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1. ALLGEMEINE VORBEMERKUNGEN

1.1 Planerfordernis

Fir die stadtebauliche Entwicklung einer Gemeinde ist die Bauleitplanung das wichtigste
Planungswerkzeug. GemadR § 1 Abs.2 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane
aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Nach § 8 BauGB sind Bebauungspldane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Fir die Gemeinde Hohengandern wurde mit dem Gemeinderatsbeschluss Nr.
134-21/2024 vom 26.02.2024 das Verfahren zur Aufstellung eines Flachennutzungsplanes
eingeleitet.

Fir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 4 sowie angrenzende Wohn- und
Mischgebietsflachen gibt es derzeit noch den rechtsgiiltigen Bebauungsplan Nr. 1 "An den
Mihlbachwiesen" in Kraft getreten am 20.10.1996, sowie die 1. Anderung vom 3.07.1999
und 2. Anderung vom 14.03.2008. Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde
1996 die Moglichkeit geschaffen, das Geldnde der ehemaligen Grenzkaserne der
damaligen DDR nach zu nutzen. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 8,52 ha
wobei er neben der Kaserne noch die gesamte Flache 6stlich der Gerbershauser Stralle
beinhaltet. Der Bebauungsplan war gegliedert in verschiedene Nutzungseinheiten:
Wohnbauflachen, Mischgebietsflaichen und Sonderbauflaichen. Die Sonderbauflachen
wurden 1999 in Gewerbeflache umgewandelt.
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rot - Geltungsbereich Bebauungsplanes Nr.1 ,,An den Miihlbachwiesen”

blau — Geltungsbereich Bebauungsplan Nr.4 ,,Gewerbegebiet am Miihlbach”

Inhalt der 1. Anderung des Bebauungsplanes vom Juli 1999 war die Anderung des
Sondergebietes, dies umfasste das Geldande der ehemaligen Grenztruppenunterkunft,
einzelne Gewerbegebietsflaichen und die Anpassung der Zufahrtssituation. Es entstanden
somit die Gewerbegebietsflachen der Baufenster 8 und 9.

Die 2. Anderung beinhaltete die Erweiterung der Gewerbegebietsflichen innerhalb des
Geltungsbereiches, erforderliche AusgleichsmaBnahmen wurden planextern festgelegt.
Die Gewerbegebietsflachen sind seit in Kraft treten des Bebauungsplanes umgesetzt
worden.

Die Umsetzung der ausgewiesenen Wohnbauflachen scheiterte bis heute an der
fehlenden Verkaufsbereitschaft der Grundstiickseigentiimer. Einem nochmaligen Versuch
gab es im Jahr 2023 durch eine Immobilienfirma die Grundstiicke zur Bebauung zu
erwerben, auch dieser war nicht erfolgreich. Der Bedarf an Wohnbebauung wurde bisher
Uber Lickenbebauung sowie den B-Plan ,An der Kirche” gedeckt. Innerhalb der Gemeinde
sowie im Randbereich bestehen mehrere Moglichkeiten ohne aufwéandige
ErschlieBungsmaRBnahmen Bauplatze zu schaffen.

Das Flurstiick 54/3 welches sich direkt an der Bahnlinie befindet. war fur Ausgleichs- und
KompensationsmaRnahmen vorgesehen. Auch fiir dieses private Flurstiick gibt es keine
Verfliigungsgewalt durch die Gemeinde, so dass dieses fiir PflanzmaBnahmen nicht zur
Verfiigung steht. Auch innerhalb der festgesetzten Gewerbeflichen gab es einige
BaumalRnahmen, die nicht rechtskonform mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes
sind. Seit vielen Jahren sind hier verschiedene Losungsansatze zur Herstellung
baurechtmaRiger Zustande gepriift, jedoch nicht umgesetzt worden.

Auf Grund dieser Vielzahl an Problemen bei der Umsetzung des Bebauungsplanes
beschloss die Gemeinde Hohengandern nun den Bebauungsplan Nr. 1 ,An den
Mihlbachwiesen” aufzuheben. Hierzu wurde am 19.11.,2024 der Beschluss im
Gemeinderat gefasst. Im zeitgleichen Verfahren wird fiir die Gewerbeflachen ein neuer
Bebauungsplan Nr. 4 aufgestellt, der die bestehende Situation an Gebduden und
Flachennutzungen beriicksichtigt. Die Flachen fiir Wohn- und Mischgebiete werden
wieder der derzeitigen Nutzung zurlickgefihrt.

Der Bebauungsplan Nr.4 ,,Gewerbegebiet am Miihlbach” erhilt einen neuen Namen um
Verwechselungen auszuschliefen. Die bebaubaren Flachen werden dem tatsachlichen
Bestand angepasst. Weiterhin mochte sich die Firma CADCABEL vergroBern, auch dies
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wird im neu aufzustellenden Plan beriicksichtigt. Die bisher nur teilweise umgesetzten

KompensationsmaRBnahmen werden neu ermittelt und angepasst.

Der Bebauungsplan Nr. 4 ist somit eine bestandsorientierte Planung und keine
Angebotsplanung, es liegen fir die Planung konkrete Vorhaben bzw. Nutzungen im
Plangebiet vor. Der Plan wird so auf die Bestandsnutzung zugeschnitten und es kann ein
direkter Bezug zu den durch die Planung entstehenden Umweltauswirkungen gestellt
werden.

Die bauplanungsrechtliche Entwicklung eines Gewerbegebietes (GE) welches bereits im
Vorgangerplan (B-Plan Nr. 1) als Gewerbegebiet ausgewiesen war, bereitet planerisch
eher keine Beeintrachtigungen. Aufgrund der bisherigen Planung ist bereits eine
Siedlungserweiterung in Verbindungen mit erheblicher Versiegelung des Bodens
vorrausgegangen.

1.2  Beschreibung des Plangebietes mit baulichem Bestand

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr.1 vom Oktober 1996 umfasste eine Flache von ca.
8,50 ha. Dieser wird in einem separaten Verfahren zeitgleich aufgehoben. Durch die
Aufhebung des B-Planes Nr. 1 besteht die Notwendigkeit der Neuordnung des
Gewerbegebietes. Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 4 orientiert sich dabei an den
vorhandenen Gewerbegrundstiicken und den dort ansdssigen Betrieben. Er umfasst eine
Flache von 3,39 ha.

Im Gewerbegebiet sind zurzeit folgende Firmen ansassig:

- Im Baufenster GE 1 befindet sich das ehemalige Kasernengebdude der
Grenztruppe der DDR. Dieses wurde saniert und von der Eigentlimerin in
verschiedenen Nutzungseinheiten aufgeteilt und vermietet. Das ehemalige
Kasernengebaude ist ein 4- geschossiger Massivbau an der B 80. Teilflachen in
den oberen Etagen werden durch einen Beherbergungsbetrieb genutzt. Die
unteren Etagen sind von der Firma CADCABEL GmbH — Verdrahtungssysteme
als Biiroflachen und Sozialrdume angemietet.
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Ansicht Nordseite

Ansicht SUd- und Westseite Ansicht Ost- und Nordseite

Im Baufenster GE 2 hat die Firma bke HITCOM GmbH ihren Betriebssitz. Parallel
zu BundesstraRe B 80 wurde hier eine Produktionshalle mit integriertem Biiro
und Sozialgebdude errichtet. Der rlickwartige Grundstlicksbereich des
Baufenster GE 2 befinden sich auch im Besitz der Firma bke und ist noch nicht
bebaut. Die Firma ist Hersteller fiir Raumschiessanlagen, AulRenschielRstéanden,
Laser-simulationsanlagen und mechanischen Zielen von Trainingsanlagen fir
Behorden, Sport- und Jagdbedarf.

Produktionsgebaude
Firma bke HITCOM GmbH

Containeranlage
Loschwasserteich
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o

n icht Stidseite

Ansicht Nordseite Containeranlage

S,

Loschwasserteich mit
Entnahmestelle fur die
Feuerwehr

Im Baufenster GE 3 wurden in mehreren Bauabschnitten die Produktionshallen
der Firma CADCABEL GmbH — Verdrahtungssysteme errichtet. Seit 1998
befindet sich der Firmensitz auf dem Geldnde und ist seitdem kontinuierlich
gewachsen. Derzeit befinden sich in dem Baufenster zwei Produktionshallen
mit  Erweiterungsanbauten.  Weiterhin steht an der westlichen
Grundsticksgrenze eine Zelthalle als Lagergebdude. Die Freiflichen werden
derzeit als Park- und Hofflachen genutzt. Die Firma fertigt Einzelader- und
Kabelkonfektion als Verdrahtungssatze fir den Schaltschrankbau, Maschinen-
und Anlagenbau, der Energie-, der Bahn- und der Verkehrstechnik. Nordlich an
die Produktionshalle angrenzend befindet sich ein Garagenkomplex der
Eigentimerin des Kasernengebdaudes, Frau Preil3.

Biotop Teiche
Garagenkomplex Preif}

Produktionshalle 2 CADCABEL
Produktionshalle 1

Zelthalle — Lager
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Produktionshalle 1 Halle 1 und Zelthalle mit Parkplatz und Hof

Produktionshalle 2 Produktionshalle 1 + 2

Ostseite mit Parkplatz Sudseite

Garagenkomplex PreiR Garagenkomplex PreiR

Nach Suden fallt das Geldande erheblich ab. Der Hohenunterschied betragt von der
slidlichen zur nérdlichen Grenze des Plangebietes ca. 12,0 m. Die Gelandeh6hen am
hochsten Punkt, der Zufahrt von der B 80 im Norden des Geltungsbereichs liegt bei ca.
212,80 m Uber NHN. Die stidliche Grenze des Geltungsbereiches liegt zwischen 204,0
und 205,0 m Giber NHN. Der Graben des Miihlbaches fallt noch einmal deutlich ab, der
Wasserspiegel des Miihlbaches befindet sich auf ca. 202,0 m (iber NHN.

Auf der 6stlichen Spitze des GE 3 wurden zu Beginn der 90er Jahre drei Teiche angelegt
um SiRwasserfische zu halten. Die intensive Nutzung der Teiche wurde schon bald
wieder eingestellt. Die zuriickgebliebenen Teichgruben verwilderten, in den Senken
sammelte sich Regenwasser und diese wurden so im Laufe der Zeit zu
Lebensrdumen/Laichhabitat von besonders geschitzten heimischen Amphibien.
Beglinstigend hierflir wirkte sicherlich auch der nahe vorbeiflieRende Mihlbach. Mit
der 2. Anderung des ehemaligen Bebauungsplanes Nr. 1 wurde das Gebiet der
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ehemaligen Teiche als Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Dies wurde im neu zu erstellenden
B-Plan ibernommen.

Auf dem Grundstiick der Firma bke HITCOM GmbH wurde der vorhandene
Regenrickhalteteich als Ldéschwasserreservat zur Loschwasserversorgung des
gesamten Gewerbegebietes ausgebaut. Der Teichinhalt umfasst die GroRe der
geforderten Loschwassermenge eines Gewerbegebietes von 196 |/sxha Uber 2
Stunden.

Die Flache noérdlich von den Produktionshallen der bke HITCOM GmbH wurde als eine
Flache zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern als Ausgleichsmalnahmen fiir die
Eingriffe in Natur und Landschaft festgesetzt. Die festgesetzten PflanzmaRnahmen fiir
diese Flache wurde von der Vorgangerfirma von bke HITCOM GmbH durchgefiihrt.
Dort waren je 100 m? Festsetzungsfliche 40 Straucher und drei hochstammige
Laubbdume zu pflanzen. Weitere PflanzmalRinahmen, die nicht im B-Plan verankert
waren, wurden im Bereich der Teiche an der 6stlichen Gemarkungsgrenze und dem
Loschwasserteich durchgefihrt.

1.3  Aufstellungsverfahren

In  Vorbereitung der Aufstellung des Bebauungsplanes fanden verschiedene
Beratungen mit den Behorden, den ortansassigen Firmen und Eigentiimern sowie dem
Gemeinderat statt, in denen anstehende Probleme, Planungsvorstellungen und
Losungsmoglichkeiten in Bezug auf die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,,An den
Mihlbachwiesen” aufgezeigt und ausgetauscht wurden. Aufgrund der unter Pkt. 1.1
angefiihrten, uniiberwindbaren Probleme und Konflikte fiel die Entscheidung den B-
Plan Nr. 1 gesamt aufzuheben und im Parallelverfahren fiir das Gewerbegebiet einen
neuen Bebauungsplan aufzustellen.

Der Bebauungsplan Nr. 4 ,Gewerbegebiet am Mihlbach” wird gemaR § 8 Abs.4 als
vorzeitiger Bebauungsplan aufgestellt. Die Aufstellung eines sogenannten vorzeitigen
Bebauungsplans setzt unter anderem dringende stadtebauliche Griinde voraus (§ 8
Abs. 4 BauGB). Darliber hinaus bedirfen vorzeitige Bebauungsplane stets der
Genehmigung (§ 10 Abs. 2 BauGB). Dringende Griinde sind die Neuordnung der
Gewerbeflachen im Bereich des ehemaligen Altstandortes. Die vorhandene Bebauung
entspricht nicht mehr den stddtebaulichen Vorgaben aus dem bestehenden
Bebauungsplan Nr. 1. Der Bebauungsplan steht einer beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegen und ist inhaltlich mit dem
aufzustellenden Flachennutzungsplan abgestimmt. Um Konflikten bei dem derzeit
laufenden Aufstellungsverfahren des Flachennutzungsplanes entgegen zu wirken, wird

=)
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ein Verfahrensabschluss der Aufhebung des B-Planes Nr. 1 und Genehmigung des B-

Planes Nr.4 vor Beendigung das Flachennutzungsverfahrens angestrebt. Es besteht
dann Normenklarheit fiir die betroffenen Flachen im Flachennutzungsplan.

Das Planverfahren zum Bebauungsplan Nr. 4 wurde durch den Aufstellungsbeschluss
der Gemeinde Hohengandern Nr. 33-S1/2024 vom 19. November 2024 eingeleitet. Der
Aufstellungsbeschluss wurde 6ffentlich bekannt gemacht.

- Frihzeitige Birgerbeteiligung
Die frihzeitige Birgerbeteiligung gemall § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
03.02.2025 bis einschliefllich 07.03.2025 als Offenlage durchgefiihrt.

- Frihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Trager offentlicher Belange gemald § 4 Abs. 1 BauGB sowie die Nachbargemeinden
gemall § 2 Abs. 2 BauGB wurden mit Schreiben vom 29.01.2025 zur Abgabe einer
Stellungnahme bis zum 07.03.2025 aufgefordert.

- Offentliche Auslegung/ Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Zum Planverfahren gemafl § 3 Abs. 2 BauGB hat die offentliche Auslegung fiir die
Dauer der nach Auffassung der Gemeinde angemessenen Frist vom .................. bis zum
....................... stattgefunden. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB und Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom ....................
benachrichtigt und zur Abgabe einer Stellungnahme innerhalb der Auslegungsfrist
gebeten.
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1.4 Rechtsgrundlagen
Die Rechtsgrundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplanes der Gemeinde
Hohengandern wird im Wesentlichen gebildet durch:

e Baugesetzbuch (BauBG)

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG)

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdanderungen und zur Sanierung
von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BbodSchG9

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschiitterungen und &hnliche Vorgdnge
(Bundes-Immissionsschutzgesetz — BISchG)

e Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz — WHG)

e Raumordnungsgesetz (ROG)

e Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025

e Regionalplan Nordthiringen

e Thiringer StraBengesetz (ThiirStrG) und FernstraBengesetz

e Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanzV)

e Gesetz zur Erhaltung, zum Schutz und zur Bewirtschaftung des Waldes und zur
Forderung der Forstwirtschaft (Thiringer Waldgesetz — ThirWaldG)

e Gesetz zur Erhaltung der natirlichen Lebensrdaume sowie der wildlebenden
Tiere und Pflanzen (FFH-Richtlinie)

e Thiringer Bauordnung (ThiirBO)

e Thiringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thiringer Kommunalordnung —
ThiirkO)

e Thiringer Gesetz flir Natur und Landschaft (ThiirNatG)

e Thiringer Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale (Thiringer
Denkmalschutzgesetz — ThDSchG)

e Thiringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetz (ThirVermGeoG)

e Thiringer Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdeten
Stoffen und Uber Fachbetriebe (Thiringer Anlagenverordnung — ThiirVAwS)

e Thiringer Wassergesetz (ThirWG)

e Richtlinie 2000/60/EG des Europdischen Parlamentes und des Rates vom
23.10.2000 zur Schaffung eines Ordnungsrahmens fir MalRnahmen der
Gemeinschaft im Bereich der Wasserpolitik (EG-Wasserrahmenrichtlinie —
WRRL)

e Richtlinie 2009/43/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom
30.11.2009 tber die Erhaltung wild lebenden Vogelarten (Vogelschutzrichtlinie)

e Richtlinie 92/43/EG des Rates vom 21.05.1992 zur Erhaltung der natirlichen
Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (FHH-Richtlinie)

In der jeweilig zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gliltigen Fassung

11
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2. UBERGEORDNETE PLANUNGEN, ZIELE UND
RECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1  Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) bildet als vorbereitender Bauleitplan die erste Ebene
im Rahmen der kommunalen Planungshoheit der Gemeinde. Derzeit ist flr die
Gemeinde ein Flachennutzungsplan in Aufstellung. Ein wirksamer Flachennutzungsplan
hat bindende Wirkung flir die verbindliche Bauleitplanung und stellt die
planungsrechtliche Grundlage fir daraus zu entwickelnden Bebauungsplanen der
Gemeinde gemall § 8 (2) BauGB dar. Der Aufstellungsbeschluss Nr. 134-21/2024 fir
den Flachennutzungsplan wurde am 26. Februar 2024 vom Gemeinderat der
Gemeinde Hohengandern gefasst. Im September 2024 erfolgte die erste Beteiligung
der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange.

Das Planverfahren zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet am Miuhlbach” wurde im
November 2024 mit dem Aufstellungsbeschluss eingeleitet. Da das Verfahren zum
Flachennutzungsplan zu dem Zeitpunkt noch nicht abgeschlossen ist und die
Bearbeitung noch einige Zeit in Anspruch nehmen wird, wird die Genehmigung des
Bebauungsplanes Nr. 4 als vorzeitiger Bebauungsplan angestrebt. Inhaltlich wurde der
Bebauungsplan mit dem Flachennutzungsplan abgestimmt.

Im Flachennutzungsplan ist gemalk § 5 Abs.1 BauGB fiir das gesamte Gemeindegebiet
die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung einer Gemeinde
ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bediirfnissen der
Gemeinde in den Grundziigen dargestellt. Der Bereich des Gewerbegebietes war
bereits in der 1. Anderung zum B-Plan Nr. 1 als gewerbliche Flichennutzung
dargestellt. Im vorliegenden Entwurf des Flachennutzungsplanes ist der
Geltungsbereich des B-Planes als Gewerbeflache (ibernommen worden.
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Ausschnitt aus dem Vorentwurf des Fldchennutzungsplanes der Gemeinde Hohengandern
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2.2 Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025
Bauleitplane sind nach § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen.
Ziele  der Raumordnung  sind als Uberortliche Planung in der
Landesentwicklungsplanung des Landes Thiiringen sowie den Regionalen
Entwicklungsprogrammen (REP) festgelegt. Es soll sichergestellt werden, dass sich die
ortliche Bauleitplanung in Ubereinstimmung mit den (berértlichen Zielen der
Raumordnung und Landesplanung befindet.
Mit dem Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025 (LEP 2025) vom Mai 2014
flhrt der Freistaat Thiringen eine neue raumstrukturelle Gliederung des Landes ein,
die sich an den tatsachlichen Entwicklungs- und Handlungserfordernissen sowie der
kulturlandschaftlichen Vielfalt orientiert. Das Programm dient als fachilibergreifender
und Uberortlicher Masterplan mit normativen Vorgaben und programmatischen
Anregungen fir die raumliche Landesentwicklung.

Die Aussagen im Landesentwicklungsprogramm bewegen sich auf Ebenen der
Landkreise, hieraus konnen libergeordnete Grundsatze und Ziele fir die Gemeinde
abgeleitet werden. Die Gemeinde Hohengandern befindet sich im Einzugsgebiet des
Mittelzentrums Heilbad Heiligenstadt in ca. 15 km und des Grundzentrum
Arenshausen in ca. 1 km Entfernung. In den Grundzentren sollen die Funktionen der
Daseinsvorsorge mit Uberortlicher Bedeutung ergdanzend zu den hoherstufigen
zentralen Orten konzentriert und zukunftsfahig gestaltet werden.

Den Gemeinden soll der Erhalt und die Eigenentwicklung gewachsener Strukturen
ermoglicht werden. Dabei soll der Siedlungsstruktur im Bestand der Vorzug vor einer
Siedlungserweiterung im Freiraum gegeben werden. Die Flacheninanspruchnahme fir
Siedlungszwecke soll sich am gemeindebezogenen Bedarf orientieren und dem Prinzip
»Nachnutzung vor Flachenneuinanspruchnahme” folgen. Das Gebiet der ehemaligen
Grenzkaserne ist fir die Verwaltungsgemeinschaft und die umliegenden Orte als
Gewerbestandort und damit verbundenen Arbeitsplatzen sowie Gewerbeeinahmen fir
die Gemeinde Hohengandern von bedeutsamer Funktion und soll unbedingt
Beriicksichtigung in der Planung der Gemeinde finden.

Die Ziele der Landesentwicklungsplanung Thiringen werden durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes somit bericksichtigt.

2.3 Regionalplan Nordthiiringen

Der Regionalplan Nordthiiringen wurde am 13.09.2012 durch das Thiringer
Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Verkehr genehmigt. Dieser regionale
Ordnungs-, Entwicklungs- und Sicherungsrahmen stellt ein wesentliches Bindeglied
zwischen der Landesplanung und der kommunalen Ortsplanung dar. Konkrete
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Raumordnungsziele fir den Raum noérdliches Thiringen sind im Regionalplan

»Nordthiringen” definiert.

Das Plangebiet am o&stlichen
Ortsrand der Gemeinde
Hohengandern ist im
Regionalplan als Siedlungs-
gebiet dargestellt. Die
gesamte Gemeinde liegt
gemdR  Regionalplan im
Vorbehaltsgebiet Tourismus
und Erholung.

Fir die Vorbehaltsgebiete "Tourismus und Erholung" ist folgender Grundsatz der
Raumordnung (Regionalplan Nordthiringen) zu beachten:

G 419 - In den zeichnerisch in der Raumnutzungskarte bestimmten
Vorbehaltsgebieten  ,Tourismus und Erholung” soll einer natur- und
landschaftsgebundenen  Erholung sowie einer infrastrukturell gepragten
Freizeitgestaltung bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen
Nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden.

Flir den Tourismus spielt der Vorhabenstandort aufgrund der aktuellen Nutzung eine
untergeordnete Rolle. Die Region um Hanstein, Rusteberg und Teufelskanzel
begeistert ihre Besucher durch ihre landschaftlichen Reize, herrlichen Aussichten und
Fernblicke, Burgruinen und vielfaltigen Sehenswiirdigkeiten. Parallel zum Plangebiet
flihrt entlang der B 80 ein regionaler Radweg mit Anschluss in Arenshausen an den
Leine-Heide-Radweg. Durch die festgesetzten Pflanzflaichen erfolgt parallel zum
Radweg ein Grinstreifen als optische Trennung zum Gewerbegebiet sowie an den
Plangebietsgrenzen eine Einbindung der Gewerbeflachen zur Landschaft.

Sidlich  angrenzend befindet sich das Vorbehaltsgebiet landwirtschaftliche
Bodennutzung ,1b62 - von Kirchgandern bis Bornhagen”. Das Vorbehaltsgebiet
Freiraumsicherung ,fs-5 - Naturpark Eichsfeld / Hainich / Werratal” ist seit 2011 vom
Naturpark , Eichsfeld / Hainich / Werratal“ abgeldst worden.

Es wird deutlich, dass die einer bedarfsgerechten und Ressourcen schonenden
Landwirtschaft mit anderen o6ffentlichen Belangen (hier: Umnutzung in eine
gewerbliche Anlage) in Einklang gebracht werden kann. Ein Grofteil des
Geltungsbereiches ist als Gewerbefldache bereits vorgepragt.
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Es ist festzustellen, dass die vorgelegte Planung den o. g. raumordnerischen

Erfordernissen  entspricht und eine wesentliche Beeintrachtigung der
raumordnerischen Erfordernisse nicht zu erwarten ist.

24 Naturschutzgebiete

Der Naturpark (Thiringen-Nr.3) ,Eichsfeld / Hainich / Werratal” liegt im Nordwesten
des Landes Thiringen und erstreckt sich entlang der Grenze zu Hessen zwischen der
Bundesstralle B80 im Norden und der A 4 im Suden. Die B-Plan-Flache befindet sich
komplett stidlich der B80 und somit im Naturpark. Das Landschaftsschutzgebiet Nr. 81
»Obereichsfeld“ nach § 26 BNatSchG umfasst den groRten Teil des thiringischen
Obereichsfeldes siidlich der BundesstralRe B 80 von Hohengandern bis Marth bzw. der
Landstralle L 3080 von Marth (ber Uder, Heilbad Heiligenstadt bis Beuren. Diese
grenzt slidlich an die B-Plan-Flache an.

Landschaftsschutzgebiate
LI o
- (LSG)

Maturparke

MNaturparkae

I:I MNationales
_ MNaturmonument (NNM)

Die Nutzung des Gewerbegebietes andern sich durch die Aufstellung des B-Planes Nr.4
nur unwesentlich zum langjahrigen Bestand der Gewerbeflache. Fiir den Tourismus
sowie den Naturpark hat der Vorhabenstandort aufgrund der bereits seit Jahren
aktuellen Nutzung als Gewerbegebiet keinen wesentlichen Einfluss mehr.

Das Schutzgebietsnetz Natura 2000 setzt sich aus den nach der FFH-Richtlinie
ausgewiesenen FFH-Gebieten und den gemdR Europadischer Vogelschutzrichtlinie
gemeldeten Vogelschutzgebieten zusammen. Schutzgebiete des Schutzgebietsnetzes
»Natura 2000“ nach § 32 BNatSchG sind von der Planung nicht betroffen. Es sind
innerhalb des Geltungsbereiches keine eingetragenen Biotope vorhanden.

2.5 Wasserschutz

Die Gemeinde Hohengandern wird trinkwassertechnisch durch die Anlagen der
Eichsfeldwerke EW Wasser GmbH (iber einen Trinkwassernetzverbund versorgt.
Gespeist wird das Netz durch den Bohrbrunnen , Hy Arenshausen 1/1973“ im Leinetal
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in der Gemarkung Arenshausen. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine

festgelegten Wasserschutzgebiete.

3. INHALT DER PLANUNG

Das Planungskonzept wurde in Abstimmung mit der Gemeinde unter Berlicksichtigung
der vorhandenen Nutzer erarbeitet und lehnt sich an die Festsetzungen des
Bebauungsplan Nr. 1 an. Der Bebauungsplan Nr. 1 ,,An den Mihlbachwiesen” wird in
einem separaten Verfahren parallel aufgehoben.

Das stadtebauliche Konzept soll die bestehenden Strukturen, Nutzungen und baulichen
Anlagen Ubernehmen sowie die geplanten Erweiterungen bericksichtigen. Geplante
Festsetzungen orientieren sich an der vorhandenen Grundstiicksstruktur und der
vorhandenen Bebauung. Bereits angelegte Griunflichen wurden aus der
Vorgangerplanung (ibernommen. Die geplanten baurechtlichen Festsetzungen kénnen
der beiliegenden Planzeichnung sowie den textlichen Festsetzungen entnommen
werden. Die getroffenen Festsetzungen werden im Folgenden erlautert.

3.1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 3,39 ha, grenzt
im Norden an die BundesstralRe B 80 und im Westen teilweise an die Ortslage. Stidlich
verlauft der Mihlbach und dahinter grenzen landwirtschaftliche Flachen an den
Gewissergraben. Ostlich grenzt eine landwirtschaftliche Fliche an und daneben
verlauft die Bahnanlage der Deutschen Bahn, Strecke Halle-Kassel.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flursticke:

Flurstiick Flache m?
53/10 85,0
53/12 159,0
53/13 421,0
53/14 857,0
53/15 383,0
53/16 19,0
53/17 73,0
53/18 80,0
53/19 2.535,0
53/20 34,0
53/21 7.437,0
53/22 61,0
53/23 110,0
53/24 7.108,0
53/25 1.649,0
53/28 1.539,0
53/30 371,0
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53/32 122,0
53/34 38,0
53/35 1.789,0
53/36 790,0
53/37 4.531,0
54/5 3,718,0
Geltungsbereich gesamt 33.879,0

3.2  Artder baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist nach § 8 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) als
Gewerbegebiet vorgesehen. Die Festlegung als Gewerbegebiet wurde aus dem bisher
glltigen Bebauungsplan Ubernommen und entspricht der vorhandenen Nutzung der
Grundstiicke.

Zuldssig im Gewerbegebiet sind
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude
- Tankstellen
- Anlagen fur sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
- Vergnugungsstatten.

3.3 MahR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzungen der Grundflachenzahl
(GRZ) geregelt. Die Obergrenzen fir die Bestimmungen des MaRes der baulichen
Nutzungen gemaR § 17 BauNVO werden eingehalten. Weiterhin ist eine maximale
Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt.

Bei der Grundflachenzahl wurde im GE 1 + 3 die maximale Obergrenze fiir Gewerbe-
gebiete von 0,8 ausgenutzt. Grund hierfiir ist der bereits sehr hohe Bebauung- und
Versiegelungsgrad im Bestand. Im GE 2 wurde eine GRZ von 0,6 festgesetzt, diese kann
gemalk § 19 Abs.4 BauNVO bis zu 50%, jedoch nur bis hochsten 0,8 Uberschritten
werden.

Die Hohe der baulichen Anlagen wurde im GE 1 auf 15m und GE 2 + 3 auf 13m
begrenzt, dies begriindet sich aus der vorhandenen Bebauung. Zukiinftige Gebaude
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sollten sich in die bestehenden Anlagen einfligen. Der Bezugspunkt fiir die

Hohenbestimmung wird fir jedes Gebaude separat festgelegt, um eine Anlehnung an

das topographisch natiirliche Gelandegefalle des Plangebietes zu erreichen. Der untere

Bezugspunkt fir die Gebdudehohe ist die mittlere Gelandehdhe, ermittelt an den

AuBenkanten des Gebdudes. Oberer Bezugspunkt ist der Firstpunkt bzw. bei
Flachdachern die oberste AuRenwandbegrenzung.

3.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die bebaubaren Grundstiickflichen werden durch Baugrenzen festgelegt. Auf den
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen kénnen Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig
sind, errichtet werden. Davon ausgenommen sind die nachfolgenden Flachen.

Entlang der B 80 ist eine Bauverbotszone von 20 m, gerechnet vom d&ufieren,
befestigten Rand der Fahrbahn gem. § 9 Fernstrallengesetz einzuhalten. Dies gilt flr
die Firmenerweiterungen oder sonstigen Gebaudeerweiterungen des Hochbaus sowie
fir Parkplatze und sonstige bauliche Anlagen. Die Einhaltung der Bauverbotszone gilt
auch fir Abgrabungen und Aufschittungen. Die Baugrenzen wurden entsprechend
angepasst. Bestehende Gebdude genieBen Bestandsschutz.

An der slid-Ostlichen Spitze des Geltungsbereiches wurde im Oktober 2011 in
Zusammenarbeit mit der Unteren Naturschutzbehdrde ein Feuchtbiotop angelegt.
Dieser Bereich ist als Flache zum Erhalt von Flachen zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft festgelegt. Weiterhin sind innerhalb des Geltungsbereiches
mehrere Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt. Teilweise
sind auf diesen Flachen schon PflanzmaRnahmen erfolgt.

Der Abstand der Bebauung, die auch aullerhalb von liberbaubaren Grundstlicksflachen
zugelassen sind, hat von der Flurstlicksgrenze des Gewasserflurstiicks 149 an der
sidlichen Geltungsbereichsgrenze mindestens 8,0 m zu betragen. In diesem Bereich
befindet sich der zentrale Schmutzwasserkanal des Abwasserzweckverbandes, WAZ
EW Wasser fiir den Anschluss der Gemeinde Hohengandern an das Klarwerk ,,Unteres
Leinetal”. Dieser Kanal ist mit Leitungsrechten zu Gunsten des Abwasserzweckverband,
WAZ EW Wasser belastet. Gleichzeitig ist dies der Gewasserrandstreifen zur Pflege und
Unterhaltung des ,Mihlbaches”.

3.5.  Ortliche Bauvorschriften

Auf umfangreiche bauordnungsrechtliche Festsetzungen, die die Gestaltung der
baulichen Anlagen im Detail regeln soll, wurde verzichtet. Die Ausbildung von
Gebduden im gewerblichen Bereich erfolgt haufig nach betrieblichen Erfordernissen.
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Aus diesem Grund werden fiir die vorliegende Planung keine Dachformen bzw. duRere

Gestaltungsregeln vorgegeben. Die Gestaltung der Gebaude sollte unauffallig sein und

insbesondere die Einbindung in die Landschaft unterstiitzen. Dachbegriinungen sind

allgemein zuldssig und ausdriicklich erwiinscht. Aus 6kologischen Griinden ist die
Nutzung von Solarenergie auf Dach- und Fassadenfldachen allgemein zulassig.

Werbeanlagen oder eine AulRenbeleuchtung gemaR Thiringer Bauordnung (ThirBO)
sind zuldssig, dirfen den flieBenden Verkehr der B80 nicht blenden. Werbeanlagen am
Ort der Leistung sind zuldssig.

4. ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

4.1  Verkehrstechnische ErschlieBung

Nordlich des Plangebietes verlauft die Bundesstrale B 80. GemalR § 9
FernstraBengesetz) ist aulRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke
bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Abstand von 20 m vom befestigten
Fahrbahnrand der B 80 einzuhalten.

Die Anbindung des Gewerbegebietes erfolgt (iber die vorhandene Zufahrt von der B
80. Von dieser werden die einzelnen Baugebiete verkehrsmaRig erschlossen.

4.2 Wasserver- und -entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser und Entsorgung des Abwassers erfolgt liber das
vorhandene Netz durch den Zweckverband fiir Wasserver- und Abwasserentsorgung,
EW Wasser GmbH Heiligenstadt der Gemeinde Hohengandern.

Alle vorhandenen Gebaude sind bereits trinkwassertechnisch angeschlossen, weitere
mogliche Gebdude kénnen nach Antrag bei dem Versorgungstrager angeschlossen
werden.

Die Abwasserentsorgung der Gemeine Hohengandern erfolgt perspektivisch lber die

Ill

Klaranlage ,Unteres Leinetal”. 2012 wurde fiir die Orte Hohengandern, Arenshausen
und Kirchgandern eine neue vollbiologische Klaranlage ,Unteres Leinetal” in Betrieb
genommen. Die Anlage mit mehreren Klarteichen befindet sich in der Gemarkung
Kirchgandern, nordlich der Gemarkung Hohengandern, am alten Sportplatz. Der
zentrale Anschlusskanal fiir Hohengandern wurde 2014 bis zum Gewerbegebiet verlegt
und die Gewerbeflichen wurden bereits angeschlossen. Der Kanal verlauft an der
sidlichen Plangebietsgrenze parallel zum Miuihlbach und endet derzeit westlich des
Plangebietes. Die Ortslage ist noch nicht angeschlossen. Fir den Kanal ist ein
Schutzstreifen von 6,0m Breite festgelegt und als Leitungsrecht fiir den WAZ

Obereichsfeld in Heilbad Heiligenstadt eingetragen.
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Die Einleitung des unbelasteten Regenwassers von den Gewerbegebietsflachen erfolgt

in den Mihlbach. Um eine hydraulische Uberlastung der Gewésser zu vermeiden, ist

auf den Baugrundstiicken eine Regenwasserriickhaltung vorgesehen. Der max.
Drosselabfluss fiir Regenwasser in den Mihlbach betragt 10 I/s x ha.

4.3  Energieversorgung, Fernmeldetechnik, Gasversorgung

Die Versorgung mit Elektroenergie wird abgesichert durch die E.ON Thiringer Energie
AG. Hierzu befinden sich im Plangebiet zwei Trafostationen. Fir die in der
Planzeichnung gekennzeichneten Energieversorgungsanlagen erhalt das Leitungsrecht
die E.ON Thiringer Energie AG.

Die Ortslage der Gemeinde Hohengandern ist an das Netzgebiet der EW Eichsfeldgas
GmbH EW-Gas angeschlossen. Durch die Gemarkung, nordlich der Ortslage, verlauft
die Hochdruckleitung ,Neu-Eichenberg-Wingerode” HD16 400St. Anschlisse fir die
Versorgung mit Erdgas sind im Plangebiet vorhanden. Uber eine Erweiterung sind
Absprachen durch den Investor mit dem Versorgungsunternehmen Eichsfeldgas GmbH
zu fuhren.

Die Versorgung mit Fernmeldetechnik erfolgt Giber Fernmeldeleitungen der Deutschen
Telekom AG.

4.4 Miillentsorgung

Die Millentsorgung erfolgt zentral liber die Eichsfeldwerke Heiligenstadt, Bereich
Entsorgung. Auf jedem Grundstlick sind an geeigneter Stelle entsprechende Flachen
flr Mullbehalter vor zu sehen.

4.5 Loschwasser

Fir die Loschwasserversorgung im Gewerbegebiet steht ein Léschwasserteich auf dem
Gelande von bke BITCOM fiir das gesamte Gewerbegebiet zur Verfliigung. Aus dem
Jahre 2019 gibt es eine Vereinbarung zwischen den Betrieben CadCabel und bke media
(heute bke BITCOM) zur gemeinsamen Unterhaltung, Wartung und Nutzung des
Léschwasserteiches. Das Fassungsvermogen dieses Teiches betragt >192 m? und ist fur
ein Gewerbegebiet als Loéschwasserbereitstellung von 96 m3/h iber mind. 2 Stunden
ausreichend. Fir den Erstangriff steht zusatzlich in ca. 120m Luftlinie an der B80 ein
Hydrant aus der Trinkwasserversorgung der Gemeinde zur Verfligung.

5. IMMISSIONSSCHUTZ

Das Ing.-Biiro Frank und Schellenberger GbR wurde beauftragt, flir den im Entwurf
vorliegenden Bebauungsplan schalltechnische Berechnungen durchzufiihren. Im
Rahmen der schalltechnischen Berechnung wurden fiir einzelne Teilflaichen des
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Plangebietes Emissionskontingente wunter Bericksichtigung der Vorbelastungen

festgelegt. Ziel ist die Absicherung der Einhaltung der zuldssigen schalltechnischen
Richtwerte im Einwirkbereich des Bebauungsplanes.

Weiterhin wurde der maRgebliche AuRenlarm nach DIN 4109 berechnet um Aussagen
zum passiven Schallschutz fur schutzwirdige Raume zu treffen.

Es wurde eine Larmkontingentierung nach DIN 18005:2023-07 in Verbindung mit DIN
45691:2006-12 erstellt, dazu wurden drei Immissionspunkte an der nachstliegenden
Wohnbebauung festgelegt. Entsprechend wurden folgende Emissionskontingente fir
einzelne Teilflaichen ermittelt:

Teilflache GroRe in m? Lex, tags Lek, nachts
TF1 3062 62 54
TF 2 5271 62 55
TF 3 2561 62 60
TF 4 3515 62 53
TFS 3193 62 48
TF 6 3469 62 50

Diese Emissionskontingente wurde in die Planzeichnung und die textlichen
Festsetzungen libernommen.

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkbereich der BundesstraRe B 80 sowie der
Bahnstrecke Halle-Kassel/Gottingen. Im Plangebiet befinden sich schutzwirdige
Nutzungen (Birogebdude, Pension, eventuell Wohnungen fiir Aufsichtspersonen und
Betriebsinhaber) bzw. koénnen noch derartige errichtet werden. Bei dem
Bebauungsplan handelt es sich um eine Uberplanung eines vorhandenen
Gewerbegebietes welches fast vollstandig besiedelt ist, so dass eine VergroBerung der
Abstdnde zu den Larmquellen Bahn und Stral3e nicht mehr zu realisieren ist.

Der Schutz vor Gerauschimmissionen gegenliber schutzwiirdigen Nutzungen kann nur
durch entsprechende passive SchallschutzmalRnahmen erfolgen. So kénnen durch die
Anordnung der Gebdude bzw. der schutzwiirdigen Rdume innerhalb der Gebdude auf
die larmquellenabgewandte Seite die Schallimmissionen vor dem geo6ffneten Fenster
deutlich reduziert werden.

Die DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau“ enthalt die baurechtlichen Anforderungen an
die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen in Abhéangigkeit vom maRgeblichen
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AulRenlarmpegel, der im Plangebiet maRgeblich durch den Verkehrslarm bestimmt
wird. Fur Birordume, die nur zur Tagzeit genutzt werden, ergibt sich ein
Schallddmmmal} der AuBenbauteile von 33 dB im Norden und 30 dB im Suden des
Plangebietes. Fir schutzwiirdige Radume, die zur Nachtzeit eine hdhere
Schutzwiirdigkeit haben (Pensionszimmer) ergibt sich fiur die Aulenbauteile ein
Schallddmmmal} von 46 dB im Norden und 38 dB im des Plangebietes. Diese Werte
gelten fir die Nordfassaden von Gebduden mit Sichtverbindung zur Stralle und zur
Bahnlinie. Bei Lage der schutzwiirdigen Raume an der Sudfassade ergeben sich 5-10 dB
geringere Anforderungen.

Die AuRenbauteile der vorhandenen Gebdude mit schutzwirdigen Nutzungen sind
entsprechend der erforderlichen SchallddmmmaRe zu tberpriifen und gegebenenfalls
zu ertlchtigen. Bei neu zu errichtenden Gebduden sind bei der Planung der
Aullenbauteile die Anforderungen zu beachten.

6. DENKMALSCHUTZ

Das Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThiirDSchG) — Thiringer Gesetz zur Pflege und
zum Schutz der Kulturdenkmale — bildet die Grundlage fiir das Denkmalrecht im Land
Thiringen. Dies betrifft Bau- und Kunstdenkmale sowie auch Bodendenkmale.

Kulturdenkmale nach § 2 Abs. 1 ThirDSchG sind nicht vom Vorhaben betroffen und
befinden sich auch nicht im relevanten Sichtbereich zum Plangebiet.

Im ausgewiesenen Bereich sind bisher keine Bodendenkmale oder Bodenfunde
bekannt geworden. Aufgrund der Lage des Plangebiets im Siedlungsbereich sind
Bodenfunde, die dem Denkmalschutz unterliegen, nicht auszuschlieBen. Im
Bebauungsplan wird daher ein allgemeiner Hinweis aufgenommen. Archdologische
Funde bei Erdarbeiten sind der Unteren Denkmalbehérde des Landkreises Eichsfeld
oder dem Thiringischen Landesamt fiir Archdologische Denkmalpflege Weimar zu
melden.

7. ALTLASTEN

Altlasten im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sind
o Altablagerungen - stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie sonstige
Grundsticke, auf denen Abfalle behandelt, gelagert oder abgelagert worden
sind, und
o Altstandorte - Grundstiicke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf
denen mit umweltgefadhrdenden Stoffen umgegangen worden ist,
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ausgenommen Anlagen, deren Stilllegung einer Genehmigung nach dem
Atomgesetz bedarf
durch die schadliche Bodenveranderungen oder sonstige Gefahren fir den Einzelnen
oder die Allgemeinheit hervorgerufen werden (§ 2 Abs. 5 BBodSchG).

Altlastverdachtige Flachen im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes sind
Altablagerungen und Altstandorte, bei denen der Verdacht schadlicher
Bodenveranderungen oder sonstiger Gefahren fir den Einzelnen oder die
Allgemeinheit besteht.

Der Standort der ehemaligen Grenztruppenkaserne (Flurstlicke 53/19, 53/25, 53/28,
53/30, 53/32, 53/34, 53/36 und 53/37) ist als Altlastenverdachtsfliche im THALIS
(Thiiringer Altlasteninformationssystem) erfasst.

Fir diese Flachen gelten folgende Anforderungen:

» Bei allen baulichen Aktivitditen wie ErschlieBungs-, Abbruch-, BaumaRnahmen
einschlielllich Umnutzung von Gebduden bzw. Flachen, landschaftspflegerischen
MalRnahmen auf den erfassten Altlastverdachtsflichen ist die untere
Bodenschutzbehdrde vor Beginn der Ausfihrungen einzubeziehen.

» Sollten sich im Weiteren Verdachtsmomente fiir das Vorliegen oder die Besorgnis
des Entstehens schadlicher Bodenveranderungen (stofflich, physikalisch) ergeben,
so sind diese im Rahmen der Mitwirkungspflicht (§2 Abs. 1 ThirBodSchG) sofort
der Unteren Bodenschutzbehtérde, dem Umweltamt des Landkreises Eichsfeld
anzuzeigen und Gefahrenabwehrmalinahmen einzuleiten.

8. GRUNORDNUNG
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

GemalR § 1a BauGB sind die durch einen Bebauungsplan verursachten Eingriffe in
Natur und Landschaft zu minimieren und auszugleichen. Ziel der Landschaftsplanung
ist es, die Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt, die durch das
Planungsvorhaben zu erwarten sind, so gering wie moglich ausfallen zu lassen. Uber
eine Eingriffsbilanzierung sind die entsprechenden Flachen mit Beeintrachtigungen zu
ermitteln und Flachen fir KompensationsmaBnahmen festzulegen.

Im Rahmen der Planung und Umsetzung des Vorganger-Bebauungsplanes Nr. 1 sowie
einzelner Naturschutzrechtlicher Verfahren innerhalb des Plangebietes wurden bereits
AusgleichsmaRnahmen durchgefiihrt. Diese Flachen wurden ibernommen und als
Bestandsflachen mit Bindung an vorhandene Bepflanzungen festgesetzt.
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Insgesamt nimmt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Gewerbegebiet am
Mihlbach” eine Flache von ca. 33.880 m? ein. Das Plangebiet befindet sich am
Ostlichen Ortsrand der Gemeinde Hohengandern. Da das Gebiet ein gewerblicher
Altstandort ist, weisen die Flachen innerhalb des Plangebietes eine geringe
Eingriffsempfindlichkeit auf. Eine natirliche Vegetation ist im Plangebiet nicht mehr
vorhanden. Das Plangebiet ist bereits durch die Nutzung als Gewerbeflache stark
gepragt und vorbelastet und unterlag in der Vergangenheit mehrfachen
Veranderungen. Grundlage fir die Bewertung der Eingriffsflaichen ist daher der
Zustand des Plangebietes bei Beschlussfassung der Aufstellung des Bebauungsplanes,
November 2024. Fir die Bestandserfassung sowie fir die Ermittlung von
KompensationsmaBnahmen wurde der bei Planaufstellung vorhandene bauliche und
nutzungstechnische Bestand des Plangebiet zu Grunde gelegt.

Die Kennzeichnung und Erfassung der Flachen sowie die Berechnung der
KompensationsmaBnahmen erfolgt nach Eingriffsregelung und Anleitung zur
Bewertung der Biotoptypen Thiiringens.

Bestand Flanung
Flachein | Were Flachein | Wene
Bl Code | Wert Bl coge | wert
piopiyp ) pumktz PP m) punktz
geman TLUG 2001 A B C=AXE gemaiE TLUG 2001 o B F=DxE
¥ |cowmwsBestm 9142 o 6.530 0 Genauce Bestand graz | o £.530 0
& % varhandens Hof- Lund az1a o 11.100 0 vorhandens Hof- Lnd g2 | o 11.100 0
g 3 |ofermiche verketrstacne | 9213 o 1.000 0 offertiche Vestehrstacne | 8213 | O 1.000 0
2
& 7 |Gmache mitBindung sor Grinfache mit Binaung  for
s650 | 40 7.100 284.000 ss50 | 4o 7.100 284.000
i Bepflanzung Bepftanzung
|petaunare cewerne
1 |unbetaueRachemaE3 | 9313 | = 3.000 60,000 i graz | o 2400 0
nicht bebaunare
Gewerbeqeniststache 20% | 4250 | 20 500 12.000
DeDaLDArE GEwee.
7 | unetade Aacemcez | 8313 | = 2.400 4B.000 Nache x GRZ 0.5 graz | o 1.440 0
T'FHWEME azs0 | 20 960 13.200
mmm
3 |Pranztache azs0 | 20 780 15600 | ason | 40 78D 31.200
4 |Pranztache I azs0 | 25 1.200 30.000 mm ""e'mn'ﬂ atEhme | eqqp | an 1200 48.000
5 |Pranzmamem a250 | 20 770 15.4p0  |MompemeReaniaTe | s11o | 40 770 30.800
Summen: 33,880 A53.000 | Summen: 33,880 425200
| | Differenz  fehlende Wertepunkte -27_800
Planexterne Mafinahme : Anlegen einer Streuohstwiose Gnasicc Gamarkung
nachige Bephanzung mit
Weideland azs0 | om0 1.400 28000 | oo aso0 | 4o 1.400 55,000
Differenz 28,000
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MUHLBACH*

Gemeinde Hohengandern - BEGRUNDUNG

Berechnung und Darstellung der MalRnahmen sind in der ANLAGE 1 zur Begriindung

dargestellt.

Da nicht alle erforderlichen KompensationsmalBnahmen auf den Grundstiicken des
Plangebietes umgesetzt werden kodnnen, erfolgt eine externe PflanzmaRRnahme
auBerhalb des Geltungsbereiches auf den Flurstiicken 28/5 und 442/28 in der Flur 4
der Gemarkung Kirchgandern. Die rechtliche Absicherung der PflanzmaRnahmen
erfolgt Gber einen stadtebaulichen Vertrag mit den Grundstiickseigentiimern.

Die Pflanzgebote auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strdauchern sowie
alle weiteren Grinplanerischen Festsetzungen werden von dem rechtsgiltigen
Bebauungsplan ibernommen.

Bei den vorgesehenen Anpflanzungen ist das Thiringer Nachbarrechtsgesetz zu
beachten, damit bei der erforderlichen Pflege die angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen nicht beeintrachtigt werden.

9. BODENORDNUNG

Fiir die gesamte Flache des Plangebietes sind die Eigentumsverhaltnisse geklart. Die
Flachen befinden sich im Eigentum von drei privaten Vorhabentrager. Zur Neuordnung
der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird kein
Bodenordnungsverfahren nach § 45 ff. Baugesetzbuch erforderlich.

Kirchgandern, im September 2025
Ing.-Bliro Otto Herwig

Anlage 1 Ausgleichs- und ErsatzmafSnahmen zum Bebauungsplan Nr.4
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Ausgleichs- und Ersatzmaffnahmen zum Bebauungsplan Nr. 4 "Gewerbegebiet am Mihlbach"

N~

Gemarkung Kirchgandern

PFLANZLISTE

folgende Pflanzqualitaten sind zu verwenden:
Straucher Str. 60-100 (cm Pflanzhéhe)
Bdume H 10-12 oder mit mind. 180 cm Stammhohe ab Kronenansatz

‘ vorhandene Obstbaume

@ neu anzupflanzende Obstbaume

PLANEXTERNE PFLANZMASSNAHMEN

Als Planexterne PflanzmaRnahme erfolgt das Anlegen einer Streuobstwiese
in der Gemarkung Kirchgandern, Flur 4 auf den Flurstlicken 28/5 und 442/28.

Biume 1. Ordnung Straucher
Acer platanoides Spitzahorn Cornus mas
Acer pseudoplatanus Bergahorn Cornus sanguinea
Alnus glutinosa Schwarzerle Corylus avellana
Betula pendula WeiRbirke Crataegus monogyna
Fraxinus excelsior Esche Euonymus europaeus
Quercus robur Stieleiche Ligustrum vulgare
Salix alba Silberweide Lonicera xylosteum
Tilia cordata Winterlinde Prunus spinosa
Tilia platyphyllos Sommerlinde Rhamnus cartharticus
Ulmus minor Feldulme Rosa canina

Rosa glauca
Bdume 2. Ordnung Salix caprea
Acer campestre Feldahorn Salix purpurea
Carpinus betulus Hainbuche Salix viminalis
Sorbus aucuparia Eberesche Sambucus nigra

Viburnum opulus

Obstbdume als Hochstamm

Apfel
Birne

Kirsche
Pflaume

Sorten: Cox Orange, Elstar, Gravensteiner
Ontarioapfel, weiBer Klarapfel

Sorten: Alexander Lucas, Gellerts Butterbirne,
Gute Luise, Williams Christbirne

Sorten: Annabella, Burlat, GroRe Prinzessin
Sorten: Wangenheims Frihzwetsche,
Hauszwetsche, Mirabelle von Nancy

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Hasel

Eingriffeliger WeiBdorn
Pfaffenkdappchen
Liguster

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn
Hundsrose
Rotblattrige Rose
Salweide

Purpur Weide

Korb Weide
Schwarzer Holunder
Gew. Schneeball
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Bestand Planung
. Flache in Werte- 5 Flache in Werte-
Biotoptyp Code | Wert ™) punkte Biotoptyp Code | Wert ™) punkte
geman TLUG 2001 A B C=AxB geman TLUG 2001 D B F=DxE
a0
S Gebéaude Bestand 9142 0 6.530 0 Gebéaude Bestand 9142 0 6.530 0
Bl
& EP vorhandene Hof- und 9219 0 11.100 0 vorhandene Hof- und 9219 0 11.100 0
L E Verkehrsflachen versiegelt ) Verkehrsflachen versiegelt .
T
£ 2
:® Z |offentliche Verkehrsflache 9213 0 1.000 0 offentliche Verkehrsflache 9213 0 1.000 0
5 ©
2 e
% Grunflache mit Bindung  fir 5650 40 7.100 284.000 Grunflache mit Bindung  fiir 5650 40 7.100 284.000
& Bepflanzung Bepflanzung
1 |unbebaute Fiache imGE3 | 9318 | 20 3.000 60.000 [Debaubare Gewerbe- o142 | 0 2.400 0
. : gebietsflache x GRZ 0,8 :
nicht bebaubare
Gewerbegebietsflache 20% 4250 20 600 12.000
" . bebaubare Gewerbe-
2 unbebaute Flache im GE 2 9318 20 2.400 48.000 gebietsflache x GRZ 0,6 9142 0 1.440 0
nicht bebaubare
Gewerbegebietsflache 4250 20 960 19.200
3 |Pflanzfiache | 4250 | 20 780 15.600 |KompensationsmaBnahme | j5q5 | 4o 780 31.200
mit Obstb&aumen
" Kompensationsmaf3nahme
4 Pflanzflache 11 4250 25 1.200 30.000 | Heckenpflanzung 6110 40 1.200 48.000
5 |Pfianzfiache 1 4250 | 20 770 15.400 |KompensationsmaBnahme | g1 | 49 770 30.800
mit Heckenpflanzung
Summen: 33.880 453.000 |Summen: 33.880 425.200
| | Differenz fehlende Wertepunkte -27.800
Planexterne MaRnahme : Anlegen einer Streuobstwiese Grundstiick: Gemarkung
Weideland 4250 | 20 1.400 28.000 [féchige Bepflanzung mit 4500 | 40 1.400 56.000
Obstbaumen
Differenz 28.000

M1:1250

GRUNPLANERISCHE FESTSETZUNGEN

1. Auf der n Flache Ill zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern entlang der
Plangebietsgrenze wird eine Heckenbepflanzung angelegt, es sind je 100 m?
Kompensationsfliche 40 Stracher und je 10 Ifd.m Hecke ein Laubbaum zu
pflanzen und zu unterhalten. Es sind unterschiedliche Gehdlzarten der Pflanzliste
zu verwenden.

2. Auf der Flache Il werden als Ergdnzung zu der Streuobstwiese auf dem
Flurstick 53/1 Obstbdume angepflanzt. Die Pflanzung erfolgt zweireihig
gegeneinander versetzt mit einem Pflanzabstand von ca. 10,0m.

3. Auf der Flache | ist die vorhandene lockere Bepflanzung durch Baum- und
Strauchpflanzungen so zu verdichten, das sich eine Feldhecke entwickelt.

4. Auf der exterenen Pflanzflache ist das Anlegen einer Streuobstwiese geplant.
Die Obstbaume sind als zweireihig versetzte Baumpflanzung mit Pflanzabstanden
von 8-10m zu pflanzen und zu unterhalten. Es sind unterschiedliche Obstbdaume
der Pflanzliste zu verwenden.

5. Die Realisierung der PflanzmaRBnahmen ist im zweiten Jahr nach der
Genehmigung des Bebauungsplanes abzuschlieRen. Alle PflanzmaBnahmen sind
durch die Bauherrn der Gewerbeflaichen GE 2 + 3 durchzufiihren und sind
prozentual auf die Bauflachen aufzuteilen.

ANLAGE 1 zur Begriindung

Ausgleichs- und Ersatzmaffnahmen

zum Bebauungsplan Nr. 4
"Gewerbegebiet am Miihlbach"
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