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Teil I. Planungsgrundsidtze und Rahmenbedingqungen

1. Vorbemerkungen

1.1 Planungserfordernis und Planungsziel

Auf der Grundlage des im Entwurf vorliegenden Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Bischofferode hat die Gemeindevertretung am 23.09.1993 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Gewerbe- und Industriegebiet (GE/GI) "Lindeneller" beschlossen.

Der Geltungsbereich des B-planes gliedert sich in Industrie-, Gewerbe- und ein-
gescharnktes Gewerbegebiet.

Das Planungserfordernis fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ergibt sich zum
einen daraus, ein bisher nicht baulich genutztes Geldnde als Baugebiet zu er-
schlieBen (GE), zum anderen soll ein Teil des Kaliwerksgelandes Bischofferode (GI)
planerisch fiir eine Um- und Weiternutzung vorbereitet werden.

Durch die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des B-Planes werden die
baulich-rechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um eine geordnete stddtebauliche
Entwicklung innerhalb des Plangebietes zu sichern.

Mit der Erschliefung dieser Baugebiete soll die Moglichkeit fiir die Ansiedlung von
vorwiegend produzierende Gewerbe- und Industriestrukturen gegeben werden, um im
Rahmen der Kaliforderregion und deren Umstrukturierung dringend notwendige
alternative Arbeitspldtze zu schaffen.

Der Bebauwungsplan ist in der vorliegenden Fassung ein Ergebnis aus den Vorstel-
lungen der Gemeinde und den beratenden MaBnahmen des Architekturbiliros Dr.Schulze,
Westphal + Weinhold. Der Griinordnungsplan wird im Biiro fiir Garten und Landschaft
Claus Seidel erarbeitet und gilt als Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.2 Bestandteile des Bebauungsplanes

1. Planzeichnung (zeichnerische Festsetzungen)

2. Textliche Festsetzungen (planungsrechtliche Festsetzungen, gestalterische Fest-
setzungen)

3. Begriindung zum Bebauungsplan

4. Stddtebauliche Gestaltungsvariante

5. Griinordnungsplan mit textlichen Festsetzungen als Bestandteil des B-Planes

6. Begriindung zum Griinordnungsplan

1.3 Planunterlagen

Das Kartenmaterial in Form von Lage- und HOhenplédnen einschlieflich vorhandener
Flurstiicksgrenzen wurde vom Vermessungsbiiro K-H Bley erarbeitet und liegt als
Grundlage fiir den Bebauungsplan in digitalisierter Form vor.

Die Flurstiicksgrenzen wurden grafisch {ibernommen und tragen erst nach Bestdatigung
durch das Katasteramt (siehe Punkt 1 der Verfahrensiibersicht) amtlichen Charakter.
Der Ubersichtsplan ist der topographischen Karte M 1:5000 entnommen.



1.4 Rechtsgrundlagen filir den Bebauungsplan

[@a]

11.

2.

Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 08.12.86 (BGBl. I S. 2253) zuletzt
geidndert durch "Einigungsvertrag" vom 23.09.90 (BGB1. IT S. 885)

Baunutzungsverordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.90 (BGBL. I S. 132)
geindert durch "Einigungsvertrag" vom 23.09.90 (BGB1. IT S. 885)

Planzeichenverordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.90 (BGBl. T S. 58)
Bundesnaturschutzgesetz i.d.F. der Bekanntmachung vom 12.03.87 (BGB1. I S.889)
geandert durch "Gesetz zur Umsetzung der Richtlinien des Rates vom 27.06.85
iber die UVP bei bestimmten &ffentlichen und privaten Projekten (85/337EWG)"
vom 12.02.90 (BGBl. T S. 205)

Vorliufiges Thiiringer Naturschutzgesetz vom 28.01.93
Landesentwicklungsprogramm (Entwurf) 1992

Regionaler Raumordnungsplan Nordthiiringen (Entwurf 1992)

Vorliufige Kommunalordnung fiir das Land Thiiringen-VKO-vom 11.06.92 (GVBI1.
g. 219) i.4.F. vom 24.07.92

Flichennutzungsplan der Gemeinde Bischofferode (1. Entwurf))

. Gesetz iiber die Bauordnung vom 20.07.1990 (GBl. I Nr. 50 8. 929) i.V.m. dem

Gesetz zur Einfilhrung des Gesetzes iiber die Bauordnung vom 20.07.90 (GBl. I
Nr. 50 8. 950)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 15.03.74 (BGBL I §. 721) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14.05.90, BGBl. T 5. 880, zuletzt gedndert
durch das Gesetz vom 10.12.90 (BGB1 I 8. 2634) einschlieflich der dazugeho-
rigen Verordnungen

Geltungsbereich und Rahmenbedingungen

2.1 Lage, Abgrenzung und GréBe (Geltungsbereich gemdf § 9(7) BauGB)

Das Planungsgebiet erstreckt sich auf einer Fldche von insgesamt 18,2 ha und
befindet sich 6stlich des Kaliwerkes Bischofferode in der Flur 7, Gemarkung
Bischofferode (siehe Ubersichtsplan).

Der Bebauungsplan umfaft die nachstehenden Flurstiicke vollstandig:

764/491, 846/490, 845/490, 488, 487, 486, 485, 596, 474/1, 574, 851/484, 480/1,
472/1, 477/1, 479/1, 841/583, 840/469, 843/595, 842/583, 838/469, 837/469,
833/584, 462/1, 461/1, 126/454, 727/454, 728/454, 452/1, 594, 853/556, 450/1,
447/1, 446/1, 441/1, 440/1, 436/1, 431/1, 430, 429, 428, 830/593, 287/1,

299/1, 301/1, 314/1



Teilweise werden folgende Flurstiicke in Anspruch genommen:

525/1, 597, 548/1, 555/1, 844/595, 559/1, 864/573 (LIO), 835/557, 584/1, 556/1,
31571, 592

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird durch die zeichnerischen Festsetzun-—
gen in den Planunterlagen eindeutig bezeichnet.

Das Planungsgebiet wird begrenzt durch das Kaliwerk Bischofferode (westlich), die
Holunger StraRe mit angrenzender Wohnbebauung sowie Kleingartenanlage (ndrdlich),
durch landwirtschaftliche Nutzfldchen (8stlich) sowie durch die Gleisanlage der
AnschluBbahn des Kaliwerkes (siidlich).

2.2 Landesplanerische Einschdtzung und Flachennutzungsplanung

Entsprechend den Zielen der Raumordnung und Landesplanung sowie deren Umsetzung im
Flichennutzungsplan wird das Plangebiet in Teilen als Gewerbegebiet (GE) bzw.
eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEe) im Bereich der Holunger Strafie und Industrie-
gebiet (GI) ausgewiesen. .

Der Bebauungsplan wird dabei gemdf § 8(2) BauGB aus dem Entwurf des FNP abgeleitet
und stellt als verbindlicher Bauleitplan die gesetzliche Grundlage fiir die
Bebauung des Plangebietes dar.

GemdB Stellungnahme der Oberen Landesplanungsbehdérde zum FNP vom 15.06.93 gab es
keine regionalplanerische Bedenken gegen o.g. Standort (Grofe sowie Art der Fla-
chennutzung) .

Die Gemeinde Bischofferode wird im Entwurf des Regionalen Raumordnungsplanes Nord-
thiiringen als funktionsteiliges Unterzentrum gemeinsam mit der Gemeinde Grofibodun-
gen eingestuft und besitzt damit zentraldrtliche Funktion. Durch die Ausweisung
eines Gewerbe- und Industriegebietes von rund 18,2 ha wird die Gemeinde dieser
Funktion gerecht.

3. Standortbedingungen

3.1 Vorhandene Nutzung im Plangebiet

Das Plangebiet erstreckt sich auf einer Fldche von insgesamt 18,2 ha. Derzeitig
wird die Fldache wie folgt genutzt:

Landwirtschaftliche Nutzflache (Ostl.Teilbereich): 10,2 ha

Offentliche Verkehrsflache (Holunger Strafe, StraBe 0,3 ha
zum Umspannwerk):

Gleisanlagen der Anschlufbahn des Kaliwerkes ein- 1,3 ha
schlieflich Bahndamme:

Garagenkomplex: 1,0 ha
Unland (siidl.d. Garagen): 0,5 ha
bereits bebaute Fldachen innerhalb des Kaliwerkes: 2,5 ha
Ascheablagerungen (6stl. d. Kaliwerksgeldndes): 1,8 ha
Béschungsbereiche: 0,6 ha



3.2 Vorhandene Bebauung im Plangebiet

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich bauliche Anlagen des Kaliwerkes
Bischofferode. Dazu zihlen: eine Produktionshalle mit Kranbahn, zwei freistehende
Kranbahnen, 3 Lagergebiude, ein Klirbassin mit Pumpstation, welches zur Kldrung
und Weiterleitung der Aschelaugen dient.

Gegenwdrtig werden die Gebdude und die Kranbahmen nicht genutzt. Kldrbassin und
Pumpstation sind noch in Betrieb.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist nach der Umstrukturierung eine Weiternutzung
der Kranbahn durch den Nutzer und Eigentiimer der Grundstiicksfldche zu erwarten.
Die Produktionshalle (Magazin) am siidwestlichen Rand des Plangebietes ist unbe-
dingt fiir eine Nachnutzung zu erhalten. Dies wird auch beabsichtigt.

Aufgrund des maroden Zustandes der 3 Lagerhduser ist ein Abrifl zu beflirworten.
Bis zu einer Nach- und Umnutzung der Fldchen besitzen sie jedoch Bestandsschutz.
Die Funktionsfihigkeit der Klarbassins und der Pumpstation ist bis zur Sanierung
und Renaturierung der Aschehalden soweit erforderlich zu erhalten. Nach Auferbe-
triebnahme sind die Anlagen zuriickzubauen. Die Fldche kann als o6ffentliche
Griinfldche genutzt werden.

Die an der I.IO 11 éstlich der Wohnbebauung des Kaliwerkes angrenzenden Gemein-
schaftsgaragen sind Bestandteil des Geltungsbereiches und besitzen Bestandsschutz.
Im Griinordnungsplan werden Festsetzungen zur griinordnerischen Gestaltung des Ga-
ragenstandortes getroffen, um eine optische Aufwertung zu erzielen.

3.3 Vorhandene Nutzung in der Nachbarschaft

Das Plangebiet grenzt an die vorhandene Bebauung des Kaliwerkes Bischofferode im
Westen sowie an die Wohnbebauung im Norden entlang der LIO 11.

Aufgrund der nahegelegenen Wohnbebauung sind Einschrdnkungen hingichtlich des
stérgrades notwendig. Die Flichen entlang der Holunger StraBe werden deshalb im B-
Plan als GE(e) eingestuft.

Siidlich des Plangebietes befinden sich die Aschehalden des Kaliwerkes, die im Zuge
der Umstrukturierung saniert werden miissen.

In 6stlicher Richtung erstrecken sich landwirtschaftliche Nutzfldchen bis zur
Ortslage Bischofferode.

3.4 Vorhandene ErschlieBungsbedingungen

Der Geltungsbereich des B-Planes ist zum gegenwdrtigen Zeitpunkt zum Teil infra-
strukturell erschlossen. Dies betrifft im wesentlichen die Fldchen des Kaliwerkes
Bischofferode (GI). Im Zusammenhang mit dem ProzeR der Umnutzung ist eine Erneue-
rung der Strukturen erforderlich.

Im Bereich des GE-Gebietes sind infrastrukturelle Neubebauungen und Neuverlegun-
gen erforderlich. Mit dem B-Plan wird die Voraussetzung fiir die rechtliche und
rdumliche Differenzierung geschaffen.

Verkehr

Der Bebauungsplan "Lindeneller" beriihrt das klassifizierte StraBennetz auBerhalb
der Ortsdurchfahrtsgrenze im Bereich der LIO 11 zwischen Kaliwerk und Ortslage
Bischofferode. Die LIO 11 verlduft am ndrdlichen Rand des Planungsgebietes in Ost-
West-Richtung.



Eine kommunale StraBe die in Nord-Siid-Richtung verlduft kreuzt die LIO 11 inner-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Sie dient zur Erschliefung der
Wohngebiete ndérdlich der LIO 11 sowie zur Anbindung des Umspannwerkes in siidli-
cher Richtung.

Der vorhandene Knotenpunkt soll fiir die Anbindung des geplanten Gewerbegebietes
als auch des Industriegebietes genutzt werden und muf ausgebaut werden.

Die kommunale Strafe in Richtung Umspannwerk kreuzt niveaugleich die Gleisanlagen
der Anschlufbahn des Kaliwerkes, welche den Standort am siidlichen Rand in Ost-
West-Richtung tangieren. Im Bereich des Kreuzungspunktes Strafe—-Schiene zweigt ein
Schienestrang ab, der das Plangebiet in nordwestlicher Richtung durchquert und
sich in 3 Gleise splittet.

Wasserversorqgung

Auf dem Geldnde des Kaliwerkes (GI) befinden sich Trink- und Brauchwasserleitun-
gen, die zum Teil erneuerungsbediirftig sind.

Aus Richtung Kaliwerk verlduft eine Trinkwasserleitung parallel zur StraBe zum
Umspannwerk auf der westlichen Seite in Richtung Holunger Strafe (Darstellung im
B-Plan).

Das Umspannwerk wird iiber eine weitere neuverlegte Trinkwasserleitung, die pa-
rallel zur Gleisanlage verlduft, versorgt. Der genaue Verlauf ist nicht bhekannt.

Abwasserentsorqung

Zahlreiche Schmutz- und Regenwasserkandle befinden sich auf dem Geldnde des
Kaliwerkes (GI). Die Entwdsserungsleitungen sind teilweise beschadigt und
erneuerungsbediirftig. Detailliertere Aussagen dazu miissen im ErschlieBungsprojekt
getroffen werden.

Im Bereich des Klarbassins verlaufen in Nord-Siid-Richtung Laugen—- und Asche-
kandle, deren Funktionsfahigkeit bis zur Renaturierung der Aschehalden siidlich des
Plangebietes gesichert werden mufl.

Die Darstellung der Kandle im B-Plan dient nur zur Orientierung.

Elektroenergieversorqung

Siidlich des Plangebietes (GE) befindet sich das neu errichtete Umspannwerk der
ENAG, von dem aus Mittelspannungskabel sowohl in Ostliche als auch in westliche
Richtung , ndérdlich der Gleisanlage, verlaufen.

Ab HOhe des Bahniibergangs verlauft das Mittelspannungskabel parallel zur Strafe
zum Umspannwerk in Richtung Holunger Strafe.

Die MS-Kabel sind anhand von Kartenmaterial der ENAG im B-Plan dargestellt. Es
wird darauf hingewiesen, keine MaRe abzugreifen.

Erdgasversorqung

Der Gewerbestandort wird parallel zur Holunger Strafe sowie parallel zur Strafe
zum Umspannwerk von der Gashochdruckleitung DN 300 Bischofferode-Kaliwerk durch-
quert. Die Gashochdruckleitung verlduft aus Richtung Bischofferode kommend siidlich
der Holunger Strafe, westlich der StraBe zum Umspannwerk und weiter in Richtung
Kaliwerk parallel zur Gleisanlage siidlich des Industriegebietes (GI).

Die HD-Leitung ist anhand von Kartenmatterial der EVW im B-Plan dargestellt. Es
wird darauf hingewiesen, keine MaBe abzugreifen.



StraBen— und Gleisbeleuchtung

Strafenbeleuchtung existiert im Bereich der StraBe zum Umspannwerk sowie innerhalb
des Werkgellindes. Die Gleiskdrper der AnschluBbahn sind ebenfalls beleuchtet.

Bei der Planung sollte eine Neuordnung und Aufwertung der vorhandenen Systeme er-
folgen.

3.5 Nutzungseinschrinkungen

Altlastengefdhrdung

Teilbereiche des Kaliwerkgelidndes Bischofferode sind im Fldchennutzungsplan der
Gemeinde Bischofferode sowie im Altlastenkattaster des Landkreises als altlasten-
gefihrdeter Bereich dargestellt. Dies betrifft den Bereich der Ascheablagerungen
auf den Flurstiicken 525/1, 596, 480/1, 479/1 innerhalb des Gelltungsbereiches des
B-Planes sowie die Aschehalden siidlich des Planbereiches.

Uber einen begrenzten Zeitraum sind entsorgungstechnische Mafnahmen (Laugenablei-
tungen) in bezug auf die Haldenbewirtschaftung der sfidlich gelegenen Halden erfor-
derlich. Die Anlagen betreffen Kldrbassins und Laugeleitungen.

Bergsenkungen

Im Geltungsbereich liegen untertdgige Anlagen des Kaliwerkes. Ubertdgige Anlagen
bestehen in Form ehemaliger Sandgruben. Nach Aussagen des Bergamtes (Stellungnah-
me vom 15.08.1990) kann es nicht zu Bergschiden und sonstigen nachteiligen Einwir-
kungen auf die vorgesehene Bebauung kommen.

Teil II. Stdadtebauliche Planung

1. Bauliche Nutzung

1.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird zu Teilen als Gewerbegebiet (GE) = 13,2 ha und Industriegebiet
(GI) = 5,0 ha klassifiziert, wobei das Gewerbegebiet durch die Ausweisung eines
eingeschrdankten Gewerbegebietes nochmals gegliedert wird.

Die Notwendigkeit der Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes im Bereich
der LIO 11 ergab sich aufgrund der angrenzenden Lage vorhandener Wohngebiete nérd-
lich der LIO 11. Durch die rdumliche Trennung decr Nutzungsarten wird eine Zonie-
rung hinsichtlich der Zuldssigkeit von Vorhaben sowie des zuldssigen Stdrgrades
gemaR BImSchG erzielt. Das GE(e) dient als Bindeglied zwischen GE und vorhandener
Wohnbebauung.

Im eingeschrdnkten Gewerbegebiet (GEe) sind nur bauliche Anlagen,; Einrichtungen
und Nutzungen zuldssig, die hinsichtlich des Stérgrades einem Mischgebiet ent-
sprechen. Das Wohnen ist nicht allgemein zuldssig.

Im GE und GI richtet sich die Zuldssigkeit von Vorhaben nach den §§ 8 und 9
BauNVoO.

Die Errichtung von groffldchigen Einzelhandelseinrichtungen ist im Geltungsbereich
des B-Planes nicht zuldssig, da der Standort vorrangig produzierendem Gewerbe
vorbehalten werden soll.



1.2 Ma® der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung mit GRZ = 0,8 und GFZ = 2,4 in den Baufeldern B, D
(teilweise) E und F richtet sich nach den zuldssigen HochstmaBen gemdB § 17 BauNVO
GE und GI), um die Mdglichkeit einer maximalen Ausnutzung der Grundstiicksfldchen
entsprechend des jeweiligen Nutzungszweckes vorzugeben. Durch diese Festsetzungen
wird dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprochen und einer
Zersiedelung sowie groRflidchigen Inanspruchnahme von Bauland entgegenwirkt.

In den Baufeldern A, C und D (teilweise) ist die Grundfldchenzahl auf 0,7 und die
GeschofRfldchenzahl auf 2,1 beschriankt, da aufgrund der vorhandenen B&schungsver-
haltnisse keine hohere tUberbauung der Grundstiicke mdglich ist.

Die Zahl der zul#dssigen Vollgeschosse ist in den jeweiligen Nutzerschablonen fest-
gesetzt. Innerhalb der Baufelder C und D wird aufgrund der Randlage dieser
Baufelder sowie in Anspassung an die vorhandene Wohnbebauung die Geschossigkeit
auf 2 Vollgeschosse begrenzt (zuldssig sind nur Sattelddcher). In allen iibrigen
Baufeldern wird das HochstmaR mit 3 Vollgeschossen festgesetzt (zuldssig sind
Sattelddcher und Flachddcher).

1.3 Bauweise

Die Bauweise wird in den Nutzerschablonen der jeweiligen Baufelder festgeschrie-
ben. Im Ge(e) ist die Bebauung ausschlieflich als offene Bauweise zu gestalten.
In Ausnahmefdllen ist eine Uberschreitung der zuldssigen Gebdudeldngen von 50 m
auf 70 m zuldssig.

Im GI und GE wird die geschlossene Bauweise festgesetzt, es ist keine Begrenzung
der Gebdudeldngen bheabsichtigt.

1.4 Flachenberechnung

Gesamt GE GI
Nr. Flachenbezeichnung ha % ha % ha %
1 Nettobauland einschlie81.Fldche 12,76 70,2 9,20 72,5 3,51 27,5
fiir Nebenanlagen
2 O0ffentliche Verkehrsfldche 1,30 7,1
(StraBe, Gehwege, Parkflachen)
3 Bahnanlagen 1,35 7.4
4 Offentliche Griinfldchen 2,79 15,3
5 Bruttobauland 18,20 100% 13,19 72,5% 5,01 27,5%
Gesamt GE GI
Nr. Flachenbezeichnung ha % ha % ha %
1 iiberbaubare Grundstiicksfldche 9,31 73,0 6,60 71,4 2,71 17,2
2 nicht iiberbaub. 1" 3,45 27,0 2,65 28,6 0,80 22,8

3 Nettobauland 12,76 100% 9,25 100% 3,51 100%



2. Baugestaltung

Zur Baugestaltung werden im B-Plan nur Festsetzungen zur AuBenwandgestaltung
(Material und Farbe) sowie zur Dachform getroffen.

Einschridnkungen hinsichtlich der Baugestaltung koénnen nur begrenzt festgesetzt
werden, da noch keine definitiven Aussagen zu den sich ansiedelnden Produktions-
und Gewerbebetrieben getroffen werden kdnnen.

Die Gestaltungsvorschriften sind in den textlichen Festsetzungen angegeben.
Hauptanliegen besteht darin, Materialien zur AuRenwandgestaltung, die andere Ma-
terialien vortauschen, auszuschlieRen sowie im Bereich der LIO 11 die Dachland-
schaft durch Satteldicher der gegeniiberliegenden und westlich angrenzenden
Wohnbebauung anzupassen.

3. ErschliefBung

3.1 Verkehr (StrafBe)

7zur Erschliefung des Gewerbe- und Industriegebietes wird die vorhandene Einmiindung
Holunger Strafe (LIO 11) - Strafe zum Umspannwerk genutzt. Der Knotenpunkt ist mit
Linksabbiegespuren im Bereich der Holunger Strafe auszubauen, da er die einzigste
Anbindung des Standortes an das iibergeordnete Strafiennetz darstellt.

Durch Biindelung der Zufahrtsmdglichkeiten zum Gewerbestandort soll ein geordneter
und fliissiger Verkehrsablauf auf der LIO 11 aufrechterhalten werden.

Der sich im Geltungsbereich des B-Planes befindende Streckenabschnitt der LIO 11
liegt auBerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze und befindet sich in Rechtstrdgerschaft
des Landes. Die Forderungen des Thiiringer Landesamtes fiir Strafenbau Erfurt sind
damit maRgebend. Zur Sicherung eines moglichen Ausbaus der LIO 11 ist die Bauver-
botszone von 20 m Breite gemessen von der duBersten befestigten Straflenkante ein-
zuhalten.

Die StraBe zum Umspannwerk dient zur unmittelbaren Anbindung sowohl des Gewerbege-
bietes in 6stlicher Richtung durch zwei Anbindepunkte als auch zur Anbindung des
Tndustriegebietes auf dem Geldnde des Kaliwerkes in westlicher Richtung. Um einen
optimalen Verkehrsablauf zu sichern ist diese Strafe auf 6,5 m zu verbreitern. Die
Anbindemdglichkeit des GI besteht aufgrund der topographischen und baulichen
Verhidltnisse nur im Bereich des Bahniibergangs zwischen den beiden Abzweigen der
Anschlufbahn.

Der Anbindepunkt ist so zu planen, da die Hauptverkehrsrichtung von der Strafe
zum Umspannwerk in Richtung GI verlduft, die ZufahrtsstraRe zum Umspannwerk wird
zum untergeordneten Einmiindungsarm klassifiziert.

Aufgrund der Bedeutung des Schwerlastverkehrs im GE und GI wird fiir den Quer-
schhnitt der inneren ErschliefungsstraBen eine Gesamtbreite von 5,5 m im GE und
6,5 m im GI gewdhlt.

Zur Berlicksichtiqgung der Belange von Fufgdngern sind im GE beidseitige Gehwege von
1,50 m bzw. 2,0 m Breite angeordnet. Ein Radweg wird aufgrund des zu erwartenden
geringen Radverkehrsaufkommens nicht als notwendig erachtet. Parallel zur
ErschlieBungsstrafe im GI (StichstraBe) verlduft ein einseitiger Gehweg von einer
Breite von 1,75 m.



Ruhender Verkehr

Die entsprechend den Bedarfsforderungen notwendigen Stellpldtze sind auf den
jeweiligen Grundstiicken abzusichern.

Offentliche Stellplidtze werden in Form eines einseitigen Parkstreifens entlang der
Erschliefungsstrafen angeboten. Die Stellpldtze sind als Parkbuchten auszubilden
und mit Grofgrin zu kombinieren (1 Baum auf 3 Stellplédtze).

3.2 Bahnanlagen

Die AnschluBfgleise zum Kaliwerk konnen im Bereich des Kaliwerkes durch die
angrenzenden Grundstiickseigentiimer genutzt werden und bieten damit giinstige
Voraussetzungen fiir die jeweiligen Investoren.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist es abzusehen, daf die siidliche Gleisanlage im
Bereich des Magazins (Produktionshalle) sowie die noérdliche Gleisanlage im Bereick
der Krananlage durch die Nutzer und Eigentiimer in Anspruch genommen werden.

Eine Einbeziehung der Gleise siidlich des Gewerbegebietes (GE) ist nach derzeiti-
gem Kenntnisstand nicht abzusehen.

Fiir Bauvorhaben innerhalb eines Abstandes von 30 m bis zur Gleismitte ist eine
Aufsichtsbehdérdliche Zustimmung zum Projekt einzuholen.

3.3 Versorgung

7ur Versorqgung des Plangebietes mit Wasser, Elektroenergie und Gas werden in der
Begriindung zum Bebauungsplan nur grundsdtzliche Aussagen getroffen.
Konkrete Planungsaussagen erfolgen im Erschliefungsprojekt.

Wasserversorqgung

Zur Trinkwaserversorgung der Baugebiete konnen freie Kapazitdten des Kaliwerkes
genutzt werden. Desweiteren ist auf ein Brauchwassernetz zu orientieren.

Die vorhandenen Anlagen zur Wasserversorgung, die sich auf dem Geldnde des Kali-
werkes (nur Teilbereich innerhalb des B-Planes) befinden, sind neu zu ordnen und
dabei dem 6ffentlichen StraRenraum anzupassen. Die Verlegung der neuen Wasserlei-
tungen soll innerhalb der Gehwege erfolgen.

Angaben zum Verlauf der bestehenden und neuverlegten TW-Leitung zum Umspannwerk
werden von der ENAG bzw. vom zustdndigen Versorgungsunternehmen erbeten.

Energieversorqung (Elektroenergie)

Zur Versorgung des Gewerbe- und Industriegebietes ist eine 20 KV-Kabelverlegung
vom Umspannwerk Bischofferode erforderlich.

Das vorhandene MS-Kabel, welches parallel zur StraBe zum Umspannwerk verldauft soll
Anfang 1994 erneuert werden.

Die vorhandenen MS-Kabel parallel zur Gleisanlage bleiben bestehen und befinden
sich im 6ffentlichen Griinbereich.

Nach Angaben der ENAG werden schdtzungsweise zwei Trafostationen bendtigt.
Aussagen zu deren Standorten werden von der ENAG im Rahmen der Beteiligung der
Trdger O0ffentlicher Belange erbeten.

Die Baugebiete sind mit Niederspannungskabeln zu erschliefen, deren Verlegung im
Bereich der Gehwege erfolgen soll.




Die vorhandenen Leitungen innerhalb der als GI ausgewiesenen Fldchen auf dem Ge-
l4dnde des Kaliwerkes sind im Zuge der ErschlieBungsmafnahmen neu zu ordnen und dem
Offentlichen Verkehrsraum anzupassen.

Energieversorqung (Gas)

Nach Aussagen der EVW kann eine Anbindung der Baugebiete an das Gasversorgungsnetz
erfolgen. Giinstige Voraussetzungen dafiir bietet die vorhandene Gashochdruckleitung
die das Plangebiet durchquert. Zur Druckumwandlung ist die Errichtung einer Gas-
reglerstation, deren Standort von der EVW festgelegt werden muB, erforderlich.

Im Bereich der Hochdruckleitung sowie der Gasdruckregelanlagen ist ein Abstand von
2,5 m bei einer Bepflanzung sowie ein Abstand von 3,0 m bei einer Bebauung einzu-
halten.

Die Unterbringung der ND-Gasleitungen soll innerhalb der Gehwege erfolgen.

Fernmeldetechnische Versorqung

7ur fernmeldetechnischen Versorgung des Standortes ist die Verlegung neuer Fern-
meldeanlagen erforderlich. Uber die Anschlufimdglichkeiten werden Angaben der
Telekom als Tridger O6ffentlicher Belange erbeten. Die Postverkabelung soll trassen-—
abgestimmt mit den anderen Medien innerhalb der Gehwege erfolgen.

Vorhandene Anlagen sind gegebenenfalls den neuen Bedingungen anzupassen.

Strafienbeleuchtung

Zur Gewdhrleistung der Verkehrssicherheit sind einseitig der FErschliefBungsstrafen
StraRenlaternen zur Beleuchtung anzuordnen. Die Anordnung der Beleuchtungsmasten
erfolgt auRerhalb der Fahrbahnen im Gehwegbereich bzw. im 6ffentlichen Grilinstrei-
fen. Die Leitungen sind innerhalb der Gehwege zu verlegen. Die Auswahl der
Leuchtenform soll in Ubereinstimmung mit der zukiinftigen Ortsgestaltungssatzung
erfolgen.

3.4 Entsorgung

Abwasserentsorqung

Die Entwdsserung des Standortes erfolgt entsprechend des bestehenden Entwdsse-
rungssystems der Gemeinde Bischofferode im Trennsystem.

Die Ableitung erfolgt entlang der Eller (Graben teilweise verrvohrt) in Richtung
Bischofferode. Das Regenwasser soll in einem offenen Graben bis zur Eller gefiihrt
werden. Der Schmutzwasserkanal verlduft parallel dazu.

Innerhalb des Plangebietes sind die Kandle im Bereich des Offentlichen Strafen-
raumes zu verlegen.

Die vorhandenen Entwidsserungskandle miissen im Zuge der Erschliefungsmafinahmen
neugeordnet und erneuert werden.

Konkrete Planungsaussagen dazu werden im Erschliefungsprojekt getroffen.

Abfallentsorqung

Der Landkreis Worbis betreibt Deponien fiir Hausmiill und hausmiilldhnlichen Gewerbe-—
miill sowie fiir Bauschutt und Erdaushub. Die Abfallentsorgung des Standortes muf
deshalb in Absprache mit dem Landkreis erfolgen.

Die Verwendung des bei kiinftigen Baumafnahmen anfallenden unbelasteten Erdaushubs
ist ebenfalls mit der Kreisabfallbehtdrde abzustimmen.

Die im Geltungsbereich gelegenen Aschehalden sowie das dadurch belastete Erdreich
ist vor einer Bebauung abzutragen und moéglicherweise auf die siidlich gelegenen
Halden zu entsorgen. Diese MafBnahmen sind mit der Oberen Abfallbehdrde abzu-
stimmen.




4. Sonstige Nutzungen

4.1 Offentliche Griinfldchen

Offentliche Griinflichen werden in folgenden Bereichen ausgewiesen:

- als Baumreihe entlang der inneren ErschlieBungsstraBe in GE

- zur Eingriinung des Plangebietes entlang der LIO 11, der Gleisanlage sowie im
dstlichen Randbereich

- im Bdschungsbereich siidlich der Garagen und Wohnbebauung.

Detailliertere Aussagen zu den Offentlichen Griinfldchen und deren Gestaltung
werden in den Festsetzungen des Griinordnungsplanes (GOP) und dessen Begriindung
getroffen. Die Festsetzungen im GOP sind Bestandteil des Bebauungsplanes.

4.2 Private Griinfldchen

Art und Weise der Gestaltung der privaten Griinfldchen wird im Griinordnungsplan und
seiner Begriindung beschrieben.
Die Festsetzungen im GOP sind Bestandteil des Bebauungsplanes.

4.3 Fliachen mit besonderen Festsetzungen

Bauverbotszonen

Im Bebauungsplan werden Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten sind festge-
setzt. Diese Festsetzung betrifft die Bauverbotszone von 20 m ab StraBenkante der
LIO 11.

Flichen, deren Bdden erheblich mit umweltgefihrdenden Stoffen belastet sind
(Altlastenverdachtsfldchen)

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen Informationen iiber Altlasten
(Ascheablagerungen) vor. Die Fléchen sind mit den entsprechenden Planzeichen
gekennzeichnet und betreffen die Flurstiicke 525/1, 596, 480/1, 479/1.

Die Altlastenverdachtsflichen sind vor einer Bebauung des Geldndes ordnungsgemdB
su sanieren. Es ist angedacht, die Aschehalden innerhalb des Geltungshereiches
sowie das belastete Erdreich abzutragen und auf die siidlich gelegenen Aschehalden
zu entsorgen. Die Uberwachung der SanierungsmaBnahmen obliegt der Oberen Abfall-
behdrde im Landesverwaltungsamt Sondershausen.

Neu entdeckte Bodenverunreinigungen sind unverziiglich der Gemeindeverwaltung
Bischofferode zu melden.

Projekt erantwortliche




ERCANZUNR ZUR  BERRUNDUNR

S. Flichen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schiidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs.1 Nr. 24)

Schallschutzschirm

Um die Uberschreitungen der Orientierungswerte zu vermeiden bzw. zu vermindern wird im
Bebauungsplan eine Fléche fiir Schallschutzmafinahmen im Bereich der ehemaligen Gleisanlage
ausgewiesen, auf der ein Schallschutzschirm von max. 5 m Hohe zu errichten ist
(Schallimmissionsgutachten TUV Umwelttechnik, Niederlassung Thiiringen).

Die Bauausfithrung (Erdwall oder Wand) ist aus akustischer Sicht ohne wesentliche Bedeutung.
Aufgrund der Standortverhiltnisse wird eine Schallschutzwuchswand favorisiert.

Da die Berechnungen bei Wallh6hen bis 5 m keine ausreichenden Pegelminderungen brachten,
werden Larmkontigentierungen vorgenommen.

Léarmkontigentierung
Zur Einhaltung der Orientierungswerte im benachbarten Misch- bzw. WA-Gebiet wird die

Reduzierung der flichenbezogenen Schalleistungspegel (Nachtwerte) der Baufelder A und B
von 65 dB (A) auf 60 dB (A) festgesetzt (siche Schallimmissionsgutachten). Im Gewerbegebiet
ist keine Larmkontigentierung notwendig.

Der Zugverkehr wihrend der Nacht darf 1 Fahrt nicht tiberschreiten.

6. Flichen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen sowie -leitungen
(§9 Abs. 1 Nr. 12, 13, 14, 21)

Bestehende Anlagen und I eitungen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bedingt durch die Nachbetriebsphase und

infrastrukturelle Entflechtung des ehemaligen Kaliwerkes ausgewiesene Ver- und
Entsorgungsanlagen sowie Leitungen zur Ver- und Entsorgung iibergangsweise weiter zu
betreiben, so daB Fldchenbelastungen mit Leitungsrechten und Einschrinkungen zur
Uberbauung bestehen. Dies betrifft insbesondere den Regenwasserkanal und die Trinkwasser-
leitung innerhalb der Baufelder A und B sowie das Kldrbassin und Pumpstation innerhalb
Baufeld B.

Das Auffinden von Leitungen und Kanilen abweichend der ausgewiesenen Anlagen ist nicht
ausgeschlossen.

Geplante Neutralisationsanlage
Uber einen lingeren Zeitraum sind entsorgungstechnische MaBnahmen (Neutralisationsanlagen)

inbezug auf die Aschehaldenentwisserung notwendig. Der Standort der geplanten
Neutralisationsanlage ist im Bebauungsplan dargestellt. ’

B. Gestalterische Festsetzungen

1. Auflenwiinde, Fassadengestaltung

Fiir die farbliche Gestaltung der Aulenwinde sind zuriickhaltende Farbtone (z.B. sand-, oliv-
und erdfarben) zu verwenden. Materialien, die andere Materialien vortduschen, sind
auszuschliefen. Es wird festgesetzt, die Fassaden mindestens zu 25% mit Klettergehdlzen zu
begriinen. Art und Umfang der zur Begriinung vorgesehenen Fldchen sind vom Bauherren im
Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zeichnerisch darzustellen und textlich zu erldutern.
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2. Dachform

Innerhalb der als eingeschrinktes Gewerbegebiet ausgewiesenen Baufelder sind nur geneigte
Décher in Form von Sattelddchern, Walm- und Mansarddéchern zuldssig. Im Gewerbegebiet
sowie Industriegebiet sind alle Dachformen zuléssig.

3. Einfriedungen

Es gelten die Festsetzungen des Griinordnungsplanes in Differenzierung der Gebiete nach Art
der baulichen Nutzung.

Einfriedungen miissen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einen Abstand von mindestens 1 m und
bei Z4dunen eine Bodenfreiheit von 10 cm aufweisen.

C. Hinweise

1. Begleitdokumentation und Quellenangaben

a) Schallimmissionsgutachten erarbeitet von der Firma TUV Umwelttechnik, Niederlassung
Thiiringen vom 07.09.94

b) Untersuchung und Bewertung von Altstandorten und Ablagerungen der MDK AG, 1992, im
Auftrag der MDK AG, Standort Kaliwerk Bischofferode von DMT-Gesellschaft fiir Forschung
und Priifung mbH und DMT-Institut fiir Wasser- und Bodenschutz-Baugrundinstitut

¢) Geologisch-hydrologisches Gutachten von ERCOSPLAN, Erfurter Consulting- und
Planungsbiiro GmbH vom 14.07.94

d) Bewertung der bergbaulichen Situation im Bereich der Tagesanlagen des Bergwerkes
Bischofferode von ERCOSPLAN, Erfurter Consulting- und Planungsbiiro GmbH vom 28.07.94

2. Unverschmutzte Oberflichenwisser

Laut geologisch-hydrogeologischen Gutachten ist der Boden im Geltungsbereich des B-Planes
nur bedingt versickerungsfihig. Die Versickerungsféhigkeit ist auf konkretem Grundstiick durch
Einzelgutachten nachzuweisen. Es ist davon auszugehen, daB3 ein Teil der auf den Grundstiicken
anfallenden unverschmutzten Oberflichenwisser in den Regenwasserkanal des Trennsystems
eingeleitet werden mull (dieses ist entsprechend Einzelgutachten zu entscheiden).
Regenwasserriickhaltebecken sind im Entwidsserungssystem vorgesehen.

3. Denkmalschutz, Bodenfunde

Bodenfunde sind nach § 16 des Gesetztes zur Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale im
Land Thiiringen unverziiglich dem Landesamt fiir archdologische Denkmalpflege Weimar
und/oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des Kreises Worbis zu melden. Die Funde und
Fundstellen sind in unverinderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer
Entscheidung zu schiitzen.

4. Munitionsgefihrdung

Das Gebiet ist nicht als munitionsgefihrdet bekannt. Sollten dennoch bei Erdarbeiten
Munitionskorper gefunden werden, ist umgehend die Gemeindeverwaltung Bischofferode bzw.
der Munitionsbergungsdienst Erfurt zu benachrichtigen.
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