Fldchennutzungsplan der Stadt Miihlhausen
) mit den Oristeilen Felchta, Gérmar, Saalfeld, und Windeberg :
Anderung fur den Bereich am Stadtwald ,,Sondergebiet Tourismus - Bratwurstiuseum®

Begriindung

Stand: Oktober 2019

1. Vorbemerkungen/Planungsanlass

Seit 2006 befindet sich das 1. Deutsche Bratwurstmuseum in Holzhausen (lim-Kreis). Da die
Standortbedingungen fur das Bratwurstmuseum nicht mehr gegeben sind (auf der derzeit
genutzten Flache besteht kein Entwicklungspotenzial) sucht der Betreiber seit mehr als zwei
dJahren einen neuen Standort fir seine Aussteliungs- und Veranstaltungsangebote. Weiterhin
ist die Ortschaft fur den durch das Bratwurstmuseum inzwischen hervorgerufenen Quell- und
Zielverkehr nicht ausgelegt.

Bei der Suche nach einem neuen Standort hat man sich fir eine Fliache am Muhlhduser
Stadtwald entschieden. Die Flachenverflgbarkeit ist fir den Vorhabéntrager durch Eigentum
(bzw. Erwerb / Pacht von stadtischem Eigentum) gegeben. Der Flachenbedarf fiir das Be-
triebskonzept kann gedeckt werden und durch die Nutzung einer Flache in Stadtrandlage
wird das Konfliktpotenzial fur ein Sondergebiet fur Freizeit und Erholung (Verkehrs- und Frei-
zeitlarm) gemindert. Uber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Ausweisung eines Sondergebietes ,Tourismus — Brat-
wurstmuseum® fiir die Entwicklung eines Tourismusstandortes am éstlichen Rand. des Muhl-
hauser Stadtwaldes geschaffen werden.

Mit der Ansiedlung des Bratwurstmuseums sollen verschiedene Méglichkeiten der Freizeit-
gestaltung (Museum, Indoorspielpldtz, Bowling, Gastronomie, Parkanlage Beherbergung /
Feriendorf) angeboten werden. Gleichzeitig sollen touristische infrastrukturprojekte in der
Region um den Hainich gestirkt werden. Das mit dem Bratwurstmuseum verbundene Frei-
zeitangebot soll als Ergdnzung zu den bereits existierenden Tourismussegmenten wirken
und damit in Verbindung mit der historischen Stadtanlage Mithlhausens und dem Stadtwald,
als Verbindung zum Hainich, den Tourismusstandort Miuhlhausen aufwerten.

2. Planerfordernis

Das Gebiet befindet sich derzeit im Auflenbereich nach § 35 BauGB. Um Baurecht zu errei-
chen ist deshalb die Aufstellung eines (vorhabenbezogenen) Bebauungsplans erforderlich,
der den Bereich als Sondergebiet Tourismus — Bratwurstmuseum festsetzt.

Bebauungspldne sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2 BauGB). Im
Flachennutzungsplan ist der Bereich als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt, ein kleiner
Teil ist als sonstige Grinflache ausgewiesen. Der wirksamé FNP sieht derzeit einen Grofteil
der Flachen als Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von
Boden, Natur und Landschaft vor, Diese Darstellungen stehen im Widerspruch zur geplanten
Entwickiung des Sondergebietes. Es ist deshalb erforderlich, mit der Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungspians den Flachennutzungsplan zu andern (Parailelverfahren
‘nach § 8 Abs. 3 BauGB).

Im Zuge der Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum Vorentwurf des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans wurde vom Thiringer Landesverwaltungsamt der Hinweis gegeben,
dass der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans auch einen Teilbereich
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einer im Flachennutzungsplan dargesteliten Grunflache, Zweckbestimmung Reitplatz, be-
rihrt, Es sollte deshalb in Rahmen der ohnehin notwendigen Anderung des FNP untersucht
werden, inwiefern die Darstellung dieser Grinfliche stédtebaulich noch sinnvoll bzw. noch
sachgerecht ist. Die als Griinflache, Zweckbestimmung Reitplatz, ausgewiesene Fliche ist
zum Uberwiegenden Teil bebaut und genutzt (Kinderheim, gewerbliche Nutzung). Der Ande-
rungsbereich auf Ebene des Flachennutzungsplans muss daher so festgelegt werden, dass
im Bereich des zukinftigen Sondergebietes und in den angrenzenden Bereichen eine ge-
ordnete. stddiebauliche Entwicklung gewahrieitet werden Kann. Unter diesem Aspekt hat sich
bei der Gegenlberstellung der tatsdchlich ausgetibten Nutzung zu Darstellungen im Fl&-
chennutzungsplan ergeben, dass dieser in den angrenzenden Bereichen (nérdlich, sudlich
und siidwestlich des geplanten Sondergebietes) korrigiert werden muss:

- An Stelle der Darstellung Griinflache/Reitplatz erfolgt die Berichtigung zur gemischten
Bauflache (Kinderheim, vorhandene gewerbliche Nutzung, vorhandene Wohnnut-
zung).

- Derim Suden an das Sondergebiet angrenzende und im FNP als Flache fur Forster-
ganzende bauliche Nutzung dargestellte Bereich wird als sonstige Grinfliche darge-
stellt. Es handelt sich hierbei um die Ersatzmafnahme E 3 (Rekultivierung von Fla-
chen — ehemaliges B-Lager) im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 43
.Gormar-Kaserne®, Teilbebauungsplan B (siehe als Anlage beiliegendes Mafinah-
menblatt).

- Die Spielflache mit. Aufenthaltsbereich vor dem ,Weillen Haus" ist keine Flache fiir
Wald und sell auch nicht als solche entwickelt werden. Der Bereich wird als sonstige
Grinflache dargestellt.

- Im derzeit wirksamen FNP ist westlich des ,Weilen Hauses" ein Symbol fir Wasser-
versorgung dargestellt. Der Standort dieser Einrichtung befindet sich jedoch weiter
westlich — es erfolgt eine entsprechende Korrektur.

- Der Verlauf der Stdumgehung (B 249} wird aus dem Bundesverkehrswegeplan nach-
richtlich ibernommen.

3. Anderungsbereich

Der Anderun‘gsbereich befindet sich inrierhalb der Gemarkungsgrenzen von Milthlhausen, am
westlichen Stadtrand.

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung betragt ca.16 Hektar ha und wird begrenzt:
im Norden:  durch Flachen fir die Landwirtschaft

im Osten: durch landwirtschaftlich genutzte Flachen, Garten und das ehemalige B-
Lager

im Siiden: durch den Holzlagerplatz der Stadt Mhihausen
im Westen:  durch Wald

Wie unter Punkt 2 (Planerfordernis) bereits dargelegt, geht der Anderungsbereich im Entwurf
wegen der erforderlichen Anpassungen bzw. Berichtigungen Uber die Grenzen des Vorent-
wurfs hinaus.

Zur Ubersicht ist im Luftbild auf Seite 3 der Anderungsbereich, gesplittet in den eigentlichen
Anderungsbereich und die einzelnen Bereiche der Berichtigungen bzw. Anpassungen, dar-
gestellt.
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4. Ubergeordnete Planungen und sonstige Fachplanungen
Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Landesentwicklungsprogramm 2025

Das Landesentwicklungsprogramm 2025 (LEP) steht der Anderung des Flachennutzungs-
plans nicht entgegen. Die Stadt Mihlhausen besitzt als Mittelzentrum mit Teilfunktion eines
Oberzentrums héherwertige Funktionen der Daseinsvorsorge mit in der Regel tberregionaler
Bedeutung, die hier konzentriert und weiterentwickelt werden sollen. Dazu zahlt u. a. auch
die Kultur- und Freizeitfunktion. Gemal Grundsatz 4.4.4 G 2015 LEP soll eine Ansiedlung,
Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachigen Freizeiteinrichtungen in Zentralen
Orten bzw. in Gemeinden mit einer Uberértlich bedeutsamen Tourismusfunktion erfolgen.

Regionalplan Nordthirringen (RP-NT)

Der verbindliche Regionalplan weist fir den Standort des Bratwurstmuseums selbst keine
entgegenstehenden Raumnutzungen auf, der nérdliche Bereich und auch der durch die
FNP-Anderung zur gemischten Baufliche korrigierte Bereich sind nachrichtlich als Sied-
lungsbereich Bestand dargestellt. Die Bereiche westlich der Strale Am Stadtwald (ange-
passte Darstellung als sonstige Grinflache) sowie die Flache sudlich des geplanten Sonder-
gebietes befinden sich im Vorbehaltsgebiet Tourismus und Erholung, sind aber nicht Be-
standteil des Vorranggebietes Freiraumsicherung FS 19. Im Vorbehaltsgebiet Tourismus und
Erholung ,Hainich" sollen die vorhandenen touristischen Potenziale untereinander sowie mit
dem Werratal vernetzt werden. Schwerpunkt liegt auf der Entwicklung des landschaftsver-
traglichen, naturnahen Tourismus mit Naturerlebnissen.

Diese Raumnutzungen sind auch weiterhin Bestandteil des Entwurfs des im Anderungsver-
fahren befindlichen Regionalplans Nordthuringen (E-RP-NT). Dieser Entwurf weist zuséatzlich
nordlich des Anderungsbereichs eine Trassenfreihaltung StraRe, ,Ortsumfahrung Mihlhau-
sen, B 249" aus.



Die Anderung des Flachennutzungsplans verfolgt diese Ziele des rechtsverbindlichen sowie
des im Entwurf befindlichen Regionalplans.

5. Anderung/Planungsziele
5.1 Allgemeine Ziele

Mit der Anderung des FNP und der Aufstellung eines entsprechenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplans soll die Entwicklung eines Sondergebiets Tourismus auf bisher landwirt-
schaftlich genutzter Fidche planungsrechtlich gesichert werden.

Als grundsatzliche Planungsziele werden definiert:

- Planungsrechtliche Sicherung eines ‘Sondergebiets Tourismus fir die Ansiediung
des 1. Deutschen Bratwurstimuseums

- Entwicklung eines in sich stimmigen Tourismusstandortes mit verschiedenen Még-
lichkeiten der Freizeitgestaltung (Museum, Indoorspielplatz, Bowling, Gastronomie,
Parkanlage Beherbergung / Feriendorf)

- Schaffung eines weiteren Anziehungspunktes fir Mehrtagestouristen (Synergieef-
fekte)

- Starkung der touristischen Infrastruktur der Stadt Mahlhausen und damit der lokalen
Wirtschaft

- moglichst geringe Zersiedelung der Landschaft durch den Anschluss an einen be-
reits bebauten Bereich (gemischte Baufliche im Norden)

- Nutzung der vorhandenen verkehrlichen Erschiieung

Weiterhin werden folgende Planungsziele verfolgt, die jedoch auf anderer Ebene (z. B. auf

Ebene der verbindlichen Bauleitplanung) geregelt werden missen;

- dkologischer Ausgleich mdaglichst in unmittelbarer Nadhe des Geitungsbereichs des
Bebauungsplanes bzw. im Gemarkungsgebiet

- Sicherung der Belange des Naturschutzes (naturschutzfachlich hochwertige Aus-
gleichmafRnahmen)

- Sicherung der Belange des Immissionsschutzrechtes

- Gehélzpflanzungen zur Abschirmung und Gestaltung des Bereichs

- Anbindung des Bereichs an die Stadt durch Ausbau und Gestaltung attraktiver
Wegeverbindungen (Rad- und Fulwege)

- Vernetzung der einzelnen Grilnbereiche

5.2 Art der baulichen Nutzung

Im Flachennutzungsplan sind die fiir die Bebauung vorgesehenen Flachen nach der alige-
meinen Art ihrer baulichen Nutzung (Bauflichen) dargesiellt. Im Zuge der Anderung des
FNP wird ein ca. 5 Hektar groRRer Bereich als gemischte Baufliche dargestelit. Wie bereits
unter Punkt 2 erlautert wurde, handelt es sich hierbei lediglich um die Darstellung einer be-
reits seit Jahren ausgelibten Nutzung. Eine rdumliche Erweiterung der baulichen Nutzung
wird mit der Anderung des FNP nicht erméglicht.

Das geplante Sondergebiet Tourismus nimmt im Fidchennutzungsplan eine Flache von ca. 4
Hektar ein. Auf Ebene des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfoigt dann konkret die
Festsetzung der einzelnen Sondergebiete mit den entsprechenden zuldssigen Nutzungen
{SO1: Bratwurstmuseum; SO2: Thuringer Angerdorf (Feriendorf); SO 3: Spiel- und Sporthal-
le; private Grunfidche G1. Parkanlage und Streichelzoo).



5.3 Weitere gednderte / korrigierte Darstellungen im FNP

Das Umfeld der Ausflugsgaststatte ,\Weilles Haus" / Buswendeschleife bildet von jeher op-
tisch und funktional einen Eingang zum Muhlhauser Stadtwald mit Aufenthaltsméglichkeiten.
Hier befinden sich ein Spielplatz mit Geraten, eine Wiese und eine Wiese mit Baumbestand.
Dieser Bereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan als Wald dargestellt. Dieser Ort wird
von den Mihlh&usern gut angenommen. Auch aus stadtplanerischer Sicht ist nicht vorgese-
hen, an der bestehenden Situation etwas zu dndern — die Stadt verfolgt nicht das Ziel, hier
Wald (wieder) anzupflanzen. Dies soll auch im Flachennutzungsplan der Stadt dokumentiert
werden. Der FNP wird deshalb dahingehend berichtigt, dass der betreffende Bereich als
sonstige Grunflache dargestellt wird.

Auch der Bereich sidlich des zukinftigen Sondergebiets muss korrigiert werden. Derzeit ist
diese Flache im FNP als forstergdnzende bauliche Nutzung dargestellt. Tatsachlich handelt
es sich hierbei jedoch um eine Flache, die als Ersatzmaflnahme im Zusammenhang mit dem
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 43 ,Gormar-Kaserne“, Teilbebauungsplan B, festgesetzt
ist. Die Flache wird deshalb im Fldchennutzungsplan als sonstige Griinfliche sowie als Fla-
che fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft dargestellt

Geltungsbereich E 3
Rekultivierung von Flachen - ehemaliges B-Lager westlich von Mithlhausen
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Gemarkung Miihlhausen, Flur 72, Flurstiick 21/4

Auszug aus dem B-Plan Nr. 43 ,Gérmar-Kaserne", Teilbebauungsplan B
Planverfasser: LEG Thiringen
(Eine Kopie des MaBnahmenblattes ist als Anlage beigefiigt)



Weiterhin wurde der Verlauf der Siidumgehung (B 249) aus dem Bundesverkehrswegeplan
nachrichtlich ibernommen.

Anderung des FNP

L | (2]
Auszug aus dem wirksamen FNP



6. Priifung von Standortalternativen

Bei der Standortwahl wurde durch den Vorhabentrdger die hier betrachtete Flache am
Stadtwald klar favorisiert — unter anderem, weil fiir ihn die Flachenverfugbarkeit durch Eigen-
tum (bzw. Erwerb / Pacht von stadtischem Eigentum) besteht. Dennoch ist es im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens zur Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich, Standort-
alternativen im Stadtgebiet zu prifen. Es muss sichergestellt werden, dass der geplante
Standort unter stadtebaulichen Gesichtspunkten fur das Vorhaben geeignet ist. Und es ist zu
prifen, wie die Eignung des Standortes in Bezug auf mégliche alternative Standorte zu be-
werten ist.

Kriterien fiir Alternativstandorte

Die Prufung alternativer Flachen fur das Vorhaben erfolgte allein unter planerischen und
stadtebaulichen Aspekten. Die Verfugbarkeit der Flachen wurde in diesem Planungsschritt
nicht betrachtet. In die Untersuchung einbezogen wurden Flachen, die die folgenden Krite-
rien erflllen:

% Die Flachen mussen zusammenhangend die erforderliche GréRRe erreichen (ca. 3 ha).

» Es wurden Flachen gesucht, die eine méglichst harmonische Integration des Vorha-
bens in die vorhandene Siedlungsstruktur erwarten lassen. Solitarstandorte im Land-
schaftsraum kommen nicht infrage.

» Die verkehrstechnische ErschlieRung muss gegeben sein. Die Standorte missen
vom Strafl’ennetz aus direkt erreichbar und auch gut sichtbar sein.

=» Die Flachen sollen méglichst nicht unmittelbar an Wohngebiete angrenzen. (Stérun-
gen vermeiden)

®» Flachen in der Trinkwasserschutzzone |l sowie im Uberschwemmungsgebiet schei-
den aus.

Beschreibung der alternativen Standorte

Neben dem Grundstiick des Vorhabentragers am Stadtwald wurden acht weitere Fl&chen
ausfindig gemacht, die im Folgenden kurz dargestellt und charakterisiert werden.

(1) Fldache westlich OT Héngeda, siidlich der Férderschule

—
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¢ Die Flachen befinden sich westlich der alten Ortslage von Héngeda und stidlich der Fér-
derschule / Freien Gemeinschaftsschule des Diakoni Doppelpunkt e. V.



* Die Flachen waren seitens der Gemeinde Héngeda bzw. Weinbergen bereits als Baufla-
chen vorgesehen. Zum Teil besteht Planungsrecht fur gewerbliche Nutzungen.

* Die verkehrstechnische ErschlieBung tber die Bundesstralle 247 ist hervorragend.
Teilweise grenzt eine Wohnbebauung an die Flache an.

e Es gibt keine Verbindung zu anderen touristischen Nutzungen oder touristischen Potenti-
alen der Stadt.

(2) Flache Am Gdérmarschen Kreuz

e Die Flache befindet sich nérdlich der Ortslage von Gérmar an der Sondershauser Land-
stralRe ostlich der Strale Am Gormarschen Kreuz.

e Die Flache schliet an ein Industrie- und Gewerbegebiet an. Stdlich der Flache befinden
sich Wohngebéaude.
Die verkehrstechnische ErschlieBung lber die B 249 ist sehr gut.
Auf der Flache werden Altlasten vermutet.
Die Umgebung der Flache wird mafRgeblich durch die vorhandene gewerbliche Nutzung
sowie intensive Landwirtschaft gepragt. Verknipfungen mit anderen touristischen
Standorten/Nutzungen in der Stadt gibt es nicht.




3) Flache an der Ammerschen Landstralle

e Die Flache befindet sich an der Ammerschen Landstrale unweit der Gemeinde Unstrut-
tal / OT Ammern.

e Die Flache liegt zwischen der Bundesstralle 247 und der Bahnlinie Gotha-Leinefelde. Im
Suden grenzen Gewachshauser an die Flache an. Im Westen — auf der anderen Seite
der B 247 - ist der Standort der Regelschule Unstruttal / Ammern.

e Die verkehrstechnische Erschliefung Uber die Bundesstrale 247 ist hervorragend. Es
gibt sogar einen Haltepunkt der Bahn.

e Westlich und stidwestlich der Flache befindet sich die Sachsensiedlung, ein ausgedehn-
tes Wohngebiet.

e Ansatzpunkte fur eine Verknipfung des Standortes mit anderen touristischen Nutzungen
sind kaum gegeben.

(4) Flache Auf dem Schadeberg
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e Die Flache liegt nordlich der Bundesstralle 247 unweit der Zufahrt zum Gewerbegebiet
"Trift". Sie schlieRt unmittelbar an den Industrie- und Gewerbestandort "Schadeberg" an.

e Die Flache liegt im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Dieser weist
im betreffenden Bereich ein Industriegebiet aus.

o Eine gute verkehrstechnische Anbindung ist gegeben. Es ist allerdings offen, ob eine
direkte Anbindung an die B 247 erfolgen darf, oder ob Uiber die Gebrlider-Franke-Stralle
(Einmindung ca. 550 m westlich) angebunden werden muss.

e Das Umfeld ist sehr stark durch die gewerblichen und industriellen Nutzungen gepragt.
Touristische Potentiale gibt es wenig.

(5) Flache Am Stadtwald — siidlich der Waldstrale

o Diese Feldflache liegt nur 200 m nérdlich des Grundsticks des Vorhabentragers. Sie
liegt also auch unmittelbar am Muhlhduser Stadtwald.

e Es besteht kein Planungsrecht im Hinblick auf bauliche Nutzungen.

e Sowohl die verkehrstechnische Erschlielung, als auch die Nahe zu anderen touristi-
schen Zielen im Stadtgebiet unterscheidet sich nicht im Vergleich zu den Grundstiicken
des Vorhabentragers.

e |Im Norden grenzt ein Wohngebiet an die Flache an.

Laut Bundesverkehrswegeplan 2030 verlauft die geplante siidliche Ortsumgehung um
Muhlhausen Uber die betrachtete Flache (Projekt: B 249 — TH — OU Muhlhausen; Pro-
jektnummer: B249-G20-TH). Die Flache steht damit fir eine touristische Nutzung nicht
zur Verfugung.
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(6) Fldche am Stadtwald — stdlich von Pfafferode

Auch diese Flache liegt am Mihlhduser Stadtwald, allerdings im nérdlich Teil.

e Die verkehrstechnische Erschlielung ist aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Bundes-
stralle 249 sehr gut.

e Es gibt kein Planungsrecht fur bauliche Nutzungen. Im Flachennutzungsplan ist der be-
treffende Bereich als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

e Der Abstand zur Wohnbebauung im Norden und Stiden betragt jeweils 100 Meter.

e Die Flache liegt schon in einiger Entfernung zu der touristischen Achse, welche zwischen
dem Weilten Haus und dem Schwanenteich bereits besteht — und die noch weiter
entwickelt werden soll.

(7) Flache westlich von Gut Weidensee
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e Die Flache liegt in der freien Landschaft. Ein Anschluss an vorhandene Siedlungsstruktu-
ren ist hier nur in Form des ehemaligen Gutes gegeben. Nérdlich der Flache gibt es ei-
nen Hihnerstall / Hihnerhof,

o Die Flache ist uber die Kreisstralle 206, die Heyertder Landstrale, verkehrsseitig ange-
bunden. Eine Buslinie nach Weidensee gibt es nicht. Der Standort kann als abgelegen
bezeichnet werden.

e Die Flache liegt im stadtebaulichen AuRenbereich. Im FNP ist sie als Flache fir die Land-
wirtschaft dargestellit.

* Die Umgebung wird malgeblich durch die Landwirtschaft gepragt. Verknipfungen mit
anderen touristischen Standorten/Nutzungen in der Stadt gibt es nicht.

(8) Flache ostlich des Schwanenteichs

e Die Flache befindet sich im Stadtgebiet zwischen dem Stadion und dem Schwanenteich.
Sie liegt an der Heyerdder Landstralle und an der Schwanenteichallee.

e Die verkehrstechnische Anbindung ist aufgrund der nahen Bundesstrafie hervorragend.
Auch fuBlaufig, mit dem Bus oder dem Fahrrad ist der Standort gut zu erreichen.

e Im bestehenden rechtskréaftigen Bebauungsplan ist die Flache als éffentliche Grinflache
festgesetzt.

e Die Flache ist mit ca. 2,2 ha etwas kleiner als die anderen Standorte.

Auf der Nord- und Ostseite grenzt Wohnbebauung an.

e Die Flache ist sehr gut in die bestehenden und geplanten Strukturen der touristischen
Nutzung bzw. der Erholungsnutzung integriert.

e Ein sehr grolRer Nachteil ist, dass diese Grundstiicke auch flr andere touristische
Zwecke im Bereich des Schwanenteichs geeignet sind. Wahrscheinlich werden sie dafir
auch benétigt. Ein Gesamtkonzept fir die kinftige Nutzungsstruktur des Areals um den
Schwanenteich wird derzeit erarbeitet. Grundsatzlich ist festzuhalten, dass die Stadt
sowohl die touristische Aufwertung und Entwicklung im Umfeld um den Schwanenteich
als auch die Ansiedlung des Bratwurstmuseums im Stadtgebiet von Mihlhausen
anstrebt.
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Standortentscheidung

Bei der Betrachtung der einzelnen Alternativstandorte zeigt sich schnell, dass alle diese
Standorte verschiedene Nachteile besitzen. Hinsichtiich ihrer Eignung fir die beabsichtigte
Ansiedlung eines Sondergebietes fir Tourismus "Bratwurstmuseum" sind im Vergleich zum
favorisierten Standort doch erhebliche Defizite auszumachen.

Auch der Standort des Investors am Stadtwald ist nicht frei von Konflikten. Auch hier missen
bislang unversiegelte Flachen einer baulichen Nutzung zugefiihit werden. Und auch das
Thema Larmschutz ist zu beachten. Die favorisierten Flachen am Stadtwald nérdlich der
Stralle Weille-Haus-Chaussee erscheinen aber hinsichtiich der geplanten touristischen
Einrichtungen als am besten geeignet. Die Flachen zeichnen sich durch einige Eigen-
schaften aus und heben sich von den anderen Standorten ab:

® |n den touristischen Planungen und Konzepten der Stadt (Integriertes Stadtentwick-
lungskonzept, Bewerbung zur Landesgartenschau; Planungen zur Entwicklung des
Gebietes Schwanenteich) ist eine Grinverbindung — ein "Griiner Korridor" — zwischen
der historischen Altstadi und dem Schwanenteich vorgesehen. In der Fortsetzung
des Griinen Korridors liegt der MUhlh&user Stadtwald. Diese Grinvernetzung /
Grunverbindung fungiert zugleich als touristische Achse zwischen dem Stadtwald und
der Altstadt. Das Grundstiick des Vorhabentragers liegt auf dieser Achse.

®» Das vorgesehene Grundstlick liegt direkt am Stadtwald — und zwar in einem Bereich,
der als Tor oder als Eingang zum Stadtwald bezeichnet werden muss. Der Bereich ist
durch offene, gestaltete Grunflachen (einschlieRlich Spielplatz) gepragt. Der Prome-
nadenweg beginnt hier. AuRerdem befindet sich das Weilte Haus, eine traditionelie
kleine Gaststétte, an diesem Ort.

» Der Standort ist gut mit dem Pkw oder Bus erreichbar. Eine Stadtbuslinie hat hier ihr
Ziel bzw. ihren Endpunkt. Auch ein Radweg sowie ein attraktiver Wanderweg in
Richtung Stadt sind vorhanden.

= Der favorisierte Standort des Vorhabentragers liegt in einem reizvollen Landschafts-
raum. Das Ambiente |adt dazu ein, Ianger zu verweilen — oder auch zu Gbernachten.

® Der gewahlte Standort bietet die Option, verschiedene touristische Nutzungen zu
kombinieren. Neben den Aktionen rund um das Bratwurstmuseum ist der Standort
geeignet als Ausgangspunkt far Touren in den Hainich (Wandern, Radfahren,
Segway) oder fur Touren in Richtung Erholungsgebiet Schwanenteich bzw. Altstadt.

Zusammenfassend ldsst sich feststellen, dass durch die Wah! des Standortes fur das Brat-
‘wurstmuseum (Am Stadtwald / Weifle-Haus-Chaussee) die Ziele der Stadt Muhlhausen in
Bezug auf die Entwicklung des Tourismus am besten unterst(itzt werden.

Es sind auch keine Umweltbeeintrachtigungen zu erwarten, die der Darstellung im FNP als
Sondergebiet entgegenstehen (oder das Vorhaben grundsétzlich ausschliellen).
7. Umweltbelange

Parallel zur Anderung des FNP wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan (VEP-33 "Son-
dergebiet Tourismus - Bratwurstmuseum") aufgestellt. In diesem Bebauungsplanverfahren

werden die Umweltbelange detailliert untersucht und ausgewertet. GemaR § 2 Abs. 4 Satz 5

BauGB soll die Umweltpriifung in einem gleichzeitig durchgefiihrten Bauleitplanverfahren auf
zusatzliche oder andere erhebiiche Umweltauswirkungen beschrénkt werden. Wie in den
‘vorangegangenen Punkten bereits erlautert wurde, findet die eigentliche Anderung des Fla-
chennutzungsplans nur im Bereich des Sondergebiets statt, d. h. ausschiieRlich im Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Somit gibt es fir die FNP-
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Anderung keine anderen oder zusétzlichen Umweltauswirkungen. Ein separater Umweltbe-
richt zur Anderung des Flachennutzungsplanes wird deshalb. nicht erarbeitet. Die Umweltbe-
lange werden in dieser Begriindung lediglich zusammenfassend dargestellt.

In dem Umwelthericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. VEP-33 ,Sondergebiet
Tourismus-Bratwurstmuseum® wurden bzw. werden folgende Fachgutachten integriert:
- Grunordnungsplan mit umfassender Eingriffsregelung unter Beriicksichtigung des ge-
samten Naturhaushaltes
- Artenschutzbeurteilung
- FFH-Erheblichkeitseinschatzung
- Schallimmissionsprognose

Schutzgebiete nach §§ 20ff. und § 32 BNatSchG werden durch das Sondergebiet nicht be-
eintrachtigt. innerhalb dieses Gebiets béfinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotope
nach § 30 BNatSchG bzw. §15 ThirNatSchG. In Bezug auf die ca. 400 m westlich gelege-
nen NATURA 2000 Gebiete (FFH-Gebiet ,Hainich“ und SPA ,Hainich") erfolgt eine Erheb-
lichkeitseinschatzung nach § 34 BNatSchG.

Folgende Schutzguter wurden im Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
erfasst und bewertet:

- Biologische Vielfalt, Pflanzen, Tiere

- Flache

-  Boden

- Oberflachengewasser

- Grundwasser

- Klima/l.uft

- Landschaftsbild, Erhelungseignung, Mensch

- Kultur- und Sachgiiter

In diesem Zusammenhang wurden u. a. folgende Vermeidungs-, Minimierungs- und Kom-
pensationsmafinahmen in den Bebauungsplan integriert:

- Naturnahe Gestaltung der Freiflachen

- Anwendung wasserdurchldssiger Bauweisen fir Wege, Platze...

- Anpflanzung von Gehélzfldchen

- Bauzeitenregelung

- Ortliche Versickerung bzw. Riickhaltung unverschmutzter Oberflaichenwasser

- Amphibienleiteinrichtung

- Larmminderungsmalnahmen

Unter Beriicksichtigung von schadensbegrenzenden MaBnahmen kénnen Verbotstathestan-
de nach § 44 Abs, 1 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Die Sicherung der Malinahmen erfolgt im Rahmen von Festsetzungen im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan sowie durch Regelungen im Durchftihrungsvertrag.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfithrung der Planung

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die eigentlichen Veranderungen, die
durch die Planung auftreten, nur im Bereich des Sondergebiets vonstattengehen. Bei der
Nichtdurchfilhrung der Planung wirde die landwirtschaftliche Nutzflache weiterhin landwirt-
schaftlich genutzt. Die an den Gewerbestandort angrenzende Grinflache wiirde wahrschein-
lich weiter als Weideland genutzt werden. Beide Flachen befinden sich im stadtebaulichen
Auflenbereich nach § 35 BauGB.

Wenn die Flache, die als sonstige Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Reitplatz® nicht als
gemischte Bauflache berichtigt wird, werden die vorhandenen Gewerbe- und Wohngebaude
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weiterhin als solche genutzt werden (kénnen). Ein Riickbau und eine Umwandlung zur Griin-
fldche/Reitplatz ist rechtlich nicht durchzusetzen und weder ein stédtebauliches noch ein
planerisches Ziel.

Entfallt die Korrektur der Flache im Bereich ,WeiRes Haus" von einer Waldflache zu einer
sonstigen Griinflache wird der Bereich weiterhin als touristischer Anlaufpunkt bzw. fur die
Naherholung genutzt.

Erfolgt keine Aktualisierung der Flache im Bereich des ehemaligen B-Lagers von einer forst-
ergénzenden baulichen Nutzung zu einer sonstigen Grinflache sowie Flache fir MaRnah-
men Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, werden
diese Mal3nahmen trotzdem umgesetzi. Es handeli sich hierbei um vertraglich geregelte Er-
satzmaBnahmen zur Kompensation des Eingriffs in den Naturhaushalt im Zusammenhang
mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 43 ,Gérmar-Kaserne". So wird u. a. die Flache
von Fremdstoffen und bauliche Resten berdumt, Gehdlzgruppen, temporire Gehélzgruppen
werden angelegt {siehe als Anlage beiliegendes Malnahmenblatt).

Uberwachungsmafinahmen

Uberwachungsmaflnahmen (Monitoring) sind auf der Ebeneé des FNP und unter Beriicksich-
tigung der Tatsache, dass parallel zur FNP-Anderung auch ein vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan aufgestellt wird, nicht vorgesehen.
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Anlage zur Begriindung der Anderung des FNP fir den Bereich
Am Stadtwald - Bratwurstmuseum (eine Ersatzmafinahme im B-Plan Nr. 43)

Bebauungsplan Nr 43 Gormar Kaserne Satzung - GOP
Stadt Muhlhausen Teilbebauungsplan B
MABNAHMENBLATT

B-Plan mit integrierten GOP MaRnahmen- Nr.:

Bebauungsplan Nr. 43 ,Gérmar Kaserne" Ersatzmafnahme E 3

Stadt Muhlhausen Rekultivierung von Flachen — ehem. B-Lager
westlich von Miihlhausen

Lage der MaBnahme
= Geltungsbereich E3

» Stadt Muhlhausen, Gemarkung Mahlhausen, Flur 72, Flurstiick 21/4 (teilwiese)
= Bereich der ehemaligen Tankstelle wird von der Mainahme ausgespart (Flache mit rotem X)

Beurteilung des Eingriffs / der Konfliktsituation

rungsflachen fir die Fauna
= Verlust von natirlichen Bodenfunktionen, Infiltrationsflache

= Verlust von Biotopstrukturen (Griinland, Acker, Saumstrukturen) sowie von Lebensraum und Nah-

Eingriff: ausgeglichen x ausgeglichen iV.m. Man-Nr: A2 E1, E2 E4 ES5
nicht ausgleichbar
Ausgleichs- |x ErsatzmaR- Gestaltungs- Minimierungs- Schutzmafd-
malinahme nahme malinahme malnahme nahme
Helk llimplan GmbH November 2016



Bebauungsplan Nr 42 Gormar Ksseme Setzung - GOF

Stagt Mihdhausen Tenibebauungsplan B
MABNAHMENBLATT
B-Plan mit integrierten GOP Mafinahmen- Nt
Bebauungsplan Nr. 43 ,Gérmar Kaserne” Ersatzmaitnahme E 3
Stadt Mahlhausen Rekuitivierung von Figchen — ehem. B-Lager-
westlich von Mahthausen

Ziel / Begriindung der Maftnahme

Die Ersatzmaflnahme E3 zur groffidchigen Entsiegelung, Abriss von kleinen Gebduden und Anlage
von Ruderalfluren, Gehdlzen und temporéren Gewsssern dient der Kompensation des Eingfiffs in den
Naturhaushalt. Es erfolgt eine Aufwertung der Schutzgiiter

o Klima/ Luft: Herstellung klimatisch relevanter Gehélze (Pflanzungen), Beseitigung versiegelier
Fiachen (weniger extreme Erwadrmung) '

o Boden und Wasser: Beseitigung von Versiegelung und Verdichtung sowie sonstiger Uberfor-
mung, Erhdhung der Infiltration durch die Durchwurzelung/ dauerhafte Vegetationsdecke, Ero-
sionsschutz, Verbesserung des Bodengefiiges, der Regelfunktionen, der Naturnshe sowie der
biotischen Faktoren,

o Tiere/ Pflanzen/ biologische Vielfalt: Schaffung neuer Lebensraume

e des Landschaftsbildes: Neugestaliung des Landschaftsbildes, Beseitigung von Gewerbebra-
chen

MaRnahmenbeschreibung:

»  Berdumung von Fremdstoffen und baulichen Resten, Anlage und Entwicklung von Gehblzgruppen
[6214], Ruderalfluren [4733], tempordren Gewassern (Gelindemulden) [2512], Altholz:, Schotter-
und Steinhaufen

Zur Herstellung der Manahme werden die vorhandenen Gebaude abgerissen, alle Flachenbefestigiin-
gen beseitigt und die Fiichen von sonstigen baulichen Resten und Relikten der ehemaligen militari-
schen Nutzung berdumt. Die entsiegelten Flachen werden teilweise mit auf dem Gelédnde vorhandenen
Oberboden angedeckt oder als Rohbodenftache belassen. Weiterhin werden auf der Fliche flache Ge-
landemulden als zukinftige Feuchtbiotope im Bereich der bereits vernassten Stellen westlich der zu
entsiegeinden Flache angelegt. Zusatzlich werden auf der Fiache Biotopstrukturelemente wie Steinhau-
fen und Schotterfldchen geschaffen (Zielarten Amphibien und Reptilien). Nach der Herstellung der Fla-
chen erfolgt die Anlage von punkiuellen Gehdlzpflanzungen Die Offenlandflachen werden einer sporita-
nen Besiedlung durch aufkommende Wildkrauter iberiassen. Die Flachen sollen 'sich dauerhaft durch
Sukzession weiterentwickeln, wohei durch gezielte Pflegemalinahmen ein Teil der Fidchen als Offen-
land erhalten bleiben soll,

Aus artenschutzrechtlichen Grinden erfolgt die Herrichtung der derzeit als Ruderafflur ausgeprigten
Flachen auferhalb der Vogelbrutzeit von August bis Februar. Vor dem Abriss der beiden kleinen Ge-
bdude ist eine Begutachtung durch einen anerkannten Biologen erforderiich, um zu priifen, ob im Ge-
baude Fortpflanzungs- und Ruhestétten streng geschiitzter Tierarten (insbesondere Fledermause und
Avifauna) vorkommen. Kommen solche Tierarten im Gebaude vor, sind nach Abstimmung mit der Unte-
ren Naturschutzbehdrde des Unstrut-Hainich-Kreises weiterfiihrende MaRnahmen zur Vermeidung von
Beeintrdchtigungen bzw. zur Kompensation des Lebensstattenveriustes durchzufiihren. Die Bestim-
mungen des §44 BNatSchG sind dabei maRgeblich zu beachten. Ggf. werden die abzureiRenden Ge-
baude unter Abstimmung mit der UNB in das Manahmenkonzept insoweit integriert, dass in Teilen
auch ein ,artgerechter Umbau* mit Schaffung von Ersatzquartieren fiir angetroffene Arten in Frage
kommt (oder Aufhangen von Nisthilfen u.A.).

Fortselzung auf Falgeblatt
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Bebauungspian Nr. 43 Gormay Kasems Satzung - GOP

&iadt Muhhausen Teibebauungsplan B
MABNAHMENBLATT
B-Plan mit integrierten GOP MaRnahmen- Nr.::
Bebauungsplan Nr. 43 ,Gormar Kaserne® Ersatzmafnahme E 3
Stadt Mithlhausen Rekultivierung von Flachen - ehemn. B-Lager
westlich von Mithlhausen

zu Manahmenbeschreibung

« Malinahmenteil Abriss, Entsiegelung, Berdumung, Rekultivierung, Bodenprofiierung:

- Gebaudekontrolle auf Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten
- Entsiegelung/Abbruch der kleinen Geb&ude inkl. Fundamente und Tragschichten;

- Ruckbau und Entsorgung aller Flachenversiegelungen inkl. Frostschutz- und Tragschichien im Um-
feld des Gebaudes, Verwendung von unbelasteten Betonbruch als Steinhaufen (Habitatelement, 3-5
x 50 m?} bzw. von unbelasteten Schotter/ Betonrecycling fir Schotterfiichen {2-3 x 70-100 m?, Auf-
tragsstérke 0,50m), fachgerachte Entsorgung des Uberschissigen Materials je nach Belastungsklas-
se

- Berdumung der Flache von sonstigen Bauteilen wie Lampen und Zaunantagen

- gof. Tiefenlockerung, Aufbringen von auf Gelénde von Flurstick 21/4 gelagertem bzw. durch Boden-
profilierung anfallenden Oberboden einschlieltlich Grobplanum, Teilflachen werden als Rohboden-
standorte belassen;

- Anlage von 3-5 Gewassern (flache Bodenprofilierung, leichtes. Verdichten der Flache) als Feuchtbio-
tope im Randbereich der vorhandenen Gehtilze auf 600 m? (150-200 m?, Tiefe bis zu 1,5 m mit fla-
chen und tieferen Bereichen), Verwendung des abgeschobenen Oberbodens zur Aufbringung auf
entsiegelte Bereiche (siehe oben)

- Abstimmungen mit zusténdigen Unterer Bodenschutz- und Altlastenbehérde zu Ausfihrungsdetails im
Rahmen der AusflGhrungsplanung

- Bauzeitliche Begleitung des Rickbaus und der Rekultivierungsmafinahmen durch ein fachkundiges
Ingenieurbiiro

» Malnahmenteil Gehédlzflachen:
- vorhandene Gehdlzflachen bleiben erhalten {(ca. 8.300 m?)

- Anpflanzung von 15 Strauch-Baumgruppen auf insgesamt 3.000 m? (ca. 10% der Fliche), anteilig
20% Baume 1. und 2. Ordnung und 80% Straucher, mulchen der Gehélzflichen

- Pflanzabstand zwischen den Gehaolzen der Hecken und der Strauchgruppen betrégt 1,0 x2,0 m
(Straucher) und 5x5m {Baume), Pro Strauchgruppe sind mindestens 30 Stiick Geholze zu pflanzen.

- Pllanzqualitat; Straucher, Pllanzhdhe 60-100 cm; Laubbiume als Heister, Pflanzhéhe 100-150 cm.
- Bei Verlust sind Gehdlze angemiessen (mind. 1:1) durch Neupflanzung det gleichen Art zu ersetzen.

~ Die in der Planzeichnung festgesetzien Standorte der Gebuschgruppen sind weitestgehend einzuhal-
ten, kénnen jedoch im Rahmen der Ausfihrungsplanung auch leicht verschoben werden (z.B. auf
auflterhalb von Leitungen).

- Verwendung von heimischen, autochthonen Laubgehéizen: Eingrifliger Weifidorn Crataegus mono-
gyna, Hasel (Corylus avelfana), Hackenkirsche (Lonicera xylosteumn), Hundsrose (Rosa canina),
Schwarzer Holunder Sambpucus nigra, Schiehe Prinus spinosa, Roter Hartriegel Comus sanguinea,
Liguster (Ligustriim vulgare), Gem. Schneebail {Viburnum opulus), Woll, Schheeball {Vibumum lan-
tanaj, Pfaffenhitchen {Euonymus europaeus), Feldahorn {Acer campestre), Hainbuche (Carpinus be-
tulus), Wildkirsche (Prunus avium), Holzapfel (Malus sylvestris), Wildbimne (Pyrus pyraster), Stieleiche

{Quercus robur) und Winterlinde {Tifia cordata).

= Forisetzung auf Folgeblalt
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Bebauungsplas Nr. 4% Bormar Kagerns Satzyung - GOP

Sfadt Muhlhaussn Tentbetausngsnian B
MAGBNAHMENBLATT
B-Plan mit integrierten GOP Malnahmen- Nr.:
Bebauungsplan Nr. 43 ,G&rmar Kaserne" ErsatzmaBnahme E 3
Stadt Mithlhausen Rekultivierung von Fléchen — ehem. B-Lager
westlich von Milhihausen

zu Maflnahmenbeschreibung

» Maflnahmenteil Offenlandfléchen:

- gelenkte Sukzession, keine Ansaaten (18.000 m?)
- davon 10.000 m? dauerhaft gehdizirei

« Weiteres:
- Gehtlzpflanzungen sind méglichst.im Herbst auszuflihren;
- Beachtung des Thiiringer Nachbarrechtsgesetz;

- Berlicksichtigung einer an der Westseite der Malnahmenflache verlaufenden Freileitung der Stadt-
werke Mihlhausen im Zuge der_Austhrun_gsplanung {(Einhaltung von Schutzabstanden)

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept

= 1 Jahr Fertigstellungspfieqe/ 2 Jahre Entwicklungspfiege
- ginmalige Mahd von 50 % der Offenlandfifichen pro Jahr (Offenhaltung auf 5.000 m?)

- Offenhaltung der temporaren Gewésser (bei Bedarf entfernen von Gehdlzen)
- bei gepflanzten Gehdlzen: Gehdlzpflege, Gehdlzschnitt, mulchen, wissern, etc.

- beschédigte Gehélze behandeln bzw. bei Ausfall ersetzen, Gehélzschnittmafinahmen nur zwischen
Oktober-Februar,

- kein Einsatz von Pestiziden, Dlinger und Pflanzenschutzmittel;

= Unterhaltuhgspflege
- einmalige Mahd von 50 % der Offenfandfléchen pro Jahr (Offenhaltung auf 5.000 m?)
- Offenhaltung der temporéren Gewasser (bei Bedarf entfernen von Geholzen)

Durchfiihrung: spétestens eine Vegetationspericde nach Beginn der Erschlieungsmafinah-
men im B-Piangebiet

Funktionskontrolle:  zielbiotopspezifische Kontrofle der Manahme 3 Jahre nach Herstellung (am
Ende der Entwicklungspflege)
Fidchengréfie: 30.300 m*(davon 4.760 m* Entsiegelung inkl. 2 Gebaude)
davon: - 8.300 m? vorhandener Geholzbestand
--3.000 ni? Gehdlzpflanzung
- 18.000 m? Sukzessionsflache (davon 10.000 m? dauerhaft gehblzfrei)
- 800 m? terriporéire Gewssser
- 200 m?* Steinhaufen, 200 m? Schotterflache

x Nutzungsbeschrénkung: dauerhaft (Ersatzmalinahme)
X Tragerschaft {Herstellung, Unterhaltung): Vorhabentrager, Stadt Mihlhausen
X Flacheneigentimer: Stadt Mihihausen
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