zu kurzzeitigen Gerauschspitzen fiihrten in Anlage 10 zu Gerauschspit-
zen bis 73 dB(A). Damit wird der Richtwert fir Freizeitlarm sonn- und feiertags und inner-
halb der Ruhezeit um maximal 23 dB tberschritten und der Richtwert flr Sportanlagenlarm
wird um maximal 18 dB Uberschritten.

Die zulassigen kurzzeitigen Gerauschspitzen nach beiden Normen werden damit einge-
halten.

Passiver Schallschutz

Nach den vorliegenden Untersuchungen ergibt sich fir das Plangebiet der Larmpegelbe-
reich Il fir passive SchallschutzmalRnahmen nach DIN 4109:2016. Weitere Angaben dazu
kénnen dem Punkt 8.3 entnommen werden.

Die Ausbreitungsrechnungen wurden mit dem Programmpaket LIMA nach den geltenden
Normen durchgefuhrt. Das Gelande wurde dabei auf der Grundlage eines digitalen Gelan-
demodelles vom Thiringer Landesamt flir Vermessung und Geoinformation berticksichtigt.

Ende des Auszugs

Den Ausfuihrungen des Gutachtens zum Schallschutz wird grundsatzlich gefolgt und es
werden Schallschutzmaflinahmen im Bebauungsplan zur Gewahrleistung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhéaltnisse festgesetzt.

So wird fur die Erstellung der aktiven SchallschutzmaBnahme, dem Larmschutzwall und/
oder Larmschutzwand im Bereich des Freibades, eine Flache fur Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umweltauswirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzge-
setz festgesetzt und mit der textl. Festsetzung 6.1 bestimmt, dass innerhalb dieser Flache
parallel zur stdlichen und westlichen Grenze des Freibads ein Larmschutzwall und/ oder
Larmschutzwand mit einer Héhe von mind. 3,0 m zu errichten ist. Im Bereich des Uber-
schwemmungsgebiets ist jedoch zur Reduzierung der Retentionsrauminanspruchnahme
nur die Anlage einer Larmschutzwand zuldssig. Die Larmschutzwand innerhalb des Uber-
schwemmungsgebiets bedarf der Genehmigung durch die Untere Wasserbehérde, da die
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Errichtung baulicher Anlagen im Uberschwemmungsgebiet anderen gesetzlichen Bestim-
mungen unterliegt.

Da die zuléssigen Richtwerte fur den Verkehrs- und Sportlarm eingehalten werden, sind
diesbeziiglich keine Schallschutzfestsetzungen zu treffen.

Aufgrund der Gesamtheit der einwirkenden Gerdusche wurde fur den dstlichen Bereich
des WA-Gebiets der Larmpegelbereich Il ermittelt, der gemafl Gutachten auf das ganze
Wohngebiet angewendet werden sollte. Dieser Empfehlung wurde gefolgt. Mit der textl.
Festsetzung 6.3 wird als passiver Larmschutz daher bestimmt, dass bei allen Aufenthalts-
rdaumen die sich aus dem maf3geblichen AuRengerdauschpegel geméan DIN 4109-2:2018:01
ergebenden Anforderungen an den baulichen Schallschutz umzusetzen sind und der Larm-
pegelbereich Il zu berticksichtigen ist. Die erforderlichen Anforderungen an die Luftschall-
dammung von Aul3enbauteilen von Gebauden in den jeweiligen Larmpegelbereichen sind
nach DIN 4109 zu ermitteln.

Larmpegelbereiche und erforderliche resultierende Schalldamm-Malf3e nach DIN 4109

MaRgeblicher Larmpegel- Aufenthaltsraume in Wohnungen, Blroraume
Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten N i
AuBenlarmpegel bereich "g | X gung erf. R'w,res in
und &hnliches, erf. R'w,res in dB dB
dB(A)
61-65 1 35 30

Trotz der vorgesehenen Errichtung eines 3 m hohen Schallschutzwalles und/ oder eine
entsprechend hohen Schallschutzwand als aktive Schallschutzmalinahme zum Schutz ge-
genuber dem Freizeitlarm vom Freibad kann der gem. Freizeitlarm Richtlinie des LAI, Aus-
gabe 2015 geforderte Richtwert von 50 dB (A) am Tage fir Sonn- und Feiertage aul3erhalb
und innerhalb der Ruhezeiten im WA-Gebiet nicht eingehalten werden. Werktags werden
die Richtwerte jedoch eingehalten, da hier nur die Einhaltung eines Richtwertes von 55
dB(A) gefordert wird. Die Richtwerttberschreitungen an Sonn- und Feiertagen betreffen
den Uberwiegenden Teil des Wohngebietes. Bei dem Ziel der Einhaltung des geforderten
Richtwerts misste trotz der festgesetzten aktiven SchallschutzmaflRnahme auf die Auswei-
sung des Wohngebiets verzichtet werden, das Wohngebiet in ein Mischgebiet gewandelt
oder der Verzicht von AufenthaltsrAume mit zu 6ffnenden Fenstern an den betroffenen
Fassaden (vorrangig Nord- und Ostfassaden) festgesetzt werden. Da die Stadt ein grol3es
Interesse daran hat, ihren Burgern ausreichenden Wohnraum und Wohnbaugrundstticke
zur Schaffung von Wohneigentum bereitzustellen, eine groRe Nachfrage an Wohnbau-
grundstiicken besteht, die durch vorhandene Baulticken, die nicht zur Verfigung stehen,
und anderen Neubaugebieten nicht gedeckt werden kann, ist der Verzicht auf das Wohn-
baugebiet keine Option. Flachen im Stadtgebiet, die einer Bebauung zugefuhrt werden
kénnten und z.B. im FlAchennutzungsplan dargestellt sind, sind ebenfalls durch Larm und
sonstigen Immissionen vorbelastet und stellen keine bessere Alternative dar. Potentielle
Bauflachen im AuRenbereich sind zu dem aus Griinden des Natur- und Klimaschutzes,
zum Schutz von landwirtschaftlichen Flachen und zur Reduzierung des Flachenverbrauchs
fur die Siedlungsentwicklung nachrangig in Anspruch zu nehmen. Hier ist grundsétzlich der
Innenentwicklung der Vorrang einzurdumen. Die Ausweisung des Plangebiets als
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Mischgebiet stellt ebenfalls keine Option dar. Die umgebende Bebauung ist gepragt von
Wohngebieten mit der entsprechenden Bebauung. Eine gemischte Nutzung, die auch ei-
nen entsprechenden gewerblichen Anteil fordert, ist hier aufgrund des Stérungsgrades
kaum mdglich. Der Bedarf an gewerblichen Grundstiicken in durch Wohnbebauung ge-
pragten Gebieten ist aufgrund des mdglichen Konfliktpotentials zudem gering und damit
die Umsetzung eine Mischgebiets schwierig. Die Festsetzung von MaRhahmen zur Grund-
rissgestaltung mit der Einschrénkung von Aufenthaltsrdumen bzw. schutzwirdigen Nut-
zungen mit zu 6ffnenden Fenstern an den betroffenen Fassaden ist grundsatzlich méglich,
es wirde jedoch, da z.T. zwei Fassaden betroffen sind, zu einer erheblichen Einschran-
kung der individuellen Grundrissgestaltung der Gebaude fiihren.

Bei der Bewertung bezuglich einer Beschrankung der Lage der AufenthaltsrAume ist hier
zu berticksichtigen, dass die Freizeitlarm Richtlinie in Thiringen nicht als verbindliche Re-
gel eingeflhrt ist und die Richtwertliberschreitung bezogen auf diese Richtlinie nur an
Sonn- und Feiertagen am Tage erfolgt. Die Freibadnutzung ist eine saisonale Nutzung, die
im Dingelstadter Freibad i. d. R. vom 15. Mai bis 15. September erfolgt. In diesem Zeitraum
liegen bei insgesamt 124 Offnungstagen ca. 18 Sonntage und ca. 2 Feiertage. Die ermit-
telte Richtwertliberschreitung wird fiir den ungtinstigsten Fall, bei der anzunehmenden ma-
ximal Belegung des Freibades, ermittelt und erfolgt daher nicht ganztagig. Von den mit
der Richtwertiiberschreitung betroffenen 20 Tagen ist zudem zu erwarten, dass nicht jeder
Sonn- oder Feiertag voll belegt sein wird, da auch Schlechtwettertage zu beriicksichtigen
sind, die zu einer Reduzierung der zu erwartenden Larme fuhrt. Anzunehmen ist hier, dass
nur an maximal ¥ der Tage eine Vollauslastung der Freibadnutzung besteht. Umgerechnet
bedeutet dies, dass die Richtwertiberschreitung nur an 15 Sonn- und Feiertagen anzu-
nehmen ist. Die Richtwertliberschreitung kann daher auch als seltenes Ereignis gewertet
werden, da die zulassige Zahl von 18 Ereignissen nicht erreicht wird.

Da Alternativen zum vorgesehenen Baugebiet nicht bestehen und bereits aktive Schall-
schutzmafl3nahmen vorgesehen werden, die Freizeitrichtlinie in Thiringen nicht als ver-
bindliche Regel eingefuihrt und anzunehmen ist, dass die Richtwertliberschreitung nur an
wenigen Tagen erfolgt und als seltenes Ereignis gewertet werden kann, wird auf die Fest-
setzung zur Lage von schutzbedurftigen RAumen mit zu 6ffnenden Fenstern an den be-
troffenen Fassaden verzichtet. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind auch ohne
der entsprechenden Festsetzung hier gewahrleistet. Um zukinftigen Bauherrn aufzuzei-
gen, welche SchallschutzmaRnahmen im und am Gebaude durch eine entsprechende
Grundriss- und Fassadengestaltung zum Schutz gegen Freizeitlarm moglich sind, wird die
Vorgabe, das schutzbedurftigen Nutzungen mit zu 6ffnenden Fenstern nicht an der Ost-
fassade der Gebaude in den betroffenen Bereichen errichtet werden sollten, als Empfeh-
lung im Bebauungsplan aufgezeigt. Je nach Betroffenheit und persdnlichen Empfinden
kénnen hier die empfohlen Schallschutzmaflinahmen umgesetzt werden.

Da von der Richtwertliberschreitung auch der AuRenwohnbereich (zum "Wohnen* die-
nende Gartenbereiche, Terrassen, Balkone und Loggien) betroffen ist, werden fir diese
Bereiche, die vorrangig in den Sommermonaten und damit in den Zeiten der Freibadoff-
nung genutzt werden und durch Mal3hahmen wie geschlossene Fenster nicht geschitzt
werden kdnnen, zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse mit der Festsetzung 6.2
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4.11

4.12

bestimmt, dass bei der Einrichtung von Aul3enwohnbereichen dstlich der im Bebauungs-
plan dargestellten Immissionsgrenze von 50 dB ein Nachweis vorzulegen ist, dass durch
geeignete MalRhahmen wie beispielsweise Wande oder Glasfassaden sichergestellt ist,
dass im AulRenwohnbereich der mafRgebende Immissionsgrenzwert von 50 dB(A) nicht
Uberschritten wird, sofern es sich nicht eindeutig um einen AuRenwohnbereich in bzw. an
der dem Emissionsort (Freibad) abgewandten Gebaudefassade handelt.

Die im Gutachten festgestellte Richtwertiiberschreitung von 55 dB(A) im 2. Obergeschoss
im norddstlichen Bereich des WA-Gebiets kann hier unbertcksichtigt bleiben, da ein 2.
Obergeschoss in diesem Bereich nicht zuléssig ist.

Die detaillierten Untersuchungen und Untersuchungsergebnisse zum Schallschutz sind
dem schalltechnischen Gutachten zu entnehmen, dass der Begriindung als Anlage bei-
liegt.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Fir die ErschlieBung des Wohngebiets sind voraussichtlich Leitungsquerungen tber die
festgesetzte Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschatft in
Verlangerung der von Sud nach Nord verlaufenden ErschlieBungsstraf3e notwendig. Die
ErschlieBungsplanung ist diesbeziiglich jedoch noch nicht abschlieBend. Um jedoch im
Bebauungsplan die Leitungsfiihrung planungsrechtlich vorzubereiten, da nicht auszu-
schlieRen ist, dass dieser Bereich der Grinlandflache, die sich derzeit im Besitz der Stadt
befindet, privatisiert wird, wird der Bereich der mdglichen Leitungs- und Kanalfuihrung tber
die MalRnahmenflache als Flache mit Leitungsrechten zu Gunsten der Ver- und Entsor-
gungstrager festgesetzt.

Hinweise

Ver- und Entsorgungsleitungen

Zur Berucksichtigung von vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen bei Baumal3nah-
men im bestehenden 6ffentlichen StraRenraum wird im Bebauungsplan darauf hingewie-
sen, dass diese Leitungen bei Baumaflinahmen im Bestand zu sichern sind und die Umle-
gung von Leitungen zu Lasten der Vorhabentragerin gehen. Die Tiefbauarbeiten im Be-
reich der Leitungen, PflanzmalRnahmen im Bereich von Leitungstrassen sowie der Ausbau
des Leitungsnetzes fur die geplanten baulichen Anlagen im Plangebiet sind frihzeitig mit
den Ver- und Entsorgungstragern abzustimmen.

Geholzschnitt

Zur frihzeitigen Information der Vorhabentrdgerin und Bauherrn zu Gehélzschnitten und
der Beseitigung von Gehdlzen wird im Bebauungsplan auf die einzuhaltenden Fallzeiten
gem. dem Bundesnaturschutzgesetz hingewiesen.

Artenschutz

Aus Artenschutzgriinden wird zum Schutz von Insekten und nachtaktiven Tieren darauf
hingewiesen, dass Beleuchtungen aufRerhalb von Gebauden so anzulegen und auszurich-
ten sind, dass Tiere und Insekten nicht oder nur geringfiigig davon betroffen werden.
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Uberschwemmungsgebiet

Der nérdliche Bereich des Pangebiets liegt teilweise im Uberschwemmungsgebiet der Un-
strut. Im Bebauungsplan wird daher darauf hingewiesen, dass bei Bau- und Pflanzmalf3-
nahmen im Bereich des Uberschwemmungsgebietes die Thiringer Verordnung zur Fest-
stellung des Uberschwemmungsgebietes der Unstrut im Landkreis Eichsfeld und im Un-
strut-Hainich-Kreis von Kefferhausen bis Reiser vom 12. November 2007 (StAnz Nr.
1/2008, S. 3-4) sowie das Thuringer Wassergesetz (ThiurWG vom 28.05.2019 mit in Kraft
treten am 01.01.2020) und § 31b des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushalts (Was-
serhaushaltsgesetz-WHG) in den aktuellen Fassungen zu beachten sind. Die Errichtung,
Veranderung oder Beseitigung von baulichen Anlagen sowie Pflanzmafnahmen im Ufer-
bereich des Gewassers und im Uberschwemmungsgebiet bediirfen der Genehmigung der
Wasserbehorde.

Denkmalschutz

Aufgrund der Lage des Plangebiets im Siedlungsbereich der Stadt Dingelstadt und am
Gewasser Unstrut sind Bodenfunde, die dem Denkmalschutz unterliegen, nicht auszu-
schlielBen. In der Umgebung des Plangebietes sind bereits archaologische Fundstellen be-
kannt. Es muss daher mit dem Auftreten weiterer Bodenfunde (Scherben, Knochen, Me-
tallgegenstande, Steinwerkzeuge u. &.) sowie Befunde (auffallige Haufungen von Steinen,
markante Bodenverfarbungen, Mauerreste) -Bodendenkmale im Sinne des ,, Gesetzes zur
Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale im Land Thiringen® (Thiringer Denkmal-
schutzgesetz, Neubek. vom 14 April 2004), § 2, Abs. 7 — gerechnet werden.

Im Bebauungsplan wird daher der allgemeine Hinweis aufgenommen, dass bei Erdarbeiten
gemachte Bodenfunde gemaf § 16 Thiringer Denkmalschutzgesetz unverziglich der zu-
standigen Behdrde anzuzeigen sind.

Der Beginn von Erdarbeiten im Plangebiet sind der Untere Denkmalbehorde mindestens
zwei Wochen vor Beginn mitzuteilen, damit eine denkmalfachliche Begleitung der Arbeiten
durchgefiihrt werden kann.

Baugrunduntersuchungen

Im Bebauungsplan wird zur frihzeitigen Information der Bauherrn und Vorhabentrager da-
rauf hingewiesen, dass bei Erkundungs- und Baugrundbohrungen, geophysikalische Mes-
sungen sowie groRere Baugruben im Zusammenhang von Baumafinahmen im Plangebiet
bei der Thiuringer Landesanstalt fiur Umwelt und Geologie fiir eine geologische und boden-
geologische Aufnahme friihzeitig anzuzeigen sind. Schichtenverzeichnisse einschl. Erkun-
dungsdaten und der Lagepléne sind nach Abschluss der Mal3nhahmen dem Geologischen
Landesarchiv des Freistaates Thiringen zur Verfiigung zu stellen.

Nachbarschaftsrecht

Im Bebauungsplan wird zur friihzeitigen Information der Bauherrn und Vorhabentréger da-
rauf hingewiesen, dass bei Anpflanzungen von Baumen und Strduchern beziiglich der ein-
zuhaltenden Grenzabstande der Pflanzungen das Thiringer Nachbarschaftsrecht zu be-
achten ist.
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5.
5.1

5.2

Umweltschutz

Umweltschutz

Zur Ermittlung von mdglichen erheblichen Umweltauswirkungen durch den Bebauungsplan
ist gemaRk § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchzuftihren. Da es sich bei dem ge-
planten Vorhaben jedoch um einen Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach §
13 a BauGB mit einer Grundflache < 20.000 Quadratmetern handelt, ist die Erstellung ei-
nes Umweltberichtes nicht erforderlich. Zur ordnungsgeméaflen Beriicksichtigung natur-
schutzfachlicher Belange wurde jedoch eine Umweltstudie durch das Landschaftspla-
nungsbiro Wette und Gddecke GbR, Géttingen erstellt, die den Umweltzustand unter Be-
ricksichtigung der bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1/91 zusammen-
fassend beschreibt und mit einer Bewertung belegt. Weiterhin werden schutzgutbezogen
die durch den Bebauungsplan zu erwartenden Veranderungen und Beeintrachtigungen der
Schutzguter erlautert. Die Umweltstudie ist der Begriindung als Teil 2 beigefugt und Be-
standteil der Begriindung. Vorgeschlagene Festsetzungen wurden, soweit rechtlich mdg-
lich, ibernommen.

Die detaillierten Untersuchungs- und Bewertungsergebnisse zum Natur- und Umwelt-
schutz sind der Umweltstudie zu entnehmen.

Baugrunduntersuchung

Im Bereich der Planungsflachen sind auslaugungsfahige Gesteine (hier: Gips) in den im
Liegenden der anstehenden Schichten des Oberen Muschelkalks und der quartaren
Auesedimente befindlichen Mittleren Muschelkalk eingeschaltet. Diese kdnnen grundsétz-
lich zu Senkungs- und Erdfallerscheinungen an der Erdoberflache fuhren. Zirka 300 m stid-
westlich und ca. 250 m nérdlich sind dem Thiringer Landesamt fir Umwelt, Bergbau und
Naturschutz (TLUBN) solche Subrosionserscheinungen bekannt.

Ein Bodengutachten wurde fiir den Planbereich seitens der Stadt nicht erstellt. Daher kon-
nen hier keine Aussagen zu den weiteren Bodenqualitdten, zur Subrosion und dem Grund-
wasserspiegel getroffen werden. Die aufgrund der geologischen und hydrologischen Ver-
haltnisse notwendigen Grindungsmafl3nahmen sind zu den konkreten Projekten tber ei-
nen entsprechenden Fachgutachter durch die jeweiligen Vorhabentragerin zu ermitteln. Bei
den Boden- und Grundungsuntersuchungen ist auch die mogliche Subrosion zu bertck-
sichtigen. Soweit eine Einschatzung der Subrosionsgefahrdung nicht durch den Baugrund-
gutachter zu den jeweiligen Bauvorhaben erbracht werden kann, kann auch eine ingeni-
eurgeologische Stellungnahme beim Referat 82 des TLUBN eingeholt werden.

Zur Erweiterung des Kenntnisstandes des Gebietes sind Erkundungs- und Baugrundboh-
rungen, geophysikalische Messungen sowie gréf3ere Baugruben im Zusammenhang von
BaumaRnahmen im Plangebiet bei der Thiringer Landesanstalt fir Umwelt und Geologie
fur eine geologische und bodengeologische Aufnahme friihzeitig anzuzeigen. Schichten-
verzeichnisse einschl. Erkundungsdaten und der Lagepléne sind nach Abschluss der Mal3-
nahmen dem Geologischen Landesarchiv des Freistaates Thiringen zur Verfligung zu
stellen.
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5.3

5.4

5.5

Uberschwemmungsgebiet, Gewasserschutz

Die Grenzen des Uberschwemmungsgebiets der Unstrut wurden im Bebauungsplan nach-
richtlich dargestellt und es wurden entsprechende Nutzungsfestsetzungen zur Sicherung
des Uberschwemmungsgebiets erlassen. Hinweise auf die Beachtung der Verordnungen
und Gesetze beziglich des Uberschwemmungsgebiets wurden im Bebauungsplan gege-
ben (siehe Kapitel 4.7 Uberschwemmungsgebiet und 4.12 Hinweise).

Um Abflussverscharfungen durch abzuleitendes Oberflachenwasser aus dem Neubauge-
biet und den neuen StralRenverkehrsflachen bei Starkregenereignissen zu vermeiden, wer-
den im Bebauungsplan Maf3nahmen zur Oberflaichenwasserriickhaltung und -versickerung
festgesetzt (siehe Kapitel 4.9 Schutz des Bodens und Grundwassers).

Immissionsschutz

Das geplante Wohnbaugebiet ist durch den Verkehrslarm der Kefferhauser Strafe und
dem Sport- und Freizeitlarm von den o6stlich des Wohngebietes gelegenen Freibad und
Sportplatz vorbelastet. Zur schalltechnischen Untersuchung der auf das Plangebiet ein-
wirkenden Larmgerausche wurde das Ingenieurbiro Frank + Apfel GbR, Am Schinderasen
6, 99817 Eisenach beauftragt.

Mit dem Verkehrs- und Sportlarm werden die zulassigen Richtwerte nicht Uberschritten.
Richtwertliberschreitungen liegen durch Larm vom Freibad an Sonn- und Feiertagen am
Tage vor. Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewéhrleisten wurden im Be-
bauungsplan diesbezlglich aktive und passive SchallschutzmalBhahmen festgesetzt und
empfohlen. Die detaillierten Ausfiihrungen und Begrindungen hierzu, sind dem Kapitel
4.10 Larmschutz zu entnehmen.

Das Schallschutzgutachten liegt der Begriindung als Anlage bei.

Denkmalschutz

In der Umgebung des Plangebietes sind bereits archdologische Fundstellen bekannt. Es
muss daher mit dem Auftreten weiterer Bodenfunde (Scherben, Knochen, Metallgegen-
stande, Steinwerkzeuge u. a.) sowie Befunde (auffallige Haufungen von Steinen, markante
Bodenverfarbungen, Mauerreste) -Bodendenkmale im Sinne des , Gesetzes zur Pflege
und zum Schutz der Kulturdenkmale im Land Thiringen® (Thiringer Denkmalschutzgesetz
(ThDSchG), Neubek. vom 14 April 2004), § 2, Abs. 7 — gerechnet werden.

Im Bebauungsplan wird daher der allgemeine Hinweis aufgenommen, dass bei Erdarbeiten
gemachte Bodenfunde gemaR § 16 ThDSchG unverziglich der zusténdigen Behorde an-
zuzeigen sind und der Beginn von Erdarbeiten der Untere Denkmalbehdrde mindestens
zwei Wochen vor Beginn mitzuteilen ist, damit eine denkmalfachliche Begleitung der Ar-
beiten durchgefuhrt werden kann.

Nach § 7 Abs. 4 ThDSchG gilt der Grundsatz, dass der Trager des Vorhabens als Verur-
sacher von evtl. notwendigen Eingriffen die dabei entstehenden Kosten zu tragen hat. Das
betrifft z.B. Ausschachtungsarbeiten, Trassierungen, Bergung oder auch Dokumentation.
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5.6 Klimaschutz

Auswirkungen auf das 6rtliche Klima sind gegeniiber den bisherigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht zu erwarten, da im Bereich des geplanten Wohngebiets bauliche
Anlagen in Form von Parkplatzen, Spielplatzen und Wege zuldssig waren und gréR3ere
Flachen, die bisher als Sportanlagen vorgesehen waren, als extensiv Griinland verbleiben.
Zudem werden umfangreiche Begriinungsmal3nahmen, Festsetzungen zur Reduzierung
der Flachenversiegelung im Wohnbaugebiet und Ersatzmaflinahmen fur den Baumentfall
im Freibadbereich festgesetzt.

Auswirkungen auf das globale Klima sind aufgrund der vorgesehenen Pflanz-, Begru-
nungs- und Minderungsmalnahmen nicht anzunehmen. Einflussnahmen auf den Klima-
schutz bestehen in der Dammung der Gebaude, die bereits durch die Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) ausreichend vorgegeben ist. Die Festsetzung von Klimaschutzmafnah-
men, die Uber die bestehenden gesetzlichen Vorgaben fur die Errichtung von Gebauden
hinausgehen, ist daher nicht erforderlich. Dartber hinaus kénnen die Dachflachen fur So-
larenergieanlagen genutzt werden. Die Freistellung der Gebaudestellung im Bebauungs-
plan soll die Bauherren in die Lage versetzen, ihre Gebaude auf dem Grundstiick bezlglich
der passiven und aktiven Solarnutzung bezogen auf die Gebaudeform und Gebaudekuba-
tur sowie der Dachform optimal ausrichten zu kénnen. Zudem soll darauf geachtet werden,
dass bei der Pflanzung von Baumen Dachflachen nicht bzw. nur gering verschattet werden.
Das Baugebiet ist gut an das OPNV-Netz angeschlossen. Die nichste Bushaltestellen be-
finden sich in ca. 230 m bis 330 m fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet an der StralRe
Riethsteig. Auch das Stadtzentrum mit seinen Versorgungs-, Verwaltungs- und Dienstleis-
tungseinrichtungen sowie Freizeit- und Sporteinrichtungen sind fu3laufig zu erreichen. Die
Nutzung von motorisierten Fahrzeugen kann damit grundsétzlich vermieden bzw. reduziert
werden. Diese guten vorhandenen fuRlaufigen Anschlussmdglichkeiten stellen einen Bei-
trag zum Klimaschutz dar.

6. Eingriffsregelung

Da es sich um ein beschleunigtes Verfahren gemaf? § 13a BauGB handelt, ist ein natur-
schutzfachlicher Ausgleich der Eingriffe nicht erforderlich.

Dennoch werden im Bebauungsplan Festsetzungen erlassen, die der Vermeidung und
Minderung des Eingriffs in Natur, Landschaft und Boden sowie dem Klimaschutz und dem
Schutz und der Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes dienen.

7. Technische Infrastruktur

Ver- und Entsorgungsleitungen

Die ErschlieBung des WA-Gebiets erfolgt Uber die Neuanlage von Leitungen in der Er-
schlieBungsstral3e bis zum nachsten Anschlusspunkt von bestehenden Ver- und Entsor-
gungsleitungen. Geplant ist der Anschluss von Leitungen und Kandlen an den bestehen-
den Ver- und Entsorgungsleitungen in der Kefferhduser Strafle oder /und der StralRe Aue.

Die Ableitung des Oberflachenwassers soll zum Schutz des Grundwassers und, um eine
gefahrlose Ableitung des Oberflachenwassers zu gewahrleisten, vorrangig Uber ein
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zentrales Versickerungs- und Ruckhaltebecken im Bereich der verbleibenden Griinlandfla-
che mit Anschluss des Uberlaufs an einen neu zu erstellende Regenwasserkanal, der in
Richtung Unstrut zum nachsten Einleitungspunkt gefiihrt werden soll, erfolgen. Hierzu ist
eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich, die beantragt wird und tber deren Ge-
nehmigungsféhigkeit noch keine abschlieRende Erkenntnis vorliegt. Sollte die zentrale Ver-
sickerung und Riickhaltung nicht mdglich sein, soll das Oberflachenwasser tUber dezentra-
len Ruckhaltemafl3nahmen auf den Grundstiicken und/ oder StralRenraum zurtickgehalten
werden und dem Regenwasserkanal zugefiihrt werden.

Bei der Planung der Versickerung ist die Thiringer Niederschlagsversickerungsordnung
(TharVersvVO) vom April 2002 zu beachten. Bei Versickerung von Oberflachenwasser ist
der Nachweis der Versickerungsfahigkeit zu erbringen. Eine Versickerung tber Anlagen
bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis der Wasserbehérde. Die Erlaubnis ist vor einer
Baugenehmigung bei der Wasserbehdrde durch die jeweiligen Vorhabentréger bzw. Bau-
herrn einzuholen.

Eine Versorgung mit Erdgas ist grundséatzlich moglich. Die Hauptleitung befindet sich in
der Kefferhauser Straflie.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Giber die bestehende Trinkwasserleitung (DN 110 PVC)
des Wasserleitungsverbands ,Ost-Obereichsfeld“ Helmsdorf.

Uber die Trinkwasserleitung erfolgt auch die Léschwasserversorgung. Unterflurhydranten
mit ausreichenden Wasserdruck und -mengen befinden sich in den StralRen Kefferhduser
Stral3e und Aue mit Abstdnde von 10 bis 110 m zum WA-Gebiet.

Fur die Entsorgung des Schmutzwassers aus dem Neubaugebiet ist eine neu herzustel-
lende Schmutzwasserkanalisation mit Anschluss an das bestehende Netz im Bereich der
Stral3e Aue herzustellen. Das Abwasser wird Uber die bestehenden Kanale der zentralen
Abwasserbehandlungsanlage ,Horsmar“ zugeleitet.

Die Planung, Errichtung sowie Finanzierung der wasser- und abwassertechnischen Anla-
gen hat durch den ErschlieBungstrager zu erfolgen. Zu diesem Zweck ist der Abschluss
eines ErschlieBungsvertrages zwischen dem ErschlieBungstrager und dem Zweckverband
Wasserversorgung und Abwasserentsorgung Obereichsfeld (WAZ) erforderlich. Dazu sind
vom ErschlieBungstrager Ausfihrungsplane (ErschlieBungsplan mit Abgrenzung B-Plan
Gebiet und Liegenschaften, Dimensionen, Schmutz- und Regenwasserkanéle, Hausan-
schlussleitungen, Gefélle, H6hen) herzustellen, die mit dem Zweckverband abzustimmen
sind. Dabei ist zu beachten, dass die Grundstiicksentwasserungsanlagen gem. den For-
derungen der DIN 1986 auszubilden sind und den Bestimmungen der Entwasserungssat-
zung des WAZ entsprechen mussen. Sollte eine Grauwassernutzung (mit Regenwass-
erzisterne) vorgesehen sein, so ist eine entsprechende Z&hleinrichtung fir die Ermittlung
der eingeleiteten Abwassermengen vorzusehen. Das Rohrleitungssystem darf geméaR DIN
1988 sowie der ,Verordnung Uber allgemeine Bedingungen fiir die Versorgung mit Wasser
(AVBWasserV)“ vom 20. Juli 1980, (BGBI. | S. 1067) keine Verbindung zum Leitungsnetz
der offentlichen Wasserversorgung aufweisen. Die Anlage ist dem WAZ nach Fertigstel-
lung schriftlich zur Abnahme anzuzeigen.
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Ein ErschlieBungsplan liegt die Ver- und Entsorgungsleitungen noch nicht vor und wird zur
konkreten Projektumsetzung erstellt. Als Anlage wird zur Darstellung der geplanten Er-
schlieBungskanéle und Leitungen das vorlaufige ErschlieBungskonzept beigefiigt. Im Be-
bauungsplan werden die méglichen Anschlusspunkte fiir neue ErschlieBungsleitungen
nachrichtlich gekennzeichnet.

Eine Telekommunikationsleitung verlauft im Geltungsbereich der 1. Anderung entlang der
Westseite des Freibades von der Kefferhduser StralRe bis zur StraRe Aue mit einem Ab-
stand von ca. 4,5 m zur westlichen Grundstiicksgrenze des Freibades. Bei der Anlage des
Schallschutzwalles bzw. der Larmschutzwand ist die Telekommunikationsleitung zu be-
riicksichtigen. Evtl. ist eine Umlegung der Leitung erforderlich, die zu Lasten der Vorha-
bentragerin oder der Stadt geht. Hierzu ist vor Beginn der BaumafRhahmen dem Hinweis
im Bebauungsplan entsprechend eine Abstimmung mit der Versorgungstragerin erforder-
lich.

ErschlieBung Feuerwehr

Die Grundstucke im Plangebiet liegen an der 6ffentlichen Stral3en. Zufahrten fur die Feu-
erwehr zu den Gebauden sind auf den privaten Grundstiicken in Abstimmung mit der Feu-
erwehr gem. den gesetzlichen Bestimmungen und den Anforderungen entsprechend durch
die jeweiligen Vorhabentrager/ Bauherren anzulegen.

Bodenordnung

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

Dingelstadt, Der Burgermeister
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