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1 Planungsanlass und Aufgabenstellung
1.1 Planungsanlass

In Verbindung mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Wetzdorf Ortsrand West*
wurde die Gemeinde Harth-Pdlinitz aufgefordert, ihrer kommunalen stadtebaulichen Steuerungsaufgabe
nachzukommen und die weitere Bauflachenausweisung auf der Grundlage eines abgestimmten Flachennut-
zungsplanes umzusetzen. Da die Gemeinde Harth-PélInitz gegenwartig nicht tber die erforderlichen finanzi-
ellen Mittel verfiigt, einen Flachennutzungsplan aufzustellen, wurde entschieden, vorgreifend eine Wohnbau-
flachenentwicklungskonzeption zu erstellen, die die weitere gesamtgemeindliche Wohnbauflachenentwick-
lung vorbereitet und steuert. Zugleich soll diese Konzeption die zukinftigen, im Flachennutzungsplan darzu-
stellenden ergdnzenden Bauflachen definieren.

Diese Wohnbauflachenentwicklungskonzeption wurde vorlaufend erstellt, um auch bereits vor Aufstellung
des Flachennutzungsplanes einem bestehenden Wohnbauflachenbedarf durch entsprechende Planungen
gerecht werden zu kdnnen.

Es ist vorgesehen, die Wohnbauflachenentwicklungskonzeption als sonstige stéadtebauliche Planung gem.
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu beschlief3en, so dass sie bei allen stadtebaulichen Planungen insbesondere zu
berticksichtigen ist.

1.2 Aufgabenstellung sowie Festlegung des Untersuchungsrahmens

Entsprechend den o. g. Ausfihrungen zum Planungsanlass wurde auf der Grundlage der nachfolgenden
planerischen und rechtlichen Vorgaben eine Wohnbauflachenentwicklungskonzeption zur Festlegung weite-
rer potenziellen Wohnbauflachen fiir die Gemeinde Harth-Pdllnitz erstellt.
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Abbildung 1: Lage und Abgrenzung der Gemeinde Harth-PélInitz
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Festlegung des Untersuchungsgebietes
Analog der Aufstellung des Flachennutzungsplanes ist die Wohnbauflachenentwicklungskonzeption fir das
gesamte Gebiet der Gemeinde Harth-PélInitz (5.562 ha) zu erstellen. Die Gemeinde Harth-Pdéllnitz besteht
aus nachfolgenden 16 Ortsteilen

- Birkhausen

- Birkigt

- Burkersdorf

- Forstwolfersdorf

- Frie3nitz

- Grochwitz

- GroRebersdorf

- Kockritz

- Kofeln

- Neundorf

- Niederpdlinitz

- Nonnendorf

- Rohna

- Struth

- Uhlersdorf

- Wetzdorf

Der Siedlungsschwerpunkt ist dabei die Ortslage Niederpdlinitz. Weitere gréRere Ortsteile sind Burkersdorf
und Friel3nitz.
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Abbildung 2: Gliederung der Gemeinde Harth-PélInitz (Quelle: https://de.wikipedia.
org/wiki/Harth-P%C3%B6lInitz#/media/Datei:HP_Gemeindegliederung.png

Zum 31.12.2022 waren in der Gemeinde Harth-Pdllnitz 2.751 Einwohner gemeldet.
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2. Planerische und rechtliche Vorgaben

Da mit der Wohnbauflachenentwicklungskonzeption die Art der Bodennutzung analog den Darstellungen im
Flachennutzungsplan vorbereitet werden soll, sind auch bei der Aufstellung diese Konzeption die Vorgaben
der Landes- und Regionalplanung zu beachten.

Entsprechend den o. g. Ausfihrungen zum Planungsanlass wird u. a. unter Beachtung der nachfolgenden
planerischen und rechtlichen Vorgaben eine Standortentscheidung fir weitere Wohnbauflachen durchge-
fuhrt.

Planerische Vorgaben

Landentwicklungsprogramm Thiringen 2025 (2014)
Fur die vorliegende Konzeption sind vor allem die Ziele und Grundsétze des Landesentwicklungsprogramms
zu den Themen Daseinsvorsorge (Kap. 2.1), Siedlungsentwicklung (Kap. 2.4) und Wohnen und wohnortnahe
Infrastruktur (Kap. 2.5) relevant. Diese sind im Rahmen der kommunalen Planungen zu bertcksichtigen bzw.
es besteht eine Anpassungspflicht (§ 1 Abs. 4 BauGB):

Daseinsvorsorge (Kapitel 2.1 LEP 2014)
Leitvorstellungen (Auswahl)

Die landlich gepragten Raume sollen als eigensténdige Lebens- und WirtschaftsrAume gesichert und hin-
sichtlich ihrer endogenen Potenziale gestarkt werden. Ihre Attraktivitat als Natur-, Kultur- und Erholungs-
raum soll erhalten und qualitativ entwickelt werden. Stadte und Ddrfer in den landlich gepragten Raumen
sollen als attraktive Wohn- und Arbeitsorte erhalten bleiben. (Leitvorstellung 4)

Siedlungsentwicklung (Kapitel 2.4 LEP 2014)
Leitvorstellungen (Auswahl)

Die kleinteilige Siedlungsstruktur soll als pragender Bestandteil Thiringens, deren Wahrung durch die Maf3-
stéblichkeit von Siedlung und Freiraum bestimmt wird, erhalten bleiben. Eine auf den jeweiligen Land-
schaftsraum, Siedlungstyp und in ihren spezifischen Baustrukturen abgestimmte Bauweise soll mal3geb-
lich zur Entwicklung und zum Erhalt der abwechslungsreichen Landschaft Thiringens beitragen. (Leitvor-
stellung 2)

Die Flachenneuinanspruchnahme fir Siedlungs- und Verkehrszwecke soll weiterhin kontinuierlich reduziert
werden mit dem Ziel, bis 2025 die Neuinanspruchnahme durch aktives Flachenrecycling (in der Summe)
auszugleichen. (Leitvorstellung 3)

G 2.4.1 Die Siedlungsentwicklung in Thuringen soll sich am Prinzip ,Innen- vor AuRenentwicklung® orientie-
ren. Dabei soll die Schaffung verkehrsminimierender Siedlungsstrukturen, die Ausrichtung auf die Zent-
ralen Orte und der Orientierung an zukunftsfahigen Verkehrsinfrastrukturen ein besonderes Gewicht bei-
gemessen werden.

G 2.4.2 Die Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungszwecke soll sich am gemeindebezogenen Bedarf orien-
tieren und dem Prinzip ,Nachnutzung vor Flachenneuinanspruchnahme* folgen. Der Nachnutzung geeig-
neter Brach- und Konversionsflachen wird dabei ein besonderes Gewicht beigemessen.

Wohnen und wohnortnahe Infrastruktur (Kapitel 2.5 LEP 2014)
Leitvorstellungen (Auswahl)
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Bei der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum sollen die Aspekte des demografischen Wandels, des
Umwelt- und Klimaschutzes sowie der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen maf3-
geblich einbezogen werden. (Leitvorstellung 1)

G 2.5.1 In allen Landesteilen soll eine ausreichende und angemessene Versorgung der Bevélkerung mit
Wohnraum gesichert werden. Der Wohnraum soll insbesondere fiir die Bedurfnisse einer weniger mobi-
len, alteren und vielfaltigeren Gesellschaft mit einer sinkenden Anzahl von Haushalten weiterentwickelt
werden.

Regionalplan Ostthuringen (2012)

Der Regionalplan Ostthiringen umfasst fur die Planungsregion Ostthuringen und damit auch fur die Ge-
meinde Harth-Pdlinitz zeichnerische und textliche Ziele (Vorranggebiete) und Grundsatze (Vorbehaltsge-
biete).

Zeichnerischen Festlegungen

Da die Darstellungen der zuséatzlichen potenziellen Bauflachen einerseits direkt an die vorhandenen Sied-
lungsbereiche angrenzen und andererseits die Ortslagen im Regionalplan Ostthiiringen mit unterschiedlich
breiten s. g. Weil3flachen umgeben sind, ist eine Vereinbarkeit der Wohnbauflachenentwicklungsflachen mit
den zeichnerischen Vorgaben im Regionalplan Ostthiringen gegeben. Erganzend ist anzumerken, dass die
Gemeinde in den Grenzbereichen der Vorrang- und Vorbehaltsgebiete ein Konkretisierungsspielraum hin-
sichtlich der weiteren Nutzung zukommit.

Textliche Ziele und Grundsétze

G 2-1: Durch Innenentwicklung, Revitalisierung von Siedlungskernen, Erhdhung der Flachenproduktivitat,
Verbesserung der Infrastruktureffizienz, Sicherung von Freirdumen und Freihaltung von Retentionsfla-
chen sowie durch interkommunale Abstimmungen und Zusammenarbeit soll ein Beitrag zur nachhal-
tigen Siedlungsentwicklung erreicht werden. Dabei sollen die zukiinftigen Bedurfnisse der Daseinsvor-
sorge bericksichtigt werden.

G 2-3: Im Rahmen der Siedlungsentwicklung sollen die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgen und Erho-
len so geordnet werden, dass raumlich bedingter Verkehrsaufwand reduziert und einer Zersiedelung
der Landschaft entgegengewirkt wird.

G 2-4: Im Rahmen der Siedlungsentwicklung sollen bestehende Baugebiete ausgelastet sowie aufgrund ihrer
Lage, GroRRe, ErschlieRung und Vorbelastung geeignete Brach- und Konversionsflachen nachgenutzt
werden, bevor im AulRenbereich Neuausweisungen erfolgen.

G 2-5: Zur Sicherung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung soll die Flachenneuinanspruchnahme deutlich
reduziert werden. Der Zentralitats- und Versorgungsfunktion eines Zentralen Ortes soll bei der Sied-
lungsflachenentwicklung besonderes Gewicht beigemessen werden.

Rechtliche Vorgaben

Ergéanzend zu den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung sind bestehende rechtliche Vorgaben zu
beachten. Hierbei handelt es sich um Schutzgebiete- und -objekte, die nach Fachgesetzen ausgewiesen
wurden. Hinzu kommen rechtliche Vorgaben, die auch ohne Schutzgebietsausweisungen zu bertcksichtigen
sind (z. B. Waldabstand gem. § 26 Abs. 5 TharwWaldG).
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Naturschutzrecht (BNatSchG / ThirNatG)
Hinsichtlich der Darstellung zusétzlicher Bauflachen befinden sich nachfolgende naturschutzrechtliche
Schutzgebiete und -objekte in Siedlungsnahe und sind daher zu beachten:

Geschutzter Landschaftsbestandteil ,Die Poserwiesen® (§ 24 BNatSchG): Die Flache dieses GLBs liegt nord-
lich der Ortslage Struth. Aufgrund des Abstandes zum Siedlungsbereich von Struth (ca. 150 m) ergeben
sich keine Einschrénkungen hinsichtlich einer Siedlungserweiterung bzw. der Gefahr einer Beeintrach-
tigung des Geschutzten Landschaftsbestandteiles.

Gesetzlich geschutzte Biotope (8§ 30 BNatSchG / 8§ 15 ThurNatG): Gesetzlich geschiitzte Biotope umfassen
besondere, rechtlich definierte Biotoptypen, die aufgrund ihrer Existenz auch ohne gesondertes Auswei-
sungsverfahren unter Schutz stehen. Hierzu zahlen in den Siedlungs-/Siedlungsrandbereichen v. a.
Streuobstwiesen sowie Flie3- und Standgewasser. Die gesetzlich geschiitzten Biotope wurden nach-
richtlich tibernommen. Die vorliegenden ergdnzenden Darstellungen potenzieller Wohnbauflachen fihr-
tenzu keinen Beeintrachtigungen der kartierten gesetzlich geschitzten Biotope.

Natura 2000-Gebiete: FFH- und SPA-Gebiet ,Auma-Aue mit Wolcheteiche und Struthbach-Niederung“ (§ 32
BNatSchG): Die vorgenannten Natura 2000-Gebiete befinden sich im Umfeld der Siedlungsbereiche
von FrielRnitz, Struth, GroRRebersdorf, Rohna, Forstwolfersdorf und Niederpdllnitz. Es ist nicht davon
auszugehen, dass die geplanten zusatzlichen Wohnbauflachen zu Beeintrachtigungen der Natura 2000-
Gebiete fuhren.

Wasserrecht (WHG / ThurWG)

Generell ist zu beachten, dass eine zusatzliche Versiegelung auf das notwendige Mal3 zu beschranken ist,
um die Versickerung von Niederschlagswasser und damit die Bildung von Grundwasser nicht zu beeintrach-
tigen. Daher ist eine Versickerung des Niederschlagswassers auch in den Siedlungsbereich vorrangig vor
einer Ableitung des Niederschlagswassers zu beriicksichtigen. Zum Schutz des Trinkwassers zur Sicherung
einer ausreichenden Trinkwasserversorgung werden entsprechende Wasserschutzgebiete ausgewiesen, fir
die je nach Schutzzone Einschrankungen auch hinsichtlich einer Bebauung bestehen.

Wasserschutzgebiet (§ 51): Der sudliche Teil der Ortslage Birkhausen befindet sich in der Schutzzone 11l des
geplanten Wasserschutzgebietes Birkhausen (WSG Birkhausen, Schutzgebietsnummer 243). Die vor-
liegende Konzeption stellt keine erganzenden Bauflachen innerhalb der o. g. Schutzzone dar, so dass
die vorliegende Konzeption Planung mit der Schutzgebietsplanung vereinbar ist.

Gewasserrandstreifen (§ 29 ThirWG): Zum Schutz der FlieBgewdasser unterliegen die Gewasserrandstreifen
einem besonderen Schutz, der eine Bebauung weitgehend ausschliel3t. Die Gewasserrandstreifen um-
fassen einen finf Meter breiten Abstand zum Gewasser im bauplanungsrechtlichen Innenbereich (8§ 34
BauGB) sowie einen 10 m breiten Abstand im bauplanungsrechtlichen Aul3enbereich (Gebiete gem. §
35 BauGB). Die Vorgabe besteht generell und bedarf keiner gesonderten Ausweisung. Diese Vorgabe
ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung fir die geplanten Entwicklungsflachen zu beachten (z.
B. Gebietsausweisung in Niederpdlinitz und Frie3nitz).

Waldrecht (ThirwaldG)

Wald unterliegt einem generellen Schutz. Die Beseitigung von Wald bedarf einer gesonderten Genehmigung.
Eine Bewertung, welche Flachen als Wald i. S. d. ThirWwaldG eingestuft werden, obliegt dem hier zustandi-
gen Thiringer Forstamt Weida. Nach dem gegenwartigen Kenntnisstand sind von den geplanten Wohnbau-
erganzungsflachen keine Waldbestande betroffen.
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Waldabstand: Ergénzend zum eigentlichen Wald ist bei der Neuerrichtung von Geb&uden ein Abstand von
30 m zu Wald einzuhalten. Die vorliegende Konzeption hat diesen Abstand in der Planung bereits be-

riicksichtigt.
3. Wohnbauflachenkonzeption
3.1 Planungsansatz der Gemeinde Harth-PdlInitz

Bereits in Verbindung mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Wetzdorf Ortsrand
West“ wurde in den kommunalen Gremien die Frage der weiteren Wohnbauflachenentwicklung eingehend
diskutiert. Ausgehend von der auch heute noch anhaltenden, wenn auch abgeschwéchten Nachfrage nach
Wohnbauland in den verschiedenen Ortsteilen wurde festgelegt, dass die Wohnbaufldchenbereitstellung zu
Lasten des Hauptortes Niederpdlinitz auch die anderen Ortsteile berticksichtigen soll. Damit soll die Mdglich-
keit geschaffen werden, weitgehend in allen Ortsteilen Bauland bereitstellen zu kénnen. Hierbei wurde auch
beachtet, dass Bauwillige haufig in ,ihrem* Ort bleiben und bauen wollen, in dem sie auch sozial eingebunden
sind. Zudem hat die Entwicklung in den vergangenen Jahren gezeigt, dass sowohl die soziale Infrastruktur
als auch das fur die einzelnen Ortsteile wichtige Vereinsleben nur durch die Bindung der Einwohner an ihren
Ort gesichert werden kann. Hierzu gehort auch die Méglichkeit, im Heimatort Eigentum zu schaffen. Neben
dem Neubau ist dabei auch der Erhalt der vorhandenen Bausubstanz von entscheidender Bedeutung. Dabei
hat sich in den vergangenen Jahren gezeigt, dass in Folge der demographischen Entwicklung freiwerdende
Gebaude und Hofe kurzfristig neue Kaufer fanden, wobei es sich teilweise um einen Zuzug aus anderen
Orten bzw. Regionen handelte.

Erganzend zur Vorgabe, die vorhandenen Wohnbaupotenziale in den einzelnen Ortsteilen zu erfassen, sollen
die Potenzialflachen im Regelfall zu einer Abrundung der vorhandenen Siedlungsbereiche beitragen, um so
einer Zersiedlung der Landschaft entgegen zu wirken (s. a. G 2-3 RP-OT). In diesem Zusammenhang wurde
auch vorgegeben, von grof3flachigen Wohngebieten, wie in Burkersdorf und Kdckritz vor Jahren entwickelt,
abzusehen, um die vorhandenen Siedlungsstrukturen und damit auch das Dorfleben zu sichern. Zudem sol-
len durch die Nutzung vorhandenen Verkehrsflachen die Flachenversiegelung (s. Leitvorstellung 3 zu Kapitel
2.4 LEP 2014) und der ErschlielRungsaufwand begrenzt werden. Ausnahmen hiervon bilden u. a. Entwick-
lungsflachen in Frie3nitz und Birkhausen.

3.2 Wohnbauflachenentwicklung der Gemeinde Harth-PolInitz

Im nachfolgende Kapitel erfolgt getrennt fur die einzelnen Ortsteile der Gemeinde Harth-Pdlinitz eine kurze
Erlauterung zu den der Planung zugrundeliegenden Aspekten. Des Weiteren werden Angaben zu den in den
vorliegenden Plangebieten verfiigbare Flachen sowie zu den Baulicken und den dargestellten Erganzungs-
flachen gemacht.

3.2.1 Birkhausen

Der Sieglungsbereich von Birkhausen zeichnet sich durch eine aufgelockerte Bebauung entlang der vorhan-
denen Stral3en aus. Die lockere Bebauung hat zahlreiche Baullicken zu Folge, fur die bauplanungsrechtlich
eine Bebauung mdglich ist. Hinzu kommen zwei Entwicklungsflachen im Nordwesten von Birkhausen. Eine
Bebauung der westlichen, kleineren Flache wiirde dabei zu einer Abrundung des Siedlungsbereiches fuhren,
da auf der sudlichen, gegeniberliegenden StralBenseite bereits eine Bebauung vorhanden ist (Baurecht-
schaffung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB). Die zweite Entwicklungsflache umfasst einen Bereich nérdlich
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einer grolReren Baullicke. Fir diesen Bereich ist eine einheitliche Baurechtschaffung tiber einen Bebauungs-
plan sinnvoll, wobei das Plangebiet aufgrund eines nordéstlich gelegenen Hofes nicht tiber den bereits be-
bauten Bereich hinausragt.

Birkhausen
Flache mz Anzahl mdgliche Baugrundstiicke
Baulucken 7.721 10
Planungsflachen 2.753 4
3.2.2 Birkigt

Birkigt ist einer der kleinsten Ortsteile von Harth-Péllnitz, so dass eine zuklnftige Bebauung ausschlieflich
zu einer Abrundung des Siedlungsbereiches fiihren soll. Dabei wurde im Rahmen der vorliegenden Konzep-
tion eine Bauliicke im Osten der Ortslage ermittelt, die den Ubergang von der Ortslage zu den vorhandenen
Ostlich gelegenen Gebauden bildet. Da die vorgenannten einzelnstehenden Gebéaude dem Innenbereich zu-
geordnet werden, wird die sudlich der Stral3e gelegene Freiflache zur Abrundung des Siedlungsbereiches
als Entwicklungsflache in der vorliegenden Konzeption beriicksichtigt.

Birkigt

Flache mz Anzahl mégliche Baugrundstiicke
Baullicken 1.352 1
Planungsflachen 2.373 2

3.2.3 Burkersdorf

Die Ortslage Burkersdorf besteht optisch aus drei Bereichen. Dies sind die westlich des Schafteiches gele-
gene Bebauung mit Kindergarten, Seniorenpflegeheim sowie den Anlagen des Golfplatzes. Ostlich schlieRt
sich der historische Siedungsbereich von Burkersdorf an, in dem erganzend zur urspriinglichen Bebauung in
den vergangenen Jahren Neubauten, u. a. im Gebiet der Ergdnzungssatzung ,Am Oschitzer Bach®, errichtet
wurden. Den dstlichen Abschluss bildet das Wohngebiet ,Am Maderteich®, in dem noch zwei Bauflachen
(Flurstucke 167/77 und 165/17) unbebaut sind. Zudem befinden sich im historischen Siedlungsbereich von
Burkersdorf mehrere Baullicken unterschiedlicher GréRen und Lage. Die Darstellung weitere Wohnbaufla-
chen ist durch die begrenzenden Nutzungen (Golfplatz im Westen und Bundesstral3en B 175/B 2 im Siuiden)
nur eingeschrankt moglich. Im Norden bilden die Seifersdorfer Stral3e und die StraRe ,Am Maderteich® weit-
gehend die Begrenzung des Siedlungsbereiches. Diese letztgenannte Grenze soll nicht weiter Gberschritten
werden. Ebenso ist eine 6stliche Erweiterung der Siedlungsflachen und damit des Baugebietes ,Am Madert-
eich® nicht gewollt. Um dennoch im geringen Umfang weitere Wohnbauflachen vorhalten zu kdnnen, ist eine
Uberplanung des ostlichen Bereiches des Bebauungsplanes ,Golfpark Burkersdorf* zur Schaffung der bau-
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir drei Wohnhauser vorgesehen. Des Weiteren ist sidlich der Bun-
desstralRen B 178 / B 2, 6stlich anschliel3end an die vorhandene Bebauung eine erganzende stral3enbeglei-
tende Bauflache fur weitere 3 Wohnhauser vorgesehen. Hierbei handelt es sich um eine mittelfristige Pla-
nung, da die Umsetzung die Fertigstellung der UmgehungsstraRe Burkersdorf und damit die Entlastung der
Entwicklungsflache von Larm voraussetzt.

Burkersdorf

Flache mz Anzahl mégliche Baugrundstiicke
Baullcken 8.012 10
Planungsflachen 6.370 6
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3.24 Forstwolfersdorf

Wie auch andere Ortsteile zeichnet sich Forstwolfersdorf durch eine kompakte und weitgehend geschlossene
Bebauung entlang den Straen nach Uhlersdorf bzw. Rohna auf. Lediglich im Stidosten erfolgte eine tber
die straBenbegleitenden Gebaude hinausgehende Bebauung im Umfeld der Kirche. Hinzu kommen v. a. im
Siden der Ortslage isoliert stehende Gebaude, die nicht am Siedlungszusammenhang teilnehmen. Im vor-
handenen Siedlungsbereich sind zwei Baulicken vorhanden (eigenstéandige Flurstiicke bzw. Teile davon).
Weitere Bauliicken wurden in den vergangenen Jahren bebaut. Da die Schaffung von zusatzlichen Baufla-
chen in Forstwolfersdorf ausgehend von den topographischen Bedingungen (mit dem angrenzend Tal der
Auma) sowie der vorhandenen Bebauung immer zu einer linearen Ausdehnung des Siedlungsbereiches fiih-
ren wirde, wurde vorliegend auf die Darstellung weiterer Bauflachen abgesehen.

Forstwolfersdorf

Flache mz Anzahl mégliche Baugrundstiicke
Baultcken 1.358 2
Planungsflachen 0 0

3.25 FrieRRnitz

Friel3nitz ist einer der grolReren Ortsteile der Gemeinde Harth-Pdllnitz. Der im Siidwesten der Ortslage auf-
gestellte Bebauungsplan ,Am Neundorfer Weg" ist vollstandig bebaut, so dass keine Flachen in Plangebieten
zur Verfigung stehen. Wie der Karte 2 (Ortslage Frie3nitz) zu entnehmen ist, befinden sich im Siedlungsbe-
reich von Frie3nitz zahlreiche Baullcken, wobei die Flachen, die unmittelbar an die BundesstraRe 175 an-
grenzen gegenwartig aufgrund der Larmbelastungen keine sinnvolle Siedlungsentwicklung darstellen. An-
dere Bauliicken, wie z. B. an den Strallen ,Auwiese®, ,An der Schule” und ,Am Sportplatz‘ konnten dagegen
bei Flachenverfugbarkeit direkt bebaut werden. Ungeachtet der Baullicken sind fir Friel3nitz drei zusatzliche
Entwicklungsflachen vorgesehen. Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass eine Aktivierung der Flache im Osten
der Ortslage Friel3nitz erst sinnvoll ist, wenn die Baumaflinahmen zur Verlegung der B 175 abgeschlossen
sind und die BundesstralR3e dann Friel3nitz nérdlich der Ortslage umgeht. Da der Planfeststellungsbeschluss
fur die Ortsumgehung bereits vorliegt, wurde die langfristige Entwicklung bereits beriicksichtigt. Die Entwick-
lungsflache im Suden an der Stralte ,Auwiese” fihrt ausgehend von der vorhandenen Bebauung zu einer
Abrundung der Ortslage Friel3nitz ohne dabei neue Entwicklungen einzuleiten. Dagegen fiihrt die nordliche
Entwicklungsflache zu einer Erweiterung des Siedlungsbereiches, jedoch auch hier durch eine sehr be-
grenzte Anzahl von Wohneinheiten.

Friel3nitz

Flache mz Anzahl mégliche Baugrundstiicke
Bauliicken 10.038 12
Planungsflachen 10.260 11

3.2.6 Grochwitz

Grochwitz ist ein typisches, weitgehend erhaltenes Angerdorf, das sich um den zentralen Angerbereich mit
der Kirche gruppiert. Lediglich im Osten ist der Bebauungszusammenhang durch eine Baullicke unterbro-
chen. Zur Sicherstellung, dass dieser Siedlungsbereich in seiner Struktur erhalten bleibt (Grundsatz 2-6 Re-
gionalplan Ostthiringen) wird auf von einer erganzenden Darstellung von Bauflachen fir die Ortslage Groch-
witz verzichtet.
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Grochwitz
Flache mz Anzahl mégliche Baugrundstiicke
Baulticken 1.121 1
Planungsflachen 0 0

3.2.7 GrofRebersdorf

Eine bauliche Entwicklung der Ortslage GroRebersdorf ist aufgrund des sidlich gelegenen FFH-Gebietes
sowie der geplante Ortsumgehung Grof3ebersdorf (Verlauf westlich, nérdlich und 6stlich der Ortslage) nur
sehr begrenzt sinnvoll und méglich. Ungeachtet dessen fuhrt die Verlegung der Bundesstral3en (B 2, B 175)
zu einer umfassenden Verbesserung der Lebensbedingungen und der -qualitat in der bestehenden, straf3en-
begleitenden Bebauung von GroRebersdorf. Die Siedlungsentwicklung von Grol3ebersdorf soll sich aus den
0. g. Griinden weitgehend auf eine SchlieBung vorhandener Baullicken konzentrieren. Erganzend wird eine
zuséatzliche Bauflache als Entwicklungsflache im Siiden der Ortslage dargestellt. Diese ist bereits Uber einen
Weg erschlossen und wirde die vorhandene, 6stlich angrenzende Bebauung aufnehmen und fortsetzen.
Von gréReren Baugebieten wird abgesehen. Ein ehemals aufgestellter Bebauungsplan nérdlich der Ortslage
wurden zwischenzeitig aufgehoben.

GroRRebersdorf

Flache mz Anzahl mégliche Baugrundstiicke
Baullicken 3.695 4
Planungsflachen 1.233 1

3.2.8 Kockritz, Kofeln

Die beiden ehemaligen selbstéandigen Gemeinde Kofeln und Kéckritz sind in den vergangenen Jahrzehnten
kontinuierlich zusammengewachsen. Sie bilden heute einen einheitlichen Siedlungskérper. Erganzend wurde
im Osten von Kdckritz ein Bebauungsplan fur 27 Einfamilienhauser entwickelt, von denen noch 2 Baugrund-
stiicke unbebaut sind. Uber die gesamte Ortslage verteilt befinden sich mehrere Bauliicken. Zudem sind in
den Ortslagen Freiflachen vorhanden, die aus unterschiedlichen Griinden (Leitungsverlauf einer Freileitung:
Flurstiicke 11/16, 343) nicht fir eine Bebauung geeignet sind. Erganzend zu den unbebauten Bauflachen im
Bebauungsplangebiet (Plangebiet gem. § 30 BauGB) sowie den Baulicken wurden drei Bereiche als Wohn-
bauflachenentwicklungsbereiche dargestellt. Die Entwicklungsflache im Osten nimmt die vorhandene Bebau-
ung der gegeniberliegenden Stral3enseite auf und filhrt dabei zu einer Abrundung der Siedlungsflache von
Kofeln. Analog verhalt es sich mit der Entwicklungsflache im Norden von Kéckritz an der Stral3e nach Crimla.
Zudem ist geplant, in Ergdnzung zum vorhandenen Baugebiet ,Wohngebiet Kockritz, zwischen diesem und
der westlich vorhandenen Bebauung ein Baugebiet fir ca. 5-6 Wohnhauser zu entwickeln. Die Planung fuhrt
durch die SchlieRung einer weitgehend von Bebauung umgebenden Flache zu einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung.

Kockritz, Kofeln

Flache mz Anzahl mdgliche Baugrundstiicke
Baullicken 6.520 8
Planungsflachen 7.662 9

3.2.9 Neundorf

Auch bei Neuendorf handelt es sich um einen weitgehend geschlossenen Siedlungsbereich. Auf den in den
vergangenen Jahren durch Rickbau entstandenen Freiflachen wurden Neubauten errichten, so dass sich
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lediglich im Stiden noch eine Bauliicke befindet. Aufgrund des bereits weitgehend abgerundeten Siedlungs-
bereiches wurde auch bei Neuendorf auf die Darstellung ergdnzender Bauflache mit Ausnahme einer Flache
im Westen verzichtet. Da eine Bebauung dieser Flache zu einer Abrundung des Siedlungsbereiches im Wes-
ten fihren wirde, wurde sie als Wohnbauentwicklungsflache in der vorliegenden Planung berlicksichtigt.

Neundorf

Flache mz Anzahl mégliche Baugrundstiicke
Baullicken 902 1
Planungsflachen 1.057 1

3.2.10 Niederpolinitz

Niederpdlinitz ist aufgrund seiner Gréf3e und Einwohnerzahl der bedeutendste Gemeindetail der Gemeinde
Harth-Pdlinitz. Dies zeigt sich u. a. in den sehr umfangreichen vorhandenen Baugebieten sowohl fir eine
gewerbliche Nutzung als auch zum Wohnungsbau (Satzung ,Wiesenstrale® und Bebauungsplan ,Am
Porstendorfer Weg*). Wahrend in der Wiesenstralle noch zwei Bauflachen unbebaut sind, wurde im Plange-
biet ,Am Porstendorfer Weg" bisher nur der westliche, 1. Bauabschnitt erschlossen und umgesetzt. Samtliche
Bauplatze dieses Bauabschnittes wurden zwischenzeitig verkauft. Da die dstlichen Flachen des Plangebietes
nicht verflgbar sind, hat sich die Gemeinde entschlossen, das Baurecht fir die Flurstiicke 111/2 und 112/2
(s. Karte 4) aufzuheben. Fir das Flurstiick 110/48, fur das kurzfristig ein Ankauf durch die Gemeinde erfolgen
soll, bleibt das Baurecht dagegen erhalten. Bei Berticksichtigung der ErschlieRungsanlagen ist von einem
Baurecht fur 8-10 Wohnh&usern auszugehen.

Bericksichtigung finden in vorliegender Konzeption auch die vorhandenen Baulticken in Niederpdélinitz. Zu-
dem werden mehrere potenzielle Entwicklungsflachen fur eine Wohnnutzung dargestellt. Diese befinden sich
aus Grunden des Schallschutzes stidlich der Bahn und damit siidlich der Gewerbegebiete. Bei den vier Ent-
wicklungsflachen handelt es sich weitgehend um eine stral3enbegleitende Bebauung, so dass die vorhande-
nen Verkehrsanlagen genutzt werden kénnen (minimierter ErschielRungsaufwand). Zudem werden mit den
geplanten Bauflachen groRRere Freiflachen im Siedlungsbereich genutzt bzw. stdlich der Schule der Sied-
lungsraum von Niederpdlinitz abgerundet. Mit der Ausweisung der neuen Bauflachen wird auch der Bedeu-
tung der Ortslage Niederpélinitz Rechnung getragen.

Niederpdlinitz

Flache mz Anzahl mégliche Baugrundstiicke
Baullcken 13.799 11
Planungsflachen 15.347 15

3.2.11 Nonnendorf

Fur die Ortslage Nonnendorf ist aufgrund der geringen Grél3e keine umfangreiche Flachenerweiterung vor-
gesehen. Durch die kompakte und vollstdandige Bebauung sind keine Baulicken vorhanden. Die Flachen im
Bereich der im Osten der Ortslage liegenden rechtskraftigen Erganzungssatzung ,Nonnendorf* sind bebaut.
Bei einer entsprechenden Nachfrage ist vorgesehen, zur Abrundung des Siedlungsbereiches im Osten der
Ortslage, Baurecht fur eine weitere Wohnbebauung zu schaffen. Aufgrund vorhandener Gehdlze und einer
bestehenden Wegeverbindung ist dabei von einem Wohnhaus auszugehen.

Nonnendorf

Flache mz Anzahl mdgliche Baugrundstiicke
Baultcken 0 0
Planungsflachen 1.074 1
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3.2.12 Rohna

Die Ortslage Rohna weist mit Ausnahme von Freiflachen beiderseits der Kreisstral3e dstlich der Auma eine
sehr kompakte Bebauung auf. Die vorgenannten Freiflachen werden als Spielplatz bzw. als Festplatz genutzt
und sollen daher nicht fur eine Bebauung zur Verfiigung gestellt werden. Aufgrund der Gré3e und der gerin-
gen Einwohnerzahl von Rohna, der topographischen Lage sowie der erheblichen Einschrankungen in Folge
der Uberschwemmungsflachen der Auma sowie naturschutzrechtlicher Schutzgebiete sind fiir die Ortslage
Rohna keine weiteren Planungsflachen vorgesehen.

Rohna

Flache mz Anzahl mégliche Baugrundstiicke
Baulucken 0 0
Planungsflachen 0 0

3.2.13 Struth

Die Ortslage Struth wird in weiten Bereichen durch eine kleinteilige Siedlungsstruktur gepragt. Hieraus ergibt
sich auch eine kleinteiligere Gliederung der Baulticken, in der auch vermehrt Teilflachen von einzelnen Flur-
stiicken als Bauliicken gekennzeichnet wurden. Unbertcksichtigt bleiben sowohl bei der Baullickenkenn-
zeichnung als auch bei der Darstellung der Entwicklungsflachen gré3ere unbebaute Bereiche innerhalb der
Ortslage (Flurstiicke 6 und 368). Diese sollen als Freiflachen erhalten bleiben.

Im vorliegenden Bebauungsplan ,Am Ochsenteich” soll die Bauflache durch eine Teilaufhebung des Bebau-
ungsplanes zurickgenommen werden, da eine Realisierung nicht mehr absehbar ist.

Struth

Flache mz Anzahl mégliche Baugrundstiicke
Bauliicken 3.358 6
Planungsflachen 0 0

3.2.14 Uhlersdorf

Die Ortslage Uhlersdorf zeichnet sich durch eine stralenbegleitende Bebauung aus. Dabei pragen v. a. die
grofRen Vier- und Dreiseithtfe, zum Teil mit groReren Bauerngarten, das Siedlungsbild. Abgesetzt von der im
Zusammenhang bebauten Ortslage befinden sich in einem Abstand von ca. 90 m zwei Gebaudeeinheiten.
Aufgrund der dorflichen Siedlungsstruktur und des vorhandenen Abstandes wird die Freiflache zwischen dem
Siedlungsbereich Uhlersdorf und den genannten Geb&uden nicht als Baullicke gewertet. Da eine Bebauung
dieser Flachen jedoch einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung entsprechen wirde, erfolgt eine Be-
ricksichtigung dieser Flache als potenzielle Wohnbauflache. Unter Berticksichtigung der vorhandenen Bau-
erngarten wurden in Uhlersdorf zudem drei Bauliicken ermittelt (weitgehend eigenstandige Flurstiicke). Bei
einem Bauflachenbedarf sollen diese Flachen genutzt werden. Somit kann auf die Ausweisung neuer Bau-
flachen in Uhlersdorf verzichtet werden.

Uhlersdorf

Flache mz Anzahl mégliche Baugrundstiicke
Baullcken 3.102 3
Planungsflachen 2.708 2
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3.2.15 Wetzdorf

Bei der Ortslage Wetzdorf handelt es sich um ein typisches StralRendorf, in dem nur im sidlichen Bereich
eine Siedlungsentwicklung Uber eine stralRenbegleitende Bebauung hinaus erfolgte. Entsprechend dieser
Struktur erfolgte eine erganzende Bebauung vor allem am 6stlichen Siedlungsrand und mit dem Bebauungs-
plan ,Wetzdorf — Ortsrand West* nunmehr auch im Westen. Das Plangebiet des letztgenannten Planes wurde
zwischenzeitig bebaut. Innerhalb der Ortslage sind sowohl straRenbegleitend als auch in der sudlichen Er-
weiterungsflache Baullicken vorhanden. Hinzu kommen zahlreiche nicht bebaute Flachen, die jedoch auf-
grund ihrer Lage im Auenbereich eines Baches bzw. aufgrund einer zu geringen Flachengrdle nicht fur eine
Bebauung geeignet sind. Erganzend erfolgt die Darstellung einer zuséatzlichen Wohnbauflache im Osten der
Ortslage. Diese fluhrt in Verbindung mit der nérdlich der Strale gelegenen Bebauung zu einer Abrundung
des Siedlungsbereiches von Wetzdorf. Aufgrund der Pragung der Entwicklungsflache durch das nérdlich der
Stral3e gelegene Wohnhaus sowie der Abrundung des Siedlungsbereiches sind vorliegend die Vorausset-
zung einer Ergédnzungssatzung (8 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB) zur Baurechtschaffung gegeben.

Wetzdorf
Flache mz Anzahl mégliche Baugrundstiicke
Baullicken 5.319 4
Planungsflachen 853 1
3.3 Zusammenfassende Bewertung

Im Rahmen dieser Wohnbauflachenentwicklungskonzeption wurden neben méglichen zuséatzlichen Wohn-
bauflachen auch die in den Ortsteilen vorhandenen Baullicken ermittelt. Wie der nachfolgenden Tabelle zu
entnehmen ist, stehen in den Ortslagen der Gemeinde Harth-Pollnitz 73 Bauplatze bauplanungsrechtlich fir
eine Bebauung theoretisch zur Verfigung. Unberilcksichtigt bleibt hierbei jedoch die Flachenverfligbarkeit.
Gerade in den landlich gepragten Gemeinden, zu denen auch die Ortsteile der Gemeinde Harth-PdolInitz zah-
len, besteht eine enge Verbindung zum eigenen Grund und Boden. Damit verbunden ist eine geringe Ver-
kaufsbereitschaft. Die Freiflachen werden dabei haufig als Bauerngarten oder Obstwiesen genutzt und sind
dabei dem Hauptgebdude zugeordnet. Es muss daher davon ausgegangen werden, dass diese theoreti-
schen Baullcken nur im sehr begrenzten Umfang flr eine Bebauung zur Verfligung stehen.

Ort Baulticken potenzielle Anzahl Wohnbauentwick- potenzielle Anzahl
der Baugrund- lungsflachen der Baugrund-
stiicke sticke

Birkhausen 7.721 10 2.753 4
Birkigt 1.352 1 2.373 2
Burkersdorf 8.012 10 6.370 6
Forstwolfersdorf 1.358 2 0 0
FrieRnitz 10.038 12 10.260 11
Grochwitz 1.121 1 0 0
GroRebersdorf 3.695 4 1.233

Kofeln, Kockritz 6.520 8 7.662

Neundorf 902 1 1.057

Niederpolinitz 13.799 11 15.347 15
Nonnendorf 0 0 1.074 1
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Rohna 0 0 0 0
Struth 3.358 6 0 0
Uhlersdorf 3.102 3 2.708 2
Wetzdorf 5.319 4 853 1
Summen 73 53

Tabelle: Zusammenstellung der Baullicken und der
Entwicklungsflachen in den Ortsteilen der Gemeinde Harth-PdlInitz

Die zuséatzlich vorgesehenen Flachen fur eine Wohnbebauung im Umfang von ca. 53 Baugrundstiicken ver-

teilen sich auf 11 Ortsteile der Gemeinde Harth-PélInitz, wobei in Niederpélinitz (15) und in Frie3nitz (11) die
meisten neuen Bauflachen vorgesehen sind.

Mit der vorliegenden Konzeption wird sowohl den o. g. Vorgaben der Landesplanung und Raumordnung zur
Siedlungsentwicklung zum grof3en Teil entsprochen als auch den Interessen der Gemeinde, in einem Grol3-
teil der 16 Ortsteile ergédnzende Bauflachen vorhalten zu kénnen.

4 Weitere Verfahrensweise

Die vorliegende Konzeption mit den Darstellungen von zusatzlichen Flachen fir eine Wohnbebauung wird
sowohl 6ffentlich ausgelegt als auch den von der Planung betroffenen Behérden und sonstigen Tragern 6f-
fentlicher Belange zur Stellungnahme vorgelegt. Ziel ist es dabei, von den Birgern ggf. weitere Flachenvor-
schlage zu erhalten. Ausgehend von den Stellungnahmen der Fachbehorden (z. B. Landesamt fir Denkmal-
pflege) bzw. der Ver- und Entsorgungstréger wird sich zeigen, ob bzw. mit welchem Aufwand die einzelnen
Entwicklungsflachen erschlossen werden kénnen bzw. ob bisher nicht beriicksichtigte Belange einer Bebau-
ung einzelner Entwicklungsflachen entgegenstehen.

Nach Vorlage und Auswertung der Stellungnahme zum vorliegenden Entwurf ist durch den Gemeinderat im
Rahmen einer Abwéagung festzulegen, ob und wie die einzelnen Stellungnahmen im weiteren Verfahren be-
rucksichtigt werden sollen und welche Flachen abschlieRend als Entwicklungsflachen in der Konzeption wei-
ter bertucksichtigt werden.

Parallel zur vorliegenden Konzeption ist geplant, das Verfahren zur Anderung mit Teilaufhebung fur den Be-
bauungsplan ,Am Porstendorfer Weg“ weiter zu fihren und fiir das Plangebiet in Struth zu beginnen. Ziel ist
es dabei, die nicht mehr bendtigten bzw. nicht verfligbaren Flachen aus den Bebauungsplanen zu entlassen
und damit das bestehende Baurecht weitgehend aufzuheben.
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