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Entwurf
Begrindung
1. Anderung Bebauungsplan Nr. 4
APostwegfi Gemeinde Ferna

Gemeinde: Ferna Gemarkung Ferna

Landkreis: Eichsfeldkreis Flur: 2

Land: Thiuringen Flurstiick 541/15; 541/17; 541/18; 541/19; 541/20;
541/21

Flurstuck teilw.:  530/1; 946/706; 541/16

Worbis, September 2021 Ferna, ......coooeciiiveiiinen
Herr Klingebiel Herr Oberkersch
Geschaftsfihrer Bilrgermeister
Planungs- u. Ingenieurbiro KWR GmbH Gemeinde Ferna
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Planverfahren:

Der Gemeinderat von Ferna hat im Februar 2021 (15.02.2021) die 1. Anderung und Ergénzung des Be-
bauungsplanes Nr. 4 POSTWEG in Ferna beschlossen.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB findet bei dieser 1. Anderung des BP Postweg keine
Anwendung. Die Bearbeitung der 1. Anderung des BP wird im Normalverfahren erfolgen. Dem entspre-
chend wird der F-Plan (4. Anderung FP) gemaR § 6 Abs. 6 BauGB im Parallelverfahren geandert.

Der BP soll durch die teilweise Uberplanung des Flurstiickes 530/1 ergéanzt werden.

Weiter wird durch das veranderte Verfahren eine UVP erforderlich. Dabei soll die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung ausreichend im Umweltbericht behandelt werden.
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Auszug des Geltungsbereiches der 1. Anderung des BP POSTWEG in Ferna

Diese 1. Anderung ist ein eigenstandiger Bebauungsplan und soll die genehmigte Satzung vom 02.08.2019
ersetzen.

Nach der Tragerbeteiligung wird diese Begriindung dahingehend geéandert und abgeglichen, dass die An-
derungen Kursiv-Grin in Kursiv-Schwarz geandert werden und gestrichene Festsetzungen entfernt wer-
den.

Begriindung der 1. Anderung:

Baurechtliche Grinde

In der Gemeinde Ferna existiert der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 4 POSTWEG (rechtskraftig seit dem
02.08.2019).

Mit Schreiben vom 11.12.2020 beantragte Herr Marcel Kunkel fur das Flursttick 530/1 (Teilflache) der Ge-
markung Ferna, Flur 2 die 1. Anderungunddie Er g2 nzung des rechtskraftigen B
we gfi.

Mit Schreiben vom 25.04.2021 beantragte Herr Frank Faupel fir das Grundstiick 2, im Baugebiet 1, BP
POSTWEG der Gemeinde Ferna, die Anderung der Traufhéhen und die Anderung der Dachneigung. Diese
Anderung begriindet sich in dem vorgefundenen Grundstiick, welches mehr als 0,60 cm von der neuen
StraRe tiefer liegt und zum Norden in der Gelandeoberflache weiter abfallt. Die Anderung der DN begriindet
der Bauherr mit der Absicht zum NB eines Stadtvilla -Hauses.
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Der Gemeinderat ist verpflichtet, Antrage zu prifen. (Es muss aber ein schriftlicher unterschriebener An-

trag vorliegen). Zu prifen wére:

1 istdas Vorhaben realisierbar

1  mdchte die Gemeinde die Realisierung

1  welche Mdglichkeiten der Realisierung gibt es

1 dient das Vorhaben in erster Linie der Férderung privater Eigentiimerinteressen oder besteht auch
ein mit der Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung zusammenhangendes 6ffentliches Interesse.

I  Konnte das Vorhaben zu Spekulationen und Preistreibereien fihren

1  Geféalligkeitsplanungen sind zu unterbinden

Gefalligkeitsplanungen in der Stadt- und Gemeindeplanung sind unzulassig, jedoch wird diese Anderung
als zulassig gesehen, obwohl die Aufstellung eines Bebauungsplanes auf private Bauwiinsche zurtick-
geht. Denn es ist unbedenklich, wenn die Gemeinde mit dem Bebauungsplan nicht ausschlief3lich private
Bauwunsche férdern, sondern die stadtebauliche Entwicklung fortentwickeln will.

Dies ist hier der Fall. Der Bereich der Anderung liegt am westlichen Ortsrand von Ferna auf der westlichen
Seite des Postweges und 6stlich zu einen Landwirtschaftsweg. Nordlich folgt eine nicht bebaubare Grin-
flache mit anschlielRender beiflieRender HAHLE (Gewasser Il. Ordnung). Sudlich folgt ebenfalls eine Ein-
grunung mit anschlieBender Vorbehaltsflache fur die Ortsumgehung B 247.

Damit ist eine groRere Erweiterung des Wohnbaulandes aus den vorgenannten Grinden nicht mdglich und
die Gemeinde schafft hier eine stadtebauliche Abrundung.

Aus eigentumsrechtlichen Griinden wurde dieses Grundstick bisher nicht in dem BP POSTWEG bertick-
sichtigt. Aus gleichem Grunde ist eine Bebauung mit mehreren Wohnhausern ausgeschlossen.

Grunordnerische Griinde

Von der Planung sind keine Schutzgebiete nach 88 23 - 29 BNatSchG und auch keine Schutzgebiete des
Schutzgebietsnetzes ANatur a 200 O0etPlanze®ibh tafgie geseIdmt Sc h G
geschitzten Biotope nach § 30 BNatSchG. Hierbei handelt es sich um ein Weidengeblisch mit stdlich
sowie nordlich angrenzenden reliktaren Flutschwadenrasen im Grabenbereich.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG werden bei der Umsetzung der Planung
nach Kenntnisstand der Unteren Naturschutzbehdrde nicht einschlagig.

Das zu bebauende Grundstick liegt als Wiese (Weideflache) vor. Die Einfassung des Gebietes durch
Baum- und Strauchbestand im nordlichen, 6stlichen und sudlichen Bereich umschlief3t die zukiinftige Be-
bauung. Dabei liegt eine Baum- und Strauchreihe im 6stlichen Bereich zwischen den BP POSTWEG und
der 1. Anderung und dessen Geltungsbereich. Dies soll zwingend erhalten werden und erféahrt eine ent-
sprechende Festsetzung.

Fur die westliche Eingriinung des Geltungsbereiches wird ein 10 m breiter Gringurtel als Kompensations-
mafl3nahme festgesetzt.

Eine Bebauung grenzt nur in 6stlicher Richtung mit dem WA POSTWEG an. Alle anderen Bereiche grenzen
in einen Ubergang zur freien Landschaft.

Auch die Betrachtung des Artenschutzes fallt, durch die einfache Beurteilung der Weideflachen positiv aus.
Der Artenschutz kann durch den Erhalt der benachbarten Anlagen, wie Garten und Graben gesichert wer-
den.

Ein Umweltbericht liegt als Anlage bei.

Weiter trennt die 1. Anderung mit seiner Erganzungsflache den bestehenden BP POSTWEG ein Graben
mit zeitweiser Wasserfuihrung fir den Aul3enbereich. Dieser mundet direkt in die HAHLE. Hier soll eine
abschnittsweise Verrohrung vorgenommen werden.

Erlauterung der Anderungen zum BP Nr. 4 APOSTWEGH

Diese 1. Anderung des B-Planes ist als Modifizierung des genehmigten BP zu verstehen.
Die Anderungen der textlichen Festsetzungen wurden griin kenntlich gemacht und wegfallende Festset-

zungen werden durchgestrichen angezeigt.

Anderung Planungsrechtliche Festsetzungen

- Geltungsbereich
Der Geltungsbereich soll um einen Bauplatz zuziiglich Nebenanlagen eine Erweiterung in Richtung
Westen erweitert werden (neues Baugebiet 3).
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- Gebaudehohe
Bei Sattel- und Walmdéachern darf die Traufh6he im Baugebiet 1 maximal als 6,50 m betragen

- Privater Garten

Es soll der westliche Bereich des Baugebietes 3 als private Grinflache (Garten) festgeschrieben
werden. Diese Gartenflache darf nur mit einem Geréatehaus (Gebaudehdhe max. 3,5 m), Zuwegun-
gen oder andere Versiegelungen, wie Befestigungen, Teiche, Holzlager, Terrassen u. & von max.
150 m? bebaut werden. Fir jede angefangene 25 mz2 versiegelte Flache ist in Baum zuséatzlich zu
pflanzen.

Anderung Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

-Dachneigung
Die betragt bei Sattel- und Walmdachern 352 22°- 49°, bei Pult- und versetzten Pultdachern 17°-

45°.

Anderung Griinordnerische Festsetzungen

Fur das Baugebiet 3 wird die Ausgleichsflache F3 und F4 festgeschrieben.

F3: Auf dieser Flache ist ein Feldgeholz aus Stréduchern anzulegen. Die Straucher sind versetzt im
Pflanzverband 2 x 2 m gemaR Pflanzliste zu pflanzen. Diese Flache ist eigenstandig und darf nicht
Uberbaut werden. Diese MafRnahmen sind auf Dauer zu erhalten.

F4: Der 3 m breite Uferstreifen ist von Bebauung freizuhalten und extensiv zu pflegen (max. 2-
schirige Mahd).
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0. Erlauterungen zum Geltungsbereich

0.1 Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Das Gelénde des Bebauungsplanes befindet sich auRerhalb der doérflich wertvollen Bebauung und ist als
Vervollstandigung der innerdorflichen Bebauung zu bewerten. Es schlief3t direkt an das bereits bebaute
WohngebietdesB-P|1 anes Nr . 2 BfaVhenrhlo?f nsg.ésoau@reeh auahrdie textlichen Festset-
zungen von diesem Ubernommen.

Es handelt sich hier um ebenes bis leicht hangiges Gelande, das z. Z. als intensives Griinland genutzt wird
(Mahwiese). Die Flache eignet sich gut fir die geplante Bebauung.

Das Bebauungsgebiet liegt am westlichen Ortsrand der Gemeinde Ferna.

Der Geltungsbereich des B-Planes ist wie folgt eingegrenzt:

im Norden: durchdas Gew?2ssier AHahl e

im Osten: das bereits bebaute Wohngebiet des B-PlanesNr.2AVer | 2 ngerung Bahnhof s
im Suden: durch ehem. Bahnhofsgelande,

im Westen: durch landwirtschaftliche Nutzflache,

0.2 Flachennutzungsplan und andere Planungen:

Flachennutzungsplan

Die Gemeinden und Stadte sind nach dem Baugesetzbuch § 1 gehalten, Bauleitplane fur ihre Gemeinde-

gebiete aufzustellen, um die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde/Stadt vor-
zubereiten und zu leiten.

Die Bauleitplane sind der Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und der Bebauungsplan (ver-
bindlicher Bauleitplan). Die Gemeinden stellen die Bauleitplane in eigener Verantwortung auf, sobald es

fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Im Hinblick hierauf hat der Gemeinderat von Ferna die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 AP o st we g fi
mit dem Ziel beschlossen, Baugelénde fur Wohnungsbauinteressenten bereitzustellen.

Der BP Nr. 4 APostwegf gem2C A 13 b (Einbeziehung V¢
Verfahren) aufgestellt. GemaR § 8 Abs. 2 BauGB sind die Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan

zu entwickeln. Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes abweicht, gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch aufgestellt werden, bevor der Fla-
chennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Sofern durch die Planung die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung nicht beeintrachtigt wird, kann der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst

werden.

....... 5

icher Belange und der

7 e

Diese Bericht'ig']L'Jﬁg und sonstigen Trager sffentl
Offentlichkeit und liegt als Anlage bei.
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F¢r den Bereich der 1. n d ewnuie AndeduagsdesB-Rchdhutzengsplee g i er f o

Regionalplan
Entsprechend 8 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die

Entwicklung in Thiiringen soll sich an der Planungsleitlinie Innen- vor Auf3enentwicklung orientieren.
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Raumnutzungskarte, Regionalplan Nordthiiringen

Die Flache des geplanten Wohngebietes hat im Regionalplan Nordthiringen (RP-N) eine Vorbehaltsflache
fur eine Bebauung vorgesehen.
Besondere Schutzgebiete sind hierbei nicht betroffen.
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0.3 Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll vorwiegend fur Ortsansassige aus der Gemeinde Ferna
die Moglichkeiten geschaffen werden, in ihrer Heimatgemeinde Bauland erwerben zu kénnen, um ihre
Bauwiinsche zu erfillen.

Nach § 2 Abs.1 BauGB liegt die Verantwortung fur die Bauleitplanung bei der Gemeinde. GemaR § 1 Abs.3
S.1 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Gemaf3 § 1 Abs.5 S.1 BauGB sollen Bauleitpléane eine nachhal-
tige stédtebauliche Entwicklung und dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gewahrleisten, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verant-
wortung kunftiger Generationen miteinander in Einklang bringen.

Der Bebauungsplan hat den Zweck, fur seinen Geltungsbereich rechtsverbindliche Festsetzungen fir die
stadtebauliche Ordnung zu schaffen.

Der Beschluss iiber die Aufstellung des BP Nr . 4 A Rler Séneiadg Ferna gemaR § 13 b BauGB
wurde am 16.07.2018 gefasst. Dieses Verfahren nach 8 13b BauGB - Einbeziehung von AulRenbereichs-
flachen in das beschleunigte Verfahren wurde gewabhlt, weil eine klare stadtebauliche Weiterentwicklung
der bestehenden Strukturen eindeutig erkennbar ist. Da es sich hier um Flachen auf3erhalb der Ortslage
handelt, ist grundsatzlich von der durch die kommunale Planung vorgenommene Zuordnung zum Sied-
lungsbereich auszugehen. Mit den Zielen einer sinnvollen Einbeziehung eines Auf3enbereiches sind inshe-
sondere die Bebauungsplane zur Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau
vorhandener Ortsteile gemeint. Eine weitere Voraussetzung fiir die Anwendung des § 13b BauGB ist, dass
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2
BauNVO von insgesamt weniger als 10.000 m? festgesetzt ist. Dabei sind die im Plangebiet vorhandenen
StraRenflachen nicht mitzurechnen. Demnach ergibt sich:

Bei einer Gesamtflache des Geltungsbereiches von 0,27 ha, einer angenommenen GRZ von 0,3, ergibt
sich eine zulassige Gesamtgrundflache im Geltungsbereich von 810 m2 < 10.000 m2.

Ohne Infragestellung der vorgebrachten Anregungen in den Stellungnahmen aus der Offentlichkeitsbetei-
ligung zur Berechnung der zulassigen Grundflache im gesamten Plangebiet, die hier Beriicksichtigung fan-
den, wird die flr die Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. 8 13b BauGB erforderliche Voraus-
setzung von einer zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 Bau NVO kleiner 10.000 m2 eingehal-
ten.

Der mit freistehenden Einzelhdusern zu bebauendem Geltungsbereich soll durch die Struktur der Bebau-
ung und seinen hohen Grunflachenanteil groRziligig und transparent erscheinen.

Das Planungsgebiet wird als bebaute stadtische Weiterfiihrung der Dorfbebauung bewertet. Es soll als eine
Erweiterung und Bereicherung des Ortsteils Ferna verstanden werden. Mit diesem Bebauungsplan sollen,
die ohnehin riickgangigen Einwohnerzahlern in den Dorfgemeinden, gestoppt werden und ein gesunder
Ausgleich zum wachsenden stadtischen Bereich geschaffen werden. Hinzu kommen die wirtschaftlichen
Vorteile einer Dorfbebauung, mit ihren erheblich geringeren Baulandkosten. Der Architekturanspruch ist
dementsprechend dem Dorfcharakter anzupassen.

Zur Situation der moglichen Wohnbebauung in der Gemeinde ist zu sagen, dass keine weiteren Wohnbau-
gebiete vorhanden sind und das angrenzende Wohngebiet des B-P| anes Nr . 2 AVer
s t r a C edéis Wohmdebiet Backergassefibeim Sportplatz bereits bebaut ist.

Die wenigen Bauliicken (siehe Anlage Baulickenkataster), welche im Ortskern/ Innenbereich vorhanden
sind, befinden sich im privaten Besitz und stehen dem freien Markt nicht zur Verfigung.

Auch die bereits erschlossenen Grundstiicke im Aostwegfiehemals BahnhofstraRe (Bauliicken 11 i 13))
sind in privater Hand und stehen nicht zur Verfiigung.

In der Ergéanzungssatzung ABahnhofstralRe-Westseitefigibt es noch 2 freie Bauplétze (Bauliicke 14 und 15),
die aber ebenfalls in privater Hand sind und nicht zur Verfiigung stehen.

Auch die demografische Entwicklung in der Gemeinde Ferna halt sich in den letzten Jahren in Grenzen.
Die Gemeinde Ferna hat in den letzten 28 Jahren einen Bevdlkerungsanstieg von 97 Einwohnern zu ver-
zeichnen, der in den ersten 14 Jahren, durch die Entwicklung von Wohnbauland, besonders positiv entwi-
ckelt werden konnte (2004 7 604 EW). Die folgende negative Entwicklung kann fur diese kleine Gemeinde
eher positiv bewertet werden. Auch in den letzten 4 Jahren kann man von einer positiven Entwicklung
sprechen. So hélt sich der negative Trend von Ferna fern (578 EW - 2015, 577 EW - 2016, 586 EW - 2017
und 581 EW - 2018). Diese Entwicklung motiviert die Gemeinde, weiter Wohnbauland fur die Gemeinde,
fur das Eichsfeld und fir Thiringen entwickeln zu wollen. Dass ein ausreichendes Angebot von Wohnbau-
land sich positiv ausdriicken kann, zeigt die Entwicklung der Gemeinde Ferna.

Als positiv ist in den letzten 5 Jahren der Ankauf (3 Grundstiicke) von ungenutzten Geb&duden und dessen
Umbauten durch junge Familien zu bewerten. Durch diese positiv zu bewertende junge Nutzung mit gro-
Reren Familien, konnte der Einwohnerriickgang vorteilhaft fur den Geb&dudebestand in Grenzen gehalten
werden. Da diese Mdglichkeiten sich aber nun kaum noch anbieten, muss etwas fiir die Bereitstellung von
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Wohnbauland getan werden, damit junge Familien nicht in Nachbargemeinden und Stadte ziehen mussen,
weil das Angebot von Bauland nicht gegeben ist.
Zur Vervollstandigung kann man, sagen dass in dieser kleinen Gemeinde in den letzten 10 Jahren 9 Neu-
bauten und zahlreiche Um- und Ausbauten zu vermelden waren.

Anderes Entwicklungspotential ist in der Gemeinde nicht verfiigbar. In der Gemeinde sind keine frei ver-
fugbaren Grundstiicke vorhanden.

Der kurzfristige Bedarf in Ferna an Wohnbauland wird noch einmal durch die 3 bereits vorhandenen Bau-
werber untersetzt.

Mit diesem Baugebiet soll ein Wohngebiet mit 3 Bauplatzen entstehen. Mit dieser Anderung bzw. Erweite-
rung entsteht ein zusatzlicher Bauplatz.

Die stadtebauliche Entwicklung in diesem Gebiet ist nur mit Vorteilen zu bewerten, weil die umliegende
Bebauung bereits stadtebauliche Vorgaben macht. Die glinstige ErschlieBung durch die Verlangerung des
Postweges (ehemals Bahnhofstraf3e) wird fir den Standort als groRer Vorteil bewertet.

Die Dringlichkeit wird dahingehend begriindet, dass trotz aller Bemiihungen in den letzten Jahren kein
neues Wohnbauland in Ferna angeboten werden konnte.

Auch wenn die fingerartige Erweiterung kritische gesehen werden kdnnte, ist eine Ausdehnung des Gel-
tungsbereiches in andere Himmelsrichtungen aus stédtebaulichen und naturschutzrechtlichen Grinden
nicht mdglich. Der Eigentiimer des Grundstlickes beabsichtigt auf diesem Grundstiick den Bau eines Ei-
genheimes mit zuséatzlicher Eigentumswohnung.

So soll in das Baufenster in westlicher Richtung ein Wohnhaus und in dstlicher Richtung ein Nebengebaude
mit Eigentumswohnung (Familienangehoriger) entstehen.

Mit den naturschutzrechtlichen (Eingriinung & fr MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft) und stadtebaulichen (Gebaudestrukturen und Mal3e der baulichen Nutzung)
Festsetzungen werden die Belange der Freiraumsicherung ausreichend gesichert.

Eine stadtebauliche Abrundung des Postweges ist damit abschlieRend gegeben.

0.4 Wahl des Gebietes

Der Standort, die Verlangerung d e r S tPpsaw€gdi(ehemals BahnhofstraRe) erfordert eine stadtebauli-
che Ordnung und stellt eine gesunde Abrundung der Wohnbebauung dar. Hinzu kommen die gut geordne-
ten Eigentumsverhaltnisse, das Grundstiick 541/11 der Gemarkung Ferna Flur 2 befindet sich im Eigentum
der Gemeinde.

Als Alternativstandort wurde d e r B P SdWulstraR@&fibekeits intensiv betrachtet. Doch dieser BP ASchul-
straRefiwurde wegen uniiberwindbaren Wiedersprichen bezuglich Immission vorerst zuriickgestellt. Ein
weiterer Alternativstandort ist die Erweiterung des Wohngebiets MBéackergassefii A Bue StraRefi (Rieme-
linge) am Sportplatz. Dieser wurde wegen Problemen des Naturschutzes aber ebenfalls vorerst zurlickge-
stellt.

0.5 ErschlieBungstrager
Fur die Umsetzung des Wohngebietes zeigt sich die Gemeinde Ferna verantwortlich.

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

- Art der baulichen Nutzung:

Der Geltungsbereich ist als allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO ausgewiesen.

Allgemeine Wohngebiete (WA) 8 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen.

zuléssig sind:

1. Wohngebéaude

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- u. Speisewirtschaften sowie nicht sto-
rende Handwerksbetriebe

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche u. sportliche Zwecke

ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

3. Anlagen fur Verwaltungen

4. Gartenbaubetriebe

nicht zuldssig sind:

1. Tankstellen

Die Ausnahmen und die nicht Zulassigkeit wird in dem Bedarf der stadtebaulichen Anforderungen begriin-
det, da diese Anlagen in der Ndhe bzw. an anderer Stelle bereits vorhanden oder mdglich sind.
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- MaR der baulichen Nutzung:
Es sind pro Gebaude max. 2 Wohneinheiten (WE) zulassig.
Es wird eine offene Bauweise und eine GRZ entsprechend der umliegenden Bebauung von 0,3 festgelegt.
Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache gemaR § 19 (4) BauNVO durch Garagen und Stellplatze
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen, bauliche Anlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, ist nicht zulassig.
Mit dieser Festsetzung soll eine zu groRe Gebaudeansiedlung vermieden werden.

1.2 Trauf- und Geb&audehdhe (§ 18 BauNVO)

Bei Sattel- und Walmdéachern darf die Traufh6he maximal als 5,00 m (nur im Baugebiet 1 max. 6,50 m) und
die Geb&dudehthe maximal 10,00 m betragen.

Die Traufhdhe von 6,50 m begriindet sich im Gelandebestand und wird stadtebauliche nicht als nachteilig
gesehen, weil die Firsthohe unverandert bleibt und das zwingend anpassende Gelande, eine Traufhdhe
von ca. 5,50 m zur Straf3e in Fertigstellung sein wird. Fir das Baugebiet 2 und 3 sind die Festsetzung von
5,00 m Traufhdhe ausreichend, weil das Gelédnde zum Siden ansteigt.

Eine Veranderung der Bezugshohe ist grundsatzlich zu diesen Planungsstand nicht vorteilhaft, weil nur
noch ein Wohnhaus im bestehenden Geltungsbereich fehlt und dieser Bauherr einen entsprechenden An-
trag gestellt hat. Fur die Erganzungsflache gibt es keine vorliegende Erschlieungsanlage, deshalb ist ins-
gesamt die Bezugsebene auf Gebaudemitte bei zuhalten.

Bei Pultdéchern darf die Traufhdhe maximal 7,50 m und die Gebaudehdhe maximal 8,50 m betragen. Bei
Flachdachern ist eine Gebaudehdhe von maximal 8,00 m zulassig. Die Traufh6he ist die Hohenlage der
Schnittkante der AuBenwand mit der Dachhaut, bezogen auf die Bezugsebene. Die Gebaudehdhe bezieht
sich ebenfalls auf die Bezugsebene. Bezugsebene fur die Héhenfestsetzungen der Gebaude ist die Ober-
kante des vorhandenen Gelédndes in Gebaudemitte.

1.3 Immissionsschutz

Auch wenn die Bahnstrecke noch eine gleichnamige Widmung erféhrt, so ist es wohl nicht vorstellbar, dass
die Bahnstrecke ihre alte Nutzung wieder erhalt, denn der Luckenschluss zwischen Leinefelde i Wintzin-
gerode wird derzeit und zukinftig durch die neue B 247n genutzt.

Durch die vorhandenen Verkehrsbelastigungen der Bundesstral3e 247 sind keine Belastigungen, infolge
Entfernung und Zwischenbebauung, zu erwarten.

Bei der zu erwartenden Verkehrsbelastigung der kiinftigen UmgehungsstraRe B 247n sind die geforderten
Schallschutzmaflinahmen flr die schutzbedirftigen Raume durch geeignete bauliche Maflinahmen, ent-
sprechend der DIN 4109 i Schallschutz im Hochbau i im Sinne der Einhaltung der in der VDI 2719 gefor-
derten Mittelungspegel in Wohnrdumen von 35 i 40 dB(A), in SchlafrAumen von 30 i 35 dB(A) sowie
mittlere Maximalpegel in Wohnraumen von 451 50 bB(A) und in Schlafriumen von 40 7 45 dB(A) nicht als
angemessen zu betrachten, denn die neue Umgehung wird nicht auf den alten Bahndamm, sondern 400
m weiter sudlich gebaut und wird somit nicht zu einem Problem der neuen Wohnbebauung. Au3erdem ist
die neue Wohnbebauung eine Fortfiihrung einer vorhandenen Bebauung. So werden seitens der neuen B
247n entsprechende Nachweise und Schutzmaflinahmen erforderlich.

Die Forderungen der AuRenwohnbereiche, nachweislich nur dort zuléssig festzusetzen, wo die Orientie-
rungswerte fur Mischgebiete bzw. allgemeine Wohngebiete nach der DIN 18005 von 60 dB(A) tags von
06.00 -22.00 Uhr und 45 dB(A) nachts im Zeitraum von 22.00 i 06.00 Uhr sicher eingehalten werden, ist
auch nicht durchfuhrbar, denn zum einen mussten diese z.Z. nérdlich und spater sidlich eingehalten wer-
den.

Festsetzung:
Infolge der vorhandenen Verkehrslarmbelastungen durch die Bundesstral3e 247 und der kinftigen Umge-

hungsstral3e B 247n sind Schallschutzmaflinahmen fir die schutzbedirftigen RAume durch geeignete bau-
liche MalRnahmen, entsprechend der DIN 4109 i Schallschutz im Hochbau i im Sinne der Einhaltung der
in der VDI 2719 geforderten Mittelungspegel in Wohnraumen von 3517 40 dB (A), in Schlafraumen von 30
i 35 dB (A) sowie mittlere Maximalpegel in Wohnrdumen von 45 i 50 dB (A) und in Schlafrdumen von 40
i 45 dB (A) ausreichend sicherstellen.

Hinweis:

Die Festlegungen fir die AuBenwohnbereiche sind nicht moglich, weil die geplante Bebauung einen Au-
Benbereich nur auf der strallenabgewandten Seite zuldsst. Mit der Festlegung der Baugrenzen und der
stadtebaulichen Entwicklung ist jeweils nur eine Anordnung des AuRenwohnbereiches hinter dem Wohn-
gebaude mdglich. Weiter sind AuRenwohnbereiche in erster Linie flir den Tagbereich angelegt und weniger
fur den Zeitraum zwischen 22:00 i 6:00 Uhr. Eine Belastigung fur den Nachtzeitraum ist also weniger zu
erwarten.

Begriindung:
Das Vorhaben befindet sich in der Ortslage Ferna, im Einwirkungsbereich der Bundesstral3e 247 sowie der

kunftigen B 247n.
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Es sind durch die Verkehrsbelastungen Larmimmissionen, insbesondere nachts, fir den Wohnstandort
begriindet zu erwarten, und Uberschreitungen der zulassigen Orientierungswerte der DIN 18005 - Schall-
schutz im Stadtebau i durch Verkehrslarm kdnnen auftreten. Daher ist ausreichender Larmschutz zur Ein-
haltung der Wohnruhe sicherzustellen.

Gesetzliche Grundlagen:
8 50 BImSchG, DIN 18005, TA Larm, VDI 2719, VDI 4109, Art. 14 GG

Zitat aus der Stellungnahme LK Untere Immissionsschutzbehérde vom 29.07.2021:

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes befindet sich am siidwestlichen Ortsrand der
Gemeinde Ferna, im Einwirkungsbereich der kinftigen Ortsumgehung (Bundesstral’e B247n), des Tage-
baues, der Zufahrt zum Tagebau sowie bestehender Verkehrswege.

Bzgl. der Einwirkungen durch StraBenverkehrslarm kann zur Beurteilung auf die schalltechnische Untersu-
chung zum Planfeststellungsverfahren Neubau der B 247 OU Ferna und OU Teistungen verwiesen werden.
Darin wird am Immissionsort 10 (im Bereich des Bebauungsplanes Nr.4) bzgl. des Verkehrslarms ausge-
hend von der kiinftigen B247n neben der Einhaltung der Grenzwerte der 16. Bundes-Immissionsschutz-
verodnung (Verkehrslarmschutzverordnung 16.BImSchV) auch eine Einhaltung der Orientierungswerte der
DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. Unter Berlicksichtigung des dann niedrigeren Stra-
Renverkehrsaufkommens auf der jetzigen Ortsdurchfahrt Ferna (B 247) sowie der abschirmenden Wirkung
bereits vorhandener Bebauung bestehen, den Zustandigkeitsbereich der Immissionsschutzbehérde des
Landkreises Eichsfeld betreffend, zum o.g. Planungsvorhaben keine immissionsschutzrechtlichen Beden-
ken.

Ungeachtet dessen sind bzgl. des Stral3enverkehrs im Plangebiet z.T. auch deutliche Gerauschwahrneh-
mungen maglich, die mitunter auch als stérend empfunden werden kénnen. Auf der Basis der vorliegenden
prognostischen Ergebnisse wéren diese aber nach derzeitiger Sach- und Rechtslage nicht als schadliche
Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu werten.

1.4 Gberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)

Die geplanten Wohnhéauser dirfen maximal einen Abstand von 7 m von der vorderen Baugrenze haben.
Begrindung: Da die StraRe mit 5 m Breite doch sehr schmal ist und auch kein Gehweg geplant ist, sollte
der max. Abstand von 7 m der geplanten Wohnh&user von der vorderen Baugrenze bei Bedarf moglich
sein. Den Bauherren soll die Méglichkeit vor dem Wohnhaus Parkflachen auf den privaten Grundstiicken
zu schaffen nicht genommen werden. (Parkmdoglichkeiten auf der 6ffentlichen Verkehrsflache wiirden zu
Behinderungen fuhren)

Die nicht Uberbaubaren privaten Grundsticksflachen sind mit Ausnahme der notwendigen Zufahrten, Zu-
génge, Stellplatze, Garagen/Carports und Terrassen gartnerisch anzulegen und auf Dauer zu erhalten. Fur
weitere Pflanzungen soll das Verhaltnis von Laub- zu Nadelgeholzen mind. 2:1 sein.

1.5 Privater Garten

Es soll der westliche Bereich des Baugebietes 3 als private Grinflache (Garten) festgeschrieben werden.
Diese Gartenflache darf nur mit einem Geratehaus (Gebdudehthe max. 3,5 m), Zuwegungen oder andere
Versiegelungen, wie Befestigungen, Teiche, Holzlager, Terrassen u. 4. von max. 150 m? bebaut werden.
Fur jede angefangene 25 m2 versiegelte Flache ist in Baum zusatzlich zu pflanzen.

2. Bauordnungsrechtliche Vorschriften

2.1 Dachformen
Es sind bei Wohnh&usern nur Sattel-, Walm-, Pult-, versetzte Pult- und Flachdacher zulassig.

2.2 Dachneigung

Die Dachneigung betragt bei Sattel- und Walmdéachern 35° 22°- 49°, bei Pult- und versetzten Pultdachern
17°- 45°. Die Dachneigung von 22° - 49° erlaubt eine zeitgeméale und moderne Bebauung mit einen Stadt-
villahaus, diesen Wunsch moéchte die Gemeinde Ferna gern nachkommen.

2.3 Dacheindeckung
Es sind nur rote, braune und anthrazitfarbene Décher zulassig.

2.4 Fassade
Es sind keine reinen Blockbohlenh&user zulassig.
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3. Grunordnerische Festsetzungen

Zustandserfassung und Beurteilung der Konfliktsituation

Das Bebauungsgebiet liegt am westlichen Ortsrand der Gemeinde Ferna. Der Geltungsbereich wird z. Z.
als intensives Grinland genutzt wird (Mahwiese).

Eine UVP ist nach § 13b BauGB nicht erforderlich. Jedoch wird fiir diese 1. Anderung eine UVP durchge-
fuhrt (siehe beiliegenden Umweltbericht).

3.1 Gestaltungsmalinahmen

I n Anlehnung an den angrenzenden BP Nr . G2stafulgsmaR-2 nger u

nahmen festgesetzt.
Bei Randbepflanzungen sind die Absténde fir Pflanzen nach dem Thuringer Nachbarrechtsgesetz vom 22.
Dezember 1992 (GVBI. S. 599) zu benachbarten Nutzungen einzuhalten.

- Je angefangene 500 m2 Grundstuicksflache ist ein hochstammiger Obstbaum gem. Pflanzliste zu pflanzen.
- F1 Auf dieser Flache ist ein Feldgeh6lz aus Strauchern fur Uferbepflanzung anzulegen. Die Straucher
sind versetzt im Pflanzverband 2x2m gemaR Pflanzliste zu pflanzen. Diese Flache ist eigenstandig und
darf nicht Giberbaut werden. Diese MalRnahme F1 ist auf Dauer zu erhalten.

- F2 und F3: Auf dieser Flache ist ein Feldgehdlz aus Strauchern anzulegen. Die Straucher sind versetzt
im Pflanzverband 2x2 m gemaf Pflanzliste zu pflanzen. Diese Flachen sind eigenstandig und dirfen nicht
Uberbaut werden. Diese MalRnahmen sind auf Dauer zu erhalten.

- F4: Der 3 m breite Uferstreifen ist von Bebauung freizuhalten und extensiv zu pflegen (max. 2-schirige
Mahd).

3.2 Pflanzliste

Straucher: Obstbaumhochstdmme (Kulturobst)
Cornus sanguinea - Gemeiner Hartriegel bevorzugt alte Sorten z. B.

Corylus avellana - Hasel Apfel: - Cox'Orangen Renette
Crataegus monogyna - Eingriffl. Weil3dorn - Klarapfel

Euonymus europareus - Pfaffenhitchen - Ontario

Cornus mas - Kornel-Kirsche - Boskop

Ligustrum vulgare - Liguster Birne - Gute Luise

Prunus spinosa - Gemeine Schlehe - Williams Christ

Rosa canina - Heckenrose Kirsche: - Kassins frihe Herzkirschen
Syringa vulgaris - Flieder - Schattenmorellen
Viburnum opulus - Gewdhnl. Schneeball Pflaume: - Hauszwetsche
Carpinus betulus - Hainbuche - Wangenheim

Straucher fur Uferbepflanzung:

Salix alba - Silberweide

Salix cinerea - Asch-Weide

Salix purpurea - Purpur- Weide
Salix caprea - Sal-Weide

Salix eleagnos - Lavendel-Weide
Salix aurita - Ohr-Weide

Salix acutifolia - spitzblattrige Weide
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