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Allgemeine Vorbemerkungen zum Bauleitplanverfahren:

Der Stadtrat der Stadt Bleicherode hatte in seiner Sitzung am 26.06.2012 die Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Gewerbegebiet Il an der Schachtstrale in
Obergebra“ der Stadt Bleicherode beschlossen und das Planverfahren auf der Grundlage
des Baugesetzbuches (BauGB) damit eingeleitet.

Die frihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gemaR § 3 (1) / § 4 (1) BauGB er-
folgte im Zeitraum August bis Oktober 2013.

Die formelle Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gemaRk § 3 (2) / § 4 (2) BauGB erfolgte
im Zeitraum Marz / April 2015.

Im Ergebnis der Auswertung der Stellungnahmen aus der Offentlichkeits- und Behordenbe-
teiligung gemaR § 3 / § 4 BauGB wurde die Uberarbeitung / Ergénzung der Planunterlagen
und damit die erneute Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gemaR § 4a (3) BauGB er-
forderlich.

Das betrifft insbesondere auch die Anderung der Bezeichnung ,Gewerbegebiet' im Namen
des Bebauungsplanes, da es sich um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt.

Aus diesem Grund wurde die bis dahin verwendete Namensbezeichnung des Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Gewerbegebiet || an der SchachtstraBe in Obergebra®
geéndert und das Planverfahren ab dem Verfahrensschritt der erneuten Behérden- und Of-
fentlichkeitsbeteiligung gemaf § 4a (3) BauGB als

Vorhabenbezogener Bebauungsplanes Nr. 12
~Paintballanlage I/ an der Schachtstral3e in Obergebra“
der Stadt Bleicherode

weitergefthrt.
Dariiber hinaus wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 11 , Gewerbegebiet an der

Schachtstralle” (OT Obergebra) im Hinblick auf die festgesetzten flachenbezogenen Schall-
leistungspegel in einem selbstandigen Verfahren parallel geandert.

Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballaniage If an der Schachtstrale in Obergebra* der Stad! Bleicherode



Oktober 2018 Seite: 3 von 50

Begriindung mit Umweltbericht
zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12
,Paintballanlage Il an der SchachtstraBe in Obergebra“

der Stadt Bleicherode
Inhaltsverzeichnis
Seite

1. Allgemeiner Teil der BegrlndUung ... e, 5
1.1, Allgemeine Vorbemerkungen und Planungserfordernis ... s, 5
1.2, Ziel und Zweck sowie Erfordernis flir die Planaufstellung gemif § 1 (3) BauGB ...........vceivvevininniecinnnen, 5
1.3, OFfENtlCHES INErESSE ....vereeceierivreseetiss e e ssssssesssssrsssssossssesessssasssesssrsss s bessn I s ER SRR R SRS ER SRS EESER S SO b BRSNS bR RO b R R0 6
1.4, Allgemeine Vorbemerkungen und Angaben zur Stadt Bleicherode..........ovovvvevnninnnnncinininennn, 6
1.5. Literatur- und GrundlagenverzeiChnis .......covreicmmmmommrnieeessssse. 7
1.6. Begriffsdefinitionen ... s e s 8
1.7. Inhalt, Umfang und Verzeichnis der Planunterlagen ..........covmmimmmmmnioim s 8
2. Bestehendes Planungsrecht sowie iibergeordnete Planungen und Nutzungsregelungen ...........ccouinnnnee 8
2.1, Gegenwirtig bestehendes Planungsrecht...........ceniimnn s, 8
2.2, Raumordnung und LandeSplanung........ccvimimesimmessnsssemmmmssemmsoememmsmssss s 8
23. Darsteliung und Entwickiung aus dem Flachennutzungsplan ..., 9
24. Verhiltnis zu anderen Bebauungsplénen und stadtebaulichen Satzungen........ccccvvcnnnvnnnnienininnnen, 14
2,5, Planungen benachbarter Gemeinden........ e e 14
3. Beschreibung und Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen des Bauleitplanes .................. 14
341. Riumlicher GeltungsbereiCh.........ccvcvmiiiniimmimrs e s 14
3.2 Art und MaB der baulichen Nutzungen im Plangebiet .............ccoinimmnnennnmen, 15
3.3. Bauweise und (iberbaubare Grundstiicksfliche ..., 16
3.4, VErKehrSTIACHEN ..vvvvvrreevrir it rersrees s ssssstensans srassssnssssns e s b s s seas sy an Y S E BRSSO TR R E S TR R0 e 16
3.5, LT 03T E= (1 11 S U PO S PPPR I 17
3.6. Griinordnerische und landschaftspflegerische Festsetzungen ..........c.ccivvivinvnncnin, 17
3.7. Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen gemiR § 9 (1) Nr. 24 BauGB..........cvvvnnmnimorcnveinninonn, 18
3.8. Waldfidichen gemiR § 9 (1) Nr. 18 BaUGB .......coccvmrmmnmireninnvirsmvensmmsiiossmism s s 18
3.9, Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 (6) BAUGB).......cccorurmmimuimimiesmsmmaismssssesevsassiss oo 18
4, L] £ Yot 11T LT Y T OO P PO DT TR PRTNTSTN 18
5. Bodenordnende Mafnahmen ... e s 19
6. Umweltbericht gem. § 2 (4) und 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB i.V.m. Anlage 1 zum BauGB..........covennninivicniniinne 20
6.1. EINIRIUNG .vivis it st ens s sb s s s s sen s ss s e s s e R e n e b SRS R YRR R £ S SRR R e 20
6.2. Begriff der ,, Erheblichkeit” ... s s 20
6.3. Einstufung der Umwelteinwirkungen nach den Kriterien der Anlage 1 zum UVPG und ThirUVPG ......... 21
6.4, Ubersicht fiir die Belange des Naturschutzes, der Landschaftspflege und des Umweltschutzes............ 21
6.5. Festlegung des Umfangs und des Detaillierungsgrades der Ermittiungen........cvnvvrvninmnnnnnnn, 22
6.6, Kurzdarsteliung der Erforderlichkeit, des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans................. 23
6.6.1. Kurzdarstellung der Erforderlichkeit des Bauleitplanes.............ovccvninnnennmmenino 23
6.6.2. Kurzdarstellung des Inhalts des Bauleitplanes. ........ccoevcvccvvnnnnncnnnnnennnmsnn, 23
6.6.3. Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes ........ccccmrvrvnrrnnneninnno. 23
6.7. Beschreibung und Begriindung fiir die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bauleitplanes............. 24
6.7. 1. VOThemerkUNGEeN . .isririrnissssnisnssereessismsesssssssnissssrsssssssmismisss e resssonssanssserssnsssssssst rosausssassssasssassnasns
6.7.2. Riaumlicher GeltungsbereiCh ... e
6.7.3. Art der baulichen Nutzung im Plangebiet

6.7.4. MaB der baulichen NULZUNG......ccunviiceismseminises s inmssmmesosssssseesssss s
6.7.5. Bauweise und iiberbaubare GrundstiicksflAche ..........omnriminieeinnmacameeen, 27
6.7.6. VerkehrSflACHEN .....cccveerirrenisimiieniecimarsssesnseetmssssessemsisisnessssisstrsssssissssscnassasssssnsssssnorssassassssarsnssesans 27
6.7.7. GrUNFIACHEN ...cerericer st sesescssssrrssssisarasssssinssssrssrsssiaus s nsssessssssans s sassnnnan e asssnsassnnsbssnan 27
6.7.8. Griinordnerische und landschaftspflegerische Festsetzungen..........ccrvnnnnnnniivinenercnennnn. 28
6.7.9. Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen gemaR § 9 (1) 24. BauGB...........ccceeivmvnieensinsinn 28
6.7.10. WaAIUFIACHEN c..ccccciremrerecinrcrreemennrssssiserssssansiimssisssstssssonsssssssesssssnsrnssssssnssnssssrssssannansrevessssssnnsanassasesassnss 29
6.7.11. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 (6) BaUGB) .......ccccormsimmsmmmnmsnsmmssmsnismemsssmssss 29
6.7.12. Informelle DarstellUNgen.......ccnsvrimmnrmmmssinsmsins s rsessessessnre s sssssn s 29
6.7.13. Hinweise zum PlanVollZUg .........vmmsmmmemsonsmncemimmmemmmessmmsemse e 29
6.8. Angaben iiber den Standort, Art und Umfang des geplanten Vorhabens.........covrriniiinn, 29
6.9. Umweltschutzziele aus Fachgesetzen u. -plinen die flir den Bauleitplan von Bedeutung sind ............... 3

Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 Paintballanlage Il an der Schachistralie in Obergebra® der Stadt Bleicherode



Oktober 2018 Seite: 4 von 50

6.10. Darstellung der festgelegten Ziele des UMWEISCHULZES .........ccccccvvnninnssisesismmsissssssesnisis s essssns 32
6.11.  Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden.............cc.cceurunen. 32
6.12. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die ermittelt wurden.........c.occeeecrnsvinierereeesenns 32
6.12.1. BeWertuUNgSMELNOME ......cc.ccciieiniiniiccnrcrre s nrrecsecssrssnsssssssnssessssassssssssssssssossassnsss ssussssessssssssans 32
6.12.2. Situation, Vorbelastung, EMpfindliChKeit...........coeccecicnmmnmnnieininniiinsminsssessicscsnesssssssssasssssessssssens 33
6.12.3. Bestandsaufnahme Schutzgut ,,MeNSCh .......cceiciiiiciemnsimmniiiissesssessmessseosssseesssesassessssssssssesasesssssns 33
6.12.4. Bestandsaufnahme Schutzgut ,,Arten und Lebensgemeinschaften®...........ccoeonmcerrenmscecrcssnnas 33
6.12.5. Bestandsaufnahme SChutZgut ,,BOUEN™ ........ccoeeieesieirsseisnsersrssessissssssessssessesncsssseeseessessssssasssansans 35
6.12.6. Bestandsaufnahme Schutzgut ,WasSer™...........cccmviminemmniiiicmmmisesessessssssssss sssensasssesssnss 35
6.12.7. Bestandsaufnahme Schutzgut ,Klima/Luft“....... rre s e saenan e 35
6.12.8. Bestandsaufnahme Schutzgut ,Landschaftshild  ..........ccccccuvcirinirnicsnssssssssesssssmssssseresssssnsasens 35
6.12.9. Bestandsaufnahme Schutzgut ,,Kultur- und sonstige Sachgiiter-..........c.cccecesrnnrirernisisssisessenns 35
6.12.10. Betroffenheit der Schutzgutes ,,Mensch* durch die Planung................. e sens veesaenann 36
6.12.11. Betroffenheit der Schutzgutes ,,Arten und Lebensgemeinschaften” durch die Planung...... 36
6.12.12. Betroffenheit der Schutzgutes ,,Boden* durch die Planung .........cuueincaeeccesosennes 38
6.12.13. Betroffenheit der Schutzgutes ,,Wasser* durch die Planung.........c.cccueeennncesmnsinsnenensesesenns 39
6.12.14. Betroffenheit der Schutzgutes ,,Klima/Luft” durch die Planung..........ccmecnninnscennincnnsnismecesnes 39
6.12.15. Betroffenheit der Schutzgutes ,Landschaftsbild” durch die Planung............ccceurrirersrresninins 40
6.12.16. Betroffenheit der Schutzgutes , Kultur- und sonstige Sachgiiter durch die Planung .......... 40
6.12.17. Allgemeine Beschreibung der Wirkfaktoren des VOrhabens ........cueeieensnsscrssossesoesssnsesans 40
6.12.18. Umweltbeeinflussende, baubedingte Wirkfaktoren (temporire Beeintrichtigungen) ........... 40
6.12.19. Anlagebedingte WirkfaKtoren ..........cuccenrccnininsnnnninnicieimiiinissessssinissssssssesssssssssssanssssassessase 41
6.12.20. Betriebsbedingte WIrkfaktoren.........ccuecrviinrisnncnnmniiinssieesssesessssessessessssssssssssasasssssase 42
6.12.21. Zusammenfassende Bewertung der Schutzgiiter durch die Planung............ccoervrevrinnnenreesenns 43
6.13. Belange des Naturschutzes und LandschaftSpflege .........ccviiiiniirinnirisicninirensaensssessssesssssscsssseseesesses 43
6.13.1. Rechtliche Rahmenbedingungen fiir die Belange des Naturschutzes u. Landschaftspflege....43
6.13.2. Aligemeines Zielkonzept und Leitbild fiir den PlanungSraum ...........ccccuvninnvesnncsnsnseesssssisessns 43
6.13.3. OKOIOGISCHE BIlANZIEIUNG ......ccvererrrenrirerisasississssssessiasssssessessessssssessesssessessessssasesmesesssnsnssessesssssssnssenses 44
6.14. Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst Werden ..........cceeeeresreeeresereeenns 44
6.156.  Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchflihrung der Planung................... 44
6.16.  Prognose {iber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung .......ccoecunenienns 45
6.17. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen.................. 45
6.18.  In Betracht kommende anderweitige PlanungsmEgliChKeIten .......viiiiiiisiimmesessisesesseceserssssessssssasens 46
6.18.1. Anderweitigen Planungsméglichkeiten unter Beriicksichtigung der Ziele des Bauleitplans....46
6.19.  ZUSHLZIIChE ANGADEN ittt sss s e ss s st storsssse st b s e ssasasatsbssessneabe s asatat sasassabsenbarsnanns 47
6.19.1. Wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren und Methodik.......cccovrerisenernn. 47
6.19.2. Geplante Mafnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt........ 47
6.20.  Allgemein verstindliche Zusammenfassung der Angaben nach Anlage 1 zum BauGB..........ccovureucnee. 48
7. Zusammenfassung gem. § 10 (4) BaUGB ... siseseasesesssssssssessass sessstssssssessessessas 49
8. Gefasste BESChIUSSE .. sse s abebe st st s sssssssas st b saebessbenensensssensasasssss sesnes 50
9. P ANVEITASSEI ..ottt e sn s et ste e sa e b e b abe e b et SR ebE R s sasbo bR b e ere sE e R e e a bt aas s aesean et senananin 50

Anlagenverzeichnis

Anlage 1: Auszug aus dem gemiR § 204 (2) BauGB fortgeltenden wirksamen Flichennutzungsplan der ehe-

maligen Gemeinde Obergebra

Anlage 2: Schalltechnische Begutachtung 14 1985-1 zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12, ,Paint-

ballanlage Il an der Schachtstrale in Obergebra“ unter Berlicksichtigung des Bebauungsplan Nr.
11 ,,Gewerbegebiet an der Schachtstrale* (OT Obergebra)

Anlage 3:  Griinordnungsplan zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballaniage Il an der

Schachtstrafie in Obergebra* der Stadt Bleicherode

Beg

riindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballaniage Il an der SchachistraBe in Obergebra® der Stadt Bleicherode



Oktober 2018 Seite: 5 von 50

1. Alligemeiner Teil der Begriindung

1.1. Aligemeine Vorbemerkungen und Planungserfordernis

Die Erforderlichkeit zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Paintballanlage il an der
Schachtstrale in Obergebra" der Stadt Bleicherode wurde durch den Stadtrat der Stadt Bleicherode gemal § 1
(3) BauGB geprift, gesehen und wie folgt begriindet:

Im Jahr 2006 hat die damals noch selbststandige Gemeinde Obergebra fur die westlich der Schachtstralke direkt
anliegenden Flachen der ehemaligen Gewerbebrache bereits einen Bebauungsplan aufgestellt, welchen die
Stadt Bleicherode nach der Eingemeindung als Bebauungsplan Nr. 11 ,Gewerbegebiet an der Schachtstrale”
(OT Obergebra) der Stadt Bleicherode bis zur Erlangung der Rechtsverbindlichkeit zu Ende gefuhrt hat. Auf
Grund der Standortentwickiung in den letzten Jahren und der Notwendigkeit der Revitalisierung der brachliegen-
den Flachen (ehemals gewerblich genutzt) besteht die Erforderlichkeit, die westlich angrenzenden Fl&chen
ebenfalls durch einen Bebauungsplan zu Uberplanen, um die weitere stéddtebauliche Entwicklung der Stadt Blei-
cherode im festgesetzten rdumlichen Geltungsbereich fur das geplante Investitionsvorhaben zur Erweiterung der
vorhandenen Paintballanlage mit den erforderlichen Nutzungen und Funktionsflachen planungsrechtlich vorzu-
bereiten, zu ordnen und zu sichern.

Da sich die zulassige Nutzung an den geplanten Vorhaben orientieren soll und die Stadt Bleicherode dafur die
weitergehenden Méglichkeiten hinsichtlich der Wahl der Festsetzungen gem. § 12 (3) BauGB in Anspruch neh-
men will, soll der erforderliche Bauleitplan als Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballanlage Il an
der Schachtstrale in Obergebra“ der Stadt Bleicherode aufgestellt werden.

1.2. Ziel und Zweck sowie Erfordernis fiir die Planaufstellung gemiR § 1 (3) BauGB

Um fur das am Standort bestehende Unternehmen eine Entwicklung der vorhandenen Paintballaniage mit den
erforderlichen Nutzungen und Funktionsflachen planungsrechtlich vorzubereiten, zu ordnen und zu sichern, hat
der Stadtrat Bleicherode beschlossen den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballanlage Il an der
Schachtstraie in Obergebra" der Stadt Bleicherode aufzustellen. Durch diese MaRhahme soll dem neuen Inves-
titionsinteresse Rechnung getragen werden. Die Planung soll den Bereich stadtebaulich ordnen, wieder beleben,
nachhaltig sichern und far die Entwicklung des Gebietes nutzungsvertragliche sowie investitionssichere Rah-
menbedingungen schaffen.

Die zur Verfugung stehende Flache des Plangebietes soll mit den in den zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen angegebenen Nutzungen und planungsrechtlichen Regelungen Giberplant werden.

Inhalt des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Paintballanlage Il an der Schachtstrafie in Obergebra"
der Stadt Bieicherode sind hauptsachlich die Festsetzungen zur Ausweisung zweier Vorhabengebiete (VG1 und
VGz) sowie die zwei privaten Grunflachen mit den Zweckbestimmungen: ,Freizeit und Spielen" sowie ,Aus-
weichstellplatze*. Das bildet die planungsrechtliche Grundlage fur das neue stadtebauliche Konzept zur Erweite-
rung des vorhandenen Paintball-Centers und der Paintballanlage als Freiflachentrainingsgelénde (Woodland-
Feld outdoor).

Durch entsprechende Festsetzungen soll die bestehende 6kologische Situation weitestgehend erhalten bleiben
und die Beeintrachtigungen fur Natur- und Landschaftsschutz minimiert werden.

Mit der vorgesehenen Wiedernutzbarmachung der ehemals gewerblich genutzten Fl&chen im rdumlichen Gel-
tungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 soll die derzeit vorhandene Gewerbebrache
revitalisiert werden. Durch diese MafRinahme wird die stadtebauliche Situation an diesem Standort verbessert
und somit die geplante Nutzungsstruktur nachhaltig gesichert. Da die weitere Umsetzung des Bauleitplanes
auch zur Sicherung und Entwicklung von Arbeitsplatzen beitragt, wird ihm ein hoher Stellenwert in der erforderli-
chen gemeindlichen Abwagung eingerdumt.

Mit den Festsetzungen im Plangebiet sollen somit die nachfolgenden 11 Ziele erreicht werden:

- Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fur die notwendige Erweiterung des bestehenden Paintball-
Centers,

- Realisierung der in dem Flachennutzungsplan dargelegten Intentionen,

- Revitalisierung der Gewerbebrache,

Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballaniage Il an der Schachtstrafte in Obergebra® der Stadt Bleicherode
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- Sicherung bestehender und Schaffung neuer Arbeitsplatze,

- Schaffung von Planungssicherheit fur die erforderlichen Investitionen,

- Vertréaglichkeit zu den umliegenden sensiblen Nutzungen durch die Vermeidung von Nutzungskonflikten,
- Vermeidung von stadtebaulichen Misssténden auf ortsnahen Flachen,

- 6kologischer Ausgleich des Eingriffs nach den planungsrechtlichen Bestimmungen,

- sparsamer Umgang mit Grund und Boden,

- Verwendung von heimischen, standortgerechten Laubgehélzen und

- ausreichende Berlicksichtigung der Belange des Naturhaushalts und des Umweltschutzes.

Da das bestehende Planungsrecht fur den Bereich die vorgesehene Erweiterung zurzeit nicht zulasst, ist es
erforderlich, durch die Aufstellung einer verbindlichen Bauleitplanung die Voraussetzungen fir die Realisierung
des neuen stadtebaulichen Konzeptes bedarfsgerecht zu schaffen und somit das Entwicklungspotential am
Standort zu nutzen.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballanlage Il an der Schachtstrale in Obergebra“ der Stadt
Bleicherode ist somit aus den o.a. Grinden fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung gemaR § 1 (3)
BauGB in dem festgelegten Geltungsbereich erforderlich.

1.3. Offentliches Interesse

Seitens der Stadt Bleicherode ist beabsichtigt, einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen, um die
notwendigen stédtebaulichen Rahmenbedingungen zur Revitalisierung ehemals gewerblich genutzter Flachen
an der Schachtstrale in Obergebra zu schaffen. Das 6ffentliche Interesse an diesem Standort besteht in der
langfristigen und nachhaltigen Verbesserung dieses Bereiches fiir die Entwicklung des Unternehmens und damit
verbunden auch eine zu erwartende wirtschaftliche Starkung der Gemeinde. Gleichzeitig wird durch das Vorha-
ben eine, das Ortsbild verunstaltende Brachflache sinnvoll revitalisiert.

1.4. Allgemeine Vorbemerkungen und Angaben zur Stadt Bleicherode

Lage der Gemeinde im Raum

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

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

Seit dem 01.12.2007 ist die ehemals eigenstandige
Gemeinde Obergebra ein Ortsteil der Stadt Bleiche-
rode. Der Ortsteil liegt sudlich der Kernstadt von
Bleicherode, nérdlich der Hainleite.

Das Gemeindegebiet der Stadt Bleicherode ist ne-
benstehend dargestellt, wobei die Gemarkungsfla-
chen des Ortsteils Obergebra noch einmal farbig
stérker hervorgehoben sind.

Die angrenzenden Nachbargemeinden sind:

- im Norden: die Gemeinden Kraja, Lipprechterode und Kehmstedt (fur diese 3 Gemeinden leistet die Stadt
Bleicherode auch die Funktion einer ,erfullenden Gemeinde")
im Osten: die Gemeinden Wipperdorf, Groflohra und Niedergebra (fur die Letztere leistet die Stadt Bleiche-
rode auch die Funktion einer ,erftllenden Gemeinde")
im Stuiden: die Gemeinde Helbedtndorf
im Westen: die Gemeinde Sollstedt und die Gemeinde Buhla (Landkreis Eichsfeld)
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Verwaltungsstruktur und zentral8rtliche Funktionszuweisung

Die Stadt Bleicherode liegt im mittelzentralen Funktionsraum der Kreisstadt Nordhausen. lhr selbst ist im Regio-
nalplan Nordthtringen (RP-NT 2012) die Funktion eines Grundzentrums zugeordnet worden (siehe dazu auch
Abschnitt 2.2. in der Begriindung). Dariber hinaus ist sie zugleich erfullende Gemeinde fur die Gemeinden Et-

zelsrode, Friedrichsthal, Kehmstedt, Kieinbodungen, Kraja, Lipprechterode und Niedergebra.

FlédchengréBe und Einwohner

In der Stadt Bleicherode lebten mit Stand vom 31. Dezember 2017 insgesamt 6.134 Einwohnern (Quelle: Tha-

ringer Landesamt far Statistik). Die Flachenausdehnung betragt ca. 2.832 ha.

1.5. Literatur- und Grundlagenverzeichnis

Die Erarbeitung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Paintballanlage Il an der Schachtstrafle in

Obergebra" basiert auf den nachfolgend aufgelisteten rechtlichen Planungsgrundlagen sowie Fachliteratur.

Hinweis:

Die nachfolgenden Planungsgrundlagen finden jeweils in der zurzeit gilitigen Fas§ung Anwendung.

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)

Arbeitshilfe ,Umweltschutz in der Vorhabenbezo-
gener Bebauungsplanung" vom Umweltbundes-
amt

DIN 18005 ,Schallschutz im Stédtebau®

DIN 45691:2006-12 , Gerauschkontingentierung”
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®

SO 9613 ,Dampfung des Schalls bei der Aus-
breitung im Freien”

TA Larm

Landesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur

Thuringer Landesplanungsgesetz (ThurLPIG)
Tharinger Kommunalordnung (ThirKO)
Thiringer Gesetz Gber Naturschutz u. Land-
schaftspflege (ThurNatG)

Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kultur-
denkmale im Land Thuringen (TDSchG)
Thiringer Waldgesetz (ThtrWaldG)

Thuringer Stralengesetz

Thiringer Wassergesetz (ThirWG)

Thuringer Bauordnung (ThurBO)

Thuringer Gesetz tber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (ThurUVPG)

Thuringer Gesetz zur Ausfthrung des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (ThtirBodSchG)
Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thurin-
gens (TMLNU 1999)

Bilanzierungsmodell zur Eingriffsregelung in Tha-
ringen (TMLNU 2005)
Offenlandbiotopkartierung (UNB Landratsamt
Nordhausen)

Planungsvorgaben der Raumordnung:

Landesentwicklungsprogramm Thtringen (LEP 2025)

rechtswirksamer Regionalplan Nordthtringen (RP-NT 2012)

Planungsvorgaben auf der kommunalen Planungsebene:

der gemaR § 204 (2) BauGB fortgeltende wirksame Flachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde

Obergebra

der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 11 "Gewerbegebiet an der Schachtstrale" (OT Obergebra)

Schalltechnische Begutachtung 14 1985-1 zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12, Paintballan-
lage Il an der Schachtstrale in Obergebra” unter Beriicksichtigung des Bebauungsplan Nr. 11 ,Gewer-

begebiet an der Schachtstrale” (OT Obergebra)
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1.6. Begriffsdefinitionen

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballanlage Il an der Schachtstrale in Obergebra" wird im
Folgenden auch als ,Bebayungsplan* bezeichnet und ist bis zum Satzungsbeschluss durch die Stadt Bleiche-
rode als ,,Entwurf* zu verstehen.

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Paintballanlage |l an der
Schachtstrafie in Obergebra“ wird im Folgenden auch als ,Plangebiet” bezeichnet.

Der wirksame Flachennutzungsplan der ehemalig selbstandigen Gemeinde Obergebra, der mit der Eingemein-
dung von Obergebra in die Stadt Bleicherode mit uibernommen wurde und gemaR § 204 (2) BauGB fort gilt, wird

im Folgenden auch als (Teil)Flichennutzungsplan“ bezeichnet.

1.7. Inhalt, Umfang und Verzeichnis der Planunterlagen

Die Planunterlagen zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Paintballanlage 1l an der
Schachtstrale in Obergebra“ der Stadt Bleicherode bestehen aus:

¢ dem Planteil mit: Teil 1 —~ Zeichnerische Festsetzungen

Teil 2 - Planzeichenerkldrung

Teil 3 ~ Textliche Festsetzungen

Teil 4 - Hinweise

Teil 5 ~ Verfahrensvermerke (erst auf dem Plan zum Satzungsbeschluss)

o der Begriindung geman § 9 (8) BauGB mit integriertem Umweltbericht nach §2 (4)und § 2 a BauGB
+ den Anlagen zur Begriindung: das Anlagenverzeichnis befindet sich auf Seite 4 der Begrindung

Als Planunterlage fur den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballanlage Il an der Schachtstrae
in Obergebra” der Stadt Bleicherode wurde ein Auszug aus der Liegenschaftskarte des Landesamtes fir
Vermessung und Geoinformation -Katasterbereich Artern- im Originalmafstab 1:1000 verwendet.

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

2. Bestehendes Planungsrecht sowie iibergeordnete Planungen und Nutzungsregelungen

2.1. Gegenwirtig bestehendes Planungsrecht

Far das Plangebiet besteht kein rechtverbindlicher Bebauungsplan, so dass das Gebiet als Auienbereich gem.
§ 35 BauGB planungsrechtiich zurzeit zu beurteilen ist. Um das geplante stadtebauliche Konzept an diesem
Standort realisieren zu kénnen, ist es daher notwendig mit dem planungsrechtlichen Instrumentarium des Vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Paintballanlage |l an der SchachtstraRe in Obergebra* der Stadt
Bleicherode die hierftr erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen an diesem Standort zu schaffen.

2.2, Raumordnung und Landesplanung

Die Stadte und Gemeinden mUssen den Inhalt ihrer Bauleitpldne gemaB § 1 (4) BauGB an die Ziele der Raum-
ordnung anpassen.

Raumordnerische Zielvorgaben des Landesentwicklungsprogramms Thiiringen (LEP 2025) werden durch den
Inhalt des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Paintballanlage Il an der Schachtstralle in Obergebra“
der Stadt Bleicherode nicht ber(ihrt.

Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 Paintballaniage Il an der Schachtstralbe in Obergebra® der Stadt Bleicherode
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Regionalplan Nordthiiringen (RP-NT 2012):

GemalR Raumnutzungskarte des Regionalplanes
Nordthiringen liegt der rdumliche Geltungsbereich
des in Rede stehenden Bebauungsplanes in dulerster
nérdlicher Randlage des Vorbehaltsgebietes ,Touris-
mus und Erholung” Nr. 5 ,Hainleite".

Da die zeichnerische Flachendarstellung des Vorbe-
haltsgebietes im RP-NT 2012 durch eine breit ange-
legte Schraffur erfolgte (keine lineare Abgrenzung)
und das Plangebiet dabei in &uBerster nérdlicher
Randlage dieses Vorbehaltsgebietes liegt, wird die
grundsatzliche Nutzungsausrichtung des sudlich an-
grenzenden Raumes als Vorbehaltsgebiet fur Touris-
mus und Erholung nicht in Frage gestellt. Das in Rede
stehende Plangebiet liegt aus Sicht der Stadt im so-
genannten ,zeichnerischen Unschérfebereich” des
Regionalplanes innerhalb einer Siedlungsfléche.

Durch die Planung wird dem raumordnerischen Grundsatz gefolgt, nach Méglichkeit die Inanspruchnahme von
nicht mehr genutzten Flachen, bevorzugt Brachflachen, vor einer Nutzung von bisher nicht baulich genutzten
Flachen im AuRRenbereich zu wahlen.

Seitens der Stadt Bleicherode wird somit davon ausgegangen, dass der Inhalt des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 12 ,Paintballanlage Il an der Schachtstrae in Obergebra“ mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung dauerhaft materiell Gbereinstimmt und dem Gebot der Anpassung geméf § 1 (4) BauGB in vol-
lem Umfang entsprochen wird.

2.3. Darstellung und Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Allgemeine Vorbemerkungen:

Die Flachen der Stadt Bleicherode umfassen heute neben den eigenen auch die der ehemals selbsténdigen
Gemeinde Elende (Eingemeindung zum 01.07.1994) die der ehemals eigenstédndigen Gemeinde Obergebra
(Eingemeindung zum 01.12.2007).

Alle 3 Kommunen (Bleicherode, Elende und Obergebra) hatten zeitnah nach der Wende mit der Aufstellung
eines Flachennutzungsplanes begonnen:

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

Die Verfahrensschritte der frithzeitigen Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung gemanR § 3 (1) / § 4 (1) BauGB
wurden bis 1994 (Zeitpunkt der Eingemeindung von Elende) in allen drei (noch) selbstdndigen Gemeinden ge-
trennt durchgefuhrt.

Die Gemeinde Obergebra hat ihr Flachennutzungsplanverfahren anschlieend weiter bis zum Ende gefihrt, der
Flachennutzungsplan der Gemeinde Obergebra wurde mit Bekanntmachung seiner Genehmigung im Januar
1997 wirksam.

Die Stadt Bleicherode hat nach der Eingemeindung von Elende (1994) das Flachennutzungsplanverfahren mit
entsprechend erweiterten, raumlichen Geltungsbereich weiter gefthrt.

Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 Paintballaniage Il an der Schachtstrae in Obergebra® der Stadt Bleicherode




Oktober 2018 Seite: 10 von 50

Nach der letzten Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (2) / § 4 (2) BauGB im Juli / August 1997
wurde das Planverfahren jedoch unterbrochen und bis. heute nicht weiter gefthrt. Die Grunde daftr sind nach
Auswertung der Aktenlage im Detail nicht mehr volisténdig festzustellen. Es gab auf jeden Fall aus dem inhalt
zahlreicher Stellungnahmen weiteren Analyse- und Handlungsbedarf, was einen langeren Zeitraum erfordert und
insbesondere héhere Kosten verursacht hatte. In den Folgejahren konnte die Stadt Bleicherode diesen Kosten-
rahmen nicht mehr in den Haushalt einstellen.

Die Stadt Bleicherode besitzt somit bis heute fur das gesamte Stadtgebiet noch keinen wirksamen Flachennut-
zungsplan, der bei der Neuaufstellung bzw. Anderung von verbindlichen Bauleitplénen gemaR § 8 (2) BauGB zu
berlicksichtigen ware.

Mit der Eingemeindung der ehemals selbstandigen Gemeinde Obergebra wurde jedoch deren wirksamer Fla-
chennutzungsplan mit tbernommen, der gemaR § 204 (2) BauGB zun#chst fort gilt.

Die Stadt Bleicherode ist sich dessen bewusst, dass die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes Gber das
gesamte Gemeinde- bzw. Stadtgebiet eine wichtige Grundlage zur Austibung der kommunalen Planungshoheit
begriindet und den planungsrechtlichen Regelfall fur daraus zu entwickelnde Bebauungsplane darstelit.

Die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes stellt in der Regel jedoch ein sehr komplexes Planverfahren dar,
welches nicht vom Personalbestand der Stadt Bleicherode allein erarbeitet und begleitet werden kann. Deshalb
war die Stadt Bleicherode in den vergangenen Jahren bemtiht, dieses Planverfahren von externen Fachplanern
begleiten zu lassen, letztendlich jedoch nicht in der Lage, Auftrage auszulésen, da die notwendigen finanziellen
Mittel in den Haushalt nicht eingestellt werden konnten.

Dartber hinaus wirde der Zeitraum zur Aufstellung eines Flachennutzungsplanes erfahrungsgemaR einen Zeit-
raum von vielen Monaten oder auch Jahren umfassen. Im Hinblick auf die in Thlringen anstehende Gemeinde-
gebietsreform, ist der noch verbleibende Zeitraum der Selbstandigkeit der Stadt Bleicherode in ihren jetzigen
Grenzen Oberschaubar und der erfolgreiche Abschluss eines Flachennutzungsplanaufstellungsverfahren nicht
mehr méglich.

Ungeachtet dessen prift die Stadt Bleicherode, im nachsten Jahr mit der Aufstellung eines Flachennutzungs-
planes fir das gesamte Stadtgebiet neu zu beginnen, da auf den letzten Planungsstand von 1997 nicht mehr
veriasslich aufgebaut werden kann. So kann auf jeden Fall die Analyse des Bestandes bzw. der Ausgangslage
schrittweise erfolgen, um fur einen in der Folge zu erarbeitenden Vorentwurf aktuelle, belastbare Daten zu be-
kommen.

Ausfiihrungen zum wirksamen (Teil)Fldchennutzungsplan;

Seit dem 01.12.2007 ist die ehemals eigenstandige Gemeinde Obergebra ein Ortsteil der Stadt Bleicherode. Die
Stadt Bleicherode hat ab diesem Zeitpunkt die Rechtsnachfolge angetreten. Mit der Eingemeindung der ehe-
mals selbstandigen Gemeinde Obergebra wurde jedoch deren wirksamer Flachennutzungsplan — nachfolgend
wirksamer (Teil)Fldchennutzungsplan genannt — mit tbernommen, der gemaR § 204 (2) BauGB fort gilt und
aus Sicht der Stadt Bleicherode auch fortgelten soll.

Besonders ist dabei zu berlicksichtigen, dass die im Jahre 1997 entwickelten planerischen Vorstellungen (hier;
Beseitigung von stédtebaulichen Missstanden durch Sanierung von Grundstticken und Revitalisierung von Ge-
werbebrachen durch Ansiedlung von Betrieben zur Starkung der wirtschaftlichen Entwicklung) zur baulichen
Entwickiung im vorliegenden Plangebiet auch heute noch aktuell sind.

Seitens der Stadt Bleicherode wird davon ausgegangen, dass im Verfahren zur Aufstellung des Flachennut-
zungsplanes fur die ehemalige Gemeinde Obergebra die Belange der Raumordnung und Landesplanung da-
mals abschliefend und ausreichend beriicksichtigt wurden.

Entwicklung aus dem wirksamen (Teil)Fldchennutzungsplan:

Aus Sicht der Stadt Bleicherode kann der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballanlage Il an der
SchachtstralRe in Obergebra" grundsatzlich aus dem wirksamen (Teil)Flachennutzungsplan entwickelt werden.
Dieses wird nachfolgend begriindet:

Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 Paintballanlage If an der SchachtstraRe in Obergebra® der Stadt Bleicherode
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Im Erlauterungsbericht des Fl&chennutzungsplanes wird ausgefthrt,

dass die gewerbliche Nutzung (Nachnutzung) des bereits erschlossenen Geléindes des ehemaligen Gebraer
Schachtes sowie des Schulungszentrums durch Ansiedlung von Gewerbetreibenden zu den wichtigsten Leitzie-
len der Ortsentwicklung zé&hlt.

Ferner bieten die vorhandenen ErschlieBungsbedingungen glinstige Voraussetzungen fiir Investoren, so dass
eine gewerbliche Nutzung des Geléndes ,Gebraer Schacht und Schulungszentrum" von den jeweils Verantwort-
lichen-GW (Schachtgeldnde) — und - LRA (Schulungszentrum) / Bundesvermégensamt (Teil des Munitionsla-
gers) - angestrebt und von der Gemeinde unterstitzt wird.

... Fr das Gelénde des ehemaligen Schulungszentrums sowie des ehemaligen Munitionslagers liegen Kauf-
und Nutzungsabsichten von Interessenten vor.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich zu gewéhrleisten, inshesondere bei mehreren
Nutzern, sowie die bestehenden Konflikte ,Gewerbe-Wohnen" zu bewéltigen, ist die Erarbeitung einer verbindli-
chen Bauleitplanung empfehlenswert.

Unter Pkt. 4.1.3 Gewerbliche Baufldchen wird ergénzt:

Im wesentlichen werden bestehende Gewerbestandorte (GE "Unterm Heerweg') und das ehemalige
Schacht- und Schulungsgeldnde der Kaliindustrie ausgewiesen. Diese Standorte wurden bereits seit An-
fang des 20. Jh. baulich genutzt.

Aufgrund des Zustandes der bestehenden baulichen Anlagen ist eine weitere gewerbliche Nutzung emp-
fehlenswert und wird vom Gemeinderat unbedingt beftirwortet ...."

In der nebenstehenden Abbildung wurde der rgumli- |
che Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 12 mit dem Inhalt des wirksamen
(Teil)Flachennutzungsplanes unterlagert.

Aus dieser Abbildung ist erkennbar, dass der stliche
Teil des Bebauungsplanes mit den beiden Vorhaben-
gebieten VG1 und VG2 aus der gewerblichen Bauflé-
che des (Teil)Flachennutzungsplanes entwickelt wer-
den kann.

Im Genehmigungsbescheid des Fldchennutzungspla-
nes (Schreiben des Thuringer Landesverwaltungsam-
tes vom 20.12.1995) steht auf den Standort bezogen:
....Deshalb wird der Ausweisung der Standorte
"Schacht” und ’Schulungsgelénde” als GE-Gebiete
zugestimmt. Fiir den Bereich ,Schulungsgelénde” soll
bei der Umsetzung der Fldche in eine verbindliche
Bauleitplanung die derzeit berbaute Fldche nicht
erweitert werden und der vorhandene Grinbestand im
westlichen Teil erhalten bleiben.”

Fur den westlichen Teil des Bebauungsplanes sind 3 Darstellungen bzw. Kennzeichnungen im wirksamen
(Teil)Flachennutzungsplan zu beachten:

1. Darstellung von Flachen fir die Landwirtschaft (hier: iberwiegend Weideland),

2. Umgrenzung von Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft sowie Geholzstreifen und

3. Umgrenzung der Flachen, die erheblich mit umweltgef4hrdenden Stoffen belastet sind.

zu 1. Darstellung von Fléchen fiir die Landwirtschaft (hier: iiberwiegend Weideland):
Im Pkt. 4.6.1 Landwirtschaftliche Nutzflachen des Erl&uterungsberichtes heilt es:

Die Bewirtschaftung der Flachen erfolgt durch die ,ALTIS" AG sowohl als Ackerland als auch als Weide.
Eine Differenzierung zwischen Nutzfldchen und Stilllegungsfldchen wurde in der Plandarstellung nicht vor-
genommen, da sich weiterhin 6konomisch bedingte Korrekturen in der Bodennutzung ergeben.”
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Der nachstehenden Abbildung (Luftbildauszug 17.04.1996; Quelle: http://www.geoportal-th.de; Tharinger Lan-
desamt fur Vermessung und Geoinformation) ist zu entnehmen, dass der westliche Teil des Plangebietes von
Gehdlzstrukturen durchsetzt und insbesondere auch stdlich und westlich des Gebietes deutlich gepragt ist.

e

Die Flachen weiter nach Stiden und Westen sowie ganz deutlich nach Norden sind klar durch landwirtschaftliche
Nutzungen gepragt. =
Dieses steht auch in voller Ubereinstim- e 7
mung mit dem nebenstehenden aktuellen ‘ ' SN LN
Auszug aus dem Geoportal des Freistaa-
tes Tharingen (Feldblécke der Landwirt-
schaft).

Quelle: http://www.geoproxy.geoportal-th.de

zu 2. Umgrenzung von Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft sowie Gehélzstreifen:

Zu den Darstellungen der Flachen far Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft gibt es im Erlauterungsbericht keine detaillierten, darstellungsbezogenen Einzelbeschreibungen oder
-begrtindungen.

Der im Genehmigungsbescheid des Flachennutzungsplanes (Schreiben des Thuringer Landesverwaltungsam-
tes vom 20.12.1995) enthaltenen Satz:

»-. FOr den Bereich ,Schulungsgeldnde” soll bei der Umsetzung der Fléche in eine verbindliche Bauleit-
planung die derzeit (iberbaute Fléche nicht erweitert werden und der vorhandene Griinbestand im westli-
chen Teil erhalten bleiben ...*
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deutet jedoch auf die Begrindung der vorgenommenen Darstellung der Umgrenzung von Flachen fur MaBnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft hin.

Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballanlage Il an der Schachtstrafie in Obergebra® wurde
dieses aufgegriffen und durch die getroffenen Grun- und Pflanzfestsetzungen im westlichen Teil des Plangebie-
tes entsprechend berticksichtigt und gesichert.

zu 3. Umgrenzung der Fldchen, die erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind:

Erganzend zu der in der Planzeichenerklarung zum (Teil)Flachennutzungsplan enthaltenen o.a. Bezeichnung
tragt der Pkt. 4.8.3 des Erlauterungsberichtes die Uberschrift ,Altlastenverdachtsflachen und Fléchen, deren
Bdden erheblich mit umweltgeféhrdeten Stoffen belastet sind”, tatsachlich beginnt die inhaltliche Aufzahlung mit
dem einleitenden Satz:

,Die Kennzeichnung der Altlastenverdachtsfidchen erfolgt anhand der Angaben der Oberen Abfallbehdr-
de:

- ehemalige Deponie "Dachsberg” an der nérdlichen Gemarkungsgrenze, wird kurzfristig rekultiviert,
- ehemaliges Munitionslager westlich des Schulungszentrums - mégliche Munitionsgefdhrdung aus dem 2.
Weltkrieg,

Weitergehende bzw. andere Hinweise zu entsprechend gekennzeichneten Flachen im Plangebiet, die erheblich
mit umweltgefidhrdenden Stoffen belastet sind, wurden im Planverfahren nicht vorgetragen.

Nachstehender Luftbildauszug vom April 1945 (Quelle: Thuringer Geoportal, www.geoportal-th.de) zeigt die La-
ge des raumlichen Geltungsbereiches des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballaniage Il an der
Schachtstraie in Obergebra“. Die Fiachen im Bereich der Geb&udeteile an der stdlichen Grenze im westlichen
Teil des Plangebietes sind heute mit Baumen (Waldcharakter) bestockt und im Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan auch zur Sicherung als solche festgesetzt. Das Geb&ude im ¢stlichen Teil des Plangebietes ist im
Wesentlichen heute noch so erhalten.

Die ubrigen Flachen sind augenscheinlich weitestgehend offene Freiflachen mit Wegen durchzogen. Welche
Nutzungen darauf statigefunden haben, konnte bislang nicht ermittelt werden.

;

Auf Grund des o.a. Altlastenverdachts (mdgliche Munitionsgeféhrdung aus dem 2. Weltkrieg) wurde das Unter-
nehmen ,Tauber Delaborierung GmbH* in Erfurt angeschrieben und um eine Gefahreneinschétzung sowie ein
Angebot zur Gefahrenabwehr bzw. -beseitigung gebeten.
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Im Antwortschreiben mit Angebot steht zur weiteren Vorgehensweise folgende Empfehlung:

... das von lhnen angefragte Gelénde liegt in einem kampfmittelgefahrdeten Bereich.

Eine Sondierung der Fléche mittels Landsonde nach Munition ist durch die Aufschiittung mit ferromagneti-
schen Teilen nicht moglich.

Wir empfehlen Ihnen eine baubegleitende Kampfmittelsondierung, wenn Erdarbeiten durchgefiihrt werden
mussen.

Des Weiteren empfehlen wir Ihnen eine Belehrung des Aufsichtspersonals, tiber das Verhalten bei even-
tuellen Munitionsfunden.”

Dieser Empfehlung soll bei der weiteren Umsetzung so gefolgt werden. Entsprechende Durchfuhrungsverpflich-
tungen werden in den Durchftihrungsvertrag geman § 12 BauGB aufgenommen.

Da der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballanlage Il an der SchachtstraRe in Obergebra* der
Stadt Bleicherode damit grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde Obergebra
entsprechend entwickelt wurde, wird seitens der Stadt Bleicherode davon ausgegangen, dass das Entwick-
lungsgebot geman § 8 (2) Satz 1 BauGB bericksichtigt wurde.

2.4. Verhiltnis zu anderen Bebauungsplidnen und stidtebaulichen Satzungen

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 erfolgte eine Schall-
technische Begutachtung 14 1985-. Dabei wurden die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Gewerbe-
gebiet an der SchachtstraRe" (OT Obergebra) der Stadt Bleicherode mit zu Grunde gelegt.

Im Ergebnis der vorliegenden immissionsschutzrechtlichen Gesamtbetrachtung ist es erforderlich, den zul&ssi-
gen flachenbezogenen Schallleistungspegel (Nachtzeit) im festgesetzten Gewerbegebiet GE4 des Bebauungs-
planes Nr. 11 um 3 dB auf 48 dB (A)/m* zu reduzieren und den flachenbezogenen Schallleistungspegel fur das
AuBen-Spielfeld (FS), nordwestlich der Gewerbegebietsfiache GE2 auf 70 dB (A)/m? tags und 61 dB (A)/m?
nachts zu begrenzen.

Aus diesem Grund wird der Bebauungsplan Nr. 11 parallel zur weiteren Aufstellung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 12 entsprechend gesndert.

Konflikte mit anderen Bebauungsplangebieten sowie stadtebaulichen Satzungen der Stadt Bleicherode werden
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gesehen.

2.5. Planungen benachbarter Gemeinden

Durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballanlage Il an der Schachtstrale in Obergebra®
der Stadt Bleicherode werden die Belange der benachbarten Gemeinden nicht beriihrt. Ungeachtet davon wur-
den und werden die benachbarten Gemeinden im Planverfahren gemé4R § 2 (2) BauGB beteiligt.

3. Beschreibung und Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen des Bauleitplanes

3.1. Réumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet wird:

- im Norden durch einen Feldweg und durch landwirtschaftliche Fiachen,

- im Westen durch einen Feldweg und durch ein bewohntes AuRenbereichsgrundstuck,

- im Stden eine Waldfléche sowie durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Gewerbegebiet
an der Schachtstrafle" (OT Obergebra) der Stadt Bleicherode und

- im Osten durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Gewerbegebiet an der Schachtstraie"
(OT Obergebra) der Stadt Bleicherode :

begrenzt,
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Das Plangebiet ist im &stlichen Teil zurzeit gepragt durch brachgefallene gewerbliche Geb&ude und versiegelte
Verkehrs- und sonstige Flachen. tm westlichen Teil dominieren Strauch- und Gebuischpflanzungen, umgepragte
Grin- und Schotterflachen; im stdwestlichen Randbereich Gehdlzstrukturen mit Waldcharakter.

Der Ubersichtsplan auf dem Bebauungsplan stelit die Lage des Plangebietes zur Ortslage von Obergebra dar;
im entsprechenden Planausschnitt ist das Plangebiet farblich hervorgehoben. Der Rdumliche Geltungsbereich
liegt im Stidwesten von Obergebra, westlich der ,Schachtstral3e", direkt angrenzend am rdumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 11.

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst eine Teilfliche des Flur-
stlicks 330/15 in der Flur 1 der Gemarkung Obergebra mit einer Gesamtflachengréfie von ca. 40.570 m? und ist
mittels des Planzeichens 15.13 der Planzeichenverordnung eindeutig in der Planunterlage (aktueller Kataster-
planauszug) zeichnerisch festgesetzt worden, so dass die Ubertragbarkeit seiner Grenzen in die Ortlichkeit
rechtseindeutig mdéglich ist.

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereichs des Plangebietes liegt grundsatzlich im stadtebaulich be-
grindeten Ermessen der planenden Gemeinde (hier: der Stadt Bleicherode) und erfolgte im konkreten Fall
durch die Einbeziehung der Flachen westlich der ,Schachtstrale”, um

- die beabsichtigten stadtebaulichen Planungsziele (siehe Pkt. 1.2. und 1.3. der Begrtindung) durch entspre-
chende Festsetzungen im Plangebiet zu erreichen,

- die Vertraglichkeit zu den im Plangebiet vorhandenen sowie umliegenden Nutzungsstrukturen und Rauman-
spriichen durch entsprechende Festsetzungen herzustellen bzw. zu sichern,

- den erforderlichen Natureingriff auf das notwendige MaR zu begrenzen und in der Folge auch mégliche Aus-
gleichsmafnahmen im Plangebiet festzusetzen und

- die Erschlieung des Plangebiets bedarfsgerecht zu sichern.

3.2. Artund MaB der baulichen Nutzungen im Plangebiet

Das Plangebiet ist in die folgenden 6 Bereiche unterschiedlicher Nutzung gegliedert:

Vorhabengebiet (VG1),

Vorhabengebiet (VGz),

Private Grinflache (Zweckbestimmung: ,Freizeit und Spielen®),
Private Grinflache (Zweckbestimmung: ,Ausweichstellplatze”),
Flachen fur Wald und

Verkehrsflachen.

odwhN =

Als Art der baulichen Nutzung sind im Plangebiet 2 Vorhabengebiete (VG1) und (VG2) mit den jeweils darin zu-
lassigen vorhabenbezogenen Nutzungen festgesetzt.

Im Vorhabengebiet (VG1) sind auf Grund der vorhandenen Bausubstanz folgende Vorhaben zulédssig:

- Paintballanlage (SupAir-Feld indoor) mit maximal 1.500 m? (Grundflache),

- Schank- und Speisewirtschaft mit maximal 800 m? (Grundfiéche),

- Sporthalle mit maximal 1.500 m? (Grundfiache),

- Laden fur Sportartikel fr im Plangebiet stattfindende Nutzungen mit maximal 450 m? (Verkaufsraumflache),

- Fitnessstudio mit maximal 800 m2 {Grundflache),

- Raume far Entspannungstbungen und zur Unterhaltung mit maximal 800 m? (Grundfl&che),

- max. 2 Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundfléche und Baumasse untergeordnet sind,

- Buro-, Lager- und Schulungsrdume mit maximal 1.600 m? (Grundfidche),

- Garagen, Carports und Stellplatze fur den durch die zulassige Nutzung erforderlichen Bedarf sowie

- Nebenanlagen wie Trafostationen, Beleuchtungsanlagen, Sitzgruppen, Untersténde bis zu einer Grundflache
von insgesamt max. 50 m?,

Im Vorhabengebiet (VGz) sind die folgenden Vorhaben zuiéssig:
- Paintballanlage mit maximal 3.000 m2 (Grundflache) sowie

- Nebenanlagen wie Trafostationen, Beleuchtungsanlagen, Sitzgruppen, Untersténde bis zu einer Grundflache
von insgesamt max. 50 m?
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Durch diese zulassigen Nutzungen und MaRnahmen kann das bestehende Gebaude wirtschaftlich genutzt und
somit revitalisiert werden.

Paintballspieler teilen sich grundsétzlich in ,Fun-Spieler* und ,Turnier-Spieler*. Wahrend Turnier-Spieler aus-
schlielich SupAir-Feldern nutzen, sind Fun-Spieler oft auf Waldspielfeldern zu finden.

Bei einer Paintballanlage und seiner flachenmaBigen Ausdehnung ist es erforderlich, standig Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen vor Ort zu haben. Deshalb ist die Festsetzung der Nutzung gem. § 8 (3) Nr. 1 BauNVO,
unter Berucksichtigung der entsprechenden Immissionsrichtwerte erforderlich.

Um die gesamte Nutzungspalette anbieten zu kénnen ist im Vorhabengebiet (VGz) eine Paintballanlage (SupAir-
Feld outdoor) mit maximal 3.000 m? (Grundfl&che) hauptsachlich fur , Turnier-Spieler* vorgesehen.

In der privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung: ,Freizeit und Spielen” ist fur die ,Fun-Spieler* eine
Paintballanlage vorgesehen.

In dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Paintballanlage Il an der SchachtstralRe in Obergebra®
der Stadt Bleicherode wird das Maf der baulichen Nutzung durch die Grundfiachenzahl (GRZ), der Bauweise
und der Hohe der baulichen Anlagen (OK) bestimmt. Mit diesen Festsetzungen ist eine hinreichend genaue Be-
stimmung der baulichen Dichte entsprechend der stadtebaulichen Konzeption gesichert.

Grundfldchenzahl als HéchstmaB in den Vorhabengebieten VG;, und VG,

Die Grundflachenzahl von 0,6 ftr die Vorhabengebiete VG1, und VG2 wurde gewahlt, um den bestehenden Ver-
siegelungsgrad und gleichzeitig den vorhandenen Gehdlzbestand zu berticksichtigen. Durch die Ausnutzbarkeit
der zur Verfiigung stehenden Flache und der Verwendung der bestehenden verkehrlichen sowie ver- und ent-
sorgungstechnischen ErschlieRungsanlagen soll dem Gebot gemaR § 1a (2) BauGB entsprochen werden, ,mit

Grund und Boden sparsam umzugehen®.
Hohe baulicher Anlagen (hier: Oberkantenhéhe (OK) als HochstmaR)

Die festgesetzte HOhe der baulichen Anlagen in dem Vorhabengebiete VG entspricht etwa der Hohe des vor-
handenen Gebaudes und wurde daher mit einer Oberkantenbegrenzung von 15,00 m bestandsbezogen festge-
setzt. Um die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu minimieren und die vorliegenden topographischen
Verhaltnisse zu beruicksichtigen wurde die Hohe der baulichen Anlagen in dem Vorhabengebiete VG; reduziert
und mit einer Oberkantenbegrenzung von 8,00 m festgesetzt.

3.3. Bauweise und (iberbaubare Grundstiicksfliche

Bauweise

Um die Bauvorhaben realisieren zu kénnen, wurde eine abweichende Bauweise fur das Plangebiet festgesetzt
und Anderungen gegeniber der offenen Bauweise vorgenommen. Grundsatzlich gilt die offene Bauweise, bei
der die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden miissen. Um jedoch auch gréRere Baukorper zu
ermoglichen, wurden die Rahmenbedingungen der offenen Bauweise soweit gedndert, dass keine Langenbe-
grenzung von hdchstens 50 m besteht. Die Langenbegrenzung findet das Bauvorhaben somit in der festgesetz-
ten tberbaubaren Grundstticksflache.

Baugrenze

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet wurden flachig mittels Baugrenzen groRz(igig und eindeu-
tig festgesetzt. Diese Maflnahme wird als erforderlich angesehen, um den Bauherren und Architekten ein
groBtmogliches Mall an Gestaltungsfreiheit zu gewahren sowie eine gréBere Flexibilit4t bei der Bebauung und
somit eine gréf3ere Effizienz im Plangebiet zu erreichen.

3.4. Verkehrsflichen

Um eine rechtssichere innere Erschliefung des gesamten Plangebietes zu erreichen, wurde eine ,Private Ver-
kehrsflache" im Plangebiet festgesetzt.
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Um die Moglichkeit einen Rettungsweg bzw. eine Feuerwehrzufahrt zu schaffen, ist in der Fldche gem. § 9 (1)
Nr. 25b BauGB im Bereich der privaten Grunflache gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung:
~Ausweichsteliplatze" (AS) ein Rettungsweg / Feuerwehrzufahrt bis zu einer Breite von max. 5,00 m im Bebau-
ungsplan zugelassen.

3.5. Griinflichen

In der privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung: ,Freizeit und Spielen® ist fur die ,Fun-Spieler" eine
Paintballaniage fur Gelandespiele vorgesehen. Daher sind auf 10 % der privaten Griinflaiche gem. § 9 (1) Nr. 15
BauGB mit der Zweckbestimmung: ,Freizeit und Spielen" (FS) Umstrukturierungen, Geldndemodellierungen,
Neupflanzungen, Deckungen und funktionsbedingte Anlagen (sogenannte Bunker) fur das Paintball-Center zu-
l&ssig.

Fur seltene Ereignisse (2-3 Nutzungen im Jahr) wurde eine ,privaten Griinfldche” gemaR § 9 (1) 15 BauGB mit
der Zweckbestimmung: ,Ausweichstellplatze” (AS) festgesetzt. Da diese Fidche auch weiterhin als intensive
Grinflache genutzt wird, wird die Festsetzung als ,privaten Grunflache" fur diesen Bereich als vertretbar ange-
sehen.

3.6. Griinordnerische und landschaftspflegerische Festsetzungen

Vorbemerkung

Die grunordnerischen und landschaftspflegerischen Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 20 und 25 BauGB zur
Gringestaltung des Baugebietes sowie zu der Bewaltigung der Eingriffs-/Ausgleichsregelung erfolgen aus
Grunden der Asthetik, zur Verbesserung des Kleinklimas und des Ortsbildes sowie der Aufwertung des Bauge-
bietes. Nachgewiesene Vorteile von integrierten Begriinungsmafinahmen sind u.a. Staubbindung, Reduzierung
von Warmeverlusten, sommerlicher Warmeschutz sowie positive Attribute des optischen Eindrucks des Gebie-
tes. Daher sollen die Ein- und Durchgriinungselemente dazu beitragen den optischen Eindruck der Paintballan-
lage und somit den zukunftigen Eindruck des Gesamtareals zu verbessern.

Zur Unterstitzung des Artenschutzes wurden im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 12 ,Paintballanlage Il an der Schachistrale in Obergebra” der Stadt Bleicherode grundsatzlich nur heimische
standortgerechte B&ume und Straucher festgesetzt, da nachweislich nur sie fiur die Erhaltung der Artenvielfalt
nutzlich sind.

PflanzmaRnahmen

Die Festsetzungen zur Anpflanzung gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB wurden in Hinblick auf die st4dtebaulich beab-
sichtigte Zielausrichtung, insbesondere zur Durchgriinung des Plangebietes sowie fur die naturschutzfachlichen
AusgleichsmaRnahmen des planbedingten Eingriffes, getroffen.

Durch die Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 25 b BauGB soll zur Ein- und Durchgrinung des Plangebietes und
somit zur Schonung des Orts- und Landschaftsbildes, die bestehenden Geholzbestédnde weitestgehend erhalten
bleiben.

Es wurden Mindestqualitatsanforderungen bezlglich der zu pflanzenden Baume und Stréucher festgelegt, um
einen Anwuchserfolg sicherzustellen und einen mdéglichst geringen Pflegeaufwand zu gewéhrleistet.

Wegebefestigungen

Um die Beeintrachtigungen der Bodenfunktion zu minimieren, ist der neue festgesetzte Weg nur in wasser-
durchlassiger Bauweise (wasserdurchléssiges Pflaster, wassergebundene Decke, Schotterrasen etc.) zu erstel-
len.
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3.7. Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen geman § 9 (1) Nr. 24 BauGB

Um dem Gebot der Konfliktbewaltigung gerecht zu werden, wurde auf der Grundlage der ,Schalltechnische Be-
gutachtung 14 1985 in den emittierenden Bereichen eine Emissionskontingentierung vorgenommen und im
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballaniage Il an der Schachtstrafie in Obergebra“ der Stadt
Bleicherode entsprechende Festsetzungen getroffen. Durch diese Ma3nahme kann seitens der Stadt Bleichero-
de davon ausgegangen werden, dass durch das geplante Vorhaben keine Nutzungskonflikte hinsichtlich des
Larmschutzes begriindet werden.

Im Ergebnis der vorliegenden Immissionsschutzrechtlichen Gesamtbetrachtung war es auch erforderlich, fest-
gesetzte Emissionskontingente im Bebauungsplan Nr. 11 ,Gewerbegebiet an der Schachtstraie" (OT Obergeb-
ra) zu reduzieren. Dieses Verfahren der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Gewerbegebiet an der
Schachtstrae” (OT Obergebra) wurde parallel durchgeflhrt,

3.8. Waldfiichen gemin § 9 (1) Nr. 18 BauGB

Die Waldflache gem. § 9 (1) Nr. 18b BauGB wurde bestandsbezogen im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 12 ,Paintballaniage Il an der Schachtstrale in Obergebra“ der Stadt Bleicherode festgesetzt, da im Rahmen
des kinftigen Nutzungskonzeptes, diese Flachen nicht in Anspruch genommen werden sollen.

3.9. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 (6) BauGB)

Die ,Flache, unter der ,der Bergbau umgeht' wurde in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12
,Paintballanlage Il an der Schachtstrale in Obergebra" der Stadt Bleicherode nachrichtlich aus dem Flachennut-
zungsplan Gibernommen.

Die im Flachennutzungsplan noch dargestellte ,Trinkwasserschutzzone I1I* wurde mit Rechtsverordnung vom
15.01.1998, veroffentlicht im ThurStAnz Nr. 4/98 S. 5 aufgehoben und ist daher nicht in den Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan tbernommen worden.

4. ErschlieBung

Das Plangebiet grenzt nicht direkt an die dstlich befindliche ErschlieRungsstraie ,Schachtstrate”. Die Grund-
stucksflachen zwischen dem Plangebiet und der ,Schachtstrale” befinden sich im Eigentum des Vorhabentra-
gers. Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung sowie der Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung des
Plangebietes erfolgt die Beantragung einer entsprechenden Grunddienstbarkeit bzw. auch Baulast Gber das
Flurstiick 326/13 zur ,Schachtstrale” zu Gunsten des jeweiligen Versorgungstragers vor Satzungsbeschluss.

Verkehrliche Erschliefung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes an das ortliche Verkehrsnetz erfolgt iber die ,Schachtstraiie". Die
innere Erschiieung erfoigt tber die festgesetzten privaten Verkehrsflachen. Die Unterbringung des ruhenden
Verkehrs soll funktionsgerecht und in ausreichender Anzahl in dem Plangebiet auf dem privaten Grundstiick
erfolgen.

Wasserversorgung

Die wassertechnische ErschlieBung hat in Absprache mit dem Versorgungstrager funktions- und bedarfsgerecht
sowie wirtschaftlich zu erfolgen. Die trinkwasserversorgungsseitige ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von
der Versorgungsleitung in der ,Schachtstraie”.
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Vorbeugender Brandschutz (L 6schwasserversorqung)

Die Loschwasserversorgung ist gemafl dem Richtwert der technischen Regeln des DVGW (Arbeitsblatt W 405
Wasserversorgung Rohrnetz / Léschwasser") sicherzusteilen (96 m3/h). Die angegebene Léschwasserleistung
muss fur eine Loschzeit von 2 Stunden zur Verfligung stehen. Die ausreichende Sicherung des Brandschutzes
kann durch bedarfsgerechte Erweiterung des Ortsnetzes und/oder durch Zisterne, Léschteich etc. erfolgen.

Die Loschwasserversorgung ist gem. Thuringer Brand- und Katastrophenschuizgesetz mit der Gemeinde abzu-
stimmen. Die Bereitstellung von Léschwasser aus dem &rtlichen Leitungsnetz ist in der Satzung tber eine an-
gemessene Loschwasserbereitstellung aus dem offentlichen Leitungsnetz des Wasser- und Abwasserzweck-
verbandes ,Eichsfelder Kessel* bzw. durch eine offentlich-rechtliche Vereinbarung geregelt.

Schmutz- und Oberflichenwasserentsorqung

Das anfallende Abwasser ist in den in der Schachtstrale vorhandenen Abwasserkanal mit Anschluss an die
offentliche Klaranlage einzuieiten. Entsprechende vertragliche Vereinbarungen sind mit dem zustandigen Ab-
wasserzweckverband ,Bode/Wipper” zu treffen (§ 58 Thuringer Wassergesetz).

Das Einleiten oder Einbringen von Abwasser in offentliche Abwasseranlagen aus Herkunfisbereichen, fur die in
der Abwasserverordnung Anforderungen an den Ort des Anfalls oder vor dem Vermischen festgelegt sind, be-
darf der Genehmigung. FUr Indirekteinleitungen ist die Untere Wasserbehtrde zustandig (§ 58 WHG und § 59
Thiringer Wassergesetz).

Das Oberflachenwasser ist, soweit moglich auf dem Grundstlick zu belassen oder ggf. Uber értlich vorhandene
Grében abzuleiten. Die Versickerung von Niederschlagswasser von gewerblich genutzten Flachen bzw. die avi-
sierte Einleitung in ein Oberflaéchengewésser bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis durch die Untere Wasser-
behorde und ist bei dieser zu beantragen. Der Umfang der Antragsunterlagen ist im Vorfeld mit der Genehmi-
gungsbehtrde abzustimmen.,

5. Bodenordnende Mafinahmen

Seitens der Stadt Bleicherode sind zur Realisierung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Paint-
ballanlage Hf an der Schachtstrale in Obergebra® der Stadt Bleicherode keine bodenordnenden Malinahmen
gem. BauGB vorgesehen.
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6. Umweltbericht gem. § 2 (4) und 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB i.V.m. Anlage 1 zum BauGB

6.1. Einleitung

Auf Grund der Novellierung des Baugesetzbuches durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau)
ist es ab dem 20.07.2004 erforderlich eine Umweltpriifung gem. § 2 (4) BauGB durchzuftihren. Der Inhalt und
die methodische Vorgehensweise des Umweltberichts wird gem. der Anlage zu § 2 (4) und § 2a Nr. 2 BauGB
festgelegt. Im Rahmen der Umweltprifung wird eine dkologische Bewertung dieses Standortes vorgenommen,
die voraussichtlichen Umweltauswirkungen des Vorhabens ermittelt und in einem Umweltbericht gem. der Anla-
ge zu § 2 und 2a Nr. 2 BauGB beschrieben und bewertet. Ziel ist es, letztendlich neben der Bewertung des vor-
gegebenen Standortes, relativ konfliktarme Bereiche zum Zwecke einer dkologischen Risikominimierung her-
auszustellen und ihre Eignung in Bezug auf die zu erwartenden Umweltauswirkungen zu beurteilen. Der Um-
weltbericht ist damit ein zentrales Instrument und unverzichtbarer Teil der Begriindung zum Bauleitplan. Die
Ermittiung fur die Umweltprifung und den Umweltbericht bezieht sich gem. § 2 (4) BauGB auf das, was nach
gegenwartigem Wissensstand und zeitgeméafen Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des
Bauleitplanes in angemessener Weise verlangt werden kann. Dabei ist bei der Ermittiung der evtl. méglichen
Beeintrachtigung sowie des I[nhalts und Detaillierungsgrades des Umweltberichts auch zu beachten, dass die
Konfliktbewaltigung in einigen Bereichen der spateren Vorhabenszulassung (Ebene der Genehmigungsplanung)
uberlassen bleiben muss, da sie im verbindlichen Bauleitplanverfahren zustandigkeitshalber nicht abschlieRend
ermittelt und beurteilt werden kann.

Die Grenzen des far den Umweltbericht notwendigen Untersuchungsraumes werden auf den raumlichen Gel-
tungsbereich des Plangebietes und den auflerhalb liegenden betroffenen Bereich festgelegt. Durch diese MaR-
nahme besteht die Moglichkeit mit den vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes die méglichen Nut-
zungskonflikte planungsrechtlich in ausreichendem Mafe bewaitigen zu kénnen.

Der vorliegende Umweltbericht beinhaltet den Fachbeitrag Natur- und Umweltschutz und dessen fachliche Be-
schreibung des Bestandes mit Bewertung und Eingriffsermittiung.

Nach Erfassung, Beschreibung und Beurteilung der folgenden, zu berticksichtigenden Schutzgiter

- Schutzgut ,Mensch*,

- Schutzgut ,Arten und Lebensgemeinschaften®,
- Schutzgut,,Boden*,

- Schutzgut , Wasser*,

- Schutzgut , Klima/Luft*,

- Schutzgut ,Landschaftsbild “und

- Schutzgut , Kultur- und sonstige Sachgiiter*

innerhalb des Plangebietes und dem angrenzenden Bereich wird die Erheblichkeit der méglichen Eingriffe und
Beeintrachtigungen fir die einzelnen Schutzgtter und deren Wechselwirkung untereinander bestimmt und eine
Auswirkungsprognose fur Natur und Landschaftshaushalt ermittelt und dargesteilit.

6.2. Begriff der ,Erheblichkeit*

Zum Begriff der  Erheblichkeit” nachteiliger Umwelteinwirkungen bestehen keine ausdriicklichen Vorgaben.
Allerdings sind die fur das Vorhaben in der Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG) und zum Thuringer Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (TharUVPG) ggf. vorhandenen Gro-
Ren- oder Leistungswerte als eine Wertung des Gesetzgebers anzusehen, wann bei einem Vorhaben in der
Regel von grheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auszugehen ist. Bei lediglich vorprifungspflichtigen
Vorhaben kann somit von erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen nur ausgegangen werden, wenn sie
auf Grund besonderer Umstande vergleichbar ,schwere” Umweltauswirkungen haben kénnen. Die Bewer-
tungsmaBstabe sind im Ubrigen bei planerischen Entscheidungen (wie im Fall der Bauleitplanung) soweit nicht
zwingendes Recht zu beachten ist, nach Abwagungsgrundsatzen festzulegen. Es ist auf Grund tatsachlicher

Anhaltspunkte oder auf Anwendung von Erfahrungswerten basierende Einschétzungen der Stadt ausrei-
chend.
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6.3. Einstufung der Umwelteinwirkungen nach den Kriterien der Anlage 1 zum UVPG und ThiirtUVPG

Der Gesetzgeber hat die abstrakte und standortunabhéngige Eignung eines Vorhabens, erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen hervorzurufen, bereits bewertet (Vorhaben mit X - Kennzeichnung in Spalte 1 der Anlage 1
zum UVPG bzw. ThurUVPG). Die allgemeine Vorpriifung (A) des Einzelfalls kann die UVP-Pflicht eines Vorha-
bens daher nur dann begriinden, wenn sich durch das Vorhaben und seine Merkmale aufgrund der besonderen
Standortkriterien erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen fur den Einwirkungsbereich ergeben.

Durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballanlage 1l an der Schachtstrafle in Obergebra®
der Stadt Bleicherode wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriundet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprafung oder -vorprifung nach dem Gesetz iber die Umweltvertréaglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unteriiegen. Das Ergebnis der Priifung nach dem UVPG bzw. ThurUVPG ist auch ein Indika-
tor daftr, dass durch die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Paintballanlage |l an
der Schachtstrale in Obergebra® der Stadt Bleicherode grundsétzlich mit keinen erheblichen Beeintrachtigun-
gen zu rechnen ist. Auch liegen nach den zurzeit bestehenden Erkenntnissen und unter der Berlcksichtigung
der erforderlichen Kompensationsmafinahmen, keine auf Grund besonderer Umsténde vergleichbaren ,schwe-
ren* Umweltauswirkungen im Sinne des UVPG vor, so dass auch aus diesem Grund mit keinen erheblichen
Beeintrachtigungen zu rechnen ist.

6.4. Ubersicht fiir die Belange des Naturschutzes, der Landschaftspflege und des Umweltschutzes

Checkliste zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12
,Paintballanlage Il an der Schachistrale in Obergebra®
der
Stadt Bleicherode zur Beriicksichtigung der Belange der Landschaftspflege, des
Natur- und Umweltschutzes

Bemer-
kungen

sind zu berucksichtigen
nicht betroffen

Schutzgiter

Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Mensch”

Beeintréchtigung des Schutzgutes ,Arten und Lebensgemeinschaften”
Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Boden"

Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Wasser”

Beeintrgchtigung des Schutzgutes ,Klima/Luft*

Beeintrachtigung des Schutzgutes “Landschaftsbild”

Wirkungsgefiige der Schutzglter untereinander

Biologische Vielfalt X

Schutzgebiete / Geschutzte Objekte

Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne der EU Vogelschutzrichtlinie
Gebiete der Flora-Fauna-Habitatrichtlinie

Naturschutzgebiete

Nationalparke

Biosphé&renreservate

Landschaftsschutzgebiete

Naturparke

Naturdenkmale

Geschitzte Landschaftsbestandteile

Gesetzlich geschitzte Biotope

Wasserschutzgebiet X
Uberschwemmungsgebiete
Denkmalgeschuizte Gebiete

Darstellungen von Flachen des Abfallrechts
Heilquellenschutzgebieten

Flachen mit Bodenkontaminationen bzw. Verdachtsfl&chen X

XX X IX XXX

XKIX X I X | X|X|X|X[|X]|X

XX XX
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zu schltzende Bereiche im Sinne des Immissionsschutzrechts (Vermeidung von | x
Emissionen)

Sonstige

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen, seine Gesundheit und die Be-
vélkerung insgesamt

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtiter und sonstige Sachguter
GrenzUberschreitender Charakter der Auswirkungen

Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte / Siedlungsschwerpunkte

Gebiete mit Uberschreitung der festgelegten Umweltqualitatsnormen gemal Ge-
meinschaftsvorschriften

Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abw&ssern

Nutzung erneuerbarer Energien

Darstellung von Landschaftsplanen

Darstellung von Landschaftsrahmenplénen

Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechts-

verordnung zur Erfallung von bindenden Beschlissen der Europaischen Gemein-
schaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden

XIXIX|X] X | X[X|[X}] X

x

Anmerkungen:

Im Plangebiet befinden sich keine 6kologisch wertvollen oder besonders geschitzten Biotope im Sinne des
Umwelt- und Naturschutzes. Die Beeintrachtigung der Schutzgiter durch die Realisierung des Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Paintballanlage il an der Schachtstrafie in Obergebra“ der Stadt Bleicherode
kann auf Grund der Bestandssituation (anthropogene Vorbelastung durch Bebauungs- und Versiegelungsstruk-
tur) eher als gering eingestuft werden.

Da durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballaniage Il an der Schachtstrae in Obergeb-
ra* der Stadt Bleicherode keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tUber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Lan-
desrecht unterliegen, ist das Ergebnis der Prifung ein Indikator dafir, dass durch die Aufstellung des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Paintballaniage Il an der Schachtstrake in Obergebra” der Stadt Blei-
cherode mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen zu rechnen ist.

6.5. Festlegung des Umfangs und des Detaillierungsgrades der Ermittlungen

Als umweltbezogene und planungsrechtliche Informationen fur das Bauleitplanverfahren sind erforderlich und
zurzeit verfigbar:

- Stellungnahmen der Fachbehorden zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballanlage II
an der Schachtstrale in Obergebra“ der Stadt Bleicherode,

- Landesentwicklungsprogramm Tharingen 2025 (LEP Tharingen 2025),

- Regionalplan Nordthuringen (RP NT 2012),

- wirksamer (Teil)Flachennutzungsplan (wirksamer Flachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde
Obergebra), einschlieflich der Stellungnahmen der Fachbehérden dazu,

- Umweltbericht zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballanlage il an der Schachtstra-
e in Obergebra“ der Stadt Bleicherode,

- Grunordnungsplan zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballanlage H an der Schacht-
strale in Obergebra" der Stadt Bleicherode und

- Schalltechnische Begutachtung 14 1985-1 zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballan-
lage I an der Schachtstrafle in Obergebra" der Stadt Bleicherode.

Da auf Grund der zurzeit vorliegenden Erkenntnisse durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12
,Paintballanlage Il an der Schachtstrafle in Obergebra“ der Stadt Bleicherode grundsatzlich keine erheblichen
Beeintrachtigungen der Schutzgter zu erwarten sind, legt die Stadt Bleicherode gemaR § 2 (4) Satz 2 BauGB
den Umfang und den Detaillierungsgrad der Ermittlung der umweltbezogene Informationen und der Belange ftr
die Abwagung dahingehend fest, dass auler der Umweltprifung, dem Umweltbericht, dem Grinordnungsplan
und der Schalltechnische Begutachtung 14 1985-1 keine weiteren Ermittiungen oder Ausfuhrungen fur die ge-

Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 Paintballanlage Il an der Schachtstralbe in Obergebra® der Stadt Bleicherode




Oktober 2018 Seite: 23 von 50

plante Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Paintballanlage Il an der Schachtstralte in
Obergebra" der Stadt Bleicherode vorgesehen werden.

Bei der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurden hinsichtlich der planrelevanten Ziele des Umweltschutzes die
anerkannten Regeln der Technik sowie des Planungs-, Immissionsschutz- und des Umweltrechtes beachtet. Die
in der Begrindung und dem Umweltbericht aufgefthrten einschldgigen Gesetze, Verordnungen und Gutachten
waren die Basis fur die konzeptionellen Entscheidungen.

Im Rahmen des Verfahrensschrittes gem. § 4 BauGB werden die Behorden und sonstigen Trager ¢ffentlicher
Belange darum gebeten, die Stadt Bleicherode im Hinblick auf den Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prifung nach § 2 (4) BauGB Uber alle notwendigen Informationen fur ein sachgerechtes und optimales Pla-
nungsergebnis zu unterrichten.

6.6. Kurzdarstellung der Erforderlichkeit, des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

6.6.1. Kurzdarstellung der Erforderlichkeit des Bauleitplanes

Da das bestehende Planungsrecht fir den Bereich die vorgesehene Erweiterung zurzeit nicht zulésst, ist es
erforderlich durch die Aufstellung einer verbindlichen Bauleitplanung optimal und bedarfsgerecht die Vorausset-
zungen fir die Realisierung des neuen stédtebaulichen Konzeptes zu schaffen und somit das Entwicklungspo-
tential des Gebietes zu nutzen.

Um fur das bestehende Unternehmen eine Entwicklung der vorhandenen Paintballanlage mit den erforderlichen
Nutzungen und Funktionsflachen pianungsrechtlich vorzubereiten, zu ordnen und zu sichern, hat der Stadtrat
Bleicherode beschlossen den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballaniage |l an der Schacht-
strafbe in Obergebra“ der Stadt Bleicherode aufzustellen. Durch diese Mafinahme soll dem neuen Investitionsin-
teresse Rechnung getragen werden. Die Planung soll den Bereich st&dtebaulich ordnen, wieder beleben, nach-
haltig sichern und fur die Entwicklung des Gebietes nutzungsvertréagliche sowie investitionssichere Rahmenbe-
dingungen schaffen.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 12 Paintballanlage Il an der Schachtstraf’e in Obergebra” der Stadt
Bleicherode ist somit aus den o.a. Griinden fr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung gemaf § 1 (3)
BauGB in dem festgelegten Geltungsbereich erforderlich.

6.6.2. Kurzdarstellung des Inhalts des Bauleitplanes

Die zur Verfiigung stehende Flache des Plangebietes soll mit den in den zeichnerischen und textlichen Festset- -
zungen angegebenen Nutzungen und planungsrechtlichen Regelungen Gberplant werden.

Inhalt des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Paintballaniage Il an der Schachtstralle in Obergebra®
der Stadt Bleicherode sind hauptséachlich die Festsetzungen zur Ausweisung zweier Vorhabengebiete (VG1) und
(VG2) sowie die zwei privaten Grunflachen mit den Zweckbestimmungen: ,Freizeit und Spielen” und ,Ausweich-
stellplatze”. Das bildet planungsrechtliche Grundlage fur das verfolgte stadtebauliche Konzept zur Erweiterung
des vorhandenen Paintball-Centers und der Paintballaniage als Freiflachentrainingsgelande (Woodland-Feld
outdoor).

Durch entsprechende Festsetzungen soll die bestehende kologische Situation weitestgehend erhalten bleiben
und Beeintrachtigungen fur Natur- und Landschaftsschutz verhindert bzw. minimiert werden.

6.6.3. Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes

Seitens des Stadt Bleicherode ist beabsichtigt, durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paint-
ballanlage I an der Schachtstrale in Obergebra“ die vorgesehenen Nutzungen planungsrechtlich zu begrinden
sowie das Plangebiet stadtebaulich zu ordnen. Durch die getroffenen Festsetzungen soll k(nftig ein gewisses
MaR an Flexibilitat fur die Investoren erméglicht werden, ohne dass das ordnungspolitische Ziel einer verbindli-
chen Bauleitplanung verletzt wird.
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Durch die vorgesehene Wiedernutzbarmachung von den ehemals gewerblich genutzten Flachen soll die vor-
handene Gewerbebrache revitalisiert werden. Durch diese MaRnahme wird das stadtebauliche Erscheinungsbild
an diesem Standort verbessert und somit die geplante Nutzungsstruktur nachhaltig gesichert.

Darber hinaus wird den Investitionen zur Sicherung und Entwicklung von Arbeitsplatzen ein hoher Stellenwert
bei der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Paintballanlage Il an der Schachtstralle
in Obergebra“ der Stadt Bleicherode eingeraumt.

Mit den Festsetzungen im Plangebiet sollen insbesondere die nachfolgenden 11 Ziele erreicht werden:

- Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fur die notwendige Erweiterung des bestehenden Paint-
ball-Centers,

- Realisierung der in dem Flachennutzungsplan dargelegten Intentionen,

- Revitalisierung der Gewerbebrache,

- Sicherung bestehender und Schaffung neuer Arbeitsplatze,

- Schaffung von Planungssicherheit fur die erforderlichen Investitionen,

- Vertréglichkeit zu den umliegenden sensiblen Nutzungen durch die Vermeidung von Nutzungskonflikten,

- Vermeidung von stadtebaulichen Missstanden auf ortsnahen Flachen,

- Okologischer Ausgleich des Eingriffs nach den planungsrechtlichen Bestimmungen,

- sparsamer Umgang mit Grund und Boden,

- Verwendung von heimischen, standortgerechten Laubgehélzen und

- ausreichende Berticksichtigung der Belange des Naturhaushaits und des Umweltschutzes.

6.7. Beschreibung und Begriindung fiir die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bauleitplanes

6.7.1. Vorbemerkungen

Ziel der Stadt Bleicherode ist es, den in Rede stehenden Planbereich zu ordnen und einer stadtebaulich vertrag-
lichen Nachnutzung zur Standortsicherung und Erweiterung der an der Schachtstralle bereits betriebenen Paint-
ballanlage zuzufahren und zu entwickeln. Dies erfolgt nattrlich unter Berticksichtigung des Grundprinzips einer
geordneten und nachhaltigen Siedlungsentwicklung und damit insbesondere auch unter Berlcksichtigung der im
Rahmen des Abw&gungsgebotes nach § 1 (7) BauGB zu berlcksichtigenden Ausgleichsmafinahmen fur den
durch die Planung verursachten naturschutzrechtlichen Eingriff im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben.

Die ausfGhrliche Beschreibung der getroffenen Festsetzungen erfolgte in den Abschnitten 3.1 bis 3.8 der Be-
grundung. Im Folgenden wird aus diesen Griinden vertiefend nur auf die Inhalte eingegangen, die im Zusam-
menhang mit der Umweltprifung erhebliche Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes hervorrufen kénnten.

Unberthrt vom Ergebnis der Umweltprifung im Hinblick auf die ,Erheblichkeit* der Umweltauswirkungen durch
die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Paintballanlage |l an der Schachtstrale in
Obergebra" wurde im weiteren Planverfahren die Ermittlung des planbegrindeten, naturschutzrechtlichen Ein-
griffes in einer Eingriffsausgleichsbilanzierung (siehe Anlage 3 der Begriindung) durchgefthrt und durch die
Einarbeitung der stadtebaulich erforderlichen und begriindeten Festsetzungen in dem verbindlichen Bauleitplan
berticksichtigt.

Die Umsetzungsverpflichtung erfolgt im Durchfuhrungsvertrag nach § 12 BauGB. Die Stadt Bleicherode geht
somit davon aus, dass die getroffenen grinordnerischen Festsetzungen innerhalb des Plangebietes ausreichen,
den durch das Vorhaben entstehenden Natureingriff auszugleichen.

6.7.2. Radumlicher Geltungsbereich

Der gemaR § 9 (7) BauGB festgesetzte raumliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 12 ,Paintballanlage Il an der Schachtstralle in Obergebra" ist in der Planunterlage durch das Planzeichen
15.13 der Planzeichenverordnung (PlanzV 90) eindeutig zeichnerisch festgesetzt, so dass die Ubertragbarkeit
seiner Grenzen in die Ortlichkeit rechtseindeutig méglich ist.
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Er umfasst eine Teilflache des Flurstiicks 330/15 in der Flur 1 der Gemarkung Obergebra mit einer Gesamtfla-
chengrofle von ca. 40.570 m2,

Das Plangebiet wird:

- im Norden durch einen Feldweg und durch landwirtschaftliche Flachen,

- im Westen durch einen Feldweg und durch ein bewohntes Aullenbereichsgrundsttck,

- im Suden eine Waldfl4che sowie durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Gewerbegebiet
an der Schachtstrale" (OT Obergebra) der Stadt Bleicherode und

- im Osten durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Gewerbegebiet an der Schachtstrale”
(OT Obergebra) der Stadt Bleicherode

begrenzt.

Das Plangebiet ist im stlichen Teil zurzeit geprégt durch brachgefallene gewerbliche Geb&ude und versiegelte
Verkehrs- und sonstige Flachen. Im westlichen Teil dominieren durch Strauch- und Gebuschpflanzungen um-
gepragte Griin- und Schotterflachen; im studwestlichen Randbereich Gehélzstrukturen mit Waldcharakter.

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereichs des Plangebietes liegt grundsatzlich im stédtebaulich be-
grindeten Ermessen der planenden Gemeinde (hier: der Stadt Bleicherode) und erfolgte im konkreten Fall
durch die Einbeziehung der Flachen westlich der ,Schachtstrale”, um

- die beabsichtigten stadtebaulichen Planungsziele (siehe Pkt. 1.2. und 1.3. der Begrlindung) durch entspre-
chende Festsetzungen im Plangebiet zu erreichen,

- die Vertraglichkeit zu den im Plangebiet vorhandenen sowie umliegenden Nutzungsstrukturen und Rauman-
sprichen durch entsprechende Festsetzungen herzustellen bzw. zu sichern,

- den erforderlichen Natureingriff auf das notwendige MafR zu begrenzen und in der Folge auch mégliche Aus-
gleichsmaRnahmen im Plangebiet festzusetzen und

- die ErschlieBung des Plangebiets bedarfsgerecht zu sichern.

Allein durch die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes werden jedoch keine
erheblichen Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes hervorgerufen.

6.7.3. Art der baulichen Nutzung im Plangebiet

Das Plangebiet ist in die folgenden 6 Bereiche unterschiedlicher Nutzung gegliedert:

Vorhabengebiet (VG1),

Vorhabengebiet (VG2),

Private Grunfiache (Zweckbestimmung: ,Freizeit und Spielen®),
Private Grunflache (Zweckbestimmung: ,Ausweichstellplatze®),
Fl&chen fir Wald und

Verkehrsfldchen.

Qh N

Als Art der baulichen Nutzung sind im Plangebiet 2 Vorhabengebiete (VG1) und (VG2) mit den jeweils darin zu-
lassigen vorhabenbezogenen Nutzungen festgesetzt.

Im Vorhabengebiet (VG1) sind auf Grundlage der bereits vorhandenen, brachgefallenen Bausubstanz folgende
Vorhaben zuldssig:

- Paintballanlage (SupAir-Feld indoor) mit maximal 1.500 m? (Grundflache),

- Schank- und Speisewirtschaft mit maximal 800 m?2 (Grundfi4che),

- Sporthalle mit maximal 1.500 m? (Grundfiédche),

- Laden fur Sportartikel fur im Plangebiet stattfindende Nutzungen mit maximal 450 m? (Verkaufsraumflache),

- Fitnessstudio mit maximal 800 mZ (Grundfigche),

- Raume fur Entspannungstbungen und zur Unterhaltung mit maximal 800 m? (Grundfische),

- max. 2 Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

- Buro-, Lager- und Schulungsraume mit maximal 1.600 m?2 (Grundfléche),

- Garagen, Carports und Stellplatze far den durch die zuléssige Nutzung erforderlichen Bedarf sowie
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- Nebenanlagen wie Trafostationen, Beleuchtungsanlagen, Sitzgruppen, Unterstande bis zu einer Grundflache
von insgesamt max. 50 m?,

Im Vorhabengebiet (VG2) sind die folgenden Vorhaben zul4ssig:

- Paintballanlage mit maximal 3.000 m2 (Grundfl4che) sowie
- Nebenanlagen wie Trafostationen, Beleuchtungsanlagen, Sitzgruppen, Unterstande bis zu einer Grundflache
von insgesamt max. 50 m?

Insbesondere im dstlichen Teil des Plangebietes, fur den im Flachennutzungsplan als Art der baulichen Nutzung
fur das Plangebiet ,gewerbliche Bauflache® (G) gemaR § 1 (1) Nr. 3 BauNVO dargestellt worden ist, besteht
durch den vorhandenen Bestand an Geb&uden und versiegelten Freiflchen bereits eine hohe anthropogene
Vorbelastung.

Um keine Konflikte mit den umgebenden Nutzungsstrukturen auszulsen, wurden Nutzungsbeschrankungen
auf der Basis von zugeordneten Larmkontingenten (vgl. Schalltechnische Begutachtung 14 1985-1) fur den emit-
tierenden Teil des Plangebietes in dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballanlage Il an der
Schachtstrafle in Obergebra" festgesetzt.

Es kann festgestellt werden, dass in Verbindung mit den anderen, getroffenen Festsetzungen (siehe hier insbe-
sondere auch die nachfolgenden Abschnitte des Umweltberichtes) der notwendige naturschutzrechtliche Eingriff
minimiert und der erforderliche Ausgleich sichergestellt werden kann.

Im Zusammenwirken mit den getroffenen Ausgleichsfestsetzungen ist festzustellen, dass erhebliche Beeintréch-
tigungen des Landschaftsbildes als auch der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes dadurch
nicht hervorgerufen werden.

6.7.4. MaR der baulichen Nutzung

Allgemeines

Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballanlage Il an der Schachtstrafie in Obergebra” wird das
Maf} der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl (GRZ), durch vorhabenbezogenen Flachengréfen der
einzelnen baulichen Nutzungen in den Vorhabengebieten VG1 und VG2 und die Héhe der baulichen Anlagen
(OK) bestimmt. Mit diesen Festsetzungen ist eine hinreichend genaue Bestimmung der baulichen Dichte ent-
sprechend der stadtebaulichen Konzeption gesichert.

Grundfldchenzahl als HéchstmaB in den Vorhabengebieten VG, und VG,

Die Grundflachenzahl von 0,6 fur die Vorhabengebiete VG1 und VG2 wurde gewahlt, um den bestehenden Ver-
siegelungsgrad und gleichzeitig den vorhandenen Geholzbestand zu berticksichtigen. Durch die Ausnutzbarkeit
der zur Verfugung stehenden Flache und der Verwendung der bestehenden verkehrlichen sowie ver- und ent-
sorgungstechnischen ErschlieBungsaniagen soll dem Gebot gema § 1a (2) BauGB entsprochen werden, ,mit

Grund und Boden sparsam umzugehen*
Hohe baulicher Anlagen (hier: Oberkantenhéhe (OK) als Hochstmaf)

Die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen im Vorhabengebiete VG1 entspricht etwa der Hohe des vorhande-
nen Gebaudes und wurde daher mit einer Oberkantenbegrenzung von 15,00 m bestandsbezogen festgesetzt.
Um die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu minimieren und die vorliegenden topographischen Ver-
héaltnisse sowie den westlich angrenzenden Landschaftsraum zu bertcksichtigen, wurde die Héhe der baulichen
Anlagen im Vorhabengebiet VG2 reduziert und mit einer Oberkantenbegrenzung von max. 8,00 m festgesetzt,
damit durch die Aufstellung des in Rede stehenden Bebauungsplanes keine weitere erhebliche Beeintréchtigung
des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes hervorgerufen wird.
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6.7.5. Bauweise und i{iberbaubare Grundstiicksfliche

Bauweise

Um den vorhandenen und den geplanten Bebauungsstrukturen in den Vorhabengebieten VG1und VG2 entspre-
chend Rechnung zu tragen, wurde eine abweichende Bauweise fiir das Plangebiet festgesetzt und Anderungen
gegeniber der offenen Bauweise vorgenommen. Grundsétzlich gilt die offene Bauweise, bei der die Gebdude
mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden mussen. Um jedoch auch gréRere Baukérper zu erméglichen,
wurden die Rahmenbedingungen der offenen Bauweise soweit gedndert, dass keine L&ngenbegrenzung von
héchstens 50 m besteht. Die Langenbegrenzung gilt fir das Bauvorhaben somit in der festgesetzten Uberbauba-
ren Grundsttcksflache.

Baugrenze

Durch die Festsetzung der Baugrenze wird fir die Realisierung der geplanten Bauvorhaben sowie Nach- bzw.
Umnutzungen ein stadtebaulich vertraglicher Gestaltungsspielraum zur mdglichen Anordnung von Gebéuden
und baulichen Anlagen eingerdumt.

Eine Baugrenze hat dementsprechend keinen Einfluss auf die Anzahl oder die tats&chliche Flachengrélle von
Gebauden; dieses regelt vielmehr die Grundflachenzahi (GRZ). Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde
fur die Vorhabengebiete VG1 und VG: die zulassige Grundfldche als GRZ, als auch vorhabenbezogene Fla-
chengroéien der einzelnen baulichen Nutzungen in den Vorhabengebieten VG1und VG2 zeichnerisch und textlich
rechtseindeutig festgesetzt.

Allein durch die Festsetzung der Baugrenze im in Rede stehenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden
keine erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des
Naturhaushaltes ausgelost.

6.7.6. Verkehrsflachen

Um eine rechtssichere innere ErschlieBung des gesamten Plangebietes zu erreichen, wurde eine ,Private Ver-
kehrsflache" im Plangebiet festgesetzt. Um die Beeintréchtigungen der Bodenfunktion zu minimieren, ist die
Realisierung dieses neuen Weges nur in wasserdurchléssiger Bauweise (wasserdurchldssiges Pflaster, wasser-
gebundene Decke, Schotterrasen etc.) zuléssig.

Um die Moglichkeit eines Rettungsweges bzw. einer Feuerwehrzufahrt zu schaffen, ist in der Fldche gem. § 9
(1) Nr. 25b BauGB im Bereich der privaten Grunflaiche gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung:
JAusweichstellplatze” (AS) ein Rettungsweg / Feuerwehrzufahrt bis zu einer Breite von max. 5,00 m im Bebau-
ungsplan zugelassen.

Im Zusammenwirken mit den getroffenen Ausgleichsfestsetzungen ist festzustelien, dass erhebliche Beeintréch-
tigungen des Landschaftsbildes als auch der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes dadurch
nicht hervorgerufen werden.

6.7.7. Grinflichen

In der privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung: ,Freizeit und Spielen” ist fur die ,Fun-Spieler" eine
Paintballanlage fur Gelandespiele vorgesehen. Daher sind auf 10 % der privaten Grunfléche gem. § 9 (1) Nr. 15
BauGB mit der Zweckbestimmung: ,Freizeit und Spielen” (FS) Umstrukiurierungen, Geléndemodellierungen,
Neupflanzungen, Deckungen und funktionsbedingte Anlagen (sogenannte Bunker) fur das Paintball-Center zu-
lassig.

Fur seltene Ereignisse (2-3 Nutzungen im Jahr) wurde eine ,privaten Grunflache" gemé&R § 9 (1) 15 BauGB mit
der Zweckbestimmung: ,Ausweichstelipléize” (AS) festgesetzt. Da diese Flache auch weiterhin als intensive
Grinfiache genutzt wird, wird die Festsetzung als ,privaten Grunfidche" fUr diesen Bereich als vertretbar ange-
sehen.
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Im Zusammenwirken mit den getroffenen Ausgleichsfestsetzungen ist festzustellen, dass erhebliche Beeintréch-
tigungen des Landschaftsbildes als auch der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes dadurch
nicht hervorgerufen werden.

6.7.8. Griinordnerische und landschaftspflegerische Festsetzungen

Vorbemerkung

Die granordnerischen und landschaftspflegerischen Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 20 und 25 BauGB zur
Grungestaltung des Baugebietes sowie zu der Bewaltigung der Eingriffs-/Ausgleichsregelung erfolgen aus
Grunden der Asthetik, zur Verbesserung des Kleinklimas und des Ortsbildes sowie der Aufwertung des Bauge-
bietes. Nachgewiesene Vorteile von integrierten BegrinungsmaBnahmen sind u.a. Staubbindung, Reduzierung
von Warmeverlusten, sommerlicher Warmeschutz sowie positive Attribute des optischen Eindrucks des Gebie-
tes. Daher sollen die Ein- und Durchgrtinungselemente dazu beitragen den optischen Eindruck der Paintballan-
lage und somit den zuktnftigen Eindruck des Gesamtareals zu verbessern.

Zur Unterstitzung des Artenschutzes wurden im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 12 ,Paintballaniage Il an der Schachtstrae in Obergebra“ der Stadt Bleicherode grundsatzlich nur heimische
standortgerechte Baume und Straucher festgesetzt, da nachweislich nur sie fur die Erhaltung der Artenvielfalt
nitzlich sind.

PflanzmafRnahmen

Die Festsetzungen zur Anpflanzung gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB wurden in Hinblick auf die stadtebaulich beab-
sichtigte Zielausrichtung, insbesondere zur Durchgriinung des Plangebietes sowie fur die naturschutzfachlichen
Ausgleichsmalnahmen des planbedingten Eingriffes, getroffen.

Durch die Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 25 b BauGB soll zur Ein- und Durchgrinung des Plangebietes und
somit zur Schonung des Orts- und Landschaftsbildes, die bestehenden Geholzbestande weitestgehend erhalten
bleiben.

Es wurden Mindestqualitatsanforderungen bezlglich der zu pflanzenden Bdume und Straucher festgelegt, um
einen Anwuchserfolg sicherzustellen und einen mdglichst geringen Pflegeaufwand zu gewahrleistet.

Wegebefestigungen

Um die Beeintrachtigungen der Bodenfunktion zu minimieren, ist der neue festgesetzte Weg nur in wasser-
durchlgssiger Bauweise (wasserdurchidssiges Pflaster, wassergebundene Decke, Schotterrasen etc.) zu erstel-
ien.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die o.a. Festsetzungen keine erheblichen Beeintrdchtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes erzeugen, sondern durch mégli-
che Kompensationsmanahmen im Plangebiet das beabsichtigte Gesamtkonzept stutzen.

6.7.9. Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen geméR § 9 (1) 24. BauGB

Um dem Gebot der Konfliktbewaltigung gerecht zu werden, wurde auf der Grundiage der ,Schalitechnische Be-
gutachtung 14 1985-I" in den emittierenden Bereichen eine Emissionskontingentierung vorgenommen und in
dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballanlage Il an der Schachtstrae in Obergebra" der
Stadt Bleicherode entsprechende Festsetzungen getroffen. Durch diese MafRinahme kann seitens der Stadt Blei-
cherode davon ausgegangen werden, dass durch das geplante Vorhaben keine Nutzungskonflikte hinsichtlich
des Larmschutzes begrindet werden.

Im Ergebnis der vorliegenden Immissionsschutzrechtlichen Gesamtbetrachtung war es auch erforderlich, fest-
gesetzte Emissionskontingente im BebauungsElan Nr. 11 ,Gewerbegebiet an der Schachtstraie" (OT Obergeb-
ra) zu reduzieren. Dieses Verfahren der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Gewerbegebiet an der
Schachtstrale” (OT Obergebra) wurde parallel durchgeftihrt.
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6.7.10. Waldflachen

Da die Waldflache gem. § 9 (1) Nr. 18 BauGB lediglich bestandsbezogen in dem Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 12 ,Paintballanlage 1! an der Schachtstralle in Obergebra” der Stadt Bleicherode festgesetzt wur-
den, werden keine erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushaltes erzeugt.

6.7.11. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 (6) BauGB)

Die ,Flache, unter der .der Bergbau umgeht' wurde in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12
.Paintballaniage Il an der Schachtstrafle in Obergebra” der Stadt Bleicherode nachrichtlich aus dem Flachennut-
zungsplan Ubernommen.

Die im Flachennutzungsplan noch dargestelite ,Trinkwasserschutzzone 1" wurde mit Rechtsverordnung vom
15.01.1998, veréffentlicht im ThtrStAnz Nr. 4/98 S. 5 aufgehoben und ist daher nicht in den Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan tbernommen worden.

7

6.7.12. Informelle Darstellungen

Die Grenze des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Gewerbegebiet an der Schachtstrafle" (OT Obergebra) der Stadt
Bleicherode wurde zum besseren Gesamtversténdnis als informelle Darsteliung in den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballanlage Il an der Schachtstrale in Obergebra” der Stadt Bleicherode eingearbei-
tet.

6.7.13. Hinweise zum Planvolizug

Hinweise auf der Planzeichnung wurden getroffen, um auf wichtige Forderungen, Mallnahmen und vorliegende
Rahmenbedingungen aufmerksam zu machen, deren Beachtung fur die Realisierung der Planung notwendig ist.
Obwohl diese Hinweise keine Rechiswirksamkeit planungsrechtlich entwickeln, wurden sie aus Griinden der
Transparenz in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballaniage Il an der Schachtstrale in
Obergebra" eingearbeitet.

6.8. Angaben iiber den Standort, Art und Umfang des geplanten Vorhabens

Ubersichtsplan

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Paintballanlage [l an der
Schachtstrale in Obergebra" der Stadt Bleicherode ist mitiels des Planzeichens 15.13 der Planzeichenverord-
nung eindeutig durch zeichnerische Festsetzung in der Planunterlage definiert worden. Der Ubersichtsplan ver-
mittelt eine Ubersicht Uber die Lage des Geltungsbereiches des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12
im Ortsteil Obergebra der Stadt Bleicherode. In der Darstellung des entsprechenden Planausschnittes ist das
Plangebiet farblich gekennzeichnet.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 Paintballaniage I an der Schachtstra-
e in Obergebra" der Stadt Bleicherode umfasst einen Teilbereich des Flurstickes 330/15 der Flur 1 Gemar-
kung Obergebra.

GrofBe des Plangebietes

Das Plangebiet hat eine Flachengroéfie von ca. 4,1 ha.
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Beschreibung des Gebietes einschlieBlich des vorhandenen Umfeldes

Das Plangebiet wird:

- im Norden durch einen Feldweg und durch landwirtschaftliche Flachen,

- im Westen durch einen Feldweg und durch ein bewohntes Auflenbereichsgrundstick,

- im Suden eine Waldflidche sowie durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Gewerbegebiet
an der Schachtstrale” (OT Obergebra) der Stadt Bleicherode und

- im Osten durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Gewerbegebiet an der Schachtstrale"
(OT Obergebra) der Stadt Bleicherode.

begrenzt.

Das Plangebiet ist zurzeit gepragt durch weitestgehend brachgefallene ehemals gewerbliche genutzte Gebaude,
versiegelte Verkehrs- und umfangreichen Griin- und Waldfiachen.

Gelidndeverhiltnisse und Héhenlagen

Das Plangebiet befindet sich in einer Hohenlage von ca. 280-300 m 4. NN. Die Haupthangneigung verlduft von
Saden nach Norden. Die topographischen Verhaltnisse im Plangebiet lassen die geplanten Nutzungen zu.

Eigentumsverhéltnisse

Die Fiachen im Plangebiet befinden sich ausschliellich im Privateigentum.

Beeintréchtigungen

Um Nutzungskonflikte zwischen den in der Nahe befindlichen Wohnnutzungen zu vermeiden, ist es notwendig in
dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballanlage Il an der Schachtstrale in Obergebra’ der
Stadt Bleicherode entsprechende immissionsschutzrechtliche Festsetzungen zu treffen.

Gedgenwirtige Nutzung
Gegenwartig wird das Gelédnde teilweise gewerblich (Lagerflachen) genutzt.

Art des geplanten Vorhabens

Das Plangebiet ist in die folgenden 6 Bereiche unterschiedlicher Nutzung gegliedert:

Vorhabengebiet (VG1),

Vorhabengebiet (VG2),

Private Grunflache (Zweckbestimmung: ,Freizeit und Spielen"),
Private Grunflache (Zweckbestimmung: ,Ausweichstellplatze®),
Flachen fur Wald und

Verkehrsflachen.

SodWN -

Folgende Nutzungen sind zuléssig: Paintballanlage (SupAir-Feld indoor), Schank- und Speisewirtschaft, Sport-
halle, Laden fur Sportartikel, Fitnessstudio, Raume fur Entspannungsiibungen und zur Unterhaltung, max. 2
Wohnungen fiur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie far Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, Buro-, La-
ger- und Schulungsraume, Garagen, Carports, Stellpiatze und sonstige Nebenanlagen.

Umfang des geplanten Vorhabens

Die Grofle des Geltungsbereiches des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Paintballaniage Il an der
SchachtstralRe in Obergebra” der Stadt Bleicherode betragt ca. 40.570 m2. Der Umfang des geplanten Vorha-
bens ist den nachfolgend aufgeflihrten stadtebaulichen Kenndaten zu entnehmen.
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Bedarf an Grund und Boden des geplanten Vorhabens

Stadtebauliche Kenndaten

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Paintballaniage Il an der
Schachtstrafe in Obergebra“ der Stadt Bieicherode hat eine Gréfie von ca. 40.570 m2. Davon entfallen auf das

Vorhabengebiete (VG1) und (VGz): ca 12.945m2= 318%
davon:
(iberbaubare Grundstlicksflache (GRZ 0,6) 7.767 m?2
nicht Gberbaubare Grundstlcksflache 1.015 m?
Flachen gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB 4,163 m?
Private Verkehrsflache ca. 1.280m2= 31%
Private Griinflachen ca.21.315m2= 52,7 %
Waldflache ca. 5.030m2= 124 %

> ca. 40.572 m? = 100,0 %

6.9. Umweltschutzziele aus Fachgesetzen u. -pldnen die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind

Allgemein

Als BewertungsmaRstébe kénnen je nach Lage des Einzelfalls in der Bauleitplanung unter anderem herangezo-
gen werden:

- umweltbezogene Ziele der Raumordnung gemaf § 1 (4) BauGB,

- das allgemeine Ziel des § 1 (5) Satz 2 BauGB, nach dem der Bauleitplan dazu beitragen soll, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern und die natrlichen Lebensgrundlagen zu schtitzen und zu entwickein,

- die Belange des Umweltschutzes nach § 1 (6) Satz 1 Nr. 12 a) — i) BauGB,

- die Bodenschutzklausel nach § 1a (2) BauGB,

- umweltbezogene Darstellungen in dem Flachennutzungsplan gemafi § 5 (2) Nr. 5, 6, 9 und 10 BauGB,

- umweltbezogene Aussagen in Fachplanen des Naturschutz-, Wasser-, Abfall-, und Immissionsschutzrechts,
soweit sie fur die Abwagung nach § 1 (7) BauGB i.V.m. § 2 (3) BauGB von Bedeutung sind,

- die Eingriffsregelung nach § 21 BNatSchG i.V.m. § 1a (3) BauGB,

- die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Schutzgebietsausweisungen, insbesondere der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der européischer Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG geman § 1
(6) Nr. 12b BauGB und

- der Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG.

Fachgesetze, Verordnungen und Satzungen

Bei der Erarbeitung des Bauleitplanes wurden hinsichtlich der bebauungsplanrelevanten Ziele des Umweltschut-
zes die anerkannten Regeln der Technik sowie des Planungs-, Immissionsschutz- und des Umweltrechtes be-
achtet. Die in der Begriindung unter Abschnitt 1.5 aufgefuhrten einschidgigen Gesetze, Verordnungen und Gut-
achten waren die Basis fUr die konzeptionellen Entscheidungen in dem Planverfahren.

Fachplanungen und -qutachten

Um die umweltschutzrelevanten Belange in das Planverfahren einstellen zu kénnen und gleichzeitig ausreichen-
des Abwéagungsmaterial zu erhalten, standen der Umweltbericht, der Griinordnungsplan und die Schalltechni-
sche Begutachtung 14 1985-| fur die Erarbeitung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Paintball-
anlage |l an der Schachtstralle in Obergebra® zur Verfiigung.

Die Gegeniiberstellung der Biotoptypenbewertungen von ,Bestand" und ,Planung” zeigt den Umfang der Um-
weltauswirkungen auf.
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6.10. Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Fachliche Ziele und Grundséatze fir die nachhaltige Sicherung und Entwickiung der naturlichen Lebensgrundia-
gen und nachhaltige Wasserwirtschaft fur das Gebiet sind u.a.:

- Minimierung der Beeintrachtigungen aller Schutzgtter,

- Minimierung der Verluste an Substanz und Funktionsfahigkeit des Bodens insbesondere durch Versiegelung,
Erosion und Auswaschung,

- Vermeidung von Beeintréchtigungen des Grundwassers und der Versickerungsfahigkeit von Flachen,

- Sicherung der Lebens- bzw. Teillebensrédume wild lebender Pflanzen und Tiere,

- Erhaltung und Weiterentwicklung zu Biotopverbundsystemen,

- Abstimmung der Nutzungsanspriiche an die Landschaft mit der Nutzungsfahlgkeut der Naturglter derart,
dass die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes ohne nachteilige Anderungen erhalten bleibt
und

- Schaffung dkologisch vertretbarer Ausgleichsmafinahmen.

6.11. Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

Es ist seitens der Stadt Bleicherode beabsichtigt, die planungsrechtliche Zulassigkeit der zu realisierenden Vor-
haben Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballanlage Il an der Schachtstralke in Ober-
gebra" vorzubereiten und zu sichern sowie die Ziele des Umweltschutzes und der Umweltbelange, die far den
Bauleitplan und der anstehenden Abwégung von Bedeutung sind, durch entsprechende Planfestsetzungen aus-
reichend zu berlcksichtigen.

Die kommunale Bauleitplanung hat im Hinblick auf die Eingriffsbewaltigung auf der Ebene der Bauleitplane und
den sonstigen Bebauungssatzungen den § 1a BauGB zu beachten. Damit tritt zu den bei der Bauleitplanung zu
berlcksichtigen und in § 1 (5) und (6) BauGB bereits enthaltenen Planungsgrundséatzen nunmehr die weitere
Verpflichtung, vermeidbare Beeintrdchtigungen zu unterlassen sowie unvermeidbare Eingriffe in Natur und
Landschaft durch AusgleichsmaBnahmen zu kompensieren und damit dem bauleitplanerischem Ziel ,zum
Schutz und zur Entwickiung der nattrlichen Lebensgrundiagen beizutragen” zu entsprechen. Um dieses zu kén-
nen, ist es fur die anstehende Abwagung erforderlich, die Planinhalte auf der Grundlage

- der rechtlich zu beachtenden gesetzlichen Vorgaben und sonstigen Bestimmungen, der Ergebnisse der Be-
wertungen des Umweltberichts,

- der Ergebnisse der erarbeiteten Eingriffsausgleichbilanzierung sowie

- der eingehenden Stellungnahmen im Planverfahren

und unter Beachtung der seitens der Stadt stadtebaulich beabsichtigten Entwicklungsziele im raumlichen Gel-
tungsbereich des Plangebietes zu berucksichtigen.

Im Planverfahren mussen die vorhandenen Belange, Defizite und Forderungen im Sinne des § 1a BauGB auf-
gearbeitet werden, um somit rechtlich zuldssige, umweltvertragliche und stadtebaulich geordnete Rahmenbe-
dingungen zu schaffen.

Bei der Erarbeitung der Planunterlagen wurden die fur die vorliegende Planung relevanten Umweltschutzziele
und -belange durch die getroffenen Festsetzungen, basierend auf den im Umweltbericht aufgefihrten Unterla-
gen und Fachgutachten, berticksichtigt. Die erarbeiteten Fachplanungen waren die Grundlage fur alle konzepti-
onellen Entscheidungen.

6.12. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die ermitteit wurden

6.12.1. Bewertungsmethode

Die Bewertung der Schutzgiter erfolgt in Anlehnung an die Verdffentlichungen des Ministeriums f(r Landwirt-
schaft, Naturschutz und Umwelt ,Die Eingriffsregelung in Tharingen-Bilanzierungsmodell* (Anhang A-C) vom
August 2005 i.V.m. ,Die Eingriffsregelung in Thiringen-Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thiringens"
vom Juli 1999 und ist den Themenkarten ,Bestand” und ,Planung” des Grinordnungsplanes zu entnehmen.
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6.12.2, Situation, Vorbelastung, Empfindlichkeit

Im vorliegenden Fall wird der tatsachliche Bestand ermittelt und in die Berechnungen tbernommen. Grundsatz-
lich kann auf Grund der Vorbelastung und der Rahmenbedingungen durch die ehemals gewerblichen Nutzung
und der relativ geringen dkologischen Wertigkeit des betroffenen Gebietes festgestellt werden, dass eine relativ
geringe Empfindlichkeit der Fidchen gegentiber den gepianten Veranderungen besteht.

6.12.3. Bestandsaufnahme Schutzgut ,,Mensch*

Siedlungspotenzial

Auf Grund der Aul3enbereichslage und der ehemaligen gewerblichen Nutzung ist zurzeit keine Wohnnutzung im
Plangebiet vorhanden.

Immissionsschutz

Beeintrachtigungen der schutzwirdigen Nutzungen in den angrenzenden Bereichen durch bisherige Nutzungen
im Plangebiet sind nicht bekannt. Derzeit sind Emissionen nur aus dem &stlich angrenzenden Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 11, dem Verkehr auf der ErschlieBungsstrae (Schachtstralle) und von der landwirt-
schaftlichen Nutzung der angrenzenden Fléchen zu erwarten.

Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte

Das Stadtgebiet von Bleicherode ist kein Gebiet mit hoher Bevélkerungsdichte.

Freiraumbezogene Erholung

Das Plangebiet hat auf Grund der weitestgehenden Flacheneinzdunung keine direkte freiraumbezogene Erho-
lungsfunktion.

Bewertung fiir Schutzqut ,Mensch®

Das Plangebiet hat zurzeit auf Grund der bestehenden Vorbelastung keine Bedeutung als Siedlungspotenzial.

6.12.4. Bestandsaufnahme Schutzgut , Arten und Lebensgemeinschaften®

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine naturnahen, besonders geschitzten Biotoptypen oder
aus landesweiter oder regionaler Sicht schutzwiirdige Bereiche und keine Schutzgebiete oder streng geschitzte
Arten vorhanden. Das potentielle Eingriffsgebiet muss, bedingt durch die ehemalige Nutzung, als vorbelastet
eingestuft werden. Diese Vorbelastung beeintrachtigt vorwiegend das Schutzgut ,Arten- und Lebensgemein-
schaften”.

Aufter der Geholzflachen ist nutzungsbedingt nur eine geringe Arten- und Individuenzahl der Flora und Fauna im
betroffenen Gebiet (hier; Versiegelung- und intensiv genuizte Grunfldchen -M&hwiesen-) vorhanden, so dass
auch die Bedeutung der Flachen fur den Naturschutz als gering einzustufen ist.

Biotoptypen und Vegetation

Im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Paintballanlage Il an der Schachistrafle
in Obergebra“ sind vereinfacht die folgenden 8 Biotoptypen anzutreffen (vgl. Griinordnungsplan ,Bestand").

Bestandsnummer: B 1
Fl&chengrofe: 82 m?
Biotoptyp: 6400
Beschreibung des Biotoptyps:  Einzelbaum
Bedeutungsstufe: 40

Okologischer Gesamtwert: 3.280 6W
3.280 sW
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Bestandsnummer: B2
FlachengroRe; 4,415 m?
Biotoptyp: 7103
Beschreibung des Biotoptyps:  Kulturbestimmter Wald sonstiger Laumbaumarten
Bedeutunagsstufe: 30
Okologischer Gesamtwert: 132.450 6W
132.450 6W
Bestandsnummer: B3
Flachengroie; 874 m?
Biotoptyp: 8202
Beschreibung des Biotoptyps: Sonstige Aufschittungsflachen mit Bewuchs < 40 %
Bedeutungsstufe: 10
Okologischer Gesamtwert: 8.740 8W
8.740 6W
Bestandsnummer: B4
Flachengrofle: 2.037 m?
Biotoptyp: 9142
Beschreibung des Biotoptyps: Gewerbeflachen (hier; Gebaude, Fundamente etc.)
Bedeutungsstufe; 0
Okologischer Gesamtwert: 0 6W
0 6W
Bestandsnummer: B5
FlachengroRe: 6.803 m?
Biotoptyp: 9200
Beschreibung des Biotoptyps:  private Verkehrsflachen (hier: versiegelt, teilversiegelt, Betonteilen)
Bedeutungsstufe: 0
Okologischer Gesamtwert; 0 8W
0 6W
Bestandsnummer: B6
FlachengroBe:; 9.609 m?
Biotoptyp: 9390
Beschreibung des Biotoptyps:  Grunflache anderer Art - durchschnittlich- (hier: Siedlungsgehélze)
Bedeutungsstufe:; 20
Okologischer Gesamtwert: 192.180 W
192.180 6W
Bestandsnummer: B7
Flachengroe: 7.022 m?
Biotoptyp: 9390
Beschreibung des Biotoptyps:  Grunflache anderer Art - strukturreich- (hier; Siedlungsgehtize)
Bedeutungsstufe: 30
Okologischer Gesamtwert: 210.660 6W
210.660 6W
Bestandsnummer: B8
Flachengréie: 9.730 m?
Biotoptyp: 9390

Beschreibung des Biotoptyps:
Bedeutunasstufe;
Okologischer Gesamtwert:

Grinflache anderer Art - Mahwiese - (hier: intensiv genutzte Grlinflachen)
20
194.600 W
194.600 6W

Der 6kologische Gesamtwert (Bestand) im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12
,Paintballaniage Il an der Schachtstrale in Obergebra” der Stadt Bleicherode betragt 741.910 6kologische Wer-

teinheiten.
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6.12.5. Bestandsaufnahme Schutzgut ,,Boden”

Der Naturlichkeitsgrad des Schutzgutes ,Boden” wird, auer in den Gehdlz- und Grunflachen, weitestgehend mit
.sehr geringer Bedeutung fur den Naturschutz" eingestuft.

Das Plangebiet ist als Teilflache der ehemaligen Heeresmunitionsanstalt Gebra als Altlastenverdachtsflache
i.S.v. § 2 (6) des Bundesbodenschutzgesetzes registriert. Es unterliegt der Uberwachung durch die sachlich und
ortlich zusténdige Bodenschutzbehtrde. Alle Mallnahmen sind mit dieser Behtrde abzustimmen.

Soliten sich bei der weiteren Bearbeitung des Vorhabens Verdachtsmomente fur das Vorliegen schadlicher Bo-
denverédnderungen/Altlasten ergeben, so sind diese im Rahmen der Mitwirkungspflicht sofort der zustandigen
Bodenschutzbehtrde anzuzeigen, damit im Interesse des Mafinahmefortschrittes und der Umwelterfordernisse
gof. geeignete MaRnahmen koordiniert und eingeleitet werden kénnen.

6.12.6. Bestandsaufnahme Schutzgut ,Wasser"

Durch den o.a. Versiegelungsgrad entspricht der Nattrlichkeitsgrad und die Bewertung des Schutzgutes ,Was-
ser" weitestgehend der Bewertung des Schutzgutes ,Boden”.

Es befinden sich keine offenen Gewasser im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
12 ,Paintballaniage Il an der Schachtstrafe in Obergebra® der Stadt Bleicherode.

6.12.7. Bestandsaufnahme Schutzgut , Klima/Luft*

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Paintballanlage !l an der Schachtstra-
Re in Obergebra“ der Stadt Bleicherode I4sst sich klimatisch dem Ubergangsbereich zwischen atlantisch und
kontinental beeinflussten Klima der gemagigten Klimazone der mittleren Breiten im Nordostdeutschen Binnen-
tiefland zuordnen.

Durch die mogliche gewerbliche Bebauungsstruktur im Plangebiet und den dadurch méglichen Emissionen wird
sich das Mikroklima verandern. Damit ist der Bereich mit einer geringen Bedeutung fur den Naturschutz einzu-
stufen. Lediglich der Bereich der Geholzflachen wird als Flachen mit mittlere Bedeutung fur den Naturschutz
bewertet. Das potentielle Eingriffsgebiet muss, bedingt durch die mégliche Nutzung zu einem Teil als vorbelastet
(hier; Staub- und Abgasimmissionen) angesehen werden. Diese Vorbelastung beeintrachtigt neben dem
Schutzgut ,Arten- und Lebensgemeinschaften” hauptséchlich das Schutzgut ,Luft".

6.12.8. Bestandsaufnahme Schutzgut ,Landschaftsbild*

Das Landschaftsbild im Plangebiet und im angrenzenden Gebiet ist geprégt durch den stdlich gelegenen Ober-
gebraer Wald und der Begriinung des Ortsrandes von Obergebra sowie der brachgefallenden gewerblichen
Bebauungsstruktur. Die vorhandenen Grinfiachen haben die Funktion von gliedernden und belebenden Land-
schaftselementen und tragen zu einem gewissen Malle zur Abschirmung der Bebauung bei.

Die Bedeutung des Landschaftsbildes dieses Bereiches ist trotz der Grunflichen auf Grund der prégenden Vor-
belastungen durch die Gewerbebauten als gering einzustufen.

6.12,9. Bestandsaufnahme Schutzgut ,,Kultur- und sonstige Sachgiiter*

Relevante KulturgGter im Sinne von denkmalwerter Bausubstanz sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
sowie im naheren Umfeld nicht bekannt. Ebenso sind bislang keine kulturgeschichtlichen Bodendenkmaler und
arch&ologische Funde bekannt geworden. Dies schiief3t jedoch nicht aus, dass kulturgeschichtliche Artefakte im
Boden noch vorhanden sein kénnten.
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Als ,sonstige Sachguter werden Objekte bezeichnet, die in markanter Weise Zeugnis geben von der Wirt-
schafts- und Sozialgeschichte einer Region. Objekte in diesem Sinne sind im Plangebiet ebenfalls nicht vor-
handen.

6.12.10. Betroffenheit der Schutzgutes ,,Mensch* durch die Planung

Freiraumbezogene Erholung

Eine freiraumbezogene Erholungsfunktion der Flachen im Plangebiet besteht auRer der aktiven Freizeitnutzung
der Paintballanlage nicht.

Immissionsschutz

Zu den traditionellen planerischen Aufgaben der Bauleitplanung gehort eine am Grundgedanken des vorsorgen-
den Immissionsschutzes orientierte Ordnung der baulichen Nutzungen. Diese soll so erfolgen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschlielich oder (iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sons-
tige schutzbedurftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden (§ 50 BImSchG). Wie die Formulierung
"soweit wie méglich” in § 50 BImSchG zeigt, soll das Ziel der Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen
auf schutzbedurftige Nutzungen zwar angestrebt werden; damit wird jedoch nicht von vornherein ein Vorrang
des Immissionsschutzes gegeniber anderen Belangen begrindet. In der Abwagung mit anderen Belangen kann
der Immissionsschutz auch zuruckgestellt werden, wenn gewichtige Griinde dies erfordern.

Dem o.a. Umweltschutzziel wird durch die Berticksichtigung und den Festsetzungen auf der Basis der Schall-
technische Begutachtung 14 1985-1 Rechnung getragen.

Bei der Berticksichtigung der Emissionen bzw. Immissionen werden nur fiur den Bereich ,Larm* konkrete Fest-
setzungen auf der Grundlage der beiliegenden Schalltechnische Begutachtung 14 1985-1 getroffen, da alle an-
deren Emissionsarten aufgrund geeigneter technischer MaRnahmen keine Nahfeldwirkung entwickeln und das
Emissionspotential nach den entsprechenden Regelwerken in dem entsprechenden Genehmigungsverfahren
geprift wird.

Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse

Nach § 1 (5) Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane inshesondere die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung zu be-
rucksichtigen. Mit dieser zentralen Planungsleitlinie soll erreicht werden, dass bei der Bauleitplanung keine stad-
tebaulich bedenklichen Spannungen zwischen Wohnen und Gewerbe auftreten.

Auf Grund der geplanten Maf3nahmen und den getroffenen Festsetzungen, der einzuhaltenden bauordnerischen
und immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen und Gesetze sowie unter Berlicksichtigung des § 15 BauNVO
kann davon ausgegangen werden, dass keine unzumutbaren oder gar unzuléssigen Beeintrachtigungen auftre-
ten und somit die Forderung nach gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen erfullt wird.

Bewertung des Schutzgutes ,,Mensch“

Aufgrund der Lage des Plangebietes und der zuktnftigen Rahmenbedingungen kénnen unzumutbare oder unzu-
lassige Beeintréchtigungen far Schutzgut ,Mensch" ausgeschlossen werden (vgl. Schalltechnische Begutach-
tung 14 1985-1).

6.12.11. Betroffenheit der Schutzgutes ,,Arten und Lebensgemeinschaften” durch die Planung

Hauptbeeintrichtigungen

- Bodenversiegelung durch Bebauung und Verkehrsfiache
- Bodenauftrag und -abtrag

- Bodenverdichtung

- Hohere Frequentierung des Gebietes

- Beseitigung und Umbau der Vegetationsstruktur

- Errichtung und Betrieb technischer Einrichtungen

- Habitatsverlust
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- Gefahr von Schadstoffeintrdgen (Kontamination)
- Oberflachenentwasserung
- Immissionen

In dem ehemals gewerblich genutzten Teil des Plangebietes (also in den jetzigen Vorhabengebietes VG1 und
VGz) ist nutzungsbedingt nur eine geringe Arten- und Individuenzahi der Flora und Fauna vorhanden. Durch die
getroffenen Festsetzungen soll, trotz der gewerblichen Nutzung eine Aufwertung der 6kologischen Bedeutung
des betroffenen dkologisch verarmten Gebietes durch Pflanzvorschriften zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft erfolgen. Durch die Festsetzung von Gehblzstrukturen sowie Durchgriinungsmaf3nahmen in dem Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballanlage it an der Schachistralle in Obergebra® kénnen neue Le-
bensraume fir Flora und Fauna geschaffen bzw. alte Lebensrdume erhalten werden.

Die vorhandenen Geholzflachen in den als private Griinfiachen festgesetzten Bereichen des Plangebietes sind
auf Grund der dortigen Vegetation als 8kologisch wertvoller einzustufen.

Das tkologische System im Plangebiet ist so angelegt, dass eine Vernetzung aller ,grinen Bereiche" stattfinden
kann. Auf diese Weise sollen Beeintrachtigungen durch die geplante Erweiterung der Nutzungsméglichkeiten
vermieden bzw. minimiert werden.

Biotoptypen und Vegetation

im Ergebnis der Umsetzung der Planung sind dann im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 12 ,Paintballanlage Il an der Schachistrafie in Obergebra" vereinfacht die folgenden 7 Biotoptypen
vorhanden (vgl. Griinordnungsplan ,Planung"):

Bestandsnummer: P1
FlachengroRe: 82 m?
Biotoptyp: 6400
Beschreibung des Biotoptyps: Einzelbaum
Bedeutungsstufe: 40
Okologischer Gesamtwert: 3.280 6W
3.280 6W

Bestandsnummer: P2
FlachengroRe; 5.030 m?
Biotoptyp: 7103
Beschreibung des Biotoptyps:  Kulturbestimmter Wald sonstiger Laumbaumarten
Bedeutungsstufe; 30
Okologischer Gesamtwert: 150.900 6W

150.900 6W
Bestandsnummer: P 3a
Flachengrofie: 7.767 m?
Biotoptyp: 9142

Beschreibung des Biotoptyps: Gewerbegebiet (hier; tberbaubare Grundsticksflache gem. GRZ 0,6)
Bedeutungsstufe: 0
Okologischer Gesamtwert: 0 6W

0 6W

Bestandsnummer: P 3b
Flachengréfle: 1.015 m?
Biotoptyp: 9142
Beschreibung des Biotoptyps: Gewerbegebiet (hier: sonstige nicht tberbaubare Grundstiicksfléche im GE)
Bedeutungsstufe: 20
Okologischer Gesamtwert: 20.300 6W

20.300 6W
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Bestandsnummer: P3c
Flachenaroie: 4.163 m?
Biotoptyp: 9142

Beschreibung des Biotoptyps: Gewerbegebiet (hier: Flachen gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB im GE)
30

Bedeutungsstufe:
Okologischer Gesamtwert: 124.890 sW

24.890 sW
Bestandsnummer: P4
Flachengroie: 1.280 m2
Biotoptyp: 9200
Beschreibung des Biotoptyps: private Verkehrsflachen (hier; unversiegelte Wegfldche)
Bedeutungsstufe: 10
Okologischer Gesamtwert; 12.800 6W

12.800 W
Bestandsnummer: P5
FlachengréRe: 9.348 m?
Biotoptyp: 9390
Beschreibung des Biotoptyps:  Griinfléache anderer Art - durchschnittlich- (hier: Siedlungsgehoize)
Bedeutungsstufe: 20
Okologischer Gesamtwert: 186.960 6W

186.960 6W

Bestandsnummer; P6
Flachengrofe: 1.925 m2
Biotoptyp: 9390
Beschreibung des Biotoptyps:  Grunflache anderer Art - strukturreich- (hier: Siedlungsgeholize)
Bedeutungsstufe: 30
Okologischer Gesamtwert: 57.750 6W

57.750 6W
Bestandsnummer: P7
Flachengroie: 9.962 m?
Biotoptyp: 9390
Beschreibung des Biotoptyps:  Grlnfidche Zweckbestimmung: ,Freizeit und Spielen” (Mahwiese)
Bedeutungsstufe: 20
Okologischer Gesamtwert: 199.240 6W

199.240 6W

Der 6kologische Gesamtwert (Planung) im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12
~Paintballaniage Il an der Schachtstrale in Obergebra“ der Stadt Bleicherode betragt nach der Realisierung der
Planung 756.120 tkologische Werteinheiten.

6.12.12, Betroffenheit der Schutzgutes ,,Boden* durch die Planung

Hauptbeeintrdchtigungen

- Bodenversiegelung durch Bebauung und Verkehrsflache
- Bodenauftrag und -abtrag

- Bodenverdichtung

- Verénderung des Bodenwasserhaushaltes

- Verlust der Bodenfunktionen

- Gefahr der Bodenkontamination

- Entfernung der Vegetation

- Habitatverlust

Durch die Vorhabensausfiihrung besteht zunachst die Gefahr der Beeintrachtigung des Oberbodens. Entspre-
chend DIN 18915 ist der Oberboden zu erhalten. Er sollte nach Abschluss des Vorhabens fur die Kompensati-
onsmaflnahmen innerhalb des Plangebietes wieder verwendet werden. Der Sicherung des Bodens kann auf
diese Weise Rechnung getragen und eine Beeintrachtigung des Oberbodens vermindert werden.
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Durch die Versiegelung und Uberbauung werden im Plangebiet Béden irreversibel zerstért (GRZ 0,6 im Gewer-
begebiet = Versiegelungsgrad 60 %). Auf diesen Fidchen werden die nattrlichen Bodenfunktionen weitgehend
aufgehoben bzw. stark eingeschrankt, so dass diese Flachen durch die mégliche Neuversiegelung tkologisch
abgewertet werden. Nur ein kleiner Teil der Wassermenge kann direkt an der Oberflache verdunsten. In den zu
bepflanzenden Flachen kann das Niederschlagswasser weiterhin versickern. Jedoch sind Beeintrdchtigungen
des Wasserhaushaltes durch Eingriffe in die Grundwassersituation infolge von Abgrabungen sowie Aufflllungen
mit Bodenaushub mdoglich. Bei Einhaltung der einschlagigen Bestimmungen (anerkannten Regeln der Technik)
werden diese MaRRnahmen jedoch nicht zu einer Erhthung des Gefahrdungspotentials (Uber das Normalmaf
hinausgehend) fur die Grundwasserqualitat fGhren.

Neben dem Veriust von Boden durch Versiegelung wird infolge von Bodenauftrag bzw. -abtrag und einer damit
verbundenen Veranderung des Profilaufbaus und der Zusammensetzung von Béden eine Beeintréchtigung des
Schutzgutes ,Boden” bewirkt. Fur Bereiche, die nicht tiberbaut bzw. versiegelt werden, besteht in der Bauphase
die Gefahr der Bodenverdichtung durch den Einsatz von Baumaschinen.

Bodenkontamination

Das Plangebiet ist als Teilflache der ehemaligen Heeresmunitionsanstalt Gebra als Altlastenverdachtsflache
i.S.v. § 2 (6) des Bundesbodenschutzgesetzes registriert. Es unterliegt der Uberwachung durch die sachlich und
ortlich zustandige Bodenschutzbehérde.

Soliten sich bei der weiteren Umsetzung des Vorhabens, Verdachtsmomente flir das Vorliegen schédlicher Bo-
denveranderungen / Altlasten ergeben, so sind diese im Rahmen der Mitwirkungspflicht sofort der zustéandige
Bodenschutzbehoérde anzuzeigen, damit im Interesse des MaRnahmefortschrittes und der Umwelterfordernisse
ggf. geeignete MaRnahmen koordiniert und eingeleitet werden kénnen.,

6.12.13. Betroffenheit der Schutzgutes ,Wasser* durch die Planung

Hauptbeeintrichtigungen

- Bodenversiegelung durch Bebauung und Verkehrsflache

- erhéhter Oberflachenabfluss

- Veranderung des Bodenwasserhaushaltes durch Teilverlust der Grundwasserneubildung
- Gefahr von Schadstoffeintrédgen (Kontamination)

- Verrohrung von Grében

- Bodenverdichtung

- TiefbaumaBnahmen

- Entfernung der Vegetation

- Habitatverlust

Die Wasser- und Abwassertechnische Erschlieung des Plangebietes ist dem Kapitel 1.9.2. ,Ver- und Entsor-
gung" zu entnehmen.

Zusammenfassung

Die Bewertung der Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Wasser" entspricht der Bewertung des Schufzgutes
.Boden”.

6.12.14. Betroffenheit der Schutzgutes ,,Klima/Luft“ durch die Planung

Hauptbeeintrachtiqungen

- Bodenversiegelung durch Bebauung und Verkehrsflache

- Emissionen von Gasen, Stduben und Abwarme

- Erhéhung der durchschnittlichen Oberflachentemperaturen
- Verminderung der Staubsedimentation

- Entfernung der Vegetation
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Durch die vorgesehene Nutzung des Gebietes werden Warmemengen an die Auflenluft abgegeben, was zu
einer lokalen Erwérmung fUhren kann. Auch kénnen Luftverunreinigungen durch Spurengase, Aerosole und
Staube auftreten. Aufgrund der versiegelten Flachen wird es zu einer erhdhten Strahlungsaufnahme und Ge-
genstrahlung kommen.

Da die von diesen Veranderungen betroffenen Fiachen insgesamt als vergleichsweise kleinraumig anzusehen
sind, sind messbare negative Beeintrachtigungen des Kleinklimas nicht zu beflrchten.

Klimatische Auswirkungen des Plangebietes auf die Ortslage von Obergebra sind durch die vorherrschende
Windrichtung aus West als gering einzustufen. Da die meisten Wohngebiete nérdlich liegen, befinden sie sich
nicht im Ausbreitungsbereich potentieller Luftschadstoffemissionen. Die Umsetzung des Grunstrukturkonzepts
(Beluftungs- und Filterwirkung) dient auch zur Verbesserung der Lufthygiene.

6.12.15, Betroffenheit der Schutzgutes ,,Landschaftsbild” durch die Planung

Hauptbeeintrachtigungen

- Beseitigung und Umbau von Vegetation in Teilen des Plangebietes

- Errichtung von Bauwerken (nicht naturraum- bzw. regionaltypische Bauformen und Materialien)
- Unterbrechung von Sichtverbindungen

- landschaftstuntypische Elemente

Durch die starke Abtrennung von der Ortslage sind kaum Beeintrachtigungen auf das Ortsbild zu erwarten. Um
jedoch die Beeintréchtigung des Landschaftsbildes durch die geplante Nutzung zu minimieren, wurden umfang-
reiche Ein- und DurchgrinungsmafRnahmen in dem Plangebiet festgesetzt. Die geplanten Gehoizflachen bzw. -
pflanzungen als landschaftsbildbestimmende Elemente und mit einer visuellen abschirmenden Funktion werden
nach einer entsprechenden Entwicklungszeit die Fernwirkung verbessern.

6.12.16. Betroffenheit der Schutzgutes ,,Kultur- und sonstige Sachgiiter* durch die Planung

Relevante Kultur- und sonstige Sachgter sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

6.12.17. Alilgemeine Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens

Jede BaumaRnahme wirkt sich auf die Umwelt aus. Je nach Umfang der Mafinahme und der Empfindlichkeit
des betroffenen Raumes sind damit unterschiedlich starke Beeintrachtigungen der jeweiligen Raumfunktionen
verbunden. Die von dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballanlage {! an der Schachtstralle in
Obergebra® der Stadt Bleicherode zu erwartenden Wirkfaktoren sind im Folgenden - differenziert nach anlage-,
bau- und betriebsbedingten Wirkfaktoren - aligemein beschrieben.

6.12.18. Umweltbeeinflussende, baubedingte Wirkfaktoren (temporire Beeintrichtigungen)

1. Flacheninanspruchnahme / Bodenverdichtung

Es ist davon auszugehen, dass auch Teile der nicht bebauten Flache des Grundsticks vorilbergehend als La-
ger- oder Arbeitsflache fur den Baubetrieb in Anspruch genommen werden. Ob dartber hinaus weitere auRer-
halb der Baugrundstiicke liegende Flachen beansprucht werden, ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht abzusehen.
Innerhalb der Arbeitsflachen wird der Boden durch Baumaschinen verdichtet. Bei der Raumung der Baustelle ist
durch Rickbau der nicht bendtigten Flachen die Beeintrachtigung zu minimieren.

2. Bodenentnahmen, Abgrabungen, Aufschiittungen

Bei dem Vorhaben sind auf Grund der Bestandsituation keine umfangreichen Erdarbeiten zu erwarten.
3. Wasserentnahmen

Bei dem Vorhaben ist nicht mit der Entnahme von Grundwasser zu rechnen.
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4. Abwisser
Mit dem Anfall baubedingter Abwésser ist zu rechnen. Diese Abwasser sind ordnungsgemaf zu entsorgen.

5. Erschiitterungen

An- und abfahrende Baufahrzeuge verursachen Erschitterungen. Erschitterungen durch Baumaflnahmen sind
bei der Realisierung des Vorhabens nicht zu erwarten.

6. Licht
Der Baubetrieb erfolgt in der Regel tagstiber, so dass grundséatzlich picht mit Beeintrachtigungen zu rechnen ist.
7. Larm

Wahrend der Bauzeit verursachen der Betrieb von Baumaschinen, der Abtransport und die Anlieferung von
Baustoffen L&rmbeeintrachtigungen.

8. Luftverunreiniqungen
Der Betrieb von Baumaschinen und Transportfahrzeugen fuhrt zu einem AusstoR von Luftschadstoffen.
9. Abfille

Abfallstoffe unterschiedlichster Art fallen u.a. durch den Betrieb von Maschinen sowie durch Uberschiissige Bau-
und Verpackungsmaterialien an.

10. Visuelle Wirkfaktoren

Durch die erhebliche Eingriinung des Plangebietes sind kaum visuelle Beeintrachtigungen in der Bauphase zu
erwarten.

11. Sonstige Wirkfaktoren

Weitere baubedingte Wirkfaktoren sind nicht bekannt.

6.12.19. Anlagebedingte Wirkfaktoren

1. Flicheninanspruchnahme

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballaniage Il an der Schachistrafle in Obergebra” der Stadt
Bleicherode umfasst ein Gebiet von rd. 4.1 ha (vgl. stadtebauliche Werte). Im Bereich der Vorhabengebiete VG1
und VG2 (mit ca. 12.945 m? etwa 31,8% der Gesamtfldche) kénnen durch die festgesetzte Grundflachenzahl von
GRZ = 0,6 insgesamt maximal 7.767 m? Flache fir Geb&ude und bauliche Anlagen in Anspruch genommen
werden; tiber 80% davon sind bereits derart genutzt.

2. Verdnderung des Kleinklimas

Im direkten Umfeld der versiegelten Fladchen kommt es auf Grund der GréRe zu einer geringen Veranderung des
Kleinklimas.

3. Veranderung des Grundwassers

Durch die Versiegelung verringert sich die fur die Infiltration von Regenwasser vorhandene Fldche. Um die Ver-
anderung des Grundwassers zu minimieren, sollte das unverschmutzte Oberflachenwasser einer dezentralen
Versickerung in dem Plangebiet zugefuhrt werden.
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4. Visuelle Wirkfaktoren

Die visuelle Beeintrachtigung des Stadt- und Landschaftsbildes durch die modglichen groRvolumigen Bauten im
Plangebiet wird durch eine umfangreiche Ein- und Durchgriinung minimiert. Es ist nicht beabsichtigt, neue hohe
Gebéude zu errichten, so dass wesentliche Storwirkungen stadtebaulich nicht zu erwarten sind.

5. Licht

Die derzeitigen nachtlichen Lichtverhéltnisse werden sich durch die erforderliche Gebietsausleuchtung veran-
dern.

6. Sonstige Wirkfaktoren

Weitere anlagebedingte Wirkfaktoren sind picht bekannt.

6.12.20. Betriebsbedingte Wirkfaktoren

1. Boden und sachgerechte Entsorqung

Durch eine, den anerkannten technischen Regeln entsprechende, sachgerechte Entsorgung ist eine erhebliche
Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Boden" im Bedarfsfall nicht zu erwarten.

2. Abwiasser

Die anfallenden gewerblichen Abwasser werden ordnungsgemaR entsorgt. Ob im Einzelfall eine Vorreinigung
oder besondere Behandlung der gewerblichen Abwasser erfolgen muss, ist in den entsprechenden Genehmi-
gungsverfahren zu prifen. Bei einer ordnungsgemafien Behandlung der Abwésser ist keine erhebliche Beein-
trachtigung der Schutzguter zu erwarten.

3. Erschiitterungen

Auf Grund der vorliegenden Rahmenbedingungen und den festgesetzten Nutzungsméglichkeiten ist mit erhebli-
chen betriebsbedingten Erschitterungen nicht zu rechnen.

4. Lirm

Durch die gewahiten immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen ist ein Nutzungskonflikt mit der angrenzenden
sensiblen Nutzung in diesem Bereich nicht zu erwarten.

5. Luftverunreinigungen

Bei Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen ist nicht mit einer erheblichen, unzumutbaren oder unzuléssigen
Beeintrachtigung zu rechnen.

6. Betriebssicherheit
Die Vorhaben werden auf der Basis der zurzeit guitigen technischen Regeln und Normen erstellt und gefihrt.

7. Visuelle Wirkfaktoren

Durch die geplante Bebauung und Nutzung sind auf Grund der erheblichen Eingrtinung keine visuellen Beein-
trachtigungen zu erwarten.

8. Sonstige betriebsbedinate Wirkfaktoren

Weitere betriebsbedingte Wirkfaktoren sind nicht bekannt.

Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballanlage Hl an der Schachtstrale in Obergebra* der Stadt Bleicherode




Oktober 2018 Seite: 43 von 50

6.12.21. Zusammenfassende Bewertung der Schutzgiiter durch die Planung

Durch die geplante Nutzung im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Paintballan-
lage Il an der Schachtstralle in Obergebra“ der Stadt Bleicherode erfolgen keine oder nur unerhebliche Beein-
trachtigungen fur alle Schutzgiter.

6.13. Belange des Naturschutzes und Landschaftspflege

6.13.1. Rechtliche Rahmenbedingungen fiir die Belange des Naturschutzes u. Landschaftspfiege

Die Planung erfolgte auf der Grundlage der Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB), des Bundesnaturschutz-
gesetzes (BNatSchG) und des Thuringer Gesetzes Giber Naturschutz und Landschaftspflege (ThurNatG).

Um den gesetzlichen Anspriichen der 0.a. Gesetze zu gentigen, ist es fur die in der Bauleitplanung anstehende
Abwagung notwendig, die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berlicksichtigen. Um eine
optimale Abwagung zu gewéahrleisten, wurde ein Grtnordnungsplan (Planteile: ,Bestand" und ,Planung") erstelit.

Die Anforderungen des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie der erforderliche Ausgleich des zu er-
wartenden Eingriffs werden in dem Griinordnungsplan und der Begriindung zungchst formuliert und dargestelit.
Die rechtsverbindliche Umsetzung erfolgt durch Ubernahme der vorgesehenen grinordnerischen Mafinahmen
in Form von zeichnerischen oder textlichen Festsetzungen gemé&R § 9 BauGB in den Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 12 ,Paintballanlage il an der Schachtstrale in Obergebra“ der Stadt Bleicherode.

6.13.2. Allgemeines Zielkonzept und Leitbild fiir den Planungsraum

Als Bindeglied zwischen dem derzeitigen Zustand von Natur und Landschaft und der mit der Bauleitplanung
beabsichtigten kunftigen Entwicklung muss die Zielsetzung fur den Untersuchungsraum dargelegt werden. Es
wird ein Leitbild entwickelt, das den angestrebten Zustand des Plangebietes sowie dessen Umgebung be-
schreibt.

Leitbild fiir die angrenzenden Gebiete

Schutz der Waldgeselischaften,

Herstellung oder Erhaltung eines Biotopverbundsystems,
Gebiete mit Naturschutzvorrang von Stérungen freihalten und
- Anpassung der Bauleitplanung an den Landschaftsraum.

Leitbild fiir die Flichen im Plangebiet

- weitestgehende Erhaltung der nattrlichen Bodenfunktionen,

- s0 wenig wie moglich die nattrliche Luftqualitat beeintrachtigen,

- geringe Beeintrachtigung der nattrlichen Wasserqualitdt und des naturlichen Wasserkreislaufes,

- Entwicklung landschaftstypischer Siediungsbiotope, wie z.B.: heimische, standortgerechte Laubgehél-
ze und Strauchflachen, Grinztige, wassergebundene Wegedecke als Parkmdglichkeit; nur die nétigste
Flachenversiegelung und

- Erhaltung der Vielfait, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft, sowie die Erhéhung dieser.
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6.13.3. Okologische Bilanzierung

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung kommt zu folgendem Ergebnis (vgl. Grunordnungsplan ,Bestand" und
~Planung"):

Bestand: 741.910 6W
Planung: 756.120 6W
lokologischer Uberschuss: 14.210 W]
Zusammenfassung:

Durch die getroffenen Festsetzungen im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballaniage 1l an der
Schachtstralte in Obergebra® der Stadt Bleicherode kann der vorgesehene Eingriff als ausgeglichen gewertet
werden (vgl. Okologische Bilanzierung). Dartber hinaus sollen in den intensiv genutzten Grunlandflachen zur
Durchgrinung und aus funktionalen Granden fur die Paintballspiele mehrere Gehélzgruppen aus heimischen,
standortgerechten Geholzgruppen angelegt werden (nicht in der Bilanzierung beriicksichtigt).

6.14. Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

Durch die Uberplanung dieses Standortes sind Umweltbeeintrachtigungen zu erwarten. Bei der Konfliktanalyse
far das Gebiet wurden fir die geplante Nutzung keine uniiberwindbaren, konkurrierenden Raumnutzungsan-
spriche oder anderweitige Konfliktkriterien fur das Gebiet ermittelt.

Auch liegen nach jetzigem Kenntnisstand in dem als konfliktarm einzustufenden Bereich keine Ausschlusskrite-
rien oder Tabuflachen vor. Bei allen Entscheidungen wird seitens der Stadt Bleicherode davon ausgegangen,
dass auf Grund der Standortkriterien, Rahmenbedingungen und der festgesetzten MaRnahmen keine gravie-
renden negativen Veranderungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes eintre-
ten und somit keine erhebliche Beeintréchtigung im Sinne des Naturschutzes begriindet werden.

Auf Grund der vorliegenden Erkenntnisse sowie der festgesetzten Umweltschutzmafnahmen wird auch davon
ausgegangen, dass durch die Gewerbegebiete voraussichtlich keine Umweltmerkmale des Gebietes erheblich
beeinflusst werden.

Hinsichtlich der Auswirkungen bei der Umsetzung der Planung im Sinne des Umwelt-, Naturschutzes und der
Landschaftspflege wird auf die entsprechenden weiteren Ausflihrungen in der Begriindung verwiesen.

6.15. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfthrung der Planung bedeutet die Darstellung der so ge-
nannten ,0-Variante" (fachplanerische und raumordnerische Auswirkungen fUr den Fall, dass das Vorhaben
nicht realisiert wird).

Durch das fehlende, planungsrechtlich abgesicherte Gesamtkonzept, wurden die zukanftig zu genehmigende
Vorhaben weiterhin nach § 35 BauGB bewertet werden und gréRtenteils, insbesondere auch bei der Paintballan-
lage, nicht genehmigungsfshig sein.

Bei Nichtdurchfuihrung der Planung kann die weitere Standortentwicklung in diesem Bereich nicht gesichert und
schrittweise umgesetzt werden und es konnte keine Revitalisierung des ehemaligen Gewerbegebietes erfolgen.
Der zurzeit nicht genutzte Gebaudebestand wlirde weiter brachfallen und es entsteht langfristig ein stadtebau-
lich desolater Zustand in dem betroffenen Gebiet. Der Abriss der Gebsude ware langfristig unvermeidlich und
die Flachen kdnnten keiner neuen geordneten Nutzung zugefthrt werden.
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6.16. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Auf Grund der in dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballaniage Il an der Schachtstralle in
Obergebra“ der Stadt Bleicherode getroffenen Festsetzungen wird sich das Plangebiet zu einem Paintball-
Center mit den bereits in der Begrindung und in dem Griinordnungsplan dargelegten funktionsbedingten Um-
weltbeeintrachtigungen entwickeln.

6.17. MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Vermeidung von nachteiligen Umweltauswirkungen

Die Vermeidung von nachteiligen Umweitauswirkungen erfolgt durch die Wah! des Standortes mit einem gerin-
gen Konfliktpotenzial und seiner vorhandenen Bausubstanz sowie unter Bertcksichtigung der Schutzgter.
Durch die Wiedernutzbarmachung von brachgefallenen Flachen, wird eine unnétige Ihanspruchnahme von wei-
teren landwirtschaftiichen Flachen vermieden.

Verringerung und Ausgleich von nachteiligen Umweltauswirkungen

Zur Verringerung und zum Ausgleich der zu erwartender Beeintrachtigungen der Umwelt sind - bezogen auf die
Schutzguter - die im Folgenden genannten Maflnahmen vorgesehen:

Schutzqut  Mensch®

Festsetzung von Emissionskontingenten (L&rm)

= Bewahrung eines gesunden Wohn- und Arbeitsumfeldes
= Nutzungsabstufung des Gesamtgebietes zu den sensiblen Nutzungsarten

Schutzgut .Arten und Lebensgemeinschaften”
Festsetzung des Plangebietes auf Flachen mit geringem Biotopwert

= besonders geschutzte Biotope sowie streng geschuitzte Arten werden in ihrem Lebensraum nicht beein-
frachtigt

Anpflanzung von standortgerechten, einheimischen Gehblzen

=4 Entwicklung und Vernetzung dkologisch bedeutsamer Freirdume

Schutzgut ,,Boden*

Anpflanzung von standortgerechten, einheimischen Geholzen

= Reduzierung von Schadstoffeintrégen, Verbesserung der Filter-, Speicher- und Pufferfunktion
Begrenzung des Versiegelungsgrades (GRZ 0,6)

= Erhalt wesentlicher Bodenfunktionen in unversiegelten Bereichen

Verwendung von versiegelten Flachen

> geringe Beanspruchung von Grund und Boden

Benutzung vorhandener Verkehrs- und Erschliefungsanlagen

= geringe Beanspruchung von Grund und Boden
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Schutzgut Wasser"

Anpflanzung von standortgerechten, einheimischen Gehélzen

Y Reduzierung von Schadstoffeintragen, Verbesserung der Filter-, Speicher- und Pufferfunktion
Begrenzung des Versiegelungsgrades (GRZ 0,6)

=Y Erhalt wesentlicher Bodenfunktionen in unversiegelten Bereichen

Verwendung von versiegelten Flachen

= Minimierung von Neuversiegelungen

Benutzung vorhandener Verkehrs- und Erschlieungsaniagen

o Minimierung von Neuversiegelungen

Schutzgut L uft”

Anpflanzung von standortgerechten, einheimischen Gehélzen

= Verbesserung des Mikroklimas

Schutzgut . Landschaftsbild*

Anpflanzung von standortgerechten, einheimischen Geholzen in dem Plangebiet

= Gliederung der Landschaft, Entwicklung und Vernetzung vorhandener Grinstrukturen, Aufwertung des
Ortsbildes, optische Abschirmung der gewerblichen Gebaudestrukturen

Begrenzung der zuléssigen Hohe der baulichen Anlagen
= Ortsbildgestaltung
Durch die vorgenannten Kriterien, den landschaftlichen Rahmenbedingungen, den kologischen Gegebenheiten

etc. und deren Abwégung wird davon ausgegangen, dass das Planungsziel der Stadt Bleicherode sinnvoll an
diesem Standort zu realisieren und auszugleichen ist.

6.18. In Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten

6.18.1. Anderweitigen Planungsmdglichkeiten unter Beriicksichtigung der Ziele des Bauleitplans

Auf Grund der vorhandenen Bausubstanz ist es das Ziel der Stadt Bleicherode ein funktionsfahiges Paintball-
Center an dem vorliegenden Standort zu entwickeln. Die Aufstellung des Bauleitplanes war eine konsequente
stadtebauliche Entscheidung, die nicht zuletzt auch den grundsatzlichen Zielaussagen des Flachennutzungspla-
nes der ehemaligen Gemeinde Obergebra entspricht.

Auf Grund der vorliegenden Rahmenbedingungen (gewerbliche Gebaudestruktur, Verfugbarkeit, Lage, Zuschnitt
und GroRe des Gebietes, Immissionsschutz, Naturschutz, Wirtschaftlichkeit, Topographie etc.) und des geplan-
ten Vorhabens sowie unter Berlicksichtigung aller offentlicher und privater Belange bei der Entscheidungsfin-
dung, kommen zurzeit fir das Plangebiet_keine anderweitigen sinnvollen und vertretbaren Planungs- und L6-
sungsmdéglichkeiten far den rdumlichen Geltungsbereich des Bauleitplans in Betracht.
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6.19. Zusitzliche Angaben

6.19.1. Wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren und Methodik

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundiagen wurden im konkreten Fall vor allem die vorliegenden Fachpla-
nungen bei der Erarbeitung der Umweltprifung und der Planunterlagen berticksichtigt. Im Rahmen der einzel-
nen Untersuchung wurden Stellungnahmen, Akten, Karten und Luftbilder gesichtet und ausgewertet. Zuséatzlich
wurden Kenntnistrager befragt und Orisbegehungen durchgefihrt.

Zum Vorhabenbezogenen Bebauungspian Nr. 12 ,Paintballaniage Il an der Schachtstrafle in Obergebra” wurde
eine Umweltprifung vorgenommen und ein Umweltbericht gemaR Anlage zu § 2 (4) und 2a BauGB erarbeitet.
Da somit die Methodik nach dem bestehenden Recht vorgenommen wurde, wird davon ausgegangen, dass sie
den anerkannten Regeln der Technik und des Pianungsrechts entspricht.

Die Erarbeitung der fur die Umweltprifung notwendigen Unterlagen (hier: Grinordnungsplan und Schalltechni-
sche Begutachtung 14 1985-1) erfolgte nach den jeweiligen gesetzlichen Bestimmungen. Die rechtlichen Rah-
menbedingungen und deren wichtigsten Merkmale hinsichtlich der technischen Verfahren sind den entspre-
chenden Unterlagen zu entnehmen. in dem noch durchzuftthrenden Genehmigungsverfahren sind evil. weitere,
vertiefende Untersuchungen erforderlich.

Der Inhalt die methodische Vorgehensweise des Umweltberichts ist in Anlage zu § 2 (4) Und § 2a BauGB fest-
gelegt.

Nach Erfassung, Beschreibung und Beurteilung der folgenden, zu beriicksichtigenden Schutzglter

- Schutzgut ,Mensch”,

- Schutzgut ,Arten und Lebensgemeinschaften®,
- Schutzgut ,Boden”,

- Schufzgut Wasser",

- Schutzgut Klima/Luft’,

- Schutzgut , Landschaftsbild”,

- Schutzgut ,Kultur und sonstige Sachguter”,

innerhaib des Plangebietes und des betroffenen Raumes, wurde die Erheblichkeit der voraussichtlichen Eingriffe
und Beeintrachtigungen bestimmt und eine Auswirkungsprognose fur Natur- und Landschaftshaushalt ermittelt
und dargesteilt.

Die Ermittlung far den Umweltbericht bezieht sich auf das, was nach gegenwértigem Wissensstand und zeitge-
mafRen Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Vorhabenbezogener Bebauungsplanes in
angemessener Weise verlangt werden kann. Dabei ist bei der Ermittiung Beeintréchtigung sowie des Inhalts und
Detaillierungsgrads des Umweltberichts auch zu beachten, dass die Konfliktbewaltigung in einigen Bereichen
der spéteren Vorhabenzulassung Uberlassen bleibt (Konflikttransfer in das entsprechende Genehmigungsver-
fahren).

6.19.2. Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

Nach Abschluss des Verfahrens zur Aufsteliung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Paintballan-
lage Il an der Schachtstralle in Obergebra" haben gemaf § 4 (3) BauGB die Behdrden die Stadt Bleicherode zu
unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfihrung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 12 ,Paintballanlage Il an der Schachtstralle in Obergebra" der Stadt Bleicherode erhebli-
che Auswirkungen auf die Umwelt hat. Auf Grund dieser Aussagen sind dann MaRnahmen zur Uberwachung
der erheblichen Auswirkungen zu erarbeiten. Seitens der Stadt Bleicherode wird zurzeit jedoch davon ausge-
gangen, dass keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt eintreten werden, trotzdem sind vorsorglich zur
Uberwachung der Umweltauswirkungen die nachfolgenden MaRnahmen vorgesehen (Monitoring).
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Liarmimmissionen
UberwachungsmaBBnahmen

Die Stadt Bleicherode wird in einem Abstand von 5 Jahren nach Rechtsverbindlichkeit des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 12 ,Paintballaniage Il an der Schachtstrae in Obergebra" technische La&rmmessungen
durchflhren lassen und auf diese Weise priifen, ob die im Zusammenhang mit der Aufstellung des Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes vorgenommenen Prognosen zutreffend waren.

AbhilfemalBnahmen

Soliten im Rahmen der Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) festgestelit werden, dass die in der
Prognose getroffenen Annahmen nicht eingehalten wurden und dies zu einer Uberschreitung der zuldssigen
Immissionsrichtwerte far den Beurteilungspegel fur Immissionsorte auferhalb von Gebauden gemaf Punkt 6.1
der Technischen Anleitung zum Schutz gegen L&rm - TA Larm vom 26. August 1998 (GMBI. S. 503) fuhrt, hat
der Anlagenbetreiber mit Anordnungen zur Einhaltung dieser Immissionsrichiwerte zu rechnen.

PflanzmaBnahmen
UberwachungsmaBnahmen

Eine gewisse Prognoseunsicherheit besteht insoweit hinsichtlich der vorgesehenen Pflanzungen. Daher wird die
Stadt nach funf Jahren ab Inkrafttreten dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Paintballanlage Ii
an der Schachtstrale in Obergebra” den Anwuchs der zu Kompensationszwecken angepflanzten Baume kon-
trollieren und nach drei Jahren den Anwuchs der zu Kompensationszwecken angepflanzten Straucher.

AbhilfemaBnahmen

Sollte sich bei der Uberprufung durch die Stadt Bleicherode ein nur ungentigender Anwuchs herausstellen, so
wird die Stadt eine Nachpflanzungen veraniassen und deren Erfolg wiederum nach fanf bzw. drei Jahren tber-
prifen.

Sollte sich bei der Uberprifung durch die Stadt Bleicherode ein Defizit bei den Geholzen herausstellen, so wird
die Stadt Bleicherode den Vorhabentréger veranlassen entsprechende Nachpflanzungen vorzunehmen und
deren Erfolg wiederum nach funf Jahren bzw. drei Jahren Uberprifen.

6.20.  Allgemein versténdliche Zusammenfassung der Angaben nach Anlage 1 zum BauGB

Um eine bedarfsgerechte Planung vorzunehmen, wurde das Plangebiet auf der Grundiage des vorliegenden
stadtebaulichen Konzepts (hier. Paintball-Center) vorhabenbezogen tberplant. Durch diese Vorgehensweise
besteht die Moglichkeit, die Primarziele des Planungskonzeptes zu erreichen, das heifdt, das Gebiet entspre-
chend dem § 1 (3) BauGB stédtebaulich neu zu ordnen und die Rahmenbedingungen fur eine gesicherte und
nachhaltige Entwicklungsmoglichkeit fur das Paintball-Center an diesem Standort zu schaffen.

Seitens der Stadt Bleicherode wird davon ausgegangen, dass durch die einzuhaltenden bauordnungs- und im-
missionsschutzrechtlichen Bestimmungen und Gesetze, der spateren Auflagen in dem entsprechenden Geneh-
migungsverfahren sowie der getroffenen Festsetzungen, die auf Grund rechtlicher Bestimmungen, aligemeiner
stédtebaulicher Ziele oder der Aussagen des Grinordnungsplanes getroffen wurden, eine rechtlich ausreichen-
de und fachlich vertretbare Berlicksichtigung der Belange des Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutzes im
vorliegenden Bauleitplan erfolgte.

Auf Grund der zurzeit vorliegenden Erkenntnisse sowie der festgesetzten UmweltschutzmaRnahmen (entspre-
chende Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmalnahmen) wird seitens der Stadt Bleicherode davon
ausgegangen, dass keine Umweltmerkmale des Gebietes erheblich beeinflusst werden.

Insgesamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine nachhaltigen oder erheblichen Auswirkungen auf die
Schutzgiter ,Mensch®, ,Arten und Lebensgemeinschaften®, ,Boden”, ,Wasser",  Klima/Luft*, ,Landschaftsbild"
oder ,Kultur- und sonstige Sachguter, zu erwarten.
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Die Planung wird trotz nachteiliger Umweltauswirkungen mit der vorliegenden Konzeption weitergefuhrt, da die
dargelegten Griinde des (berwiegenden &ffentlichen Interesses und des Gemeinwohls aus der Sicht der Stadt
Bleicherode vorgehen. Die, der vorliegenden Planung gegenléufigen Belange werden zurlickgestelit.

Weiterfuhrende Ausfihrungen sind der Begrindung und den fachplanerischen Aussagen zu entnehmen.

7. Zusammenfassung gem. § 10 (4) BauGB

Art und Weise der Beriicksichtiqung der Umweltbelange

Die planungsrechtliche Zulassigkeit des neuen stédtebaulichen Konzepts soll Uiber das Instrument des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Paintballanlage Il an der Schachtstrae in Obergebra“ der Stadt Blei-
cherode erreicht werden. Um den gesetzlichen Anspriichen zu genugen, ist es fur die in der Bauleitplanung an-
stehende Abwagung notwendig die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschafispflege
zu bericksichtigen.

Bei der Erarbeitung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Paintballaniage Il an der Schachtstralte
in Obergebra” der Stadt Bleicherode wurden die fur die vorliegende Planung relevanten Umweltschutzziele und -
belange durch die getroffenen Festsetzungen, basierend auf den o.a. aufgeftihrten Unterlagen und Fachbeitra-
ge, beriicksichtigt. Die Beriicksichtigung der o.a. Fachplanungen und Unterlagen waren die Grundlage fur alle
konzeptionellen Entscheidungen.

Art und Weise der Beriicksichtiqung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiliqgung

Die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung erfolgt im Rahmen des Planverfahrens gemanR den gesetzlichen
Bestimmungen des Baugesetzbuches und somit auch das durchzufihrende Beteiligungsverfahren. Die Aussa-
gen der eingehenden Stellungnahmen wurden gemafR den gesetzlichen Vorgaben in das Bauleitplanverfahren
eingestellt und nach der, von der Stadt Bleicherode vorzunehmender Abwégung entsprechend beriicksichtigt.

Die fristgemal abgegebenen Stellungnahmen werden seitens der Stadt Bleicherode gepruft und das Abwa-
gungsergebnis nach dem Satzungsbeschiuss geman § 10 (1) BauGB entsprechend mitgeteilt.

Griinde warum dieser Plan geqeniiber anderweitiqen Planungsmdoalichkeiten gewdhlit wurde

Durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballanlage 1l an der Schachtstrale in Obergebra”
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Nachnutzung der brachgefallenen Fidche begrindet und
die Erweiterung der bestehenden Paintballanlage erreicht werden. Aus vorgenannten Grunden waren die Fla-
chen fur die notwendige Planung rdumlich vorgegeben. Auch die méglichen Nutzungsarten sollen in die vorhan-
denen Nutzungsstrukturen passen und gleichzeitig ein Defizit in der bestehenden Angebotspalette abdecken.

Durch die rdumlichen Vorgaben und der o.a. Griinde bestehen alternativ keine anderweitigen sinnvollen Pla-
nungsmdglichkeiten zum vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballanlage Il an der
Schachtstralle in Obergebra”“.

Bei den planerischen Entscheidungen wird seitens der Stadt Bleicherode davon ausgegangen, dass auf Grund
der im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballanlage 1l an der Schachtstrafie in Obergebra“ der
Stadt Bleicherode festgesetzten Mafinahmen und der vorliegenden tatsédchlichen sowie planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen keine wesentlichen negativen Verénderungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes eintreten und keine erhebliche Umweltbeeintréchtigung vorliegt. Diese Auffassung
wird auch durch die Tatsache bekraftigt, dass das Vorhaben gem. Anlage 1 zum UVPG kein UVP- oder vorprif-
pflichtiges Vorhaben ist und somit kann davon ausgegangen werden, dass keine erheblichen Umweltbeein-
trachtigungen von dem Vorhaben zu erwarten sind.

Durch die vorgenannten Kriterien, den bestehenden Rahmenbedingungen, den 8kologischen Gegebenheiten
etc. und deren Abwagung wird davon ausgegangen, dass die Méglichkeit besteht das Planungsziel der Stadt
Bleicherode an diesem Standort zu realisieren.
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8. Gefasste Beschliisse

Als Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballanlage |l an der Schachtstralle in
Obergebra” der Stadt Bleicherode vom Stadtrat der Stadt Bleicherode zum Satzungsbeschluss gemaR § 10
BauGB amgz Koy fﬂlﬁ gebllllgt

(Dienstsiege

Tl

(Frank Rostek
Burgermetster

9. Planverfasser

Die Planunterlagen zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Paintballanlage Il an der Schachtstrafe in
Obergebra“ der Stadt Bleicherode einschlieflich der Begrtindung wurden vom Stadtplanungsbiro MeiRner &
Dumjahn, Kéthe-Kollwitz-Stralte 9, 99734 Nordhausen erarbeitet.

Nordhausen, Oktober 2018
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