Stadt Blankenhain

2. Anderung
des
BEBAUUNGSPLANES Nr. 1

GE ,,ROTTDORFER STRARBE*
in BLANKENHAIN

iIm beschleunigten Verfahren
entsprechend § 13 a BauGB

BEGRUNDUNG zum Entwurf

Stand April 2020

Auftraggeber: Stadt Blankenhain, Marktstr. 04, 99444 Blankenhain

Planung: KGS Stadtplanungsbiro Helk GmbH,

Kupferstr. 1, 99441 Mellingen,

Tel.: 036453/ 8650 od. 8660, Fax: 036453/ 86515
Bearbeiter: Dipl.- Ing. Gabriele Klaiber




INHALTSVERZEICHNIS Seite:
1. LAGE UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH 1
2. ANLASS DER PLANANDERUNG 2
3. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH 2
4. INHALT DER 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES 3
5. ZIELE UND ZWECKE DER 2. ANDERUNG SOWIE WIRKSAMKEIT 3
6. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION 3
6.1 Flachennutzungsplan 3
6.2 Bebauungsplan 4
6.3  Verfahren 4
7. BESTANDSSITUATION 6
7.1 Stadtebauliche Situation / Freiraum 6
7.2 Infrastrukturelle Situation 6
8. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN 7
9. AUSWIRKUNGEN DER 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES/
PLANUNGSRELEVANTE BELANGE 7
9.1 Raumordnung/ Landes- und Regionalplanung 7
9.2 Naturschutz und Landschaftspflege 8
9.3 Umweltprifung 8
10. KOSTEN 8
11. RECHTSWIRKSAMKEIT 8



Stadt Blankenhain: 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
GE ,Rottdorfer Strafle” in Blankenhain BEGRUNDUNG Entwurf

1. LAGE UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Gewerbegebiet ,Rottdorfer StralRe“ liegt im Ostlichen Bereich der Stadt Blankenhain und
hat eine GroRRe von 38,24 ha.

Von der 2. Anderung ist lediglich eine geringe Teilflache betroffen (Planflache A06 mit angren-
zender Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung). Der raumliche Geltungsbereich der 2.
Anderung ist in nachfolgendem Ubersichtsplan dargestellt:

Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 1 GE ,,Rottdorfer StraBe“ Blankenhain:
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ANLASS DER PLANANDERUNG

In dem als Mischgebiet festgesetzten Baufeld AO6 ist etwa zur Halfte eine Wohnbebauung ent-
standen. Zur Wahrung des Gebietscharakters ist im Bereich der dstlichen, an den Ful3- und
Radweg angrenzenden Flachen, die Ansiedlung von Gewerbe erforderlich. Dieses Segment
wurde an dem Standort lange Zeit nicht nachgefragt. Hinzu kamen, die aus der knapp bemes-
senen Breite des Baufeldes resultierende, eingeschrankte Bebaubarkeit der Grundstiicke und
fehlenden ErschlieBungsmadglichkeiten tber den 6stlichen, als Fu3- und Radweg festgesetzten
Weg. Die ErschlieBung Uber, von der westlichen Stral3e Am Hopfberge abzweigende Stichstra-
Ren, ist fur gewerbliche Nutzungen ungeeignet.

Aktuell mochten sich nun zwei Gewerbetreibende ansiedeln und alle noch freien 6stlichen
Grundstticke fur die Errichtung von Wohn- und Geschaftshdusern erwerben. Deshalb sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir Zufahrtsmaoglichkeiten tber den 0stlich verlaufenden
Weg geschaffen werden. AuBerdem soll, zur Verbesserung der gewerblichen Nutzungs-
moglichkeiten, die Uberbaubare Flache erweitert werden. Aus diesen Griunden macht sich eine
Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

2. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich der 2. An-
derung des Bebauungsplanes
Nr. 1 des Gewerbegebietes
,Rottdorfer Strafle” wird an drei
Seiten von der Stralle Am
Hopfberge begrenzt. Westlich
schlief3t sich eine als Allgemei-
nes Wohngebiet ausgewiesene
Flache an.

Die 0stliche Begrenzung stellt
der zum Geltungsbereich geho-
rende Ful3- und Radweg dar. In
Richtung Waldecker Stral3e
schlief3t sich eine als Gewerbe-
gebiet ausgewiesene Flache
an.

Folgende Flurstiicke gehoren
zum raumlichen Geltungsbe-
reich der 2. Anderung:

Gemarkung Blankenhain, Flur
6, Flurstiicke 737/14, 737/15,
739/18, 739/19, 739/20, 739/21,
739/22, 743/12, 743/15, 743/13,
743/14, 744/12, 739/25, 739/24,
739/23, 743/9, 743/10, 743/11,
744/11, 763/3 (teilweise), 764/3
(teilweise)

Nachrichtliche Ubernahme:

Das im Geltungsbereich der 2.
Anderung liegende Flurstiick
737/4 wurde geteilt und erhielt
die Flursticksnummern 737/14
und 737/15.
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3. INHALT DER 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
Die 2. Anderung des Bebauungsplanes hat folgenden Inhalt:

- Anderung der Zweckbestimmung von 2 im Geltungsbereich der 2. Anderung liegenden Ab-
schnitten der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Nr. 6 von ,Ful3-/ Radweg“ in
,Mischverkehrsflache*

- VergroRerung der Uberbaubaren Flache der Planflache A06, zur Gewahrleistung einer bes-
seren Bebaubarkeit

AuRerhalb des Anderungsbereiches der 2. Plananderung gilt weiterhin der rechtskraftige Be-
bauungsplan Nr. 1 GE ,Rottdorfer Strale” mit integriertem Grinordnungsplan, in seiner vorlie-
genden 1. Anderung vom 18. Dezember 2003, genehmigt am 28.04.2004 (genehmigt mit Az.:
300-4621.20-071008-WA/MI/GE-Rottdorfer Str. 1.A vom 28. April 2004).

Nachrichtliche Ubernahme:

- Das im Geltungsbereich der 2. Anderung liegende Flurstiick 737/4 wurde geteilt und erhielt
die Flursticksnummern 737/14 und 737/15.

4, ZIELE UND ZWECKE DER 2. ANDERUNG SOWIE WIRKSAMKEIT

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes werden, zur Wahrung des Gebietscharakters

(Mischgebiet), die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung von gewerbli-

chen Nutzungen auf den noch freien Flachen der Planflache A06, durch Verbesserung der Zu-

fahrtsmdglichkeiten sowie der Bebaubarkeit der Grundstiicke, geschaffen.

Die 2. _Anderung erganzt und modifiziert den rechtskraftigen Bebauungsplan einschlief3lich sei-
ner 1. Anderung, innerhalb des Anderungsbereichs.

Das Planverfahren zur 2. Anderung wird auf der Grundlage des BauGB in der aktuell giiltigen
Fassung durchgefuhrt.

5. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

6.1 Flachennutzungsplan

Die Stadt Blankenhain besitzt einen wirksamen Flachennutzungsplan mit dem Stand Septem-
ber 2012. In diesem ist der Geltungsbereich der 2. Anderung als Mischgebiet festgesetzt. Der
Weg, der die 6stliche Begrenzung dieses Geltungsbereichs darstellt, gehoért zu den als ,,uberort-

liche Wege und ortliche Hauptwanderwege (Reit-, Rad- und Wanderwege)“ ausgewiesenen
Wegen.
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Gegenwartig wird ein Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes fir einzelne Teilbe-
reiche durchgefiihrt. Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes oder unmit-
telbar angrenzende Flachen sind davon nicht betroffen.

6.2 Bauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 1 GE ,Rottdorfer Stral3e” wurde durch die Hohere Bauaufsichtsbehorde
am 14.05.1992 genehmigt (AZ: 250.513-WE-L-8 (1)) und erlangte Rechtskraft. Im Jahr 2003
wurde ein Verfahren zur 1. Anderung, Erganzung und Erweiterung durchgefiihrt. Die Genehmi-
gung der 1. Anderung des Bebauungsplanes durch das Thiringer Landesverwaltungsamt er-
folgte am 28.04.2004 mit AZ: 300-4621.20.071008-WA/MI/GE-Rottdorfer StraRe 1.A. und er-
langte mit der 6ffentlichen Bekanntmachung am 21. Mai 2004 (Aushang) bzw. am 22. Mai 2004
(Amtsblatt Nr. 03/2004) Rechtskraft.

6.3 Verfahren

In der Sitzung am .............. wird vom Stadtrat der Stadt Blankenhain der Aufstellungs-
beschluss sowie der Billigungs- und Auslegungsbeschluss des Entwurfs zur 2. Anderung des

KGS Stadtplanungsbiro Helk GmbH Stand: April 2020




Stadt Blankenhain: 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
GE ,Rottdorfer Strafle” in Blankenhain BEGRUNDUNG Entwurf

Bebauungsplanes gemal § 13 a BauGB gefasst. Der Beschluss wird gemal3 § 2 Abs. 1 BauGB
durch Abdruck im Amtsblatt der Stadt Blankenhain ortstiblich bekannt gemacht.

Die beabsichtigte Plananderung ist gemafl § 31 BauGB nicht moglich, so dass ein Anderungs-
verfahren erforderlich ist.

Das Planverfahren wird auf der Grundlage des BauGB in der aktuell glltigen Fassung durchge-
fuhrt. Die Behorde und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabengebiet durch die
Planédnderung berihrt werden kénnen, werden entsprechend § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Der betroffenen Offentlichkeit wird mittels Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB die Gelegenheit
zur Abgabe einer Stellungnahme in angemessener Frist gegeben.

Von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der
Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogene Informationen verfligbar
sind, wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13 Abs. 3 BauGB, abgesehen.

Lfd.-Nr. Verfahrensschritte

1. Erarbeitung des Planentwurfes der 2. Anderung

2. Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplanes
ortsiibliche Bekanntmachung des Beschlusses

3. Billigungs- und Offenlegungsbeschluss

ortsiibliche Bekanntmachung des Beschlusses

ortsubliche Bekanntmachung von Ort und Zeit der Auslegung mit Hinweis auf die Mog-
lichkeit, Anregungen vorbringen zu kdnnen (8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)

4, Offentliche Auslegung fiir die Dauer eines Monats, jedermann kann in diesem Zeit-
raum Bedenken und Anregungen zur Planung vorbringen (8 3 Abs.2 BauGB)
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und Benachrichtigung tiber die Auslegung

5. Abwé&gungsbeschluss

(Beschluss uUber die Behandlung der Anregungen/Bedenken)

6. Fertigung des endgultigen Planentwurfes mit Begriindung

7. Satzungsbeschluss

8. Prifung des Bauleitplanes bzw. des Verfahrens durch die zustandige Verwaltungsbe-
horde im Anzeigeverfahren

9. Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses;
Inkrafttreten der 2. Anderung des Bebauungsplanes durch die ortsiibliche Be-
kanntmachung

Das Planverfahren wird im beschleunigten Verfahren gemal? § 13 a BauGB (Bebauungsplan
der Innenentwicklung) durchgefiihrt.

Die Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB liegen
vor, weil die Plandnderung der Nutzung von Bauflachen und Freiraumen als MalRnahmen der
Innenentwicklung dient (im Umfeld eine geordnete stadtebauliche Entwicklung vorliegt) und we-
niger als 20.000 m2 anrechenbare Grundflache festgesetzt werden. Mit der Anderung wird die
Nachverdichtung einer Bauflache ermdglicht, die nach den urspriinglichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes kaum noch bebaubar ware.

Auf die friihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung wird verzichtet (§ 13a Abs. 2 Satz 1
BauGB). Die Grundziige der Planung werden von der 2. Anderung nicht beriihrt (Gebietscha-
rakter bleibt erhalten, der Ful3- und Radweg bliebt weiterhin als solcher nutzbar, der wegebe-
gleitende Griinstreifen bleibt erhalten).

Am weiteren Verfahren wird die Offentlichkeit entsprechend § 3 Abs. 2 BauGB durch 6ffentliche

Auslegung des Entwurfs der 2. Anderung des Bebauungsplanes auf die Dauer eines Monats
beteiligt.
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Von der Auslegung des Planentwurfs werden die beriihrten Behorden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange benachrichtigt und erhalten innerhalb einer angemessenen Frist die Mdglich-
keit zur Abgabe einer Stellungnahme gemaf § 4 Abs. 2 BauGB.

6. BESTANDSSITUATION

7.1 Stadtebauliche Situation

Die Flachen des Bebauungsplangebietes GE ,Rottdorfer Strale” sind grof3tenteils bebaut. Ent-
sprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes erfolgte die Bebauung mit gewerblichen
Bauten bzw. mit Wohnhausern.

Der Bereich der 2. Anderung ist etwa zur Halfte mit einer Wohnbebauung versehen (Einzelh&u-

ser). Entsprechend der baulichen Nutzung sind die Freiflachen der einzelnen Parzellen als Géar-
ten gestaltet.

Luftbild vom Bereich des Bebauungsplangebietes:

Geltungsbe-
reich der 2. An-
derung

Quelle: Geoproxy Thiringen, Zugriff am 12.03.2020

7.2 Infrastrukturelle Situation

Das gesamte Bebauungsplangebiet ist komplett erschlossen. Demzufolge ist die Anbindung
des Planbereiches der 2. Anderung an die Erschliefungsstraen sowie an die Ver- und Entsor-
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gungsleitungen gewabhrleistet. Allerdings ist entsprechend rechtskraftigem Bebauungsplan (1.
Anderung) die ErschlieRung uber die StraBe Am Hopfenberge und davon abzweigende Stich-
straRen geplant. Bei der Verkehrsflache, die den Geltungsbereich der 2. Anderung im Osten
begrenzt (Verkehrsflache 6), handelt es sich um eine Verkehrsfliche besonderer Zweckbe-
stimmung, mit der Zweckbestimmung ,FulR-/ Radweg®. Diese Zweckbestimmung wird im Zuge
der 2. Anderung in 2 Abschnitten in ,Mischverkehrsflache“ geandert, damit der Weg als Er-
schlieBungsstral3e fungieren kann. Im mittleren Bereich zwischen diesen beiden Abschnitten
bleibt die Zweckbestimmung ,Fuly/ Radweg“ erhalten.

Zur besseren Bebaubarkeit wird die Baugrenze im Geltungsbereich der 2. Anderung naher an
die dstliche und noérdliche Erschlie3ungsstral3e herangertickt und das Baufeld damit erweitert.

8. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes hat eine Vergréf3erung der Uberbaubaren Flache (Ver-
groRerung des Baufeldes) sowie die Anderung einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung zum Inhalt, wobei lediglich die Zweckbestimmung in 2 Abschnitten geéndert wird.

Dies wird wie folgt begriindet:

Innerhalb des Geltungsbereichs der 2. Anderung sind alle unmittelbar an die StraRe Am Hop-
fenberge angrenzenden Grundstiicke Uberwiegend mit Wohnnutzung belegt. Von dieser Stral3e
zweigen StichstralBen zur ErschlieBung der ,hinterliegenden® Grundstiicke ab, die an den vor-
handenen Ful3- und Radweg grenzen. Zur Wahrung des Gebietscharakters sind fur diese
Grundstiicke gewerbliche Nutzungen erforderlich. Aufgrund der GréRe der Grundstiicke, der
geringen Baufeldtiefe und der flr gewerbliche Nutzung ungtnstigen ErschlieBung Uber Stich-
stra3en, lieRen sich diese Grundstiicke Uber Jahre nicht vermarkten. Deshalb sollen durch Zu-
sammenlegung der 5 noch unbebauten Grundstiicke zwei groRRere, flr gewerbliche Nutzungen
geeignete Grundsticke gebildet und mit Wohn- und Geschéaftshausern bebaut werden. Zur
Gewahrleistung der geplanten Nutzungen ist eine Erweiterung der tberbaubaren Flache erfor-
derlich. Gleichzeitig sollen durch Festsetzung von Mischverkehrsflachen in 2 Teilbereichen des
vorhandene Ful3- und Radweges, geeignete Zufahrtsmdglichkeiten geschaffen werden. Im mitt-
leren, noch unbebauten Bereich (Flurstiicke 739/23, 739/24 und 739/25) zwischen diesen bei-
den Abschnitten bleibt die Zweckbestimmung ,Ful’/ Radweg®, zur weitgehenden Aufrechterhal-
tung der Wohnruhe, erhalten.

Der als Verkehrsgriin ausgewiesene Griinstreifen bleibt von dieser Anderung unberihrt.

Alle anderen Festsetzungen des Bebauungsplanes (1. Anderung, Erganzung und Erweiterung,
genehmigt mit Az.: 300-4621.20-071008-WA/MI/GE-Rottdorfer Str. 1.A vom 28. April 2004)
bleiben bestehen.

9. AUSWIRKUNGEN DER2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES/
PLANUNGSRELEVANTE BELANGE

9.1 Raumordnung/ Landes- und Regionalplanung

Mit der 2. Anderung wird die Errichtung von Wohn- und Geschaftshausern in einem bestehen-

den Mischgebiet auf Flachen ermdglich, die vor der Anderung durch unglinstige Bedingungen

schwer zu erschliel3en und zu bebauen waren. Belange der Raumordnung sowie der Landes-

und Regionalplanung werden durch diese Anderung nicht beriihrt.

Die 2. Anderung steht im Einklang mit dem rechtskréaftigen Flachennutzungsplan, in dem die
Flache als Mischgebiet festgesetzt ist.
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9.2 Naturschutz und Landschaftspflege

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt fir den Geltungsbereich der 2. Anderung eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 fest. Diese GRZ bleibt unverandert. Die Vergrol3erung der
Uberbaubaren Flache hat auf die Grundflachenzahl keinen Einfluss, da diese sich auf das Bau-
grundstick bezieht.

Die 2. Anderung hat demzufolge keinen Einfluss auf den méglichen Versiegelungsgrad der Fla-
chen.

Somit sind Eingriffe in Natur und Landschaft, Uber das derzeit schon zulassige Mal3 hinaus,
aufgrund der 2. Anderung nicht zu erwarten. GemaR § la, Abs. 3, Satz 6 BauGB ist ein Aus-
gleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zulassig waren.

9.3 Umweltprifung

Von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogene Informationen verfligbar
sind, wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13 Abs. 3 BauGB, abgesehen.

10. KOSTEN

Da das Gebiet vollstandig erschlossen ist, entstehen der Stadt Blankenhain durch die Umset-
zung der Planung (2. Anderung) keine zuséatzlichen Kosten.

11. RECHTSWIRKSAMKEIT

AuRerhalb des Anderungsbereiches der 2. Plananderung gilt weiterhin der rechtskréaftige Be-
bauungsplan Nr. 1 GE ,Rottdorfer Strale* mit integriertem Grinordnungsplan, in seiner vorlie-

genden 1. Anderung vom 18. Dezember 2003, genehmigt am 28.04.2004 (genehmigt mit Az.:
300-4621.20-071008-WA/MI/GE-Rottdorfer Str. 1.A vom 28. April 2004).
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