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1. Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Wohngebiet ,,Vor dem Mehlse* in 37308
Bodenrode-Westhausen, Landkreis Eichsfeld umfasst die Flurstiicke:

Gemarkung Westhausen:
Flur 3: Flurstiicke 626; 639; 640; 641; 642*
(* teilweise bertihrte Flurstiicke)

Er wird begrenzt:
e im Norden - Ortslage Gemeinde Bodenrode-Westhausen
e im Siid-Westen - Griin- und Gartenland
e im Siid-Osten - Bahnstrecke ,,Halle-Kassel*
e im Osten - Ortslage Gemeinde Bodenrode-Westhausen
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1.2 Lage des Plangebiets

Der Standort des Bebauungsplanes liegt im Landkreis Eichsfeld, 6stlich von Heilbad
Heiligenstadt. Die Fldche liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit ,,2 Buntsandstein-
Hiigellander* mit der Untereinheit ,,2.1 Nordthiiringer Buntsandsteinland®.

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Teil der Ortslage Westhausen.

Das Plangebiet weist eine Gréf3e von ca. 9.670 m? auf. Es liegt auf einer Hohe von ca. 280
m 1. NHN und steigt nach Siidosten leicht an.

1.3 Eigentumsverhaltnisse

Die gesamte Flache des Plangebietes befindet sich mit Ausnahme der Zuwegung im
Privateigentum. Es handelt sich um einen Aufenbereich nach § 35 BauGB.

Die neu als Wohnbaufliche ausgewiesenen Grundstiicke sind im Eigentum eines privaten
ErschlieBungstragers und werden vorhandenen Bauwerbern zur Verfiigung gestellt.

Zur Neuordnung der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird
gegebenenfalls ein Bodenordnungsverfahren nach § 45 ff. Baugesetzbuch durchgefiihrt.
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2. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Planung ist die maBvolle Schaffung von preiswerten Wohnungsbaugrundstiicken, um
der vorhandenen Nachfrage aus der Bevolkerung der Gemeinde Bodenrode-Westhausen
entgegenzukommen. Erreicht werden soll dieses Ziel durch die Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes mit verschiedenen Gebédude- und Freiraumtypen.

Die Gemeindeverwaltung Bodenrode-Westhausen erreichen nach wie vor zahlreiche
Anfragen von ortsansdssigen Biirgern iiber mogliche zur Verfiigung stehende Fliachen fiir
Wohnbauten.

Die Gemeinde ist somit aufgrund der fiir die Ortslage positiven Entwicklung gefordert, was
die Ausweisung weiterer Wohnungsbaufldchen angeht.

Zweck der Planung ist die ErschlieBung von bis zu 10 neuen Wohnbaugrundstiicken, mit einer
Grundstiicksgréf3e zwischen ca. 600— 980 m?. Dazu wird die vorhandene Griin- und
Gartenlandfldche vollstdndig {iberplant.

Der Standort fiir das neue Wohngebiet bietet sich an, da die vorhandene Dorfstruktur
verdichtet wird, das Areal verkehrstechnisch gut gelegen ist, die vorhandene technische
Infrastruktur mitgenutzt / erweitert werden kann und die sonstigen Randbedingungen fiir eine
Bebauung giinstig sind.

Der Planbereich soll als Allgemeines Wohngebiet i.S. von § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ausgewiesen werden. Die zuldssigen Nutzungen richten sich ebenfalls nach dem § 4
BauNVO und werden unverédndert als Festsetzung in die Satzung iibernommen.

Planungsziel ist die Sicherstellung einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung dieser

zentralen Fliche unter Abwégung der zu beriicksichtigenden 6ffentlichen und privaten
Belange.

3. Rechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I S.
3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. August 2020 (BGBI. I S. 1728)
gedndert worden ist.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBLI. I S. 3786).

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die durch Artikel 3
des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBL. I S. 1057) gedndert worden ist.

Thiiringer Bauordnung (ThiirBO) vom 29. Mérz 2018 in der giiltigen Fassung vom 30. Juli
2019 (GVBL. S. 323, 341).

Thiir. Gesetz filir Natur u. Landschaft (ThiirNatG) in der Fassung vom 30.Juli 2019 (GVBL. S.
323, 340).
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3.2 Regionalplanung

Gemail § 1 Abs. BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
Entwicklung in Thiiringen soll sich an der Planungsleitlinie Innen- vor Auflenentwicklung
orientieren.

Die Gemeinde Bodenrode-Westhausen ist im Regionalplan Nordthiiringen (2012) Pkt. 1.2.3
dem Mittelzentrum Heilbad Heiligenstadt zugewiesen.

Auf eine giinstige demographische Entwicklung soll durch Schaffung gleichwertiger Lebens-
und Arbeitsbedingungen hingewirkt werden. Dazu tragt die Verbesserung der
Raumausstattung im Bereich der 6ffentlichen Infrastruktur durch eine abgestimmte bauliche
Entwicklung der Gemeinden wesentlich bei. Dabei soll eine Stabilisierung der rdumlichen
Bevolkerungsverteilung sowie die Entwicklung einer ausgewogenen Bevdlkerungsstruktur in
allen Teilraumen und Kommunen der Planungsregion angestrebt werden.

Durch die Schaffung von ausreichendem, attraktivem und auf die unterschiedlichen sozialen
Erfordernisse abgestimmtem Wohnraum sowie die umfassende Aufwertung der
Lebensbedingungen hinsichtlich hochwertiger Siedlungsausstattung und intakter Umwelt soll
dem Bevolkerungsriickgang auf Grund von Wanderungsverlusten und permanenten
Geburtendefiziten entgegengewirkt werden. Die Verbesserung der gesellschaftlichen
Rahmenbedingungen soll zum Verbleiben besonders der jungen erwerbs- und
reproduktionsfiahigen Bevolkerungsgruppen sowie zu moglichen Riick- und

Zuwanderungen beitragen.

Eigenentwicklung ist die fiir den Bauflachenbedarf zugrunde zu legende Entwicklung einer
Gemeinde. Sie resultiert im Wohnsiedlungsbereich aus der natiirlichen
Bevolkerungsentwicklung, verandertem Wohnverhalten und steigenden Anspriichen an
zeitgemifle Wohnverhéltnisse der ortsansédssigen Bevolkerung oder auch aus Verdnderungen
der Haushaltsstruktur, dem Uberalterungsgrad und dem schlechten Bauzustand vorhandener
Wohnungen (trotz riicklaufiger Bevolkerungsentwicklung) und neuen Arbeitsplétzen.

Die Entwicklung am Standort Bodenrode-Westhausen hat gezeigt, dass ein steter Bedarf an
Wohnbaufldchen besteht. Es sind derzeitig keine Fldchen innerhalb der Ortslage verfiigbar.

Die Flache des Bebauungsplanes ist im Regionalplan Nordthiiringen (RP-N 2012) bereits als
Siedlungsbereich bzw. Weillfliche dargestellt. Somit stellt die Ausweisung als
Wohnbaufldche keinen Widerspruch zur Regionalplanung dar.
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Auszug aus Regionalplan Nordthiiringen (rpn-inet-2-3-rnk-1w-1)

3.3 Flachennutzungsplan

Grundsitzlich gilt, dass nach § 8 Abs. 2 BauGB der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln ist. Fiir die Gemeinde Bodenrode-Westhausen liegt
derzeit kein genehmigter Flichennutzungsplan vor und es wird durch die Gemeinde vorerst
auch nicht beabsichtigt einen solchen aufzustellen. Inwiefern zukiinftig ein F-Plan mit den
Nachbargemeinden aufgestellt werden wird, kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht beantwortet
werden.

Aufgrund der GroBe der Gemeinde Bodenrode-Westhausen soll der vorliegende
Bebauungsplan nach § 8 Abs.2 Satz 2 aufgestellt werden, da der B-Plan ausreicht, um die
stadtebauliche Entwicklung in dem Ortsteil Westhausen der Gemeinde Bodenrode-
Westhausen zu ordnen.

Dringende Griinde

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5 ist fiir die Gemeinde Bodenrode-Westhausen
dringend erforderlich.

Seit den letzten vier Jahren ist in der Gemeinde Bodenrode-Westhausen, entgegen dem
allgemeinen Trend in Thiiringen, eine Zunahme der Einwohnerzahlen und damit eine
positive Bevolkerungsentwicklung nachweisbar Dieses ist eindeutig der gleichmaBigen
bedarfsgerechten Bereitstellung von kostengiinstigem Wohnbauland geschuldet. Nur bei
geniigend bedarfsgerechtem Wohnraum bleiben die Menschen in ihrer Heimat, auch wenn sie
vielleicht lange Wege zur Arbeit in Kauf nehmen miissen.

Die Gemeinde Bodenrode-Westhausen steht dabei auch in Konkurrenz zu den Dorfern im
Grenzbereich von Niedersachsen und Hessen. Hier wurden in den letzten Jahren verstérkt
Wohnbaugebiete ausgewiesen.

Da viele Eichsfelder in den grenznahen Orten wie Gottingen, Kassel oder Eschwege arbeiten,
sind Bauplitze in der Nihe des Arbeitsplatzes natiirlich immer attraktiv. Wenn (zu Hause) in
Bodenrode-Westhausen keine Bauplétze zur Verfiigung stehen, werden Bauinteressenten
nicht warten, sondern bevorzugt iiber die Landesgrenzen ausweichen. Diese Menschen sind
dann fiir Bodenrode-Westhausen und damit auch fiir Thiiringen dauerhaft verloren.
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Im Interesse einer weiteren positiven Entwicklung der Gemeinde Bodenrode-Westhausen ist
die Umsetzung dieses Bebauungsplanes daher dringen erforderlich. Langere Wartezeiten bis
zur Genehmigung eines FNP wiirden erhebliche Nachteile fiir die Entwicklung der Gemeinde
bringen. Da innerorts alle Moglichkeiten zur Schaffung von Mietwohnraum ausgeschdpft sind
und freie Mietwohnungen immer sehr schnell wieder belegt sind, wiirde dieses auch zur
Wohnraumverknappung und damit zur Erh6hung der Mietpreise fiihren. Dies endet wie
beschrieben letztlich im Wegzug des mobilen (jiingeren) Bevolkerungsteiles.

3.4 Vorhandene Planungsgrundlagen

Es handelt sich bei dem Plangebiet vollstdndig um eine als Hithneranlage genutzte Fléache,
welche sich im baulichen AuBlenbereich der Gemeinde Bodenrode-Westhausen, Ortsteil
Westhausen nach § 35 BauGB befindet.

Es handelt sich bei dem Plangebiet vollstandig um Griin- und Gartenland, welches sich im
baulichen Aulenbereich der Gemeinde Bodenrode-Westhausen, Ortsteil Westhausen nach §
35 BauGB befindet.

3.5 Gewasserschutz

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb der Wasserschutzzone III (WSG Leine-Hahle).
Uberschwemmungsgebieten oder Gewiisser sind nicht betroffen.

3.6 Biotope
Es sind innerhalb des Geltungsbereiches keine eingetragenen Biotope vorhanden

3.7 Sonstige Schutzgebiete

Die Planung betrifft keine Schutzgebiete nach §§ 23-29 BNatSchG bzw. §§ 12 ff. ThiirNatG..
Im Plangebiet selbst befinden sich keine geschiitzten Biotope nach § 30 BNatSchG oder die
ergianzenden besonders geschiitzten Biotope des § 18 ThiirNatG. Artenschutzrechtliche
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG sind nicht einschligig.

Der Planbereich betrifft keine Landschaftsschutzgebiete sowie FFH-Gebiete, so dass eine
Betroffenheit ebenfalls ausgeschlossen wird.

3.8 Sonstiges

Mit archéologischen Funden ist nicht zu rechnen. Im ausgewiesenen Bereich sind bisher keine
Bodendenkmale oder Bodenfunde bekannt geworden. Beziiglich Zufallsfunden von
Bodendenkmalen bei den Bauarbeiten besteht die Anzeigepflicht gem. § 16 ThiirDSchG.

Weiterhin ist das Plangebiet nicht als munitionsgefédhrdeter Bereich eingestuft.

Kulturdenkmale nach § 2 Abs. 1 ThiirDSchG sind ebenso nicht vom Vorhaben betroffen und
befinden sich auch nicht im relevanten Sichtbereich zum Plangebiet.
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Der Geltungsbereich des B-Planes ist nicht als altlastverddchtige Flache (i. S. v. § 2 (6)
BBodSchG erfasst. Sollten sich bei der weiteren Bearbeitung Verdachtsmomente fiir das
Vorliegen schéddlicher Bodenverdanderungen / Altlasten ergeben, so sind diese im Rahmen der
Mitwirkungspflicht sofort dem Landkreis Eichsfeld anzuzeigen, damit im Interesse des
MalBnahmenfortschrittes und der Umwelterfordernisse ggf. geeignete Mallnahmen koordiniert
und eingeleitet werden konnen.

4. Festsetzungen, Stidtebauliche Maflnahmen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Grundsitzlich soll im Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Charakter einer
Wohnsiedlung stddtebaulich erreicht werden, ohne jedoch zusitzliche gewerbliche Nutzungen
von vornherein auszuschlieen.

Eindeutig gewollt sind vorrangig Wohnhéuser, die eine gewerbliche Nutzung im geringen
Umfang integrieren kdnnen.

Das Plangebiet wird entsprechend der Eigenart der Umgebung und der geplanten Nutzung als
Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO ausgewiesen. Hieraus resultieren die
nachfolgend festgelegten zuldssigen Nutzungen.

Zulassig sind:
- Wohngebéude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Léden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

Nicht zul&ssig sind:
- Tankstellen
- Gartenbaubetriecbe
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Anlagen fiir Verwaltungen
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Die Festsetzungen der nicht zuldssigen Nutzungen erfolgt aufgrund der stidtebaulichen
Zielstellung der Schaffung eines, fiir die Bevolkerung attraktiven und mit moglichst wenigen
Immissionsquellen belasteten Wohngebietes, mit dem Ziel einer mdglichst intensiven
baulichen Nutzung der Plangebietsflachen fiir den Wohnungsbau sowie aufgrund der
Sensibilitdt der angestrebten Wohnnutzung (Vermeidung von zusitzlichen Verkehrsstromen,
Nachbarschaft, Immissionen).

4.2 Mal} der baulichen Nutzung

Das MafB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grundflichenzahlen und die
Begrenzung der maximalen Gebdudehohe bestimmt.
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Die Festsetzung der Grundfldchenzahl (GRZ) orientiert sich an den vorgegebenen
Obergrenzen der Baunutzungsverordnung fiir ein Allgemeines Wohngebiet und wird geméal §
17 Abs. 1 BauNVO auf 0,4 festgesetzt. Die festgesetzte zuldssige GRZ als
Gesamtgrundflache aller baulichen Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO darf bis zu
einer GRZ von 0,6 iiberschritten werden. Durch diesen Grad der Versiegelung ist eine
wirtschaftliche Ausnutzung der Baufldchen gewéhrleistet. Eine moglichst hohe Ausnutzung
der festgesetzten Baufldchen im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird
so ermoglicht.

Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse sowie der Geschossflachenzahl wird
grundsitzlich verzichtet, da diese Festsetzungen keinen direkten stiddtebaulichen Sinn
machen. Zur Wahrung des Stralen-, Orts- und Landschaftsbildes sind im Baugebiet
Hoéhenbegrenzungen erforderlich. Die planungsrechtliche Steuerung der zuldssigen
Hohenentwicklung erfolgt durch die Festsetzung einer einzuhaltenden Gesamtgebdudehdhe.
Durch die Hohenfestsetzung und die Festsetzung der Dachneigung ist der stidtebauliche
Zweck der Begrenzung der Gebdudehdhen dann erreicht.

Die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe erfolgt gem. §18 BauNVO. Durch die
Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe (betrifft Oberkante First) soll eine
GroBenbegrenzung der Gebaude erreicht werden, die sich an den in der Umgebung
vorhandenen Gebéuden orientiert und in Abhédngigkeit vom Geldndeverlauf erfolgt. Sie ist
eine Hohenlage der oberen Dachbegrenzungslinie (Oberkante First) bezogen auf die
Bezugsebene.

Die Bezugsebene fiir die Hohenfestsetzungen der Gebéude ist die Oberkante Randbord bzw.
Randstein der senkrecht zur Gebdudemitte liegenden 6ffentlichen Verkehrsfliche.

Es wird eine einheitliche maximale Gebdaudehdhe von 10,0 m auf die Bezugsebene

festgesetzt. Das betrifft alle Gebdude mit Satteldach, Kriippelwalmdach, Walmdach und
Versetztem Pultdach.

4.3 Bauweise

In Einpassung in die umgebende Bebauung mit freistehenden Einfamilien- bzw.
Doppelhdusern wird die offene Bebauung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt. Danach miissen in der Regel die Gebdude mit dem erforderlichen
Grenzabstand zum Nachbarn errichtet werden.

Damit wird u. a. auch eine gewisse physische Unabhingigkeit und ein optimales
Wohnverhalten des jeweiligen Bauherrn zur Nachbarschaft ermoglicht.

Durch die Festlegung von Baugrenzen (Baufenster) werden in den Randbereichen
insbesondere am Ubergang zu Griin- und Freiflichen Bereiche von einer Bebauung
ausgeschlossen. Sie dienen der Neubildung und dem Erhalt zusammenhéngender
Griinstrukturen und der landschaftlichen Einbindung.

Um negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu minimieren und auch um ein
stadtebaulich harmonisches Gesamtbild zu erreichen, wurde die Firstrichtung sowohl parallel
als auch senkrecht auf die vor dem Baufeld befindliche StraBenbegrenzungslinie ausgerichtet
und verbindlich festgeschrieben. Dadurch soll auch der Einsatz von Solartechnik ermdglicht
und gefordert werden.
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4.4 Erschlieung

Der Planbereich ist nicht an die bestehenden Anlagen der Entwésserung und Versorgung
(Strom, Wasser, Telekom) angeschlossen. Erweiterungen sind somit notwendig.

Grundsitzlich sollte jedoch vor den Erweiterungsmafinahmen Kontakt mit den
entsprechenden Versorgungs- und ErschlieBungstragern aufgenommen werden, um

spezifische Belange im Vorfeld der Grundstiicksnutzung kldren zu konnen.

Auch die verkehrstechnische Anbindung muss ausgebaut werden.

4.5 Nebenanlagen

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans konnen Nebenanlagen grundsétzlich
zugelassen werden, soweit griinordnerische oder bauordnungsrechtliche Belange nicht
entgegenstehen. Eine bewusste Festsetzung der Lage der Nebenanlagen innerhalb des
Plangebietes wurde hinsichtlich einer maximalen Flexibilitdt bei der Anordnung der Anlagen
vermieden.

4.6 Griinordnung

Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergiinzung oder Aufhebung von Bauleitplinen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist iiber die Belange des Naturschutzes und
der Landschaftspflege im Bauleitplanverfahren zu entscheiden. (§ 8a Bundes-
naturschutzgesetz).

Dazu gehort auch, dass die zu erwartenden Beeintrachtigungen der Leistungstfahigkeit des
Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes, soweit wie moglich, im Plangebiet selbst
gemindert, ausgeglichen oder ersetzt werden.

Aufgrund der geplanten Festsetzungen sind Eingriffe 1.S. des § 14 Abs. 1 BNatSchG zu
erwarten, d.h. die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB sind, unter Einbeziehung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3
BauGB, in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Im Rahmen einer
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird sich mit der Thematik in den folgenden
Verfahrensschritten auseinandergesetzt.

Unabhéngig davon sind die artenschutzrechtlichen Bedingungen nach §§ 39 und 44

BNatSchG zu beachten. Es werden voraussichtlich keine Schutzgebiete bzw. Schutzobjekte
nach §§ 28 und 30 BNatSchG sowie § 18 ThiirNatG iiberplant.

S. Plangrundlage

Plangrundlage fiir die vorliegende Satzung bildeten digitale Katasterkarten.

6. Alternativen

Mit dem Baugebiet ,,Vor dem Mehlse* wird fiir bis zu 10 Bauinteressenten die Moglichkeit
eroftnet, den Bau eines Eigenheimes zu realisieren.
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Eine realistisch zugrunde zu legende Alternative zu dem vorliegenden Plan ist derzeit in
Bodenrode-Westhausen, Ortsteil Westhausen nicht gegeben. Der Verzicht auf die
Planidnderung (,,Null Variante*) hitte zur Folge, dass bauwillige Interessenten sich andere
Alternativen in anderen Gemeinden suchen miissten. Dies liegt nicht im Interesse der
Gemeinde Bodenrode-Westhausen, die um jeden potentiellen Einwohner bemiiht ist.

Ohne die Baugebietsentwicklung wiirde das Gelédnde weiterhin als Griin- und Gartenflache
bewirtschaftet werden. Die Entwicklung der Ortslage in diesem Bereich wird dagegen auf
eine reine Bestandssicherung beschrénkt.
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7. Umweltbericht

Der erforderliche Umweltbericht mit Untersuchung der Auswirkungen auf die zu
untersuchenden Schutzgiiter wird im weiteren Verfahren resultierend aus den eingegangenen
Stellungnahmen des Scoping und deren wesentlichen Zielaussagen erstellt.

aufgestellt: Uder, 09/2020

M. Gries 0

Al GmbH KVU



