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0. Vorbemerkung

Die Gemeinden und Stadte sind nach dem Baugesetzbuch § 1 gehalten, Bauleitplane fur ihre Stadtgebiete
aufzustellen, um die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Stadtvorzubereiten und zu leiten.

Die Bauleitplane sind der Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und der Bebauungsplan (verbindlicher
Bauleitplan). Die Gemeinden stellen die Bauleitplane in eigener Verantwortung auf sobald es fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Der Stadtrat der Stadt Leinefelde-Worbis beschlieRt die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
84 ,Schulte & Klingebiel GbR" im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB. Die
Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB liegen vor, weil der
Bebauungsplan der Innenentwicklung dient und weniger als 20.000 m? anrechenbare Grundflache festgesetzt
werden. Von einer Umweltpriifung wird abgesehen.

Die Investor Gemeinschaft Schulte & Klingebiel GbR hat den Antrag zur Aufstellung eines einfachen
Bebauungsplan der Innenentwicklung "Umbau und Erweiterung eines Wohn- und Geschaftshauses - ehemalige
POLIZEI" gemal § 13a BauGB an die die Stadt Leinefelde/Worbis gestellt. Bei den Festsetzungen soll die Art der
baulichen Nutzung keine Festsetzung erhalten. Das geplante Bauvorhaben soll in der Bauzeit Ende 2015 - Ende
2016 seine Umsetzung finden.

1. Erlauterungen zum Geltungsbereich

1.1 Zweck des Bebauungsplanes

In der naheren Umgebung sind vorhanden: Wohnen, betreutes Wohnen (soziale Einrichtungen),
Einzelhandelsbetriebe, Gaststatten, Buro- und Verwaltungsgebdude. Die geplanten Nutzungen fugen (Wohnen,
betreutes Wohnen, Café) sich in die Umgebung ein.

Da die konkreten Nutzungen noch nicht abschlieBend bekannt sind, wird auf die Festsetzung eines Baugebietes
nach BauNVO und die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung nach § 34 BauGB verzichtet. Die zukiinftigen
Nutzungen mussen sich in die nahere Umgebung einfigen.

Der benachbarte EDEKA-Markt unterlag einer extra dafur aufgesteliten Bauleitplanung als SO-Gebiet und wurde
nicht unter den Voraussetzungen nach § 34 Abs. 1 BauGB genehmigt. Somit ist auch fur diesen Geltungsbereich,
eine Ableitung fur gro¥flachigen Einzelhandel nicht maglich.

Hinzu kommt, dass ein grof¥fléchiger Einzelhandel von 800 m? und mehr Flache, weder geplant, noch maglich ist.
Die bestehenden und geplanten, zu erhaltenen Geb&udeteile wie KG, EG und 1. OG erlauben seitens der
statischen Vorgaben keine derartige groRflachige Nutzung. Auch das zulassige Baufenster erlaubt keinen
grof¥flachigen Einzelhandel.

A

Mehrfamilienwohnhaus . Sparkasse viergeschossig Volksbank dreigeschossig
drei geschossig Bankgeb#ude mit Arzten Bankgeb&ude mit Biiros

Dreigeschossiges
Nachbargeb&ude -Pflegeheim

Mit der Aufstellung des B-Planes fiir die ALTE POLIZE! im Stadtteil Worbis soll Planungsrecht dafur geschaffen
werden, dass das Gebaude aufgestockt und umgenutzt werden kann.

1.2 Wahl des Gebietes

Das Gelande des Bebauungsplanes befindet sich in einer bereits vorhandenen Bebauung und ist als Uberplanung
eines vorhandenen Gebietes mit vorwiegender Wohn-und Gewerbenutzung zu sehen.

Es handelt sich hier um eine abweichende Bebauung mit stadtebaulich wirksamer StralRenbebauung, Garten und
Grinanlagen sind nur selten anzufinden. Der Versiegelungsgrad ist infolge der hohen Bebauungsdichte relativ
hoch und die max. GRZ ist Uberwiegend bereits ausgereizt.

Der gesamte Geltungsbereich liegt im Innenbereich nach § 34 BauGB der Stadt Leinefelde-Worbis Stadtteil
Worbis.

Das Gebaude der ehemaligen POLIZEI soll zum Wohn- und Geschéftshaus umgenutzt werden.

Durch die geplante Aufstockung um 1 bis 2 Obergeschosse plus Penthousgeschoss ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Leinefelde-Worbis ist der Bereich als Flache fir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung offentliche Verwaltung (Polizei, Standesamt) dargestellt. Diese Nutzungen entsprachen bei der
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Aufstellung des F-Planes der damals vorhandenen Nutzung. Inzwischen sind diese Nutzungen aufgegeben. Das
ehemalige Verwaltungsgebaude wurde bereits in eine soziale Einrichtung (betreutes Wohnen, Sozialstation)
umgenutzt.

Angrenzend an die Flache fur den Gemeinbedarf sind im F-Plan sudlich und 6stlich Wohnbauflachen (W) und
nérdlich und westlich gemischte Bauflachen (M) dargestelit.

Durch die Aufstellung des B-Planes (der auch nur einen Teilbereich der Gemeinbedarfsflache betrifft) wird die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes nicht beeintrachtigt. Der B-Plan verstéRt zwar materiell
gegen das Entwicklungsgebot, es beeintrachtigt jedoch nicht die sich aus dem f-Plan ergebende geordnete
stadtebauliche Entwicklung und widerspricht auch nicht der Grundkonzeption des F-Planes.

Auf die Festsetzung eines Baugebietes nach BauNVO wurde verzichtet, da noch nicht alle zukuinftigen Nutzungen
bekannt sind. Die geplanten Nutzungen mussen sich jedoch dann in die Eigenart der naheren Umgebung einfugen.

Planungs- & Ingenieurburo KWR GmibH
Tel: 0171/99 8900-1 03 60 74/3 85-0

Auch die geplante, moderne Dachform erfordert eine planerische Zustimmung fir das geplante Bau- und
sanierungsvorhaben,

Mit der Planung der Innenentwicklung nach § 34 BauGB soll eine stadtebaulich Ordnung geschaffen werden und
von den betroffenen Behoérden eine schnelle und kurzfristige Beurteilung der geplanten BaumaRnahme eingeholt
werden.

Die nahere Umgebung ist von zwei- bis viergeschossigen Geb&ude bebaut die sehr unterschiedliche Nutzungen
haben. So sind neben dem Gaststattengewerbe, der kleinflachige Einzelhandel (Kiichenstudio), ein Pflegeheim,
Buroeinrichtungen, Banken und Gesundheitseinrichtungen, hauptsachlich eine Wohnnutzung vorhanden.

So sind Einrichtungen wie Kaffee, Backer, Gesundheitseinrichtungen (Arzt, betreute Einrichtungen, Apotheke),
kleinflachiger Einzelhandel und Wohnnutzung in der Nachbarschaft angesiedelt und auch fur dieses Objekt geplant
und zulassig.

1.3 Nutzungsbeschreibung

Die Bebauung mit Uberwiegend dreigeschossiger Bauung ist in seiner Art der Nutzung als Wohngebiet, mit grofen
Anteil von nicht storenden Gewerbe einzustufen, landwirtschaftliche und gewerbliche Nutzungen sind nicht
bekannt. Somit kann die Nutzung zwischen Allgemeinen Wohngebiet, Mischgebiet mit Sondergebiet in der der
naheren Umgebung eingestuft werden. Eine Festsetzung bezigliche der Art der baulichen Nutzung wird es
deshalb nicht geben.

Das Maf} der baulichen Nutzung kann wegen der engen Nachbarbebauung auf eine GRZ von 0,8 eingeschatzt
werden. Es ist eine abweichende Bauweise (offene Bauweise mit Geb&ude langer als 50 m und beidseitigem
Grenzabstand) vorhanden.

Die teilweise vorhandene Gebé&udestruktur weist auf eine urspringliche Pragung ohne landwirtschaftliche und
geringfiigige gewerbliche Anlagen hin.

Die kompakte Bauweise liefs nur in den ruckwartigen Bereich eingeschrankten Freiraum zu. Nach der ,Wende“ und
dem damit verbundenen gesellschaftlichen Wandel, ist die Nutzung nur noch als Wohnbaufliche mit nicht
stérenden Gewerbe einzuschatzen. Jedoch sind die stadtebaulichen Strukturen zu erhalten und deshalb wird eine
GRZ von 0,8 zugelassen.

Nebengebaude, Stellplatze und Garagen sind auBerhalb der iberbaubaren Flache zulassig.

Mit Lage des Geltungsbereiches im Innenbereich nach § 34 BauGB, kénnen auch die BaumafBnahmen
entsprechend auf Zulassigkeit Uberpraft werden.

Ersatzbauten sollten sich auch bei den hinteren Bebauungen der naheren Umgebung anpassen.

Abweichungen sind zulassig.

1.4 Lage & GroRe des Gebietes
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine |
Flache von: ca. 0,368 ha = 3.680 m=.
Das zweigeschossige und vollunterkellerte ehemalige £
Polizeigebaude in der Stadt Leinefelde-Worbis OT Worbis, & ‘
ist seit einigen Jahren ohne Nutzung und steht als Sgit LF eSS Pei] ga” U
Eckgrundstick an der StraRenkreuzung B247 - L3080 als - :
zweifacher Winkelbau mit nicht ausgebauten Walmdach
(Binderkonstruktion).

Sud-westlich schlielt eine Pflegeeinrichtung an und in sud- *
ostlicher Richtung befindet sich im Abstand von ca. 100 m |
die Wohnblockanlage der stadtischen Wohnungs-GmbH
Worbis. Die restlichen Grundstlcksgrenzen sind von der B
247 und L 3080 tangiert,

4 |2
(o Rima

Lageplan mit Gebaudeteilen
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1.5 Stadtebauliche Konzept
Das stadtebauliche Konzept der gesamten Gebaudeanlage soll im Grundriss, kaum verandert werden. So sollen
die bestehenden Gebé&udeteile ohne entscheidende Abbrucharbeiten erhalten und saniert werden. Nur das
bestehende Walmdach soll durch ein bzw. Vollgeschosse ersetzt werden. Die vorhandene Binderdachkonstruktion,
welche keinen Dachausbau erlaubt, soll zurickgebaut werden und durch ein zweites und drittes Obergeschoss mit
eingebauten Loggias ersetzt werden. Entscheidend ist die geplante Aufstockung aller Gebaudeteile, welche
abgestuft erfolgen soll. Das bestehende Gebaude bietet sich in seiner Gesamtheit als zweigeschossiges Gebaude
an und ordnet sich, trotz seiner Kompaktheit als, der Nachbarbebauung unter. Die stadtebaulichen Vorgaben aus
dem Bestand soll in der neuen Planung Gbernommen werden.

Um die gesamte Geb&dudeanlage ein neues architektonisches Ansehen zu verleihen, sollte in der Gebaudestruktur
das Quergebdude (GBT 2) die dominante Rolle erhalten und die beiden Winkelbauten eine untergeordnete Rolle
spielen. Mit der geplanten Staffelung der Gebaudehéhen soll das Gesamtansehen des Gebaudes architektonisch
& stadtebaulich aufgewertet werden.

Das benachbarte Sparkassengebaude liegt noch in der anschlieBenden
Gelandehohe ca. 1,5 m hoher als der Eingangsbereich der ehemaligen

Polizei und weist eine Firsththe von 16 m auf.

Hier wird dargestellt, dass ein relativ langes Gebzude eine entsprechende
Gebaudehthe verlangt, um sich vorteilhaft darzustellen.

Der gegentberliegende Markt in der Nordh&user Stralle wurde als
eingeschossiges Bauwerk mit einer sehr hohen Geschosshéhe von ca. 7 -

8 m erstellt und gibt damit fir den Geschossbau eine stadtebauliche

Vorgabe.

Die Wohnblécke in der Nordh&user StralRe erreichen eine max.- Gebaudehdhe von 15 m und die in der Stralle der
Solidaritat erreichen wird sogar eine Firsthéhe von 17,5 m erreicht.

Selbst das benachbarten ,Haus des Handwerkes®, mit seiner
Zweigeschossigkeit, bietet mit seinen hoheren GeschoBhéhen
zine héhere Traufhéhe als das Gebaude im Geltungsbereich.
Besonders Eckgeb&ude im Kreuzungsbereiche erfordern eine
stadtebauhche Dominanz gegenuber den Anbauten.

Das Gebaude in der Medebacher Stralle mit Satteldach “
besitzt im Eingangsbereich eine Firsthche von 16 m und ist
in dreigeschossiger Nutzung zuzlglich Pultdach.

Das ehemalige Wehkreiskommando oder Katasteramt und
. heutige Wohnanlage Zwingmann besitzt eine Firsthéhe
von 15 m zur Breitenbacher Stralie.

Umebautes Mehrfamiliehaus

Die nachfolgenden Schnitte zeigen die geplanten Aufstockungen der Gebaudeteile. Nur auf der Hofseite im
Gebaudeteil 2 wird die Gebaudehohe der Nachbarbebauung um 1,00 m Uberschritten. Bei den anderen
festgesetzten Héhen werden die Vorgaben der Nachbarbebauung nicht erreicht.

Pflegeheim
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SCHNITT 1a SCHNITT 1b SCHNITT 2 SCHNITT 3
Gebaudeteil 1.1 Gebaudeteil 1.2 Gebaudeteil 2 Gebaudeteil 3
(Norhauser Strale) (Staffelung GBT 1-2) (Querbau Nordhauser Stralte) (Breitenbacher Straf3e)

Oben gezeigte Schnitte sind in der Lage dem Lageplan Pkt. 1.4 Lage und GréRe des Gebietes zu entnehmen.

1.5 Verkehr und ErschlieBung

Far die Nordhauser Strafllen bzw. L3080 sind keine Arbeiten vorgesehen und die bestehende Zufahrt soll im
Bestand bleiben. Sollten trotzdem neue Versorgungstrager erforderliche Bauarbeiten vornehmen miissen oder
Anderungen an Versorgungsleitungen im Bereich der LandesstraBe notwendig werden, ist dies beim
StralRenbauamt Nordthuringen mindestens 3 Wochen vorher zu beantragen.

Eventuell geplante Bepflanzungen sind so zu gestalten, dass keine Sichtbehinderungen fiur den flieRenden Verkehr
daraus resultieren. Vorhandene Bepflanzungen sind dementsprechend regelmanig zurtickzuschneiden

Die Lagerung von Baumaterialien ist auf der Landesstrae ausgeschlossen.

-Verkehrsanlagen

Erreichbar ist das Grundsttick im Gehverkehr direkt tber die Kreuzungsecke und fahrtechnisch tber die &stliche
Zufahrt in der Nordhauser Strafie.

Die vorhandene Gebaudestruktur lasst ausreichenden Spielraum fur die Planungsabsichten der Stadt Leinefelde
Worbis, die Kreuzung mit einen Kreisverkehr zu versehen.

Der groRzigige Innenhof bietet ausreichend Platz fur Freiraumgestaltung und den erforderlichen ruhenden
Verkehr.

Bei einer durchgangigen Gehwegbreite von 1,50 m und einer anschlieBenden Fahrbahnbreite von min. 6,00 m,
sind beide Stral3e ausreichend fir die Bebauung.

Im Plangebiet ist kein hoheres Verkehrsaufkommen zu erwarten, weil die Nutzungsfrequenz der urspriinglichen
zentralen Polizeiinspektion wohl nicht tberschritten wird.

- Heizungstechnische Versorgung
Der Bestand ist bereits mit einem Fernwarmeanschluss versorgt. Die neue Heizungsanlage ist entsprechend der

ENEV 2014 (Stand 01.01.2016) und dem EEG 2014 einzurichten.

1992 wurde die zentrale Heizungsanlage der Polizeiinspektion Worbis an das Worbiser Fernwarmenetz
angeschlossen. Zu diesem Zeitpunkt wurden neben dem Hauptgebdude noch mehrere Nebengebiude, die
inzwischen abgerissen sind, und der dazugehdérende Garagenkomplex mit beheizt. Alle Gebdude waren unsaniert.
So verwundert es nicht, dass damals eine Heizleistung von 400 kW benétigt wurde, wofur der noch heute
existierende Fernwdrmehausanschluss auch ausgelegt ist. Durch den Einsatz von Niedertemperaturheizungen
kann das von uns gelieferte Heizwasser noch weiter ausgekhlt werden, um im Bedarfsfall eine zusatzliche
Leistungserhdéhung zu erreichen.

Seit 2011 wird die in Worbis bereitgestellte Fernwarme zu 80 % aus nachwachsenden Rohstoffen hergestellt und
der flr die Warmeerzeugung benétigte Strom wird in einer eigenen KWK-Anlage erzeugt, dessen Abwarme ins
Fernwarmeversorgungsnetz mit eingespeist wird. So sind die Worbiser Fernwarmeabnehmer automatisch in die
Realisierung der aktuellen energiepolitischen Umgestaltung mit eingebunden. Der Primarenergiefaktor betragt 0,26
und damit werden die Anforderungen der Wéarmeverordnung mehr als erfullt.

Um diese Entwicklung zu férdern und zu unterstitzen hat die Stadt Leinefelde-Worbis im Jahre 2010 ihre fur
Leinefelde bestehende Fernwarmesatzung inhaltlich aktualisiet und auf das Versorgungsgebiet von Worbis
ausgedehnt. Das Gelédnde der ehemaligen Polizeiinspektion Worbis liegt seitdem im Geltungsbereich der
Fernwarmesatzung der Stadt Leinefelde- Worbis. Wenn die Rahmenbedingung fir eine KfW-Férderung und
dessen Erfordernisse schriftlich untersetzt werden, steht einer Versorgung durch die Fernwarme nicht entgegen.

- Elektrotechnische Versorgung
Die elektrotechnische Versorgung wird tber die vorh. Kapazitdten abgesichert. Die Erweiterung des Netzes ist
nicht geplant. Bei Baumafinahmen im Leitungsbereich der Kabel sind die Sicherheitsabstande gemal DIN VDE
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und die DIN VDE 0210 einzuhalten. Unabhéngig davon ist vor Baubeginn eine gesonderte
Zustimmung durch das beauftragte Bauunternehmen einzuholen. Es ist weiterhin zu gewshrleisten, dass eine
Uberbauung, Verstellung oder Bepflanzung (Baume und Straucher) der Kabeltrassen nicht erfolgt.

Fur den Neuanschluss der geplanten Bebauung an das Versorgungsnetz ist eine »~Anmeldung zum Anschluss an
das Niederspannungsnetz (AAN)" (ber eine Elektroinstallationsfirma oder ein ErschlieBungsauftrag Uber einen
ErschlieBungstrager erforderlich. Der Antragsteller erhalt ein entsprechendes Kostenangebot zur Kenntnisnahme
und Bestatigung. Die Montagearbeiten werden durch uns veranlasst, sobald das bestatigte Kostenangebot
eingegangen ist.

Umverlegungen sind nicht erforderlich, anderenfalls bedarf es hierzu einer nochmaligen Abstimmung bzw. eines
entsprechenden Auftrages an die TEN Thuringer Energienetze GmbH & Co. KG.

- Fernmeldetechnische Versorgung
Im Planbereich befinden sich Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG. Die Erweiterung ist rechtzeitig

anzuzeigen.

- Wasserversorgung
Der Geltungsbereich ist bereits Trinkwasserseitig erschlossen. Fur die geplanten An- und Erweiterungsbauten bzw.

Umnutzung des vorhandenen Geb&dudes ist ein ,Antrag zur weiteren Trinkwasserversorgung bei
Nutzungsanderung" zu stellen

Die Belange der Wasserversorgung sind beim WAZ Eichsfelder Kessel in Niederorschel entsprechend zu
beantragen.

- Entwasserung
Durch die Festsetzung des B-Planes ist keine Veranderung der Abwassersituation zu erwarten. Das B-Plan-Gebiet

entwassert Uber die vorhandene Ortskanalisation zur Klaranlage nach Bernterode.

Die Abwasserbeseitigungspflicht fiir das beplante Gebiet obliegt dem WAZ Eichsfelder Kessel in Niederorschel.
Der Ortskern und damit auch die Entwasserung des Geltungsbereiches entwassert im Mischsystem.

Eine zusatzliche oder neue Abwasserleitung ist nicht geplant, die Entwasserung erfolgt tber das Netz der
Nordhauser Stralle (DN 500).

Falls getrennte Eigentumsverhaltnisse auf den derzeit vorhandenen Grundstiicken entstehen sollten bzw.
getrennte Teilgrundsticke gebildet werden kénnen, ist baurechtlich ein Gemeinschaftseigentum zu bilden.

Die gemeinsamen Grundsticksanschlussleitungen fallen dann ebenfalls unter Gemeinschaftseigentum. Die
jeweiligen Teilgrundstiicke sind dann mit Kontrollschachten zu versehen.

- Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser wird Uber die vorhandene Kanalisation abgeleitet. Die Entwasserung erfolgt uber das
bereits genannten Mischwasserkanal der Ortskanalisation.

Eine zusatzliche Belastung ist aus den vorgenannten Griinden nicht zu erwarten.

Das Einleiten von Abwasser mit gefahrlichen Stoffen in 6ffentliche Abwasseranlagen oder in Gewasser bedarf der
Genehmigung der zustandigen Wasserbehérde.

- Léschwasserversorgung

Jas gesamte Gebiet ist bereits I6schwasserseitig vollstandig erschlossen und erfordert keine neuen Anlagen.
Die Hydranten 128, 132 und 138 kommen fir diesen Geltungsbereich in Frage:

128: Medebacher Stralle 85,20 m3h

132: Dr.-August-Hubenthal-Stralle 94,80 m3h

138: Nordh&user Stralie 147,00 m3fh.

Flr die Loschwasserversorgung ist gemaR Thuringer Brand- und Katastrophenschutzgesetz die Gemeinde/Stadt
zustandig.

Loschwasser solite nur dann aus dem &ffentlichen Netz entnommen werden, wenn keine anderen Wasservorrite
vorhanden sind. Aus dem 6&ffentlichen Netz kann auch nur bedingt durch die bestehende Versorgungsanlage die
an diesem Bereich anstehende Wassermenge entnommen werden. Weitere Abstimmungen sind mit der
Stadtvorzunehmen.

Hinweise:

Die Léschwasserversorgung ist mit 48 bzw. 96 m¥h nach DVGW Arbeitsblatt W 405 uber einen Zeitraum von 2
Stunden sicherzustellen.

Sollen offene Léschwasserentnahmestellen genutzt werden, so dirfen sie nicht weiter als 300 m entfernt sein und
mussen den zutreffenden DIN (14210 Loschwasserteiche, 14230 unterirdische Léschwasserbehalter bzw. 14220
Loschwasserbrunnen) entsprechen. Eine frostsichere Loschwasserentnahme ist sicherzustellen (separater
Saugschacht oder Saugleitung). Insbesondere die ungehinderte Anfahrt von Feuerwehr-Normfahrzeugen mit einer
Gesamtmasse von 16 t ist zu sichern.

Léschwasserentnahmestellen sind regelmaBig zu warten, freizuhalten und nach DIN 4066 zu kennzeichnen.

Auller diesem Grundbedarf kann noch ein erhéhter objektbezogener Loschwasserbedarf notwendig werden.
Zufahrten fur die Feuerwehr nach der Richtlinie tber Flachen fir die Feuerwehr (Fassung Juli 1998) miissen
gewahrleistet werden (Gesamtgewicht 16 t, Breite >Gesamtgewicht 16 t, Breite > 3 m, Hohe der Durchfahrt > 3,50
m, Kurvenradien > 10,50, Bewegungsfléache 7 x 12 m, Neigung der Zufahrt < 10%). Sie mussen nach DIN 4066-

Begriindung Bebauungsplan Nr. 84 "Schulte & Klingebiel GbR"
Stadt Leinefelde-Worbis/OT Worbis



Nordhauser StraBe 30 - 34 37339 Leinefelde - Worbis
Fax: 03 60 74/3 85-20 e.klingebiel@kwr-worbis.de  www.kwr-worbis.de |

Planungs- & Ingenieurburo KWR GmbH
Tel.: 0171/998900-1 0360 74/3 85 -0

-

D1 mit einem Hinweisschild (AbmaRe 210 x 594 mm) gekennzeichnet und vom &ffentlichen Gelande aus zu sehen
sein.

Sollen Photovoltaikanlagen errichtet werden, mussen sie folgenden Anforderungen geniigen:

Als konstruktive Teile fur die Module der Photovoltaik-Anlage und als Dammmaterial im Dachaufbau sind
nichtbrennbare Baustoffen zu verwenden. Die Photovoltaik-Module mussen eine Bauartzertifizierung nach |EC
61215 aufweisen. Sie mussen die elektrische Schutzklasse Il einhalten und CE-zertifiziert sein. In der
Sammelleitung der Module zum Wechselrichter ist ein DC-Freischalter (auf dem Dach) einzubauen. Das Bedienteil
des Schalters ist gut sichtbar zu kennzeichnen.

Die Leitungsverlegung von den Modulen zum Wechselrichter muss mindestens in nichtbrennbaren Kabelkanalen
an einer Aulienfront des Gebaudes oder innerhalb in feuerhemmen (130) bzw. eingeputzt mit einer Putzschicht von
mind. 15 mm geflhrt werden oder sind mit ebensolchen Baustoffen zu ummanteln (Kuhlung!). Vom Betreiber ist
ein Verantwortlicher (Vertretung) tber die besonderen Gefahren der Anlage aktenkundig zu unterweisen. Dessen
Erreichbarkeit ist im Feuerwehrplan zu benennen. Ferner ist im Feuerwehrplan auf die einsatzbezogenen
Besonderheiten der Anlage hinzuweisen (vfdb-Merkblatt ,Eins&tze an Photovoltaik-Anlagen" vom Januar 2007).

1.6 Landschaft und Umwelt

Da die abschlieBende, bebaubare Grenze nicht tiber die vorhandene Bebauung hinausgeht, kann nur von einer
bloBen Neuordnung der vorhandenen Bebauung gesprochen werden. Dies stellt im Sinne des § 6 ThurNatG
keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

Ersatzbauten oder Umnutzungen der Nebengebaude sollen eine stadtebaulich sinnvolle Ordnung darstellen.
Gemal § 13 a Abs. 3 Satz 1 BauGB findet keine Umweltpriifung statt. Mit dieser Planung ist keine zusatzliche
Belastung der Flache zu erwarten, weil sich die zu erwartende Bebauung mit seiner erweiterten Zulassigkeit auf
Wohnraumserweiterung, Umnutzung von vorhandenen Gebauden oder Ersatzneubauten begrenzt.

2. Planungsrechtliche Festsetzungen

Da auf die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung verzichtet wird, muss sich das Vorhaben in die Eigenart der
naheren Umgebung einfugen.

2.1 Maf der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

- Gebdudehdhe (§ 18 BauNVO)

Baugebiet 1.1: Attika 338,90 m NHN; Penthousegeschoss 340,65 m NHN

Baugebiet 1.2: Attika 341,90 m NHN; Penthousegeschoss 343,65 m NHN

Baugebiet 2: Attika 345,40 m NHN; Penthousegeschoss 347,15 m NHN

Baugebiet 3: Attika 341,90 m NHN; Penthousegeschoss 343,65 m NHN

- Penthousegeschoss

Das Penthousegeschoss darf max. 2/3 der Grundfliche des darunterliegenden Gebaudeteils haben
(ausgenommen Treppenhauser, Fahrstuhlschachte und Funktionsschichte).

Oie GebaudeauBenkanten des Penthousegeschosses missen um mind. 1,50 m von den AuRenwiznden des
darunter liegenden Geschosses zuriickgesetzt werden.

2.2 Nebenanlagen und Einrichtungen (§ 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen und Einrichtungen sind bis zu einer Gesamtfliche von 300,00 m? zulassig. Hierfur sind eine
Traufhéhe von max. 4,00 und eine Firsthéhe von max. 7,00 m zulassig.

Transparente Anbauten mit einer max. Hohe von 3,50 m (bezogen auf die Bezugshohe) und einer Bautiefe von
4,00 m sind als Flachbauten auch auerhalb der Baugrenze zuldssig. Somit wird fur die Architektur ein Freiraum
fur untergeordnete Anbauten und Gestaltungselemente erlaubt.

2.3 Immission

Das Schalltechnische Begutachtung 15 2128-I, vom Oktober 2015 (15 2128-1 Schall-Immissionsprognose Dr.
Blechschmidt & Reinhold GmbH Wohn-/Geschaftshaus, Standort Worbis, Schutz vor AuRenlarm isg-bauphysik),
fur die Umnutzung der ehemaligen Polizeiinspektion Worbis in ein Wohn- und Geschaftshaus wurde in folgenden
Punkten erarbeitet:

- Ermittlung des mafgeblichen Aulenlarmpegels durch StraRenverkehrslarm

- Hinweise zur Ermittlung der erforderlichen Schallddmmung der AuRenbauteile (Fenster, Liftungselemente)

Die Beurteilungspegel der Tabelle 1 dokumentieren die Beurteilungspegel fur StraRenverkehrslarm am Standort.
Tags treten Uberschreitungen der Orientierungswerte zwischen 2 und 13 dB auf. Nachts sind Uberschreitungen
von 1 bis 16 dB festzustellen.

Auf Grund der hier vorliegenden Uberschreitungen wird fur die weitere Diskussion darauf hingewiesen, dass das
Beiblatt 1 zu DIN 18005-1, im Zusammenhang mit Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005, in
einem Abwagungsprozess Maoglichkeiten einrdaumt, diese bis zu einem gewissen MaR zu tolerieren. Diese
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orgehensweise wird durch die folgende Formulierung des Beiblattes 1 zu DIN 18005-1 gestitzt, Zitat /2/: "In
vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in
Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwéagung mit
plausibler Begrindung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen,
sollte moglichst ein Ausgleich durch andere geeignete Mafinahmen (z.B. geeignete Gebaudeanordnung und
Grundrissgestaltung, bauliche SchallschutzmaRnahmen - insbesondere fur Schlafrsume) vorgesehen und
planungsrechtlich abgesichert werden.”
Wie hoch in diesem moglichen Abwagungsprozess Orientierungswertiiberschreitungen ausfallen kénnen, hangt
sicherlich von standortspezifischen Parametern ab, die von Fall zu Fall unterschiedlich sein kénnen. Ein sinnvoller
Uberschreitungsspielraum der Orientierungswerte der DIN 18005 kénnte bei ca. 5 dB(A) liegen. In Anbetracht der
Ergebnisse der Tabelle 1 (StralRenverkehrslarm) wirde mit Anwendung dieses Uberschreitungsspielraumes immer
noch eine Restliberschreitung im jeweils ungtinstigen Fall von tags 8 dB und nachts 11 dB bleiben.
Da aus stadtebaulichen Grinden (Platzmangel, Sichtbeziehungen, Ortsbild, Verschattung der
Erdgeschosslagen...) die Anordnung von aktiven Schallschutzmanahmen nicht méglich ist, kann zur Wahrung
gesunder Wohnverhaltnisse bei Uberschreitungen durch Stralenverkehrslarm ein Ausgleich konkret durch
nachfolgend genannte passive SchallschutzmaBnahmen zum Schutz von Aufenthaltsrdumen erfolgen.
Festsetzungen zum Schutz der AulRenwohnbereiche (Regulierung der rdumlichen Anordnung) werden dariiber
hinaus getroffen, wobei die Anordnung von Balkonen, Freisitzen und Terrassen, die nicht dem Wohnen dienen
(Wascheplatze, Raucherplatze, Austritte) auch an der stralenzugewandten Gebaudeseite moglich ist.

Schallschutzmalnahme

- Auflenwohnbereiche

Aulenwohnbereiche (Balkone, Freisitze, Terrassen, die einer Wohnung zugeordnet sind und ,bewohnt* werden)
sind nur an der straRenabgewandten bzw. larmabgewandten Gebaudeseite anzuordnen, bzw. nur dort zuléssig wo
nachweislich die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden.

- Aulenbauteile

Die AuRenbauteile (Wand-/ Dach- /Fensterkombinationen) von schutzbediirftigen Rdumen sind baulich, durch
Realisierung des entsprechenden BauschallddmmmaRes, so auszufuhren, dass innerhalb dieser Raume folgende
Innenschallpegel nicht Uberschritten werden (gilt nur fur von auen in Aufenthaltsraume eindringenden Schall):
Schlafraume nachts: 30 dB(A)

Wohnraume tags: 40 dB(A)

Die Ermittlung der konkret umzusetzenden BauschallddmmmaRe hat im jeweiligen 6ffentlich-rechtlichen
Zulassungsverfahren auf der Grundlage der Vorgaben der DIN 4109 zu erfolgen.

Die erforderlichen Fensterschalldamm-MaRie bis etwa 44 dB lassen sich mit einschaligen Fensterkonstruktionen in
der Regel durch marktubliche Fensterkonstruktionen lésen.

Beim geplanten Penthousegeschoss soll eine min. 1,10 hohe Attika aus Glas oder massiv und das min. 2,00 m
zurlickgesetzte Auflenmauerwerk den nétigen Schutz bieten, denn aus statischen Grinden ist hier nur eine
Holzrahmenkonstruktion (Schalldamm-Ma® RW=>45 dB) als Aufenwand moglich, GroRzigige Fensterflachen an
der Strallenseite mussen vermieden werden.

Bei Tagespflege, Schlaf- und Kinderzimmern sind zuséatzlich schallgedammte Luftdurchlasselemente erforderlich,
venn diese an der straBenzugewandten Seite des Gebaudes angeordnet sind.

3. Bauordnungsrechtliche Vorschriften (gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.v.m. § 88 Thur0)

3.1 Dachformen
Im Geltungsbereich sind nur Flachdacher zulassig.
Als Dachform fur die Nebengebaude sind nur Sattel-, Pult- und Flachdécher erlaubt.

4.0 Hinweise

4.1 Griindungen

Erdaufschlusse (Erkundungs- und Baugrundbohrungen, Grundwassermessstellen, geophysikalische Messungen)
sowie groflere Baugruben sind der Tharinger Landesanstalt far Umwelt und Geologie in Weimar rechtzeitig
anzuzeigen, damit eine geologische und bodengeologische Aufnahme zur Erweiterung des Kenntnisstandes tber
das Gebiet erfolgen kann. Rechtliche Grundlage dazu sind das ,Gesetz uber die Durchforschung des
Reichsgebietes nach nutzbaren Lagerstatten (Lagerstattengesetz)" in der Fassung vom 02. Marz 1974 (GVBI. |. S.
591), die ,Verordnung zur Ausfilhrung des Gesetzes Uber die Durchforschung des Reichsgebietes nach nutzbaren
Lagerstatten” in der Fassung des BGBI. Il 750-1-1 sowie das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.
Marz (BGBI. I, Nr. 16, S. 502 ff.). In diesem Zusammenhang ist die Ubergabe der Schichtenverzeichnisse
einschliellich der Erkundungsdaten und der Lageplane durch die Bohrfirmen oder durch das beauftragte
Ingenieurbiro in das Geologische Landesarchiv des Freistaates Thiringen zu veranlassen.
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4.2 Bodenfunde

Fur den Bereich des Geltungsbereiches sind keine Bodendenkmale und arch&ologische Fundstellen zu vermuten.
Boden- und Zufallsfunde sind nach § 16 des Thir. Denkmalschutzgesetzes vom 07.01.1992 meldepflichtig.

Fir den Bereich des BP sind keine Bodendenkmale und archdologische Fundstellen belegt oder zu vermuten.
Archéologische Funde sind dem Thur. Landesamt fur Archdologische Denkmalpflege, Humboldstr. 11, 99423
Weimar (Tel. 03643/818340) anzuzeigen.

Fund und Fundstelle sind in unveréandertem Zustand zu erhalten und zu schitzen.

Nach § 7 Abs. 4 ThDSchG gilt der Grundsatz, dass der Trager der Mafinahme als Verursacher von evt.
notwendigen Eingriffen die dabei entstehenden Kosten zu tragen hat. Das betrifft z. B. Ausschachtungsarbeiten,
Trassierungen, Bergung oder auch Dokumentation.

4.3 Bodenordnung
Zur Neuordnung der Grundstucke im Geltungsbereich des BP wird ggf. ein Bodenordnungsverfahren nach § 45 ff.

BauGB durchgefihrt, dieses ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht geplant.

4.4 geodatische Festpunkte

Soweit durch kinftige BaumaRnahmen geodétische Festpunkte gefahrdet sind bzw. verloren gehen kénnten, ist
rechtzeitig beim Landesamt fur Vermessung und Geoinformation, Dezernat 30, Hohenwindenstralle 13a, 99086
Erfurt ein Antrag auf Sicherung bzw. Verlegung der Festpunkte zu stellen.

4.5 Abfallentsorgung

Die Verbringung der Abfélle zur Beseitigung ist mit dem &ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager, dem Landkreis
Eichsfeld (Landratsamt, Umweltamt, Sachgebiet Abfallwirtschaft), abzustimmen.

- Gemall § 44 der Thuringer Bauordnung (ThurBO) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 03.06.1994,
GVBI. Nr. 19 S. 553 sind auf den Grundstucken an nicht stérender Stelle leicht und sicher erreichbare befestigte
Platze fur bewegliche Abfallbehalter vorzusehen.

- Die Entsorgung der auf den Grundstiucken anfallenden Abfalle (Hausmull bzw. hausmullahnliche Gewerbeabfille)
erfolgt gemaMR der Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und sonstige Entsorgung von Abfallen im Landkreis
Eichsfeld (Abfallsatzung — AbfS), d. h. diese Abfalle sind dem &ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager, dem
Landkreis Eichsfeld (Landratsamt, Umweltamt, Sachgebiet Abfallwirtschaft), anzudienen. Fur die
Entsorgungsfahrzeuge ist eine gute Zuganglichkeit (Wendemdoglichkeit) abzusichern.

4.6 Bodenschutz

Fur erforderliche Befestigungen (z. B. Zugangswege, Stellflachen) sollten bedarfsangepasste, wasserdurchlassige,
versickerungsfahige Beldge zur Minimierung des Versiegelungsgrades verwendet werden.

Der bei Baumalnahmen anfallende unbelastete Bodenaushub sollte weitestgehend innerhalb des
Geltungsbereiches wiederverwendet werden. Dabei sind die u. g. Mindestanforderungen zur Minderung
baubetriebsbedingter Bodenbeeintrachtigungen einzuhalten.

Sofern der Boden nicht innerhalb des Geltungsbereiches Verwendung findet, ist unter Beachtung
sodenschutzrechtlicher Bestimmungen zuzufithren. Ist eine Verwertung nicht méglich, hat die Beseitigung in dafir
zugelassenen Anlagen zu erfolgen.

Mit den vorgesehenen umfangreichen BaumafRnahmen auf bisher weitgehend anthropogen gering beeinflussten
Béden sind erhebliche Eingriffe und grof3enteils irreversible Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden und seiner
Funktionen insbesondere durch Versiegelung, Bodenabtrag, -umlagerung/-Uberdeckung, Stoffeintrag und
Verdichtung verbunden. Die negativen Auswirkungen der BaumaRnahme auf den Boden sind weitestgehend zu
verhindern bzw. zu begrenzen.

Daher ist es zur Erhaltung des Mutterbodens (§ 202 BauGB) und der Bodenfunktionen nicht versiegelter Boden (§1
BBodSchG) sowie zur Gewahrleistung eines sparsamen und schonenden Umgangs mit dem Boden (§ 1a BauGB)
erforderlich, im Rahmen der vorgesehenen ErschlieBungs- und BaumaRnahmen alle Bodenarbeiten durch
geeignete Verfahren und Arbeitstechniken sowie unter Beriicksichtigung des Zeitpunktes so auszufithren, dass
baubetriebsbedingte Bodenbelastungen (z. B. Verdichtungen, Erosion, Verndssungen, Vermischungen
verschiedener Bodensubstrate und von Boden mit Fremdstoffen, Schadstoffeintrage) und sonstige nachteilige
Bodenverdnderung auf das unumgéngliche MaR begrenzt werden und das Entstehen schédlicher
Bodenveranderungen nicht zu besorgen ist.

Folgende Mindestanforderungen zur Minderung bauzeitlicher Beeintrachtigungen des Bodens sind durch die
Stadtgegeniber den Bauherren durchzusetzen, bei der Planung zu bericksichtigen, wahrend der Baudurchfiihrung
einzuhalten und durch UberwachungsmafRnahmen zu Uberpriifen:

- Humoser Oberboden (Mutterboden) ist vor Uberbauung sowie Uberschittung mit geringer wertigem
Bodenmaterial oder Fremdstoffen zu schutzen. Eine Abdeckung bodenfremder Stoffe mit Bodenmaterial ist nicht
zulassig.

- Die Flachen baubedingter Eingriffe oder vorlbergehender Beanspruchung (z. B. Baustellenbetrieb,
Baustelleneinrichtung, Lagerflachen, Baustrallen) insbesondere bisher unbeeintrachtigter Boden sind moglichst
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keilzuhalten und auf das engere Baufeld zu begrenzen Bodenbelastungen s d dabe| durch geelgnete
Vorkehrungen zu vermeiden. Nicht zu (iberbauende Flachen sind freizuhalten und wirksam abzugrenzen.

- Bodenarbeiten sind nur bei trockener Witterung und geeigneten Bodenverhaltnissen (z. B. schuattfahiger,
tragfahiger, ausreichend abgetrockneter Boden) durchzufiihren.

- Das Befahren und Bearbeiten des Bodens ist auf das unvermeidbare Mall zu beschranken. Dabei sollen
maéglichst leichte und bodenschonende Maschinen mit geringstem Bodendruck eingesetzt werden.

- Bei erforderlichem Bodenabtrag sind Ober- und Unterbéden sowie Bodenschichten unterschiedlicher Eignung
fachgerecht jeweils getrennt auszubauen und fur eine Wiederverwendung ordnungsgeman zu sichern. Zuvor ist
der Pflanzenaufwuchs auf der Flache durch Rodung oder Abmahen zu entfernen.

Kulturfahiger Boden soll in einem Arbeitsgang ohne Zwischenbefahren ausgebaut werden. Erfolgt keine
umgehende Wiederverwendung der Aushubmaterialien, so sind diese solange ordnungsgeman zu sichern.

- Bei erforderlicher Zwischenlagerung des Bodenaushubs hat dies fur unterschiedliches Bodenmaterial (Ober- und
Unterboden) in getrennten Bodenmieten zu erfolgen.

- Vor der Wiederverwendung des Bodenaushubs auf dem Baugrundstick, ist der Untergrund so herzustellen (z. B.
Lockerung, Sickerschicht, Drainage, Neigung), dass eine ausreichende Durchlassigkeit oder Bodenentwasserung
gewahrleitet wird.

Der Einbau von Bodenmaterial hat horizontweise entsprechend der natirlichen Schichtung zu erfolgen. Dabei ist
das Bodenmaterial in méglichst wenigen Arbeitsgangen und Zwischenbefahrungen aufzubringen und umgehend
einzuebnen. Auf die Sicherung und den Aufbau eines stabilen Bodengefiiges ist hinzuwirken.

- Bodenbelastungen auf bisher unbefestigten Flachen durch Lagerung von Maschinen, Baumaterial,
Betriebsstoffen und Bauabféllen sind durch geeignete Vorkehrungen zu vermeiden.

- Die bauzeitlich in Anspruch genommenen Flachen sind zum Abschluss der Baumalinahmen fachgerecht zu

rekultivieren.

4.7 Altlasten

Auf dem Flurstack 732/9, Flur 13, Gemarkung Worbis befand sich eine Tankstelle der Polizeiinspektion Worbis.
Der Standort der ehemaligen Tankstelle war als altlastverdachtige Flache i. S. v. § 2 Abs. 6 des Gesetzes zum
Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundesbodenschutzgesetz
BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502) im Tharinger Altlasteninformationssystem (THALIS) erfasst.

2009 erfolgte im dstlichen Teilbereich der PI Worbis der Abbruch von Gebauden und baulichen Anlagen. Dabei
wurden auch die ehem. Tankstelle und ein Leichtstoffabscheider unter gutachterlicher Begleitung fachtechnisch
zuriickgebaut.

Schadliche Bodenveranderungen/Altlasten wurden durch den Gutachter nicht festgestellt, der Altlastenverdacht
wurde ausgeraumt.

Die durch die zustdndige Bodenschutzbehérde (Landkreis Eichsfeld) daraufhin beantragte Loéschung des
ehemaligen Tankstellenstandortes der Pi-Worbis als altlastverdachtige Flache aus dem THALIS wurde durch die
das Altlasteninformationssystem fiihrende Landesanstalt fir Umwelt und Geologie (TLUG) zwischenzeitlich
vorgenommen.

Bei weiterem ggf. erforderlich werdenden Eingriffen in den Boden, Fundamentrickbau, Flachenentsiegelungen, ist
der anstehende Boden auf organoleptische Auffalligkeiten hinsichtlich bisher unbekannter Schadstoffbelastungen
zu Uberprifen. Organoleptisch auffalliges, schadstoffbelastetes oder mit Fremdstoffen wverschmutztes
Aushubmaterial ist getrennt von unbelastetem Material zu erfassen, zu deklarieren und dem Ergebnis
entsprechend auf der Grundlage der Abfallgesetze (KrWG, ThurAbfG) nachweislich ordnungsgemaf und schadlos
Zu entsorgen.

Sollten sich im Weiteren Verdachtsmomente fir das Vorliegen schadlicher Bodenveranderungen/Altlasten
ergeben, so sind diese im Rahmen der Mitwirkungspflicht (§ 2 Abs. 1 ThurBodSchG) sofort der zustandigen
Bodenschutzbehdrde, dem Umweltamt des Landkreises Eichsfeld anzuzeigen, damit ggf. erforderlich werdende
Malinahmen eingeleitet werden kénnen.
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