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1. Anderung B-Plan ,In den Schlossgirten” Tiefenort

1. RECHTSGRUNDLAGEN

Der vorliegende Bebauungsplan wird auf der Grundlage der folgenden Gesetze und

Verordnungen erstellt:

e Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. |, S.1748)

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetz vom 11. Juni
2013 (BGBI. I S. 1548)

e Planzeichenverordnung 1990 (PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI.1991 S.58) zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

e Thiringer Bauordnung (ThidrBO) vom 13. Marz 2014 (GVBI. S. 49)

e Thiringer Gemeinde — und Landkreisordnung (Thiringer Kommunalordnung —ThiirKO-)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.01.2003 (GVBI. TH S. 41), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 20. Marz 2014 (GVBI. S.154).

2. Veranlassung
2.1. Voraussetzungen, Ziele und Notwendigkeit des

Bebauungsplanes

GemaB § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpléne aufzustellen, sobald und

soweit es fir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Allgemeines Ziel des Bebauungsplanes ist es, fir den Planungsbereich eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende
sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten und die natirlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Aufgrund des dringenden Bedarfs an Investitionen zur Versorgung der Bevolkerung mit
altersgerechtem Wohnraum, Seniorenbetreuung und Kinderbetreuung hat der Gemeinderat
den Birgermeister beauftragt, auf potentiellen Bauflachen Baurecht zu schaffen. Der Bedarf
kann Uber eine Nachverdichtung in der Ortsmitte befriedigt werden. Die vorgesehenen
Flachen befinden sich in unmittelbarer Nachbarschaft von Kirche, Schulen und
Einkaufseinrichtungen.

Die Grundstiicke wurden in der Vergangenheit zu diesem Zweck von der Gemeinde

erworben. Im Planungsgebiet soll jedoch nicht nur der Zentrumsbereich durch soziale
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1. Anderung B-Plan ,In den Schlossgérten” Tiefenort

- Es werden keine Vorhaben festgesetzt, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

- Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b' genannten Schutzgiiter.

Damit steht einer Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nichts

entgegen. Es gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 132,

Im beschleunigten Verfahren

- kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplanes
abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder
erganzt ist.

- ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen.

- wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB abgesehen.

- gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung als
erfolgt oder zulassig.

- wird auf die friihzeitige Unterrichtung und Erérterung gemaB § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB verzichtet.

- wird von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener  Informationen  verfigbar  sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4°

abgesehen.

24. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und

Landesplanung, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Tiefenort befindet sich zurzeit im
Fortschreibungsverfahren. In Abstimmung mit diesem Parallelverfahren werden fir das

Plangebiet im Resultat folgende Nutzungen vorgesehen:

! BauGB
2 BauGB
® BauGB

Planungsbiiro -PBB- Bad Salzungen GmbH
Michaelisstrale 23
36433 Bad Salzungen

Seite 5



4 Januar 2016 Begrindung B-Plan 1. Anderung- Satzung

4

1. Anderung B-Plan ,In den Schlossgirten” Tiefenort

- Teilflache Mly, Ml, und Mlz: Mischgebiet mit
Anlagen  far  kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke

- Teilflache WA: Allgemeines Wohngebiet mit
Wohngebauden

Das Plangebiet ist Bestandteil eines noch
nicht raumordnerisch entwickelten
Innenbereiches der Gemeinde Tiefenort. Der
Bebauungsplan soll eine stadtebauliche

Entwicklung gewabhrleisten, die den sozialen,

2 5hE
5-’)",*
AR

wirtschaftlichen und  umweltschiitzenden

? s
LS o
s

0

Anforderungen gerecht wird.
Das Orts- und Landschaftsbild soll
baukulturell erhalten bleiben und

weiterentwickelt werden.

GemaB Stellungnahme des Landratsamts,
Sachgebiet Regionalentwicklung zum Plangebiet im Schreiben vom 19.10.2012 stehen dem

Bebauungsplan Belange der Raumordnung nicht entgegen.

3. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan

3.1. Lage in der Gemeinde, Gelandeverhéltnisse

Das Plangebiet befindet sich in &stlicher Randlage der Gemeinde Tiefenort. Die Werra
befindet sich sidlich in einer Entfernung von ca. 1,0 km. Nérdlich des Plangebietes befinden
sich die Grundschule und eine Einrichtung des Einzelhandels. Ostlich wird das Plangebiet
durch Gartenflachen begrenzt.

In sudlicher Richtung schlieBt sich die Regelschule und das Rathaus mit Parkanlage an. Das
Dorfzentrum von Tiefenort mit Kirche und Marktplatz befindet sich westlich.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die sidliche Zufahrt Kirchplatz und den
westlichen Zugang/ Zufahrt Gber die Schulgasse. FuBlaufig kann das Gebiet zusatzlich tber

den nérdlich gelegenen Frébelhof erreicht werden.

Das Gelande weist im gesamten Plangebiet eine Héhendifferenz von ca. 16 m auf.
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1. Anderung B-Plan ,In den Schlossgarten” Tiefenort

Im Plangebiet Ml; und MI; findet man innerhalb des Baufeldes eine Gelandehdhe von 241,00
bis 256,00m uber NHN vor. Im Plangebiet WA ist eine Hoéhenlage von 255,00m bis 258,00m

uber NHN vorhanden.

3.2. Bodenbeschaffenheit

Regionalgeologisch gehéren die Gemeinde Tiefenort sowie ihr ndheres Umfeld zum
Sudwestthiringischen Triasgebiet.

Laut Geologischer Stellungnahme der Thiringer Landesanstalt fir Umwelt und Geologie
vom 08.11.2012 zeichnet sich der Standort durch den flachenhaften Ausstrich von
geschichteten Gesteinen, hauptsachlich Sandstein des Unteren Bundsandsteins aus.

Im oberen Bereich sind diese Sandsteine in der Regel zu brockigem Sand bzw. Schiuffsand
verwittert. Die Machtigkeit des Unteren Buntsandsteins betrdgt etwa 75,00m. Die dem
Buntsandstein unterlagernde Schichtenfolge des Zechsteins enthalt neben Ton- und
Kalksteinen in verschiedenen Schichtgliedern salindre Gesteine (Stein- und Kalisalze,
Anhydrite) in groBen Méachtigkeiten.

Diese Gesteine sind wasserléslich und unterliegen daher der subterranen Auflésung
(Subrosion).

Wahrend sich aus Zustand und Lagerung der innerhalb normaler Grindungsbereiche
entstehenden Gesteine keine Baugrundprobleme ergeben, muss beachtet werden, dass
Teile des Gemeindegebietes von Auswirkungen der subterranen Korrosion an der
Erdoberflache betroffen sind.

Im Ergebnisbericht der TLUG vom 19.07.2012 zu
den ingenieuergeologischen Untersuchungen in
Tiefenort, welcher der Gemeindeverwaltung
Tiefenort vorliegt, wurde die Zuordnung des
Planungsgebietes in die Gefahrdungsklasse B-b-II-
3 des Thuaringer Subrosionskatasters bestatigt. In
einer aus den Untersuchungsergebnissen
abgeleiteten Gefahrdungshinweiskarte  wurde
versucht diese Zonierung noch zu verfeinern. Das
Planungsgebiet wurde hier den Geféahrdungszonen
I, lIA, und Ill1A zugeordnet.
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1. Anderung B-Plan ,In den Schlossgéarten” Tiefenort

Fir das Untersuchungsgebiet und die (iber diesen Bereich hinausgehenden Flachen besteht
ein latentes Risiko firr Erdfélle und —senken. Hier gelten die im Subrosionskataster der TLUG
fir die Gefahrdungsklassen B-b-1I-3 getroffenen Aussagen:

Subrosion Uber Salzuntergrund im Bereich von Zerrspalten im Deckgebirge des Salzhanges
findet statt. Einzelne Erdfélle, fiir die weder Zeitpunkt noch Ort vorher zu sehen sind, kénnen
auftreten. Die Auftretenswahrscheinlichkeit ist &uerst gering.

Die  Untersuchungsergebnisse bestatigen diese  Gefahrdungseinschatzung und
konkretisieren diese allgemeine Bewertung fur das Untersuchungsgebiet.

Fir die Gefahrdungszonen Il bis IV ist eine Bebaubarkeit prinzipiell gegeben, was
eindrucksvoll durch den Gebé&udealtbestand dokumentiert ist. Erdfélle sind der TLUG in
diesen Zonen bisher nicht bekannt.

Bei Neubebauung sollten nachfolgende Empfehlungen berlcksichtigt werden. Eine
Bebauung kann nur nach einer dem Zustand des Baugrundes und der
Subrosionsproblematik angepassten Baugrunderkundung erfolgen. Das gilt im besonderen
MaBe fiir die Neuerrichtung besonders schiitzenswerter oder infrastrukturell sensibler
Bauten (Schulen, Kindergarten, Krankenh&user, Feuerwehr usw.). Es kénnen spezielle
Grindungs- und  KonstruktionsmaBnahmen (im  Sinne  eines  vorbeugenden
Katastrophenschutzes) erforderlich werden. Die Festlegung (ber Art und Umfang solcher
MaBnahmen fallt in die Zustandigkeit des Baugrundgutachters sowie des beauftragten
Planers.

Aufgrund der potentiellen Gefahrdung und wegen des Nutzungscharakters der geplanten
Bebauung sind aus Sicht der TLUG besondere konstruktive MaBnahmen (Bodenplatien bzw.
Rostgriindung, steife Zwischendecken und Ringanker) unbedingt erforderlich.

Grundsatzlich ist die Statik der Gebdude darauf auszurichten, dass eventuell plotzliche

Erdeinbriche von bis zu 10 m auftreten kénnen.

Erdaufschliisse (Erkundungs- und Baugrundbohrungen, Grundwassermessstellen,
geophysikalische Messungen) sowie groBere Baugruben sind der Thiringer Landesanstalt
flir Umwelt und Geologie rechizeitig anzuzeigen, damit eine geologische und
bodengeologische Aufnahme zur Erweiterung des Kenntnisstandes (ber das Gebiet erfolgen
kann. Ebenso ist die Ubergabe der Schichtverzeichnisse einschlieBlich der Erkundungsdaten
und der Lagepléne durch die Bohrfirmes oder durch das beauftragte Ingenieurbiro in das
Geologische Landesarchiv des Freistaates Thiringen nach Abschluss der MaBnahmen
unverzuglich zu veranlassen.

Die Anforderungen die sich auf Grund der Bodenbeschaffenheit ergeben sind im Pkt. 1.10
der textlichen Festsetzungen festgelegt.
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1. Anderung B-Plan ,In den Schlossgirten” Tiefenort

Der betreffende Bereich ist im Bebauungsplan gemaB § 5 Abs. 3 Nr. 1 BauGB

gekennzeichnet.

3.3. Freiflachen und Landschaftsbild

Gelandeoberflache: gréBtenteils hangig (Westhang) mit partiellen Ebenen.
Vegetation: Im Plangebiet befinden sich iberwiegend Wiesenflachen mit einigen
Beetgéarten und Obstbaumen.

Die Grundstlicke mit Gebauden sind mit standorttypischer Bepflanzung versehen.

Landschaftsbild:

Das Plangebiet grenzt im Norden, Siden und Westen an bebaute Bereiche. Zudem ist das
Plangebiet zum Teil selbst bebaut.

Die benachbarte Bebauung ist gepragt durch gr6Bere Bauwerke, wie Kirche, Rathaus,
Schulen und Einkaufsmarkt sowie Gehdfte mit Ein- und Zweifamilienh&dusern.

Es handelt sich groBtenteils um zweigeschossige Bauweise, ausgenommen Kirche und
Regelschulgebaude.

Ostlich des Plangebietes befinden sich Garten und landwirtschaftliche Anbauflache.

3.4. Nutzung und bebaute Flachen

Auf der Teilflache Ml; und Ml, befinden sich Garten und kleinere Gerdatehauschen.

Die Gartenflachen wurden groBtenteils durch die Gemeinde erworben. Zu diesem
Bebauungsplanbereich gehéren weiterhin zweigeschossige ehemalige Schulgebaude, die
teilweise flr gemeindliche und soziale Zwecke genutzt werden.

Das Gebaude, Schulgasse 4 steht unter Denkmalschutz und ist zurzeit ungenutzt.

Im Teilbereich WA befinden sich teilweise unbewirtschaftete und teilweise bewirtschaftete

Gartenflachen, welche durch einen unbefestigten Wirtschaftsweg zugangig sind.
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1. Anderung B-Plan ,,In den Schlossgirten” Tiefenort

4. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des

Bebauungsplanes

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen die Nutzung des raumlichen
Geltungsbereiches im Sinne der in Abschnitt 2 beschriebenen Zielvorstellungen ermdglichen.
Nachfolgend wird begriindet, dass die Festsetzungen geeignet sind,

die angestrebte Nutzung zu erreichen.

4.1. Art der baulichen Nutzung

Teilflache My _MI; und Ml
Im Plangebiet werden Teilflachen als Mischgebiet ,MI“ gemaR § 6 Bau NVO festgesetzt.

Nach dem Bedarf der Gemeinde wird das Gebiet mit der allgemeinen Zweckbestimmung von
Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke gemaB § 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO
festgesetzt. Nicht zuldssig nach § 1 Abs. 5 BauNVO sind die unter § 6 Abs. 2 Nr. 7 und Nr. 8

genannten Tankstellen und Vergnigungsstéatten.

Auf einer Flache von ca. 6 500 m2 soll ein soziales Zentrum entstehen. Der Bedarf besteht
konkret aus der Notwendigkeit der Errichtung einer Kindertagesstatte fur ca. 170 Kinder. Fur
diese Einrichtung wird eine Grundsticksflache von ca. 3.100 gm benétigt. Dabei wird eine
Teilflache von ca. 770 m2 flr die bauliche Anlage benétigt. Die verbleibende Flache wird als
Grunflache bzw. Gartenflaiche genutzt. Die verbleibende
Grundsticksflache von ca. 3.400 m2 Flache incl. des ) g »
vorhandenen Gebaudebestandes soll Gebauden flur die

I
I
Seniorenbetreuung und flr Gemeinschaftsverpflegung zu ,'
Verfligung stehen. Hier ist die Versieglung von ca. 670 m2 ,'
I

&,

vorgesehen. Die verbleibende Flache wird ebenfalls als / ‘_" ,
Gartenflache gestaltet. . e
Die Gemeinde Tiefenort ist dem Grundversorgungsbereich B L
des Mittelzentrums Bad Salzungen zugeordnet.

Selbst ibt die Gemeinde keine zentraldriliche Funktion aus 7 et 1

und hat dementsprechend keine uber ihren Bedarf [ 1] '“;-.“"-""l

! = :
hinausgehenden Versorgungseinrichtungen vorzuhalten. " /\l‘ :
Die Angebote fir die Seniorenbetreuung sollen NI f'-~:—— e

Einrichtungen fir die Pflege sowie Anlagen flur betreutes ' o

Wohnen beinhalten und der Bedarfsdeckung der Gemeinde

Tiefenort dienen.
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1. Anderung B-Plan ,In den Schlossgérten” Tiefenort

Das soziale Zentrum entspricht geméaB § 34 Abs.1 und 2* der Eigenart der niheren
Umgebung und fugt sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstticksflache, die tberbaut werden soll, ein.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben gewahrt.

Das Ortsbild wird nicht beeintrachtigt. Es wird davon ausgegangen, dass die

Immissionsrichtwerte Kern-, Dorf und Mischgebiete nicht Giberschritten werden.

Die Flache grenzt westlich unmittelbar an das Mischgebiet in Ortsmitte mit L&dden, Gaststatte
und Wohnbebauung. Nérdlich wird die Teilflache von Mauerresten begrenzt, welche zu
Teilen des ehemaligen Frobelhofes gehoérten. Die Mauern sollen bei der Umsetzung des
Bebauungsplanes weitestgehend erhalten bleiben und mdéglichst integriert werden. Weiterhin
befindet sich nérdlich ein gréBeres Gebaude fiir den Einzelhandel und die Grundschule.
Sudlich angrenzend befinden sich die Kirche, ehemalige Schulgebaude, die Regelschule und
das Rathaus.

Das Gebaude ,Schulgasse 4" steht unter Denkmalschutz. Die Nutzung und bauliche
Veranderungen sind mit dem Thuringischen Landesamt flr Archdologische Denkmalpflege

abzustimmen.

Teilflache WA
Eine weitere Teilflache des Plangebietes wird als allgemeines Wohngebiet ,WA" geméaB § 4
BauNVO festgesetzt. Nicht zulédssig sind nach § 1 Abs.5 BauNVO die unter § 4 Abs.3 Nr. 5

genannten Tankstellen.

4.2. MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare

Grundstiicksflache

Zur Definiton des MaBes der baulichen Nutzung werden fir die verschiedenen
Nutzungsgebiete unterschiedliche Kennzahlen festgesetzt.

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung im Mischgebiet orientieren sich an der
vorhandenen Bebauung. Die Festsetzungen dienen dem Schutz der Bestandssituation.

Das MaB der baulichen Nutzung wird nach § 16 Abs. 2 BauNVO bestimmt.

* BauGB
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1. Anderung B-Plan ,In den Schlossgérten” Tiefenort

Teilflache Mi

Im Mischgebiet wird die Grundflichenzahl von 0,6 nach §17 Bau NVO festgesetzt. Die
Bebauung kann max. 4-geschossig errichtet werden. Gebaude mit einer FuBbodenhéhe des
Erdgeschosses ab 248,00m . NHN durfen max. 3-geschossig errichtet werden.

Die GeschoBflachenzah! wird fir diesen Bereich mit 1,2 festgesetzt.

Die Gebdaude sind Barriere frei zu errichten. Alle Geschosse missen ohne fremde Hilfe und
selbststéndig erreichbar sein.

Teilflache WA

Im Planbereich Allgemeines Wohngebiet wird die Grundflachenzahl mit 0,4 und die
GeschoBflachenzahl mit 1,2 gemaB §17 BauNVO festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse im Planbereich wird mit zwei (1) als H6chstgrenze festgesetzt.
Fir den Planbereich WA gilt die Errichtung der Gebaude in offener Bauweise.

Bei der Gestaltung der Zugénglichkeit der Grundsticke und der Gebédude ist auf die
Anforderung der Barriere Freiheit zu achten.

Bei der Festlegung der Baugrenzen im Mischgebiet wurde der Abstand zur westlichen
Grenze des Geltungsbereiches abhéngig vom Verlauf der Verkehrsflache festgelegt. Zu den
vorhandenen erdverlegten Leitungen ist ein Mindestabstand einzuhalten oder auf Kosten der
Bauherren eine Umlegung der Leitungen zu beantragen. Der Bestand der vorhandenen
Wohngéarten wurde bei der Festlegung der Baugrenze durch einen groBzligigen Abstand
gewdrdigt.

Bei der Festlegung der 6stlichen Baugrenzen im Mischgebiet wurde die 6stlich anzulegende
ErschlieBungsstraBe als Ausgangspunkt angenommen und dadurch ein deutlicher Abstand
zur unterschiedlichen Nutzung auf der Teilflache WA hergestelt.

Im Slden verlauft die Baugrenze in einem Mindestabstand von 3,00 m bis 5,00 m zur
vorhandenen Bebauung und geht dann im Geb&udebestand auf.

Die nérdliche Baugrenze verlduft in einem Abstand von 5,00 m zur Grenze des

Geltungsbereiches und entlang des Grundschulgebdudes.

Die Baugrenzen flr das Allgemeine Wohngebiet wurden so festgelegt, das in gebihrendem
Abstand zur ErschlieBungsstraBe Baufelder von ca. 20,00 m Tiefe entstehen. Die Bebauung
mit gemaB §14 BauNVO zuldssigen Nebenanlagen, nicht liberdachten Stellplatzen und
Garagen ist auch auBerhalb der Baugrenzen erlaubt. Die Flachen fir Nebenanlagen, die auf

Grund anderer Vorschriften fiir die Nutzung von Grundstiicken erforderlich sind, wie Spiel-,
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1. Anderung B-Plan ,In den Schlossgirten” Tiefenort

Freizeit- und Erholungsflachen sowie die Flachen fir Stellplatze und Garagen mit ihren

Einfahrten sind in die konkrete Objektplanung einzuarbeiten.

Baukdrperausweisungen kommen bei neuen Baugebieten i.d.R. nicht in Frage, da die
zukinftigen Grundstuckszuschnitte noch nicht feststehen.

Durch Festsetzung einer abweichenden Bauweise kdnnen dagegen die &uBeren
Abmessungen der Gebadude begrenzt werden, ohne dass andere, ungewollte oder nicht

begriindbare Einschrankungen der Bebaubarkeit entstehen.

Fir das Mischgebiet wird die offene Bauweise geméaB § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

4.3. Offentliche und private Verkehrsanlagen

Die Verkehrsflachen fir den ruhenden und flieBenden Verkehr sowie fur die FuBganger
werden als 6ffentliche Verkehrsflache gemaB § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die im
Bebauungsplan angelegten Verkehrsflichen sind als funktionierendes Wegesystem
(Wegerecht) auszufihren.

Abweichungen in der Lage sind =zuldssig. Die innere und &uBere ErschlieBung ist
verkehrsgerecht gemaB RAST 06 (Richtlinie fur die Anlage von StadtstraBen) zu
gewahrleisten.

Stellflachen flr ruhenden Verkehr gemaB § 49 Thiringer Bauordnung (ThurBO) sind bei der

Planung der Bauvorhaben nachzuweisen.

Die ErschlieBung des neu zu errichtenden Kindergartens erfolgt Uber die
Mischverkehrsflache ,Kirchplatz‘. Angrenzend an das Baugebiet befinden sich Wasser,
Abwasser, Strom und Gasanlagen, so dass eine anliegende ErschlieBung vorliegt.

Ostlich wird das Bebauungsplangebiet liber die ,KantstraBe* erschlossen.

Der nérdliche Zugang zum Planungsbereich erfolgt Gber Grundsticke und Anlagen des
Edeka-Marktes (Flurst. 113/2). Mit dem Verkauf der Grundstiicksflache an den Eigentumer
des Edeka-Marktes wurde in den Kaufvertrag ein Uberfahrtsrecht zugunsten der Gemeinde

Tiefenort eingetragen.

Damit ist die ErschlieBung fiir Fahrzeuge unter 3,5 t, entlang der Baugebietsgrenze, fur die .

Grundschule und fiir die dargestellten Baufelder gesichert. Die Zufahrt fir Fahrzeuge tGber
3,5t erfolgt tiber das geltende Uberfahrtsrecht des Flurst. 113/2.
Damit wird eine fuBlaufige Verbindung in Ost- Westrichtung durch das Planungsgebiet

hergestellt.

Planungsbiiro -PBB- Bad Salzungen GmbH
Michaelisstrale 23
36433 Bad Salzungen

Seite 13



4 Januar 2016 Begrindung B-Plan 1. Anderung- Satzung

¢

1. Anderung B-Plan ,In den Schlossgérten” Tiefenort

An der westlichen Grenze des Gebietes wird ein 3,00 m breite Fahr-und Gehweg als
verkehrsberuhigte Zone angelegt. Im Bereich des Fahr- und Gehweges befinden sich
Anlagen der Energieversorgung.

Der Fahr- und Gehweg verbindet den nérdlichen und sudlichen Zugang und ist nicht als
ZufahrtsstraBe vorgesehen. Diese Wegeverbindung dient vorrangig der fuBlaufigen

Verbindung.

Die Bodenbeldage der Wege und Stellplatzflachen sind in Material und Gestaltung dem
offentlichen Raum anzupassen. Im gesamten Baugebiet sind alle Verkehrsflachen, die als

PKW-Stellplatze dienen, mit wasserdurchlassigen Materialien z.B. Okobeldgen zu versehen.

4.4. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich 2 Denkmalgeschlitzte Objekte.
e Grundschule, Schulgasse 4
e Reste des Frobelhofes, Frobelhof 5°
Alle MaBnahmen an diesen Objekten und in deren unmittelbaren Umgebung bedirfen der

denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis durch die Fachbehorde.

4.5. Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen

Der im Bebauungsplan als o6ffentliche Grinfliche ausgewiesene Bereich ist von der
Bebauung freizuhalten und gértnerisch zu erhalten.

Zweckbestimmung der Grinflache ist die Erhaltung der vorhandenen Parkanlage mit
Gedenkstein.

Die Flache sorgt gemeinsam mit den grinordnerischen Festsetzungen fir eine
Durchgriinung des gesamten Planungsbereiches. Die kleineren ausgewiesenen Grinflaichen

sind als StraBenbegleitgriin zu gestalten.

4.6. Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen

> Hinweis durch Untere Denkmalbehérde im LRA WAK
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1. Anderung B-Plan , In den Schlossgérten” Tiefenort

Grundsatzlich sind zur Bepflanzung der Grundstiicke ausschlieBlich standorttypische Baume
und Straucher zu verwenden.

Im Plangebiet WA ist pro 150 m2 bebauter Grundstlcksflache ein hochstammiger Obstbaum
zu pflanzen. Entlang der ostlichen Begrenzung des Plangebietes sind auf einer Breite von

1,00 m Hecken und Stréducher anzupflanzen,

4.7. Gestaltungsvorschriften

Mit den nach Bauordnung getroffenen Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen
soll ein allgemein gultiger Rahmen flr die duBere Gestalt der Gebaude gesetzt werden.

Die Festsetzungen gelten fur die neu zu bebauenden Flachen im Innenbereich des Gebietes.
Sie sind angelehnt an die Gestaltung der bestehenden Gebaude im Bebauungsplanbereich
und die benachbarten Gebaude, so dass sich die neuen Gebaude in die bestehende
Bebauung eingliedern. Im Umfeld sind Satteldacher, Walmdacher, Pultdacher und
Flachdacher vorhanden.

Deshalb wird die Dachgestaltung der neuen Bebauung lediglich dadurch eingeschrankt, dass
glanzende und spiegelnde Materialien unzulassig sind. Sonnenkollektoren kénnen durch
eine Ausnahmegenehmigung gestattet werden.

Begrinte Flach- bzw. flachgeneigte Dacher werden flr eine moderne zeitgemaBe Bebauung

empfohlen.

Die Festsetzung zur Fassadengestaltung lasst eine gestalterisch freie Materialauswahl zu.
Lediglich grell leuchtende, spiegelnde oder schwarze Materialwahl und Farbgebung sind
unzulassig.

Nebenanlagen sind in Dachform und Fassade an die Gestaltung des Hauptgebaudes
anzupassen. Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden, dass aus der Gebaudegestaltung

klar ablesbar ist, welche Gebaude zu einem Ensemble gehdren.

Die Festsetzungen zur Grundstlicks- und Geldndegestaltung tragen zum Ausgleich der

Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft bei.

4.8. Hinweise und Empfehlungen

Die Versiegelung der unbebauten Grundsticksflachen soll auf ein Minimum reduziert
werden. Die konzentrierte Versickerung von Oberflachenwasser sollte entsprechend der

Empfehlung der TLUG im Planungsgebiet unterlassen werden:
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,...Da die Ortslage von Tiefenort als Teil einer gréBeren Senkungsstruktur oberhalb einer
Auslaugungssenke im Steinsalz anzusehen ist, sind langsame unregelméBige Senkungen
mdglich, die unglinstig auf unterirdische Zisternen und Speicheranlagen Wirken kénnen.

Unterirdische Zisternen und Speicheranlagen sind konstruktiv so auszulegen, dass Schaden

infolge unregelmaBiger Senkungen nicht auftreten kénnen.

Bei Bauarbeiten sind insbesondere die Belange des Denkmalschutzes und der

Leitungstrager zu bertcksichtigen.

Auf den entsprechenden Grundstiicken sind im Thiringer Altlasteninformationssystem keine
Altlastenverdachtsflachen eingetragen. Werden im Zusammenhang mit der zukinftigen
Nutzung schadstoffkontaminierte Medien bzw. organoleptische Auffalligkeiten wie Geruch,
Farbung, etc. wahrgenommen, die den Verdacht auf das Vorhandensein von schadlichen
Bodenveranderungen stiitzen, sind diese unverziiglich dem Umweltamt des Wartburgkreises

fur ein weiteres Vorgehen mitzuteilen.

5. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange

Im Folgenden werden die wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes dargestellt, die

bei der anschlieBenden Abwagung zu beriicksichtigen sind.

5.1. Verkehr

Der verkehrsberuhigte Bereich ist so auszufihren, dass er von Feuerwehrfahrzeugen ohne
Schwierigkeiten befahren werden kann. Es ist besonders zu beachten, dass
verkehrsberuhigende MaBnahmen, insbesondere Schwellen, Hocker, Aufpflasterungen,
Einengungen oder auch zu breite Buchten, die zum Parken in zweiter Reihe anregen, den
Einsatz von Feuerwehr und Rettungsdienst nicht behindern, erschweren oder gar

verhindern durfen.

Die offentlichen Verkehrsflachen mit den dazugehdérigen Einrichtungen (StraBenbeleuchtung,
Parkflachen,) und den Griinflachen (insbesondere Bdume) sollten das Anleitern mit den

Geraten der Feuerwehr nicht behindern.

Sperrvorrichtungen (z. B. Sperrbalken, Ketten, Sperrpfosten) flir Sackgassen,

Aufstellflachen, Wendehammer oder um Durchfahrten durch WohnstraBen oder FuB- und
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1. Anderung B-Plan ,In den Schlossgarten” Tiefenort

Radwege zu verhindern sind zuldssig, wenn sie mit dem Uberflurhydrantenschliissel nach
DIN 3223 (Dreikant) zu 6ffnen sind.

Die Flachen flr die Feuerwehr sind freizuhalten und zu kennzeichnen. Auf das Parkverbot
auf diesen Flachen ist durch entsprechende Beschilderung hinzuweisen.

Die erforderlichen Stellplatze flir die Nutzung im Mischgebiet und im Allgemeinen
Wohngebiet werden auf den Grundstiicken angeordnet und sind so zu organisieren, dass

keine wesentlich stérenden Einflisse zu erwarten sind.
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1. Anderung B-Plan ,,In den Schlossgarten” Tiefenort

5.2. Immissionen

GemaB § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen, die fiir eine
bestimmte Nutzung vorgesehene Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche

Umwelteinwirkungen vermieden werden.

Im Mischgebiet gelten die Immissionsrichtwerte von tags 60 dB (A) und nachts 45 dB (A).
Die gesetzliche Verpflichtung, Vorsorge gegen schadliche Umweltwirkungen durch
Gerausche zu treffen, wird in Punkt 3.3 der TA Larm konkretisiert. Die Gerauschimmissionen
der Anlage mussen so niedrig sein, wie dies zur Erfullung der Vorsorgepflicht nétig und nach
dem Stand der Technik zur Larmminderung mdglich ist. Dies bezieht sich sowohl auf
MaBnahmen an der Schallquelle (z. B. Schallddmmung und -dampfung) als auch auf dem

Ausbreitungsweg (z. B. Schallabschirmung, raumliche Anordnung).

5.3. ErschlieBung
Zufahrtsstrallen

Damit bei einem Brand die Rettung von Menschen und Tieren sowie wirksame
Léscharbeiten mdéglich sind, missen ZufahrisstraBen vorhanden und die erforderliche
Bewegungsfreiheit und Sicherheit fir den Einsatz der Feuerlésch- und Rettungsgerate
gewahrleistet sein. Zugange und Zufahrten auf den Grundsticken und ggf. auch auf
offentlichen Flachen sind nach § 5 der Landesbauordnung (ThirBO bzw. nach DIN 14 090)

zu planen.

Stichwege,

die langer als 50 m sind (§ 5 Abs. 4 ThirBO), V21
mussen mindestens Wendehammer entsprechend R0/ Re100]: 3
Bild 56 der ,Richtlinien fiir die Anlage von S0gon : al g
StadtstraBen®, mit einem AuBendurchmesser von . -
mind. 13 m erhalten. R=1 Dm 8

in Baugebieten, in denen Gebaude mit Oberkante
der Bristung notwendiger Fenster oder anderer 200 14,00,

zum Anleiten bestimmter Stellen von weniger als Gehwege sind nicht dargestelit

Freihaltezone 1,00 m [m]

8,00 m gebaut werden dirfen, sollte der

® RAS giiltig ab 2007, korrigiert 15.Dez. 2008
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1. Anderung B-Plan ,,In den Schlossgirten” Tiefenort

AuBenradius 16,00 m betragen. Die ortliche Ausstattung der Feuerwehr ist bei der
Festlegung der Wendeanlagen zu berucksichtigen. Bei Fahrbahnbreiten unter 5 m sind
entsprechende Ubergangsbereiche von 11 m Lénge vor dem Wendehammer vorzusehen.
Derartige Wendehammer ermoglichen der Feuerwehr das Wenden mit lediglich einer kurzen
Rickwartsfahrt. Kraftfahrzeuge diirfen hier nicht abgestellt werden.’

Léschwasserversorgung

In jedem Baugebiet und fir jedes Gebaude muss ausreichend Léschwasser zur Verfuigung
stehen. Im Bebauungsplan ist die notwendige Léschwassermenge (nach dem DVGW -
Arbeitsblatt W 405 \ Februar 2008, in m3/h fiir 2 Stunden Léschzeit) anzugeben, die von der
Gemeinde sichergestellt wird. Es ist zunachst festzustellen, inwieweit das Ldschwasser aus
offenen Gewassern, Brunnen, Behaltern oder dem 6&ffentlichen Trinkwassernetz entnommen
werden kann. Den unerschopflichen  Entnahme-Moglichkeiten  auBerhalb des

Trinkwasserrohrnetzes kommt eine besondere Bedeutung zu.

Der Mindestidschbedarf richtet sich nach der Bebauungsdichte und der
Brandausbreitungsgefahr:

Fir das vorgesehene Mischgebiet (Ml) ist eine Léschwasserversorgung je nach GréBe und
Art der Objekte entsprechend dem vorgenannten DVGW Arbeitsblatt — 405 (Ausgabe
Februar 2008) von mind. 96m3/h (1.600 I/min.) fir einen Ld&schzeitraum von 2 Stunden

vorzuhalten.

Der Ldschbereich umfasst normalerweise samtliche Léschwasserentnahme-Mdglichkeiten in
einen Umkreis (Radius) von 300 m um das Brandobjekt. Diese Umkreisregelung gilt nicht flr
uniiberwindbare Hindernisse (z. B. BahnstraBen, SchnellstraBen) hinweg.

RettungsmalBnahmen

Bei Gebauden, bei denen die Oberkante der Bristung notwendiger Fenster oder sonstiger
zum Anleitern bestimmter Stellen mehr als 8 m Uber dem Gelédnde liegt, misste mindestens
eine AuBenwand mit notwendigen Fenstern oder den zum Anleitern bestimmten Stellen fir
Feuerwehrfahrzeuge (12 t Normfahrzeuge) auf einer befahrbaren Flache erreichbar sein,
andernfalls kénnte der zukilnftige Bauherr verpflichtet werden, einen zweiten baulichen
Rettungsweg (zweite Treppe) herzustelien.

Die Einhaltung der im giiltigen Brandschutzbedarfsplan der Gemeinde festgelegten Hilfsfrist,

in der eine wirksame Hilfe durch die Feuerwehr eingeleitet werden kann, ist bei der

7 Auszug aus der Stellungnahme des LRA WAK vom 19.10.2012
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1. Anderung B-Plan ,In den Schlossgérten” Tiefenort

Bauleitplanung zu Uberprufen. Wird die Hilfsfrist in bestimmten Gebieten nicht eingehalten
werden kénnen, so sind wegen der Wechselwirkung des Bau- und Brandschutzrechts
ausgleichende MaBnahmen (z. B. bauliche Sicherstellung eines zweiten Rettungsweges,

Einbau von Brandmelde- oder Léschanlagen) festzulegen.®

5.4. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Bilanzierung erfolgt fur das Allgemeine Wohngebiet, welches (iber den vorhandenen
Schotterweg neu erschlossen werden soll.

Das Plangebiet WA grenzt im Osten an Ackerland.

Der Planbereich besteht gegenwartig aus Wiese- und Gartenland, welche nur sehr maBig
gepflegt sind. Landschaftspflegerische Eingriffe haben hier in gréBerem MaBe nicht
stattgefunden. Im Plangebiete gibt es keine besonders bzw. gesetzlich geschiitzten Biotope
und Tierarten. Die Uberplanten Flachen sind keine durch den Naturschutz besonders
ausgewiesenen Schutzflachen.

Der 6stlich des Plangebietes befindliche Wirtschaftsweg ist geschottert und soll fir die

ErschlieBung dauerhaft befestigt und verbreitert werden.

Naturschutzfachliche Bedeutungsstufe

Bestand

Grinland 3 20 mittel | ©3.900 qm-

Schotterweg 15 sehr gering 300 gm
Gesamtfldache 4,200 qm

Planung

'A.sp-héiltr P 2 C‘)'versiegelt ' i : © 600 am

Hausgarten 20 mittel 2.160 gm

Gebdude 0 versiegelt | 1.440 gm
Gesamtflache 4.200 gm

s Auszug aus der Stellungnahme des LRA WAK vom 19.10.2012
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Bewertung der Eingriffsflachen

Flache Biotop Bedeutung Planung Bedeutung Eingriff Wertverlust
2.160 m? Griinland 20 Hausgarten 20 0 0
1.440 m? Griinland 20 Gebdude 0 -20 - 28.800

300 m? Griinland 20 Asphalt 0 -20 -6.000

300 m? Schotterweg 10 Asphalt 0 -15 -4.500

Gesamt ‘ 39.300

Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz

Eingriffsflache GroRe Wertverlust Ausgleich Wertzuwachs
b Obstbaum
2
Gebiude 1.440 m? -28.800 [ Baum/ 2501 +38.400
Uiberbaute Flache)
960 m?2* 40
Hecke, Straucher
. 5 i )
_Erunland 300 m 6.000 110 m2* 35 +3.850
Schotterweg 300 m? -4.500
-39.300 +42.250

Die AusgleichsmaBnahmen werden in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes

unter Pkt.1.9 festgeschrieben.

Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch den Bebauungsplan

Als wesentliche Eingriffe ist die Versiegelung durch geplante Bebauung, ZufahrtsstraBe,
Wegeflache zu betrachten.

Da eine Neubebauung immer auch einen Eingriff in den Naturhaushalt darstellt, ist es
erforderlich, die Auswirkungen rechtzeitig zu erkennen und daraus ableitend MaBnahmen zu
ergreifen, um diese weitgehend zu minimieren bzw. zu vermeiden.

Durch die geplante Bebauung wird eine Verdnderung des Landschaftsbildes erwartet.
Aufgrund der Lage des Plangebietes sind die Auswirkungen hinsichtlich des

Landschaftsbildes als gering einzuschatzen.
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1. Anderung B-Plan ,In den Schlossgarten” Tiefenort

MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Pflanzen

Die im Plangebiet vorgesehene Pflanzflache ist mit einheimischen Gehdlzen zu bepflanzen
und zu pflegen. Dabei ist die Struktur und Vielfalt der Umgebungsbepflanzung zu beachten.
Die geplante Bebauung muss sich der Umgebungsbebauung und dem dérflichen Charakter
anpassen.

Boden

Eine Minimierung von Flachenverbrauch und Flachenversiegelung ist bei allen MaBnahmen
anzustreben. Zugangswege, PKW-Stellplatze und Hofflachen sind mit wasserdurchldssigen
Belagen zu befestigen. Dazu koénnen Klein -u. Mosaikpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen oder Kiesflachen als Teilversiegelung verwendet werden.

Das bei den BaumaBnahmen anfallende Bodenmaterial ist getrennt nach humosen
Oberboden und kultivierbaren Unterboden schonend auszubauen, (soweit eine
Wiederverwertung im Rahmen der BaumaBnahme mdglich ist) auf dem Baugelande
zwischenzulagern und wieder einzubauen.

Der Mutterbodenabtrag soll zum Andecken im Garten und Griinbereich verwendet werden.
Abzufahrende  Uberschussmengen an humosen Oberboden und kultivierbaren
Unterbodenmaterial sind mdglichst sinnvoll an anderer Stelle wieder zu verwenden.

Bei Gelandeauffillungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zweck des
Erdmassenausgleiches, der Gelandemodellierung, darf der humose Oberboden
(Mutterboden) des Urgeldndes nicht iberschlittet werden.

Die Ausfihrungen der Bauarbeiten sowie Bodenlockerung und Mutterbodenauftrag sollen
bei mdoglichst trockenen Witterungsbedingungen erfolgen. Die Anforderung des §12 Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) zum Einbringen und Aufbringen von
Materialien auf Béden sind zu berlcksichtigen.

Erfolgte bzw. vorgefundene Bodenbelastungen sind dem Landratsamt, Sachgebiet

Naturschutz, Abfallrecht, Bodenschutz unverziiglich zu melden.

Wasser

Das Grundwasser liegt nicht im Grindungsbereich. Es sind keine Besonderheiten
festzustellen. Wasserfihrungen, Ansammlungen von Feuchtigkeit und
Niederschlagsmengen sind nicht vorhanden.

Durch die geplante Bebauung ist nicht mit einer Beeintrachtigung des Grundwassers bzw.

des Klimas zu rechnen.
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1. Anderung B-Plan ,In den Schlossgarten” Tiefenort

Zusammenfassung

Der Bebauungsplan nach §13a Baugesetzbuches schafft die planungsrechtliche Grundlage
zur Errichtung eines Mischgebietes und eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 11 und 6
BauNVO.

Nach vorliegender Beurteilung sind nur duBerst geringe negative Auswirkungen auf die
Schutzgiter nach § 1 Abs.6 Nr.7a BauGB zu erwarten.

4 Januar 2016 Begriindung B-Plan 1. Anderung- Satzung
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6. Flachenbilanz

Grundstiick Nr. Nutzung
100/1teilweise | Grundschule iy $3.243,00
100/2 Garten 892,00
99/1 Garten 1.388,00
98/1 Garten, privat 819,00
98/2 Garten 814,00
97/1 Garten 794,00
97/2 Garten 838,00
101 Garten 1.341,00
103 Schulgebaude 1.124,00
1801/1 Garten 1.136,00
1801/2 Garten 1.120,00
1801/3 Garten 1.151,00
1799 Weg 345,00
109/1 Garten 103,00
110/1 Garten 83,00
111/1 Garten 100,00
2136 Weg, privat 51,00
2137 Weg, privat 43,00
108, teilweise Garten, privat 10,00
2836/2 Garten 190,00
95/9 teilweise Garten 4.377,00
Gesamtfldche 19.962,00
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4 Januar 2016  Begriindung B-Plan 1. Anderung- Satzung

¢

1. Anderung B-Plan ,,In den Schlossgarten” Tiefenort

Baufldchen:

MI — Mischgebiet 11.399,00
‘WA - Allgemeines Wohngebiet e T e . ~ 3.600,00
Offentliche Verkehrsflache: 3.823,00 |

Offentliche Griinfliche: 1.140,00
Gesamtflache: A1W§.962,0ﬁ(—)m

7. Abwégung

GeméB § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die 6ffentlichen und

privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes tragt zur Verbesserung der sozialen Bediirfnisse der

Bevodlkerung, insbesondere der Bedirfnisse von Familien, von jungen, alten und behinderten

Menschen bei.

Der Bebauungsplan bertcksichtigt in Hohem Grade die Erhaltung und Entwicklung zentraler

Versorgungsbereiche.

Ersteller der Ursprungsplanung:

MANALD

Dipl- Ing Annerose Maiwaid i
= 03695-825320
03695 -8253 18

Frankfurter Str. 25
D-36469 Tiefenort

Ersteller der 1. Anderung:

Planungsbiiro -PBB- Bad Salzungen GmbH

MichaelisstraBe 23
36433 Bad Salzungen
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