Begriindung

zur Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 9 "Kruchenplan/Tonberg/Johannistal" im Bereich
Auf dem Kleinen Tonberg/Am Schneezaun

Stand: Februar 2019

1. Lage und Charakteristik des Plangebietes

Der Bebauungsplan Nr. 9 "Kruchenplan/Tonberg/Johannistal" ist seit Oktober 1995 rechtskraf-
tig. Der rdumliche Geltungsbereich hat eine GréRe von ca. 62,35 ha. Der nérdliche Bereich des
Bebauungsplanes ist als private Grunflache mit der Zweckbestimmung Eigentiimergarten aus-
gewiesen.

Das Aufhebungsgebiet (Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 9) befindet sich am Ubergang
von Wohnbebauung in offene Landschaft und in Gartengebiete mit vereinzelter Wohnbebau-
ung. Der Bereich der Aufhebung hat eine Flache von etwa 12,73 ha. Das Gebiet setzt sich im
Prinzip aus drei Bereichen zusammen.
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Abb. 1: Luftbild Stand 2015 mit Kennzeichnung der einzelnen Bereiche

a) Im westlichen Bereich befinden sich etwa 10 Wohnh&user bzw. Gebiude, die hinsicht-
lich ihrer GroRe und Ausstattung fiur eine Wohnnutzung geeignet waren. Dartber hin-
aus gibt es Freizeitnutzungen (z.B. Schwimmbéder) und andere bauliche Anlagen, die
den Festsetzungen des B-Planes widersprechen.

b)  Der ostliche Teil ist gréRtenteils unbebaut und wird gértnerisch genutzt (private Garten,
aber auch Wiese). Lediglich drei Wohnh&user sind entlang der Strale Am
Schneezaun vorhanden.

c) Zwischen den beiden Bereichen befinden sich ein Hundesportplatz, gartnerisch ge-
nutzte Flachen, landwirtschaftlich genutzte Flachen, ein Wohnhaus sowie eine Halle,
die landwirtschaftlich genutzt wird. Ein Grofteil der Gebdude bzw. der ausgeiibten
Nutzung genieRt Bestandsschutz.
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Abb. 2: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bereichs der Aufhebu
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2 Planungsanlass/Planerfordernis
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Bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes war im westlichen Bereich des Aufhebungs-
gebietes (siehe a)) ein baulicher Bestand vorhanden, der die Umsetzung des dann im Bebau-
ungsplan festgeschriebenen Planungszieles (Ausweisung Gartennutzung) als unrealistisch
erscheinen lasst. Weiterhin haben sich im Laufe der Zeit Nutzungen oder Bebauungen ausge-

weitet, die zwar in ihrer Bedeutung deutlich untergeordnet sind, aber dennoch (iber die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes hinausgehen.

Im Rahmen eines Verwaltungsstreitverfahrens fand mit Vertretern der Stadt und des Klagers
sowie mit einem Richter des Verwaltungsgerichtes ein Ortstermin (mundliche Verhandlung)
statt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass fur den westlichen Teil des Aufhebungsbereiches die
planerische Festsetzung “"private Grinflachen mit der Zweckbestimmung Eigentimergéarten"
als gegenstandslos angesehen wird. Das bedeutet, dass der Bebauungsplan in diesem Bereich

die ihm urspriinglich zugedachte Wirkung nicht mehr erfillen kann.
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Abb. 3: Auszug aus dem Bebauungsplan N9 ,,KruchenplanIJohannlstaI!Tonberg“

Im Bereich b) (6stlich des Hundesportplatzes, zwischen der Strale "Auf dem Kleinen Tonberg"
im Norden und der Breitstlze im Osten und Siiden) ist auch ein gewisser Gebaudebestand
vorhanden, allerdings befinden sich in diesem Bereich lediglich drei Wohnhéuser. Es wird auch
hier deutlich sichtbar, dass das Interesse an grolen Gartengrundstiicken, in denen auRer einer
24 m? groBBen Gartenlaube in einfacher Ausflihrung nichts gebaut werden darf, deutlich nach-
gelassen hat. Die Anspriiche an die Freizeitgestaltung haben sich in den letzten zwanzig Jah-
ren verdndert. Die Gartennutzung (Nutzgarten) wird weniger ausgeibt. Das zeigt sich u. a. da-
rin, dass Bereiche vorhanden sind, die brach fallen, verwildern oder ausschlieRlich als Wiese
genutzt werden. Dagegen ist das Interesse der Grundstuckseigentiimer zur Errichfung von
Wohngebduden grof®. Konkret liegen von funf Eigentimern Antrdge zur Anderung des Bebau-
ungsplanes in diesem Bereich vor. In diesem Zusammenhang wurden Ende 2016 mit dem Thi-
ringer Landesverwaltungsamt die értlichen Gegebenheiten besichtigt und die Méglichkeiten der
Anderung des Planungsrechts diskutiert. Im Ergebnis wurde empfohlen, den Bebauungsplan in
dem betreffenden Bereich aufzuheben und das Gebiet anschlieltend neu zu entwickeln.

3. Planverfahren

Durch die Bauleitplanung sollen fir den im Lageplan dargesteliten Bereich die Voraussetzun-
gen flr eine positive stadtebauliche Entwicklung geschaffen werden. Zu diesem Zweck ist als
erster Schritt fir den nordlichen Teil des Bebauungsplanes Nr. 9 das Aufhebungsverfahren
durchzuflhren..

Im Zuge der Auswertung der von den Tragern &ffentlicher Belange -eingegangenen Stellung-
nahmen wurde deutlich, dass die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans méglichst zeitnah
mit der Teilaufhebung des B-Plans Nr. 9 etfolgen sollte, da die Planersatzvorschriften der §§ 34
und 35 BauGB im bisherigen Plangebiet eine geordnete stadtebauliche Entwicklung evtl. nicht
gewshrleisten kénnen: Deshalb soll in der Stadtratssitzung, in welcher der Satzungsbeschluss
Uber die Teilaufhebung des B-Plans Nr. 9 gefasst wird, das Verfahren zur Aufstellung eines
neuen Bebauungsplans im betreffenden Bereich eingeleitet werden. Im Zuge dieses neuen
Bauleitplanverfahrens wird geprift, inwieweit die Vorstellungen des integrierten Stadtentwick-
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lungskonzeptes (ISEK 2018) umgesetzt werden kénnen (Umstrukturierung von Gartenflachen
mit- dem Ziel Wohnen).

4, Auswirkungen der Planung
4.1 Auswirkungen auf die planungsrechtliche Situation

Da der vorgesehene Bereich fir die Aufhebung des B-Pianes Nr. 9 ungleich strukturiert ist,
fihrt das Planverfahren unvermeidlich auch zu verschiedenartigen Auswirkungen in den ein-
zelnen Teilen.

a) Westlicher Teilbereich mit Wohn- und anderen Gebéuden sowie Freizeitnutzungen

Wie bereits unter Punkt 2 genannt handelt es sich hier um den Teilbereich des B-Planes
Nr. 9, in dem laut Beschluss des Verwaltungsgerichts Weimar die planerischen Festset-
zungen des Bebauungsplanes (private Grinfliche mit der Zweckbestimmung Eigentimer-
gérten) als gegenstandslos anzusehen sind. Bei der Beurteilung von Bauvorhaben miissen
deshaib die planersetzenden Vorschriften der §§ 34 und 35 BauGB herangezogen werden,
wobei wegen des bereits vorhandenen baulichen Bestandes der Bereich nach § 34 BauGB
als Innenbereich zu beurteilen sein dirfte.

Nach einer Aufhebung des Bebauungsplanes — der ja hier ohnehin wirkungslos ist — éndert
sich an der planungsrechtiichen Situation nichts. Auch dann kommen die Planersatzvor-
schriften (§ 34 BauGB) zur Anwendung.

Bei der Uberpriifung des Teilbereichs hat sich dariiber hinaus gezeigt, dass hier flir bauli-
che Vorhaben — insbesondere Wohnbauvorhaben ~ die gesicherte ErschlieBung nicht ge-
wéhrleistet werden kann. Vor allem die ordnungsgeméfe Abwasserbeseitigung ist nicht
moglich. Der Neubau von Wohnh#usern ist somit nicht zul&ssig.

b) Ostlicher Teilbereich; tiberwiegend privat genutzte Gérten

Dieser Teilbereich wird nach der Aufhebung des B-Planes (Teilaufhebung) dem stadtebau-
lichen Aufienbereich zuzuordnen sein. Das heiRt, dass alle Bauvorhaben nach § 35 BauGB
beurteilt werden muissen.

Im Ergebnis bleibt der Bereich damit wie bisher unbebaubar. Die von vielen Eigentiimern
gewlnschte Bebauung mit Einfamilienh&usern ist ganz klar unzuldssig. Aber auch eine Be-
bauung durch die nach § 35:BauGB privilegierten Vorhaben kann ausgeschlossen werden.
Grundstlickszuschnitte und Eigentimerstruktur sprechen dagegen. AulRerdem ist hier der
Flachennutzungsplan mit seiner Darstellung "Griinflache mit der Zweckbestimmiung Klein-
gartnerische Nutzung” zu bérlcksichtigen. Der FNP steht als tffentlicher Belang Vorhaben
nach § 35 BauGB entgegen.

¢} Mittlerer Teilbereich; Hundesporilplatz, Garten- und Landwirtschaftsflédchen

Ebenso wie im &stiichen Teilbereich (b)) resultieren aus der Aufhebung des B-Planes keine
neuen Nutzungsméglichkeiten fur die Grundsticke. Die Einstufung als stadtebaulicher Au-
Benbereich widerspricht einer baulichen Entwickiung.

Es lasst sich feststellen, dass die Planaufhebung allein keine bzw. keine bedeutsamen pla-
nungsrechtlichen Auswirkungen hat. Die Planersatzvorschriften finden weiterhin nur fur eine
Ubergangszeit - wahrend der Planaufstellung — —Anwendung. Soliten in dieser Zeit Bauvorhaben
beantragt werden, welche der kinftig beabsichtigten stadtebaulichen Ordnung nicht entspre-
chen, stehen bereits die Instrumente zur Sicherung der Bauleitplanung zur Verfigung.
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4.2 Veréndertes Planungsrecht und Fldchennutzungsplan

Die Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 9 (Teilbereich) ist als erster notwendiger Schritt fir
die stadtebauliche Neuordnung im betreffenden Gebiet vorgesehen. Die kiinftige Entwickiung
kann aber unstrittig nur dber die Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes eine planungs-
rechtliche Grundlage erhalten. Dabei muss natiirlich parallel zu der Bearbeitung des Bebau-
ungsplanes auch die Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Mihihausen in Angriff
genommen werden.

Dennoch ist zu priifen, ob bereits aufgrund der Teilaufhebung des B-Planes Nr. 9 der Flachen-
nutzungsplan einer Anderung/Anpassung bedarf. Der Fldachennutzungsplan muss schlieRlich
mit den aktuellen planerischen Zielstellungen der Stadt Ubereinstimmen. Auch hier mussen die
Teilbereiche des Aufhebungsgebietes separat betrachtet werden.

a) Westlicher Teilbereich mit Wohn- und anderen Gebéuden sowie Freizeitnutzungen

In dem bereits mehrmals erwdhnten Beschiuss des Verwaltungsgerichts Weimar wurde der
Teilbereich "a)" relativ klar abgegrenzt und es wurden die dort bestehenden baulichen
Strukturen beschrieben. Vor allem wurde aber festgestellt, dass die Festsetzung des B-
Planes Nr. 9 "private Grinflache mit der Zweckbestimmung Eigentiimergérten” als gegen-
standslos anzusehen ist. Somit muss natirlich auch die derzeitige Darstellung der Flache
im FNP als "Griinflache mit kleingartnerischer Nutzung" in Frage gestellt werden.

In dem Gerichtsbeschluss werden die baulichen Strukturen analysiert. Es wird beschrieben,
dass ein Bestand an Wohnhéusern sowie an Wochenend- bzw. Gartenhausern vorhanden
ist. Die Wochenend-/Gartenhéuser sind zum Teil so beschaffen (oder wurden so erweitert),
dass sie zum dauerhaften Wohnen zumindest geeignet erscheinen. Dariiber hinaus wird
eine erhebliche Ausweitung bei Freizeitnutzungen - z.B. Schwimmbader - genannt und es
wird auf bauliche Anlagen verwiesen, die fir die Erhaltung des bestandsgeschiitzten Woh-
nens nicht unbedingt erforderlich sind (Garagen, Schuppen, Gewachshaus).

Die baulichen Strukturen lassen darauf schlieRen, dass es sich hier um einen Bereich han-
delt, der nach § 34 BauGR als Innenbereich zu beurteilen ist. Allerdings kann nicht ohne
weiteres daraus abgeleitet werden, dass es sich hier auch um ein Wohngebiet handelt:
Denn: ein Nebeneinander von Wohnen, "Freizeitwohnen", Freizeitnutzung und Gartennut-
zung charakterisiert den Bereich.

Im Hinblick auf die kinftige Darstellung der Flache im FNP muss untersucht werden, wel-
che Flachenausweisung die planerischen Ziele der Stadt zum Ausdruck bringen soll. Neben
einer Ausweisung als Wohnbauflédche sind auch andere Alternativen denkbar. So kann ge-
rade vor dem Hintergrund der bekannten schlechten ErschlieRung im Bereich iiber die
Ausweisung als Sondergebiet/Mochenendhausgebiet nachgedacht werden.

Es lasst sich daher feststellen, dass zwischen dem vorhandenen baulichen Bestand im
Teilbereich "a)" und der Darstellung als Griinflache im FNP ein gewisser Widerspruch be-
steht — und das bereits seit Jahren, Durch die Aufhebung des B-Planes wird dieser Wider-
spruch weder geldst noch verschéarft. Auch ist zum jetzigen Zeitpunkt die Darsteilung als
Wohnbauflache nicht angebracht, weil noch nicht sicher ist, ob der Teilbereich tiberhaupt
zu einem vollwertigen Wohngebiet entwickelt werden kann und soll. Eine Anderung des
Flachennutzungsplanes im Teilbereich "a)" soll daher erst im Zusammenhang mit der Erar-
beitung eines Bebauungsplanes (im Parallelverfahren) erfolgen.

b) Ostlicher Teilbereich; iiberwiegend privat genutzte Gérten  sowie
c) Mittlerer Teilbereich: Hundesporitplatz, Garten- und Landwirtschaftsfiéchen
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In den Teilbereichen "b" und "c" resultiert aus der Aufhebung des Bebauungsplanes keiner-
lei Widerspruch zwischen der vorhandenen sowie zuldssigen Flachennutzung und der Dar-
stellung der Fiache im FNP als Grinflache.

Eirie Anderung des FNP ist auch hier erst dann angezeigt, wenn Uber die Aufstellung eines
Bebauungsplanes eine (grundsatzliche) Anderung der planungsrechtlichen Situation ge-
schaffen werden soll.

4.3 Weiterfiihrende Planungen

Die Stadt Muhlhausen hat sich zum Ziel gesetzt, einen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 9
"Kruchenplan/Johannistal/Tonberg" stadtebaulich neu zu ordnen. Eine Bauleitplanung ist hierzu
unumganglich. Die Aufhebung des Bebauungsplanes in dem betreffenden Bereich ist der erste
Schritt — die Aufsteliung eines neuen B-Planes sol! folgen. Es ist nicht béabsichtigt, den B-Pian
im Teilbereich lediglich ersatzlos aufzuhebeh, um dann die Entwicklung des Bereiches den
Zulassigkeitsbestimmungen der Planersatzvorschriften der §§ 34 und 35 BauGB zu liberlas-
sen. In derselben Stadtratssitzung, in der die Teilaufhebung des B-Plans Nr. 9 als Satzung be-
schlossen wird, wird mit einem Aufstelfungsbeschluss das Verfahren zur Aufsteliung eines
neuen Bebauungsplans in diesem Bereich eingeleitet.

Durch die Entscheidung, eine Planaufhebung (Teilbereich) und anschlieBende Neubeplanung
durchzuflihren, verspricht sich die Stadt eine Vereinfachung in dem sehr umfangreichen Pla-
nungsprozess. Der Teilbereich wird aus dem B-Plan Nr. 9 — welcher ja eine Gréfe von mehr
als 62 ha aufweist und bereits seit 1995 rechtskraftig ist — herausgelost. Der neue Bebauungs-
plan bzw. das Verfahren zur Aufstellung des neuen B-Planes bleibt somit thematisch und fla-
chenmaBig Uberschaubar und einfacher beherrschbar,

in dem Planverfahren zur Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes fiir den Bereich Auf dem
kleinen Tonberg/Am Schneezaun missen dann vor allem folgende Fragestellungen einer
grundsatzlichen Klarung zugefihrt werden:

e Auf welchen Flachen kann die Entwicklung eines Wohngebietes fiir Einfamilienhauser
realisiert werden?

= Kann die notwendige ErschlieBung — v.a. die verkehrsseitige ErschlieRung und die ord-
nungsgemale Entsorgung des Abwassers — gesichert werden?

¢ Wie ist das Gebiet abzugrenzen?

« Welche Planalternativen gibt es?

Diese Fragen missen auch im gesamtstédtischen Zusamme’nhang betrachtet werden. So
braucht vor allem die Ausweisung von neuen Wohnbaufi&dchen im Stadtgebiet eine fundierte
stadtebauliche Rechtfertigung. Die paraliele Bearbeitung der Anderung des Flachennutzungs-
planes macht deshalb in besonderer Weise Sinn: zum einen natrlich, um dem Erfordernis des
Entwicklungsgebots zu entsprechen; zum anderen aber auch, weil d_as Thema damit auf den
beiden kommunalen Planungsebenen FNP und B-Plan kompakt abgearbeitet werden kann. Die
Stadt beabsichtigt deshalb, mit Beginn der Planung fiir den neuen B-Plan den FNP im Parallel-
verfahren mit zu &ndern.




5. Auswirkungen auf die Umwelt durch die Teilaufhebung des Planes

Eingriffe in den Naturhaushalt' und auf die Umwelt sind in der Regel durch die Uberbauung
bzw. Versiegelung von Gartenland oder landwirtschaftlich genutzten Flachen zu erwarten. Die
Situation stelit sich im Bereich der Authebung des Bebauungsplanes jedoch anders dar:

FOr den westlichen Bereich der Aufhebung handelt es sich lediglich um die formelle Darsteilung
bzw. Bereinigung der durch Beschluss des Verwaltungsgerichtes klargestellten vorhandenen
Situation. Dieser Bereich jst demzufolge mit oder ohne Aufhebung des Bebauungsplanes als
Innenbereich geméal § 34 BauGB zu behandein. Demzufolge hat die Aufhebung in diesem Teil
keinerlei Auswirkungen auf die Umwelt.

Der restliche Bereich ist nach der Aufhebung des Bebauungsplanes als AuRenbereich geman
§ 35 BauGB zu betrachten. Es ist jedoch davon auszugehen, dass auch nach der Aufhebung
die ausgetbte Nutzung beibehalten wird. Fir eine Anderung des Gebietscharakters und Inten-
sivierung der Nutzung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes-erforderlich. Es sind somit
auch in diesem Bereich allein durch die Aufhebung des Bebauungsplanes noch keine Umwelt-
auswirkungen zu erwarten.




