Anderung des Flichennutzungsplans (FNP) im Bereich
»Nordlich der Georg-Biichner-StraRe*

Begrindung

Stand: Mai 2025

1. Vorbemerkungen/Planungsanlass

In der Stadt Mihlhausen besteht seit Jahren eine hohe Nachfrage nach Einfamilienhaus-
grundstlicken. Die Stadt selbst kann nur selten und in geringer Zahl Baugrundstiicke anbie-
ten. Vereinzelt gibt es in den ,alteren® Wohngebieten noch unbebaute Grundstlicke, diese
befinden sich jedoch in der Regel in Privatbesitz, zumeist stehen sie dem Markt nicht zur
Verfligung.

Durch den Bebauungsplan Nr. 50 ,Wohngebiet Georg-Blichner-Strale” sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, Bauland fiir Einfamilienhduser bereit zu
stellen. Dabei soll die vorhandene Bebauung abgerundet und der Siedlungsrand im Norden
gefasst werden.

Der Bereich dstlich der Weinbergsiedlung (zwischen der Kasseler Stra’e und dem Johannis-
tal) ist bereits seit der Wirksamkeit des Flachennutzungsplans im Jahr 2002 als potentielle
Wohnbauflache dargestellt und soll schrittweise entwickelt werden. Als erster Abschnitt wur-
de bereits das Gebiet ,Weinberg-Ost® realisiert. Als nachstes sollen die Flachen ndrdlich der
Georg-Blchner-Stralle (das derzeitige Plangebiet B-Plan Nr. 50) fiir eine Bebauung zur Ver-
fugung gestellt werden. Die Flachen sudlich der Georg-Blichner-Strale sollen zu einem spa-
teren Zeitpunkt entwickelt werden.

Der Grund fur diese zeitliche Reihenfolge ist in der erforderlichen technischen ErschlieRung
des Gesamtgebietes zu sehen. Neben einer erforderlichen verkehrlichen Anbindung an das
Johannistal muss das Problem der sehr schwierigen Rickhaltung und Ableitung des Regen-
wassers im gesamten Gebiet (auch fur die bereits bestehende Wohnbebauung) geldst wer-
den. Dies kann nur Uber die Flachen nérdlich der Georg-Buchner-StralRe erfolgen.

2. Planerfordernis und Planverfahren

2.1 Planerfordernis

Das Gebiet befindet sich derzeit im Au3enbereich nach § 35 BauGB. Um Baurecht zu errei-
chen ist deshalb die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich, der den Bereich als
Wohngebiet festsetzt.

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2 BauGB). Der
uberwiegende Teil des Plangebietes ist im FNP als Wohnbauflache (geplant) dargestellt. Fur
den westlichen Bereich ist allerdings eine kleingartnerische Nutzung vorgesehen. Aus stadt-
planerischer und stadttechnischer Sicht ist es jedoch sinnvoll, einen Teil dieses Areals als
Wohnbauland zu entwickeln. Gleichzeitig sollen einige Flachen, die im FNP bislang als
Wohnbauflachen dargestellt waren, als Griinflache ausgewiesen werden.

Im Zuge der Anderung stellte sich auch heraus, dass die im wirksamen FNP dargestellte
Zweckbestimmung der Grinflache als kleingartnerische Nutzung weder der derzeitigen Nut-
zung noch der perspektivischen Nutzung entspricht. Mit der Anderung des FNP soll auch die
Zweckbestimmung als kleingartnerische Nutzung entfallen. So kdnnen diese Grinflachen
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entweder als den Wohnhausern zugehorige Garten oder als sonstige (separate) Garten ge-
nutzt werden. Deshalb soll mit der Aufstellung des Bebauungsplans auch der Flachennut-
zungsplan fir diesen Bereich geandert werden. Die Anderung erfolgt im Parallelverfahren
nach § 8 Abs. 2 BauGB.

2.2 Planverfahren

Am 03.08.2020 hat der Stadtrat beschlossen, fir den Bereich Georg-Blichner-Stral3e einen
Bebauungsplan aufzustellen sowie den Flachennutzungsplan fiir diesen Bereich zu andern.
Durch den Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen wer-
den, Bauland fir Einfamilienhauser bereit zu stellen. Dabei sollen die vorhandene Bebauung
abgerundet und der Siedlungsrand im Norden gefasst werden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte aufgrund der Corona-Pandemie nicht
Uber einer Informationsveranstaltung, sondern in Form einer Auslegung bereits vorliegender
Planunterlagen in der Zeit vom 06.12.2022 bis 17.01.2022. Weiterhin waren die Planunterla-
gen sowie der Inhalt der 6ffentlichen Bekanntmachung auf der Homepage der Stadt Muhl-
hausen einsehbar.

Mit Schreiben vom 03.12.2021 wurden die von der Planung berihrten Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange (T6B) um Abgabe einer Stellungnahme bis zum 19.01.2022
gebeten.

Folgenden Behdrden/T6B und Naturschutzvereinigungen dulerten sich zu dem Planvorha-
ben:

Thuringer Landesverwaltungsamt,

Landratsamt Unstrut-Hainich-Kreis,
Gewasserunterhaltungsverband Obere Unstrut/Notter,

Thiringer Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation,
Untere Bauaufsichtsbehorde/untere Denkmalschutzbehorde,
StraRenverkehrsbehorde,

Stadtwerke Muhlhausen GmbH,

Zweckverband Trinkwasserversorgung Miihlhausen und Unstruttal,
Zweckverband Abwasserentsorgung Mihlhausen und Umland,
Thuringer Landesamt fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz,
Thuringisches Landesamt flir Denkmalpflege und Archaologie,
Tharinger Landesamt fir Landwirtschaft und Landlichen Raum,
Polizeiinspektion Unstrut-Hainich,

BUND und

Arbeitsgruppe Artenschutz Thiringen e. V.

Auch aus der Offentlichkeit sind einige Stellungnahmen eingegangen.

Die Stellungnahmen wurden geprift und die Belange wurden abgewogen und entsprechend
in der Entwurfserarbeitung bericksichtigt bzw. nicht berlcksichtigt. Einige Stellungnahmen
bezogen sich jedoch inhaltlich auf die Erarbeitung des Bebauungsplans. Auf diese Stellung-
nahmen wird hier nicht eingegangen.

Das Thuringer Landesverwaltungsamt empfahl, eine umfassende Betrachtung der Wohnbau-
flachenausweisung. Diese Empfehlung wurde berlcksichtigt. Inzwischen liegt eine Woh-
nungsmarktprognose vor. Die fir die Erarbeitung des Bebauungsplans bzw. Anderung des
FNP relevanten Ergebnisse sind unter Punkt 4 der Begrindung erlautert.

Die untere Naturschutzbehérde gab Hinweise zur Festlegung des Untersuchungsumfangs

des Umweltberichts. Der Hinweis wird berlicksichtigt, jedoch nicht im Zuge des Anderungs-
verfahrens, sondern mit Aufstellung des Bebauungsplans. GemaR § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB
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soll die Umweltprifung in einem zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig durchgefiihrten Bau-
leitplanverfahren auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt
werden. Die Anderung des FNP erfolgt nicht vor der Aufstellung des Bebauungsplans, son-
dern parallel. Der Anderungsbereich ist kleiner als der Geltungsbereich des Bebauungsplans
und befindet sich rdumlich komplett innerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans. Fir die
Bearbeitung des Bebauungsplans ist ein Umweltbericht / GOP als Bestandteil der Begriin-
dung erforderlich. Die Erarbeitung des Umweltberichtes mit integriertem GOP erfolgt durch
ein darauf spezialisiertes Buro. In diesem Zusammenhang wurde auch eine artenschutz-
rechtliche Prifung beauftragt. Es wird deshalb kein separater Umweltbericht erstellt, die ge-
nannten Belange werden im Umweltbericht des B-Plans detailliert dargelegt. Auf FNP-Ebene
erfolgt lediglich eine (kurze) Zusammenfassung. Der Umweltbericht zum B-Plan liegt den
Unterlagen zur FNP-Anderung (als Bestandteil der Begriindung) bei.

Weiterhin wurde festgestellt, dass Abweichungen zwischen Landschaftsplan und vorgesehe-
ner Flachennutzungsplanung bestehen. Soweit den Inhalten des Landschaftsplanes nicht
Rechnung getragen werden kann, ist dies zu begriinden. Seitens der Stadt Muhlhausen
werden die Abweichungen als vertretbar eingestuft (siehe Punkt 4 — Ubergeordnete Planun-
gen und Punkt 9).

Das Landesamt fur Denkmalpflege und Archaologie wies darauf hin, dass in der Umgebung
des Plangebietes bereits archdologische Fundstellen bekannt sind und mit dem Auftreten
weiterer Bodenfunde gerechnet werden muss. Es wird deshalb ein entsprechender Hinweis
in die Planzeichnung (Legende des FNP) aufgenommen.

Der BUND fordert, die Flurstiicke 1282/288 und 1281/288 nicht als Bauland auszuweisen.
Die Flurstiicke sind jedoch bereits im wirksamen FNP als Wohnbauflache dargestellt. Durch
die Anderung des FNP wird im nérdlichen Bereich dieser Flurstiicke Wohnbauland in Griin-
flache umgewandelt. Durch ein Ingenieurbiro wurde die Regenwasserableitung auch unter
Berucksichtigung einer evtl. spateren Erweiterung des Wohngebietes nach Siden ge-
prift/berechnet und entsprechende MalRnahmen wurden vorgeschlagen. Die angesproche-
nen Bedenken zur Regenwasserableitung (Uber- oder Unterspllungen) werden im Bebau-
ungsplan gelost. Die Stadt halt an der Ausweisung der Wohnbauflachen im sudlichen Be-
reich der o. genannten Flurstlicke fest.

Im Zuge der Offentlichkeitsbeteiligung sind sechs Stellungnahmen eingegangen. GréRten-
teils beziehen sich die Stellungnahmen auf Sachverhalte, die nicht auf Ebene des Flachen-
nutzungsplans geklart werden kénnen. Fir den FNP relevant ist jedoch die Anregung, einen
Spielplatz im Gebiet einzuordnen. Der Anregung wird gefolgt, die Einordnung eines Spiel-
platzes (Darstellung als Griunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz) wird in die Plan-
zeichnung aufgenommen. Dem Einwand, den Anderungsbereich nicht bis an den Schlotfe-
gerweg zu erweitern, wird nicht gefolgt. Mit der Einbeziehung der unterschiedlich genutzten
Grunflachen kann und soll der Bereich geordnet und abgerundet werden (siehe dazu auch
Punkt 5 Planungsziele).

3. Geltungsbereich der Anderung des FNP

3.1 Geltungsbereich der Anderung

Der Anderungsbereich weist eine GréRe von etwa 3 Hektar auf und befindet sich im Westteil
der Stadt Muhlhausen. Er grenzt im Norden an den Johannistalbach. Im Westen bildet der
Schlotfegerweg die Grenze, im Sitden die Georg-Blchner-Strale. Die Ostliche Grenze ver-
springt - im Nordosten bildet die vorhandene Wohnbebauung (Johannisstralle 128) die
Grenze, die suddstliche Grenze verlauft durch bestehende Gartenflachen, die im derzeitigen
FNP bereits als Wohnbauflachen dargestellt sind. Entsprechend den Darstellungen des FNP
werden ca. 1,05 Hektar Gartenflache in Wohnbauflache, ca. 0,45 Hektar Wohnbauflache in
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offentliche Grunflache (Spielplatz) und ca. 0,25 Hektar Wohnbauflache in private Grinflache
geandert.

. ‘ Wohnbauflache zu Gré
Grinflache mit Zweckbestimmung kleingartnerische Nutzung i Wohnbauflachezu Griinflache i (Spielglk
Neu: Grinflache (ohne Zweckbestimmung) z o i £

Abb. 3: Luftbild Stand 2021 bis 2022 mit Kennzeichnung der

Anderungen

Derzeit wird der der grofte Teil des Anderungsbereiches intensiv gartnerische genutzt (Frei-
zeitnutzung). Die vorhandene Bebauung geht jedoch weit Uber das fur Klein- oder sonstige
Garten zulassige Mal hinaus. Weiterhin dient ein Gartengrundstiick der Pony- und Kleintier-
haltung und auf einem anderen Grundstiick befindet sich ein Wohnhaus. (In der Karte Fla-
chennutzung-Biotoptypen des Landschaftsplans wird dieser Bereich als Wochenend- und
Ferienhausbebauung kartiert.) Der 6stliche Teil des Anderungsbereichs wird als Wie-
se/Weide/Intensivgrinland genutzt.

Im Westen des Anderungsbereichs (westlich des Schlotfegerweges) ist Wohnbebauung vor-
handen. Sudlich der Georg-Blichner-Stral3e befinden sich die Kleingartenanlage ,Weinberg
1922 e. V.“ sowie Ackerflachen. Im Osten grenzen Grinlandflachen und Wohnbebauung an
den Anderungsbereich.



4. Ubergeordnete Planungen und sonstige Fachplanungen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Diese sind im Landesentwicklungsprogramm und im Regionalplan Nordthiringen aufgezeigt.

Landesentwicklungsprogramm 2025

Laut LEP ist die Stadt Muhlhausen neben sieben weiteren Stadten in Thuringen als Mittel-
zentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums ausgewiesen und soll entsprechend entwi-
ckelt werden.

,Die Flacheninanspruchnahme flir Siedlungszwecke soll sich am gemeindebezogenen Be-
darf orientieren und dem Prinzip ,Nachnutzung vor Flachenneuinanspruchnahme® folgen.
Der Nachnutzung geeigneter Brach- und Konversionsflachen wird dabei ein besonderes
Gewicht beigemessen® (LEP 2025, 2.4.2 G1).

Fir die Stadt Muhlhausen liegt seit Mitte 2022 eine vom Stadtrat beschlossene Wohnungs-
marktprognose vor. In dieser wird der Bedarf nach Ein- und Zweifamilienhausern nachge-
wiesen. Das Bauen in integrierten und verdichteten Siedlungslagen spielt eine bedeutende
Rolle, der qualitativen Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern gerecht zu werden. Die
Méglichkeiten und Flachenpotenziale hierbei sind jedoch begrenzt, weshalb in einem gewis-
sen Umfang zusatzliche neue Wohnbauflachen geschaffen werden missen.

Im Kapitel 3.4.3. der Wohnungsmarktprognose wurden die Standorte potenzieller Wohnbau-
flachen beschrieben und bewertet. Der Standort Weinberg (Wohngebiet Georg-Blchner-
Stralde) wurde als sehr gut geeignet eingestuft. Die potenzielle Wohnbauflache weist eine
hohe Lagequalitat auf, die Erschliefung ist mit durchschnittlichem Aufwand herstellbar.

Auch aus stadtebaulicher Sicht ist die bevorzugte Entwicklung des Standortes zu begrifien.
Die Wohnbebauung wird nicht in die freie Landschaft erweitert, sondern stellt einen Uber-
gang zur Wohnbebauung der Weinbergsiedlung dar. Mit der Einbeziehung der unterschied-
lich genutzten Grinflachen bis zum Schlotfegerweg kann der Bereich geordnet und abge-
rundet werden.

Die Anderung des Flachennutzungsplans steht somit den Zielen des LEP 2025 nicht entge-
gen.

WOHNBAUFLACHE WEINBERG - WOHNGEBIET GEORG-BUCHNER-STRARE

Eckdaten:

* FlachengroRe: ca. 6 ha (Wohngebietsflache ca. * Planungsrecht: im Verfahren, ErschlieRung er-
3,5 Ha) forderlich

* Planung: 20 zusatzliche Bauplatze » Der Standort ist sehr gut geeignet.

=Bl

Abb. 4: Auszug aus der Wohnungsmarktprognose




Regionalplan Nordthiringen (RP-NT + E-ER-NT)

Der Regionalplan weist den Standort als Siedlungsflache im Bestand aus. Die Ziele des Re-
gionalplans stehen der Anderung des Flachennutzungsplans nicht entgegen.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept iISEK 2018

Entsprechend dem iSEK soll der Bereich bis zur Kleingartenanlage als Wohnstandort entwi-
ckelt werden. Fir den westlichen Bereich des Plangebietes soll die bestehende gartnerische
Nutzung erhalten bleiben. Die geplante Anderung des FNP ist mit dem iSEK nicht konform.

Der Planungshorizont des iSEK reicht bis zum Jahr 2030. Es muss jedoch berlcksichtigt
werden, dass sich die Rahmenbedingungen, unter denen sich die Entwicklung der Stadt
vollzieht, einem stetigen Wandel unterzogen sind. Insofern wird es notwendig sein, das inte-
grierte Stadtentwicklungskonzept den bestehenden Bedingungen anzupassen.

Die Nachfrage nach Einfamilienhausstandorten ist nach wie vor sehr hoch und kann derzeit
nicht gedeckt werden. Daher ist die Einbeziehung einer (relativ kleinen) Gartenlandflache in
einen Einfamilienhausstandort vertretbar.

Wohnen

Mischgebiet
Gewerbe

Erweiterung Gewerbe

\I’Bnanggehiet - regional bedeut-
same Industrieandiedlung

. Sondermnutzungen
Gemeinbedarf
Griinbereiche [ Griinziige
Parks

Kleingdrten

Friedhafe

1 sportfFreizeit

Bundesstralle

Korridor Plang. Sidumgehung
LandesstraBe

HaupterschlieBung

Stadtplanungsbiro Wilke
Alfred-Hess-StraBe 40 | 899094 Erfurt
Tel 0361 322875-0

Abb. 6: Auszug aus dem iSEK 2018 - Teilleitbild Wohnstadt




Landschaftsplan ,Mihlhausen*®

Seit Ende 2021 liegt flr die Stadt Midhlhausen und die Ortsteile Felchta, Gérmar, Windeberg,
Saalfeld, Bollstedt, Grabe, Héngeda und Seebach ein Uberarbeiteter bzw. erganzter Land-
schaftsplan vor. Gemall § 9 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) dient die Landschafts-
planung der Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege, die in §
1 BNatSchG verankert sind. Er dient den Gemeinden als grundlegende Entscheidungshilfe
fur eine nachhaltige Gemeindeentwicklung. Soweit den Inhalten des Landschaftsplanes nicht
Rechnung getragen werden kann, ist dies zu begrinden.

Abweichungen zwischen dem Landschaftsplan und der vorgesehenen FNP-Anderung be-
stehen im Bereich der gartnerisch genutzten Flachen nérdlich der Georg-Blichner-Stral3e
und der derzeit als Griinland genutzten Flache (siehe Abb. 7). Es handelt sich hierbei um
relativ kleine Flachen, die aulerdem hinsichtlich des Landschaftsbildes, der Flachennutzung/
Biotoptypen, des Lokalklimas, Oberflachenwassers, der Schutzgebiete und -objekte sowie
der Arten- und Lebensgemeinschaften nicht die grof3te Bedeutung besitzen. (Naheres dazu
wird unter dem Punkt 8 ,Umweltbelange® dargelegt.) Auch zielt die Bereitstellung von Wohn-
bauflachen in dieser GréRenordnung nicht auf das Generieren von mehr Zuzug nach Muhl-
hausen, sondern auf eine Verhinderung einer (weiteren) Suburbanisierung.

In der Wohnungsmarktprognose (S. 60 — Wohnbauflachenpotenzial nicht ausreichend) wird
dargelegt, dass das Bauen in integrierten und verdichteten Siedlungslagen eine bedeutende
Rolle spielt, um der qualitativen Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhausern gerecht zu
werden. Die Mdoglichkeiten und Flachenpotenziale hierbei sind jedoch begrenzt, weshalb
zusatzlich neue Wohnbauflachen geschaffen werden mussen.

Aus o. g. Griinden, und da die Ausweisung von neuem Wohnbauland fiir die Stadt unerlass-
lich ist, sind aus stadtplanerischer Sicht diese Abweichungen fiir den Bereich Georg-
Buichner-Strale vertretbar.
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Abbildung 7: Auszug aus dem Landschaftsplan (Flachennutzung-Biotoptypen Abbildung 8: Auszug aus dem Landschaftsplan (Entwicklungskonzeption)
9116: Wochenend- und Ferienhausbebauung Dunkelgriin: Erhalt und Verbesserung...des ortsbildpragenden
4250: Intensivgriinland / Einsaat Charakters von Garten...Wochenendhaussiedlungen oder
9111: Zusammenhangende Wohnflache, niedrige offene Bauweise sonstigen Griinflachen
Gelbgriin:  Erhalt und ordnungsgemafe landwirtschaftl. Nutzung von
Griinland und Erhéhung des Anteils extensiv genutzten
Dauergriinlandes
5. Planungsziele

Mit der Anderung des FNP und der Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplans soll
die Entwicklung eines Wohngebietes auf bisher groRtenteils gartnerisch genutzter Flache
und Grinland planungsrechtlich gesichert werden.

Als konkrete Planungsziele werden definiert:

- Entwicklung eines Wohngebietes flr Einfamilienhauser

- Abrundung der vorhandenen Bebauung

- Sicherung und Erweiterung offentlicher Grinflachen im Bereich Johannistal

7



- Fassung des Siedlungsrandes im Norden des Plangebietes

- Entlastung der Georg-Blichner-StralRe (Ostseite) vom Verkehr

- Lésung des Regenwasserproblems (Rlckhaltung und Ableitung) flr das gesamte
Gebiet

Mit der Umsetzung der konkreten Planungsabsicht werden zugleich die folgenden grundsatz-

lichen planerischen Ziele der Stadt verfolgt:

- Bereitstellen von Wohnbauflache entsprechend dem gemeindebezogenen Bedarf
(Verhinderung Abwanderung ins Umland)

- mdglichst geringe Zersiedelung der Landschaft durch den Anschluss an einen be-
reits bebauten Bereich

6. Planungsrechtliche Festsetzungen/Darstellungen

6.1 Art der Nutzung

Im Flachennutzungsplan sind die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen nach der allge-
meinen Art ihrer baulichen Nutzung (Bauflachen) dargestellt. Im Zuge der Anderung des
FNP wird eine Flache von ca. 10.512 m?, die bisher als private Griinflache (sonstige Garten)
vorgesehen ist, als Wohnbauflache dargestellt. Die Flache schliet unmittelbar an einen be-
reits im FNP als Wohnbauflache dargestellten Bereich an. Weiterhin werden etwa 7.000 m?
Wohnbauflache in private bzw. 6ffentliche Griinflache umgewandelt.

7. Prifung von Standortalternativen

Bei der Standortwahl wurde durch die Stadt die hier betrachtete Flache klar favorisiert — un-
ter anderem, weil mit dieser Planung die sehr schwierige Rickhaltung und Ableitung des
Regenwassers im gesamten Gebiet geldst werden soll und dies nur Uber die Flachen nord-
lich der Georg-Buchner-Stralle erfolgen kann.

Dennoch ist es im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur Anderung des Flachennutzungs-
planes erforderlich, Standortalternativen im Stadtgebiet zu prifen. Es muss sichergestellt
werden, dass der geplante Standort unter stadtebaulichen Gesichtspunkten flir das Vorha-
ben geeignet ist. Und es ist zu prifen, wie die Eignung des Standortes in Bezug auf mogli-
che alternative Standorte zu bewerten ist.

Die Standortprifung erfolgte im Prinzip mit der Erarbeitung der Wohnungsmarktprognose,
ein Auszug aus der Prognose liegt der Begriindung als Anlage bei. In dieser Prognose wur-
den 14 Standorte untersucht. Drei davon stellten sich als sehr gut geeignet heraus — einer
dieser Standorte ist das Gebiet Weinberg-Wohngebiet Georg-Blichner-Stralie.



KARTE BEABSICHTIGER UND UNGESICHERTER WOHNBAUFLACHENPOTENZIALE
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Abb. 9: Auszug aus der Wohnungsmarktprognose — TIMOUROU Wohn- und Stadtraumkonzepte

(Die komplette Wohnungsmarktprognose steht unter Stadtebauliche Konzepte | Mihlhausen
- mittelalterliche Reichsstadt (muehlhausen.de) als Download zur Verfligung.)

8. Umweltbelange

Im Zuge der parallel zur Anderung des FNP stattfinden Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
50 ,Wohngebiet Georg-Blichner-Stralte* werden die Belange des Umweltschutzes detailliert
ermittelt und bewertet und in einem Umweltbericht dargelegt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a
BauGB). Da der komplette Anderungsbereich des FNP Bestandteil des Bebauungsplans ist,
wird fiir die FNP-Anderung kein separater Umweltbericht erstellt. Die Umweltbelange werden
hier nur wie folgt kurz dargelegt.

Im Anderungsbereich und dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich keine Schutzgebie-
te. Die nachsten Schutzgebiete (Landschaftsschutzgebiet Stadtwald, Vogelschutzgebiet Hai-
nich, FFH-Gebiet Hainich, Naturpark Eichsfeld-Hainich-Werratal) befinden sich in einer Ent-
fernung von 2 km bis 3 km Luftlinie zum Plangebiet.

Aus der Umgebung des Plangebietes sind bereits archdologische Fundstellen bekannt. Es
muss daher mit dem Auftraten weiterer Bodenfunde (Bodendenkmale nach § 2 Abs. 7
ThirDSchG) gerechnet werden.

Im nordwestlichen Teil des Bebauungsplans befindet sich das Johannistal, ein gesetzlich
geschutztes Biotop.

Der Landschaftsplan Miihlhausen (2021 fertiggestellt) trifft fir den Anderungsbereich folgen-

de Aussagen:
o Hinsichtlich der Arten und Lebensgemeinschaften wird dem westlichen Teil eine ge-
ringe Biototwertstufe zugeschrieben, die Leistungsfahigkeit fir Arten und Lebensge-




meinschaften ist stark eingeschrankt. Die anschlieBende Grinlandflache besitzt da-
gegen eine Biotopwertstufe mit gering eingeschrankter Leistungsfahigkeit.

e Bezlglich der Flachennutzung und Biotoptypen sind die bestehenden Garten als Wo-
chenend- und Ferienhausbebauung eingestuft; die vorhandene Wiese/Weide als In-
tensivgrinland/Einsaat.

e Der Anderungsbereich ist als bioklimatisch belastete Siedlungsflache mit Warme- und
Abluftproduktion dargestellt.

e Im Anderungsbereich befinden sich keine Schutzgebiete und -objekte nach nationa-
lem Recht, keine, Geotope nach Thuringer Geotopkataster oder gesetzlich geschutz-
te Biotope nach § 30 BNatSchG i. V. m. § 15 ThiirNatSchG. Der Anderungsbereich
befindet sich weder im europaischen Schutzgebietssystem NATURA 2000 noch in-
nerhalb eines Wasserschutzgebietes, Uberschwemmungsgebietes oder innerhalb na-
tionaler Naturerbeflachen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass im Bereich der Anderung des Flachennut-
zungsplans keine Umweltbelange zu erkennen sind, die eine Realisierung des Vorhabens
verhindern bzw. unmdglich machen. Unter Anwendung von geeigneten Vermeidungs-, Mini-
mierungs- und Kompensationsmafnahmen kénnen der Standort und das Vorhaben im Sinne
der umweltrechtlichen Vorschriften als vertraglich angesehen werden.

Hauptkriterien sind dabei:

- die Lage (Stadtrandbereich, noch in die Siedlungsstruktur eingebunden),

- die Einbeziehung von vorhandener Infrastruktur / Erschlielung,

- der geringe Biotopwert im GroRteil des Plangebietes (anthropogene Uberpragung, in-
tensiv genutztes Grinland, Siedlungsbiotope) und somit méglichst geringe
Beeintrachtigung des Naturhaushaltes,

- ein Ausgleich vor Ort sowie innerhalb der Stadt Mihlhausen fir unvermeidbare
Bodenversiegelungen und Gehdlzbeseitigungen,

- Umfassende Berilcksichtigung des europaischen Gebiets- und Artenschutzes (siehe
Artenschutzfachbeitrag)

Uberwachungsmafinahmen (Monitoring) sind auf Ebene des Flachennutzungsplanes und
unter der Berlicksichtigung der Tatsache, dass parallel zur Anderung des FNP auch der vor-
habenbezogene Bebauungsplan aufgestellt wird, nicht vorgesehen.

9. Abweichungen zum Landschaftsplan

Sowohl der derzeit wirksame Flachennutzungsplan als auch die geplanten Anderungen
stimmen in einigen Bereichen und Zielen nicht mit dem ,Landschaftsplan Mihlhausen® (2021
fertiggestellt) Uberein. So sollen die Grinlandflachen, die im FNP bereits als Wohnbaufla-
chen dargestellt sind, erhalten werden. Auch die Planungen der Stadt zu Wohnbauflachen
stdlich der Georg-Blichner-Stralle wurden im Landschaftsplan nicht beriicksichtigt.

Nach Prufung der vorhandenen Situation im Plangebiet und nach Abwagung der bereits vor-
liegenden Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange und der Offentlichkeit wird jedoch
aus stadtplanerischer Sicht an dem Planungsziel zur Entwicklung einer Wohnbebauung mit
hohem Grinanteil im Bereich der Georg-Buichner-Stralle festgehalten. Die Stadt muss fir
ihre Entwicklung eine gewisse Flache fur Einfamilienhausstandorte bereitstellen. Das wurde
in der Wohnungsmarktprognose ausfihrlich dargelegt; der Standort Georg-Bilichner-Stralle
wurde hierfir als sehr gut geeignet eingestuft. AuRerdem werden Flachen, die bisher im FNP
als Wohnbauflache ausgewiesen sind, in eine Grinflache mit Spielplatz umgewandelt und
damit aufgewertet.

Wie oben bereits erlautert, werden mit der Anderung des FNP keine bedeutsamen Bereiche
fur den Arten- und Biotopschutz in Anspruch genommen. Es handelt sich grétenteils um
stark anthropogen beeinflusste Biotoptypen mit geringem Nattrlichkeitsgrad aber hoher Nut-
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zungsintensitat oder um intensiv genutztes Grinland. Auch hinsichtlich des Landschaftsbil-
des spielt der Anderungsbereich keine bedeutende Rolle. Mit der Umsetzung der Planung
gehen im westlichen Teil Flachen verloren, die derzeit intensiv flr die Freizeitgestal-
tung/Erholung genutzt werden. Die verbleibenden Grinflachen kénnen jedoch nach wie vor
gartnerisch genutzt werden. Auf Grund der Eigentumssituation wird die ausgelbte Garten-
bzw. Freizeitnutzung weiterhin moglich sein. Fir die Allgemeinheit werden durch die Planung
keine negativen Veranderungen verursacht — im Gegenteil. Durch die Schaffung von neuen
Wegebeziehungen von der Georg-Bichner-Strale zur Johannisstralte, wie im B-Plan fest-
gesetzt, erfolgt eine bessere Anbindung der vorhandenen Wohngebiete an das Johannistal.
Weiterhin wird sich durch die Schaffung einer 6ffentlichen Griinflache mit Spielplatz die Auf-
enthaltsmdglichkeit/ Aufenthaltsqualitat wesentlich verbessern, was auch der Erholungsfunk-
tion des Gebietes Rechnung tragt. Durch die geplanten griinordnerischen Ma3nahmen wird
auflerdem die Ortsrandgestaltung zum Johannistal positiv verandert. (Im Bebauungsplan ist
dort eine Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft vorgesehen.)
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Anderung des FNP

Anlage zur Begriindung - Auszug aus der Wohnungsmarktprognose

ABB. 31

KARTE BEABSICHTIGER UND UNGESICHERTER WOHNBAUFLACHENPOTENZIALE

B.1 WINDEBERGER LANDSTRARE

Auf der Wohnbauflache Windeberger Landstralle
sind 10 Bauplatze mit je 700 m2 fur frei stehende
Ein- und Zweifamilienhauser geplant. Die Realisie-
rung ist bereits auf Basis einer Abrundungssat-
zung im Gange. Derzeit werden die Erschlie-
RBungsarbeiten vorbereitet, der Verkauf erfolgt
durch die Stadt.

Die Wohnbauflache befindet sich am Stadtrand
von Muhlhausen und ist von Gewerbebauten um-
geben. Die Windeberger Landstral3e bildet den

ABB. 32
WOHNBAUFLACHE WINDEBERGER LANDSTRARE

Wohnbauflachenpotenzial

(Stand: Oktober 2021)

Bl beabsichtigte Wohnbauflachenpotenziale
B ungesicherte Wohnbauflachenpotenziale

gut befahrenen Stadteingang von Norden kom-
mend und erzeugt entsprechende Larmbelas-
tung. Aufgrund der Gemengelage handelt es sich
bei dem Standort um eine Potenzialflache fur Ein-
und Zweifamilienhausbebauungen des unteren
Marktsegments.

Die westlich angrenzende Freifldche weist derzeit
kein Planungsrecht auf. Fir eine Erweiterung
brauchte es ein neues B-Plan-Verfahren.
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Eckdaten:

* FlachengrofRe: ca. 1 ha

¢ Planung: 10 Bauplatze &4 700 m?

* Planungsrecht vorhanden, ErschlieBung in
Vorbereitung

P Der Standort ist gut geeignet flir frei stehende
Ein- und Zweifamilienhauser des unteren Markt-
segments.

B.2 WEINBERG - WOHNGEBIET GEORG-BUCHNER-STRARE

Der Standort Weinberg - Wohngebiet Georg-
Blchner-Stralle umfasst eine Flache von rund

6 ha und befindet sich in Hanglage. Teil des Ge-
bietes ist die offentliche Grinflache ,Johannistal’,
die zur Nordseite hin weiter erhalten bleiben soll.
Die potenzielle Wohnbauflache weist entspre-
chend eine hohe Lagequalitat auf. Die Erschlie-
Bung ist mit durchschnittlichem Aufwand herstell-
bar.

ABB. 33

Die reine Wohngebietsflache betragt rd. 3,5 ha.
Die Flache ist teilweise bereits bebaut. Insgesamt
konnen zusatzliche 20 Baugrundsticke in zwei
Hauserreihen entstehen. Der hierflr notwendige
Aufstellungsbeschluss fur den B-Plan ist bereits
gefasst. Insgesamt handelt es sich um eine sehr
gut geeignete Wohnbauflache.

WOHNBAUFLACHE WEINBERG - WOHNGEBIET GEORG-BUCHNER-STRARE
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Eckdaten:

*  FlachengroRe: ca. 6 ha (Wohngebietsflache ca.
3,5 Ha)
* Planung: 20 zusatzliche Bauplatze

B.3 HANSEVIERTEL (NORDLICHE ERWEITERUNG)

Der Standort im Hanseviertel schliel3t nordlich an
ein bestehendes Einfamilienhausgebiet an und
bildet den Ubergang zur freien Agrarlandschaft.
Die Flache grenzt westlich an die Bahnstrecke an,
zu der bereits ein Larmschutzwall angelegt wurde.

Die ErschlieBung der Wohnbauflache wird auf-
grund einer Vielzahl an Versorgungsleitungen,
welche die Flache queren, als aufwendig

* Planungsrecht: im Verfahren, ErschlieBung er-
forderlich
P Der Standort ist sehr gut geeignet.

eingeschatzt. Ein Teil der Flache ist somit nicht be-
baubar, im Ergebnis kénnten 20 bis 24 Baugrund-
stlicke fur frei stehende Einfamilienhduser entste-
hen.

Ein Bebauungsplan fur dieses Grundsttick ist vor-
handen, muss aber geandert werden. Ein Aufstel-
lungsbeschluss fr die 5. Anderung des B-Planes
sowie ein Vorentwurf liegen bereits vor. Flr den
groflsten Teil der Flache besteht ein befristetes
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Vorkaufsrecht der Stadt. Eine Realisierung kdnnte
in den nachsten drei bis vier Jahren erfolgen.

ABB. 34

Die Flache stellt eine Erweiterung eines gut funkti-
onierenden und nachgefragten Standortes dar
und ist insgesamt als Einfamilienhausstandort gut
geeignet.

WOHNBAUFLACHE HANSEVIERTEL (NORDLICHE ERWEITERUNG)

——
—
p—
e

\ T~
\ l' r
\ n
\ bl ¥
\
\\ 4~ //’\ “l.lg..... =
W [ o
\ il (R
\ /T L] [ ] L ‘ ‘
\// :. L] oy .
_: a I'-lr o ]y,
-.. ea ] [HFE i
[ - wn N 'E.
[ ]
# _. -~ TN .’f'
Eckdaten:

* FlachengrofBe: ca. 5,8 ha

* Planung: 20 bis 24 Baugrundsttcke

¢ Planungsrecht im Verfahren, Erweiterung der
ErschlieBung erforderlich

B.4 FELCHTA-SUD

Bei der Wohnbauflache handelt es sich derzeit
um eine Landwirtschaftsflache im Ortsteil Felchta,
die im Flachennutzungsplan bereits als Wohnbau-
flache dargestellt ist. Die Flache liegt oberhalb der
alten Felchtaer Hauptstralle, grenzt an ein Bauge-
biet der 1990er-Jahre sowie an die offene Land-
schaft an. Ostlich schlieRt - etwas tiefer gelegen -
ein kleiner Sportplatz an.

Das Baugebiet umfasst 2,5 ha, vorgesehen sind
rd. 20 Baugrundstucke fur frei stehende Einfamili-
enhauser, ein Bebauungsplan ist noch

P Der Standort ist gut geeignet.

erforderlich. Die Erschlielung kann relativ einfach
Uber die angrenzenden Flachen erfolgen.

Da Felchta mittlerweile als Teil des kernstadti-
schen Wohnungsmarktes anzusehen ist, wirde
die Flache nicht nur den Eigenbedarf Felchta be-
friedigen, sondern auch die Einfamilienhausnach-
frage der Gesamtstadt. Daflr ist die Flache gut
geeignet. Es bietet sich an, die rtckwartigen Gar-
tenflachen der HauptstraRe mit in das Baugebiet
aufzunehmen, die ErschlieBung kénnte dann dop-
pelseitig erfolgen.
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ABB. 35
WOHNBAUFLACHE FELCHTA-SUD
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Eckdaten:
¢ FlachengroRe: ca. 2,5 ha P Der Standort ist fur die Einfamilienhausnach-
¢ Planung: ca. 20 Baugrundstlcke frage geeignet.

* Planungsrecht und ErschlieBung erforderlich

B. 5 FELCHTA - ,HINTER DEN HOFEN"

Eine sinnvolle Ortsabrundung ware durch die Geplant sind 15 bis 20 Baugrundstucke fur frei
Wohnbauflache Felchta - ,Hinter den Hofen"” ge- stehende Einfamilienhauser.

geben, eine Grunflache, die an drei Seiten an vor-

handen Bebauungsstrukturen angrenzt. Auch Insgesamt weist der Standort durchschnittliche
diese 2 ha grofe Flache ist im Flachennutzungs- Lagequalitaten auf und ist fUr den Eigenbedarf an
plan bereits als Wohnbauflache gekennzeichnet. Einfamilienhdusern sowie hinsichtlich der Nach-
Die ErschlieBung musste ausgebaut werden. frage aus der Stadt Muhlhausen geeignet.

ABB. 36

WOHNBAUFLACHE FELCHTA - "HINTER DEN HOFEN"
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Eckdaten:
* FlachengroflRe: ca. 2 ha P Der Standort ist fUr die Einfamilienhausnach-
* Planung: ca. 15 bis 20 Baugrundstucke frage geeignet.

* Planungsrecht und ErschlieBung erforderlich
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B.6 FELCHTAER LANDSTRARE

Ostlich des Standortes entsteht derzeit ein neues
Baugebiet mit frei stehenden Einfamilienhdusern
des gehobenen Marktsegments. Die geplante
Wohnbauflache wirde dieses erweitern sowie
den Ort abrunden. Im Flachennutzungsplan ist
die Flache bereits als Wohnbauflache gekenn-
zeichnet, im rechtskraftigen Bebauungsplan ist sie
jedoch als private Grunflache festgesetzt. Somit
waren eine Anderung des Bebauungsplans sowie
ein Ausgleich der Grinflache notwendig. Die

ABB. 37
WOHNBAUFLACHE FELCHTAER LANDSTRARE
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Eckdaten:

*  FlachengroRe: ca. 0,8 Ha

* Planung: 6 bis 8 Baugrundsttcke

* Planungsrecht und ErschlieBung mussen an-
gepasst werden

Flache ist im Besitz von zwei Eigentimern und
konnte entsprechend verflgbar sein. Auf der Fla-
che kénnten 6 bis 8 Wohnhauser entstehen. Die
ErschlieBung ist einfach zu realisieren.

Aufgrund der Larmbelastung durch die Lage an
der Landstral3e sowie dem westlich davon gelege-
nen Gewerbebetrieb wurde bisher keine Planung
fur die Flache entworfen. Grundsatzlich ist die Fla-
che aber fur eine Wohnbebauung geeignet.

P Der Standort ist aufgrund der Larmbelastung
maRig gut geeignet.

3.4.2 BEWERTUNG UNGESICHERTER WOHNBAUFLACHENPOTENZIALE

Bei den folgenden Flachen handelt es sich um
Standorte, deren Realisierung derzeit (teilweise)
ungesichert ist oder um zusatzliche Wohnbaufla-
chen fur die Kernstadt MUhlhausen, fir die bisher
noch keine konkreten Planungen angedacht sind.
Die Flachen konnten sich jedoch fir weitere Bau-
grundstuicke eignen. Dabei wird im Folgenden von

U.1 WEINBERG - FLACHE ZWISCHEN GEORG-BUCHN

Sudlich der Georg-Buichner-Stral3e befindet sich
eine weitere potenzielle Wohnbauflache. Das
3,2 ha grol3e Grundstlck ist derzeit Ackerflache
und befindet sich in Besitz mehrerer privater

der derzeit in der Stadt MUhlhausen tblichen
durchschnittlichen Bebauungsdichte von 7 bis 8
Wohneinheiten pro ha ausgegangen. Von der
Brutto-Flache sind noch ErschlieBungs- und Aus-
gleichsflachen sowie nicht-bebaubare Flachen ab-
zuziehen.

ER-STRARE UND FRIEDRICH-HEBBEL-STRARE

Eigentimer. Aufgrund der derzeitigen Grund-
stlckszuschnitte ist fur die Gewinnung einer at-
traktiven Wohnbauflache ein Umlegungsverfahren
oder an Ankauf notwendig. Die Flache ist im
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Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache
dargestellt. Derzeit sind 25 Baugrundsttcke vor-
gesehen.

Die verkehrstechnische ErschlieBung stellt zwar
nur eine Erweiterung dar, die Belastung der vor-
handenen Abschnitte nimmt aber zu.

ABB. 38

Problematisch kann die Ableitung des Regenwas-
sers werden, was dazu fUhren kann, dass nur ein
Teil des Grundstiicks entwickelt werden kann.

Insgesamt ist die Flache fur den Einfamilienhaus-
bau sehr gut geeignet.

WOHNBAUFLACHE WEINBERG - FLACHE ZWISCHEN GEORG-BUCHNER-STRARE UND FRIEDRICH-HEBBEL-
STRARE
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Eckdaten:

* FlachengrofBe: ca. 3,2 ha

¢ Planung: 25 Baugrundstucke (je nach Erschlie-
RBungshemmnissen weniger)

¢ Planungsrecht und ErschlieBung erforderlich

P Der Standort ist sehr gut geeignet, weist aber
Hemmnisse auf.

U.2 WEINBERG - FLACHE SUDLICH DER FRIEDRICH-HEBBEL-STRARE

Ein weiterer Standort schlief3t sudlich der Fried-
rich-Hebbel-Stral3e an. Die 4,3 ha groRe, potenzi-
elle Wohnbauflache ist derzeit in private Garten-
grundstlicke aufgeteilt. Sie grenzt an bereits vor-
handene oder geplante Wohnbaustandort an und
ware eine gut geeignete Abrundung.

Wie aufwendig die ErschlieRung wird, hangt auch
von der benachbarten Potenzialflache ab. Grund-
satzlich ware es sinnvoll, die Flache mit den an-
grenzenden Potenzialflichen zusammen zu den-
ken und zu planen, um aus der guten Lagequalitat
einen guten Standort zu machen. Die Flache istim
Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache
dargestellt.

Aufwendig ist auch die ErschlieBung im Bereich
der Hanglage, der zudem von Larmbelastung auf-
grund der angrenzenden Bundesstral3e betroffen
ist. Davon abgesehen ware der stdliche Hang je-
doch die bessere Lage auf diesem Grundstuck.

Aufgrund beschriebener Hindernisse ist vorerst
nur eine einzeilige Bebauung auf dem nordlichen
Teil der Flache angedacht. Damit kdnnten 10 bis
12 Baugrundstticke entstehen. Denkbar ist aber
auch eine zweireihige ErschlieBung mit einer Ab-
standspflanzung.
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ABB. 39

WOHNBAUFLACHE WEINBERG - FLACHE SUDLICH DER FRIEDRICH-HEBBEL-STRARE
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Eckdaten:

¢ FlachengroRRe: ca. 4,3 ha

¢ Planung: 10 bis 12 Baugrundstucke

*  Planungsrecht und ErschlieBung noch offen

U.3 AM SCHNEEZAUN

Bei der 10 ha groRen, potenziellen Wohnbaufla-
che Am Schneezaun sollen private Gartengrund-
stlcke - die teilweise bereits mit Wohnhdusern
bebaut sind - Uberplant werden. Dabei handelt es
sich um eine gemischte private Eigentimerstruk-
tur. Die Flache grenzt an andere Kleingdrten, Ein-
familienhauser und die freie Landschaft an. Zu-
dem befindet sich auf der Fldche ein Hundesport-
platz. Dessen Umsiedlung ist fur die Realisierung
der Wohnbauflache aus Immissionsschutzgrin-
den unabdingbar, ein Alternativstandort ist der-
zeit jedoch schwer zu finden.

Die Flache des Hundesportplatzes ist die einzige
Flache, die frei parzelliert werden kénnte. Geplant

P Der Standort ist gut geeignet, weist jedoch teil-
weise Realisierungsschwierigkeiten auf.

ist eine einreihige Bebauung entlang der vorhan-
denen StralRen. GroRe, private Grunflachen in der
Mitte der Flache sollen erhalten bleiben. Der Er-
schlieBungsaufwand durfte durchschnittlich aus-
fallen.

FUr den Standort wurde 2019 ein Aufstellungsbe-
schluss gefasst, fur die Verlegung des Hunde-
sportplatzes konnte bisher noch Losung gefun-
den werden. Laut Vorentwurf kdnnten am
Schneezaun rund 50 Baugrundstiicke entstehen.
Die Hanglage tragt zu einer hohen Lagequalitat
bei, insgesamt ist der Standort als Einfamilien-
hausstandort geeignet, eine Entwicklung jedoch
eher erst langfristig wahrscheinlich.
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ABB. 40
WOHNBAUFLACHE AM SCHNEEZAUN
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Eckdaten:

FlachengrofRe: ca. 10 ha

Planung: ca. 50 Baugrundsttcke
Planungsrecht im Verfahren, ErschlieBung er-
weiterbar

U.4 GORMAR - ,IM HAKEN"

Die potenzielle Wohnbauflache Gérmar - ,Im Ha-
ken” ist im Fldchennutzungsplan bereits als Wohn-
bauflache von ca. 4 ha Grol3e ausgewiesen. Zu-
dem besteht ein Aufstellungsbeschluss fur einen
Bebauungsplan mit dem Ziel, auf einem Teilbe-
reich ein Wohngebiet flr zehn Einfamilienhauser
zu schaffen.

Die Flache grenzt an den Ortsrand von Gérmar an
und geht in die offene Agrarlandschaft Uber, std-
lich befindet sich die Unstrut als blau-griines
Band.

P Der Standort ist geeignet, derzeit besteht noch
ein Zielkonflikt mit dem Hundesportplatz.

Die Flachenverfugbarkeit ist derzeit aufgrund
mehrerer Privateigentimer ungeklart, entspre-
chend sind Ankauf und Umlegungsverfahren er-
forderlich. Ungeklart ist damit auch die Frage, ob
der Bebauungsplan als Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan durch einen Trager entwickelt werden
soll oder ob die Stadt eine Angebotsplanung vor-
sieht und die Flache selbst entwickeln wiirde.

Ein weiteres Hemmnis ist der auf dieser Flache
befindliche alte Verlauf der Unstrut, der verfullt
worden ist. Hier ist eine mogliche Bebaubarkeit zu
prufen. Ist dies nicht gegeben, konnte eine Be-
bauung auf zwei Teilflachen erfolgen.
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ABB. 41
WOHNBAUFLACHE GORMAR - "IM HAKEN"
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Eckdaten:

* FlachengroRe: 1 bis 4 ha

* Planung: 10 bis 30 Baugrundstucke

*  Planungsrecht und ErschlieBung: beabsichtigt,
zum Teil ungesichert

U.5 JOHANNISTAL

Die Wohnbauflache Johannistal umfasst rund

1,75 ha und weist aufgrund der ruhigen, aber
stadtnahen Lage eine hohe Qualitat auf. Die Fla-
che ist zum Teil in stadtischem, zum Teil in pri-
vatem Besitz. Die ErschlieBung ware durchschnitt-
lich und ein Ersatzneubau fir die Brucke erforder-
lich. Die Flache ist im Flachennutzungsplan derzeit
als Mischgebiet dargestellt. Die Umwandlung in
eine Wohnbauflache ist jedoch bereits geplant.

Wdrde die Flache analog der anderen mit Einfami-
lienhdusern bebaut, ergabe dies ca. 15 Baugrund-
stlcke. Der Standort bietet aber auch das

ABB. 42
ZUSATZLICHE WOHNBAUFLACHE JOHANNISTAL

P Der Standort ist geeignet, Eigentimerstruktur
und alte Unstrut bilden Entwicklungshemmnisse.

Potenzial fur eine hoherwertige und kompaktere
Bebauung fur bis zu 40 Wohneinheiten.
Geeignet ware der Standort auch fur Geschoss-
wohnungsbau, aufgrund des Uberangebotes
sollte davon jedoch Abstand genommen werden,
denkbar ware eine Mischung mit einigen Ge-
schosswohnungen.

Das nebenliegende Gewerbegrundstuck eines
ehemaligen Lederwarenwerks wirde das Poten-
zial der Flache und die Attraktivitat des Standortes
zusatzlich erhthen. Wenn moglich, sollte dieses
von der Stadt erworben werden.
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Eckdaten:

* FlachengrofBRe: 1,75 ha

* je nach Dichte 15 bis 40 Baugrundsttcke fur
Einfamilienhauser

* Planungsrecht erforderlich, Erschliefung un-
problematisch

U.6 EGELSEEWEG/BOHNETALSWEG

Die Wohnbauflache Egelsee/Bohnetalsweg befin-
det sich am Stadtrand von Muhlhausen, ist jedoch
insbesondere aufgrund der Nahe zum Schwanen-
teich durch eine attraktive Lage flr den Nachfra-
ger gekennzeichnet. Urspringlich sollte auf dem
Gebiet eine stadtnahe Trasse der Ortsumgehung
der B 249, geplant in den 1990er-Jahren, entste-
hen. Hierauf musste zuerst offiziell verzichtet wer-
den. Zudem bedarf es der Anderung im Bebau-
ungs- und Flachennutzungsplan.

ABB. 43

P Der Standort ist sehr gut geeignet und bietet
ein hohes Potenzial fur eine kompaktere Bebau-
ung.

Die durch die Wohnbauflache entstehende Orts-
abrundung schafft eine Verbindung der angren-
zenden Siedlungsgebiete und ist entsprechend
als sinnvoll einzustufen. Eine Planung lasst sich
auf dieser Flache inklusive ErschlieBung gut
durchfiihren. Das Gebiet ist derzeit als Grinflache
bestimmt und umfasst 5,5 ha. Bei einer Bebau-
ungsdichte von 7 bis 8 Hauser je ha kdnnten hier
rund 40 Baugrundstticke entstehen.

ZUSATZLICHE WOHNBAUFLACHE EGELSEE/BOHNETALSWEG

Eckdaten:

¢ FlachengroRe: 5,5 ha

¢ Planung: ca. 40 Baugrundstlcke

* Planungsrecht und ErschlieBung erforderlich

U.7 WESTLICH DER WEINBERGSIEDLUNG

Die Wohnbauflache westlich der Weinbergsied-
lung umfasst rund 3,5 ha und bietet Platz fur 25
Baugrundsticke. Im Flachennutzungsplan ist der
Standort als Flache fur die Landwirtschaft vorge-
sehen, eine Anderung und ein Bebauungsplan
sind erforderlich.

@

P Der Standort ist gut geeignet.

Ein deutliches Hindernis stellt die Larmbelastung
durch die BundesstraRe dar, die das leicht ab-
schissige Gelande beschallt. Erforderlich ware ein
larmmindernder Grunstreifen. Grundsatzlich ist
der Standort fUr das untere Marktsegment geeig-
net.
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ZUSATZLICHE WOHNBAUFLACHE WESTLICH DER WEINBERGSIEDLUNG
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Eckdaten:

* FlachengroRe: 3,5 ha

* Planung: rund 25 Baugrundstticke

* Planungsrecht und ErschlieBung erforderlich

U.8 WALKMUHLENSTRARE

Die Wohnbauflache Walkmuhlenstrafse im Ortsteil
Gormar schlieBt an den Muhlgraben und die Frei-
flachen der Unstrutniederung an. Nach Norden
schirmen Geschosswohnungsbauten die Larmbe-
lastung der B 249 weitgehend ab.

Die 1,5 ha groRe Flache ist derzeit als landwirt-
schaftliche Flache gekennzeichnet. Ein Bebau-
ungsplan besteht nicht. Aus stadtebaulicher

ABB. 45

P Der Standort ist fUr frei stehende Einfamilien-
hauser im unteren Marktsegment geeignet.

Perspektive bietet sich eine Abrundung an, woh-
nungswirtschaftlich ist der Standort gut geeignet.
Hemmnisse kdnnten aufgrund einer aufwendige-
ren ErschlieBung entstehen. Die Realisierung wird
als mittelfristig machbar eingestuft. Bei einer Be-
bauungsdichte von 7 bis 8 Wohneinheiten pro ha
wlrde die Flache Platz fur 12 Baugrundsticke
hergeben.

ZUSATZLICHE WOHNBAUFLACHE WALKMUHLENSTRARE
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Eckdaten:

* FlachengroBe: ca. 1,5 ha
¢ Planung: ca. 12 Baugrundstlcke

¢ Planungsrecht und ErschlieBung erforderlich

P Der Standort ist gut geeignet.
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