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1. ANLASS UND ERFORDERNIS 
 
1.1 Planungsanlass 
 
Die Pfadfinderranch „Grünes Tal“ Friedrichroda hat ihre Wurzeln in den 70er Jahren. Konzipiert als 
Kinderferienlager ging es im Mai 1965 in Betrieb. Nach der Wende wurde das Gelände im Jahr 1995 
durch den Coburger Pfadfinderverein erworben und als Pfadfinderheim genutzt. Es erfolgte ein Aus-
bau des Hauptgebäudes als Jugendbildungsstätte und Ausbildungsort für Ökologie und Umwelt. 
Nachdem das Pfadfinderheim ab 2006 mit einem Rückgang der Übernachtungszahlen und dem Weg-
fall von Personalkostenförderung zu kämpfen hatte, wurde schließlich über einen Mitgliederentscheid 
zum Erhalt der Nutzung der Verkauf beschlossen. 
Im Jahre 2013 wurde die heutige „Pfadfinderranch Grünes Tal“, vorher „Pfadfinderheim Kühles Tal“, 
durch Herrn Stefan Friese übernommen. Konkret handelt es sich um die Flurstücke 620, 621 und 622 
in der Flur 3 der Gemarkung Friedrichroda.  
 
Seitdem wurden auf dem Gelände zahlreiche Investitionen vorgenommen. So wurde u.a. der An-
schluss an die städtische Abwasserentsorgung fertiggestellt, Stromleitungen erneuert, es erfolgten In-
standsetzungsarbeiten an der Zuwegung und den bereits vorhandenen Gebäuden, die Komplettsanie-
rung des oberen Sanitärgebäudes und durch die Stadt Friedrichroda der Ersatzneubau der Brücke im 
Carl-Benzing-Weg. 
Es erfolgten weiterhin die Gefahrenfällung übersäuerter Fichten, die Ausbildung eines Lehmwasser-
rückhaltebiotops sowie die Anpflanzung vielzähliger Erlen und weiterer, heimischer Baumarten. 
 
Mit dem Erwerb mehrerer Alpakas hat sich seit 2016 das Konzept der „Pfadfinderranch“ etabliert. 
 
Genutzt wird die Pfadfinderranch aktuell regelmäßig 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. 512m² große, im vorderen Bereich zudem teilunterkellerte Hauptgebäude, 
sowie eine Wanderhütte am oberen Ende des Grundstücks, wurden 1964/65 per Baugenehmigung 
auf einer für die Landwirtschaft schlecht nutzbaren Fläche als Erholungsheim der ehemaligen „Blema“ 
genehmigt. Seither wurden Haupthaus und Wanderhütte zu Beherbergungszwecken im vollen Um-
fang genutzt, sodass Kurtaxeeinnahmen und durch die Übernachtungszahlen resultierende Kurzu-
schüsse für die Stadt generiert werden konnten. 
Baulich ergänzt wurden zu DDR-Zeiten (mehr als 3 Jahre vor 1989) ein Sanitärgebäude sowie zwei 
kleinere Schuppen. Gegen 1998 wurden zwei weitere Wanderhütten ungenehmigt errichtet, was bei 
einer Begehung mit dem Bauamt Friedrichroda nach der Übernahme 2013 detektiert wurde. Diese 
wurden seitdem außer Betrieb genommen, sollen jedoch einer neuen Nutzung zugeführt werden. 
Noch in 2017 wurde die Genehmigung für ein neues Lager- und Sanitärgebäude samtangrenzendem 
Unterstand bewilligt, dessen Sanitärkapazitäten 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 Zulässigkeitsvorausset-
zungen für die (Um-)Nutzung der bereits vorhandenen Gebäude sowie eine Ergänzung der bestehen-
den Gebäude geschaffen werden. Die ursprünglich unrechtmäßig errichteten Wanderhütten sollen vor 
dem Abriss bewahrt bleiben, und einer neuen Nutzung als Imkerei und Seminarhütte zugeführt wer-
den. 
Gleichzeitig soll die Einrichtung einer Betriebswohnung im bisher ungenutzten, hinteren Teil des 
Hauptgebäudes ermöglicht werden. 
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1.2 Planerfordernis  
 
Mittels Vorhabenbezogenem Bebauungsplan soll nach § 12 Baugesetzbuch (BauGB) eine planungs- 
und baurechtliche Zulässigkeit sowohl der bereits vorhandenen wie auch der konkreten geplanten 
Nutzungen erreicht werden. 
Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist ein Vorhaben- und Erschließungsplan. Der 
Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des Vorhaben- und Erschließungs-
planes sind identisch.  
 
Der Vorhaben- und Erschließungsplan ist ein mit der Stadt Friedrichroda abgestimmter Plan eines 
Vorhabenträgers zur Durchführung von Bauvorhaben und deren erforderlichen Erschließungsmaß-
nahmen. Er wird im § 12 des Baugesetzbuches geregelt und verbindet städtebauliche Planung mit 
städtebaulichen Durchführungsmaßnahmen. 
Die wesentlichen Voraussetzungen für die Aufstellung einer Satzung über den Vorhaben- und Er-
schließungsplan sind gegeben: 
• der Vorhabenträger ist Grundstückseigentümer 
• der Vorhabenträger übernimmt alle mit dem Vorhaben in Verbindung stehenden Kosten (Pla-

nungskosten, Erschließungskosten) 
• der Vorhabenträger ist in der Lage, das Vorhaben zu realisieren (Eignung, Finanzierbarkeit) 
Die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird in einem Durchführungsvertrag zwi-
schen der Stadt Friedrichroda und dem Vorhabenträger geregelt.  
 
 
1.3 Verfahrensablauf 
 
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gemäß den Vorschriften des Baugesetzbuches in der 
derzeit gültigen Fassung im Regelverfahren erstellt.  
Eine Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB werden durch-
geführt. Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung wird angewandt, eine Kompensationspflicht be-
steht.  
 
Verfahrensablauf (Verfahren nach BauGB): 
 
Lfd.-Nr. Verfahrensschritte 
1. Aufstellungsbeschluss  
2. Vorgezogene Bürgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB 
3. Beteiligung der Träger öffentlicher Belange zum Vorentwurf (Abfrage bezüglich Umweltre-

levanzen und Monitoring gem. § 3 Abs. 2 BauGB 
4. Billigungs- und Auslegungsbeschluss 
5. Öffentliche Auslegung für die Dauer eines Monats, jedermann kann in diesem Zeitraum 

Anregungen zur Planung vorbringen (§ 3 Abs.2 BauGB) 
Beteiligung der Träger öffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) 

6. Abwägungsbeschluss  
7. Satzungsbeschluss  
8. Genehmigung / Anzeigeverfahren  
9. Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses/der Genehmigung 

Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch ortsübliche Bekanntmachung 
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2. RÄUMLICHER GELTUNGSBEREICH 
 
Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes „Pfadfinderranch Grünes Tal" in 
Friedrichroda besitzt eine Größe von ca. 1,22 ha.  
 
Er umfasst folgende Flurstücke der Flur 3 der Gemarkung Friedrichroda: 
- 620, 621, 622 
 
Lageplan: 
 

 
 
Plangebiet - Vorhabenbezogener Bebauungsplan „Pfadfinderranch Grünes Tal“ (ohne Maßstab) 
 
 
3. PLANERISCHE AUSGANGSSITUATION 
 
3.1 Landesplanung und Raumordnung 
 
LANDESENTWICKLUNGSPROGRAMM (LEP) THÜRINGEN 2025: 
• Lage im wirtschaftlich weitgehend stabilen Raum mit partiellen demografischen Anpassungsbe-

darfen in oberzentrenferner Lage "Thüringer Wald/Saaleland" 
 Festigung der eigenen wirtschaftlichen Leistungskraft (G 1.1.3) 

• Ausweisung der Stadt Friedrichroda als Grundzentrum 

Carl-Benzing-Weg 

Planfläche 
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 Gestaltung der Funktionen der Daseinsvorsorge mit überörtlicher Bedeutung (Stabilisie-
rungs- und Ergänzungsfunktion, Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion, regionale Ver-
kehrsknotenfunktion, primäre Bildungs-, Gesundheits- und Freizeitfunktion) 

• Lage im Mittelzentralen Funktionsraum der Stadt Gotha 
• Lage im Schwerpunktraum Tourismus 

 der Tourismus- und Erholungsnutzung soll ein besonderes Gewicht beigemessen werden 
 

 
REGIONALPLAN MITTELTHÜRINGEN (RP-MT): 
Festlegungen des RP-MT: 
• Ausweisung der Stadt Friedrichroda als Grundzentrum 
• Zuordnung der Stadt Friedrichroda zum Ländlichen Raum 

Lage im Vorranggebiet Freiraumsicherung FS-44 „Talsystem Schilfwasser südlich Friedrichro-
da“ 

• Lage im Vorbehaltsgebiet Tourismus und Erholung „Thüringer Wald 
• Ausweisung als Regional bedeutsamer Tourismusort 

 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 zukunftsfähig ausgebaut und Beherbergung, und Gastronomie sowie Freizeitangebote zu-
kunftsfähig qualitativ und quantitativ verbessert werden (G 4-31) 

 
Das geplante Vorhaben "Pfadfinderranch Grünes Tal“ in Friedrichroda entspricht somit den Zielen der 
Raumordnung und Landesplanung.  
 
 
3.2 Vorbereitender Bauleitplan – Flächennutzungsplan 
 

 
Die Stadt Friedrichroda verfügt über einen rechtswirksamen Flächennutzungsplan.  
Eine 1. Änderung des Flächennutzungsplanes wurde im Jahr 2014 durchgeführt und mit Bekanntma-
chung der fiktiven Genehmigung rechtswirksam. 
 
Die Planfläche ist im Flächennutzungsplan als Fläche für die Landwirtschaft dargestellt. 
Um dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB wird zu entsprechen, wird gem. § 8 Abs. 3 BauGB 
der Flächennutzungsplan der Stadt Friedrichroda für die entsprechende Planfläche im Parallelverfah-
ren geändert.  
 

Planfläche 
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3.3 Fortschreibung Integriertes Stadtentwicklungskonzept Friedrichroda (ISEK) 
 (KGS Stadtplanungsbüro Helk GmbH, Stand: November 2016) 
 
Im ISEK werden u.a. folgende Zielstellungen und Maßnahmen zur Entwicklung von Friedrichroda for-
muliert, die die Planung betreffen: 
• Stärkung und Weiterentwicklung von Tourismus als wichtigste Aufgabe der Stadt 
• Verbesserung des Wirtschaftsstandortes mit der Tourismusbranche als wichtigster Wirtschafts-

faktor 
• Qualitätserhöhung der touristischen Leistungsträger 
• Vorrangige Aufwertung und Erhaltung bereits vorhandener Freizeiteinrichtungen vor Neubauten 

und Neuentwicklungen 
 

Die Pfadfinderranch wird zudem als Freizeiteinrichtung mit wichtigen touristischen Potentialen von 
Friedrichroda aufgeführt. 
 
Mit der Planung wird den Zielstellungen des ISEK entsprochen.  
 
 
4. BESTANDSDARSTELLUNG 
 
4.1 Städtebauliche Einordnung / Nutzung 
 
Städtebauliche Einordnung: 
Die Planfläche befindet sich in der südlichen Gemarkung von Friedrichroda und ist mitten im Wald ge-
legen. Sie befindet sich am Schilfwasser-Bach, nordöstlich des Spießberges und südlich der Schmal-
kaldener Straße (L 1026). Östlich verläuft der Carl-Benzing-Weg, welcher das Plangebiet mit der 
Schmalkaldener Straße verbindet. 

 
Auszug aus geoproxy.thueringen.de - unmaßstäblich 

Carl-Benzing-Weg 

Planfläche 

Schmalkaldener 
Straße 
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Das Plangebiet befindet sich etwa 1,5 km von der bebauten Ortslage Friedrichroda entfernt. Im Nor-
den, Süden und Westen wird das Plangebiet von Waldflächen umschlossen. Im Osten schließt sich, 
gegenüber der Pfadfinderranch, eine Wiesenfläche an. Der Schilfwasser-Bach verläuft am nördlichen 
Rand des Plangebietes.  
 
Aktuelle Nutzung des Bestandes 
Mittig im Plangebiet befindet sich das mit einer Etage ca. 512m² große, im vorderen (nördlichen) Be-
reich zudem teilunterkellerte Hauptgebäude (1). Zusammen mit einer Wanderhütte (2) wurde dieses 
1964/65 per Baugenehmigung auf einer für die Landwirtschaft schlecht nutzbaren Fläche als Erho-
lungsheim der ehemaligen „Blema“ genehmigt. Seither wurden Haupthaus (1) und Wanderhütte (2) zu 
Beherbergungszwecken im vollen Umfang genutzt. 
 

 
 
Baulich ergänzt wurden zu DDR-Zeiten (mehr als 3 Jahre vor 1989) ein Sanitärgebäude (3) sowie 
zwei kleinere Schuppen (4). Gegen 1998 wurden zwei weitere Wanderhütten (5) ungenehmigt errich-
tet, was bei einer Begehung mit dem Bauamt nach Übernahme 2013 detektiert wurde. Diese wurden 
seitdem außer Betrieb genommen und sollen einer ergänzenden Nutzung zugeführt werden. 
 
Noch in 2017 wurde die Genehmigung für ein neues Lager- und Sanitärgebäude samt angrenzendem 
Unterstand (6) bewilligt, dessen Sanitärkapazitäten 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 Grünanteil auf. 
 
Die Nutzung der Pfadfinderranch unterliegt starken saisonalen Schwankungen. Während die Kapazi-
täten in den Sommermonaten bisweilen ausgelastet sind, nimmt Nutzungsintensität in den Monaten 
November bis März ab bzw. bestimmte Bereiche unterliegen in dieser Zeit keiner Nutzung mehr (z.B. 
Zeltwiese).  
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4.2 Standortalternativen 
 
Die Planfläche 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 für Ökologie 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 über den angrenzenden Carl-Benzing-Weg, angebunden. Über diesen ist das 
Plangebiet in etwa 350 m Entfernung an die Schmalkaldener Straße angebunden, welche den Stand-
ort mit dem örtlichen und überörtlichen Straßennetz verbindet. Über die Schmalkaldener Straße ist in 
nördlicher Richtung Friedrichroda sowie in südlicher Richtung Floh-Seligenthal erreichbar. 
 
In einer Entfernung ca. 700 m befindet sich weiterhin die Bushaltestelle „Im Grund“ (fußläufige Entfer-
nung etwa 10 min). Von dort aus ist mit der Buslinie 856 der Nahverkehrsgesellschaft des Landkreises 
Gotha (NVG) in südlicher Richtung Brotterode, in nördlicher Richtung Friedrichroda erreichbar. 
 
Friedrichroda selbst ist ebenfalls sehr gut an das Busliniennetz angeschlossen. Zur Bahn und zur Thü-
ringerwaldbahn bestehen Anschlussmöglichkeiten. Es verkehren Regionalbusse und Schülerverkehr.  
 
Das Plangebiet ist somit gut in das Straßenverkehrsnetz und das Netz des ÖPNV integriert. 
 
 
4.4 Topographie 
 
Über die Gesamtlänge des Plangebietes von ca. 175 m tritt auf Grund der Hanglage ein Höhenunter-
schied in West-Ost-Richtung von ca. 12 m aus.  
In südlicher Richtung liegt ein Höhenunterschied von ca. 7,5 m vor. 
 
 
4.5 Umweltsituation 
 
Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist für den Bebauungsplan eine Umweltprüfung erforderlich. Demgemäß 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 für eine sachgerechte Abwägung der Umweltbelange. 
 
 
4.6 Eigentumsverhältnisse 
 
Die Flächen des Plangebietes befinden sich im Eigentum des Vorhabenträgers.  
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5. PLANUNGSZIELE/PLANUNGSKONZEPT 
 
5.1 Planungsziel 
 
Planerische Zielstellung 
Mittels vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die Angebote im Bereich der Pfadfinderranch 
„Grünes Tal“ gesichert und punktuell erweitert werden. Für die bestehende Bebauung soll Rechtssi-
cherheit erlangt werden. Bisher ungenutzte Gebäude sollen einer Nutzung gemäß Nutzungskonzept 
zugeführt werden.  
 
Folgende Zielstellungen für das Plangebiet können im Einzelnen formuliert werden: 
Städtebau: 
• Nutzungsänderung im Hauptgebäude: Umnutzung ungenutzter Räumlichkeiten durch Integrati-

on einer Betriebswohnung im südlichen Teil des Hauptgebäudes 
• (Um-)Nutzung bereits bestehender Gebäude entsprechend Nutzungskonzept 
• Gliederung des Plangebietes entsprechend der vorhandenen und zukünftig geplanten Nutzung 

in verschiedene Bereiche (Baufelder, Grünflächen, Flächen für Tiergehege und für die Nutzung 
als Zeltfläche) 

Erschließung: 
• Nutzung vorhandener Erschließungswege und Stellplätze 
Bebauung: 
• Erhalt der bereits bestehenden Bebauung und Realisierung vorhabensgerechter baulicher Er-

gänzungen des Bestandes  
Freiraum: 
• Begrenzung des Versiegelungsgrades durch Festsetzung der Grundfläche und Festsetzung von 

Baufeldern zur Steuerung der Flächenbelegung 
• Festsetzung von Grünflächen zur Verbesserung des Kleinklimas und Erhaltung eines hohen 

Freiraumanteils 
 
 
5.2 Planungskonzept  
 
Nutzungskonzept der Pfadfinderranch „Grünes Tal“ 
Das Angebot der Pfadfinderranch richtet sich in erster Linie an Pfadfinderverbände, sozial engagierte 
Vereine und nicht zuletzt Rollenspielergruppen, welche von der Lage inmitten des Thüringer Waldes 
im Rahmen Ihrer Aufenthalte profitieren. Dabei fungiert die Ranch als Selbstversorgergelände mit 42 
festen Schlafplätzen im Haupthaus und der Wanderhütte 1 sowie Flächen für Zelte. Im Rahmen ent-
sprechender Veranstaltungen durch die Gruppen werden meist Module mit Schwerpunkt der Jugend-
bildung geschult und insbesondere junge Menschen so nachhaltig mit viel Kontakt zur hiesigen Natur 
geprägt.  
Die bereits heute schon vorhandene Infrastruktur - insbesondere die Sanitäreinrichtungen im Haupt-
haus und dem Sanitärgebäude auf dem Zeltplatz - erlaubt einen ordnungsgemäßen Betrieb des Ge-
ländes.  
Konzeptionell soll ein weiterer, wertvoller, touristischer Beitrag durch die Ansiedelung der Alpakas und 
das Betrieben einer privaten Imkerei auf dem Gelände geleistet werden. Dazu, sowie zum Ermögli-
chen von energetischen und erhaltenden, bis modernisierenden, Investitionen aus Privatkapital in das 
Gelände ist geplant, eine Betriebswohnung im hinteren (südlichen), ungenutzten Teil des Haupthau-
ses zu etablieren. Diese soll zudem der Prävention vor Vandalismusschäden, der regelmäßigen Ab-
nahme von Leitungswasser zur Vermeidung von Legionellen, sowie dem Vorhalten von Ansprech-
partnern vor Ort, dienen. 
Damit kann der Mission gerecht werden, eine ehemalige Bildungsstätte für Ökologie und Umwelt zu 
transformieren und somit zu erhalten. 
 
Insgesamt ergeben sich folgende, essentielle und nicht abschließend genannte Verbesserungen: 

- Erhalt der Pfadfinderranch auch künftig für die bereits erwähnten Zielgruppen 
- Permanente Anwesenheit des Betreibers zur Sicherstellung von Leitungswasserentnahme 

gegen Legionellenbildung (Gesundheitsschutz der Gäste), zur Abwendung von Einbruch, 
Diebstahl und Vandalismus (schwerer Vorfall am 25.12.2019) 

- Erhöhung der Beherbergungsqualität durch Hilfestellung des Betreibers vor Ort 
- Umsetzung von weiteren Naturschutzmaßnahmen und Sicherstellung der Einhaltung der Re-

geln auf dem Gelände zum Schutz der Natur 
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- Etablierung einer Hobby- und Schauimkerei auf dem Gelände 
 
Städtebauliches Konzept 
Das Gebiet der Pfadfinderranch wird entsprechend der bereits vorhandenen und zukünftig geplanten 
Nutzung gegliedert in Baufelder, Grünflächen, Flächen für Tiergehege und für die Nutzung als Zeltflä-
che. 
Durch den grundsätzlich Grünen Charakter der Pfadfinderranch ist ein Übergang in den angrenzen-
den Naturraum gewährleistet. Insgesamt weißt das Gebeit einen hohen Grünanteil auf. 
Die bisher durch die Pfadfinderranch genutzte Fläche wird nicht vergrößert. Der bereits vorhandene 
Gebäudebestand soll vorhabensgerecht erweitert werden, um Nutzungsanpassungen zu ermöglichen. 
 
Bebauung 
Die bereits vorhandene Bestandsbebauung soll erhalten werden. Im Plangebiet soll zusätzlich ein 
neues Objekt (überdachte Grill- und Sitzecke) realisiert sowie eine Erweiterung des Hauptgebäudes 
durchgeführt werden. Allen vorhandene und geplanten Objekten jeweils Baufelder (gemäß Planzeich-
nung) zugeordnet. Die bereits vorhandenen und geplanten Nutzungen der jeweiligen Baufelder sind 
nachfolgend beschrieben: 
 
Baufeld 1 – Hauptgebäude: 
Kern der bisherigen und künftigen Nutzung des Geländes durch Pfadfinder, sozial engagierte Stiftun-
gen und Vereine, Rollenspieler, Wandergruppen usw. bildet das Haupthaus in Baufeld 1. In diesem 
sind u.a. Sanitäreinrichtungen, ein Saal, eine Großküche sowie 4 Schlafräume á 4 Doppelstockbetten 
(= 32 Personen) untergebracht.  
Der bisher ungenutzte, südliche/hintere Teil des Haupthauses soll energetisch abgekoppelt und darin 
eine Betriebswohnung etabliert werden. Durch dieses Flächenrecycling kann der derzeit leerstehende 
Gebäudeteil einer erneuten, dem Gesamtvorhaben dienenden, Nutzung zugeführt werden. In diesem 
Zuge soll das Haupthaus um eine in den Hang integrierte Doppelgarage mit darüberliegender Terras-
se erweitert sowie südlich des Haupthauses in Baufeld 6 eine überdachte Grill- und Sitzecke errichtet 
werden. Am südlichen Eingangsbereich des Haupthauses ist der Anbau einer Eingangsüberdachung 
vorgesehen.  
 
Folgendes Raumprogramm exisitert aktuell im Haupthaus: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Für die beschriebenen Anbauten an das Haupthaus und die Nutzungsänderung liegt eine Planung zu 
Grunde (nachfolgende Abbildung; Dipl.-Ing. Architekt Dietmar Kunze; Stand März 2022). 
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Grundriss Hauptgebäude; Erdgeschoss – Betriebswohnung mit neu geplanter Raumaufteilung im hinteren/südlichen Teil des 
Gebäudes  sowie Anbau Garage/Terrasse und Eingangsüberdachung  
 
Im Zuge der Nutzungsänderung im hinteren Gebäudeteil soll der vordere Gebäude teil mit unverän-
derten Kapizitäten ebenfalls eine neue Raumaufteilung erfahren: 

 
Grundriss Hauptgebäude; Erdgeschoss – neue Raumaufteilung im vorderen/nördlichen Teil des Hauptgebäudes 
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Nachfolgend sind die Planungen für den Garagananbau abgebildet. 

  
Grundriss und Schnitt Garage 
 
 
Die Planungen für die Terasse und die Eingangsüberdachung ergeben sich zudem aus den folgenden 
beiden Abbildungen: 
 

 

 
Ansichten Haupthaus: Süd und Ost 
 
Baufeld 2 – Sanitärgebäude: 
Das bereits vorhandene Sanitärgebäude soll entsprechend dem aktuellen Bestand gesichert werden. 
Die Kapazitäten sind problemlos für über 50 Personen ausreichend. Die Nutzung ist verbunden mit 
der angrenzenden Zeltwiese. 
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Baufeld 3 – Wanderhütten: 
Ergänzt wird die Zahl der festen Betten des Haupthauses (Baufeld 1) um weitere 5 Doppelstockbetten 
der nördlichen der drei Wanderhütten (Baufeld 3a; bereits vorhanden), welche zudem über einen ab-
getrennten Aufenthaltsbereich mit Küche verfügt.  
Ziel ist es unter anderem, die beiden weiteren Wanderhütten (Baufeld 3b) durch eine sinnvolle Nut-
zung konzeptionell einzubinden. Unter Beachtung der Unterschreitung des (wiederkehrenden) Wald-
abstandes unter 30m soll künftig vom dauerhaften Aufenthalt von Personen zu Übernachtungszwe-
cken abgesehen werden, wodurch eine Nutzung einer Hütte zur Imkerei und der anderen als Semi-
narhütte mit Schulungsbestuhlung gemäß der Mission als Bildungsstätte für Ökologie und Umwelt ge-
recht werden sollte.  
 
Baufelder 4 und 5 – Lagergebäude: 
Die Lagergebäude in Baufeld 4 sollen entsprechend ihrer bisherigen Nutzung im Bestand gesichert 
werden. Da die von den Vorbesitzern angedachten Sanitärkapazitäten nicht benötigt werden und es 
stattdessen weiterer Lagerflächen bedarf, soll das vorhandene Gebäude in Baufeld 5, welches bisher 
als Sanitär- und Lagergebäude genutzt wird, zukünftig in Gänze ebenfalls ausschließlich als Lagerge-
bäude genutzt werden. 
 
 
Baufeld 6 – überdachte Grill- und Sitzecke: 
Eine überdachte Grill- und Sitzecke für Gäste der Pfadfinderranch soll hier neu errichtet werden. 
 
 
Verkehrserschließung 
Das Plangebiet ist über den angrenzenden Carl-Benzing-Weg an das öffentliche Straßennetz ange-
bunden. Innerhalb des Plangebietes erfolgt die Haupterschließung über eine private Zuwegung bis 
zum Haupthaus (Baufeld 1) und dem Löschwasserteich. Vor dem Haupthaus der Pfadfinderranch be-
findet sich eine Wendemöglichkeit. Der Wendehammer ist für dreiachsige Müllfahrzeuge ausgelegt. 
Stellplätze befinden sich nördlich der privaten Zuwegung, gegenüber dem Baufeld 5. Die weitere inne-
re Erschließung erfolgt fußläufig innerhalb der nicht überbaubaren Grundstücksfläche 
 
 
 
6. VERSORGUNGSTECHNISCHE ERSCHLIEẞUNG 
 
Das Plangebiet ist im Hinblick auf die technische Infrastruktur vollständig erschlossen. Das Gelände 
verfügt über einen Strom-, Wasser- und Telefonanschluss und ist an die Abwasserversorgung der 
Stadt Friedrichroda angeschlossen. Müll- und Versorgungsfahrzeuge (Gas), sowie Feuerwehr und 
Rettungswagen erreichen die Liegenschaft über den Carl-Benzing-Weg ebenfalls ganzjährig.  
 
6.1 Elektro-/Gas-/Wärmeversorgung 
 
Elektroversorgung 
Zuständig für eine Stromversorgung ist die TEN Thüringer Energienetze GmbH. Das Plangebiet ist 
bereits stromseitig versorgt und an das kommunale Stromnetz angeschlossen. 
 
Gasversorgung: 
Das Gebiet ist nicht an die Gas- und Fernwärmeversorgung angeschlossen. 
Bisherige Flüssiggaslieferungen erfolgen mittels Tankfahrzeug. Es erfolgt derzeit jedoch eine Umstel-
lung auf Biomasse (Scheitholz & Pellets) für die Wärmeversorgung. 
 
 
6.2 Telekommunikation 
 
Zuständiges Unternehmen für 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 
Zuständiges Unternehmen für den Bereich Trinkwasserversorgung ist der Zweckverband Wasserver-
sorgung und Abwasserbehandlung „Schilfwasser-Leina“. 
Das Plangebiet ist an das Trinkwassernetz angeschlossen.  
 
Löschwasser: 
Für die Löschwasserversorgung sind 800l/min (48m³) für die Dauer von 2 Stunden zur Verfügung zu 
stellen.  
 
Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich ein Löschwasserteich 
auf dem Flurstück 621. 
Dort liegt eine Löschwassermenge von ca. 36 m³ an; eine Erweiterung der Löschwasserkapazität auf 
48 m³ ist geplant. Der Teich befindet sich im Eigentum des Vorhabenträgers und kann somit zu 
Löschwasserzwecken genutzt werden. Weiterhin befindet sich am Carl-Benzing-Weg ein Hydrant mit 
DN80, welcher ebenfalls zur Löschwasserversorgung hinzugezogen werden kann. Er liegt in ca. 50m 
Entfernung zum Hauptgebäude (Baufeld 1) bzw. 150m Entfernung zu Baufeld 3. 
 
Abwasserentsorgung: 
Zuständiges Unternehmen für die Entsorgung des Schmutzwassers ist ebenfalls der Zweckverband 
Wasserversorgung und Abwasserbehandlung „Schilfwasser-Leina“. 
Das Plangebiet ist abwasserseitig bereits angebunden.  
 
Oberflächenwasser: 
Das anfallende Regenwasser wird im Plangebiet zum Teil versickert sowie direkt und indirekt in das 
Schilfwasser eingeleitet 
 
6.4 Abfallentsorgung 
 
Das Plangebiet ist an die Müllentsorgung der Stadt Friedrichroda angeschlossen. Entsprechend Ab-
fallsatzung besteht Anschluss- und Benutzerzwang der privaten Haushalte an die öffentliche Ab-
fallentsorgung. Zuständig für die Abfallentsorgung ist der Abfallservice des Landkreises Gotha. 
 
 
 
7. BEGRÜNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN 
 
7.1 Art der baulichen Nutzung 
 
Das Gebiet wird gemäß § 11 BauNVO als sonstiges Sondergebiet Freizeit und Erholung festgesetzt, 
mit der Zweckbestimmung Pfadfinderranch. 
 
Für die in der Planzeichnung ausgewiesenen Baufelder ist je Baufeld die Errichtung von Gebäuden 
mit folgende Nutzungsinhalten zulässig: 
 
Baufeld 1: Hauptgebäude mit 

- Übernachtungsmöglichkeiten und Sanitäreinrichtungen für max. 32 Personen 
- nutzungsbezogene Funktionsräume 
- Betriebswohnung 
- Werkstatt und Lagerräume 
- Büroräume 

Baufeld 2: Sanitärgebäude 
Baufeld 3a: Wanderhütte mit Übernachtungsmöglichkeiten für insgesamt max. 10 Personen 
Baufeld 3b: Zwei Wanderhütten mit: 

- Räume für Fort- und Weiterbildungen (z.B. Tagungs- und Seminarräume) 
- Lagerräume 
- Imkerei 

Baufeld 4 & 5:  Lagergebäude 
Baufeld 6:  überdachte Grill- und Sitzecke 
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Gemäß § 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass im Rahmen der festge-
setzten Nutzungen nur solche zulässig sind, zu deren Durchführung sich der Vorhabenträger im 
Durchführungsvertrag verpflichtet hat. 
 
Die bestehende Pfadfinderranch Grünes Tal in Friedrichroda soll mittels vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans bauplanungsrechtlich gesichert werden. Gleichzeitig soll für den Bestand Rechtssicherheit 
erlangt werden; bisher ungenutzte Gebäude sollen einer Nutzung zugeführt werden. Durch die Fest-
setzungen werden zudem ergänzende Ausbaumöglichkeiten (Anbau einer Garage an das Hauptge-
bäude, Errichtung einer überdachten Grill- und Sitzecke) sowie die Integration einer Betriebswohnung 
in das Hauptgebäude ermöglicht. 
 
Der etablierte Standort als Pfadfinder-, Ferien-, und Freizeitlager sowie Ausbildungsort für Ökologie 
und Umwelt soll, gemäß Zielstellung des Vorhabenträgers, gesichert und vorhabensgerecht erweitert 
werden. 
 
Im Baufeld 1 soll das bereits bestehende Hauptgebäude der Pfadfinderranch um einen Garagenanbau 
erweitert werden. Zudem soll der derzeit ungenutzte Teil des Hauptgebäudes energetisch abgekop-
pelt werden und eine Betriebswohnung eingerichtet werden. Das Hauptgebäude beinhaltet des Weite-
ren Übernachtungsmöglichkeiten, Sanitäreinrichtungen und funktionsräume für insgesamt 32 Perso-
nen. 
 
Im Baufeld 2 soll das bestehende Sanitärgebäude in seiner Nutzung und Funktion erhalten bleiben. 
 
Bei den im Baufeld 3 errichteten Wanderhütten soll die derzeit als Übernachtungsmöglichkeiten ge-
nutzte Hütte (Baufeld 3a) in Ihrer bisherigen Funktion erhalten bleiben. Die beiden weiteren, südlich 
gelegenen Hütten (Baufeld 3b), sollen einer Nutzung zugeführt und durch eine sinnvolle Nutzung und 
konzeptionelle Einbindung vor dem Abriss bewahrt bleiben. Unter Beachtung der Unterschreitung des 
(wiederkehrenden) Waldabstandes unter 30m soll künftig vom dauerhaften Aufenthalt von Personen 
zu Übernachtungszwecken abgesehen werden, wodurch eine Nutzung einer Hütte zur Imkerei und 
der anderen als Seminarhütte mit Schulungsbestuhlung gemäß der Mission als Bildungsstätte für 
Ökologie und Umwelt gerecht werden sollte. 
 
Die in Baufeld 4 bereits vorhandenen Lagergebäude sollen in ihrer Nutzung erhalten bleiben. 
 
In Baufeld 5 befindet sich das bereits bestehende und im Jahr 2017 genehmigte Lager- und Sanitär-
gebäude samt angrenzendem Unterstand. Die darin enthaltenen Sanitärkapazitäten wurden von den 
Vorbesitzern als notwendig erachtet, sind jedoch wirtschaftlich nicht sinnvoll. Das Gebäude soll daher 
zukünftig vollständig als Lagergebäude genutzt werden. 
 
In Baufeld 6 soll eine überdachten Grill- und Sitzecke als sinnvolle Ergänzung zu den bisherigen Nut-
zungen entstehen. 
 
Das Plangebiet wird vorhabenbezogen als sonstiges Sondergebiet Freizeit und Erholung mit der 
Zweckbestimmung „Pfadfinderranch“ ausgewiesen. Für die einzelnen Baufelder werden detaillierte 
Nutzungen festgesetzt.  
Im Rahmen der festgesetzten Nutzung sind nur solche Vorhaben zulässig, zu deren Durchführung 
sich der Vorhabensträger im Durchführungsvertrag (zu schließender städtebaulicher Vertrag zwischen 
der Stadt und dem Vorhabensträger gemäß § 12 Abs. 1 BauGB) verpflichtet. Der Durchführungsver-
trag wird vor Satzungsbeschluss abgeschlossen. 
 
Der § 12 Abs. 3a BauGB ermöglicht es, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf allgemeine 
Festsetzungen zu beschränken und durch einen entsprechenden Festsetzungsverweis auf den Durch-
führungsvertrag konkretisierende Zulässigkeitstatbestände in den Durchführungsvertrag zu regeln.  
Der Durchführungsvertrag wird dadurch für die bauaufsichtliche Prüfung des Vorhabens relevant. 
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7.2 Maß der baulichen Nutzung 
 
Die Grundfläche im Plangebiet wird mit 1.623 m² festgesetzt und beinhaltet die festgesetzte Grundflä-
che der Baufelder 1 bis 6 sowie die Flächen für Stellplätze. Die Versiegelung des Grundstückes wird 
auf diese Weise gesteuert. Die Realisierung bzw. der Erhalt des großen Freiraumanteils im Plangebiet 
wird gewährleistet. 
Die zulässige Grundflächenzahl darf durch die Grundfläche von Nebenanlagen im Sinne des § 14 
BauNVO Abs.1 und Abs. 2 überschritten werden. Mit dieserFestsetzungen werden eine optimale Flä-
chenausnutzung und die Realisierung aller erforderlichen baulichen Anlagen, unter Integration gering-
fügiger Spielräume, ermöglicht.  
 
Gebäudehöhe: 
Für die Höhenfestsetzung wurden die Höhen aus dem Bestand zu Grunde gelegt. 
 
Die Höhe der baulichen Anlagen wird mit der Firsthöhe festgesetzt. Diese wird in Meter über Normal-
höhennull (NHN) gemessen. Als oberer Bezugspunkt gilt der höchste Punkt der Dachhaut bzw. bei 
Flachdächern der oberste Abschluss der Außenwand (Attika). 
 
Für die einzelnen Baufelder werden folgende maximale Firsthöhen festgesetzt: 

- Baufeld 1:   514 m 
- Baufeld 2:   516 m 
- Baufeld 3a: 520 m 
- Baufeld 3b: 520 m 
- Baufeld 4:   510 m 
- Baufeld 5:   510 m 
- Baufeld 6:   513 m 

 
Auf diese Weise wird der Bestand innerhalb des Plangebietes gesichert. Übermäßige Überhöhungen 
durch Änderungen im Bestand werden somit ausgeschlossen. 
In Baufeld 6 wird die Errichtung einer über dachten Grill- und Sitzecke mit Überdachung ermöglicht. 
 
 
7.3 Bauweise und überbaubare Grundstücksfläche 
 
Bauweise 
Die künftige Bebauung wird durch die festgesetzten überbaubaren Flächen, die entsprechend dem 
konkreten Vorhaben festgesetzt wurden, eindeutig definiert. Größtenteils erfolgt eine Bestandssiche-
rung bereits vorhandener Gebäude. Auf die Festsetzung einer Bauweise wird daher verzichtet. 
 
überbaubare Grundstücksflächen 
Die Definition der überbaubaren Grundstücksflächen erfolgt mittels Baugrenzen. Innerhalb der so ent-
stehenden Baufelder können die Gebäude gemäß den in der Anlage zur Begründung dargestellten 
Bebauungsvorgaben angeordnet werden. Ein Spielraum für planerische Anpassungen besteht durch 
die Festlegung eines Toleranzbereiches zwischen Gebäudeplanung und Baugrenzen. 
 
nicht überbaubare Grundstücksflächen 
Innerhalb der nicht überbaubaren Fläche sind eine Feuerstelle, Wege, Aufenthaltsbereiche und Spiel-
flächen zulässig. Auf diese Weise werden die erforderlichen Erschließungswege sowie die zum Nut-
zungskonzept der Pfadfinderranch zugehörigen Nutzungen auf den Freiflächen sichergestellt. 
 
Das temporäre Aufstellen von Zelten für max. 50 Personen ist nur in der mit der entsprechenden 
Zweckbestimmung gekennzeichneten, nicht überbaubaren Grundstücksfläche zulässig. 
Auf diese Weise erfolgt eine klare Zuordnung des Bereiches, in dem das Aufstellen von Zelten inner-
halb des Plangebietes zulässig ist. 
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7.4 Flächen für Stellplätze  
 
Stellplätze gemäß § 12 BauNVO sind in den dafür ausgewiesenen Bereichen zulässig (§ 12 Abs. 6 
BauNVO). Diese Stellplätze sind bereits vorhanden und sollen in ihrem bisherigen Ausmaß erhalten 
und weiter genutzt werden. Es erfolgt keine Vergrößerung der Stellplatzflächen. Außerhalb der über-
baubaren Grundstücksfläche sind zusätzlich 4 Bedarfsstellplätze zulässig. Im Baufeld 1 ist eine mit 
dem Hauptgebäude verbundene Doppelgarage und darüberliegendem Wintergarten zulässig. 
Damit wird dem Stellplatzbedarf Rechnung getragen, welcher durch die teilweise Umnutzung in eine 
Betriebswohnung einhergeht. 
 
 
7.5 Nebenanlagen 
 
Nebenanlagen: 
Nebenanlagen gemäß § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Grundstückes mit Elektrizität, 
Gas, Wärme und Wasser sowie der Ableitung von Abwasser dienen, sind ausnahmsweise ohne Flä-
chenfestsetzung in der nichtüberbaubaren Fläche zulässig.  
 
Auf diese Weise können Versorgungsanlagen an den erforderlichen Plätzen auf dem Baugrundstück 
realisiert werden (z.B. Verteilerkästen und Flüssiggasbehälter).  
 
 
7.6 Verkehrsflächen 
 
Das Plangebiet wird über den angrenzenden Carl-Benzing Weg erschlossen, über welchen eine An-
bindung an die Schmalkaldener Straße besteht. Die Tragfestigkeit des Carl-Benzing-Weges wurde 
mittels Dynamischen Plattendruckversuch bestätigt (Baugrund Erfurt, Gutachten vom 24.03.2022). 
 
Die Nutzungszusicherung des Carl-Benzing-Weges als Zufahrt zum Plangebiet ist im Durchführungs-
vertrag zwischen dem Vorhabensträger und der Stadt Friedrichroda geregelt. 
 
Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung: 
Die Flächen der Haupterschließung auf dem Planungsgebiet werden als Verkehrsflächen mit beson-
derer Zweckbestimmung gemäß § 9 Abs. 1 Nr.11 mit der Zweckbestimmung „private Zuwegung“ fest-
gesetzt.  
Sie führen vom angrenzenden Carl-Benzing-Weg (direkt angrenzend an das Plangebiet) zum Haupt-
haus (Baufeld 1) bzw. dem Löschwasserteich und weisen eine Breite von 4,5 m bzw. 3,0 m auf. Die 
Baufelder 1, 4 und 5 sind direkt über diese Verkehrsfläche erschlossen. 
Zentral ist ein Wendehammer eingeordnet, welcher für das Wenden eines 3-achsigen Müllfahrzeuges 
erforderlich ist.  
 
Die weiteren Baufelder (Baufelder 2, 3a, 3b, 6) werden ausschließlich über untergeordnete Gehwege 
erschlossen, eine befestigte Verkehrsfläche ist hier nicht erforderlich. 
 
Ruhender Verkehr: 
Der ruhende Verkehr wird auf den dafür vorgesehenen Flächen gemäß Planzeichnung abgedeckt. 
Zusätzlich sind vier Bedarfsstellplätze zulässig. 
 
Gemäß Thüringer Bauordnung ergibt sich folgender Stellplatzbedarf (Richtwert): 
 
Verkehrsquelle Zahl der Stellplätze (ThürBO) Summe Stellplätze 
1 Betriebswohnung (1 WE) 1 – 2 Stpl. Je Wohnung 

10 % Besucherstellplätze 
2 

Einrichtung ähnlich einer  
Jugendherberge 
(Pfadfinderranch) mit 42 Betten 
sowie Kapazitäten für 50 Zelten-
de 

1 Stpl. Je 10 Betten 
75 % Besucherstellplätze 

9 + 7 = 16 

 
 

 
Gesamtstellplatzbedarf 

 
18 
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Im Plangebiet sind Flächen für 6 Stellplätze sowie 4 Bedarfsstellplätze vorgesehen. Zusätzlich sind 
die zwei Stellplätze innerhalb der neu geplanten Garage der Betriebswohnung zuzuordnen. 
 
Bei dem ermittelten Bedarf handelt es sich um einen Richtwert, welcher gemäß des konkreten Bedarfs 
korrigiert werden kann. Aus der Zielgruppe (überwiegend junge Menschen, Kinder), den Erfahrungs-
werten des laufenden Betriebes der Pfadfinderranch und da sich die Kapazitäten der Pfadfinderranch 
durch das Vorhaben nicht erhöhen, wird die aktuelle Stellplatzzahl als ausreichend betrachtet. Prob-
leme mit der aktuell bereits vorhandenen Stellplatzversorgung bestehen nicht. Grund hierfür ist insbe-
sondere, dass die Zielgruppen der Pfadfinderranch – überwiegend junge Menschen bzw. Kinder – 
meist nicht über einen eigenen PKW verfügen und mit den öffentlichen 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 März – zeitweise gar keiner Nutzung. 
 
 
Feuerwehraufstellflächen 
Für die Feuerwehr muss das Befahren des Grundstückes sowie der Zugang zum Löschwasserteich 
jederzeit ermöglicht werden. Auf den Verkehrsflächen mit besonderer Zweckbestimmung sind Aufstell-
flächen vorhanden.  
 
 
 
8. BEGRÜNDUNG DER BAUORDNUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN 
 
8.1       Gestaltung der nicht überbaubaren Flächen der Grundstücke 
 
Flächen zwischen Baugrenzen und Grundstücksgrenzen, soweit sie nicht der Erschließung des 
Grundstückes dienen und alle Grundstücksflächen, die nicht im Sinne des § 14 BauNVO mit einer 
Nutzung belegt werden, sind als Vegetationsflächen zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten.  
Mit dieser Festsetzung wird unnötige Versiegelung verhindert; der überwiegend grüne Charakter des 
Plangebietes wird erhalten. 
 
 
8.2 Einfriedungen 
 
Im Plangebiet sind Einfriedungen mit einer Höhe von max. 1,8 m zulässig. Zur seitlichen Begrenzung 
der max. 5 m breiten Zufahrt ist als Bestandteil der äußeren Einfriedung des Plangebietes die Errich-
tung von 2 Betonsäulen mit einer max. Höhe von 2,5 m zulässig. Die äußere Einfriedung des Plange-
bietes ist als Stabmattenzaun auszuführen.  
 
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 Holzaun eingegrenzt werden. Zudem ist auch eine Verbreiterung 
der Toreinfahrt auf das Gelände der Pfadfinderranch auf 5m angedacht, wobei ein Schiebetor mit Be-
tonhaltesäulen zum Einsatz kommen soll. Mit den getroffenen Festsetzungen wird dies ermöglicht.  
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9. FLÄCHENBILANZ 
 
In nachfolgender Tabelle ist die Flächenbilanz für das Plangebiet dargestellt: 
 
Flächenbezeichnung m² % 
 
Bruttobauland 
 
Überbaubare Fläche (Grundfläche) 
(Baufelder und Fläche für Stellflächen) 
- Baufeld 1 
- Baufeld 2 
- Baufeld 3a & 3b 
- Baufeld 4 
- Baufeld 5 
- Baufeld 6 
- Fläche für Stellflächen 
 
Flächen für Versorgungsanlagen 
 
Verkehrsflächen mit bes. Zweckbestimmung 
 
Wasserflächen 
 
Grünflächen  
 
Nicht überbaubare Fläche 

 
12.154,0 
 
  1.623,0 
 
     752,9 
       84,6 
     343,4 
     123,5 
     172,0 
       48,0 
……96,0 
 
       41,0 
 
     725,0 
 
     809,0 
 
  5.608,2 
 
  3.328,0 

 
100,0 
 
  13,4 
 
    6,0 
    0,7 
    2,8 
    1,0 
    1,4 
    0,4 
    0,8 
 
    0,3 
 
    6,0 
 
    6,7 
 
  46,1 
 
  27,4 

 
 

10. PLANVERWIRKLICHUNG/KOSTEN 
 
Die Verwirklichung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einschließlich Vorhaben- und Er-
schließungsplan wird mit einem Durchführungsvertrag zwischen der Stadt Friedrichroda und dem 
Vorhabenträger abgesichert. Für die Stadt Friedrichroda ergeben sich keine finanziellen Auswirkun-
gen. 
 
Im Durchführungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabenträger (auf seine Kosten) zur Durchführung 
des Vorhabens. 
Der Vertrag regelt zwingend: 
- das durch den Plan hinreichend bestimmte Vorhaben (z. B. Herstellung der Gebäude des Generati-

onswohnens, Realisierung der Erschließung des Gebietes (Stellplätze, Zufahrten mit der Anpassung 
an angrenzende Verkehrsflächen, Bepflanzungen), 

- die zeitliche Realisierung. 
 
Der Durchführungsvertrag muss vor Satzungsbeschluss rechtswirksam sein. 
 
 
11. HINWEISE  
 
Auf der Planzeichnung sind „Hinweise“ gegeben worden, um die künftigen Bauherrn / Erschließungs-
träger 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 
 
12.1 Einleitung 
 
Der Umweltbericht sowie der Grünordnungsplan sind Bestandteil der Begründung, innerhalb dessen 
nach Analyse des Bestandes (Umweltbericht) Maßnahmen zur Kompensation (Grünordnungsplan) 
festgesetzt werden. 
 
K U R Z D A R S T E L L U N G  D E S  I N H A L T S  U N D  D E R  W I C H T I G S T E N  Z I E L E  D E S 
B E B A U U N G S P L A N E S  
Mittels vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die Angebote im Bereich der Pfadfinderranch 
„Grünes Tal“ gesichert und punktuell erweitert werden. Für die bestehende Bebauung soll Rechtssi-
cherheit erlangt werden. Bisher ungenutzte Gebäude sollen einer Nutzung gemäß Nutzungskonzept 
zugeführt werden.  
 
Folgende Zielstellungen für das Plangebiet können im Einzelnen formuliert werden: 
Städtebau: 
• Nutzungsänderung im Hauptgebäude: Umnutzung ungenutzter Räumlichkeiten durch Integrati-

on einer Betriebswohnung im südlichen Teil des Hauptgebäudes 
• (Um-)Nutzung bereits bestehender Gebäude entsprechend Nutzungskonzept 
• Gliederung des Plangebietes entsprechend der vorhandenen und zukünftig geplanten Nutzung 

in verschiedene Bereiche (Baufelder, Grünflächen, Flächen für Tiergehege und für die Nutzung 
als Zeltfläche) 

 
Erschließung: 
• Nutzung vorhandener Erschließungswege und Stellplätze 
Bebauung: 
• Erhalt der bereits bestehenden Bebauung und Realisierung vorhabensgerechter baulicher Er-

gänzungen des Bestandes  
Freiraum: 
• Begrenzung des Versiegelungsgrades durch Festsetzung der Grundfläche und Festsetzung von 

Baufeldern zur Steuerung der Flächenbelegung, Definition einer max. Gebäudelänge 
• Festsetzung von Grünflächen zur Verbesserung des Kleinklimas und Erhaltung eines hohen 

Freiraumanteils 
 
Z I E L E  D E S  U M W E L T S C H U T Z E S   
Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist für den Bebauungsplan eine Umweltprüfung erforderlich. Demgemäß 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 für die Beteiligung 
der Öffentlichkeit und eine sachgerechte Abwägung der Umweltbelange. 
 
Das Bundesnaturschutzgesetz definiert in § 1 die wesentlichen Ziele des Naturschutzes, die für den 
Schutz, die Pflege und die Entwicklung von Natur und Landschaft relevant sind.  
Gemäß § 14 BNatSchG (Eingriffstatbestand) sind Eingriffe in Natur und Landschaft, Veränderungen 
der Gestalt oder Nutzung von Grundflächen oder Veränderungen des mit der belebten Bodenschicht 
in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfähigkeit des Natur-
haushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeinträchtigen können.  
 
Die Eingriffsregelung mit § 13 bzw. § 15 BNatSchG (Verursacherpflichten) schreibt eine Planungsab-
folge vor, nach der zunächst geprüft wird, ob Eingriffe vermieden bzw. minimiert werden können. 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: 
Ergänzende Vorschriften zum Umweltschutz, integriert.  
 
Die Eingriffsregelung ist ferner im Zusammenhang mit dem Schutzgut Boden zu sehen. Nach § 1 des 
Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sind nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern 
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oder wiederherzustellen. Die Inanspruchnahme ist auf ein unerlässliches Maß zu beschränken. Hier-
bei handelt es sich um eine grundsätzliche Leitlinie, die sich aus der Bodenschutzklausel des §1a 
Abs. 2 BauGB ergibt. 
 
Übersicht: Umweltziele  - Gesetze 
Eingriffsregelung (Eingriffe, Vermeidung/ Ausgleich/ Ersatz 
von Eingriffen, Genehmigung von Eingriffen) 

§ 1a (3) BauGB 
§§ 13-15 und 17, 18 BNatSchG 

Schutz/ Entwicklung der Natur und Landschaft aufgrund ih-
res eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen (Sicherung der 
Leistungs-/ Funktionsfähigkeit des Naturhaushaltes, der biolo-
gischen Vielfalt, des Landschaftsbildes sowie des Erholungs-
wertes, unzerschnittener Landschaftsräume, Freiräume) §1 BNatSchG 
Aufgaben des Artenschutzes, Schutz wild lebender Tiere und 
Pflanzen Vorschriften für besonders geschützte 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 Atmosphäre, des Kli-
mas/ der Luft vor schädlichen Umwelteinwirkungen, Vorbeu-
gung des Entstehens schädlicher Umwelteinwirkungen 

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

nachhaltige Sicherung / Wiederherstellung / Erhaltung des 
Bodens einschließlich seiner Funktion und Nutzbarkeit; spar-
same, schonende und nachhaltige Bewirtschaftung der Boden-
ressourcen   

§ 1a (2) BauGB 
§§ 1,2, 7 und 17 (2) BBodSchG  
§ 1 (3) Nr. 2 BNatSchG 

Vermeidung von Beeinträchtigungen des Klimas; Erhalt, Ent-
wicklung, Wiederherstellung von Gebieten mit hoher Bedeu-
tung für Klima / Luft § 1 (2) Nr. 4 BNatSchG 
Schutz der Allgemeinheit vor Lärm, Erschütterungen, Verun-
reinigungen, Strahlungen sowie Minderung der Immissions-
belastungen; Schaffung und Sicherung dauerhaft guter Luft-
qualität §§ 1, 41, 45 und 50 BImSchG 

 
 
12.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschließlich der Prognose 

bei Durchführung der Planung 
 
Bestandsdarstellung: 
Friedrichroda befindet sich am Nordrand des Mittleren Thüringer Waldes im Übergang zum Buntsand-
steingebiet der Waltershäuser Vorberge bzw. zum Innerthüringer Ackerhügelland (nordöstlich Fried-
richroda). Die Umgebung der Ortslage ist geprägt durch ausgedehnte Waldflächen, sowohl im Mittel-
gebirgsbereich als auch im Bereich der Buntsandsteinräume. Im Osten/ Nordosten wechselt die Land-
schaft hin zu einer offenen Agrarlandschaft, die durch Hecken, Feldgehölze oder Gewässer gegliedert 
wird. Das Plangebiet der Pfadfinderranch befindet sich am südlichen Ende der Ortslage, bereits ein-
gebettet in das Tal des „Schilfwassers“, umgeben von Waldgebieten (vorwiegend Fichten) des mittle-
ren Thüringer Waldes.  
 
Angrenzende Nutzungen sind überwiegend Fichtenforste (Osten, Süden, Westen), im Nordosten bef-
idnet sich auch eine Grünlandfläche. Pragend für das Gebiet ist der Taleinschnitt des Schilfwassers 
mit beidseitig anstegenden Hangbereichen mit Waldbestockung. 
  
Der Geltungsbereich selbst ist geprägt durch das vorhandene Ensemble des bestehenden Freizeit-
grundstückes (Pfadfinderheim). Neben bereits bestehenden Gebäuden (Hütten, Hauptgebäude, La-
ger, etc.) und mehreren kleineren befestigten Flächen (z.B. Feuerstelle, Terassen, etc.) besteht eine 
Zufahrt (unversiegelter Wirtschaftsweg) incl. vorhandene Parkplatzbereiche (versiegelt). Der Hauptan-
teil der Planfläche ist als Grünfläche ausgebildet. Die Grünfläche besteht überwiegend aus Rasenflä-
chen, die je nach Nutzungsintensität kleinräumig zwischen Scherrasen und artenreichen Extensiv-
grünlandbeständen variieren. Im Gebiet besteht zudem schon eine Vielzahl diverser Gehölze (Einzel-
bäume, Baumreihen, etc.). Der relativ naturnahe Bachlauf des Schilfwassers durchquert das Plange-
biet an dessen Nordflanke. Im Südosten befinden sich zudem einige angelegte Kleingewässer. Im 
Übergang zwischen genutzter Freizeitfläche, gewässern und umliegenden Waldbeständen haben sich 
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extensiv gepflegte Ruderalfluren, teilweise mit Gehölzbesatz in Form von Waldrändern bzw. struktur-
reichen Gewässerufern ausgebildet. 
Methodik 
Der Untersuchungsraum des Umweltberichtes orientiert sich am Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes. Der Betrachtungsraum umfasst dabei das Plangebiet mit seiner Flächen-
größe von ca. 1,2 ha sowie dessen nähere Umgebung, wenn Auswirkungen darüber hinaus (mögli-
cher Einwirkungsbereich) möglich sind.  
Für die Beschreibung und Bewertung der Umwelt werden die wesentlichen Wert- und Funktionsele-
mente des Untersuchungsraumes schutzgutbezogen erfasst und hinsichtlich ihrer Bedeutung für den 
Naturhaushalt verbal-argumentativ bewertet (sehr geringe, geringe, mittlere, hohe, sehr hohe Bedeu-
tung). Die Bestandserfassung wurde während einer Begehung am 25.08.2021 vorgenommen. Für die 
Code-Vergebung und Beurteilung der Biotoptypen wird die Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen 
Thüringens (TMLNU 1999) in Verbindung mit dem Bilanzierungsmodell Thüringens (TMLNU 2005) 
angewendet. Demnach bekommen die Biotoptypen bezüglich ihrer naturschutzfachlichen Wertigkeit 
einen Biotopwert zugeordnet, der zwischen 0 und 55 liegt. Der Wert „0“ entspricht dabei der niedrigs-
ten (z.B. versiegelte Flächen) und „55“ der höchsten naturschutzfachlichen Bedeutungsstufe (z.B. 
Hochmoor). 
Die Ermittlung der Umweltauswirkungen bzw. der Beeinträchtigung infolge des Eingriffes erfolgt 
schutzgut- und einzelfallbezogen verbal-argumentativ. Folgende Beeinträchtigungen können vorlie-
gen:  

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

- Anlagenbedingte Auswirkungen auf den Naturhaushalt werden durch Flächenbeanspru-
chung hervorgerufen. Eine Beeinträchtigung des Landschaftsbildes kann durch Veränderung 
des Landschaftsbildraumes / Störung von Sichtbeziehungen entstehen. 

- Betriebsbedingte Auswirkungen können ggf. durch Schall- und Schadstoffimmissionen auf 
den Naturhaushalt bzw. dessen Leistungsfähigkeit entstehen. 

 
Weitere Datengrundlagen bilden die Internetseiten der Thüringer Landesamtes für Umwelt, Bergbau 
und Naturschutz (TLUBN: Kartendieste sowie Portal Umwelt regional) sowie die Inhalte des Geoproxy 
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 Naturschutzbehörde des LK Gotha abgefragt. 
 
Bestandsbeschreibung und Bewertung der Schutzgüter einschließlich Prognose bei Durchfüh-
rung der Planung 
 
BESTANDSBESCHREIBUNG MÖGLICHE 

UMWELTAUSWIRKUNGEN  
Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit / Bevölkerung 
In diesem Abschnitt werden der Mensch in seiner Wohnsituation, Erholungsnutzungen und Freizeitinf-
rastrukturen betrachtet: 

Im Plangebiet ist derzeit keine Wohnnutzung vorhanden. 
Die nächsten Gebiete mit Wohnfunktion liegen ca. 240 m 
nordöstlich des Geltungsbereiches.  
Das Plangebiet ist für die Erholungs- und Freizeitfunkti-
on von sehr hoher Bedeutung. Das Grundstück wird als 
Pfadfinderlager genutzt. Neben der abgeschiedenen Lage 
in einem Tal im Thüringer Wald sind vor allem die Freizeit-
angebote der Einrichtung an sich von entsprechender Be-
deutung für die Erholung. Im Umfeld befinden sich zudem 
regional bedeutsame Wanderwege im Waldgebiet (z.B. ent-
lang des Schilfwassertales). Das Umfeld des Plangebietes 
ist geprägt durch weiträumige Waldgebiete. Die Zufahrt 
zum Plangebiet erfolgt von Norden aus (Schmalkaldener 
Straße). 

Die Planfläche soll weiterhin als 
Pfadfinderheim genutzt werden. In-
tern sollen die Nutzungen überwie-
gend im Bestand geordnet werden, 
zudem soll im Gelände eine Be-
triebswohnung entstehen. Weiterhin 
sind kleinere bauliche Anlagen (Grill-
platz, Carport, Verbesserung Zufahrt) 
etc. geplant bzw. vorhandene Ge-
bäude sollen einer Nutzung zuge-
führt werden. Die angrenzenden, für 
die Erholung relevanten Wälder und 
Wanderwege werden nicht beein-
trächtigt. Die Freizeitfunktion des 
Grundstückes wird dauerhaft gesi-
chert und durch eine Wohnfunktion 
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BESTANDSBESCHREIBUNG MÖGLICHE 
UMWELTAUSWIRKUNGEN  
für die Betriebswohnung aufgewertet. 
Es entstehen keine erheblichen Be-
einträchtigungen, zumal in unmittel-
barer Nachbarschaft keine Bebauung 
vorhanden ist. 

Schutzgut Fläche (= Bedarf an Grund und Boden) 
In diesem Abschnitt werden die Flächennutzung und die Flächengröße des Plangebietes betrachtet: 

Das Plangebiet umfasst ca. 1,2 ha Fläche. Die Fläche wird 
bereits im Bestand als Pfadfinderdomizil genutzt. Derzeit 
sind 1.237 m² versiegelte bzw. überbaute Fläche vorhan-
den, die Restfläche besteht aus Grünflächen mit Rasen, 
Gehölzen, Ruderalfluren, Gewässern und Wald. Die Fläche 
wird nicht gewerblich landwirtschaftlich genutzt, auf dem 
Grundstück besteht jedoch eine Hobby-Tierhaltung (Geflü-
gel, Alpakas, etc.). 
 

Geplant ist eine vorhabenbezogene , 
weiter als Pfadfinderheim durchge-
führte Nutzung, die durch eine Be-
triebswohnung ergänzt werden soll. 
Es entsteht durch die neu geplanten 
Bauwerke eine Neu-Versiegelung 
von ca. 560 sowie eine Neu-
Teilversiegelung von 725 m². Die 
Restfläche wird als nicht überbauba-
re, gestaltete Grünfläche mit zu er-
haltenden Grünstrukturen (Bachlauf, 
Teiche, Gehölze, Obstbäume) fest-
gesetzt. 

Schutzgut Kulturgüter und sonstige Sachgüter 
Im unmittelbaren Plangebiet sind derzeit keine Kultur-/ 
Sachgüter bekannt. Grundsätzlich sind entsprechende 
Funde jedoch nie vollständig auszuschließen. 

Archäologische Bodenfunde und his-
torische Siedlungsreste sind im Sin-
ne des § 16 ThürDSchG unverzüg-
lich der Untere Denkmalschutzbe-
hörde des Landkreises Gotha und 
dem Thüringischen Landesamt für 
Denkmalpflege und Archäologie, Abt. 
Bodendenkmalpflege, anzuzeigen.  

Schutzgüter in Natur und Landschaft: Klima, Luft 
Regionalklimatisch gehört der Landkreis Gotha zu den 
Klimabereichen „Südostdeutsche Becken und Hügel“ sowie 
„Erzgebirge, Thüringer und Bayrischer Wald“, wobei das 
Plangebiet sich im Thüringer Wald und damit im letztge-
nannten Klimabereich befindet. Im Landkreis Gotha ist es 
sonnenscheinreich und eher trocken, der Thüringer Wald 
weist hierbei Lee-Effekte für das nördliche gelegene Land-
kreisgebiet auf. Aufgrund von Anteilen des Mittelgebirgs-
klimas einerseits und der Vorgebirgslagen andererseits 
weist der Landkreis eine große Spanne bei den allgemei-
nen Klimaangaben auf. Die mittlere Jahresdurchschnitts-
temperatur beträgt 5,8°C (Höhenlagen TH Wald) bis 9,8°C 
(TH Becken), die Jahresniederschlagssummen liegen zwi-
schen 570 (TH Becken) bis 1.410 mm (Höhenlagen TH 
Wald); im Jahresdurchschnitt sind 1.402 bis 1.577 Sonnen-
scheinstunden und je nach Höhenlage 3 bis 69 Tage mit 
einer Schneedecke >10cm zu erwarten. Die überwiegend 
vorherrschende Windrichtung ist Südsüdwest (TLUBN 
Umwelt Regional 2022).  
 
Lokalklimatisch wird der Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen B-Planes einem Übergang zwischen Wald- und 
Offenlandklima zugeordnet (fast volltsändig umgebende 
Waldflächen, Planfläche ist eine kleine Rodungsinsel mit 
viel Grünflächenanteilen (Grünland, Gehölze). Durch die 

Durch die Planung werden die vor-
handenen Flächennutzungen gesi-
chert, es folgen nur punktuell zusätz-
liche Versiegelungen im insgesamt 
geringen Umfang (im Vergleich zu 
den erhalten bleibenden Grünstruktu-
ren und umgebenden Waldflächen). 
Die Beeinträchtigung auf den Natur-
haushalt ist über die allgemeine Be-
trachtung des Flächenverlustes (vgl. 
Konflikt KV) bzw. über die Biotopver-
luste (Konflikt K1) abgedeckt.  
Die hoch bedeutsamen umgebenden 
Waldflächen mit lufthygienischer 
Ausgleichsfunktion sowie die lokal-
klimatisch relevanten, auf dem 
Grundstück vorhandenden Gehölze 
bleiben erhalten. Im Zuge bereits 
umgesetzter proaktiver Kompensati-
onsmaßnahmen wurden zudem be-
reits neue Gehölze sowie Biotop-
strukturen (Gewässer) mit positiven 
Auswirkungen auf das Kleinklima 
angelegt. 
Es entstehen keine zusätzlichen er-



Stadt Friedrichroda 
Vorhabenbezogener Bebauungsplan „Pfadfinderranch Grünes Tal“  Vorentwurf – Mai 2022 

KGS Stadtplanungsbüro Helk GmbH;    Kupferstraße 1;    99441 Mellingen 
036453 / 865 – 0 

23 

BESTANDSBESCHREIBUNG MÖGLICHE 
UMWELTAUSWIRKUNGEN  

einzelnen bestehenden Baukörper herrscht eine kleinflä-
chige Vorbelastung vor, typisches Siedlungsklima bildet 
sich aufgrund der Kleinflächigkeit jedoch nicht aus.  
Im Plangebiet sind die vorhandenen Grünflächen als kleine 
Kaltluftentstehungsfläche und lokalklimatisch relevante 
Ausgleichsfläche (v.a. die Gehölzbestände) zu bewerten. 
Aufgrund der vorhandenen Überformung (vorhandene Ge-
bäude, Zufahrt etc.) besteht eine entsprechende Vorbelas-
tung der Flächen.  
Die umliegenden weiträumigen Waldflächen weisen eine 
lufthygienischen Ausgleichsfunktion auf.  
 
 insgesamt hohe Bedeutung für das Schutzgut Kli-

ma/Luft 
Innerhalb des Untersuchungsgebietes sind kleinräumige 
Vorbelastungen hinsichtlich Klimasituation zu verzeichnen 
(vorhandene Flächenversiegelung) 

heblichen Beeinträchtigungen des 
Klimas. 
 

Schutzgüter in Natur und Landschaft: Landschaftsbild 
Der Wert des Landschaftsbildes ergibt sich aus der Eigenart, Naturnähe, Vielfalt und Schönheit des 
jeweiligen Raumausschnittes 

Die Vorhabenfläche liegt im Waldgebiet des Mittleren Thü-
ringer Waldes, in einem Taleinschnitt des Schilfwassers 
südlich von Friedrichroda. Das Plangebiet liegt vollständig 
im Landschaftsschutzgebiet Nr. 62 (Thüringer Wald) so-
wie im Naturpark Nr. 5 (Thüringer Wald). 
Landschaftsprägend sind die vor allem die umliegenden 
Wälder, aber auch das kleine Tal mit Bachlauf (Schilfwas-
ser) und begleitenden Rodungsinseln (überwiegend Grün-
land). Relevante Blickbeziehungen bzw. bemerkenswerte 
Fernsichten bestehen aufgrund der Tallage keine. 
Solche tal- bzw. bachbegleitenden Grünlandflächen mit zu-
sätzlich gliedernden Gehölzen und Saumstrukturen sind 
typische Landschaftselemente im Thüringer Wald. Auch 
teilweise vorhandene Einzelgebäude, Hütten und Unter-
stände sind häufig anzutreffen. 
Die vorhandene Nutzung als Pfadfinderranch stellt im Be-
stand einen Sonderfall dar, die Gebäude sind jedoch land-
schaftstypisch überwiegend in Holzbauweise (Fassade) er-
richtet. 
 insgesamt hohe Landschaftsbildqualität generell im 
LSG, im Plangebiet ortsbildprägende Grünstrukturen 
(Taleinschnitt, Grünland, Gehölze, landschaftstypische 
Gebäude) 

Durch die Errichtung neuer Baukör-
per und Versiegelungen im LSG ent-
steht eine zusätzliche Überformung 
im Offenland (Konflikt K2). 
Gehölze sowie anderweitig bedeut-
same Landschaftselemente (Bach-
lauf, Stillgewässer etc.) werden nicht 
beseitigt.  
Im Zuge bereits umgesetzter proakti-
ver Kompensationsmaßnahmen wur-
den zur Aufwertung des Land-
schaftsbildes bereits neue Gehölze 
gepflanzt und Gewässerbiotope an-
gelegt. 
 

Schutzgüter in Natur und Landschaft: Geologie/Boden  
Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Naturraumes 
„Mittlerer Thüringer Wald“ (Nr. 1.3.2) (HIEKEL et al. 
2004). Prägend für den Thüringer Wald sind überwiegend 
waldbestandenen Höhenzüge des Mittelgebirges, geglie-
dert durch Täler der vorhandenen Fließgewässer und Ro-
dungsinseln im Bereich von Siedlungen, Tälern und Berg-
wiesenflächen.  
Geologisch wird das Plangebiet durch Gesteine des „Mitt-
leren Rotliegenden mit Sedimenten und untergeordnet Tuf-

Im Zuge der Planung entsteht insge-
samt eine Versiegelung von ca. 1.797 
m² (Baufelder, Terrasse) und Teilver-
siegelung von 725 m² (Zufahrt). Ab-
züglich der bestehenden Versiege-
lung von 1.237 m² wird demnach eine 
Neuversiegelung von 560 m² (auf 
bisherigen Grünflächen) geplant. 
Weiterhin wird eine Neu-
Teilveriegelung von 481 m² auf biher 
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fe der Oberhof-Formation“ geprägt. (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 (Nebentäler) (h3s), wobei der eigentliche 
Geltungsbereich im Tal ausschließlich im Bereich des Bo-
dens h3s liegt. 
Die Skelletböden r2 zeichnen sich durch eine sehr geringe 
natürliche Ertragsfähigkeit, eine geringe Wasserspeicher-
fähigkeit, eine mittlere Empfindlichkeit gegenüber Was-
sererosion sowie eine geringe Empfindlichkeit gegenüber 
Winderosion und Bodenverdichtung aus. 
Die Vega-Böden h3s zeichnen sich durch eine geringe na-
türliche Ertragsfähigkeit, eine mittlere Wasserspeicherfä-
higkeit, eine mittlere Empfindlichkeit gegenüber Was-
sererosion sowie eine sehr geringe Empfindlichkeit gegen-
über Winderosion und mittlere bis hohe Empfindlichkeit ge-
genüber Bodenverdichtung aus. 
Aufgrund der gering bis durschschnittlich bedeutsamen 
Böden sind die anstehenden Böden r2 und h3s insgesamt 
mit einer mittleren Wertstufe zu bewerten.  
Die im Plangebiet bereits versiegelten Bereiche Gebäude 
etc.) haben bereits alle natürlichen Bodenfunktionen verlo-
ren. Im Bereich überformter Flächen (unbefestigte Wege, 
Bodenauftrags- und Auffüllungsflächen im Bestand) sind 
die natürlichen Bodenfunktionen ebenso stark einge-
schränkt.  

unbefestigten Wegeflächen und  244 
m² auf Grünflächen geplant (gesamt 
Konflikt KV). 
Aufgrund der Vorbelastung der Frei-
flächen (Überformung) sind keine 
weiteren Beeinträchtigungen im Zuge 
punktueller Baumaßnahmen (z.B. 
Grillplatz, Zufahrt) zu erwarten. 

 

Schutzgüter in Natur und Landschaft: Wasser 
Die Analyse des Schutzgutes Wasser erfasst sowohl das Grundwasser als auch die Oberflächenge-
wässer. 

Für den Bereich südlich von Friedrichroda (Mittelgebirgs-
flächen) liegen mittlere Werte für die Grundwasserneubil-
dung von 100 bis 125 mm im Jahr vor (TLUBN Umwelt re-
gional 2022). Das Plangebiet befindet sich im Trinkwasser-
schutzgebiet, Zone III (WSG Thüringer Wald, Schutzge-
bietsnummer_SG_ID = 476.0). 
Die Planfläche liegt im Taleinschnitt des Schilfwassers, ein 
Bergbach im Oberflächenwasserkörper „Obere Hörsel 
mit Leina“ (DERW_DETH_416_1). Der Bach wird als sili-
katischer Mittelgebirgsbach mit Grobmaterial (LAWA Fließ-
gewässertyp 5) eingestuft. 

Im Zuge der Versiegelung von Flä-
chen geht punktuell Fläche zur 
Grundwasserneubildung verloren. 
Da das unbelastet anfallende Re-
genwasser jedoch breitflächig versi-
ckert, ist die Beeinträchtigung auf 
den Naturhaushalt über die allge-
meine Betrachtung des Flächenver-
lustes (vgl. Konflikt KV) bereits abge-
deckt. Es entstehen keine zusätzli-
chen erheblichen Beeinträchtigun-
gen. 
Ein relevant erhöhter Oberflächen-
wasserabfluss ist daher ebenso 
wenig gegeben. 

Schutzgüter in Natur und Landschaft: Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt - Naturraum 
Der Mittlere Thüringer Wald ist im Wesentlichen durch 
großflächige Wälder geprägt, gegliedert durch Taleinschnit-
te, Offenland und Siedlungen. Die im Plangebiet prägende 
Taleinschnitt des Schilfwassers und die vorhandenen Of-
fenlandflächen (Rodungsinsel) sind Teil typischer Vegetati-
onsstrukturen im Naturraum.  

Keine Auswirkungen 
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Im Plangebiet würde sich an den Bergflanken des Talein-
schnitts „Typischer Hainsimsen-Buchenwald“ und im Tal-
bodenbereich „Hainmieren-Erlenwald und Bergahorn-
Eschen-Wald, örtlich mit Sumpfpippau-Erlenwald“ als heu-
tige potenzielle natürliche Vegetation (hpnV) einstellen 
(BUSHART & SUCK 2008). 

Schutzgüter in Natur und Landschaft: Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt - EU - Schutzgebiete 
im Untersuchungsraum 

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

 

Keine Auswirkungen 

Schutzgüter in Natur u. Landschaft: Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt – Nationale Schutzge-
biete im Untersuchungsraum 

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

Im Zuge der Planung entsteht insge-
samt eine Neu-Versiegelung von ca. 
560 sowie eine Neu-Teilversiegelung 
von 725 m² im Zuge der Erichtung 
bzw. Erweiterung vorhandener Bau-
körper (siehe Schutzgut Boden und 
Landschaft). Die Vereinbarkeit des 
Vorhabens mit den Schutzgebiets-
verordnungen sowie dazu ggf. erfor-
derliche Ausnahmen oder Befreiun-
gen sind im Weiteren Verfahren zu 
erörtern. 
Dabei ist zu berücksichtigen, dass im 
Zuge bereits umgesetzter proaktiver 
Kompensationsmaßnahmen zur 
Aufwertung des Landschaftsbildes 
bereits neue Gehölze gepflanzt und 
Gewässerbiotope angelegt worden 
sind, die auch einen positiven Beitrag 
zur Strukturvielfalt des LSG leisten. 

Schutzgüter in Natur u. Landschaft: Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt – Biotope 
Im Geltungsbereich des B-Planes wurde folgende Biotop-
struktur festgestellt: 
2211 – naturnaher, strukturreicher Bach 
2511 – Kleines Standgewässer, strukturreich 
4223/6430 – Mesophiles Grünland, frisch bis mäßig feucht   

   mit Obstbaumpflanzung (keine Hochstämme) 
4713 – geschlossene, hochwüchsige Ruderalfluren und 
   Säume frischer und nährstoffreicher Standorte 
6224 – Laubgebüsch frischer Standorte (Gebüsche und 
    Erlen am Bachufer) 
6410 – Laubbaum 
6420 – Nadelbaum 
6430 – Obstbaum 
7203-101 – Kulturbestimmter Fichtenwald 
8320 – Sonstige Straßenverkehrsfläche (Schotterfläche) 
8330 – Flächen der Energiewirtschaft (Gastank) 

Durch die Planung wird der Bestand 
überwiegend gesichert. Es erfolgt le-
diglich eine Neuversiegelung im Be-
reich der Rasenflächen bzw. im Be-
reich der bisher unbefestigten Wege 
(Konflikt K1): 
9214 – 725 m² 
9399 – 804 m² 
 
Die übrigen Vegetationsstrukturen 
werden gesichert, insbesondere die 
angelegten Biotope (Teiche, Obst-
baumpflanzungen) sowie der Bach-
lauf mit den angrenzenden Uferstruk-
turen sind dabei zu erhalten. 
Im Zuge bereits umgesetzter proakti-
ver Kompensationsmaßnahmen wur-
den zur Aufwertung der Biotopstruk-
tur im Grundstück bereits neue Ge-
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9139 – Sonstige befestigte Fläche  
            (ausserhalb von Gebäuden) 
9159 – Flächen mit besonderer baulicher Prägung  
   (sämtliche versiegelte Flächen der Pfadfinderranch) 
9214 – Wirtschaftsweg, unversiegelt 
9215 – Parkplatz 
9216 – Wirtschaftsweg, versiegelt 
9319 – Sonstige gestaltete Anlagen (Zierhecke) 
9399 – sonstige Grünflächen (Freifläche Pfadfinderranch,  
            v.a. Scherrasen) 

hölze gepflanzt und Gewässerbioto-
pe angelegt. Auch die Ufer des 
Schilfwassers wurden bereits von 
monotonen Fichtenforsten in natur-
nähere Laubgehölzpflanzungen/ 
Waldränder umgebaut. 
 

Schutzgüter in Natur u. Landschaft: Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt – Besonders ge-
schützte Biotope im Sinne § 30 BNatSchG i.V.m § 15 ThürNAtG 

Im unmittelbarem Wirkbereich des Vorhabens sind in der 
Offenlandbiotopkartierung von Thüringen (OBK) zwei Flä-
chen mit Schutzstatus erfasst worden. Weiter östlich davon 
liegen weitere Flächen der OBK. 

 
    Abbildung 1: Auszug OBK (TLUBN 2022).  

 Pink: Plangebiet. 1-2: Biotope innerhalb vBP. 

     3: diverse weitere Biotope außerhalb Plangebiet 

Die außerhalb liegenden besonders 
geschützten Biotoptypen (Nr. 3, zu-
sammengefasst: Bergwiesen, 
Feucht-/Nassgrünland, Feuchtstau-
denfluren, Kleingewässer, Sumpf-
hochstaudenflur, strukturreicher Gra-
ben, mesophiles Grünland) werden 
nicht tangiert und sind damit nicht 
betroffen. Für Nr. 1 und 2 siehe un-
ten: 

1)  

Biotop 1 liegt im Plangebiet und wird 
vollständig erfhalten (incl. Uferstruk-
turen). Im Zuge bereits umgesetzter 
proaktiver Kompensationsmaßnah-
men wurden zur Aufwertung des Ba-
ches die Ufer durch Umbau von mo-
notonen Fichtenforsten in naturnähe-
re Laubgehölzpflanzungen/ Wald-
ränder aufgewertet. 
Das Gewässer und die zugeordneten 
Uferbereiche werden als „Umgren-
zung von Flächen mit Bindungen für 
Bepflanzungen und für die Erhaltung 
von Bäumen, Sträuchern und sonsti-
gen Bepflanzungen sowie von Ge-
wässern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchsta-
be b) festgesetzt. 
 

2 

1 3 
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2)  

Biotop 2 ist nicht mehr existent. Auf 
der Fläche befinden sich kleine Still-
gewässer, im Umfeld davon z.T be-
weidete oder gemähte Grünflächen 
des Pfadfinderlagers.Ein Feucht-
/Nassgrünland ist nicht mehr vorhan-
den. Die inzwischen angelegten 
Kleingewässer wiederum erfüllen ei-
nen Schutzstatus im Sinne § 30 
BNatSchG. 

Schutzgüter in Natur u. Landschaft: Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt – Fauna 
Das Plangebiet und dessen Umfeld befindet sich im bishe-
rigen Außenbereich und ist durch die Nähe zum Wald aber 
auch durch die Offenlandhabitate ein bedeutsames Habitat 
für diverse Artengruppen. Zu nennen sind hier insbesonde-
re Avifauna, Fledermäuse, Reptilien, Amphibien, Fische 
und Insekten. Im Umfeld des Plangebietes kommen zudem 
diverse Groß- und Kleinsäuger vor. 
Details werden im Entwurf ergänzt. 

Wertvolle Habitate werden im Zuge 
der Planung nicht beseitigt. Es erfolgt 
lediglich die Versiegelung von Scher-
rasen und Wegeflächen. Gehölze, 
Gewässer und Waldbereiche bleiben 
erhalten. 
Im Zuge von Umnutzung und Um-
bauarbeiten an vorhandenen Ge-
bäuden können potenziell jedoch 
Brutstätten von Vögeln sowie Vor-
kommen von Fledermäusen tangiert 
werden (Konflikt K3). 
Im Zuge bereits umgesetzter proakti-
ver Kompensationsmaßnahmen wur-
den zur Aufwertung des Habitatbe-
dingungen für verschiedene Tierar-
tengruppen bereits neue Gehölze 
gepflanzt und Gewässerbiotope an-
gelegt. Auch die Ufer des Schilfwas-
sers wurden bereits von monotonen 
Fichtenforsten in naturnähere Laub-
gehölzpflanzungen/ Waldränder 
umgebaut. 

Schutzgüter in Natur u. Landschaft: Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt – Flora (Baumliste) 
Folgende Bäume 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. 

Sämtliche Bäume bleiben erhalten 
und werden nicht durch bauliche An-
lagen überplant. 

Wirkungsgefüge der Schutzgüter 
Das Wirkungsgefüge wird charakterisiert durch die beste-
hende Flächen-Nutzung als Pfadfinderranch sowie die an-
grenzenden vorhandenen Waldflächen. Insbesondere im 
Bereich der bereits bebaute Bereiche auf dem Grundstück 
sind die Böden vorbelastet (versiegelt), die Grundwasser-
neubildungsrate verringert, das Kleinklima und das Land-
schaftsbild beeinträchtigt. 
Aus den vorhandenen Nutzungen resultiert das vorkom-
mende Artenspektrum, wobei insbesondere die vorhande-

Da nur kleinräumige physische Ände-
rungen erfolgen (Versiegelung von 
Rasen und Wegeflächen) und die 
überwiegende Flächennutzung un-
verändert bleibt, wird das Wirkungs-
gefüge sich nicht wesentlich ändern. 
Durch die genannten baulichen Vor-
haben entstehen die unter den oben 
dargestellten Schutzgütern auftre-
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nen Grünstrukturen (Gehölze, Gewässer, angrenzende 
Waldflächen) die Landschaftsstruktur und die Habitatquali-
tät auf der Fläche erhöhen. 

tenden Konflikte, durch die bereits 
umgesetzten (proaktiven) Maßnah-
men wurde das Wirkungsgefüge hin-
sichtlich der Funktionen von Natur 
und Landschaft aufgewertet. 

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgütern 
Im Untersuchungsraum bestehen verschiedenste Wech-
selwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgütern:  
1. Fläche ↔ Boden ↔ Nutzung ↔ Landschaftsbild 
2. Mensch ↔ Klima/ Luft ↔ Fläche 
3. Flora/ Fauna ↔ biologische Vielfalt ↔ Land
 schaftsbild 
4. Boden, Vegetation ↔ Oberflächengewässer / Was
 serhaushalt 
5. Klima ↔ Landnutzung ↔ Fläche 
 

Mögliche Auswirkungen wurden bei 
den einzelnen Schutzgütern bereits 
erwähnt. Die einzelnen Auswirkun-
gen verursachen jeweils auch Kom-
plexwirkungen bei anderen Schutz-
gütern.  

Sachgerechter Umgang mit Abfällen und mit Abwasser 
Abfälle 
Das Plangebiet ist an die Müllentsorgung der Stadt Friedrichroda angeschlossen. Entsprechend Ab-
fallsatzung besteht Anschluss- und Benutzerzwang der privaten Haushalte an die öffentliche Ab-
fallentsorgung. Zuständig für die Abfallentsorgung ist der Abfallservice des Landkreises Gotha. 
Abwasser 
Zuständiges Unternehmen für die Entsorgung des Schmutzwassers ist der Zweckverband Wasser-
versorgung und Abwasserbehandlung „Schilfwasser-Leina“. Das Plangebiet ist abwasserseitig be-
reits angebunden.  

 
Oberflächenwasser 
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 Planflächen werden derzeit nicht für die Gewinnung erneuerbarer Energien ver-
wendet. Die Installation von Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien an den neu geplanten Ge-
bäuden ist im Plangebiet möglich. 
 
Sparsame/ Effiziente Energienutzung 
Eine sparsame Energienutzung wird im Plangebiet angestrebt. Durch energiesparende Bauweisen 
an Gebäuden sowie energiesparenden Formen der Beleuchtung kann ein Beitrag zur sparsamen/ 
effizienten Energienutzung erfolgen. Konkrete Vorgaben werden derzueit nicht festgesetzt. 

Anfälligkeit des Vorhabens für schwere Unfälle und Katastrophen 
Das Vorhaben weist eine keine erhöhte Anfälligkeit für schwere Unfälle und Katastrophen auf.  
Die allgemeinen Gefahrenpotenziale am Standort sind im Wesentlichen durch Sturm/ Gewitter/ Ha-
gel/ Starkregen (Beschädigung von Gebäuden und umgebenden Gehölzen, Überflutung benachbar-
ter Bereiche) und Brandfälle (Gebäude, Fahrzeuge) gegeben.  
Bei Katastrophen wie Brandfällen oder Verkehrsunfällen können schädliche Stoffeinträge in Böden, 
Fließgewässer und Grundwasser (z.B. durch Schadstoffe mit Verfrachtung durch Löschwasser) so-
wie in die Luft (Rauchentwicklung, Schadstoffausstoß) erfolgen. Bei Sturm und Hagel wird insbe-
sondere der physische Gebäudezustand beschädigt (Dachschäden, Zerstörung von Nebenanlagen 
etc.). In diesem Zuge sind vor allem Einträge von Feststoffen in die umgebenden Flächen gegeben 
(abreißende Bauteile, Müll etc.). 
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BESTANDSBESCHREIBUNG MÖGLICHE 
UMWELTAUSWIRKUNGEN  

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

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

Erhaltung der bestmöglichen Luftqualität 
Für Friedrichroda besteht kein Luftreinhalteplan. Somit sind hier keine besonderen Vorgaben vor-
handen. 
Unabhängig davon ist durch den Einsatz von Ressourcenschonender Bauweise und energiespa-
renden baulichen Lösungen (z.B. Nutzung erneuerbarer Energien wie Solarstrom anstatt Heizsys-
temen mit fossilen Brennstoffen)  auch ein Beitrag zur Erhaltung der bestmöglichen Luftqualität an-
zustreben. 

Zusammenfassung der Konflikte (Darstellung im Bestands- und Konfliktplan) 
Konflikt KV: Neuversiegelung von ca. 560 m² durch geplante Baufelder und Neu-Teilversiegelung 
von 725 m² durch private Verkehrsflächen  
Konflikt K1: Anlagebedingter Verlust von Grünflächen (v.a. Scherrasen). 
Konflikt K2: Anlagebedingte Überformung der Grünflächen durch die Errichtung zusätzlicher Bau-
körper 
Konflikt K3: Baubedingte Gefährdung einzelner Individuen von Fledermäusen und Vögeln bei Ge-
bäudesanierung/ Umnutzung 
 
 

 
12.4 Anderweitige Planungsmöglichkeiten (Alternativprüfung) 
 
Detailliertere Aussagen zu Standortalternativen sind dem Kapitel 4.2 der Begründung zu entnehmen. 
Bezüglich der Alternativen im Schlussendlich ausgewählten Standort ist zu bemerken, dass bereits 
durch die Festsetzung einer konkreten Grundfläche sowie durch die Erhaltung bestehender Gehölze 
und anderweitiger Biotopstrukturen die Eingriffe in den Naturhaushalt minimiert werden. Zudem erfolgt 
die zusätzliche Bebauung im Bereich geringwertigerer Flächen (Scherrasen, Wirtschaftsweg) die 
durch die bisherige Nutzung schon am stärksten vorbelastet sind. Eine Verschiebung von Baufenstern 
etc. hätte keine Verbesserung der Situation zu folge, zumal der überwiegende Teil an die vorhande-
nen Gebäude gebunden ist (Bestandssicherung). Somit ist bereits die maximale Eingriffsminimierung 
bedacht worden.  
 
 
12.5 Maßnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich 
 
TIERE, PFLANZEN UND BIOLOGISCHE VIELFALT 

 Minimierung der Flächeninanspruchnahme auf den absolut notwendigen Umfang  
 Erhalt bestehender Gehölze (Laub- und Obstgehölze) 
 Erhalt vorhandener Biotopstrukturen sowie bereits umgesetzter Kompensationspflanzungen 

(Obstbäume, Hecken, Ufergehölze, andere Gehölze) 
 Gebäudekontrolle zum Schutz von Fledermäusen und Gebäudebrütern  
 

FLÄCHE 
 Minimierung der Flächeninanspruchnahme auf den absolut notwendigen Umfang  

 
BODEN 

 Minimierung der Flächeninanspruchnahme auf den absolut notwendigen Umfang   
 
WASSER 

 Minimierung der Flächeninanspruchnahme auf den absolut notwendigen Umfang  
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 Erhalt vorhandener Biotopstrukturen sowie bereits umgesetzter Kompensationspflanzungen 
(Obstbäume, Hecken, Ufergehölze, andere Gehölze) 

 
KLIMA/ LUFT 

 Erhalt vorhandener Biotopstrukturen sowie bereits umgesetzter Kompensationspflanzungen 
(Obstbäume, Hecken, Ufergehölze, andere Gehölze) 
 

LANDSCHAFTSBILD / ORTSBILD 
 Minimierung der Flächeninanspruchnahme auf den absolut notwendigen Umfang  
 Erhalt vorhandener Biotopstrukturen sowie bereits umgesetzter Kompensationspflanzungen 

(Obstbäume, Hecken, Ufergehölze, andere Gehölze) 
 
NATURA 2000- GEBIETE 
Gebiete des Europäischen ökologischen Netzes „Natura 2000“ (§ 10 (1) Nr. 8 BNatSchG) sind von der 
Planung nicht betroffen, Maßnahmen sind deshalb nicht erforderlich. 
 
MENSCH, MENSCHLICHE GESUNDHEIT, BEVÖLKERUNG 
Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sind sowohl die 
während der Baumaßnahmen als auch bei der künftigen Nutzung auftretenden Emissionen auf das 
unbedingt notwendige Maß zu beschränken.  Andere Maßnahmen sind nicht erforderlich. 
 
KULTUR- UND SONSTIGE SACHGÜTER 
Archäologische Bodenfunde und historische Siedlungsreste sind im Sinne des § 16 ThürDSchG un-
verzüglich der Untere Denkmalschutzbehörde des Landkreises Gotha und dem Thüringischen Lan-
desamt für Denkmalpflege und Archäologie, Abt. Bodendenkmalpflege, anzuzeigen. 
 
12.6 Maßnahmen zur Überwachung (Monitoring gem. § 4c BauGB) 
 
Monitoring sind geplante Maßnahmen zur Überwachung von möglichen erheblichen Auswirkungen 
des Bauleitplans auf die Umwelt. Damit können unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frühzei-
tig erkannt und erforderliche Maßnahmen ergriffen werden.  
 
Das Monitoring liegt in der Verantwortung der Stadt Friedrichroda. Für die Erhebung von Überwa-
chungsdaten können Fachbehörden hinzugezogen werden bzw. bestehende Überwachungssysteme 
der Fachbehörden genutzt werden. Die Fachbehörden haben weiterhin im Rahmen ihrer eigenen Tä-
tigkeit eine „Bringschuld“.  
 
Dies bedeutet, dass auch nach Abschluss der Planung eine Informationspflicht gegenüber der Ge-
meinde besteht (§ 4 Abs. 3 BauGB). 
 
Im Rahmen des Monitorings gem. § 4c BauGB sind folgende Maßnahmen bzw. Leistungen erforder-
lich: 
• Auswertung von Hinweisen der Bürger 
• Auswertung von Hinweisen der Fachbehörden gem. § 4 Abs. 3 BauGB 
• Auswertung sonstiger umweltrelevanter Informationssammlungen 
• Überprüfung der Entwicklung des Gebietes nach weitgehendem Abschluss von Bau- und Aus-

gleichsmaßnahmen, spätestens jedoch 10 Jahre nach Rechtskraft des Bebauungsplanes 
 
Die Stadt Friedrichroda überwacht die Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchführung des Bau-
leitplanes eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frühzeitig zu er-
mitteln und in der Lage zu sein, geeignete Maßnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Sie nutzt dabei die im 
Umweltbericht angegebenen Überwachungsmaßnahmen und die Informationen der Behörden nach § 
4c BauGB. 
 
Die im Umweltbericht beschriebenen Maßnahmen hinsichtlich Vermeidung und Verringerung von 
nachteiligen Umweltauswirkungen werden bereits innerhalb der Festsetzungen/Hinweise bei der Auf-
stellung des Bebauungsplanes berücksichtigt. Insofern ist deren Durchführung bzw. Umsetzung an 
den B-Plan gebunden.  
 
Für das gesamte Plangebiet ist eine Langzeitkontrolle der Maßnahmen zu ermöglichen.  
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Die grünordnerischen Maßnahmen bzw. die Ausgleichsmaßnahmen sind hinsichtlich ihrer Ausführung 
und ihrer nachhaltigen Wirkung zu kontrollieren. Die im Plangebiet vorhandenen Gehölze und Grün-
flächen sind dauerhaft extensiv zu pflegen, abgängige Gehölze sind zu ersetzen. 
 
Tabelle 1: Geplante Überwachungsmaßnahmen 
Überwachungsmaßnahmen: Zeitpunkt: 

Einhaltung grünordnerischer Festsetzungen während / nach der Herstellung der Kompen-
sationsmaßnamen  

Verhaltensauflagen bei Fund von Fleder-
mäusen/ Gebäudebrütern 

im Zuge der Baufeldfreimachung  

Schutz von Bäumen, Pflanzenbeständen 
und Vegetationsflächen bei Baumaßnahmen  

während der Baumaßnahmen im Nahbereich 
von zu erhaltenden Gehölzen 

Überwachung der Bauarbeiten hinsichtlich 
möglicher archäologischer Funde im Boden  
 ggf. erforderliche Maßnahmen  Infor-
mationspflicht 

während der Baumaßnahmen 

 
 
12.7 Allgemein verständliche Zusammenfassung 
 
Der vorhabenbezogener Bebauungsplan „Pfadfinderranch Grünes Tal“ in Friedrichroda stellt teilweise 
im Sinne des § 14 BNatSchG einen nach § 17 BNatSchG genehmigungspflichtigen Eingriff dar. Beein-
trächtigungen, die durch den Bebauungsplan verursacht werden, werden innerhalb der für dieses 
Vorhaben eingriffsrelevanten Schutzgüter umfassend dargestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit 
beurteilt und beschrieben.  
 
Der Verursacher eines Eingriffs ist nach § 15 BNatSchG verpflichtet, unvermeidbare Beeinträchtigun-
gen durch Maßnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichs-
maßnahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmaßnahmen). Im Rahmen des Umweltberichtes werden dazu 
Maßnahmen vorgeschlagen, die im Grünordnungsplan detailliert dargestellt werden. 
 
Durch die Planung wird das gesamte Grundstück in seiner Nutzung gesichert, in Teilbereichen werden 
vorhandene Vegetationsstrukturen (Rasen) mit Baufeldern und Verkehrsflächen überplant. Sämtliche 
im Plangebiet befindliche Geölze, Gewässer und hochwertigen Waldrandflächen bleiben erhalten 
(Festsetzung als Grünfläche respektive Umgrenzung von Flächen mit Bindungen für Bepflanzungen 
und für die Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewässern (§ 
9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b).  
 
Insgesamt ist das 12.154 m² große Plangebiet aufgrund der bereichsweise bereits vorhandenen Ver-
siegelung des Bodens (bisherige Nutzung als Pfadfinderstandort, ca 1.237 m² versiegelte und 481 m2 
überformte Fläche) als teilweise vorbelastet einzustufen. Insgesamt entsteht unter Berücksichtigung 
einer Grundfläche von 1.623 m² (zuzüglich 174 m² zulässige Terrasse) und der geplanten teilversie-
gelten Verkehrsfläche (725 m²) eine Neuversiegelung von 560 m² Grünfläche und eine Neu-
Teilversiegelung von 481 m² vorbelasteter Fläche sowie 244 m² Grünfläche. Durch die proaktive, be-
reits umgesetzte Realisierung der Ausgleichsmaßnahmen A1-A5 wurden die Umweltbelastungen fak-
tisch ausgeglichen ausgeglichen. Diese Ausgleichsflächen sowie die im Plangebiet liegenden beson-
ders geschützten Biotope nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 15 ThürNatG sind dauerhaft zu erhalten und 
daher als Flächen mit Bindungen für Bepflanzungen und für die Erhaltung von Bäumen, Sträuchern 
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewässern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) festgesetzt.  
 
Es ist davon auszugehen, dass keine erheblichen Beeinträchtigungen des Naturhaushaltes zu-
rückbleiben und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt bzw. neu gestaltet ist. So-
mit sind die durch den Bebauungsplan zu erwartende Eingriff im Sinne des § 15 Abs. 2 BNatSchG be-
reits kompensiert.  
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13.  GRÜNORDNUNGSPLAN 
 
13.1 Einleitung 
 
Die Eingriffsregelung schreibt eine Planungsabfolge vor. Demnach ist zunächst zu prüfen, ob ein Ein-
griff in Natur und Landschaft vermieden oder vermindert werden kann. Je nach Art und Umfang des 
Eingriffes erfolgen die Prüfung der Ausgleich- oder Ersetzbarkeit sowie die Entwicklung bzw. Festset-
zungen von Maßnahmen zur Kompensation. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist in Verbin-
dung mit § 18 BNatSchG im § 1a BauGB (Ergänzende Vorschriften zum Umweltschutz) integriert.  
 
Die Ermittlung der Beeinträchtigungen und damit des Eingriffs erfolgt schutzgut- und einzelfallbezogen 
(Grundlage ist das Bilanzierungsmodell für die Eingriffsregelung in Thüringen in Verbindung mit der 
Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thüringens). Eine verbale Beschreibung des Bestandes und 
des Eingriffs auf die einzelnen Schutzgüter ist dem Umweltbericht zu entnehmen. 
 
 
13.2 Flächenbilanz 
 
Bruttobauland 
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Fläche von ca. 12.154 m² und stellt zugleich 
den Umfang des Bruttobaulandes dar.  
 
Innerhalb des Brutto-Baulandes bestehen folgende Teilflächen: 

 Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung (725 m²) 
 Wasserflächen (809 m²) 
 Grünflächen Zweckbestimmung Tiergehege (1.294 m²) 
 Sonstige Grünflächen (4.334 m²) 
 Versorgungsflächen (41 m²) 
 Sondergebietsflächen (= Netto-Bauland = 4.951 m² ) 

 
Ein Teil der sonstigen Grünflächen bzw. Wasserflächen wird als Umgrenzung von Flächen mit Bin-
dungen für Bepflanzungen und für die Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzun-
gen sowie von Gewässern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) festgesetzt. Diese Flächen enthalten auch 
überwiegend die im Plangebiet befindlichen Anteile der vom Vorhabenträger ursprünglich durchge-
führten proaktiven Ausgleichsmaßnahmen. 
 
 
Nettobauland 
Das Nettobauland umfasst die als Sondergebiet Freizeit und Erholung mit der Zweckbestimmung 
„Pfadfinderranch“. 
 
Überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksfläche  
Innerhalb des Nettobaulandes wurde eine Grundfläche von 1.623 m² festgesetzt, die sämtliche zu be-
bauende Flächen (innerhalb der Baufelder und Stellplatzflächen) enthält. Eine Überschreitung wird auf 
174 m² für eine Terrasse (im Bestand vorhanden) zugelassen. In der nicht überbaubaren Fläche sind 
zudem eine Feuerstelle, Wege, Aufenthaltsbereiche und Spielflächen zulässig. 
 
 
13.3 Ermittlung des Kompensationsbedarfs 
 
Die nachfolgenden Ausführungen dienen zur detaillierten Abarbeitung der nach §15 BNatSchG erfor-
derlichen Inhalte zur Eingriffsregelung. 
 
Die Ermittlung des erforderlichen Kompensationsumfanges erfolgt über die Auflistung und Bewertung 
des Bestandes im Vergleich zur Planung im Bebauungsplan. Da der überwiegende Teil der Flächen 
lediglich im Bestand gesichert wird, und sich dort keine bewertbare Änderung ergibt, werden in nach-
folgender Bilanzierung lediglich die Bereiche berechnet, die eine Überplanung durch Baufelder und 
Verkehrsflächen erfahren. 
 
Dabei wird ermittelt, ob und in welchem Umfang eine Kompensation erforderlich wird. Diese wird dann 
den bereits durchgeführten proaktiven Ausgleichsmaßnahmen gegenübergestellt.  
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Die Bilanzierung (Methodik, Wertstufen) wurde nach dem derzeitig gültigen Bilanzierungsmodell („Die 
Eingriffsregelung in Thüringen - Bilanzierungsmodell“ des Thüringer Ministerium für Landwirtschaft, 
Naturschutz und Umwelt, TMLNU 2005) auf Grundlage der „Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen 
Thüringens“ des Thüringer Ministeriums für Landwirtschaft, Naturschutz und Umwelt (1999) erarbeitet. 
 
Tabelle 2: Bestand, Ermittlung des Bestandswertes überplanter Teilflächen (Stand 2022) 

 

Kürzel Eingriffsfläche/  
beanspruchte Biotope 

Bemerkung/ Lage 
 

Größe  
in m² 

Wert-
stufe 

Wert-
einheiten  

9159 
Flächen mit besonderer bau-
licher Prägung (Pfadfinder-
ranch) 

Versiegelung Bestand: Hütten 
, Terassen, Treppen 1.226 0 0 

9214 Wirtschaftsweg, unversiegelt Vorhandene Zufahrt im Be-
stand (gering befestigter Weg) 390 10 3.900 

9215 Parkplatz Stellflächen, Bestand (gering 
befestigt) 91 10 910 

9216 Wirtschaftsweg, versiegelt Einfahrtsbereich (stark befes-
tigt, versiegelt) 11 0 0 

9399 
Sonstige Grün- bzw. Freizeit-
fläche (Grünanlage Pfadfin-
derranch) 

Intensiv gepflegte Grünfläche 
804 20 16.080 

 Summen 2.522   20.890 
 
Die vorstehende Ermittlung des Bestandswertes nach der o.g. Methodik hat ein Flächenäquivalent 
von 20.890 Werteinheiten ergeben. 
 
Tabelle 3: Planung, Ermittlung des Planungswertes  

 

Kürzel Planung Biotop Bemerkung/ Lage 
 

Größe  
in m² 

Wert-
stufe 

Wert-
einheiten  

 
-> Verkehrsfläche 

9200 Verkehrsflächen Verkehrsflächen besonderer 
zweckbestimmung (Zufahrt) 725 3 2.175 

-> Überbaubare Grundfläche 1.623 m² (versiegelte Fläche) 

9159 
Flächen mit besonderer 
baulicher Prägung (Pfadfin-
derranch) 

bebaute und versiegelte  
Flächen 1.623 0 0 

-> Zulässige Überschreitung der überbaubaren Fläche -> 174 m² 

9159 
Flächen mit besonderer 
baulicher Prägung (Pfadfin-
derranch) 

Vorhandene Terrasse 174 0 0 

 Summen 2.522   2.175 
 
Die vorstehende Ermittlung des Planungswertes, nach der o.g. Methodik hat ein Flächenäquivalent 
von 2.175 Werteinheiten ergeben.  
 
Aus der Gegenüberstellung des Planungswertes mit dem Bestandwert ergibt sich ein Bilanzwert von  
-18.715 Werteinheiten (Flächenäquivalent), Ausgleichsmaßnahmen sind erforderlich.  
 
Als Ausgleich für die Neuversiegelung und den Grünflächenverlust wurden vom Vorhabneträger pro-
aktive Kompensationsmaßnahmen im Geltungsbereich sowie auf kleineren Teilflächen auch außer-
halb dessen umgesetzt. Die jeweiligen Kompensationsflächen werden nachfolgend bilanziert. 
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Tabelle 4: Bestand, Ermittlung des Bestandswertes der Maßnahmen A1 bis A5 (Ausgangszu-
stand vor Herstellung der Ausgleichsflächen) 

 

Kürzel Eingriffsfläche/  
beanspruchte Biotope 

Bemerkung/ Lage 
 

Größe  
in m² 

Wert-
stufe 

Wert-
einheiten  

Bestandsfläche Maßnahme A1 Obstwiese Pfadfinderranch 

4223 Mesophiles Grünland, frisch 
bis mäßig feucht 

Grünlandflächen innerhalb 
Geltungsbereich 

340 30 10.200 

Bestandsfläche Maßnahme A2 Gewässerbiotop Pfadfinderranch 

4223 Mesophiles Grünland, frisch 
bis mäßig feucht 

Ehemalige Grünlandflächen 
innerhalb Geltungsbereich 

519 30 15.570 

Bestandsfläche Maßnahme A3 Bauchbegleitende Gehölze Schilfwasser 
7203-
101 

Kulturbestimmter Fichtenwald Ehemalige Fichtenwälder am 
Bachufer  

350 20 7.000 

Bestandsfläche Maßnahme A4 Baumpflanzungen Pfadfinderranch 

9399 
Sonstige Grün- bzw. Freizeit-
fläche (Grünanlage Pfadfin-
derranch) 

Intensiv gepflegte Grünflächen 
des Plangebietes 

210 20 4.200 

Bestandsfläche Maßnahme A5 Hainbuchenhecke extern 

4223 Mesophiles Grünland, frisch 
bis mäßig feucht 

Grünlandflächen außerhalb 
Geltungsbereich 

50 30 1.500 

 Summen 1.469   38.470 
 
Die vorstehende Ermittlung des Bestandswertes nach der o.g. Methodik hat ein Flächenäquivalent 
von 38.470 Werteinheiten ergeben. 
 
 
Tabelle 5: Planung, Ermittlung des Planungswertes der Maßnahmen A1 bis A5 (Planzustand in 
30 Jahren) 

 

Kürzel Planung Biotop Bemerkung/ Lage 
 

Größe  
in m² 

Wert-
stufe 

Wert-
einheiten  

Umgesetzte Maßnahme A1 Obstwiese Pfadfinderranch 
4223 / 
6430 

Mesophiles Grünland, frisch 
bis mäßig feucht, mit Obst-
bäumen 

Extensiv Grünland mit Obst-
bäumen 

340 40 13.600 

Umgesetzte Maßnahme A2 Gewässerbiotop Pfadfinderranch 
2511 Kleines Standgewässer, 

strukturreich 
2500 Standgewässer (Feuer-
löschreservoir) incl. Ufer 
 

519 40 20.760 

Umgesetzte Maßnahme A3 Bauchbegleitende Gehölze Schilfwasser 
4713 / 
6224 

Geschlossene, hochwüchsi-
ge Ruderalflur mit Laubge-
büschen frischer Standorte 
(Waldrandbereich) 

Gebüschzone am Bachhang 
des Schilfwassers 
 

350 40 14.000 

Umgesetzte Maßnahme A4 Baumpflanzungen Pfadfinderranch 
6410 Laubbaum 7 Einzelbäume mit 6m Pland-

urchmesser (rund 30 m² je 
Baum) (Linde, Buche, Eiche, 
Kastanie, etc.) (Baum-Nr. 1-7, 
siehe Kapitel 13.4) 

210 35 7.350 

Umgesetzte Maßnahme A5 Hainbuchenhecke extern 
6120 Feldhecke, überwiegend 

Bäume 
Hainbuchenhecke am östlich 
gelegenen Waldweg 

50 35 1.750 

 Summen 1.469   57.460 
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Die vorstehende Ermittlung des Planungswertes nach der o.g. Methodik hat ein Flächenäquivalent 
von 57.460 Werteinheiten ergeben.  
 
Aus der Gegenüberstellung des Planungswertes mit dem Bestandwert ergibt sich eine Aufwertung 
von +18.990 Werteinheiten (Flächenäquivalent). Aus der Gegenüberstellung des Eingriffs-
Wertdefizites von -18.715 mit dem Aufwertungspotenzial der Maßnahmenflächen A1 bis A5 ergibt sich 
ein derzeitiger Gesamt-Bilanzwert von +275 Werteinheiten (Flächenäquivalent), zusätzliche Aus-
gleichsmaßnahmen sind somit nicht erforderlich.  
 
 
13.4 Baumbestand (Erhalt) 
 
Sämtliche im Plangebiet befindliche und festgesetzte Bäume sind dauerhaft zu erhalten. 
 
Tabelle 6: Baumtabelle gemäß Vermessung 
Baum-Nr. Stammdurchmesser Kronendurchmesse Baumart 
1 0,1 m 2,0 m Blutbuche 
2 0,1 m 2,0 m Eiche 
3 0,1 m 2,0 m Winterlinde 
4 0,1 m 2,0 m Winterlinde 
5 0,1 m 2,0 m Winterlinde 
6 0,1 m 2,0 m Blutbuche 
7 0,1 m 2,0 m Walnuss 
8 0,1 m 2,0 m Magnolie 
9 0,1 m 2,0 m Ginko 
10 0,1 m 2,0 m Ahorn 
11 0,1 m 2,0 m Ahorn 
12 0,1 m 2,0 m Weide 
13 0,1 m 2,0 m Weide 
14 0,1 m 2,0 m Erle 
15 0,1 m 2,0 m Erle 
16 0,1 m 2,0 m Erle 
17 0,1 m 2,0 m Erle 
18 0,1 m 2,0 m Erle 
19 0,1 m 2,0 m Erle 
20 0,1 m 2,0 m Erle 
21 0,1 m 2,0 m Erle 
22 0,1 m 2,0 m Erle 
23 0,1 m 2,0 m Kirsche 
24 0,1 m 2,0 m Fichte 
25 0,1 m 2,0 m Fichte 
26 0,4 m 8,0 m Ahorn 
27 0,4 m 8,0 m Ahorn 
28 0,4 m 8,0 m Ahorn 
29 0,4 m 8,0 m Ahorn 
30 0,4 m 8,0 m Ahorn 
31 0,4 m 8,0 m Ahorn 
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Baum-Nr. Stammdurchmesser Kronendurchmesse Baumart 
32 0,4 m 8,0 m Ahorn 
33 0,4 m 8,0 m Ahorn 
34 0,4 m 8,0 m Fichte  
35 0,4 m 8,0 m Birke 
36 0,2 m 4,0 m Ahorn 
37 0,2 m 4,0 m Ahorn 
38 0,2 m 4,0 m Wilde Traubenkirsche 
39 0,2 m 4,0 m Wilde Traubenkirsche 
40 0,2 m 4,0 m Wilde Traubenkirsche 
41 0,2 m 4,0 m Wilde Traubenkirsche 
42 0,2 m 4,0 m Ahorn 
43 0,2 m 4,0 m Ahorn 
44 0,2 m 4,0 m Wilde Traubenkirsche 
45 0,2 m 4,0 m Ahorn 
46 0,2 m 4,0 m Ahorn 
47 0,2 m 4,0 m Ahorn 
48 0,2 m 4,0 m Wilde Traubenkirsche 
49 0,2 m 4,0 m Ahorn 
50 0,2 m 4,0 m Ahorn 
51 0,2 m 4,0 m Ahorn 
52 0,2 m 4,0 m Weide 
53 0,2 m 4,0 m Weide 
54 0,2 m 4,0 m Ahorn 
55 0,2 m 4,0 m Ahorn 
56 0,2 m 4,0 m Ahorn 
57 0,2 m 4,0 m Eiche 
58 0,2 m 4,0 m Buche 
59 0,2 m 4,0 m Fichte 
60 0,2 m 4,0 m Mammutbaum 
61 0,2 m 4,0 m Ahorn 
62 0,2 m 4,0 m Fichte 
63 0,2 m 4,0 m Ahorn 
64 0,2 m 4,0 m Ahorn 
65 0,2 m 4,0 m Ahorn 
66 0,2 m 4,0 m Ahorn 
67 0,2 m 4,0 m Ahorn 
68 0,2 m 4,0 m Ahorn 
69 0,2 m 4,0 m Fichte 
70 0,1 m 1,0 m Kastanie 
 
 
13.5 Grünordnerische Festsetzungen (Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen 
 Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB) 
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Verkehrs- und Stellplatzflächen 
Die Flächen für Stellplätze und Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung sind mit 
wasserdurchlässigen Materialien zu realisieren. 
 
Ausgleichsmaßnahme A1: Erhalt und Pflege der Obstwiese (340 m²) 
Die bereits realisierte Ausgleichsmaßnahme (Extensivgrünland mit 7 Stück Obstbaumpflanzungen) ist 
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Abgängige Bäume sind spätestens 1 Jahr nach deren Abster-
ben artgleich (Obstbäume) zu ersetzen. 
 
Ausgleichsmaßnahme A2: Erhalt und Pflege vorhandener Stillgewässer (519 m²) 
Die bereits realisierte Ausgleichsmaßnahme (Teichbiotop) ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. 
 
Ausgleichsmaßnahme A3: Erhalt und Pflege naturnaher Gewässerufer mit Laubgehölzen  (350 m²) 
Die bereits realisierte Ausgleichsmaßnahme (Umwandlung Nadelholzforst in Waldrand mit Gebüschen 
und Ruderalfluren) ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. 
 
Ausgleichsmaßnahme A4: Erhalt und Pflege gepflanzter Zukunftsbäume (7 Stück) 
Die bereits realisierten Ausgleichsmaßnahmen (angepflanzte Bäume sind dauerhaft zu erhalten und 
zu pflegen. 
 
Gestaltungsmaßnahme: Gestaltung der nicht überbaubaren Fläche 
Die nicht überbaubaren Flächen sind, sofern sie nicht durch Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 und Abs. 
2 BauNVO, die Ausgleichsmaßnahmen A 1 bis A 2 oder durch Anlagen gem. Pkt. 3.2 der textlichen 
Festsetzung belegt sind, als Grünfläche zu erhalten. Pflanzungen mit Stauden und / oder Gehölzen 
sind zulässig. 
 
13.6 Begründung der grünordnerischen Festsetzungen 
 
Die grünordnerischen Festsetzungen dienen zur dauerhaften Sicherung von Grünstrukturen im Plan-
gebiet, zu Gliederung der Grünflächen, zur Aufwertung des Ortsbildes und nicht zuletzt zur Kompen-
sation von Eingriffen in den Grünflächenbestand. 
 
 
13.7 Externe Kompensationsmaßnahmen 
 
Ausgleichsmaßnahme A5: Erhalt und Pflege gepflanzter Hainbuchenhecke (50 m²) 
Die bereits realisierten Ausgleichsmaßnahme auf Flurstück 617 in der Flur 3 der Gemarkung Fried-
richroda (angepflanzte Hainbuchenhecke) ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. 
 

  
Abbildung 2: Lage der Maßnahme E5 (Hainbuchenhecke) unmittelabr östlich des Plangebietes. Quelle Luftbild: 
Geoproxy Thüringen, GDI 2022 - unmaßstäblich.  

A5 
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13.7 Weitere grünordnerische Maßnahmen, Hinweise 
 
Schutzmaßnahme: Erhalt von Bäumen 
Die in der Planzeichnung dargestellten Bestandsgehölze sind zu erhalten und dauerhaft während der 
Bauarbeiten gemäß den einschlägigen Richtlinien vor einem Eingriff zu schützen.  
 
Hinweise zum Artenschutz 
 
Bauzeitenregelung/ Gebäudekontrolle 
Vor Baubeginn an Gebäuden ist zu prüfen, ob artenschutzrelevante Tier- und Pflanzenarten beein-
trächtigt, gestört oder getötet werden könnten. Wenn Arten beeinträchtigt werden, ist eine vertiefende 
Prüfung der Verbotstatbestände durch einen Sachkundigen durchzuführen und die UNB zu informie-
ren. Gebäude sind nur nach vorheriger Kontrolle durch einen Artexperten und (nur bei Vorhandensein 
von planungsrelevanten Vogel und/oder Fledermausarten) nur außerhalb der Brutzeit der Vögel bzw. 
außerhalb der Aktivitätszeit der Fledermäuse (Oktober bis Februar) abgerissen werden.  Werden ge-
bäudebrütender Vogelarten und/oder planungsrelevante Fledermausarten festgestellt, sind vor der 
Beseitigung der festgestellten Quartiere entsprechende Ersatzquartiere bzw. Ersatzniststätten unter 
Abstimmung eines Fachexperten mit der Unteren Naturschutzbehörde im Gelände des Plangebietes 
anzubringen/herzustellen. 
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14. QUELLENVERZEICHNIS  
 
Gesetze, Richtlinien, Erlasse 

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBl. I S. 
3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBl. I S. 674) geändert worden 
ist 

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

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBl. I S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des 
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBl. I S. 1802) geändert worden ist 

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBl. I S. 2542), das zu-
letzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBl. I S. 3908) geändert worden ist 

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. März 1998 (BGBl. I S. 502), das zuletzt durch 
Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBl. I S. 306) geändert worden ist" 

Gesetz zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Geräu-
sche, Erschütterungen und ähnliche Vorgänge (Bundes-Immissionsschutzgesetz – BImSchG) 
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBl. I S. 1274; 2021 I S. 123), das zuletzt 
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. September 2021 (BGBl. I S. 4458) geändert worden ist" 

Thüringer Bauordnung (ThürBO) in der Fassung vom 13.03.2014 (GVBI. S. 49), zuletzt geändert 
durch Gesetz vom 23. November 2020 (GVBl. S. 561) 

Thüringer Gesetz zur Ausführung des Bundesnaturschutzgesetzes und zur weiteren landes-
rechtlichen Regelung des Naturschutzes und der Landschaftspflege (Thüringer Naturschutz-
gesetz -ThürNatG-) vom 30.07.2019 (GVBl. 2019, 323), zuletzt geändert durch Artikel 1a des Geset-
zes vom 30. Juli 2019 (GVBl. S. 323, 340) 

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

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

FNP - Flächennutzungsplan der Stadt Friedrichroda vom, Stand 1. Änderung des FNP aus dem Jahr 
2014 
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gelung in Thüringen. Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thüringens. 
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lung in Thüringen, Bilanzierungsmodell (Bilanzierungsmodell Thüringen). 
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Internetrecherche 

Geodatenserver Thüringen (GDi-TH 2022):  
http://www.geoproxy.geoportal-th.de/geoclient/start_geoproxy.jsp 

THÜRINGER LANDESAMT FÜR UMWELT, BERGBAU UND NATURSCHUTZ (TLUBN 2022): Umwelt regional. 
https://umweltinfo.thueringen.de/umweltregional/ 

THÜRINGER LANDESAMT FÜR UMWELT, BERGBAU UND NATURSCHUTZ (TLUBN 2022): Kartendienste des 
TLUBN. Kartendienste „Naturschutz“ sowie „Geologie und Bodenkunde“ 
https://tlubn.thueringen.de/kartendienst 
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