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A. ALLGEMEINES

|.  Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Fiir das Flurstiick 163/1, Flur 3, Gemarkung Niederorschel wird der vorhabensbezogene
Bebauungsplan Nr. 3 ,,Hauptstralle 84* der Gemeinde Niederorschel aufgestellt. Der
vorhabensbezogene Bebauungsplan hat das Ziel, planungsrechtliche Probleme die sich aus der
Bebauung und Nutzung ergeben haben zu kldren.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird folgendes beabsichtigt:
1. Bau und Nutzung von Gebduden im rlickwartigen Bereich zu Wohnzwecken

2. Verhinderung von stddtebaulichen Fehlentwicklungen und klare Aussagen zu den
NutzungsmoOglichkeiten des Grundstiickes

Desweiteren ist vorgesehen den Bereich des rlickwértigen Gartens mit in die Fl4che des
Bebauungsplanes einzubeziehen und hier die MOglichkeit zu geben nicht (lberdachte Terrassen bis zu
einer GrORe von 50 m2 zu erlauben.

Flr die Gemeinde Niederorschel liegt ein in Aufstellung befindlicher aber nicht genehmigter
Flachennutzungsplan vor. Damit kann der vorliegende Bebauungsplan nur nach § 8 Abs. 4 BauGB
aufgestellt werden (vorzeitiger Bebauungsplan).

Auf Grund der Bautatigkeit auf dem Flurstlick besteht das Erfordernis, kurzfristig Regeln flr die
Nutzung und Bebauung zu schaffen. Aus diesem Grund ist es unumganglich, Festlegungen flr die
Bebauung und Nutzung zu treffen, um stddtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Il.  Beschreibung des Plangebietes

Westlich der Ortmitte der Gemeinde Niederorsche direkt an der Hauptstralle gelegen befindet sich
das Flurstilick 163/1, Flur 3, Gemarkung Niederorschel. Der festgelegte Planbereich fiir den
vorhabensbezogenen Bebauungsplan entspricht den Grenzen des Flurstlickes.
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Das Plangebiet wird begrenzt,

nOrdlich durch das Grundstiick HauptstraRe 82 (Flur 3, Flurstlick 162/2),

stdlich durch das Grundstiick HauptstrafRe 85 (Flur 3, Flurstlick 41),

Ostlich durch die StralRe ,,HauptstralRe* (Flurstiick) und

westlich durch das Flurstiick 163/2.

Gem. 8 5 (2) BauNVO entspricht das Umfeld wie auch das Plangebiet einem Dorfgebiet. An der
Grundstilicksgrenze zur Hauptstral3e sowie grenzstandig an der ndrdlichen Flurstiicksgrenze befindet
sich das urspriingliche Wohnhaus in Fachwerkbauweise. Rlickwértig an diesem Wohnhaus befindet
sich ein Anbau mit anschliefRenden Wirtschaftsgebdude. Im Versatz zum Wirtschaftsgebdude wurde
auf der Grundfldche einer ehemaligen Scheune grenzstindig an der slidlichen Flurstlicksgrenze ein
Hintergebdude zu Wohnzwecken errichtet. Rlickwartig auf der Westseite des Plangebietes befindet
sich die private Griinflache des Grundstlickes HauptstralRe 84. Die Grundstiicksbebauung mit einer
kompakten Bebauung, bestehend aus Hauptgebdude, Seitengebdude und Hintergebdude ist typisch
fir den umgebenden historisch gewachsenen innerOrtlichen Bereich.
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B. STADTEBAULICHE UND PLANUNGSRECHTLICHE ERLAUTERUNGEN

|. GroRe des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabensbezogene Bebauungsplanes Nr.3 ,,Hauptstrale 84*
umfasst die Flurstlicksfldche mit einer Grof3e von ca. 807 m2. Davon sind ca. 578 m2 bebaute Flache
und ca. 229 m? Grinflache.

[l.  Artder baulichen Nutzung

Das Plangebiet dient schwerpunktmaRig der Wohnnutzung mit einer untergeordneten-gewerblichen
Nutzung. Von der Art der baulichen Nutzung her entspricht der Planbereich einem Dorfgebiet (MD)
gem. 8 5 Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Die Errichtung und Nutzung von Hintergebdude zu Wohnzwecken ist zuldssig.

[Il.  MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist ein innerdrtlicher Bereich mit einer hierflir typischen kompakten Bebauung. Dieses
trifft auch auf seine Struktur, GebdudegroRen und —h6hen sowie Uberbauungsdichte und damit auf
das Mal seiner baulichen Nutzung zu.

Im Bebauungsplan wird im Ostlichen Flurstlicksteil im Bereich der Bestandsbebauung eine bebaubare
Fldche ausgewiesen. Diese ist in zwei Zonen mit unterschiedlichen Nutzungen geteilt. Das hat das Ziel
planungsrechtlich die Charakteristik des an der Stral3enlinie befindlichen Hauptgebdudes bezliglich
GebéudegriRe, Dachneigung usw. zu sichern. Die westlich im Bestand vorhandenen Seiten- und
Hintergebdude sind optisch der Stralenbebauung untergeordnet und hhenmallig niedriger
ausgebildet. Diese wird durch die Festlegungen auch zuklnftig gesichert. Desweiteren wird durch
Festlegung einer Baugrenze zum siidlichen Flurstiicksbereich die Uberbauung der Zufahrt und des
Hofbereiches verhindert und Weg fiir den Einsatzfall von Feuerwehr und Rettungsdiensten zum
Hintergebdude und damit die Vorgaben des Brandschutzes gesichert.

Im westlichen Bereich des Flurstlickes befindet sich der Hausgarten der Wohnbebauung. Die private
Grlnflache wird durch Festlegung einer Baugrenze gesichert.

Die Baugrenze ist vermalit. Die Malle wurden im Plan grafisch ermittelt. Sie kinnen aus diesem
Grund geringfligig von den tatsdchlichen Mallen der Hinterkante der Gebdude abweichen.

Festlegungen zur Grundfldchenzahl (GRZ)

Flr den Bebauungsplan wird eine Grundfladchenzahl (GRZ) von 1,0 angesetzt. Diese Angabe (ibersteigt
die Obergrenzen fir die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO fiir Dorf-
und Mischgebiete (0,6) bei Weitem. Die Festlegung resultiert aus der vorhandenen sehr kompakten
Bebauung und den vorhandenen Hofbefestigungen und Nebenanlagen.

Flr die Bemessung der Grundfldchenzahl wird nur die Grundstlicksflache im Baugebiet (innerhalb der
Baugrenzen) angesetzt.
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Grundlage flr die Ausweisung der Grundflachenzahl ist der vorhandene Bestand im Plangebiet.
Dieser Wert darf auch bei zuklinftigen Bebauungen, Erweiterungen o. &. nicht Uberschritten werden.

Bezieht man den riickwdértigen Garten mit ein, dann ist die bebaute Fldche im Verhdltnis zur
Gesamtfldche des Grundstiickes wesentlich geringer und betrdgt 0,7 (GRZ).

Bestimmungen zu Gebdudehbhen

Das Charakter der Bestandsbebauung, besonders des an der HauptstraBe befindlichen Haupthauses
soll durch Festlegung von Mindest- und MaximalhOhen der Dachtraufen sowie des Firstes erhalten
werden.

Zusammen mit der Festlegung der Dachneigungen sind Grundregeln fiir eine mogliche Neubebauung
aufgestellt, die sich an den vorhandenen Baulichkeiten orientieren.

Durch die entsprechende Festlegung in der Nutzungsschablone soll erreicht werden, dass die Hohen
der Seiten- und Hintergebdude nicht hOher sind als die des Hauptgebdudes.

Die HOhenangaben beziehen sich auf das nétlrliche Geldande.

V. Bauweise, Baugrenze

Die Bauweise innerhalb der Baugrenzen ist entsprechend der Bestandsbebauung und der
ortslblichen Bebauung als abweichende Bauweise festgesetzt.

Bei der abweichenden Bauweise kOnnen Baugrundstiicke zwischen den seitlichen Grenzen in voller
Breite sowie die einseitige Grenzbebauung (n6rdl. Grundstlicksgrenze — Vorderhaus und
Seitengebdude; stidl. Grundstlicksgrenze — Hinterhaus) liberbaut werden.

Entsprechend der Bestandsbebauung wurden die Uberbaubaren Grundstlcksflachen durch
Baugrenzen festgesetzt um die Zuwegung zum Hintergebdude sowie die private Griinfldche zu
sichern.

Die Vorgaben nach 8 6 ThiirBauO sind einzuhalten. Innerhalb des festgesetzten Plangebietes darf
auch an die seitlichen Grundstiicksgrenzen angebaut werden. Wande an diesen seitlichen
Grundstiicksgrenzen sind als Brandwdénde auszubilden und mUssen selbstidndig gegriindet werden.

Durch die Festsetzungen soll erreicht werden, dass die sich aus der Bestandsbebauung ergebene
Charakteristik des Flurstiickes gesichert wird.

V. Verkehr

Der Planbereich ist an das Ortliche Verkehrsnetz Uber die Zuahrt an der Hauptstralle angeschlossen.
Die Hauptstralle ist eine Duchgangs-/Ortsverbindungsstralle, die einen sehr guten Ausbauzustand
aufweist; Gehwege, StralRenbeleuchtung usw. sind vorhanden. Die Zufahrt zum Flurstlick erfolgt von
der Hauptstralle Uber den 6ffentlichen Gehweg und eine 4 m breite Zufahrt auf die Hofflache bis zum
Hintergebdude.
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VI. Ver-und Entsorgung

Elektroenergie

Die Erschlielung ist gesichert. Das Grundstlick ist iber Erdkabel an das Ortliche Versorgungnetz
angeschlossen.

Gas

Die Erschliefung ist gesichert. Das Grundstiick ist an das Gasnetz der Eichsfeldgas GmbH
angeschlossen.

Trinkwasser

Das Grundstlick ist an das 6ffentliche Trinkwassernetz angeschlossen, das eine ausreichende und
qualitdtsgerechte Versorgung mit Trinkwasser garantiert.

Der Bereich geh6rt zum Wasserzweckverband ,,Eichsfelder Kessel* mit Sitz in Niederorschel.
Abwasser

Die Erschliefung ist gesichert. Das Grundstiick ist an den in der Hauptstrale vorhandenen
Mischwasserkanal angeschlossen.

Telekommunikation

Die Erschlielung ist gesichert. Das Grundstiick ist an das Ortliche Telekommunikationsnetz
angeschlossen.

VIl. Brandschutz

L6schwasser

Grundlage fiir die Bereitstellung von LOschwasser ist unter anderem die DVGW, Arbeitsblatt W 405
(Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung).

Die L6schwasserversorgung ist lilber das Hydrantennetz der Hauptstrasse das an das Plangebiet
anschlielit sichergestellt. GemaR Angabe der Gemeinde ist eine Grundversorgung von 96 m?3 (iber
einen Zeitraum von zwei Stunden abgesichert.

Rettungswege

Durch die Festlegungen im Bebauungsplan ist Zuganglichkeit und Zufahrtsmdglichkeit bis zum
Hintergebdude gesichert.

VIII. Landschaftspflege, Umweltvertraglichkeit

Auf der Westseite des Planbereichs befindet sich der Garten des Flurstlickes, welcher
planungsrechtlich als private Griinflache ausgewiesen ist. Der gesamte Bereich innerhalb der
Baugrenzen ist relativ kompakt bebaut und der Hofbereich ist durchgehend gepflastert. Grollere
Baume sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden. Westlich des Nebengebdudes soll die
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private Griinflaiche von groRerer Bebauung freigehalten werden. Hier sind lediglich nicht Uiberdachte
Terrassen bis zu einer GroBe von max. 50 m2 zuléssig.

Durch die vorliegende Planung wird sich die vorhandene Situation kaum verédndern bzw. verdndern
lassen.

Gemal § 1 Abs. 6 Pkt. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen insbesondere auch
folgende Aspekte des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
zu beachten:

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-schutzgesetzes

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
BevOlkerung insgesamt

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachglter

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und
Abwassern

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

g) die Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

h) die Erhaltung der bestm0Oglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erflllung von bindenden Beschllissen der Europdischen
Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a, c und d.

Im Einzelnen wurden die o. g. Aspekte bei der Planung wie folgt beachtet bzw. es gibt hierzu
folgende Anmerkungen:

Zu a) Pflanzen und Tiere, Lebensrdume

Der Flurstlicksbereich innerhalb der Baugrenzen ist kompakt Uberbaut und die Hofflachen
sind geplastert. Damit besitzt dieser Bereich kaum Bedeutung flr den Arten- und
Biotopschutz. Die riickwartige Grlinflache stellt mit ihrem Rasenbereich sowie einzelnen
Strduchern und Hecken potentielle Rlickzugsgebiete flr VOgel, Insekten usw. dar. Auf Grund
der Festlegungen im Bebauungsplan wird es an dieser Situation keine signifikanten
Anderungen geben.

zu b) Naturpotentiale

Im Geltungsbereich sind keine Schutzgliter nach 88 12 - 18 ThiirNatG (Naturdenkmale,
geschiitzte Landschaftsbestdnde, gesetzlich geschlitzte Biotope) vorhanden. Der Bereich
liegt nicht in einem Schutzgebiet nach Naturschutzrecht, noch in einem Vogelschutzgebiet.
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zuc) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen

Die vorhandene und geplante Bebauung dient Wohn- und gewerblichen Zwecken. Es wird
weder mit relevanten Mengen toxischer Stoffe gearbeitet, noch Immissionen erzeugt, die
die Gesundheit von Menschen negativ beeintrachtigen.

zud) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter kOnnen ausgeschlossen werden.
zu e) Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern

Der Bebauungsplan flhrt nicht zu einer gravierenden Verdnderung der vorhandenen
Situation. In den bestehenden Geb&duden sind bereits energetisch verbesserte Heizsysteme
vorhanden und zum Teil mit alternativern Energien (u. a. Solarthermie) gekoppelt.

Die Qualitdt des Abwassers ist entsprechend der eines normalen Wohngebietes und wird in
das Offentliche Abwassersystem eingeleitet.

zu f) Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Im Bebauungsplan ist die Nutzung erneuerbarer Energien durch die Festsetzung, dass Solar-
und Photovoltaikanlagen auf den Dachern zuléssig sind, erm0glicht. Auch der Nutzung von
Warmepumpen, Erdwarme usw. steht nichts im Wege.

zu g) Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Aus dem Jahr 1997 liegt der Verwaltungsgemeinschaft ,,Eichsfelder Kessel* liegt ein
Landschaftsplan. Dieser trift keine konkreten Aussagen zum Planbereich. Deshalb kGnnen
die Festlegungen im B-Plan den Angaben nicht widersprechen. Es gibt auch keine
Widersprlche zwischen den Festsetzungen des Bebauungsplanes und Planungen im
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrecht. Flir den Planbereich sind bezlglich der
Schallimmission die gesetzlichen Vorgaben magebend.

zu h) Erhaltung der bestm0Oglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erflllung von bindenden Beschliissen der Europdischen Gemeinschaften festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden

Durch die Bebauung gibt es keine gravierenden von normalen Wohngebieten abweichende
Abgasemissionen. Durch die Planung erfolgt keine Verschlechterung dieser Situation.

zu i) Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a, cund d

Da Belange des Umweltschutzes nicht beeintrachtigt werden sind auch Wechselwirkungen
auszuschlieBen.

Zusammenfassung und Proghose der Umweltauswirkungen

Durch die Umsetzung der Festlegungen des Bebauungsplanes wird es zu keiner gravierenden
Veradnderung der gegenwadrtigen Situation im Planbereich kommen. Durch moderne
Heizungsanlagen, bessere DAmmung und Nutzung alternativer Energien wurde bereits im Bestand
eine Verbesserung der Umweltsituation erreicht.
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C. ERLAUTERUNGEN ZU ORTLICHEN BAUVORSCHRIFT

Der Planbereich ist charakterisiert durch eine straenseitige Bebauung mit einem traufstdndigen
zweigeschossigen Wohnhaus mit Satteldach in rotbrauner Ziegeleindeckung. Des Weiteren gibt es
Nebengebdude mit Satteldach, mit geneigten Pultdach und Flachdach.

Die Gebdude zeichnen sich durch klare Strukturen des GebdudekOrpers und Einfachheit der
Konstruktion aus, die durch die Nutzung charakterisiert sind. In diesem Bereich sind vorwiegend
Massiv- oder Fachwerkgebdude mit einer flr diese Bauweise charakteristischen Lochfassade
vorzufinden.

Aus dem Charakter der Bebauung innerhalb der Baugrenzen leiten sich die zu beachtenden Grtlichen
Bauvorschriften her.

|. Baukorpergestaltung

Grundlage fiir die Planung und Gestaltung von Neubauten und Umbauten ist die Gestaltungssatzung
der Gemeinde Niederorschel. GemaR § 5 dieser Satzung sind bei der Anderung oder Neuerrichtung
baulicher Anlagen nur solche Konstruktionen, Materialien und Gestaltungselemente zuldssig, die dem
Charakter der vorhandenen Ortskernbebauung entsprechen.

II.  Dachausbildung

Im Baugebiet muss zwischen der Dachform des Hauptgebédudes an der HauptstralRe und der
rickwartigen Bebauung unterschieden werden.

Die Dachneigung wird in Anlehnung an die vorhandenen Geb&ude mit 42 — 48 Grad festgelegt.

Anlagen zur aktiven und passiven Gewinnung von Sonnenenergie (Photovoltaik- oder Solaranlagen)
sind zuléssig.

Flr rlckwértige Gebdude sind Satteldicher, Pultddcher und Flachddcher (als Terrassen oder begrlinte
Flachdécher) zuléssig.

Die Dachneigungen flr rlickwértige Wohn- und Nebengebaude sind wie folgt festgelegt:

- Satteldacher bis 48°
- Pultdacher bis 38°

Flr die Dacheindeckungen gilt die Gestaltungssatzung der Gemeinde Niederorschel.

[1l. Gebaudehohe

Zur Sicherung der GebdudehOhen der Bestandsbebauung wurden in der vorliegenden Bauleitplanung
minimale und maximale First- und TraufhGhen festgesetzt, die sich an Bestandsgebduden orientieren.
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Wichtig ist, dass die Gebdudehdhen riickwartiger Gebadude nicht groBer sind als die der

stralBenbegleitenden Bebauung. Um dies zu gewdhrleisten wurde unter Pkt. 2.2 und 2.3. eine
gesonderte Festsetzung im Teil B des Bebauungsplanes aufgenommen.

V. Denkmalschutz
Das Baugebiet befindet sich innerhalb des Denkmalensembles ,,historischer Ortskern®. Pragend flr

diesen Bereich ist insbesondere die strallenbegleitende Bausubstanz. Alle MalRnahmen der Erhaltung,
Instandsetzung, Umgestaltung und Beseitigung sind daher denkmalrechtlich erlaubnispflichtig.
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D. SONSTIGES

- Ergeben sich im Rahmen der weiteren Planung Verdachtsmomente flir eine Altlast so ist
diese Verdachtsfliche dem Landkreis Eichsfeld (Landratsamt, Umweltamt) als zustdndige
BodenschutzbehOrde unverziiglich anzuzeigen.

- Archdologische Funde bei Erdarbeiten sind der Unteren DenkmalschutzbehGrde des
Landkreises oder dem Thlringischen Landesamt flir Archdologische Denkmalpflege zu
melden.
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Der Gemeinderat der Gemeinde Niederorschel hat in seiner Sitzungam ............... nach der
Beschlussfassung der Abwdagung (iber die von den Biirgern vorgetragenen Stellungnahmen und der
Abwégung lber die von den Behdrden und sonstigen Triger Offentlicher Belange abgegebenen
Stellungnahmen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3 ,,HauptstralRe 84", bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B), als Satzung beschlossen und die
Begrlindung gebilligt.

Niederorschel, den .......ccccceevvvvvvvvnnnnee

Der Blrgermeister
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