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1. Vorbemerkungen zu den bisherigen Planverfahren am Standort des „Gewerbeparks Hünstein“ 

 
Die damals noch selbstän-
digen Gemeinden Nohra 
und Wolkramshausen hat-
ten 1994 den 
Bebauungsplan Nr. 1 „Ge-
werbepark Hünstein“ auf-
gestellt, um durch entspre-
chende Festsetzungen 
kurzfristig, optimal und be-
darfsgerecht die planungs-
rechtliche Grundlage für 
eine gemeinsame, ge-
werbliche Standortentwick-
lung am Kreuzungspunkt 
der L 1034 / L 2080 zu 
schaffen und zu sichern. 
Dieser Bebauungsplan er-
langte mit seiner Bekannt-
machung am 11.07.1994 
Rechtskraft. 

 
Auszug Ursprungsplan (1994) 

(Quelle: Archiv Landgemeinde Stadt Bleicherode) 
 
1995 wurde ein Planverfahren zur Änderung des rechtskräftigen Bebauungsplanes Nr. 1 "Gewerbe-
park Hünstein" begonnen, bis zur Planreife gemäß § 33 BauGB geführt und in der Folge für das 
Unternehmen FFI GmbH eine vorzeitige Baugenehmigung in Erwartung der Rechtskraft der Bebau-
ungsplanänderung erteilt. Dieses 1995 begonnene Planverfahren zur Änderung des Bebauungspla-
nes ist damals jedoch nicht bis zur Rechtskraft geführt worden. 
 
Im Jahr 2003 haben die Gemeinden Hainrode, Nohra, Wipperdorf, Wolkramshausen und die Ver-
waltungsgemeinschaft Bleicherode eine Zweckvereinbarung zur Übertragung der Aufgaben der 
Bauleitplanung und der Betreibung des Gewerbegebietes Hünstein abgeschlossen. Die Flächen im 
Gewerbepark Hünstein waren mittlerweile zu über 75% belegt. 
 
Von 2013 bis 2015 musste 
ein kleiner Teilbereich im 
Norden des räumlichen 
Geltungsbereiches des 
Bebauungsplanes wiede-
rum geändert werden, um 
die in diesem Teilbereich 
des rechtskräftigen Bebau-
ungsplan ursprünglich ein-
mal getroffenen, ein-
schränkenden Festsetzun-
gen im Interesse der 
Standortsicherung und -
entwicklung für geplante 
Investitionen der dort be-
troffenen Unternehmen zu 
ändern, ohne das gesetz-
lich vorgegebene und zu 
berücksichtigende städte-
bauliche Ordnungsgebot 
zu verletzen.  

 
 

Auszug Ursprungsplan (1994) mit der Darstellung des Bereiches der 1. Änderung 
(Quelle: Archiv Landgemeinde Stadt Bleicherode) 
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Die Aufstellung dieser 1. Änderung war damals erforderlich, da man auf den „Planreifestand“ der 
nicht zu Ende geführten ersten Änderung von 1995 nicht mehr zurückgreifen konnte. 
 
Bei der 2. Änderung des 
Bebauungsplanes 2018 
handelte es sich dann um 
die Teilaufhebung einer 
westlichen Teilfläche des 
Landgutes Hünstein, da 
die Genehmigungsfähig-
keit geplanter Erweiterun-
gen nach Süden innerhalb 
des festgesetzten „Gewer-
begebietes“ gem. § 8 
BauNVO planungsrechtli-
che nicht genehmigungsfä-
hig waren. Aus diesem 
Grund wurde der Bebau-
ungsplan für die Flächen 
des Landgutes Hünstein 
aufgehoben. Die weitere 
Standortentwicklung die-
ses Gutes geschah in der 
weiteren Folge als privile-
giertes Vorhaben nach 
§ 35 (1) Nr.1 BauGB. 
 

 
Auszug Ursprungsplan (1994) mit der Darstellung des Bereiches der 2. Änderung 

(Teilbereichsaufhebung) 
(Quelle: Archiv Landgemeinde Stadt Bleicherode) 

 

Auslöser der jetzt in Rede 
stehenden 3. Bebauungs-
planänderung ist das Un-
ternehmen „Norsystec“ 
Nohra-System-Technik 
GmbH, welches seinen Fir-
mensitz seit 2008 im Ge-
werbepark Hünstein hat. 
 
Seit der Bildung der 
Landgemeinde Stadt 
Bleicherode im Januar 
2019 obliegt ihr nunmehr 
die Planungshoheit nach § 
28 Grundgesetz (GG) über 
die insgesamt 14 Ortschaf-
ten. Um das Instrumenta-
rium der Bauleitplanung 
geordnet weiterführen zu 
können, wird der ursprüng-
liche B-Plan Nr. 1 „Gewer-
bepark Hünstein“ der  

 
 

Auszug Ursprungsplan (1994) mit der Darstellung des Bereiches der 3. Änderung 
(Quelle: Archiv Landgemeinde Stadt Bleicherode) 

 
damals noch selbständigen Gemeinden Nohra und Wolkramshausen nun weitergeführt unter der 
Bezeichnung: 
 

3. Änderung des Bebauungsplan Nr. 25  
"Gewerbepark Hünstein“ (OT Nohra) der Landgemeinde Stadt Bleicherode 
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2. Allgemeine Vorbemerkungen zum Inhalt des Planverfahrens der 3. Änderung des Bebauungsplan 
Nr. 25 "Gewerbepark Hünstein“ (OT Nohra) der Landgemeinde Stadt Bleicherode 

 
Der Inhalt der 3. Änderung des Ursprungsplanes des Bebauungsplanes unter Beachtung seiner 
rechtsverbindlichen 1. und 2. Änderung (siehe dazu die detaillierten Ausführungen im Pkt. 1. der 
Begründung zuvor) wird nachfolgend zusammenfassend kurz dargestellt: 
 
- Die Umnummerierung des Bebauungsplanes gegen über dem Ursprungsplan erfolgte aus der 

Notwendigkeit zur Ordnung der verbindlichen Bauleitpläne und Schaffung einer einheitlichen Sys-
tematik nach der Bildung der Landgemeinde Stadt Bleicherode (Januar 2019). 
 

- Die 3. Änderung des wirksamen Bebauungsplanes ersetzt am Ende des Verfahren die 1. Än-
derung vollständig; die übrigen Teile bleiben davon unberührt. 

 
- Der Kern der eigentlichen Änderung besteht in der Umwandlung einer ca. 2.740 m² großen 

Teilfläche der festgesetzten öffentlichen Straßenverkehrsfläche in eine Gewerbegebiets-
fläche sowie die Anpassung einer Baugrenze im östlichen Planänderungsgebiet aufgrund einer 
zwischenzeitlich erfolgten Grundstücksteilung. 

 

  
Geltungsbereich der 1. Änderung des rechtsverbindlichen 
Ursprungsplans „Gewerbepark Hünstein“ 

Geltungsbereich der 3. Änderung des rechtsverbindlichen 
Bebauungsplanes „Gewerbepark Hünstein“ 

 
In den beiden o.a. Abbildungen wurde jeweils die umzuwandelnde Fläche rot umrandet dargestellt. 
Die Anpassung der Baugrenze im östlichen Planänderungsgebiet aufgrund einer zwischenzeitlich 
erfolgten Grundstücksteilung kann man marginal nur erahnen. 
 
 Alle anderen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie Hinweise der rechtsver-

bindlichen 1. Änderung des Bebauungsplanes wurden in die 3. Änderung mit übernom-
men. 

 
 

3. Begriffsdefinitionen 

 
Die 3. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 25 "Gewerbepark Hünstein“ (OT Nohra) der 
Landgemeinde Stadt Bleicherode wird im Folgenden auch als „3. Bebauungsplanänderung“ be-
zeichnet und ist bis zum Satzungsbeschluss durch den Landgemeinderat als „Entwurf“ zu verste-
hen. 
Der räumliche Geltungsbereich der 3. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 25 "Gewerbepark 
Hünstein“ (OT Nohra) der Landgemeinde Stadt Bleicherode wird im Folgenden auch als „Planän-
derungsgebiet“ bezeichnet. 
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4. Ziel und Zweck der Bebauungsplanänderung gemäß § 2 a Satz 2 Nr. 1 BauGB 

 
Das Unternehmen „Norsystec“ Nohra-System-Technik GmbH, welches sich seit 2008 am Standort 
Gewerbepark Hünstein befindet, muss hier dringend investieren und sich erweitern, um weiterhin für 
die Kunden - hauptsächlich im Automotive-Bereich - attraktiv bleiben zu können. Zwischen 2 Pro-
duktionsgebäuden (Flurstück 26/12 und 25/5 in der Flur 2 der Gemarkung Nohra) befindet sich eine 
öffentliche Straßenverkehrsfläche. Um den immer weiter wachsenden Anforderungen der Kunden, 
vor allem zum Thema Datensicherheit (TISAX-Zertifizierung), auch weiterhin gerecht zu werden, 
muss eine Zutrittskontrolle zum Grundstück gewährleistet werden. Dies kann letztendlich nur durch 
eine vollständige Umzäunung sichergestellt werden. Nur so kann der Standort im Gewerbepark Hün-
stein mit den derzeit rund 130 Mitarbeiter auch in Zukunft erhalten bleiben. 
 

  
Blick in die verbleibende öffentliche Straße nach Süden 
Foto: Stadtplanungsbüro Meißner & Dumjahn 

Blick in die Straße des Planänderungsgebietes 
Foto: Stadtplanungsbüro Meißner & Dumjahn 

 
Da diese Fläche zwischen 2 Produktionsgebäuden im derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan 
Nr. 1 "Gewerbepark Hünstein“ in der Fassung seiner 1. Änderung als öffentliche Straßenverkehrs-
fläche festgesetzt ist, bedarf es vor dem Verkauf dieser Fläche seitens der Landgemeinde der Än-
derung des B-Planes und Festsetzung als Gewerbegebietsfläche. Die Erschließung aller Unterneh-
men im Planänderungsgebiet bleibt dabei gesichert. 
Darüber hinaus wurde die Baugrenze im östlichen Planänderungsgebiet aufgrund einer zwischen-
zeitlich erfolgten Grundstücksteilung geringfügig angepasst und entlang der neuen Grundstücks-
grenze geführt. 
 
Alle anderen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie Hinweise der rechtsverbindlichen 
1. Änderung des Bebauungsplanes wurden in die 3. Änderung mit übernommen. 
 
Die 3. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 25 "Gewerbepark Hünstein“ (OT Nohra) der 
Landgemeinde Stadt Bleicherode umfasst den gleichen räumlichen Geltungsbereich wie die derzeit 
rechtsverbindliche 1. Änderung und ist auf Grund des gesamten Planinhaltes als neuer, selbständi-
ger Plan zu werten. Das bisherige alte Recht (der 1. Änderung) soll durch die Überlagerung mit der 
3. Änderung des Bebauungsplanes förmlich aufgehoben werden. 
 
Der restliche Inhalt des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 25 "Gewerbepark Hünstein“ (OT 
Nohra), der von der 3. Änderung nicht erfasst wird, bleibt unverändert bestehen und weiter rechts-
verbindlich. 
 

5. Erforderlichkeit des Planänderungsverfahrens gemäß § 1 (3) BauGB 

 
Die Landgemeinde Stadt Bleicherode hat nach pflichtgemäßer Prüfung gemäß § 1 (3) BauGB die 
Erforderlichkeit der 3. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 25 "Gewerbepark Hünstein“ (OT Nohra) 
der Landgemeinde Stadt Bleicherode geprüft und beabsichtigt aus den im Pkt. 2. der Begründung 
bereits dargelegten Gründen, das gesetzlich vorgeschriebene Planänderungsverfahren durchzufüh-
ren. 
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Die 3. Bebauungsplanänderung soll im beschleunigten Verfahren gemäß § 13a BauGB (Bebauungs-
plan der Innenentwicklung) aufgestellt werden. Die Nachweisführung der Anwendbarkeit dieses Ver-
fahrens für den konkreten Fall erfolgt unter Pkt. 11.1. der Begründung. 
 
Der Rat der Landgemeinde Stadt Bleicherode hat aus den dargelegten Gründen am  26.03.2026 
den Aufstellungsbeschluss gemäß § 2 (1) BauGB gefasst und damit das erforderliche Planverfahren 
eingeleitet. 
 
 

6. Auftrag und Ausarbeitung 

 
Mit der Ausarbeitung der Planunterlagen wurde das Stadtplanungsbüro Meißner & Dumjahn GbR, 
Büro für interdisziplinäre Stadt- und Dorfplanung, Hohenstaufenstraße 23, 99734 Nordhausen be-
auftragt. 
 
 

7. Lage des räumlichen Geltungsbereiches 

 
Das Planänderungsgebiet erfasst mit einer Gesamtbruttofläche von ca. 21.000 m² nach wie vor nur 
einen kleinen Teilbereich des gesamten ursprünglichen, rechtsverbindlichen Bebauungsplanes, liegt 
in dessen nördlichen Bereich, südlich der L 1034 und umfasst die Flurstücke 25/4, 25/5, 25/6, 26/2, 
26/4, 26/13, 26/17, 26/18, 26/19 sowie 26/20 (teilweise) der Flur 2 in der Gemarkung Nohra. Im 
Planänderungsgebiet befinden sich Betriebsflächen der FFI GmbH und der Norsystec (Nohra-Sys-
tem-Technik GmbH) sowie eine Teilfläche der kommunalen Straße „Hünstein“. 
 
Die Festsetzung des räumlichen Geltungsbereichs der 3. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 25 
"Gewerbepark Hünstein“ (OT Nohra) liegt grundsätzlich im städtebaulich begründeten Ermessen 
der planenden Gemeinde (hier: der Landgemeinde Stadt Bleicherode) und erfolgte im konkreten Fall 
unter Einbeziehung aller notwendigen Flächen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes, um das 
beabsichtigte Planungsziel zu erreichen (weitere Ausführungen dazu siehe auch Pkt. 13.1. der Be-
gründung). 
 
 

8. Inhalt der Planunterlagen 

 
Die Planunterlagen zur Aufstellung der 3. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 25 "Gewerbepark 
Hünstein“ (OT Nohra) bestehen aus: 
 
 dem Planteil mit:  Teil 1 – Zeichnerische Festsetzungen 

 Teil 2 – Planzeichenerklärung 
 Teil 3 –Textliche Festsetzungen 
 Teil 4 – Hinweise 
 Teil 5 – Verfahrensvermerke (erst Bestandteil auf dem Rechtsplan) 

 
 der Begründung gemäß § 9 (8) BauGB 

 
 Anlagen zur Begründung:  - / - 

 
Als Planunterlage wurde ein Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem 
(ALKIS) im Maßstab 1: 1.000 verwendet. Die Kartengrundlage und der Maßstab wurden so gewählt, 
dass der Planinhalt eindeutig festgesetzt werden kann. Die Planunterlage entspricht hinsichtlich 
Maßstab, Inhalt und Genauigkeit somit den Anforderungen des § 1 (2) PlanzV. 
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9. Rechtliche Planungsgrundlagen und Fachliteratur 

 
Hinweis: Die folgenden gesetzlichen Grundlagen finden jeweils in der zum Zeitpunkt der Beschluss-

fassung gültigen Fassung Anwendung. 
 

Bundesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur Landesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur 

- Raumordnungsgesetz (ROG) 
- Raumordnungsverordnung des Bundes (RoV) 
- Baugesetzbuch (BauGB) 
- Baunutzungsverordnung (BauNVO) 
- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) 
- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) 
- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) 
- Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung 

(BBodSchV) 
- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) 
- Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung 

(UVPG) 
- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) 
- Bundesberggesetz (BBergG) 
- Arbeitshilfe „Umweltschutz in der Bebauungs-

planung“ vom Umweltbundesamt 
 

- Thüringer Landesplanungsgesetz (ThürLPlG) 
- Thüringer Kommunalordnung (ThürKO) 
- Thüringer Gesetz zur Neuordnung des Natur-

schutzrechtes (ThürNatG) 
- Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kultur-

denkmale im Land Thüringen (TDSchG) 
- Thüringer Waldgesetz (ThürWaldG) 
- Thüringer Straßengesetz (ThürStrG) 
- Thüringer Wassergesetz (ThürWG) 
- Thüringer Bauordnung (ThürBO) 
- Thüringer Gesetz über die Umweltverträglich-

keitsprüfung (ThürUVPG) 
- Thüringer Gesetz zur Ausführung des Bundes-

Bodenschutzgesetzes (ThürBodSchG) 
 

 

Planungsvorgaben der Raum- und Regionalplanung 

- Landesentwicklungsprogramm Thüringen 2025 (LEP 2025) in der Fassung der 1. Änderung vom 
30.08.2024 

- Regionalplan Nordthüringen 2012 (RP-NT 2012) 

 

Planungsvorgaben auf der kommunalen Planungsebene 

- rechtsverbindlicher Bebauungsplan „Gewerbepark Hünstein“ in der Fassung seiner 2. Änderung 

 
 

10. Bestehendes Planungsrecht, übergeordnete Planungen und sonstige Nutzungsregelungen 

 

10.1. Gegenwärtig bestehendes Planungsrecht 

 
Das Planänderungsgebiet selbst ist derzeit planungsrechtlich entsprechend der Festsetzungen der 
rechtsverbindlichen 1. Änderung des Bebauungsplanes nach § 30 BauGB zu beurteilen. Durch die 
3. Änderung des Bebauungsplanes ändert sich an der Rechtsgrundlage (§ 30 BauGB) zur planungs-
rechtlichen Beurteilung von Vorhaben grundsätzlich nichts. Nach Abschluss des Planänderungsver-
fahrens sind dann jedoch die geänderten Festsetzungen (siehe dazu die Ausführungen im Pkt. 2. 
der Begründung) bei weiteren Entscheidungen und Genehmigungen zu Grunde zu legen. 
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10.2. Anpassung an die Ziele der Raumordnung gemäß § 1 (4) BauGB 

 
Die Städte und Gemeinden müssen den Inhalt ihrer Bauleitpläne gemäß § 1 (4) BauGB an die Ziel-
vorgaben (Z) der Raumordnung anpassen. Dazu ist es erforderlich, sich mit der Legaldefinition der 
beiden regelmäßig verwendeten Fachbegriffe: 
 

- Ziele der Raumordnung (Z) und 
- Grundsätze der Raumordnung (G) 

 
im Klaren zu sein. 
 
Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von räumlich und sachlich bestimmten 
oder bestimmbaren, vom Träger der Landes- und Regionalplanung abschließend abgewogenen 
textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplänen zur Entwicklung, Ordnung 
und Sicherung des Raumes (§ 3 Nr. 2 ROG). 
 
Grundsätze der Raumordnung sind Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des 
Raums, die als Vorgaben für nachfolgende Abwägungs- oder Ermessensentscheidungen zu berück-
sichtigen sind (§ 3 Nr. 3 ROG). 
 
Im Zusammenhang mit der Aufstellung der 3. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 25 "Gewerbepark 
Hünstein“ (OT Nohra) der Landgemeinde Stadt Bleicherode sind die raumordnerischen Zielvorga-
ben und Grundsätze des Landesentwicklungsprogramms Thüringen 2025 (LEP 2025) in der Fas-
sung der 1. Änderung (Fortschreibung) sowie des Regionalplans Nordthüringen 2012 (RP-NT 2012) 
zu berücksichtigen. 
 
Der Regionalplan der Planungsregion Nordthüringen, beschlossen von der Regionalen Planungs-
gemeinschaft Nordthüringen am 27.06.2012, genehmigt durch die Oberste Landesplanungsbe-
hörde mit Bescheid vom 13.09.2012, wurde im Thüringer Staatsanzeiger Nr. 44/2012 veröffentlicht 
und ist damit in Kraft getreten. 
 
Mit der Bezugsbekanntmachung vom 14. Februar 2022 wurde im Jahr 2022 ein Verfahren zur Teil-
fortschreibung des wirksamen Landesentwicklungsprogramms Thüringen (LEP) eingeleitet. Die 1. 
Änderung (Fortschreibung) des Landesentwicklungsprogramms Thüringen 2025 ist schließlich am 
30.08.2024 in Kraft getreten (GVBl. 2024, S. 525ff). 
 
Der Stadt Bleicherode selbst ist im Regionalplan Nordthüringen (RP-NT 2012) die Funktion eines 
Grundzentrums zugeordnet worden, was im Ergebnis der 1. Fortschreibung des LEP 2025 über-
nommen wurde. 
 
Die 3. Bebauungsplanänderung steht mit den der Landgemeinde Stadt Bleicherode übertragenen 
Grundversorgungsauftrag in voller Übereinstimmung, zumal der Ursprungs-Bebauungsplan am 
Standort des „Gewerbeparks Hünstein“ seit 1995 rechtskräftig ist. Der räumliche Geltungsbereich 
der in Rede stehenden 3. Bebauungsplanänderung ist mit dem der rechtsverbindlichen 1. Änderung 
identisch und umfasst nur ca. 12,5 % der Gesamtfläche des Ursprungsplanes. 
 
In der Raumnutzungskarte des RP-NT 2012 ist das Planänderungsgebiet am Hünstein grau, als 
bestehender Siedlungsbereich ausgewiesen. Nicht zuletzt handelt es bei der 3. Bebauungsplanän-
derung inhaltlich hauptsächlich um die Änderung (Umwidmung) einer bislang als öffentliche Stra-
ßenverkehrsfläche festgesetzte Teilfläche in eine Gewerbegebietsfläche (so, wie auch die direkt an-
grenzenden Flächen). 
 
Da mit der Größe und der konkreten Zielausrichtung der 3. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 25 
"Gewerbepark Hünstein“ (OT Nohra) keine raumordnerisch bedeutsame neue Sachlage begründet 
wird (siehe Ausführungen im Pkt. 4. und 5. der Begründung), kann die Landgemeinde Stadt 
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Bleicherode davon ausgehen, dass der Inhalt die in Rede stehenden 3. Bebauungsplanänderung 
mit den Zielen der Raumordnung übereinstimmt, und sie somit ihrer Anpassungspflicht gemäß § 1 
(4) BauGB in ausreichendem Maße nachgekommen ist. 
 
 

10.3. Flächennutzungsplan 

 
In der kommunalen Bauleitplanung werden zwei Ebenen unterschieden: die vorbereitende Bauleit-
planung, was die Ebene des Flächennutzungsplanes darstellt und die verbindliche Bauleitplanung, 
die durch die Bebauungspläne ausgefüllt wird. 
 
In diesem 2-stufigen System der kommunalen Bauleitplanung stellt der § 8 (2) BauGB (Bebauungs-
pläne sind aus dem Flächennutzungsplan zu entwickeln) den seitens des Gesetzgebers beabsich-
tigten sogenannten „planungsrechtlichen Regelfall“ dar. 
 
Der Flächennutzungsplan bildet als vorbereitender Bauleitplan somit die erste Ebene im Rahmen 
der kommunalen Planungshoheit der Gemeinden. Von allen Ortschaften der Landgemeinde Stadt 
Bleicherode besitzen nur Obergebra und Wipperdorf einen wirksamen (Teil-FNP), den sie bei der 
Bildung der Landgemeinde (01.01.2019) mit eingebracht haben (§ 204 (2) Satz 1 BauGB). 
 
Aus den zuvor genannten Gründen hat der Rat der Landgemeinde Stadt Bleicherode am 23.06.2022 
gemäß § 1 (3) i.V.m. § 2 (1) BauGB den Beschluss gefasst, für das gesamte Gebiet der neuen 
Landgemeinde einen Flächennutzungsplan aufzustellen. 
 
Die frühzeitige Behördenbeteiligung begann am 16.04.2026 und wird am 03.07.2026 enden. Nach 
aktuellem Stand der Vorbereitung kann erwartet werden, dass auch die frühzeitige 
Öffentlichkeitsbeteiligung  gemäß § 3 (1) BauGB noch im 2. Quartal 2026 startet. 
 
Da die Landgemeinde Stadt Bleicherode derzeit also noch keinen wirksamen Flächennutzungsplan 
über ihr gesamtes Landgemeindegebiet besitzt, handelt es sich bei der 3. Bebauungsplanänderung 
um ein sogenanntes „Vorzeitiges“ Bauleitplanverfahren nach § 8 (4) Satz 1 BauGB. 
 
Ein vorzeitiger Bebauungsplan gemäß § 8 (4) Satz 1 BauGB, kann zwar aufgestellt werden, bevor 
der Flächennutzungsplan aufgestellt ist; dieses steht aber unter dem Vorbehalt, dass dringende 
Gründe es erfordern müssen und dieser Bebauungsplan der beabsichtigten städtebaulichen Ent-
wicklung des Gemeindegebiets später nicht entgegenstehen wird. 
 
Der rechtsverbindliche Bebauungsplan „Gewerbepark Hünstein“ berührt sowohl Gemarkungsflä-
chen von Nohra als auch die von Wolkramshausen. Der räumliche Geltungsbereich der in Rede 
stehenden 3. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 25 "Gewerbepark Hünstein“ (OT Nohra) befindet 
sich jedoch nur im Bereich der Gemarkungsflächen von Nohra. 
 
Im konkreten Planfall der 3. Bebauungsplanänderung des Bebauungsplanes Nr. 25 "Gewerbepark 
Hünstein“ (OT Nohra) kann davon ausgegangen werden, dass diese Voraussetzungen erfüllt wer-
den, da 
 
- der Bebauungsplan „Gewerbepark Hünstein“ seit 1995 rechtskräftig ist, 
- er vollständig erschlossen und zu über 75% belegt ist, 
- die in Rede stehende Planänderung nur ca. 12,5 % der Gesamtfläche umfasst; es handelt sich 

bei der Bebauungsplanänderung um keine Erweiterung des räumlichen Geltungsbereiches, son-
dern lediglich um eine ergänzende Festsetzungsänderung zur Nachverdichtung und besseren 
Ausnutzbarkeit von bereits vorhandenen und erschlossenen Gewerbegebietsflächen des Unter-
nehmens Norsystec Nohra - System - Technik GmbH. 
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Die 3. Bebauungsplanänderung ist im konkreten Planfall aus Sicht der Landgemeinde Stadt 
Bleicherode als vorzeitiges Verfahren nach § 8 (4) BauGB zulässig und angemessen, da die Auf-
stellung des Flächennutzungsplanes für die Landgemeinde Stadt Bleicherode noch einen längeren 
Planungszeitraum beanspruchen würde, aber einer zeitnahen Umsetzung der geplanten, notwendi-
gen Investitionen im Planänderungsgebiet nicht entgegenstehen wird. 
 
 

10.4. Verhältnis zu anderen, vorhandenen informellen oder formellen Planungen 

 
Konflikte mit anderen Bauleitplänen oder Satzungen innerhalb des Planbereiches bzw. in räumlicher 
Nähe sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erkennbar und können somit ausgeschlossen wer-
den. Andere städtebauliche Rahmenpläne bestehen für den räumlichen Geltungsbereich des 
Planänderungsgebietes nicht. 
 
 

10.5. Planungen benachbarter Gemeinden 

 
Die benachbarten Gemeinden werden im Planverfahren gemäß § 2 (2) BauGB i.V.m. § 4 BauGB 
beteiligt. Aus Sicht der Landgemeinde Stadt Bleicherode werden durch die Größe, die konkrete 
städtebauliche Zielausrichtung und den Inhalt der 3. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 25 
"Gewerbepark Hünstein“ (OT Nohra) die Belange benachbarter Gemeinden nicht negativ berührt. 
 
 

11. Begründung der Wahl des Planverfahrens nach § 13a BauGB 

 

11.1. Voraussetzungen und Rechtsgrundlagen für das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB 

 
Die Vorgaben der Plan - UP - Richtlinie wurden für das Bauplanungsrecht im Jahr 2004 mit dem 
EAGBau durch umfangreiche Änderungen des Baugesetzbuchs umgesetzt. So bestimmt seitdem 
der § 2 (4) Satz 1 BauGB, dass grundsätzlich für alle Bauleitpläne eine Umweltprüfung durchgeführt 
werden muss, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in ei-
nem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten sind. 
 
Ausnahmen hiervon regelt der § 13 (3) Satz 1 BauGB für das vereinfachte Verfahren. In diesem wird 
von der Umweltprüfung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der 
Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfügbar sind, 
abgesehen. 
 
Mit der am 01.01.2007 in Kraft getretenen Gesetzesänderung des BauGB zur Erleichterung von 
Planungsvorhaben für die Innenentwicklung der Städte (BGBl. 2006 I, 3316) wurde diese Regelung 
dahingehend ergänzt, dass im vereinfachten Verfahren außerdem von der zusammenfassenden Er-
klärung nach § 10 (4) BauGB abgesehen wird. Außerdem ist § 4c BauGB (Überwachung der erheb-
lichen Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden. 
 
Darüber hinaus wurde die o.a. Ausnahmeregelung auf Bebauungspläne, die der Wiedernutzbarma-
chung von Flächen, Nachverdichtungen und anderen Maßnahmen der Innenentwicklung dienen (§ 
13a BauGB) erweitert, um im Städtebaurecht zur Orientierung der Siedlungsentwicklung auf die vor-
handenen Siedlungsbereiche der Städte und Gemeinden, auf die Wiederherstellung und die Siche-
rung funktionsfähiger Zentren und Quartiere, die bessere Ausschöpfung vorhandenen Potenziale, 
zur Verringerung der Neu-Inanspruchnahme von Flächen für Siedlungszwecke weiter zu verringern 
sowie die zügige Durchführung notwendiger Planverfahren (beschleunigte Verfahren) zu erleichtern. 
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Die Landgemeinde Stadt Bleicherode möchte kurzfristig das Planverfahren zur in Rede stehenden 
3. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 25 "Gewerbepark Hünstein“ (OT Nohra) in der Gemarkung 
Nohra durchführen. Aus folgenden Gründen werden die planungsrechtlichen Vorgaben gemäß 
§ 13a (1) BauGB erfüllt: 
 
- da es im konkreten Planfall um die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur 

Nachverdichtung von seit 1995 bereits gewerblich genutzten Grundstücksflächen geht, 
 

- da im konkreten Planfall die zulässige Grundfläche im Sinne § 19 (2) BauNVO von maximal 
20.000 m2 gemäß § 13a (1) Satz 2 Nr.1 BauGB deutlich unterschritten wird: 
- die Gesamtgröße des räumlichen Geltungsbereiches der 3. Bebauungsplanänderung beträgt 

ca. 21.000 m², 
- davon beträgt die Gesamtbruttofläche des festgesetzten Gewerbegebietes  ca. 19.200 m² 
- davon verbleibt bei einer GRZ von 0,8 eine GRZ-relevante Fläche von ca. 15.360 m², 

 
- da durch den Inhalt der 3. Änderung des in Rede stehenden Bebauungsplanes der 

Landgemeinde Stadt Bleicherode in der Gemarkung Nohra keine Zulässigkeit von Vorhaben be-
gründet wird, die einer Pflicht zur Durchführung einer Umweltverträglichkeitsprüfung nach dem 
Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung oder nach Landesrecht unterliegen, 
 

- es keine Anhaltspunkte für eine Beeinträchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten 
Schutzgüter gibt. 

 
Aus den o.g. Gründen ist aus Sicht der Landgemeinde Stadt Bleicherode die Zulässigkeit der Wahl 
des beschleunigten Planverfahrens nach § 13a BauGB bei der Aufstellung der 3. Änderung des 
Bebauungsplanes Nr. 25 "Gewerbepark Hünstein“ (OT Nohra) in der Gemarkung Nohra ausreichend 
begründet. 
 
Aus den dargelegten Gründen wird: 
 
- gemäß § 13a (2) Satz 1 Nr.1 BauGB von der Umweltprüfung nach § 2 (4) BauGB, von dem 

Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten 
umweltbezogener Informationen verfügbar sind und der zusammenfassenden Erklärung nach 
§ 10 (4) BauGB, abgesehen und § 4c BauGB nicht angewendet, 

- von der frühzeitigen Unterrichtung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange ge-
mäß § 4 (1) BauGB sowie der frühzeitigen Beteiligung der Öffentlichkeit gemäß § 3 (1) BauGB 
gemäß § 13a (2) Nr. 1. i.V.m. § 13 (2) Nr.1. BauGB abgesehen sowie 

- kein Grünordnungsplan erarbeitet, da gemäß § 13a (2) Satz 1 Nr.4 BauGB im vorliegenden Fall 
eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung mit einem Schwellenwert gemäß § 13a (1) Satz 2 
Nr.1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als 
im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulässig 
gelten. 

 
 

11.2. Durchführung des Planverfahrens gemäß § 13a BauGB 

 
Das Planverfahren zur Aufstellung der 3. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 25 "Gewerbepark 
Hünstein“ (OT Nohra) der Landgemeinde Stadt Bleicherode in der Gemarkung Nohra nach § 13a 
BauGB erfolgt gemäß § 13 (2) Nr.2 und 3 BauGB im vereinfachten Verfahren durch eine Öffentlich-
keitsbeteiligung nach § 3 (2) BauGB und einer Behördenbeteiligung nach § 4 (2) BauGB. 
 
Da es für den Planbereich keinen wirksamen Flächennutzungsplan gibt, bedarf die 3. Änderung des 
Bebauungsplanes Nr. 25 "Gewerbepark Hünstein“ (OT Nohra) der Landgemeinde Stadt Bleicherode 
in der Gemarkung Nohra am Ende des Verfahrens einer Plangenehmigung durch den Landkreis 
Nordhausen. 
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Gemäß § 10 (3) BauGB ist die Genehmigung der 3. Änderung des Bebauungsplanes anschließend 
durch die Landgemeinde Stadt Bleicherode ortsüblich bekannt zu machen. Die 3. Änderung des 
Bebauungsplanes ist mit der Begründung zu jedermanns Einsicht bereitzuhalten; über den Inhalt ist 
auf Verlangen Auskunft zu geben. In der Bekanntmachung ist darauf hinzuweisen, wo die Planun-
terlagen zur 3. Änderung des Bebauungsplanes eingesehen werden können. Mit der Bekanntma-
chung tritt die 3. Änderung des Bebauungsplanes in Kraft. Die Bekanntmachung tritt an die Stelle 
der sonst für Satzungen vorgeschriebenen Veröffentlichung. 
 
 

12. Berücksichtigung der Belange nach § 1 (6) Nr. 1 bis 14 BauGB 

 
Bei der Aufstellung der 3. Änderung des Bebauungsplanes waren alle nach § 1 (6) Nr. 1 bis 14 
BauGB zu berücksichtigenden Belange Bestandteil der Aufgabenanalyse und des zu erarbeitenden 
Gesamtkonzeptes. 
 
Im Hinblick auf die konkrete Standortsituation wird in der Begründung an der jeweiligen Stelle ins-
besondere auf folgende Belange weiter vertiefend eingegangen: 
 
 die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse und die Sicherheit 

der Wohn- und Arbeitsbevölkerung gemäß § 1 (6) Nr. 1 BauGB, 
 die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelständischen Struktur im Interesse einer verbrau-

chernahen Versorgung der Bevölkerung gemäß § 1 (6) Nr. 8 a) BauGB, 
 die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplätzen gemäß § 1 (6) Nr. 8 

c) BauGB. 
 
Im Geltungsbereich der 3. Änderung des Bebauungsplanes sind zurzeit keine Altlastverdachtsflä-
chen i.S.v. § 2 (6) des Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) erfasst. Sollten sich bei der Vorhabens-
realisierung Verdachtsmomente für das Vorliegen bisher nicht erkannter schädlicher Bodenverän-
derungen / Altlasten oder einer Beeinträchtigung anderer Schutzgüter (Luft / Wasser) ergeben, so 
sind diese im Rahmen der Mitwirkungspflicht sofort der unteren Bodenschutzbehörde anzuzeigen. 
 
Schutzgebiete nach Naturschutz- oder Wasserrecht werden durch die Planänderung nicht berührt. 
Durch den Inhalt der 3. Änderung des Bebauungsplanes wird in die immissionsschutzrechtliche Be-
standssituation nicht eingegriffen; eine Konfliktverschärfung durch die Planänderung ist nicht zu er-
warten. 
 
Da durch das Planvorhaben keine nicht lösbaren boden- oder weitergehenden immissionsschutz-
rechtlichen Spannungen verursacht werden, kann die Landgemeinde Stadt Bleicherode also gemäß 
§ 2 a Satz 2 Nr.1 BauGB zusammenfassend davon ausgehen, dass durch die Planänderung keine 
wesentlichen oder gar erheblichen Umweltauswirkungen bzw. Beeinträchtigungen ausgelöst wer-
den. 
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13. Inhalt der 3. Änderung des Bebauungsplanes – Beschreibung der Festsetzungen 

 

13.1. Räumlicher Geltungsbereich (§ 9 (7) BauGB) 

 
Der Übersichtsplan stellt die Lage des Planänderungsgebietes im Gemeindegebiet der 
Landgemeinde Stadt Bleicherode (Gemarkungsflächen von Nohra) dar; im entsprechenden Plan-
ausschnitt auf der Planzeichnung ist das Planänderungsgebiet farblich gekennzeichnet. 
 
Die Festsetzung des räumlichen Geltungsbereichs der 3. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 25 
"Gewerbepark Hünstein“ (OT Nohra) liegt grundsätzlich im städtebaulich begründeten Ermessen 
der planenden Gemeinde und erfolgte im konkreten Fall unter Einbeziehung aller notwendigen Ge-
werbegebiets- und öffentlichen Straßenverkehrsflächen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes 
Nr. 25 "Gewerbepark Hünstein“ (OT Nohra), um das beabsichtigte Planungsziel zu erreichen. 
Von allen 9 Baufeldern im rechtsverbindlichen, ursprünglichen Bebauungsplan „Gewerbepark Hün-
stein“ ist die Fläche „B“ die am ungünstigsten ausnutzbare gewerbliche Fläche auf Grund der städ-
tebaulich nicht mehr nachvollziehbaren Festsetzung der überbaubaren Grundstücksfläche (Bau-
grenze) gewesen. Das wurde bereits durch die 1. Änderung des Bebauungsplanes korrigiert. 
 
Das Planänderungsgebiet der 3. Änderung umfasst mit einer Gesamtbruttofläche von ca. 21.000 m² 
die gleichen Grundstücksflächen, wie die 1. Änderung, nunmehr aber (bedingt durch mittlerweile 
erfolgte Grundstücksteilungen) die Flurstücke 25/4, 25/5, 25/6, 26/2, 26/4, 26/13, 26/17, 26/18, 26/19 
sowie 26/20 (teilweise) der Flur 2 in der Gemarkung Nohra. 
 
Der räumliche Geltungsbereich der 3. Änderung des Bebauungsplanes ist mittels des Planzeichens 
15.13 der Planzeichenverordnung in der Planunterlage (aktueller Katasterplanauszug), auf Katas-
tergrenzen verlaufend zeichnerisch festgesetzt worden, so dass die Übertragbarkeit seiner Grenzen 
in die Örtlichkeit rechtseindeutig möglich ist. 
 
 

13.2. Art und Maß der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB) 

 
Der Kern der eigentlichen Änderung bei der 3. Bebauungsplanänderung besteht in der Umwandlung 
einer ca. 2.740 m² großen Teilfläche der ursprünglich festgesetzten öffentlichen Straßenverkehrs-
fläche in eine Gewerbegebietsfläche. 
 
Darüber hinaus wurde im östlichen Planänderungsgebiet noch eine Baugrenze angepasst (siehe 
dazu die Ausführungen im nachfolgenden Pkt. 13.3. der Begründung). 
 
Andere Festsetzungen zur Art und Maß der baulichen Nutzung sind durch die 3. Bebauungsplanän-
derung nicht betroffen. 
 
 

13.3. Überbaubare Grundstücksflächen (§ 9 (1) Nr.2 BauGB) 

 
Neben der hauptsächlichen Änderung durch die Umwandlung einer ca. 2.740 m² großen Teilfläche 
der ursprünglich festgesetzten öffentlichen Straßenverkehrsfläche in eine Gewerbegebietsfläche er-
folgte noch die Anpassung einer Baugrenze im östlichen Planänderungsgebiet aufgrund einer zwi-
schenzeitlich erfolgten Grundstücksteilung. 
 
Andere Festsetzungen zu überbaubaren Grundstücksflächen sind durch die 3. Bebauungsplanän-
derung nicht betroffen. 
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13.4. Verkehrsflächen (§ 9 (1) Nr.11 BauGB) 

 
Der Kern der eigentlichen Änderung bei der 3. Bebauungsplanänderung besteht – wie bereits aus-
geführt – in der Umwandlung einer ca. 2.740 m² großen Teilfläche der ursprünglich festgesetzten 
öffentlichen Straßenverkehrsfläche in eine Gewerbegebietsfläche, so dass im Planänderungsgebiet 
noch eine Öffentliche Straßenfläche von ca. 1.800 m² verbleibt. 
 
Das Planänderungsgebiet bleibt über die kommunale Straßen „Hünstein“ an die L 1034 angebunden 
und verkehrstechnisch ausreichend erschlossen. 
 
 

14. Hinweise zum Planvollzug 

 
Im Teil 4 auf der Planzeichnung wurden die Hinweise aus der 1. Änderung des Bebauungsplanes 
übernommen. 
Diese Hinweise erfolgten, um auf wichtige Forderungen, Maßnahmen und vorliegende Rahmenbe-
dingungen hinzuweisen, deren Beachtung für die weitere Umsetzung der Planung erforderlich ist 
bzw. sein kann. Obwohl diese Hinweise planungsrechtlich keine Rechtskraft entfalten, wurden sie 
erneut aus Gründen der Transparenz in die Planzeichnung (Teil 4) übernommen. 
 
 

15. Erschließung 

 

15.1. Verkehrliche Erschließung 

 
Das Planänderungsgebiet ist nach wie vor über die kommunale Straße „Hünstein“ an die Landes-
straße L 1034 angebunden und verkehrstechnisch ausreichend erschlossen. Die Unterbringung des 
ruhenden Verkehrs soll weiterhin funktionsgerecht und in ausreichender Anzahl auf den Grundstü-
cken im Planänderungsgebiet erfolgen.  
 
 

15.2. Sonstige Versorgungsträger 

 
Das Planänderungsgebiet ist vollständig durch Anschluss an die zentralen Versorgungsnetze des 
des Abwasserzweckverbandes „Bode / Wipper“, des Wasserverbandes Nordhausen sowie der Thü-
ringer Energienetze GmbH, erschlossen und in das Abfallbeseitigungs- und Wertstoffabfuhrkonzept 
des Landkreises Nordhausen integriert. 
 
Eine Erforderlichkeit weiterer Erschließungsanlagen wird durch die Festsetzungen der 3. Änderung 
des Bebauungsplanes nicht ausgelöst. 
 
 

16. Bodenordnungsmaßnahmen gem. BauGB 

 
Seitens der Landgemeinde Stadt Bleicherode sind im Rahmen der 3. Bebauungsplanänderung 
keine bodenordnende Maßnahmen gemäß BauGB vorgesehen. 
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17. Angaben über Art und Umfang des Bedarfs an Grund und Boden 

 

Nutzungsart Fläche Anteil (%)

Gewerbegebietsfläche (GE) gemäß § 8 BauGB 19.200 m² 91,4%

davon GRZ-relevant bei GRZ=0,8: 15.360 m²

öffentliche Straßenverkehrsfläche 1.800 m² 8,6%

Gesamtfläche des räumlichen Geltungsbereiches: 21.000 m² 100,0%  
 
 

18. Planverfasser 

 
Die Planunterlagen wurden durch das Stadtplanungsbüro Meißner & Dumjahn GbR, Büro für inter-
disziplinäre Stadt- und Dorfplanung, Hohenstaufenstraße 23, 99734 Nordhausen erarbeitet. 
 
 
 
 
Nordhausen, April 2026 


