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0. Erfduterungen zum Geltungsbereich

0.1 Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes
Das Gelande des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb der dérflichen Bebauung und ist als
Vervollstandigung und Erweiterung der Siedlungsbebauung {Aufbaustralie) zu bewerten, und
ist

= im Norden durch die Bebauung der Stralle ,Obere Heiligenhdéfe"

s im Osten und Siden durch die Bebauung der ,Aufbaustraiie”

= im Westen durch die Zufahrt zum Garagenkomplex begrenzt.
Die Zuwegung zu den angrenzenden Grundsticken wird weiterhin gewahriaistat,

0.2 Flachennutzungsplan und andere iibergeordnete Planungen:

Die Gemeinden und Stadte sind nach dem Baugesetzbuch § 1 gehalten, Bauleitplane fir ihre
Gemeindegebiete aufzustellen, um die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der
Gemeinde/Stadt vorzubereiten und zu leiten.

Die Bauleitplane sind der Flachennutzungsplan {vorbereitender Bauleitplan) und der Bebau-
ungsplan (verbindlicher Bauleitplan). Die Gemeinden stellen die Bauleitpléne in eigener Ver-
antwortung auf, sobald es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Im Hinblick hierauf hat die Gemeinde Am Ohmberg die Aufstellung des Bebauungsplanes mit
dem Fiel heschlossen, Baugelande fur Wohnungsbauinteressenten bereitzustelien.

Der Bebauungsplan wird aus dem rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Bischofferode entwickelt.

Derzeit gibt es einen genehmigten Flachennutzungsplan flr die Gemeinde Bischofferode. Bi-
schofferode ist heute OT der Landgemeinde Am Ohmberg. Die LG Am Ohmberg ist nach § 1
Thiringer Gesetz zur freiwilligen Neugliederung kreisangehoriger Gemeinden im Jahr 2010
Rechtsnachfolgerin der aufgeldsten Gemeinde Bischofferode.

In Richtung der angestrebten Gebietsreform ist die Landgemeinde gezwungen, eine neue Ori-
entierung einzuschlagen. Bis dahin ist die Betrachtung fiir den Oristeil Bischofferode vorrangig.
Potential soll sich zukunftsweisend orientieren und dies ist nur fir die Gemeinde Bischofferode
derzeit moglich.

Eine zeitliche Pflicht fur FNP einer Landgemeinde, die im Rahmen der geforderten Gebietsre-
form nicht selbststandig wird, ist derzeit nicht geregelt. Die geplanten 5 Baupldtze sind sicher
fir eine Gemeine mit ca. 1.800 EW gerechtfertigt und fir die gesamte Landgemeinde als unzu-
reichend anzusehen. Entwicklungsgebot Innenentwicklung vor Auenentwicklung wird einge-
halten.

0.2 Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll vorwiegend fiir Ortsansdssige aus der Ge-
meinde Am Chmberg die Méglichkeiten geschaffen werden, in ihrer Heimatgemeinde Bauland
erwerben zu kdnnen, um ihre Bauwinsche zu erfillen.

Der Bebauungsplan hat den Zweck, fir seinen Geltungsbereich rechtsverbindliche Festsetzun-
gen fiir die stddtebauliche Ordnung zu schaffen.

Zur Teil-Bebauung der ,Aufbaustrale® ist diese Uberplanung eine stadtebaulich sinnvolle
Nachnutzung eines Wohnungsbau-Altstandortes. Der heute unbebaute Bereich bietet sich er-
schlieBungstechnisch und stadtebaulich als Ergédnzung an.
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Die bestehende Erschlielungsstraie der ,Aufbaustralte® {Kosten) und die Eigentumsverhalt-
nisse (Gemeinde) empfehlen sich flr eine schnelle und kurzfristige Bebauung.

Diese Planung dient der Deckung des eigenen Wohnbedarfs der Gemeinde Am Ohmberg/OT
Bischofferode und ergénzt sinnvoll die Struktur des Orsrandes und verbindet auf sinnvolle
Weise die vorhandene Ortsrandbebauung mit der vorhandenen Bebauung der Aufbaustralie”.
Da der Gemeinde Am Chmberg kein Bauland anderweitig zur Verfligung steht, ist ein B-Plan in
dieser Form dringend notwendig.

Der stark reduzierte Geltungsbereich und die mégliche Bebauung von 5 Wohnhausstandorten
sind fir eine Gemeinde (OT) von mehr als 1.800 Einwohnern nur fir den zeitnahen Bedarf aus-
reichend. Derzeit sind junge Blrger der Gemeinde gezwungen nach Niedersachsen abzuwan-
dern, da die umliegenden Gemeinden ebenfalls kaum freies Bauland anbieten konnen. Die
Gemeinde Am Ohmberg sieht sich gezwungen, der demographischen Entwicklung entgegen zu
wirken und den Bedarf an erschlossenem Wohnbauland fir junge Familien decken zu kénnen.
Auch stadtebaulich ist diese Wahl des Standortes mehr als veriretbar, denn in einem Bereich,
wo im FNP ca. 24 WE geplant waren, werden jetzt 4-6 WE den ehemaligen Bauplatz ersetzen.

Da hier mehrgeschossiger Wohnungsbau ,zu Hause" war und nun & Bauplatze (max. 10 WE)
entstehen sollen, begrindet eine Planung an diesem Standort aus stadtebaulicher Sicht (In-
nenentwicklung) und im Interesse eines sinnvollen und angemessenen Entwicklungsgebotes,
mit wirtschaftlicher Denkweise durch die Gemeinde.

Die Gemeinde Am Ohmberg hat fur den Ortsteil Bischofferode ein Bauliickenkataster erstellt.
Die festgesteliten 18 Baullcken finden eine unterschiedliche Bewertung und sind NICHT frei
verfugbar, befinden sich in privater Hand. So haben die Baullicken 1-6 einen Konilikt mit der
nahegelegenen landwirtschaftlichen Anlage. Das Grundstiick 13 wurde fur eine private Park-
platzflache durch die Gemeinde verdullert. Die Grundstlcke 7+8 werden derzeit bebaut und 9-
12 werden derzeit als Freiflache fir die anschliefende Wohnbebauung genutzt und dienen den
dorflichen Freizeitbedarf und der Reservierung fur familidre Bebauungen. Die Baullicken14-18
sind auf Grund der Topographie und problematischen ErschlieBung, nur schwierig zu bebauen.

Alternativstandorte:

Das WA ,In den Dehnen” konnte aus eigentumsrechtlichen und wirtschafilichen Granden nicht
verwirklicht werden. Aus diesem Grund wird dieser genehmigte BP, im Parallelverfahren, auf-
gehoben.

Andere Standorte werden durch festgeschriebene Uberschwemmungsgebiete und mdéglichen
Emissionsbelastungen vom anséssigen Landwirtschaftsbetrieb ausgeschlossen.

Eine Alternative ist bezliglich Standort- bzw. Grundsticksverhéltnissen und aus stadtebaulicher
Sicht, nicht mdglich.

Die Erweiterung der vorhandenen Wohnbebauung erscheint dkonomisch und Schutzgiterbe-
Zogen gunstig.

Aulterdem sind die Erschliefungsverhaltnisse fir diesen Standort optimal.

0.4 Wahl des Gebietes

Der Standort angrenzend an das Siedlungsgebiet der Gemeinde Bischofferode erfordert eine
stadtebauliche Ordnung und stellt eine Abrundung des westlichen Ortsteils dar.

Bischofferode bietet nur wenige Entwicklungsflichen fur ein Wohngebiet. Die Aufhebung des
BP ,Auf den Dehnen® und die toporaphischen, wasserrechtlichen und immissonsrechtlichen
Hindernisse lassen nur wenig Spielraum fir eine Wohnbebauung in dieser Gemeinde. Hinzu
kommt, dass dieser Standort sich innerhalb der drtlichen Bebauung befindet und stadtebaulich
sich fiur eine Neubebauung bzw. Ersatzneubauten geradezu anbietet.
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0.5 ErschlieBungstriger
Die Gemeinde beabsichtigt zur Umsetzung der Erschliefung einen Geschéftsbesorger zu be-
auftragen. Erschliefbungstrager wird die Gemeinde Am Ohmberg bleiben.

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art und MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

- Art der baulichen Nutzung:

Der Geltungsbereich ist als allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO ausgewiesen.
Allgemeine Wohngebigte (WA) § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen.

zulassig sind:

1. Wohngebdude

2. die der Versorgung des Gebistes dienenden Laden, Schank- u. Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche u. sportliche Zwecke
ausnahmsweise kinnen zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetrigbe

3. Anlagen fir Verwaltungen

4. Gartenbaubetriebe

nicht zul&ssig sind:

1. Tankstellen

Die Ausnahmen und die nicht Zulassigkeit wird in dem Bedarf der stadtebaulichen Anforderun-
gen begrindet, da diese Anlagen in der Nahe bzw. an anderer Stelle bereits vorhanden oder
maglich sind.

- MaR der baulichen Nutzung:

Die GRZ wird auf 0,4 festgelegt. Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache geman § 19
{4) BauNVO durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen, bauliche Anla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandecberfldche, durch
die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, ist nicht zul8ssig.

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzelhduser zulassig. Hierbei sind pro
Wohnhaus max. 2 Wohneinheiten (WE) zuldssig.

1.2 Trauf- und Firsthéhe {§ 18 BauNVO)

Bei einer modernen Dachneigung von 15 — 257, Sattel- und Walmdacher, ist eine maximale
Traufhéhe von 7 m erlaubt. Mit dieser Festsetzung wird eine moderne Stadtvilla in der Planung
erlaub sein. Bei den steileren Dachern, dem traditionellen Baustil, ist gine DN von 26 — 48° ar-
laubt, die aber schon durch die einheitlich geforderte Firsthéhe nur eine Traufhdhe von 6,50 m
fir Sattel-, Walm- und Krippelwalmdécher zuldsst.

Die Firsthéhe darf max. 9,50 m betragen. Bei Flachdachern ist eine Oberkante Attika von ma-
ximal 8,00 m zuldssig.

Die Traufhohe ist die Hohenlage der Schnittkante der Aufienwand mit der Dachhaut, bezogen
auf die Bezugsebene. Die Firsththe bezieht sich ebenfalls auf die Bezugsebene. Bezugsebene
fur die Hohenfestsetzungen der Gebaude ist die Oberkante vorhandenes Gelénde in Gebau-
demitte.
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2. Griinordnerische Festsetzungen

Zustandserfassung und Beurteilung der Konfliktsituation
Das Bebauungsgebiet liegt am westlichen QOrtsrand der Gemeinde Am Ohmberg. Der Gel-

tungsbereich war ehemals mit 2 Wohnblécken bebaut.

Durch die geplante Bebauung des Gelandes werden kaum zusatzliche Flachenversiegelungen
vorgenommen.

Nghere Erlduterungen hierzu sowie eine Flachengegeniberstellung von Bestand und Neuver-
siegelung stehen im beiliegenden Umweltbericht (siehe Umweltbericht 5.28; Abb. 2).

Folgende Arten umweltbezogener Informationen sind verflgbar:

Schlagworiartige

Art der Umweltinformation Themenblocke nach Schutzgitern i
Kurzcharakterisierung

2.1 AusgleichsmaBnahmen

- F Auf dieser Flache ist eine 3-reihige Feldgehdlzhecke aus Strauchern anzulegen. Die Strau-
cher sind versetzt im Pflanzverband 1,5 x 2 m gemaR Pflanzliste zu pflanzen. Diese Flache ist
eigenstandig und darf nicht Uberbaut werden. Diese Malinahme F ist auf Dauer zu erhalten.

2.2 Pflanzliste

Straucher
Cornus sanguinea - Gemeiner Hartriegel
Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - Eingriffl. Weilidom
Euonymus europareus - Pfaffenhiitchen giftig

Comus mas - Kornel-Kirsche
Ligustrum vulgare - Liguster

FPrunus spinosa - Gemeine Schlehe
Rosa canina - Heckenrose
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