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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 34 ,Gerhart-Hauptmann-StralRe“ mit integrierter Grinordnung

der Stadt Sondershausen — Satzung -
1. Sachstand
1.1 Geltungsbereiche

Der Geltungsbereich 1 des Bebauungsplanes befindet sich im Nordwesten von Sonders-
hausen. Das Planungsgebiet liegt am sidlichen Rand des Stadtteils ,Stockhausen® auf der
Sldseite der Gerhart-Hauptmann-Stralle. Es umfasst die Flurstlicke der Liegenschaft
Gerhart-Hauptmann-Stralie 19. Der Geltungsbereich 1 wird begrenzt durch:

im Nordosten:  die Gerhart-Hauptmann-Stralie,

* im Osten: die Flurstiicke 382/3 und 1799/382 (Gem. Stockhausen, Flur 2),
* im Suden: das Grabenstlck 465 (Gem. Stockhausen, Flur 2),
* im Westen: die Flurstiicke 390/1, 391/2 und 391/3 (Gem. Stockhausen, Flur 2).

Der Geltungsbereich 1 beinhaltet mit einer Gesamtflache von 9.055 m? folgende Flursttcke:

Gemarkung Stockhausen
Flur 2
Flurstlcks-Nr.: 390/2, 390/3, 390/4, 390/5, 390/6, 390/7, 390/8 und 390/9.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung befindet sich der nérdliche Teil des Geltungsbereichs 1
innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils von Stockhausen, der sudliche Teil au-
Rerhalb des bebauten Ortsteils. Alle betroffenen Flurstlicke liegen aulierhalb von rechtsglilti-
gen Bebauungsplanen. Der nérdliche Teil des Gebiets zahlt planungsrechtlich zum unbe-
planten im Zusammenhang bebauten Ortsteil, der stdliche zum unbeplanten Auf3enbereich.

Der Geltungsbereich 2 liegt stidlich vom Geltungsbereich 1. Er umfasst eine Gesamtflache
von 1.600 m?. Der Geltungsbereich 2 besteht aus einer Teilflache des folgenden Flursttcks:

Gemarkung Sondershausen
Flur 32
Flurstlcks-Nr.: 225/10.

Der Geltungsbereich 2 befindet sich aulRerhalb von im Zusammenhang bebauten Ortsteilen
im Auflenbereich. Das betroffene Flurstlick liegt au3erhalb von rechtsgultigen Bebauungs-
planen.

1.2 Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans

Herr und Frau Nucke erwarben nach 1990 die mit einem alteren Wohnhaus und landwirt-
schaftlichen Gebauden bebaute Liegenschaft Gerhart-Hauptmann-Strale 19. Nach dem
Umbau des Wohnhauses fur den Eigenbedarf errichteten sie schrittweise durch Umbau vor-
handener Gebaude und Erweiterung eine Pension mit Reiterhof und zwei Reitplatze, ein
Café mit Terrasse, einen Wellness-Bereich mit Schwimmbad und Sauna sowie Ferienwoh-
nungen. Die Objekte betrieben sie bisher selbst. Die Haltung von Reitpferden wurde in den
letzten Jahren stark zuriickgefahren, sodass die Reitplatze in der vorhandenen Grof3e nicht
mehr bendtigt werden.

Das Familienunternehmen soll von den nachsten Generationen oder neuen Betreibern Uber-
nommen und weitergefuhrt werden. Seit 2024 wird das Objekt verpachtet. Fur die zukunfti-
gen Betreiber soll die Méglichkeit geschaffen werden, im Bereich der Reitplatze Einfamilien-
hauser zu errichten. So kdnnen die zuklnftigen Betreiber in unmittelbarer Nahe, aber doch
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 34 ,Gerhart-Hauptmann-StralRe“ mit integrierter Grinordnung
der Stadt Sondershausen — Satzung -

klar getrennt von den Objekten mit Gastbetrieb wohnen. Weiterhin sollen die touristischen
Angebote des Beherbergungsbetriebes malvoll erganzt werden.

1.3 Ziel, Zweck und Auswirkungen des Bebauungsplans

Das Ziel des Bebauungsplans liegt in der Neuordnung der Flurstiicke in der Gerhart-Haupt-
mann-Stralle 19 und Einbeziehung der rickwartigen Grundstlicksteile in den im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil. Die bereits Gberformten und genutzten riickwartigen Grundstticks-
teile sollen in das vorhandene Wohnbauland des Stadtteils Stockhausen integriert und parti-
ell nachverdichtet werden. Neben den bereits in den letzten Jahrzehnten errichteten Gebau-
den fur den Wellness-Bereich, das Café sowie die Ferienwohnungen in ,Mobilheimen® sollen
zusatzlich auf dem Gelande Einfamilienhduser und erganzende Einrichtungen flr den Beher-
bergungsbetrieb eingeordnet werden.

Das Planungsgebiet soll als allgemeines Wohngebiet entwickelt werden. Der Standort ist fur
die Wohnnutzung sehr gut geeignet. Er zeichnet sich durch seine ruhige Lage, gute Beson-
nung und die Nahe der Garten- und Grinflachen am Nordhang des ,Franzberges* aus. Fur
die Erschlielung der geplanten Gebaude sollen der bereits befestigte Mittelweg und vorhan-
dene Leitungen auf den Grundstlicken genutzt werden.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Neuord-
nung und Bebauung im rickwartigen Bereich geschaffen werden. Die ErschlieBung der zu
bebauenden Grundstlicksflachen soll Gber die 6ffentlich gewidmete Anliegerstralle ,Gerhart-
Hauptmann-Stral3e“ und die von ihr abzweigende private Verkehrsflache erfolgen.

Auf den rickwartigen Grundstlicksflachen werden moderne, energieeffiziente Wohngebaude
entstehen. Die zukinftigen Anwohner werden ihre Wohnbedingungen verbessern. Sie kon-
nen die vorhandene soziale Infrastruktur des Stadtteils ,Stockhausen® nutzen.

Der bestehende Beherbergungsbetrieb soll durch eine zusatzliche Einrichtung, eine Multi-
funktionshalle, maRvoll ergénzt werden. Die touristische Angebotspalette von Sondershau-
sen soll somit erweitert und attraktiver gestaltet werden.

Da sich zum Zeitpunkt der Planaufstellung Teile des Planungsgebiets im unbeplanten Au-
Renbereich befinden, soll ein Bebauungsplan im zweistufigen Verfahren nach § 9 Baugesetz-
buch mit integrierter Grinordnung aufgestellt werden. Es ist eine Umweltprifung durchzufih-
ren, deren Ergebnisse im Umweltbericht (§ 2a Baugesetzbuch) darzulegen sind.

1.4 Altplanungen

Das heutige Planungsgebiet des Bebauungsplans Nr. 34 wurde Ende der 1980er Jahre flr
die Bebauung mit Eigenheimen vorgesehen. Das urspringliche Gesamtgrundsttick befand
sich im offentlichen Eigentum. Es wird davon ausgegangen, dass von einer staatlichen Pla-
nungsstelle, wie z. B. dem Buro des Bezirksarchitekten, ein stadtebaulicher Plan erstellt, ab-
gestimmt und genehmigt wurde. Auf dieser Grundlage erfolgte die Neuparzellierung der Fla-
che. Die VerkehrserschlieRung erfolgte durch einen Fahrweg in Mittellage. Die Wegebefesti-
gung erfolgte, wie damals durchaus Ublich, mit Beton-Fahrbahnplatten. Aufgrund der politi-
schen Veranderungen konnte die Bebauung der Grundstiicke nicht mehr umgesetzt werden.
Anfang der 1990er Jahre kaufte die Familie Nucke die gesamte Liegenschaft.
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1.5 Planungsstand und Planverfahren

1.5.1 Planungsstand

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 34 ,,Gerhart-Hauptmann-Strale”
(WA) wurde vom Stadtrat der Stadt Sondershausen am 30.01.2020 gefasst und am
26.02.2020 im Amtsblatt ,Sonderhauser Heimatecho® ortstiblich bekannt gemacht.

Die 6ffentliche Auslegung des Vorentwurfs zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
wurde im Amtsblatt “Sondershauser Heimatecho“ am 27.05.2022 ortsiblich bekanntge-
macht. Der Vorentwurf des Bebauungsplans wurde in der Zeit vom 27.06.2022 bis ein-
schlieBlich 29.07.2022 im Blrgerburo der Stadt ausgelegt. Wahrend dieser Zeit wurden die
Unterlagen des Vorentwurfs auf der Internetseite (Homepage) der Stadt Sondershausen ein-
gestellt.

Die von der Planung betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wur-
den mit Schreiben vom 28.06.2022 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 05.08.2022
aufgefordert.

Der Stadtrat der Stadt Sondershausen beschloss am 26.09.2024 den Entwurf des Bebau-
ungsplans Nr. 34 sowie die Beteiligung der Offentlichkeit und die Beteiligung der betroffenen
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange.

Der Entwurf des Bebauungsplans einschlieRlich der Begrindung und des Griinordnungs-
plans mit Umweltbericht sowie die wichtigen, bereits vorliegenden umweltrelevanten Stel-
lungnahmen wurden auf der Internetseite (Homepage) der Stadt Sondershausen in der Zeit
vom 28.10.2024 bis einschlieBlich 29.11.2024 veréffentlicht. Parallel dazu wurden diese Un-
terlagen auch im Birgerbiro im Rathaus der Stadtverwaltung 6ffentlich ausgelegt.

Mit Schreiben vom 18.10.2024 wurden die von der Planung betroffenen Behdrden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 25.11.2024 auf-
gefordert.

1.5.2 Planverfahren

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Verfahren gemaf § 8 BauGB aufgestellt. Das zwei-
stufige Verfahren soll angewendet werden, da sich der Geltungsbereich auf Grundstlcke er-
streckt, die sowohl im unbeplanten, im Zusammenhang bebauten Ortsteil als auch im unbe-
planten AulRenbereich des Stadtteils Stockhausen liegen. Das Areal umfasst die Grundstui-
cke der Liegenschaft Gerhart-Hauptmann-Stralie 19. Auf dem Gelande befindet sich ein alte-
res Wohnhaus, eine Pension urspringlich mit Reiterhof, ein Wellness-Bereich mit Schwimm-
bad und Sauna, ein Café, Ferienwohnungen in ,Mobilheimen® und ein Lagergebaude. Im
rickwartigen Bereich wurden zwei Reitplatze angelegt. Das gesamte Gelande wurde Uber-
formt und ist seit vielen Jahren in Nutzung.

Der Reiterhof wird nicht mehr betrieben, momentan werden nur noch wenige Ponys gehal-
ten. Der Bereich der jetzt wenig genutzten Reitplatze soll fir eine bauliche Erweiterung die-
nen. Die Pension mit Wellness-Bereich und das Café sollen als Familienbetrieb weitergefuhrt
werden. Im rickwartigen Bereich sollen Wohnhauser fur die Familien der nachfolgenden Ge-
nerationen bzw. der neuen Betreiber entstehen. Der Beherbergungsbetrieb soll malvoll er-
weitert werden. Es ist die Errichtung einer Multifunktionshalle als Anbau an den Wellnessbe-
reich geplant, die fur verschiedene Freizeitaktivitaten, wie die Nutzung fur Sport und Spiel
durch die Pensionsgaste, insbesondere bei schlechten Witterungsverhaltnissen, genutzt wer-
den soll.

Durch die geplante Neuordnung und ErschlieRung des rickwartigen Bereiches soll eine be-
reits baulich vorgepragte Flache flr eine Bebauung nutzbar gemacht und vorrangig mit Woh-
nungsbau nachverdichtet werden. Mit der Erweiterung des Stadtteils ,Stockhausen® durch
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Wohnbauflachen wird der Innenentwicklung der Vorrang gegeniiber der Neuausweisung von
Bauland an der Peripherie der Stadt gegeben.

Am Standort Gerhart-Hauptmann-Stralde 19 besteht das konkrete Interesse an der baulichen
Erweiterung und Schaffung neuen Wohnraums. An anderer Stelle an der Parkstrafte im
Stadtteil Stockhausen, im Bereich des Bebauungsplans ,Stockhausen-Fahrschullibungs-
platz“, wurde zuvor eine ausgewiesene Wohnbauflache aufgrund mangelnden Interesses re-
duziert.

Mit der Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens will die Stadt Sondershausen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung von Wohnhausern, der Multifunktionshalle und
der Wohnmobil-Standplatze schaffen.

Im Bebauungsplan sollen alle fur die Umsetzung des Vorhabens notwendigen Regelungen
getroffen werden, insbesondere

die Art der baulichen Nutzung,

das Maf der baulichen Nutzung,

die Uberbaubaren Grundsticksflachen,

die Verkehrsflachen und

Festsetzungen zur Vermeidung, Minderung und Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft.

aRrwN=

Aus diesem Grund ist ein qualifizierter Bebauungsplan aufzustellen. Dem Bebauungsplan ist
eine Begriindung (Teil I) beizufiigen.

In einer ,Umweltprifung® sind die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen zu ermit-
teln, zu beschreiben und zu bewerten. Die Ergebnisse sind in einem Umweltbericht mit inte-
griertem Grinordnungsplan und Artenschutzfachbeitrag zusammenzufassen, der den Teil Il
der Begrundung bildet.

Mit dem Bebauungsplan soll nicht die Zulassigkeit eines Vorhabens vorbereitet werden, fir
das eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung bzw. nach Landesrecht erforderlich ware. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans liegt weder innerhalb noch im Einflussbereich von FFH-Gebieten und EG-Vo-
gelschutzgebieten des Kyffhauserkreises.

Bebauungsplane sind aus dem gultigen Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die Stadt Son-
dershausen verflgt tGber keinen rechtskraftigen Flachennutzungsplan fir das gesamte Ge-
meindegebiet (s. auch Punkt 2.2 Flachennutzungsplan (FNP)). Um das geplante Investitions-
vorhaben zeitnah realisieren zu kénnen, soll der Bebauungsplan vorzeitig gemaf § 8 Abs. 4
BauGB durchgefluhrt werden, also vor der Rechtsguiltigkeit des Flachennutzungsplans. Fur
die vorzeitige Aufstellung des Bebauungsplans bestehen wichtige Griinde.

Die Vertragspartner der Stadt Sondershausen Herr und Frau Nucke besitzen einen Beher-
bergungsbetrieb mit Wellnessbereich und ein Café in der Gerhart-Hauptmann-Stralte 19. Die
Inhaber sind beide im Rentenalter und mdchten das Unternehmen an die nachsten Generati-
onen bzw. eine neue Betreiberfamilie ibergeben. Momentan wird das Objekt an einen Be-
treiber aus Ellrich verpachtet. Die zukiinftigen Betreiber werden den Betrieb nur dauerhaft
Ubernehmen, wenn sie sich adaquaten Wohnraum vor Ort schaffen kdnnen. Aus diesem
Grund ist es beabsichtigt, im rickwartigen Bereich moderne Einfamilienhduser zu errichten,
damit sie in unmittelbarer Nahe der Pension und des Cafés, aber doch klar getrennt vom
Gastbetrieb wohnen kdénnen. Der Beherbergungsbetrieb soll fir Urlauber und Touristen zu-
kiinftig noch attraktiver gestaltet werden. Eine neu zu errichtende Multifunktionshalle soll fir
unterschiedliche Freizeitaktivitaten wetterunabhangig zur Verfugung stehen.
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Die Pension und das Café sind wichtige Bestandteile der touristischen und gastronomischen
Angebotspalette von Sondershausen. Die Erhaltung des Familienunternehmens am Standort
ist von erheblicher Bedeutung nicht nur fir den Stadtteil Stockhausen, sondern fur die ge-
samte Stadt. Die Kreisstadt mit Umland ist gegenwartig bezogen auf die zur Verfiigung ste-
hende Bettenkapazitat fir touristische Ubernachtungen unterversorgt. Gleichzeitig wird ein
steigender Bedarf an Ubernachtungsmdglichkeiten im Inland im Allgemeinen und in der Siid-
harzregion im Besonderen prognostiziert. Die Fortfihrung des Beherbergungsbetriebes und
der gastronomischen Einrichtung in nachster Generation ist abhangig von der Errichtung von
Einfamilienhdusern. Schwimmbad und Sauna des Wellnessbereichs kdnnen nach Anmel-
dung auch von den Anwohnern der Stadt genutzt werden. Im Schwimmbad werden jahrlich
Schwimmkurse flr Kinder durchgefihrt. Auch diese Angebote fiir die sportliche Betatigung
und zur Erholung sind von Bedeutung flir die Kreisstadt, die tber kein 6ffentliches Hallenbad
verfugt. Café und Wellnessbereich sind somit ein unverzichtbarer Bestandteil der sozialen
Infrastruktur von Sondershausen und sollen deshalb langfristig erhalten werden.

2. Ubergeordnete Planungen

21 Regionalplan Nordthiiringen (RP-NT)

Der Regionalplan Nordthiringen wurde von der Regionalen Planungsgemeinschaft Nordtha-
ringen am 27.06.2012 beschlossen und von der Obersten Landesplanungsbehérde mit Be-
scheid vom 13.09.2012 genehmigt. Mit der Bekanntgabe der Genehmigung im Tharinger
Staatsanzeiger Nr. 44/2012 trat er am 29.10.2012 in Kraft.

Der Landesentwicklungsplan Thiringen legt die Stadt Sondershausen als Mittelzentrum fest.
Der Regionalplan Nordthiringen tGbernimmt diese Festlegung der Zentralen Orte.

Im Bereich der Siedlungsentwicklung setzt der Landesentwicklungsplan einen Schwerpunkt
auf das Prinzip der Innenentwicklung vor der Auf3enentwicklung. Im Regionalplan wird dieses
Entwicklungsziel im Grundsatz G 2-1 verankert: ,Durch Innenentwicklung ... soll ein Beitrag
zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung erreicht werden.*

In der Begrindung zum Grundsatz G 2-1 wird ausgefuhrt:

sFlache ist ein knappes Gut, um das die verschiedenen Nutzungen konkurrieren. Zu si-
chern ist die Versorgung der Bevélkerung mit angemessenem Wohnraum sowie ausrei-
chend Flachen fiir gewerbliche und infrastrukturelle Nutzungen.” — ,Ansatz zum erfolgrei-
chen Fldchenmanagement stellt die Innenentwicklung von Stédten und Gemeinden unter
Berticksichtigung des stattfindenden Schrumpfungsprozesses dar.” - ,,Im Bereich der
Siedlungsentwicklung soll ... die qualitative Entwicklung vorhandener und erhaltenswerter
Siedlungsstrukturen zukiinftig eine quantitative Ausweitung der Siedlungsfldchen ablésen.
Siedlungserneuerungen sind Siedlungserweiterungen vorzuziehen.” — ,Eine Revitalisie-
rung und Aufwertung der Innenstédte und Siedlungs- und Versorgungskerne der Gemein-
den trégt zu einer Anpassung an die Bedlirfnisse der Daseinsvorsorge bei. ... Die Bebau-
ung im Innenbereich reduziert die Kosten fiir die Infrastruktur, senkt gleichzeitig die Um-
weltbelastung und hat neben der Starkung der Innenstéddte den Vorteil der kurzen Wege,
besonders fiir altere Birger und Kinder, zu wichtigen Anlaufpunkten wie Behérden, medi-
zinischen Einrichtungen, Schulen, Banken, Waren des taglichen Bedarfs, Freizeit- und
Gastronomieeinrichtungen. Die Folge ist eine Belebung des Innenstadtbereichs.
(Regionale Planungsgemeinschaft Nordthlringen: Regionalplan Nordthiiringen. Sonders-
hausen 2012, S. 8-9)
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In der Raumnutzungskarte ist fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ein ,Siedlungs-
bereich” festgesetzt. Der Karte Naturschutzfachliche Schutzgebiete (Umweltbericht Anhang
6) ist zu entnehmen, dass der Bebauungsplan auferhalb von FFH-Gebieten, EG-Vogel-
schutzgebiet oder sonstigem naturschutzfachlichen Schutzgebiet liegt.

In der Karte Tourismus ist Sondershausen als ,Stadt mit Kultur- und Bildungstourismus® dar-
gestellt. Die Kreisstadt liegt am Rand des ,Vorbehaltsgebiets Tourismus und Erholung“ Nr. 5
,Hainleite“.

Im Textteil des Regionalplans wird im Punkt 4.6.2 ,,Orte mit Tourismus- und Erholungsfunk-
tion“ erlautert:

,Gemal Landesentwicklungsplan sind in der Planungsregion Nordthiiringen die
Stédte Miihlhausen/Thiiringen, Nordhausen und Sondershausen als Stadte mit dem
Schwerpunkt Entwicklung des Kultur- und Bildungstourismus ausgewiesen — LEP,
5.4.6.“

Zu den Vorbehaltsgebieten Tourismus und Erholung wird im Grundsatz G 4-19 ausgefuhrt:

»In den folgenden — zeichnerisch in der Raumnutzungskarte bestimmten — Vorbe-
haltsgebieten Tourismus und Erholung soll einer natur- und landschaftsgebundenen
Erholung sowie einer infrastrukturell geprégten Freizeitgestaltung bei der Abwagung
mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beigemes-
sen werden.

= Eichsfeld

= Stidharz einschliel3lich des Harzvorlandes

= Kyffhdusergebirge / Kelbraer Feuchtgebiet

= Hainich

» Hainleite

= Hohe Schrecke

= Seenplatte Goldene Aue*

In der Begrindung zum Grundsatz G 4-19 heil3t es dazu:

»Die in Nordthliringen ausgewiesenen Vorbehaltsgebiete Tourismus und Erholung
werden dem raumordnerischen Grundsatz, geeignete Tourismus- und Erholungsge-
biete als Entwicklungschance im Léndlichen Raum umweltvertréglich zu erhalten so-
wie zu schaffen und auszugestalten, gerecht. Neben der hervorragenden landschatftli-
chen Eignung und kulturhistorischen Bedeutung ist das Vorhandensein infrastruktu-
reller Einrichtungen und Angebote unter anderem aus den Bereichen Beherbergung,
Bewirtung, Sport, Erholung, Kur, kulturelles Erleben und Unterhaltung sowie die An-
bindung an den OPNV wichtig.

(Regionale Planungsgemeinschaft Nordthiringen: Regionalplan Nordthiiringen. Son-
dershausen 2012, S. 60-61)

Der Grundsatz G 4-24 befasst sich speziell mit dem ,Vorbehaltsgebiet Tourismus und Erho-
lung® Nr. 5 ,Hainleite:

»,Das Vorbehaltsgebiet Tourismus und Erholung Hainleite soll fiir Wander-, Erho-
lungs-, Natur-, Camping- und Kulturtourismus sowie fiir die stadtnahe Erholung
erhalten und entwickelt werden. Durch die weitere Aufwertung der touristischen
Infrastruktur in Verbindung von Landschaftserleben, kulturellen und sportlichen
Freizeitaktivitdten soll eine leistungsféhige Tourismuswirtschaft gefestigt werden.*
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(Regionale Planungsgemeinschaft Nordthiringen: Regionalplan Nordthiiringen. Son-
dershausen 2012, S. 63)

Im Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025 werden im Punkt ,4.4 Tourismus und Er-
holung“ Leitvorstellungen dargelegt. In den Punkten 1. und 3. heil3t es:

»1. Tourismus und Erholung sollen in den Teilrdumen gestérkt werden, die lber die
naturrdumlichen und raumstrukturellen Voraussetzungen verfiigen, um den Touris-
mus als Wirtschaftsfaktor nachhaltig zu entwickeln.” ...

"3. 'Bei der weiteren touristischen Entwicklung Thiiringens sollen die drei Schwer-
punkte ,Kultur und Stadte*, ,Natur und Aktiv* sowie ,Wellness und Gesundheit®im
Vordergrund stehen.

2Insbesondere die Themenvielfalt im Schwerpunkt ,Kultur- und Stédte*” soll, auch
durch die Verkniipfung mit Naturerlebnissen, fiir eine weitere Profilierung Thiiringens
genutzt werden.”

In den Informationen zum Hintergrund fir die gewahlten Leitvorstellungen wird ausgefihrt:
... Die drei Schwerpunkte ,,Kultur und Stadte®, ,Natur und Aktiv* sowie ,Wellness und
Gesundheit” werden daher auf der Produkt- und Marketingebene zukiinftig verstarkt
miteinander verbunden werden (siehe Landestourismuskonzeption 2015). Die dafiir
erforderlichen infrastrukturellen Voraussetzungen miissen gesichert, erhalten und
weiterentwickelt werden.

Thiiringen verfiigt aufgrund seiner historischen Entwicklung (ber ein konzentriertes,
dichtes Netz an kulturhistorisch wertvollen Stadten; das sind neben der Landeshaupt-
stadt Erfurt insbesondere ehemalige Residenzstédte und ehemalige freie Reichs-
stadte (siehe 2.2). Diese Stédte stellten und stellen die gesellschaftlichen, kulturellen
und wirtschaftlichen Zentren in Thiiringen in der Vergangenheit und der Gegenwart
dar. Sie sind architektonische Zeitzeugen und ihre bedeutsame Vergangenheit wird
sichtbar in einem geschichtstrédchtigen Stadtbild sowie einer architektonisch wertvol-
len, geschiitzten Bausubstanz mit einer Vielfalt an Burgen und Schiéssern, Kirchen,
Museen, Denkmélern, aber auch als Stétten kulturellen Erbes und dem Wirkungskreis
herausragender Persénlichkeiten auf den Gebieten der Kunst, Kultur, Politik, Wissen-
schaft usw. (siehe 1.2.3). Mit diesem Stéadtenetz verfligt Thiiringen lber eine gute
Ausgangssituation sowie zahlreiche Ansétze (z. B. Kulturperlen, Erinnerungskultur),
um den Wachstumsmarkt Kultur- und Stadtetourismus, dem wichtigsten Touris-
mussegment in Thiiringen, zielgerichtet weiter zu bedienen. ..."

(Freistaat Tharingen, Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Verkehr: Landes-
entwicklungsprogramm Thiiringen 2025 - Thiiringen im Wandel. Erfurt 2014, S. 63)

Die Ziele des Bebauungsplans Nr. 34 der Stadt Sondershausen stimmen prinzipiell mit den
Zielen des Landesentwicklungsprogramms 2025 und des Regionalplans Nordthuringen Gber-
ein.

2.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Die Stadt Sondershausen verfiigt Gber keinen Flachennutzungsplan, der flir das gesamte
Gemeindegebiet rechtsverbindlich ist. Fir das Stadtgebiet von Sondershausen wurde der
Entwurf des Flachennutzungsplans zuletzt am 13.05.2004 beschlossen. Im Entwurf des Fla-
chennutzungsplans wurde die Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 34
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entsprechend der damaligen Nutzung als ,Wohnbauflache* und als,allgemeine Grinflache*
ausgewiesen.

Aufgrund der Grolie der Stadt und deren Bedeutung als Kreisstadt und Mittelzentrum besteht
die dringende Notwendigkeit, einen Flachennutzungsplan flir das gesamte Gemeindegebiet
aufzustellen. Diese komplexe Planungsaufgabe wird einen langeren Bearbeitungszeitraum in
Anspruch nehmen.

Die Stadt Sondershausen hat sich in den vergangenen Jahrzehnten auf die Erarbeitung von
integrierten Stadtentwicklungskonzepten konzentriert. Das erste Stadtentwicklungskonzept
wurde flr den Zeitraum 2002 — 2010 erarbeitet. Die Fortschreibung des Stadtentwicklungs-
konzepts erfolgte flir den Zeitraum 2011 — 2020. Zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstel-
lung erarbeitete die Kommune das Stadtentwicklungskonzept 2021 — 2030. Die Fortschrei-
bung des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts wurde im Jahr 2023 vom Stadtrat als Leitli-
nie fur die stadtebauliche Entwicklung beschlossen. Im integrierten Stadtentwicklungskon-
zepten werden alle wichtigen Schwerpunktthemen bearbeitet, wie Bevolkerungsentwicklung,
Wohnraumbedarf, Arbeitsplatzangebote, Bedarf an Wohnbauland und Gewerbegebiete, Ein-
richtungen und Angebote der sozialen Infrastruktur, Kultur, Sport und Erholung, Verkehr und
technische Infrastruktur, Umweltschutz, Potenzialflachen fur bauliche Erweiterungen u. v. m.
Die aktuelle Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts wird eine fundierte Grundlage
fur den zu erarbeitenden Flachennutzungsplan bilden.

Die Aufstellung des Flachennutzungsplans fir das gesamte Gemeindegebiet hat der Stadtrat
der Stadt Sondershausen am 01.02.2024 gefasst. Der Beschluss wurde am 02.05.2024 orts-
Ublich im ,Sondershauser Heimatecho* bekanntgemacht.

Der Planungsauftrag fur die Erarbeitung des Flachennutzungsplans wurde von der Stadt
Sondershausen am 16.05.2024 an ein Planungsbuiro aus Sachsen-Anhalt vergeben. Der
Vorentwurf ist in Bearbeitung.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 34 muss zwingend vor dem Inkrafttreten dieses Fla-
chennutzungsplans durchgefuhrt werden, wenn der Beherbergungsbetrieb und das Café er-
halten und als Familienunternehmen weitergefihrt werden sollen, da sich die derzeitigen Be-
treiber bereits im Rentenalter befinden. Der Bebauungsplan muss deshalb im vorzeitigen
Verfahren gemafi § 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden (s. auch Punkt 1.4.2 Planverfahren).
Durch die Nachnutzung der ehemaligen Reitplatze fir wenige Einfamilienhduser wird die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes keinesfalls beeintrachtigt. Bei
der Aufstellung des Flachennutzungsplans fir Sondershausen ist die geplante Flachennut-
zung fur das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 34 zu beachten. Das Gebiet ist als ,WWohnbau-
flache® darzustellen.

23 Landschaftsplan (LP)

Fir die Stadt Sondershausen besteht ein Landschaftsplan (Stand Mai 1992). Auf der Analy-
sekarte wird im Planungsgebiet der ehemalige Reitplatz in seiner damaligen Nutzung dar-
stellt. Im ,Entwicklungsplan® sind fur den Standort selbst keine Malkhahmen vorgesehen wor-
den. Sudlich der Wohnbebauung mit Hausgarten von Stockhausen wird durch eine Linie die
»Erhaltung historischer Ortsrander‘ empfohlen. Auf der Nordhangflache des ,Franzberges®
wird die ,Entwicklung von Grinztigen oder Griinzasuren“ vorgeschlagen. Das Planungsge-
biet befindet sich nach der ,Biotopkarte“ auRerhalb von Biotopen.

Die Vorgaben aus dem Landschaftsplan stehen der geplanten Entwicklung im Bebauungspl-
angebiet nicht entgegen.
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3. Bestand
3.1 Topografie

Die historische Ortslage von Stockhausen liegt im Wippertal auf der Stidseite der Wipper.
Sudlich der Ortslage erhebt sich der ,Franzberg®, ein Auslaufer der Hainleite, der bis zum
Stadtzentrum von Sondershausen reicht. Das Planungsgebiet selbst liegt am Siidrand von
Stockhausen am Ubergang des Wippertals zum ,Franzberg“. Das Gelande steigt von der
Gerhart-Hauptmann-StralRe in Richtung Stidwesten relativ gleichmafig um ca. 5 m an. Fur
die Errichtung der beiden Reitplatze wurde im sidlichen Teil (Flurstiick 390/4) durch Abtrag
eine klnstliche Terrasse angelegt.

Am sUdlichen Rand der Ortslage verlauft ein Entwasserungsgraben (Flurstiick 465), der das
Oberflachenwasser vom Nordhang des ,Franzberges® ableitet.

3.2 Geologie und Bergbau

Geologie

Stellungnahme des Thiringer Landesamtes flir Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN),
Abteilung 8 Geologischer Landesdienst und Bergbau vom 28.07.2022 zu den Belangen der
Ingenieurgeologie / Baugrundbewertung:

,Der Bebauungsstandort befindet sich im Verbreitungsgebiet der gut bis sehr gut trag-
fahigen Gesteine des Mittleren Buntsandsteins (Hardegsen-Formation); im petrogra-
phischen Sinne eine Abfolge von hellgrauen, graugriinen und rotbraunen, fein bis
grobkérnigen, z. T. konglomeratischen Sandsteinen im Wechsel mit Ton- und Schluff-
steinen. In Oberflachenndhe sind die Festgesteine zu einem geringméchtigen, tonig-
sandigen, mehr oder weniger steinigen, lockergesteinséhnlichen Material verwittert.
Die Festgesteine (iberlagernd, sind an der Erdoberfléche tonig-feinsandige Schluffe
brauner bis gelbbrauner Farbung abgelagert. Bei diesem pleistozénen Lockergestein
handelt es sich um Léss bzw. Lésslehm. Die Mé&chtigkeit der Lockergesteine kann
engrédumig stark wechseln.

Nach Norden hin streichen die pleistozdnen Sedimente gegen die holozénen Au-
ensedimente der Wipper und Kleinen Wipper aus. Im Bereich der Aue ist lagebedingt
mit erhéhten Grundwasserstédnden zu rechnen, die sich etwa im Niveau der offenen
Vorflut befinden und deren Schwankungen unterworfen sind. “

Geologische Untersuchungen - Erdaufschliisse (Bohrungen, gréRere Baugruben, Messstel-
len) sowie geophysikalische oder geochemische Messungen - sind gemaf § 8 Geologieda-
tengesetz (GeolDG) spatestens zwei Wochen vor Baubeginn unaufgefordert beim Thuringer
Landesamt fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) anzuzeigen. Weiterhin sind die
Ergebnisse (Bohrdokumentation, Messdaten, Test- und Laboranalysen, Pumpversuchser-
gebnisse, Lageplane u. 4.) gemaRl § 9 GeolDG spatestens drei Monate nach Abschluss der
Untersuchungen unaufgefordert durch die Auftraggeber oder die beauftragten Firmen vor-
zugsweise elektronisch zu Ubergeben. In Ausschreibungs- und Planungsunterlagen soll auf
diese Pflicht hingewiesen werden. Fir die Ubermittlung steht die E-Mail-Adresse post-
stelle@tlubn.thueringen.de zur Verfigung. Die entsprechenden Formulare und Merkblatter
kénnen von der Internetseite www.tlubn.thueringen.de/geologie-bergbaullandesgeologie/geo-
logiedatengesetz heruntergeladen werden.

Rechtsgrundlagen sind das "Gesetz zur staatlichen geologischen Landesaufnahme sowie
zur Ubermittlung, Sicherung und 6ffentlichen Bereitstellung geologischer Daten und zur Zur-
verfigungstellung geologischer Daten zur Erflullung 6ffentlicher Aufgaben
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(Geologiedatengesetz GeolDG)" in Verbindung mit der "Thiringer Bergrecht- und Geologie-
daten-Zustandigkeitsverordnung (ThUrBGZustVO)".

Eventuell im Planungsgebiet vorhandene Bohrungsdaten konnen unter www.infogeo.de on-
line recherchiert werden.

Bergbau

Das Planungsgebiet liegt in der Randzone des Einwirkungsbereichs der untertagigen Gewin-
nungstatigkeit durch das Kaliwerk ,Glickauf. Der grofite Teil des Planungsgebietes wurde
unterbaut.

Der Planungsbereich liegt im Bergwerkseigentum ,Sondershausen® (Kalisalze) und in der
deckungsgleichen Bewilligung ,Im Wippertal“ (Steinsalz). Rechtsinhaberin dieser Bergbaube-
rechtigungen ist die GSES Gluckauf Sondershausen Entwicklungs- und Sicherungsgesell-
schaft mbH, Schachtstrale 20 in 99706 Sondershausen.

Markscheiderische Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 34 Gerhart-Hauptmann-Stralle
vom 08.07.2022:

,Das im B-Plan Nr.43 aufgezeigte Gebiet befindet sich im bergbaulichen Einflussbe-
reich des Bergwerkes Sondershausen.

Innerhalb der fiir den Standort geomechanisch relevanten Einwirkungsflache ist im
Zeitraum von 1947 - 1959 Hartsalz gewonnen worden. Dabei wurden ca. 35 % der
Vollfldche in einer Teufe von 700 m abgebaut. Die Abbauhdhen betrugen bis 6,0 m.
Ein GroBteil der aufgefahrenen Hohlrdume ist zeitnah bis 1964 mit Splilversatz ver-
setzt worden.

Weitere bergménnische Auffahrungen im Standortbereich, die zusétzliche Bewegun-
gen des Deckgebirges und der Tagesoberflache auslésen kénnten, sind gegenwértig
auszuschlielBen. Zur Bewertung des bergbaubedingten Bewegungsprozesses der Ta-
gesoberflache werden in regelméBigen Zeitabstdanden markscheiderische Feinmes-
sungen lber dem gesamten Grubenfeld durchgefiihrt. Im Bereich des betroffenen
Standortes werden die NN-HG6hen der dortigen Festpunkte seit vielen Jahren beo-
bachtet. Die letzte Messung wurde im Jahr 2020 durchgefiihrt, fiir 2024 ist eine Wie-
derholungsmessung geplant. Aus der Analyse dieser Messungen und aus Vorausbe-
rechnungen ergeben sich fiir den o0.g. Standort folgende Aussagen:

1. Die untertdgigen Abbaufelder haben dazu gefiihrt, dass sich an der Tagesoberfla-
che in einer Entfernung von ca. 1,0 km nordéstlich eine Senkungsmulde ausgebildet
hat, an deren Rand nunmehr das o.g. Baugebiet liegt. Grundsétzlich verlief und ver-

lauft der Senkungsprozess langsam und stetig. Die bisher nachgewiesenen Gesamt-
senkungen weisen einen Betrag von kleiner 0,5 m aus.

2. Die Geschwindigkeit der Absenkung der Tagesoberfldche betrdgt gegenwértig
kleiner 3 mm pro Jahr und ist riicklaufig; es darf davon ausgegangen werden, dass in
etwa 30 Jahren 90 % die restlichen bergbaulichen Nachwirkungen abgeklungen sind.
Die Muldenrandlage des Standortes zum derzeitigen wie auch kiinftigen Senkungs-
zentrums hatte und hat eine Beanspruchung des Baugrundes und damit des Bauwer-
kes auf Neigung und auf horizontale Ladngenénderung in Richtung des Trogzentrums
zur Folge. Bis zum Abschluss des Bewegungsprozesses ist mit einer Zunahme der
Neigung von kleiner 1 mm/m zu rechnen, zukiinftige horizontale L&dngenénderungen
sind bedingt durch die Lage des Standortes im Bereich Uiber einer Abbaukante als
sehr gering einzuschéatzen.
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Bewegungen dieser GrélRenordnung haben fiir die Nutzung und Bebauung von
Grundstiicken, welcher Art und GréRe auch immer, keinerlei Bergschadensrelevanz.
Insoweit wiirden aus Sicht des Markscheiders Anpassungen gemal3 § 110 BBergG
und/oder gar Sicherungen gemal § 111 BBergG niemals erforderlich werden.

3. Neben den langsam und stetig ablaufenden bergbaubedingten Bewegungen der
Tagesoberfléche treten im gesamten Siidharzraum gelegentlich und in unregelméafi-
ger Zeitfolge kurzzeitige Erschiitterungen als Folge tektonischer Gebirgsentspannun-
gen auf, - zuletzt mit deutlich abnehmender Energieabstrahlung. Das Bergwerksun-
ternehmen erfasst diese Erschlitterungen seit Jahren durch eine Vielzahl dauerhaft
registrierender Messstationen und lasst die Ergebnisse durch Sachverstéandige be-
werten. Die Wirkung stérkerer Entspannungen auf die Oberflachenbebauung wird da-
bei unter Bezugnahme auf die Normschrift DIN 4150 geprift; bislang sind die dort als
Anhaltswerte angegebenen Maximalbetrdge der Vertraglichkeit fiir Bauwerke nie er-
reicht worden, so dass auch fiir die Zukunft in diesen Erschlitterungen keine potenti-
elle Gefahr zu sehen sein diirfte.“

Fir den Planungsbereich liegen dem Thiringer Landesamtes fir Umwelt, Bergbau und Na-
turschutz (TLUBN) keine Hinweise auf Gefahrdungen durch Altbergbau, Halden, Restlocher
und unterirdische Hohlrdume i. S. des Thuringer Altbergbau- und Unterirdische Hohlraume-
Gesetzes (ThurABbUHG vom 23. Mai 2001) vor.

3.3 Altlasten, Bodenschutz und Altmunition
Altlasten

Schadstoffverunreinigungen des Bodens und des Grundwassers innerhalb des Planungsge-
bietes sind der Stadtverwaltung Sondershausen nicht bekannt. Die betroffenen Flurstiicke
sind nicht als altlastenverdachtige Flachen im Thiringer Altlasteninformationssystem
(THALIS) erfasst.

Sollten sich bei der Bearbeitung des Bebauungsplans und bei der Realisierung des Vorha-
bens Verdachtsmomente fur das Vorliegen schadlicher Bodenveranderungen / Altlasten oder
eine Beeintrachtigung anderer Schutzgiter (Luft, Wasser) ergeben, so sind diese im Rah-
men der Mitwirkungspflicht sofort der Unteren Bodenschutzbehérde beim Landkreis Kyffhau-
serkreis anzuzeigen, damit im Interesse der Umwelterfordernisse ggf. geeignete MalRnah-
men koordiniert und eingeleitet werden kdnnen.

Bodenschutz

Nach § 4 Abs. 1 - 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) hat sich jeder, der auf den Bo-
den einwirkt, so zu verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen
werden. Unter diesem Gesichtspunkt sind nachfolgende Vorsorge- und Schutzmaflinahmen
bei der Planung und Ausfuhrung der Baumafnahme zu berucksichtigen:

e Beim Umgang mit Baumaschinen sowie Betriebs- und Hilfsstoffen ist darauf zu ach-
ten, dass keine Schadstoffe in das Erdreich gelangen.

e Mutterboden (humushaltige Oberbdden) sind gesondert aufzunehmen und getrennt
von ubrigen Erdstoffen zu lagern. Die Zwischenlagerung und die Umlagerung von Bo-
denmaterial auf Grundstiicken im Rahmen der Errichtung oder des Umbaus von bau-
lichen und betrieblichen Anlagen unterliegen nicht den Regelungen des § 12 der Bun-
des-Bodenschutz-Verordnung (BBodSchV), wenn das unbelastete Bodenmaterial am
Herkunftsort wiederverwendet wird.
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e BaumalRnahmen haben so zu erfolgen, dass Einwirkungen auf Grund und Boden auf
das nétigste Malk beschrankt werden. Fir Flachenversiegelungen (Stellflachen etc.)
wird in Abhangigkeit von der Nutzung und wasserrechtlicher Belange eine wasser-
durchlassige Bauweise empfohlen.

e Bei der Verwendung von Recyclingbaustoffen sind die Forderungen und Vorsorge-
werte der Bundes-Bodenschutz-Verordnung (BBodSchV) einzuhalten.

e Abfalle und nicht verwertbare Erdstoffe sind entsprechend den Forderungen des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) zu entsorgen.

Altmunition

Die nordwestlich des Planungsgebiets liegende Kernstadt von Sondershausen wurde im Ap-
ril 1945 mehrfach bombardiert. Das Planungsgebiet befindet sich somit in einem durch Muni-
tionskdrper gefahrdeten Bereich. Sollten bei Bau- und ErschlieRungsarbeiten Kampfmittel
gefunden werden, ist sofort die Fundstatte zu sichern und eine der zustandigen Stellen
(Landratsamt Kyffhauserkreis, ortliche Polizeidienststelle oder die Firma Tauber Delaborie-
rung, Erfurt) zu informieren.

3.4 Wasserhaushalt

Im Planungsgebiet oder in dessen unmittelbarer Nahe sind keine offenen Gewasser vorhan-
den. Ostlich des Standorts befindet sich am Rand des Schlossparkes der Kiesteich, der
durch friheren Kiesabbau entstanden ist. Nordlich des Kiesteichs fliel3t die Wipper, ein Ge-
wasser 1. Ordnung. Die Wipper dient fur die im Wippertal bebauten Flachen als Vorfluter.
Der gesamte Geltungsbereich befindet sich aul3erhalb von Wasser- und Heilquellenschutz-
gebieten. Weiterhin liegt das Plangebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

3.5 Vorhandene Flachennutzung

Die sudliche Ortslage von Stockhausen wird von einer planmafigen Ortserweiterung aus der
1. Halfte des 20. Jahrhunderts gebildet. Das klare StralRensystem gliedert das Gebiet in
mehrere Quartiere (Baubldcke). Die Gerhart-Hauptmann-Stralde verlauft geradlinig vom his-
torischen Ortskern in Richtung Sudosten. Die Bebauung auf der Slidseite dieser Strale im
Abschnitt siddstlich des Abzweigs Bahnweg bildet den sudlichen Ortsrand von Stockhausen.
Die Quartiere wurden systematisch tberwiegend mit Wohngebauden bebaut. Auf mehreren
Grundstlicken gab es auch Laden und kleinere Handwerksbetriebe. Neben den Hauptgebau-
den entstanden die notwendigen Nebengebaude flir Lagerzwecke und die Tierhaltung, spa-
ter auch Garagen.

Der Stadtteil Stockhausen hat heute den Charakter eines allgemeinen Wohngebietes.

3.6 Vorhandene Bebauung

Die Wohngebaude in der Gerhart-Hauptmann-Strale sind Uberwiegend eingeschossig mit
ausgebautem Dachgeschoss. Die Gebaude sind meist unterkellert. Sie weisen Sattel-,
Walm- und Mansarddacher auf. Fur den Dachausbau wurden die Dacher mit Gauben oder
Zwerchhausern versehen. Je nach Grundstlicksgrof3e wurden Einzel- oder Doppelhauser er-
richtet.

Im Planungsgebiet befindet sich ein fir die beschriebene Bebauung charakteristisches
Wohngebdude. Es ist eingeschossig, unterkellert und hat ein ausgebautes Satteldach. Stra-
Renseitig ist ein Zwerchhaus aufgesetzt.
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Auf der Rickseite befindet sich ein ehemaliges landwirtschaftliches Gebaude, das als Pen-
sion umgebaut wurde. Es ist zweigeschossig und hat ein Satteldach. Fir die Pensionsnut-

zung erhielt das ehemalige Landwirtschaftsgebaude Anbauten in Richtung Osten und Nor-
den, sodass die Pension an das Wohngebaude angebaut ist.

Sudlich der Pension erfolgte ein weiterer Anbau flr den Wellnessbereich mit Schwimmbad

und Sauna. Das zweigeschossige Gebaude hat ein flach geneigtes Pultdach.

Stralienseitig entstand in einem eingeschossigen Gebaude mit flachgeneigtem Satteldach
das Café. Zur Erweiterung der Platzkapazitaten erhielt das Gebaude auf seiner Sudseite ei-
nen eingeschossigen Anbau in der Art eines Wintergartens sowie eine Uberdachte Terrasse
fur die Aullenbewirtschaftung. Neben dem stralienseitigen Café-Gebaude befindet sich ein
Transformatoren-Gebaude der Stadtwerke Sondershausen GmbH.

Auf den Flursticken 390/8 und 390/9 befinden sich zwei kleine, eingeschossige, bungalow-
artige ,Mobilheime* mit flach geneigten Satteldachern, die auf fahrbaren Untergestellen auf-
gebaut sind. Sie werden als Ferienwohnungen vermietet. Vor den Objekten befinden sich
kleine Terrassen.

Etwa in der Mitte des Geltungsbereichs wurde eine Uberdachung zu Lagerzwecken, beste-
hend aus einem Flachdach auf Stahlstitzen, errichtet.

Die Gebaude im naheren Umfeld des Planungsgebietes, insbesondere im Planungsgebiet
selbst, weisen sehr unterschiedliche Erscheinungsbilder (Geschossigkeit, Dachform, Dach-
neigung usw.) auf. Die Stadtverwaltung prifte die stadtebaulichen Gegebenheiten und ent-
schied, dass die Festsetzung von oértlichen Bauvorschriften zur Durchsetzung von definierten
Gestaltungszielen im Planungsgebiet nicht erforderlich sei. Lediglich die maximale Hohe der
Gebaude soll festgesetzt werden, damit sich neue Gebaude in ihrer Hohe in die umgebende
Bebauung einfligen und diese nicht Uberragen.

3.7 VerkehrserschlieBung

Sondershausen entstand an einem historischen Handelsweg, der von Nurnberg nach Ham-
burg fuhrte. Aus dieser Wegebeziehung entwickelte sich die Bundesstralie 4, eine Fern-
stralde mit Uberregionaler Bedeutung. Von Erfurt kommend quert sie die Hainleite (im ,Ge-
schling®), verlauft im Bebratal bis in die Nahe des historischen Stadtkerns von Sondershau-
sen, um sich dann in Richtung Nordosten wendend im Bereich des historischen Ortskerns
von ,Stockhausen® die Wipper zu Uberqueren und weiter nach Nordhausen zu fihren. Die B
4 stellt die Uberregionale Anbindung Sondershausens in Richtung Norden und Siiden dar.
Nach dem Bau der B 4 - Ortsumfahrung Sondershausen fungieren die Erfurter Stralle und
Nordhauser Stralle, Abschnitte der alten B 4-Trasse, als innerértliche Haupterschlielungs-
strafl3en.

Von der Nordhauser Stralte zweigen mehrere Anliegerstrallen in die Ortslage von ,Stockhau-
sen“ ab. Sie stellen auch die Verbindung zur Gerhart-Hauptmann-Stral3e her. Die Ortslage
von ,Stockhausen® ist zur Verkehrsberuhigung und Verkehrslarmminderung als Tempo-30-
Zone ausgelegt.

Das Planungsgebiet selbst wird Uber die Gerhart-Hauptmann-Stral3e erschlossen. Die
Gerhart-Hauptmann-StralRe ist mit Asphalt befestigt, sodass Fahrzeuge aller Art die Stral3e
befahren kdnnen. Die Strallenbreite von ca. 6,5 m erlaubt den Begegnungsfall LKW — LKW.
Bushaltestellen des OPNV befinden sich an der Nordhauser Strafe. An der Nordh&user
StralRe ist ein Radweg angelegt, der von ,Stockhausen® zum Stadtzentrum von Sondershau-
sen flhrt.
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PKW-Stellplatze fiir die Pension, das Café und die Bewohner sind auf dem Grundstiick der
Gerhart-Hauptmann-Stralte 19 vorhanden.

3.8 Ingenieurtechnische ErschlieBung

Die Baugrundstiicke in der Gerhart-Hauptmann-StralRe sind ingenieurtechnisch erschlossen.
Im StraRenraum befinden sich die Leitungstrassen der erdverlegten Versorgungsmedien:

Trinkwasser,

Abwasser (Mischwasserkanal),
Stromversorgung,

Gasversorgung,

Fernmelde- und Telekommunikationsanlagen.

Das Im Planungsgebiet anfallende Schmutzwasser wird Gber Abwasserleitungen auf den
Grundstucken direkt in den Mischwasserkanal in der Gerhart-Hauptmann-Stral3e eingeleitet.
Das unverschmutzte Dachflachenwasser wird in zwei Zisternen auf dem Grundstlck einge-
leitet. Die Zisterne im Vorgarten der Pension hat ein Fassungsvermégen von 16 m?3, die
zweite Zisterne am Wellnessbereich sltdlich des Gebaudekompexes hat eine Grélie von 7,5
m?. Das aufgefangene Regenwasser wird vollstandig fur die Bewasserung der Grunflachen
verwendet, wird also auf den Grundstlicken verrieselt. Lediglich das Regenwasser vom be-
festigten Zufahrtsweg wird in den Mischwassersammler eingeleitet.

Am nordéstlichen Rand des Geltungsbereichs befindet sich eine Transformatorenstation der
Stadtwerke Sondershausen Netz GmbH.

3.9 Archaologie und Denkmalschutz

Innerhalb und in unmittelbarer Umgebung des Planungsgebietes sind keine denkmalge-
schitzten Einzelobjekte, Ensembles und oberirdisch sichtbare Bodendenkmale vorhanden.
Die denkmalgeschutzte Kirche von ,Stockhausen® befindet sich in nordwestlicher Richtung in
einer Entfernung von ca. 420 m.

Von mehreren Stellen des Stadtgebietes und dessen Umlands sind archaologische und pala-
ontologische Fundstatten bekannt. In der ,Geologischen Karte der Deutschen Demokrati-
schen Republik® Karte 4631 Sondershausen ist nérdlich der Wipperbriicke bei Stockhausen
ein ,Fundpunkt von fossilen Saugetierresten” und sidlich von Stockhausen auf dem ,Franz-
berg“ eine ,prahistorische Fundstelle® kartiert. Das Gebiet zwischen Hainleite und Windleite
am Zufluss der ,Bebra“ in die ,Wipper® ist ein altes Siedlungsgebiet, sodass mit weiteren Zu-
fallsfunden gerechnet werden kann.

Fir den Bau der Reitplatze im sudlichen Geltungsbereich wurde das Gelande abgetragen
und terrassiert. Auch im restlichen Geltungsbereich sind die oberen Bodenschichten wohl
groltenteils gestort.

Trotzdem kénnen Bodenfunde im Planungsgebiet nicht ausgeschlossen werden. Aus diesem
Grund sind die Termine zum Beginn der Erdarbeiten mindestens zwei Wochen vor Beginn
bei einer der fir Bodendenkmale zustandigen Behorden (Thuringisches Landesamt flr
Denkmalpflege und Archaologie, Weimar, oder Landratsamt Kyffhauserkreis, Untere Denk-
malschutzbehdrde) anzuzeigen, damit eine denkmalfachliche Begleitung der Arbeiten durch-
gefuhrt werden kann.

Archaologische und paldontologische Zufallsfunde sowie Minzfunde unterliegen gemaf
Thiringer Denkmalschutzgesetz der Anzeigepflicht bei einer der zustandigen Stellen (Thirin-
gisches Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologie, Weimar, oder Landratsamt Kyffhau-
serkreis, Untere Denkmalschutzbehdrde).
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4. Planinhalt und Festsetzungen
4.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

411 Art der baulichen Nutzung

Die vorhandene Ortslage des Stadtteils ,Stockhausen® tragt den Charakter eines allgemei-
nen Wohngebiets. Ursprunglich war das Planungsgebiet mit einem Wohnhaus und landwirt-
schaftlichen Gebauden bebaut. Ende der 1980er Jahre wurde wohl die Errichtung von Eigen-
heimen auf dem Gelande geplant. Nach der Parzellierung und inneren ErschlieBung konnte
die Errichtung der Einfamilienhauser aufgrund der politischen Wende nicht mehr realisiert
werden. Nach der Privatisierung der Liegenschaft errichteten die neuen Eigentumer eine
Pension und einen Wellnessbereich mit Schwimmbad und Sauna durch Umbau der landwirt-
schaftlichen Gebaude und Erweiterungsbauten. Weiterhin entstanden ein Café mit Winter-
garten und uberdachter Terrasse und zwei Ferienwohnungen in ,Mobilheimen®. Neben dem
Café-Gebaude befindet sich eine Transformatorenstation der Stadtwerke Sondershausen
Netz GmbH. Die Pension soll mit einer Multifunktionshalle fiir die Freizeitgestaltung der
Gaste, zur Nutzung fir Sport und Spiel, erganzt werden.

Im rackwartigen Bereich entstanden zwei Reitplatze fir den ehemaligen Reiterhof. Im Be-
reich dieser Reitplatze sollen Wohngebaude fir die nachkommenden Generationen bzw. an-
dere Betreiberfamilien, die das Beherbergungsunternehmen weiterfiihren wollen, entstehen.
Die Wohnbebauung von Stockhausen soll auf den momentan kaum genutzten rickwartigen
Reitplatzen erganzt und abrundet werden. Der Geltungsbereich soll als ,allgemeines Wohn-
gebiet* entwickelt werden.

Im Plan Teil A werden alle Bauflachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
als ,allgemeines Wohngebiet® festgesetzt. Diese Bauflachen stellen das ,Bauland® dar. Die
Flache des allgemeinen Wohngebietes definiert die GroRe der ,Grundstlicksflache® nach
Baunutzungsverordnung. Bei der Berechnung der ,,Grundflachenzahl“ wird Bezug auf diese
»Grundstucksflache* genommen.

In den textlichen Festsetzungen wird zuerst die Zweckbestimmung des Baugebietes defi-
niert. Der Geltungsbereich soll als ,allgemeines Wohngebiet* (iberwiegend dem Wohnen die-
nen.

Das geplante Wohngebiet wird in 2 Teile gegliedert. Der nérdliche Teil mit der Bezeichnung
~WA 1 wird durch die vorhandene Bebauung gekennzeichnet. Auf dem sldlichen Teil mit der
Bezeichnung ,WA 2“ befinden sich die ehemaligen Reitplatze.

Im ,allgemeinen Wohngebiet* mit der Bezeichnung ,WA 1“ sollen folgende Nutzungsarten all-
gemein zulassig sein:

o \Wohngebaude,

o die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

¢ Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Diese Nutzungen sind nach Baunutzungsverordnung im allgemeinen Wohngebiet (§ 4 Abs.1
BauNVO) allgemein zulassig. Die Unterpunkte 2 und 3 bilden ein wichtiges Kriterium zur Un-
terscheidung zwischen dem allgemeinen (§ 4 BauNVO) und dem reinen Wohngebiet (§ 3
BauNVO).
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Im Planungsgebiet befinden sich bereits eine Pension mit Wellnessbereich incl. Schwimm-
bad und Sauna sowie Ferienwohnungen, die von der Pension bewirtschaftet werden. Die
Pension soll durch eine Multifunktionshalle in einer Gré3e von maximal 400 m? erganzt wer-
den. In der Multifunktionshalle sollen den Pensionsgasten wetterunabhangige Moglichkeiten
fur die sportliche, spielerische und individuelle Freizeitgestaltung als Alternative zu den Frei-
flachen angeboten werden. Die Pensionsnutzung mit Nebenfunktionen hat im Geltungsbe-
reich eine jahrzehntelange Tradition und ein besonderes Gewicht. Aus diesem Grund sollen
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO im Baugebiet ,WA 1“ allgemein zulassig sein:

o . Betriebe des Beherbergungsgewerbes in folgenden Nutzungsformen:

eine Pension,

Ferienwohnungen,

ein Wellnessbereich mit Schwimmbad und Sauna,

eine Multifunktionshalle fir Tourismus- und Freizeitaktivitaten der Pensionsgaste
(Nutzflache maximal 400 m?).

Im ,allgemeinen Wohngebiet* mit der Bezeichnung ,WA 2“ sollen folgende Nutzungsarten all-
gemein zulassig sein:

o Wohngebaude,

o die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

¢ Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise sollen nachfolgende Nutzungsarten in den Baugebieten ,WA 1“ und ,WA 2¢
zulassig sein:

e sonstige Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
¢ sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
¢ Anlagen fir Verwaltungen.

Sofern diese Nutzungen im Planungsgebiet integriert werden sollen, muss der Bauherr einen
Antrag auf Ausnahme von den Regelungen der Baunutzungsverordnung stellen. Die Stadt
entscheidet nach pflichtgemallem Ermessen Gber das Bauvorhaben und erteilt bei positiver
Entscheidung das Einvernehmen. Ein wesentliches Kriterium bei der Beurteilung stellt das
Potenzial der geplanten Nutzung fir Stérungen des Wohnens dar.

Im gesamten Planungsgebiet sollen zwei Nutzungsarten grundsatzlich ausgeschlossen wer-
den:

e Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen.

Gartenbaubetriebe als produzierende Unternehmen bendtigen typischerweise grofRere Fla-
chen fur Gewachshauser, Folienzelte und Lagerhallen. Diese Nutzungsstrukturen stehen
dem Ziel einer Verdichtung der Wohnbebauung im innerdértlichen Bereich naturgemaf entge-
gen. Tankstellen bendtigen ebenfalls groRere befestigte Flachen, insbesondere in Baugebie-
ten mit geringen zulassigen Grundflachenzahlen sind diese Anlagen schwer zu integrieren.
In der Nahe von Tankstellen kénnen sich Anwohner durch Gertiche, Fahrzeuglarm, Lichtre-
klame und die Lagerung brennbarer Stoffe gestort fuhlen. Der Ausschluss dieser Nutzungs-
arten erfolgt auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO.
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4.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Im Plan Teil A wird in den Nutzungsschablonen flir alle Baufenster die gleiche zulassige
Grundflachenzahl ,GRZ 0,4 festgesetzt. Das bedeutet, dass die Grundflache von Gebau-
den, baulichen Anlagen, Zugangen usw. 40 % der Flache des ,Baugrundsticks” nicht Gber-
schreiten darf. Der Wert dieser Grundflachenzahl stellt nach § 17 Abs. 1 BauNVO die Ober-
grenze fir die zulassige Grundflachenzahl in ,allgemeinen Wohngebieten* dar. Der Bebau-
ungsplan verfolgt das Ziel, die Wohnbebauung im Planungsgebiet mit Einfamilienhausern zu
verdichten. Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung wird die héchstmdgliche Grundfla-
chenzahl fir das Gebiet gewahilt.

Im Bebauungsplan soll auch die Mdglichkeit der Uberschreitung der zulédssigen Grundfla-
chenzahl durch Garagen, Stellplatze und deren Zufahrten nach § 19 Abs. 4 BauNVO nicht
ausgeschlossen werden, da flir die Pension und das Café gréfiere Flachenanteile fur den ru-
henden Verkehr bendétigt werden. Es muss davon ausgegangen werden, dass die Stellplatze
aus Kostengriinden ebenerdig hergestellt werden sollen, so wie es auch bisher praktiziert
wurde. Mehrgeschossige Parkeinrichtungen wirden deutlich groRere Investitions- und Be-
wirtschaftungskosten nach sich ziehen. Diese Formen des ruhenden Verkehrs sind fur die
eher dorflich gepragte Ortslage nicht geeignet. - Somit darf die zulassige Grundflache auf
den Baugrundstiicken durch die Flache von Garagen, offenen und Gberdachten Stellplatzen
und deren Zufahrten um bis zu 50 % uberschritten werden. Die maximale Grundflache far
alle Uberbauungen sollte also 60 % des ,Baugrundstiicks* nicht ibersteigen.

In den textlichen Festsetzungen wird klargestellt, dass die zulassige Grundflachenzahl im
Plan Teil A festgesetzt wird und dass die GRZ 0,4 betragt.

Hohe baulicher Anlagen

Im Plan Teil A werden fur alle Baufenster die zulassigen Hohen von Gebauden und bauli-
chen Anlagen in den Nutzungsschablonen eingetragen. Die Festlegungen bericksichtigen
sowohl die vorhandenen Gebaude als auch die geplanten Gebaude, wie die Multifunktions-
halle. Auf den Bauflachen, die bis an die au3eren Grundsticksgrenzen reichen, wird die zu-
lassige HOhe baulicher Anlagen auf das notwendige Mal} fur vorhandene und geplante Ge-
baude beschrankt, weil die Gebaude an der Grundsticksgrenze stehen bzw. errichtet wer-
den durfen. Die Hohe der Gebaude hat somit einen direkten Einfluss auf das Nachbargrund-
stuck.

In den textlichen Festsetzungen wird darauf verwiesen, dass die ,zuldssige Héhe von Ge-
bauden und baulichen Anlagen® im Plan Teil A festgelegt werden. Es wird weiterhin der H6-
henbezug definiert. Die nachstgelegenen 6ffentlichen Verkehrsflachen bilden den Malibezug.
Es ist anzunehmen, dass sich die Héhenverhaltnisse der 6ffentlichen Erschlielungsstralien
uber einen langen Zeitraum nicht oder nur geringfugig andern werden. In den Baugebieten
mit der Bezeichnung ,WA 1 wird der MalRbezug zur ,Gerhart-Hauptmann-Strafl3e“ herge-
stellt. Der MaRRbezugspunkt 1 (MBP 1) wird in der textlichen Festsetzung 2.2.1 definiert und
im Plan Teil A eingetragen. Im Baugebiet mit der Bezeichnung ,WA 2“ bildet die Stichstralle
,Bahnweg“ den Mallbezug. In der textlichen Festsetzung 2.2.2 wird der MaRbezugspunkt 2
(MBP 2) beschrieben und ebenfalls im Plan Teil A eingetragen.

Die Héhe wird senkrecht bis zum héchsten Punkt des Gebaudes gemessen. Technische Auf-
bauten fur Solaranlagen durfen diese Héhe nochmals um maximal 2,0 m Ubersteigen. Die
Dacher der Pension mit Wellnessbereich werden bereits fir die Erzeugung von Strom tber
Photovoltaik-Anlagen genutzt. Der erzeugte Strom wird zum grofRen Teil in der Pension
selbst genutzt. Die Hohe der Gebaude kann nach Fertigstellung gepruft werden.
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41.3 Bauweise

Im Baugebiet mit der Bezeichnung ,WA 2“ soll die Méglichkeit geschaffen werden, wenige
Einfamilienhduser zu errichten. Es wird eine offene, lockere Bebauung mit einzelnen Wohn-
gebauden angestrebt. Zur Sicherung dieses Planungsziels werden im Bebauungsplan meh-
rere Festsetzungen getroffen:

die Bauweise,

die zulassigen Haustypen,

die Mindestgrolie fur Baugrundstiicke und

die zulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden.

Im Baugebiet ,WA 2“ wird die ,offene Bauweise“ durch Einschrieb im Plan Teil A festgesetzt.
Die textliche Festsetzung 3.1 weist darauf hin. In Gebieten mit festgesetzter ,offener Bau-
weise“ sind Gebaude mit einer Lange von bis zu 50 m zulassig. In diesen Gebieten dirfen
auch die zulassigen Haustypen festgesetzt werden. Dem Planungsziel entsprechend, dass
nur einzelne, freistehende Gebaude errichtet werden sollen, wird nur der Haustyp ,Einzel-
hauser“ durch Planeinschrieb im Plan Teil A als zulassig festgesetzt. Die textliche Festset-
zung 3.2 weist darauf hin.

41.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Im Plan Teil A werden alle ,Baufenster” (iber ,Baugrenzen* definiert. Innerhalb der ,Baufens-
ter” durfen die baulichen Anlagen fur die Hauptnutzung eingeordnet werden, z. B. die Wohn-
gebaude, Terrassen, Loggien usw. Diese baulichen Anlagen sollen innerhalb der ,Baufens-
ter“ errichtet werden.

In den textlichen Festsetzungen wird festgelegt, dass bestimmte untergeordnete Bauteile,
wie Dachvorspriinge, Eingangstreppen, Balkone usw. Uber die Baugrenze hinausragen dur-
fen, aber nicht mehr als 1,50 m. In der Breite sollen sie die halbe Lange der Gebaudewand
nicht Uberschreiten. Von dieser Regelung sind Bauteile ausgenommen, die in der Regel die
gesamte Lange der Fassade einnehmen, wie Dachlberstadnde oder Gesimse.

Die Bauteile, die vor die Baugrenze hervortreten sollen, missen einen Mindestabstand von
4,00 m zu Pflanzstandorten von Baumen einhalten, damit der Kronenwuchs der Baume nicht
beeintrachtigt wird.

41.5 GroRe der Baugrundstiicke

Um die Anzahl der Bauplatze im ,allgemeinen Wohngebiet WA 2 zu begrenzen und damit
eine zu hohe Verdichtung zu unterbinden, wird die Mindestgrof3e der ,Baugrundstiicke” ge-
maR § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB auf 600 m? festgesetzt. Somit stehen bei der Grundflachenzahl
GRZ = 0,4 flr Gebaude und bauliche Anlagen 240 m? zur Verfligung zuziglich 120 m? fir
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten. Diese ,Baugrundstiicke“ durfen durch Teilfla-
chen der angrenzenden ,MalRnahmenflachen® erganzt werden, sodass die neu entstehenden
Flurstiicke entsprechend gréRer vermessen werden kdénnen.

Bei einer Grundsticksteilung auf der Grundlage der festgesetzten Mindestgré3e von Bau-
grundstucken konnen so maximal 5 Wohnbaugrundstlicke neu gebildet werden.

4.1.6 Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
Mit der Festsetzung der hdchstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden soll die

Wohndichte im Baugebiet begrenzt werden. Weiterhin soll die Errichtung von Mehrfamilien-
hausern im rickwartigen Bereich ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund wird eine
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héchstzulassige Zahl von 2 Wohnungen pro Wohngebaude festgesetzt. Es dirfen Ein- und
Zweifamilienhauser im Baugebiet errichtet werden. Diese Art der Wohngebaude ist fur den

Zweck der Schaffung fur den individuellen Wohnraum der zukunftigen Eigentumer bzw. Be-
treiber ausreichend.

4.1.7 Stellplatze und Garagen

In den textlichen Festsetzungen Punkt 7.1 wird klargestellt, dass Garagen und Uberdachte
PKW-Einstellplatze (Carports) nicht auf den ,Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft errichtet werden durfen. Die
Pflanzflachen, die an den Grundstlicksgrenzen festgesetzt werden, sollen ausschlielilich be-
pflanzt und nicht bebaut werden. Die Bepflanzung ist Teil der Kompensationsmalnahmen.
Weiterhin dirfen nach Punkt 7.2 Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports), also Ge-
baude, nicht auf Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind, errichtet
werden. Im Havariefall sollen defekte Leitungen schnellstmdéglich freigelegt werden kdénnen,
ohne dass zuvor Gebaude abgebrochen werden missen.

Die Errichtung von Stellplatzen und Garagen wird auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicks-
flachen nicht ausgeschlossen. Die Zulassigkeit dieser Anlagen auf den nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen muss im Zuge des Bauantragsverfahrens im Einzelfall geprift und ge-
nehmigt werden.

41.8 Nebenanlagen

In den textlichen Festsetzungen Punkt 8.1 wird klargestellt, dass Nebenanlagen im Sinne
des § 14 Abs. 1 BauNVO nicht auf den ,Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft® errichtet werden durfen, da die
Pflanzflache ausschlieRlich der Kompensation durch Begriinung dienen sollen.
Nebenanlagen, wie kleine Gebaude, Masten, Behalter, Becken u. &. dirfen nach der Festset-
zung 8.2 auf den ,Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte” nicht errichtet werden, um die
Freilegung von defekten Leitungen im Havariefall nicht zu behindern. Nur Oberflachenbefes-
tigungen von Wegen, Stellplatzen, Zufahrten und vergleichbaren Anlagen sind auf den ,Fla-
chen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte“ zulassig.

Die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauGB auf den nicht Gberbau-
baren Grundsticksflachen wird grundsatzlich nicht ausgeschlossen, muss aber wiederum im
Einzelfall gepruft und genehmigt werden.

Das Gleiche gilt fur Gebaude und Anlagen, wie z. B. gebaudeunabhangige Solaranlagen, die
im § 6 Abs. 8 ThirBO aufgefihrt werden.

419 Verkehrsflachen

Das Planungsgebiet wird im Norden Uber die Gerhart-Hauptmann-Stral3e erschlossen. Die
Strale ist offentlich gewidmet. In Abstimmung mit den Vertragspartnern der Stadt sollen die
Bauflachen im rickwartigen Bereich des Planungsgebietes lber eine private Verkehrsflache
erschlossen werden. Diese private Verkehrsflache sollen als Mischverkehrsflachen angelegt
werden, also ohne von der Fahrbahn abgetrennte FuBwege. Im Plan Teil A werden sie des-
halb als ,private Verkehrsflache® und als ,Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung*
mit der Zweckbestimmung ,Mischverkehrsflache“ dargestellt. In den textlichen Festsetzun-
gen wird klargestellt, dass die privaten Verkehrsflachen der Erschlielung der Baugrundstu-
cke dienen mussen. Weiterhin wird eindeutig geklart, dass die Zustandigkeit fur die privaten
Verkehrsflachen beim Grundstlickseigentiimer und nicht bei der Stadt liegt.

Die befestigte Mischverkehrsflache wird in einer Breite fir den Begegnungsfall ,LKW-PKW*
ausgelegt.
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4110 Versorgungsanlagen

Nordostlich des Café-Gebaudes befindet sich an der Gerhart-Hauptmann-Stralie eine Trans-
formatorenstation der Stadtwerke Sondershausen Netz GmbH, die im Geltungsbereich des
Bebauungsplans liegt. Der betreffende Bereich wird als ,Flache fir Versorgungsanlagen® mit
der Zweckbestimmung , Trafostation“ im Plan Teil A festgesetzt.

411 Hauptversorgungsleitungen

Die im Planungsgebiet vorhandenen Gebaude werden ingenieurtechnisch tGber Hauptversor-
gungsleitungen erschlossen, die in der Gerhart-Hauptmann-Strale liegen.

Die fur die ingenieurtechnische Erschliel3ung der geplanten Gebaude im rickwartigen Be-
reich des Plangebietes notwendigen Hauptversorgungsleitungen und -anlagen sollen in der
Lprivaten Verkehrsflache® und in den mit ,Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden
Flachen® verlaufen. Der grofite Teil der notwendigen Leitungen ist bereits von den Vertrags-
partnern der Stadt verlegt worden. Die vorhandenen und die noch zu verlegenden Leitungen
werden im Plan Teil A nur als Trassen flr ,Hauptversorgungsanlagen® eingetragen. Die ge-
naue Lage der einzelnen noch zu verlegenden Hauptversorgungsleitungen muss in der Aus-
fuhrungsplanung zur ErschlieBungsplanung festgelegt werden.

4112 Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Private Verkehrsflachen stellen juristisch eine Grauzone dar. Fir sie gelten nicht zwingend
die Anforderungen, die an 6ffentliche Stralen gestellt werden. Uber den Bebauungsplan soll
aber sichergestellt werden, dass die ErschlieRung der Grundstlicke im riickwartigen Bereich
auch dann noch geregelt ist, wenn einzelne Grundstlicke an andere Personen verkauft wer-
den sollten. Aus diesem Grund werden im Plan Teil A auf den privaten Verkehrsflachen
gleichzeitig ,,Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte mit der Bezeichnung ,,Gr-Fr-Lr 1*
eingetragen.

Die Rechte sollen gemal textlicher Festsetzung 11.1 zugunsten der Anlieger und Hinterlie-
ger-Anlieger eingetragen werden. ,Anlieger” sind in diesem Fall Nutzer von Grundstiicken,
die an eine o6ffentliche Verkehrsflache angrenzen und von dieser erschlossen werden, wie z.
B. das vorhandene Wohnhaus an der Gerhart-Hauptmann-Stral3e. Zu den ,Anliegern“ zahlen
neben den Eigentiimern und Mietern auch die Feuerwehr, Polizei, Krankentransporte, Post-
zustelldienste und Gaste der Mieter. ,Hinterlieger-Anlieger” sind die Personen, deren Grund-
stiicke von offentlichen Verkehrsflachen aus ausschliellich Gber private Verkehrsflachen zu
erreichen sind. Der berechtigte Personenkreis gleicht ansonsten dem der ,Anlieger®. Durch
Festsetzungen wird die Zahl der zuldssigen Gebaude und Wohnungen begrenzt, sodass der
Personenkreis der Hinterlieger-Anlieger uberschaubar bleibt.

Da die Hauptversorgungsleitungen und -anlagen in der privaten Verkehrsflache verlegt wer-
den sollen, sind auch ,,Geh-, Fahr- und Leitungsrechte® zugunsten der zustandigen Versor-
gungstrager, Netzbetreiber und/oder Leitungseigentimer, wie Privatpersonen, einzutragen.
Weiterhin werden Versorgungsleitungen auch auferhalb der privaten Verkehrsflachen ver-
legt. Diese Leitungstrassen werden gemal textlicher Festsetzung 11.2 mit ,Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten® mit der Bezeichnung ,Gr-Fr-Lr 2 zugunsten der zustandigen Versor-
gungstrager, Netzbetreiber und/oder Leitungseigentimer gesichert.
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4113 MaRRnahmen und Flachen fiur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Im Plan Teil A werden an der siidwestlichen und stidéstlichen Grundstiicksgrenze die ,Fla-
chen fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft‘ mit der Bezeichnung ,M 1“ entlang der Grenze des Geltungsbereichs eingetra-
gen.

Auf dieser Flache sollen die vorhandenen Heckenstrukturen durch eine einreihige, freiwach-
sende Hecke aus gebietseigenen Strauchern aus dem Vorkommensgebiet 2 Mittel- und Ost-
deutsches Tief- und Higelland ersetzt, entwickelt und gepflegt werden. Auch auf den Ab-
schnitten der MaRnahmenflachen ,M 1% auf denen momentan noch keine Heckenstrukturen
vorhanden sind, soll eine einreihige Hecke aus gebietseigenen Strauchern gepflanzt, entwi-
ckelt und gepflegt werden. In den textlichen Festsetzungen Punkt 10.1 wird festgelegt,
dass der Pflanzabstand zwischen den neu anzupflanzenden Gehdlzen in der einreihigen He-
cke 1,0 m betragen soll, der Abstand der Gehdlze zur Grundsticksgrenze soll mindestens
1,5 m betragen. Die anzupflanzenden Straucher sollen dicht stehen und sich trotzdem in ih-
rem Wuchs entfalten kdnnen. Die zulassigen Arten der anzupflanzenden Geholze sowie de-
ren entsprechenden Mindestpflanzqualitdten sind der ,Pflanzliste1“ (Festsetzung Punkt 10.6)
zu entnehmen.

Eine Aussparung der Malinahmenflache ,M 1 wird in Verlangerung des zur Stralte ,Bahn-
weg“ gehdrenden Stichwegs vorgenommen. Der Bebauungsplan soll grundsatzlich der Mog-
lichkeit nicht entgegenstehen, dass der Stichweg bis in das Planungsgebiet hinein verlangert
und zur Erschlielung der rickwartigen Bauflache mitgenutzt werden kann.

Die geplanten GriinmalRnahmen auf der MaRnahmenflache ,M 1 werden im Malinahmen-
blatt ,M 1“ beschrieben und begriindet. Das Malinhahmenblatt M 1 ist Bestandteil der textli-
chen Festsetzung 10.1.

An der sudlichen Grundstucksgrenze werden die ,Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit der Bezeichnung ,M 2 im
Plan Teil A festgesetzt. Auf diesen Flachen sollen geschlossene, freiwachsende, mehrrei-
hige Hecken aus gebietseigenen Laubstrauchern aus dem Vorkommensgebiet 2 Mittel- und
Ostdeutsches Tief- und Higelland gepflanzt, entwickelt und gepflegt werden. Es wird somit
eine Ortsrandbegrunung entwickelt, die auch Sichtbeziehungen auf die begrinten Nordhang-
flachen des ,Franzberges” zulasst. In den textlichen Festsetzungen Punkt 10.2 wird festge-
legt, dass der Pflanzabstand zwischen den Strauchern in der Reihe 1,0 m und der Abstand
zwischen den Reihen 1,5 m betragen soll. So kdnnen sich alle Straucher in ihrem Wuchs voll
entfalten. Der Mindestabstand der Straucher zur Grundstiicksgrenze wird mit mindestens 1,5
m festgelegt. Die zuldssigen Arten der Straucher sowie deren Mindestpflanzqualitat werden
in der Pflanzliste 1 (Festsetzung Punkt 10.6) beschrieben. Die Mal3nahmenflachen ,M 2°
werden durch einen 3 m schmalen Weg getrennt. Dieser Weg verbindet das Plangebiet mit
der sudlich gelegenen Pachtflache, die als Koppel fur Pferde und Ponys genutzt wird. Der
Ubergang tber den Graben 465 ist verrohrt. - Im MaRnahmenblatt ,M 2“ des Umweltberichts
werden die Grinmalnahmen auf der MalRnahmenflache ,M 2“ beschrieben und begrindet.
Das MaRnahmenblatt M 2 ist Bestandteil der textlichen Festsetzung 10.2.

Um den geplanten Eingriff im Geltungsbereich 1 vollstandig ausgeglichen werden kann, wird
eine externe Ausgleichsmallinahme geplant. Fur die externe AusgleichsmaRnahme ,M 3“
stellt die Stadt Sondershausen eine Teilflache aus dem Grundstick 225/10 der Flur 32 in der
Gemarkung Sondershausen zur Verfiigung. Diese Teilflache bildet den Geltungsbereich 2
des Bebauungsplans. Das genannte Grundstlck wird seit vielen Jahren von der Familie Nu-
cke als Koppel fur Pferde und Ponys von der Stadt gepachtet. Im sudlichen Teil des Grund-
stiicks entwickelte sich eine Waldstruktur. Die MaRnahmenflache ,M 3" grenzt an diese
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Struktur an. Auf der MalRnahmenflache ,M 3* soll ein naturbestimmter Wald durch natirliche
Sukzession mit einer Gesamtflache von 1.600 m? entwickelt werden. Die Selbstbegriinung
wird durch Samen der angrenzenden Vegetation gesteuert. Die Mallnahmenflache ist aus
der Nutzung zu nehmen und sich selbst zu tberlassen. Eine Beweidung wird ebenso ausge-
schlossen wie die Verwendung von Dingemitteln und Pestiziden.

Zur Abgrenzung der Waldsukzessionsflache soll eine mindestens 62 m lange geschlossene,
freiwachsende, einreihige Dornenhecke aus gebietseigenen Laubstrauchern aus dem Vor-
kommensgebiet 2 Mittel- und Ostdeutsches Tief- und Hlgelland angepflanzt werden. Die zu-
lassigen Arten sind der Pflanzliste 2 Punkt 10.6 zu entnehmen. Der Anteil der Dornenstrau-
cher soll tber 60 % liegen. Die Strauchhecke ist zu pflegen und mindestens 20 Jahre zu er-
halten, bis die gesamte Malinahmenflache von Strauchern und jungen Baumen bewachsen
ist.

Alle MaRnahmenblatter sind in der Anlage 2 MaRnahmenblatter der Begrindung Teil | auf-
gefluhrt.

Beim vorzeitigen Abgang von Gehdlzen sind die Baume oder Straucher umgehend, also in
der folgenden Pflanzperiode, und artgerecht gemaf der Pflanzlisten zu ersetzen (Festset-
zung 7.4).

Die Neuanpflanzung von Strauchern nach den textlichen Festsetzungen Punkt 10.1 — 10.3
soll zeitnah, spatestens in der 2. Pflanzperiode nach dem Inkrafttreten des Bebauungsplans
(nach dem Erlangen der Rechtskraft) erfolgen (Festsetzung 10.5).

Fur die Gehdlzpflanzungen sind gebietseigene Laubstraucher aus dem Vorkommensgebiet 2
Mittel- und Ostdeutsches Tief- und Higelland zu verwenden, die an die Standortbedingun-
gen angepasst sind und der heimischen Fauna als Teillebensraum und Nahrungsspender
dienen. Die zulassigen Arten sind den ,Pflanzlisten 1 - 2“ (textliche Festsetzungen Punkt
10.6) zu entnehmen.

4.2 Kennzeichnungen

Gemal § 9 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BauGB sollen im Bebauungsplan Flachen gekennzeichnet
werden, unter denen der Bergbau umgeht oder die fir den Abbau von Mineralien bestimmt
sind. Das Planungsgebiet befindet sich am Rande der untertdgigen Gewinnungstatigkeit des
Kalibergwerks ,Gluckauf‘ Sondershausen. Im Text Teil B wird im Punkt ,Il. Kennzeichnun-
gen“ informiert, dass sich das Planungsgebiet im Bereich des Bergwerkseigentums ,,Son-
dershausen® flir den Abbau von Kalisalzen befindet. Fir das deckungsgleiche Gebiet liegt
die Bewilligung ,Im Wippertal“ fir den Abbau von Steinsalzen vor. Rechtsinhaber beider Be-
willigungen ist die GSES Glickauf Sondershausen Entwicklungs- und Sicherungsgesell-
schaft mbH. Aufgrund der friiheren Abbautatigkeit kommt es an der Tagesoberflache zu Sen-
kungen, Zerrungen, Pressungen und Schieflagen. Der zustandige Markscheider gab am
08.07.2022 zum Standort eine Stellungnahme ab, die im Punkt 3.2 Geologie und Bergbau
der Begrundung im Wortlaut wiedergegeben wird. Die wichtigen Aussagen des Markschei-
ders zum Senkungsprozess und zur Senkungsgeschwindigkeit sind in den Kennzeichungen
im Text Teil B Punkt 12 aufgefiihrt. Bei der Planung von baulichen Anlagen, insbesondere
von groferen Gebauden ist deren Vertraglichkeit gegenuber den prognostizierten Verande-
rungen an der Erdoberflache zu prifen.
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4.3 Nachrichtliche Ubernahmen von nach anderen gesetzlichen
Vorschriften getroffenen Festsetzungen

Denkmalfachliche Begleitung

Aus dem Umfeld des Planungsstandortes sind archaologische Zufallsfunde bekannt. Im Pla-
nungsgebiet und dessen Umfeld muss mit dem Auftreten weiterer Bodenfunde gerechnet
werden.

Aus diesem Grund hat das Thiringische Landesamt flir Denkmalpflege und Archaologie,
Fachbereich Archaologische Denkmalpflege, Weimar, auf der Grundlage des Thiringer
Denkmalschutzgesetzes festgelegt, dass die Termine zum Beginn der Erdarbeiten mindes-
tens zwei Wochen vor Beginn bei einer der flir Bodendenkmale zustandigen Behdrde (Tha-
ringisches Landesamt fur Denkmalpflege und Archaologie, Weimar, oder Landratsamt Kyff-
hauserkreis, Untere Denkmalschutzbehdérde) anzuzeigen sind, damit eine denkmalfachlich
Begleitung der Arbeiten durchgefiihrt werden kann.

Umgang mit Abwasser

Mit dem im Baugebiet anfallenden Abwasser muss entsprechend der gesetzlichen Regelun-
gen umgegangen werden. Insbesondere sollen die Grundsatze gemal § 55 Wasserhaus-
haltsgesetz beachtet werden. Damit die Bauherren und Planer eindeutige Vorgaben zum
Umgang mit Abwasser erhalten und zur Einhaltung der MaRgaben angehalten werden, wird
eine entsprechende Festsetzung auf der Grundlage des Wasserhaushaltsgesetz in den Be-
bauungsplan eingeflgt.

Im Unterpunkt 13.2 wird festgelegt, dass samtliches im Plangebiet anfallendes Schmutzwas-
ser der zentralen Abwasserbehandlungsanlage der Stadt zuzufiihren sei. Zur Ableitung wer-
den der Mischwassersammler in der Gerhart-Hauptmann-Strale und der vorhandene Haus-
anschluss genutzt. Auf dem Grundstiick sind bereits alle notwendigen Schmutzwasserkanale
verlegt worden. Der Grundsatz nach § 55 Abs. 1 WHG, dass Abwasser so zu beseitigen sei,
dass das Wohl der Allgemeinheit nicht beeintrachtigt werde, wird damit Rechnung getragen.
Weiterhin wird im Unterpunkt 13.2 festgesetzt, dass das unverschmutzte Regenwasser auf
dem jeweiligen Grundstiick wiederzuverwenden, zu versickern, zu verrieseln oder zu ver-
dunsten sei. Weiterhin kann das unverschmutzte Niederschlagswasser auch direkt oder tber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet wer-
den. Damit wird dem Grundsatz im § 55 Abs. 2 WHG entsprochen, dass Niederschlagswas-
ser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder uber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten sei.

In der Festsetzung wird festgelegt, dass im Rahmen des Baugenehmigungs- bzw. Bauanzei-
geverfahrens die Grundstiicksentwasserung vom Schmutzwasser und unverschmutzem Re-
genwasser nachzuweisen sei. Eine entsprechende Planung ist somit durchzufuhren und den
Antragsunterlagen beizufigen. Diese Unterlagen kénnen auch fur den Entwasserungsantrag
beim TAZ ,Helbe — Wipper* verwendet werden.

4.4 Hinweise auf andere gesetzliche Vorschriften

Es handelt sich um textliche Hinweise auf Vorschriften, die auf der Grundlage unterschiedli-
cher Gesetze und Verordnungen beruhen. Sie werden im Text Teil B aufgeflhrt. Ausgewahlt
werden zur Information der Blrger, Grundstiickseigentimer und Bauherren die Vorschriften,
die allgemein fur Bauvorhaben in Sondershausen gelten.

Die Hinweise beziehen sich auf folgende Themen:
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4.5

Anzeigepflicht archaologischer und paldontologischer Zufallsfunde sowie von Munz-
funden,

Abwasserbeseitigung und Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen,

Lage aulderhalb von Uberschwemmungsgebieten und auRerhalb von Wasser- und
Heilquellenschutzgebieten,

Umgang mit gefahrlichen und nicht gefahrlichen Abfallen,

Anzeigepflicht von Erdaufschlissen und gréReren Baugruben,

Flursticke sind nicht im Tharinger Altlasteninformationssystem (THALIS) als Altlas-
tenverdachtsflachen erfasst,

Vorsorge- und Schutzmallnahmen zur Vermeidung schadlicher Bodenveranderungen
und Beeintrachtigungen anderer Schutzguter,

Keine Gefahrdung durch Altbergbau, unterirdische Hohlrdume usw.,

Lage in einem durch Munitionskérper gefahrdeten Bereich,

Sicherungs- und Informationspflicht beim Auffinden von Kampfmitteln,

Lage im 3-km-Radius einer Firma, die der Storfall-Verordnung unterliegt,
Schutzmallnahmen gegen Baularm,

Boden-SchutzmalRnahmen wahrend der Bauphase,

ArtenschutzmalRnahmen,

Schutz des Baumbestandes der Stadt Sondershausen,

Hinweise zur Planung

Im Text Teil B wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass Herr und Frau Nucke mit der
Stadt Sondershausen einen stadtebaulichen Vertrag gemaf § 11 BauGB Uber die
Kostentbernahme und Durchfiihrung folgender Leistungen abgeschlossen hat:

stadtebauliche und griinordnerische Planung einschlief3lich der Kosten fir die
Verfahrensdurchfiihrung,

Erstellung bzw. Finanzierung der AusgleichsmalRnahmen einschlie3lich der
PflegemalRnahmen sowie

Planung, Bau, Unterhalt und Verkehrssicherungspflicht der privaten Verkehrsflachen.

Der Vertrag in Schriftform lag zum Satzungsbeschluss unterzeichnet vor.
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5. Flachenverteilung

Der Geltungsbereich 1 des Bebauungsplans umfasst auf der Basis der Automatisierten Lie-
genschaftskarte (ALK) eine Gesamtflache von 9.055 m2.
Die Verteilung der Flachen nach ihrer Nutzung ist in der nachfolgenden Tabelle aufgeflihrt:

Flachen
Flachenbezeichnung
m? %
Allgemeines Wohngebiet 7.720 85,2
Flache fir Versorgungsanlagen (Transformatorenstation) 25 0,3
Private Verkehrsflache (Mischverkehrsflache) 494 55
Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 246 27
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ,M 1¢ ’
Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 570 63
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ,M 2“ ’
Summe 9.055 100,0

6. Baumschutzsatzung der Stadt Sondershausen

Die starke Durchgrinung des Stadtgebietes, insbesondere infolge eines reichen
Baumbestandes, ist seit jeher ein Charakteristikum der Stadt Sondershausen. Der Stadtrat
der Stadt Sondershausen erliel3 folgerichtig eine ,Satzung zum Schutz des Baumbestandes
der Stadt Sondershausen®. Rechtsgrundlagen fir die Baumschutzsatzung bilden der § 17
Abs. 1, 4 ThiirNatG und die §§ 2, 19-21 ThirKO. Die 1. Anderung der ,Baumschutzsatzung
ist seit dem 01.06.2016 rechtsgiltig. Im ,§ 1 Geltungsbereich® legt die Baumschutzsatzung
fest:

sInnerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und des Geltungsbereichs der
Bebauungspléne sind stammbildende Gehédlze (Bdume) einschlielllich ihres
Wurzelbereichs nach Mal3gabe dieser Satzung geschlitzt, soweit nicht in anderen
Rechtsvorschriften weiterreichende Schutzbestimmungen bestehen.“

Es ist also erklarter Wille der Stadt Sondershausen, sowohl innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile als auch im Geltungsbereich der Bebauungsplane den Baumbestand zu
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schitzen und zu erhalten. Nur in den im § 6 der Baumschutzsatzung aufgeflihrten Fallen
kann die Stadt Ausnahmen und Befreiungen von den verbotenen Malinahmen (nach § 5
Baumschutzsatzung) erteilen. Ausnahmen sind u. a. zu genehmigen, wenn ,eine nach
baurechtlichen Bestimmungen zulédssige Nutzung sonst nicht verwirklicht werden kann®.

7. MaRnahmen zur Verwirklichung

71 Bodenordnung

Im Geltungsbereich oder in dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich keine Festpunkte
des Amtlichen Geodatischen Raumbezuges des Freistaates Thiringens.

Zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses ist der Planungsbereich weder von Flurbereini-
gungsverfahren noch von anderen bodenordnerischen MaRnahmen betroffen.

Die Vertragspartner der Stadt Sondershausen, Herr und Frau Nucke, sind Eigentiimer aller
Flurstiicke im Geltungsbereich 1 des Bebauungsplans.

Sollten fir die Bebauung der riickwartigen Bereiche Grundstiicksteilungen erforderlich sein,
werden die Grundstiickseigentimer die Teilungen nach eigenem Ermessen in Auftrag geben.
Zur Neuordnung der Grundstucke im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ggf. ein Bo-
denordnungsverfahren nach § 45 ff Baugesetzbuch durchgefiihrt.

Auf den ,Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte® sind entsprechende Grunddienstbar-
keiten im Grundbuch fir die Hinterlieger-Anlieger und Versorgungstrager bzw. Netzbetrei-
bern einzutragen.

7.2 VerkehrserschlieBung

Die auldere Verkehrserschliellung erfolgt Uber die 6ffentlich gewidmete ,,Gerhart-Hauptmann-
Stralde”, die norddstlich des Planungsgebiets verlauft. Die innere Verkehrserschlielung der
Bauflache im rickwartigen Bereich soll Uber eine ,private“ ,Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung* realisiert werden. Sie soll als ,Mischverkehrsflache“ angelegt werden.
Planung, Bau, Unterhalt und Verkehrssicherungspflicht obliegen den Grundstlickseigenti-
mern, nicht der Stadt Sondershausen (s. auch 4.1.6 Verkehrsflachen).

Nach § 4 Abs. 1 ThurBO durfen Gebaude nur errichtet werden, wenn das ,,Grundstick in an-
gemessener Breite an einer befahrbaren offentlichen Verkehrsflache liegt oder wenn das
Grundstiick eine befahrbare, 6ffentlich-rechtlich gesicherte Zufahrt zu einer befahrbaren &f-
fentlichen Verkehrsflache hat.“ Zur 6ffentlich-rechtlichen Sicherung der ErschlieRung der
rickwartigen Grundstlcksflachen sollen auf den ,privaten Verkehrsflachen* ,Geh-, Fahr- und
Leitungsreichte® zugunsten der Anlieger und Hinterlieger-Anlieger eingetragen werden (s.
auch 4.1.10 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte und 7.1 Bodenordnung).

7.3 Ingenieurtechnische ErschlieBung

In der o6ffentlichen ,Gerhart-Hauptmann-Stral3e” befinden sich Leitungen aller Ver- und Ent-
sorgungsmedien, die fur die ErschlieBung des Planungsgebietes genutzt werden kénnen.
Fir die ErschlieRung der rickwartigen Grundsticksflache sollen Ver- und Entsorgungsleitun-
gen in den ,Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte mit den Bezeichnungen ,Gr-Fr-Lr 1¢
und ,Gr-Fr-Lr 2“ verlegt beziehungsweise dort bereits vorhandene Leitungen genutzt werden.
(s. auch 4.1.8 Hauptversorgungsleitungen). Den Versorgungstragern und Netzbetreibern
sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte auf den privaten Verkehrsflachen einzuraumen. (s. auch
4.1.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte).
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Trinkwasserversorgung

Neu verlegte Trinkwasserleitungen sind zwecks Freigabe vor Inbetriebnahme auf ihre mikro-
biologische Unbedenklichkeit durch eine zugelassene Untersuchungsstelle tUberprifen zu
lassen. Die Untersuchungsergebnisse sind dem Gesundheitsamt beim Landratamt Kyffhau-
serkreis zur Freigabe vorzulegen.

Abwasserbeseitigung

Nach § 41 Abs.1 des Gesetzes zur Neuordnung seuchenrechtlicher Vorschriften (Seuchen-
rechtsneuordnungsgesetz — SeuchRNeuG) vom 20. Juli 2000 sind Abwasser so zu beseiti-
gen, dass keine Gefahren fir die menschliche Gesundheit durch Krankheitserreger entste-
hen. Dies hat nach dem Stand der Technik zu erfolgen.

FUr neu zu errichtende bauliche Anlagen ist gemafR Festsetzung 13.2 im Rahmen des Bau-
genehmigungs- bzw. Bauanzeigeverfahrens der Nachweis Uber die Abwasserbeseitigung zu
fuhren.

Stromversorgung

Ostlich des Café-Gebaudes befindet sich eine Transformatorenstation an der Gerhart-Haupt-
mann-Stral3e, die vollstandig im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt (s. auch 4.1.7
Versorgungsanlagen). Versorgungstrager und Netzbetreiber fir die Elektroenergieversor-
gung sind die Stadtwerke Sondershausen Netz GmbH. Sie sind auch Eigentiimer der Trans-
formatorenstation. Das Planungsgebiet wird Gber die Transformatorenstation und das vor-
handene Niederspannungsnetz mit Strom versorgt. Dem Uberpflanzen der Versorgungslei-
tungen mit tiefwurzelnden Gehdlzen (tiefer als 50 cm von der Oberflache) stimmt der Versor-
gungstrager nicht zu.

Neuverlegungen von Strom-Versorgungsleitungen werden im Zuge des Anmeldeverfahrens
vom Versorgungstrager mit dem ErschlieBungstrager abgestimmt.

Gasversorgung

Die Versorgung der geplanten Bebauung mit Erdgas kann Uber die bereits vorverlegte Mittel-
druck-Gasversorgungsleitung DN 100 PEHD abgesichert werden. Dem Uberpflanzen der
Versorgungsleitungen mit tiefwurzelnden Gehdlzen (tiefer als 50 cm von der Oberflache)
stimmt der Versorgungstrager nicht zu.

Neuverlegungen von Gas-Versorgungsleitungen werden im Zuge des Anmeldeverfahrens
zwischen dem Versorgungstrager und dem ErschlieRungstrager abgestimmt.

7.4 Soziale MaBRnahmen

Bei der Realisierung des Bebauungsplans werden keine Konflikte oder Spannungen erwar-
tet, die z.B. durch die Planung von AbrissmalRhahmen bewohnter Gebaude entstehen kdnn-
ten. Die Aufstellung eines Sozialplans und die Durchfihrung und Finanzierung sozialer Mal3-
nahmen sind nicht erforderlich.

7.5 Stadtebaulicher Vertrag

Die Stadt Sondershausen hat mit Herrn Manfred und Frau Edelgard Nucke einen stadtebau-
lichen Vertrag abgeschlossen. Die Vertragspartner der Stadt Sondershausen verpflichten
sich in dem stadtebaulichen Vertrag zur Durchflihrung und Kosteniibernahme folgender Leis-
tungen: die stadtebauliche Planung einschlieRlich der Kosten fur die Durchfuhrung des Be-
bauungsplanverfahrens, Erstellung bzw. Finanzierung der Ausgleichsmafnahmen ein-
schliel3lich der Pflegemalinahmen sowie Planung, Bau, Unterhalt und Verkehrssicherungs-
pflicht der privaten Verkehrsflachen. Der Vertrag in Schriftform lag zum Satzungsbeschluss
unterzeichnet vor (s. auch 4.4 Hinweise zur Planung).
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8.

Rechtsgrundlagen

Die Planfassung fur die Satzung des Bebauungsplans wurde auf der Grundlage folgender
Gesetze und Verordnungen erarbeitet:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geadndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI.
| S. 394),

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zu-
letzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI 2023 | Nr. 176),
Raumordnungsgesetz (ROG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.12.2008
(BGBI. 1 S. 2986), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22.03.2023 (BGBI.
2023 | Nr. 88),

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert durch Art. 10 des Geset-
zes vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323),

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geandert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr.
323),

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigun-
gen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundesimmissionsschutz-
gesetz BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S.
1274; 2021 | S. 123), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 03.07.2024
(BGBI. 2024 | Nr. 225, Nr. 340),

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409),

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Alt-
lasten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Geset-
zes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306),

Gesetz zur Foérderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen
Bewirtschaftung von Abfallen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrWG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212), zuletzt geandert durch Art. 5 des
Gesetzes vom 02.03.2023 (BGBI 2023 | Nr. 56),

Gesetz zur staatlichen geologischen Landesaufnahme sowie zur Ubermittlung, Siche-
rung und o&ffentlichen Bereitstellung geologischer Daten und zur Zurverfigungstellung
geologischer Daten zur Erfullung 6ffentlicher Aufgaben (Geologiedatengesetz —
GeolDG) vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1387),

Thuringer Landesplanungsgesetz (ThirLPIG) vom 11.12.2012 (GVBI. S. 450), zuletzt
geandert durch das Gesetz vom 21.05.2024 (GVBI. S. 93),

Thiringer Bauordnung (ThirBO) vom 02.07.2024 (GVBI. S. 298),

Thiringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thuringer Kommunalordnung -
TharKO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.01.2003 (GVBI. S. 41), zuletzt
geandert durch Artikel 33 des Gesetzes vom 02.07.2024 (GVBI. S. 277, 288),
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e Thuringer Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (ThurUVPG) vom
20.07.2007 (GVBI. S. 85), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom
30.07.2019 (GVBI. S. 323, 341),

e Thuringer Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Thuringer Naturschutzge-
setz — ThirNatG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 30.07.2019 (GVBI. S.
323), zuletzt geadndert durch Art. 1a des Gesetzes vom 30.07.2019 (GVBI. S. 323,
340),

e Thiringer Wassergesetz (ThirWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
28.05.2019 (GVBI. S. 74), zuletzt geandert durch Art. 52 des Gesetzes vom
02.07.2024 (GVBI. 277, 291),

e Thuringer Bodenschutzgesetzes (ThurBodSchG) vom 16.12.2003 (GVBI. S. 511), zu-
letzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 28.05.2019 (GVBI. S. 74, 121),

e Thiringer Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale (Thuringer Denk-
malschutzgesetz — ThurDSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.04.2004 (GVBI. S. 465), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
18.12.2018 (GVBI. S. 731, 735).

e Thiringer StralRengesetzes (ThirStrG) vom 07.05.1993 (GVBI. S. 273), zuletzt gean-
dert durch Art. 47 des Gesetzes vom 02.07.2024 (GVBI. S. 277, 290).

e Thuringer Ausflhrungsgesetz zum Kreislaufwirtschaftsgesetz (ThurAGKrWG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.11.2017 (GVBI. S.246), zuletzt geandert durch
Art. 9 des Gesetzes vom 18.12.2018 (GVBI. S. 731, 741),

e Thuringer Nachbarrechtsgesetz (ThUrNRG) vom 22.12.1992 (GVBI. S. 599), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 08.03.2016 (GVBI. S. 149).
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Anlage 1: Fotodokumentation Bestand 03/2021

Bebauung an der Gerhart-Hauptmann-Straf3e: Wohnhaus, Pension und Café (v. r. n. l.)

Wohnhaus und Pension an der Gerhart-Hauptmann-Stralie
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Café und Transformatorenstation an der Gerhart-Hauptmann-Strafl’e von Norden

Mittelweg mit Toranlage von Slden, rechts das Café mit Wintergarten und Terrasse, links die
Pension
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Pension und Wellnessbereich von Sudosten, davor der Mittelweg

Café mit Wintergarten und Terrasse von Suden, rechts Spielanlagen.
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Mobilheime mit Ferienwohnungen und Terrassen von Westen

Westlicher Reitplatz von Norden, dahinter der Nordhang des ,Franzberges*

(Fotos: Eike Nickol)
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MaBRnahmenblatt

Bebauungsplan Nr. 34 ,,Gerhart-Hauptmann-StraBe“ Stadt M1
Sondershausen/Kyffhauserkreis
[] Schutz ‘|:| Vermeidung “Xl Ausgleich ‘D Ersatz ‘|:| CEF [] Fcs

Beeintrachtigung / Konflikt:

[J Boden [J wasser ] Kiima X Biotope X Habitate* [ La.bild

*SAP-relevanter Arten

MaBRnahme: Anlage einreihiger Hecken

Xl Boden X Wasser X Klima X1 Biotope Xl Habitate* X La.bild

*SAP-relevanter Arten

Zielsetzung:

Ersetzen der abgangigen Thujahecken durch Pflanzung einreihiger Laubstrauchhecken aus
standortheimischen  Strauchern und  Neuanpflanzung auf Flachenanteilen ohne
Heckenstrukturen. An der westlichen Grenze des Geltungsbereiches sind zwei
Laubstrauchhecken (Lange 40 m und Lange 36 m) zu pflanzen und so zu pflegen, dass eine
Ausdehnung der Kronentraufe auf 3 m bzw. 3,5 m moglich ist. Auf der dstlichen Grenze des
Geltungsbereiches ist eine weitere 3 m Breite und 24 m lange einreihige Strauchhecke
anzupflanzen. Eine intensive Pflege der Hecke in Form einer Schnitthecke ist unzulassig.
Pflegeschnitte sollen ausschlieRlich dem langfristigen Erhalt der Hecke dienen.

Vorwert der Flachen: @ 16 (6110 Feldhecke - einreihige Thujahecke (abgangig))

Zielbiotope: 6110 Feldhecke, Uberwiegend Blische
Zielwert: 25

Beschreibung der MaBnahme:
Anlage von drei einreihigen Hecke aus gebietseigenen (Vorkommensgebiet 2 Mittel- und

Ostdeutsches Tief- und Higelland), standortgerechten Laubstrduchern (gemaR Pflanzliste 1)
innerhalb der MalRnahmenflache M1:
e Fachgerechte Bodenvorbereitung und Pflanzung gem. DIN 18320
(Landschaftsbauarbeiten) und DIN 18916 (Pflanzen und Pflanzarbeiten)
e Es sind mindestens 6 verschiedene Arten aus der Pflanzliste 1 zu wéhlen, um die
Artenvielfalt der Hecke zu erhéhen
o Pflanzabstand innerhalb der Reihe zwischen den Strauchern: 1 m
e Der Pflanzabstand von 1 m zum Nachbargrundstiick ist gemaR § 44 ThirNRG
einzuhalten
e Die Laubhecken sind so zu pflegen, dass eine Ausdehnung der Kronentraufe auf 3 m
bzw. 3,5 m mdéglich ist

e Eine intensive Pflege der Hecken in Form von Schnitthecken ist unzulassig




MaBRnahmenblatt
Bebauungsplan Nr. 34 ,,Gerhart-Hauptmann-Strae* Stadt M1
Sondershausen/Kyffhauserkreis

Lage der MaRnahme:

WAL

GDI-TH 2024 (ThUrinn Viewer: Version 2.2.2..7 Orthophotos und Liegenschaftskataster ALKIS [erganzt], Aufruf:
20.08.2024)

Fur die beiden einreihigen Hecken mit einer Breite von 3 m erfolgt die Pflanzung der Straucher
in Reihe mit einem Pflanzabstand von 1 m, wobei sich die Straucharten abwechseln.
Pflanzschema:

m 1 2 3 4 5 G ¥ 8 g 1m0 11 12 13 14

ha = Hasel, he = Rote Heckenkirsche, hr =Hartriegel, ko = Komelkirsche, sd = Schlehe,
vo = Schneeball, wd =Wheiltdorn, pf = Pfaffenhiitchen

{im Anlehnung an TLL 2008)
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Sondershausen/Kyffhauserkreis

Fur die einreihige Hecke mit einer Breite von 3,5 m erfolgt die Pflanzung der Straucher ebenfalls
in Reihe mit einem Pflanzabstand von 1 m, wobei die Straucher im Zickzack-Muster leicht (um
0,5 m) versetzt angeordnet werden, sodass eine Breite von 3,5 m erreicht werden kann. Die
verschiedenen Straucharten sind im Wechsel anzupflanzen. sich die Straucharten abwechsein.
Pflanzschema:

L

p - A I./__..,\' p Y am A p N
e | | | he | —. | pf | | hr | — iwd | — | KD | — | sd -
] @00PePe®ePe®g@ -
. 4 - 4 '\‘- . '\‘- _ "-\.‘- ."-'I \\- "\.\l_—.__’l

m 1 2 3 4 5 6 7 8 a 1M 11 12 12 14

ha = Hasel, he = Rote Heckenkirsche, hr = Hartriegel, ko = Komelkirsche, sd = Schlehe,
vo = Schneeball, wd =Weilkdorn, pf = Pfaffenhiitchen
{in Anlehnung an TLL 2008)

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:
e Ein Jahr Fertigstellungspflege gem. DIN 18916 (Pflanzen und Pflanzarbeiten) mit je drei
Pflegedurchgangen im Jahr.
o ZweiJahre Entwicklungspflege gem. DIN 18919 (Entwicklungs- und Unterhaltungspflege
von Grunflachen) mit je drei Pflegedurchgéngen im Jahr.

Unterhaltungspflege:
e StrAucher nach 20 Jahren, Uber mehrere Jahre hinweg, verjingen durch

abschnittsweises (max. 30 %/Jahr) auf den Stock setzen gem. DIN 18919
e keine Dingung, keine Pflanzenschutzmittel

Pflanzliste 1 - Straucher fiir freiwachsende Hecken (Vorkommensgebiet 2 Mittel- und
Ostdeutsches Tief- und Hugelland):
Mindestqualitat v. Str. 3 TR, H = 0,60 m-1,00 m

— Heckenkirsche Lonicera xylosterum
— Hundsrose Rosa canina

— Kornelkirsche Cornus mas,

— Pfaffenhitchen Eunymus europaeus
— Hasel Coryllus avellana

— Schlehe Prunus spinosa

— Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

— Wolliger Schneeball Viburnum lantana

— Eingiffliger Weildorn  Crataegus monogyna
— Roter Hartriegel Cornus sanguinea

spatestens in der zweiten Pflanzperiode nach

Zeitpunkt der Durchfiihrung: dem Inkrafttreten des Bebauungsplans

Lage: Gemarkung Stockhausen, Flur 2
FlachengroRe: 265 m?
[] Grunderwerb erforderlich X Kiinftiger Eigentiimer: Fam. Nucke

X Kiinftige Unterhaltung:

X] Nutzungsénderung/ -beschrankung Grundstiickseigentimer
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Bebauungsplan Nr. 34 ,,Gerhart-Hauptmann-StraBe“ Stadt M2
Sondershausen/Kyffhauserkreis

[] Schutz ‘|:| Vermeidung “Xl Ausgleich ‘D Ersatz ‘|:| CEF [] Fcs
Beeintrachtigung / Konflikt:

[J Boden [J wasser ] Kiima X Biotope X Habitate* [ La.bild

*SAP-relevanter Arten

MaBRnahme: Anlage einer mehrreihigen Strauchhecke

Xl Boden X Wasser X Klima X1 Biotope Xl Habitate* X La.bild

*SAP-relevanter Arten

Zielsetzung:

Pflanzung einer mehrreihigen Laubstrauchhecke (durch Dreiecksform der Flache variiert
Reihenzahl) zur Stabilisierung des Naturhaushalts, Aufwertung des Landschaftsbildes und
Schaffung von Habitaten.

Vorwert der Fliachen: @ 10/ 20 (Pferdekoppeln/Reitplatze)

Zielbiotope: 6110 (Hecke)
Zielwert: @ 30

Beschreibung der MaBnahme:
Anlage einer mehrreihigen Laubstrauchhecke aus gebietseigenen und standortgerechten

(Vorkommensgebiet 2 Mittel- und Ostdeutsches Tief- und Hugelland) Strauchern (gemaf
Pflanzliste 1) innerhalb der MaRnahmenflache M2:
o Pflanzabstand Straucher: 1 m; Reihenabstand 1,5 m; versetzte Pflanzung
e Es sind mindestens 170 Straucher zu pflanzen
e Fachgerechte Bodenvorbereitung und Pflanzung gem. DIN 18320
(Landschaftsbauarbeiten) und DIN 18916 (Pflanzen und Pflanzarbeiten).
o Da die Pflanzflache M2 nicht symmetrisch ist, ist die Strauchhecke an der breitesten
Stelle (13 m) als 4-reihige Hecke anzulegen, bei einer Breite zwischen 6 und 9 m als 3-
reihige Hecke, einer Breite zwischen 4 und 5 m als 2-reihige und ab einer Breite <3 m
als einreihige Hecke anzulegen.

Grobe Skizze:
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Sondershausen/Kyffhauserkreis

Lage der MaRnahme:

- o 4,,.:

_ e i y o2
GDI-TH 2024 (Thuringen Viewer: Version 2.27.1-2.3.7 Orthophotos und Liegenschaftskataster ALKIS [erganzt], Aufruf:
20.08.2024)

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:
e Ein Jahr Fertigstellungspflege gem. DIN 18916 (Pflanzen und Pflanzarbeiten) mit je drei

Pflegedurchgangen im Jahr.
e Zwei Jahre Entwicklungspflege gem. DIN 18919 (Entwicklungs- und Unterhaltungspflege
von Grinflachen) mit je drei Pflegedurchgangen im Jahr.

Unterhaltungspflege:
e StrAucher nach 20 Jahren, Uber mehrere Jahre hinweg, verjingen durch

abschnittsweises (max. 30 %/Jahr) auf den Stock setzen gem. DIN 18919
e keine Dingung, keine Pflanzenschutzmittel

Pflanzliste 1 - Straucher fiir freiwachsende Hecken (Vorkommensgebiet 2 Mittel- und
Ostdeutsches Tief- und Hugelland):
Mindestqualitat: Qualitaten 1. Str. 70-90

— Heckenkirsche Lonicera xylosterum
— Hundsrose Rosa canina

— Kornelkirsche Cornus mas,

— Pfaffenhiitchen Eunymus europaeus
— Hasel Coryllus avellana

— Schlehe Prunus spinosa

— Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

— Wolliger Schneeball Viburnum lantana

— Eingiffliger Weildorn  Crataegus monogyna
— Roter Hartriegel Cornus sanguinea

spatestens in der zweiten Pflanzperiode nach

Zeitpunkt der Durchfihrung: dem Inkrafttreten des Bebauungsplans

Lage: Gemarkung Stockhausen, Flur 2
FlachengroRe: 500 m?
[] Grunderwerb erforderlich X Kiinftiger Eigentiimer: Fam. Nucke

X Kiinftige Unterhaltung:

X Nutzungsénderung/ -beschrankung Grundstiickseigentimer
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Bebauungsplan Nr. 34 ,,Gerhart-Hauptmann-StraBe“ Stadt Sondershausen/Kyffhau- M3
serkreis
[ ] Schutz ||:| Vermeidung “Xl Ausgleich ‘D Ersatz ‘|:| CEF [] Fcs

Beeintrachtigung / Konflikt:

X Boden X Wasser X Klima X Biotope [] Habitate* X La.bild

*SAP-relevanter Arten

MaBRnahme: Entwicklung eines naturbestimmten Waldes durch Waldsuk-
zession

X Boden X Wasser X Klima X Biotope X Habitate* X La.bild

*SAP-relevanter Arten

Zielsetzung:

Ziel der Mallnahme M3 ist es auf einer Gesamtflache von 1.600 m? einen naturbestimmten Wald
durch natirliche Sukzession zu entwickeln. Die Entwicklung der Flache wird durch Selbstbegri-
nung aus dem Samenpotential der angrenzenden Vegetation gesteuert. Die Flache ist aus der
Nutzung zu nehmen und sich selbst zu tGberlassen. Zur Abgrenzung der Sukzessionsflache ist
eine einreihige Dornenhecke zu pflanzen.

Vorwert der Flachen: @ 25 (4260) Stark verandertes Weideland

Zielbiotope: (7920) Sukzessionswalder; naturbestimmte Walder
Zielwert: 40

o

Legende

— Verlauf der Gasleitung

m externe Ausgleichsflache M3

[ 1 Flur 32 Gemarkung Sondershausen
[ Flur 2 Gemarkung Stockhausen

1.600 m?

GDI-TH 2024 (Thiringen Viewer: Version 2.27.1-2.3.7 Orthophotos und Liegenschaftskataster ALKIS [erganzt], Aufruf:
18.12.2024)

Schematische Darstellung der MaBnahme:
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Bebauungsplan Nr. 34 ,,Gerhart-Hauptmann-StraBe“ Stadt Sondershausen/Kyffhau- M3
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Legende

- Varlauf der Gasleitung

2 externe Ausgleichsflidche M3
oyl einreihige Dor nenhacke

M3
Waldsukzession
1.600 m?

GDI-TH 2024 (Thuringen Viewer: Version 2.27.1-2.3.7 Orthophotos und Liegenschaftskataster ALKIS [erganzt], Aufruf:
14.05.2024)

Beschreibung der MaBnahme:
Zur Abgrenzung der Waldsukzessionsflache ist eine einreihige Dornenhecke aus gebietseigenen

und standortgerechten (Vorkommensgebiet 2 Mittel- und Ostdeutsches Tief- und Higelland)
Strauchern (geman Pflanzliste 2) innerhalb der Malinahmenflache M3 zu pflanzen. Die Dornen-
hecke umfasst eine Gesamtlange von 62 m. Der Abstand zwischen den Strauchern betragt 1 m.
Es sind insgesamt 60 Straucher aus Pflanzliste 2 mit der Mindestqualitat Qualitaten I. Str. 70-90
zu pflanzen. Die Zusammensetzung der Straucharten ist so zu wahlen, dass der Anteil der Dorn-
straucher bei > 60 % liegt.
Bei der Anlage der einreihigen Dornenhecke ist folgendes zu beachten:

e Pflanzabstand Straucher: 1 m innerhalb der Reihe

e Zu der Gasleitung ist ein Pflanzabstand von mind. 5 m einzuhalten

e Fachgerechte Bodenvorbereitung und Pflanzung gem. DIN 18320 (Landschaftsbauar-

beiten) und DIN 18916 (Pflanzen und Pflanzarbeiten).

Die Flache innerhalb der Dornenhecke ist sich selbst zu Gberlassen. Jegliche Art der Nutzung ist
unzuldssig. Auf der Flache ist das Ausbringen von Diingemitteln und Pestiziden ausgeschlossen,
ebenso ist eine Beweidung oder eine Mahd innerhalb der MaRnahmenflache M3 ausgeschlos-
sen. Dadurch wird eine natirliche Sukzession zur Entwicklung eines naturbestimmten Waldes
auf der Mallnahmenflache M3 zugelassen.

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:
e Ein Jahr Fertigstellungspflege gem. DIN 18916 (Pflanzen und Pflanzarbeiten) mit je drei

Pflegedurchgangen im Jahr.
e Zwei Jahre Entwicklungspflege gem. DIN 18919 (Entwicklungs- und Unterhaltungspflege
von Grunflachen) mit je drei Pflegedurchgangen im Jahr.
Unterhaltungspflege:
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e Die Dornenstrauchhecke ist fir 20 Jahre zu erhalten, bis die natirliche Sukzession so
weit vorangeschritten ist, dass die Malnahmenflache mit Strauchern und jungen Bau-
men bewachsen ist.

e Frihzeitig abgangige Straucher der Dornenhecke sind zu ersetzen.

Pflanzliste 2 - Strducher fiir einreihige Dornenhecke (Vorkommensgebiet 2 Mittel- und Ostdeut-
sches Tief- und Higelland):

Mindestqualitat: Qualitaten I. Str. 70-90

Die Zusammensetzung der Arten ist so zu wahlen, dass der Anteil Dornenstraucher > 60 %
(Schlehe und Hundsrose) ist. Dabei ist die Himbeere (Rubus idaeus) als Dornenstrauch nur un-
tergeordnet einzusetzen.

Dornenstraucher:

— Schlehe Prunus spinosa

— Hundsrose Rosa canina

— Himbeere Rubus idaeus (nur Untergeordnet einsetzen)
Straucher:

— Blutroter Hartriegel Cornus sanguinea

— Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

spatestens in der zweiten Pflanzperiode nach

Zeitpunkt der Durchfiihrung: dem Inkrafttreten des Bebauungsplans

Flurstiick 225/10 Flur 32 Gemarkung Sonders-

Lage: hausen

FlachengroRe: 1.600 m?

X Kiinftiger Eigentimer: Stadt Sondershau-

] Grunderwerb erforderlich
sen

X Kiinftige Unterhaltung: Stadt Sondershau-

X] Nutzungsénderung/ -beschrankung sen
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