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1. Allgemeine Vorbemerkungen zur Stadt Sondershausen

Lage im Raum
Das Stadtgebiet Sondershausen befindet sich im Norden des Freistaates Thiringen, im Norden des Kyffhau-

serkreises. Sondershausen ist Sitz der Kreisverwaltung des Kyffhauserkreises.

Landschaftsrdumlich befindet sich das Stadtgebiet in einer Tallage zwischen den Hohenziigen der Windleite
im Norden und der Hainleite im Suden.

Sondershausen liegt verkehrsgiinstig an der Bundesstral3e B4 sowie der Eisenbahnlinie Nordhausen — Er-
furt.

Einwohner

In der Stadt Sondershausen leben 20.590 Einwohnern (Stand: 31.12.2025, Quelle: Thiringer Landesamt fur
Statistik). Damit ist die Stadt die groite Kommune im Kyffhauserkreis. Die Flachenausdehnung der Stadt
Sondershausen betrégt ca. 20.121 ha (Stand 2024, Quelle: Thiuringer Landesamt fiir Statistik).

Verwaltungsstruktur und zentraldrtliche Funktionszuweisung

Die Stadt Sondershausen ist Kreisstadt und Sitz der Kreisverwaltung des Kyffhauserkreises.

Der Stadt Sondershausen wurde im Regionalplan Nordthiringen (RP — NT) die Funktion eines Mittelzent-
rums zugeordnet. Die Stadt tbernimmt damit die Funktion, den Uber die Grundversorgung hinaus bestehen-
den gehobenen, seltener auftretenden und qualifizierten Bedarf des Verflechtungsbereiches abzudecken.

Mit Veroffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt fur den Freistaat Thiringen Nr. 12 vom 30.08.2024,
Seiten 526 — 557 ist die erste Anderung des Landesentwicklungsprogramms Thiiringen 2025, beschlossen
durch die Landesregierung am 09.07.2024, in Kraft getreten.

In Pkt. 2.2.9 Z Mittelzentren wurde hier an der Zuordnung als Mittelzentrum festgehalten.

2. Planungserfordernis und Planungsziel gemaR § 1 (3) BauGB

Vorbemerkungen zum Freizeit- und Erholungspark ,,Possen*

Der Freizeitpark Possen befindet sich sudlich des Stadtgebietes Sondershausen in Alleinlage mit einer Ent-
fernung von ca. 2,5 km zum Stadtgebiet. Er zéhlt zu den bedeutendsten Ausflugszielen der Stadt Sonder-
hausen sowie der gesamten Region Nordthiringen und besitzt eine Uberragende Rolle im Naherholungs- und
Tourismuskonzept der Stadt Sonderhausen.

Der Standort ist gepragt durch die historischen baulichen Anlagen des Jagdschlosses Possen mit dem ehe-
maligen Park und zusammenhé&ngenden Weideflachen, umgeben von den Buchenwdldern der Hainleite. Auf
dem Gelande befindet sich aul3erdem der in Fachwerkbauweise errichtete ,Possenturm®, der mit einer Hohe
von 42m als der alteste und héchste Aussichtsturm Europas in dieser Bauweise gilt, der historische Baren-
zwinger aus dem Jahre 1867 und der Possenbrunnen mit einer Tiefe von 38m.

Das Gelande wurde schon zu DDR Zeiten als Naherholungsgebiet mit Ferienlager genutzt. Seit Oktober
1996 betreibt die Familie Jahn den Freizeit- und Erholungspark Possen und hat die Anlage zu einem tberre-
gional bedeutenden Ausflugsziel entwickelt. Der Park bietet vielféltige, Uberwiegend kostenfreie Angebote flr
die Besucher. Dazu zahlen:

— der Tierpark & Streichelzoo mit Geparden, Braunbéaren, Rotwild, Sikawild, Wildschweinen, Indischen
Zwergzebu, Pferden, Eseln, Emus, Erdméannchen, Minischweinen, Schafen, Ziegen, Zwerghasen,
Schildkréten und Meerschweinchen,

— der Hochseilgarten sowie der Kinderkletterwald,

— verschiedene Spielangebote wie Indoor- und AuRenspielplatz, Goldwaschanlage, Hipfkissen und
Riesenrutsche,

— ein Hundeparcour.

Das Angebot wird erweitert durch ca. 200 Platze im Restaurant ,Jagdschloss®, AuRengastronomie und Kiosk
sowie das Ringcafé. Diese bieten Mdglichkeiten fiir verschiedene Feiern oder Veranstaltungen. Weiterhin
befinden sich auf dem Geldnde inzwischen 18 Ferienhauser fur 6 bzw. 8-12 Géaste.
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Auf dem Gelande finden im Jahr zusétzlich Veranstaltungen wie der Weihnachtsmarkt, das Feuerwehrfest
sowie Betriebsfeste verschiedener groRer Firmen statt. Zusétzlich dazu werden bestehen verschiedene An-
gebote fur Klassenfahrten, Teambuilding oder private Feiern.

Das Unternehmen Freizeit- und Erholungspark Possen beschéftigt aktuell 28 festangestellte Mitarbeiter. Der
Freizeitpark zahlt ca. 50 Tausend Besuchern im Jahr.

Dabei werden die Freizeitangebote standig erweitert und ergénzt. So sind z.B. kiinftig der Ausbau eines
Wasserspielplatzes sowie einer Saunalandschaft fir die Gaste der Ferienhauser geplant.

Bisherige Planverfahren

Die Stadt Sonderhausen unterstitzt seit Jahren aktiv die touristische Entwicklung des Freizeitparkes. Mit
dem Ziel der stadtebaulichen Ordnung des Geléndes sowie zur Schaffung verschiedener baulicher Erweite-
rungsmdéglichkeiten fir die Betreiber wurde in den Jahren 2009 -2013 der Bebauungsplan Nr. 54 ,Freizeit-
park Possen® aufgestellt und im Jahre 2014 zur Rechtskraft gefuhrt.

Mit dem Ziel der Erweiterung der baulichen Nutzungen (Indoorspielplatz) im Bereich der Reitsportanlage im
Osten des Plangebietes sowie der baulichen Verdichtung des Ferienhausgebietes erfolgte im Jahr 2017 eine
1. Anderung des Ursprungsplanes in 3 Teilbereichen. Diese 1. Anderung erlangte ebenfalls Rechtskraft.

Aktuelles Planungserfordernis

Zusatzlich zu den vorhandenen Freizeitangeboten planen die Betreiber nunmehr die Errichtung zusétzlicher
Ferienhdauser im Bereich eines Wildgeheges im sudlichen Teil des Freizeitparkes. Geplant ist, bis zu 12 mo-
bile Ferienh&user in Containerbauweise fir jeweils 4 Personen am Rande des Wildgeheges zu platzieren. In
dem Gehege selbst sollen dann, abgetrennt durch eine Zaunanlage, Wildtiere (z.B. W¢élfe) gehalten werden.
Den Gasten kann damit ein unmittelbares Erlebnis der Tiere ermdglicht werden. Diese Ubernachtungsmog-
lichkeiten besitzen ein Alleinstellungsmerkmal und fligen sich kinftig hervorragend in das Gesamtkonzept
des Freizeit- und Erholungsparks ein.

Ziel der Betreiber ist es, zusatzlich qualitativ hochwertig ausgestattete Ferienhduser anzubieten. Diese be-
dienen dann ein weiteres Angebotssegment im Ferienpark. Fur den wirtschaftlichen Betrieb des Ferienparks
ist es inzwischen unbedingt erforderlich, insbesondere attraktive Ubernachtungsangebote fiir die Wintermo-
nate vorzuhalten. Diese Monate sind in der Regel schlechter ausgelastet, da die vorhandenen Ferienhauser
Uber wenig Komfort zum Aufenthalt verfigen. Diese werden eher fir Klassenfahrten, Ferienfreizeiten oder
bei Familienfeiern genutzt. Um aber den Mitarbeitern, die fir die hohen Besucherzahlen in den Sommermo-
naten bendtigt werden ein ganzjéhrige Beschéaftigung zu gewahrleisten und sie somit langfristig an den Be-
trieb zu binden, sind Angebote in den Wintermonaten unbedingt erforderlich. Diese sollen mit den neuen
Ferienhausern im Wildgehege geschaffen werden. Die Stadt Sondershausen unterstutzt diese Plane der
Betreiber ausdrtcklich, um das Fortbestehen des Uberregional bedeutsamen und innovativen Tourismusbe-
triebes zuverlassig zu sichern. Dabei wird die Unterstitzung des Unternehmens in der Abwagung zum zu-
satzlichen Flachenverbrauch im Waldgebiet ein erhthtes Gewicht beigemessen. Der Standort der Ferien-
hauser selbst ist aufgrund der geplanten Lage im Anschluss an das vorhandene Tiergehege bereits vorgege-
ben. Seitens der Thiringer Forstamtes Sondershausen wurde in der Stellungnahme zum Planvorentwurf
vom 19.11.2024 eine ausnahmsweise Zustimmung zur Nutzungsartenanderung der angrenzenden Waldfla-
chen in Aussicht gestellt. Diese wird u.a. mit der herausragenden o6ffentlichen Bedeutung des Possens als
Naherholungsstatte begriindet. Eine flachige Entnahme der in der angrenzenden Waldflache aufstockenden
Baume ist im Ubrigen nicht vorgesehen.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes sollen dabei die Voraussetzungen zur Errichtung von insgesamt
12 mobilen Ferienhdusern geschaffen werden. In einem ersten Bauabschnitt wird mit der Errichtung von 4
Ferienhdusern begonnen. Die Errichtung wird dabei auch durch die LEADER-Aktionsgruppe Kyffhauser e.G.
unterstutzt.

Die geplante bauliche Nutzung im derzeitigen Wildgehege ist derzeit aufgrund der Festsetzungen des rechts-
kraftigen Ursprungs-Bebauungsplanes nicht zuldssig. Der Bebauungsplan Nr. 54 ,Freizeitpark Possen® setzt
in diesem Bereich eine o6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage*” fest.

Um die vorgesehenen Ferienh&duser errichten zu konnen, ist die Anderung des Bebauungsplanes in dem
Teilbereich des Wildgeheges erforderlich. Zusétzlich dazu muss die angrenzende Waldflache umgewandelt
werden, um den MaRRgaben des Thiringer Waldgesetzes entsprechen zu kdnnen.

Begriindung der 2. Anderung Bebauungsplanes Nr. 54 ,Freizeitpark Possen®
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Im Zuge der erforderlichen 2. Bebauungsplandnderung sollen auBerdem in 3 weiteren Teilbereichen des
Ursprungsplanes Anderungen erfolgen, um auch hier Voraussetzungen fiir aktuelle und kiinftige Vorhaben
des Tourismusbetriebes zu schaffen. Das sind im Einzelnen:

— die Erweiterung des Angebotes fir die Besucher im Bereich der ehemaligen Reithalle. Hier soll der
Indoorspielplatz durch neue Spielangebote sowie einen Laden fur Souvenir- und Dekoartikel sowie
regionale Spezialitaten erganzt werden. Ziel ist es, eine Erlebniswelt fiir Kinder und Erwachsene ein-
zurichten.

— die Umnutzung des sudlich der Possenstral3e liegenden Reitplatz mit dem vorhandenen Gebaude-
bestand zur Wildtierauffangstation sowie

— eine zusatzliche Nutzung des derzeitigen Emu-Geheges (6ffentliche Grunflache Nr. 2) im Norden des
Geléandes durch Anlagen des angrenzenden Kletterwaldes in Kombination mit der Tierhaltung.

Die Stadt Sondershausen hat nach pflichtgemé&Rem Ermessen gemal 8§ 1 (3) BauGB die Erforderlichkeit der
Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Freizeitpark Possen“ beurteilt und sieht auf Grund
der bisherigen Ausfiihrungen sowie folgender stadtebaulichen Ziele und Griinde die Notwendigkeit der
Planaufstellung,

— um das Plangebiet in Ubereinstimmung mit den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Son-
dershausen stadtebaulich zu ordnen und die geplante, schrittweise Umsetzung des touristischen
Konzeptes durch Festsetzungen im Rahmen eines verbindlichen Bauleitplanes planungsrechtlich
vorzubereiten und zu sichern,

— um fir kurzfristig geplante und zu realisierende Vorhaben und MaRnahmen, im Rahmen der Festset-
zungen der in Rede stehenden Planung, Planungs- und Realisierungssicherheit zu bekommen,

— um mogliche Nutzungskonflikte mit im Plangebiet vorhandenen sowie angrenzenden Nutzungen zu
erfassen und durch entsprechende Festsetzungen planerisch so zu bewaltigen, dass nutzungsver-
tragliche, maoglichst konfliktfreie und damit investitionssichere stadtebauliche Rahmenbedingungen
geschaffen werden kénnen.

Der Stadtrat der Stadt Sondershausen hat aus den dargelegten Griinden am 26.09.2024 den Aufstellungs-
beschluss gefasst und damit das gesetzlich vorgeschriebene Planverfahren auf der Grundlage der Vorgaben
des § 1 (3) Baugesetzbuch (BauGB) eingeleitet.

Begriindung der 2. Anderung Bebauungsplanes Nr. 54 ,Freizeitpark Possen®
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3. Begriffsdefinitionen

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Freizeitpark Possen“ der Stadt Sondershausen wird im Fol-
genden als ,Bauleitplan‘ bezeichnet und ist bis zum Satzungsbeschluss durch die Stadt Sondershausen als
wEntwurf” zu verstehen.

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Freizeitpark Possen“ der
Stadt Sondershausen besteht aus 4 Teilgebieten. Diese werden im Folgenden als ,,Plangebiete A - E“ be-
zeichnet.

4. Lage und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet der 2. Anderung umfasst 4 Teilbereiche, welche sich alle innerhalb des Geltungsbereiches
des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 54 ,Freizeitpark Possen® mit seiner 1. Anderung befinden.

Plangebiet A:
Das Plangebiet A umfasst Teilflachen der Flurstiicke 782/12 und 786/2 der Flur 41 der Gemarkung Sonders-

hausen. Es besitzt eine Flachengréf3e von ca. 1,0 ha.

Das Plangebiet liegt im sudlichen Teil des Freizeitparkes Possen, westlich der Possenallee und wird derzeit
als Tiergehege genutzt bzw. beinhaltet stidlich an das Gehege angrenzende Waldflachen.

Es befindet sich in einer Hohenlage zwischen 415 und 419 mUNHN. Das Gelénde steigt in nordlicher Rich-
tung an.

Plangebiet B:
Das Plangebiet B umfasst die Flachen des Flurstiickes 791/3 der Flur 41 der Gemarkung Sondershausen.

Es besitzt eine Flachengrt3e von ca. 4.800 m2.

Das Plangebiet liegt im sudlichen Teil des Freizeitparkes Possen, sudlich der Possenallee und wird derzeit
als Weideflache bzw. zur Futtergewinnung genutzt. Urspriinglich war hier eine Nutzung fir den Pferdesport
Reitplatz) vorgesehen. Diese Nutzung wurde inzwischen aufgegeben. Um das Gelande mit dem vorhande-
nen Gebaudebestand nach zu nutzen, ist kiinftig die Einrichtung einer Wildtierauffangstation vorgesehen.
Das relativ ebene Gelande befindet sich in einer Héhenlage um 415 mUNHN.

Plangebiet C:
Das Plangebiet C umfasst Teilflachen der Flurstiicke 791/2 und 788/1 der Flur 41 der Gemarkung Sonders-

hausen. Es besitzt eine Flachengrof3e von ca. 1,2 ha.

Das Plangebiet liegt an der 6stlichen Grenze des Freizeitparkes Possen. Hier befinden sich der Indoorspiel-
platz, ein Stall und Futtermittellager sowie ein Einfamilienhaus als Betriebswohnung der Betreiber des Frei-
zeitparks. Es befindet sich in einer Hohenlage zwischen 414 und 418 miUNHN. Das Gelande steigt in nérdli-
cher Richtung an.

Plangebiet D:
Das Plangebiet D umfasst Teilflachen der Flursticke 782/12, 786/2 und 791/1 der Flur 41 der Gemarkung

Sondershausen. Es besitzt eine FlachengroRe von ca. 1.300 m2,

Das Plangebiet liegt im Norden des Freizeitparkes Possen. Hier befindet sich derzeit das Tiergehege der
Emus (Gehege 2). Hier ist geplant, zusatzlich zur Nutzung als Tiergehege fur andere Tierarten, klinftig ein-
zelne Anlagen des angrenzenden Kletterwaldes mit unterzubringen. Es befindet sich in einer Héhenlage um
426 mUNHN.

Plangebiet E:
Das Plangebiet E befindet sich in der Gemarkung Jecha, sudlich des Stadtgebietes von Sondershausen. Er

umfasst eine Teilflache des Flurstiickes 743/2 der Flur 11 Gemarkung Jecha mit einer Grof3e von ca. 1,5 ha.
Geplant ist, die derzeitige Ackerflache aufzuforsten und damit die stidlich angrenzende Waldflache zu erwei-
tern. Die Neuaufforstung soll einerseits dem naturschutzfachlichen Ausgleich fur die Errichtung der geplanten
Ferienhduser im Geltungsbereich A dienen, als auch die erforderliche Neuaufforstungsflache im Zuge der
erforderlichen Waldumwandlung darstellen.

Die Flachen befinden sich aktuell im Eigentum des Freistaates Thiringen. Die Stadt Sonderhausen beantragt
im Zuge der Planung einen Flachentausch mit Teilflachen eines angrenzenden Flurstiickes, welches sich im
kommunalen Eigentum befindet.

Begriindung der 2. Anderung Bebauungsplanes Nr. 54 ,Freizeitpark Possen®
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Plangebiet A

| Plangebiet B

Lage der Plangebiete A-D innerhalb des Geléndes des Freizeitparkes Possen
http://www.geoportal-th.de/de-de/downloadbereiche/downloadoffenegeodatenthiiringen.aspx
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Plangebiet e
Geltungsbereich E

Lage des Plangebietes E in der Gemarkung Jecha
https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer3/index.html, Zugriff 03.12.2025

Begriindung der 2. Anderung Bebauungsplanes Nr. 54 ,Freizeitpark Possen®


https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer3/index.html

August 2026

Seite: 9 von 29

5.

Rechtliche Planungsgrundlagen und Fachliteratur

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)

Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit was-
sergefahrdenden Stoffen vom 18.04.2017 (BGBI.
| S. 905),

Bundesberggesetz (BBergG)

Arbeitshilfe ,Umweltschutz in der Bebauungspla-
nung“ vom Umweltbundesamt

DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau*®

DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*

ISO 9613 ,Dampfung des Schalls bei der Aus-
breitung im Freien®

TA Larm

Landesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur

Thiringer Landesplanungsgesetz (ThirLPIG)
Thiringer Kommunalordnung (ThiirkO)
Thiringer Gesetz tber Naturschutz u. Land-
schaftspflege (ThirNatG)

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

Thiringer StralBengesetz

Thiringer Wassergesetzes (ThiurWwG)

Tharinger Verordnung Uber die erlaubnisfreie
schadlose Versickerung von Niederschlagswas-
ser vom 03.04.2002 (GVBI. 2002, 204)
Thiringer Bauordnung (ThirBO)

Thiringer Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprufung (ThurUVPG)

Thiringer Gesetz zur Ausfuihrung des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (ThirBodSchG)

Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thiirin-
gens (TMLNU 1999)

Bilanzierungsmodell zur Eingriffsregelung in Thi-
ringen (TMLNU 2005)

Offenlandbiotopkartierung (Kartendienst TLUBN)

Planungsvorgaben der Regionalplanungsebene

Regionalplan Nordthiringen (RP-NT 2012)

1. Anderung des Landesentwicklungsprogramms Thiiringen 2025

Planungsvorgaben auf der kommunalen Planungsebene
Bebauungsplan Nr. 54 ,Freizeitpark Possen® der Stadt Sondershausen mit seiner 1. Anderung

Hinweis: Die Planungsgrundlagen finden jeweils in der zurzeit (03.08.2026) giiltigen Fassung rechtliche Verbind-
lichkeit.

6.

Inhalt der Planunterlagen

Die Planunterlagen zur Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Freizeitpark Possen® der
Stadt Sondershausen bestehen aus:

dem Planteil mit;: o

Teil 1 - Zeichnerische Festsetzungen

e Teil 2-Planzeichenerklarung
e Teil 3-Textliche Festsetzungen

e Teil 4 —Hinweise

e Teil 6 — Verfahrensvermerke (zum Planstand Satzung)
e der Begrindung Teil 1 geman § 9 (8) BauGB mit Teil 2 - Umweltbericht nach § 2 (4) und § 2 a BauGB

Als Planunterlage wurde ein Auszug aus dem Liegenschaftskataster im MalRstab 1:2.000 verwendet. Die
Kartengrundlage und der MaR3stab wurden so gewahlt, dass der Planinhalt eindeutig festgesetzt werden
kann. Die Planunterlage entspricht hinsichtlich MaR3stab, Inhalt und Genauigkeit somit den Anforderungen
des § 1 (2) PlanzV.

Begriindung der 2. Anderung Bebauungsplanes Nr. 54 ,Freizeitpark Possen®
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7. Wahl des Planungsinstrumentes und Durchfiihrung des Planverfahrens nach BauGB

Die Stadt Sondershausen sieht zur Erreichung der im Pkt.2 dargelegten stadtebaulichen Ziele die Aufstellung
der 2. Anderung des Bebauungsplanes im so genannten Standardverfahren, auf der Grundlage der gesetzli-
chen Vorgaben des Baugesetzbuches, als das geeignete Instrument an. Der Stadtrat hat in seiner Sitzung
am 26.09.2024 den Aufstellungsbeschluss fur das in Rede stehende Bebauungsplanverfahren gefasst.

Im Zeitraum vom 28.10.2024 bis 29.11.2024 wurde daraufhin die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behdrden und Trager offentlicher Belange gem. 8 3 (1) und § 4 (1) BauGB zum Planvorentwurf
durchgefiihrt. Seitens der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen abgegeben worden. Die Stellungnahmen
der Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden seitens der Stadt Sondershausen ausgewertet und
sind in die Erarbeitung des Planentwurfes eingeflossen. AuRerdem wurden die Unterlagen durch einen Um-
weltbericht mit Grunordnungsplan und Artenschutzfachbeitrag sowie eine FFH-Erheblichkeitseinschatzung
erganzt.

Der Planentwurf wurde in der Sitzung des Stadtrates am 05.02.2026 gebilligt zur Verdéffentlichung im Rahmen
der formellen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB beschlossen. Die Offentlichkeitsbeteiligung fand
im Zeitraum vom 30.03.2026 bis 08.05.2026 statt. Seitens der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen
abgegeben. Im gleichen Zeitraum erfolgte die Durchfiihrung der Beteiligung der Behdrden und Trager offent-
licher Belange gem. § 4 (2) BauGB zum Planentwurf. Insbesondere aufgrund der Stellungnahme der Unteren
Naturschutzbehorde wurden im Rahmen der Abwagung Anderungen zur Klarstellung der Textlichen Festset-
zungen vorgenommen. Teile der Begrindung wurden ergénzt. Der nunmehr vorliegende Uberarbeitete Plan-
entwurf soll zur erneuten Betroffenenbeteiligung gem. § 4a (3) BauGB noch einmal veroffentlicht werden.

Nach Durchfiihrung der aller gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrensschritte kann der Stadtrat der Stadt
Sondershausen am Ende des Planverfahrens, nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange ge-
maf § 1 (7) BauGB, den erforderlichen Satzungsbeschluss gemaf § 10 BauGB fassen.

Die Stadt Sondershausen verfugt nicht tiber einen wirksamen Flachennutzungsplan. Die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 54 bedarf deshalb der Genehmigung durch das Landratsamt Kyffhauserkreis (siehe
dazu auch Pkt. 8.6 der Begriindung). Die Genehmigung der 2. Anderung ist anschlieBend gemaR § 10 (3)
BauGB durch die Stadt Sondershausen ortsiblich bekannt zu machen. Der Bebauungsplan ist mit der Be-
grundung und der zusammenfassenden Erklarung nach 8 10 (4) BauGB zu jedermanns Einsicht bereitzuhal-
ten; Uber den Inhalt ist auf Verlangen Auskunft zu geben. In der Bekanntmachung ist darauf hinzuweisen, wo
der Bebauungsplan eingesehen werden kann. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft. Die
Bekanntmachung tritt an die Stelle der sonst flr Satzungen vorgeschriebenen Verdffentlichung.

8. Bestehendes Planungsrecht, ibergeordnete Planungen und sonstige Nutzungsregelungen

8.1. Gegenwartig bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet befindet sich — wie bereits ausgefuhrt — im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungs-
planes Nr. 54 ,Freizeitpark Possen* der Stadt Sondershausen mit seiner 1. Anderung. Damit sind derzeit alle
baulichen Anlagen im Plangebiet gem. § 30 BauGB nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes zu beur-
teilen.

Da die aktuellen Planungen nicht den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes entsprechen,
wurde das Planverfahren der 2. Anderung des Bebauungsplanes eingeleitet.

Nach Rechtskraft der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Freizeitpark Possen“ sind Vorhaben im
Plangebiet gem. § 30 BauGB, entsprechend der Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes, zu-
lassig.

Begriindung der 2. Anderung Bebauungsplanes Nr. 54 ,Freizeitpark Possen®
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8.2. Schutzgebiete

Plangebiete A-D / Bereich Possen:

Folgende, nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen wurden gem. § 9 (6) BauGB
nachrichtlich in die 2. Anderung des Bebauungsplanes tbernommen:

Die Plangebiete befinden sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Hainleite” und des Natur-
parks ,Kyffhauser”. Dabei stehen die Festsetzungen der 2. Anderung den Schutzzielen des Naturparkes nicht
entgegen.

Landschaftsschutzgebiet

Die Stadt Sondershausen wird die 2. Anderung zum Anlass nehmen, parallel zum Planverfahren erneut die
Herausnahme der Flachen des Freizeitparkes Possen aus dem LSG bei der oberen Naturschutzbehérde zu
beantragen. Sollte die Behérde die Herausnahme als nicht erforderlich ansehen, muss fir kiinftige bauliche
oder erlaubnispflichtige MafBnahmen, nach Rechtskraft der Planung, eine Befreiung gem. § 67 BNatSchG
bzw. eine Erlaubnis gem. § 56b ThirNatG durch die Untere Naturschutzbehérde erteilt werden. Dies wurde
seitens der Unteren Naturschutzbehdrde in der Stellungnahme vom 02.12.2024, im Rahmen der friihzeitigen
Behdrdenbeteiligung, in Aussicht gestellt.

In der Stellungnahme vom 23.04.2026 im Rahmen der formellen Behdrdenbeteiligung gem. 8§ 4 (2) BauGB
teilte die Untere Naturschutzbehérde der Stadt Sondershausen daraufhin folgendes mit:

,Dem Schutzgut Landschaftsbild ist besonderes Augenmerk zu widmen. Die ggw. Planung sieht die Um-
wandlung des Biotoptyps Wald vor. Damit wird direkt in das Schutzziel und den Schutzzweck des LSG
eingegriffen, was eine Befreiung mit Verbandsbeteiligung erfordert. Ohne diese Befreiung kann der Plan
nicht verwirklicht werden.

Die Befreiung kann nicht in Aussicht gestellt werden, da der Entscheidung der Naturschutzvereinigungen
nicht vorgegriffen werden kann. Umgangen werden kann dieses Erfordernis mit der Erhaltung des Bio-
toptyps Wald im Bereich Il und entsprechend differenzierter Festsetzungen. Die Waldneuanlage ist nicht
geeignet, das Landschaftsbild im LSG zu erhalten bzw. vor Ort aufzuwerten.

Die Stadt hat im Ergebnis der Abwagung dieser Stellungnahme inzwischen einen Antrag auf Befreiung gem.
§ 67 BNatSchG von den Schutzzielen des LSG ,Hainleite fir die Festsetzungen der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes gestellt. In der Annahme, dass die Befreiung erteilt werden kann, wird das Planverfahren
aktuell fortgefuhrt.

Parallel prift die Untere Naturschutzbehorde die Mdglichkeit, die Zulassigkeit der geplanten Bauvorhaben
Uber eine Erlaubnis gem. § 56b ThirNatG regeln zu kdnnen.

SPA-Gebiete

Weiterhin befinden sich in der unmittelbaren Umgebung der Plangebiete sowie des Freizeitparks das FFH —
Gebiet Nr. 13 ,Hainleite — Wipperdurchbruch - Kranichholz* (EU-Code 4631-3029) sowie das EG — Vogel-
schutzgebiet Thir.-Nr. 9 ,Hainleite — Westliche Schmucke* (EU-Code 4632-420). Im Rahmen des Ur-
sprungsbebauungsplanes Nr. 54 erfolgte bereits die Vorprifung des Vorhabens auf Vertraglichkeit nach
FFH-Richtlinie bzw. wurden die Auswirkungen der Planungen auf diese Schutzgebiete untersucht und bewer-
tet. Im Ergebnis der Vorpriifung konnte festgestellt werden, dass bei der Realisierung der Inhalte des Bebau-
ungsplanes Nr. 54 ,Freizeitpark Possen® keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgebiete zu erwar-
ten sein werden.

Die Erheblichkeitseinschatzung wurde auf die Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes erwei-
tert und ist Teil der Begrindung Teil 2 — Umweltbericht.

Wasserschutzgebiete

Die Plangebiete A, C und D der 2. Anderung befindet sich innerhalb des Wasserschutzgebietes 1ll ,Margare-
tenquelle-Geschling®.

Das Wasserschutzgebiet ,WSG Margaretenquelle-Geschling“ (Sg Id 365) wurde durch den Beschluss des
Kreistages Sondershausen vom 24.05.1973 (Nr. 63-19/73) fir mehrere Wassergewinnungsanlagen festge-
setzt. Die vorgenannten Beschliisse sind formell und materiell rechtm&Rig und wurden gemaf § 79 Abs. 1
ThirwG i. V. m. 8 106 Abs. 1 WHG in aktuelles Recht Uibergeleitet. Somit gelten die Wasserschutzgebiete in
der aktuellen Abgrenzung als Schutzgebiete auf der Grundlage des § 51 Abs. 1 WHG fort. In den festgesetz-
ten Schutzgebieten gelten die jeweiligen Verbote und Nutzungsbeschrankungen desjeweiligen Festsetzungs-
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beschlusses. Gemal § 52 Abs. 1. S. 1 WHG kann die zusténdige Wasserbehorde dartiber hinaus im Einzel-
fall Anordnungen zum Schutz des zur Trinkwasserversorgung genutzten Grundwassers treffen.

Folgende Hinweise hinsichtlich der Lage im Wasserschutzgebiet sind bei der Umsetzung der Vorhaben in-
nerhalb der Plangebiete A, C und D zu beachten, (Stellungnahme der TLUBN im Planverfahren vom
20.11.2024):

—  Hinsichtlich der spéter erforderlichen Gebdudebeheizung wird darauf hingewiesen, dass es sich

beispielsweise bei Notstromaggregaten und Heizdlverbraucheranlagen (HVA) um Anlagen zum Um-
gang mit wassergefahrdenden Stoffen handelt, fur die die Anforderungen der AwSV gelten. Bei ge-
werblichen HVA gelten sowohl die Lagertanks als auch die Verbrauchseinheiten als Anlagen i. S. d.
AwSV.
Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung und der Betrieb von Erdwarmesonden
und Grundwasserwarmepumpenanlagen in Wasser- und Heilquellenschutzgebieten der wasserrecht-
lichen Erlaubnis gemal? § 8 WHG bedarf. Uber die Erlaubnisfahigkeit des Vorhabens entscheidet im
Einzelfall auf Antrag die zustandige untere Wasserbehorde. In den meisten Fallen werden allerdings
Vorhaben zur Nutzung oberflaichennaher Geothermie mit Erdwérmesonden und Grundwasserwar-
mepumpenanlagen innerhalb von Wasserschutzgebieten i. V. m. unginstigen hydrogeologischen
Verhéltnissen abgelehnt. Im Ubrigen gilt auch das Verbot zur Errichtung von gewerblichen Anlagen
mit Erdwarmesonden nach § 49 Abs. 2 Nr. 4 AwSV.

— Es wird darauf verwiesen, dass gemaf der Technischen Regel Arbeitsblatt W 101 (A) Richtlinien fur
Trinkwasserschutzgebiete; Teil 1: Schutzgebiete fur Grundwasser des Deutschen Vereins des Gas-
und Wasserfaches e.V. der Bau und Betrieb von Abwasserleitungen und -kanélen in der Schutzzone
Il eine mittlere Gefahrdung darstellt, siehe Tab. 1 Nr. 3.3. Bei Errichtung/Sanierung von Abwasserlei-
tungen und -kanalen in Wasserschutzgebieten sind deshalb die Anforderungen der Technischen Re-
gel Arbeitsblatt DWA-A 142 ,Abwasserleitungen und -kanéle in Wassergewinnungsgebieten® der
Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA) zu beachten.

— Fur Planungen zur Versickerung von Oberflachenwasser am Standort des Vorhabens gilt u. a. die
Thuringer Verordnung uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von Niederschlagswasser
(Thuringer Niederschlagswasserversickerungsverordnung - ThirVersVO). Danach bedarf die Versi-
ckerung von Niederschlagswasser im Wasserschutzgebiet der wasserrechtlichen Erlaubnis. Die
wasserrechtliche Erlaubnis bzw. eine Befreiung von dieser Erlaubnis ist bei der zustandigen unteren
Wasserbehodrde zu beantragen.

— Hinsichtlich gegebenenfalls geplanter BaumafRnahmen wird angemerkt, dass Recyclingmaterialien
seit dem 01.08.2023 nur nach MaRgabe der Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) verwendet
werden dlirfen.”

8.3. Geologie und Baugrund

Die Hinweise der Stellungnahmen zum Bebauungsplan Nr. 54 vom 01.09.2011 bzw. 06.03.2012 (GZ: 62 - 96
142/4630 Mei/Hdt-0744 bzw. 62 - 96 142/4630 Mei/Hdt-0837) der friheren Thiringer Landesanstalt fir Um-
welt und Geologie (TLUG) kénnen auf die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54 {ibertragen werden und
lauten wie folgt:

,Das Plangebiet befindet sich im Verbreitungsgebiet der gut tragfadhigen Gesteine des Oberen Muschelkalks.
Im petrographischen Sinne handelt es sich um eine Wechselfolge von plattigen bis bankigen Kalksteinen und
Tonsteinzwischenlagen. Die meist grauen Gesteine sind in Oberflachenndhe zu einem geringméachtigen,
tonig-steinigen Material verwittert.

Den nérdlichen Teil des Standortes nehmen die etwa 7 bis 9 Meter méachtigen kristallinen sowie oolithischen,
plattigen bis bankigen Kalksteine des sog. Trochitenkalks ein. Diese Gesteine weisen in Oberflachennahe
nur ein sehr geringmachtiges, steiniges Verwitterungsmaterial auf.

Im Liegenden des Trochitenkalks, dem untersten Glied des Oberen Muschelkalks, sind die Gesteine des
Mittleren Muschelkalks, dolomitische Kalk- und Mergelsteine, abgelagert. Primér sind weiterhin Anhydrit und
Gips ausgebildet. Subrosionsvorgange dieser salinaren Bestandteile sind die Ursache einer Reihe von Erd-
fallen, die insbesondere sudlich an das Plangebiet angrenzend aufgetreten sind. Erdfalle oder Senkungen
sind auch fur das Plangebiet nicht vollig auszuschlie3en.

Im Rahmen der Untersuchung und Bewertung des Baugrundes sollte auf lokal erh6hte Lockergesteinsméach-
tigkeiten wie auch auf organogene Einlagerungen geachtet werden, da es sich hierbei mdglicherweise um
altere Erdfélle handelt. In diesen Féllen sollte eine ingenieurgeologische Begutachtung erfolgen. Fir grof3ere
Bauvorhaben, wie z. B. Hotelbauten oder Reithallen, wird generell eine ingenieurgeologische Bewertung des
Standortes empfohlen.*
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8.4. Denkmalschutz

In der Stellungnahme der Unteren Denkmalschutzbehérde vom 02.12.2024 im Rahmen der friihzeitigen Be-
hoérdenbeteiligung wurde folgende Stellungnahme abgegeben, die im Rahmen der Umsetzung des Planes zu
beachten ist:

»Ein unmittelbarer Eingriff in Kulturdenkmale der Bau- und Kunstdenkmalpflege bzw. ihre Sachteile ist anhand
der Planunterlagen festzustellen.

Das Objekt ehemaliges Jagdschloss ,Zum Possen” wurde am 12.03.2002 und zuletzt am 04.04.2013 vom
Thiringischen Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologie (TLDA) in seiner Denkmaleigenschaft bestatigt
und in das Denkmalbuch des Freistaates Thiringen eingetragen, da es die Voraussetzungen des § 2 Abs. 1
ThirDSchG erfillt. Es ist Kulturdenkmal (Sache im Sinne des Gesetzes, d.h. Einzeldenkmal) aus geschichtli-
chen und kunstlerischen Griinden. Zum Schutzumfang des Kulturdenkmals gehéren das ehemalige Jagd-
schloss mit Reithalle, Barenzwinger, Wegenetze mit Alleen und Sichtachsen, Aussichtsturm ,Possenturm*
sowie die Parkanlage mit Wildgehege.

Es wird deshalb darauf hingewiesen, dass die Errichtung baulicher Anlagen in der Nachbarschaft dieser o0.g.
Sachteile des Kulturdenkmals mit der Unteren Denkmalschutzbehérde abzustimmen ist und es im Bauge-
nehmigungsverfahren der Beteiligung der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder zusatzlich einer denkmal-
schutzrechtlichen Erlaubnis bedarf.

Aus Sicht des Fachbereiches Bau- und Kunstdenkmalpflege des TLA bestehen unter Beachtung der oben
genannten Aspekte keine denkmalfachlichen Einwénde gegeniber dem o.g. Vorhaben.

Seitens der Abteilung Bodendenkmalpflege des Thiiringischen Landesamtes fiir Denkmalpflege und Ar-
chaologie bestehen gegen den o.g. Bebauungsplan keine grundsatzlichen Einwande. Aus der Umgebung
des Baufeldes sind jedoch bereits archaologische Fundstellen bekannt (u.a. vorgeschichtliche Grabhgel).

Es muss daher mit dem Vorhandensein weiterer, bislang unentdeckter Bodendenkmale gem. § 2 Abs. 7
ThirDSchG gerechnet werden.

Es wird deshalb bereits Zum jetzigen Zeitpunkt auf Folgendes aufmerksam gemacht:

Um eine denkmalfachliche Begleitung des Vorhabens durchfiihren zu kénnen, ist dem Thuringischen Lan-
desamt fur Denkmalpflege und Archéologie, Abteilung Bodendenkmalpflege, der Termin fur den Beginn der
geplanten Erdarbeiten zwei Wochen im Voraus anzuzeigen.”

8.5. Waldabstand

Um im Plangebiet A der 2. Anderung die geplanten Ferienh&auser errichten zu kénnen, ist die Anderung des
Bebauungsplanes im Teilbereich des derzeitigen Wildgeheges erforderlich. Die Flachen sind im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan Nr. 54 als o6ffentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt
worden. An diese Parkanlage grenzen in westlicher und sudlicher Richtung Waldflachen an. Diese Waldfla-
chen sollen im angrenzenden 30m-Streifen in der 2. Anderung des Bebauungsplanes als 6ffentliche Griinfla-
chen festgesetzt werden und damit ihren Status als Waldflachen verlieren. Es handelt sich dabei um eine
,dauerhafte Umwandlung von Waldflachen in eine andere Nutzungsart®. Diese Vorgehensweise ist erforder-
lich, um den Mal3gaben des Thiringer Waldgesetzes entsprechen zu kénnen.

§ 26 (5) ThurwaldG:

LAUus Griinden der Gefahrenvermeidung ist bei der Errichtung von Gebduden ein Abstand von 30 Metern zum
Wald einzuhalten. Ausnahmen bedirfen der Genehmigung durch die untere Forstbehérde. Baugenehmigun-
gen und bauordnungsrechtliche Zustimmungen schlieBen die forstrechtliche Genehmigung ein; sie bedurfen
insoweit des Einvernehmens der unteren Forstbehdrde. Das Einvernehmen gilt als erteilt, wenn es nicht bin-
nen zwei Monaten nach Eingang des Ersuchens der Bauaufsichtsbehérde verweigert wird.*”

Die dauerhafte Waldumwandlung wird nach Rechtskraft der 2. Anderung, im Zuge der Genehmigung der
geplanten Ferienhauser, beim zustandigen Forstamt beantragt werden. Eine Genehmigung der Nutzungsar-
tendnderung gem. § 10 ThiurWaldG wurde seitens des Fortsamtes, vorbehaltlich des Einvernehmens mit der
Unteren Naturschutzbehtrde und der oberen Landesplanungsbehérde, in Aussicht gestellt. (Stellungnahmen
Thuringer Forstamt Sondershausen vom 19.11.2024 und 08.05.2026 im Planverfahren der 2. Anderung)

Die erforderlichen WaldersatzmafRhahmen in Form einer funktionsgleichen Neuaufforstung gem. § 10 (3)
ThirWaldG auf einer Flache von 14.650mz2 sind im Geltungsbereich E festgesetzt.
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8.6. Anpassung an die Ziele der Raumordnung gemaR § 1 (4) BauGB

Der Regionalplan der Planungsregion Nordthiiringen, beschlossen von der Regionalen Planungsgemein-
schaft Nordthiiringen am 27.06.2012, genehmigt durch die Oberste Landesplanungsbehdrde mit Bescheid
vom 13.09.2012, wurde im Thiringer Staatsanzeiger Nr. 44/2012 veroffentlicht und ist damit in Kraft getre-
ten.

Der Stadt Sondershausen wurde im Regionalplan (RP — NT) die Funktion eines Mittelzentrums zugeordnet.
Auszug:

,»1.2.2 Mittelzentren

Fur die Planungsregion legt der Landesentwicklungsplan die Stadte Artern, Bad Langensalza, Heiligenstadt,
Leinefelde-Worbis sowie Sondershausen als Mittelzentrum fest - LEP, 2.2.8.

Diese Stadte sollen tber ein breites Spektrum von Einrichtungen mit regionaler Bedeutung sowie
umfassende Angebote an Gltern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfes verfigen -LEP, 2.2.7.*

Mit Veroffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt fir den Freistaat Thiringen Nr. 12 vom 30.08.2024,
Seiten 526 — 557 ist die erste Anderung des Landesentwicklungsprogramms Thiiringen 2025, beschlossen
durch die Landesregierung am 09.07.2024, in Kraft getreten.

In Pkt. 2.2.9 Z Mittelzentren wurde hier an der Zuordnung als Mittelzentrum festgehalten.

Plangebiete A-D:
In der Raumnutzungskarte des Regionalplanes Nordthiringen (RP-N) besteht fiir die Plangebiete die Aus-
weisung als Vorbehaltsgebiet Tourismus und Erholung ,Hainleite".

Entsprechend G 4-24 des RP-N soll das Vorbehaltsgebiet Tourismus und Erholung Hainleite fiur Wander-,
Erholungs-, Natur-, Camping- und Kulturtourismus sowie fir die stadtnahe Erholung erhalten und entwickelt
werden. Durch die weitere Aufwertung der touristischen Infrastruktur in Verbindung von Landschaftserleben,
kulturellen und sportlichen Freizeitaktivitdten soll eine leistungsfahige Tourismuswirtschaft gefestigt werden.

Diesen Vorgaben entsprechen die Festsetzungen der 2. Anderung, die nach Umsetzung der Planung, der
Starkung des Wirtschaftsunternehmens Freizeitpark Possen sowie der Erweiterung touristischer Angebote
sowie von Beherbergungsangeboten dienen.

Die Umgebung des Freizeitparkes (auRerhalb des Plangebietes) ist zusatzlich als Vorranggebiet Freiraumsi-
cherung FS-93 ,Hainleite / Filsberg/ Grol3es Loh" ausgewiesen.
Dabei sind durch das Planvorhaben keine Beeintrachtigungen des Vorranggebietes zu erwarten.

Plangebiet E:

Die Flachen des Plangebietes E liegen gem. RP-NT im Vorbehaltsgebiet Waldmehrung wm-4 sidéstlich
Sondershausen.

Dazu heif3t es im Regionalplan:

,G 4-13 In den folgenden — zeichnerisch in der Raumnutzungskarte bestimmten — Vorbehaltsgebieten Wald-
mehrung soll der Aufforstung und Waldsukzession bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen
Nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden.”

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Freizeitpark Possen“ sind im Plangebiet E Auf-
forstungsmafnahmen festgesetzt worden. Diese Festsetzungen entsprechen damit den Vorgaben des Re-
gionalplanes.

Die Stadt Sondershausen geht davon aus, dass die in Rede stehende Planung den Zielaussagen des
Regionalplanes Nordthuringen (RP-NT) nicht entgegensteht und nach Rechtskraft mit den Zielen der
Raumordnung grundséatzlich Ubereinstimmt.
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Plangebiet E

i

Qb% ao |

8.7. Flachennutzungsplan der Stadt Sondershausen

Die Stadt Sondershausen besitzt noch keinen wirksamen Flachennutzungsplan.

In der Sitzung des Stadtrates der Stadt Sondershausen am 1. Februar 2024 wurde der Aufstellungsbe-
schluss des Flachennutzungsplanes gemall § 1 Abs. 3i. V. m. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gefasst. Daraufhin erfolgte bereits ein Planeraus-
wahlverfahren. Derzeit werden die Planungsvertrége erarbeitet. Die Vergabe wird noch im Jahr 2024 erfol-
gen.

Um die stadtebaulich geordnete Entwicklung gemafR § 1 (3) BauGB im Plangebiet zu sichern und dartber
hinaus weitere Investitionsvorhaben zeitnah realisieren zu kénnen, wurde der urspriingliche Bebauungsplan
Nr.54 ,Freizeitpark Possen® als vorzeitiger Bebauungsplan gemafR § 8 (4) BauGB aufgestellt. Da die Festset-
zungen des Bebauungsplanes den Grundséatzen der stéadtebaulichen Entwicklung der Stadt Sondershausen
entsprechen ist vorgesehen, die Darstellungen im Flachennutzungsplan fir den Bereich Possen entspre-
chend vorzunehmen.

Aus nachfolgenden Griinden ist ein in absehbarer Zeit zu erwartender verbindlicher Verfahrensstand eines
Flachennutzungsplanes der Stadt Sondershausen parallel zur Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungs-
planes nicht realisierbar, da das Planverfahren des Flachennutzungsplanes erst eingeleitet wurde und der
erforderliche Zeitraum fur die Erarbeitung eines Flachennutzungsplanes fiir das gesamte Stadtgebiet in einer
Ausdehnung von 20.121 ha, der Kernstadt und 11 Ortsteilen derzeit nicht absehbar ist.

Gemal § 8 (4) BauGB besteht die Méglichkeit einen Bebauungsplan aufzustellen, zu andern, zu erganzen
oder aufzuheben, bevor der Flachennutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Griinde es erfordern und
wenn der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht ent-
gegenstehen wird.

Diese Kriterien werden im konkreten Planfall aus Sicht der Stadt Sondershausen erfillt und wie folgt begriin-
det:
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— Der Bereich Possen zahlt zu den Uberregional bekannten Ausflugszielen und besitzt eine zentrale
Rolle im Naherholungs- und Tourismuskonzept der Stadt Sondershausen. Die Stadt unterstiitzt aus
diesem Grund ausdriicklich die Bemuhungen des Betreibers, den Fremdenverkehrsbetrieb langfristig
wirtschaftlich weiterzufihren. Dafir ist die stdndige Entwicklung wechselnder Angebote erforderlich.
Die Erforderlichkeit dieses vorzeitigen Bebauungsplanverfahrens liegt damit im dringenden o6ffentli-
chen Interesse der Stadt Sonderhausen.

— Fur die weitere bauliche Entwicklung sowie die Erweiterung des Freizeitangebotes an diesem Stand-
ort sind dringende Investitionen des Betreibers erforderlich und kurzfristig geplant. Diese beziehen
sich insbesondere auf die Erweiterung des Ubernachtungsangebotes mit einer thematischen Aus-
richtung als Alleinstellungsmerkmal. (Ubernachtung im Wildgehege)

— Der Standort ist durch die Gebaude und Anlagen des in Nutzung befindlichen Freizeitparks Possen
bereits vorbelastet, d.h., es wird keine neue Standortentwicklung im Landschaftsraum ausgelost.

— Ohne den Darstellungen im kinftigen Flachennutzungsplan der Stadt Sondershausen vorzugreifen,
ist davon auszugehen, dass der Standort ,Possen” fiir eine Nutzung im Sinne des Fremdenverkehrs
und der Erholung als solcher im Flachennutzungsplan zum gegebenen Zeitpunkt gemafl § 5 (2)
BauGB dargestellt werden wird, auch um damit an die Ziele der Regionalplanung anzupassen.

Zusammenfassend kann somit festgestellt werden, dass die in Rede stehende 2. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 54  Freizeitpark Possen® der kiinftigen stadtebaulichen Entwicklung der Stadt Sondershausen
nicht entgegenstehen wird und die stadtebaulich geordnete Entwicklung gemafd § 1 (3) BauGB nachhaltig
gesichert werden kann.

Nur bei der Durchfiihrung des Planverfahrens als vorzeitiger Bebauungsplan gemaR 8 8 (4) BauGB kann
dartiber hinaus das beabsichtigte Investitionsvorhaben auch zeitnah realisieren werden.

8.8. Verhaltnis zu anderen, vorhandenen Planungen der Stadt Sondershausen

Konflikte mit anderen Bauleitplanen oder Satzungen der Stadt Sondershausen sind nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht erkennbar und kénnen somit ausgeschlossen werden.

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept der Musik- und Bergstadt Sonderhausen, Fortschreibung 2021-
2023 wird der Freizeitpark Possen als bedeutendes regionales Ausflugsziel benannt, welches im Sinne einer
nachhaltigen Stadtentwicklung gestéarkt werden soll.

Auszug ISEK, Fortschreibung 2021 — 2030, Teil A Gesamtstadt,
erarbeitet durch quaas-stadtplaner, MarktstralRe 14, 99423 Weimar:

»A.4.9.3 TOURISTISCHES ANGEBOT

Die Stadt Sondershausen verfiigt tiber verschiedene touristische Angebote mit Uberregionaler Ausstrahlung.
Wichtigste Attraktion ist der Possen mit seinem vielfaltigen Angebot. ...

Possen

Laut Tourismusstrategie Sudharz-Kyffhauser ist der Freizeit- und Erholungspark Possen mit ca. 300.000
Besuchern nach der Harzer Schmalspurbahn das besucherstarkste Ausflugsziel der Region. Der Freizeit-
und Erholungspark Possen verfugt Uber ein vielfaltiges touristisches Angebot, bestehend aus Tierpark und
Streichelzoo, Hochseilgarten fir Kinder und Erwachsene, einem Kinderkletterwald, Outdoor- und Indoorspiel-
platz, Hipfburglandschaft, einer Gastronomie im und um das Jagdschloss Possen, sowie Ferienhdauser mit
insgesamt 164 Betten. Der Betreiber investiert und entwickelt das Areal fortlaufend weiter. Auf dem Areal
befindet sich zudem der Possenturm, der héchste Fachwerkturm Europas. Touristisch wird derzeit auch die
wunderbare Natur des Possens in Wert gesetzt. Unter der Uberschrift >Urwald von morgen< wurden 1.000
ha Wald, vorwiegend Waldmeister-Buchenwald, aus der Bewirtschaftung genommen und touristisch durch
einen >Urwaldpfad< erschlossen.”

Weiter wird ausgefuhrt:

.Ziele der Stadtentwicklung
Themenfeld Wirtschaft und Tourismus

Tourismus:
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— Marktpositionierung als Musikstadt mit Gberregionalem Bekanntheitsgrad und attraktiven spezifi-
schen Angeboten fiir Besucher:innen, Musikliebhaber:innen, Kulturtourist:innen aus ganz Deutsch-
land

— Residenzgeschichte, Residenz-Schlossensemble, Schlossmuseum, Erlebnisbergwerk, erlebbarste
Musikstadt, Familienfreizeitangebot mit Possen und Strauf3berg sowie Naturnéhe als touristische Al-
leinstellungsmerkmale starken ...*

8.9. Planungen benachbarter Gemeinden

Die benachbarten Gemeinden werden im Planverfahren gemaf § 2 (2) BauGB i.V.m. § 4 BauGB beteiligt. Es
wird seitens der Stadt Sondershausen davon ausgegangen, dass deren Belange durch die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 54 ,Freizeitpark Possen® nicht bertihrt werden.

9. Inhalt der 2. Anderung des en Bebauungsplanes Nr. 54 , Freizeitpark Possen“

9.1. Betroffenheit der nach 8§ 1 (6) Nr. 1 bis 14 BauGB zu beriicksichtigenden Belange

Bei der Aufstellung des in Rede stehenden Bauleitplans waren die nach 8 1 (6) Nr. 1 bis 14 BauGB zu be-
riicksichtigenden Belange Bestandteil der Aufgabenanalyse und des zu erarbeitenden Gesamtkonzeptes.

Im Hinblick auf die konkrete Standortsituation wird auf folgende Belange in der weiteren Begriindung sowie
dem Umweltbericht vertiefend weiter eingegangen:

Ubersicht zur Betroffenheit der zu beriicksichtigenden Belange gemaR § 1 (6) BauGB durch die Aufstellung

der 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 54 ,Freizeitpark Possen“ der Stadt Sondershausen
Grundlage: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 8
Absatz 2 des Gesetzes vom 23. Juli 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 226) geandert worden ist

Rechts- Betroffenheit durch Festsetzung
grundlage S 213
8 1Abs. 6 Belang 2 |5 |§ |Bemerkung
BauGB S| s =
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
Nr. 1 und Arbeitsverhéaltnisse und die Sicherheit der Wohn- nicht betroffen
und Arbeitsbevolkerung,
die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, insbesondere
auch von Familien mit mehreren Kindern, die Schaf-
Nr. 2 fung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstruktu- nicht betroffen
' ren, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolke-
rung und die Anforderungen kostensparenden Bauens
sowie die Bevdlkerungsentwicklung,
die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevolke- Planung dient der langfris-
rung, insbesondere die Bedirfnisse der Familien, der tigen Sicherung der vor-
NI 3 jungen, alten und behinderten Menschen, unterschied- X handenen Naherholungs-
' liche Auswirkungen auf Frauen und Manner sowie die und  Tourismusangebote
Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit im Bereich Freizeitpark
und Erholung, Possen
die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpas-
Nr 4 sung und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die nicht betroffen
' Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche,

Mit den Festsetzungen des
die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und B-Planes sollen Regelun-
der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, gen fir ein sensibles Ein-

Nr. 5 StraBen und Platze von geschichtlicher, kunstlerischer X fugen in das Orts- und
oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung Landschaftsbild sowie den
des Orts- und Landschaftsbildes Denkmalzusammenhang

Possen getroffen werden.
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Rechts- Betroffenheit durch Festsetzung
grundlage ERERE
§ 1 Abs. 6 Belang Z | & |'€ |Bemerkung
BauGB < ||
die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des
Nr. 6 offentlichen Rechts festgestellten Erfordernisse fir nicht betroffen
Gottesdienst und Seelsorge,
die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Die Belange werden im
Nr. 7 Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbeson- X Rahmen des Umweltbe-
dere richtes beachtet. Der ent-
stehende naturschutzfach-
die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Was- It;che Emg”f; v(;nrd r:n; GoP
Nr. 7 a ser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen X ewertet und durch festge-
; o A . . setzte MalRhahmen ausge-
ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt glichen
Schutzgebiete sind  im
die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura Sinne des Umgebungs-
Nr.7b 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset- X schutzes betroffen, Bewer-
zes tung der Erheblichkeit er-
folgt im Umweltbericht
Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen
Nr.7c und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insge- nicht betroffen
samt
Aussagen zur Betroffenheit
N Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und des Denkmalzusammen-
r.7d : . X .
sonstige Sachguter hanges Possen werden im
Umweltbericht getroffen
die Vermeidung von Emissionen sowie der sachge- .
Nr.7e rechte Umgang mit Abféllen und Abwassern nicht betroffen
die Nutzung erneuerbarer Energien, insbesondere
N auch im "Zusammenhang_ mit der Wérmeversorgung nicht betroffen
von Gebauden, sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie
die Darstellungen von Landschaftsplanen und sonsti-
gen Planen, insbesondere des Wasser-, des Abfall-
und des Immissionsschutzrechts, sowie die Darstel-
lungen in Warmeplanen und die Entscheidungen Uber :
Nr. 79 diegAusweisung aFI)s Gebiet zum Neu- oder Augbau von nicht betroffen
Warmenetzen oder als Wasserstoffnetzausbaugebiet
gemall § 26 des Warmeplanungsgesetzes vom 20.
Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat in Gebie-
ten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erful-
Nr. 7 h lung von Rechtsakten der Européischen Union festge- nicht betroffen
legten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten wer-
den
die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Be- | den im U
Nr. 7 i langen des Umweltschutzes nach den Buchstaben a X Be angen werden im Lm-
bis d weltbericht abgearbeitet
unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes - Immissi-
onsschutzgesetzes, die Auswirkungen, die aufgrund
NI 7] der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassi- nicht betroffen
' gen Vorhaben fir schwere Unfélle oder Katastrophen
zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchsta-
ben a bis d und i,
die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandigen
Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versor- Starkung des Wirtschafts-
Nr.8 a gung der Bevoélkerung, einschlie3lich ihrer Bestands-| x unternehmens Freizeit-
und Entwicklungsinteressen, und Erholungspark Possen
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Rechts- Betroffenheit durch Festsetzung
grundlage ERERE
8 1 Abs. 6 Belang = | = | 8 |Bemerkung
BauGB < ||
Es wird die dauerhafte
Umwandlung von ca. 0,6
Nr.8b der Land- und Forstwirtschaft, X lha Waldflachen' erforder-
ich, der Ausgleich erfolgt
durch Neuaufforstung im
Plangebiet E.
Starkung des Wirtschafts-
NI 8¢ d%rtzlzwaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeits- X Eg;emEerhhngleu rslsgsparlljrelliz’gg-
P ' sen, Erhalt der Arbeitsplét-
ze
N 8 d des Post- und_ Telekommunikationswesens, insbeson- nicht betroffen
dere des Mobilfunkausbaus,
Nr. 8 e der V_ersorgung, insbesondere mit I_Energie_und Was- nicht betroffen
ser, einschlief3lich der Versorgungssicherheit,
Nr. 8 f sowie die Sicherung von Rohstoffvorkommen, nicht betroffen
die Belange des Personen- und Guterverkehrs und
der Mobilitat der Bevolkerung, auch im Hinblick auf die
Entwicklung beim Betrieb von Kraftfahrzeugen, etwa
Nr 9 der Elektromobilitat einschlieBIich_ des t)ffer_1tl_ichen nicht betroffen
Personennahverkehrs und des nicht motorisierten
Verkehrs, unter besonderer Beriicksichtigung einer
auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausge-
richteten stadtebaulichen Entwicklung, einschlief3lich
Nr. 9a des Bestands- und Entwicklungsinteresses bei Ver- nicht betroffen
kehrsanlagen und
der Belange des offentlichen Personennahverkehrs,
Nr. 9b des Verkehrs mit elektrisch betriebenen Kraftfahrzeu- nicht betroffen
gen und des nicht motorisierten Verkehrs,
die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes
Nr. 10 sowie der zivilen Anschlussnutzung von Militarliegen- nicht betroffen
schaften,
die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlosse-
NP 11 nen stadtgbaulichen Entwicklungskonzeptes ode_r x Planung entsprich ISEK
' einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebauli- der Stadt Sondershausen
chen Planung,
die Belange des Kisten- und Hochwasserschutzes
Nr. 12 und der Hochwasservorsorge inshesondere die Ver- nicht betroffen
meidung und Verringerung von Hochwasserschaden,
Nr 13 die I_Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden nicht betroffen
und ihrer Unterbringung,
Im Ergebnis ist eine ge-
Nr. 14 die ausreichende Versorgung mit Grin- und Freifla- X ringfugige Erweiterung der
' chen. Uberbauung im Plangebiet
zuléssig, ca. 1.200 m?

Da durch das Planvorhaben keine nicht I6sbaren boden- oder weitergehenden immissionsschutzrechtlichen
Spannungen verursacht werden, kann die Stadt Sondershausen gemaR § 2a Satz 2 Nr. 1 BauGB zusam-
menfassend davon ausgehen, dass durch die Plandnderung keine wesentlichen oder gar erheblichen Um-
weltauswirkungen bzw. Beeintrdchtigungen ausgeldst werden.
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9.2. Beschreibung und Begriindung der getroffenen Festsetzungen

Ziel der Planung ist es, im sudlichen Teil des Freizeitparkes Possen die Errichtung weiterer Ferienhduser
stadtebaulich zu entwickeln.

9.2.1. Raumlicher Geltungsbereich (8 9 (7) BauGB)

Der gemaR § 9 (7) BauGB festgesetzte raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 54 Freizeitpark Possen“ der Stadt Sondershausen umfasst 4 Teilbereiche, welche sich alle innerhalb
des Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 54  Freizeitpark Possen* mit seiner 1. An-
derung befinden.

Plangebiet A:
Das Plangebiet A umfasst Teilflachen der Flurstiicke 782/12 und 786/2 der Flur 41 der Gemarkung Sonders-

hausen. Es besitzt eine Flachengréf3e von ca. 1,0 ha.

Das Plangebiet liegt im sidlichen Teil des Freizeitparkes Possen, westlich der Possenallee und wird derzeit
als Tiergehege genutzt bzw. beinhaltet siidlich an das Gehege angrenzende Waldflachen.

Es befindet sich in einer Hohenlage zwischen 415 und 419 mUNHN. Das Gelédnde steigt in nordlicher Rich-
tung an.

Plangebiet B:
Das Plangebiet B umfasst die Flachen des Flurstiickes 791/3 der Flur 41 der Gemarkung Sondershausen.

Es besitzt eine FlachengrtRe von ca. 4.800 m2.

Das Plangebiet liegt im sidlichen Teil des Freizeitparkes Possen, sudlich der Possenallee und wird derzeit
als Weideflache bzw. zur Futtergewinnung genutzt. Urspriinglich war hier eine Nutzung fur den Pferdesport
Reitplatz) vorgesehen. Diese Nutzung wurde inzwischen aufgegeben. Um das Gelande mit dem vorhande-
nen Gebaudebestand nach zu nutzen, ist kiinftig die Einrichtung einer Wildtierauffangstation vorgesehen.
Das relativ ebene Gelande befindet sich in einer Héhenlage um 415 mUNHN.

Plangebiet C:
Das Plangebiet C umfasst Teilflachen der Flurstiicke 791/2 und 788/1 der Flur 41 der Gemarkung Sonders-

hausen. Es besitzt eine Flachengrol3e von ca. 1,2 ha.

Das Plangebiet liegt an der 6stlichen Grenze des Freizeitparkes Possen. Hier befinden sich der Indoorspiel-
platz, ein Stallgebdude mit Futterlager sowie ein Einfamilienhaus als Betriebswohnung der Betreiber des
Freizeitparks. Es befindet sich in einer Hohenlage zwischen 414 und 418 mUNHN. Das Gelédnde steigt in
nordlicher Richtung an.

Plangebiet D:
Das Plangebiet D umfasst Teilflachen der Flurstiicke 782/12, 786/2 und 791/1 der Flur 41 der Gemarkung

Sondershausen. Es besitzt eine FlachengrofRe von ca. 1.300 m2,

Das Plangebiet liegt im Norden des Freizeitparkes Possen. Hier befindet sich derzeit das Tiergehege der
Emus (Gehege 2). Hier ist geplant, zusatzlich zur Nutzung als Tiergehege, kiinftig einzelne Anlagen des
angrenzenden Kletterwaldes mit unterzubringen. Es befindet sich in einer Hohenlage um 426 mUiNHN.

Plangebiet E:
Das Plangebiet E befindet sich in der Gemarkung Jecha, sudlich des Stadtgebietes von Sondershausen. Er

umfasst eine Teilflache des Flurstiickes 743/2 der Flur 11 Gemarkung Jecha mit einer GréfRe von ca. 1,5 ha.
Geplant ist, die derzeitige Ackerflache aufzuforsten und damit die sudlich angrenzende Waldflache zu erwei-
tern. Die Neuaufforstung soll einerseits dem naturschutzfachlichen Ausgleich fir die Errichtung der geplanten
Ferienhduser im Geltungsbereich A dienen, als auch die erforderliche Neuaufforstungsflaiche im Zuge der
erforderlichen Waldumwandlung darstellen.

Die Flachen befinden sich aktuell im Eigentum des Freistaates Thiringen. Die Stadt Sonderhausen beantragt
im Zuge der Planung einen Flachentausch mit Teilflachen eines angrenzenden Flurstiickes, welches sich im
kommunalen Eigentum befindet.

Die Beschreibung aller anderen, im Rahmen der 2. Anderung getroffenen Festsetzungen, erfolgt im
Folgenden einzeln fir das jeweilige Plangebiet.
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9.2.2. Geltungsbereich A

9.2.2.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Um das Planungsziel der geplanten Errichtung von bis zu 12 Ferienhdusern im Wildgehege planungsrecht-
lich zu entwickeln, wird als Art der baulichen Nutzung im Bebauungsplan ein Sondergebiet ,Ferienhausgebiet
2" (SOrH2) gem. § 10 (4) BauNVO festgesetzt.

Die Flachen des Sondergebietes sind im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan als 6ffentliche Grinflache
Nr. 4 mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt und werden aktuell als Tiergehege genutzt. Die
Sondergebietsflachen ,Ferienhausgebiet 2“ erstrecken sich dabei nur auf Teilflichen des Geheges am west-
lichen und sudlichen Randbereich. Die restlichen Flachen der urspriinglichen offentlichen Grinflache Nr. 4
sind von den Festsetzungen der 2. Anderung nicht betroffen. Hier gelten die Festsetzungen des Ursprungs-
planes fort. Die Gehegenutzung soll hier erhalten bleiben.

In § 1 der Textlichen Festsetzungen wird konkret ausgefiihrt, dass im Sondergebiet ausschlielich Ferien-
hauser und Nebenanlagen (z.B. Wege, Terrassen) zuldssig sind. Das Sondergebiet wird nicht mit privaten
Pkw angefahren, die Unterbringung von Garagen und Stellplatzen ist nicht erforderlich. Bauliche Anlagen zur
Versorgung der Feriengaste in dem betroffenen Bereich sind nicht vorgesehen.

9.2.2.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Fall durch die Festsetzung der maximal zuléssigen
Grundflache und der maximalen Oberkante (OK) der baulichen Anlagen bestimmt. Mit diesen Festsetzungen
ist eine hinreichend genaue Bestimmung der baulichen Dichte und Hohenentwicklung entsprechend der stad-
tebaulichen Konzeption gesichert.

Hoéhe baulicher Anlagen geméaf § 18 BauNVO

Die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen erfolgt als Hochstmald der Oberkante der Gebaude von
6,00 m. Mit dieser Festsetzung soll sichergestellt werden, dass im Plangebiet mit dem Ziel einer effektiven
und nachhaltigen Ausnutzung von Baugrund, maximal zweigeschossige Gebaude errichtet werden kénnen.

Der Hohenbezug erfolgt zum sidlich des Ferienhausgebietes bereits vorhandenen und langfristig zur Er-
schlieBung der Ferienhduser zu erhaltenden Weg hin. Durch diese Vorgehensweise wird sich die Bebauung
in die topographischen Gegebenheiten des Gelandeanstieges von Sitiden nach Norden hin einfligen.

Grundflache gemaR § 19 BauNVO

Um dem Grundsatz gemaf la BauGB gerecht zu werden mit Grund und Boden sparsam umzugehen und
gleichzeitig einen vertretbaren Kompromiss zwischen der Ausnutzbarkeit der Bauflachen und der Beeintrach-
tigung von Gebauden und baulichen Anlagen auf das Schutzgut ,Landschaftsbild“ sowie den Versiegelungs-
grad im Plangebiet zu finden, wurde fur die Flachen des Sondergebietes ,Ferienhausgebiet 2“ (SOr+2) eine
insgesamt zulassige Grundflache von 900m?2 festgesetzt.

Weiterhin erfolgte die Festsetzung der maximalen Grundflache von 60m? pro Ferienhaus um eine, dem Ge-
bietscharakter entsprechenden Gestaltung der baulichen Anlagen zu gewahrleisten. Terrassen, die direkt mit
dem Ferienhaus verbunden sind, sind in die Grundflache pro Ferienhaus mit einzurechnen.

9.2.2.3 uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache im Sondergebiet ,Ferienhausgebiet 2“ wurde mittels Baugrenze eindeu-
tig festgesetzt. Dabei wurde versucht, den Bauherren und Architekten einen stadtebaulich vertraglichen Ge-
staltungsspielraum zu gewédhren sowie eine angemessene Flexibilitat bei der Errichtung baulicher Anlagen im
Plangebiet zu erreichen, ohne dass die planungsrechtlich und ordnungspolitisch erforderliche Zielausrichtung
des verbindlichen Bauleitplanes verletzt wird.
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9.2.2.4 Offentliche Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Wie bereits beschrieben sollen durch die 2. Anderung Teilflaichen der o6ffentlichen Grunfliche Nr. 4 des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 54 als Sondergebiet ,Ferienhausgebiet” festgesetzt werden. Geplant ist
es, hier Ferienhduser mit direktem Blickbezug zum angrenzenden Wildgehehe zu errichten. An diesen Be-
reich grenzen in stdlicher und westlicher Richtung derzeit Waldflachen an.

In der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes werden diese Waldflachen, im angrenzenden 30m-
Streifen, als offentliche Grunflachen Nr. 11 mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage mit Waldcharakter” fest-
gesetzt. Prinzipiell soll der hier vorhandene Laubbaumbestand erhalten werden. Er unterliegt allerdings der
Verkehrssicherungspflicht, um Schéden an den kinftigen Ferienhdusern sowie der sich darin aufhaltenden
Personen auszuschlieen. Die entsprechende Textliche Festsetzung lautet:

§5(9) Die offentlichen Grinflachen Nr. 11 gemafl 8§ 9 (1) Nr. 15 BauGB sind gemalf? ihrer Zweckbestim-
mung als ,,Parkanlage mit Waldcharakter anzulegen und zu gestalten. Der vorhandene Laub-
baumbestand ist unter Beachtung der Verkehrssicherungspflicht zu erhalten. Die Gehdlze sind fach-
gerecht zu pflegen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang durch gebietsheimische, standortge-
rechte Arten zu ersetzen. Die Pflanzstandorte konnen den ortlichen Erfordernissen angepasst wer-
den.

Innerhalb der offentlichen Griunflachen Nr. 11 sind mindestens 3 Ersatzquartiere fur Fledermause
gemal Mallnahmenblatt Mcer des Umweltberichtes anzubringen. Das MalRnahmenblatt Mcer ist Be-
standteil der Festsetzung.

Mit der Festsetzung als ¢ffentliche Grunflachen verlieren die Flachen ihren Status als Waldflachen. Es han-
delt sich um eine ,dauerhafte Umwandlung von Waldflachen in eine andere Nutzungsart®. Diese Vorgehens-
weise ist erforderlich, um den Maf3gaben des Thiringer Waldgesetzes entsprechen zu kénnen.

§ 26 (5) ThurwaldG:

LAus Griinden der Gefahrenvermeidung ist bei der Errichtung von Gebduden ein Abstand von 30 Metern zum
Wald einzuhalten. Ausnahmen bedirfen der Genehmigung durch die untere Forstbehérde. Baugenehmigun-
gen und bauordnungsrechtliche Zustimmungen schlieen die forstrechtliche Genehmigung ein; sie bediirfen
insoweit des Einvernehmens der unteren Forstbehdrde. Das Einvernehmen gilt als erteilt, wenn es nicht bin-
nen zwei Monaten nach Eingang des Ersuchens der Bauaufsichtsbehérde verweigert wird.*”

Unter Angabe der genauen Standorte der Ferienhauser kann nach dem Inkrafttreten der zugrundeliegenden
Plandnderung ein Antrag auf Nutzungsartenéanderung bei der unteren Forstbehdrde, Forstamt Sonderhau-
sen, gestellt werden. Die Nutzungsartenanderung gem. § 10 ThirwWald G wurde, vorbehaltlich des notwen-
digen Einvernehmens mit der unteren Naturschutzbehérde und des Votums der oberen Landesplanungsbe-
horde, seitens des Forstamtes Sondershausen in Aussicht gestellt.

Die erforderlichen Waldersatzmalinahmen in Form von Neuaufforstungen auf einer Flache von 14.650m?2
sind im Geltungsbereich E festgesetzt.

Dazu heil3t es in der Stellungnahme des Thiringer Forstamtes Sondershausen vom 08.05.2026:

sNach 8§ 21 (1) ThurWaldG bedarf die Erstaufforstung nicht forstlich genutzter Grundstiicke mit Waldb&aumen
der Genehmigung der unteren Forstbehorde. Nach dem Inkrafttreten der zugrundeliegenden Planénderung
kann ein Antrag auf Erstaufforstung bei der unteren Forstbehérde, Forstamt Sonder-hausen, gestellt werden.
Vorbehaltlich des notwendigen Einvernehmens mit der unteren Naturschutzbehdrde, der oberen Landwirt-
schaftsbehdrde sowie der Flurbereinigungsbehérde, kann eine Genehmigung der Erstaufforstung in Aussicht
gestellt werden.”

9.2.2.5 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (8 9 (1) Nr.
20 BauGB)

Im Sinne des Artenschutzes werden folgende Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in den Geltungsbereichen A bis D zusétzlich festge-
setzt (erganzt):
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§ 7(17) Insektenschutz
Licht mit hohem Blauanteil zieht viele Insekten aus dem Naturraum mit einem negativen ,Staubsau-
ger“Effekt fir das Okosystem an. Aus diesem Grund sind zum Schutz vieler Insektenarten LED-
Stral3enleuchten oder AufRenleuchten auf den Grundstiicken mit maximal 3000 Kelvin Farbtempera-
tur einzusetzen.

§ 7(18) Vermeidung von Vogelanflug an Glas durch vogelfreundliche bauliche MaBhahmen
Vogel kdnnen durchsichtige Glasflachen nicht als Hindernis wahrnehmen und halten sie fur Durch-
flugmaoglichkeiten. Zur Sichtbarmachung von Glas sind deshalb geeignete (bauliche) Malinahmen zu
ergreifen. Zum einen ist der Aul3enreflexionsgrad so gering wie mdglich zu halten (max. 15 %). Zu-
satzlich sind die Glasflachen mit anerkannten und gepriften flachigen Markierungen zu versehen,
oder durch alternative Materialien so zu gestalten, dass sie einen effektiven Schutz gegen Vogelan-
flug bieten.

9.2.3. Geltungsbereich B

9.2.3.1. Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Die Flachen des Geltungsbereiches B wurden in der Vergangenheit als Weideflache /Reitplatz fur den Pfer-
desport genutzt. Aus diesem Grund erfolgte die entsprechende Festsetzung als 6ffentliche Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Sportplatz® fiir den Reitsport im Ursprungsbebauungsplan Nr. 54 ,Freizeitpark Pos-
sen“ vorgenommen. Diese Nutzung wurde inzwischen aufgegeben.

Aktuell ist geplant, in diesem Bereich eine Wildtierauffangstation einzurichten. Dazu wurde im norddstlichen
Bereich des Plangebietes eine sonstige Sondergebietsflache ,Wildtierstation* festgesetzt. In diesem Bereich
sind die erforderlichen baulichen Anlagen zu errichten. Zuléssig sind bauliche Anlagen fur die Tierhaltung
(Stall, Futterktiche, Futter- und Strohlager, usw.) sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO.

Die raumliche Anordnung der Sondergebietsflache im nordéstlichen Bereich erfolgte mit dem Ziel, einen
groRtmaglichen Abstand zu den westlich und sidlich an den Geltungsbereich B angrenzenden Waldflachen
zu sichern, um die Gebaude bzw. Personen vor herabfallenden Asten zu schiitzen.

Der im Geltungsbereich B bereits vorhandene bauliche Bestand an Nebengebéduden aus der ehemaligen
Pferdehaltung an der westlichen Grenze des Geltungsbereiches befindet sich in einem desolaten Zustand.
Eine langfristige Sanierung oder Erhaltung dieses Gebaudebestandes ist nicht vorgesehen. Vor dem Neubau
der geplanten Wildtierauffangstation ist der Ruickbau dieser baulichen Anlagen vorzunehmen.

Nordlich verlauft die ,Possenstralie” als 6ffentliche ZufahrtsstralRe zum Freizeitpark. In diesem Bereich ist die
Verkehrssicherung von vornherein herzustellen.

9.2.3.2. Mal der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Fall durch die Festsetzung der maximal zuléssigen
Grundflache und der maximalen Oberkante (OK) der baulichen Anlagen bestimmt. Mit diesen Festsetzungen
ist eine hinreichend genaue Bestimmung der baulichen Dichte und Hohenentwicklung entsprechend der stad-
tebaulichen Konzeption gesichert.

Hohe baulicher Anlagen gemaf § 18 BauNVO

Die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen erfolgt als HochstmalR der Oberkante der Gebaude von
3,50 m. Mit dieser Festsetzung soll sichergestellt werden, dass im Plangebiet mit dem Ziel einer effektiven
und nachhaltigen Ausnutzung von Baugrund, maximal zweigeschossige Gebaude errichtet werden kénnen.

Als Hohenbezugspunkt wird die, dem Gebaudemittelpunkt nachstliegende Oberkante der ,Possenstral’e” an
der westlichen Grenze des sonstigen Sondergebietes ,Wildtierstation®, festgesetzt.

Grundflache geméaR § 19 BauNVO

Um dem Grundsatz gemal 1a BauGB gerecht zu werden mit Grund und Boden sparsam umzugehen und
gleichzeitig einen vertretbaren Kompromiss zwischen der Ausnutzbarkeit der Bauflachen und der Beeintrach-
tigung von Gebauden und baulichen Anlagen auf das Schutzgut ,Landschaftsbild sowie den Versiegelungs-
grad im Plangebiet zu finden, wurde fir die Flachen des sonstigen Sondergebietes ,Wildtierstation eine ins-
gesamt zulassige Grundflache von 300mz2 festgesetzt.
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9.2.3.3. Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache im sonstigen Sondergebiet ,Wildtierstation“ wurde mittels Baugrenze
eindeutig festgesetzt. Dabei wurde versucht, den Bauherren und Architekten einen stadtebaulich vertragli-
chen Gestaltungsspielraum zu gewéhren sowie eine angemessene Flexibilitdt bei der Errichtung baulicher
Anlagen im Plangebiet zu erreichen.

9.2.3.4. Offentliche Griuinflachen (8 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Textliche Festsetzung bisher:
§ 5 (8) In den offentlichen Grinflachen gemald § 9 (1) Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung ,,Sport-
platz“ ist die Nutzung der Flachen fir den Reitsport als Reitplatz und als Weideflache fiir Pferde zulassig.

Dieser Text wird gestrichen und durch folgende textliche Festsetzung ersetzt:

§5(8) In der offentlichen Grunflachen Nr. 10 gemald 8 9 (1) Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung
»Parkanlage“ ist die Nutzung der Flachen fir Tiergehege allgemein zulassig. Innerhalb dieser Fla-
chen ist die Errichtung folgender baulichen Anlagen bis zu einer insgesamt maximal zulédssigen
Grundflache von 100m2 zulassig:

- Einrichtungen und Anlagen fir die Tierhaltung,

- Einfriedungen in Form von Zaunanlagen bis zu einer Hohe von 3,50m.

- Erschlielfungswege und Zufahrten in wasserdurchlassiger Bauweise (z.B. Schotter, Schotterrasen,
wassergebundene Decke, Rasengitter, Pflaster mit einem Fugenanteil von mehr als 26%) in einer
Breite von maximal 3,00m.

9.2.3.5. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (8 9 (1) Nr.
20 BauGB)

Im Sinne des Artenschutzes werden folgende Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in den Geltungsbereichen A bis D zusatzlich festge-
setzt (ergénzt):

8§ 7(17) Insektenschutz
Licht mit hohem Blauanteil zieht viele Insekten aus dem Naturraum mit einem negativen ,Staubsau-
ger“Effekt fir das Okosystem an. Aus diesem Grund sind zum Schutz vieler Insektenarten LED-
Stral3enleuchten oder AufRenleuchten auf den Grundstiicken mit maximal 3000 Kelvin Farbtempera-
tur einzusetzen.

§ 7(18) Vermeidung von Vogelanflug an Glas durch vogelfreundliche bauliche MaBhahmen
Vogel kdnnen durchsichtige Glasflachen nicht als Hindernis wahrnehmen und halten sie fir Durch-
flugmaoglichkeiten. Zur Sichtbarmachung von Glas sind deshalb geeignete (bauliche) MalZnahmen zu
ergreifen. Zum einen ist der AuRenreflexionsgrad so gering wie moglich zu halten (max. 15 %). Zu-
satzlich sind die Glasflachen mit anerkannten und gepriften flachigen Markierungen zu versehen,
oder durch alternative Materialien so zu gestalten, dass sie einen effektiven Schutz gegen Vogelan-
flug bieten.

9.2.4. Geltungsbereich C

9.2.4.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereiches C wurde im Ursprungsplan ein sonstiges Sondergebiet fiir den” Reitsport*
festgesetzt. Die Flachen und baulichen Anlagen in diesem Bereich wurden in der Vergangenheit als Reithalle
und Reitstall entsprechend genutzt.

Mit der 1. Anderung erfolgte eine Erweiterung der Sondergebietsflache in siidlicher Errichtung. Weiterhin
wurde der Nutzungskatalog im festgesetzten sonstigen Sondergebiet um die Zulassigkeit einer Indoor Spiel-
und Freizeitanlage sowie die Errichtung einer Betriebswohnung fur die Betriebsinhaber erganzt. Um diesen
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erganzten Nutzungsmaoglichkeiten zu entsprechen, erfolgte die Erweiterung der Zweckbestimmung des sons-
tigen Sondergebietes in ,Reitsport/Freizeitsport‘. Die im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes
festgesetzten baulichen Nutzungen wurden inzwischen umgesetzt. Die ehemalige Reithalle wird aktuell als
Indoor-Spielanlage genutzt, siidlich davon erfolgte die Errichtung eines Einfamilienhauses fir die Betriebsin-
haber. Eine Nutzung in diesem Bereich zu Zwecken des Reitsports findet nicht mehr statt und ist auch kunf-
tig nicht mehr vorgesehen.

Aktuell planen die Betreiber, innerhalb der bereits vorhandenen Indoor-Spielhalle, in einem bisher ungenutz-
ten Teilbereich, zusétzlich einen Verkaufsladen fur Souvenir- und Dekoartikel mit Bezug zum Possen bzw.
zur Region und fiir regionale Spezialitdten einzurichten. Ziel ist es, eine Erlebniswelt fir Kinder und Erwach-
sene unter einem Dach zu schaffen. Grof3ere bauliche Erweiterungen des Gebaudes sind nicht vorgesehen.

Diese zusatzliche bauliche Nutzung als Ladenflache soll mit der 2. Anderung im Nutzungskatalog des sonsti-
gen Sondergebietes erganzt werden. Die inzwischen und kinftig nicht mehr sattfindenden Nutzungen fiir den
Reitsport im Geltungsbereich C werden aus dem Nutzungskatalog gestrichen. Damit ist gleichzeitig die An-
derung der Zweckbestimmung des sonstigen Sondergebietes erforderlich.

Die 2. Anderung umfasst die Anderung der Zweckbestimmung des sonstigen Sondergebietes von ,Reit-
sport/Freizeitsport® in ,Erlebniswelt“ sowie in die Aufnahme folgender zulassigen baulichen Nutzung in die
Nutzungspalette gem. 8 1 (4) der Textlichen Festsetzungen:

- ein Laden fur Souvenir- und Dekorationsartikel sowie regionale Spezialitaten mit einer Verkaufsflache von
max. 500 m2.

Die bisher im sonstigen Sondergebiet festgesetzten zulassigen Nutzungen
- Reithallen,
- Reitplatze

werden gestrichen.

Eine Anderung der in der 1. Anderung des Bebauungsplanes erfolgten Festsetzungen zum Mal der bauli-
chen Nutzung (GR 5.000m2% OK 7,50m) ist nicht erforderlich und wird im Rahmen der 2. Anderung nicht vor-
genommen.

9.2.4.2 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (8 9 (1) Nr.
20 BauGB)

Im Sinne des Artenschutzes werden folgende Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in den Geltungsbereichen A bis D zusatzlich festge-
setzt (ergénzt):

§ 7(17) Insektenschutz
Licht mit hohem Blauanteil zieht viele Insekten aus dem Naturraum mit einem negativen ,Staubsau-
ger“Effekt fir das Okosystem an. Aus diesem Grund sind zum Schutz vieler Insektenarten LED-
Stral3enleuchten oder AuRenleuchten auf den Grundstiicken mit maximal 3000 Kelvin Farbtempera-
tur einzusetzen.

§ 7(18) Vermeidung von Vogelanflug an Glas durch vogelfreundliche bauliche MaBhahmen
Vogel konnen durchsichtige Glasflachen nicht als Hindernis wahrnehmen und halten sie fir Durch-
flugmadglichkeiten. Zur Sichtbarmachung von Glas sind deshalb geeignete (bauliche) Malinahmen zu
ergreifen. Zum einen ist der Aul3enreflexionsgrad so gering wie moglich zu halten (max. 15 %). Zu-
satzlich sind die Glasflachen mit anerkannten und gepriften flachigen Markierungen zu versehen,
oder durch alternative Materialien so zu gestalten, dass sie einen effektiven Schutz gegen Vogelan-
flug bieten.
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9.2.5. Geltungsbereich D

9.2.5.1 Offentliche Gruinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Im Geltungsbereich D soll kiinftig eine Mehrfachnutzung als Tiergehege sowie fur Anlagen des Kletterwaldes
zulassig sein. Hier wird zur bisherigen Festsetzung der Flachen als Grinflache Nr. 2 (Gehegenutzung) die
Nutzung im Sinne einer Griinflache Nr. 8, angrenzender Kletterwald, erganzt.

Der Inhalt im Rahmen der in Rede stehenden 2. Anderung bezieht sich dabei ausschlieRlich auf die ergéan-
zende Zweckbestimmung (Art der Nutzung).

Die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten insgesamt zuldssigen Grundflachen von 3.000m? in Tierge-
hegen (6ffentliche Grunflachen Nr. 2, 4, 5, 7) sowie insgesamt zuldssigen Grundflache von 800m2 innerhalb
der Grunflachen Nr. 8 — Kletterwald, bleiben von der lediglich erganzenden Zweckbestimmung Nr. 8 im Gel-
tungsbereich D unberihrt und gelten fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Frei-
zeitpark Possen* fort.

Die mit diesen zuléssigen Grundflachen innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen verbundenen Eingriffstatbe-
stande wurden im Ubrigen bereits im Planverfahren des (Ursprungs) Bebauungsplanes Nr. 54 Freizeitpark
Possen” bewertet, in die Eingriffs-Ausgleichshilanzierung eingestellt und durch die Festsetzung von Aus-
gleichsmalRnahmen kompensiert.

9.2.5.2 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (8 9 (1) Nr.
20 BauGB)

Im Sinne des Artenschutzes werden folgende Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in den Geltungsbereichen A bis D zusétzlich festge-
setzt (ergénzt):

§ 7(17) Insektenschutz
Licht mit hohem Blauanteil zieht viele Insekten aus dem Naturraum mit einem negativen ,Staubsau-
ger“Effekt fir das Okosystem an. Aus diesem Grund sind zum Schutz vieler Insektenarten LED-
Stral3enleuchten oder AuRenleuchten auf den Grundstiicken mit maximal 3000 Kelvin Farbtempera-
tur einzusetzen.

§ 7(18) Vermeidung von Vogelanflug an Glas durch vogelfreundliche bauliche MaBhahmen
Vogel kdnnen durchsichtige Glasflachen nicht als Hindernis wahrnehmen und halten sie fur Durch-
flugmaoglichkeiten. Zur Sichtbarmachung von Glas sind deshalb geeignete (bauliche) MalZnahmen zu
ergreifen. Zum einen ist der AuRenreflexionsgrad so gering wie moglich zu halten (max. 15 %). Zu-
satzlich sind die Glasflachen mit anerkannten und gepriften flachigen Markierungen zu versehen,
oder durch alternative Materialien so zu gestalten, dass sie einen effektiven Schutz gegen Vogelan-
flug bieten.

9.2.6. Geltungsbereich E

9.2.6.1. Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Die Flachen fur Mafsnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gem. 8 9 (1) Nr. 20 BauGB mit der Bezeichnung ,M1“ befinden sich in der Gemarkung Jecha. Ziel ist es, eine
Flache von ca. 14.650m2 aufzuforsten, um die im Rahmen der Waldumwandlung im Geltungsbereich A er-
forderliche Neuaufforstungsflachen festzusetzen. Gleichzeitig wird die MalRnahme als naturschutzfachliche
AusgleichsmalRnahme im Rahmen der Eingriff- Ausgleichsbilanzierung herangezogen.

Entwicklungsziel ist ein Laubmischwald aus heimischen, standortgerechten Laubb&dumen.

Die Durchfihrung dieser MaBnahme hat gem. MaRhahmenblatt M1 des Umweltberichtes zu erfolgen. Das
MalRnahmenblatt wird Bestandteil der Textlichen Festsetzung.
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Dabei wird fiir die Kompensation des, durch die Festsetzungen der 2. Anderung entstehenden naturschutz-
fachlichen Eingriffes nicht die gesamte GroRRe festgesetzten MalRnahmenflache bendtigt. Der im Rahmen der
2. Anderung erforderliche Anteil der MaRnahme als naturschutzfachliche AusgleichsmaRnahme betragt
84.070 okologische Wertpunkte (6WP). Das entspricht einer Flache von ca. 4.560m? der geplanten Neuauf-
forstung. Diese ist in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet worden.

Um eine Uberkompensation im Bebauungsplanverfahren der 2. Anderung zu vermeiden, sollen die im Rah-
men der naturschutzfachlichen Bewertung ermittelten okologischen Wertpunkte fir die Restflache der im
Zuge der Waldumwandlung erforderlichen Neuaufforstung (MaRhahme M1) in Héhe von 188.130 6WP, der
Stadt Sondershausen als Okokonto gutgeschrieben werden.

9.3 Kennzeichnungen (8 9 (5) BauGB)

Die Plangebiete A-D befinden sich vollstandig im Bewilligungsfeld "Am Filsberg”, einer Bewilligung zur unter-
tagigen Gewinnung von Kali- und Steinsalzen der Gliickauf Sondershausen Entwicklungs- und Sicherungs-
gesellschaft mbH, Schachtstraf3e 20 in 99706 Sondershausen.

Das Plangebiet E befinden sich vollstandig im Bewilligungsfeld "Im Wippertal" sowie im Bergwerkseigentum
~sondershausen® der Glickauf Sondershausen Entwicklungs-und Sicherungsgesellschaft mbH, Schachstra-
e 20 in 99706 Sondershausen.

Das Unternehmen wurde im Planverfahren an der Aufstellung der 2. Anderung beteiligt. Es wurden keine
Einwendungen gegen die Planung vorgebracht.

9.4 Nachrichtliche Ubernahmen (8§ 9 (6) BauGB)

Die Plangebiete A-D befinden sich innerhalb folgender naturschutzfachlichen und wasserrechtlichen Schutz-
gebiete:

— Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Hainleite"

— Naturpark (NP) "Kyffhauser" .

Die Plangebiete A, C und D liegen innerhalb des
— Wasserschutzgebietes Il ,Margaretenquelle-Geschling.

Dieser Sachverhalt wurde auf die Planzeichnung nachrichtlich ibernommen.
Weiterhin erfolgte die nachrichtliche Ubernahme des Leitungsbestandes der Stadtwerke Sondershausen

(Strom und Gas) sowie der Netkom innerhalb des Plangebietes bzw. als informelle Darstellung im Bereich
der angrenzenden Flachen des Freizeitparkes Possen. Der Leitungsbestand ist bei Bauarbeiten zu beachten.

9.5 Hinweise zum Planvollzug

Im Teil 4 auf der Planzeichnung soll auf wichtige Forderungen, MaRnahmen und vorliegende Rahmenbedin-
gungen hingewiesen werden, deren Beachtung fir die Realisierung der Planung erforderlich sind bzw. sein
konnen. Obwohl diese Hinweise planungsrechtlich keine Rechtskraft entfalten, wurden sie aus Grinden der
Transparenz in die Planzeichnung (Teil 4) ibernommen und werden im Zuge des weiteren Planverfahrens
gof. erganzt.

10. ErschlielRung

Das Plangebiet wird Uber die Greuf3ener StraRe und eine ehemalige Forststral3e im Waldgebiet Possen er-
schlossen. Dieser ehemalige Forstweg wurde inzwischen durch die Stadt Sondershausen erworben, um die
PossenerschlieBung iiber das offentliche StraRennetz der Stadt Sondershausen abzusichern. Uber diese
ErschlieBungsstralRe erfolgt auch die Anbindung des Freizeitparks Possen an eine Buslinie des OPNV.
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Diese Anbindung trifft auch auf die Plangebiete der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54 zu. Es ist vor-
gesehen, dass die kinftigen Géste der Ferienhduser im Plangebiet A ihre Pkw auf dem Parkplatz des Frei-
zeitparkes im nordlichen Teil des Gelandes abstellen und die Unterkiinfte fu3laufig Gber das vorhandene
Wegenetz erreichen. Ein Ausbau von Pkw-Stellplatzen im Bereich des festgesetzten Sondergebietes ,Feri-
enhausgebiet” ist nicht vorgesehen. Der im Westen und Slden der Sondergebietsflache vorhandene, versi-
ckerungsoffene Weg kann im Notfall befahren werden.

Das Plangebiet ist bereits an das zentrale Netz der Trinkwasserversorgung der zusténdigen Trink- und Ab-
wasserzweckverbandes ,Helbe-Wipper* angeschlossen. Zur Absicherung des zuséatzlichen Trinkwasserbe-
darfes durch die neuen Ferienhduser wird durch den Betreiber des Freizeitparkes ein neuer Trinkwasserbe-
halter als Speicher errichtet. Dieser soll in der Sondergebietsflache ,Ferienhausgebiet 2 innerhalb des Gel-
tungsbereiches A als Nebenanlage angeordnet werden.

Léschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung erfolgt aus dem ehemaligen Trinkwasser — Hochbehélter im Plangebiet. Gene-
rell ist fur die baulichen Anlagen des Geltungsbereiches eine L&schwasserversorgung von mindestens
48m3/h fur die Dauer von 2 h vorzuhalten.

Zur Abwasserentsorgung besteht eine eigene abwassertechnische Einzelldsung fir das Gelande des Frei-
zeitparkes ,Possen”. Es handelt sich um eine vollbiologische Klaranlage in einer GréRenordnung von 125
Einwohnergleichwerten. Der Uberlauf dieser Klaranlage wird in den iiber das Gelande verlaufenden Graben
eingeleitet. Der Standort dieser Klaranlage wurde im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 54 ,Possen®
festgesetzt und befindet sich nordostlich des Plangebietes der 2. Anderung. Diese Klaranlage kann das
Schmutzwasser der geplanten Ferienhausnutzung aufnehmen.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser im Plangebiet wird gro3flachig versickert.

Das Plangebiet ist bereits in das Abfallbeseitigungs- und Wertstoffabfuhrkonzept des Kyffhauserkreises inte-
griert.

11. Angaben lber Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Nutzungsart Flache Anteil (%)

Plangebiet A

Sondergebiet ,Ferienhausgebiet*
(gem. 8 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 10 (4) BauNVO) 3.506 m? 32,9 %
davon zu bebauen: GRZ 0,3 = 1.052 m2

offentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® ) o
(gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB) 7.147m 67.1%

Gesamtflache Plangebiet A: 10.653 m2 100,0 %

Plangebiet B

Sonstiges Sondergebiet ,Wildtierstation®
(gem. 8 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 11 (2) BauNVO) 580 m? 12,0 %
davon zu bebauen: GR= 300 m?

offentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” Nr. 10

(gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB) 3.870 m 80,3 %
Flachen fur Wald (gem. § 9 (1) Nr. 18 BauGB) 370 m2 7,7 %
Gesamtflache Plangebiet B: 4.820 m2 100,0 %
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Plangebiet C

Sonstiges Sondergebiet ,Erlebniswelt®
(gem. 8 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 11 (2) BauNVO) 11.777 m2 100,0 %
davon zu bebauen: GR= 5.000 m2

Gesamtflache Plangebiet C: 11.777 m2 100,0 %
Plangebiet D

offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” Nr. 2 ) o
und 8 (gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB) 1.320m 100,0%
Gesamtflache Plangebiet D: 1.320 m2 100,0 %

Plangebiet E

Flachen fur MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB), 14.650 m? 100.0 %
davon Anteil als naturschutzfachliche KompensationsmafRnahme im Planver- ) '
fahren der 2. Anderung: 4.560 m2

Gesamtflache Plangebiet E: 14.650 m2 100,0 %

Gesamtflache Geltungsbereich der 2. Anderung 43.220 m3

12. Bodenordnungsmaflnahmen gemafl BauGB

Seitens der Stadt Sondershausen sind zur Realisierung des Bauleitplans keine bodenordnenden Mal3nah-
men gemal BauGB vorgesehen.

13. Planverfasser

Die Planunterlagen wurden vom Stadtplanungsbiiro Meil3ner & Dumjahn, HohenstaufenstraRe 23, in Nord-
hausen erarbeitet.

Sondershausen / Nordhausen, August 2026
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