STADT OHRDRUF

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
»1ouristik-Informations-Café Thuringer Wald“ der Stadt Ohrdruf

Teil 1
Begriindung

Entwurf

Planu ngsgruppe 91 Ingenieurgesellschaft

Landschaftsarchitekten - Stadtplaner - Architekten
Jagerstralle 7 - 99867 Gotha

Gotha, im Marz 2024



Stadt Ohrdruf
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,, Touristik-Informations-Café Thiiringer Wald“ der Stadt Ohrdruf

Begriindung Marz 2024

Verfahrenstrager:
STADT OHRDRUF
Marktplatz 1

99885 Ohrdruf

Vorhabentrager:

ETG Douglas & Ludwig
Am Haig 6

97789 Oberleichtersbach

Planverfasser:

Planungsgruppe 91 Ingenieurgesellschaft

Landschaftsarchitekten - Stadtplaner - Architekten
Jagerstralle 7 - 99867 Gotha

Fon: 03621 - 29 159
info@planungsgruppe91.de

Foto Titelblatt: Planungsgruppe 91

Hinweis:

Im vorliegenden Text wird aus Griinden der besseren Lesbarkeit das generische Maskulinum verwendet.
Weibliche und diverse Geschlechteridentitaten sind hier ausdriicklich mitgemeint, soweit es fur die Aussage
erforderlich ist.

PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN - STADTPLANER - ARCHITEKTEN 2



mailto:info@planungsgruppe91.de

Stadt Ohrdruf
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,, Touristik-Informations-Café Thiiringer Wald“ der Stadt Ohrdruf

Begriindung Marz 2024

INHALTSVERZEICHNIS

Vorbemerkung 5
1. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes 6
1.1 Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes 6
1.2 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes 9
2. Lage und raumlicher Geltungsbereich 9
3. Rechtsverhaltnisse / Rechtsgrundlagen 12
4. Bodenordnende MaRnahmen 13
5. Planverfahren 13
5.1 Beteiligung der Offentlichkeit 14

5.2 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

sowie der Nachbargemeinden 14
6. Ubergeordnete Planungen 18
6.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP 2025) 18

6.1.1 Erster Entwurf zur Anderung des Landesentwicklungsprogramms Thiiringen 20
6.2 Regionalplan Mittelthtringen (RP-MT 2011) 20

6.2.1 Regionalplan Mittelthtringen (1. Entwurf RP-MT 2019) 22
6.3 Flachennutzungsplan (FNP) 24
6.4 Landschaftsplan (LP) 25
6.5  Schutzgebiete 25
7. PLANUNG 27
7.1 Stadtebauliche Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes 27

PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN - STADTPLANER - ARCHITEKTEN 3




Stadt Ohrdruf
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,, Touristik-Informations-Café Thiiringer Wald“ der Stadt Ohrdruf

Begriindung Marz 2024
7.2  Allgemeine Ziele 27
7.3  Vorhabenbeschreibung 27
7.4  Artund MaR der baulichen Nutzung 28
7.4.1  Art der baulichen Nutzung 28
7.4.2  MaR der baulichen Nutzung 29
7.5 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache 31
7.6  Stellplatze 31
7.7 Erschlielung 31
7.7.1  Verkehr 31
7.7.2  Ver-und Entsorgung 32
7.8  Altlasten 33
7.9 Denkmalschutz 33

7.10 Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen

fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft 34
7.11  Darstellungen ohne Normcharakter 36
8. Griunordnung 36
9. Flachenbilanz 38
10. Kosten 39
Hinweis 39
Verfahrensvermerke 39

PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN - STADTPLANER - ARCHITEKTEN 4




Stadt Ohrdruf
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,, Touristik-Informations-Café Thiiringer Wald“ der Stadt Ohrdruf

Begriindung Marz 2024

VORBEMERKUNG

Ohrdruf ist eine historisch gewachsene Stadt am FulRe des Thuringer Waldes.

Durch Eingemeindungen vergrof3erte sich das Stadtgebiet im Jahr 2019 um die Gemeinden
Crawinkel, Grafenhain und Wolfis. Zugleich ist Ohrdruf ,Erflllende Gemeinde* fur die
Nachbargemeinde Luisenthal.

Die Stadt mit ca. 9.613 Einwohnern (Stand Dezember 2022) bietet alle Einrichtungen der
Grundversorgung und zahlreiche Kultur- und Sehenswirdigkeiten, die auch Gberregional
bedeutsam sind. Hervorzuheben ist in diesem Zusammenhang das im 16. Jahrhundert
errichtete Renaissanceschloss Ehrenstein.

Nach der politischen Wende entstand ein Gewerbegebiet, das heute die grofiten Arbeitgeber
der Stadt versammelt. Die ansassigen Firmen bieten vielen Einwohnern ortsnahe

Arbeitsplatzmoglichkeiten.

Die Stadt Ohrdruf besitzt ein groRes Potenzial in Bezug auf touristische Nutzungs- und
Ausbaumaoglichkeiten.

Der Raum um Ohrdruf ist eine traditionelle Erholungs- und Tourismusdestination des
Thiringer Waldes. Die Gemeinde Luisenthal ist bereits seit 1880 ausgepragter
Fremdenverkehrsort. Im gesamten Gebiet gibt es eine Vielzahl von
Ubernachtungsmdglichkeiten und ein gut ausgebautes Wander- und Radwegenetz, wobei
die touristischen Schwerpunkte in Ohrdruf (Tobiashammer, Renaissanceschloss) und
Luisenthal (K&ferburg, Museum Stutzhaus, Ohratalsperre) liegen. Die vorliegende Planung
unterstitzt die Entwicklung des historisch gewachsenen Tourismus, ohne neue Flachen in
Anspruch nehmen zu missen.

Raumlich betrachtet befindet sich das Plangebiet nicht nur durch die unmittelbare Anbindung
an die Bundesstralle 88 sowie das Rad- und Wanderwegenetz in einer sehr glinstigen
Position. Fur das als ,Informationspavillon Naturpark Thiaringer Wald® im Jahr 1999 durch die
Stadt Ohrdruf errichtete Gebaude wurde mit Datum vom 29.01.1999 durch das Landratsamt
Gotha (Az.: 98017488) die Baugenehmigung erteilt. Das Gebaude ist bereits erschlossen
und wurde bis zur pandemiebedingten Schlielfung im Mai 2020 als ,Informationspavillon
Naturpark Thuringer Wald“ genutzt. Der als eines von 14 Naturpark-Informationszentren

direkt an der Naturpark-Route gelegene Standort befindet sich am Startpunkt einiger
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Wanderrouten in den Thiringer Wald und liegt zentral zwischen Ohrdruf, Grafenhain, Wolfis
und Luisenthal. Die Lage im AuRRenbereich und die gute Erreichbarkeit von der
Bundesstral3e 88 stellt hierbei ebenso einen Vorteil dar, da durch die raumliche Distanz
keine Nutzungskonflikte zu den angrenzenden Siedlungsflachen zu erwarten sind. Mit der
Reaktivierung und Erweiterung des Gebaudes des ehemaligen ,Informationspavillons
Naturpark Tharinger Wald“ als Touristik-Informations-Café kénnen die touristischen
Nutzungsmoglichkeiten der Region und dariiber hinaus geférdert und Wanderern,
Radfahrern und Gasten mit PKW, Motorrad oder Wohnmobil ein optimaler Rast- und
Informationspunkt flr das touristische Erkunden der gesamten Region geboten werden (mit
einbezogen werden kdnnen die Kur- und Erholungsorte Oberhof, Bad Tabarz, Tambach-
Dietharz und Friedrichroda im Thiringer Wald).

Unmittelbar nordwestlich grenzen an das Plangebiet zwei Gber den Anlieferungsbereich
erschlossene Stellplatze mit Elektroladesaulen an. Somit kann der Aufenthalt im Café auch
fur das Aufladen von Kfz genutzt werden. Erganzend ist die Errichtung von Ladesaulen flr
Elektro-Fahrrader im Zuge der Sanierung und Erweiterung des Gebaudes geplant.

Es ist das Ziel der Stadt Ohrdruf, im , Touristik-Informations-Café Thiringer Wald* vielseitige
Informationen Uber touristische Ziele, Wander- und Radwege, Ubernachtungsmdglichkeiten,
Ausflugsgaststatten u.a. anzubieten.

Wirde die Planung nicht umgesetzt, wiirde das Gebaude zukinftig leer stehen und die
Entwicklung eines stadtebaulichen Missstandes in exponierter Lage an der Bundesstralie 88

drohen. In dem geplanten Café kdnnen zudem Arbeitsplatze geschaffen werden.

1. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
11 Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Planungsanlass fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die
Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen fir die Verwirklichung des Vorhabens zur
Erweiterung und Sanierung des Bestandsgebaudes des ehemaligen ,Informationspavillons
Naturpark Thuringer Wald“ zum , Touristik-Informations-Café Thiringer Wald“ und somit der

Beseitigung des seit Mai 2020 bestehenden Leerstandes. dem Ausbau der touristischen
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Nutzungsmoglichkeiten am Standort an der Bundesstralie 88 in Ohrdruf. Die Planaufstellung
dient der Wiedernutzbarmachung des Gebaudes und Attraktivitatssteigerung des Gebaudes
als touristischer Informationspunkt. Planungsziel ist dariber hinaus die Beseitigung eines
sich aufgrund des Leerstands entwickelnden stadtebaulichen Missstands, auch im Hinblick
auf eine stadtebaulich und landschaftsraumlich vertragliche Einbindung des Plangebietes als

»10or zum Tharinger Wald®.

Da sich das Plangebiet im planungsrechtlichen Aul3enbereich befindet, ist die Aufstellung
einer kommunalen Bauleitplanung erforderlich. Der in Aufstellung befindliche
vorhabenbezogene Bebauungsplan nach § 8 Baugesetzbuch (BauGB) mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan nach § 12 BauGB schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir

die Verwirklichung des Vorhabens und dient der geordneten Entwicklung des Gebietes.

Der Aufstellungsbeschluss gemaf 1 Abs. 3 BauGB und § 2 Abs. 1 BauGB mit der Beschluss
Nr. 559/2023 zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir das ,, Touristik-Informations-Café
Tharinger Wald* der Stadt Ohrdruf, zur Sanierung und Erweiterung des Gebaudebestandes,
erfolgte am 28.06.2023.

Das Plangebiet befindet sich in einer infrastrukturell integrierten Lage mit Anbindung an die
in der Suhler Stralte bestehende Versorgungsinfrastruktur.

Durch die Nutzung der bereits als ErschlieBungsstralle ausgebauten Suhler Stralle erfolgt
eine effiziente Ausnutzung vorhandener Infrastruktur zur Anbindung des Plangebietes an das

ortliche Verkehrsnetz.

Im Hinblick auf die Belange des Umwelt- und Naturschutzes ist es das Ziel des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, negative Auswirkungen des Vorhabens zu
begrenzen und durch griinordnerische MalRnahmen eine landschafts- und
umgebungsvertragliche Einbindung des Vorhabens zu gewahrleisten. Dies wird durch die
Festsetzung von Pflanzgeboten sowie Festsetzungen zur Minimierung von

Flachenversiegelungen erreicht.

Gemal § 2 Abs. 4 des BauGB erfordert die Aufstellung, Anderung oder Erganzung von
Bauleitplanen prinzipiell die Durchflihrung einer Umweltprifung und die Erstellung eines

Umweltberichts. Im Rahmen der Umweltprifung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB sind
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die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Bauleitplans zu ermitteln und im
Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Gemaf § 2a BauGB bildet der
Umweltbericht einen gesonderten Teil in der Begrindung, dessen erforderlicher
Mindestinhalt in der Anlage 1 zum BauGB vorgegeben ist. Der Umweltbericht bildet die
Grundlage fiir die Beteiligung der Offentlichkeit und fiir die sachgerechte Abwagung der
Umweltbelange durch die Gemeinde.

Abb. 1: Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte mit Gebdude-Altbestand und mit Kennzeichnung der
rdumlichen Lage des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

(Quelle: Geoportal Thiiringen)
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1.2 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes werden sein:

- Verhinderung der Entwicklung eines durch den jahrelangen Leerstand
herausbildenden stadtebaulichen Missstands in exponierter Lage durch Sanierung
und Nachnutzung des Gebaudebestandes.

- Umnutzung von Grunland zu Parkstellflachen und Terrasse als
Nebenfunktionsflachen des , Touristik-Informations-Cafés”.

- Minimierung der Inanspruchnahme von Flachen flr bauliche Nutzungen durch
Nachnutzung des Bestandsgebaudes und Nutzung vorhandener Infrastruktur.

- Verbesserung der touristischen Infrastruktur.

2. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Vorhabengebiet liegt am stidwestlichen Ortsrand von Ohrdruf, zwischen der Ortslage
und dem Vorland des Thuringer Waldes. Unmittelbar 6stlich des Plangebietes verlauft die
Bundesstralle 88.

Gepragt ist das suidwestlich der angrenzenden Siedlungsflache von Ohrdruf gelegene
Plangebiet von den umgebenden landwirtschaftlichen Acker- und Griinlandflachen.

Das dstlich verlaufende FlieRgewéasser Ohra befindet sich in unmittelbarer Nahe zum
Planungsraum, berlhrt den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
jedoch nicht.

Das Plangebiet umfasst insgesamt ca. 4.717 m?, wobei der Geltungsbereich in der
Gemarkung Ohrdruf in der Flur 18 das Flurstick 3656/13 sowie zum Zwecke der Anbindung
an offentliche Verkehrsflachen Teilflachen der Flurstiicke 3656/8 und 3656/11 umfasst.
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Abb. 2: Luftbildausschnitt mit Kennzeichnung der réumlichen Lage des Geltungsbereichs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Quelle: Geoproxy Thiiringen, Geodatenserver der

Landes- und Kommunalverwaltung des Freistaates Thiiringen)

Raumlich wird das Gebiet wie folgt begrenzt:
- Im Norden durch den Bebauungsplan fur das Sondergebiet (SO) ,Aral-Tankstelle®.
- Im Osten durch die Suhler Strale, die an die Bundesstralde B 88 anbindet.
- Im Westen durch das im Eigentum der Stadt Ohrdruf befindliche, als Grunland
bewirtschaftete Flurstlick 3654 sowie sich daran anschlieRende Ackerflachen.
- Im Siden durch den Mullersweg und einen sudlich daran angrenzenden

Gewerbestandort.
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3. Rechtsverhaltnisse / Rechtsgrundlagen

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird den gesetzlichen

Bestimmungen entsprochen, die sich insbesondere aus § 1 BauGB ergeben.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird auf Grundlage des BauGB in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist, durchgefuhrt.

Rechtsgrundlagen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB),
- die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),
- die Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des

Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90).

Zu beachten sind daruber hinaus auf Bundes- und Landesebene geltende Fachgesetze und
Verordnungen, so u.a. das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), das Gesetz zum
Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz — BBodSchG), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), das
Thuringer Naturschutzgesetz (TharNatSchG), die Verordnung zum Schutz wild lebender
Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverordnung — BArtSchV) sowie die Bauordnung
des Landes Thuiringen (ThirBauO).

Fur das Gebiet der Stadt Ohrdruf liegt kein rechtswirksamer Flachennutzungsplan vor.
Der 5. Entwurf des Flachennutzungsplanes mit Stand Marz 2011 wurde vom Architektur- und

Planungsburo Seidel, Weimar, erarbeitet.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als vorzeitiger Bebauungsplan gemaf § 8 Abs.
4 BauGB aufgestellt. Gemal dem 5. Entwurf des Flachennutzungsplanes befindet sich das
Planvorhaben in einer gemischten Bauflache, welche derzeit durch eine ARAL-Tankstelle
und das als ,Informationspavillon Naturpark Tharinger Wald“ errichtete Gebaude mit

angrenzender TEAG-Mobil-Ladestation belegt ist. Eine weitere stadtebauliche Entwicklung in

den Auf3enbereich ist seitens der Stadt Ohrdruf an dieser Stelle nicht vorgesehen.
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Fur die Aufstellung als vorzeitiger Bebauungsplan gemal § 8 Abs: 4 BauGB liegen
dringende Grunde vor, da sich das Gebaude bei weiter andauerndem Leerstand zu einer
Bauruine entwickeln wirde. Das Plangebiet liegt innerhalb einer im 5. FNP-Entwurf
ausgewiesenen gemischten Bauflache.

Der Planstandort wird zudem auf der website des Naturparks Thuringer Wald weiterhin als
Informationspunkt ausgewiesen. Auch vor diesem Hintergrund ist fur die Stadt Ohrdruf eine

Wiederbelebung des Standorts von Bedeutung fir den Tourismus.

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird eine
Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt und ein Umweltbericht erstellt,

welcher einen gesonderten Teil der Begrundung bildet.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine UVP-pflichtigen Vorhaben
begrindet und es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH- oder

Vogelschutzgebieten vor.

Die im Rahmen der Planaufstellung anzuwendenden gesetzlichen Vorschriften tber die
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung dienen insbesondere der vollstandigen Ermittlung
und zutreffenden Bewertung der von der Planung berihrten Belange und der Information der
Offentlichkeit.

4. Bodenordnende MaRnahmen

Der Bebauungsplan bedarf keiner Umlegung und Neuordnung der Grundstlicke in einer fur

die zukunftige Nutzung zweckmafigen Lage, Form und Grof3e (§ 45 Abs. 1 BauGB).

5. Planverfahren

Der Stadtrat der Stadt Ohrdruf hat die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes fir das , Touristik-Informations-Café Thiringer Wald“ der Stadt Ohrdruf auf

der Grundlage eines durch den Eigentimer des in der Flur 18 der Gemarkung Ohrdruf
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gelegenen Flurstiicks 3656/13 eingereichten Antrags auf Einleitung des Planverfahrens
gemaR § 12 Abs. 2 BauGB zur Sanierung und Erweiterung des Gebaudebestandes des
ehemaligen ,Informationspavillons Naturpark Tharinger Wald“ auf dem in Kapitel 2 dieser
Begrundung aufgefuihrten Flurstlick gemaf § 2 Abs. 1 BauGB in seiner Sitzung am
28.06.2023 (Beschluss Nr. 559/2023) beschlossen.

51  Beteiligung der Offentlichkeit

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgte die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB vom 22.01.2024 bis 23.02.2024. Wahrend des

Auslegungszeitraumes wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

5.2 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie der

Nachbargemeinden

Die Unterrichtung der von der Planung bertihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange sowie der Nachbargemeinden gemal § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte im

Parallelverfahren.

Im Rahmen der Unterrichtung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB erhob das Thuringer
Landesverwaltungsamt in seiner Stellungnahme vom 22.02.2024 bzgl. der Beachtung des
Entwicklungsgebots gemaR § 8 Abs. 2 BauGB Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit
aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, welche ohne Zustimmung, Befreiung 0.a. in der
Abwagung nicht iberwunden werden kdnnen. In der Stellungnahme wird darauf
hingewiesen, dass die dringenden Grunde, welche eine Aufstellung als vorzeitiger
Bebauungsplan gemaR § 8 Abs. 4 BauGB rechtfertigen, in den Planunterlagen nicht
untersetzt seien. Die Behorde fordert eine Beschreibung der aktuellen
Entwicklungsvorstellungen fir den das Vorhaben umgebenden Bereich, die Darlegung

dringender Grunde flr die vorzeitige Planung sowie die baldige Weiterfiihrung der

Flachennutzungsplanung.

PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN - STADTPLANER - ARCHITEKTEN 13




Stadt Ohrdruf
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,, Touristik-Informations-Café Thiiringer Wald“ der Stadt Ohrdruf

Begriindung Marz 2024

Die Stadt Ohrdruf hat im Kapitel 3 dieser Begriindung die dringenden Griinde fur die
Erforderlichkeit der vorzeitigen Planung dargelegt. Der im Jahr 1999 von der Stadt Ohrdruf
errichtete ,Informationspavillon Tharinger Wald“ musste im Mai 2020 vor dem Hintergrund
der Corona-Pandemie geschlossen werden und steht seitdem leer. Das in Holzbauweise
errichtete Gebaude ist ohne Nutzung dem Verfall preisgegeben.

Die nunmehr geplante Wiedereréffnung mit Ergadnzung durch ein Café und dem Gebaude
zugeordnete Stellplatze ermdglicht den Fortbestand der Tourismus-Information mit einem
erweiterten, die Attraktivitat des Standorts steigernden Angebotes. Da es sich um die
Wiedernutzbarmachung eines bestehenden Gebaudes handelt und mit der Sanierung und
Erweiterung der Verfestigung eines stadtebaulichen Missstandes entgegengewirkt wird,
liegen aus Sicht der Stadt Ohrdruf dringende Griinde fir die Aufstellung eines vorzeitigen
Bebauungsplanes vor.

Der ,Informationspavillon Naturpark Thiringer Wald® wurde in den 1990er Jahren in
exponierter Lage an der Bundesstral3e 88 geplant, um fir den in Richtung Oberhof
flieRenden Verkehr an gut sichtbarer Stelle benachbart zu einer Tankstelle einen
Informationspunkt zu bieten und flr touristische Destinationen im Tharinger Wald zu werben.
Fur den im AufRenbereich gelegenen Planstandort, an welchem sich neben dem
leerstehenden Bestandsgebaude eine ARAL-Tankstelle und eine Ladestation der TEAG
befinden, bestehen seitens der Stadt Ohrdruf keine weiteren Planungsabsichten. Eine Uber
den Bestand und die vorliegende Planung hinausgehende stadtebauliche Entwicklung ist in

diesem Bereich nicht beabsichtigt.

Das Amt flr Wirtschaftsforderung und Kreisentwicklung des Landkreises Gotha beurteilt in
seiner Stellungnahme vom 23.02.2024 die vorliegende Planung aus touristischer Sicht
positiv. Die vorgesehene Entwicklung kénne eine zusatzliche Bereicherung der bisherigen
Angebote, u.a. des anliegenden Regionalwandernetzes und der in der Nahe verlaufenden
Radrouten, darstellen. Das geplante ,Touristik-Informations-Café Thuringer Wald“ sei eine
angemessene Nachnutzung fir das leerstehende Gebaude. Der Empfehlung der Behorde,
im Bereich der geplanten Fahrrad-Stellplatze eine E-Bike-Ladestation einzurichten, wird

gefolgt.

Seitens der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Gotha wird im Verfahren nach § 4
Abs. 1 BauGB die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 kritisch gesehen und die
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Festsetzung einer GRZ von 0,4 empfohlen. Dieser Anregung wurde bei der Aufstellung des

Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gefolgt.

Durch die Untere Wasserbehdrde werden erganzende Informationen zur Beseitigung des im
Bereich der versiegelten Flachen anfallenden Oberflachenwassers gefordert. Hierzu wurde
im Umweltbericht zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erldutert, dass
eine Versickerung der anfallenden Niederschlage in Verbindung mit ggf. vorgeschalteter
Regenriickhaltung erfolgen solle. Die Stadt Ohrdruf informiert, dass das aus der begriinten
Dachflache anfallende unbelastete Regenwasser mittels eines Mulden-Rigolen-Systems auf
der Grinflache verdunstet bzw. Uiber die begrinte Mulde und entsprechender Erdpassage
versickert wird und somit flr die Grundwasserneubildung zur Verfligung steht. Fir die
Parkflachen sind keine Entwasserungsanlagen vorgesehen. Die Fahrbereiche werden mit
Dachgefille zu den Stellplatzen ausgebildet, welche mit Okopflaster versehen werden. Das
anfallende Regenwasser versickert wie bisher an Ort und Stelle bzw. wird in die
umgebenden Grinflachen abgeleitet. Eine Detailplanung erfolgt im Zuge der
Genehmigungsplanung fiir das Bauvorhaben. Fir die Versickerung erfolgt in diesem Zuge

die Beantragung einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Das Thuringer Landesamt fur Landwirtschaft und Landlichen Raum (TLLLR) stimmt dem
Vorhaben zu, weist jedoch in seiner Stellungnahme vom 02.02.2024 auf die Lage des vom
Vorhaben betroffenen Flurstiicks in einem Grinlandfeldblock hin, welcher als Wiese im
Rahmen des KULAP22-Programms durch einen Landwirtschaftsbetrieb zur Futterversorgung
seiner Tiere 6kologisch bewirtschaftet werde. Die Stadt Ohrdruf informiert, dass die nicht von
der Stellplatzflache und deren Eingrinung in Anspruch genommenen Flachen des

Grinlandfeldblocks weiterhin in 0.g. Weise bewirtschaftet werden kénnen.

In seiner Stellungnahme vom 16.02.2024 informiert das Thuringer Landesamt fur Umwelt,
Bergbau und Naturschutz (TLUBN) zu den Belangen wasserrechtlicher
Zulassungsverfahren, Uberschwemmungsgebiete, dass das Vorhaben in einem
sogenannten Risikogebiet aulerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne von § 78 b
Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) am Gewasser Ohra liege. Bei der Ausweisung neuer
Baugebiete im Aulenbereich sowie bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung von
Bauleitplanen fur nach § 30 Abs. 1 und 2 oder nach § 34 des BauGB zu beurteilende
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Gebiete seien insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung

erheblicher Sachschaden in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bertcksichtigen.

Bauliche Anlagen sollen nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten
Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet oder wesentlich
erweitert werden, soweit eine solche Bauweise nach Art und Funktion der Anlage technisch
moglich ist; bei den Anforderungen an die Bauweise sollen auch die Lage des betroffenen

Grundstlicks und die Héhe des mdglichen Schadens angemessen berticksichtigt werden.

Die Stadt Ohrdruf informiert, dass es sich bei dem Vorhaben um ein Bestandsgebaude
handelt, welches geringfligig erweitert wird. Das Gebaude wird nicht zu Wohnzwecken
genutzt, sodass das Hochwasserrisiko hinsichtlich moglicher Personen- und Sachschaden

als tolerierbar erachtet wird.

Abb. 3:

Karte des TLUBN zum
Hochwasserrisiko im Bereich
Suhler Stral3e / Millersweg.
Das Planvorhaben befindet
sich an der Stelle, an welcher
in der Karte das Wort
»Verwaltung“ zu lesen ist.
Das Plangebiet befindet sich
in einem Risikogebiet fiir ein
200-jéhriges Hochwasser
(Quelle: Kartendienst des
TLUBN, 03.11.2022)
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Umweltschaden sind nicht zu erwarten, da im Plangebiet keine umweltgefahrdenden Stoffe
gelagert oder verwendet werden. Der flr Heizzwecke genutzte Gastank befindet sich seit
1999 in Betrieb, sodass die Gemeinde davon ausgeht, dass die Verursachung moglicher

Umweltschaden durch den Gastank im damaligen Genehmigungsverfahren gepruft wurde.

Zum Belang der Immissionstiberwachung weist das TLUBN auf die Einhaltung der
Orientierungswerte der DIN 18005-1 — Schallschutz im Stadtebau — hin. Die Stadt Ohrdruf
informiert, dass das Planvorhaben in Nachbarschaft zu einer Tankstelle auf der Westseite
der Bundesstralle 88 gelegen ist. Die nachstgelegene Wohnbebauung befindet sich an der
Ostseite der BundesstralRe 88 und wird durch das Vorhaben nicht berthrt.

Erganzend informiert die Stadt Ohrdruf, dass das , Touristik-Informations-Café*

ausschliefRlich wahrend der Tagzeit betrieben werden wird.

Zu den Belangen der Ingenieurgeologie / Baugrundbewertung informiert das TLUBN, dass
der Behorde im Plangebiet keine Subrosionsstrukturen bekannt seien. Im erweiterten Umfeld
seien nur vereinzelt Subrosionsstrukturen inventarisiert. Bei Baugrunduntersuchungen sollte
auf irregulare Quartarmachtigkeiten geachtet werden, Gber welche man Ruckschlisse auf

fossile, anthropogen verflillte Erdfalle ziehen kdnne.

Der Fachbereich Archaologische Denkmalpflege des Thiringischen Landesamtes flr
Denkmalpflege und Arch&ologie informiert in seiner Stellungnahme vom 05.02.2024, dass
aus der Umgebung des Plangebietes archaologische Fundstellen bekannt seien. Zum
Zwecke einer denkmalfachlichen Begleitung der Arbeiten seien die Termine zum Beginn der

Erdarbeiten der Behorde mindestens zwei Wochen im Voraus mitzuteilen.

6. Ubergeordnete Planungen
6.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP 2025)

Das Landesentwicklungsprogramm 2025 formuliert im Kapitel 2.1 zur Daseinsvorsorge
folgende Leitvorstellung: ,Die léndlich geprdgten Rdume sollen als eigensténdige Lebens-
und Wirtschaftsrdume gesichert und hinsichtlich ihrer endogenen Potenziale gestérkt

werden. lhre Attraktivitét als Natur-, Kultur- und Erholungsraum soll erhalten und qualitativ
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entwickelt werden. Stadte und Dérfer in den ldndlich geprdgten Rdumen sollen als attraktive
Wohn- und Arbeitsorte erhalten bleiben.“ (LEP 2025, S.18)

Als Hintergrund dieser Leitvorstellung fihrt das LEP 2025 unter anderem aus: ,Die l&ndlich
gepragten Raume in Thiiringen sind charakterisiert durch ihre Vielfalt an kleinteiligen
Siedlungsstrukturen, attraktiven Klein- und Mittelstadten, regionalen Besonderheiten,
nattrlichen und schutzwiirdigen Lebensrdumen, abwechslungsreichen
Kulturlandschaften, kulturellen Highlights, Freizeitangeboten, Unternehmensstrukturen
im wirtschaftlichen Bereich, wohnortnahe Erwerbsmdglichkeiten, hohem biirgerschaftlichen
Engagement in Vereinen, im sozialen Bereich und anderen ehrenamtlichen Tétigkeiten.
Diese Vielfalt ist eine Chance und ein Potenzial, das es in der kiinftigen Entwicklung des
landlich gepragten Raums zu bewahren sowie durch kreative Lésungsansétze zu gestalten

und zu nutzen gilt.“ (ebd., S. 19)

Ohrdruf wird im LEP als Grundzentrum im ‘Erweiterten Zentralraum' fur glinstige
Entwicklungsvoraussetzungen eingeordnet.

Des Weiteren heildt es im Kapitel 2.4 zur Siedlungsentwicklung: ,Die Siedlungsentwicklung in
Thiringen soll sich am Prinzip ,Innen- vor AulRenentwicklung‘ orientieren. Dabei soll der
Schaffung verkehrsminimierender Siedlungsstrukturen, der Ausrichtung auf die Zentralen
Orte und der Orientierung an zukunftsfahigen Verkehrsinfrastrukturen ein besonderes
Gewicht beigemessen werden.“ Zur Begrindung dessen fluhrt das LEP 2025 aus, dass ,,die
Siedlungstétigkeit réumlich konzentriert und vorrangig auf vorhandene Siedlungen mit
ausreichender Infrastruktur und auf Zentrale Orte ausgerichtet werden® soll. (ebd., S. 35)
Die im Umweltbericht zum LEP festgelegten Umweltziele wurden bei der Planung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan berticksichtigt und eingearbeitet. Beeintrachtigungen

konnten nicht erkannt werden.
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6.1.1 Erster Entwurf zur Anderung des Landesentwicklungsprogramms Thiiringen in
den Abschnitten 1.1 Handlungsbezogene Raumkategorien, 2.2 Zentrale Orte
und uberortlich bedeutsame Gemeindefunktionen, 2.3 Mittelzentrale

Funktionsraume und 5.2 Energie

In seinen Leitvorstellungen zu den handlungsbezogenen Raumkategorien formuliert der

1. Entwurf zur Anderung des Landesentwicklungsprogramms Thiringen, dass durch
angepasste Strategien und Konzepte die endogene Regionalentwicklung geférdert und
eigenstandige Entwicklungsperspektiven genutzt werden sollen (vgl. a.a.0., S. 1). Danach
soll in ,den Rdumen mit glinstigen Entwicklungsvoraussetzungen ... der Verbesserung der
Standortvoraussetzungen fiir eine dynamische Wirtschafts- und Arbeitsplatzentwicklung bei
konkurrierenden Raumfunktionen oder -nutzungen besonderes Gewicht beigemessen
werden. Hierzu soll die Anbindung an die nationalen und internationalen Waren- und
Verkehrsstréme gesichert und zukunftsfahig ausgebaut werden. Flachen fiir Gewerbe und
Industrie sollen in ausreichendem Umfang erméglicht werden.” (a.a.0., S. 2).

In den Grundzentren sollen ,die Funktionen der Daseinsvorsorge mit liberértlicher
Bedeutung ergédnzend zu den héherstufigen Zentralen Orten konzentriert und zukunftsfahig
gestaltet werden” (2.2.12 G) dazu zahlt insbesondere auch die ,primére Bildungs-

Gesundheits- und Freizeitfunktion®, (a.a.O., S. 12)

6.2 Regionalplan Mittelthiiringen (RP-MT 2011)

In der Raumnutzungskarte des RP-MT 2011 liegt das Plangebiet zwischen der westlich
vorbeifihrenden Bahnlinie und der 6stlich vorbeifihrenden Bundesstralle 88 (vgl. Abb. 3).
Westlich der Bahnlinie grenzt nérdlich des Mullersweges ein Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaftliche Bodennutzung, sldlich des Mullersweges das Vorbehaltsgebiet
Freiraumsicherung fs-29 ,Thiringer Wald“ an, in welches das Vorranggebiet
Freiraumsicherung FS-31 ,Vorland des Thuiringer Waldes von Georgenthal bis Crawinkel*
eingebettet ist. Der gesamte Bereich einschlie3lich des sldlichen Teils der Ortslage liegen
gemafl Raumnutzungskarte und Karte 4-2 Tourismus des RP-MT 2011 im Vorbehaltsgebiet
Tourismus und Erholung , Thiringer Wald®.
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Das Gebiet ist in der Karte 1-1 Raumstruktur des RP-MT 2011 als Iandlicher Raum
ausgewiesen. Ohrdruf ist Grundversorgungszentrum. Die westlich verlaufende Bahnlinie ist
in der Karte 3-1 Verkehr des RP-MT 2011 als regional bedeutsame Schienenverbindung
klassifiziert, die dstlich verlaufende Bundesstral3e ist als Uberregional bedeutsame
Strallenverbindung eingestuft.

Abb. 3: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Mittelthiiringen 2011.
Der rote Pfeil zeigt auf die rdumliche Lage des Plangebietes.

Das Plangebiet befindet sich gemall Raumnutzungskarte innerhalb des Vorbehaltsgebietes
Hochwasserschutz hw-12 ,Obere Apfelstadt / Ohra“, welches sich vor allem dstlich des

FlieBgewassers 1. Ordnung Ohra erstreckt und auf der Westseite bis an die Bahnlinie

heranreicht. Gemal RP-MT 2011 soll in Vorbehaltsgebieten Hochwasserschutz der
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Sicherung Uberschwemmungsgefahrdeter Bereiche zum vorbeugenden Hochwasserschutz
bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht
beigemessen werden. (vgl. RP-MT 2011, S. 71 f.)

6.2.1 Regionalplan Mittelthiiringen (1. Entwurf RP-MT 2019)

Die Karte 1-1 ,Raumstruktur des 1. Entwurfs des RP-MT 2019 ordnet den Planungsraum in
der Raumkategorie des demografisch und wirtschaftlich stabilen Zentralraums
Jnnerthiiringer Zentralraum* im Ubergangsbereich zu dem wirtschaftlich weitgehend stabilen
Raum mit parallelen demografischen Anpassungsbedarfen in oberzentrenferner Lage

»Thuringer Wald / Saaleland ein.

Die im 1. Entwurf zum RP-MT 2019 erfolgten Anderungen betreffen nicht das

Vorhabengebiet, sondern lediglich angrenzende Flachen (vgl. Abb. 4).

Das Vorranggebiet Freiraumsicherung FS-31 wurde auf der Ostseite der Bundesstralie 88
erweitert. Nordwestlich des an der Westseite der Bahnlinie gelegenen Teils des
Vorranggebietes erfolgte eine Heraufstufung einer Teilflache des im RP-MT 2011 als
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaftliche Bodennutzung ausgewiesenen Gebietes in das
Vorranggebiet Landwirtschaftliche Bodennutzung LB-6 ,Sudlich Gotha®.

Ebenso erfolgte eine Differenzierung des im RP-MT 2011 ausgewiesenen Vorbehaltsgebiets
Hochwasserschutz hw-12. In der Raumnutzungskarte des 1. Entwurfs zum RP-MT 2019 ist
der Bereich sidlich des nach Crawinkel flihrenden Abzweigs der Bundesstrale 88 bis zur
Ortslage Luisenthal als Vorranggebiet Hochwasserrisiko HR-9 ,Ohra“ sowie nérdlich und
sudlich dieses Vorranggebietes entlang des Gewasserlaufs der Ohra als Vorbehaltsgebiet
Hochwasserrisiko hr-9 ,Ohra“ ausgewiesen.

Da der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemaf
Raumnutzungskarte auf3erhalb des Vorranggebietes Hochwasserrisiko HR-9 sowie
aulerhalb des Vorbehaltsgebietes Hochwasserrisiko hw-9 liegt, sind Beeintrachtigungen bei

Durchfuhrung der Planung fir die angrenzenden Vorranggebiete nicht zu erwarten.
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Abb. 4: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Mittelthiiringen (1. Entwurf RP-MT 2019).
Der rote Pfeil zeigt auf die rdumliche Lage des Plangebietes.

Zugleich steht die Umsetzung der Planung nicht im Widerspruch zu den Planungszielen des

Vorbehaltsgebietes Tourismus und Erholung.
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6.3  Flachennutzungsplan (FNP)

Fur die Stadt Ohrdruf liegt kein rechtswirksamer Flachennutzungsplan vor. Als letzter Stand
des FNP liegt der 5. Entwurf mit Stand vom Marz 2011 vor (siehe Abb. 5).

Abb. 5: Auszug aus Flachennutzungsplan der Stadt Ohrdruf (5. Entwurf, Mérz 2011).

Der rote Pfeil zeigt auf die rédumliche Lage des Plangebietes.

Gemal dem 5. Entwurf des FNP befindet sich das Plangebiet am siiddstlichen Rand einer
als gemischte Bauflache (MI) ausgewiesenen Flache, welche im Norden durch eine
Tankstelle belegt ist.

Die gemischte Bauflache ist von Landwirtschaftsflachen umgeben.
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6.4 Landschaftsplan (LP)

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist dem Landschaftsplan
»1eilraum Ohrdruf “ (Schleip 1999) zuzuordnen.

Gemal Entwicklungskonzeption des Landschaftsplanes ,Teilraum Ohrdruf  befindet sich die
Flache des Plangebietes im Ubergangsbereich zwischen einem Bereich der
Siedlungsentwicklung, fur den die Entwicklungskonzeption den Erhalt und die Verbesserung
wertvoller Strukturelemente im bebauten Bereich ausweist, und einer gelb gekennzeichneten
Flache, fur welche der Erhalt und die ordnungsgemafe landwirtschaftliche Nutzung von
Grinland und die Erhéhung des Anteils von dauerhaft extensiv genutztem Dauergriinland als
Entwicklungsziel ausgewiesen wird (siehe Abb. 6).

Das Vorhabengebiet liegt nach den Angaben im Landschaftsplan auf einer Flache der
Landwirtschaft - Griinland - mit Gberwiegend intensiver Nutzung. Stdlich, 6stlich und nérdlich
gelegene Industrie- und Gewerbeflachen stellen den Ubergang zu der Wohn-Siedlungsflache
von Ohrdruf dar. Die verkehrliche ErschlieRung ist im LP durch die von Nord nach Std
verlaufende Bundesstralle 88 sowie am sudlichen Rand des Geltungsbereichs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch eine geplante von Ost nach West fuhrende
Straldentrasse dargestellt.

Bei Umsetzung der Planung werden als Griinland genutzte Flachen durch die Errichtung

einer Parkplatzflache versiegelt und entsprechen somit nicht den Vorgaben des LP.

6.5 Schutzgebiete
Das Plangebiet wird nicht durch Schutzgebiete beruhrt (siehe Abb. 7).

Der Planungsraum befindet sich in keinem NATURA 2000-Gebiet. Im Osten befindet sich
das FFH Gebiet Nr. 63 “TUP Ohrdruf — Jonastal“ sowie im Stidosten das FFH Gebiet Nr. 64
“Erlebachwiesen bei Wolfis“. Ostlich und siidéstlich erstreckt sich das EG Vogelschutzgebiet
SPA 29 “Ohrdrufer Muschelkalkplatte und Apfelstadtaue®, welches seine westliche Grenze

in einer Entfernung von ca. 650 Meter zum Plangebiet hat.

Die Erhaltungsziele des EG-Vogelschutzgebietes sowie der FFH-Gebiete werden von der

Planung nicht beeintrachtigt.
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Im Suden befindet sich unmittelbar angrenzend an die siudliche Grenze des Plangebietes
das Landschaftsschutzgebiet Nr. 62 “Thuringer Wald“. Bei Umsetzung der Planung ist mit
nicht mit einer Beeintrachtigung des Landschaftsschutzgebietes , Thuringer Wald“ zu
rechnen.

Im Plangebiet befinden sich keine Wasserschutzgebiete.

Abb. 6: Auszug aus dem Landschaftsplan , Teilraum Ohrdruf “ (INL Schleip 1999), Entwicklungskonzeption,
Karte X, Blatt 1. Der rote Pfeil zeigt auf die rdumliche Lage des Plangebietes.
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Abb. 7: Luftbildausschnitt mit Kennzeichnung der réumlichen Lage der Schutzgebiete, Quelle: Geoproxy
Thiiringen, Geodatenserver der Landes- und Kommunalverwaltung des Freistaates Thiiringen).

Der rote Pfeil deutet auf das Plangebiet.

PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN - STADTPLANER - ARCHITEKTEN 26




Stadt Ohrdruf
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,, Touristik-Informations-Café Thiiringer Wald“ der Stadt Ohrdruf

Begriindung Marz 2024

7. Planung
71 Stadtebauliche Ziele und Zwecke des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dienen dazu, die im
Abschnitt 1.1 dargelegten allgemeinen Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes zu
erreichen. Sie sollen eine geordnete stadtebauliche und landschaftsvertragliche Entwicklung
im Plangebiet gewahrleisten. Die Berlcksichtigung stadtebaulicher Ziele und 6ffentlicher
sowie privater Belange erfolgt Uber zeichnerische und textliche Festsetzungen im

Bebauungsplan. Die Festsetzungen werden im Folgenden begrindet.

7.2 Allgemeine Ziele

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Plangebietes gesichert und Bauplanungsrecht entsprechend der kiinftigen
Nutzung und der Ausweisung des Plangebietes als ,Touristik-Informations-Café“ geschaffen.

Im Plangebiet sind zudem die Belange des Umwelt- und Naturschutzes zu gewahrleisten.

7.3  Vorhabenbeschreibung

Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan. Dieser sieht die Erweiterung und Sanierung des Bestandsgebaudes
»Informationspavillon Naturpark Thiringer Wald“ vor und wird somit die Verbesserung des
touristischen Angebotes am Standort an der Bundesstrafte 88 in Ohrdruf herbeifiihren. Zu
diesem Zweck wird die Grundflache des Bestandsgebaudes von 105 m? um 52 m? auf 157

m?2 erweitert.
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Der Charakter der Besucherinformation fir Wanderer, Touristen und Gaste soll erhalten
bleiben; es werden vielseitige Informationen Uber touristische Ziele sowie

Ubernachtungsméglichkeiten im Thiringer Wald zur Verfiigung gestellt.

In diesem Zusammenhang werden auch Kaffee und Backwaren auf ca. 12 Sitzplatzen im
Innern und ca. 20 auf der Terrasse angeboten. Weiterhin werden behindertengerechte WC-
Anlagen und 25 Parkplatze fir Pkw und Transporter sowie fur Fahrrader und Motorrader
geschaffen. Fur E-Bikes wird eine Ladestation installiert. Es entsteht hierdurch ein moderner
und attraktiver Naturpark-Informationspunkt mit neu hinzukommenden Serviceangeboten
(siehe Abb. 7).

Die Planaufstellung dient in diesem Kontext der geordneten Entwicklung des Gebietes,
insbesondere im Hinblick auf die stadtebaulich-landschaftsraumlich vertragliche Einbindung

des Plangebietes.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine infrastrukturell integrierte Lage mit Anbindung
an die in der Suhler Stral’e bestehende Versorgungsinfrastruktur.

Durch die Nutzung der bereits als ErschlieBungsstralle ausgebauten Suhler Stralde erfolgt
eine effiziente Ausnutzung vorhandener Infrastruktur zur Anbindung des Plangebietes an das

ortliche Verkehrsnetz.

7.4  Art und MaR der baulichen Nutzung
7.4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Baugebiet mit der
Zweckbestimmung , Touristik-Informations-Café“ festgesetzt.

Folgende baulichen Anlagen und Nutzungen sind zulassig:

- Café

- Tourismusinformation

- Terrasse

- Stellplatze fir Motorrader und Fahrrader

- Sanitaranlagen
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Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren
Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet (§ 9 Abs. 2
BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 2 BauGB und § 12 Abs. 3a BauGB).

Unter Bezugnahme auf § 14 Abs. 2 BauNVO sind im Plangebiet Nebenanlagen fur die
Versorgung der im Baugebiet gelegenen Grundstucke mit Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser und fernmeldetechnische Nebenanlagen bzw.
Anlagen fir erneuerbare Energien ausnahmsweise zulassig. Im Besonderen sind Anlagen
der Photovoltaik und Solarthermie auf dem Dach und an der Fassade des Hauptgebaudes

zulassig.

Die Errichtung von Windenergieanlagen in jeglicher Art ist nicht zulassig.

7.4.2 MahR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist festgesetzt durch die Grundflachenzahl und die Hohe der

baulichen Anlagen.
a) Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl wird flir das Baugebiet des , Touristik-Informations-Cafés” mit 0,4
festgesetzt. Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache gilt § 19 BauNVO.
Die festgesetzte GRZ ermdglicht eine den Zielen und Zwecken des Vorhabens

entsprechende Nutzung des Baugebietes.
b) Hohe der baulichen Anlagen

Die maximal zulassige Héhe baulicher Anlagen ist durch die im Festsetzungsschlissel
bestimmte Hohenangabe festgeschrieben. Ausnahmen sind fiir technisch bedingte
Aufbauten bis zu einem Meter zulassig. Als Bezugspunkt fir die Héhe der baulichen Anlagen

gilt der im Festsetzungsschlissel festgesetzte untere Bezugspunkt.

Die Hohe der baulichen Anlagen ist auf 6,00 Meter Uber der festgesetzten unteren
Bezugshohe von 392,00 m uber NHN begrenzt.
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Abb. 7: Planzeichnung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
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7.5 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Gebdudeteile ausnahmsweise in geringfiigigem

Ausmal} Uberschritten werden.

Gemal § 14 Abs. 1 BauNVO ist die Errichtung von untergeordneten Nebenanlagen und
Einrichtungen aul3erhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig, sofern diese Nebenanlagen
im Vorhaben — und ErschlieBungsplan dargestellt sind. Dartber hinaus gehende
Nebenanlagen und Einrichtungen sind zulassig, sofern sie der Funktion des Gebaudes

zugeordnet sind.

7.6 Stellplatze

Die Errichtung oberirdischer Stellplatze ist ausschliellich innerhalb der in der Planzeichnung
als private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung

~Parkflache fur Besucher des Touristik-Informations-Cafés* zulassig.

7.7 ErschlieBung
7.7.1 Verkehr

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes an das drtliche Verkehrsnetz erfolgt tUber die
Nutzung der bereits als Erschlielungsstrale ausgebauten Suhler Stral’e. Damit erfolgt eine

effiziente Ausnutzung vorhandener Infrastruktur.

Die Errichtung oberirdischer Stellplatze erfolgt auf der dafir festgesetzten Flache (in der
Planzeichnung als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung
.Private Parkflache flr Besucher des Touristik-Informations-Cafés®), welche sudlich
angrenzend an das Gebaude eingeordnet und direkt an die Suhler StralRe angebunden ist.

Vom Parkplatz ist eine direkte FuRweganbindung zum Touristik-Café ausgewiesen.
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7.7.2 Ver- und Entsorgung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine infrastrukturell integrierte Lage mit Anbindung
an die in der Suhler Strale bestehende Versorgungsinfrastruktur.

Die Abwasserbeseitigung obliegt dem Wasser- und Abwasserzweckverband ,Apfelstadt-
Ohra“. Dieser informiert in seiner Stellungnahme vom 01.02.2024, dass das Plangebiet Uber
die benachbarte ARAL-Tankstelle an das 6ffentliche Kanalnetz in der Suhler Stral3e
angeschlossen sei. Hierliber wurde im Vorfeld der Eintragung einer Grunddienstbarkeit auf
dem Grundstiick der ARAL-Tankstelle Ohrdruf eine vertragliche Vereinbarung zwischen dem
Vorhabentrager und der ARAL AG/Deutsche BP AG geschlossen.

Bzgl. der Trinkwasserversorgung informiert der Verband, dass das Vorhabengebiet nicht an
das o6ffentliche Trinkwassernetz angeschlossen sei. Es bestehe die Moglichkeit, einen
Hausanschluss mit Zahlerschacht an der Grundsticksgrenze zu Flur 17 / Flurstlick 3339/2

herzustellen. Der Feuerléschbedarf sei mit 48 cbm/2h abgesichert.

Die Ohra Energie GmbH informiert in ihrer Stellungnahme vom 29.01.2024, dass im
Plangebiet eine Gas-Hochdruckleitung sowie eine Versorgungsleitung fir den direkt am
Gebaude gelegenen Flissiggastank befinde, welcher zur Beheizung des Gebaudes genutzt

wird.

Die TEN Thuaringer Energienetze GmbH informiert in ihrer Stellungnahme vom 02.02.2024,

dass sich im Plangebiet Stromversorgungsanlagen des Versorgungstragers befinden.

Die Thuringer Fernwasserversorgung informiert in ihrer Stellungnahme vom 07.02.2024,

dass innerhalb des Plangebietes eine Fernwasserleitung sowie ein Fernwirkkabel verlaufen.

Der Leitungsbestand der 0.g. Versorgungstrager wurde nachrichtlich in den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan tbernommen. Die einzuhaltenden Schutzbereiche wurden im

vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.
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7.8 Altlasten

Die Untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises Gotha informiert in ihrer Stellungnahme
vom 23.02.2024, dass ihr fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes keine Hinweise oder Verdachtsmomente bezuglich des Vorhandenseins
von schadlichen Bodenveranderungen, Altstandorten und Altablagerungen sowie Altlasten-

verdachtsflachen nach § 2 Abs. 3, 5 u. 6 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vorliegen.

Die Behdrde weist darauf hin, dass bei Feststellung organoleptischer Auffalligkeiten von
Schutzgitern (Boden, Bodenluft, Wasser) oder sichtbarer Kontaminationen im Zuge der
Bauarbeiten die Behérde gemaf § 2 Thiringer Bodenschutzgesetz (ThirBodSchG)

unverzlglich zu informieren sei.

7.9 Denkmalschutz

Zu den Belangen des Denkmalschutzes informiert die Untere Denkmalschutzbehdrde des
Landkreises Gotha, dass sich im Bereich des Bauvorhabens kein unbewegliches
Kulturdenkmal (Baudenkmal, Denkmalensemble) im Sinne des § 2 Thlringer
Denkmalschutzgesetz (ThirDSchgG) befinde.

Das Thuringische Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie informiert, dass aus der
Umgebung des Plangebietes archaologische Fundstellen bekannt seien und erteilt die
Auflage, dass der Beginn von Erdarbeiten mindestens zwei Wochen im Voraus der Behdrde

anzuzeigen sei.
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7.10 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur MaBnahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Folgende Ausgleichs- und Ersatzmal3hahmen sind im Textteil des vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes unter Punkt 5 festgesetzt:

Fldchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern

und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Der im Bestand vorhandene Solitarbaum innerhalb der Wildblumenwiese (Pflanzflache C) ist

zu erhalten.

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und Abs. 6 BauGB)

Die getroffenen Festsetzungen zur Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen

dienen einer landschaftsbildgerechten Eingriinung und Gestaltung des Plangebietes.

Die Bepflanzung mit heimischen und standortgerechten Gehdlzarten dient dem Ausgleich
negativer Umweltauswirkungen der einzelnen Bauvorhaben und wirkt sich positiv auf alle
Schutzglter aus, insbesondere auf Flora und Fauna sowie das Klima. Alle Pflanzflachen sind
dauerhaft zu erhalten, abgangige Gehdlze sind zu ersetzen. Diese Festsetzung zielt auf die

Nachhaltigkeit der einzelnen MalRnahmen ab.

Pflanzflachen im Baugebiet

Die nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen des Baugebietes , Touristik-Informations-Café”
sind gartnerisch zu gestalten und zu pflegen. Auf den Pflanzflachen sind standortgerechte
Straucher und Stauden zu pflanzen. Die Ansaat und Pflege eines randlichen

Scherrasenstreifens ist zulassig.

o Pflanzflache A
Auf der die Stellplatzflache umschlieenden Pflanzflache ist eine geschlossene
Strauchpflanzung mit der Zweckbestimmung ,,Gebietseingrinung* anzulegen.
Hierzu sind standortgerechte, gro3tenteils heimische Straucher in unterschiedlich
groRen Gruppen von jeweils 3-5 oder 6-9 Stlick einer Art in artspezifischen

Abstanden von 0,50 m bis 1,00 m zueinander zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
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Dabei ist auf eine natirliche Hohenstaffelung zu achten, unmittelbar angrenzend an

den Parkplatz sind die niedrigen Straucher zu verwenden.

An der Westseite der Pflanzflache sind zwei Laubbaum-Hochstamme (jeweils ein
Baum der Artenliste 1, Stu 16/18, 3 x v. mit Db) als Uberhalter zu pflanzen und

dauerhaft zu erhalten.

o Pflanzflaiche B
Die ca. 500 m? grof3en Flachen sind mit einer als Schmetterlings- und
Wildbienensaum geeigneten Wildblumenmischung aus zertifiziertem Saatgut des
mittel-deutschen Flach- und Higellandes (MD) anzusaen und extensiv zu pflegen.
Das Entwicklungsziel der Malkinahme ist die Herstellung einer artenreichen
Grinflache zur Foérderung der floristischen und faunistischen Artenvielfalt und der
Biodiversitat im Landschaftraum.

e Pflanzflache C
Im sddlichen Teilbereich des Plangebietes soll auf ca. 2.300 m? eine Streuobstwiese
mit mindestens 23 Obstbaum-Hochstammen der Artenliste 3 auf bestehendem
Extensivgrinland entwickelt werden. Bei der Pflanzung, der Entwicklungs- und
Unterhaltungspflege ist der Standard der Obstbaumpflege (Standardwerk flr
Ausschreibungen, Hrsg.: Pomologenverein Tharingen) einzuhalten.
BaumschnittmalRnahmen sind nur von qualifizierten Fachfirmen auszufihren.
Vor Ausflhrung der Pflanzarbeiten sind der Unteren Naturschutzbehdrde des
Landkreises Gotha Pflanzplane mit Angabe der Sorten zu Ubergeben sowie die

ausfihrende Firma und deren Qualifikation zu benennen.

Es sind 23 standortgerechte, hochstammige Obstgehdlze in Reihen versetzt alle 8-10
Meter zu pflanzen. Das Grinland ist extensiv zu pflegen (max. 2-malige Mahd /Jahr)

und kann weiterhin zur Gewinnung von Tierfutter bewirtschaftet werden.
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7.11 Darstellungen ohne Normcharakter

Die Planzeichnung enthalt topografische Elemente der Plangrundlage (Hohenlinien), die aus

topographischen Karten mit den tblichen Toleranzmal3en entwickelt wurden.

8. Grunordnung

Das Plangebiet ist durch umgebende landwirtschaftlich genutzte Acker- und Grinlandflachen

gepragt.

Aufgabe der Grinordnung im Hinblick auf die Belange des Umwelt- und Naturschutzes ist
es, negative Auswirkungen des Vorhabens fur Mensch und Natur zu begrenzen und mittels
grunordnerischer Festsetzungen eine hohe Lebensqualitat im Plangebiet und eine
landschafts- und umgebungsvertragliche Einbindung des Vorhabens in die Umgebung zu

gewahrleisten. Dies wird durch die Festsetzung von Pflanzgeboten erreicht.

Aufgrund der Umnutzung von bisher als Griinland genutzten Flachen zu Parkstellflachen des
» Touristik-Informations-Cafés” sind mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Landschaft durch die Erhdhung des
Versiegelungsgrades und den damit einhergehenden Verlust von Grinland zu erwarten.

Mit der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden Neupflanzungen
von Baumen und Strauchern in der festgesetzten privaten Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Gebietseingrinung® sowie auf der umgrenzten Flache zum ,Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® umgesetzt.

Der im Bestand vorhandene Solitdrbaum ist zu erhalten, zu schitzen und zu pflegen und
wahrend der Baumalinahme vor Beschadigung zu schitzen.

Die festgesetzten Pflanzgebote (siehe dazu Kap. 7.10) dienen der Gestaltung der nicht
uberbaubaren Grundsticksflachen und einer landschaftsbildgerechten Eingriinung des
Plangebietes.

Die Bepflanzung mit heimischen und standortgerechten Gehdlzarten dient dem Ausgleich
negativer Umweltauswirkungen des Bauvorhabens und wirkt sich positiv auf alle

Schutzguter, insbesondere auf Flora und Fauna sowie das Klima aus. Alle Pflanzflachen sind
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dauerhaft zu erhalten, abgangige Gehdlze sind zu ersetzen.

Die in der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes festgesetzte
Grunflache ist zu 40% mit einer als Schmetterlings- und Wildbienensaum geeigneten
Wildblumenmischung anzusden und dauerhaft zu erhalten. Das Entwicklungsziel dieser

Malnahme ist die Forderung der Artenvielfalt im Landschaftsraum.

Touristische Einrichtungen, wie bei dem geplanten Vorhaben, sind in diesem
Landschaftsraum, mit seiner langen touristischen Nutzung, kein ungewéhnliches und damit
auffalliges Element in der (Kultur-) Landschaft. Sie sind Bestandteil der touristischen
Infrastruktur im Vorland des Naturparks , Thiringer Wald“ und pragen das Stadt- und
Landschaftsbild.

Im Ergebnis der Eingriffsbilanzierung missen keine externen AusgleichsmalRnahmen
festgesetzt werden. Die Eingriffe durch die Baumalnahmen kénnen durch die

KompensationsmalRnahmen innerhalb des Plangebiets vollstandig ausgeglichen werden.
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9. Flachenbilanz

GroRe des Geltungsbereiches ca. 4.717 m?
davon:

Baugebiet mit der Zweckbestimmung

, Touristik-Informations-Café*“ ca. 635 m?
davon:
- Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO) ca. 254 m?2

- Grundstlicksflachen, die nicht oder nur mit

Nebenanlagen Uberbaut werden diirfen ca. 381 m?
Verkehrsflachen: ca. 940 m?
davon:
- 6ffentliche StralRenverkehrsflache ca. 60m?2
- Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ca. 880m?2

Private Grunflache mit der Zweckbestimmung

,Gebietseingrinung®: ca. 3.142 m?
davon:

- Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von

Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ca. 294 m?
- Extensivgriinland (Bestand) ca. 2.304 m?
- Blihwiese ca. 544 m?

PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN - STADTPLANER - ARCHITEKTEN 38




Stadt Ohrdruf
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,, Touristik-Informations-Café Thiiringer Wald“ der Stadt Ohrdruf

Begriindung Marz 2024

10. Kosten

Der Stadt Ohrdruf entstehen durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes fir das Baugebiet , Touristik-Informations-Café” in der Gemarkung Ohrdruf
keine Kosten. Die Kosten fir die Aufstellung des Bebauungsplanes sowie fur die

ErschlieBung des Plangebietes werden durch den Vorhabentrager getragen.

Hinweis

Vorstehende Begrindung ist Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, hat aber
nicht den Charakter von Festsetzungen. Festsetzungen enthalt nur der Plan; sie sind durch

Zeichnung, Schrift und Text dargestellt.

Verfahrensvermerke

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und die Begrindung dazu wurden ausgearbeitet von

der Planungsgruppe 91incenieurceseLLschart, Jagerstrale 7, 99867 Gotha.

Gotha, im Marz 2024

Planverfasser:
Jutta H. Schlier Daniel Fries
(Dipl.-Ing. Landschaftsarchitektin und Stadtplanerin) (M.Sc. Stadt- und Raumplanung)
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Die Begrundung lag zusammen mit dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

gemal § 3 Abs. 2 BauGB vom ................. bis einschlieBlich ................... offentlich aus.

ONrdruf, deN ..
Stefan Schambach

BlUrgermeister

Der Stadtrat der Stadt Ohrdruf hat in seiner Sitzung am ............... den vorhabenbezogenen

Bebauungsplan gemaR § 10 BauGB als Satzung beschlossen und die Begrundung gebilligt.

ONIrArUE, N oo
Stefan Schambach

Blrgermeister
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