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1. Allgemeine Vorbemerkungen zur Landgemeinde Stadt Bleicherode

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

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

Entstehungsgeschichte / Bildung der Landgemeinde Stadt Bleicherode

Durch die Kommunalreform am 01.01.2019 griindete sich die Landgemeinde Stadt Bleicherode mit ihren
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).

Daruber hinaus ist die Landgemeinde Stadt Bleicherode zugleich erfiillende Gemeinde fir die Gemeinden
Kehmstedt, Lipprechterode, Niedergebra, GrofR3lohra und Kleinfurra.

Die angrenzenden Nachbargemeinden sind:

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

- im Osten: die Gemeinde Kleinfurra,

- im Siuden: die Gemeinde Helbedindorf und die Stadt Sonderhausen,

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

Verwaltungsstruktur und zentraldrtliche Funktionszuweisung

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

FlachengroRe und Einwohner

In der Landgemeinde Stadt Bleicherode lebten mit Stand vom 31. Dezember 2021 insgesamt 10.129 Ein-
wohnern (Quelle: Thiuringer Landesamt fir Statistik). Die Flachenausdehnung betragt ca. 108,17 kmz2.

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

Vorbemerkungen

Die Firma Kroner wurde am 15.November 1985 in Bleicherode als Elektromaschinenbaubetrieb gegriindet
und entwickelt sich nach 1991 zum Verkaufs- und Serviceunternehmen fir Kommunaltechnik, Baumaschi-
nen und Technik fir den Garten- und Landschaftsbau sowohl auf den Gebieten Verkauf und Vermietung als
auch als Werkstatt und Reparaturbetrieb.

Der Firmensitz befindet sich im Norden des Stadtgebietes von Bleicherode auf dem Grundstick Heerweg
17. Seit 2009 erweiterte sich die baulich Firma um kundenorientierter zu arbeiten und ausreichend Werk-
stattkapazitaten anbieten zu kénnen.

Es entstand u.a. eine neue Lagerhalle sowie eine Betriebswohnung fur die Inhaber.

Anlass der Planung , Planungsziel

Aufgrund der gestiegenen Nachfrage im Verkauf und bei Reparaturen von Kommunaltechnik und kleineren
Baumaschinen benétigt die Firma dringend groRere Lagerflachen fir Material, Ersatzteile und Maschinen fir
den Verkauf. Diesen Bedarf abzusichern heif3t fir den Betrieb, aufgrund bestehender Lieferengpasse, einen
enormen Mehraufwand an Bevorratung.

Aus diesem Grund plant die Firma Krdner, eine weitere Lagerhalle im Bereich des Flurstiickes 1622/12 der
Flur 10 Gemarkung Bleicherode, nérdlich angrenzend an die bestehenden baulichen Anlagen des Firmenge-
landes, zu errichten. Im Zuge dieser Erweiterung kann dann eine Neustrukturierung und Optimierung der
Gebaudenutzung auf dem Betriebsgrundsttick erfolgen.
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Da sich die Flachen des Flurstiickes 1622/12 planungsrechtlich auRerhalb der ,Im Zusammenhang bebauten
Ortslage® und damit im Auflenbereich befinden, kann aktuell seitens des zustandigen Bauordnungsamtes
keine Genehmigung fiir dieses Bauvorhaben in Aussicht gestellt werden.

Aus diesem Grund beantragte der Inhaber der Firma Jorg Kroner Bleicherode e.K. als Vorhabentrager bei
der Stadt Bleichrode die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fur den Betriebsstandort
Heerweg Nr. 17/17a. Dieser soll dann die Grundlage fir die weitere bauliche Entwicklung des Unternehmens
darstellen.

e

Aktuell vorhandene bauliche Anlagen des Betriebsstandortes

Planungserfordernis:

Im § 1 (3) i.v.m. § 1 (8) Baugesetzbuch (BauGB) ist vorgeschrieben, dass Gemeinden dann Bauleitplane
aufzustellen, zu andern oder aufzuheben haben, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist. Es steht damit nicht im Belieben einer Gemeinde, aber es bleibt grundsatzlich
zunachst ihrer hoheitlichen Einschatzung tiberlassen (Planungsermessen), ob und wann sie die Erforderlich-
keit des planerischen Einschreitens sieht.
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Die Stadt Bleicherode mdchte mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes das ortsan-
sassige Unternehmen unterstitzen ihm ermdglichen, die Flachen der Betriebsgrundsticke optimal fur die
bendtigten baulichen Anlagen zu nutzen. Ohne die Mdglichkeiten einer Erweiterung, kann die Firma Kroner
den Betriebsstandort nicht langfristig sichern.

Eine Neuansiedlung an anderer Stelle hétte eine Neuinanspruchnahme von Flachen sowie einen erhgfhten
(gof. erstmaliger) ErschlieBungsaufwand zur Folge.

Die Landgemeinde Stadt Bleicherode beabsichtigt deshalb, fiir das in Rede stehende Plangebiet einen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen, um die planungsrechtlichen Grundlagen fir die geplante
Betriebserweiterung zu schaffen.

Durch die, mit der Planaufstellung verfolgten o.g. Ziele und Zwecke wird aus der Sicht der Landgemeinde
Stadt Bleicherode den im § 1 (5) BauGB verankerten stadtebaulichen Planungsgrundsatzen ausreichend
entsprochen, da:

- die Erweiterung und Nachverdichtung des bereits bestehenden Betriebsstandortes dem Gebot des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden folgt — eine neue bauliche Entwicklung am anderer Stel-
le wird vermieden,
die Planung eine Unterstiitzung des ortsansassigen Unternehmens darstellt, damit den Betriebs-
standort langfristig sichert und Arbeitsplatze erhalt.

Weiterhin werden mit der Planung die Voraussetzungen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung der
Grundsticksflachen des Plangebietes sichergestellt.

Die geplante bauliche Erweiterung des Betriebsstandortes nach Norden hin grenzt im Osten unmittelbar an
den bereits vorhandenen baulichen Bestand ehemals landwirtschaftlich genutzter Gebauden und Anlagen
an. Westlich des Plangebietes befinden sich ebenfalls baulich genutzte Flachen (Uberwiegend Lagerflachen
des Bauhofes der Stadt Bleicherode). Nérdlich schlieRen sich Grinlandflachen an. Sudlich angrenzend be-
findet sich die Bebauung des Stadtgebietes Bleicherode im Bereich Heerweg. Diese Bebauung ist von einer
Nutzungsmischung aus Wohnbebauung und Kleingewerbe (Etzold-Haustechnik, ALTIS-Bauerliche AG, To-
tal-Tankstelle) gepragt.

Mit der geplanten baulichen Entwicklung erfolgt keine stadtebauliche Entwicklung in den unberthrten Land-
schaftsraum hinein. Die Planung stellt vielmehr eine Ergdnzung und Abrundung der baulichen Nutzungen im
Bereich nordlich des Heerweges dar.

Die Stadt Bleicherode verfiigt noch nicht Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan. Die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 23 soll als sogenannter vorzeitiger Bebauungsplan gem. 8§ 8 (4)
BauGB erfolgen.

Der Stadtrat Bleicherode hat nach pflichtgemafRer Prifung gemafl 8 1 (3) BauGB die Erforderlichkeit der
Planaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 "Heerweg Nr. 17/17a" (Bleicherode) beurteilt und aus den o.a.
dargelegten Griinden am 23.06.2022 den Aufstellungsbeschluss gefasst und damit das gesetzlich vorge-
schriebene Planverfahren auf der Grundlage der Vorgaben des § 1 (3) Baugesetzbuch (BauGB) eingeleitet.

3. Begriffsdefinitionen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 23 "Heerweg Nr. 17/17a" (Bleicherode) der Landgemeinde Stadt
Bleicherode wird im Folgenden als ,,Bauleitplan‘ bezeichnet und ist bis zum Satzungsbeschluss durch die
Landgemeinde Stadt Bleicherode als ,Entwurf” zu verstehen.

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 23 "Heerweg Nr. 17/17a"
(Bleicherode) der Landgemeinde Stadt Bleicherode besteht aus 2 Teilgebieten. Diese werden im Folgenden
als ,Plangebiet A“ (Eingriffsgebiet) sowie ,Plangebiet B* (Ausgleichsgebiet) bezeichnet.

4. Lage und raumliche Abgrenzung des Plangebietes

Plangebiet A:
Das Plangebiet befindet sich im Norden des Stadtgebietes Bleicherode und umfasst die Flachen der Flurstu-

cke 1621/3, 1621/5, 1622/5, 1622/6, 1622/10, 1622/12, 1623/3 sowie 1623/13 der Flur 10 Gemarkung Blei-
cherode.
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Der Geltungsbereich besitzt eine Gesamtflache von ca. 0,8 ha und liegt in einer Hohenlage von ca. 235
MUNHN. Es handelt sich um ebenes Gelande, welches in nordlicher Richtung gleichmafig leicht abfallt.

Das Plangebiet liegt nérdlich der StralRe ,Heerweg®, welche als Landesstrale 1011 von Bleicherode in west-
licher Richtung Uber Lipprechterode und Bischofferode bis nach Duderstadt (Bundesland Niedersachsen)
verlauft und wird Uber eine bereits mit Linksabbiegespur ausgebaute Anbindung an diese Stral3e erschlos-
sen.

Der Geltungsbereich A umfasst das Firmengelédnde der Firma Kroner. Hier bestehen bereits bauliche Anla-
gen im sudlichen Teil. Im nérdlichen Teil des Plangebietes A ist die Errichtung einer neuen Lagerhalle ge-
plant. Diese geplante Firmenerweiterung ist der Ausléser der in Rede stehenden Planung. Im Bereich des
Plangebietes A werden damit die kiinftigen naturschutzfachlichen Eingriffstatbestande vorbereitet.

Plangebiet B:
Das Plangebiet B umfasst eine Flache von ca. 1.500 m2 des Flurstiickes 1622/13 der Flur 10 Gemarkung

Bleicherode. Die Flache befindet sich derzeit im Eigentum der Stadt. Das Plangebiet schlief3t unmittelbar
nordlich an das Plangebiet A an. Auf den derzeit intensiv genutzten Grinlandflachen ist die Umsetzung von
naturschutzfachlichen AusgleichsmaRnahmen fur den im Plangebiet A vorbereiteten Eingriff vorgesehen.
Geplant ist, hier eine Streuobstwiese auf extensivem Grinland anzulegen.

Die Stadt Bleicherode wird die Flachen dann langfristig an die Firma Krdner als Vorhabentrager des Bebau-
ungsplanes Nr. 23 verpachten. Die Umsetzung der geplanten AusgleichsmaRnahme durch den Vorhaben-
trager wird im Durchflihrungsvertrag gem. § 12 BauGB gesichert.

—
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In der direkten Umgebung des Geltungsbereiches mit den Teilbereichen A und B grenzen verschiedene
bauliche Nutzungen an den Geltungsbereich an:

- im Norden: landwirtschaftliche Flachen,

- im Osten: bauliche Anlagen aus einer ehemals landwirtschaftlichen Nutzung, aktuell gewerblich ge-
nutzt bzw. leer stehend sowie das gewerblich genutzte Grundstiick der Fa. Etzold Energie-Systeme
(Heizung, Liftung, Sanitér),

- im Siuden die gemischt genutzte Bebauung sidlich des Heerweges (Wohnbebauung, Tankstelle),

- im Westen Wohnbebauung sowie nordlich davon Flachen, die als Lagerflachen und Betriebsgelande
des stadtischen Bauhofes genutzt werden.

R SO IO S i
Lage des Plangebietes im Norden des Stadtgebietes Bleicherode,
Quelle- Luftbilder: Geoproxy-Geoportal © GDI-Th Freistaat Thiringen (www.geoproxy-geoportal-th.de/geoclient)

5. Rechtliche Planungsgrundlagen und Fachliteratur

Bundesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur Landesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur
- Raumordnungsgesetz (ROG) - Thuringer Landesplanungsgesetz (ThurLPIG)
- Raumordnungsverordnung des Bundes (RoV) - Thuringer Kommunalordnung (ThurKO)
- Baugesetzbuch (BauGB) - Thuringer Gesetz Uber Naturschutz u. Landschafts-
- Baunutzungsverordnung (BauNVO) pflege (ThirNatG)
- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) - Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale
- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Land Thiringen (TDSchG)
- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) - Thiringer Waldgesetz (ThirwaldG)
- Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung - Thiringer Strallengesetz
(BBodSchV) - Thiringer Wassergesetzes (ThirwG)
- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) - Thiringer Bauordnung (ThirBO)
- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung - Thiringer Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-
(UVPG) Bodenschutzgesetzes (ThirBodSchG)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

- Bundesberggesetz (BBergG)

- Arbeitshilfe ,Umweltschutz in der Bebauungsplanung®
vom Umweltbundesamt

- DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®

- TALarm
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Planungsvorgaben der Regionalplanungsebene
- Regionalplan Nordthiringen (RP-NT)
Hinweis:

Die Planungsgrundlagen finden jeweils in der, zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gem. § 10 BauGB durch
den Landgemeinderat gliltigen Fassung, rechtliche Verbindlichkeit.

6. Inhalt der Planunterlagen

Die Planunterlagen zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 23 "Heerweg Nr. 17/17a"
(Bleicherode) der Landgemeinde Stadt Bleicherode bestehen aus:

dem Planteil mit: Teil 1 — Zeichnerische Festsetzungen
Teil 2 — Planzeichenerklarung
Teil 3 — Textliche Festsetzungen
Teil 4 — Hinweise
Teil 5 — Vorhaben- und ErschlieRungsplan
Teil 6 — Verfahrensvermerke

der Begriindung Teil | gemé&R 8§ 9 (8) BauGB und Teil Il - Umweltbericht mit integriertem Grunordnungs-
plan und Artenschutzfachbeitrag nach § 2 (4) und § 2 a BauGB

Als Planunterlage wurde ein Auszug aus dem Liegenschaftskataster im MaRstab 1:1.000 verwendet. Die
Kartengrundlage und der MaRRstab wurden so gewahlt, dass der Planinhalt eindeutig festgesetzt werden
kann. Die Planunterlage entspricht hinsichtlich MaRRstab, Inhalt und Genauigkeit somit den Anforderungen
des 8 1 (2) PlanzV.

7. Wahl des Planungsinstrumentes und Durchfiihrung des Planverfahrens nach BauGB

Die Landgemeinde Stadt Bleicherode sieht zur Erreichung der im Pkt.2 dargelegten stadtebaulichen Ziele
die Aufstellung eines Bebauungsplanes im so genannten Standardverfahren, auf der Grundlage der gesetz-
lichen Vorgaben des Baugesetzbuches, als das geeignete Instrument an und hat mit dem Aufstellungsbe-
schluss gemaR § 2 (1) BauGB das dazu erforderliche Planverfahren eingeleitet.

Nach Durchfiihrung der gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrensschritte gemai § 3 (1), § 4 (1), § 3 (2) und
8§ 4 (2) BauGB wird der Stadtrat der Landgemeinde Stadt Bleicherode, nach Abwéagung aller 6ffentlichen und
privaten Belange gemaf 8§ 1 (7) BauGB, den erforderlichen Satzungsbeschluss gemaf § 10 BauGB fassen.
Da die Stadt Uber keinen wirksamen Flachennutzungsplan verfligt, bedarf der Bebauungsplan einer Geneh-
migung. Diese ist beim Landkreis Nordhausen zu beantragen. Nach dem Erteilen der Genehmigung ist diese
durch die Landgemeinde Stadt Bleicherode ortsiiblich bekannt zu machen. Der Bauleitplan ist mit der Be-
grindung und der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a BauGB zu jedermanns Einsicht bereitzuhal-
ten; Uber den Inhalt ist auf Verlangen Auskunft zu geben. In der Bekanntmachung ist darauf hinzuweisen, wo
der Bauleitplan eingesehen werden kann. Mit der Bekanntmachung tritt der Bauleitplan in Kraft.

8. Bestehendes Planungsrecht, ibergeordnete Planungen und sonstige Nutzungsregelungen

8.1. Gegenwartig bestehendes Planungsrecht

Fir das in Rede stehende Plangebiet gibt es noch keinen rechtverbindlichen Bebauungsplan. Auf Grund der
konkreten, stadtebaulichen Situation kdnnen derzeit alle baulichen Vorhaben im sudlichen Teil des Plange-
bietes nach § 34 BauGB als ,innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage® bewertet werden.

Die geplanten Vorhaben auf den Flurstliicken 1621/5 und 1622/12 der Flur 10 Gemarkung Bleicherode liegen
planungsrechtlich zurzeit im AuBenbereich gem. § 35 BauGB.
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Um das seitens der Landgemeinde Stadt Bleicherode beabsichtigte stadtebauliche Entwicklungsziel fur das
betroffene Gebiet sichern und damit auch realisieren zu kénnen, ist die Aufstellung eines verbindlichen Bau-
leitplanes erforderlich, welcher das Plangebiet durch die getroffenen Festsetzungen stédtebaulich ordnet
und in der Folge die Grundlage fur die Beurteilung kinftiger Bauvorhaben und MafRhahmen nach § 30
BauGB bildet.

8.2. Gesetzliche Vorgaben, Schutzgebiete, ibergeordnete Belange

Naturschutzrecht
Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb oder in rdumlicher N&he von naturschutzrechtlichen Schutzge-
bieten. Gesetzlich geschiitzte Biotope gem. § 30 BNatSchG sind durch das Planvorhaben nicht betroffen.

Wasserrecht
Wasserrechtliche Schutzgebiete sind von dem Bebauungsplan nicht betroffen.

Waldgesetz
Das Planvorhaben beriihrt keine Waldflachen.

Denkmalschutz
Denkmaéler nach Landesrecht sind von dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht betroffen.

Bodenschutz/Altlasten

Die Flachen des Flurstiickes 1623/3 im Geltungsbereich A sind als altlastverdéchtige Flachen im Sinne des
§ 2 (6) BBodSchG erfasst. Erdbaumafinahmen in diesem Bereich sind vorab mit der Unteren Bodenschutz-
behdrde des Landkreises Nordhausen abzustimmen und altlastenfachlich zu begleiten.

Es erfolgte eine entsprechende Kennzeichnung gem. § 9 (5) BauGB auf der Planzeichnung.

Bergbau
Das Plangebiet liegt innerhalb des Bergwerksfeldes Bleicherode (Kalisalz).

Das Bergwerksfeld Bleicherode befindet sich im Bergwerkseigentum gemal 8§ 151 Bundesberggesetz
(BBergG) ,Bleicherode” auf Kalisalze einschlieBlich auftretender Sole. Die Inhaberin dieser unbefristeten
Bergbauberechtigung ist die Deusa International GmbH, Nordh&user Strafl3e 2 in 99752 Bleicherode.

Des Weiteren liegt dort eine Bewilligung gemal § 8 BBergG der Deusa International GmbH vor, die fir die
Gewinnung von Steinsalz nebst den mit diesem Salz in der gleichen Lagerstéatte auftretenden Salzen in dem
Bewilligungsfeld ,Steinsalz Bleicherode-Sollstedt bis zum 05.09.2064 erteilt wurde.

Es erfolgte eine entsprechende Kennzeichnung gem. § 9 (5) BauGB auf der Planzeichnung. Bergbaurele-
vante Folgewirkungen auf bestehende und geplante bauliche Anlagen kénnen gem. markscheiderischer
Stellungnahme des Dipl.-Ing. Bernd Scholte vom 09.05.2023 und 20.12.2023 (siehe Verfahrensakte) ausge-
schlossen werden.

Belange der Landwirtschaft

Die Flachen des Plangebietes B (Flurstiick 1622/13) liegen innerhalb des Feldblockes GL4592V07, der uUber
EU-Agrarsubvention beantragt ist und derzeit als Griinlandflache bewirtschaftet wird. Die Flachen befinden
sich nicht in einem Vorrang- bzw. Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft gem. Regionalplan Nordthuringen.
Die Stadt Bleicherode als Flacheneigentimer wird, in Vorbereitung der Umsetzung der geplanten Aus-
gleichsmalRnahme, die Bewirtschaftung fur den Teilbereich des Plangebietes A rechtzeitig kiundigen. Die
Veranderung des Feldblockes ist dann durch den Bewirtschafter (Landwirt) beim Thiringer Landesamt flr
Landwirtschaft und Landlichen Raum anzuzeigen.

8.3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung gemaf § 1 (4) BauGB

Der Regionalplan der Planungsregion Nordthiuringen, beschlossen von der Regionalen Planungsgemein-
schaft Nordthiringen am 27.06.2012, genehmigt durch die Oberste Landesplanungsbehérde mit Bescheid
vom 13.09.2012, wurde im Thiringer Staatsanzeiger Nr. 44/2012 ver6ffentlicht und ist damit in Kraft getre-
ten.

Der Stadt Bleicherode wurde im Regionalplan (RP-NT) die zentral6rtliche Funktion eines Grundzentrums
zugeordnet. Der Grundversorgungsbereich der Stadt umfasst Stadt Bleicherode sowie die Gemeinden Et-
zelsrode, Friedrichsthal, GroBlohra, Kehmstedt, Kleinbodungen, Kraja, Lipprechterode, Niedergebra,
Sollstedt und Wipperdorf.

Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 23 "Heerweg Nr. 17/17a" (Bleicherode)
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Dabei wurden die im Jahre 2012 noch selbststandigen Gemeinden Etzelsrode, Friedrichsthal, Kleinbodun-

gen, Kraja und Wipperdorf im Zuge der Kommunalreform zum 01.01.2019 als Ortsteile in die Landgemeinde

Stadt Bleicherode eingegliedert.

Auszug:

Z 1-1 Die im Folgenden verbindlich vorgegebenen Grundzentren sind als Konzentrationspunkte von Ein-
richtungen mit Gberértlicher Bedeutung sowie von umfassenden Angeboten bei Gitern und Dienst-
leistungen des qualifizierten Grundbedarfes zu sichern und zu entwickeln.

Der Inhalt des Bebauungsplanes starkt durch die geplante Erweiterung eines ortsansassigen Gewerbe- und
Dienstleistungsunternehmens die Versorgungsfunktion der Stadt Bleicherode als Grundzentrum.

GemalR Raumnutzungskarte befindet sich das Plangebiet innerhalb der grau bzw. weil3 dargestellten Sied-
lungsflachen Bleicherode, denen keine raumordnerischen Ziele oder Grundsétze zugeordnet wurden.

In den Stellungnahmen des Thiringer Landesverwaltungsamtes zu den Belangen der Raumordnung vom
25.05.2023 und vom 15.01.2024 wird zum Inhalt des Vorentwurfes des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes ausgefihrt:

,Die Planung wurde aus Sicht der Raumordnung geprift. Dafiir sind insbesondere die Ziele und Grundsétze im Landes-
entwicklungsprogramm 2025 (LEP, GVBI Nr. 6/2014 vom 04.07.2014) und im Regionalplan Nordthiringen (RP-NT, Be-
kanntgabe der Genehmigung im ThirStAnz Nr. 44/2012 vom 29.10.2012) von Bedeutung.

Bei Betrachtung der Raumnutzungskarte des RP-NT liegt das Plangebiet auf Siedlungsflachen und teilweise auf Weil3-
flachen. Dem Vorhaben entgegenstehende Raumnutzungen und -funktionen liegen nicht vor.

Das Unternehmen bietet Baumaschinen und Technik zum Garten- und Landschaftsbau zur Miete und zum Verkauf an.
Auch Reparatur- und Servicearbeiten werden im Betrieb durchgefiihrt. Es wird ein spezialisierter Bedarf mit Giberoértlicher
Strahlkraft bedient, der jedoch mit den Einzelhandelsstrukturen von Bleicherode nicht in Konflikt steht. Auch durch den
Ausbau des Betriebes und die Steigerung der Verkaufsflachen in diesem Segment und der Servicekapazitaten sind
derzeit keine Beeintrachtigungen in der Handelsstruktur zu erwarten. Entsprechend der Grundsétze 2.4.1 G und 2.4.2 G
des LEP soll die Siedlungsentwicklung den Prinzipien Innen- vor AuRenentwicklung und Nachnutzung vor Flachenneuin-
anspruchnahme folgen und sich am gemeindebezogenen Bedarf orientieren. Unter anderem durch Innenentwicklung soll
dabei ein Beitrag zur nachhaltigen Siedungsentwicklung geleistet werden (Grundsatz G 2-1 RP-NT). Die Erweiterungs-
flache (nordlicher Teil des Plangebiets) umfasst etwa 0,26 ha und ist circa halftig durch Griinland und eine Art Lagerfla-
che bzw. Halde charakterisiert. Aufgrund dieser Beschaffenheit und der Pragung der umliegenden Flachen mit gewerbli-
chem und agrartechnischem Charakter ist grundsétzlich nicht von einer besonders schweren Beeintréachtigung der
Schutzgiter auszugehen.

Die Erweiterung dieses ortsansassigen Betriebes steht in Ubereinstimmung mit den Funktionen von Bleicherode als
Grundzentrum (Ziel Z 1-1 RP-NT) und kann langfristig dazu beitragen, Arbeitsplatze und lokale Wirtschaftsstrukturen zu
sichern. Die Lage am Entwicklungskorridor der A 38 (Grundsatz 4.2.1 G LEP) bietet dariiber hinaus gute Bedingungen
fur eine zukunftsfahige Entwicklung. Die Neuinanspruchnahme der gewahlten, teilweise vorbelasteten, Flache im vorge-
sehen Umfang ist vertretbar.”

Die Stadt Bleicherode geht davon aus, dass die in Rede stehende Planung den Zielaussagen des
Regionalplanes Nordthiringen (RP-NT) nicht entgegensteht und nach Rechtskraft mit den Zielen der
Raumordnung grundsatzlich Ubereinstimmt und sie somit ihrer Anpassungspflicht gem. 8 1 (4)
BauGB in ausreichendem Mal3e nachgekommen ist.
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Auszug aus der Karte Raumnutzung des RP-NT
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8.4. Flachennutzungsplan der Landgemeinde Stadt Bleicherode

Die Stadt Bleicherode besitzt keinen wirksamen Flachennutzungsplan. Der Aufstellungsbeschluss fur einen
Flachennutzungsplan Uber das gesamte Stadtgebiet mit allen Ortsteilen wurde am 23.06.2022 durch den
Stadtrat Bleicherode gefasst. Das beauftragte Planungsbiiro hat mit der Erarbeitung des Vorentwurfes be-
gonnen. Da es sich bei der Erstellung des Flachennutzungsplanes aber um eine komplexe Planungsaufgabe
fur die Flachen aller 14 Ortsteile handelt, ist von einem entsprechenden Bearbeitungszeitraum iber mehrere
Jahre auszugehen. Ein Parallelverfahren zur Aufstellung des in Rede stehenden vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes, dessen Planungsziel ein konkret umzusetzendes Vorhaben ist, welches eine gewisse Dring-
lichkeit besitzt, ist deshalb nicht realisierbar.

Aus diesem Grund erfolgt die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 23 "Heerweg Nr.
17/17a" (Bleicherode) als vorzeitiger Bebauungsplan gem. § 8 (4) BauGB.

Gemal § 8 (4) BauGB besteht fir Gemeinden die Moglichkeit einen Bebauungsplan aufzustellen, zu an-
dern, zu erganzen oder aufzuheben, bevor der Flachennutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Griinde
es erfordern und wenn der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeinde-
gebietes nicht entgegenstehen wird.

Diese Kriterien werden im konkreten Planfall aus Sicht der Stadt Bleicherode erflillt und wie folgt begriindet:
¢ Die bauliche Nutzung in Gberwiegenden Teilen des Plangebiets findet seit tber 40 Jahren statt.

e Aufgrund des Erweiterungsbedarfes des im Plangebiet ansédssigen Unternehmens, welches dringen
bauliche Anlagen zu Lagerzwecken sowie fiir den Werkstattbereich benétigt, besteht ein dringender
Handlungsbedarf seitens der Stadt Bleicherode, klar vollziehbare und stadtebaulich ordnende Vor-
gaben fir eine kiinftige Nutzung des Plangebietes zu schaffen.

e Die Satzung des Bebauungsplanes stellt die Voraussetzung fiir die Genehmigungsfahigkeit der bau-
lichen Erweiterungen des bereits vorhandenen Betriebsstandortes dar.

o Ziel der Stadt Bleicherode ist der langfristige Erhalt des bereits baulich vorgepragten Betriebsstan-
dortes der Firma Kroner, insbesondere die nachhaltige Sicherung des Standortes fir das Unterneh-
men und dem damit verbundenen langfristigen Erhalt der Arbeitspléatze.

o Die geplante bauliche Erweiterung des Betriebsstandortes nach Norden hin grenzt im Osten unmit-
telbar an den bereits vorhandenen baulichen Bestand ehemals landwirtschaftlich genutzter Gebau-
den und Anlagen an. Westlich des Plangebietes befinden sich ebenfalls baulich genutzte Flachen
(Uberwiegend Lagerflachen). Mit der geplanten baulichen Entwicklung erfolgt damit keine stéadtebau-
liche Entwicklung in den unberihrten Landschaftsraum hinein. Die Planung stellt vielmehr eine Er-
ganzung und Abrundung der baulichen Nutzungen im Bereich nérdlich des Heerweges dar.

Zusammenfassend kann somit festgestellt werden, dass der in Rede stehende Bebauungsplan der kiinftigen
stadtebaulichen Entwicklung der Stadt Bleicherode nicht entgegenstehen wird und die stadtebaulich geord-
nete Entwicklung gemal § 1 (3) BauGB nachhaltig gesichert werden kann.

8.5. Landschaftsplan Bleicherode

Fir die Gemarkung Bleicherode besteht der gultiger Landschaftsplan ,Bleicherode NDH-Y“ aus dem Jahr
1994. Gemal des darin enthaltenen Bestandsplanes umfasst der Geltungsbereich des

vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 23 ,Heerweg 17/17a“ Siedlungsflachen und gewerbliche Bauflachen. In
dem Entwicklungsplan wird der sudliche Teil (Plangebiet A) weiterhin als gewerbliche Bauflache ausgewie-
sen und fur den ndérdlichen Teil des Plangebietes (B) die Aufstellung von Griinordnungsplanen verzeichnet.
Damit entspricht die Anordnung der AusgleichsmalRnahmen im Plangebiet B den Vorgaben des Land-
schaftsplanes.

8.6. Verhaltnis zu anderen, vorhandenen Planungen der Landgemeinde Stadt Bleicherode

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

Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 23 "Heerweg Nr. 17/17a" (Bleicherode)
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8.7. Planungen benachbarter Gemeinden

Die benachbarten Gemeinden wurden im Planverfahren gemaR § 2 (2) BauGB i.V.m. § 4 BauGB beteiligt.
Die Belange benachbarter Gemeinden werden durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 23
"Heerweg Nr. 17/17a" (Bleicherode) nicht berihrt.

9. Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 23 "Heerweg Nr. 17/17a" (Bleicherode)

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

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

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

Ubersicht zur Betroffenheit der zu beriicksichtigenden Belange gemaR § 1 (6) BauGB durch die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes Nr. 23 "Heerweg Nr. 17/17a" (Bleicherode) der Stadt Bleicherode

Rechts- Betroffenheit durch Festsetzung
grundlage s [2 3
[¢)
§ 1 Abs. 6 Belang 2 |5 |% Bemerkung
BauGB S |2 | Z

Bebauungsplan dient der
Erweiterung der baulichen
Anlagen auf dem Betriebsge-
lande zur Verbesserung der
Arbeitsverhdltnisse der Be-
schaftigten

die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Nr. 1 Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Ar-| X
beitsbevélkerung,

die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, die Schaffung und

Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigen- Langfristige Sicherung der

bereits stattfindenden Wohn-

Nr. 2 tumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforde- X .
9 ~ nutzung auf dem Betriebs-
rungen kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungs- o
) grundstick (1 WE)
entwicklung,

die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevolkerung,
insbesondere die Bedirfnisse der Familien, der jungen,
Nr. 3 alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswir- nicht betroffen
kungen auf Frauen und Méanner sowie die Belange des
Bildungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung,

die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Fortentwicklung der Kernstadt
Nr. 4 der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und | X Bleicherode, Sicherung orts-
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, ansassiger Unternehmen

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

die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des offent-
Nr. 6 lichen Rechts festgestellten Erfordernisse fur Gottesdienst nicht betroffen
und Seelsorge,

Belangen werden im Umwelt-
X bericht mit Griinordnungsplan
und Artenschutzfachbeitrag

die Belange des Umweltschutzes, einschlieflich des Natur-

Nr. 7 schutzes und der Landschaftspflege, insbesondere

abgearbeitet-Aufnahme ent-
sprechender Festsetzungen
zu Kompensationsmaf3nah-
men in den B-Plan

die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft,
Nr.7 a Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die X
Landschaft und die biologische Vielfalt
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Rechts- Betroffenheit durch Festsetzung
grundlage -2 ]3
()
§ 1 Abs. 6 Belang o | S |G Bemerkung
BauGB 2| g =
die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von
Nr.7b gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vo- nicht betroffen
gelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und )
Nr 7 G seine Gesundheit sowie die Bevélkerung insgesamt X Belangen werden im Umwelt-
) bericht abgearbeitet
Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturguter und sonsti- Belangen werden im Umwelt-
Nr.7d " X . .
ge Sachguter bericht abgearbeitet
Nr 7 e die Verme!dung__von Em|SS|o_r_1en sowie der sachgerechte nicht betroffen
Umgang mit Abfallen und Abwéassern
N 7 f d_le Nutzung erneuerbarer_ Energien die sparsame und effi- nicht betroffen
ziente Nutzung von Energie
die Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen
Nr.7g Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissions- nicht betroffen
schutzrechtes
die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét in Gebieten, in
N7 h denen die durch Rechtsverordnung zur Erfillung von nicht betroffen
’ Rechtsakten der Européischen Union festgelegten Immissi-
onsgrenzwerte nicht Gberschritten werden
Nr 7 die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen X Belangen werden im Umwelt-
’ des Umweltschutzes nach den Buchstaben a, c und d bericht abgearbeitet
unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes - Immissions-
schutzgesetzes, die Auswirkungen, die aufgrund der Anfal-
) ligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben )
Nr. 7 fiir schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf nicht betroffen
die Belange nach den Buchstaben a bis d und i,
die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandigen Struk- Schaffung' der Voraussetzun_-
. - gen zur Sicherung und Erwei-
Nr.8 a tur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der| X . .
. terung eines ortsansassigen
Bevdlkerung,
Unternehmens
Nr.8 b der Land- und Forstwirtschaft, nicht betroffen
Schaffung der Voraussetzun-
gen zur Sicherung und Erwei-
Nr.8c der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen | X terung eines ortsansassigen
Unternehmens — Sicherung
der Arbeitsplatze
NI 8 d des Pos_t- und Telekommunikationswesens, insbesondere nicht betroffen
des Mobilfunkausbaus,
Nr 8 e d_er Ve_rso_rgung, msbesondere_ 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 Giterverkehrs und der
Mobilitat der Bevoélkerung, auch im Hinblick auf die Entwick- )
Nr. 9 nicht betroffen

lung beim Betrieb von Kraftfahrzeugen, etwa der Elektro-
mobilitdt einschlieB3lich des o6ffentlichen Personennahver-
kehrs und des nicht motorisierten Verkehrs, unter besonde-
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rer Bericksichtigung einer auf Vermeidung und Verringe-
rung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwick-
lung,

die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie

der zivilen Anschlussnutzung von Militarliegenschatften, nicht betroffen

Nr. 10

die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr )
Nr. 11 beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung, nicht betroffen

die Belange des Kiisten- und Hochwasserschutzes und der
Nr. 12 Hochwasservorsorge insbesondere die Vermeidung und nicht betroffen
Verringerung von Hochwasserschaden

die Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und

Nr. 13 ihrer Unterbringung

nicht betroffen

Flachenentzug von ca.
1.800 m? Waldflache zuséatz-
Nr. 14 die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen. X |lich zu Uberbauenden Fléache
(Erweiterung des Betriebs-
standortes)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind zum derzeitigen Kenntnisstand der Stadt Bleicherode Alt-
lastverdachtsflachen i.S.v. § 2 (6) des Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) erfasst. Diese wurden auf der
Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet. ErdbaumaflRnahmen in diesem Bereich sind vorab mit der
Unteren Bodenschutzbehodrde des Landkreises Nordhausen abzustimmen und altlastenfachlich zu begleiten.
Sollten sich bei der Vorhabenrealisierung Verdachtsmomente fir das Vorliegen bisher nicht erkannter schad-
licher Bodenverdnderungen / Altlasten oder einer Beeintrachtigung anderer Schutzguter (Luft / Wasser) er-
geben, so sind diese im Rahmen der Mitwirkungspflicht sofort der unteren Bodenschutzbehdrde anzuzeigen.

Da das Planverfahren keine nicht Iésbaren boden- oder immissionsschutzrechtlichen Spannungen verur-
sacht, kann die Stadt gemal § 2 a Satz 2 Nr. 1 BauGB zusammenfassend davon ausgehen, dass durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 23 "Heerweg Nr. 17/17a" (Bleicherode) keine wesentlichen oder
gar erheblichen Umweltauswirkungen bzw. Beeintrachtigungen ausgelost werden.

9.2. Beschreibung und Begrindung der getroffenen Festsetzungen

Seitens der Landgemeinde Stadt Bleicherode ist beabsichtigt, durch den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 23 "Heerweg Nr. 17/17a" (Bleicherode) die unter Pkt. 2 genannten Nutzungen planungs-
rechtlich zu entwickeln, eine Vertraglichkeit mit den umliegenden Nutzungen zu erreichen und das Plange-
biet stadtebaulich zu ordnen. Ziel der Planung ist es dartber hinaus, einen groRtmdglichen Gestaltungs- und
Nutzungsspielraum im Plangebiet zu gewéhren, ohne das gesetzlich vorgegebene und zu bertcksichtigende
stadtebauliche Ordnungsgebot zu verletzen.

9.2.1. Raumliche Geltungsbereiche (8 9 (7) BauGB)

Plangebiet A

Das Plangebiet A befindet sich im Norden des Stadtgebietes Bleicherode und umfasst die Flachen der Flur-
stiicke 1621/3, 1621/5, 1622/5, 1622/6, 1622/10, 1622/12, 1623/3 sowie 1623/13 der Flur 10 Gemarkung
Bleicherode.

Der Geltungsbereich A besitzt eine Gesamtflache von ca. 0,8 ha und liegt in einer Hohenlage von ca. 235
mUNHN. Es handelt sich um ebenes Gelande, welches in nérdlicher Richtung gleichmaRig leicht abfallt.

Das Plangebiet liegt nérdlich der StralRe ,Heerweg®, welche als Landesstral’e 1011 von Bleicherode in west-
licher Richtung Uber Lipprechterode und Bischofferode bis nach Duderstadt (Bundesland Niedersachsen)
verlauft und wird Uber eine bereits mit Linksabbiegespur ausgebaute Anbindung an diese StralRe erschlos-
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sen. Die Zufahrt zum Plangebiet, welche Uber diese Anbindung auf den Heerweg aufbindet und von mehre-
ren Anliegern genutzt wird, wurde in den Geltungsbereich einbezogen.

Insgesamt umfasst der Geltungsbereich A das gesamte Betriebsgelande des Vorhabentragers, um im Rah-
men des Planverfahrens das Gesamtvorhaben stadtebaulich zu betrachten und planungsrechtlich zu si-
chern. Die sudlichen Teilflachen des Geltungsbereiches (Flurstiicke 1621/13, 1622/5, 1622/6,1622/10 und
1623/3) verfigen dabei Uber einen bereits genehmigten baulichen Bestand, da diese Flachen der im Zu-
sammenhang bebauten Ortslage gem. § 34 BauGB zugeordnet werden kdnnen.

Plangebiet B

Das Plangebiet B umfasst eine Flache von ca. 1.500 m2 des Flurstiickes 1622/13 der Flur 10 Gemarkung
Bleicherode. Die Flache befindet sich derzeit im Eigentum der Stadt. Das Plangebiet schliet unmittelbar
nordlich an das Plangebiet A an. Auf den derzeit intensiv genutzten Grinlandflachen ist die Umsetzung von
naturschutzfachlichen AusgleichsmaRnahmen fur den im Plangebiet A vorbereiteten Eingriff vorgesehen.
Geplant ist, hier eine Streuobstwiese auf extensivem Grinland anzulegen.

Die Stadt Bleicherode wird die Flachen dann langfristig an die Firma Kréner als Vorhabentrager des Bebau-
ungsplanes Nr. 23 verpachten. Die Umsetzung der geplanten AusgleichsmafRnahme durch den Vorhaben-
trager wird im Durchflihrungsvertrag gem. § 12 BauGB gesichert.

In der direkten Umgebung der Plangebiete A und B grenzen verschiedene bauliche Nutzungen an den Gel-
tungsbereich an:
- im Norden: landwirtschaftliche Nutzflachen (Grinlandfeldblock),

im Osten: bauliche Anlagen aus einer ehemals landwirtschaftlichen Nutzung, aktuell gewerblich ge-
nutzt bzw. leer stehend sowie das gewerblich genutzte Grundstiick der Fa. Etzold Energie-Systeme
(Heizung, Liftung, Sanitér),
im Suden die gemischt genutzte Bebauung siidlich des Heerweges (Wohnbebauung, Tankstelle),
im Westen Wohnbebauung sowie ndrdlich davon Flachen, die als Lagerflachen sowie Betriebs-
standort des Bauhofes der Stadt Bleicherode genutzt werden.

9.2.2. Artund MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Plangebiet A

Um das erforderliche Planungsrecht zur Realisierung der geplanten Vorhaben (siehe Pkt. 2) zu schaffen,
wird die kinftige bauliche Nutzung Geltungsbereich konkret textlich festgesetzt. Diese Festsetzung bezieht
dabei alle auf dem Grundstiick bereits stattfindenden Nutzungen sowie die aus dem Erweiterungsbedarf
entstehenden Nutzungen mit ein.

Es erfolgte die Festsetzung eines Vorhabengebietes.

§1 (1) Im Vorhabengebiet ,,Servicebetrieb Garten- und Kommunaltechnik* sind folgende bauliche Nut-
zungen allgemein zuldssig:
- Betriebsgebaude mit Buro- und Ausstellungsflachen,
- Werkstatt,
- Lagerflachen und Lagerhallen,
- ein Wohngebaude mit einer Wohnung,
- Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO fiir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf,
- Garagen, Carports und Stellplatze gem. § 12 BauNVO fiur den durch die zugelassene Nutzung ver-
ursachten Bedarf.

Ziel ist die stadtebauliche Sicherung des Betriebsstandortes mit einem Wohngebaude, welches derzeit durch
den Vorhabentrager genutzt wird. Eine Wohnnutzung soll aber dartiber hinaus auch nach Ausscheiden des
Vorhabentragers aus dem Betrieb weiter méglich sein. Deshalb wird von der Festsetzung einer Betriebs-
wohnung abgesehen. Bei den bisher auf dem Gelénde stattfindenden Nutzungen handelt es sich aus-
schlief3lich um genehmigte Nutzungen. Die Genehmigungen konnten gem. § 34 BauGB als bauliche Nut-
zungen im Innenbereich erteilt werden. Das stadtebauliche Umfeld stellt sich aktuell als Gemeingelage aus
verschiedenen kleingewerblichen Nutzungen (Fa. Kroner, Fa. Etzold), einer Tankstelle sowie Wohnnutzun-
gen dar. Mit den konkreten o.a. Festsetzungen werden keine stédtebaulichen Spannungen hinsichtlich der
Schutzanspriiche des Wohnens erzeugt.

Die im Plangebiet A festgesetzte Wohnung besitzt eine deutlich untergeordnete Bedeutung.
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Weiterhin soll der bauliche Bestand als Ausstellungsraum mit Biroflachen, Werkstattgebaude, Lagerhallen
bzw. AulRenlagerflachen erhalten bleiben. Geplant ist es, im Norden des Plangebietes, eine Lagerhalle zu
erganzen.

Das Unternehmen repariert, vermietet, betreut (Service) und vertreibt Garten- und Kommunaltechnik an ge-
werbliche Kunden sowie Endkunden. Damit wird ein spezialisierter Bedarf bedient, der jedoch mit den Ein-
zelhandelsstrukturen von Bleicherode nicht in Konflikt steht. Die geplante Erweiterung des Betriebsgeléandes
dient ausschlie3lich dazu, Lagerkapazitaten zu schaffen. Eine VergroRerung von Verkaufsflachen ist nicht
vorgesehen. Diese befinden sich derzeit im Hauptgebaude auf einer Flache von ca. 150m2. AuBerdem ver-
fugt der Betrieb Gber Ausstellungsflachen fir einzelne Fahrzeuge im Auf3enbereich.

Die Nutzungen sind als, das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe einzuschéatzen. Es besteht
keine larmintensive Produktion. Es erfolgen keine An- und Ablieferungen in den Nachtstunden sowie an
Sonn- und Feiertagen. Damit fugt sich das Vorhaben in die umgebende stadtebauliche Struktur, die sich
faktisch als Mischgebiet bewerten I&sst, ein.

Das Mal? der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Fall durch die Festsetzung der maximal zuléssigen
Grundflachenzahl und der maximalen Oberkante (OK) der baulichen Anlagen bestimmt. Mit diesen Festset-
zungen ist eine hinreichend genaue Bestimmung der baulichen Dichte und Hohenentwicklung entsprechend
der stadtebaulichen Konzeption gesichert.

Hohe baulicher Anlagen gemaf § 18 BauNVO

Die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen erfolgt als Hochstmald der Oberkante der Gebaude von
11,00 m. Mit dieser Festsetzung soll sichergestellt werden, dass im Plangebiet, in Anlehnung an den bereits
vorhandenen Gebaudebestand, gewerbliche Hallen, z.B. als Lagerhallen mit einer erforderlichen Raumhohe
zum Unterstellen von Geraten und Fahrzeugen sowie fiir Regale errichtet werden kénnen.

Der Hohenbezug wurde auf die Oberkante der ausgebauten Stral’e Heerweg festgesetzt.

Grundflachenzahl gemaR § 19 BauNVO

Um dem Grundsatz gemaR § la BauGB gerecht zu werden, mit Grund und Boden sparsam umzugehen,
wurde fir die Flachen des Vorhabengebietes eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Diese Entspricht dem Orientie-
rungswert gem. 8 17 BauNVO fir Gewerbegebiete. Damit kann eine optimale Ausnutzung und Verdichtung
der bereits baulich vorbelasteten Grundstiicksflachen erfolgen. Eine intensive Durchgriinung im Bereich des
Vorhabengebietes selbst wird stadtebaulich nicht als erforderlich angesehen. Fir Ausgleichs- und ersatz-
malRnahmen erfolgte die Festsetzung einer entsprechenden Grinflache, die dann komplett von einer bauli-
chen Nutzung freizuhalten ist.

9.2.3. Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubare Grundsticksflache im Plangebiet A wurde mittels Baugrenze eindeutig festgesetzt. Dabei
wurde versucht, anderen gesetzlichen Vorgaben zu entsprechen sowie den Bauherren und Architekten ei-
nen stadtebaulich vertraglichen Gestaltungsspielraum zu gewéahren sowie eine angemessene Flexibilitat bei
der Errichtung baulicher Anlagen im Plangebiet zu erreichen, ohne dass die planungsrechtlich und ord-
nungspolitisch erforderliche Zielausrichtung des verbindlichen Bauleitplanes verletzt wird.

9.2.4. Verkehrsflachen (8§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Das Plangebiet A wird tUber die kommunale StralRe ,Heerweg“ (L1011) erschlossen. Zur Anbindung des in
Rede stehenden Betriebsgeldndes sowie der benachbarten Grundstiicke erfolgte im Zuge des StralRenaus-
baus der LandesstralRe in Hohe des Vorhabengebietes der Ausbau einer Linksabbiegespur. Damit wird eine
ordnungsgemale verkehrliche Anbindung fur Mitarbeiter, Kunden sowie den Lieferverkehr sichergestellt.

Die Anbindung an diese StralRe erfolgt Uber eine gemeinsame o6ffentliche Zufahrt mit den benachbarten
Grundstiicken. Diese Zufahrt wurde als offentliche Verkehrsflache entsprechend festgesetzt. Um diese 6f-
fentliche ErschlieBung sicherzustellen wird die Stadt Bleicherode im Zuge der Umsetzung der Planung die-
ses Flurstick erwerben und dann als offentliche ErschlieBungsstraRe fur die angrenzenden Grundstiicke
widmen.

Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 23 "Heerweg Nr. 17/17a" (Bleicherode)



Februar 2024 Seite: 17 von 20

9.2.5. Grunflachen (8 9 (1) Nr. 15 BauGB) und Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft (8 9 (1) Nr. 20, 25 BauGB)

Im Norden des Plangebietes wurden ca. 1.000 m2 private Griinflache festgesetzt. Diese Flachen dienen der
Umsetzung von Pflanz- und Ausgleichsmafinahmen.

In diese Flachen wurde eine bereits vorhandene Laubbaumreihe einbezogen und als zu erhaltender Ge-
hélzbestand festgesetzt (gem. § 9 (1) Nr. 25b) BauGB). Die Baumreihe wurde als Ausgleichsmafnahme aus
bereits erteilten Baugenehmigungen angepflanzt und ist dauerhaft zu pflegen und zu erhalten (450m?2).

Zur Kompensation des durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 23 zuséatz-
lich ermdglichten Eingriffes erfolgte die Festsetzung von entsprechenden AusgleichsmalRnahmen innerhalb
des Geltungsbereiches A sowie auf den Flachen des Flurstiickes 1622/13, im Geltungsbereich B. Die Siche-
rung dieser externen Ausgleichsmafnahme wird im Durchfiihrungsvertrag gem. 8 12 BauGB erfolgen.

Folgende MalRnahmen werden festgesetzt:

84 (2) Innerhalb der Flachen fur MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft mit der Bezeichnung M1 ist nach entsprechender Bodenvorbereitung ein mesophiles
Grunland unter Verwendung einer Regiosaatgutmischung mit Herkunftsnachweis (Ursprungsgebiet
5: Mitteldeutsches Tief- und Hugelland) herzustellen. Im Rahmen der extensiven Pflege sind max. 2
Mahddurchgénge im Jahr — vor Beginn der Brutzeit im Frihjahr und nach deren Ende im Herbst —
durchzufihren.

Die Ausfiihrung hat gem. MaBnahmenblatt M1 des Umweltberichtes zu erfolgen. Das MalRnahmen-
blatt wird Bestandteil der Festsetzung.

§ 4 (3) Innerhalb der Flachen fur Mainahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft mit der Bezeichnung M2 ist auf einer Ladnge von 50 m eine Baumreihe mit Obstgehélzen
(gemischter Bestand) aus standortgerechten heimischen Arten / Sorten anzupflanzen und zu pfle-
gen. Abgangige Baume sind zu ersetzen. Die Ausfuhrung hat gem. MaBhahmenblatt M2 des Um-
weltberichtes zu erfolgen. Das MaRnahmenblatt wird Bestandteil der Festsetzung.

8 4 (4) Dem Eingriff in den Naturhaushalt innerhalb des Geltungsbereiches ,A“ wird folgende externe Er-
satzmalBnahme im Geltungsbereich ,B“ zugeordnet:
Innerhalb der Flachen fir MalRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft mit der Bezeichnung ,M3* ist ein gemischter Obstbaumbestand aus standortgerechten
heimischen Sorten (Verwendung von Hochstammen 3xv StU 10/12, Kronenansatz ab 1,80 m,
max. 3 Sorten: Pflaumen - Prunus domestica, Birnen - Pyrus communis, Apfel - Malus domestica
und/oder SuRkirschen - Prunus avium) (Pflanzumfang: 12-15 Obstbdume; Pflanzabstand unterei-
nander 10-12 m) anzupflanzen. Vorzeitig abgéngige Baume sind zu ersetzen.
Die Ausfuhrung hat gem. MaRnahmenblatt M3 des Umweltberichtes zu erfolgen. Das MalRnahmen-
blatt wird Bestandteil der Festsetzung.

84 (5) Fur die neu anzupflanzenden Obstgehdlze gilt folgendes Pflegekonzept:
Fachgerechte Bodenvorbereitung und Pflanzung der Baume (inklusive Verankerung). Ein Jahr Fer-
tigstellungspflege mit drei Pflegedurchgangen. Zwei Jahre Entwicklungspflege mit je drei Pflege-
durchgéngen im Jahr (Erziehungsschnitt und Wasserung). 27-jahrige Erhaltungspflege in Form von
Obstbaumschnitten alle 3 bis 5 Jahre, ggf. Wasserung. Abgehende Gehdlze sind zu ersetzen.

Als MaBnahme zum Insektenschutz erfolgt zusatzlich folgende Festsetzung:

8 4 (6) Licht mit hohem Blauanteil zieht viele Insekten aus dem Naturraum mit einem negativen ,Staubsau-
ger* Effekt fiir das Okosystem an. Aus diesem Grund hat zum Schutz vieler Insektenarten der Ein-
satz von LED-StralRenleuchten oder AuRenleuchten im Vorhabengebiet mit maximal 2700 Kelvin
Farbtemperatur zu erfolgen.

Aussagen zur Bewertung dieser Ausgleichsmalinahme sowie zur Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung im Rah-
men der Festsetzungen des Bebauungsplanes sind im Umweltbericht mit Griinordnungsplan als Teil 2 der
Begriindung enthalten.

In Auswertung der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes verbleibt, bei der kompletten
Umsetzung der Planung, ein Wertpunktedefizit von -7.850 6kologischen Wertpunkten. Das entspricht einem
Ausgleich von 74%.
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Dieser Ausgleich wird seitens der Stadt Bleicherode als ausreichend und angemessen angesehen. In der
Gesamtbewertung wird der Nachverdichtung des bestehenden Betriebsstandortes und der damit verbunde-
nen Unterstutzung des ortsanséssigen Unternehmens, ein hdheres Gewicht beigemessen.

In die Abwagung beziglich der unvollstindigen Kompensation wurde einbezogen, dass bei der Gesamtbe-
trachtung des Vorhabens im Zuge der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung auch Flachen einbezogen wurden,
die sich derzeit bereits im planungsrechtlichen Innenbereich gem. § 34 BauGB befinden (Flurstiicke 1621/3,
1622/10, 1622/6, 1622/5, 1623/3). Auch in diesem Bereich wird bei der Umsetzung des Bebauungsplanes
eine Nachverdichtung maoglich. Diese ist im Sinne des Grundsatzes zum sparsamen Umgang mit Grund und
Boden ausdriicklich gewiinscht. Eine Ausgleichspflicht fur diese Nachverdichtung im Innenbereich besteht
nach den gesetzlichen Vorgaben nicht.

Die KompensationsmalRnahmen dienen damit vorrangig dem Eingriff, der auf den Flachen erfolgen wird, die
sich vor Rechtskraft des Bebauungsplanes planungsrechtlich im Auf3enbereich befanden.

In der Gesamtbetrachtung kommt die Stadt Bleicherode deshalb zu dem Ergebnis, dass die festgesetzten
AusgleichsmaRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches (Anlegen einer extensiven Grinlandflache von ca.
570mz2, Anpflanzen einer Obstbaumreihe auf einer Flache von 150 m? sowie das Anpflanzen von 12-15
Obstbaumen auf einer extensiven Grinlandflache von 1.500 m2 nérdlich angrenzend an das Plangebiet als
ausreichend angesehen werden, den entstehenden Eingriff qualitativ sowie quantitativ auszugleichen.

9.3. Kennzeichnungen (8 9 (5) BauGB)

Folgende Kennzeichnungen wurden auf die Planunterlage ibernommen:

Bodenschutz/Altlasten

Die Flachen des Flurstiickes 1623/3 im Geltungsbereich A sind als altlastverdachtige Flachen im Sinne des
§ 2 (6) BBodSchG erfasst. Erdbaumafinahmen in diesem Bereich sind vorab mit der Unteren Bodenschutz-
behdrde des Landkreises Nordhausen abzustimmen und altlastenfachlich zu begleiten.

Bergbau
Das Plangebiet liegt innerhalb des Bergwerksfeldes Bleicherode (Kalisalz).

Das Bergwerksfeld Bleicherode befindet sich im Bergwerkseigentum gemafl § 151 Bundesberggesetz
(BBergG) ,Bleicherode” auf Kalisalze einschlieBlich auftretender Sole. Die Inhaberin dieser unbefristeten
Bergbauberechtigung ist die Deusa International GmbH, Nordh&user StralRe 2 in 99752 Bleicherode.

Des Weiteren liegt dort eine Bewilligung gemalR § 8 BBergG der Deusa International GmbH vor, die fur die
Gewinnung von Steinsalz nebst den mit diesem Salz in der gleichen Lagerstéatte auftretenden Salzen in dem
Bewilligungsfeld ,Steinsalz Bleicherode-Sollstedt” bis zum 05.09.2064 erteilt wurde.

Es erfolgte eine entsprechende Kennzeichnung gem. 8§ 9 (5) BauGB auf der Planzeichnung. Bergbaurele-
vante Folgewirkungen auf bestehende und geplante bauliche Anlagen kénnen gem. markscheiderischer
Stellungnahme des Dipl.-Ing. Bernd Scholte vom 09.05.2023 und 20.12.2023 (siehe Verfahrensakte) ausge-
schlossen werden.

9.4. Nachrichtliche Ubernahmen (& 9 (6) und (6a) BauGB)

Naturschutzfachliche oder wasserrechtliche Schutzgebiete sind von dem Bebauungsplan nicht betroffen. Es
besteht kein Erfordernis der nachrichtlichen Ubernahme von nach anderen Vorschriften getroffenen Festset-
zungen sowie von Denkmalen nach Landesrecht gemaf § 9 (6) BauGB.

9.5. Hinweise zum Planvollzug

Im Teil 4 auf der Planzeichnung soll auf wichtige Forderungen, Mal3nahmen und vorliegende Rahmenbedin-
gungen hingewiesen werden, deren Beachtung fur die Realisierung der Planung erforderlich ist bzw. sein
kann.

Obwohl diese Hinweise planungsrechtlich keine Rechtskraft im Sinne Textlicher Festsetzungen entfalten,
wurden sie aus Grunden der Transparenz in die Planzeichnung (Teil 4) ibernommen und werden im Zuge
des weiteren Planverfahrens ggf. erganzt.
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9.6. Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Anlass der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 23 ,Heerweg Nr. 17/17a“ (Bleichero-
de) ist der Antrag der Firma Kroner, den Standort des Servicebetriebes fiir Kommunaltechnik, Baumaschi-
nen und Gartengerate baulich zu erweitern. Geplant ist, eine weitere Lagerhalle im Bereich des Flurstiickes
1622/12 der Flur 10 Gemarkung Bleicherode, nordlich angrenzend an die bereits bestehenden baulichen
Anlagen des Firmengelandes, zu errichten. Im Zuge dieser Erweiterung kann dann eine Neustrukturierung
und Optimierung der Gebaudenutzung auf dem Betriebsgrundstick erfolgen.

Zur Vorbereitung und Sicherung dieser stédtebaulichen Entwicklung wird seitens der Stadt Bleicherode der
in Rede stehende vorhabenbezogene Bebauungsplan aufgestellt.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit der Darstellung des bereits vorhandenen Gebaudebestandes
sowie der entsprechenden Nutzungen und den geplanten baulichen Erweiterungen wurde auf die Planzeich-
nung als Teil 5 Gbernommen.

Die Umsetzung des Vorhabens wird durch einen Durchfiihrungsvertrag gem. 8§ 12 BauGB zwischen der
Stadt Bleicherode und dem Vorhabentrager gesichert. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestand-
teil des Durchfiihrungsvertrages.

Der Vorhaben- und Erschlieungsplan wird kein selbststandiger Satzungsbestandteil des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 23. Die Stadt sieht es als gewahrleistet an, dass der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan die Umsetzung des Vorhabens ausreichend und konkret sichert.

10. Angaben Uber Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Stadtebauliche Kenndaten nach Nutzungsart:

Nutzungsart Flache Anteil (%)

Vorhabengebiet

2 0,
davon zu bebauen: GRZ 0,8 = 5.292 m? 6.615m 81,6 %

offentliche Verkehrsflachen 320 m2 3.9%

private Grinflachen (gem. § 9 (1) Nr.15 BauGB)

Erhaltung des Gehdlzbestandes gem. § 9 (1) Nr. 25b) BauGB 450 m? 5,6 %

Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gem. 8 9 (1) Nr. 20 BauGB

davon: 2 0
~ ML:570 m? 720m 8,9 %
-  M2:150 m2

Gesamtflache Geltungsbereich A: 8.105 m? 100,0 %

Gesamtflache Geltungsbereich B: 1.500 m?

11. ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Giber die bereits vorhandene und ausgebaute Anbin-
dung an die Landesstral’e L1011 ,Heerweg“ innerhalb der Ortslage Bleicherode. Die Zufahrt von der Lan-
desstral3e wurde, entsprechend dem Bedarf des Betriebes sowie der anderen gewerblichen Anlieger, bereits
mit einer Linksabbiegespur ausgebaut. Diese bindet auf eine gemeinsame Zufahrt fir 3 anliegende Grund-
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stiicke auf (Flurstiick 1623/13). Die Flachen dieser gemeinsamen Zufahrt werden im Bebauungsplan als
offentliche Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Zufahrt entsprechend festgesetzt.

Um diese offentliche ErschlieRung sicherzustellen wird die Stadt Bleicherode im Zuge der Umsetzung der
Planung dieses Flurstiick erwerben und dann als 6ffentliche ErschlieBungsstrale fur die angrenzenden
Grundstiicke widmen.

Pkw- Stellplatze fur Kunden sowie die Mitarbeiter der Fa. Kroner sind auf den Flachen des Plangebietes
bereits vorhanden und weiterhin dort abzusichern.

Das Plangebiet ist an das zentrale Netz des Abwasserzweckverbandes ,Bode-Wipper‘ mit Sitz in Bleichero-
de angeschlossen. Uber diesen Anschluss wird die Schmutz- und Regenwasserableitung sichergestellt.

Im westlich unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Bereich verlaufen Abwasserleitungen sowie ein
Steuerkabel des zustandigen Abwasserzweckverbandes ,Bode-Wipper®. Diese sind bereits grundbuchlich
gesichert. Die Leitungen sowie ein 6m breiter Schutzstreifen dirfen nicht iberbaut werden. Der Leitungsbe-
stand wurde nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen und ist bei der Umsetzung des Vorhabens zu
beachten.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt tber einen bereits vorhandenen Anschluss an das Versorgungsnetz des
Wasserverbandes Nordhausen. Uber das Netz des Wasserverbandes wird auRerdem die Loschwasserbe-
reitstellung abgesichert.

Die Elektroenergieversorgung erfolgt Uber das Versorgungsnetz der Thiringer Energienetze GmbH (TEN)
sichergestellt. Im Plangebiet sowie der unmittelbaren Umgebung befinden sich eine Elektroenergie-
versorgungsleitungen. Der Leitungsverlauf wurde nachrichtlich in die Planzeichnung tbernommen und ist bei
der Umsetzung des Vorhabens zu beachten.

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

12. Bodenordnungsmafinahmen gemal BauGB

Seitens der Landgemeinde Stadt Bleicherode sind zur Realisierung des Bauleitplans keine bodenordnenden
MaRnahmen gemaRl BauGB vorgesehen.

Bleicherode / Nordhausen, Februar 2024

Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 23 "Heerweg Nr. 17/17a" (Bleicherode)




