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Änderung des Flächennutzungsplans (FNP) im Bereich  
„Nördlich der Georg-Büchner-Straße“ 

 
Begründung 

 
Stand: Mai 2025 - Entwurf  

 
 
1. Vorbemerkungen/Planungsanlass 
 
In der Stadt Mühlhausen besteht seit Jahren eine hohe Nachfrage nach Einfamilienhaus-
grundstücken. Die Stadt selbst kann nur selten und in geringer Zahl Baugrundstücke anbie-
ten. Vereinzelt gibt es in den „älteren“ Wohngebieten noch unbebaute Grundstücke, diese 
befinden sich jedoch in der Regel in Privatbesitz, zumeist stehen sie dem Markt nicht zur 
Verfügung.  
 
Durch den Bebauungsplan Nr. 50 „Wohngebiet Georg-Büchner-Straße“ sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, Bauland für Einfamilienhäuser bereit zu 
stellen. Dabei soll die vorhandene Bebauung abgerundet und der Siedlungsrand im Norden 
gefasst werden. 
 
Der Bereich östlich der Weinbergsiedlung (zwischen der Kasseler Straße und dem Johannis-
tal) ist bereits seit der Wirksamkeit des Flächennutzungsplans im Jahr 2002 als potentielle 
Wohnbaufläche dargestellt und soll schrittweise entwickelt werden. Als erster Abschnitt wur-
de bereits das Gebiet „Weinberg-Ost“ realisiert. Als nächstes sollen die Flächen nördlich der 
Georg-Büchner-Straße (das derzeitige Plangebiet B-Plan Nr. 50) für eine Bebauung zur Ver-
fügung gestellt werden. Die Flächen südlich der Georg-Büchner-Straße sollen zu einem spä-
teren Zeitpunkt entwickelt werden. 
 
Der Grund für diese zeitliche Reihenfolge ist in der erforderlichen technischen Erschließung 
des Gesamtgebietes zu sehen. Neben einer erforderlichen verkehrlichen Anbindung an das 
Johannistal muss das Problem der sehr schwierigen Rückhaltung und Ableitung des Regen-
wassers im gesamten Gebiet (auch für die bereits bestehende Wohnbebauung) gelöst wer-
den. Dies kann nur über die Flächen nördlich der Georg-Büchner-Straße erfolgen.  
 
 
2. Planerfordernis und Planverfahren 
 
2.1 Planerfordernis 
 
Das Gebiet befindet sich derzeit im Außenbereich nach § 35 BauGB. Um Baurecht zu errei-
chen ist deshalb die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich, der den Bereich als 
Wohngebiet festsetzt. 
 
Bebauungspläne sind aus dem Flächennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2 BauGB). Der 
überwiegende Teil des Plangebietes ist im FNP als Wohnbaufläche (geplant) dargestellt. Für 
den westlichen Bereich ist allerdings eine kleingärtnerische Nutzung vorgesehen. Aus stadt-
planerischer und stadttechnischer Sicht ist es jedoch sinnvoll, einen Teil dieses Areals als 
Wohnbauland zu entwickeln. Gleichzeitig sollen einige Flächen, die im FNP bislang als 
Wohnbauflächen dargestellt waren, als Grünfläche ausgewiesen werden.  
 
Im Zuge der Änderung stellte sich auch heraus, dass die im wirksamen FNP dargestellte 
Zweckbestimmung der Grünfläche als kleingärtnerische Nutzung weder der derzeitigen Nut-
zung noch der perspektivischen Nutzung entspricht. Mit der Änderung des FNP soll auch die 
Zweckbestimmung als kleingärtnerische Nutzung entfallen. So können diese Grünflächen 

MontagA
Rechteck



 2

entweder als den Wohnhäusern zugehörige Gärten oder als sonstige (separate) Gärten ge-
nutzt werden.  Deshalb soll mit der Aufstellung des Bebauungsplans auch der Flächennut-
zungsplan für diesen Bereich geändert werden. Die Änderung erfolgt im Parallelverfahren 
nach § 8 Abs. 2 BauGB.  
 
2.2 Planverfahren 
 
Am 03.08.2020 hat der Stadtrat beschlossen, für den Bereich Georg-Büchner-Straße einen 
Bebauungsplan aufzustellen sowie den Flächennutzungsplan für diesen Bereich zu ändern. 
Durch den Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen wer-
den, Bauland für Einfamilienhäuser bereit zu stellen. Dabei sollen die vorhandene Bebauung 
abgerundet und der Siedlungsrand im Norden gefasst werden. 
 
Die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit erfolgte aufgrund der Corona-Pandemie nicht 
über 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 öffentlichen Bekanntmachung auf der Homepage der Stadt Mühl-
hausen einsehbar. 
 
Mit Schreiben vom 03.12.2021 wurden die von der Planung berührten Behörden und sonsti-
gen Träger öffentlicher Belange (TöB) um Abgabe einer Stellungnahme bis zum 19.01.2022 
gebeten. 
 
Folgenden Behörden/TöB und Naturschutzvereinigungen äußerten sich zu dem Planvorha-
ben: 

 Thüringer Landesverwaltungsamt, 
 Landratsamt Unstrut-Hainich-Kreis, 
 Gewässerunterhaltungsverband Obere Unstrut/Notter, 
 Thüringer Landesamt für Bodenmanagement und Geoinformation, 
 Untere Bauaufsichtsbehörde/untere Denkmalschutzbehörde, 
 Straßenverkehrsbehörde, 
 Stadtwerke Mühlhausen GmbH, 
 Zweckverband Trinkwasserversorgung Mühlhausen und Unstruttal, 
 Zweckverband Abwasserentsorgung Mühlhausen und Umland, 
 Thüringer Landesamt für Umwelt, Bergbau und Naturschutz, 
 Thüringisches Landesamt für Denkmalpflege und Archäologie, 
 Thüringer Landesamt für Landwirtschaft und Ländlichen Raum, 
 Polizeiinspektion Unstrut-Hainich, 
 BUND und 
 Arbeitsgruppe Artenschutz Thüringen e. V. 

 
Auch aus der Öffentlichkeit sind einige Stellungnahmen eingegangen. 
 
Die Stellungnahmen wurden geprüft und die Belange wurden abgewogen und entsprechend 
in der Entwurfserarbeitung berücksichtigt bzw. nicht berücksichtigt. Einige Stellungnahmen 
bezogen sich jedoch inhaltlich auf die Erarbeitung des Bebauungsplans. Auf diese Stellung-
nahmen wird hier nicht eingegangen. 
 
Das Thüringer Landesverwaltungsamt empfahl, eine umfassende Betrachtung der Wohnbau-
flächenausweisung. Diese Empfehlung wurde berücksichtigt. Inzwischen liegt eine Woh-
nungsmarktprognose vor. Die für die Erarbeitung des Bebauungsplans bzw. Änderung des 
FNP relevanten Ergebnisse sind unter Punkt 4 der Begründung erläutert. 
 
Die untere Naturschutzbehörde gab Hinweise zur Festlegung des Untersuchungsumfangs 
des Umweltberichts.  Der Hinweis wird berücksichtigt, jedoch nicht im Zuge des Änderungs-
verfahrens, sondern mit Aufstellung des Bebauungsplans. Gemäß § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB 
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soll die Umweltprüfung in einem zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig durchgeführten Bau-
leitplanverfahren auf zusätzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschränkt 
werden. Die Änderung des FNP erfolgt nicht vor der Aufstellung des Bebauungsplans, son-
dern parallel. Der Änderungsbereich ist kleiner als der Geltungsbereich des Bebauungsplans 
und befindet sich räumlich komplett innerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans. Für die 
Bearbeitung des Bebauungsplans ist ein Umweltbericht / GOP als Bestandteil der Begrün-
dung erforderlich. Die Erarbeitung des Umweltberichtes mit integriertem GOP erfolgt durch 
ein darauf spezialisiertes Büro. In diesem Zusammenhang wurde auch eine artenschutz-
rechtliche Prüfung 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-Änderung (als Bestandteil der Begründung) bei. 
 
Weiterhin wurde festgestellt, dass Abweichungen zwischen Landschaftsplan und vorgesehe-
ner Flächennutzungsplanung bestehen. Soweit den Inhalten des Landschaftsplanes nicht 
Rechnung getragen werden kann, ist dies zu begründen. Seitens der Stadt Mühlhausen 
werden die Abweichungen als vertretbar eingestuft (siehe Punkt 4 – Übergeordnete Planun-
gen und Punkt 9). 
 
Das Landesamt für Denkmalpflege und Archäologie wies darauf hin, dass in der Umgebung 
des Plangebietes bereits archäologische 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 Flurstücke 1282/288 und 1281/288 nicht als Bauland auszuweisen. 
Die Flurstücke sind jedoch bereits im wirksamen FNP als Wohnbaufläche dargestellt. Durch 
die Änderung des FNP wird im nördlichen Bereich dieser Flurstücke Wohnbauland in Grün-
fläche umgewandelt. Durch ein Ingenieurbüro wurde die Regenwasserableitung auch unter 
Berücksichtigung einer evtl. späteren Erweiterung des Wohngebietes nach Süden ge-
prüft/berechnet und entsprechende Maßnahmen wurden vorgeschlagen. Die angesproche-
nen Bedenken zur Regenwasserableitung (Über- oder Unterspülungen) werden im Bebau-
ungsplan gelöst. Die Stadt hält an der Ausweisung der Wohnbauflächen im südlichen Be-
reich der o. genannten Flurstücke fest.  
 
Im Zuge der Öffentlichkeitsbeteiligung sind sechs Stellungnahmen eingegangen. Größten-
teils beziehen sich die Stellungnahmen auf Sachverhalte, die nicht auf Ebene des Flächen-
nutzungsplans geklärt werden können. Für den FNP relevant ist jedoch die Anregung, einen 
Spielplatz im Gebiet einzuordnen. Der Anregung wird gefolgt, die Einordnung eines Spiel-
platzes (Darstellung als Grünfläche mit der Zweckbestimmung Spielplatz) wird in die Plan-
zeichnung aufgenommen. Dem Einwand, den Änderungsbereich nicht bis an den Schlotfe-
gerweg zu erweitern, wird nicht gefolgt. Mit der Einbeziehung der unterschiedlich genutzten 
Grünflächen kann und soll der Bereich geordnet und abgerundet werden (siehe dazu auch 
Punkt 5 Planungsziele). 
 
 

3. Geltungsbereich der Änderung des FNP  
 
3.1 Geltungsbereich der Änderung 
 
Der Änderungsbereich weist eine Größe von etwa 3 Hektar auf und befindet sich im Westteil 
der Stadt Mühlhausen. Er grenzt im Norden an den Johannistalbach. Im Westen bildet der 
Schlotfegerweg die Grenze, im Süden die Georg-Büchner-Straße. Die östliche Grenze ver-
springt - im Nordosten bildet die vorhandene Wohnbebauung (Johannisstraße 128) die 
Grenze, die südöstliche Grenze verläuft durch bestehende Gartenflächen, die im derzeitigen 
FNP bereits als Wohnbauflächen dargestellt sind. Entsprechend den Darstellungen des FNP 
werden ca. 1,05 Hektar Gartenfläche in Wohnbaufläche, ca. 0,45 Hektar Wohnbaufläche in 
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öffentliche Grünfläche (Spielplatz) und ca. 0,25 Hektar Wohnbaufläche in private Grünfläche 
geändert.  
 

  
Abb. 1: Auszug aus dem wirksamen FNP                                                  Abb. 2: Geplante Änderung FNP  
 

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

 
Derzeit wird der der größte Teil des Änderungsbereiches intensiv gärtnerische genutzt (Frei-
zeitnutzung). Die vorhandene Bebauung geht jedoch weit über das für Klein- oder sonstige 
Gärten zulässige Maß hinaus. Weiterhin dient ein Gartengrundstück der Pony- und Kleintier-
haltung und auf einem anderen Grundstück befindet sich ein Wohnhaus. (In der Karte Flä-
chennutzung-Biotoptypen des Landschaftsplans wird dieser Bereich als Wochenend- und 
Ferienhausbebauung kartiert.) Der östliche Teil des Änderungsbereichs wird als Wie-
se/Weide/Intensivgrünland genutzt. 
 
Im Westen des Änderungsbereichs (westlich des Schlotfegerweges) ist Wohnbebauung vor-
handen. Südlich der Georg-Büchner-Straße befinden sich die Kleingartenanlage „Weinberg 
1922 e. V.“ sowie Ackerflächen. Im Osten grenzen Grünlandflächen und Wohnbebauung an 
den Änderungsbereich. 
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4. Übergeordnete Planungen und sonstige Fachplanungen 
 
Gemäß § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpläne den Zielen der Raumordnung anzupassen. 
Diese sind im Landesentwicklungsprogramm und im Regionalplan Nordthüringen aufgezeigt. 
 
Landesentwicklungsprogramm 2025 
Laut LEP ist die Stadt Mühlhausen neben sieben weiteren Städten in Thüringen als Mittel-
zentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums ausgewiesen und soll entsprechend entwi-
ckelt werden. 
 
„Die Flächeninanspruchnahme für Siedlungszwecke soll sich am gemeindebezogenen Be-
darf orientieren und dem Prinzip „Nachnutzung vor Flächenneuinanspruchnahme“ folgen. 
Der Nachnutzung geeigneter Brach- und Konversionsflächen wird dabei ein besonderes 
Gewicht beigemessen“ (LEP 2025, 2.4.2 G1).  
 
Für die Stadt Mühlhausen liegt seit Mitte 2022 eine vom Stadtrat beschlossene Wohnungs-
marktprognose vor. In dieser wird der Bedarf nach Ein- und Zweifamilienhäusern nachge-
wiesen. Das Bauen in integrierten und verdichteten Siedlungslagen spielt eine bedeutende 
Rolle, der qualitativen Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhäusern gerecht zu werden. Die 
Möglichkeiten und Flächenpotenziale hierbei sind jedoch begrenzt, weshalb in einem gewis-
sen Umfang zusätzliche neue Wohnbauflächen geschaffen werden müssen.  
 
Im Kapitel 3.4.3. der Wohnungsmarktprognose wurden die Standorte potenzieller Wohnbau-
flächen beschrieben und bewertet. Der Standort Weinberg (Wohngebiet Georg-Büchner-
Straße) wurde als sehr gut geeignet eingestuft. Die potenzielle Wohnbaufläche weist eine 
hohe Lagequalität auf, die Erschließung ist mit durchschnittlichem Aufwand herstellbar.  
 
Auch aus städtebaulicher Sicht ist die bevorzugte Entwicklung des Standortes zu begrüßen. 
Die Wohnbebauung wird nicht in die freie Landschaft erweitert, sondern stellt einen Über-
gang zur Wohnbebauung der Weinbergsiedlung dar. Mit der Einbeziehung der unterschied-
lich genutzten Grünflächen bis zum Schlotfegerweg kann der Bereich geordnet und abge-
rundet werden.  
 
Die Änderung des Flächennutzungsplans steht somit den Zielen des LEP 2025 nicht entge-
gen. 
 

                                                                                                                             
Abb. 4: Auszug aus der Wohnungsmarktprognose 
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Regionalplan Nordthüringen (RP-NT + E-ER-NT)  
Der Regionalplan weist den Standort als Siedlungsfläche im Bestand aus. Die Ziele des Re-
gionalplans stehen der Änderung des Flächennutzungsplans nicht entgegen.  
 

 
Abb. 5: Überarbeitung des RP-NT, Entwurf Stand 30.05.2018 

 
Integriertes Stadtentwicklungskonzept iSEK 2018 
Entsprechend dem iSEK soll der Bereich bis zur Kleingartenanlage als Wohnstandort entwi-
ckelt werden. Für den westlichen Bereich des Plangebietes soll die bestehende gärtnerische 
Nutzung erhalten bleiben. Die geplante Änderung des FNP ist mit dem iSEK nicht konform. 
 
Der Planungshorizont des iSEK reicht bis zum Jahr 2030. Es muss jedoch berücksichtigt 
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) Gartenlandfläche in 
einen Einfamilienhausstandort vertretbar. 
 

 

 
Abb. 6: Auszug aus dem iSEK 2018 – Teilleitbild Wohnstadt  
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Landschaftsplan „Mühlhausen“ 
Seit Ende 2021 liegt für die Stadt Mühlhausen und die Ortsteile Felchta, Görmar, Windeberg, 
Saalfeld, Bollstedt, Grabe, Höngeda und Seebach ein überarbeiteter bzw. ergänzter Land-
schaftsplan vor. Gemäß § 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 
für eine nachhaltige Gemeindeentwicklung. Soweit den Inhalten des Landschaftsplanes nicht 
Rechnung getragen werden kann, ist dies zu begründen. 
 
Abweichungen zwischen dem Landschaftsplan und der vorgesehenen FNP-Änderung be-
stehen im Bereich der gärtnerisch genutzten Flächen nördlich der Georg-Büchner-Straße 
und der derzeit als Grünland genutzten Fläche (siehe Abb. 7). Es handelt sich hierbei um 
relativ kleine Flächen, die außerdem hinsichtlich des Landschaftsbildes, der Flächennutzung/ 
Biotoptypen, des Lokalklimas, Oberflächenwassers, der Schutzgebiete und -objekte sowie 
der Arten- und Lebensgemeinschaften nicht die größte Bedeutung besitzen. (Näheres dazu 
wird unter dem Punkt 8 „Umweltbelange“ dargelegt.) Auch zielt die Bereitstellung von Wohn-
bauflächen in dieser Größenordnung nicht auf das Generieren von mehr Zuzug nach Mühl-
hausen, sondern auf eine Verhinderung einer (weiteren) Suburbanisierung.  
 
In der Wohnungsmarktprognose (S. 60 – Wohnbauflächenpotenzial nicht ausreichend) wird 
dargelegt, dass das Bauen in integrierten und verdichteten Siedlungslagen eine bedeutende 
Rolle spielt, um der qualitativen Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhäusern gerecht zu 
werden. Die Möglichkeiten und Flächenpotenziale hierbei sind jedoch begrenzt, weshalb 
zusätzlich neue Wohnbauflächen geschaffen werden müssen.  
 
Aus o. g. Gründen, und da die Ausweisung von neuem Wohnbauland für die Stadt unerläss-
lich ist, sind aus stadtplanerischer Sicht diese Abweichungen für den Bereich Georg-
Büchner-Straße vertretbar.  
 

 

 

 
Abbildung 7: Auszug aus dem Landschaftsplan (Flächennutzung-Biotoptypen          Abbildung 8: Auszug aus dem Landschaftsplan (Entwicklungskonzeption) 
                     9116: Wochenend- und Ferienhausbebauung                                                                 Dunkelgrün: Erhalt und Verbesserung…des ortsbildprägenden  
                     4250: Intensivgrünland / Einsaat                                                                                                          Charakters von Gärten…Wochenendhaussiedlungen oder  
                     9111: Zusammenhängende Wohnfläche, niedrige offene Bauweise                                                   sonstigen Grünflächen 
                                                                                       Gelbgrün:    Erhalt und ordnungsgemäße landwirtschaftl. Nutzung von  
                                                                                                                                                                                   Grünland und Erhöhung des Anteils extensiv genutzten 
                                                                                                                                                                                   Dauergrünlandes 

 

5. Planungsziele 
 
Mit der Änderung des FNP und der Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplans soll 
die Entwicklung eines Wohngebietes auf bisher größtenteils gärtnerisch genutzter Fläche 
und Grünland planungsrechtlich gesichert werden. 
Als konkrete Planungsziele werden definiert: 
- Entwicklung eines Wohngebietes für Einfamilienhäuser 
- Abrundung der vorhandenen Bebauung 
- Sicherung und Erweiterung öffentlicher Grünflächen im Bereich Johannistal 
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- Fassung des Siedlungsrandes im Norden des Plangebietes 
- Entlastung der Georg-Büchner-Straße (Ostseite) vom Verkehr 
- Lösung des Regenwasserproblems (Rückhaltung und Ableitung) für das gesamte 

Gebiet   
 
Mit der Umsetzung der konkreten Planungsabsicht werden zugleich die folgenden grundsätz-
lichen planerischen Ziele der Stadt verfolgt: 
- Bereitstellen von Wohnbaufläche entsprechend dem gemeindebezogenen Bedarf 

(Verhinderung Abwanderung ins Umland) 
- möglichst geringe Zersiedelung der Landschaft durch den Anschluss an einen be-

reits bebauten Bereich 
 
 
6. Planungsrechtliche Festsetzungen/Darstellungen 
 
6.1 Art der Nutzung 
 
Im Flächennutzungsplan sind die für die Bebauung vorgesehenen Flächen nach der allge-
meinen Art ihrer baulichen Nutzung (Bauflächen) dargestellt. Im Zuge der Änderung des 
FNP wird eine Fläche von ca. 10.512 m², die bisher als private Grünfläche (sonstige Gärten) 
vorgesehen ist, als Wohnbaufläche dargestellt. Die Fläche schließt unmittelbar an einen be-
reits im FNP als Wohnbaufläche dargestellten Bereich an. Weiterhin werden etwa 7.000 m² 
Wohnbaufläche in private bzw. öffentliche Grünfläche umgewandelt. 
 
 
7. Prüfung von Standortalternativen 
 
Bei der Standortwahl wurde durch die Stadt die hier betrachtete Fläche klar favorisiert – un-
ter anderem, weil mit dieser Planung die sehr schwierige Rückhaltung und Ableitung des 
Regenwassers im gesamten Gebiet gelöst werden soll und dies nur über die Flächen nörd-
lich der Georg-Büchner-Straße erfolgen kann. 
  
Dennoch ist es im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur Änderung des Flächennutzungs-
planes erforderlich, Standortalternativen im Stadtgebiet zu prüfen. Es muss sichergestellt 
werden, dass der geplante Standort unter städtebaulichen Gesichtspunkten für das Vorha-
ben geeignet ist. Und es ist zu prüfen, wie die Eignung des Standortes in Bezug auf mögli-
che alternative Standorte zu bewerten ist.  
 
Die Standortprüfung erfolgte im Prinzip mit der Erarbeitung der Wohnungsmarktprognose, 
ein Auszug aus der Prognose liegt der Begründung 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-Büchner-Straße.   
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Abb. 9: Auszug aus der Wohnungsmarktprognose – TIMOUROU Wohn- und Stadtraumkonzepte 

 
(Die komplette Wohnungsmarktprognose steht unter Städtebauliche Konzepte | Mühlhausen 
- mittelalterliche Reichsstadt (muehlhausen.de) als Download zur Verfügung.) 
 
 
8. Umweltbelange 
 
Im Zuge der parallel zur Änderung des FNP stattfinden Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 
50 „Wohngebiet Georg-Büchner-Straße“ 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 Änderungsbereich des FNP Bestandteil des Bebauungsplans ist, 
wird für die FNP-Änderung kein separater Umweltbericht erstellt. Die Umweltbelange werden 
hier nur wie folgt kurz dargelegt. 
 
Im Änderungsbereich und dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich keine Schutzgebie-
te. Die nächsten 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 archäologische Fundstellen bekannt. Es 
muss daher mit dem Auftraten weiterer Bodenfunde (Bodendenkmale nach § 2 Abs. 7 
ThürDSchG) gerechnet werden.  
 
Im nordwestlichen Teil des Bebauungsplans befindet sich das Johannistal, ein gesetzlich 
geschütztes Biotop.  
 
Der Landschaftsplan Mühlhausen (2021 fertiggestellt) trifft für den Änderungsbereich folgen-
de Aussagen: 

 Hinsichtlich der Arten und Lebensgemeinschaften wird dem westlichen Teil eine ge-
ringe Biototwertstufe zugeschrieben, die Leistungsfähigkeit für Arten und Lebensge-
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meinschaften ist stark eingeschränkt. Die anschließende Grünlandfläche besitzt da-
gegen eine Biotopwertstufe mit gering eingeschränkter Leistungsfähigkeit. 

 Bezüglich der Flächennutzung und Biotoptypen sind die bestehenden Gärten als Wo-
chenend- und Ferienhausbebauung eingestuft; die vorhandene Wiese/Weide als In-
tensivgrünland/Einsaat. 

 Der Änderungsbereich ist als bioklimatisch belastete Siedlungsfläche mit Wärme- und 
Abluftproduktion dargestellt. 

 Im Änderungsbereich befinden sich keine Schutzgebiete und -objekte nach nationa-
lem Recht, keine, Geotope nach Thüringer Geotopkataster oder gesetzlich geschütz-
te Biotope nach § 30 BNatSchG i. V. m. § 15 ThürNatSchG. Der Änderungsbereich 
befindet sich weder im europäischen Schutzgebietssystem NATURA 2000 noch in-
nerhalb eines Wasserschutzgebietes, Überschwemmungsgebietes oder innerhalb na-
tionaler Naturerbeflächen. 

 
Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass im Bereich der Änderung des Flächennut-
zungsplans keine Umweltbelange zu erkennen sind, die eine Realisierung des Vorhabens 
verhindern bzw. unmöglich machen. Unter Anwendung von geeigneten Vermeidungs-, Mini-
mierungs- und Kompensationsmaßnahmen können der Standort und das Vorhaben im Sinne 
der umweltrechtlichen Vorschriften als verträglich angesehen werden. 
Hauptkriterien sind dabei: 

- die Lage (Stadtrandbereich, noch in die Siedlungsstruktur eingebunden), 
- die Einbeziehung von vorhandener Infrastruktur / Erschließung, 
- der geringe Biotopwert im Großteil des Plangebietes (anthropogene Überprägung, in-

tensiv genutztes Grünland, Siedlungsbiotope) und somit möglichst geringe 
            Beeinträchtigung des Naturhaushaltes, 

- ein Ausgleich vor Ort sowie innerhalb der Stadt Mühlhausen für unvermeidbare 
            Bodenversiegelungen und Gehölzbeseitigungen, 

- Umfassende Berücksichtigung des europäischen Gebiets- und Artenschutzes (siehe 
Artenschutzfachbeitrag) 

 
Überwachungsmaßnahmen (Monitoring) sind auf Ebene des Flächennutzungsplanes und 
unter der Berücksichtigung der Tatsache, dass parallel zur Änderung des FNP auch der vor-
habenbezogene Bebauungsplan aufgestellt wird, nicht vorgesehen. 
 
 
9. 

 
 
Abweichungen zum Landschaftsplan  

 
Sowohl der derzeit wirksame Flächennutzungsplan als auch die geplanten Änderungen 
stimmen in einigen Bereichen und Zielen nicht mit dem „Landschaftsplan Mühlhausen“ (2021 
fertiggestellt) überein. So sollen die Grünlandflächen, die im FNP bereits als Wohnbauflä-
chen dargestellt sind, erhalten werden. Auch die Planungen der Stadt zu Wohnbauflächen 
südlich der Georg-Büchner-Straße wurden im Landschaftsplan nicht berücksichtigt. 
 
Nach Prüfung der vorhandenen Situation im Plangebiet und nach Abwägung der bereits vor-
liegenden Stellungnahmen der Träger öffentlicher Belange und der Öffentlichkeit wird jedoch 
aus stadtplanerischer Sicht an dem Planungsziel zur Entwicklung einer Wohnbebauung mit 
hohem Grünanteil im Bereich der Georg-Büchner-Straße festgehalten. Die Stadt muss für 
ihre Entwicklung eine gewisse Fläche für Einfamilienhausstandorte bereitstellen. Das wurde 
in der Wohnungsmarktprognose ausführlich dargelegt; der Standort Georg-Büchner-Straße 
wurde hierfür als sehr gut geeignet eingestuft. Außerdem werden Flächen, die bisher im FNP 
als Wohnbaufläche ausgewiesen sind, in eine Grünfläche mit Spielplatz umgewandelt und 
damit aufgewertet.  
 
Wie oben bereits erläutert, werden mit der Änderung des FNP keine bedeutsamen Bereiche 
für den Arten- und Biotopschutz in Anspruch genommen. Es handelt sich größtenteils um 
stark anthropogen beeinflusste Biotoptypen mit geringem Natürlichkeitsgrad aber hoher Nut-
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zungsintensität oder um intensiv genutztes Grünland. Auch hinsichtlich des Landschaftsbil-
des spielt der Änderungsbereich keine bedeutende Rolle. Mit der Umsetzung der Planung 
gehen im westlichen Teil Flächen verloren, die derzeit intensiv für die Freizeitgestal-
tung/Erholung genutzt werden. Die verbleibenden Grünflächen können jedoch nach wie vor 
gärtnerisch genutzt werden. Auf Grund der Eigentumssituation wird die ausgeübte Garten- 
bzw. Freizeitnutzung weiterhin möglich sein. Für die Allgemeinheit werden durch die Planung 
keine negativen Veränderungen verursacht – im Gegenteil. Durch die Schaffung von neuen 
Wegebeziehungen von der Georg-Büchner-Straße zur Johannisstraße, wie im B-Plan fest-
gesetzt, erfolgt eine bessere Anbindung der vorhandenen Wohngebiete an das Johannistal. 
Weiterhin wird sich durch die Schaffung einer öffentlichen Grünfläche mit Spielplatz die Auf-
enthaltsmöglichkeit/ Aufenthaltsqualität wesentlich verbessern, was auch der Erholungsfunk-
tion des Gebietes Rechnung trägt. Durch die geplanten grünordnerischen Maßnahmen wird 
außerdem die Ortsrandgestaltung zum Johannistal positiv verändert. (Im Bebauungsplan ist 
dort eine Fläche für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, 
Natur und Landschaft vorgesehen.)  
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