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1. Lage im Raum / Geltungsbereich der Plandnderung

Das Gewerbegebiet "Std-Ost/ Triftweg™ — bzw. der gleichnamige Bebauungsplan Nr. 1 der
Stadt Muhlhausen — befindet sich im Sudosten der Stadt Mihlhausen auf der Stidseite der
BundesstraRe 247, der Langensalzaer LandstraRe. Der Anderungsbereich liegt unmittelbar
an der B 247 in dem Abschnitt zwischen der Aral-Tankstelle und der Einmiindung der Ge-
brider-Franke-Strae. Der nur knapp 9000 m? grofRe Geltungsbereich grenzt an die Trasse
der ehemaligen Bahnlinie der Treffurter Bahn, welche als Griinzug mit einem Rad-/Gehweg
durch das Gewerbegebiet verlauft.

Ein zweiter Geltungsbereich wurde in der Flur 9 der Stadt Muihlhausen festgelegt. Es handelt

sich um eine 6000 m? groRe Flache im Bereich Auf dem Kleinen Tonberg, welche als externe
KompensationsmafRnahme fiir den Eingriff in den Naturhaushalt im Gewerbegebiet dient.

2. Planungserfordernis / Planungsziel

In den Jahren 1990 bis 1993 erarbeitete die Stadt Muhlhausen den Bebauungsplan Nr. 1
"Gewerbegebiet Sud-Ost/ Triftweg™. Ziel war die Schaffung von Planungsrecht zur Entwick-
lung eines groflen Gewerbe- und Industriegebietes im Sudosten der Stadt. Die Planung ist
bereits vor Jahren realisiert worden. Miihlhausen verfiigt an dem Standort tber ein vollstan-
dig erschlossenes Gewerbe- und Industriegebiet, dessen Bauflachen zum ganz tiberwiegen-
den Teil durch (produzierende) Betriebe genutzt werden.

Innerhalb des Gewerbegebietes liegt auch das Flurstiick 352/37 der Flur 60, welches sowohl
rdumlich als auch inhaltlich den Kernpunkt dieser Plananderung darstellt. Fur dieses Grund-
stlick bestand damals auch ganz klar das Ziel, es in das Entwicklungs- und ErschlieBungs-
konzept einzubeziehen — um auch hier gewerbliche Bauflachen zu schaffen. Seitens der
damaligen Eigentiimer lag allerdings keine Verkaufsbereitschaft vor. In das Konzept, wel-
ches ja neben der Schaffung von Planungsrecht und der (geférderten) ErschlieBung auch die
notwendige Neuordnung der der Grundstiicksflachen umfasste, konnte das Flurstiick 352/37
deshalb nicht aufgenommen werden.

Folglich wurde das Grundstiick — entsprechend der damals ausgetibten Nutzung, an der die
Eigentiimer festhalten wollten — als private Griinflache im Bebauungsplan festgesetzt.

Anlass fur die Plandnderung ist, dass der jetzige Eigentimer des Grundstiicks (Flur 60, Flur-
stlick 352/37) die Flache nun gewerblich nutzen méchte. Da diese angestrebte gewerbliche
Nutzung nicht nur mit den urspriinglichen Planungszielen des B-Planes Nr. 1, sondern auch
mit den heutigen planerischen Vorstellungen der Stadt zur Entwicklung des Gewerbegebie-
tes Ubereinstimmt, hat der Stadtrat am 20.06.2015 den Aufstellungsbeschluss gefasst, um
eine entsprechende Anderung des Bebauungsplanes einzuleiten.




3. Ubergeordnete Ziele und Planungen

Als Ubergeordnete Planung fur diese Bauleitplanung ist der Regionalplan Nordthtringen (RP-
NT 2012) zu nennen. Im Regionalplan ist die Flache der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 1 lediglich als Siedlungsflache dargestellt. Konkrete Planungsziele enthalt der Regional-
plan fur die betreffende Flache nicht. Durch das Planvorhaben sind keine Vorrang- oder Vor-
behaltsgebiete betroffen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Mihlhausen (genehmigt am 27.03.2002) weist den An-
derungsbereich als sonstige Grinflache aus. Demzufolge ist auch eine Anderung des Fla-
chennutzungsplanes erforderlich. Die Beriicksichtigung des FNP als tibergeordnete Planung
erfolgt in der Form, dass der Bebauungsplan im Standardverfahren geandert wird und der
Flachennutzungsplan nach § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren geandert wird.

4. Planinhalte der Bebauungsplanidnderung

Das Planverfahren zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 betrifft lediglich eine ver-
gleichsweise kleine Flache des Gewerbe- und Industriestandortes "Triftweg’. Wahrend am
gesamten Standort mehr als 62 Hektar Bauflachen durch Bebauungspléane ausgewiesen
werden, umfasst die hier vorgesehene Umwidmung einer Griinflache in eine Gewerbeflache
nur 0,56 Hektar. Die Bauflachen werden also um weniger als 1 Prozent erweitert.

Dadurch ist es auch begriindet, dass mit der vorliegenden Planénderung kein neues eigenes
planerisches Konzept oder gar Gestaltungskonzept verfolgt wird. Die neu ausgewiesene
Gewerbeflache soll Bestandteil der laut Bebauungsplan bereits festgesetzten Gewerbegebie-
te werden. Es ist vorgesehen, an dem bestehenden einheitlichen Nutzungs- und Gestal-
tungskonzept festzuhalten. Fur den Anderungsbereich werden deshalb die fiir Gewerbege-
biete zutreffenden Festsetzungen — insbesondere auch alle textlichen Festsetzungen — des
B-Planes Nr. 1 beibehalten. Die folgende schematische Darstellung verdeutlicht die Situation
des betrachteten Planbereiches inmitten der bestehenden Bebauungsplangebiete (B-Plan
Nr. 1 und B-Plan Nr. 1a).

B-Plan Nr. 1 in der derzeit gliltigen Fassung:




B-Plan Nr. 1 in der Fassung der 1. Anderung:

Die beiden Abbildungen zeigen, dass die geplante 1. Anderung des Bebauungsplanes in
Bezug auf die GréRe und Bedeutung des gesamten Industrie- und Gewerbegebietes "Trift"
nur eine sehr untergeordnete Rolle spielt.

4.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Abbildung: Bestand; Auszug aus dem B-Plan Nr. 1 (hier nur Darstellung der Baugebiete, Verkehrsflichen
und Griinflachen)




Der Vergleich der beiden Abbildungen zeigt den wesentlichen Inhalt der Plananderung: Das
Grundstuck Flur 9, Flurstiick 352/37 wird dem westlich gelegenen Gewerbegebiet zugeord-
net. Hieraus ergeben sich einige Anpassungen in der Flachenausweisung:

e Da das kunftige Gewerbegrundstiick tber die StraRe Beim Schwarzen Feld erschlos-
sen werden muss, ist der Wirtschaftsweg, welcher bislang an der westlichen Grund-
stlicksgrenze verlauft, verzichtbar.

o Die schmale 6ffentliche Grinflache, die laut bisheriger Planung parallel zum Wirt-
schaftsweg verlauft, entfallt ebenfalls. Beide Flachen werden als GE ausgewiesen.

e Im Gegenzug wird die 6ffentliche Grinflache, die zwischen dem ehemaligen Bahn-
damm und der bisherigen privaten Griinflache liegt, verbreitert.

Die sudliche Spitze der privaten Grinflache — es handelt sich um das Flurstiick 351/37 — wird
als offentliche Grunflache festgesetzt. Die Eigentiimer dieser Flache méchten ihr Grundstiick
noch gartnerisch nutzen. Seitens der Stadt ist ein Erwerb des Grundstiicks und dessen Ein-
beziehung in den vorhandenen Griinzug erst dann beabsichtigt, wenn seitens der Eigentl-
mer die Nutzung der privaten Gartenflache aufgegeben wird. Aus stadtischer Sicht besteht
hier kein Handlungsdruck.

Wie im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 sollen im Gewerbegebiet alle
Nutzungen méglich sein, die laut § 8 Baunutzungsverordnung in Gewerbegebieten zugelas-
sen werden kénnen. Lediglich der Einzelhandel wird — mit Ausnahme des Fabrikverkaufs —
stark beschrankt.

Durch die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung wird unter anderem erreicht, dass
bis zu 50 % der Flache des Baugrundstiicks mit einem Gebaude bebaut und dass insgesamt
bis zu 75 % der Grundstiicksflache versiegelt werden diirfen. Damit wird die Obergrenze des
§ 19 BauNVO nicht ausgeschopft.



4.2 Bauweise, gestalterische Festsetzungen und sonstige Festsetzungen

Da sie in Gewerbe- und Industriegebieten oft nachgefragt werden, sind im gesamten Plan-
gebiet Gebdude mit mehr als 50 m Lange zulassig. Dies macht die Festsetzung der abwei-
chenden Bauweise erforderlich. Fiir den Anderungsbereich ist dies wegen der geringen Ab-
messungen der betreffenden Flache und der bereits bestehenden Bebauung in der Umge-
bung derzeit nicht von Belang.

Die gestalterischen, bauordnungsrechtlichen, griinordnerischen und sonstigen Planfestset-
zungen tragen dazu bei, dass sich eine kinftige Bebauung im Planbereich in die vorhande-
nen Strukturen nahtlos einflgt.

4.3 Erschliefung

Bei dem Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 1 handelt es sich um ein bereits vollstandig
erschlossenes Industrie- und Gewerbegebiet. Alle erforderlichen Medien liegen im 6ffentli-
chen StralRenraum an den Grundstiicken an.

Die verkehrstechnische ErschlieRung des Anderungsbereichs kann nicht tber die Langen-
salzaer Landstralle erfolgen. Das Verkehrsaufkommen auf der Bundesstrale B 247, die Ab-
biegebeziehungen im Bereich der ampelgesteuerten Einmindung der Gebruder-Franke-
Stral’e sowie die Ein- und Ausfahrt an der Tankstelle lassen dies nicht zu. Zusatzlich ergibt
sich eine angespannte Verkehrssituation, weil in diesem Abschnitt der Strale nur kurze Ab-
biegespuren zur Verfugung stehen. Deshalb schlieBt der B-Plan in der kinftigen geédnderten
Fassung Ein- und Ausfahrten an der nérdlichen Grundstiicksgrenze des Flurstlicks 352/37
aus.

Die Erreichbarkeit des neuen Gewerbegrundstiicks wird von Siiden Uber die StraRe Beim
Schwarzen Feld und (gegebenenfalls im Rahmen einer Gestattung) tber eine Grundstiicks-
zufahrt Uber 6ffentliche Flachen sichergestelit.

4.4 Planalternativen

Far die kinftig zuldssige Nutzung im Bereich der Plananderung gibt es im Grunde nur zwei
Planungsalternativen:

a) die Beibehaltung der bisherigen Situation, also die Ausweisung der Flache als private
Griunflache

b) die Zuordnung der betreffenden Flache zu dem angrenzenden Gewerbegebiet — so
wie es diese Planung vorsieht.

Andere als die hier genannten prinzipiellen Nutzungsalternativen sind am Standort nicht
sinnvoll bzw. auch gar nicht méglich. Dies liegt an der starken Pragung der angrenzenden
Bereiche. Sowohl durch Bebauungsplan als auch durch bereits bestehende gewerbliche und
industrielle Nutzungen wird die Umgebung bestimmt. Somit muss unter anderem eine
Wohngebietsausweisung ausgeschlossen werden. Auch fiir andere Baugebietsausweisun-
gen (Sondergebiet) gibt es keinen Anlass bzw. keine planerische Rechtfertigung.

Zu der Alternative "Nutzung als Grinflache" ist festzustellen, dass im Rahmen des griinord-
nerischen Konzeptes, dass dem B-Plan Nr. 1 zugrunde liegt, das Flurstiick 352/37 nicht als
offentliche Grinflache bendtigt wird.



Angesichts der Lage des Grundstiicks 352/37 an der Bundesstrale und der gewerblichen
Pragung des Umfeldes muss die betrachtete Flache fur eine géartnerische Nutzung — insbe-
sondere im Hinblick auf eine Erholungsfunktion des Gartens — ohnehin als ungeeignet ein-
geschétzt werden. Aus planerischer Sicht stellt die Einbeziehung des Flurstiicks 352/37 in
das angrenzende Gewerbegebiet mit Abstand die sinnvollste Lésung dar.

5. Auswirkungen der Bebauungsplandnderung

Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 "Gewerbegebiet Stid-Ost/ Triftweg™" hat zunachst
die gewinschte Auswirkung, dass am Standort "Trift" die bestehenden Gewerbeflachen ge-
ringfugig erweitert werden. Es entsteht eine zusatzliche ca. 5600 m? groRe gewerbliche Bau-
flache mit guter ErschlieBung.

Die Umweltauswirkungen der Plandnderung werden in der Begriindung Teil Il (Umweltbe-
richt) ausfihrlich untersucht und beschrieben. Im Ergebnis wird festgestellt, dass das Vorha-
ben im Sinne der umweltrechtlichen Vorschriften als vertraglich angesehen werden kann.

Ebenfalls wurde in der Begriindung Teil Il (Umweltbericht) das Kompensationskonzept / die
Eingriffsregelung erarbeitet, denn die Bebauungsplananderung stellt im Sinne des Natur-
schutzrechts einen Eingriff in die Natur und Landschaft dar. Um die Beeintrachtigung von
Schutzgiitern vollstandig auszugleichen, wird eine externe KompensationsmafRnahme vor-
gesehen:
=®» Anlage einer Streuobstwiese auf Grinland in der Gemarkung Mihlhausen, Flur 9
Flurstiicke 87/1, 87/2, 88/1 und 88/2 auf einer Flache von 6000 m? durch das An-
pflanzen von 50 Stick regionaltypischen standortgerechten Obstsorten.

Die genannten Flurstiicke gehéren ebenfalls dem Eigentimer des Grundstiicks Flur 60, Flur-
stiick 352/37. Dieser ist bereit, auf seine Kosten auf seinem Grundstiick die entsprechende
Bepflanzung durchzufiihren und zu pflegen.

Die Sicherung der Kompensationsmanahme erfolgt im Rahmen der Bauleitplanung durch
die Festsetzung des zweiten Geltungsbereichs. AuBerdem wird in einem stadtebaulichen
Vertrag die Realisierung der AusgleichsmaBnahme mit dem Grundstlickseigentimer gere-
gelt.

Im Umweltbericht wird prognostiziert, dass einschlieflich der vorgesehenen Kompensati-
onsmafinahme die Beeintrachtigungen der Schutzgiter (Landschaftsbild, Biotope, Boden,
Wasser) ausgleichbar sind.
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