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BAUAUFSICHTSAMT 

Bauleitplanung 
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37308 Heilbad Heiligenstadt 
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Zimmer 2.13 

 

Ihr/e Ansprechpartner/in 

Frau Weiß 
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Telefon: 03606 650-6351 

Telefax: 03606 650-9085 
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Heilbad Heiligenstadt, 

02. Februar 2024 
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Postanschrift 

Landkreis Eichsfeld 

Friedensplatz 8 

37308 Heilbad Heiligenstadt 
 

www.kreis-eic.de 

 

Bankverbindung 

Kreissparkasse Eichsfeld 

BIC: HELADEF1EIC 

IBAN: DE70 8205 7070 0200 0036 31 

 

Steuerdaten 

Umsatzsteuer-Identifikationsnummer 
DE 186 226 472 

 
* Die angegebene E-Mail-Adresse stellt keinen 

Zugang für elektronisch signierte sowie 
verschlüsselte elektronische Dokumente dar. 

 

Landkreis Eichsfeld  ·  PF 1162  ·  37301 Heilbad Heiligenstadt 

 

Landgemeinde Sonnenstein 

vertreten durch die Bürgermeisterin o. V. i. A. 

Weißenborn-Lüderode 

Bahnhofstraße 12 

37345 Sonnenstein 

 

 

 

Beteiligung der Träger öffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 

BauGB an der Bauleitplanung 

 

Ihre Anforderung einer Stellungnahme vom 08.01.2024 zum 

Entwurf des VB-Planes Nr. 5 „Seniorenwohngemeinschaft Am 

Gärtling“ der Gemeinde Sonnenstein OT Weißenborn-Lüderode 

(Stand 12/2023) 

 

 

Durch o.g. Bauleitplanung werden folgende durch das Landratsamt zu 

vertretenden öffentlichen Belange berührt: 

 

1. Belange des Naturschutzes 

2. Belange der Wasserwirtschaft 

3. Belange des Immissionsschutzes 

4. Belange der Bauaufsicht – Städtebau 

5. Belange des Bodenschutzes/Altlasten 

 

Ich übergebe Ihnen als Anlagen zu diesem Schreiben die Stellung-

nahmen des Landratsamtes Eichsfeld zu diesen Belangen 1 bis 5. 

 

Darüber hinaus übersende ich Ihnen als Anlage 6 beratende Hinweise 

zum Planentwurf. 

 

Mit freundlichen Grüßen 

Im Auftrag 

 

 

Weiß 

 

Dieses Dokument ist ohne Unterschrift gültig. 

 

6 Anlagen 
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Anlage 1 zur Stellungnahme zum Entwurf des VB-Planes Nr. 5 „Seniorenwohn-

gemeinschaft Am Gärtling“ der Gemeinde Sonnenstein OT Weißenborn-

Lüderode (Stand 12/2023) 

 

 

Stellungnahme des Landratsamtes zum Belang Naturschutz 

 

 

1.  Keine Einwände 

 

 

2.  Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Rege-

lungen, die ohne Zustimmung, Befreiung o.ä. in der Abwägung nicht überwun-

den werden können 
  

  

 

a) Einwendungen 

 

b) Rechtsgrundlagen 

 

c) Möglichkeiten der Überwindung (z. B. Ausnahmen und Befreiungen) 

 

 

3. X Fachliche Stellungnahme 

 

  Beabsichtigte eigene Planungen und Maßnahmen, die den o.g. Plan berüh-

ren können   

 

 X Sonstige fachliche Informationen aus der eigenen Zuständigkeit zu dem 

o.g. Plan   

 

Der Bebauungsplan stellt eine sinnvolle Erweiterung der Dorfstruktur dar.  

 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans betrifft keine Schutzgebiete nach §§ 

23 – 29 BNatSchG. Schutzgebiete des Schutzgebietsnetzes „Natura 2000“ nach 

§ 32 BNatSchG sind von der Planung nicht betroffen. Weiterführend berührt die 

Planung auch keine gesetzlich geschützten Biotope nach § 30 BNatSchG oder 

die ergänzenden besonders geschützten Biotope des § 15 ThürNatG.  

 

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestände nach § 44 BNatSchG werden bei der 

Umsetzung des Vorhabens nach Einschätzung der Unteren Naturschutzbehörde 

durch Bauzeitanpassung und Gehölzentfernung ausschließlich außerhalb der 

Brut- und Setzzeit nicht einschlägig.  

 

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden Eingriffe in Natur und Land-

schaft vorbereitet. Gemäß § 18 Abs. 2 BNatSchG i.V. m. § 1a Abs. 3 BauGB ist 

die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung im Bauleitplanverfahren vollständig 

abzuarbeiten.  

 

Die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist noch nicht 

vollständig (Bilanzierung) erfolgt. Des Weiteren fehlt ein Umweltbericht.  

 

Die vorab dargestellten grünordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans 

können dazu geeignet die mit der Planung ermöglichten Eingriffe in Natur und 

Landschaft zu kompensieren (muss durch Nachforderung überprüft werden).  
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Dem Bebauungsplan wird bis zur Nachreichung der entsprechenden Unterlagen 

die Zustimmung der Unteren Naturschutzbehörde verweigert.  
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Anlage 2 zur Stellungnahme zum Entwurf des VB-Planes Nr. 5 „Seniorenwohn-

gemeinschaft Am Gärtling“ der Gemeinde Sonnenstein OT Weißenborn-

Lüderode (Stand 12/2023) 

 

 

Stellungnahme des Landratsamtes zum Belang Wasserwirtschaft 

 

 

1.  Keine Einwände 

 

 

2. X Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Rege-

lungen, die ohne Zustimmung, Befreiung o.ä. in der Abwägung nicht überwun-

den werden können 
  

  

 

a) Einwendungen 

 

Dem vorliegenden Bebauungsplan wird seitens der Unteren Wasserbe-

hörde vorerst nicht zugestimmt. In Überschwemmungsgebieten ist die 

Ausweisung von neuer Baugebiete in  Bauleitplänen untersagt.  

 

 

b) Rechtsgrundlagen 

 

BauGB 

 

c) Möglichkeiten der Überwindung (z. B. Ausnahmen und Befreiungen) 

 

 

3. X Fachliche Stellungnahme 

 

  Beabsichtigte eigene Planungen und Maßnahmen, die den o.g. Plan berüh-

ren können   

 

 X Sonstige fachliche Informationen aus der eigenen Zuständigkeit zu dem 

o.g. Plan   

 

 

Der Standort des Bebauungsgebietes befindet sich in einem Wasserschutzge-

biet Schutzzone III (weitere Schutzzone) und teilweise in einem ausgewiesenen 

Überschwemmungsgebiet.  

 

 

Rechtsgrundlage 

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) in 

der Fassung der Bekanntmachung vom 31.07.2009 (BGBl. I S. 2585), in der 

zuletzt geltenden Fassung  

Thüringer Wassergesetz vom 28.05.2019 (GVBl. S. 74), in der zuletzt gelten-

den Fassung  
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Anlage 3 zur Stellungnahme zum Entwurf des VB-Planes Nr. 5 „Seniorenwohn-

gemeinschaft Am Gärtling“ der Gemeinde Sonnenstein OT Weißenborn-

Lüderode (Stand 12/2023) 

 

 

Stellungnahme des Landratsamtes zum Belang Immissionsschutz 

 

 

1.  Keine Einwände 

 

 

2.  Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Rege-

lungen, die ohne Zustimmung, Befreiung o.ä. in der Abwägung nicht überwun-

den werden können 
  

  

 

a) Einwendungen 

 

b) Rechtsgrundlagen 

 

c) Möglichkeiten der Überwindung (z. B. Ausnahmen und Befreiungen) 

 

 

3. X Fachliche Stellungnahme 

 

  Beabsichtigte eigene Planungen und Maßnahmen, die den o.g. Plan berüh-

ren können   

 

 X Sonstige fachliche Informationen aus der eigenen Zuständigkeit zu dem 

o.g. Plan   

 

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Rand der Ortslage von Weißen-

born-Lüderode und ist umgeben von Wohnbebauung. Im Norden befinden sich 

ei-ne Kläranlage und ein Getränkehandel, westlich vom Plangebiet wird eine 

Tierhaltungsanlage betrieben (ca. 200 m entfernt). Gegenstand der Planung ist 

die Entwicklung einer Wohnbaufläche zur Errichtung einer Seniorenwohnge-

meinschaft für bis zu 55 Bewohner.  

 

Für den geplanten Standort wurde ein Gutachten zur Ermittlung und Beurtei-

lung der Schallimmissionen durch die ITA Weimar mbH erstellt (04.01.2024). 

In dem Gutachten wurde festgestellt, dass die Einhaltung der einschlägigen 

Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerte zu erwarten ist und demzufolge kei-

ne schädliche Umwelteinwirkung durch Geräuschemissionen vorliegen. Voraus-

setzung dafür ist, dass die Belieferung des Getränkehandels ausschließlich zwi-

schen 06.00-22.00 Uhr erfolgt. Für die Beurteilung wurden die Immissions-

richtwerte für Allgemeine Wohngebiete (WA) zugrunde gelegt.  

 

Aufgrund der Nähe des Plangebiets zur vorhandenen Tierhaltungsanlage und 

dessen Lage in der Hauptwindrichtung sind deutlich wahrnehmbare Geruchsbe-

lästigungen am geplanten Standort zu erwarten. Die Wohnbebauung rückt nicht 

näher an die Tierhaltungsanlage heran, somit liegt kein Eingriff in die Rechte 

des Betreibers der Anlage vor.  

 

Laut der Erläuterung zum Vorentwurf für den Vorhabenbezogenen Bebauungs-

plan vom 11.12.2023 ist die Anbringung von Solaranlagen auf der Dachfläche 

des ge-planten Gebäudes zulässig (Punkt 5.6). Detaillierte Angaben, etwa zur 
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Art der Solarmodule wurden nicht gemacht. Aufgrund der geplanten Höhe von 

ca. 9 m des Gebäudes und der tieferen Lage im Vergleich zum südlich gelege-

nen Mehrfamilienhaus (Am Gärtling 5a-c) ist es nicht auszuschließen, dass in-

folge einer möglichen Installation von Photovoltaikanlagen auf der Dachfläche 

Lichtimmissionen durch Spiegelung der Sonneneinstrahlung am genannten 

Standort auftreten.  

 

Grundsätzlich kann dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan aus immissions-

schutzrechtlicher Sicht zugestimmt werden. Für die Zulassung von Photovolta-

ikanlagen auf der Dachfläche ist allerdings ein Gutachten zur Lichtimmission 

not-wendig. Andere Solaranlagen (z.B. Solarthermie) sind zulässig.  

 

Rechtsgrundlagen:  

• § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i.V.m. Sechster Allgemei-

nen Verwaltungsvorschrift zum BImSchG – TA Lärm und Erster Allgemeinen 

Verwaltungsvorschrift zum BImSchG – TA Luft und der Lichtimmissionsschutz-

richt-linie  

• § 1, § 5, § 9 Abs. 1 Nrn. 23 und 24 BauGB  

• § 1, § 4 Abs. 3 Nr. 3, § 15 BauNVO  

• Artikel 14 Grundgesetz (GG) – Eigentum  
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Anlage 4 zur Stellungnahme zum Entwurf des VB-Planes Nr. 5 „Seniorenwohn-

gemeinschaft Am Gärtling“ der Gemeinde Sonnenstein OT Weißenborn-

Lüderode (Stand 12/2023) 

 

Stellungnahme des Landratsamtes zum Belang Bauaufsicht - Städtebau 

 

 

1.  Keine Einwände 

 

 

2.  Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Rege-

lungen, die ohne Zustimmung, Befreiung o.ä. in der Abwägung nicht überwun-

den werden können 
  

  

 

a) Einwendungen 

 

b) Rechtsgrundlagen 

 

c) Möglichkeiten der Überwindung (z. B. Ausnahmen und Befreiungen) 

 

 

3. X Fachliche Stellungnahme 

 

  Beabsichtigte eigene Planungen und Maßnahmen, die den o.g. Plan berüh-

ren können   

 

 X Sonstige fachliche Informationen aus der eigenen Zuständigkeit zu dem 

o.g. Plan   

 

 

Die Gemeinde kann gem. § 12 Abs. 1 BauGB durch einen vorhabenbezogenen 

Bebauungsplan die Zulässigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhaben-

träger auf der Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur 

Durchführung der Vorhaben und der Erschließungsmaßnahmen (Vorhaben- und 

Erschließungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durchführung inner-

halb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und Erschließungs-

kosten verpflichtet (Durchführungsvertrag).  

 

Die Begründung des Planentwurfs hat die nach § 2a erforderlichen Angaben zu 

enthalten.  

 

Gemäß § 2a BauGB hat die Gemeinde im Aufstellungsverfahren dem Entwurf 

des Bauleitplans eine Begründung beizufügen. In ihr sind entsprechend dem 

Stand des Verfahrens 1. die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des 

Bauleitplans und 2. in dem Umweltbericht nach der Anlage 1 zu diesem Ge-

setzbuch die auf Grund der Umweltprüfung nach § 2 Absatz 4 ermittelten und 

bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen. Der Umweltbericht bildet 

einen gesonderten Teil der Begründung. 

 

Eine vollständige Begründung zum o.g. VB-Plan ist nicht vorhanden sowie fehlt 

es an einem Umweltbericht. Diese sind in der weiteren Planung zu ergänzen. 

 

Auf der Planzeichnung sind die dargestellten zeichnerischen Festsetzung unter 

einem Textteil weiter zu erklären. 
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Anlage 5 zur Stellungnahme zum Entwurf des VB-Planes Nr. 5 „Seniorenwohn-

gemeinschaft Am Gärtling“ der Gemeinde Sonnenstein OT Weißenborn-

Lüderode (Stand 12/2023) 

 

 

Stellungnahme des Landratsamtes zum Belang Bodenschutz/Altlasten 

 

 

1.  Keine Einwände 

 

 

2.  Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Rege-

lungen, die ohne Zustimmung, Befreiung o.ä. in der Abwägung nicht überwun-

den werden können 
  

  

 

a) Einwendungen 

 

b) Rechtsgrundlagen 

 

c) Möglichkeiten der Überwindung (z. B. Ausnahmen und Befreiungen) 

 

 

3. X Fachliche Stellungnahme 

 

  Beabsichtigte eigene Planungen und Maßnahmen, die den o.g. Plan berüh-

ren können   

 

 X Sonstige fachliche Informationen aus der eigenen Zuständigkeit zu dem 

o.g. Plan   

 

Mit der Bauleitplanung soll die bauliche Beanspruchung einer ca. 6.300 m² gro-

ßen naturbelassenen Freifläche/Grünlandfläche ermöglicht werden. Für die bau-

liche Überdeckung/Versiegelung werden 4.000 m² vorgesehen.  

 

Die Plandurchführung ist mit erheblichen Bodenveränderungen verbunden. 

Durch großflächige Versiegelungen gehen die natürlichen Bodenfunktionen un-

wiederbringlich verloren. Die geplanten Nutzungen und Baudurchführungen 

führen innerhalb des gesamten Geltungsbereiches zu erheblichen Einwirkungen 

und Beeinträchtigungen der Bodenfunktionen.  

 

Die Belange des Bodenschutzes sind im Planentwurf für die Abwägung bisher 

nicht hinreichend erfasst und dargestellt. Eine Umweltprüfung wurde bisher 

nicht durchgeführt. Der obligatorische Umweltbericht fehlt.  

 

Im Rahmen der Umweltprüfung sind die mit der Planung verbundenen boden-

bezogenen Auswirkungen, entsprechend der Anlage 1 BauGB zu ermitteln, zu 

beschreiben und zu bewerten. In den "Checklisten Schutzgut Boden" (LABO 

2017) sind die bodenbezogenen Anforderungen entsprechend der Anlage 1 

(BauGB) für eine sachgerechten Berücksichtigung konkretisiert. Die Checkliste 

2 - Bauleitplanung ist entsprechend anzuwenden! https://www.labo-

deutschland.de/Veroeffentlichungen-Bodenschutz-in-der-Planung.html  

Wesentliche Inhalte in der Umweltprüfung  

• Ermittlung und Bewertung des Ausgangszustandes und der Leistungs- und 

Funktionsfähigkeit der betroffenen Böden – Bewertung der folgenden Boden-

funktionen:  
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→ Datengrundlage: Bodenfunktionsbewertungsmethoden des TLUBN, Karten-

dienste des TLUBN  

- Gesamtbewertung (M 242)  

- Funktion als Lebensraum für Pflanzen (M 241) – Kriterium Biotopentwick-

lungspotential  

- Funktion als Lebensraum für Pflanzen (M 238) – Kriterium Ertragspotential/ 

natürliche Bodenfruchtbarkeit  

- Funktion im Wasserhaushalt (M 239) - Kriterium Wasserspeichervermögen  

- Funktion als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium (M 244) - Kriterium 

Nitratrückhaltevermögen  

- Vorkommen von Böden mit besonderer Funktionserfüllung und besonderer 

Schutzwürdigkeit  

 

• Ermittlung und Bewertung der Empfindlichkeiten und von Vorbelastungen der 

Böden  

‼ Bisher ist von einer unbeeinträchtigten Funktionsfähigkeit der natürlichen Bo-

denfunktionen auszugehen! Wenn wie im Planvorentwurf unterstellt wird, dass 

die Böden im Plangebiet anthropogen beeinträchtigt/vorbelastet sind, dann ist 

dies konkret und nachvollziehbar zu belegen und zu bewerten, z. B. durch Bo-

denuntersuchungen/-kartierungen.  

• Ermittlung und Bewertung der anlage-, bau- und betriebsbedingten Auswir-

kun-gen der geplanten Nutzungen auf die Böden und ihre Funktionen, sowie 

Be-schreibung der bodenrelevanten Wirkfaktoren (Auswirkprognose, Konflik-

tanaly-se)  

• Ermittlung, Beschreibung und Erläuterung der Maßnahmen, mit denen erheb-

liche nachteilige Auswirkungen auf die Böden vermieden, vermindert oder aus-

geglichen werden. Die Bewertung und Kompensation der Beeinträchtigungen 

des abiotischen Schutzgutes Boden ist schutzgut- und funktionsbezogen durch-

zuführen.  

 

‼ Mit Plandurchführung werden ca. 4.000 m² Boden/Fläche baulich in Anspruch 

genommen. Die auszuhebenden, nur bauzeitig beanspruchten und nicht zu ver-

siegelnden Böden sind in nutzbarem, funktionsfähigem Zustand zu erhalten und 

hochwertig Wiederzuverwenden! Da Art und Schwere der baubeding-ten physi-

kalischen Einwirkungen auf die Böden geeignet sind, diese zu verändern und 

dadurch die natürlichen Bodenfunktionen erheblich zu beeinträchtigen, ist dass 

das Entstehen schädlicher Bodenveränderungen zu besorgen (§ 3 Abs. 1 Nr. 3 

BBodSchV).  

 

Es bestehen bodenschutzrechtliche Vorsorge-, Gefahrenabwehr- und Sanie-

rungspflichten (§§ 1, 4, 7 BBodSchG i. V. m. § 4 Abs. 3, 4, 5 BBodSchV).  

Der Vorhabenträger/Bauherr ist verpflichtet Maßnahmen zur Abwehr drohen-

der schädlicher Bodenveränderungen zu treffen, die durch baubedingte physi-

kalische Einwirkungen zu besorgen sind (z. B. Schadverdichtungen, Gefüge-

schäden, Vernässung, Erosion…). Baubedingt verursachte schädliche Boden-

veränderungen sind zu sanieren (§§ 4 Abs. 1, 2, 3 BBodSchG i. V. m. § 3 Abs. 

1 Nr. 3, § 4 Abs. 3, 4 BBodSchV).  

 

Daher ist es erforderlich, dass der Vorhabenträger/Bauherr planerische, orga-

nisatorische und technische Vorkehrungen trifft, um die Pflichten zur Abwehr 

drohender Gefahren für das Schutzgut Boden sicherzustellen.  

 

Im Rahmen der weiteren Planung ist daher sachkundig zu ermitteln und zu be-

werten, welche baubegleitenden Bodenschutzmaßnahmen nach DIN 19639, zur 

Vermeidung schädlicher Bodenveränderungen und Verminderung von Bodenbe-
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einträchtigung erforderlich sind. Da die Eingriffsfläche > 3000 m² beträgt, ist 

insbesondere die Erforderlichkeit einer Bodenkundlichen Baubegleitung, gemäß 

§ 4 Abs. 5 BBodSchV, sachkundig begründet, darzulegen.  
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Anlage 6 zur Stellungnahme zum Entwurf des VB-Planes Nr. 5 „Seniorenwohn-

gemeinschaft Am Gärtling“ der Gemeinde Sonnenstein OT Weißenborn-

Lüderode (Stand 12/2023) 

 

Beratende Hinweise zum Planentwurf 

 

 

1. Denkmalschutz 

 

Kulturdenkmale gemäß § 2 des Thüringer Gesetzes zur Pflege und zum Schutz der Kul-

turdenkmale (Thüringer Denkmalschutzgesetz - ThürDSchG -) in der Fassung der Be-

kanntmachung vom 14.04.2004 (GVBl. S. 465), das zuletzt durch Artikel 2 des Geset-

zes vom 18.12.2018 (GVBl. S. 731, 735) geändert worden ist, sind von der Planung 

nicht betroffen. 

 

Für den Geltungsbereich des o.g. Vorhabens sind keine Bodendenkmale oder archäolo-

gische Fundstellen belegt oder zu vermuten. 

 

Es wird darauf hingewiesen, dass nach § 16 des Thüringer Gesetzes zur Pflege und zum 

Schutz der Kulturdenkmale (Thüringer Denkmalschutzgesetz - ThürDSchG -) in der Fas-

sung der Bekanntmachung vom 14.04.2004 (GVBl. S. 465), das zuletzt durch Artikel 2 

des Gesetzes vom 18.12.2018 (GVBl. S. 731, 735) geändert worden ist, Zufallsfunde 

gegenüber der zuständigen Denkmalfachbehörde, hier dem Thüringischen Landesamt 

für Archäologische Denkmalpflege, anzeigepflichtig sind. Fund und Fundstelle sind im 

unveränderten Zustand zu erhalten und zu schützen. Nach § 7 Abs. 4 ThürDSchG gilt 

der Grundsatz, dass der Träger des Vorhabens als Verursacher von evtl. notwendigen 

Eingriffen die dabei entstehenden Kosten zu tragen hat. Das betrifft z. B. Ausschach-

tungsarbeiten, Trassierungen, Bergung oder auch Dokumentation. 

 

Dem Vorhaben wird seitens der unteren Denkmalschutzbehörde zugestimmt. 
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Thüringen

Thüringer Landesamt für Landwirtschaft und Ländlichen Raum

Naumburger Str. 98 07743 Jena

KEM Kommunalentwicklung Mitteldeutschland GmbH
Unterlauengasse 9
07743 Jena

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 5 „Seniorenwohngemeinschaft
Am Gärtling" in Weißenborn-Lüderode des Landkreises Eichsfeld
Beteiligung Träger öffentlicher Belange nach $ 4 (1) BauGB
Frist zur Stellungnahme: 02. Februar 2024

Stellungnahme Träger öffentlicher Belange - Landwirtschaft und
Agrarstruktur

Das Thüringer Landesamt für Landwirtschaft und ländlichen Raum (TLLLR),
Referat 42, Zweigstelle Bad Frankenhausen wurde mit dem Schreiben vom 05.
Januar 2024 nach $ 4 (1) BauGB zur Stellungnahme aufgefordert.

Die Gemeinde Sonnenstein plant mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 5 „Seniorenwohngemeinschaft Am Gärtling" in
Weißenborn-Lüderode die bauliche Veränderung bzw. Erweiterung einer am
Ortsrand gelegenen Fläche. Ziel dieser Planung ist die Nutzung der
Grundstücke für die Einordnung eines Gebäudes und baulicher Anlagen einer
Seniorenwohngemeinschaft unter Berücksichtigung derWohnbedürfnisse
älterer Menschen und die Stärkung der sozialen Infrastruktur in der Gemeinde
Sonnenstein und der Region. Es ist beabsichtigt eine
Seniorenwohngemeinschaft für 55 Bewohner und Bewohnerinnen zu errichten
und entsprechend zu erschließen.

Der räumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich am
westlichen Siedlungsrand von Weißenborn-Lüderode an der Straße „Am
Gärtling" und umfasst die Flurstücke Nr. 49/1, 54/2, 55/7, 204 (tiw.), 230 (tlw.)
der Flur 8 in der Gemarkung Weißenborn. Es handelt sich um eine Fläche von
etwa 0,63 ha.
Diese werden nicht im TLLLR im Rahmen der EU-Agrarförderung beantragt
(keine Feldblöcke). Sie befinden sich nicht in einem Vorrang- bzw.
Vorbehaltsgebiet der Landwirtschaft, das durch den Regionalplan
Nordthüringen (RP NT) ausgewiesen wird und sie besitzen keine
landwirtschaftliche Nutzungseignungsklasse.

Die betroffenen Flurstücke werden bisher als Gartenland genutzt. Für das
Gesamtgebiet der Gemeinde Sonnenstein oder für den Ortsteil Weißenborn-
Lüderode liegt kein wirksamer Flächennutzungsplan bzw.
Teilflächennutzungsplan vor. Aus diesem Grund wird der Bebauungsplan
„Seniorenwohngemeinschaft Am Gärtling" gemäß $ 8 Abs.4 BauGB aufgestellt,

Landesamt für
Landwirtschaft und
Ländlichen Raum

Ihr/-e Ansprechpartner/-in:
Stefanie Thurm

Durchwahl:
Telefon +49 (361) 574136149
Telefax +49 (361) 574136299

Stefanie.thurm@
tiir.thueringen.de

Ihr Zeichen:

Ihre Nachricht vom:
05. Januar 2024

Unser Zeichen:
(bitte bei Antwort angeben)
42.27-7252-205/2023

Bad Frankenhausen,
15. Januar 2024

Achtung: Zuständigkeit Träger
öffentlicher Belange für die
Landkreise Eichsfeld und
Unstrut-Hainich ab sofort bei
der Zweigstelle Bad
Frankenhausen.

Landesamt für Landwirtschaft
und Ländlichen Raum (TLLLR)

poststelle@tilr.thueringen.de
www.thueringen.de/th9itllir

Naumburger Str. 98
D-07743 Jena
Telefon +49 361 57 4041-000
Telefax +49 361 57 4041-390

Zweigstelle Bad Frankenhausen
Kyffhäuserstraße 44
D-06567 Bad
Frankenhausen/Kyffhäuser



bevor der Flächennutzungsplan aufgestellt ist, da dringende Gründe dies erfordern. Es ist
festzustellen, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan einer beabsichtigten
städtebaulichen Entwicklung des Stadtgebietes nicht widerspricht. Da das Gelände laut
Bebauungsplan als Vervollständigung der innerstädtischen Bebauung und demnach als
Innenbereich zu bewerten ist, sind die Belange der Agrarstruktur nicht betroffen.

Bedenken entstehen allerdings aufgrund der durch die angrenzende landwirtschaftlich genutzte
Fläche entstehenden Immissionen.

Im Landesentwickilungsprogramm wird Sonnenstein die Funktion eines Grundzentrums
zugewiesen. Einrichtungen der Daseinsvorsorge sind gemäß der Leitvorstellung des LEP 2025 in
allen Landesteilen zu sichern. Sonnenstein, OT Weißenborn-Lüderode liegt laut LEP 2025
innerhalb des Raumstrukturtyps „nördliches Thüringen", der als demografisch und wirtschaftlich
weitgehend stabiler Raum in teilweise oberzentrennaher Lage eingeschätzt wird. Die Errichtung
einer Seniorenwohngemeinschaft entspricht den Grundsätzen der Landesplanung.

Grünordnerische Festsetzungen:

Gemäß Nr. 5.7 der Begründung zum vorliegenden Bebauungsplan sollen im Geltungsbereich
Baumpflanzungen mit standortgerechten Laubhölzern sowie Sträucher und anderen Grünflächen
angelegt werden.

Wir erheben folgende Forderungen:

Die Baugrenze bzw. der räumliche Geltungsbereich ist einzuhalten.

Da das Grundstück dem Wohnen nur vorwiegend dient und damit Raum für gebietsinterne
Störquellen öffnet (am Ortsrand gelegen, angrenzend an eine landwirtschaftlich genutzte
Fläche), sind Schutzwürdigkeit und Schutz der Wohnruhe weniger ausgeprägt als in

allgemeinen Wohngebieten. Immissionen durch die angrenzende Landwirtschaft sind
daher hinzunehmen und nicht durch Auflagen zu beschränken.

Sollten sich durch die Behördenbeteiligung im Bauleitverfahren zusätzliche/andere
Kompensationsansprüche ergeben, sind wir gemäß 8 6 (3) Thüringer Naturschutzgesetz
(ThürNatG) erneut zu beteiligen.

Die Rechtsgrundlagen dazu bilden die agrarstrukturellen Belange entsprechend dem Thüringer
Staatsanzeiger 34/2005, der Regionalpian Nordthüringen (RP NT), das Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) und das Thüringer Naturschutzgesetz (ThürNatG).

Das TLLLR, Ref. 42 Agrarstruktur ist gem. $ 4 (2) BauBG erneut zu beteiligen.

Im Auftrag

Stefanie urm
Sachbearbeiterin



Eingegangen am 

Landesamt 
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und Archäologie 

Thüringisches Landesamt für Denkmalpflege und Archäologie 
Fachbereich Archäologische Denkmalpflege, Humboldtstraße 11, 99423 Weimar 

KEM Kommunalentwicklung 
Mitteldeutschland GmbH 
Unterlauengasse 9 

1 7. Jan. 2024 
lhr/e Ansprechpartner/in: 

1-K------•--,--,-.-~-----K---1 -. -kl ----!Dr. Robert Knechte! ommuna entw,c ung 
Mitteldeutschland GmbH 
Standort Jena 
Unterlauengasse 9 -07743 Jena urchwahl: 

07743 Jena 

elefon +49 (361) 57-3223 365 
Telefax +49 361 573223-391 

Robert. Knechte!@ 
tlda.thueringen.de 

Ihr Zeichen: 

Weißenborn-Lüderode - B-Plan Nr. 5 Ihre Nachricht vom: 

"Seniorenwohngemeinschaft Am Gärtling" 

Unser Zeichen: 
(bitte bei Antwort angeben) 

Sehr geehrte Damen und Herren, ToeB-4621/70-103112024 

Weimar 
seitens des FB Bau- und Kunstdenkmalpflege unseres Amtes bestehen dort 15.01 .2024 

keine Einwände gegen o. g. Bebauungsplan. 

Seitens des FB Archäologische Denkmalpflege bestehen gegen die Planung 
keine grundsätzlichen Einwände, da im ausgewiesenen Bereich bisher keine 
Bodendenkmale/Bodenfunde entsprechend dem „Gesetz zur Pflege und 
zum Schutz der Kulturdenkmale im Land Thüringen" (Thüringer Denkmal­
schutzgesetz, Neubek. vom 14. April 2004 ), § 2, Abs. 7, bekannt wurden. 
Bei den Erdarbeiten muss dennoch mit dem Auftreten von Bodenfunden 
(Scherben, Knochen, Metallgegenstände, Steinwerkzeuge u.ä.) sowie Be­
funden (auffällige Häufungen von Steinen, markante Bodenverfärbungen, 
Mauerreste) gerechnet werden. 
Wir verweisen in diesem Zusammenhang auf das o. g. Gesetz, § 16, nach 
dem Bodenfunde der unverzüglichen Meldepflicht an unser Amt unterliegen 
und durch unsere Mitarbeiter zur wissenschaftlichen Auswertung untersucht 
und geborgen werden müssen. Eventuelle Fundstellen sind bis zu unserem 
Eintreffen abzusichern, die Funde im Zusammenhang im Boden zu belas­
sen. Die Arbeiter vor Ort sind auf diese Bestimmungen und mögliche archäo­
logische Funde hinzuweisen. Diese Hinweise und Forderungen sowie ein 
Verweis auf die Bestimmungen des Thüringer Denkmalschutzgesetzes sind 
in den Planunterlagen zu verankern. 

Mit freundlichen Grüßen 
Im Auftrag 

Dr. Robert Knechte! 
Referent 
Arch. Gebietsreferat Nord 

Verteiler: 
Landratsamt Eichsfeld, 
Untere Denkmalschutzbehörde 

Landesamt für Denkmalpflege 
und Archäologie 
Fachbereich Archäologische 
Denkmalpflege 
Humboldtstraße 11 
99423 Weimar 

www.thuenngen.de/denkmalpflege 
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GmbH 
Standort Jena 
Unterlauengasse 9 
07743 Jena 

Landeajagdverband 
Thüringen e. V. 
im Deutsch~n .1 agdvf'rband c. V. 
Aflerka11nter Verband nach § 63 Bundesnatursch11t1.gesetz 

Vor!f,mg: 

Ihre Nachricht vom: 

Unser Zeichen: 
Vorgang im Hause: 

Name: 

Telefon: 

Telelbx: 

E-Mail: 

Internet: 

Datum: 

VBP Nr.5 
05.01.2023 
he-san 
170/23 

Silvio Anders 
0361 3463547 
0361 3454088 
Si lvio.anders@lj v­
thueringen.de 
www.ljv-thueringen.de 

08.01.2024 

Vorhaben: Sonnenstein - Bebauungsplan Nr. 5 „Seniorenwohngemeinschaft Am 
Gärtling" - Beteiligung gemäß§ 4 Abs. 1 BauGB 

Sehr geehrte Damen und Herren, 

seitens des Landesjagdverbandes Thüringen e. V. bestehen hinsichtlich des o.g. Vorha­
bens keine Einwände. Wir weisen allerdings eindringlich daraufhin, die Eingriffe nicht 
während der Brut- und Setzzeit (1. März - 15. Juli) durchzuführen, um eine Störung der 
Wildtiere während der Aufzucht zu vermeiden. Wildtiere brauchen in dieser Zeit beson­
deren Schutz und sollten keinen Störungen ausgesetzt werden. 

Mit freundlichen Grüßen 

Landesjagdverband Thüringen e. V. 

--= 

i.A. Silvio Anders 
Assistent der Geschäftsführung 

Eingetragen im Verei11sregis1cr des Amtsgericht~ Erfürt unter 1\r. 160003 
Cicschäftsstdle: Frans-Hals-Str. 6 c · 99099 Erfun 

Tel.: 149 (0) 361 3731969, Fax: +49 (0) 361 345408H. E-Mail: info@ljv-lhLteringcn.de, lnternd: www.liv-thueringen.de 
13ankverbindung: Volksbank Thüringen Mitte cG TRAN: DE73 8409 48.14 5500 6120 49, BIC: CiENUDLl'lSIIL 



Wald. Deine Natur. 

Schutzgemeinschaft Deutscher Wald Landesverband Thüringen e.V. 

Otto-Schott-Platz 1, 07745 Jena 

KEM Kommunalentwicklung 
Mitteldeutschland GmbH 
z.H. Frau Fritsche 
Unterlauengasse 9 
07743Jena 

Ihr Zeichen Ihre Nachricht vom 

05.01.2024 

Gemeinde Sonnenstein 

Unser Zeichen 

St_240125/wb-J 

Landesvorsitzender 
Dipl.-Kaufmann Matthias Wierlacher 

Landesgeschäftsführerin 
Desiree Jakubka 

Datum 

25.01.2024 

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 5 „Seniorenwohngemeinschaft Am Gärtling" in 
Weißenborn-Lüderode 
Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 1 BauGB 

Stellungnahme der Schutzgemeinschaft Deutscher Wald Landesverband Thüringen e.V. (SDW) 

Sehr geehrte Frau Fritsche, 

als anerkannter Naturschutzverband nach § 63 BNatSchG gibt es aus Sicht der SDW berührenden 
Belange keine Einwände gegen den o.g. vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Seitens der SDW gibt es 
keine Planung für die betroffene Fläche. 

Bezüglich der Festsetzungen sprechen wir uns für folgende Ergänzungen aus: 

(4.) Flächen für Stellplätze(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) 
Die PKW-Stellplätze sollten mit wasser- und luftdurchlässigen Belägen (z.B. Weitfugenpflaster, 

Ökopflaster, Schotterrasen, Rasensteine, Rasengittersteine, Rasenwaben, wassergebundene Decke) 
befestigt werden, insofern nach Rechtsvorschriften keine andere Versiegelung erforderlich ist. Hier 
sind insbesondere die Vorgaben des „WSG Ecklingerode-Sonnenstein" zu prüfen und zu beachten. 

(7_) Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstiger Bepflanzung(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a) 
Die Mindestanforderung aller zu pflanzendenden Gehölzen sollte dahingehend angepasst werden, 
dass standortgerechte und heimische Gehölze zu wählen sind. Zusätzlich sollte festgesetzt werden, 
das~ insbesondere die Hecken zu erhalten und zu pflegen sind. 

Schutzgemeinschaft Deutscher Wald Landesverband Thüringen e.V. 

Otto-Schott-Platz 1 
07745 Jena Tel. : (01520) 3959293 
Steuernummer: 157 /142/09490 Web: www.sdw-thueringen.de 
AG Jena VR 231788 Mail : infot@sdw-thuerineen.de 

Bankverbindungen: SPK Jena (BIC: HELADEFlJEN) 
IBAN Geschäftskonto: DElO 8305 3030 0018 0661 94 
IBAN Spendenkonto: DE89 8305 3030 0018 0665 18 

Soenden sind steuerlich abzuesfähie 

Anerkannter Verband nath oen 
Bundesnaturschutzgesetz / Bund 
zur Förderung der Landespfiege 

und des Naturschutzes 



Wald. Deine Natur. 

Darüber hinaus wäre es aus Sicht der SDW erstrebenswert, die Bestandgehölze in den Randbereichen 
soweit möglich zu erhalten und in die Planung zu integrieren. 

Mit freundlichen Grüßen 

Desiree Jakubka 
Landesgeschäftsführerin 
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Von:  
Gesendet: Mittwoch, 31. Januar 2024 18:53 
An: Post <Post@gemeinde‐sonnenstein.de>; 
Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 5 "Seniorenwohngemeinschaft Am Gärtling" 

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 5 "Seniorenwohngemeinschaft Am Gärtling" 

Sehr geehrte Damen und Herren,  

zum o.a. B Plan folgendes:  

die Seniorengemeinschaft mi1 1.900 m² Gebäude und 2.100m² weiteren baulichen Anlagen bedeuten eine 
Versiegelung von 4.000 m² offener Fläche. 
Was sehen die Ausgleichsmassnahmen vor, wo sind diese geplant? Die geplanten Bäume mit einen StU von 
14 -16 cm fallen überhaupt nicht ins Gewicht. 
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"Die kompakte Bauweise erlaubt zusammenhängende Wege und Freianlagen um das Gebäude. Durch 
die vorgesehenen Bäume, Hecken und Rabatten entsteht für die Bewohner eine vielfältige 
Freianlagenstruktur, die auch nach außen ihre optische Wirkung entfalten kann. Daneben wird mit der 
Begrünung ein Beitrag zur Biotopvernetzung sowie zum Wind- und Staubschutz geleistet". 

"Die Grundfläche der Bebauung (Gebäude) von ca. 1.900 m² entspricht einem Anteil von 33 v.H. der 
Grundstücksfläche und orientiert sich damit am Wert für die Bestimmung des Maßes der baulichen 
Nutzung ge- 
mäß § 17 BauNVO für ein Wohngebiet, welchem die Seniorenwohngemeinschaft vom 
Gebietscharakter her entspricht. Die Grundfläche der weiteren baulichen Anlagen des Vorhabens von 
ca. 2.100 m² entspricht einem Anteil von 36 v.H. des Baugrundstückes. Die im § 19 Abs. 4 BauNVO 
bezeichneten Anlagen überschreiten damit geringfügig den Orientierungswert für ein Wohngebiet. 
Dies ist in der Besonderheit der Nutzung begründet. Die Außenanlagen der 
Seniorenwohngemeinschaft müssen in einem Maß befestigt sein, dass die mobilitätseingeschränkten 
Bewohner sich ohne Gefahr in den Freiräumen auf Wegen bewe- 
gen und Sitzbereiche erreichen können" 

Eingriff in Natur und Landschaft 

Im Rahmen der Abwägung des § 1 Abs. 7 BauGB muss die Gemeinde feststellen, ob ein Eingriff in 
die Natur und Landschaft durch die Aufstellung eines Flächennutzungsplans oder eines 
Bebauungsplans zu erwarten ist. § 1a Abs. 3, Satz 1 BauGB verweist in seinem Klammerzusatz 
ausdrücklich auf die Eingriffsregelung des BNatSchG in § 14 BNatSchG. Gemäß § 14 Abs. 1 
BNatSchG sind Eingriffe in die Natur und Landschaft Veränderungen der Gestalt oder Nutzung von 
Grundflächen oder Veränderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehen- den 
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfähigkeit des Naturhaushalts oder das 
Landschaftsbild erheblich beeinträchtigen können. 

Demgemäß ist zu prüfen, ob eine Eingriffshandlung und eine darauf zurückzuführende 
Eingriffswirkung vorliegen. Die Eingriffshandlung wird in § 14 BNatSchG als Veränderung 
bezeichnet und ist gegeben, wenn durch ein planmäßiges Handeln des Verursachers eine Abweichung 
vom vorherigen Zustand hervorgerufen wird. Das BNatSchG sieht dann entsprechenden Ausgleich vor. 

Dies ist im BPlan zu berücksichtigen und einzufordern 

mit freundlichen Grüßen, 

  


	02_Landkreis Eichsfeld
	03_TLUBN
	04_TLLLR
	05_TLDA
	30_Landesjagdverband
	32_Schutzgemeinschaft Deutscher Wald Landesverband Thüringen e.V.
	2024-01-31_Email-Bürger



