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Begrindung
geman § 9 (8) BauGB
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 29
"Wipperdorfer Bahnhofstral3e 1" (OT Wipperdorf)
der Landgemeinde Stadt Bleicherode
im vereinfachten Verfahren gemal} § 13 BauGB

Verfahrensstand: Satzung
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1. Allgemeine Angaben zur Landgemeinde Stadt Bleicherode

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

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

Entstehungsgeschichte / Bildung der Landgemeinde Stadt Bleicherode

Durch die Kommunalreform am 01.01.2019 griindete sich die Landgemeinde Stadt Bleicherode mit ihren
Ortschaften Stadt Bleicherode, Elende, Etzelsrode, Friedrichsthal, Hainrode, Kleinbodungen, Kraja, Mor-
bach, Nohra mit dem OT Kinderode, Obergebra, Wernrode, Wipperdorf, Wollersleben und Wolkramshausen
(Thir GVBI. Nr. 14 /2018 S. 795 vom 28.12.2018).

Darliber hinaus ist die Landgemeinde Stadt Bleicherode zugleich erfiillende Gemeinde fiir die Gemeinden
Kehmstedt, Lipprechterode, Niedergebra, Groltlohra und Kleinfurra.

Die angrenzenden Nachbargemeinden sind:

» im Norden: die Gemeinden Hohenstein, Werther, Lipprechterode und Kehmstedt

» im Osten: die Gemeinde Kleinfurra,

« im Siiden: die Gemeinde Helbediindorf und die Stadt Sonderhausen,

« im Westen: die Gemeinde Sollstedt und die Gemeinden Am Ohmberg und Buhla (Landkreis Eichsfeld).

Verwaltungsstruktur und zentralértliche Funktionszuweisung

Die Landgemeinde Stadt Bleicherode liegt im oberzentralen Funktionsraum der Kreisstadt Nordhausen. lhr
selbst ist im Regionalplan Nordthiringen (RP-NT 2012) die Funktion eines Grundzentrums zugeordnet wor-
den.

Mit dem Landesentwicklungsprogramm 2025 wurde festgelegt, dass die Bestimmung der Grundzentren nicht
langer der Ebene der Regionalplanung, sondern auf Landesebene und damit im Landesentwicklungspro-
gramm erfolgt. Die erste Anderung des Landesentwicklungsprogramms Thiiringen 2025, beschlossen durch
die Thuringer Landesregierung am 09.07.2024 ist mit der Veréffentlichung im GVBI. Thiringen Nr. 12 2024,
S. 526, in Kraft getreten. Hier wird fiir die Stadt Bleicherode die Funktion eines Grundzentrums bestatigt.

FldchengréBe und Einwohner
In der Landgemeinde Stadt Bleicherode lebten mit Stand vom 31. Dezember 2023 insgesamt 13.522 Ein-
wohner (Quelle: Tharinger Landesamt fur Statistik). Die Flachenausdehnung betragt ca. 108,17 km?3.

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

Anlass der Planung ist der Antrag des _ (im folgenden Vorhabentrager genannt), auf
seinem Grundstick Wipperdorfer Bahnhofstralte 1, eine Spielhalle mit insgesamt 144 m? Spielflache (12
Spielautomaten) zu betreiben. Dazu wurde im Jahr 2021 eine Bauvoranfrage beim Landratsamt Nordhausen
eingereicht. Das Grundstiick bzw. die Bebauung befindet sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortslage Wipperdorf gem. § 34 BauGB.

Im Ergebnis der Prifung wurde seitens des Bauordnungsamtes festgestellt, dass sich eine Spielhalle mit
dieser Grofienordnung der Spielflache nicht in die umgebende stadtebauliche Struktur einfligt. Diese wird im
Bereich der Wipperdorfer BahnhofstraRe, aufgrund der verschiedenen gewachsenen Nutzungen (Wohnnut-
zung, Firma fir Autoteileverwertung/Verkauf, Autowerkstatt) sowie der Lage an der Bundesstralle L3080 und
der Bahnstrecke Nordhausen — Leinefelde als Gemengelage, im Sinne eines Mischgebietes, eingeschétzt.

Eine Spielhalle mit 12 Spielautomaten und einer Spielflache von 144 m? Spielflaiche wird seitens des zustan-
digen Bauordnungsamtes allerdings als kerngebietsrelevant eingestuft.

In Mischgebieten sind lediglich Vergniigungsstatten, die nicht kerngebietsrelevant sind (§ 4a (3) Nr. 2 BauN-
VO), allgemein zulassig. Die Beurteilung einer ausnahmsweisen Zulassigkeit gem. § 6 (3) BauNVO fiir den
vorliegenden Fall erfolgte seitens der Genehmigungsbehdérde nicht.

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 29 "Wipperdorfer Bahnhofstralte 1" (OT Wipperdorf)
der Landgemeinde Stadt Bleicherode
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Aus diesem Grund erfolgte seitens des Vorhabentrdgers die Beantragung einer Baugenehmigung fir das
Gebaude Wipperdorfer BahnhofstraRe 1. Beantragt wurde eine Umnutzung, verbunden mit dem Umbau der
ehemaligen Gaststatte mit Saal fur zu Imbiss, Eisverkauf, Sportsbar und Spielhalle sowie die Errichtung von
Werbeanlagen (4 Werbetafeln + Pylon mit 3 Tafeln). Die Bauantragsunterlagen sind durch das Planungsbi-
ro bv partnerschaft Architektur- und Ingenieurbiiro aus Sondershausen erarbeitet und betreut worden. Die
Baugenehmigung fir das Vorhaben wurde mit Bescheid vom 19.10.2021 erteilt. Die Unterlagen der Bauge-
nehmigung werden der Begrindung zum Bebauungsplan auszugsweise in der Anlage 01 beigefiigt.

Im Rahmen der Baugenehmigung erfolgte die Genehmigung zum Aufstellen von 8 Spielautomaten und einer
Spielflache von max. 100 mz.

Inzwischen sind die Umbauarbeiten am Gebaude in Teilen abgeschlossen. Die Spielhalle ist, wie genehmigt,
in Betrieb. AuRerdem betreibt der Vorhabentrager einen Eisverkauf sowie ein Sportsbar in dem Gebaude.
Der erforderliche Pkw- Parkplatz wurde ausgebaut und steht fir die Kunden zur Verfigung.

s B "'R'-t'.;:ma"kf@;,.rﬂ,,n i - = » : ws=d = B
vorhandener baulicher Bestand der ehemaligen Gaststatte mit Saal, aktuell als Spielhalle, Sportsbar und Eisverkauf

genutzt mit ausgebauten Kundenparkplatz gem. Baugenehmigung vom 19.10.2021

Der Vorhabentrager plant im nachsten Schritt, die Sportsbar durch den Einbau von Dart- und Billardanlagen
zu erweitern und damit als Freizeitangebot fir die Jugendlichen in Wipperdorf zu verbessern. Schon jetzt
wird die Sportsbar als Treffpunkt sehr gut angenommen. Weiterhin ist der Einbau eines Imbisses geplant.

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 29 "Wipperdorfer Bahnhofstrafle 1" (OT Wipperdorf)
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Im Bereich der Spielhalle, als rdumlich separater Geb&audeteil, ist nach wie vor die Erweiterung der Spielfla-
che auf insgesamt 144 mz2 fur 12 Spielautomaten vorgesehen.

Da dies planungsrechtlich derzeit nicht zulassig ist, wurde seitens des Vorhabentragers ein Antrag an die
Landgemeinde Stadt Bleicherode gestellt, durch eine Bauleitplanung die Voraussetzungen fiir dieses Vorha-
ben herzustellen.

Die Landgemeinde hat den Antrag, insbesondere mit dem Ortschaftrat Wipperdorf, gepruft. Das Vorhaben
wird in seiner Gesamtheit beflirwortet. Vor allem die Sportsbar mit den Angeboten fur Jugendliche stellt eine
Verbesserung des Freizeitangebotes fur Wipperdorf sowie fur die umliegenden landlichen Orte dar.

In seiner Sitzung am 26.09.2024 hat der Landgemeinderat deshalb einstimmig beschlossen, das Planverfah-
ren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 29 "Wipperdorfer BahnhofstraRe 1" (OT
Wipperdorf) einzuleiten. Ziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung der
Spielflache der vorhandenen Spielhalle auf eine GroRe von insgesamt 144 m2.

Im Verlauf des Planverfahrens wurde seitens der Stadt Bleicherode das Planinstrument gewechselt. Der
Bebauungsplan soll nunmehr als klassischer Bebauungsplan fortgefiihrt und abgeschlossen werden (siehe
dazu Ausfiihrungen in Pkt. 7).

Das Vorhaben dient der effektiven Ausnutzung der Fléchen innerhalb der Ortslage im Sinne einer baulich
verdichteten Nutzung. Der Gebaudebestand der Spielhalle sowie der angrenzenden ehemaligen Gaststatte
ist bereits vorhanden und soll durch die Umnutzung als Imbiss, Eisverkauf und Sportsbar sowie die geplante
Erhdhung der Spielflache in der Spielhalle nicht erweitert werden.

Die Landgemeinde Stadt Bleicherode erfillt durch diese Vorgehensweise das Gebot des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden gem. § 1a (2) BauGB.

3. Begriffsdefinitionen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 29 "Wipperdorfer Bahnhofstrale 1" (OT Wipperdorf) der
Landgemeinde Stadt Bleicherode wird im Folgenden als ,Bauleitplan‘ bezeichnet und ist bis zum Sat-
zungsbeschluss durch die Landgemeinde Stadt Bleicherode als ,,Entwurf” zu verstehen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 29 "Wipperdorfer BahnhofstraBe 1" (OT
Wipperdorf) der Landgemeinde Stadt Bleicherode wird im Folgenden als ,Plangebiet” bezeichnet.

4. Lage und raumliche Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 29 "Wipperdorfer Bahnhofstrale 1" (OT Wipperdorf) der
Landgemeinde Stadt Bleicherode befindet sich im Ortsteil Wipperdorf der Stadt Bleicherode, dstlich angren-
zend an die Halle-Kasseler-Straf3e (L3080). Noérdlich des Standortes verlauft die Bahnstrecke Nordhausen -
Leinefelde.

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 88/2 der Flur 3, Gemarkung Pustleben, in einer Grél3e von ca.
1.300mz.

Auf dem Baugrundstiick befindet sich das Gebaude einer ehemaligen Gaststétte mit Saal und einem Anbau.
Diese Gebaude werden aktuell als Eisverkauf, Sportsbar sowie als Spielhalle mit 96 m2 Spielflache (8 Geld-
spielautomaten) genutzt. Entsprechende Umbau- und Umnutzungsgenehmigungen liegen vor. Ein Auszug
aus den Baugenehmigungsunterlagen ist der Begriindung in der Anlage 01 beigefiigt.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der ,im Zusammenhang bebauten Ortslage“. Eine Erweiterung des
vorhandenen Gebaudebestandes ist nicht vorgesehen.

Sudlich angrenzend an das Gebaude der Spielhalle wurde ein Kundenparkplatz errichtet. Die genehmigte
Zufahrt auf die Halle-Kasseler Stral3e (L3080) ist ausgebaut und vorhanden.

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 29 "Wipperdorfer Bahnhofstrafle 1" (OT Wipperdorf)
der Landgemeinde Stadt Bleicherode
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Quelle- Luftbild: Geoproxy-Geoportal © GDI-Th Freistaat Thiringen (www.geoproxy-geoportal-th.de/geoclient)

5. Rechtliche Planungsgrundlagen und Fachliteratur

Die Erarbeitung des Bebauungsplanes basiert auf den folgenden Grundlagen:

Bundesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur Landesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur
— Raumordnungsgesetz (ROG) —  Thiringer Landesplanungsgesetz (ThirLPIG)
— Raumordnungsverordnung des Bundes (RoV) —  Thiringer Kommunalordnung (ThirKO)
— Baugesetzbuch (BauGB) —  Thiringer Gesetz Uber Naturschutz u. Land-
—  Baunutzungsverordnung (BauNVO) schaftspflege (ThirNatG)
— Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) —  Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kultur-
— Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) denkmale im Land Thuringen (TDSchG)
- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) —  Thuringer Waldgesetz (ThirWaldG)
—  Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung —  Thuringer StraRengesetz
(BBodSchV) —  Thiringer Wassergesetzes (ThurwG)
— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) —  Thiringer Bauordnung (ThurBO)
—  Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung —  Thiringer Gesetz zur Ausfiilhrung des Bundes-
(UVPG) Bodenschutzgesetzes (ThiirBodSchG)

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

— Bundesberggesetz (BBergG)

—  Arbeitshilfe ,Umweltschutz in der Bebauungspla-
nung“ vom Umweltbundesamt

— DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau*

— TALarm

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 29 "Wipperdorfer Bahnhofstrafle 1" (OT Wipperdorf)
der Landgemeinde Stadt Bleicherode
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— Planungsvorgaben der Regionalplanungsebene
— Regionalplan Nordthiringen (RP-NT)
— 1. Anderung des Landesentwicklungsprogramms (1. And. LEP 2025)

— Planungsvorgaben auf der kommunalen Planungsebene

— wirksamer Flachennutzungsplan der Landgemeinde Stadt Bleicherode fiir Wipperdorf aus dem Jahr
1996

Hinweis: Die Planungsgrundlagen finden in der am 09.07.2025 gultigen Fassung, rechtliche Verbindlichkeit.

6. Planunterlagen

Die Planunterlagen zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 29 "Wipperdorfer BahnhofstraBe 1" (OT
Wipperdorf) der Landgemeinde Stadt Bleicherode bestehen aus:

— Teil 1 - zeichnerischen Festsetzungen (Plangrundlage: amtliche Katasterkarte M 1:1.000)

— Teil 2 - Planzeichenerklarung

— Teil 3 - Textlichen Festsetzungen

— Teil 4 — Verfahrensvermerke (erst Bestandteil der Satzung)
der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 29 "Wipperdorfer BahnhofstraRe 1" (OT Wipperdorf) der
Landgemeinde Stadt Bleicherode mit 1 Anlage.

7. Planverfahren

Das Planverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes "Wipperdorfer Bahnhofstral3e 1" (OT Wipperdorf)
wurde als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren begonnen.
Im Verlauf des Planverfahrens erfolgt der Wechsel in ein vereinfachtes Verfahren gem. 813 BauGB. Erlaute-
rungen hierzu sind in Pkt. 9 der Begrindung enthalten.

Ziel der Planung ist ausschlieBlich, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erhéhung der zulassigen
Spielflache in der bereits vorhandenen und genehmigten Spielhalle auf eine Gré3e von 144 m2 (12 Spielau-
tomaten) zu schaffen. Derzeit wird durch den Vorhabentrdger im Plangebiet eine genehmigte Spielhalle mit 8
Spielgeraten und 96mz2 Spielflache betrieben.

Spielhallen mit mehr als 8 Spielautomaten (> 100 m2 Spielflache) sind nach Einschatzung der zustandigen
Genehmigungsbehdrde nur in Kerngebieten oder Gewerbegebieten zulassig. Da die umgebende bauliche
Nutzung als Gemengelage eingeschatzt wird (Mischgebiet) bedarf es einer verbindlichen Planung der Ge-
meinde, um die Zuldssigkeit der Spielhalle in der geplanten GroéRRe herzustellen. Die soll Uber den in Rede
stehenden Bebauungsplan erfolgen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der ,im Zusammenhang bebauten Ortslage“ von Wipperdorf gem.
8§ 34 BauGB. Da auf3er zur Zuléssigkeit baulicher Nutzungen im Plangebiet kein Regelungsbedarf besteht,
hat die Landgemeinde entschieden, im Bebauungsplan auf weitere Festsetzungen zu verzichten. Damit wird
vorliegend ein sogenannter ,einfacher Bebauungsplan gem. § 30 (3) BauGB aufgestellt. Somit ist nach
Rechtskraft der Satzung (iber Bauvorhaben im Plangebiet nach den Vorgaben der Satzung und im Ubrigen
nach den Vorgaben des § 34 BauGB zu entscheiden.

In seiner Sitzung am 26.09.2024 hatte der Landgemeinderat beschlossen, das Planverfahren als vorhaben-
bezogener Bebauungsplan Nr. 29 "Wipperdorfer Bahnhofstrae 1" (OT Wipperdorf) einzuleiten. Daraufhin
erfolgte, nach der Billigung des Planentwurfes in der Sitzung des Landgemeinderates am 24.04.2025, die
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB im Zeitraum vom 12.05.2025 bis
18.06.2025.

In der Stellungnahme des Thiringer Landesverwaltungsamtes vom 10.06.2025 wurden seitens der Behdrde
Bedenken hinsichtlich des verwendeten Planinstrumentes eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fir
den vorliegenden Planfall gedufZert.

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 29 "Wipperdorfer Bahnhofstrafle 1" (OT Wipperdorf)
der Landgemeinde Stadt Bleicherode
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,Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan selbst die Zuldssigkeit des Vorhabens bestimmt, muss sein
Regelungsumfang mindestens dem eines qualifizierten Bebauungsplans gemanR § 30 Abs. 2 BauGB ent-
sprechen.

Die Anwendung eines einfachen Bebauungsplanes, der wie hier nur die Art der baulichen Nutzung regelt,
kommt daher fir die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht infrage (OVG Luneburg,
Beschluss vom 22.12.2014 - 1 MN 118/14).“

Die Landgemeinde Stadt Bleicherode folgt den gedul3erten Einwendungen. Da die Stadt aber im Bebau-
ungsplan selbst keinen Regelungsbedarf Gber die Zuldssigkeit der Spielhalle mit einer GréRe von 144mz
Spielflache hinaus sieht und im Ubrigen in die allgemeinen Zulassigkeiten gem. § 34 BauGB nicht eingreifen
mochte, wurde der Bebauungsplan nunmehr als klassischer Bebauungsplan fortgefiihrt. Es erfolgte die Er-
arbeitung eines uberarbeiteten Planentwurfes zur erneuten Offentlichkeitsbeteiligung sowie Beteiligung der
betroffenen Behtrden gem. § 4a (3) BauGB.

Der Uberarbeitet Entwurf hat den Wechsel in einen klassischen Bebauungsplan zum Inhalt und trifft aus-
schlielich eine Festsetzung gem. § 9 (2b) BauGB (einfacher Bebauungsplan). Die Zulassigkeit anderer
baulicher Nutzungen gem. § 34 BauGB im Plangebiet bleibt davon unberuhrt.

Im Rahmen der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung sowie Beteiligung der von der Anderung beriihrten Be-
hérden gem. § 4a (3) BauGB zum uberarbeiteten Entwurf wurden keine Einwendungen gegen die Planung
vorgebracht. Der Landgemeinderat Stadt Bleicherode kann deshalb den abschlieRenden Abwéagungs- und
Satzungsbeschluss fassen.

Da die Landgemeinde Stadt Bleicherode fiir Wipperdorf Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan verflgt,
bedarf der Bauleitplan am Ende des Planverfahrens keiner Genehmigung durch den Landkreis. Er unterliegt
jedoch der Anzeigepflicht von Satzungen gem. 8 21 (3) ThurKO bei der Kommunalaufsichtsbehdrde im
Landratsamt Nordhausen.

Gemé&R § 10 (3) BauGB ist der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 29 “"Wipperdorfer
BahnhofstraRe 1" (OT Wipperdorf) anschlieRend durch die Landgemeinde Stadt Bleicherode ortsiblich be-
kannt zu machen. Der Bebauungsplan ist mit der Begriindung nach § 10 (3) BauGB zu jedermanns Einsicht
bereitzuhalten; Uber den Inhalt ist auf Verlangen Auskunft zu geben. In der Bekanntmachung ist darauf hin-
zuweisen, wo der Bebauungsplan eingesehen werden kann. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungs-
plan in Kraft. Die Bekanntmachung tritt an die Stelle der sonst fur Satzungen vorgeschriebenen Veroffentli-
chung.

8. Bestehendes Planungsrecht, Planungen und Nutzungsregelungen

8.1. Gegenwartig bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet befindet sich — wie bereits ausgefiihrt — innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage
Wipperdorf gem. § 34 BauGB.

Da das Vorhaben zur Erweiterung der Spielflache in der Spielhalle aus 144 m2 nicht der vorhandenen stad-
tebaulichen Struktur entspricht, bedarf es einer verbindlichen Planung der Gemeinde, um die Zul&ssigkeit
der Spielhalle in der geplanten GroRRe herzustellen. Die soll Gber den in Rede stehenden Bebauungsplan
erfolgen.

Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 29 "Wipperdorfer Bahnhofstrale 1" (OT Wipperdorf) sind Vor-
haben im Plangebiet gem. § 30 BauGB und im Ubrigen nach § 34 BauGB zu beurteilen.

8.2. Gesetzliche Vorgaben, Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb naturschutzfachlicher sowie wasserrechtlicher Schutzgebiete.
Denkmale nach Landesrecht sind durch die Planung nicht betroffen.

Davon unbenommen gilt gesetzliche Meldepflicht geméaR § 16 ThirDschG von archéologischen Bodenfun-
den. Auftretende Fundstellen sind bis zur Begutachtung durch das TLDA abzusichern und im unverénderten
Zustand zu erhalten. Die beteiligten Baufirmen sind auf diese Bestimmungen hinzuweisen.

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 29 "Wipperdorfer Bahnhofstrafle 1" (OT Wipperdorf)
der Landgemeinde Stadt Bleicherode
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8.3. Belange des Bergbaus

Das Plangebiet befindet sich vollstandig im Bergwerkseigentum gem. § 151 Bundesberggesetz ,Muhlhausen
— Nohra* zur Gewinnung von Kalisalzen einschliel3lich auftretender Sole. Inhaber der Bergbauberechtigung
ist die Stidharz Kali GmbH in Erfurt.

8.4. Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

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

Der Stadt Bleicherode wurde im Regionalplan (RP-NT) die zentralortliche Funktion eines Grundzentrums
zugeordnet.

Mit dem Landesentwicklungsprogramm 2025 wurde festgelegt, dass die Bestimmung der Grundzentren nicht
langer der Ebene der Regionalplanung, sondern auf Landesebene und damit im Landesentwicklungspro-
gramm erfolgt. Die erste Anderung des Landesentwicklungsprogramms Thiiringen 2025, beschlossen durch
die Thiringer Landesregierung am 09.07.2024 ist mit der Veroffentlichung im GVBI. Thiringen Nr. 12 2024,
S. 526, in Kraft getreten. Hier wird fur die Stadt Bleicherode die Funktion eines Grundzentrums bestétigt.

Der Inhalt des Bebauungsplanes hat durch die geplante Erweiterung der Spielflache einer bereits
genehmigten Spielhalle keinen Einfluss auf die Versorgungsfunktion der Stadt Bleicherode als
Grundzentrum.

Gemall Raumnutzungskarte befindet sich das Plangebiet innerhalb der Siedlungsflache von Wipperdorf.
Regionalplanerische Zielaussagen oder Grundsétze werden durch die Planung nicht berthrt.

Die Landgemeinde Stadt Bleicherode geht aus davon aus, dass die in Rede stehende Planung den
Zielaussagen des Regionalplanes Nordthiringen (RP-NT) nicht entgegensteht, nach Rechtskraft mit
den Zielen der Raumordnung grundsatzlich tGbereinstimmt und sie somit ihrer Anpassungspflicht
gem. § 1 (4) BauGB in ausreichendem MaRe nachgekommen ist.

Plangebiet

Auszug aus der Karte Raumnutzung des RP-NT

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 29 "Wipperdorfer Bahnhofstrafle 1" (OT Wipperdorf)
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8.5. Flachennutzungsplan der Landgemeinde Stadt Bleicherode

Die Landgemeinde Stadt Bleicherode besitzt fur den Ortsteil Wipperdorf einen wirksamen Flachennutzungs-
plan aus dem Jahr 1996, welcher durch die damals selbststandige Gemeinde Wipperdorf aufgestellt wurde
und gem. § 204 (2) BauGB auch nach der Eingemeindung in die Landgemeinde Stadt Bleicherode fort gilt.

Der Flachennutzungsplan stellt die Grundziige der stadtebaulichen Entwicklung dar und ist grundsatzlich bei
der Entwicklung von verbindlichen Bauleitplanen gemaf § 8 (2) BauGB zu beriicksichtigen.

Allerdings kénnen die Darstellungen dieses Flachennutzungsplanes, aufgrund des inzwischen neu entstan-
denen Gemeindegebietes (nach Bildung der Landgemeinde) sowie der aktuellen Anforderungen an eine
geordnete stadtebauliche Planung, nicht mehr vollstandig als Entwicklungsgrundlage dienen. Die Landge-
meinde Stadt Bleicherode hat deshalb durch Beschluss des Landgemeinderates am 23.06.2022 das Plan-
verfahren zur Aufstellung eines Flachennutzungsplanes fiir das gesamte Gebiet der Landgemeinde eingelei-
tet. Aktuell wird der Vorentwurf erarbeitet und in den kommunalen Gremien abgestimmt. Die friihzeitige Of-
fentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung zum Vorentwurf des Flachennutzungsplanes der Landgemeinde
Stadt Bleicherode ist im Jahr 2025 vorgesehen.

Im aktuellen Planstand des Vorentwurfes werden die Flachen des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr.
29 ,Wipperdorfer Bahnhofstralte 1“ als gewerbliche Bauflachen (8 1 (1) Nr. 3 BauNVO) dargestellt. Diese
Darstellung kann als Entwicklungsgrundlage fur die, im Bebauungsplan festgesetzte Zulassigkeit von kern-
und gewerbegebietsrelevanten Spielhallen herangezogen werden.

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan Wipperdorf wird fur die Flachen des Plangebietes als Art der
baulichen Nutzung eine gemischte Bauflache (8 1 (1) Nr. 2 BauNVO) dargestellt. Diese Darstellung stellt
keine Entwicklungsgrundlage gem. § 8 (2) BauGB fir die festgesetzte Zuléssigkeit einer Spielhalle mit
144m? Spielflache im Bebauungsplan Nr. 29 dar.

Eine Beeintrachtigung der geordneten stédtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes durch die erfor-
derliche Darstellung einer gewerblichen Flache fur das Plangebiet kann ausgeschlossen werden, zumal hier-
fur ohnehin eine geénderte Darstellung im Vorentwurf des Flachennutzungsplanes fir das gesamte Land-
gemeindegebiet vorgesehen ist. Diese Darstellung bezieht dann auch die sidlich an das Plangebiet angren-
zenden Flachen als gewerbliche Bauflachen mit ein. Hier befindet sich ebenfalls ein gewerbliches Unter-
nehmen (Autoteileverwertung).

Aufgrund der geringen GréRRe des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 29 von 1.300m2 sowie der Lage
des Plangebietes im Innenbereich nach § 34 BauGB und der ausschlieBlichen Regelung der Zulassigkeit
von Spielhallen mit einer GroRe von 144m2 Spielflache, wére derzeit eine Anderung der Flache im Flachen-
nutzungsplan im Originalmaf3stab 1:10.000 kaum darstellbar. Da das Vorhaben die geordnete stadtebauli-
che Entwicklung der Landgemeinde im Ortsteil Wipperdorf nicht beeintrachtigen wird und eine Anderung der
Darstellung der baulichen Nutzung im aktuellen Flachennutzungsplan der Gesamtgemeinde ohnehin vorge-
sehen ist, geht die Stadt Bleicherode davon aus, dass von der Anderung des Flachennutzungsplanes abge-
sehen werden kann.

Plangebiet

Ciuiind o o ey

Auszug aus dem wirksamen Fiachennutzungéplanes Wipperdorf 1996
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8.6. Verhaltnis zu anderen Planungen der Landgemeinde Stadt Bleicherode

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

8.7. Planungen benachbarter Gemeinden

Die benachbarten Gemeinden wurden im Planverfahren gemaR § 2 (2) BauGB i.V.m. § 4 BauGB beteiligt.
Die Landgemeinde Stadt Bleicherode kann davon ausgehen, dass deren Belange durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 29 "Wipperdorfer BahnhofstraBe 1" (OT Wipperdorf) nicht berthrt werden.

9. Wechsel des Planverfahrens

Das Planverfahren des in Rede stehenden Bebauungsplanes wurde urspriinglich als vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 29 eingeleitet. Wie in Pkt. 7 der Begriindung erlautert erfolgt im Planverfahren der
Wechsel in einen klassischen Bebauungsplan.

Dieser trifft ausschlie3lich eine Festsetzung gem. § 9 (2b) BauGB (einfacher Bebauungsplan), da die Stadt
im Bebauungsplan selbst keinen Regelungsbedarf tber die Zulassigkeit der Spielhalle mit einer GréRe von
144m?2 Spielflache hinaus sieht und im Ubrigen in die allgemeinen Zulassigkeiten gem. § 34 BauGB nicht
eingreifen moéchte.

Mit dem erfolgten Wechsel des Planinstrumentes ist gleichzeitig ein Wechsel des Planverfahrens von einem
Bebauungsplan der Innenentwicklung — beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB in ein vereinfachtes
Planverfahren gem. § 13 BauGB verbunden. Zur Begriindung wird dazu aus der Stellungnahme des Thirin-
ger Landesverwaltungsamtes vom 07.07.2025 zitiert:

»Ein Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2b BauGB, der hier lediglich Festsetzungen zur Zuldssigkeit bestimmter
Vergnlgungsstatten beinhaltet, tritt lediglich ergdnzend zu dem ansonsten sich aus der vorhandenen Eigen-
art der naheren Umgebung ergebenden Zulassigkeitsmalstab im Rahmen des § 34 BauGB hinzu. Insoweit
findet ausschlieBlich der § 13 BauGB Anwendung, wonach Bebauungsplane im vereinfachten Verfahren
aufgestellt werden kdnnen.

Fur die Anwendung des § 13a BauGB — Bebauungsplane der Innenentwicklung — ist hier hingegen kein
Raum. Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB darf nur bei MaRhahmen der Innenentwicklung er-
griffen werden; insoweit ist das Instrument inhaltlich beschréankt. Malinahmen der Innenentwicklung nach
§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB mussen der Entwicklung des Plangebiets dienen, was i. d. R. durch die Schaf-
fung zusétzlicher Baurechte erfolgt (siehe BVerwG, Urteil vom 11.10.2021- 4 CN 6/19).

Diese Voraussetzung liegt in einem sektoralen Bebauungsplan nach 8§ 9 Abs. 2b BauGB — wie hier der Fall —
nicht vor, da die Planung ausschlie3lich die Zulassigkeit von Spielhallen regelt, um damit insbesondere dem
Schutz dient, dass in den nicht erfassten Teilen des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles derartige Anla-
gen unzulassig sind. Durch den Bebauungsplan werden insbesondere auch keine neuen baulichen Entwick-
lungsmaglichkeiten geschaffen.

Da die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung nach § 13a BauGB nicht im Nachhinein als
Aufstellung eines Bebauungsplanes im vereinfachten Verfahren umgedeutet werden kann (siehe dazu
BVerwG Beschluss vom 21.12.2026 — 4 BN 14/16) bedarf es zwingend einer entsprechenden Uberarbeitung
der Planungsunterlagen mit eindeutigem Bezug auf das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB.

Das Planverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 29 ,Wipperdorfer Bahnhofstrale 1“ (OT
Wipperdorf) wurde im Ergebnis im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt; somit ohne
Umweltpriifung gemaRk § 2 (4) BauGB, ohne Umweltbericht nach § 2a BauGB, ohne Angaben nach § 3 (2)
Satz 4 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind sowie ohne der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10a (1) BauGB.

Die Unterlagen des liberarbeiteten Planentwurfes mit den entsprechenden Aussagen zum Wechsel in ein verein-
fachtes Verfahren wurden erneut gem. § 4a (3) BauGB zur Beteiligung der Offentlichkeit veroffentlicht. Weder
seitens der Offentlichkeit, noch seitens der erneut beteiligten Behorden wurden Einwendungen gegen diese
Vorgehensweise geltend gemacht.

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 29 "Wipperdorfer Bahnhofstrafle 1" (OT Wipperdorf)
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10. Ausgleichsverpflichtung

Bebauungspléne im vereinfachten Planverfahren sind, abweichend zu Bebauungsplanen der Innenentwick-
lung gem. § 13a BauGB, nicht von der Ausgleichsverpflichtung i. S. des § 1a (3) Satz 6 BauGB befreit.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 29 ,Wipperdorfer BahnhofstraRe 1“ trifft ausschlieRlich eine Festsetzung
gem. 8§ 9 (2b) BauGB (einfacher Bebauungsplan), da die Stadt im Bebauungsplan selbst keinen Regelungs-
bedarf tiber die Zulassigkeit der Spielhalle mit einer GréRe von 144m?2 Spielflache hinaus sieht und im Ubri-
gen in die allgemeinen Zulassigkeiten gem. 8 34 BauGB nicht eingreifen méchte.

Da sich das Plangebiet innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage gem. § 34 BauGB befindet und
durch den Bebauungsplan keine neuen Sachverhalte hinsichtlich einer hinzutretenden Bebauung und maogli-
cher zusatzlicher Eingriffe ausgeldst werden, kann und wird im vorliegenden Planfall von einer Eingriffs-
Ausgleichbilanzierung abgesehen, da durch den Planinhalt keine Ausgleichsverpflichtung entsteht.

11. Berucksichtigung der Belange nach § 1 (6) Nr. 1 bis 14 BauGB

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

Da durch das Planvorhaben selbst keine nicht I6sbaren boden- oder weitergehenden immissionsschutzrecht-
lichen Spannungen verursacht werden, kann die Landgemeinde Stadt Bleicherode davon ausgehen, dass
durch die Planung keine wesentlichen oder gar erheblichen Umweltauswirkungen bzw. Beeintrachtigungen
ausgelost werden.

Ubersicht zur Betroffenheit der zu beriicksichtigenden Belange gemaR § 1 (6) BauGB durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 29 "Wipperdorfer BahnhofstraBe 1" (OT Wipperdorf) der Land-
gemeinde Stadt Bleicherode

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel
3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert worden ist

Rechts- Betroffenheit durch Festsetzung
grundlage - | 2|3
@
§ 1 Abs. 6 Belang 2 |5 |8 Bemerkung
BauGB |38 2

die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Nr. 1 Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Ar- nicht betroffen
beitsbevdlkerung,

die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigen-
Nr. 2 tumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und die Anforde- nicht betroffen
rungen kostensparenden Bauens sowie die Bevdlkerungs-
entwicklung,

die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevélkerung,
insbesondere die Bedirfnisse der Familien, der jungen,
Nr. 3 alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswir-| X
kungen auf Frauen und Mé&nner sowie die Belange des
Bildungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung,

Verbesserung der Freizeitan-
gebote

die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und
Nr. 4 der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und nicht betroffen
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,

die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, Stral3en und
Nr. 5 Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stéadtebauli- nicht betroffen
cher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftshildes

die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des &ffent-

Nr. 6 lichen Rechts festgestellten Erfordernisse fir Gottesdienst

nicht betroffen

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 29 "Wipperdorfer Bahnhofstrafle 1" (OT Wipperdorf)
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und Seelsorge,
NI 7 die Belange des Umweltschutzes, elr_lschllerShch des Natur- nicht betroffen
schutzes und der Landschaftspflege, insbesondere
die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft,
Nr.7 a Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die nicht betroffen
Landschaft und die biologische Vielfalt
die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von
Nr.7b gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vo- keine Schutzgebiete betroffen
gelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und .
Nr.7c . - S N : nicht betroffen
seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt
Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonsti- .
Nr.7d ge Sachgiiter nicht betroffen
Nr 7 e die Verme!dung__von Em|SS|o_r_1en sowie der sachgerechte nicht betroffen
Umgang mit Abfallen und Abwéassern
N7 f d_|e Nutzung erneuerbarer_ Energien die sparsame und effi- nicht betroffen
ziente Nutzung von Energie
die Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen
Nr.7 g Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissions- nicht betroffen
schutzrechtes
die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in Gebieten, in
denen die durch Rechtsverordnung zur Erfillung von .
Nr.7h Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Immissi- nicht betroffen
onsgrenzwerte nicht Uberschritten werden
. die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen .
Nr. 71 des Umweltschutzes nach den Buchstaben a, c und d nicht betroffen
die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandigen Struk- Unterstutzung_ des gastrono-
Nr.8 a tur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der mlsc_hen Betriebes un(_j der
) Bevlkerun bereits vorhandenen Spielhal-
9 le des Vorhabentragers
Nr.8 b der Land- und Forstwirtschaft, nicht betroffen
Schaffung der Voraussetzun-
. N gen zur Sicherung und Erwei-
Nr.8c der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, terung der am Standort be-
reits vorhandenen Spielhalle
des Post- und Telekommunikationswesens, insbesondere .
Nr. 8 d : nicht betroffen
des Mobilfunkausbaus,
Nr 8 e d_er Ve_rso_rgung, |nsbesondere_ mit E_nergle und Wasser, nicht betroffen
einschlieBlich der Versorgungssicherheit
Nr. 8 f sowie die Sicherung von Rohstoffvorkommen nicht betroffen
die Belange des Personen- und Guterverkehrs und der
Mobilitat der Bevoélkerung, auch im Hinblick auf die Entwick-
lung beim Betrieb von Kraftfahrzeugen, etwa der Elektro-
mobilitét einschliel3lich des offentlichen Personennahver- .
Nr. 9 kehrs und des nicht motorisierten Verkehrs, unter besonde- nicht betroffen
rer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringe-
rung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwick-
lung,
Nr. 10 die Be_lange der Verteidigung und des _Z|V|Ischutzes sowie nicht betroffen
der zivilen Anschlussnutzung von Militérliegenschaften,
die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen
Nr. 11 stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr nicht betroffen
beschlossenen sonstigen stédtebaulichen Planung,
die Belange des Kusten- und Hochwasserschutzes und der
Nr. 12 Hochwasservorsorge insbesondere die Vermeidung und nicht betroffen
Verringerung von Hochwasserschéaden,
Nr 13 _d|e Belange_von Flichtlingen oder Asylbegehrenden und nicht betroffen
ihrer Unterbringung,
Nr. 14 die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen. nicht betroffen
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12. Artenschutzrechtliche Einschéatzung

Ziel der Planung ist ausschlie3lich die Zulassung von baulichen Nutzungen in bereits bestehenden Gebau-
den. Artenschutzrechtliche Belange sind davon nicht betroffen.

13. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Durch den in Rede stehenden Bebauungsplan wird planungsrechtlich die Moglichkeit begriindet, die vorhan-
dene Siedlungsstruktur nach zu verdichten und zu ergénzen. Fir bereits vollstandig erschlossene und be-
baute Flachen soll die Zulassigkeit zusatzlicher Nutzungsmaglichkeiten geregelt werden.

Diese Vorgehensweise verfolgt das Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gem. § 1a BauGB.
Die Auswirkungen des Bebauungsplanes sind analog der Beeintrachtigungen der Schutzgiter aus den ge-
planten Nutzungen heraus zu betrachten. Da diese keine boden- oder immissionsschutzrechtlichen Span-
nungen verursachen und mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sind, kann davon aus-
gegangen werden, dass auch die, durch die Planung ermdglichte bauliche Nutzung diesbeziiglich keine we-
sentlichen oder erheblichen Auswirkungen bzw. Beeintrachtigungen verursachen wird.

14. Beschreibung und Begriindung der getroffenen Festsetzungen

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

Der Ubersichtsplan stellt die Lage des Plangebietes im Ortsteil Wipperdorf dar; im entsprechenden Uber-
sichtsplan auf der Planzeichnung ist das Plangebiet gekennzeichnet.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 29 "Wipperdorfer Bahnhofstralle 1" (OT Wipperdorf) der
Landgemeinde Stadt Bleicherode befindet sich im Ortsteil Wipperdorf der Stadt Bleicherode, dstlich angren-
zend an die Halle-Kasseler-Stral3e (L3080). Nordlich des Standortes verlauft die Bahnstrecke Nordhausen -
Leinefelde. Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 88/2 der Flur 3, Gemarkung Pustleben, in einer Gro-
3e von ca. 1.300m2.

Auf dem Baugrundstlck befindet sich das Gebaude einer ehemaligen Gaststatte mit Saal und einem Anbau.
Diese Gebaude werden aktuell als Eisverkauf, Sportshar sowie als Spielhalle mit 96 m2 Spielflache (8 Geld-
spielautomaten) genutzt. Entsprechende Umbau- und Umnutzungsgenehmigungen liegen vor. Ein Auszug
aus den Baugenehmigungsunterlagen ist der Begrindung in der Anlage 01 beigefugt.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der ,im Zusammenhang bebauten Ortslage®. Eine Erweiterung des
vorhandenen Gebaudebestandes ist nicht vorgesehen.

Sudlich angrenzend an das Gebaude der Spielhalle wurde ein Kundenparkplatz errichtet. Die genehmigte
Zufahrt auf die Halle-Kasseler Straf3e (L3080) ist ausgebaut und vorhanden.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 29 "Wipperdorfer BahnhofstraBe 1" (OT
Wipperdorf) ist mittels des Planzeichens 15.13 der Planzeichenverordnung eindeutig in der Planunterlage
(aktueller Katasterplanauszug im Mafstab 1:1000) zeichnerisch festgesetzt worden, so dass die Ubertrag-
barkeit seiner Grenzen in die Ortlichkeit rechtseindeutig moglich ist.

14.2. Zulassigkeit von Vergniigungsstatten gem. 8§ 9 (2b) BauGB

Ziel der Planung ist ausschlieBlich, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erhéhung der zuldssigen
Spielflache in der bereits vorhandenen und genehmigten Spielhalle auf eine GréRe von insgesamt 144mz?
(12 Spielautomaten) zu schaffen. Derzeit wird durch den Vorhabentrager im Plangebiet eine genehmigte
Spielhalle mit 8 Spielgeraten und 96mz2 Spielflache betrieben.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der ,im Zusammenhang bebauten Ortslage® von Wipperdorf gem.
§ 34 BauGB. Da aul3er zur Zulassigkeit der Erweiterung der Spielflache in der bestehenden Spielhalle im
Plangebiet kein Regelungsbedarf besteht, hat die Landgemeinde entschieden, im Bebauungsplan auf weite-
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re Festsetzungen zu verzichten. Damit wird vorliegend ein sogenannter ,einfacher” Bebauungsplan gem.
§ 30 (3) BauGB aufgestellt.

Spielhallen mit mehr als 8 Spielautomaten (> 100 m2 Spielflache) sind nach Beurteilung der zusténdigen
Genehmigungsbehdrde nur in Kerngebieten oder Gewerbegebieten zulédssig. Da die umgebende bauliche
Nutzung als Gemengelage eingeschatzt wird (Mischgebiet) bedarf es einer verbindlichen Planung der Ge-
meinde, um die Zulassigkeit der Spielhalle in der geplanten Gré3e herzustellen.

In 8 9 (2b) BauGB heif3t es:

,Fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (gem. § 34 BauGB) kann in einem Bebauungsplan, auch fir Teile
des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans, festgesetzt werden, dass Vergnugungsstatten oder
bestimmte Arten von Vergnigungsstatten zulassig oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zuge-
lassen werden kdnnen, um

1. eine Beeintrachtigung von Wohnnutzungen oder anderen schutzbedurftigen Anlagen wie Kirchen, Schu-
len und Kindertagesstéatten oder

2. eine Beeintrachtigung der sich aus der vorhandenen Nutzung ergebenden stadtebaulichen Funktion des
Gebiets, insbesondere durch eine stadtebaulich nachteilige Haufung von Vergniigungsstétte

zu verhindern.”

Die Landgemeinde Stadt Bleicherode geht davon aus, dass durch die Erhéhung der Spielflaiche bzw. der
Anzahl um 4 Spielautomaten im Plangebiet keine wesentlichen oder erheblichen Beeintréachtigungen der
umgebenden baulichen Nutzungen entstehen. Sudlich angrenzend befindet sich ein Kfz- Werkstattbetrieb
mit Autoverwertung und Ersatzteilhandel, der gewerblichen Nutzungen zuzurechnen ist. Im Westen wird das
Plangebiet von der stark befahrenen Halle-Kasseler-Strale (L3080) begrenzt, welche eine raumliche Zasur
zur weiter westlich befindlichen Ortslage darstellt. Im Norden des Plangebiets verlauft die Bahnstrecke der
DB Nordhausen — Leinefelde. Die 6stlich angrenzende Wohnbebauung ist durch die Beeintrachtigungen
(z.B. Larm) aus dieser stadtebaulichen Situation entsprechend vorgepragt. Durch die Erh6hung der Anzahl
der Spielautomaten, die weder mit einer Erweiterung des Gebaudebestandes verbunden ist, noch Emissio-
nen erzeugt, ist nicht von einer Anderung der stadtebaulichen Situation im Plangebiet auszugehen. Eine
wesentlich erhéhte Frequentierung der Spielhalle, verbunden mit einem erhdhten Besucherverkehr ist eben-
falls nicht zu erwarten.

AuRBerdem wurde dem bereits bestehenden Standort der Spielhalle seitens des Ortschaftsrates Wipperdorf
und des Landgemeinderates zugestimmt. Im Planverfahren wurden keine Stellungnahmen aus der Offent-
lichkeit abgegeben, die Einwendungen gegen den Standort der Spielhalle &u3ern.

Der Standort befindet sich in raumlicher Entfernung vom ca. 500m zum Dorfzentrum des Ortes mit Kinder-
garten und Grundschule. Die néchstgelegene Kirche von Pustleben verflgt Gber einen raumlichen Abstand
von 200m zum Standort. Diese Abstéande werden als erforderlich angesehen, um keine Nutzungskonflikte zu
erzeugen und keine Betroffenheit schutzwirdiger Nutzungen, wie z.B. Schule und Kindergarten zu erzeu-
gen.

Mit der in Rede stehenden Planung soll der Standort der Spielhalle, der bisher keine stadtebaulichen Span-
nungen erzeugt, langfristig gesichert werden. Gleichzeitig wird dokumentiert, dass damit an anderer Stelle in
Wipperdorf eine entsprechende bauliche Nutzung nicht gewiinscht ist und kiinftig zugelassen werden wird.

Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass gem. § 9 (2b) BauGB im Geltungsbereich
Spielhallen mit einer Spielflache von insgesamt 1442 Spielflache allgemein zuléassig sind.

Gleichzeitig wird klargestellt, dass die Zulassigkeit anderer baulicher Nutzungen, die gem. 8 34 BauGB in-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage und damit auch im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes umsetzbar sind, von dieser Textlichen Festsetzung unberthrt und damit zuséatzlich zuléssig bleiben.

Somit ist nach Rechtskraft der Satzung Uber Bauvorhaben im Plangebiet nach den Vorgaben der Satzung
und im Ubrigen nach den Vorgaben des § 34 BauGB zu entscheiden.
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15. ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die bereits vorhandene und ausgebaute Zufahrt
von der Halle—Kasseler-StraRe (L3080). Die bendétigten Kfz-Stellplatze werden auf dem Grundstiick des
Vorhabentragers im Plangebiet vorgehalten.

Das Plangebiet ist bereits an das zentrale Netz des Abwasserzweckverbandes ,Bode-Wipper“ angeschlos-
sen. Uber diesen Anschluss ist die Schmutzwasser- und Niederschlagswasserentsorgung sichergestellt.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt tiber den vorhandenen Anschluss an das zentrale Netz des Wasserver-
bandes Nordhausen.

Die Bereitstellung der Loschwasserversorgung erfolgt ebenfalls aus dem Netz Wasserverbandes.

Die Elektroenergieversorgung wird tber das Versorgungsnetz der Thiringer Energienetze GmbH sicherge-
stellt.

Das Plangebiet ist bereits in das Abfallbeseitigungs- und Wertstoffabfuhrkonzept des Landkreises Nordhau-
sen integriert.

Die bauliche Hauptnutzung der Gebaude im Plangebiet wurde bereits mit der Baugenehmigung vom
19.10.2022 gepruft und genehmigt. Durch den Inhalt des Bebauungsplanes werden keine neuen Sachver-
halte bezlglich der erforderlichen ErschlieBungsanlagen bzw. ErschlieBungserfordernisse ausgelost.

16. Bodenordnungsmafinahmen gem. BauGB

Bodenordnungsmalinahmen sind nicht vorgesehen.

17. Allgemein verstandliche, zusammenfassende Erklarung

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass der Bebauungsplan keine bodenrechtlich relevanten Span-
nungen erzeugt und mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist, da das in Rede stehen-
de Plangebiet bereits innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage von Wipperdorf liegt und die Er-
schlieBung gesichert ist.

Durch die getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 29 "Wipperdorfer BahnhofstraBe 1" (OT
Wipperdorf) sind keine erheblichen Umweltbeeintrachtigungen der Schutzgiter im Sinne des BauGB und
des Naturschutzgesetzes zu erwarten.

18. Planverfasser

Die Planunterlagen wurden durch das Stadtplanungsbiiro MeiRner & Dumjahn GbR, Buro fir interdisziplina-
re Stadt- und Dorfplanung, Kathe-Kollwitz-StraRe 9, 99734 Nordhausen erarbeitet.

Nordhausen / Bleicherode, 27.08. 2025
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