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0. Erlauterungen zum Geltungsbereich

0.1 Ortlichkeit, Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Die Gemeinde Am Ohmberg liegt im Obereichsfeld, im ndrdlichen Bereich des Landkreises Eichs-
feld zwischen Oberharz und Thuringer Becken.

Der Geltungsbereich des B-Planes liegt innerhalb des bebauten Gemeindegebietes des Ortstei-
les GrolRbodungen, welcher grofitenteils bepflanzt ist.

Der raumliche Geltungsbereich des B-Plans Nr. 11 ,Neubau eines barrierefreien Verwaltungsge-
baudes mit Raumlichkeiten fur offentliche Nutzung® ist zeichnerisch festgesetzt und beschrankt
sich auf die Grundstucke in der Flur 5 mit den Flursticks Nummern: teilweise 74/13; 74/19 und
74/26.
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Urspriinglicher Geltungsbereich macht die stadtebaulich vorteilhafte Lage und Entwicklung im Innenbereich der Grof3bodunger

Bebauung deutlich.

Nach einer Bedarfsanalyse fur das geplante Multifunktionsgebaude und offensichtlichen Bau- und
Kaufabsichten von Investoren in diesem Geltungsbereich wurde dieser Geltungsbereich durch
den Gemeinderat der Gemeinde Am Ohmberg neu Uberdacht und Uberarbeitet. Ein Umbau des
ehemaligen Bahnhofsgelandes, zum Zweck fur 6ffentliche Interessen, mit Barrierefreiheit, kann
aus wirtschaftlichen Griinden nicht weiterverfolgt werden. Weiter gibt es Interesse flir eine grol3-
zugige Wohnanlage im westlichen Bereich aulBerhalb dieses Geltungsbereiches, an der Kreu-
zung Kirchblick/Chaussee. Dieser Bereich wurde aus dem Geltungsbereich rausgenommen. Da
es fiir die Wohnbebauung noch keine konkreten Absichten gibt und die Gemeinde nicht verstrei-
chen lassen méchte, wurde der Geltungsbereich auf die Bauabsichten der Gemeinde verkleinert,
um eine wichtige Verwaltungseinrichtung fiir die Biirger der Gemeinde und Wohnbauland anbie-
ten zu kénnen.

Beide Investitionen kdnnen aus Zeitgriinden, aber nicht parallel mit dieser Bauleitplanung beur-

teilt und beplant werden, weil die Gesprache noch nicht weit genug fortgeschritten sind und fir
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das Verwaltungsgebaude noch in der aktuellen Férderperiode Fordermittel beantragt, werden

sollen.
Die Anderung des Geltungsbereiches wurde in der Ratssitzung am 22.10.2025 beschlossen.

Anderung Geltungsbereich BP Nr. 11 M

ultifunktionsgeba inde Am O g, Kirchblick 16

Das Gelande des Bebauungsplanes ist als Vervollstandigung der Bebauung Kirchblick zu bewer-

ten.

e Im Norden wird der Geltungsbereich durch die Bebauung der Firma Rommel begrenzt

e Im Osten durch eine Wohnbebauung und anschlieender Einzelhandel Einrichtung

Begrindung  BP Nr. 11 ,Neubau eines barrierefreien Verwaltungsgebaudes mit Raumlichkeiten fur 6ffentliche Nutzung® 4
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e im Westen durch die einseitige Wohnbebauung und einen unbebauten Bereich

Die Zuwegung zu den angrenzenden Grundsticken wird durch die Stralde Kirchblick gesichert.

0.2 Ubergeordnete Planungen

Regionalplan Nordthiiringen (RP-N) / Landesentwicklungsplan (LEP):

FUr Tharingen liegt derzeit der Landesentwicklungsplan (LEP 2025) des Thuringer Ministeriums
fur Bau und Verkehr von 2014 vor sowie der seit 29.10.2012 in Kraft getretene Regionalplan
Nordthuringen (RP-N) der Regionalen Planungsgemeinschaft Nordthuringens vor. Der RP-N legt

die anzustrebende raumliche Ordnung und Entwicklung fur die Planungsregion als Ziele (Z) und

Grundsatze (G) der Raumordnung fest.

Begrindung BP Nr. 11 ,Neubau eines barrierefreien Verwaltungsgebaudes mit Raumlichkeiten fir 6ffentliche Nutzung® 5
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Auszug Raumnutzungskarte, Regionalplan Nordthuringen

Nachfolgender Freistellungsbescheid vom 08.12.2021 und Fortfiihrungsnachweis vom

03.07.2024 erlaubt die Uberplanung der stillgelegten Schienenverbindung Bleicherode Ost — Bi-
schofferode. Damit ist der Grundsatz G 3-5 RP-NT fiir die Wiederinbetriebnahme fiir den Gliter-

verkehr gegenstandslos. Zudem wurde bereits auf der Strecke vor 2 Jahren ein Radweg gebaut.

Flachennutzungsplan:
Die Gemeinden und Stadte sind nach dem Baugesetzbuch § 1 gehalten, Bauleitplane fir ihre

G ood (5526) Fortfilhrungsnachweis
Fallnummer 334.01
richt Heilbad Heili
o
Grundbuchblatt 1244
Az 54038823, Fortfohrung vom: 03.07.2024
Zerlegung
Veranderung der Lage
Fortfilhrung der tatsdchlichen Nutzung mit Anderung der Wirtschaflsart
Berichligung der Fitichenangabe
Bisheriger Nachweis Neuer Nachweis
Gemarkung: Grolibadungen (5526) Gemarkung: Grofibodungen (5526)
Flur: 5 Flur: 5
Flurstlck: 74123 Flurstick: ~ 74/25
Lage: Schienenweg Lage: Kirchblick
Vor dem Tore Amtl. Flache: 3.528 m*
Arfl. Flache: 6.480 m? Tatsachliche Nutzung:
Tatsachliche Nutzung: 3.528 m* Geholz
6.480 m?* Bahnverkehr hafisar {wird an das dbuch: It
Wirlschaftsart (wird nur im Grundbuch gefuhiy: Waldflache
Verkehrsflache Gemarkung: Grofbodungen (5526)
Flur: &
Flurstick. 741268
Lage: Kirchblick
Amtl. Flache: 3.126 m?
Tatsachliche Nutzung:
3,126 m* Geholz
ftsart (wird an das amt it
Waldfidche

Zusammenstellung

Flache
6.480 m*
6.654m*

Anzahl der Flursticke
Bisheriger Nachweis. 1

Meuer Nachweis 2

Flachendiffarenz 174 m*

Gemeindegebiete aufzustellen, um die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlicke in der

Gemeinde/Stadt vorzubereiten und zu leiten.

Begriindung
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Die Bauleitplane sind der Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und der Bebauungs-
plan (verbindlicher Bauleitplan). Die Gemeinden stellen die Bauleitplane in eigener Verantwor-
tung auf, sobald es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Im Hinblick hierauf hat der Gemeinderat der Gemeinde Am Ohmberg die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes mit dem Ziel beschlossen, Baugelande fir ein Multifunktionsgebaude der Gesamtge-
meinde bereitzustellen.

Das ehemalige Bahngelande mit benachbartem Bahnhof ist eine der letzten alternativen Stand-
orte fUr eine Verwaltung mit Bauhof und Nebenanlagen. Seit Jahren sucht die Gemeinde Am
Ohmberg eine Losung fur einen dringend bendtigten Standort fur Verwaltung und Betreuung aller
Ortschaften und dessen Biirger.

Dieser BP ist ein vorzeitiger Bebauungsplan. Es liegen dringende Griinde fir die Vorzeitigkeit
zum Flachennutzungsplan vor, die sich wie folgt begriinden:

Die Gemeinde Am Ohmberg hat in den letzten Jahren mehrere Flachen fiir ein entsprechendes
Verwaltungsgebaude ausgewahlt und verglichen. Dem dringenden Bedarf fir eine zentrale Ver-
waltung in GroRbodungen soll so schnell wie mdglich nachgekommen werden. Die dezentrale
Verwaltung in Bischofferode und GroRbodungen, soll an einem Standort wirtschaftlich gestaltet
werden.

Fir die Gemeinde ist es ein DRINGENDES Anliegen, die derzeit dezentrale Verwaltung in Grol3-
bodungen und Bischofferode in EIN GEBAUDE zu bringen und damit die Region und den landli-
chen Raum zu starken und zu halten. Auch die Notwendigkeit einer barrierefreien Verwaltung,
welche, in keinen der bestehenden Einrichtungen angeboten werden kann, unterstitzt diese Bau-
leitplanung und das anschliefiende Bauvorhaben. Deshalb ist die Aufstellung dieses Bebauungs-
planes dringlich und rechtfertigt ein Verfahren als vorzeitigen Bebauungsplan.

Die Innenentwicklung kann aufgrund der geschilderten Umstande (Nachnutzung einer Brachfla-

che im Innenbereich) aktuell nicht weiter vorangetrieben werden.
0.3 Wahl, Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll auf Grund der gemeindeeigenen, erschlossenen
Bauflache, ein Verwaltungsgebaude mit Raumlichkeiten fur 6ffentliche Nutzung erstellt werden.
In der geplanten Gebaudeeinheit soll die Gemeindeverwaltung, ein Dorfgemeinschaftshaus so-
wie ggf. ein Jugendtreff, ggf. ein Seniorentreff sowie ggf. der Bauhof mit Teilen entstehen.

4 Diese Flache ist seit der Nichtnutzung der
Bahnstrecke aus den 80er- Jahren unge-

nutzt und wurde durch die Bahn nicht

mehr gepflegt. Der Bahnhof (nebenste-
| hendes Foto 1908) wurde ebenfalls mehr
als 40 Jahre nicht mehr genutzt und soll

moglichst an Privatinteressenten verau-

Rert werden.

Begrindung BP Nr. 11 ,Neubau eines barrierefreien Verwaltungsgebaudes mit Raumlichkeiten fir 6ffentliche Nutzung® 7



Auf dem Gelande entstanden in den letzten 30 Jahren Wildwuchs und unkontrollierter Bewuchs.
Die Nutzung von Brachflachen verhindert die Zersiedelung und Belastungen durch Ausweitung
von Neubaugebieten auf Freiflachen. Der Wiedergebrauch von vorhandenen Flachen spart Na-
tur- und Kulturland. Gleichzeitig kann die vorhandene Infrastruktur sinnvoll genutzt werden: Infra-
struktur, Busverbindungen, Stralenanbindung an einen Alltagsradweg etc. existieren oft schon,
was Bau- und ErschlieRungskosten senkt. Kiirzere Wege, bessere OPNV-Anbindung, weniger
Pendlerwege, oft geringere Versiegelung neuer Flachen tragen auch als Umweltvorteil bei. Be-
standshabende oder innerstadtische Flachen sind haufig ginstiger zu entwickeln als neue Fla-
chen auflerhalb; kurze Bau- und ErschlieRungsketten.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Neubau eines barrierefreien Verwaltungs-
gebaudes mit Raumlichkeiten fur 6ffentliche Nutzung“ im Ortsteil GroRbodungen soll, auf Grund
der nicht mehr genutzten Freiflache, eine neue innerdorfliche und stadtebaulich wertvolle Nut-
zung fir Wohnbauland und notwendiger Infrastruktur geschaffen werden.

Komplizierte Eigentumsverhéltnisse und andere Kriterien haben bisher Aktivitédten zur Entwick-
lung dieser Freifldche bzw. Baugrundstiicke verhindert.

i ftae - i

In GroBbodungen gab es 4 Alternativstandorte, welche teil- In Bischofferode wurden zwei Standort untersucht. Wobei der

weise mit Planungen und sogar schon mit Baugenehmigungen  Verwaltungsstandort Gro3bodungen als gré3ere Gemeinde und
verglichen wurden. vorteilhafte Lage im Vordergrund stand.

Alternativstandorte in Neustadt wurden auf Grund der Lage nicht untersucht.
Vor aufgezeichnete Alternativstandorte fiir ein neue Verwaltung in der Bewertung:
1. Hauptstral3e 11 ist der dezentrale Sitz der Gemein-
deverwaltung mit Bauamt und anderen Verwaltungs-
einrichtungen. Erlaubt jetzt schon aus wirtschaftli-
chen Griinden kein barrierefreier Umbau. Auch die
engen Grundstiicksverhéltnisse flihrten zu keinen
Gedanken diesen Standort als zukiinftigen Standort
der Verwaltung auszuwéhlen. Das nebenstehend
gezeigte Treppenhaus des dezentralen Verwal-
tungsstandortes, aus den friihen 20igern, zeigt den
hohen Sanierungsstau, den hohen baulichen Auf-

wand fiir eine Sanierung und die brandschutztechni-

schen Mangel fiir eine derartige Nutzung!

Begrindung BP Nr. 11 ,Neubau eines barrierefreien Verwaltungsgebaudes mit Raumlichkeiten fir 6ffentliche Nutzung® 8



Die Hofansicht mit Altbau, Anbau und engen Parkverhéltnissen ergénzen die negative
Entscheidung zu dieser Standortwahl.

Der Kauf und der Umbau der ehemaligen Schule wurden schnell verworfen. Weil Holz-
schwamm und andere Bauméngel eher den Abriss der Immobilie befiirworten. Den Neu-
bau fiir ein barrierefreien Standort erlaubt die Hanglage nicht.

Fleckenstral3e 49 ist der derzeitige Verwaltungsstandort ohne Barrierefreiheit, ohne Bau-
hof, u.a. ohne Bauamt. Das denkmalgeschliitzte Gebéude wird nie Barrierefreiheit bieten

kénnen, da ein Umbau aus wirtschaftlichen Griinden nicht machbar ist.

Das denkmalgeschlitzte Gebaude, mit max. 4 Parkplédtzen und mehr als 10 unterschied-

lichen FuBBbodenhdhen eignet sich nicht als Verwaltungsstandort.



==y 1|

Die Ansicht von der Hofseite und der beidseitige Grenzausbau, dokumentiert die sehr
eingeschrénkten, bis unmdéglichen Erweiterungsméglichkeiten fiir die Zusammenfiihrung
der Verwaltungen an einem Standort. Historisches Treppenhaus, Grundrisse und Fas-
sade erlauben schon aus denkmalschutzrechtlichen Griinden keine Umnutzung zur bar-
rierefreien Veraltung. Hinzu kommen untiberwindbare brandschutztechnische Griinde,
wie Fluchtwege, Offnungen und Materialien, die zur Abwahl dieses Standortes fiihren und
die Dringlichkeit eines neuen Standortes aufzeigen.

4. Der Standort des alten Gutshofes mit der derzeitigen Unterbringung des Bauhofes wurde
bereits als neuer Standort fiir die Verwaltung geplant. Die Zwénge zum Gutshausgebéude
und dessen Auflagen und die schlechte ErschlieBung ohne Erweiterungsmaéglichkeiten
veranlassten die Gemeinde zur neuen Standortsuche.

5. Der Kauf und der Umbau der ehemaligen Kreissparkasse wurden wirtschaftlich unter-
sucht. Barrierefreiheit, Kaufkosten und wirtschaftliche Aspekte flihrten zur negativen Ent-
scheidung bei diesem Standort.

6. Die eindeutigen Eigentumsverhéltnisse, ErschlieBung, Erreichbarkeit, Barrierefreiheit und
Erweiterungsméglichkeiten flihrten zur Standortwahl Kirchblick (Alter Bahnhof). Zudem
kann an diesem Standort eine alte Brachflache mit ,Leben” erfiillt werden.

Der Radweg von Bischofferode auf der ehemaligen Bahnstrecke wurde 2024 fertig ge-
stellt. Dieser endet zum Vorteil dieser Standortwahl, derzeit am ALTEN Bahnhofgelénde.
Die zuvor aufgefiihrten 6 Standortuntersuchungen zeigen die Initiative der Gemeinde Am Ohm-
berg in den letzten 10 Jahren. Planungen, Kaufinteresse und Analysen flihrten den Gemeinderat
der Gemeinde Am Ohmberg zu dem Standort 6 KIRCHBLICK. Weitere Optionen stehen fiir einen

gemeinsamen und barrierefreien Stadort derzeit nicht zur Verfiigung.

Die Gemeinde Am Ohmberg hat sich auch Gedanken (liber den Verbleib bzw. Verwendung der
entstehenden ,Altstandorte” gemacht. So steht in erster Linie ein Verkauf der Immobilien.
Der Zustand und die méglichen Auflagen werden aber hier die wirtschaftlichen Aspekte in Vor-

dergrund halten.

Begrindung BP Nr. 11 ,Neubau eines barrierefreien Verwaltungsgebaudes mit Raumlichkeiten fir 6ffentliche Nutzung® 10



Folgende Gedanken gibt es seitens der Gemeinde Am Ohmberg zu beiden Altstandorten:
Verwaltungsgebéude Bischofferéder Hauptstrale 11

Suche nach einem geeigneten/zuverlassigen Investor, der das Gebédude durch bauliche Mal3-
nahmen dem aktuellen Stand der Gebéudeunterhaltung anpasst und moéglichst einer Nutzung
zufiihrt, welche fir die Dorfgemeinschaft von Vorteil ist — so sollte zuerst mit dem derzeitigen
Mieter (Arzt) eines Teils des Gebédudes das Gesprdch gesucht werden, ob Interesse an einer
Gebéudetibernahme mit dem Ziel einer Erweiterung des Angebotes im Gesundheitswesen be-
steht.

Verwaltungsgebédude Fleckenstralle 49

Suche nach einem geeigneten/zuverldssigen Ortlichen Verein, der das historische Fachwerkge-
béude dem aktuellen Stand der Gebdudeunterhaltung anpasst und einer zweckméBigen Nach-
nutzung zufiihrt — das vorhandene Museum sollte dabei erhalten werden - &hnlich wie beim be-
nachbarten, ebenfalls historischen Fachwerkgebdude Fleckenstralle 51 kdme jedoch auch eine
Wohnnutzung durch eine Privatperson (,Fachwerkliebhaber®) oder eine Nutzung als Mehrfamili-

enhaus in Betracht

0.4 Verfahrensstand

Der Gemeinderat der Gemeinde Am Ohmberg hat gemaR § 1 Abs. 7 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 11 ,Neubau eines barrierefreien Verwaltungsgebaudes mit Raumlichkeiten
fur 6ffentliche Nutzung® OT GroRbodungen in seiner Sitzung am 13.11.2024 beschlossen.

Mit der 2. Beteiligung der 6ffentlichen Belange, wird das Verfahren von einem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan zu einen Angebotsbebauungsplan geéndert. Dies wurde notwendig, weil
sich die Gemeinde Am Ohmberyg fiir die Umsetzung der geplanten Vorhaben und fiir die Erschlie-
Bung verantwortlich zeigt. Eine vertragliche Vereinbarung von Gemeinde mit Gemeinde gestaltet
sich als kommunalrechtlich problematisch. Deshalb wurde das Verfahren mit Riicksprache des
LK EIC geéndert.

0.5 Vorhaben-/ ErschlieBungstrager

Fir die Umsetzung und Erschliel3ung zeichnet sich verantwortlich:
Gemeinde Am Ohmberg
Fleckenstralle 49
37345 Am Ohmberg
Das Grundstuck ist durch die Stral3e Kirchblick bereits erschlossen und bedarf nur im Einzelnen

einiger Anpassungsarbeiten der vorhandenen ErschlieRungsanlagen.
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1.Planungsrechtliche Festsetzungen

Die beiden Baufelder sind beschrieben. Das westliche Baufeld ist fiir das Verwaltungsgebéude

geplant und das éstliche Baufeld ist fiir Garagen und Unterkunft des Bauhofes vorgesehen.
1.1 Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Baufeld 1:
Gemeinbedarf - Verwaltung
Zulgssig sind:
1. Anlagen ftir Verwaltung
2. Anlagen fir kulturelle Zwecke
Baufeld 2:
Gemeinbedarf - Bauhof
Zulgssig sind:

1. Sonstige nicht stérende Gewerbegebetriebe (Bauhof)

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 1 sowie § 19 Abs. 1 BauNVO von
0,6 festgesetzt.

Durch die offene Bauweise wird eine stadtebauliche Einfigung in die umgebende Bebauung
gewahrleistet.

1.3 First- bzw. Gebaude- und Traufhohe (§ 18 BauNVO)

Im Baugebiet ist eine max. Firsthdhe von 8,00 m und eine max. Traufhéhe von 4,50 m zulassig.

Bei Flachdachern (Nebenanlagen und Garagen) ist eine max. Gebaudehdhe (héchster Punkt des

Daches oder Attika) von 5,00 m zulassig.

Die derzeitige Planung mit Walmdach erreich eine Firsth6he von ca. 8,00 m und eine Traufhéhe von ca. 4,00 m. Mit den oben genannten Festsetzun-
gen soll ein Spielraum fir mégliche Planungsanderungen gegeben sein.

Die Traufhdhe ist die Héhenlage der Schnittkante der AuRenwand mit der Dachhaut, bezogen
auf die Bezugsebene. Die Firsthdhe bezieht sich ebenfalls auf die Bezugsebene.
Bezugsebene flir die Hohenfestsetzungen der Gebaude ist die Oberkante der fertiggestellten

StralRe vor Gebaudemitte.
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1.4 Nebenanlagen und Einrichtungen (§ 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen und Einrichtungen sind bis zu einer Gesamtflache von 300,00 m? zulassig. Hierfur
ist eine Traufh6he von max. 4,00 und eine Firsthdhe von max. 7,00 m zulassig.

Transparente Anbauten mit einer max. Hohe von 3,50 m (bezogen auf die Bezugshdhe) und einer
Bautiefe von 4,00 m sind als Flachbauten auch auf3erhalb der Baugrenze zulassig.

Dies begrundet sich in noch nicht geplante Nebenanlagen, wie Unterstellmdglichkeiten und Lager

fur den Bauhof, welche noch nicht im Detail geplant sind.

1.5 Parkflachen

In der Parkflache sind Garagen und Carports, mit einer Hohe von max. 3 m und mit Flachdachern,
nur innerhalb der Umgrenzung (Planzeichen 15.3) zulassig.

Bezugsebene flr die Hohenfestsetzungen der Gebaude ist die Oberkante der fertiggestellten
StralRe vor Gebaudemitte.

Hier soll Fahrzeugen fur Verwaltung, Burger und Bauhof eine sichere Unterkunft geboten werden.

1.6 Immission

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrand der Ortslage von Grolibodungen im unmittelbaren
Einwirkungsbereich von Stralkenverkehrswegen, Parkplatzen, gewerblichen Anlagen, Einzelhan-
del, kulturellen Gebauden & Anlagen, sowie Gewerbe.

Das geplante Verwaltungsgebéude der Gemeinde AM Ohmberg wird folgenden Aktivitdten zu
erwarten sein:

Sprechzeiten der Verwaltung sind wie folgt:

Montag 9:00 — 13:00 Uhr

Dienstag 9:00 — 12:00 Uhr 13:00 — 17:30 Uhr
Mittwoch geschlossen

Donnerstag 9:00 - 12:00 Uhr 13:00 — 15:30 Uhr
Freitag 9:00 - 12:00 Uhr

Der Bauhof ist mit folgenden Gerétschaften ausgestattet, Hebebiihne, Multicar, Kommunaltrak-
tor, Aufsitzméaher.

Die taglichen Ausriickzeiten fiir 2 Mitarbeiter, welche im Bauhof GroBbodungen angestellt sind,
ergeben sich wie folgt:

07:00 Ankunft der Mitarbeiter und Ausriicken an den jeweiligen Einsatzort der Gemeinde.
Riickkehr zur Pause erfolgt um 10:00 und um 10:30 Ausriicken der Mitarbeiter an den Einsatzort.

15:30 kehren beide Mitarbeiter zurtick in den Bauhof und gehen dann in den Feierabend.
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Der Winterdienst wird durch Mitarbeiter des Bauhofes i.d.R. ab 6:00 Uhr bis 22.00 Uhr sicherge-
stellt. Im Ausnahmefall (Gefahrenvermeidung) ist der Winterdienst auch aul3erhalb der vorge-
nannten Zeit durchzufiihren. In diesem Zusammenhang sind mégliche kurzzeitige Beeintréchti-
gungen hinzunehmen.

Im Verwaltungsgebéude sind keine ldrmrelevanten Veranstaltungen zulédssig bzw. geplant. Es
werden Beratungen, Abschieds- oder BegriiBungsveranstaltungen stattfinden oder gegebenen-
falls zu Biirger- oder politische Veranstaltungen eingeladen.

Das Verkehrsaufkommen wird durch die Verwaltung durch die Arbeitszeiten und Besucherzeiten
bestimmt. Das Einwohnermeldeamt hat einen monatlichen Besucherverkehr von ca. 150 Perso-
nen. Ordnungsamt/Hauptamt haben einen Besucherverkehr von ca. 40 Biirger monatlich. Das
Bauamt hat max. 3 Besucher wéchentlich.

Alle weiteren Abteilungen arbeiten meist via Telefon oder Mail.

Insgesamt kann man davon ausgehen, dass neben den Personal (max. 15 AK) werden téglich 6
— 8 Besucher erwartet. Grundsétzlich kann man von einer annehmbaren Verkehrsbelastung fiir
diesen Bereich sprechen.

Der Jugendclub (max. 10-15 Personen) wird mit den Seniorennutzungen (max. 10-15 Personen)
in Verbindung eine Nutzung bekommen. Hier ist eine werktagliche Nutzung von 15:00 bis max.
21:00 Uhr geplant. Von einer verkehrstechnischen Belastung kann man auf Grund der Alters-
gruppen, nicht ausgehen.

Dieser Bebauungsplan ist kein Vorhabensbezogener Bebauungsplan mehr, es kbnnen noch
keine detaillierten Aussagen lber Jugend- und Seniorentreff getroffen werden. Auf der Basis ei-
nes konkreten Bauantrages kann neu entschieden werden, ob flir eine abschlieBende Beurteilung

weiterfiihrende Prognosen / Gutachten erforderlich werden.
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Die sudliche, westliche und 6stliche Wohnbebauung, die nordlich gelegene gewerblichen Anlagen (Rommel) und der 100 m 6stlich
entfernten Einzelhandels (EDEKA) stellen fiir die geplante Nutzung, kein Problem dar.

Geplante Nutzung

Stadtebaulich muss sich das geplante Gebaude an der benachbarten Bebauung orientieren.
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Aufgrund der in der Nachbarschaft befindliche Nutzungen und deren immissionsseitiger (insbe-
sondere gerauschseitiger) Auswirkungen ist zu gewahrleisten, dass eine nutzungsvertragliche

Planung sichergestellt wird.

Gemengelage
Wenn gewerblich, industriell oder hinsichtlich ihrer Gerauschauswirkungen vergleichbar genutzte

und zum Wohnen dienende Gebiete aneinandergrenzen (Gemengelage), konnen die fir die zum
Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten Zwischenwert,
der fUr die aneinandergrenzenden Gebietskategorien geltenden Werte erhoht werden, soweit
dies nach der gegenseitigen Pflicht zur Ricksichtnahme erforderlich ist.

Die Immissionsrichtwerte fur Kern-, Dorf- und Mischgebiete sollen dabei nicht Gberschritten wer-

den. Es ist vorauszusetzen, dass der Stand der Larmminderungstechnik eingehalten wird.

Gerduschimmissionen

Bzgl. der Gerduschimmissionen ist das Plangebiet von einer Vielzahl einwirkender Quellen ver-
schiedenster Verursacher betroffen. Fir diverse Gerauscharten und ihre Wirkungen existieren
unterschiedliche, teils nicht kumulative Beurteilungsvorschriften sowie Orientierungs-/Richt- oder

Grenzwerte.

Gerauscheinwirkungen durch den o6ffentlichen StraRenverkehr

Die Gerauscheinwirkungen durch 6ffentlichen Verkehrslarm sind fir das Plangebiet die Kirchblick
sowie die Chaussee, nicht als bedenklich zu sehen. Unter Berlicksichtigung einer freien Schal-
lausbreitung und der in der Prognose verwendeten Verkehrsbelegungsdaten werden im Plange-
biet erst ab einem Abstand von ca. 50 m von der StralRenmittenachse der Chaussee die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 fir WA oder MI eingehalten.

Geréausche durch gewerbliche Anlagen

Im Zusammenhang mit den Gerauscheinwirkungen durch gewerbliche Anlagen ist die Belasti-

gung, durch den ndrdlichen Gewerbebetrieb, weitaus geringer zu erwarten. Das vorgelagerte

Verwaltungsgebaude schitzt die nachfolgenden Produktionsanlagen.

Verwaltungsgebaude der Fensterbaufirma ROMMEL, nord-6stlich zum Bauvorhaben gelegen.
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Das Verwaltungsgebaude verursacht keine gewerblichen Gerausche fur die geplante Bebauung.
Im Ergebnis der benachbarten Einrichtungen wird festgestellt, dass bei einem regelkonformen
Betrieb dieser Anlagen keine Uberschreitung der fiir die geplante Bebauung geltenden Immissi-

onsrichtwerte der TA Larm im Plangebiet zu erwarten ist.

Geréausche durch Sportanlagen und kulturelle Veranstaltungen

Fur den Geltungsbereich des 0.g. Bebauungsplanes sind keine Sportanlagen (inkl. ihnrer Neben-

einrichtungen und Parkplatze) in der Nahe.

Geréausche von Einzelhandelseinrichtungen

Die Einzelhandelseinrichtungen und dessen Parkplatze werden durch den EDEKA, als gro3zigi-
geres Gebaude, geschutzt und wirken kaum auf den geplanten Geltungsbereich. Die Parkplatze

sind gebaudeabweisend in dstlicher Richtung angeordnet.

Geruchseinwirkungen:

Landwirtschaftliche Anlagen oder andere Einrichtungen mit Geruchseinwirkung, befinden sich

nicht in der Nahe, damit werden keine Belastigungen seitens Geruchseinwirkungen erwartet.

1.7 Bodenschutz / Altlasten

Der Geltungsbereich liegt im Umfeld ehemaliger Gleis- und Bahnanlagen. Nutzungsbedingte Bo-
denveranderungen oder Schadstoffeintrage kbnnen nicht ausgeschlossen werden.

Vor Durchfiihrung baulicher MalBnahmen sind erforderliche Baugrund- und gegebenenfalls
Schadstoffuntersuchungen in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde durchzufiihren.
Mit den Bauantragsverfahren sind bodenschutzfachliche MalBnahmen vor und wéhrend der Bau-
durchfiihrung, einschlie8lich der AusgleichsmalBnahmen, (u. a. §§ 1, 4 Abs. 1, 2, 3, § 7
BBodSchG i. V.m. § 3 Abs. 1 Nr. 3, § 4, 5 BBodSchV) durch den Vorhabentrdger durchzufiihren
und zu Uberwachen sowie rechtzeitig (mindestens 1 Monat zuvor) mit der Unteren Bodenschutz-
behdérde abzustimmen.

Die Untersuchungskonzeption fiir erforderliche Baugrund- und Schadstoffuntersuchungen ist der
Unteren Bodenschutzbehérde (Umweltamt, Landkreis Eichsfeld) zuvor vorzulegen.

Die Untere Bodenschutzbehérde sowie die Untere Naturschutzbehérde des Landkreises Eichs-
feld sind im jeweiligen Bauantrags- bzw. Bauanzeigeverfahren zu beteiligen.

Die Anforderungen der DIN 19639 sowie DIN 19731 sind zu berticksichtigen.
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2. Bauordnungsrechtliche Vorschriften nach §9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 88 ThiirBO
2.1 Dachformen

Im Geltungsbereich sind fir Hauptgebaude nur flachgeneigte Dacher als Walm oder Flachdach
zulassig.

Mit dieser Festsetzung soll die benachbarte Bebauung aufgenommen werden.

Gleichzeitig soll ein modernes Erscheinungsbild fir die geplante Gebdudeanlage erreicht werden.
Garagen, Carport und andere untergeordnete Nebengebaude kdnnen auch, neben den vorge-

nannten Dachformen, mit einem Flach- oder Pultdach zulassig sein.

2.2 Dachneigung

Im Baugebiet betragt die zulassige Dachneigung bei Walmdéachern 15° - 30°.

2.3 Dacheindeckung

Es sind nur rote, rotbraune und anthrazitfarbene Dacher zulassig. Mit dieser Festsetzung soll sich
die neue Wohnbebauung der benachbarten Wohnbebauung anschlielen. Es gibt keine Satzung
in GroRbodungen, welche die Dachfarbe vorschreibt, aber eine andere Farbgebung von Rot oder

Anthrazit ist in GroRRbodungen nicht Ublich.

Begrindung BP Nr. 11 ,Neubau eines barrierefreien Verwaltungsgebaudes mit Raumlichkeiten fir 6ffentliche Nutzung® 17



3. Grunordnerische Festsetzungen

3.1 StraBenbegleitgriin

Die 9 vorhandenen Linden mit einen Stammumfang von 70 — 100 cm sollen als StralRenbegleitgriin erhalten werden. Einfahrten und

Zuwegungen sollen sich entsprechend einfligen.

Als StralRenbegleitgriin sind keine neuen Pflanzungen geplant. Die Neun vorhandenen Linden

sollen als Strallenbegleitgriin erhalten werden. Die Griunflachen sind mit Rasen einzusaen.

3.2 Zustandserfassung und Beurteilung der Konfliktsituation

Das Bebauungsgebiet liegt am nérdlichen Ortsrand der Ortslage Gro8bodungen.

Der Geltungsbereich befindet sich im Umfeld der ehemaligen Bahnstrecke Bleicherode—Weil3en-
born beziehungsweise auf dem Geldnde des ehemaligen Bahnhofs GroBbodungen mit Neben-
anlagen. Die Flache wird seit der Stilllegung der Bahnanlagen nicht mehr genutzt.

Es handelt sich um eine brachliegende Fldche mit Gehélz- und Sukzessionsbewuchs. Die Vege-
tation besteht aus unterschiedlich ausgepragten Gehdlzbestédnden, Strduchern sowie krautigen
Vegetationsstrukturen.

Teilweise sind anthropogene Verdnderungen der Bodenoberflache vorhanden, unter anderem
durch ehemalige Bahnnutzung, Auffiillungen und Bodenverdichtungen.

Der Geltungsbereich liegt im Umfeld ehemaliger Gleis- und Bahnanlagen. Nutzungsbedingte Bo-
denverédnderungen oder Schadstoffeintrdge kénnen aufgrund der friiheren Nutzung nicht ausge-
schlossen werden.

Im weiteren Verfahren sind bodenschutzfachliche Anforderungen sowie gegebenenfalls erforder-

liche Untersuchungen und Schutzmalinahmen zu beriicksichtigen.
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Bei der vorliegenden Vermessung wurden die vorhandenen GroRbdume erfasst und dokumen-
tiert. Zu erhaltende beziehungsweise zu entfernende Gehdlze sind in der Planzeichnung festge-

setzt. Zufahrten und Zuwegungen wurden so geplant, dass Baumfallungen weitgehend vermie-

den werden.

- 5 __——Baufenster/ Bebalng: . .
e Gemartung GroGbodungsn g
Fiur 5

FL
13

Bei der vorliegenden Vermessung wurden die Grobdume vermessen und dokumentiert, zu féllende Baume und zu erhaltene Baume

werden in der Planzeichnung entsprechend dokumentiert und festgesetzt. Zuwegungen und Zufahrten sind ohne Baumfallungen

moglich und wurden in der Planzeichnung festgesetzt.

Freier Bereich um einen ehemaligen Brunnen ohne Gehdlzwuchs im Frihjahr 2025 aufgenommen

Grundsétzlich sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen gemél3 §§ 39 und 44 BNatSchG zu
beachten.
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Vor Umbau-, Rlickbau- oder GehélzentfernungsmalBnahmen sind die betroffenen Bereiche auf
mogliche Lebensstétten geschiitzter Arten zu untersuchen. Erforderlichenfalls sind geeignete
SchutzmalBnahmen durchzufiihren und die Untere Naturschutzbehérde zu beteiligen.

Geholzentfernungen oder starke Riickschnitte dlirfen ausschlie3lich im Zeitraum vom 1. Oktober

bis zum 28./29. Februar erfolgen.

Luftbild aus Thiringen Viewer mit gut erkennbaren Grobaumbestand, welcher weitgehend erhalten werden soll.

3.2.1 AusgleichsmaBnahmen

Der nicht vermeidbare Eingriff in Natur und Landschaft ist durch geeignete Ausgleichsmal3nah-
men zu kompensieren.

Bei Randbepflanzungen sind die Pflanzabstédnde gemé&l3 Thiiringer Nachbarrechtsgesetz vom 22.
Dezember 1992 (GVBI. S. 599) einzuhalten.

Interne AusgleichsmaBnahme F1

Auf der Flache F1 ist eine Griinflache mit hohem Gehélz- und Baumanteil zu entwickeln.

Hierzu sind:
o Strducher gemél3 Pflanzliste im Abstand von 1,5 m x 1,5 m,
o Laubbdume gemal Pflanzliste im Abstand von 12 m x 12 m

zu pflanzen.

Die Flache ist dauerhaft zu erhalten und von Bebauung freizuhalten.

Externe AusgleichsmaBnahmen

Die externen Ausgleichsflachen sind Bestandteil des zweiten rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes und in der Planzeichnung festgesetzt.

Das verbleibende Defizit von -35.438,34 6kologischen Fléchenédquivalenten (6FA) wird durch ex-

terne AusgleichsmalBnahmen kompensiert.
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Auf dem gemeindeeigenen Flurstiick 69/6, Flur 3, befindet sich teilweise bereits ein Baumbe-
stand. Der librige Bereich dient der Umsetzung der festgesetzten AusgleichsmalRnahmen.

Die AusgleichsmalBnahmen wurden mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Eichs-
feld abgestimmt und in die Planung (ibernommen.

Die vorgesehene externe Ausgleichsflache umfasst teilweise eine rekultivierte ehemalige Depo-
nieflache. MalBnahmen in diesem Bereich diirfen ausschlie3lich in Abstimmung mit der Unteren
Bodenschutzbehérde durchgefiihrt werden.

Die naturschutzfachliche und bodenschutzfachliche Begleitung sdmtlicher Ausgleichsmal3nah-
men ist im weiteren Verfahren durch die Untere Naturschutzbehérde sowie die Untere Boden-
schutzbehérde des Landkreises Eichsfeld sicherzustellen.

Alle umzusetzenden MalBnahmen sind mit den zusténdigen Fachbehérden abzustimmen und

fachlich begleiten zu lassen.

A1+ A2 Gemarkung Gro8bodungen Flur 3 Flurstiick 69/6
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Ubersichtsplan mit der markierten AusgleichmaBnahme A1 und A2 im nord-6stlichen Bereich der Gemarkung Grobodungen

3.2.2 Pflanzliste

Laubbdume 2. Ordnung:

Hainbuche (Carpinus betulus)

Feldahorn (Acer campestre)

Eberesche / Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Wildkirsche / Stil8kirsche (Prunus avium)
Traubenkirsche (Prunus padus)

Walnuss (Juglans regia)

Strducher:

Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus)
Gemeiner Hartriegel (Cornus sanguinea)
Eingriffeliger Weil3dorn (Crataegus monogyna)
Pfaffenhdiitchen, giftig (Euonymus europaeus)
Liguster (Ligustrum vulgare)

Hasel (Corylus avellana)

Kornel-Kirsche (Cornus mas)

Gemeine Schlehe (Prunus spinosa)
Heckenrose (Rosa canina)

Dornenstrducher externe Ausgleichsfléache:
Eingriffeliger WeiBdorn (Crataegus monogyna)
Zweigriffeliger Weil3dorn (Crataegus laevigata)
Schlehe / Schwarzdorn (Prunus spinosa)
Hundsrose (Rosa canina)

Heckenrose (Rosa corymbifera)

Weinrose (Rosa rubiginosa)

Berberitze / Sauerdorn (Berberis vulgaris)
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Porares brgaraarirn

Européische Stechpalme (llex aquifolium)

Mindestanforderungen an das Pflanzgut:
Die zu pflanzenden Stréducher sollen mind. 2x verpflanzt sein und eine Héhe von 0,60 - 1,20 m
haben. Alle Laubbdume sind als Hochstdmme, 2x verpflanzt, mit einem Stammumfang von 10-

12 cm zu pflanzen.

3.3 Gestaltungs- und Entwicklungspflegehinweis

Die Anlieferung der Pflanzen, die Pflanzarbeiten sowie die Fertigstellungs- und Entwicklungs-

pflege haben entsprechend DIN 18916 zu erfolgen.

Bei der Pflanzenauswahl sind ausschlieBlich die in der Pflanzliste festgesetzten standortgerech-

ten und heimischen Arten sowie die vorgegebenen Pflanzqualitdten zu verwenden.

Abgéngige Geholze sind gleichwertig zu ersetzen.

Die Pflege- und Entwicklungsmalinahmen sind mit der Unteren Naturschutzbehérde des Land-

kreises Eichsfeld abzustimmen.
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4. Planinhalt und andere Festsetzungen

4.1 Stadtebauliches Konzept

Das Gebiet orientiert sich an der anschlieenden vorhandenen Nachbarbebauung.

Dabei ist vor allem die Gebdudehdhe des Bestandes maligebend.

Die Gebaudehdhen wurden in den jeweiligen Strafl’en in der Nachbarschaft aufgenommen und
stadtebaulich beurteilt. In dessen Anlehnung wurden die geplanten Héhen weitgehend in die neue

Planung eingearbeitet.

Kirchilich

Dieser Auszug aus der Planzelchnung ,,A“ zeigt den mlttlg Ilegenden Spielraum fiir eine kompakte und bamerefrele Bauwelse eines

neuen Verwaltungsgebaudes. Getrennt durch Zufahrten und ruhenden Verkehr, soll die Nebenanlagen fiir den Bauhof eine Einheit
bieten. Mit dieser Trennung kénnen unterschiedliche Dachformen verfolgt werden und die Gesamtanlage wird sich nicht zu méachtig

stadtebaulich darstellen.

So ist der Baukorper in Anlehnung der Kirchblick nicht héher als die benachbarte Wohnbebauung.
Im Gegenteil, wegen der grol3en, erforderlichen Grundrissgrofe, wurde die festgesetzte Gebau-
dehohe unterordnend festgesetzt. An der AnliegerstralRe Kirchblick wirkt der Baukorper stadte-
baulich dominant, aber durch die geplante 1-geschossigkeit NICHT tberragend zur Nachbarbe-
bauung.

Insgesamt zeigen die Perspektiven aus der Wahrnehmung der angrenzenden Blrgersteige, dass

der Gebaudekomplex sich gut in das Strallenbild der angrenzenden Straf’en einflgt.
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Diese Visualisierung der beabsichtigten Planung zeigt, dass das stadtebauliche Einfligungsgebot eingehalten ist.
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Die kompakte Bauweise ist mit der geplanten Nutzung des Verwaltungsgebaudes mit zwingender
Barrierefreiheit zu begriinden. Die Baufenster lassen ausreichend Spielraum flir die Bebauung
oder auch zwingende Umplanungen, ohne dass damit die stadtebauliche Linie gestort ist.

Der Abstand von den Planstraf3en sollte 3,00m bzw. 8,00 m betragen.

by
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Die geplante Gebaudeansicht entlang der StralRe Kirchblick

Eine stadtebauliche Ordnung wurde durch die Einschrankung der Gebaudehoéhen ausreichend
festgelegt.

4.2 Bebauung

”

Das Gelande ist durch den ALTEN BAHNHOF bebaut.

5,

Der ehemalige Bahnhof wurde seit 40 Jahren nicht mehr genutzt und steht seit Jahren leer. Nun

soll dieses Gebaude einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Verschiedenen Staffelhéhen und
die Geschossigkeit empfehlen sich jedoch NICHT fir eine barrierefrei Nutzung im kommunalen

Bereich.

4.3 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Ein notwendiger Spielplatz ist in der Ortslage bereits vorhanden.
Die soziale Infrastruktur und 6ffentliche Flachen fur Spiel-, Sport- und Freizeitanlagen sind in der

Umgebung ausreichend vorhanden.
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Die Kindergarten- und Schulversorgung ist in der Gemeinde vielseitig vorhanden.

4.4 Verkehr

4.4.1 Ubergeordnetes Verkehrsnetz
Die Erschlieung ist Uber die vorgelagerte AnliegerstralRe ,Kirchblick“ schnell und flissig umsetz-
bar. Uber diese gemeindliche StraRRe und die anschlieBende CHAUSSEE ist der Geltungsbereich

in alle Richtungen erschlossen.

Dieser Lageplan zeigt die guten verkehrstechnischen Anbindungsmaéglichkeiten; im Osten (Blau) zu den benachbarten Einkaufsmarkt
und nach Bleicherode bzw. Niedersachsen (L 1014), im Stden (Griin) zum OT Neustadt, nach Worbis (L 1014) A38, in Westen (Grau)
zu den Ortsteilen Haurdden und Bischofferode und in Richtung Norden (Gelb), mit vielen kurzen Verbindungen nach Niedersachsen
(L 1011) und den OT der Gemeinde Sonnenstein.

Der vorgelagerte Kirchblick als direkte Anliegerstraf3e ist zum Teil neu ausgebaut und bedarf im westlichen Anschluss noch die ge-

planten Ausbauarbeiten.

4.4.2 Inneres Verkehrsnetz

Die Verkehrsflachen sind als Verkehrsflache nicht besonders festgesetzt.
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4.4.3 Offentlicher Personennahverkehr
Die Anbindung des Plangebietes an den 6ffentlichen Nahverkehr ist gesichert, in einer Entfernung

von ca. 20 m befindet sich eine Haltestelle.

Die Bushaltestelle wurde schon beim durchgefiihrten Teilausbau der KnickstralRe, vor das geplante Verwaltungsgebaude gebaut.

4.4.4 FuBRganger und Radfahrer
Die Erschlieffungsstralie Kirchblick bietet ausreichend Gehweg zum geplanten Verwaltungsge-
baude. Im vorderen Bereich (Richtung Chaussee) verlauft unmittelbar der Alltagsradweg ,Grof3-

bodungen — Bischofferode®.

4.4.5 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr soll auf dem Grundstick nachgewiesen werden. Dies erfolgt nach der Voll-
zugsbekanntmachung zur ThirBO von 2018 (Richtzanhl fiir Stellplatzbedarf 2.1 Blro- und Verwal-
tungsraume allgemein).

So wird die Zufahrt von der Kirchblick, fir 3-4 Garagen und 15-16 Stellplatze genutzt. Das deckt

den Bedarf fir das geplante Bauvorhaben.

4.5 Flachen fir Versorgungsanlagen und die Abwasserbeseitigung
Versorgungstechnische Anlagen befinden sich grundsatzlich mit inren Anschlusspunkten in der

vorgelagerten Stralle Kirchblick.

4.5.1 Trinkwasser:

Die Trinkwasserversorgung obliegt dem Wasser- und Abwasserzweckverbandes ,Eichsfelder

Kessel" mit Sitz in Niederorschel. In der Strale
.Kirchblick® liegt eine Trinkwasserleitung DN

125 GG, welche den Geltungsbereich versor-

gen kann. Nach Erteilung der Baugenehmigung

wird mit dem Vorhabentrager eine Erschlie-

Rungsvereinbarung abgeschlossen. Der anste-

hende Versorgungsdruck betragt ca. 4 bar.

Die Trinkwasserversorgung wird von der Straf3e Kirchblick gesichert.
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4.5.2 Abwasser:

Das anfallende hausliche Abwasser ist in die zentrale Abwasserbehandlungsanlage des Wasser-
und Abwasserzweckverbandes ,Eichsfelder Kessel" in GroRbodungen einzuleiten. Hierzu ist die
Zustimmung des Betreibers einzuholen. Erfolgt die Erschliefung des Plangebietes durch einen
ErschlieBungstrager, so sind nach Abschluss der Arbeiten Regelungen zur Nutzung und Eigen-
tumslage der Anlagen zwischen ErschlieBungstrager und Zweckverband zu treffen. Die Abwas-
serbeseitigungspflicht verbleibt beim Zweckverband.

Es muss wohl der Hausanschluss des bestehenden Bahnhofgebaudes eine Verwendung finden
und parallel an der Grundstiicksgrenze zur Stralde Kirchblick eine Verlangerung gebaut werden.
Der Abschluss eines ErschlieBungsvertrages zwischen Gemeinde und WAZ ist erforderlich. Kos-

tentrager fur die Erschlielungsmaflinahme ist die Gemeinde bzw. der ErschlieBungstrager.

nnnnn
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Die Leitungsauskunft des WAZ EK Niederorschel zeigt die moglichen Anschlussmdglichkeiten flir Schmutzwasser und Regenwasser

4.5.3 Niederschlagswasser:

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser kann, bei Einhaltung der Bestimmungen
der Thuiringer Niederschlagswasserversickerungsverordnung (TharVersVO vom 3. April 2002)
auf dem Grundstick versickert werden. Die Versickerung Uber Anlagen bedarf einer wasserrecht-
lichen Erlaubnis. Diese Erlaubnis ist bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen. Ist eine Ver-
sickerung nicht mdglich, so ist das unverschmutzte Niederschlagswasser in die Regenwasserka-

nalisation gedrosselt (5 I/sha) einzuleiten.

4.5.4 Heizungstechnische Versorgung

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen an der Ecke Kirchblick / Kirchblick Gasleitungen des Ver-
sorgungstragers EW Eichsfeldgas GmbH. Ein Anschluss ist mdglich.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Baumpflanzungen ein Abstand von 2,50 m zu den Versor-

gungsanlagen einzuhalten ist. Der Mindestabstand von 0,40 m anderer Versorgungsleitungen zu
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den MD-Erdgasleitungen muss eingehalten werden. Auf die allgemeine Erkundigungspflicht bei

Erdarbeiten wird hingewiesen.
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Eine Gasversorgung ist im Kreuzungsbereich moglich

4.5.5 Fernmeldetechnische Versorgung

T w

a'l:e. vol I bei Koordinierung verlegt

-

Die TELEKOM sichert die Versorgung im Kreuzungsbereich

Die erforderliche Genehmigung ist
bei der EW Eichsfeldgas GmbH in
Worbis einzuholen.

Damit eine Beschadigung der Anla-
gen ausgeschlossen werden kann,
sind Pressungen bzw. Spullbohrun-
gen im Bereich der Gasleitungen
nicht statthaft. Es muss wohl der

Hausanschluss des bestehenden
Bahnhofgebaudes eine Verwendung
finden und parallel an der Grund-
stlicksgrenze zur Straf’e Kirchblick
eine Verlangerung gebaut werden.
Alternativ soll eine Versorgung durch-
erneuerbare Energien gepruft wer-

den.
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Im Plangebiet befindet sich eine Telekommunikationslinie in der Kirchblick, welche den gesamten

Geltungsbereich versorgt.

Fur die BaumalRnahme und Hausanschliisse der Telekom wird eine Vorlaufzeit von 6-12 Monaten

benétigt, je nach Umfang der Anderungen.

Begrindung
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Die Kosten fiir Anderungen an der dinglich gesicherten Telekommunikationslinie sind durch den
ErschlieBungstrager zu tragen. Es muss wohl der Hausanschluss des bestehenden Bahnhofge-
baudes eine Verwendung finden und parallel an der Grundstlicksgrenze zur Stral’e Kirchblick

eine Verlangerung gebaut werden.

4.5.6 Elektrotechnische Versorgung

Die elektrotechnische Erschliefung des Plangebietes soll durch eine Erweiterung des vorhande-
nen Niederspannungsnetzes der TEN Tharinger Energienetze GmbH im Bereich der vorhande-
nen Stralde Kirchblick erfolgen. Fur den Bauablauf ist zu bertcksichtigen, dass die elektrotechni-
schen Netzanschlisse der vorgesehenen Bebauung erst auf Antrag der Bauherren und nach
Erlangung aller erforderlichen Genehmigungen errichtet werden kdnnen. Fir die Antrage ist der
bundeseinheitliche VDN-Anmeldevordruck ,Anmeldung zum Netzanschluss (Strom)“ (ANS) zu

verwenden und rechtzeitig durch einen im Versorgunggebiet der TEN Thiringer Energienetze

—" GmbH zugelassenen Elektrofachbetrieb im Regio-
nal Netzbetrieb Bleicherode, Schillerstralle 1,
99752 Bleicherode einzureichen.

Zur Gewahrleistung eines koordinierten Bauab-
laufs ist die TEN Thuaringer Energienetze GmbH
mindestens drei Monate vor Baubeginn mit den Er-
schlieBungsarbeiten zu beauftragen. Es muss wohl
der Hausanschluss des bestehenden Bahnhofge-
baudes eine Verwendung finden und parallel an
der Grundsticksgrenze zur Straf3e Kirchblick eine

~ Verlangerung gebaut werden.

Der Anschluss in der Stral3e Kirchblick soll die Stromversorgung des

Geltungsbereiches sichern.

4.6 Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen missen so beschaffen sein und so be-
trieben werden, dass wassergefahrdende Stoffe nicht austreten und zu einer Gefahrdung von
Grund- und Oberflachenwasser fliihren kénnen. Sie sind gemal § 54 Abs. 1 ThirWG bei der
zustandigen unteren Wasserbehdrde anzuzeigen. Es gelten die Verbote und Anforderungen ge-
maf Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen vom 18.04.2017
(BGBI. I S. 905) (AwSV).
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4.7 Abfallentsorgung

1. Gegen den Wiedereinbau des anfallenden unbelasteten Erdaushubs auf den Grundsticken
innerhalb des Geltungsbereiches dieses B-Planes bestehen keine Einwande. Sonst ist Erdaus-
hub nach Einholung der erforderlichen Genehmigungen einer Verwertung zuzuflhren oder zu
beseitigen.

Die Verbringung der Abfélle zur Beseitigung ist mit dem o6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager,
dem Landkreis (Landratsamt, Umweltamt, Sachgebiet Abfallwirtschaft), abzustimmen.

2. Gemal §44 der Thiringer Bauordnung (TharBO) i. d. Fassung der Bekanntmachung vom
16.03.2004, GVBI. S. 349 geandert durch Gesetz vom 5.2.2008 GVBI. S 40 sind auf den Grund-
sticken an nicht stérender Stelle leicht und sicher erreichbar befestigte Platze fir bewegliche
Abfallbehalter vorzusehen.

3. Die Entsorgung der auf den Grundstiicken anfallenden Abfalle (Hausmdall bzw. hausmdullahnli-
che Gewerbeabfalle) erfolgt gemaf der Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und sonstige
Entsorgung von Abfallen im Landkreis Eichsfeld (Abfallsatzung — AbfS), d.h. diese Abfalle sind
dem offentlich-rechtlichen Entsorgungstrager, dem Landkreis Eichsfeld (Landratsamt, Umwelt-
amt, Sachgebiet Abfallwirtschaft), anzudienen.

Eine Zufahrt zum Hof- bzw. Parkplatzgelénde wird nicht erforderlich werden, weil der Miilltonnen-
standplatz an der vorgelagerten ErschlieBungsstralBe ausgewiesen wird und damit kein Rlick-

waértsfahren erforderlich wird.

4.8 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im Geltungsbereich besteht ein Leitungsrecht zu Gunsten der EW GAS und dessen Station.

4.9 Loschwasserversorgung

Uber die vorhandenen Hydranten kann eine Léschwassermenge von 96 m¥/h fiir eine Léschzeit
von zwei Stunden zur Verfugung gestellt werden.

Sollen offene Loschwasserentnahmestellen genutzt werden, so durfen sie nicht weiter als 300 m
entfernt sein und mussen den zutreffenden DIN (14210 Léschwasserteiche, 14230 unterirdische
Léschwasserbehalter bzw. 14220 Loschwasserbrunnen) entsprechen. Eine frostsichere Lésch-
wasserentnahme ist sicherzustellen (separater Saugschacht oder Saugleitung).
Léschwasserentnahmen sind regelmafig zu warten, freizuhalten und nach DIN 4066 zu kenn-
zeichnen.

Insbesondere die ungehinderte Anfahrt von Feuerwehr-Normfahrzeugen mit einer Gesamtmasse
von 16 t ist zu sichern.

Nicht standardgerechte Loschwasserquellen werden nicht herangezogen.
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Auler diesem Grundbedarf kann noch ein erhéhter objektbezogener Léschwasserbedarf notwen-
dig werden. Zufahrten fur die Feuerwehr nach der Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr (Fas-
sung Juli 1998) mussen gewahrleistet werden (Gesamtgewicht 16 t, Breite 23 m, Hohe der Durch-
fahrt 23,50 m, Kurvenradien 210,50, Bewegungsflache 7x12 m, Neigung der Zufahrt <10%...).
Sie mussen nach DIN 4066-D1 mit einem Hinweisschild (Abmalle 210x594) gekennzeichnet und
vom offentlichen Gelande aus zu sehen sein.

Fur die geplante Bebauung wird eine Feuerwehrumfahrt notwendig. Sie ist ebenso zu kennzeich-
nen. Die geplanten und vorhandenen Erschliefungsanlagen sichern die Erreichbarkeit der zu-
kinftig geplanten Bebauung. Eine Umfahrt um jedes Gebaude ist aus Griinden der Grundstticks-
zuschnitte und erlaubten Bebauung nicht méglich. Jedoch sollte eine Zufahrt auf jedes Gebaude
von 3,50 m sichergestellt werden.

Sollen Photovoltaikanlagen errichtet werden, missen sie folgenden Anforderungen genugen:
Als konstruktive Teile flr die Module der Photovoltaik-Anlage und als Dammmaterial im Dachauf-
bau sind nichtbrennbare Baustoffe zu verwenden. Die Photovoltaik-Module missen eine Bauart-
zertifizierung nach IEC 61215 aufweisen. Sie mussen die elektrische Schutzklasse Il einhalten
und CE-zertifiziert sein. In der Sammelleitung der Module zum Wechselrichter ist ein DC-
Freischalter (auf dem Dach) einzubauen. Das Bedienteil des Schalters ist gut sichtbar zu kenn-
zeichnen.

Die Leitungsverlegung von den Modulen zum Wechselrichter muss mindestens in nichtbrennba-
ren Kabelkanalen an einer Aulienfront des Gebaudes oder innerhalb in feuerhemmenden Mate-
rialien (130) bzw. eingeputzt mit einer Putzschicht von mind. 15 mm geflhrt werden oder sind mit
ebensolchen Baustoffen zu ummanteln (Kihlung!). Vom Betreiber ist ein Verantwortlicher (Ver-
tretung) Uber die besonderen Gefahren der Anlage aktenkundig zu unterweisen. Dessen Erreich-
barkeit ist im Feuerwehrplan zu benennen. Ferner ist im Feuerwehrplan auf die einsatzbezoge-
nen Besonderheiten der Anlage hinzuweisen (vfdb-Merkblatt ,Einsatze an Photovoltaik-Anlagen®
vom Februar 2012).
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5. Kennzeichnung von Flachen und nachrichtliche Ubernahmen

5.1 Kennzeichnung von Flachen

Im Geltungsbereich befinden sich nach dem derzeitigen Stand der Verdachtsflachenerfassung
keine im Thuringer Altlasteninformationssystem (THALIS) erfassten altlastverdachtigen Flachen
i. S. v. § 2 Abs. 6 des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sa-
nierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI | S.
502).

Sollten sich im Rahmen der weiteren Planung, ErschlieBung und Bauausfliihrung Verdachtsmo-
mente fur das Vorliegen bisher nicht bekannter schadlicher Bodenveranderungen bzw. sonstiger
Altlasten ergeben, so sind diese im Rahmen der Mitwirkungspflicht (§ 2 Abs. 1 ThirBodSchG
vom 16.12.2003, GVBI Nr. 15 S. 511) sofort der zustandigen Bodenschutzbehdrde, den Umwel-
tamt des Landkreises Eichsfeld anzuzeigen, damit ggf. erforderlich werdende Malinahmen ein-
geleitet werden kdnnen.

Auf die Einhaltung der relevanten Forderungen folgender Rechtsgrundlagen und technisch Re-
gelwerke wird ausdrucklich hingewiesen:

- Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz — BbodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), in der derzeit gulti-
gen Fassung

- Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI. | S: 1554),
in der derzeit glltigen Fassung

- Thiringer Gesetz zur Ausfihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (ThirBodSchG) vom
16.12.2003 (GVBI. Nr. 15, S. 511), in der derzeit gliltigen Fassung

i.V.m DIN 19731 (Ausgabe Mai 1998) Bodenbeschaffenheit — Bewertung von Bodenmaterial
i.V.m. Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV (LABO in Zusammenarbeit mit LAB, LAGA und LAWA)
vom 11.09.2002

5.2 Nachrichtliche Ubernahme

Ein Schutzgebiet ist im Geltungsbereich nicht bekannt.

5.3 Hinweise

5.3.1 Bodenfunde

Fiir den Geltungsbereich des Vorhabens sind derzeit keine Bodendenkmale oder archéaologi-
schen Fundstellen bekannt.

Kulturdenkmale gemal3 § 2 ThirDSchG sind nach aktuellem Kenntnisstand von der Planung nicht

betroffen.
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Nach § 16 Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG) sind Zufallsfunde unverziiglich dem
Thiringischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Arché&ologie (TLDA), HumboldtstralBe 11,
99423 Weimar, anzuzeigen.

Fundstellen und Funde sind bis zur fachgerechten Sicherung in unveréndertem Zustand zu er-
halten und vor Beeintrachtigungen zu schiitzen.

Nach § 7 Abs. 4 ThiirDSchG tragt der Vorhabentrager die Kosten notwendiger archéologischer
Malnahmen. Hierzu kénnen insbesondere Untersuchungen, Dokumentationen, Bergungen oder

SicherungsmalBnahmen gehéren.

5.3.2 Bodenschutz
Mit dem Planvorhaben wird eine bereits anthropogen vorgeprégte Flache im Umfeld ehemaliger
Gleis- und Bahnanlagen in Anspruch genommen.
Ziel des vorsorgenden Bodenschutzes ist ein sparsamer und schonender Umgang mit dem
Schutzgut Boden sowie der Erhalt der natiirlichen Bodenfunktionen.
Nutzungsbedingte Bodenverédnderungen oder Schadstoffeintrdge kénnen aufgrund der friitheren
Nutzung nicht ausgeschlossen werden.
Vor Durchfiihrung baulicher MalBnahmen sind orientierende Baugrund- und gegebenenfalls
Schadstoffuntersuchungen in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehdrde durchzufiihren.
Fiir Befestigungen sind méglichst wasserdurchlassige und versickerungsfahige Beldge zu ver-
wenden, um den Versiegelungsgrad zu minimieren.
Anfallender unbelasteter Bodenaushub ist nach Mdglichkeit innerhalb des Plangebietes fachge-
recht wiederzuverwenden. Nicht verwertbarer Bodenaushub ist entsprechend den geltenden ab-
fall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemal3 zu entsorgen.
Mit den Bauantragsverfahren sind bodenschutzfachliche Mal3nahmen vor und wéhrend der Bau-
durchfiihrung einschlie3lich der AusgleichsmalBnahmen gemé&l3 §§ 1, 4 Abs. 1-3 sowie § 7
BBodSchG in Verbindung mit § 3 Abs. 1 Nr. 3 sowie §§ 4 und 5 BBodSchV durch den Vorhaben-
tréger durchzufiihren, fachgutachterlich zu begleiten und zu tiberwachen.
Die MaRnahmen sind rechtzeitig, mindestens einen Monat vor Beginn der Arbeiten, mit der Un-
teren Bodenschutzbehérde des Landkreises Eichsfeld abzustimmen.
Die Untersuchungskonzeption fiir erforderliche Baugrund- und Schadstoffuntersuchungen ist der
Unteren Bodenschutzbehérde (Umweltamt Landkreis Eichsfeld) vorab vorzulegen.
Die Untere Bodenschutzbehérde sowie die Untere Naturschutzbehérde des Landkreises Eichs-
feld sind im jeweiligen Baugenehmigungs- bzw. Bauanzeigeverfahren zu beteiligen.
Erforderliche bodenschutzfachliche und naturschutzfachliche MalRnahmen sind im Rahmen des
Jeweiligen Verfahrens darzulegen und mit den zusténdigen Fachbehdrden abzustimmen.
Zur Vermeidung bauzeitlicher Beeintrédchtigungen des Bodens sind folgende Anforderungen zu
beachten:

e Schutz des humosen Oberbodens vor Vermischung oder Uberdeckung,

e Begrenzung der Baustellen- und Lagerflachen auf das notwendige Mal,
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e Durchfiihrung von Bodenarbeiten nur bei geeigneten Boden- und Witterungsverhéltnis-
sen,

e Verwendung bodenschonender Baumaschinen,

e getrennte Lagerung von Ober- und Unterboden,

e fachgerechter Wiedereinbau des Bodenmaterials,

e fachgerechte Rekultivierung temporér beanspruchter Flachen.

Die Anforderungen der DIN 19639:2019-09 ,,Bodenschutz bei der Planung und Durchflihrung von
Bauvorhaben® sowie der DIN 19731:2023-10 ,Verwertung von Bodenmaterial und Baggergut®

sind zu berticksichtigen.

5.3.3 Erdaufschliisse

Geologische Untersuchungen, Erdaufschliisse sowie geophysikalische oder geochemische Mes-
sungen sind geméal Geologiedatengesetz (GeolDG) spétestens zwei Wochen vor Beginn beim
Thiiringer Landesamt fiir Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) anzuzeigen.

Die Ergebnisse der Untersuchungen sind geméal3 § 9 GeolDG dem TLUBN zu lbermitteln.

Die entsprechenden gesetzlichen Anforderungen und Hinweise des TLUBN sind zu beachten.

5.3.4 geodatische Festpunkte
Soweit durch kiinftige Baumaflnahmen geodatische Festpunkte gefahrdet sind bzw. verloren ge-
hen kdnnten, ist rechtzeitig beim:

Thdr. Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation

Referat 31, Hohenwindenstralle 13a; 99086 Erfurt

ein Antrag auf Sicherung bzw. Verlegung der Festpunkte zu stellen.
5.3.5 Bodenordnung

Zur Neuordnung der Grundstlicke im Geltungsbereich des BP wird ggf. ein Bodenordnungsver-

fahren nach § 45 ff. BauGB durchgeflhrt. Dies ist jedoch derzeit nicht geplant.

Begrindung BP Nr. 11 ,Neubau eines barrierefreien Verwaltungsgebaudes mit Raumlichkeiten fir 6ffentliche Nutzung® 35



6. Flachenbilanzen

6.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von: ca. 0,326 ha.

Die externe Ausgleichflache umfasst eine Fldche von: ca. 0,377 ha.

6.2 Private Flachen

Porares brgaraarirn

Bezeichnung der Flachen Flachen

Parkplatz & Zufahrten (Verkehrsflache) 536,00 m?2
Griunflachen Ausgleichflache und Gringurtel 1.230,00 m?
Gesamter Geltungsbereich 3.262,00 m?
malfigebende Grundflache 2.032,00 m?
Bebaute Fldache Verwaltungsgeb&ude/ Bauhof max. 1.220,00 m?
zulassige Grundflache (GRZ 0,6 | Uberschreitung 0,8 1) 1.625,60 m?
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