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1. Allgemeine Vorbemerkungen zur Landgemeinde Stadt Bleicherode

Lage der Landgemeinde Stadt Bleicherode

Die Landgemeinde Stadt Bleicherode liegt im westlichen Teil des Landkreises Nordhausen (Nordthiringen)
an den Bleicheréder Bergen, nérdlich der Hainleite.

Sie ist gut an das Ubergeordnete Verkehrsnetz angebunden; sidlich der Kernstadt von Bleicherode verlauft
die Uberregionale Verkehrstrasse der A 38 und die Kernnetzstrecke der Deutschen Bahn Halle-Kassel.

Entstehungsgeschichte / Bildung der Landgemeinde Stadt Bleicherode

Durch die Kommunalreform am 01.01.2019 griindete sich die Landgemeinde Stadt Bleicherode mit ihren Ort-
schaften:

Stadt Bleicherode, Elende, Etzelsrode, Friedrichsthal, Hainrode, Kleinbodungen, Kraja, Morbach, Nohra mit
dem OT Kinderode, Obergebra, Wernrode, Wipperdorf, Wollersleben und Wolkramshausen (ThirGVBI. Nr.
14 /2018, S. 795 vom 28.12.2018).

Dariber hinaus ist sie zugleich erfiillende Gemeinde fiir die Gemeinden Kehmstedt, Lipprechterode, Nieder-
gebra, GroRlohra und Kleinfurra.

Die angrenzenden Nachbargemeinden sind:

- im Norden: die Gemeinden Hohenstein und Werther,

- im Osten: die Gemeinde Kleinfurra,

- im Siden: die Gemeinde Helbedlindorf, Niedergebra, Grof3lohra und die Stadt Sonderhausen,
- im Westen: die Gemeinden Am Ohmberg, Buhla und Sollstedt.

Verwaltungsstruktur und zentral6rtliche Funktionszuweisung

Die Landgemeinde Stadt Bleicherode liegt im mittelzentralen Funktionsraum der Kreisstadt Nordhausen. lhr
selbst ist im Regionalplan Nordthiringen (RP-NT 2012) die Funktion eines Grundzentrums zugeordnet worden
(siehe dazu auch Pkt.7.2. in der Begriindung).

Flachengrofe und Einwohner
In der Landgemeinde Stadt Bleicherode lebten mit Stand vom 31. Dezember 2021 insgesamt 10.129 Einwoh-
nern (Quelle: Thiringer Landesamt fiir Statistik). Die Flachenausdehnung betragt ca. 108,17 km?2.

Die Ortschaft Wolkramshausen

Wolkramshausen ist — wie bereits ausgefiihrt — seit 01.01.2019 ein Ortsteil der Landgemeinde Stadt Bleiche-
rode und liegt am suddstlichen Rand der Landgemeindegrenze, verkehrsgunstig an den Landesstraflen L1034
und L1036.

2. Vorbemerkung sowie Ziel und Zweck des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemaR § 2 a Satz 2 Nr. 1
BauGB

Die exsos GmbH beabsichtigt in der Ortschaft Wolkramshausen der Landgemeinde Stadt Bleicherode eine
Seniorenwohngemeinschaft mit bis zu 55 Bewohner und Bewohnerinnen zu errichten.

Mit diesem Vorhaben soll auch gerade im landlichen Raum die Mdglichkeit geschaffen werden, dass hilfsbe-
dirftige Menschen in einer Gberschaubar groen Gemeinschaft wohnen und betreut werden kénnen. Es wird
dabei insbesondere das Ziel verfolgt, dass die zunehmende Altersgruppe der iber 65-Jahrigen trotz Hilfsbe-
durftigkeit in ihrem ndheren Umfeld, in der Gemeinde und der Region wohnen bleiben kann.

Um dieses Vorhaben letztendlich umsetzen zu kdnnen, ist die Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes
erforderlich, was im Ergebnis einer am 18.01.2023 durchgefiihrten Anlaufberatung im Landratsamt Nordhau-
sen unter Teilnahme der Landgemeinde Stadt Bleicherode und des Vorhabentragers festgestellt wurde.
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3. Planungserfordernis gemaR § 1 (3) BauGB

Im § 1 (3) i.V.m. § 1 (8) Baugesetzbuch (BauGB) ist vorgeschrieben, dass Gemeinden dann Bauleitplane
aufzustellen, zu &ndern oder aufzuheben haben, sobald und soweit es fiir die stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist. Es steht damit nicht im Belieben einer Gemeinde, aber es bleibt grundsatzlich zu-
nachst ihrer hoheitlichen Einschatzung tberlassen (Planungsermessen), ob und wann sie die Erforderlichkeit
des planerischen Einschreitens sieht.

Bei verbindlichen Bauleitplanen ist regelmaRig zu beachten, ob es sich um Plane handelt, die eine Gemeinde
allein aus eigenen, stadtebaulich begriindeten Zielstellungen aufstellt, um in der Folge ein Angebot fiir spatere
Bauherren zu schaffen, die zum Zeitpunkt der Aufstellung dieser Bebauungsplane meist noch nicht bekannt
sind.

Zu anderen haben Gemeinden aber auch Antrdge von konkreten Bauherren (Vorhabentragern) zu konkret
beabsichtigten Bauvorhaben zu priifen (hier insbesondere gemal § 12 (2) BauGB), ob diese Vorhaben mit
ihren stadtebaulichen Zielen in Ubereinstimmung stehen. Sollte im Ergebnis der gemeindlichen Priifung letz-
teres bejaht werden kénnen, kénnen die Gemeinden Uber die Einleitung dieser Verfahren entscheiden.

Die exsos GmbH aus limenau, hat gemafl § 12 (2) BauGB am 30.01.2023 an die Landgemeinde Stadt
Bleicherode einen Antrag gestellt, in der Ortschaft Wolkramshausen eine Seniorenwohngemeinschaft mit min-
destens 48 Wohnplatzen zu errichten.

Ob der geplante Standort auf Grund seiner doch geringen GrofRe nun planungsrechtlich dem unbeplanten
Innenbereich oder aber dem sogenannten Auflenbereich im Innenbereich zuzuordnen ist, kann fir die weite-
ren Entscheidung zunachst dahingestellt bleiben, da fiir die weitere Umsetzung auf jeden Fall ein verbindlicher
Bauleitplan aufgestellt werden muss (siehe dazu auch die weiteren Ausfihrungen unter Pkt. 9. der Begriin-
dung).

Der Rat der Landgemeinde Stadt Bleicherode sieht im Ergebnis der pflichtgemaR durchgefiihrten Prifung
gemall § 1 (3) BauGB die Erforderlichkeit der Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes als
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 26 "Schleifweg® OT Wolkramshausen der Landgemeinde Stadt
Bleicherode und begriindet das wie folgt:

- mit der Errichtung einer Seniorenwohngemeinschaft in Wolkramshausen flr bis zu 55 Bewohner und Be-
wohnerinnen, gerade in diesem Teil des landlichen Raums die Mdglichkeit geschaffen, dass die zuneh-
mende Altersgruppe der tber 65-Jahrigen in ihrem naheren Umfeld, in der Gemeinde und der Region woh-
nen bleiben kénnen,

- es handelt sich hier um einen Standort innerhalb der Ortslage von Wolkramshausen,

- die Flachen des in Rede stehenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stellen sich derzeit als Brach-
flachen u.a. mit Relikten ehemaliger baulicher Anlagen dar,

- Ziel ist es, diese Flachen fiir eine stadtebaulich geordnete Nachnutzung zu revitalisieren, um den Bereich
damit stadtebaulich und gestalterisch aufzuwerten

- die Entwicklung dieses Standortes begriindet keine Neuinanspruchnahme, insbesondere landwirtschaftlich
genutzter Flachen,

- mit dieser Standortentwicklung wird dem Gebot des sparsamen und schonenden Umganges mit Grund
und Boden gemaR § 1a (2) BauGB Rechnung getragen (Vorrang der intensiven gegentiber einer extensi-
ven Siedlungsentwicklung,

- keine Neuinanspruchnahme von unverbautem Landschaftsraum.

Durch die mit der Planaufstellung verfolgten o.g. Ziele und Zwecke wird aus der Sicht der Landgemeinde Stadt
Bleicherode den im § 1 (5) BauGB verankerten stadtebaulichen Planungsgrundséatzen ausreichend entspro-
chen.

Der Rat der Landgemeinde Stadt Bleicherode hat aus den dargelegten Griinden den Beschluss zur Aufstellung
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 26 "Schleifweg“ OT Wolkramshausen gefasst und damit das
erforderliche Planverfahren auf der Grundlage der Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB) eingeleitet.
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4. Begriffsdefinitionen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 26 "Schleifweg® OT Wolkramshausen wird im Folgenden auch als
»Bebauungsplan“ bezeichnet und ist bis zum Satzungsbeschluss durch die Landgemeinde Stadt Bleicherode
als ,,Entwurf* zu verstehen.

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 26 "Schleifweg® OT
Wolkramshausen der Landgemeinde Stadt Bleicherode wird im Folgenden auch als ,,Plangebiet” bezeichnet.

Die exsos GmbH, Am Vogelherd 56 in 98693 limenau, die gemal § 12 (2) BauGB am 30.01.2023 an die
Landgemeinde Stadt Bleicherode einen Antrag gestellt hat, in der Ortschaft Wolkramshausen eine Senioren-
wohngemeinschaft zu errichten, wird im Folgenden auch als ,Vorhabentrdger® bezeichnet.

5. Lage und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes besitzt eine Gesamtbruttoflache von 6.240 m? und
befindet sich im nérdlichen Bereich der Ortslage von Wolkramshausen. Es ist vollstéandig von der die Ortslage
in diesem Bereich pragenden Wohnbebauung umschlossen. Westlich des Plangebietes verlauft die
LandesstraRe L1036 (Schleifweg), tUber welche das Plangebiet erschlossen wird.

6. Inhalt der Planunterlagen

Die Planunterlagen zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 26 "Schleifweg” OT
Wolkramshausen bestehen aus:

o dem Planteil mit: Teil 1 — Zeichnerischen Festsetzungen,

Teil 2 — Planzeichenerklarung,

Teil 3 — textliche Festsetzungen,

Teil 4 — Hinweisen,

Teil 5 — Vorhaben — und ErschlieRungsplan,

Teil 6 — Verfahrensvermerken (erst Bestandteil des Rechtsplanes)

e der Begriindung gemal § 9 (8) BauGB mit den Anlagen:

Anlage 1: Faunistische Kartierung Fledermause, Bauvorhaben in Wolkramshausen, Landkreis Nord-
hausen, Thiringen, erstellt von Ronald Bellstedt, Briihl 2, 99867 Gotha (Stand: 12.02.2023)

Anlage 2: Geotechnischer Bericht — Neubau Pflegeheim ,Exos 55 in Wolkramshausen, erstellt vom
Ingenieurburo fir Baugrund Erfurt GbR (Stand: 17.01.2023)

Fir die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wurde ein Auszug aus der amt-
liches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS) im Maf3stab 1:1000 verwendet.

Die Kartengrundlage und der Mal3stab wurden so gewahlt, dass der Planinhalt eindeutig festgesetzt werden
kann. Die Planunterlage entspricht hinsichtlich Ma3stab, Inhalt und Genauigkeit somit den Anforderungen des
§ 1 (2) PlanzV.
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7.

Rechtliche Planungsgrundlagen und Fachliteratur

Hinweis:

Bundesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur

Raumordnungsgesetz (ROG)
Raumordnungsverordnung des Bundes (RoV)
Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
Bundesberggesetz (BbergG)

Die nachfolgenden Planungsgrundlagen finden jeweils in der zurzeit giiltigen Fassung Anwendung.

Landesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur

Thiringer Landesplanungsgesetz (ThirLPIG)
Thiringer Kommunalordnung (ThirkKO)
Thiringer Gesetz zur Neuordnung des Natur-
schutzrechtes (ThirNatG)

Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kultur-
denkmale im Land Thiringen (TDSchG)
Thiringer Waldgesetz (ThirWaldG)
Thiringer Stralengesetz

Thiringer Wassergesetz (ThirWG)

Thiringer Bauordnung (ThirBO)

Thiringer Gesetz lber die Umweltvertraglich-
keitspriifung (ThirUVPG)

Thiringer Gesetz zur Ausfihrung des Bundes-
Bodenschutzgesetz (ThirBodSchG)

Planungsvorgaben der Landes- und Regionalplanungsebene
- Regionalplan Nordthiuringen (RP-NT 2012)

8. Bestehendes Planungsrecht, iibergeordnete Planungen und sonstige Nutzungsregelungen

8.1. Gegenwartig bestehendes Planungsrecht

Beim Plangebiet selbst handelt es sich um eine innerstadtische Brachflache, mit Resten einer urspriinglich
einmal vorhandenen baulichen Nutzung, die jedoch schon langer aufgegeben wurde. Das Plangebiet liegt
nicht innerhalb eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes.

Die Landgemeinde Stadt Bleicherode verfiigt zudem uber keinen wirksamen Flachennutzungsplan. Auch die
ehemals selbstédndige Gemeinde Wolkramshausen besal} zum Zeitpunkt der Eingemeindung keinen wirksa-
men Flachennutzungsplan, der nach § 204 (2) BauGB hatte weiter gelten kdnnen.

Aus diesem Grund missen geplante Vorhaben derzeit nach § 34 BauGB (Vorhaben im Innenbereich) bzw.
§ 35 BauGB (Vorhaben im Auflenbereich) beurteilt werden.

Der Standort stellt sich, bedingt durch den Abstand der vorhandenen nachsten Wohngeb&ude im Siden und
im Norden entlang der StraRe ,Schleifweg® (ca. 75 m), einen Grenzfall im Hinblick auf die stadtebauliche bzw.
planungsrechtliche Beurteilung als ,Baullicke® dar. Im Ergebnis der bereits erwahnten Beratung im Landrats-
amt Nordhausen kann der in Rede stehende Bereich jedoch als im Zusammenhang bebauter Ortsteil betrach-
tet werden. Die Errichtung einer Seniorenwohngemeinschaft wiirde sich demnach auch nach der Art der bau-
lichen Nutzung in die angrenzenden Bereiche der Ortslage einfiigen.

Auf Grund des Males der baulichen Nutzung bzw. der Bauweise ist aber die Aufstellung eines verbindlichen
Bebauungsplanes erforderlich.

Im konkreten Fall sieht die Landgemeinde Stadt Bleicherode die Anwendung des Instrumentes eines Bebau-
ungsplanes der Innenentwicklung gemal § 13a BauGB als mdglich an.

Das Bundesverwaltungsgericht hat in seinem Urteil vom 04.11.2015 (4 CN 9 /14) Kriterien vorgegeben, die
bei der Inanspruchnahme des Planungsinstruments eines ,Bebauungsplanes der Innenentwicklung® nach
§ 13a BauGB beachtet werden missen. Die ,Innenentwicklung® i. S. des § 13a BauGB endet danach grund-
satzlich dort, wo auch der Siedlungsbereich einer Gemeinde tatsachlich endet (keine erstmalige Inanspruch-
nahme einer, an den Siedlungskérper nach aufen angrenzenden klassischen Au3enbereichsflache).
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Es dirfen demnach keine Bebauungsplane der ,Innenentwicklung“ gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden,

die auf den AuRenbereich zugreifen und die dueren Grenzen des Siedlungsbereichs in den bisherigen Au-

Renbereich hinein verschieben.
Vor diesem Hintergrund erfilllt die Lage des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 26
"Schleifweg" oT Wolkramshausen der
Landgemeinde Stadt Bleicherode diese Vorgaben,
da es sich hier um einen innerstadtischen Standort
handelt, der im Ubrigen vom eigentlichen Siedlungs-
korper des Ortsteiles Wolkramshausen umgeben ist.

Es erfolgt keine Siedlungsentwicklung nach ,au-
Ren". Zur Einhaltung der ubrigen Voraussetzungen
fur ein Planverfahren der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB wird auf den Inhalt des Abschnitts 9 in
der nachfolgenden Begriindung verwiesen.

Nach Abschluss des Planverfahrens zur Aufstellung
des Vorhabenbezogen Bebauungsplanes Nr. 26
sind dann die getroffenen zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen bei den weiteren Entscheidun-

gen und Genehmigungen zu Grunde zu legen (§ 30 | a0 =l ; K_y” o e b
BauGB). Quelle- Luftbild: Geoproxy-Geoportal © GDI-Th Freistaat Thirin-
gen (www.geoproxy-geoportal-th.de/geoclient)

8.2. Anpassung an die Ziele der Raumordnung gemaR § 1 (4) BauGB

Der Landgemeinde Stadt Bleicherode liegt gemaf Karte 1-1 (Raumstruktur) des Regionalplans Nordthiringen
(RPNT 2012) im so genannten landlichen Raum. Im Regionalplan Nordthiringen wird ihr die zentral6rtliche
Funktion eines Grundzentrums zugeordnet.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der grauen, fiir den vorhandenen Siedlungsbereich ausgewiesenen
Flachen ohne entgegenstehende raumordnerische Ziele oder Grundsatze.

- cassossnaen 8T
) ‘f\.., -

ee!
eons
ARR

l Plangeblet

Auszug aus der Raumnutzungskarte Reg|onalplanes Nordthurmgen (2012)

Die Landgemeinde Stadt Bleicherode geht davon aus, dass die in Rede stehende Planung den Zielaus-
sagen des Regionalplanes Nordthiiringen (RP-NT) nicht entgegensteht und nach Rechtskraft mit den
Zielen der Raumordnung grundsitzlich libereinstimmt. Sie kommt somit ihrer Anpassungspflicht gem.
§ 1 (4) BauGB in ausreichendem MaRe nach.
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8.3. Flachennutzungsplan der Landgemeinde Stadt Bleicherode

Im 2-stufigen System der kommunalen Bauleitplanung — der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennut-
zungsplanebene) und der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplanebene) — stellt der § 8 (2) BauGB
(Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln) den seitens des Gesetzgebers beab-
sichtigten so genannten ,planungsrechtlichen Regelfall” dar.

Die Landgemeinde Stadt Bleicherode besitzt noch keinen wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) aus dem
verbindliche Bauleitplane gemaf § 8 (2) BauGB zu entwickeln sind.

Die Flachen der ehemaligen Stadt Bleicherode (Stand: vor der Bildung der Landgemeinde zum 01.01.2019)
umfassten damals neben den eigenen Gemarkungsflachen auch die der ehemals selbstandigen Gemeinde
Elende (Eingemeindung zum 01.07.1994) und die der ehemals eigenstandigen Gemeinde Obergebra (Einge-
meindung zum 01.12.2007).

Alle 3 Kommunen (Bleicherode, Elende und Obergebra) hatten zeitnah nach der Wende, anfangs der 90er
Jahre jeweils mit der Aufstellung ihres Flachennutzungsplanes begonnen:

— Bleicherode: Aufstellungsbeschluss am 13.08.1990
— Elende: Aufstellungsbeschluss am 18.07.1991
— Obergebra: Aufstellungsbeschluss am 24.01.1991

Die Verfahrensschritte der friihzeitigen Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung gemaRk § 3 (1)/ § 4 (1) BauGB
wurden bis 1994 (Zeitpunkt der Eingemeindung von Elende) in allen drei (damals noch selbstandigen) Ge-
meinden getrennt durchgefiihrt.

Die Gemeinde Obergebra hat ihr Flachennutzungsplanverfahren anschlief’end weiter bis zum Ende gefiihrt;
der Flachennutzungsplan der Gemeinde Obergebra wurde mit Bekanntmachung seiner Genehmigung im Ja-
nuar 1997 wirksam.

Die Stadt Bleicherode hat nach der Eingemeindung von Elende (1994) das Flachennutzungsplanverfahren mit
entsprechend erweiterten, raumlichen Geltungsbereich fortgefiihrt. Nach der letzten Behérden- und Offentlich-
keitsbeteiligung gemaR § 3 (2) / § 4 (2) BauGB im Juli / August 1997 wurde das Planverfahren jedoch unter-
brochen und nicht weitergeflhrt. Die Griinde daflr sind nach Auswertung der Aktenlage im Detail nicht mehr
vollstédndig nachzuvollziehen. Es gab auf jeden Fall aus dem Inhalt zahlreicher Stellungnahmen weiteren, um-
fangreichen Analyse- und Handlungsbedarf, was einen langeren Zeitraum erfordert und letztendlich auch ho-
here Kosten verursacht hatte. In den Folgejahren konnte die Stadt Bleicherode diesen Kostenrahmen in ihren
Haushalt nicht mehr einstellen.

Von den 2019 in die neu gegriindete Landgemeinde hinzu gekommenen Gemeinden besall nur Wipperdorf
einen wirksamen Flachennutzungsplan (Stand 1996), welcher als Teilflachennutzungsplan gemaf § 204 (2)
BauGB fort gilt.

Die Landgemeinde Stadt Bleicherode besitzt somit fiir das gesamte Stadtgebiet (griin dargestellte Flachen in
der nachfolgenden Abbildung) noch keinen wirksamen Flachennutzungsplan, der bei der Neuaufstellung bzw.
Anderung von verbindlichen Bauleitplanen gemaf § 8 (2) BauGB zu berlicksichtigen ware.
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Hohenstein

Hordhausen
Werther

Am Ohmberg

Die Landgemeinde Stadt Bleicherode ist sich dessen bewusst, dass die Aufstellung eines Flachennutzungs-
planes Uiber das gesamte Gemeinde- bzw. Stadtgebiet eine wichtige Grundlage zur Ausiibung der kommuna-
len Planungshoheit begriindet und den planungsrechtlichen Regelfall fir daraus zu entwickelnde Bebauungs-
plane darstellt und hat deshalb am 23.06.2022 den Beschluss zur Aufstellung des Flachennutzungsplanes der
Landgemeinde Stadt Bleicherode gemaf} § 1 (3) i.V.m. § 2 (1) BauGB gefasst.

Das Stadtplanungsbiiro Meif3ner & Dumjahn GbR (Nordhausen) wurde mit der Erarbeitung der dazu erforder-
lichen Planunterlagen und die Begleitung des gesetzlich vorgeschriebenen Planverfahrens beauftragt.

Seit 2020 ist fir die gesamte Landgemeinde bereits ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) in Arbeit,
dessen Ergebnisse im Anschluss in das Flachennutzungsplanverfahren einflieen sollen. Die Thiringer Lan-
desentwicklungsgesellschaft erstellt das ISEK fiir die Landgemeinde Stadt Bleicherode.

Ungeachtet dessen gibt der Gesetzgeber den Gemeinden mit dem § 8 (4) BauGB die Mdglichkeit in die Hand,
einen Bebauungsplan vorzeitig aufzustellen, wenn dringende Griinde es erfordern und der Bebauungsplan
der stadtebaulichen Entwicklung einer Gemeinde nicht entgegenstehen wird.

,Die Frage der ,Erforderlichkeit” eines Bebauungsplans im Sinne des § 1 (3) stellt sich, wenn ein Flachennut-
zungsplan noch fehlt, dahingehend, ob eine geordnete stadtebauliche Entwicklung fiur die anstehenden bauli-
chen Malinahmen (z.B. Wohngebiet, Gewerbegebiet, Gemeinbedarfsanlage usw.) hier und jetzt einen Bebau-
ungsplan erfordert, obwohl es an einem wirksamen planerischen Grundkonzept fiir das ganze Gemeindege-
biet noch fehlt. Diese Frage ist dann zu bejahen, wenn eine geordnete stadtebauliche Entwicklung eher durch
das Abwarten auf den Flachennutzungsplan flir das ganze Gemeindegebiet als durch eine vorzeitige — ver-
bindliche — Teilplanung gefahrdet wird (vgl. OVG Weimar Urt. v. 22. 6. 2011 — 1 KO 238/10, — vor Rn. 1 fir
einen Bebauungsplan ,Industriestrafte®)",

Im konkreten Fall macht die Landgemeinde Stadt Bleicherode deshalb vom § 8 (4) BauGB Gebrauch und
begriindet das wie folgt:

Begriindung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 26 "Schleifweg* OT Wolkramshausen der Landgemeinde Stadt Bleicherode



Seite: 10 von 20 Marz 2023

- Die Landgemeinde Stadt Bleicherode verfolgt das stadtebauliche Ziel, mit der planungsrechtlichen Ertlich-
tigung dieses Wohnstandortes es alteren, z.T. auch schon hilfsbedirftigen Menschen zu ermdglichen, in
einer Uberschaubaren Gemeinschaft und einem geschitzten Umfeld in der gewohnten, heimischen Umge-
bung weiter wohnen zu kénnen.

- Durch die bauliche Nachnutzung und Nachverdichtung einer bereits erschlossenen und durch die angren-
zende Bebauung stadtebaulich gepragten Flache, soll einer neuen baulichen Entwicklung in den Land-
schaftsraum hinein, entgegen gesteuert werden (Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung).

- Ohne den Darstellungen im kinftigen Flachennutzungsplan der Landgemeinde Stadt Bleicherode vorzu-
greifen, ist davon auszugehen, dass der Standort fiir eine bauliche Nutzung zu Wohnzwecken (angepasst
an die umgebende Bebauung) zum gegebenen Zeitpunkt gemaf § 5 (2) BauGB auch dargestellt wird.

Zusammenfassend kann somit festgestellt werden, dass der in Rede stehende vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan der kiinftigen stéadtebaulichen Entwicklung der Landgemeinde Stadt Bleicherode nicht entgegenste-
hen wird und die stadtebaulich geordnete Entwicklung gemaR § 1 (3) BauGB nachhaltig gesichert werden
kann. Nur bei der Durchfiihrung des Planverfahrens als vorzeitiger Bebauungsplan gemaR® § 8 (4) BauGB
kann das beabsichtigte Investitionsvorhaben auch zeitnah realisieren werden.

8.4. Verhaltnis zu anderen, vorhandenen formellen oder informellen Planungen der Landgemeinde Stadt
Bleicherode

Konflikte mit anderen Bauleitplanen oder Satzungen der Landgemeinde Stadt Bleicherode sind nach derzeiti-
gem Kenntnisstand nicht erkennbar und kénnen somit ausgeschlossen werden.

Weitere, zu berlicksichtigende stadtebauliche Rahmenplane fiir den raumlichen Geltungsbereich des Plan-
gebietes sind nicht vorhanden.

8.5. Planungen benachbarter Gemeinden

Die benachbarten Gemeinden werden im Planverfahren gemag § 2 (2) BauGB i.V.m. § 4 (2) BauGB beteiligt.
Die Landgemeinde Stadt Bleicherode geht davon aus, dass deren Belange durch den Inhalt des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 26 "Schleifweg“ OT Wolkramshausen nicht bertihrt werden.

9. Voraussetzungen und Rechtsgrundlagen fiir das vereinfachte Verfahren nach § 13a BauGB

Die Vorgaben der Plan - UP - Richtlinie wurden fir das Bauplanungsrecht im Jahr 2004 mit dem EAGBau
durch umfangreiche Anderungen des Baugesetzbuchs umgesetzt. So bestimmt seitdem der § 2 (4) Satz 1
BauGB, dass grundsatzlich fir alle Bauleitplane eine Umweltpriifung durchgefiihrt werden muss, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben
und zu bewerten sind. Ausnahmen hiervon regelt der § 13 (3) Satz 1 BauGB flr das vereinfachte Verfahren.
In diesem wird von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und
von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind,
abgesehen. Mit der am 01.01.2007 in Kraft getretenen Gesetzesénderung des BauGB zur Erleichterung von
Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte (BGBI. 2006 |, 3316) wurde diese Regelung dahinge-
hend erganzt, dass im vereinfachten Verfahren auferdem von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a
(1) BauGB abgesehen wird. AuBerdem ist § 4c BauGB (Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen)
nicht anzuwenden. Darliber hinaus wurde die o.a. Ausnahmeregelung auf Bebauungsplane, die der Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtungen und anderen MaRnahmen der Innenentwicklung dienen
(§ 13a BauGB) erweitert, um im Stadtebaurecht zur Orientierung der Siedlungsentwicklung auf die vorhande-
nen Siedlungsbereiche der Stadte und Gemeinden, die bessere Ausschopfung vorhandener Potenziale, zur
Verringerung der Neu-Inanspruchnahme von Flachen fiir Siedlungszwecke weiter zu verringern sowie die zi-
gige Durchfiihrung notwendiger Planverfahren (beschleunigte Verfahren) zu erleichtern.

Der in Rede stehende Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 26 "Schleifweg“ OT Wolkramshausen der
Landgemeinde Stadt Bleicherode erfiillt die planungsrechtlichen Vorgaben gemaR § 13a (1) BauGB, da:
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an bereits vorhandene ErschlieRungsanlagen im Westen und Siidosten des Plangebietes effizient ange-
bunden werden kann,

ein innerdrtlich gelegener stadtebaulicher Bereich, fiir bauliche Nutzungen stadtebaulich vertraglich reakti-
viert und nachverdichtet werden kann,

durch das Plangebiet keine erstmalige Inanspruchnahme einer, an den Siedlungskorper nach aufden an-
grenzenden klassischen Aul3enbereichsflache gem. § 35 BauGB) erfolgt,

im konkreten Planfall die zulassige Grundflache im Sinne § 19 (2) BauNVO von 20.000 m? gemaf § 13a
(1) Satz 2 Nr.1 BauGB mit tatsédchlich 4.100 m? nicht tberschritten wird,

das Planvorhaben gemaf Nr. 18.8 der Anlage 1 (Liste ,UVP - pflichtigen Vorhaben®) des Gesetzes lber
die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) nicht UVP — pflichtig ist und auch keine ,allgemeine Vorprifung
des Einzelfalls® gemafl UVPG (Anlage 2) durchzufiihren ist; somit wird durch den in Rede stehenden Be-
bauungsplanes der Landgemeinde Stadt Bleicherode keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeits-
prifung begriindet,

es keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter
gibt,

es keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind,
gibt.

Aus den o.g. Griinden ist aus Sicht der Landgemeinde Stadt Bleicherode die Zulassigkeit der Wahl des be-
schleunigten Planverfahrens nach § 13a BauGB bei der Aufstellung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr.26 "Schleifweg® OT Wolkramshausen ausreichend begriindet. Die Landgemeinde hat
daher den entsprechenden Aufstellungsbeschluss gefasst.

Aus den dargelegten Griinden wird:

— gemal § 13a (2) Satz 1 Nr.1 BauGB von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbe-
richt nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind und der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a (1) BauGB, abgese-
hen und § 4c nicht angewendet,

— von der frihzeitigen Unterrichtung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange und Erorte-
rung geman § 4 (1) BauGB gemal § 13a (2) Nr. 1. i.V.m. § 13 (2) Nr.1 BauGB abgesehen sowie

—  kein Grinordnungsplan erarbeitet, da gemal § 13a (2) Satz 1 Nr.4 BauGB im vorliegenden Fall eines
Bebauungsplanes der Innenentwicklung mit einem Schwellenwert gemaf § 13a (1) Satz 2 Nr.1 BauGB
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
(3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten.

10. Durchfiihrung des Planverfahren nach § 13a BauGB

Das Planverfahren des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 26 "Schleifweg® OT Wolkramshausen der
Landgemeinde Stadt Bleicherode nach § 13a BauGB wird gemaR § 13 (2) Nr. 2 und 3 BauGB im beschleu-
nigten Verfahren, mit einer &ffentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB und einer Behdrdenbeteiligung nach
§ 4 (2) BauGB, aber ohne friihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gem. § 3 (1) / § 4 (1) BauGB
durchgefihrt.

Da die Landgemeinde Stadt Bleicherode ber keinen wirksamen Flachennutzungsplan fiir den Ortsteil Wol-
kramshausen verfligt, bedarf der Bebauungsplan am Ende des Verfahrens einer Genehmigung durch das
Landratsamt Nordhausen.

Gemal § 10 Abs. 3 BauGB ist diese Genehmigung anschlie3end durch die Landgemeinde Stadt Bleicherode
ortstiblich bekannt zu machen. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 26 "Schleifweg” OT
Wolkramshausen der Landgemeinde Stadt Bleicherode ist mit der Begriindung zu jedermanns Einsicht bereit-
zuhalten; Gber den Inhalt ist auf Verlangen Auskunft zu geben. In der Bekanntmachung ist darauf hinzuweisen,
wo die Planunterlagen des Bebauungsplanes eingesehen werden kénnen. Mit der Bekanntmachung tritt der
Bebauungsplan in Kraft.

Die Bekanntmachung tritt an die Stelle der sonst fir Satzungen vorgeschriebenen Verdoffentlichung.
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11. Beriicksichtigung der Belange nach § 1 (6) Nr. 1 bis 14 BauGB

Bei der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes waren alle nach § 1 (6) Nr. 1 bis 14 BauGB
zu beriicksichtigenden Belange Bestandteil der Aufgabenanalyse und des zu erarbeitenden Gesamtkonzep-

tes.

Im Hinblick auf die konkrete Standortsituation und Planungsaufgabe ist insbesondere die Betroffenheit folgen-
der Belange zu berucksichtigen:

Ubersicht zur Betroffenheit der zu ber(icksichtigenden Belange gemal § 1 (6) BauGB durch die Festsetzungen
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 26 "Schleifweg” OT Wolkramshausen der Landgemeinde
Stadt Bleicherode

sundheit sowie die Bevolkerung insgesamt,

Rechts- Betroffenheit durch Festsetzung
grundlage
§B1 At()gsée Belang Bemerkung
au
Sicherung der Versorgung der Bevdlkerung
NI 1 die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits- gfsgrvsggg %’msl(g/’;;ﬁ;bzzzzzzﬁ %ﬁ;‘;rv’:t
’ verhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung, | p=ioicce qureh die Festsetzungen im Bebau-
ungsplan
die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, die Schaffung und Erhal- Zielger Pla”“”%?"St die Defg“”gtdis ?e;jarfs
Nr. 2 tung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung ;?;gt;:'%gg;;":n ';;‘;"UIZZ?Z;C,T;G?M%’; "fg Cgce):
’ weiter Kreise der Bevélkerung und die Anforderungen kostenspa- | nenger Umgang mit Boden. ’
renden Bauens sowie die Bevdlkerungsentwicklung,
die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevdlkerung, insbe-
sondere die Bedrfnisse der Familien, der jungen, alten und behin- | Zje/ der Planung ist die Schaffung von Wohn-
Nr. 3 derten Menschen, unterschiedliche Auswirkungen auf Frauen und | bauland fiir eine Seniorenwohngemeinschaft
Manner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, | in gewohnter léndlicher Umgebung
Freizeit und Erholung,
die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der
Nr. 4 Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwick- | nicht betroffen
lung zentraler Versorgungsbereiche,
die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denk-
Nr. 5 malpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, Strallen und Platze von | Anpassung der getroffenen Festsetzungen an
’ geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung | die umgebenden Bebauungsstrukturen
und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,
die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des offentlichen
Nr. 6 Rechts festgestellten Erfordernisse fur Gottesdienst und Seel- | nicht betroffen
sorge,
Nr. 7 die Belange des Umweltschutzgs, einschlielich des Naturschut- gem. § 13a (2) Nr. 4 gelten Eingriffe als bereits
zes und der Landschaftspflege, insbesondere, vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig,
die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima | keine Betroffenheit besonders geschiitzter
Nr.7 a und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft ;J”d beSt’mTjeBr Isn%ersGTler- und Pflanzenar-
und die biologische Vielfalt, en gem. § atSc
die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemein-
Nr.7b schaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete | nicht betroffen
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,
Nr. 7 ¢ Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Ge- | temporér begrenzte Betroffenheit durch Bau-

tatigkeit im Zuge der Umsetzung
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Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige

Nr.7d Sachgiiter, nicht betroffen
Nr 7 e dig Ver[neidung von E__missionen sowie der sachgerechte Umgang nicht betroffen
mit Abfallen und Abwassern,
gemal der aktuellen Vorschriften der
Nr. 7 f die Nutzung erneuerbarer Energien die sparsame und effiziente | Energieeinsparverordnung (EnEV) bzw.
) Nutzung von Energie, des geltenden Gebdudeenergiegesetzes
(GEG) sind zu beachten
die Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Pla-
Nr.7g nen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutz- | nicht betroffen
rechtes,
die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen
die durch Rechtsverordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der| .
Nr.7 h . 2 . nicht betroffen
Europaischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden,
Nr. 7 die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Um- nicht betroffen
weltschutzes nach den Buchstaben a, cund d
unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes - Immissionsschutzge-
setzes, die Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach
Nr.7j dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fiir schwere Unfélle | nicht betroffen
oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den
Buchstaben a bis d und i,
die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandigen Struktur im | .
Nr.8 a - " nicht betroffen
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung,
Nr.8b der Land- und Forstwirtschaft, nicht betroffen
Durch Umsetzung des Vorhabens wer-
Nr.8c der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen den in der Landgemeinde Stadt Bleiche-
rode neue Arbeitsplétze geschaffen
Nr. 8 d dgs Post- und Telekommunikationswesens insbesondere des Mo- nicht betroffen
bilfunkausbaus,
der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, ein- | kann an bestehenden Netze angeschlos-
Nr.8 e Lo : .
schlieRlich der Versorgungssicherheit, sen werden.
Nr. 8 f sowie die Sicherung von Rohstoffvorkommen, nicht betroffen
die Belange des Personen- und Giiterverkehrs und der Mobilitat
der Bevdlkerung auch im Hinblick auf die Entwicklungen beim Be-
trieb von Kraftfahrzeugen, etwa der Elektromobilitat, einschlieRlich
Nr. 9 des offentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten | nicht betroffen
Verkehrs, unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermei-
dung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebauli-
chen Entwicklung,
Nr. 10 die Belange der Verteldlgung. l.JrJd.deS Zivilschutzes sowie der zivi- nicht betroffen
len Anschlussnutzung von Militarliegenschaften,
die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadte-
Nr. 11 baulichen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlosse- | nicht betroffen
nen sonstigen stadtebaulichen Planung,
die Belange des Kisten- und Hochwasserschutzes und der Hoch-
Nr. 12 wasservorsorge insbesondere die Vermeidung und Verringerung | nicht betroffen

von Hochwasserschaden,
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Nr 13 die Bplange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Un- nicht betroffen
terbringung
Nr. 14 Die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen d.lljrch'Pf/gnzfestsetzungen im B-Plan be-
riicksichtigt

Im raumlichen Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind keine Altlastverdachtsfla-
chen i.S.v. § 2 (6) des Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) erfasst. Sollten sich bei der Vorhabenrealisierung
Verdachtsmomente fiir das Vorliegen bisher nicht erkannter schadlicher Bodenveranderungen / Altlasten oder
einer Beeintrachtigung anderer Schutzgiiter (Luft / Wasser) ergeben, so sind diese im Rahmen der Mitwir-
kungspflicht sofort der unteren Bodenschutzbehérde anzuzeigen.

Schutzgebiete nach Denkmal-, Naturschutz- und Wasserrecht werden durch die Plananderung nicht berhrt.

Die stadtebauliche Zielausrichtung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes steht den inhaltlichen Kriterien
des § 1 (5) BauGB fir eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung der Landgemeinde Stadt Bleicherode
grundsatzlich nicht entgegen.

Da das Planverfahren keine nicht I6sbaren boden- oder immissionsschutzrechtlichen Spannungen verursacht,
kann die Landgemeinde Stadt Bleicherode gemaf § 2 a Satz 2 Nr. 1 BauGB zusammenfassend davon aus-
gehen, dass durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine wesentlichen oder gar erheblichen Um-
weltauswirkungen bzw. Beeintrachtigungen ausgel6st werden.

12. Artenschutzrechtliche Einschatzung

Nach § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG) ist es verboten:

¢ wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu
téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

¢ wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten, wahrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-, und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche
Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert,

o Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

¢ wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn die Stérung zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
lokalen Population fiihrt. Des Weiteren liegt ein Schadigungsverbot vor, wenn die 6kologische Funktion der
von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang nicht ge-
wahrt bleibt.

Das Plangebiet ist derzeit eine innerdrtliche Brachflache mit leerstehenden baulichen Anlagen und Gehdlzbe-
stand. Durch die umgebende, direkt angrenzende Wohnbebauung (Schleifweg / Schulweg) und den damit
verbundenen Grundstlicksnutzungen ist dieser Bereich anthropogen nicht unerheblich vorgepragt.

Flederméause:

Im Ergebnis der faunistischen Kartierung Fledermause (Anlage 1 zur Begriindung), ist festzustellen, dass bei
der griindlichen Untersuchung der Gebaudeteile sowie des Grundstiickes keinerlei Hinweise auf eine Besied-
lung mit Fledermausen, wie Fledermaus-Kot oder Insektenreste unterhalb von Fressplatzen, gefunden werden
konnten. Alle Gebaudeteile wurden abgegangen und Decken, FuRbdden sowie Spalten und Loécher der drei
Bauruinen mit einer starken Taschenlampe ausgeleuchtet. Fledermause und Kot-Spuren wurden hier nicht
festgestellt.

Es konnten im kartierten Grundstiick keinerlei Hinweise auf eine Besiedlung mit Fledermausen gefun-
den werden.
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Insekten:

Licht mit hohem Blauanteil zieht viele Insekten aus dem Naturraum mit einem negativen ,Staubsauger®- Effekt
fur das Okosystem an. Aus diesem Grund ist zum Schutz vieler Insektenarten der Einsatz von LED-StralRen-
leuchten oder AuRenleuchten auf den Grundstiicken mit maximal 3000 Kelvin Farbtemperatur empfohlen.

Weitere Hinweise auf das Vorkommen von europaisch streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten nach An-
hang IV der FFH- Richtlinie sowie auf das Vorkommen von Vogelarten des Anhang | Vogelschutzrichtlinie
innerhalb des Plangebietes gibt es derzeit nicht.

Dessen unbenommen gilt:

— Sollten sich bei der Realisierung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Verdachtsmomente fir das
Vorliegen bisher nicht bekannter, artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44 (1) BNatSchG er-
geben, so sind diese gemaf Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Rahmen der Mitwirkungspflicht so-
fort der Unteren Naturschutzbehérde anzuzeigen.

— Die Beseitigung von Baumen und Strauchern im Plangebiet hat ausschlielich im Zeitraum vom 1. Oktober
bis 28. Februar p.a. zu erfolgen (§ 39 (5) BNatSchG).

13. Konzept zur Deckung des Bedarfes an Wohn- und Pflegeangeboten fiir Senioren

Eine zentrale Grundlage fir die Planung der Seniorenwohngemeinschaft in Wolkramshausen bildet die Ana-
lyse der demografischen Struktur der Bevolkerung und der fir die Zukunft erwarteten Veranderungen. Der
Trend des zunehmenden Anteils der alteren Bevolkerung wird auch fur Thiringen weiter prognostiziert. Fur
die Altersgruppe Uber 65 Jahren wird eine Erhéhung des Anteils von 26,7% im Jahr 2020 auf 32,8% im Jahr
2040 erwartet. Im Landkreis Nordhausen liegt der Anteil sogar noch etwas hoher.

Dabei fallt auf, dass der prozentuale Anteil fiir die Prognose bis 2040 héher liegt als der Landesdurchschnitt.
Da sich die Uberwiegende Zunahme der Altersgruppe Uber 65 Jahre laut Prognose bis 2030 abspielt, sind
kurzfristig entsprechende zusatzliche Wohn- und Betreuungsangebote fir diese Altersgruppe erforderlich.

Bezogen auf die Landgemeinde Stadt Bleicherode wird dieser Trend ebenfalls bestatigt. Wie die nachfolgende
Tabelle zeigt. Der Landgemeinde Stadt Bleicherode kommt als Grundzentrum daher eine tragende Rolle zu,
entsprechende Angebote zum altersgerechten Wohnen aufzubauen und damit die umliegenden landlichen
Bereiche mitzuversorgen.

Einwohnerzahlen insgesamt Uber 65 Jihrige Uber 65 Jihrige - Prozentual
Prognose | Prognose Prognose | Prognose Prognose | Prognose
2020 2030 2040 2020 2030 2040 2020 2030 2040
Landkreis
ondkrels 1 g2780 | 75510 69.320 | 22640 | 25070 24300 | 27.3% | 332% 35,1 %
Landkreis 73410 | 65550 58.980 | 21.040 | 23530 22380 | 287% | 359% 37.9%
Kyffhauser
Stadt 10.230 9.100 8.140 2.920 3.160 3.060 285% | 347% 37,6 %
Bleicherode : : : : : : ) ) ,

Quelle: Thiringer Landesamt fur Statistik
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14. Inhalt des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes — Beschreibung der Festsetzungen

14.1. Raumlicher Geltungsbereich (gem. § 9 (7) BauGB)

Der Ubersichtsplan stellt die Lage des Plangebietes im Gemeindegebiet der Landgemeinde Stadt Bleicherode
dar; im entsprechenden Ubersichtsplan auf der Planzeichnung ist das Plangebiet gekennzeichnet.

Das Plangebiet mit einer Gesamtbruttoflache von ca. 6.240 m? liegt im Nordlichen Bereich des Ortsteiles Wol-
kramshausen und umfasst die Flurstiicke Nr. 59/5 und 387/55 der Flur 2, Gemarkung Wolkramshausen. Es
befindet sich in einer Héhenlage von ca. 207 m tGber NHN und stellt eine ebene Flache dar.

Die Flache stellt sich derzeit als eine innerértliche Brachflache (u.a. mit Resten ehemals genutzter baulicher
Anlagen) und Gehélzbestand dar.

Das Plangebiet ist vollstdndig von der Wohnbebauung des Ortsteiles Wolkramshausen umgeben.

Durch die, westlich des Plangebietes, verlaufende &ffentliche Stralle ,,Schleifweg” (L1036) wird das Plangebiet
verkehrstechnisch ausreichend erschlossen.

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereichs des Vorhabenbezogen Bebauungsplanes Nr. 26
"Schleifweg* OT Wolkramshausen der Landgemeinde Stadt Bleicherode liegt grundsatzlich im stadtebaulich
begriindeten Ermessen der planenden Gemeinde. Er ist mittels des Planzeichens 15.13 der Planzeichenver-
ordnung in der Planunterlage (aktueller Katasterplanauszug), auf Katastergrenzen verlaufend bzw. mittels Be-
maRung zeichnerisch festgesetzt worden, so dass die Ubertragbarkeit seiner Grenzen in die Ortlichkeit rechts-
eindeutig maglich ist.

14.2. Art und MaR der baulichen Nutzung (gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Als Art der baulichen Nutzung ist ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Geplant
ist die Errichtung einer Seniorenwohngemeinschaft. Dabei orientieren sich die Festsetzungen an der tatsach-
lichen baulichen Nutzung der angrenzenden Ortslage von Wolkramshausen, so dass keine stadtebaulichen
Spannungen erzeugt werden.

Im § 1 (1) festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind:

—  Wohngebaude,

— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stéren-
den Handwerksbetriebe,

— Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.

Die gem. § 4 (3) Nr. 4-5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
werden gem. § 1 (6) BauNVO im Plangebiet ausgeschlossen, da diese Nutzungen einer stadtebaulich beab-
sichtigten hohen Wohnqualitat im Plangebiet und auch der angrenzenden stadtebaulichen Bereichen entge-
genstehen wurden.

In der Textlichen Festsetzung § 1 (2) werden weitere im Allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassige Nut-
zungen definiert:

—  Biuros, Aufenthalts-, Technik- und Lagerrdume,
— Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sowie
—  Garagen, Stellplatze und Fahrgassen gemaf § 12 BauNVO

Ziel des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist es, ein Gebiet zu entwickeln, das dem Wohnen dient und
insbesondere auch der geplanten Seniorenwohngemeinschaft mit den dazu erforderlichen Nebenanlagen, die
der Betreuung und Pflege alterer Menschen dienen, vorbehalten ist.
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Dazu heifdt es im § 3 (4) BauNVO, dass zu den im Allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Wohngebauden auch
solche gehoren, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen. Durch die getroffene
Festsetzung des Allgemeinen Wohngebietes gemaf § 4 BauNVO sind somit die planungsrechtlichen Grund-
lagen fir eine Seniorenwohngemeinschaft geschaffen.

Die konkret beabsichtigten Nutzungen sind dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu entnehmen, zu dessen
Umsetzung sich der Vorhabentrager gemaf § 12 (3a) BauGB im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Fall durch die Festsetzung der maximal zuldssigen
Grundflache (GR), durch die Zahl der Vollgeschosse sowie einer festgesetzten Oberkante der Gebaude be-
stimmt. Die zulassige Grundflache begrenzt den Teil des Baugrundstiickes im Allgemeinen Wohngebiet, der
von Gebauden und baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf.

Die, das Plangebiet umgebende, Bebauung kann ebenfalls als Allgemeines Wohngebiet eingestuft werden.
Auf Grund der tatsachlich vorhandenen Bebauung ist hier von einer GRZ von 0,6 auszugehen.

Aufgrund der konkreten Vorhabenbeschreibung und -planung kann fir das Plangebiet die zu bebauende
Grundflache von Gebaude und weiteren baulichen Anlagen konkret bestimmt werden. Deshalb erfolgt die
Festsetzung der Grofie der Grundflache absolut mit 4.100 m2.

Die Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes orientieren sich mit der o.g. Grundflache an der
umgebenden Bebauung und I6sen somit keine stadtebaulichen Spannungen aus.

Beim Plangebiet handelt es sich um ein topografisch wenig bewegtes Gelande. Um das stadtebauliche Ziel
einer harmonischen Einordnung der geplanten Baukorper in das Baugebiet, der Ortslage und den angrenzen-
den Landschaftsraum zu erreichen, erfolgte die Festsetzung der zulassigen Vollgeschosse (bis maximal Il)
und der Oberkante der Geb&aude von 7,50 m.

Als Oberkante gilt der obere Abschluss des Gebaudes (Oberkante der Dachhaut des Firstes, bei Pultdachern
der hochste Punkt der Dachhaut am Schnittpunkt mit der AuRenfassade oder bei Flachdachern der Schnitt-
punkt der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut). Der Hohenbezugspunkt wurde in der Planzeichnung
rechtseindeutig festgesetzt.

Die Uberschreitung der festgesetzten Oberkante durch Anlagen der technischen Geb&udeausristung (PV-
Anlagen, Lifter, Fahrstuhl, etc.) bis maximal 1,5 m ist zulassig.

Mit diesen Festsetzungen ist eine hinreichend genaue Bestimmung der baulichen Dichte und Hohenentwick-
lung entsprechend der beabsichtigten stadtebaulichen Konzeption gesichert.

14.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche (gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die uUberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet wurden mittels Baugrenzen festgesetzt. Diese Vorge-
hensweise wird als erforderlich angesehen, um den Bauherren und Architekten ein gewisses Mal} zur Aus-
nutzbarkeit und Gestaltungsfreiheit zu gewahren sowie eine gréRere Flexibilitat bei der Bebauung und somit
eine grofiere Effizienz im Plangebiet zu erreichen, ohne dass die planungsrechtlich und ordnungspolitisch
erforderliche Zielausrichtung des verbindlichen Bauleitplanes verletzt wird.

Die geringfligige Uberschreitung der Baugrenze bei Balkonen, Erkern, Windfangen und (iberdachten Eingan-
gen bis zu 1 m ist dabei zulassig.

Stadtebauliches Ziel ist die Unterbringung aller Nutzungen der Seniorenwohngemeinschaft in nur einem Ge-
baude, um insbesondere fiir die Nutzer kurze Wege sicherzustellen. Um ein ausgewogenes Langen- und Ho-
henverhaltnis der Gebaudekubatur sicherzustellen, wird die abweichende Bauweise gemaf § 22 (4) BauNVO
festgesetzt und weiter differenziert. Die Festsetzung der abweichenden Bauweise bestimmt eine Einzelhaus-
bebauung mit seitlichen Grenzabstand, die eine maximale Langenentwicklung von Baukorpern bis 55 m zu-
[asst.
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Da im vorhabenbezogenen Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, kbnnen gemaf § 23 (5) BauNVO
auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zugelassen wer-
den.

14.4. Verkehrsflachen (gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Das Plangebiet wird iber die Landesstrale L1036 (Schleifweg) verkehrstechnisch erschlossen.

Die erforderlichen Kfz Stellflachen fiir den ruhenden Verkehr sind im Plangebiet zu realisieren und deshalb
im Plangebiet durch die entsprechende Festsetzung planungsrechtlich gesichert.

14.5. Griinordnerische und landschaftspflegerische Festsetzungen (gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Fir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 26 "Schleifweg® OT Wolkramshausen der Landgemeinde
Stadt Bleicherode besteht gemaR § 13a (2) Nr. 4 BauGB keine Ausgleichsverpflichtung nach der bundesna-
turschutzgesetzlichen Eingriffsregelung, da Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bauleitplanes zu er-
warten sind, im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung bereits als erfolgt
oder als zulassig gelten. Damit besteht auch keine 6kologische Erfassungs-, Bewertungs- und planungsrecht-
liche Sicherungspflicht (Freistellung von der Ausgleichsverpflichtung).

Durch den Bescheid vom 14.02.2023 (Az.: 611/671105-03/23) erteilte die Landgemeinde Stadt Bleicherode
dem Vorhabentrager die Genehmigung zur Fallung von neun Weiden, einer Kirsche und 2 Eschen unter Ein-
haltung der Baumschutzsatzung, auf dem Grundstiick Schleifweg, Flurstiick 59/5 und 387/59, Flur 2, Gemar-
kung Wolkramshausen.

Als Ausgleich fiir die Beeintrachtigung ist eine Ersatzpflanzung von insgesamt 18 Laubbaumen vorzunehmen.

Um den o.g. Ausgleich innerhalb des Plangebietes erbringen zu kénnen sind folgende Festsetzungen im vor-
habenbezogenen Bebauungsplan getroffen:

§4 (1) Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete (WA) ist je angefangene 300 m? Grundstiicksfldche, min-
destens 1 gebietseigener, standortgerechter Laubbaum (2. Ordnung) oder regionaltypischer, stand-
ortgerechter Obstbaum anzupflanzen, zu pflegen und zu erhalten.

§ 4 (2) Inden festgesetzten Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
sind 13 gebietseigene, standortgerechte Laubbdume (2. Ordnung) oder regionaltypische, standortge-
rechte Obstbdume anzupflanzen, zu pflegen und zu erhalten. Die Bdume gemal3 Textlicher Festset-
zung § 4 (1) kbnnen dabei angerechnet werden.

Durch die Festsetzung § 4 (1) sind aufgrund der Gré3e der Grundstiicksflache insgesamt 21 Baume innerhalb
des Plangebietes zu pflanzen. Um eine gestalterische Qualitdt des Raumes zu erreichen, sollen gemal § 4
(2) der Textlichen Festsetzungen 13 der 0.g. 21 Baume innerhalb der Flache fur Anpflanzungen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gepflanzt werden.

Die getroffenen Festsetzungen erfolgten dartiber hinaus aus gestalterischen Griinden, sowie mit dem Ziel eine
angemessenen Durchgriinung im Plangebiet zu schaffen. Die konkreten Standorte der zu pflanzenden Ge-
holze, sowie die weitere gartnerische Gestaltung im Plangebiet sollen dabei aber der Entscheidung des Grund-
stlckseigentimers vorbehalten bleiben.

Die Baumschutzsatzung der Landgemeinde Stadt Bleicherode ist dabei zu beachten.
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14.6. Gestalterische Festsetzungen (gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 88 ThiirBO)

Die unter § 5 (1) der Textlichen Festsetzungen zulassigen Dachformen wurden festgesetzt, um eine zeitge-
mafe Bebauung in moderner Formsprache zu ermdglichen. Durch die gewahlten Dachformen fiigt sich die
Hohe des Baukdrpers in die unmittelbare Umgebung ein.

Die Regelung zur Begriinung und gartnerischen Nutzung von Grundstiicksflachen, die nicht durch bauliche
Anlagen Uberdeckt sind, dient gestalterischen Aspekten der Freianlagengestaltung.

14.7. Nachrichtliche Ubernahmen

Durch den raumlichen Geltungsbereich des Vorhabenbezogen Bebauungsplanes Nr. 26 "Schleifweg® OT
Wolkramshausen werden nach Kenntnisstand der Landgemeinde Stadt Bleicherode keine nach anderen Vor-
schriften getroffenen Festsetzungen (insbesondere Schutzgebiete oder -objekte nach Denkmal-, Wasser- so-
wie Naturschutzrecht), welche gemaf § 9 (6) BauGB nachrichtlich Gdbernommen werden mussten, berihrt.

15. ErschlieBung

Das Plangebiet wird — wie bereits dargelegt — durch die Landesstrafle L1036 (Schleifweg) verkehrstechnisch
an das qualifizierte StralRennetz angeschlossen.

In einer Stellungnahme des Abwasserzweckverbandes ,,Bode-Wipper* vom 08.02.2023 heil3t es:

~,Der AWZV Bode-Wipper verlegt im Rahmen einer GemeinschaftsmalBnahme eine neue Kanalisation in
der Ortslage Wolkramshausen. Gebaut wird die Kanalisation in allen Bereichen im Trennsystem (Tren-
nung zwischen Schmutz- und Regenwasser).

Der Bau der Ortskanalisation erfolgt in 6 Bauabschnitten. Mit dem 1. Bauabschnitt wurde bereits begon-
nen, dieser soll Ende 2023 beendet werden. Zu diesem Bauabschnitt gehért auch der Ausbau des Schul-
weges, an welchen das Flurstiick 59/5 angrenzt.

Der AWZV empfiehlt die Entwésserung der geplanten Gebé&ude in diese Richtung zu orientieren. Positiv
ist dabei die Topographie (vorhandene Geldndegefélle in Richtung Schulweg) sowie eine Anschlussmdg-
lichkeit

an die zentrale Kldranlage ,Kleinfurra“ des AWZV Bode-Wipper.

Ein Anschluss in Richtung Schleifweg wére denkbar, aber nicht zu empfehlen. Der Schleifweg wird zu
einem

deutlich spéteren Zeitpunkt ausgebaut. In diesem Fall miissten Sie voriibergehend eine Vollbiologische
Kleinkldranlage bauen, betreiben und spéter wieder zuriickbauen.*

Die Entsorgung des anfallenden Abwassers soll somit durch den Anschluss an die neu verlegte Kanalisation
im Schulweg erfolgen.

Das anfallende nicht schadlich verunreinigte Oberflachenwasser ist entsprechend der Richtlinie zur Beseiti-
gung von Niederschlagswasser in Thiringen nach Méglichkeit auf dem Grundstlick dezentral zu versickern
bzw. zu verdunsten. Im Fall der Errichtung einer Anlage zur Versickerung bedarf es einer wasserrechtlichen
Erlaubnis der Unteren Wasserbehdrde.

Gemal Geotechnischem Bericht (Anlage 2) ist der Standort aufgrund der ausreichenden Wasserdurchlassig-
keit der Sande und Kiese fiir eine Versickerung geeignet

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes erfolgt aus dem zentralen Versorgungsnetz des Wasserverban-
des Nordhausen.
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Die Elektroenergieversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Netz der TEN Thiringer Energie Netze
GmbH.

Die Léschwasserversorgung wird durch die Landgemeinde Stadt Bleicherode sicher gestellt. Die konkrete
Lésung der Léschwasserversorgung wird vor dem Satzungsbeschluss der Landgemeinde vorliegen.

Das Plangebiet wird in das Abfallbeseitigungs- und Wertstoffabfuhrkonzept des Landkreises Nordhausen
integriert.

16. Angaben liber Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Stadtebauliche Kenndaten und Nutzungsart:

Nutzungsart Flache Anteil (%)

Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemal § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO

- davon Uberbaubare Grundflache (GR): 4.100 m? 6.240 m? 100 %
- davon Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-

pflanzungen 490 m?

Gesamtflache des raumlichen Geltungsbereiches 6.240 m? 100,0 %

17. BodenordnungsmaBnahmen gem. BauGB

Seitens der Landgemeinde Stadt Bleicherode sind im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes keine bodenordnenden Mafinahmen gemafR BauGB vorgesehen.

18. Planverfasser

Die Planunterlagen wurden durch das Stadtplanungsbiro Meif3ner & Dumjahn GbR, Buro fiir interdisziplinare
Stadt- und Dorfplanung, Kathe-Kollwitz-StralRe 9, 99734 Nordhausen erarbeitet.

Bleicherode / Nordhausen, Marz 2023
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