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1. ANLASS UND ERFORDERNIS
1.1 Planungsanlass

Die Pfadfinderranch ,Griines Tal“ Friedrichroda hat ihre Wurzeln in den 70er Jahren. Konzipiert als
Kinderferienlager ging es im Mai 1965 in Betrieb. Nach der Wende wurde das Gelande im Jahr 1995
durch den Coburger Pfadfinderverein erworben und als Pfadfinderheim genutzt. Es erfolgte ein Aus-
bau des Hauptgebaudes als Jugendbildungsstatte und Ausbildungsort fiir Okologie und Umwelt.
Nachdem das Pfadfinderheim ab 2006 mit einem Riickgang der Ubernachtungszahlen und dem Weg-
fall von Personalkostenférderung zu kdmpfen hatte, wurde schlieRlich tGber einen Mitgliederentscheid
zum Erhalt der Nutzung der Verkauf beschlossen.

Im Jahre 2013 wurde die heutige ,Pfadfinderranch Griines Tal“, vorher ,Pfadfinderheim Kiihles Tal,
durch Herrn Stefan Friese Gibernommen. Konkret handelt es sich um die Flurstiicke 620, 621 und 622
in der Flur 3 der Gemarkung Friedrichroda.

Seitdem wurden auf dem Gelande zahlreiche Investitionen vorgenommen. So wurde u.a. der An-
schluss an die stadtische Abwasserentsorgung fertiggestellt, Stromleitungen erneuert, es erfolgten In-
standsetzungsarbeiten an der Zuwegung und den bereits vorhandenen Gebauden, die Komplettsanie-
rung des oberen Sanitargebaudes und durch die Stadt Friedrichroda der Ersatzneubau der Briicke im
Carl-Benzing-Weg.

Es erfolgten weiterhin die Gefahrenfallung Ubersduerter Fichten, die Ausbildung eines Lehmwasser-
rickhaltebiotops sowie die Anpflanzung vielzahliger Erlen und weiterer, heimischer Baumarten.

Mit dem Erwerb mehrerer Alpakas hat sich seit 2016 das Konzept der ,Pfadfinderranch” etabliert.

Genutzt wird die Pfadfinderranch aktuell regelmafig durch folgende Nutzergruppen:
- Pfadfindergruppen
- Stiftungen und Vereine, z.B. Kirchengemeinden, DRK, etc.
- Mittelalter-Rollenspieler (LARP)
- Wandergruppen
- Schulen, bspw. Berufsschule Gotha, Freie Reformschule ,Franz von Assissi“ etc.

Das mit einer Etage ca. 512m? grofRe, im vorderen Bereich zudem teilunterkellerte Hauptgebaude,
sowie eine Wanderhutte am oberen Ende des Grundstlcks, wurden 1964/65 per Baugenehmigung
auf einer fur die Landwirtschaft schlecht nutzbaren Flache als Erholungsheim der ehemaligen ,Blema“
genehmigt. Seither wurden Haupthaus und Wanderhitte zu Beherbergungszwecken im vollen Um-
fang genutzt, sodass Kurtaxeeinnahmen und durch die Ubernachtungszahlen resultierende Kurzu-
schisse fir die Stadt generiert werden konnten.

Baulich erganzt wurden zu DDR-Zeiten (mehr als 3 Jahre vor 1989) ein Sanitargebdude sowie zwei
kleinere Schuppen. Gegen 1998 wurden zwei weitere Wanderhltten ungenehmigt errichtet, was bei
einer Begehung mit dem Bauamt Friedrichroda nach der Ubernahme 2013 detektiert wurde. Diese
wurden seitdem aufler Betrieb genommen, sollen jedoch einer neuen Nutzung zugefiihrt werden.
Noch in 2017 wurde die Genehmigung fir ein neues Lager- und Sanitargebaude samtangrenzendem
Unterstand bewilligt, dessen Sanitarkapazitaten von den Vorbesitzern als notwendig erachtet wurden,
jedoch wirtschaftlich nicht sinnvoll sind. Die obere Wiese wird zum Zelten genutzt. Es findet jedoch
kein konventionelles Camping mit Wohnmobilen statt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die bauplanungsrechtlichen Zulassigkeitsvorausset-
zungen fur die (Um-)Nutzung der bereits vorhandenen Gebaude sowie eine Erganzung der bestehen-
den Gebadude geschaffen werden. Die urspringlich unrechtmafig errichteten Wanderhutten sollen vor
dem Abriss bewahrt bleiben, und einer neuen Nutzung als Imkerei und Seminarhitte zugefihrt wer-
den.

Gleichzeitig soll die Einrichtung einer Betriebswohnung im bisher ungenutzten, hinteren Teil des
Hauptgebaudes ermdglicht werden.
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1.2 Planerfordernis

Mittels Vorhabenbezogenem Bebauungsplan soll nach § 12 Baugesetzbuch (BauGB) eine planungs-
und baurechtliche Zulassigkeit sowohl der bereits vorhandenen wie auch der konkreten geplanten
Nutzungen erreicht werden.

Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Der
Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes sind identisch.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist ein mit der Stadt Friedrichroda abgestimmter Plan eines

Vorhabentragers zur Durchfihrung von Bauvorhaben und deren erforderlichen ErschlieBungsmal}-

nahmen. Er wird im § 12 des Baugesetzbuches geregelt und verbindet stadtebauliche Planung mit

stadtebaulichen Durchfiihrungsmalinahmen.

Die wesentlichen Voraussetzungen fiir die Aufstellung einer Satzung Uber den Vorhaben- und Er-

schlieRungsplan sind gegeben:

e der Vorhabentrager ist Grundstiickseigentiimer

e der Vorhabentrager Ubernimmt alle mit dem Vorhaben in Verbindung stehenden Kosten (Pla-
nungskosten, ErschlieRungskosten)

e der Vorhabentrager ist in der Lage, das Vorhaben zu realisieren (Eignung, Finanzierbarkeit)

Die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird in einem Durchfiihrungsvertrag zwi-

schen der Stadt Friedrichroda und dem Vorhabentrager geregelt.

1.3 Verfahrensablauf

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gemaly den Vorschriften des Baugesetzbuches in der
derzeit glltigen Fassung im Regelverfahren erstellt.

Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB werden durch-
gefuhrt. Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung wird angewandt, eine Kompensationspflicht be-
steht.

Verfahrensablauf (Verfahren nach BauGB):

Lfd.-Nr. | Verfahrensschritte

1. Aufstellungsbeschluss
2. Vorgezogene Birgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
3. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange zum Vorentwurf (Abfrage beziglich Umweltre-

levanzen und Monitoring gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Offentliche Auslegung fiir die Dauer eines Monats, jedermann kann in diesem Zeitraum
Anregungen zur Planung vorbringen (§ 3 Abs.2 BauGB)

Beteiligung der Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Abwagungsbeschluss

Satzungsbeschluss

Genehmigung / Anzeigeverfahren

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses/der Genehmigung

Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch ortsiibliche Bekanntmachung

ol

©|®o N

Der Aufstellungsbeschluss wurde durch den Stadtrat Friedrichroda am 01.07.2021 gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde in Form einer 6ffentlichen
Auslage durchgeflihrt, in der die Ziele und Zwecke der Planung dargelegt werden und in der Gelegen-
heit zur AuRerung und zur Erdrterung der Planung gegeben wird.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
berthrt werden kann, wurden zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Sie werden auRerdem
darum gebeten, sich im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prifung geman § 2 Abs. 4 BauGB zu dufRern.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB:
Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

KGS Planungsbiiro Helk GmbH; Kupferstrale 1; 99441 Mellingen
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Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB:
Es wurden 25 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange beteiligt, von denen 6 keine Stel-
lungnahme abgegeben haben. Von den eingegangenen Stellungnahmen waren 11 ohne Hinweise
und Anregungen.
Die restlichen Stellungnahmen wurden im Rahmen des Abwagungsprozesses behandelt.
Teilweise erfolgte eine Kenntnisnahme der Aussagen/Hinweise, teilweise wurden die Hinweise/
Anregungen in die Planzeichnung, textlichen Festsetzungen und Begriindung aufgenommen.
In den Entwurf wurden u.a. folgende Dinge eingearbeitet:

- Verortung der AusgleichsmaflRnahme A4 auf der Planzeichnung

- Erganzung der Informationen im Kapitel 6.3 Wasserversorgung/Abwasserentsorgung

- Erganzung der Hinweise auf der Planzeichnung zu Erdarbeiten

- Erganzung der Ausfiihrungen zum Grundwasser im Umweltbericht

- Erganzung der Informationen zu Léschwasserversorgung/Brandschutz

- Erganzung Kap. 7.7 Grinflachen

- Erganzung in Kap. 12.6 zum Schutzgut Boden

Nach dem Billigungs- und Auslegungsbeschluss zum Entwurf folgt die 6ffentliche Auslegung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4 Abs. 2 BauGB.

2. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Pfadfinderranch Griines Tal" in
Friedrichroda besitzt eine GréRRe von ca. 1,22 ha. Er umfasst folgende Flurstiicke der Flur 3 der Ge-
markung Friedrichroda: 620, 621, 622

Lageplan:

Carl-Benzing-Weg

Planflache

Plangebiet - Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Pfadfinderranch Griines Tal” (ohne Mal3stab)

KGS Planungsbiiro Helk GmbH;  Kupferstrae 1; 99441 Mellingen
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3. PLANERISCHE AUSGANGSSITUATION

31 Landesplanung und Raumordnung

LANDESENTWICKLUNGSPROGRAMM (LEP) THURINGEN 2025:

o Lage im wirtschaftlich weitgehend stabilen Raum mit partiellen demografischen Anpassungsbe-
darfen in oberzentrenferner Lage "Thiringer Wald/Saaleland"
=>» Festigung der eigenen wirtschaftlichen Leistungskraft (G 1.1.3)

. Ausweisung der Stadt Friedrichroda als Grundzentrum
= Gestaltung der Funktionen der Daseinsvorsorge mit Uberdrtlicher Bedeutung (Stabilisie-
rungs- und Ergadnzungsfunktion, Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion, regionale Ver-
kehrsknotenfunktion, priméare Bildungs-, Gesundheits- und Freizeitfunktion)

o Lage im Mittelzentralen Funktionsraum der Stadt Gotha

o Lage im Schwerpunktraum Tourismus , Thiringer Wald“ (4.4.1 G LEP)
=>» der Tourismus- und Erholungsnutzung soll ein besonderes Gewicht beigemessen werden

REGIONALPLAN MITTELTHURINGEN (RP-MT):
Festlegungen des RP-MT:

o Ausweisung der Stadt Friedrichroda als Grundzentrum

. Zuordnung der Stadt Friedrichroda zum Landlichen Raum

3 Lage im Vorranggebiet Freiraumsicherung FS-44  Talsystem Schilfwasser sudlich Friedrichro-
da“.

o Lage im Vorbehaltsgebiet Tourismus und Erholung ,Thiringer Wald (G 4-21 RP-MT)

o Zugehorigkeit zum regional bedeutsamen Tourismusort Friedrichroda (Z 4-3 RP-MT)

=> die verbindlich vorgegebenen regional bedeutsamen Tourismusorte sind als Schwerpunkte
des Tourismus zu entwickeln und in ihrer Tourismus- und Erholungsfunktion zu sichern (Z 4-9)
=> in Regional bedeutsamen Tourismusorten sollen die vorhandenen touristischen Infrastruktu-
ren zukunftsfahig ausgebaut und Beherbergung, und Gastronomie sowie Freizeitangebote zu-
kunftsfahig qualitativ und quantitativ verbessert werden (G 4-31)

Die Pfadfinderranch Friedrichroda stellt eine Angebotsform fir den Natur- und Aktivtourismus im Thi-
ringer Wald dar. Vielfaltige Nutzergruppen besuchen die Anlage dabei fiir die naturnahe Freizeitge-
staltung unterschiedlicher Formate. Die Pfadfinderranch kann den o.g. Grundséatzen und Zielen in be-
sonderer Weise Rechnung tragen und einen Beitrag zur Starkung der Tourismusregion Thiringer
Wald leisten.

Das geplante Vorhaben "Pfadfinderranch Grines Tal in Friedrichroda entspricht somit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung.

3.2 Vorbereitender Bauleitplan — Flichennutzungsplan

g gt
|

Die Stadt Friedrichroda verfugt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan.
Eine 1. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde im Jahr 2014 durchgefihrt und mit Bekanntma-
chung der fiktiven Genehmigung rechtswirksam.

KGS Planungsbiiro Helk GmbH; Kupferstrale 1; 99441 Mellingen
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Die Planflache ist im Flachennutzungsplan als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt.

Um dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB wird zu entsprechen, wird gem. § 8 Abs. 3 BauGB
der Flachennutzungsplan der Stadt Friedrichroda fiir die entsprechende Planflache im Parallelverfah-
ren geandert.

3.3 Fortschreibung Integriertes Stadtentwicklungskonzept Friedrichroda (ISEK)

(KGS Stadtplanungsbliro Helk GmbH, Stand: November 2016)
Im ISEK werden u.a. folgende Zielstellungen und MalRhahmen zur Entwicklung von Friedrichroda for-
muliert, die die Planung betreffen:

. Starkung und Weiterentwicklung von Tourismus als wichtigste Aufgabe der Stadt

o Verbesserung des Wirtschaftsstandortes mit der Tourismusbranche als wichtigster Wirtschafts-
faktor

. Qualitatserh6hung der touristischen Leistungstrager

. Vorrangige Aufwertung und Erhaltung bereits vorhandener Freizeiteinrichtungen vor Neubauten

und Neuentwicklungen
Die Pfadfinderranch wird zudem als Freizeiteinrichtung mit wichtigen touristischen Potentialen von
Friedrichroda aufgefihrt.
Mit der Planung wird den Zielstellungen des ISEK entsprochen.

4, BESTANDSDARSTELLUNG

4.1 Stadtebauliche Einordnung / Nutzung

Stadtebauliche Einordnung:
Die Planflache befindet sich in der siidlichen Gemarkung von Friedrichroda und ist mitten im Wald ge-
legen. Sie befindet sich am Schilfwasser-Bach, nordéstlich des Spiel3berges und siidlich der Schmal-
kaldener StraRe (L 1026). Ostlich verlauft der Carl-Benzing-Weg, welcher das Plangebiet mit der
Schmalkaldener Stral3e verbindet.

i

| Schmalkaldener
StralRe

Carl-Benzing-Weg

L -!'
Planflache '

Auszug aus geoproxy.thueringen.de - unmal3stéblich

KGS Planungsbiiro Helk GmbH;  Kupferstrae 1; 99441 Mellingen
036453 /865-0
5



Stadt Friedrichroda
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Pfadfinderranch Griines Tal* Entwurf — November 2022

Das Plangebiet befindet sich etwa 1,5 km von der bebauten Ortslage Friedrichroda entfernt. Im Nor-
den, Suden und Westen wird das Plangebiet von Waldflachen umschlossen. Im Osten schlief3t sich,
gegenuber der Pfadfinderranch, eine Wiesenflache an. Der Schilfwasser-Bach verlauft am nérdlichen
Rand des Plangebietes.

Aktuelle Nutzung des Bestandes

Mittig im Plangebiet befindet sich das mit einer Etage ca. 512m? groRRe, im vorderen (ndrdlichen) Be-
reich zudem teilunterkellerte Hauptgebaude (1). Zusammen mit einer Wanderhutte (2) wurde dieses
1964/65 per Baugenehmigung auf einer flir die Landwirtschaft schlecht nutzbaren Flache als Erho-
lungsheim der ehemaligen ,Blema“ genehmigt. Seither wurden Haupthaus (1) und Wanderhiitte (2) zu
Beherbergungszwecken im vollen Umfang genutzt.

Baulich erganzt wurden zu DDR-Zeiten (mehr als 3 Jahre vor 1989) ein Sanitdrgebaude (3) sowie
zwei kleinere Schuppen (4). Gegen 1998 wurden zwei weitere Wanderhitten (5) ungenehmigt errich-
tet, was bei einer Begehung mit dem Bauamt nach Ubernahme 2013 detektiert wurde. Diese wurden
seitdem aufer Betrieb genommen und sollen einer erganzenden Nutzung zugeflihrt werden.’

Noch in 2017 wurde die Genehmigung fiir ein neues Lager- und Sanitargebaude samt angrenzendem
Unterstand (6) bewilligt, dessen Sanitarkapazitdten von den Vorbesitzern als notwendig erachtet wur-
den, jedoch wirtschaftlich nicht sinnvoll sind. Die obere Wiese (7) wird zum Zelten genutzt.

Es findet kein konventionelles Camping mit Wohnmobilen statt. Das Gebiet weist insgesamt einen ho-
hen Grunanteil auf.

Die Nutzung der Pfadfinderranch unterliegt starken saisonalen Schwankungen. Wahrend die Kapazi-
taten in den Sommermonaten bisweilen ausgelastet sind, nimmt Nutzungsintensitat in den Monaten
November bis Marz ab bzw. bestimmte Bereiche unterliegen in dieser Zeit keiner Nutzung mehr (z.B.
Zeltwiese).

! Hinweis: Da der forstgesetzlich vorgeschriebene Mindestabstand von 30 m (§ 26 Abs. 5 Thiringer Waldgesetz-ThirWaldG)
hier bei den Bestandsgebauden teilweise deutlich unterschritten wird, wird vom Forstamt auf die Gefahrdung durch umstirzen-
de Baume, herabfallende Baumteile und Forstbetriebsarbeiten hingewiesen.

KGS Planungsbiiro Helk GmbH; Kupferstrale 1; 99441 Mellingen
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4.2 Standortalternativen

Die Planflache mit der darauf befindlichen Pfadfinderranch ist bereits seit den 70er Jahren teilweise
bebaut und genutzt (damals noch als Kinderferienheim). Mittlerweile handelt es sich bei der Pfadfin-
derranch um einen etablierten Standort als Pfadfinder-, Ferien- und Freizeitlager sowie einen Ausbil-
dungsort fiir Okologie und Umwelt. Der Bebauungsplan dient der Sicherung und Weiterentwicklung
des Bestandes und somit dem Erhalt der etablierten Nutzungen. Standortalternativen wurden daher
nicht untersucht.

4.3 Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist (iber den direkt angrenzenden Carl-Benzing-Weg angebunden. Uber diesen ist das
Plangebiet in etwa 350 m Entfernung an die Schmalkaldener Strafle angebunden, welche den Stand-
ort mit dem értlichen und Gberértlichen StraRennetz verbindet. Uber die Schmalkaldener StraRe ist in
nordlicher Richtung Friedrichroda sowie in sudlicher Richtung Floh-Seligenthal erreichbar.

Die Tragfestigkeit des Carl-Benzing-Weges wurde mittels Dynamischen Plattendruckversuch bestatigt
(Baugrund Erfurt, Gutachten vom 24.03.2022). Die vorhandene Breite des Weges von 3,00 bis 3,50 m
stellt sicher, dass Fahrzeuge des Ver- und Entsorgungsdienstes sowie Rettungsfahrzeuge das Gelan-
de ganzjahrig erreichen, dort wenden und wieder zurlckfahren kdnnen. Ausweichstellen sind an 2
Stellen vorhanden.

In einer Entfernung ca. 700 m zum Plangebiet befindet sich weiterhin die Bushaltestelle ,Im Grund®
(fuBlaufige Entfernung etwa 10 min). Von dort aus ist mit der Buslinie 856 der Nahverkehrsgesell-
schaft des Landkreises Gotha (NVG) in sudlicher Richtung Brotterode, in nérdlicher Richtung Fried-
richroda erreichbar.

Friedrichroda selbst ist ebenfalls sehr gut an das Busliniennetz angeschlossen. Zur Bahn und zur Thii-
ringerwaldbahn bestehen Anschlussmdglichkeiten. Es verkehren Regionalbusse und Schilerverkehr.

Das Plangebiet ist somit gut in das StraRenverkehrsnetz und das Netz des OPNV integriert.

4.4 Topographie

Uber die Gesamtlange des Plangebietes von ca. 175 m tritt auf Grund der Hanglage ein Héhenunter-
schied in West-Ost-Richtung von ca. 12 m aus.
In stdlicher Richtung liegt ein Héhenunterschied von ca. 7,5 m vor.

4.5 Umweltsituation

Nach § 2 Abs. 4 BauGB st fiir den Bebauungsplan eine Umweltpriifung erforderlich. Demgemaf wird
ein Umweltbericht nach § 2a BauGB zugeordnet, in dem die Belange des Umweltschutzes nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB mit den voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
werden, beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht (siehe Pkt. 12 und folgende) bietet die
Grundlage fur eine sachgerechte Abwagung der Umweltbelange.

4.6 Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen des Plangebietes befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers.
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5. PLANUNGSZIELE/PLANUNGSKONZEPT
5.1 Planungsziel

Planerische Zielstellung

Mittels vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen die Angebote im Bereich der Pfadfinderranch
,Grunes Tal* gesichert und punktuell erweitert werden. Fur die bestehende Bebauung soll Rechtssi-
cherheit erlangt werden. Bisher ungenutzte Gebaude sollen einer Nutzung gemafl Nutzungskonzept
zugeflhrt werden.

Folgende Zielstellungen fiir das Plangebiet kénnen im Einzelnen formuliert werden:
Stédtebau:

o Nutzungsénderung im Hauptgebaude: Umnutzung ungenutzter Rdumlichkeiten durch Integrati-
on einer Betriebswohnung im sudlichen Teil des Hauptgebaudes

. (Um-)Nutzung bereits bestehender Gebaude entsprechend Nutzungskonzept

. Gliederung des Plangebietes entsprechend der vorhandenen und zukiinftig geplanten Nutzung

in verschiedene Bereiche (Baufelder, Grinflachen, Flachen fir Tiergehege und fiir die Nutzung
als Zeltflache)

ErschlieBung:

. Nutzung vorhandener ErschlieRungswege und Stellplatze

Bebauung:

. Erhalt der bereits bestehenden Bebauung und Realisierung vorhabensgerechter baulicher Er-
ganzungen des Bestandes

Freiraum:

. Begrenzung des Versiegelungsgrades durch Festsetzung der Grundflache und Festsetzung von
Baufeldern zur Steuerung der Flachenbelegung

. Festsetzung von Griinflachen und Wasserflachen zur Verbesserung des Kleinklimas und Erhal-

tung eines hohen Freiraumanteils

5.2 Planungskonzept

Nutzungskonzept der Pfadfinderranch ,Grlines Tal*

Bei der Pfadfinderranch Friedrichroda handelt es sich um ein Angebot im Sinne des sanften, naturna-
hen Tourismus. Das Angebot der Pfadfinderranch richtet sich in erster Linie an Pfadfinderverbande,
sozial engagierte Vereine und nicht zuletzt Rollenspielergruppen, welche von der Lage inmitten des
Thiringer Waldes im Rahmen lhrer Aufenthalte profitieren. Dabei fungiert die Ranch als Selbstversor-
gergelande mit 42 festen Schlafplatzen im Haupthaus und der Wanderhiitte 1 sowie Flachen fiir Zelte.
Im Rahmen entsprechender Veranstaltungen durch die Gruppen werden meist Module mit Schwer-
punkt der Jugendbildung geschult und insbesondere junge Menschen so nachhaltig mit viel Kontakt
zur hiesigen Natur gepragt.

Die bereits heute schon vorhandene Infrastruktur - insbesondere die Sanitareinrichtungen im Haupt-
haus und dem Sanitdrgebdude auf dem Zeltplatz - erlaubt einen ordnungsgemafien Betrieb des Ge-
landes.

Konzeptionell soll ein weiterer, wertvoller, touristischer Beitrag durch die Ansiedelung der Alpakas und
das Betrieben einer privaten Schauimkerei auf dem Gelande geleistet werden. Dazu, sowie zum Er-
mdglichen von energetischen und erhaltenden, bis modernisierenden, Investitionen aus Privatkapital
in das Gelande ist geplant, eine Betriebswohnung im hinteren (suidlichen), ungenutzten Teil des
Haupthauses zu etablieren. Diese soll zudem der Pravention vor Vandalismusschaden, der regelma-
Rigen Abnahme von Leitungswasser zur Vermeidung von Legionellen, sowie dem Vorhalten von An-
sprechpartnern vor Ort, dienen.

Damit kann der Mission gerecht werden, eine ehemalige Bildungsstétte fiir Okologie und Umwelt zu
transformieren und somit zu erhalten.

Insgesamt ergeben sich folgende, essentielle und nicht abschlieRend genannte Verbesserungen:
- Erhalt der Pfadfinderranch auch kiinftig fir die bereits erwahnten Zielgruppen
- Permanente Anwesenheit des Betreibers zur Sicherstellung von Leitungswasserentnahme
gegen Legionellenbildung (Gesundheitsschutz der Gaste), zur Abwendung von Einbruch,
Diebstahl und Vandalismus (schwerer Vorfall am 25.12.2019)
- Erhéhung der Beherbergungsqualitat durch Hilfestellung des Betreibers vor Ort

KGS Planungsbiiro Helk GmbH; Kupferstrale 1; 99441 Mellingen
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- Umsetzung von weiteren NaturschutzmalRnahmen und Sicherstellung der Einhaltung der Re-
geln auf dem Gelande zum Schutz der Natur
- Etablierung einer Hobby- und Schauimkerei auf dem Gelande

Stadtebauliches Konzept

Das Gebiet der Pfadfinderranch wird entsprechend der bereits vorhandenen und zuklnftig geplanten
Nutzung gegliedert in Baufelder, Grinflachen, Flachen fur Tiergehege und fur die Nutzung als Zeltfla-
che.

Durch den grundsétzlich Griinen Charakter der Pfadfinderranch ist ein Ubergang in den angrenzen-
den Naturraum gewabhrleistet. Insgesamt weil3t das Gebiet einen hohen Griinanteil auf.

Die bisher durch die Pfadfinderranch genutzte Flache wird nicht vergroRert. Der bereits vorhandene
Gebaudebestand soll vorhabensgerecht erweitert werden, um Nutzungsanpassungen zu ermdglichen.

Bebauung
Die bereits vorhandene Bestandsbebauung soll erhalten werden. Im Plangebiet soll zuséatzlich ein

neues Objekt (Uberdachte Grill- und Sitzecke) realisiert sowie eine Erweiterung des Hauptgebaudes
durchgefihrt werden. Allen vorhandene und geplanten Objekten jeweils Baufelder (gemaf Planzeich-
nung) zugeordnet. Die bereits vorhandenen und geplanten Nutzungen der jeweiligen Baufelder sind
nachfolgend beschrieben:

Baufeld 1 — Hauptgebaude:

Kern der bisherigen und kiinftigen Nutzung des Gelandes durch Pfadfinder, sozial engagierte Stiftun-
gen und Vereine, Rollenspieler, Wandergruppen usw. bildet das Haupthaus in Baufeld 1. In diesem
sind u.a. Sanitareinrichtungen, ein Saal, eine GroR3kliche sowie 4 Schlafraume a 4 Doppelstockbetten
(= 32 Personen) untergebracht.

Der bisher ungenutzte, stdliche/hintere Teil des Haupthauses soll energetisch abgekoppelt und darin
eine Betriebswohnung etabliert werden. Durch dieses Flachenrecycling kann der derzeit leerstehende
Gebaudeteil einer erneuten, dem Gesamtvorhaben dienenden, Nutzung zugefihrt werden. In diesem
Zuge soll das Haupthaus um eine in den Hang integrierte Doppelgarage mit darliberliegender Terras-
se erweitert sowie sudlich des Haupthauses in Baufeld 6 eine Gberdachte Grill- und Sitzecke errichtet
werden. Am sldlichen Eingangsbereich des Haupthauses ist der Anbau einer Eingangsiberdachung
vorgesehen.

Folgendes Raumprogramm existiert aktuell im Haupthaus:

_____ I ai — i u.,u: i i

Fur die beschriebenen Anbauten an das Haupthaus und die Nutzungsanderung liegt eine Planung zu
Grunde (nachfolgende Abbildung; Dipl.-Ing. Architekt Dietmar Kunze; Stand Marz 2022).
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Grundriss Hauptgeb&dude; Erdgeschoss — Betriebswohnung mit neu geplanter Raumaufteilung im hinteren/siidlichen Teil des
Gebédudes sowie Anbau Garage/Terrasse und Eingangstiberdachung

Im Zuge der Nutzungsanderung im hinteren Gebaudeteil soll der vordere Gebaudeteil mit unverander-

ten Kapazitaten ebenfalls eine neue Raumaufteilung erfahren:

1
Grundriss Hauptgebédude; Erdgeschoss — neue Raumaufteilung im vorderen/nérdlichen Teil des Hauptgebdudes
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Nachfolgend sind die Planungen flir den Garagenanbau abgebildet.
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Die Planungen fir die Terrasse und die Eingangsiiberdachung ergeben sich zudem aus den folgen-
den beiden Abbildungen:
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Ansichten Haupthaus: Siid und Ost

Baufeld 2 — Sanitdargebaude:

Das bereits vorhandene Sanitargebdude soll entsprechend dem aktuellen Bestand gesichert werden.
Die Kapazitaten sind problemlos fiir Gber 50 Personen ausreichend. Die Nutzung ist verbunden mit
der angrenzenden Zeltwiese.
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Baufeld 3 — Wanderhtten:

Erganzt wird die Zahl der festen Betten des Haupthauses (Baufeld 1) um weitere 5 Doppelstockbetten
der ndrdlichen der drei Wanderhitten (Baufeld 3a; bereits vorhanden), welche zudem Uber einen ab-
getrennten Aufenthaltsbereich mit Kiiche verfugt.

Ziel ist es unter anderem, die beiden weiteren Wanderhitten (Baufeld 3b) durch eine sinnvolle Nut-
zung konzeptionell einzubinden. Unter Beachtung der Unterschreitung des (wiederkehrenden) Wald-
abstandes unter 30m soll kiinftig vom dauerhaften Aufenthalt von Personen zu Ubernachtungszwe-
cken abgesehen werden, wodurch eine Nutzung einer Hitte zur Imkerei und der anderen als Semi-
narhiitte mit Schulungsbestuhlung gemaR der Mission als Bildungsstatte fiir Okologie und Umwelt ge-
recht werden sollte.

Baufelder 4 und 5 — Lagergebaude:

Die Lagergebaude in Baufeld 4 sollen entsprechend ihrer bisherigen Nutzung im Bestand gesichert
werden. Da die von den Vorbesitzern angedachten Sanitarkapazitaten nicht benétigt werden und es
stattdessen weiterer Lagerflachen bedarf, soll das vorhandene Gebaude in Baufeld 5, welches bisher
als Sanitar- und Lagergebaude genutzt wird, zukinftig in Ganze ebenfalls ausschlieRlich als Lagerge-
baude genutzt werden.

Baufeld 6 — iiberdachte Grill- und Sitzecke:
Eine Uberdachte Grill- und Sitzecke fiir Gaste der Pfadfinderranch soll hier neu errichtet werden.

Verkehrserschlieung

Das Plangebiet ist Giber den angrenzenden Carl-Benzing-Weg an das offentliche Stralennetz ange-
bunden (siehe hierzu auch Kap. 4.3 Verkehrsanbindung). Innerhalb des Plangebietes erfolgt die
HaupterschlieRung Uber eine private Zuwegung bis hinter das Haupthaus (Baufeld 1) und zum sudli-
chen Ende des Haupthauses (Eingangsbereich und Garagenneubau). Vor dem Haupthaus der Pfad-
finderranch befindet sich eine Wendemdglichkeit. Der Wendehammer ist fur dreiachsige Mullfahrzeu-
ge ausgelegt. Stellplatze befinden sich ndérdlich der privaten Zuwegung, gegenuber dem Baufeld 5.
Die weitere innere ErschlieBung erfolgt fuBlaufig innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstlcksflache.

Neu geplanter Folienteich
Einer der vorhandenen, derzeit temporar trockenfallenden Gewasser, wird als Folienteich geplant, um
eine dauerhaft wasserfiihrende Teichflache im Gelande vorzuhalten.

6. VERSORGUNGSTECHNISCHE ERSCHLIEBUNG

Das Plangebiet ist im Hinblick auf die technische Infrastruktur vollstdndig erschlossen. Das Gelande
verflgt Uber einen Strom-, Wasser- und Telefonanschluss und ist an die Abwasserversorgung der
Stadt Friedrichroda angeschlossen. Mill- und Versorgungsfahrzeuge (Gas), sowie Feuerwehr und
Rettungswagen erreichen die Liegenschaft Uber den Carl-Benzing-Weg ebenfalls ganzjahrig.

6.1 Elektro-/Gas-/Warmeversorgung
Elektroversorgung

Zustandig fur eine Stromversorgung ist die TEN Thiringer Energienetze GmbH. Das Plangebiet ist
bereits stromseitig versorgt und an das kommunale Stromnetz angeschlossen.

Gasversorgung:
Das Gebiet ist nicht an die Gas- und Fernwarmeversorgung angeschlossen.

Bisherige Flussiggaslieferungen erfolgen mittels Tankfahrzeugs. Es erfolgt derzeit jedoch eine Umstel-
lung auf Biomasse (Scheitholz & Pellets) fiir die Warmeversorgung.

6.2 Telekommunikation

Zustandiges Unternehmen fiir den Bereich der Telekommunikation ist die Deutsche Telekom Technik
GmbH in Erfurt. Das Plangebiet ist bereits an das Telefonnetz angeschlossen.
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6.3 Wasserversorgung/Abwasserentsorgung

Trinkwasserversorgung

Das Plangebiet ist bereits an die offentliche Wasserversorgung angeschlossen.

Zustandiges Unternehmen fir den Bereich Trinkwasserversorgung ist der Zweckverband Wasserver-
sorgung und Abwasserbehandlung ,Schilfwasser-Leina®“.

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes ist durch den Anschluss an die Versorgungsleitung des
Z\WA gesichert.

Loschwasser:

Fir die Loschwasserversorgung sind 800l/min (48m3) fiir die Dauer von 2 Stunden zur Verfligung zu
stellen.

Der firr die Loéschwasserversorgung erforderliche Hydrant mit DN80 befindet sich am Carl-Benzing-
Weg. Er liegt in ca. 150m Entfernung zum Hauptgebaude (Baufeld 1) bzw. 250m Entfernung zu Bau-
feld 3.

Gemal Hydrantemessung vom 11.10.2022 durch den ZWA ,Schilfwasser-Leina“ weist er eine Kapazi-
tat von 877 I/min auf.

Damit kann in Ricksprache mit dem Landratsamt Gotha — Amt fir Brand-, Katastrophenschutz und
Rettungsdienst die Léschwasserversorgung des Plangebietes als gesichert bezeichnet werden.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich weiterhin ein ehemali-
ges Loschwasserreservoir auf dem Flurstlick 621. Dort liegt eine Wassermenge von ca. 36 m® an. Das
Becken befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers und kann somit zu Loschwasserzwecken ge-
nutzt werden.

Der 6stlich gelegene Teich, im sudlichen Bereich des Plangebietes, soll als Folienteich umgestaltet
werden (dauerhaft wasserfuhrende Flache) und kann dann ebenfalls als zusatzliches Wasserreservoir
fur die Léschwasserversorgung herangezogen werden (Zielvolumen 160m?3).

Der Objektbezogene Brandschutz wird vom Vorhabentradger im Rahmen der Baugenehmigung nach-
gewiesen.

Abwasserentsorgung:

Zustandiges Unternehmen fiir die Entsorgung des Schmutzwassers ist ebenfalls der Zweckverband
Wasserversorgung und Abwasserbehandlung ,Schilfwasser-Leina*“.

Das Plangebiet ist bereits an die offentliche Entwasserungseinrichtung angeschlossen. Das hauslich
verunreinigte Abwasser kann ohne Vorklarung in den Kanal eingeleitet werden, die Abwasserbehand-
lung erfolgt in der zentralen Klaranlage des Zweckverbandes ,Schilfwasser-Leina" in Ernstroda.

Oberflachenwasser:

Das anfallende Regenwasser wird im Plangebiet zum Teil flachenhaft ohne Versickerungsanlage auf
dem Grundstiick versickert sowie direkt und indirekt in das Schilfwasser eingeleitet. Eine zentrale Ver-
sickerungsanlage existiert nicht.

Die beiden kiinstlich angelegten Wasserflachen/Teiche auf dem Grundstliick werden ebenfalls durch
Regenwasser gespeist, es handelt sich um sog. ,Himmelsteiche.“ Zusatzlich wird das gesammelte
Regenwasser von den sudlichen Dachflachen des Haupthauses in den 6stlichen der beiden Teiche
geleitet, ebenso das gesammelte Regenwasser der Dachflachen von den beiden Bestandsgebauden
in Baufeld 3b. Der Uberlauf der Teiche fiihrt in einen neben dem Carl-Benzing-Weg gelegenen Gra-
ben, welcher in das Schilfwasser mundet.

Die ggf. noch erforderlichen Einleitgenehmigungen sind durch den Vorhabentrager bei der Unteren
Wasserbehdrde zu beantragen.

6.4 Abfallentsorgung

Das Plangebiet ist an die Millentsorgung der Stadt Friedrichroda angeschlossen. Entsprechend Ab-

fallsatzung besteht Anschluss- und Benutzerzwang der privaten Haushalte an die 6ffentliche Ab-
fallentsorgung. Zustandig fir die Abfallentsorgung ist der Abfallservice des Landkreises Gotha.

KGS Planungsbiiro Helk GmbH; Kupferstrale 1; 99441 Mellingen
036453 /865-0
13



Stadt Friedrichroda
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Pfadfinderranch Griines Tal* Entwurf — November 2022

7. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN
71 Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird gemaf § 11 BauNVO als sonstiges Sondergebiet Freizeit und Erholung festgesetzt,
mit der Zweckbestimmung Pfadfinderranch.

Fir die in der Planzeichnung ausgewiesenen Baufelder ist je Baufeld die Errichtung von Gebauden
mit folgende Nutzungsinhalten zulassig:

Baufeld 1: Hauptgebaude mit
- Ubernachtungsmaoglichkeiten und Sanitareinrichtungen fiir max. 32 Personen
- nutzungsbezogene Funktionsrdume

- Betriebswohnung
- Werkstatt und Lagerraume
- Burordume
Baufeld 2: Sanitargebaude
Baufeld 3a: Wanderhiitte mit Ubernachtungsméglichkeiten fiir insgesamt max. 10 Personen

Baufeld 3b: Zwei Wanderhutten mit:
- Raume fur Fort- und Weiterbildungen (z.B. Tagungs- und Seminarrdume)

- Lagerrdume
- Imkerei
Baufeld 4 & 5: Lagergebaude
Baufeld 6: Uberdachte Grill- und Sitzecke

Gemal § 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass im Rahmen der festge-
setzten Nutzungen nur solche zuldssig sind, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

Die bestehende Pfadfinderranch Griines Tal in Friedrichroda soll mittels vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans bauplanungsrechtlich gesichert werden. Gleichzeitig soll fir den Bestand Rechtssicherheit
erlangt werden; bisher ungenutzte Gebaude sollen einer Nutzung zugefihrt werden. Durch die Fest-
setzungen werden zudem ergdnzende Ausbaumdglichkeiten (Anbau einer Garage an das Hauptge-
baude, Errichtung einer Uberdachten Grill- und Sitzecke) sowie die Integration einer Betriebswohnung
in das Hauptgebaude ermdéglicht.

Der etablierte Standort als Pfadfinder-, Ferien-, und Freizeitlager sowie Ausbildungsort fiir Okologie
und Umwelt soll, gemal Zielstellung des Vorhabentragers, gesichert und vorhabensgerecht erweitert
werden.

Im Baufeld 1 soll das bereits bestehende Hauptgebaude der Pfadfinderranch um einen Garagenanbau
erweitert werden. Zudem soll der derzeit ungenutzte Teil des Hauptgebaudes energetisch abgekop-
pelt werden und eine Betriebswohnung eingerichtet werden. Das Hauptgebdude beinhaltet des Weite-
ren Ubernachtungsmdglichkeiten, Sanitéreinrichtungen und funktionsrdume fiir insgesamt 32 Perso-
nen.

Im Baufeld 2 soll das bestehende Sanitdrgebaude in seiner Nutzung und Funktion erhalten bleiben.

Bei den im Baufeld 3 errichteten Wanderhiitten soll die derzeit als Ubernachtungsméglichkeiten ge-
nutzte Hutte (Baufeld 3a) in lhrer bisherigen Funktion erhalten bleiben. Die beiden weiteren, sudlich
gelegenen Hutten (Baufeld 3b), sollen einer Nutzung zugefuhrt und durch eine sinnvolle Nutzung und
konzeptionelle Einbindung vor dem Abriss bewahrt bleiben. Unter Beachtung der Unterschreitung des
(wiederkehrenden) Waldabstandes unter 30m soll kiinftig vom dauerhaften Aufenthalt von Personen
zu Ubernachtungszwecken abgesehen werden, wodurch eine Nutzung einer Hitte zur Imkerei und
der anderen als Seminarhitte mit Schulungsbestuhlung gemal der Mission als Bildungsstatte fir
Okologie und Umwelt gerecht werden sollte.

Die in Baufeld 4 bereits vorhandenen Lagergebaude sollen in ihrer Nutzung erhalten bleiben.
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In Baufeld 5 befindet sich das bereits bestehende und im Jahr 2017 genehmigte Lager- und Sanitar-
gebaude samt angrenzendem Unterstand. Die darin enthaltenen Sanitdrkapazitdten wurden von den
Vorbesitzern als notwendig erachtet, sind jedoch wirtschaftlich nicht sinnvoll. Das Geb&ude soll daher
zuklnftig vollstandig als Lagergebaude genutzt werden.

In Baufeld 6 soll eine tUberdachte Grill- und Sitzecke als sinnvolle Erganzung zu den bisherigen Nut-
zungen entstehen.

Das Plangebiet wird vorhabenbezogen als sonstiges Sondergebiet Freizeit und Erholung mit der
Zweckbestimmung ,Pfadfinderranch® ausgewiesen. Fir die einzelnen Baufelder werden detaillierte
Nutzungen festgesetzt.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzung sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung
sich der Vorhabenstrager im Durchfiihrungsvertrag (zu schlieRender stadtebaulicher Vertrag zwischen
der Stadt und dem Vorhabenstrager gemaf § 12 Abs. 1 BauGB) verpflichtet. Der Durchfihrungsver-
trag wird vor Satzungsbeschluss abgeschlossen.

Der § 12 Abs. 3a BauGB ermdglicht es, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf allgemeine
Festsetzungen zu beschranken und durch einen entsprechenden Festsetzungsverweis auf den Durch-
fuhrungsvertrag konkretisierende Zulassigkeitstatbestande in den Durchflihrungsvertrag zu regeln.
Der Durchflhrungsvertrag wird dadurch fur die bauaufsichtliche Prifung des Vorhabens relevant.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflache im Plangebiet wird mit 1.623 m? festgesetzt und beinhaltet die festgesetzte Grundfla-
che der Baufelder 1 bis 6 sowie die Flachen fir Stellplatze. Die Versiegelung des Grundstiickes wird
auf diese Weise gesteuert. Die Realisierung bzw. der Erhalt des grof3en Freiraumanteils im Plangebiet
wird gewahrleistet.

Die zulassige Grundflachenzahl darf durch die Grundflache von Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO Abs.1 und Abs. 2 Uberschritten werden. Mit diesen Festsetzungen werden eine optimale
Flachenausnutzung und die Realisierung aller erforderlichen baulichen Anlagen, unter Integration ge-
ringflgiger Spielrdume, ermdglicht.

Gebaudehohe:
Fir die Hohenfestsetzung wurden die Hohen aus dem Bestand zu Grunde gelegt.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird mit der Firsthohe festgesetzt. Diese wird in Meter tGiber Normal-
héhennull (NHN) gemessen. Als oberer Bezugspunkt gilt der hdchste Punkt der Dachhaut bzw. bei
Flachdachern der oberste Abschluss der AuRenwand (Attika).

Fir die einzelnen Baufelder werden folgende maximale Firsthdhen festgesetzt:
- Baufeld1: 514 m
- Baufeld2: 516 m
- Baufeld 3a: 520 m
- Baufeld 3b: 520 m
- Baufeld4: 510 m
- Baufeld5: 510 m
- Baufeld6: 513 m

Auf diese Weise wird der Bestand innerhalb des Plangebietes gesichert. UbermaRige Uberhéhungen
durch Anderungen im Bestand werden somit ausgeschlossen. i
In Baufeld 6 wird die Errichtung einer Uber dachten Grill- und Sitzecke mit Uberdachung erméglicht.

7.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise

Die kinftige Bebauung wird durch die festgesetzten iberbaubaren Flachen, die entsprechend dem
konkreten Vorhaben festgesetzt wurden, eindeutig definiert. GroRtenteils erfolgt eine Bestandssiche-
rung bereits vorhandener Gebaude. Auf die Festsetzung einer Bauweise wird daher verzichtet.
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Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Definition der Uberbaubaren Grundstticksflachen erfolgt mittels Baugrenzen. Innerhalb der so ent-
stehenden Baufelder kdnnen die Gebaude gemal den in der Anlage zur Begrindung dargestellten
Bebauungsvorgaben angeordnet werden. Ein Spielraum fiir planerische Anpassungen besteht durch
die Festlegung eines Toleranzbereiches zwischen Gebaudeplanung und Baugrenzen.

Gleichzeitig ist eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie beispielsweise
Treppen und Rampen zulassig. Hierdurch wird u.a. eine bedarfsgerechte Ergdnzung von Zugangen
im Sinne von Barrierefreiheit und Fluchtwegen ermdoglicht.

nicht Gberbaubare Grundstticksflachen

Innerhalb der nicht GUberbaubaren Flache sind eine Feuerstelle, Wege, Aufenthaltsbereiche, Spielfla-
chen zulassig. Auf diese Weise werden die erforderlichen ErschlieRungswege sowie die zum Nut-
zungskonzept der Pfadfinderranch zugehdrigen Nutzungen auf den Freiflachen sichergestellt.

Das temporare Aufstellen von Zelten fir max. 50 Personen ist nur in der mit der entsprechenden
Zweckbestimmung gekennzeichneten, nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Auf diese Weise erfolgt eine klare Zuordnung des Bereiches, in dem das Aufstellen von Zelten inner-
halb des Plangebietes zulassig ist.

7.4 Flachen fiir Stellplatze

Stellplatze gemall § 12 BauNVO sind in den dafir ausgewiesenen Bereichen zulassig (§ 12 Abs. 6
BauNVO). Diese Stellplatze sind bereits vorhanden und sollen in ihrem bisherigen Ausmalf’ erhalten
und weiter genutzt werden. Es erfolgt keine VergréRerung der Stellplatzflachen. AuRerhalb der tber-
baubaren Grundsticksflache sind zusatzlich 4 Bedarfsstellplatze zuldssig. Im Baufeld 1 ist eine mit
dem Hauptgebaude verbundene Doppelgarage und dartberliegendem Wintergarten zulassig.

Damit wird dem Stellplatzbedarf Rechnung getragen, welcher durch die teilweise Umnutzung in eine
Betriebswohnung einhergeht.

7.5 Nebenanlagen

Nebenanlagen:
Nebenanlagen gemall § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Grundstiickes mit Elektrizitat,

Gas, Warme und Wasser sowie der Ableitung von Abwasser dienen, sind ausnahmsweise ohne Fla-
chenfestsetzung in der nichtiberbaubaren Flache zulassig.

Auf diese Weise kdnnen Versorgungsanlagen an den erforderlichen Platzen auf dem Baugrundstiick
realisiert werden (z.B. Verteilerkasten und Flissiggasbehalter).

7.6 Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird Uber den angrenzenden Carl-Benzing-Weg erschlossen, uber welchen eine An-
bindung an die Schmalkaldener Stral’e besteht. Die Tragfestigkeit des Carl-Benzing-Weges wurde
mittels Dynamischen Plattendruckversuch bestatigt (Baugrund Erfurt, Gutachten vom 24.03.2022).

Die Nutzungszusicherung des Carl-Benzing-Weges als Zufahrt zum Plangebiet ist im Durchfuhrungs-
vertrag zwischen dem Vorhabenstrager und der Stadt Friedrichroda geregelt.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:

Die Flachen der HaupterschlieBung auf dem Planungsgebiet werden als Verkehrsflachen mit beson-
derer Zweckbestimmung gemaf § 9 Abs. 1 Nr.11 mit der Zweckbestimmung ,private Zuwegung* fest-
gesetzt.

Sie filhren vom angrenzenden Carl-Benzing-Weg (direkt angrenzend an das Plangebiet) zum Haupt-
haus (Baufeld 1) bzw. dem Léschwasserteich und weisen eine Breite von 4,5 m bzw. 3,0 m auf. Die
Baufelder 1, 4 und 5 sind direkt Gber diese Verkehrsflache erschlossen.

Zentral ist ein Wendehammer eingeordnet, welcher fir das Wenden eines 3-achsigen Miullfahrzeuges
erforderlich ist.
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Die weiteren Baufelder (Baufelder 2, 3a, 3b, 6) werden ausschlief3lich Gber untergeordnete Gehwege
erschlossen, eine befestigte Verkehrsflache ist hier nicht erforderlich.

Ruhender Verkehr:
Der ruhende Verkehr wird auf den dafur vorgesehenen Flachen gemaly Planzeichnung abgedeckt.
Zusatzlich sind vier Bedarfsstellplatze zuldssig.

Gemal Thiringer Bauordnung ergibt sich folgender Stellplatzbedarf (Richtwert):

Verkehrsquelle Zahl der Stellplatze (ThiirBO) Summe Stellplatze
1 Betriebswohnung (1 WE) 1 — 2 Stpl. Je Wohnung 2

10 % Besucherstellplatze
Einrichtung ahnlich einer 1 Stpl. Je 10 Betten 9+7=16
Jugendherberge 75 % Besucherstellplatze

(Pfadfinderranch) mit 42 Betten
sowie Kapazitaten fur 50 Zelten-
de

Gesamtstellplatzbedarf 18

Im Plangebiet sind Flachen fur 6 Stellplatze sowie 4 Bedarfsstellplatze vorgesehen. Zusatzlich sind
die zwei Stellplatze innerhalb der neu geplanten Garage der Betriebswohnung zuzuordnen.

Bei dem ermittelten Bedarf handelt es sich um einen Richtwert, welcher gemafl dem konkreten Bedarf
korrigiert werden kann. Aus der Zielgruppe (iiberwiegend junge Menschen, Kinder), den Erfahrungs-
werten des laufenden Betriebes der Pfadfinderranch und da sich die Kapazitaten der Pfadfinderranch
durch das Vorhaben nicht erhéhen, wird die aktuelle Stellplatzzahl als ausreichend betrachtet. Prob-
leme mit der aktuell bereits vorhandenen Stellplatzversorgung bestehen nicht. Grund hierfir ist insbe-
sondere, dass die Zielgruppen der Pfadfinderranch — (iberwiegend junge Menschen bzw. Kinder —
meist nicht Gber einen eigenen PKW verfiigen und mit den o6ffentlichen Verkehrsmitteln oder Reise-
bussen anreisen. Da die Nutzung der Pfadfinderranch zudem starken saisonalen Schwankungen un-
terliegt, unterliegen bestimmte Bereiche — beispielsweise die Zeltwiese in den Wintermonaten No-
vember bis Marz — zeitweise gar keiner Nutzung.

Feuerwehrzufahrt / Feuerwehraufstellflachen

Gem. § 5 ThurBO sind ,bei Gebduden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentlichen
Verkehrsflache entfernt sind, (...) Zufahrten oder Durchfahrten zu den vor und hinter den Geb&uden
gelegenen Grundstlicksteilen und Bewegungsfldchen herzustellen, wenn sie aus Griinden des Feu-
erwehreinsatzes erforderlich sind.*”

Fir die Feuerwehr muss das Befahren des Grundstlickes jederzeit ermdglicht werden.

Die Tragfestigkeit des Carl-Benzing-Weges wurde mittels Dynamischen Plattendruckversuch bestatigt
(Baugrund Erfurt, Gutachten vom 24.03.2022). Die vorhandene Breite des Weges von 3,00 bis 3,50 m
stellt sicher, dass Rettungsfahrzeuge das Gelande ganzjahrig erreichen, dort wenden und wieder zu-
rickfahren kénnen. Ausweichstellen sind an 2 Stellen vorhanden.

Die festgesetzten Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung kénnen von Rettungsfahrzeu-
gen genutzt werden.
Die erforderlichen Durchfahrtsbreiten sowie Wendemdglichkeiten sind vorhanden.

Weitere Zu- und Durchfahrten fir die Feuerwehr sowie Bewegungsflachen im westlichen Bereich des
Plangebietes sind innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflache realisierbar und werden vom
Vorhabentrager im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen.

7.7 Griinflichen

Im &stlichen Teil des Plangebietes ist eine private Griinflache mit der Zweckbestimmung , Tiergehege*
festgesetzt. Zulassig sind die fiir die Tierhaltung notwendigen baulichen Anlagen wie z.B. Unterstan-
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de, Tranken, Futteranlagen, Einfriedungen. Teil des Konzeptes der Pfadfinderranch ist die Haltung
von Alpakas. Geplant ist es, in dem Bereich um das Gebaude in Baufeld 5 die minimale Herdengrole
in Hohe von mind. 2 Tieren zu halten. Der Schutz der Grasnarbe kann durch Wechselweisehaltung
und Fitterung in den befestigten Flachen des Unterstandes gewahrleistet werden. Durch die Festset-
zung der Flache erfolgt eine konkrete Verortung des Tiergeheges und eine Lokalisierung der damit
verbundenen notwendigen baulichen Anlagen, gemal der Zielstellung, das Plangebiet entsprechend
der vorhandenen und zukinftig geplanten Nutzung in verschiedene Bereiche zu gliedern.

Informationen zur den weiteren griinordnerischen Festsetzungen sind in Kap. 13 zu finden.

8. BEGRUNDUNG DER BAUORDNUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN
8.1 Gestaltung der nicht Giberbaubaren Flachen der Grundstiicke

Flachen zwischen Baugrenzen und Grundstiicksgrenzen, soweit sie nicht der ErschlieBung des
Grundstiickes dienen und alle Grundstiicksflachen, die nicht im Sinne des § 14 BauNVO mit einer
Nutzung belegt werden, sind als Vegetationsflachen zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten.

Mit dieser Festsetzung wird unnétige Versiegelung verhindert; der Giberwiegend griine Charakter des
Plangebietes wird erhalten.

8.2 Einfriedungen

Im Plangebiet sind Einfriedungen mit einer Héhe von max. 1,8 m zulassig. Zur seitlichen Begrenzung
der max. 6,00 m breiten Zufahrt ist als Bestandteil der duReren Einfriedung des Plangebietes die Er-
richtung von 2 Betonsdulen mit einer max. Héhe von 2,5 m zuldssig. Die auliere Einfriedung des
Plangebietes ist als Stabmattenzaun auszufihren.

Die Pfadfinderranch wird von einem Zaun umgeben, welcher aktuell zu einem Teil aus Holzfeldern
und zum anderen aus Doppelstabmattenfeldern besteht. Zur Vereinheitlichung soll der vorhandene
Zaunbestand komplett auf die haltbare (Doppel-)Stabmatte umgestellt werden. Innerhalb des Plange-
bietes soll das Tiergehege mit einem Holzzaun eingegrenzt werden. Zudem ist auch eine Verbreite-
rung der Toreinfahrt auf das Gelande der Pfadfinderranch auf 6,00 m angedacht, wobei ein Schiebetor
mit Betonhaltesaulen zum Einsatz kommen soll. Mit den getroffenen Festsetzungen wird dies ermog-
licht.

9. FLACHENBILANZ

In nachfolgender Tabelle ist die Flachenbilanz fir das Plangebiet dargestellt:

Flachenbezeichnung m? %
Bruttobauland 12.154,0 100,0
Uberbaubare Fliche (Grundfliche) 1.623,0 13,4
(Baufelder und Flache fiir Stellflachen)

- Baufeld 1 752,9 6,0
- Baufeld 2 84,6 0,7
- Baufeld 3a & 3b 3434 2,8
- Baufeld 4 123,5 1,0
- Baufeld 5 172,0 1,4
- Baufeld 6 48,0 0,4
- Flache far Stellflschen | ... 96,0 0,8
Flachen fur Versorgungsanlagen 41,0 0,3
Verkehrsflachen mit bes. Zweckbestimmung 725,0 6,0
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Wasserflachen 809,0 6,7
Grinflachen 5.608,2 46,1
Nicht iiberbaubare Flache 3.328,0 27,4

10. PLANVERWIRKLICHUNG/KOSTEN

Die Verwirklichung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einschliellich Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan wird mit einem Durchfihrungsvertrag zwischen der Stadt Friedrichroda und dem
Vorhabentrager abgesichert. Fiir die Stadt Friedrichroda ergeben sich keine finanziellen Auswirkun-
gen.

Im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager (auf seine Kosten) zur Durchfiihrung

des Vorhabens.

Der Vertrag regelt zwingend:

- das durch den Plan hinreichend bestimmte Vorhaben (z. B. Herstellung der Gebaude, Realisierung
der ErschlieBung des Gebietes (Stellplatze, Zufahrten mit der Anpassung an angrenzende Verkehrs-
flachen, Bepflanzungen)),

- die zeitliche Realisierung.

Der Durchfiihrungsvertrag muss vor Satzungsbeschluss rechtswirksam sein.

11. HINWEISE

Auf der Planzeichnung sind ,Hinweise* gegeben worden, um die kiinftigen Bauherren / ErschlieBungs-
trager auf gewisse Dinge aufmerksam zu machen, die bei der Realisierung des Gebietes zu beachten
sind und sich zumeist nach anderen Gesetzlichkeiten regeln.
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12. UMWELTBERICHT
121  Einleitung

Der Umweltbericht sowie der Grinordnungsplan sind Bestandteil der Begriindung, innerhalb dessen
nach Analyse des Bestandes (Umweltbericht) MalRnahmen zur Kompensation (Grinordnungsplan)
festgesetzt werden.

KURZDARSTELLUNG DES INHALTS UND DER WICHTIGSTEN ZIELE DES
BEBAUUNGSPLANES

Mittels vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die Angebote im Bereich der Pfadfinderranch
,Grunes Tal“ gesichert und punktuell erweitert werden. Fir die bestehende Bebauung soll Rechtssi-
cherheit erlangt werden. Bisher ungenutzte Gebaude sollen einer Nutzung gemal Nutzungskonzept
zugefuhrt werden.

Folgende Zielstellungen fiir das Plangebiet kénnen im Einzelnen formuliert werden:
Stédtebau:

o Nutzungsénderung im Hauptgebdude: Umnutzung ungenutzter Raumlichkeiten durch Integrati-
on einer Betriebswohnung im stdlichen Teil des Hauptgebaudes

) (Um-)Nutzung bereits bestehender Gebaude entsprechend Nutzungskonzept

. Gliederung des Plangebietes entsprechend der vorhandenen und zukiinftig geplanten Nutzung

in verschiedene Bereiche (Baufelder, Grinflachen, Flachen fir Tiergehege und fiir die Nutzung
als Zeltflache)

ErschlieBung:

. Nutzung vorhandener ErschlieBungswege und Stellplatze

Bebauung:

. Erhalt der bereits bestehenden Bebauung und Realisierung vorhabensgerechter baulicher Er-
ganzungen des Bestandes

Freiraum:

. Begrenzung des Versiegelungsgrades durch Festsetzung der Grundflache und Festsetzung von
Baufeldern zur Steuerung der Flachenbelegung, Definition einer max. Gebaudelange

. Festsetzung von Grunflachen zur Verbesserung des Kleinklimas und Erhaltung eines hohen

Freiraumanteils

ZIELE DES UMWELTSCHUTZES

Nach § 2 Abs. 4 BauGB st fiir den Bebauungsplan eine Umweltprifung erforderlich. Demgeman wird
ein Umweltbericht nach § 2a BauGB zugeordnet, in dem die Belange des Umweltschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB mit den voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der erforderliche Detaillierungsgrad
ergibt sich aus der Anlage 1 des BauGB. Der Umweltbericht bietet die Grundlage fiir die Beteiligung
der Offentlichkeit und eine sachgerechte Abwagung der Umweltbelange.

Das Bundesnaturschutzgesetz definiert in § 1 die wesentlichen Ziele des Naturschutzes, die fur den
Schutz, die Pflege und die Entwicklung von Natur und Landschaft relevant sind.

Gemal § 14 BNatSchG (Eingriffstatbestand) sind Eingriffe in Natur und Landschaft, Veranderungen
der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht
in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kdnnen.

Die Eingriffsregelung mit § 13 bzw. § 15 BNatSchG (Verursacherpflichten) schreibt eine Planungsab-
folge vor, nach der zunachst gepriift wird, ob Eingriffe vermieden bzw. minimiert werden kdnnen. Ver-
bleibende Eingriffe sind auszugleichen (Schaffung gleichartiger Strukturen/ Funktionen) oder zu erset-
zen (Schaffung gleichwertiger Strukturen/ Funktionen in dem vom Eingriff betroffenen Naturraum). Der
Bebauungsplan stellt im Sinne des BNatSchG § 14 einen nach § 17 genehmigungspflichtigen Eingriff
dar. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist in Verbindung mit § 18 BNatSchG im § 1a BauGB:
Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz, integriert.

Die Eingriffsregelung ist ferner im Zusammenhang mit dem Schutzgut Boden zu sehen.
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Nach § 1 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sind nachhaltig die Funktionen des Bodens
zu sichern oder wiederherzustellen. Die Inanspruchnahme ist auf ein unerlassliches Mall zu be-
schranken. Hierbei handelt es sich um eine grundsatzliche Leitlinie, die sich aus der Bodenschutz-
klausel des §1a Abs. 2 BauGB ergibt.

Ubersicht: Umweltziele - Gesetze
Eingriffsregelung (Eingriffe, Vermeidung/ Ausgleich/ Ersatz § 1a (3) BauGB

von Eingriffen, Genehmigung von Eingriffen) §§ 13-15und 17, 18 BNatSchG
Schutz/ Entwicklung der Natur und Landschaft aufgrund ih-

res eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen (Sicherung der

Leistungs-/ Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, der biolo-

gischen Vielfalt, des Landschaftsbildes sowie des Erholungs-

wertes, unzerschnittener Landschaftsraume, Freirdume) §1 BNatSchG

Aufgaben des Artenschutzes, Schutz wild lebender Tiere und

Pflanzen Vorschriften flir besonders geschiitzte und bestimmte

andere Tier- und Pflanzenarten §§ 37, 39 und 44 BNatSchG
Schutz des Menschen, von Tieren und Pflanzen sowie ihrer
Biotope, des Bodens, des Wassers, der Atmosphare, des Kili-
mas/ der Luft vor schadlichen Umwelteinwirkungen, Vorbeu-
gung des Entstehens schédlicher Umwelteinwirkungen

§1
§1
nachhaltige Sicherung / Wiederherstellung / Erhaltung des
Bodens einschliellich seiner Funktion und Nutzbarkeit; spar- g 1a (2) BauGB
§

(1) BImSchG
(2) und (3) BNatSchG

same, schonende und nachhaltige Bewirtschaftung der Boden- 8§ 1.2, 7 und 17 (2) BBodSchG
ressourcen 1 (3) Nr. 2 BNatSchG

Vermeidung von Beeintrachtigungen des Klimas; Erhalt, Ent-
wicklung, Wiederherstellung von Gebieten mit hoher Bedeu-
tung fur Klima / Luft § 1 (2) Nr. 4 BNatSchG

Schutz der Allgemeinheit vor Larm, Erschitterungen, Verun-
reinigungen, Strahlungen sowie Minderung der Immissions-
belastungen; Schaffung und Sicherung dauerhaft guter Luft-
qualitat §§ 1, 41, 45 und 50 BImSchG

12.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der Prognose
bei Durchfiihrung der Planung

Bestandsdarstellung:

Friedrichroda befindet sich am Nordrand des Mittleren Thiiringer Waldes im Ubergang zum Buntsand-
steingebiet der Waltershauser Vorberge bzw. zum Innerthiringer Ackerhlgelland (nordéstlich Fried-
richroda). Die Umgebung der Ortslage ist gepragt durch ausgedehnte Waldflachen, sowohl im Mittel-
gebirgsbereich als auch im Bereich der Buntsandsteinrdume. Im Osten/ Nordosten wechselt die Land-
schaft hin zu einer offenen Agrarlandschaft, die durch Hecken, Feldgeholze oder Gewasser gegliedert
wird. Das Plangebiet der Pfadfinderranch befindet sich am stdlichen Ende der Ortslage, bereits ein-
gebettet in das Tal des ,Schilfwassers”, umgeben von Waldgebieten (vorwiegend Fichten) des mittle-
ren Thiuringer Waldes.

Angrenzende Nutzungen sind Uberwiegend Fichtenforste (Osten, Siiden, Westen), im Nordosten be-
findet sich auch eine Grinlandflache. Pragend fiir das Gebiet ist der Taleinschnitt des Schilfwassers
mit beidseitig anstehenden Hangbereichen mit Waldbestockung.

Der Geltungsbereich selbst ist gepragt durch das vorhandene Ensemble des bestehenden Freizeit-
grundstiickes (Pfadfinderheim). Neben bereits bestehenden Gebauden (Hitten, Hauptgebaude, La-
ger, etc.) und mehreren kleineren befestigten Flachen (z.B. Feuerstelle, Terrassen, etc.) besteht eine
Zufahrt (unversiegelter Wirtschaftsweg) incl. vorhandene Parkplatzbereiche (versiegelt). Der Hauptan-
teil der Planflache ist als Grunflache ausgebildet. Die Grunflache besteht Gberwiegend aus Rasenfla-
chen, die je nach Nutzungsintensitat kleinrdumig zwischen Scherrasen und artenreichen Extensiv-
grunlandbestanden variieren. Im Gebiet besteht zudem schon eine Vielzahl diverser Geholze (Einzel-
baume, Baumreihen, etc.). Der relativ naturnahe Bachlauf des Schilfwassers durchquert das Plange-
biet an dessen Nordflanke.
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Im Siidosten befinden sich zudem einige angelegte Kleingewasser. Im Ubergang zwischen genutzter
Freizeitflache, Gewassern und umliegenden Waldbestédnden haben sich extensiv gepflegte Ruderal-
fluren, teilweise mit Gehdlzbesatz in Form von Waldrandern bzw. strukturreichen Gewasserufern aus-
gebildet.

Methodik

Der Untersuchungsraum des Umweltberichtes orientiert sich am Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes. Der Betrachtungsraum umfasst dabei das Plangebiet mit seiner Flachen-
gréRe von ca. 1,2 ha sowie dessen nahere Umgebung, wenn Auswirkungen darlber hinaus (magli-
cher Einwirkungsbereich) moglich sind.

Fur die Beschreibung und Bewertung der Umwelt werden die wesentlichen Wert- und Funktionsele-
mente des Untersuchungsraumes schutzgutbezogen erfasst und hinsichtlich ihrer Bedeutung fiir den
Naturhaushalt verbal-argumentativ bewertet (sehr geringe, geringe, mittlere, hohe, sehr hohe Bedeu-
tung). Die Bestandserfassung wurde wahrend einer Begehung am 25.08.2021 vorgenommen. Fir die
Code-Vergebung und Beurteilung der Biotoptypen wird die Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen
Thuringens (TMLNU 1999) in Verbindung mit dem Bilanzierungsmodell Thuringens (TMLNU 2005)
angewendet. Demnach bekommen die Biotoptypen bezuglich ihrer naturschutzfachlichen Wertigkeit
einen Biotopwert zugeordnet, der zwischen 0 und 55 liegt. Der Wert ,0“ entspricht dabei der niedrigs-
ten (z.B. versiegelte Flachen) und ,55“ der hdchsten naturschutzfachlichen Bedeutungsstufe (z.B.
Hochmoor).

Die Ermittlung der Umweltauswirkungen bzw. der Beeintrachtigung infolge des Eingriffes erfolgt
schutzgut- und einzelfallbezogen verbal-argumentativ. Folgende Beeintrachtigungen kénnen vorlie-
gen:

- Baubedingte Auswirkungen wie Baustelleneinrichtung oder Larm stellen i.d.R. keine Eingrif-
fe in Natur und Landschaft dar und missen somit nicht ausgeglichen werden.

- Anlagenbedingte Auswirkungen auf den Naturhaushalt werden durch Flachenbeanspru-
chung hervorgerufen. Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes kann durch Veranderung
des Landschaftsbildraumes / Stérung von Sichtbeziehungen entstehen.

- Betriebsbedingte Auswirkungen kénnen ggf. durch Schall- und Schadstoffimmissionen auf
den Naturhaushalt bzw. dessen Leistungsfahigkeit entstehen.

Weitere Datengrundlagen bilden die Internetseiten der Thiringer Landesamtes fur Umwelt, Bergbau
und Naturschutz (TLUBN: Kartendienste sowie Portal Umwelt regional) sowie die Inhalte des Ge-
oproxy Kartenservers des TLBG (2022) sowie eigene Erhebungen vor Ort. Die genannten sowie alle
weiteren Quellenangaben sind dem Quellenverzeichnis zu entnehmen.

Umfang und Inhalt des Umweltberichts sowie des GOP werden im Zuge der Beteiligung nach § 4
BauGB mit der Unteren Naturschutzbehorde des LK Gotha abgefragt.

Bestandsbeschreibung und Bewertung der Schutzgiiter einschlieBlich Prognose bei Durchfiih-
rung der Planung

MOGLICHE
UMWELTAUSWIRKUNGEN

BESTANDSBESCHREIBUNG

Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit / Bevélkerung

In diesem Abschnitt werden der Mensch in seiner Wohnsituation, Erholungsnutzungen und Freizeitinf-
rastrukturen betrachtet:

Im Plangebiet ist derzeit keine Wohnnutzung vorhanden. | Die Planflache soll weiterhin als

Die nachsten Gebiete mit Wohnfunktion liegen ca. 240 m
nordostlich des Geltungsbereiches.

Das Plangebiet ist fiir die Erholungs- und Freizeitfunkti-
on von sehr hoher Bedeutung. Das Grundstick wird als
Pfadfinderlager genutzt. Neben der abgeschiedenen Lage
in einem Tal im Thiringer Wald sind vor allem die Freizeit-
angebote der Einrichtung an sich von entsprechender Be-
deutung fur die Erholung. Im Umfeld befinden sich zudem
regional bedeutsame Wanderwege im Waldgebiet (z.B. ent-
lang des Schilfwassertales). Das Umfeld des Plangebietes
ist gepragt durch weitraumige Waldgebiete.

Pfadfinderheim genutzt werden. In-
tern sollen die Nutzungen Uberwie-
gend im Bestand geordnet werden,
zudem soll im Gelande eine Be-
triebswohnung entstehen. Weiterhin
sind kleinere bauliche Anlagen (Grill-
platz, Carport, Verbesserung Zufahrt,
Folienteich) etc. geplant bzw. vor-
handene Gebaude sollen einer Nut-
zung zugefuhrt werden.
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BESTANDSBESCHREIBUNG MOGLICHE

UMWELTAUSWIRKUNGEN

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt von Norden aus
(Schmalkaldener Stralde).

Die angrenzenden, fir die Erholung
relevanten Walder und Wanderwege
werden nicht beeintrachtigt. Die Frei-
zeitfunktion des Grundstickes wird
dauerhaft gesichert und durch eine
Wohnfunktion fir die Betriebswoh-
nung aufgewertet. Es entstehen kei-
ne erheblichen Beeintrachtigungen,
zumal in unmittelbarer Nachbarschaft
keine Bebauung vorhanden ist.

Schutzgut Flache (= Bedarf an Grund und Boden)

In diesem Abschnitt werden die Flachennutzung und die FlachengréRe des Plangebietes betrachtet:

Das Plangebiet umfasst ca. 1,2 ha Flache. Die Flache wird
bereits im Bestand als Pfadfinderdomizil genutzt. Derzeit
sind 1.237 m? versiegelte bzw. lberbaute Flache vorhan-
den, die Restflache besteht aus Grunflachen mit Rasen,
Gehodlzen, Ruderalfluren, Gewassern und Wald. Die Flache
wird nicht gewerblich landwirtschaftlich genutzt, auf dem
Grundstuick besteht jedoch eine Hobby-Tierhaltung (Gefli-
gel, Alpakas, etc.).

Geplant ist eine vorhabenbezogene,
weiter als Pfadfinderheim durchge-
fihrte Nutzung, die durch eine Be-
triebswohnung erganzt werden soll.
Es entsteht durch die neu geplanten
Bauwerke eine Neu-Versiegelung
von ca. 560 sowie eine Neu-
Teilversiegelung von 1.100 m2. Die
Restflache wird als nicht Uberbauba-
re, gestaltete Grinflache mit zu er-
haltenden Grinstrukturen (Bachlauf,
Teiche, Gehdlze, Obstbaume) fest-
gesetzt.

Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Im unmittelbaren Plangebiet sind derzeit keine Kultur-/
Sachglter bekannt. Grundsatzlich sind entsprechende
Funde jedoch nie vollstandig auszuschlief3en.

Archaologische Bodenfunde und his-
torische Siedlungsreste sind im Sin-
ne des § 16 ThirDSchG unverzig-
lich der Untere Denkmalschutzbe-
horde des Landkreises Gotha und
dem Thiringischen Landesamt fir
Denkmalpflege und Arch&ologie, Abt.
Bodendenkmalpflege, anzuzeigen.

Schutzgiiter in Natur und Landschaft: Klima, Luft

Regionalklimatisch gehort der Landkreis Gotha zu den
Klimabereichen ,Sidostdeutsche Becken und Hiigel“ sowie
.Erzgebirge, Thuaringer und Bayrischer Wald®“, wobei das
Plangebiet sich im Thuringer Wald und damit im letztge-
nannten Klimabereich befindet. Im Landkreis Gotha ist es
sonnenscheinreich und eher trocken, der Tharinger Wald
weist hierbei Lee-Effekte flr das nordliche gelegene Land-
kreisgebiet auf. Aufgrund von Anteilen des Mittelgebirgs-
klimas einerseits und der Vorgebirgslagen andererseits
weist der Landkreis eine groRe Spanne bei den allgemei-
nen Klimaangaben auf. Die mittlere Jahresdurchschnitts-
temperatur betragt 5,8°C (Hoéhenlagen TH Wald) bis 9,8°C
(TH Becken), die Jahresniederschlagssummen liegen zwi-
schen 570 (TH Becken) bis 1.410 mm (Hohenlagen TH
Wald); im Jahresdurchschnitt sind 1.402 bis 1.577 Sonnen-
scheinstunden und je nach Hohenlage 3 bis 69 Tage mit
einer Schneedecke >10cm zu erwarten. Die Uberwiegend
vorherrschende Windrichtung ist Sudsldwest (TLUBN
Umwelt Regional 2022).

Durch die Planung werden die vor-
handenen Flachennutzungen gesi-
chert, es folgen nur punktuell zusatz-
liche Versiegelungen im insgesamt
geringen Umfang (im Vergleich zu
den erhalten bleibenden Grunstruktu-
ren und umgebenden Waldflachen).
Die Beeintrachtigung auf den Natur-
haushalt ist Uber die allgemeine Be-
trachtung des Flachenverlustes (vgl.
Konflikt KV) bzw. iber die Biotopver-
luste (Konflikt K1) abgedeckt.

Die hoch bedeutsamen umgebenden
Waldflachen mit  lufthygienischer
Ausgleichsfunktion sowie die lokal-
klimatisch  relevanten, auf dem
Grundstiick vorhandenen Gehdlze
bleiben erhalten.
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BESTANDSBESCHREIBUNG

MOGLICHE
UMWELTAUSWIRKUNGEN

Lokalklimatisch wird der Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen B-Planes einem Ubergang zwischen Wald- und
Offenlandklima zugeordnet (fast vollstdndig umgebende
Waldflachen, Planflache ist eine kleine Rodungsinsel mit
vielen Grunflachenanteilen (Grinland, Gehdlze). Durch die
einzelnen bestehenden Baukérper herrscht eine kleinfla-
chige Vorbelastung vor, typisches Siedlungsklima bildet
sich aufgrund der Kleinflachigkeit jedoch nicht aus.

Im Plangebiet sind die vorhandenen Grinflachen als kleine
Kaltluftentstehungsflache und lokalklimatisch relevante
Ausgleichsflache (v.a. die Gehdlzbestdnde) zu bewerten.
Aufgrund der vorhandenen Uberformung (vorhandene Ge-
baude, Zufahrt etc.) besteht eine entsprechende Vorbelas-
tung der Flachen.

Die umliegenden weitrdumigen Waldflachen weisen eine
lufthygienischen Ausgleichsfunktion auf.

- insgesamt hohe Bedeutung fiir das Schutzgut Kili-
ma/Luft

Innerhalb des Untersuchungsgebietes sind kleinrdumige
Vorbelastungen hinsichtlich Klimasituation zu verzeichnen
(vorhandene Flachenversiegelung)

Im Zuge bereits umgesetzter proakti-
ver KompensationsmalRnahmen wur-
den zudem bereits neue Geholze
sowie Biotopstrukturen (Gewasser)
mit positiven Auswirkungen auf das
Kleinklima angelegt.

Es entstehen keine zusatzlichen er-
heblichen Beeintrachtigungen des
Klimas.

Schutzgiiter in Natur und Landschaft: Landschaftsbild

Der Wert des Landschaftsbildes ergibt sich aus der Eigenart, Naturnahe, Vielfalt und Schonheit des

jeweiligen Raumausschnittes

Die Vorhabenflache liegt im Waldgebiet des Mittleren Thi-
ringer Waldes, in einem Taleinschnitt des Schilfwassers
sudlich von Friedrichroda. Das Plangebiet liegt vollsténdig
im Landschaftsschutzgebiet Nr. 62 (Thiringer Wald) so-
wie im Naturpark Nr. 5 (Thidringer Wald).

Landschaftspragend sind die vor allem die umliegenden
Walder, aber auch das kleine Tal mit Bachlauf (Schilfwas-
ser) und begleitenden Rodungsinseln (iberwiegend Grin-
land). Relevante Blickbeziehungen bzw. bemerkenswerte
Fernsichten bestehen aufgrund der Tallage keine.

Solche tal- bzw. bachbegleitenden Grinlandflachen mit zu-
satzlich gliedernden Gehdlzen und Saumstrukturen sind
typische Landschaftselemente im Thiringer Wald. Auch
teilweise vorhandene Einzelgebaude, Hutten und Unter-
stande sind haufig anzutreffen.

Die vorhandene Nutzung als Pfadfinderranch stellt im Be-
stand einen Sonderfall dar, die Gebaude sind jedoch land-
schaftstypisch lberwiegend in Holzbauweise (Fassade) er-
richtet.

= insgesamt hohe Landschaftsbildqualitit generell im
LSG, im Plangebiet ortsbildpragende Griinstrukturen
(Taleinschnitt, Griinland, Gehdlze, landschaftstypische
Gebaude)

Durch die Errichtung neuer Baukor-
per und Versiegelungen im LSG ent-
steht eine zusétzliche Uberformung
im Offenland (Konflikt K2).

Geholze sowie anderweitig bedeut-
same Landschaftselemente (Bach-
lauf, Stillgewasser etc.) werden nicht
beseitigt. Einer der zurzeit temporar
trockenfallenden Teiche des Bestan-
des wird jedoch als Folienteich neu
errichtet, um eine dauerhafte Was-
serfuhrung zu gewahrleisten.

Im Zuge bereits umgesetzter proakti-
ver KompensationsmalRnahmen wur-
den zur Aufwertung des Land-
schaftsbildes bereits neue Gehdlze
gepflanzt und Gewasser angelegt.

Schutzgiiter in Natur und Landschaft: Geologie/Boden

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Naturraumes
»Mittlerer Thiringer Wald“ (Nr. 1.3.2) (HIEKEL et al.
2004). Pragend fur den Thuringer Wald sind Uberwiegend
waldbestandenen Héhenzlige des Mittelgebirges.

Im Zuge der Planung entsteht insge-
samt eine Versiegelung von ca. 1.797
m? (Baufelder, Terrasse) und Teilver-
siegelung von 1.100 m? (Zufahrt, Fo-
lienteich).
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Diese sind gegliedert durch Téaler der vorhandenen Flief3-
gewasser und Rodungsinseln im Bereich von Siedlungen,
Talern und Bergwiesenflachen.

Geologisch wird das Plangebiet durch Gesteine des ,Mitt-
leren Rotliegenden mit Sedimenten und untergeordnet Tuf-
fe der Oberhof-Formation* gepragt. (TLUBN Kartenserver
2019, GK 25).

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der beiden Bo-
denarten Skelettboden, lehmig, sandig (Rotliegendsedi-
mente) (r2) in den Talhangbereichen und Sand bis sandi-
ger Lehm - Vega (Nebentéler) (h3s), wobei der eigentliche
Geltungsbereich im Tal ausschliellich im Bereich des Bo-
dens h3s liegt.

Die Skelettbdéden r2 zeichnen sich durch eine sehr geringe
natlrliche Ertragsfahigkeit, eine geringe Wasserspeicher-
fahigkeit, eine mittlere Empfindlichkeit gegeniuber Was-
sererosion sowie eine geringe Empfindlichkeit gegenlber
Winderosion und Bodenverdichtung aus.

Die Vega-Bdden h3s zeichnen sich durch eine geringe na-
turliche Ertragsfahigkeit, eine mittlere Wasserspeicherfa-
higkeit, eine mittlere Empfindlichkeit gegenliber Was-
sererosion sowie eine sehr geringe Empfindlichkeit gegen-
Uber Winderosion und mittlere bis hohe Empfindlichkeit ge-
genuber Bodenverdichtung aus.

Aufgrund der gering bis durchschnittlich bedeutsamen Bo6-
den sind die anstehenden Bdden r2 und h3s insgesamt mit
einer mittleren Wertstufe zu bewerten.

Die im Plangebiet bereits versiegelten Bereiche Gebdude
etc.) haben bereits alle natlrlichen Bodenfunktionen verlo-
ren. Im Bereich Uberformter Flachen (unbefestigte Wege,
Bodenauftrags- und Auffiillungsflachen im Bestand) sind
die natirlichen Bodenfunktionen ebenso stark einge-
schrankt.

Abzuglich der bestehenden Versiege-
lung von 1.237 m? wird demnach eine
Neuversiegelung von 560 m? (auf
bisherigen  Grinflachen) geplant.
Weiterhin wird eine Neu-
Teilversiegelung von 481 m? auf bis-
her unbefestigten Wegeflachen und
619 m? auf Grinflachen geplant (ge-
samt Konflikt KV).

Aufgrund der Vorbelastung der Frei-
flachen (Uberformung) sind keine
weiteren Beeintrachtigungen im Zuge
punktueller Baumaflnahmen (z.B.
Grillplatz, Zufahrt) zu erwarten.

Schutzgiiter in Natur und Landschaft: Wasser

Die Analyse des Schutzgutes Wasser erfasst sowohl das Grundwasser als auch die Oberflachenge-

wasser.

Fir den Bereich sldlich von Friedrichroda (Mittelgebirgs-
flachen) liegen mittlere Werte fir die Grundwasserneubil-
dung von 100 bis 125 mm im Jahr vor (TLUBN Umwelt re-
gional 2022). Das Plangebiet befindet sich im Trinkwasser-
schutzgebiet, Zone Ill (WSG Thuringer Wald, Schutzge-
bietsnummer_SG_ID = 476.0).

Die Planungsflachen befinden sich innerhalb der Trinkwas-
serschutzzone Il des Wasserschutzgebietes ,Tharinger
Wald" mit zahlreichen Trinkwassergewinnungsanlagen. Im
nach NNE gerichteten Grundwasserabstrom befinden sich
zwei Wasserfassungsstollen sowie eine Quellfassung. Ge-
nutzt far die Trinkwassergewinnung wird meist oberfla-
chennahes Grundwasser aus den Sedimenten und Mag-
matiten des Rotliegend. Die Schutzfunktion der Grundwas-
seruberdeckung entspricht der ungunstigsten Kategorie 1
mit Sickerwasserverweilzeiten von wenigen Tagen bis max.
ein Jahr. (TLUBN 2022). Es liegt somit eine hohe Gefahr-
dung des Grundwassers durch Stoffeintrage vor.

Im Zuge der Versiegelung von Fla-
chen geht punktuell Flache zur
Grundwasserneubildung verloren.
Da das unbelastet anfallende Re-
genwasser jedoch breitflachig versi-
ckert, ist die Beeintrachtigung auf
den Naturhaushalt Gber die allge-
meine Betrachtung des Flachenver-
lustes (vgl. Konflikt KV) bereits abge-
deckt. Es entstehen keine zusatzli-
chen erheblichen anlagebedingten
Beeintrachtigungen. Bau- und be-
triebsbedingte ~ Beeintrachtigungen
kénnen aufgrund der ungeniigenden
Grundwassergeschutztheit zu einer
negativen qualitativen Beeinflussung
des Grundwassers fuhren (Konflikt
K4).
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Die Planflache liegt im Taleinschnitt des Schilfwassers, ein
Bergbach im Oberflaichenwasserkorper ,,Obere Horsel
mit Leina“ (DERW_DETH_416_1). Der Bach wird als sili-
katischer Mittelgebirgsbach mit Grobmaterial (LAWA Flief3-
gewassertyp 5) eingestuft.

Ein relevant erhohter Oberflachen-
wasserabfluss ist daher ebenso
wenig gegeben.

Schutzgiiter in Natur und Landschaft: Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt - Naturraum

Der Mittlere Thiuringer Wald ist im Wesentlichen durch
grofl¥flachige Walder gepragt, gegliedert durch Taleinschnit-
te, Offenland und Siedlungen. Die im Plangebiet pragende
Taleinschnitt des Schilfwassers und die vorhandenen Of-
fenlandflachen (Rodungsinsel) sind Teil typischer Vegetati-
onsstrukturen im Naturraum.

Im Plangebiet wirde sich an den Bergflanken des Talein-
schnitts ,Typischer Hainsimsen-Buchenwald“ und im Tal-
bodenbereich ,Hainmieren-Erlenwald und Bergahorn-
Eschen-Wald, o6rtlich mit Sumpfpippau-Erlenwald® als heu-
tige potenzielle natirliche Vegetation (hpnV) einstellen
(BUSHART & Suck 2008).

Keine Auswirkungen

Schutzgiiter in Natur und Landschaft: Tiere, Pflanzen, biol

im Untersuchungsraum

ogische Vielfalt - EU - Schutzgebiete

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Natura
2000 Schutzgebiete (weder FFH-Gebiete/FFH-Objekte
noch Vogelschutzgebiete).

Keine Auswirkungen

Schutzgiiter in Natur u. Landschaft: Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt — Nationale Schutzge-

biete im Untersuchungsraum

Das Plangebiet liegt vollstéandig im Landschaftsschutzge-
biet Nr. 62 (Thdringer Wald) sowie im Naturpark Nr. 5
(Thdringer Wald).

Im Zuge der Planung entstehen ins-
gesamt eine Neu-Versiegelung von
ca. 560  sowie eine Neu-
Teilversiegelung von 1.100 m? im Zu-
ge der Errichtung bzw. Erweiterung
vorhandener Baukodrper (siehe
Schutzgut Boden und Landschaft).
Die Vereinbarkeit des Vorhabens mit
den Schutzgebietsverordnungen so-
wie dazu ggf. erforderliche Ausnah-
men oder Befreiungen sind im Weite-
ren Verfahren zu erértern.

Dabei ist zu bertcksichtigen, dass im
Zuge bereits umgesetzter proaktiver
Kompensationsmaflinahmen zur
Aufwertung des Landschaftsbildes
bereits neue Gehdlze gepflanzt und
Gewasserbiotope angelegt worden
sind, die auch einen positiven Beitrag

zur Strukturvielfalt des LSG leisten.

Aufgrund der Lage im Landschaftsschutzgebiet ,Thiringer Wald", ist das Verlegen oder die wesentli-
che Anderung von Leitungen, die Errichtung von stationéren Einfriedungen aller Art, die Neuerrich-
tung und die wesentliche Anderung von baugenehmigungspflichtigen Anlagen, die Durchfiihrung von
Veranstaltungen sowie das Aufstellen von Zelten oder sonstigen beweglichen Unterklinften aufer-
halb dafiir bestimmter Platze naturschutzrechtlich erlaubnispflichtig.

Ein entsprechender Antrag auf landschaftsschutzrechtliche Erlaubnis gemat § 36 Abs. 5 Thiringer
Naturschutzgesetz (ThirNatG) ist rechtzeitig bei der UNB zu stellen.
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Schutzgiiter in Natur u. Landschaft: Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt — Biotope

Im Geltungsbereich des B-Planes wurde folgende Biotop-
struktur festgestellt:

2211 — naturnaher, strukturreicher Bach
2515 — naturfernes Kleingewasser, temporar

4223/6430 — Mesophiles Griinland, frisch bis maRig feucht
mit Obstbaumpflanzung (keine Hochstamme)

4713 — geschlossene, hochwichsige Ruderalfluren und
Saume frischer und nahrstoffreicher Standorte

6224 — Laubgebusch frischer Standorte (Gebische und
Erlen am Bachufer)

6410 — Laubbaum

6420 — Nadelbaum

6430 — Obstbaum

7203-101 — Kulturbestimmter Fichtenwald

7920-104 — Weichlaubbaum-Pionierwald

8320 — Sonstige Strallenverkehrsflache (Schotterflache)
8330 — Flachen der Energiewirtschaft (Gastank)

9139 — Sonstige befestigte Flache
(auBerhalb von Gebauden)

9159 — Flachen mit besonderer baulicher Pragung
(samtliche versiegelte Flachen der Pfadfinderranch)

9214 — Wirtschaftsweg, unversiegelt

9215 — Parkplatz

9216 — Wirtschaftsweg, versiegelt

9319 — Sonstige gestaltete Anlagen (Zierhecke)

9399 - sonstige Grunflachen (Freiflache Pfadfinderranch,
v.a. Scherrasen)

Durch die Planung wird der Bestand
Uberwiegend gesichert. Es erfolgt le-
diglich eine Neuversiegelung im Be-
reich der Rasenflachen bzw. im Be-
reich der bisher unbefestigten Wege
(Konflikt K1):

2515 —-3756m?
9214 - 725 m?
9399 — 804 m?

Die ubrigen Vegetationsstrukturen
werden gesichert, insbesondere die
angelegten Biotope (Obstbaumpflan-
zungen) sowie der Bachlauf mit den
angrenzenden Uferstrukturen sind
dabei zu erhalten.

Im Zuge bereits umgesetzter proakti-
ver Kompensationsmal3hahmen wur-
den zur Aufwertung der Biotopstruk-
tur im Grundstlick bereits neue Ge-
holze gepflanzt und Gewasserbioto-
pe angelegt. Der westliche Teich soll
sich dabei weiter naturnah entwi-
ckeln. Der 6stliche Teich soll zukiinf-
tig dauerhaft Wasser fiihren und wird
daher mit einer Folienabdichtung
versehen. Auch die Ufer des Schilf-
wassers und die sudlichen Hangbe-
reiche im Plangebiet wurden bereits
von monotonen Fichtenforsten in na-
turndhere  Waldrander umgebaut,
hier entwickeln sich entsprechend ar-
tenreiche Bestande mit vorwiegend
Laubgehdlzen als Waldrand.

Schutzgiiter in Natur u. Landschaft: Tiere, Pflanzen, bi

ologische Vielfalt — Besonders ge-

schiitzte Biotope im Sinne § 30 BNatSchG i.V.m § 15 ThirNatG

Im unmittelbarem Wirkbereich des Vorhabens sind in der
Offenlandbiotopkartierung von Thiringen (OBK) zwei Fla-
chen mit Schutzstatus erfasst worden. Weiter ostlich davon
liegen weitere Flachen der OBK.

Die auBlerhalb liegenden besonders
geschitzten Biotoptypen (Nr. 3, zu-
sammengefasst: Bergwiesen,
Feucht-/Nassgriinland, Feuchtstau-
denfluren, Kleingewasser, Sumpf-
hochstaudenflur, strukturreicher Gra-
ben, mesophiles Grunland) werden
nicht tangiert und sind damit nicht
betroffen. Fur Nr. 1 und 2 siehe un-
ten:
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Abbildung 1: Auszug OBK (TLUBN 2022).
Pink: Plangebiet. 1-2: Biotope innerhalb vBP.

3: diverse weitere Biotope auferhalb Plangebiet

Biotoptyplen) Bach, schmaler FluB. Graben, strukturraich (= naturnaher Bach) (100%)
Lage Siidlich Friedrichroda

wertvolle Biotope des  Gesetzlich geschitztes Biotop nach BNatSchG 530 in Verbindung mit
Offenlandes ThirNatG §15

Datum der Kartierung  26.06.2001

Schmaler rel, tief eingeschnittener Bargbach in einem Gehblzstreifen
bzw. entlang eines Waldstickes verlaufend, im 5 grenzt ein

Charakterisierun ;
8 Pladfinderlager an, im Bachbett liegen zahlraiche groRere

Gesteinsblocke
Wertstute Uberdurchschnittlich bis hervorragend

1 ) Wertbestimmung Klarer Bergbach in rel. ungestirter Umgebung verlaufend,

Biotop 1 liegt im Plangebiet und wird
vollstandig erhalten (incl. Uferstruktu-
ren). Im Zuge bereits umgesetzter
proaktiver Kompensationsmalinah-
men wurden zur Aufwertung des Ba-
ches die Ufer durch Umbau von mo-
notonen Fichtenforsten in naturnahe-
re Laubgehélzpflanzungen/ Wald-
rander aufgewertet.

Das Gewasser und die zugeordneten
Uferbereiche werden als ,Umgren-
zung von Flachen mit Bindungen flr
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen sowie von Ge-
wassern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchsta-
be b) festgesetzt.

Biotoptyplen) Feucht-/NaBgriinland, eutroph (60%); Sumpfhochstaudenfiur (0%)
Lage Sudlich Friedrichroda

wertvolle Biotope des Gesetzlich geschiitztes Biotop nach BNatSchG 530 in Verbindung mit
Offenlandes ThirNatG §15

Datum der Kartierung  26.06.2001

Hochstaudenreiches NaBgriinland im S0 des Pfadfinderlagers,

Dominanz von Madesil und Schlangenknaterich, unvollstindige
Charakterisierung

Artenliste, da Lage auf gezauntem und von Hunden bewachtem

Privatgelande.
Wertstufe iiberdurchschnittlich bis hervorragend

2) Wertbestimmung Extensiv genutztes (als "Biotop™ gepflegtes) NaBgrinland.

Biotop 2 ist nicht mehr existent. Auf
der Flache befinden sich kleine Still-
gewasser, im Umfeld davon z. T.
beweidete oder gemahte Grinfla-
chen des Pfadfinderlagers. Ein
Feucht-/Nassgriinland ist nicht mehr
vorhanden. Die inzwischen angeleg-
ten Kleingewasser erfiillen bei einer
naturnahen Entwicklung in Zukunft
gof. einen Schutzstatus im Sinne
§ 30 BNatSchG i.V.m. § 15 Thur-
NatG (aulRerhalb der Folienteichbe-
reiche).

Schutzgiiter in Natur u. Landschaft: Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt — Fauna

Das Plangebiet und dessen Umfeld befindet sich im bishe-
rigen AulRenbereich und ist durch die Nahe zum Wald aber
auch durch die Offenlandhabitate ein bedeutsames Habitat
fur diverse Artengruppen. Zu nennen sind hier insbesonde-
re Avifauna, Fledermduse, Reptilien, Amphibien, Fische
und Insekten. Im Umfeld des Plangebietes kommen zudem

Wertvolle Habitate werden im Zuge
der Planung nicht beseitigt. Es erfolgt
lediglich die Versiegelung von Scher-
rasen und Wegeflachen. Gehdlze,
Gewasser und Waldbereiche bleiben
erhalten.
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diverse Grof3- und Kleinsauger vor.
Details werden im Entwurf ergénzt.

Im Zuge von Umnutzung und Um-
bauarbeiten an vorhandenen Ge-
bduden konnen potenziell jedoch
Brutstatten von Vogeln sowie Vor-
kommen von Fledermdusen tangiert
werden (Konflikt K3).

Im Zuge bereits umgesetzter proakti-
ver KompensationsmalRnahmen wur-
den zur Aufwertung der Habitatbe-
dingungen fur verschiedene Tierar-
tengruppen bereits neue Geholze
gepflanzt und Gewasserbiotope an-
gelegt. Auch die Ufer des Schilfwas-
sers und die sltdlichen Hangbereiche
im Plangebiet wurden bereits von
monotonen Fichtenforsten in natur-
nahere Waldrander umgebaut, hier
entwickeln sich entsprechend arten-
reiche Bestande mit vorwiegend
Laubgehdlzen als Waldrand.

Schutzgiiter in Natur u. Landschaft: Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt — Flora (Baumliste)

Folgende Baume sind im Plangebiet erfasst:

Blutbuche, Traubeneiche, Winterlinde, Walnuss, Magnolie,
Ginkgo, Bergahorn, Weide, Erle, Ahorn, Kirsche, Fichte,
Birke, Traubenkirsche, Mammutbaum, Kastanie.

Details (Baumliste) sind dem GOP in Kapitel 13 zu ent-
nehmen.

Samtliche Baume bleiben erhalten
und werden nicht durch bauliche An-
lagen Uberplant.

Wirkungsgefiige der Schutzgiiter

Das Wirkungsgeflige wird charakterisiert durch die beste-
hende Flachen-Nutzung als Pfadfinderranch sowie die an-
grenzenden vorhandenen Waldflachen. Insbesondere im
Bereich der bereits bebaute Bereiche auf dem Grundstiick
sind die Boden vorbelastet (versiegelt), die Grundwasser-
neubildungsrate verringert, das Kleinklima und das Land-
schaftsbild beeintrachtigt.

Aus den vorhandenen Nutzungen resultiert das vorkom-
mende Artenspektrum, wobei insbesondere die vorhande-
nen Grunstrukturen (Gehodlze, Gewasser, angrenzende
Waldflachen) die Landschaftsstruktur und die Habitatquali-
tat auf der Flache erhdhen.

Da nur kleinrdumige physische Ande-
rungen erfolgen (Versiegelung von
Rasen und Wegeflachen, Teilversie-
gelung von Folienteich) und die
Uberwiegende Flachennutzung un-
verandert bleibt, wird das Wirkungs-
geflige sich nicht wesentlich andern.

Durch die genannten baulichen Vor-
haben entstehen die unter den oben
dargestellten Schutzgltern auftre-
tenden Konflikte, durch die bereits
umgesetzten (proaktiven) Malnah-
men wurde das Wirkungsgeflige hin-
sichtlich der Funktionen von Natur
und Landschaft aufgewertet.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Im Untersuchungsraum bestehen verschiedenste Wech-
selwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern:

1. Flache «» Boden < Nutzung <> Landschaftsbild
2. Mensch < Klima/ Luft <> Flache

3. Flora/ Fauna <« biologische Vielfalt <« Land
schaftsbild

4, Boden, Vegetation < Oberflichengewasser / Was
serhaushalt

5. Klima < Landnutzung < Flache

Mdgliche Auswirkungen wurden bei
den einzelnen Schutzgitern bereits
erwahnt. Die einzelnen Auswirkun-
gen verursachen jeweils auch Kom-
plexwirkungen bei anderen Schutz-
gutern.

KGS Planungsbiiro Helk GmbH; Kupferstrale 1;
036453 /865-0
29

99441 Mellingen




Stadt Friedrichroda
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Pfadfinderranch Griines Tal* Entwurf — November 2022

BESTANDSBESCHREIBUNG MOGLICHE
UMWELTAUSWIRKUNGEN

Sachgerechter Umgang mit Abfédllen und mit Abwasser

Abfille

Das Plangebiet ist an die Mllentsorgung der Stadt Friedrichroda angeschlossen. Entsprechend Ab-
fallsatzung besteht Anschluss- und Benutzerzwang der privaten Haushalte an die 6ffentliche Ab-
fallentsorgung. Zustandig fur die Abfallentsorgung ist der Abfallservice des Landkreises Gotha.

Abwasser

Zustandiges Unternehmen fiir die Entsorgung des Schmutzwassers ist der Zweckverband Wasser-
versorgung und Abwasserbehandlung ,Schilfwasser-Leina“. Das Plangebiet ist abwasserseitig be-
reits angebunden.

Oberflaichenwasser

Das anfallende Regenwasser wird im Plangebiet zum Teil versickert sowie direkt und indirekt in das
Schilfwasser eingeleitet

Nutzung erneuerbarer Energien sowie Sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Erneuerbarer Energien

Die unbebauten Planflaichen werden derzeit nicht fir die Gewinnung erneuerbarer Energien ver-
wendet. Die Installation von Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien an den neu geplanten Ge-
b&uden ist im Plangebiet moglich.

Sparsame/ Effiziente Energienutzung

Eine sparsame Energienutzung wird im Plangebiet angestrebt. Durch energiesparende Bauweisen
an Gebduden sowie energiesparenden Formen der Beleuchtung kann ein Beitrag zur sparsamen/
effizienten Energienutzung erfolgen. Konkrete Vorgaben werden derzeit nicht festgesetzt.

Anfalligkeit des Vorhabens fiir schwere Unfélle und Katastrophen

Das Vorhaben weist eine keine erhdhte Anfalligkeit fir schwere Unfélle und Katastrophen auf.

Die allgemeinen Gefahrenpotenziale am Standort sind im Wesentlichen durch Sturm/ Gewitter/ Ha-
gel/ Starkregen (Beschadigung von Gebauden und umgebenden Gehdlzen, Uberflutung benachbar-
ter Bereiche) und Brandfalle (Gebaude, Fahrzeuge) gegeben.

Bei Katastrophen wie Brandféllen oder Verkehrsunfallen kénnen schéadliche Stoffeintrage in Bdden,
FlieBgewasser und Grundwasser (z.B. durch Schadstoffe mit Verfrachtung durch Léschwasser) so-
wie in die Luft (Rauchentwicklung, Schadstoffaussto3) erfolgen. Bei Sturm und Hagel wird insbe-
sondere der physische Gebaudezustand beschadigt (Dachschaden, Zerstérung von Nebenanlagen
etc.). In diesem Zuge sind vor allem Eintrage von Feststoffen in die umgebenden Flachen gegeben
(abreiRende Bauteile, Mull etc.).

Nichtdurchfiihrung des B-Planes

Bei Nichtdurchfliihrung des B-Planes bleibt die jetzige Biotop- und Nutzungsstruktur im Plangebiet
erhalten. Es kommt zu keiner weiteren Bebauung und somit zu keiner Versiegelung von Bdden. Bei
Nichtumsetzung der Bebauung bleiben die vorgesehenen Vorhaben des Eigentimers unrealisiert.

Fachplane des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Im Plangebiet sind keine gesonderten Planungen des Wasser-, Abfall- und Immissionschutzrechts
vorhanden.

Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét

Fur Friedrichroda besteht kein Luftreinhalteplan. Somit sind hier keine besonderen Vorgaben vor-
handen.

Unabhangig davon ist durch den Einsatz von Ressourcenschonender Bauweise und energiespa-
renden baulichen Lésungen (z.B. Nutzung erneuerbarer Energien wie Solarstrom anstatt Heizsys-
temen mit fossilen Brennstoffen) auch ein Beitrag zur Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat an-
zustreben.

Zusammenfassung der Konflikte (Darstellung im Bestands- und Konfliktplan)

Konflikt KV: Neuversiegelung von ca. 560 m? durch geplante Baufelder und Neu-Teilversiegelung

KGS Planungsbiiro Helk GmbH; Kupferstrale 1; 99441 Mellingen
036453 /865-0
30




Stadt Friedrichroda
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Pfadfinderranch Griines Tal* Entwurf — November 2022

BESTANDSBESCHREIBUNG MOGLICHE
UMWELTAUSWIRKUNGEN

von 1.100 m?2 durch private Verkehrsflachen und einen Folienteich
Konflikt K1: Anlagebedingter Verlust von Grunflachen (v.a. Scherrasen, Ziergewasser).

Konflikt K2: Anlagebedingte Uberformung der Griinflachen durch die Errichtung zusatzlicher Bau-
korper

Konflikt K3: Baubedingte Gefahrdung einzelner Individuen von Fledermausen und Vogeln bei Ge-
baudesanierung/ Umnutzung

Konflikt K4: Bau- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen des Grundwassers

12.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten (Alternativpriifung)

Detailliertere Aussagen zu Standortalternativen sind dem Kapitel 4.2 der Begriindung zu entnehmen.
Beziglich der Alternativen im Schlussendlich ausgewahlten Standort ist zu bemerken, dass bereits
durch die Festsetzung einer konkreten Grundflache sowie durch die Erhaltung bestehender Geholze
und anderweitiger Biotopstrukturen die Eingriffe in den Naturhaushalt minimiert werden.

Zudem erfolgt die zusatzliche Bebauung im Bereich geringwertigerer Flachen (Scherrasen, Wirt-
schaftsweg) die durch die bisherige Nutzung schon am starksten vorbelastet sind. Eine Verschiebung
von Baufenstern etc. hatte keine Verbesserung der Situation zu folge, zumal der iberwiegende Teil an
die vorhandenen Gebaude gebunden ist (Bestandssicherung). Somit ist bereits die maximale Ein-
griffsminimierung bedacht worden.

12.5 MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich

TIERE, PFLANZEN UND BIOLOGISCHE VIELFALT
» Minimierung der Flacheninanspruchnahme auf den absolut notwendigen Umfang
» Erhalt bestehender Gehdlze (Laub- und Obstgehdlze)
» Erhalt vorhandener Biotopstrukturen sowie bereits umgesetzter Kompensationspflanzungen
(Obstbaume, Hecken, Ufergeholze, Waldrand, andere Geholze)
» Gebaudekontrolle zum Schutz von Fledermausen und Gebaudebriitern

FLACHE
» Minimierung der Flacheninanspruchnahme auf den absolut notwendigen Umfang

BODEN
» Minimierung der Flacheninanspruchnahme auf den absolut notwendigen Umfang

Gemal der Eingriffsregelung in Thiringen (Tharinger Ministerium fir Landwirtschaft, Naturschutz und
Umwelt, 2005) sind Versiegelungen vorrangig durch Entsiegelungen zu kompensieren, Ausnahmen
von diesem Grundsatz sind zu begriinden. Die MaRnahmenplanung erfolgte vorrangig innerhalb des
Geltungsbereiches der Pfadfinderranch. Konkrete potenzielle Entsiegelungsflachen sind dort nicht
vorhanden, da samtliche bebaute Flachen weiterhin genutzt werden sollen.

Anteilig kdnnen die im Plangebiet umgesetzten Gehdlzpflanzung als MalRnahmen zur Minderung der
Bodenerosion angesehen werden (vgl. LABO 2009, S. 26), da es sich bei den Offenlandflachen der
Pfadfinderranch gemals TLUBN Kartendienst 2022 (Karte zur Erosionsgefahrdung) um Flachen mit
aulerst hoher Erosionsgefahr handelt.

Andere bodenbezogene MaRnahmen gemal Leitfaden ,Bodenschutz in der Umweltprifung nach
BauGB" (LABO 2009) stehen nicht zur Verfligung.

WASSER
» Minimierung der Flacheninanspruchnahme auf den absolut notwendigen Umfang
» Erhalt vorhandener Biotopstrukturen sowie bereits umgesetzter Kompensationspflanzungen
(Obstbaume, Hecken, Ufergeholze, Waldrand, andere Geholze)
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» Vermeidung von Stoffeintrdgen in Boden und Gewasser

KLIMA/ LUFT
» Erhalt vorhandener Biotopstrukturen sowie bereits umgesetzter Kompensationspflanzungen
(Obstbaume, Hecken, Ufergehdlze, Waldrand, andere Geholze)

LANDSCHAFTSBILD / ORTSBILD
» Minimierung der Flacheninanspruchnahme auf den absolut notwendigen Umfang
» Erhalt vorhandener Biotopstrukturen sowie bereits umgesetzter Kompensationspflanzungen
(Obstbaume, Hecken, Ufergehdlze, Waldrand, andere Gehdlze)

NATURA 2000- GEBIETE
Gebiete des Europaischen okologischen Netzes ,Natura 2000 (§ 10 (1) Nr. 8 BNatSchG) sind von der
Planung nicht betroffen, Maflnahmen sind deshalb nicht erforderlich.

MENSCH, MENSCHLICHE GESUNDHEIT, BEVOLKERUNG

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sind sowohl die
wahrend der Baumalinahmen als auch bei der kiinftigen Nutzung auftretenden Emissionen auf das
unbedingt notwendige Mal} zu beschréanken. Andere Maf3nahmen sind nicht erforderlich.

KULTUR- UND SONSTIGE SACHGUTER

Archaologische Bodenfunde und historische Siedlungsreste sind im Sinne des § 16 ThirDSchG un-
verziiglich der Untere Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Gotha und dem Thiringischen Lan-
desamt fur Denkmalpflege und Archaologie, Abt. Bodendenkmalpflege, anzuzeigen.

12.6 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring gem. § 4c BauGB)

Monitoring sind geplante MaRnahmen zur Uberwachung von méglichen erheblichen Auswirkungen
des Bauleitplans auf die Umwelt. Damit kdnnen unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzei-
tig erkannt und erforderliche MaRnahmen ergriffen werden.

Das Monitoring liegt in der Verantwortung der Stadt Friedrichroda. Fiir die Erhebung von Uberwa-
chungsdaten kénnen Fachbehérden hinzugezogen werden bzw. bestehende Uberwachungssysteme
der Fachbehérden genutzt werden. Die Fachbehdrden haben weiterhin im Rahmen ihrer eigenen Ta-
tigkeit eine ,Bringschuld®.

Dies bedeutet, dass auch nach Abschluss der Planung eine Informationspflicht gegentber der Ge-
meinde besteht (§ 4 Abs. 3 BauGB).

Im Rahmen des Monitorings gem. § 4c BauGB sind folgende MalRnahmen bzw. Leistungen erforder-
lich:

. Auswertung von Hinweisen der Birger

o Auswertung von Hinweisen der Fachbehérden gem. § 4 Abs. 3 BauGB

o Auswertung sonstiger umweltrelevanter Informationssammlungen

. Uberpriifung der Entwicklung des Gebietes nach weitgehendem Abschluss von Bau- und Aus-

gleichsmalinahmen, spatestens jedoch 10 Jahre nach Rechtskraft des Bebauungsplanes

Die Stadt Friedrichroda Uberwacht die Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung des Bau-
leitplanes eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu er-
mitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mallnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Sie nutzt dabei die im
Umweltbericht angegebenen Uberwachungsmafnahmen und die Informationen der Behérden nach §
4c BauGB.

Die im Umweltbericht beschriebenen MalRnahmen hinsichtlich Vermeidung und Verringerung von
nachteiligen Umweltauswirkungen werden bereits innerhalb der Festsetzungen/Hinweise bei der Auf-
stellung des Bebauungsplanes berticksichtigt. Insofern ist deren Durchfiihrung bzw. Umsetzung an
den B-Plan gebunden.

Fir das gesamte Plangebiet ist eine Langzeitkontrolle der MalRnahmen zu ermdglichen.
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Die griinordnerischen MalRnahmen bzw. die Ausgleichsmalnahmen sind hinsichtlich ihrer Ausfiihrung
und ihrer nachhaltigen Wirkung zu kontrollieren. Die im Plangebiet vorhandenen Gehdlze und Grin-
flachen sind dauerhaft extensiv zu pflegen, abgangige Gehdlze sind zu ersetzen.

Tabelle 1: Geplante UberwachungsmaRnahmen

UberwachungsmaRnahmen: Zeitpunkt:

Einhaltung griinordnerischer Festsetzungen wahrend / nach der Herstellung der Kompen-
sationsmalinamen

Verhaltensauflagen bei Fund von Fleder- im Zuge der Baufeldfreimachung

mausen/ Gebaudebrutern

Schutz von Baumen, Pflanzenbestéanden wahrend der BaumaRnahmen im Nahbereich

und Vegetationsflachen bei BaumafRnahmen von zu erhaltenden Gehdlzen

Uberwachung der Bauarbeiten hinsichtlich wahrend der BaumalRhahmen

moglicher archdologischer Funde im Boden
- gdf. erforderliche MalRnahmen - Infor-
mationspflicht

12.7  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Pfadfinderranch Griines Tal“ in Friedrichroda stellt teilweise
im Sinne des § 14 BNatSchG einen nach § 17 BNatSchG genehmigungspflichtigen Eingriff dar. Beein-
trachtigungen, die durch den Bebauungsplan verursacht werden, werden innerhalb der fir dieses
Vorhaben eingriffsrelevanten Schutzgiter umfassend dargestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit
beurteilt und beschrieben.

Der Verursacher eines Eingriffs ist nach § 15 BNatSchG verpflichtet, unvermeidbare Beeintrachtigun-
gen durch MafRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichs-
malnahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmalRnahmen). Im Rahmen des Umweltberichtes werden dazu
MafRnahmen vorgeschlagen, die im Griinordnungsplan detailliert dargestellt werden.

Durch die Planung wird das gesamte Grundstlick in seiner Nutzung gesichert, in Teilbereichen werden
vorhandene Vegetationsstrukturen (Rasen) mit Baufeldern und Verkehrsflachen tGberplant.

Samtliche im Plangebiet befindliche Gehdlze, Gewasser und hochwertigen Waldrandflachen bleiben
erhalten (Festsetzung als Grinflache respektive Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflan-
zungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Ge-
wassern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b).

Insgesamt ist das 12.154 m? groRe Plangebiet aufgrund der bereichsweise bereits vorhandenen Ver-
siegelung des Bodens (bisherige Nutzung als Pfadfinderstandort, ca. 1.237 m? versiegelte und 481 m?
Uberformte Flache) als teilweise vorbelastet einzustufen. Insgesamt entsteht unter Berlcksichtigung
einer Grundflache von 1.623 m? (zuzuglich 174 m? zulassige Terrasse), der geplanten teilversiegelten
Verkehrsflache (725 m?) sowie der geplanten teilversiegelten Teichflache (375 m?) eine Neuversiege-
lung von 560 m? Griinflache, und eine Neu-Teilversiegelung von 481 m? vorbelasteter Flache und 244
m? Grinflache sowie 375 m? Teichflache. Durch die proaktive, bereits umgesetzte Realisierung der
AusgleichsmalRnahmen A1 - A6 wurden die Umweltbelastungen faktisch ausgeglichen. Diese Aus-
gleichsflachen sowie die im Plangebiet liegenden besonders geschitzten Biotope nach § 30
BNatSchG i.V.m. § 15 ThirNatG sind dauerhaft zu erhalten und daher als Flachen mit Bindungen fir
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewassern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) festgesetzt.

Es ist davon auszugehen, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zu-
rickbleiben und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt bzw. neu gestaltet ist. So-
mit sind die durch den Bebauungsplan zu erwartende Eingriffe im Sinne des § 15 Abs. 2 BNatSchG
bereits kompensiert.
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13. GRUNORDNUNGSPLAN
13.1 Einleitung

Die Eingriffsregelung schreibt eine Planungsabfolge vor. Demnach ist zunachst zu prifen, ob ein Ein-
griff in Natur und Landschaft vermieden oder vermindert werden kann. Je nach Art und Umfang des
Eingriffes erfolgen die Prifung der Ausgleich- oder Ersetzbarkeit sowie die Entwicklung bzw. Festset-
zungen von MafRnahmen zur Kompensation. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist in Verbin-
dung mit § 18 BNatSchG im § 1a BauGB (Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz) integriert.

Die Ermittlung der Beeintrachtigungen und damit des Eingriffs erfolgt schutzgut- und einzelfallbezogen
(Grundlage ist das Bilanzierungsmodell fiir die Eingriffsregelung in Thiringen in Verbindung mit der
Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thiringens). Eine verbale Beschreibung des Bestandes und
des Eingriffs auf die einzelnen Schutzguter ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

13.2 Flachenbilanz

Bruttobauland
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 12.154 m? und stellt zugleich
den Umfang des Bruttobaulandes dar.

Innerhalb des Brutto-Baulandes bestehen folgende Teilflachen:

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (725 m?)
Wasserflachen (809 m?)

Grunflachen Zweckbestimmung Tiergehege (1.294 m?)

Sonstige Grinflachen (4.334 m?)

Versorgungsflachen (41 m?)

Sondergebietsflachen (= Netto-Bauland = 4.951 m?)

VVVVYVYVY

Ein Teil der sonstigen Grinflachen bzw. Wasserflachen wird als Umgrenzung von Flachen mit Bin-
dungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen sowie von Gewassern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) festgesetzt. Diese Flachen enthalten auch
Uberwiegend die im Plangebiet befindlichen Anteile der vom Vorhabentrager urspriinglich durchge-
fihrten proaktiven Ausgleichsmal3nahmen.

Nettobauland
Das Nettobauland umfasst die als Sondergebiet Freizeit und Erholung mit der Zweckbestimmung
,Pfadfinderranch®.

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflache

Innerhalb des Nettobaulandes wurde eine Grundflache von 1.623 m? festgesetzt, die samtliche zu be-
bauende Flachen (innerhalb der Baufelder und Stellplatzflachen) enthalt. Eine Uberschreitung wird auf
174 m? fur eine Terrasse (im Bestand vorhanden) zugelassen. In der nicht Gberbaubaren Flache sind
zudem eine Feuerstelle, Wege, Aufenthaltsbereiche und Spielflachen zulassig.

13.3 Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Die nachfolgenden Ausfliihrungen dienen zur detaillierten Abarbeitung der nach §15 BNatSchG erfor-
derlichen Inhalte zur Eingriffsregelung.

Die Ermittlung des erforderlichen Kompensationsumfanges erfolgt tiber die Auflistung und Bewertung
des Bestandes im Vergleich zur Planung im Bebauungsplan. Da der (berwiegende Teil der Flachen
lediglich im Bestand gesichert wird, und sich dort keine bewertbare Anderung ergibt, werden in nach-
folgender Bilanzierung lediglich die Bereiche berechnet, die eine Uberplanung durch Baufelder und
Verkehrsflachen erfahren.

Dabei wird ermittelt, ob und in welchem Umfang eine Kompensation erforderlich wird. Diese wird dann
den bereits durchgeflhrten proaktiven AusgleichsmafRnahmen gegenlibergestellit.
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Die Bilanzierung (Methodik, Wertstufen) wurde nach dem derzeitig guiltigen Bilanzierungsmodell (,Die
Eingriffsregelung in Thiringen - Bilanzierungsmodell® des Thiringer Ministerium fir Landwirtschaft,
Naturschutz und Umwelt, TMLNU 2005) auf Grundlage der ,Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen
Thuringens® des Thiringer Ministeriums flr Landwirtschaft, Naturschutz und Umwelt (1999) erarbeitet.

Tabelle 2: Bestand, Ermittlung des Bestandswertes iiberplanter Teilflachen (Stand 2022)

Kiirzel |Eingriffsflache/ Bemerkung/ Lage GroRe |Wert- |Wert-
beanspruchte Biotope inm? |stufe |einheiten
9159 Flachen mit besonderer bau- | Versiegelung Bestand: Hutten, 1.226 0 0
licher Pragung (Pfadfinder- Terrassen, Treppen
ranch)
9214 Wirtschaftsweg, unversiegelt | Vorhandene Zufahrt im Be- 390 10 3.900
stand (gering befestigter Weg)
9215 Parkplatz Stellflachen, Bestand (gering 91 10 910
befestigt)
9216 Wirtschaftsweg, versiegelt Einfahrtsbereich (stark befes- 11 0 0
tigt, versiegelt)
9399 Sonstige Grin- bzw. Freizeit- | Intensiv gepflegte Griinflache 804| 20 16.080
flache (Grinanlage Pfadfin-
derranch)
2515 naturfernes Kleingewasser, Vorhandener Zierteich, 375 20 7.500
temporar temporar wasserfiihrend
Summen | 2.897 28.390

Die vorstehende Ermittlung des Bestandswertes nach der o0.g. Methodik hat ein Flachenaquivalent
von 28.390 Werteinheiten ergeben.

Tabelle 3: Planung, Ermittlung des Planungswertes

Kiirzel Planung Biotop Bemerkung/ Lage GroRe |[Wert- |Wert-
inm? [stufe |einheiten
-> Verkehrsflache
i Verkehrsflachen besonderer
9200 Verkehrsflachen Zweckbestimmung (Zufahrt) 725 3 2175
-> Uberbaubare Grundfliche 1.623 m? (versiegelte Fliche)
Flachen mit besonderer bebaute und versiegelte
9159 baulicher Pragung (Pfadfin- N 9 1.623 0 0
Flachen
derranch)
-> Zulassige Uberschreitung der iiberbaubaren Fliche -> 174 m?
Flachen mit besonderer
9159 baulicher Pragung (Pfadfin- | Vorhandene Terrasse 174 0 0
derranch)
-> Zulassiger, neu anzulegender Folienteich in der nicht Giberbaubaren Flache -> 375 m?
2515 naturfernes Kleingewasser ‘ Folienteich 375 10 3.750
Summen | 2.897 5.925

Die vorstehende Ermittlung des Planungswertes, nach der o.g. Methodik hat ein Flachenaquivalent
von 5.925 Werteinheiten ergeben.
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Aus der Gegeniiberstellung des Planungswertes mit dem Bestandwert ergibt sich ein Bilanzwert von
-22.465 Werteinheiten (Flachenaquivalent), Ausgleichsmafinahmen sind erforderlich.

Als Ausgleich fur die Neuversiegelung und den Grinflachenverlust wurden vom Vorhabenstrager pro-
aktive Kompensationsmafinahmen im Geltungsbereich sowie auf kleineren Teilflaichen auch auf3er-
halb dessen umgesetzt bzw. vorbereitet. Die jeweiligen Kompensationsflachen werden nachfolgend

bilanziert.

Tabelle 4: Bestand, Ermittlung des Bestandswertes der MaBnahmen A1 bis A6 (Ausgangszu-
stand vor Herstellung der Ausgleichsflachen)

Kiirzel |Eingriffsflache/ Bemerkung/ Lage GroRe |Wert- |Wert-
beanspruchte Biotope inm? |stufe |einheiten
Bestandsflache MaBnahme A1 Obstwiese Pfadfinderranch
Mesophiles Grinland, frisch | Grinlandflachen innerhalb 340 30 10.200
4223 o .
bis maRig feucht Geltungsbereich
Bestandsflache MaBnahme A2 Gewasserbiotop Pfadfinderranch
naturfernes Kleingewasser Ausgehobene Teichflache 315 20 6.300
2515 . . .
temporar (West) im Geltungsbereich
Bestandsflache MaBRnahme A3 Bauchbegleitende Gehodlze Schilfwasser
7203- | Kulturbestimmter Fichtenwald | Ehemalige Fichtenwalder am 350 20 7.000
101 Bachufer
Bestandsflache MaBnahme A4 Baumpflanzungen Pfadfinderranch
Sonstige Grin- bzw. Freizeit- | Intensiv gepflegte Grinflachen 210 20 4.200
9399 |flache (Griinanlage Pfadfin- | des Plangebietes
derranch)
Bestandsflache MaBnahme A5 Hainbuchenhecke extern
Mesophiles Grinland, frisch | Grinlandflachen auf3erhalb 50 30 1.500
4223 AR .
bis maRig feucht Geltungsbereich
Bestandsflache MaBnahme A6 Waldrand
7203- | Kulturbestimmter Fichtenwald | Ehemalige Fichtenwalder am 500 20 10.000
101 Bachufer
Summen | 1.765 39.200

Die vorstehende Ermittlung des Bestandswertes nach der o0.g. Methodik hat ein Flachenaquivalent
von 39.200 Werteinheiten ergeben.

Tabelle 5: Planung, Ermittlung des Planungswertes der MaBnahmen A1 bis A6 (Planzustand in

30 Jahren)
Kiirzel |Planung Biotop Bemerkung/ Lage GroRe Wert- | Wert-

in m? stufe |einheiten
Umgesetzte MaBnahme A1 Obstwiese Pfadfinderranch
4223/ Mesophiles Grinland, frisch | Extensiv Grinland mit Obst- 340 40 13.600
6430 bis maRig feucht, mit Obst- | baumen

baumen
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Kiirzel |Planung Biotop Bemerkung/ Lage GroRe Wert- | Wert-
in m? stufe [einheiten
MaBnahme A2: Entwicklung eines naturnahen Gewasserbiotops
2511 Kleines Standgewésser, Westliches Gewésser, natur- 315 40 12.600
strukturreich nahe Entwicklung ohne Foli-
enabdichtung (Abdichtung mit
naturnahen Lehm- und Ton-
materialien mdglich)
Umgesetzte MaBnahme A3 Bauchbegleitende Gehdlze Schilfwasser
4713/ Geschlossene, hochwichsi- | Geblschzone am Bachhang 350 40 14.000
6224 ge Ruderalflur mit Laubge- | des Schilfwassers
biischen frischer Standorte
(Waldrandbereich)
Umgesetzte MaBnahme A4 Baumpflanzungen Pfadfinderranch
6410 Laubbaum 7 Einzelbdume mit 6m Pland- 210 35 7.350
urchmesser (rund 30 m? je
Baum) (Linde, Buche, Eiche,
Kastanie, etc.) (Baum-Nr. 1-7,
siehe Kapitel 13.4)
Umgesetzte MaBnahme A5 Hainbuchenhecke extern
6120 Feldhecke, Uberwiegend Hainbuchenhecke am 6stlich 50| 35 1.750
Baume gelegenen Waldweg
MaBnahme A6: Entwicklung eines naturnahen Waldrandes
7920- | Weichlaubbaum-Pionierwald | Waldrand am stidlichen Zaun 500 40 20.000
104 des Pfadfinderlagers
Summen 1.765 69.300

Die vorstehende Ermittlung des Planungswertes nach der o.g. Methodik hat ein Flachenaquivalent
von 69.300 Werteinheiten ergeben.

Aus der Gegenuberstellung des Planungswertes mit dem Bestandwert ergibt sich eine Aufwertung
von +30.100 Werteinheiten (Fl&chenaquivalent).
Aus der Gegentberstellung des Eingriffs-Wertdefizites von -22.465 mit dem Aufwertungspotenzial der
MaRnahmenflachen A1 bis A6 ergibt sich ein derzeitiger Gesamt-Bilanzwert von + 7.635 Wertein-
heiten (Flachenaquivalent), zusétzliche AusgleichsmaBnahmen sind somit nicht erforderlich.

13.4

Baumbestand (Erhalt)

Samtliche im Plangebiet befindliche und festgesetzte Baume sind dauerhaft zu erhalten.

Tabelle 6: Baumtabelle gemaR Vermessung

Baum-Nr. Stammdurchmesser | Kronendurchmesser | Baumart

1 0,1m 20m Blutbuche
2 0,1m 2,0m Eiche

3 0,1m 2,0m Winterlinde
4 0,1m 20m Winterlinde
5 0,1m 2,0m Winterlinde
6 0,1m 20m Blutbuche
7 0,1m 20m Walnuss

8 0,1m 20m Magnolie
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Baum-Nr. Stammdurchmesser | Kronendurchmesser | Baumart

9 0,1m 20m Ginko

10 0,1m 20m Ahorn

11 0,1m 2,0m Ahorn

12 0,1m 20m Weide

13 0,1m 20m Weide

14 0,1m 2,0m Erle

15 0,1m 20m Erle

16 0,1m 20m Erle

17 0,1m 20m Erle

18 0,1m 20m Erle

19 0,1m 20m Erle

20 0,1m 20m Erle

21 0,1m 20m Erle

22 0,1m 20m Erle

23 0,1m 20m Kirsche

24 0,1m 20m Fichte

25 0,1m 20m Fichte

26 04m 8,0m Ahorn

27 0,4m 8,0m Ahorn

28 0,4m 8,0m Ahorn

29 0,4m 8,0m Ahorn

30 0,4m 8,0m Ahorn

31 0,4m 8,0m Ahorn

32 04m 8,0m Ahorn

33 0,4m 8,0m Ahorn

34 0,4m 8,0m Fichte

35 04m 8,0m Birke

36 0,2m 4,0m Ahorn

37 0,2m 4,0m Ahorn

38 0,2m 40m Wilde Traubenkirsche
39 0,2m 4,0m Wilde Traubenkirsche
40 0,2m 40m Wilde Traubenkirsche
41 0,2m 40m Wilde Traubenkirsche
42 0,2m 4,0m Ahorn

43 0,2m 40m Ahorn

44 0,2m 40m Wilde Traubenkirsche
45 0,2m 4,0m Ahorn

46 0,2m 40m Ahorn

47 0,2m 40m Ahorn

48 0,2m 4,0m Wilde Traubenkirsche
49 0,2m 40m Ahorn

50 0,2m 40m Ahorn

51 0,2m 4,0m Ahorn
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Baum-Nr. Stammdurchmesser | Kronendurchmesser | Baumart
52 0,2m 4,0m Weide
53 0,2m 4,0m Weide
54 0,2m 40m Ahorn

55 0,2m 4,0m Ahorn

56 0,2m 4,0m Ahorn

57 0,2m 40m Eiche

58 0,2m 4,0m Buche
59 0,2m 4,0m Fichte
60 0,2m 40m Mammutbaum
61 0,2m 4,0m Ahorn

62 0,2m 4,0m Fichte
63 0,2m 40m Ahorn

64 0,2m 4,0m Ahorn

65 0,2m 4,0m Ahorn

66 0,2m 40m Ahorn

67 0,2m 4,0m Ahorn

68 0,2m 4,0m Ahorn

69 0,2m 40m Fichte
70 0,1m 1,0m Kastanie

13.5 Griinordnerische Festsetzungen (Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Verkehrs- und Stellplatzfidchen
Die Flachen fur Stellplatze und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind mit
wasserdurchlassigen Materialien zu realisieren.

AusgleichsmalBnahme A1: Erhalt und Pflege der Obstwiese (340 m?)

Die bereits realisierte AusgleichsmalRnahme (Extensivgrinland mit 7 Stick Obstbaumpflanzungen) ist
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Abgangige Baume sind spatestens 1 Jahr nach deren Abster-
ben artgleich (Obstbaume) zu ersetzen.

AusgleichsmalBnahme A2: Entwicklung eines naturnahen Gewdsserbiotops (315 m?)
Der westliche Teich im Geltungsbereich ist incl. seiner Uferzonen dauerhaft zu erhalten und extensiv
als Biotop zu pflegen.

AusgleichsmalBnahme A3: Erhalt und Pflege naturnaher Gewésserufer mit Laubgehélzen (350 m?)
Die bereits realisierte AusgleichsmalRnahme (Umwandlung Nadelholzforst in Waldrand mit Gebuschen
und Ruderalfluren) ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

AusgleichsmalBnahme A4: Erhalt und Pflege gepflanzter Zukunftsbdume (7 Stiick)
Die bereits realisierten AusgleichsmalRnahmen (angepflanzte Bdume sind dauerhaft zu erhalten und
zu pflegen.

AusgleichsmalBnahme A6: Entwicklung eines naturnahen Waldrandes (5600 m?)
Die bereits anteilig realisierte Ausgleichsmalinahme (Umwandlung Nadelholzforst in Waldrand mit
Geblschen und Ruderalfluren) ist dauerhaft zu erhalten und extensiv zu pflegen.
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GestaltungsmalBnahme: Gestaltung der nicht iiberbaubaren Flédche

Die nicht Giberbaubaren Flachen sind, sofern sie nicht durch Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 und Abs.
2 BauNVO, die AusgleichsmalRnahmen A 1 bis A 6 oder durch Anlagen gem. Pkt. 3.2 der textlichen
Festsetzung belegt sind, als Grunflache zu erhalten. Pflanzungen mit Stauden und / oder Gehdlzen
sind zulassig.

13.6 Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Die grunordnerischen Festsetzungen dienen zur dauerhaften Sicherung von Grinstrukturen im Plan-
gebiet, zu Gliederung der Grinflachen, zur Aufwertung des Ortsbildes und nicht zuletzt zur Kompen-
sation von Eingriffen in den Griinflachenbestand.

13.7 Externe KompensationsmafRnahmen
AusgleichsmalBnahme A5: Erhalt und Pflege gepflanzter Hainbuchenhecke (50 m?)

Die bereits realisierte AusgleichsmalRnahme auf Flurstiick 617 in der Flur 3 der Gemarkung Friedrich-
roda (angepflanzte Hainbuchenhecke) ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Abbildung 2: Lage der MaRnahme E5 (Hainbuchenhecke) unmittelbar 6stlich des Plangebietes. Quelle Luftbild:
Geoproxy Thuringen, GDI 2022 - unmafstablich.

13.7  Weitere griinordnerische MaBRnahmen, Hinweise

SchutzmaBnahme: Erhalt von Baumen
Die in der Planzeichnung dargestellten Bestandsgeholze sind zu erhalten und dauerhaft wahrend der
Bauarbeiten gemaf den einschlagigen Richtlinien vor einem Eingriff zu schitzen.

Hinweise zum Artenschutz

Bauzeitenregelung/ Gebdudekontrolle

Vor Baubeginn an Gebauden ist zu priifen, ob artenschutzrelevante Tier- und Pflanzenarten beein-
trachtigt, gestort oder getotet werden kénnten. Wenn Arten beeintrachtigt werden, ist eine vertiefende
Prifung der Verbotstatbestande durch einen Sachkundigen durchzufiihren und die UNB zu informie-
ren. Gebaude sind nur nach vorheriger Kontrolle durch einen Artexperten und (nur bei Vorhandensein
von planungsrelevanten Vogel und/oder Fledermausarten) nur au3erhalb der Brutzeit der Vogel bzw.
aulerhalb der Aktivitatszeit der Fledermause (Oktober bis Februar) abgerissen werden.
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Werden gebaudebritender Vogelarten und/oder planungsrelevante Fledermausarten festgestellt, sind
vor der Beseitigung der festgestellten Quartiere entsprechende Ersatzquartiere bzw. Ersatzniststatten
unter Abstimmung eines Fachexperten mit der Unteren Naturschutzbehdrde im Gelande des Plange-
bietes anzubringen/herzustellen.

Hinweise zum Gewaéasser- und Bodenschutz

Vermeidung von Stoffeintrdgen in Boden, Grundwasser und Oberfldchengewdsser

Um Beeintrachtigungen von Luft, Boden, Grund- und Oberflachenwasser weitgehend zu vermeiden,
sind folgende grundsatzliche MalRnahmen zu beachten:

- Beachtung gltiger Gesetze, Richtlinien und Normen beziiglich von Stoffemissionen

- Verwendung von technisch einwandfreien Geraten und Baumaschinen

- geordnete Lagerung und sach- bzw. fachgerechter Umgang mit umweltgefadhrdenden Bau- und Be-
triebsstoffen

- Auf Abtragsflachen wird der Oberboden abgetragen und gesondert gelagert und vor Verdichtung
sowie Vermischung bzw. Verunreinigung durch Schadstoffe, insbesondere pflanzenschadliche Stoffe
(z. B. Ole), geschitzt. Boden, der durch Ole, Fette, Benzin oder andere pflanzenschéadliche Stoffe
verschmutzt ist, wird ausgetauscht. Die Zwischenlagerung erfolgt abseits vom Baubetrieb in geordne-
ten Bodenmieten. Bei einer langeren Lagerung (>2 Monate) wird der Boden zum Schutz vor Erosion
und Austrocknung mit einer Zwischenbegrinung nach DIN 18915 versehen.
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14. QUELLENVERZEICHNIS

Gesetze, Richtlinien, Erlasse

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1726) geéndert
worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert
worden ist

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zu-
letzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1362, 1436) geandert worden ist

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert worden ist"

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerau-
sche, Erschiitterungen und ahnliche Vorgdnge (Bundes-Immissionsschutzgesetz — BImSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), das zuletzt
durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 19. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1792) geandert worden ist"

Thiiringer Bauordnung (ThiirBO) in der Fassung vom 13.03.2014 (GVBI. S. 49), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 29. Juli 2022 (GVBI. S. 321)

Thiiringer Gesetz zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes und zur weiteren landes-
rechtlichen Regelung des Naturschutzes und der Landschaftspflege (Thiiringer Naturschutz-
gesetz -ThiirNatG-) vom 30.07.2019 (GVBI. 2019, 323), zuletzt gedndert durch Artikel 1a des Geset-
zes vom 30. Juli 2019 (GVBI. S. 323, 340)

LEP - Landesentwicklungsplan 2025 i.d.F. d. Bekanntmachung vom 04.07.2014

RP-MT - Regionalplan Mittelthtringen i.d.F. d. Bekanntmachung vom 01.08.2011 (Thdringer Staats-
anzeiger Nr. 31/2011)

FNP - Flachennutzungsplan der Stadt Friedrichroda vom, Stand 1. Anderung des FNP aus dem Jahr
2014
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