Flachennutzungsplan der Stadt Miuhlhausen

Anderung fiir den Bereich Pfafferode ,Erweiterung Klinikum®
Begriindung

Ausfertigung

1. Vorbemerkungen/Planungsanlass

Das Okumenische Hainich Klinikum (OHK), Akademisches Lehrkrankenhaus des Universi-
tatsklinikums der Friedrich-Schiller-Universitat Jena, Fachkrankenhaus fir Neurologie, Psy-
chiatrie, Psychotherapie und Psychosomatik, Kinder- und Jugendpsychiatrie und
-psychotherapie und Psychosomatik war und ist nach 100-jahrigem Bestehen die gréfte
Fachklinik fur Nervenheilkunde in Thuringen.

Es versorgt den Nordwesten Thiringens mit fast 700.000 Menschen mit inzwischen sieben
externen Standorten; verfigt Gber insgesamt 940 Betten und Platze und bietet in der denk-
malgeschitzten Park- und Villenanlage des Stammhauses alle modernen Untersuchungs-
und Behandlungsmethoden der o. g. Bereiche. Ebenso werden die Einrichtungen von den
Tageskliniken und Ambulanzen aus Eisenach, Gotha, Bad Salzungen, Heilbad Heiligenstadt,
Bad Langensalza, Bad Frankenhausen und Arnstadt genutzt. Weiterhin wohnen 100 Men-
schen in verschiedenen Heimbereichen. Weitere 110 Behandlungsplatze stehen in der Fo-
rensischen Psychiatrie zur Verfligung.

Mit ca. 1.300 Mitarbeitern ist das OHK einer der gréRten Arbeitgeber in Mihlhausen und
Umgebung. Im Krankenhaus werden mit 5-10% Steigerungsrate pro Jahr derzeit 7.000 Pati-
enten akut behandelt. Die Inanspruchnahme aller vorhandenen Betten und Platze ist nach
wie vor sehr hoch.

Aufgrund der unhaltbaren Wohnsituation eines Wohnheimes (Haus 14) auf dem Klinikgelan-
de und unter Beachtung der Tatsache, dass eine Sanierung des Gebaudes unter Beruck-
sichtigung der Vorgaben der Sozialgesetzblcher IX und Xll nicht méglich ist, soll hierfir ein
Neubau in raumlicher Nahe, aber organisatorisch und funktional getrennt von den Bestands-
gebauden der Klinik, errichtet werden. Weiterhin soll eine pflegerische Einrichtung (Hospiz)
errichtet und von der Klinik oder einem Dritten betrieben werden. AuRerdem sind Park- und
Verkehrsflachen mit ca. 8.600 m? vorgesehen. Die Parkplatze sollen hierbei nicht nur den
neu zu errichtenden Einrichtungen dienen, sondern auch fir eine Entlastung der derzeitigen
Parkplatzsituation der Klinik beitragen.

Die geplanten Mallinahmen haben zur Folge, dass sich das Klinikum in der Flache ausdeh-
nen muss. Die flachenmaRige Ausdehnung ist erforderlich, weil die denkmalgeschitzte Park-
und Villenanlage in ihrer Struktur und ihrem Charakter nicht beeintrachtigt werden soll. Bei
der Suche nach einem neuen Standort hat man sich fur eine Flache zwischen der Stralie
Bauernfreiheit und der Wohnbebauung / Kindergarten / Kirche entschieden. Die Flachenver-
fugbarkeit ist fir den Vorhabentrager durch Eigentum gegeben. Der Flachenbedarf fir das
Betriebskonzept kann gedeckt werden und durch die Nutzung einer Flache in raumlicher
Nahe zu den restlichen Klinikeinrichtungen kann das Potenzial der Einrichtung optimal ge-
nutzt werden.

Das Hospiz stellt eine sinnvolle Erganzung der Palliativmedizin in den Kliniken dar. Ziel ist
es, den Menschen an seinem Lebensende moglichst gut psychologisch, (palliativ-) pflege-
risch und (palliativ-)medizinisch in einer harmonischen Umgebung zu betreuen und zu be-
gleiten. Thiringen verfugt Uber einige Hospize (Eisenach, Bad Berka, Erfurt, Weimar, Jena).
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Derzeit befindet sich aber keines in der Region um Muhlhausen. Die Wege sind weit und fur
Angehorige kaum im Alltag zu bewaltigen. Die Stadt Muhlhausen steht dem Vorhaben sehr
positiv gegentiber und méchte mit der Anderung des FNP und der Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes die Voraussetzungen zur Realisierung schaffen.

2. Planerfordernis

Das Gebiet befindet sich derzeit im Auf3enbereich nach § 35 BauGB. Um Baurecht zu errei-
chen ist deshalb die Aufstellung eines (vorhabenbezogenen) Bebauungsplans erforderlich,
der den Bereich als sonstiges Sondergebiet Klinik festsetzt.

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2 BauGB). Im
Flachennutzungsplan ist der Bereich als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt, ein schma-
ler Streifen nordlich des Pfafferéder Steingrabens ist als Wohnbauflache dargestellt. Es ist
deshalb erforderlich, mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans den Fla-
chennutzungsplan zu andern (Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB).

3. Anderungsbereich

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb der Gemarkungsgrenzen von Miihlhausen, am
westlichen Stadtrand. Der nérdliche Bereich wird als Ackerland genutzt, im Stdwesten liegt
eine nicht mehr intensiv genutzte Wiesen- und Weideflache. Im Sidosten befinden sich
Kleingarten, deren Nutzung zum Uberwiegenden Teil bereits aufgegeben wurde.

Die nérdlich an den Anderungsbereich angrenzenden Feldflachen wurden bewusst nicht mit
in die Planung einbezogen. Ob diese Flache als Reserveflache fur das Klinikum vorgehalten
werden soll, sie fir eine anderweitige bauliche Nutzung (z. B. Wohnbebauung) zur Verfi-
gung stehen kann oder ob sie von Bebauung freizuhalten ist, ist zum jetzigen Zeitpunkt noch
nicht zu (iberschauen. Um das Vorhaben des OHK jedoch nicht zu gefahrden oder zu verzé-
gern, wurde auf eine Einbeziehung dieser Flache in die Anderung des FNP verzichtet.

Der Anderungsbereich des FNP ist quasi identisch mit dem Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans. Lediglich der Bereich des Pfafferdder Steingrabens wurde in
die Anderung des FNP einbezogen (redaktionelle Anpassung). Im wirksamen FNP ist der
Pfafferéder Steingraben als geschlitztes Biotop nachrichtlich Gbernommen — jedoch in einem
Bereich, der als Wohnbauflache dargestellt ist. Der Pfafferdder Steingraben wird auch in der
Anderung des FNP als geschiitztes Biotop ausgewiesen, der Bereich in welchem sich das
Biotop befindet, wird allerdings dem Sondergebiet Klinik zugeordnet. Der Anderungsbereich
ist ca. 2,9 ha grof® und wird begrenzt:

im Norden:  durch landwirtschaftlich genutzte Flachen

im Osten: durch Wohnbebauung und Gemeinbedarfseinrichtungen (Kindergarten, Kir-
che)
im Siiden: durch das Klinikgelande

im Westen: durch die Stral’e Bauernfreiheit



Luftbild Stand 2018 Auszug aus dem wirksamen FNP

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

Die Stadt Mihlhausen besitzt als Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums héher-
wertige Funktionen der Daseinsvorsorge mit in der Regel Uberregionaler Bedeutung, die hier
konzentriert und weiterentwickelt werden sollen (Grundsatz 2.2.8 des LEP). In der Begrun-
dung zu diesem Grundsatz wird dargelegt, dass Miuhlhausen in den Bereichen Bildung, Ge-
sundheitswesen, Kultur, Verwaltung und Justiz Teilfunktionen eines Oberzentrums aufweist.

Muhlhausen nimmt zugleich wichtige regionale Aufgaben wahr. Auch der Bereich Gesund-
heitswesen soll zukunftsfahig ausgebaut und weiterentwickelt werden. Die Bedeutung des
OHK wurde bereits in Punkt 1 (Vorbemerkungen/Planungsanlass) herausgestellt. Mit der
Anderung des FNP werden die ersten planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Stabili-
sierung und weitere Entwicklung des Klinik-Standortes geschaffen.

Das Landesentwicklungsprogramm 2025 (LEP) steht der Anderung des Flachennutzungs-
plans nicht entgegen.

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

Der Regionalplan weist Muhlhausen als Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzent-
rums aus. Die Stadt befindet sich im Bereich einer landesbedeutsamen Entwicklungsachse
im landlichen Raum. Der Regionalplan weist fiir den Standort der Erweiterung des OHK
selbst keine entgegenstehenden Raumnutzungen aus; der Bereich ist als Siedlungsflache im
Bestand dargestellt. Die Anderung des Flachennutzungsplans steht den Zielen des Regio-
nalplans nicht entgegen.
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Auéiug aus dem Regionalplan Nordthiiringen 2012




Integriertes Stadtentwicklungskonzept iSEK 2018

Das iSEK trifft fir den Anderungsbereich keine expliziten Aussagen. Er wird der Siedlungs-
flache zugeordnet — eine Ausdehnung Uber die begrenzende Bebauung hinaus ist nicht ge-
wollt.
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5. Anderung/Planungsziele
5.1 Allgemeine Ziele

Mit der Anderung des FNP und der Aufstellung eines entsprechenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplans soll die Entwicklung eines Sondergebiets Klinik auf bisher gréRtenteils
landwirtschaftlich genutzter Flache sowie auf Wiesenflache und teilweise aufgegebenen
Kleingarten planungsrechtlich gesichert werden.

Als konkretes Planungsziel wird definiert:

- Planungsrechtliche Sicherung eines Sondergebiets Klinik zur Errichtung eines
Wohnheimes fir seelisch behinderte Erwachsene, eines Hospizes sowie von Pkw-
Stellplatzen fir die beiden Einrichtungen und zur Entlastung der angespannten
Parkplatzsituation der Klinik insgesamt

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

lichen planerischen Ziele der Stadt verfolgt:

- Entwicklung, Ordnung und Sicherung des landlichen Raums als gleichwertiger und
eigenstandiger Lebensraum — bedarfsgerechter Erhalt und Ausbau von Einrichtun-
gen der medizinischen Versorgung

- Starkung der sozialen Infrastruktur der Stadt Mihlhausen

- Sicherung von Arbeitsplatzen

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

- Nutzung der vorhandenen Erschlieltung

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

Ebene der verbindlichen Bauleitplanung) geregelt werden missen:

- Okologischer Ausgleich méglichst in unmittelbarer Nahe des Geltungsbereichs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bzw. im Gemarkungsgebiet

- Sicherung der Belange des Naturschutzes (naturschutzfachlich hochwertige Aus-
gleichmal3nahmen)

- Sicherung der Belange des Immissionsschutzes
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- Geholzpflanzungen zur Abschirmung und Gestaltung des Bereichs

5.2 Art der baulichen 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 ein ca. 2,9 Hektar groRer Bereich als Sondergebiet Klinik dargestelit.

6. Priifung von Standortalternativen

Bei der Standortwahl wurde durch den Vorhabentrager die hier betrachtete Flache klar favo-
risiert — unter anderem, weil fir ihn die Flachenverfligbarkeit besteht und die Nahe zu den
bestehenden Klinikeinrichtungen gegeben ist. Weiterhin ist in dem Kaufvertrag (OHK — LEG)
notariell festgelegt, dass auf besagter Flache nur eine gemeinnitzige Einrichtung entstehen
darf. Dennoch ist es im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur Anderung des Flachennut-
zungsplanes erforderlich, Standortalternativen im Stadtgebiet zu prifen. Es muss sicherge-
stellt werden, dass der geplante Standort unter stadtebaulichen Gesichtspunkten fir das
Vorhaben geeignet ist. Und es ist zu prifen, wie die Eignung des Standortes in Bezug auf
mogliche alternative Standorte zu bewerten ist.

Kriterien fur Alternativstandorte

Die Prifung alternativer Flachen fiir das Vorhaben erfolgte allein unter planerischen und
stadtebaulichen Aspekten. Die Verflugbarkeit der Flachen wurde in diesem Planungsschritt
nicht betrachtet. In die Untersuchung einbezogen wurden Flachen, die die folgenden Krite-
rien erfillen:

®» Die Flachen missen zusammenhangend die erforderliche Grof3e erreichen (ca. 3 ha).

®» Es wurden Flachen gesucht, die sich in rdumlicher Nahe zu den bestehenden Einrich-
tungen des Klinikums befinden.

®» Die verkehrstechnische ErschlieRung muss gegeben sein. Die Standorte miissen
vom StralRennetz aus gut erreichbar sein.

Beschreibung der alternativen Standorte

Neben dem Grundstick des Vorhabentragers wurden weitere Flachen ausfindig gemacht,
die im Folgenden kurz dargestellt und charakterisiert werden.

T I

Alternativstandorte Luftbild — Goeproxy Thiiringen




(1) Fldache sidlich der Wanfrieder Landstral3e (B 249)

Die Flache befindet sich sudlich der B 249 und 6stlich der Stralte Am Stadtwald. Sie wird
nur durch die Stralle Am Stadtwald vom Landschaftsschutzgebiet Stadtwald getrennt.
Die Flache wird landwirtschaftlich genutzt und ist im FNP auch als Flache fir die Land-
wirtschaft dargestellt. Weiterhin ist sie als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft vorgesehen (§ 5 Abs. 2 Nr. 10
BauGB).

Es ist eine direkte ErschlieBung Uber die Bundesstralle 249 gegeben.

Im Nordosten befinden sich einzelne Wohnhauser.

Es gibt keine Verbindung zu den Einrichtungen des Klinikums — die Bundesstral’e hat
eine erhebliche Trennwirkung und tragt zur Verlarmung des Bereiches bei.

Derzeit werden Trassenvarianten fir die SGidumgehung (B 249n) untersucht.

Laut Bundesverkehrswegeplan soll eine Variante durch das Landschaftsschutzgebiet
Stadtwald fuhren. Aus stadtplanerischer Sicht stellt die Flache sudlich der Wanfrieder
Landstralde jedoch eine Option bzw. Alternative des Verlaufs der Siidumgehung dar.

(2) Fldache nérdlich der Wanfrieder Landstral3e (B 249)

Die Flache befindet sich nérdlich der der Wanfrieder LandstraRe und 6stlich der WBS-70-
Wohnblocke, die sich an der Stral’e Pfafferode befinden.

Der Bereich wird durch die unmittelbare Nahe zur Bundesstralte beeintrachtigt (Larm).
Die Flache wird landwirtschaftlich genutzt und ist im FNP auch als Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt.

Die Flache fallt in stiddstlicher Richtung relativ stark ab.

Die Flache kann Uber die Stralle Pfafferode erschlossen werden. Es ist bereits ein
Parkplatz 6stlich des Klinikgeldandes vorhanden. Es wird jedoch zur Verbesserung der
Wegebeziehungen und der Erreichbarkeit der enzelnen Einrichtungen ein weiterer
Parkplatz am westlichen Rand des Klinikgelandes benétigt.

Die beiden Wohnblbcke Uben eine optische Trennwirkung zwischen dem vorhandenen
Klinikgelande und den geplanten Einrichtungen aus.

(3) Flachen ostlich der Pathologie bzw. des ehemaligen Friedhofes

Die Flachen befinden sich 6stlich eines bewaldeten, parkahnlichen Abschnittes des Kili-

nikgelandes (Friedhof). Die Nutzung als Friedhof wurde groRtenteils aufgegeben. Es be-

finden sich jedoch noch einige Graber, die auch gepflegt werden, auf dem Gelande. Im

FNP ist der Friedhof als Griinflache mit der Zweckbestimmung Friedhof dargestellit.

Die Flachen werden landwirtschaftlich genutzt und sind im FNP auch als Flache fir die

Landwirtschaft dargestellt.

Die verkehrstechnische ErschlieBung kann Uber eine Verlangerung der Stral’e Pfafferode

oder uber eine Anbindung an die HauptringstralRe des Klinikgelandes erfolgen.

Der Standort des Parkplatzes zur Entlastung der Parkplatzsituation fur das Klinikum ins-

gesamt ist ungunstig:

- Es ist bereits ein Parkplatz dstlich des Klinikgelandes vorhanden. Es wird jedoch zur
Verbesserung der Wegebeziehungen und der Erreichbarkeit der einzelnen
Einrichtungen ein weiterer Parkplatz am westlichen Rand des Klinikgelandes
bendtigt.

- Die fuBlaufige Erreichbarkeit der einzelnen Klinikeinrichtungen verlauft Gber den
Friedhof. Es besteht die Gefahr, dass der Parkplatz von den Mitarbeitern (Schichtbe-
trieb, dunkle Jahreszeit), nicht angenommen wird.

Es wirde ein neuer Ortsrand gebildet, der ggf. das Landschaftsbild beeintrachtigen

kénnte. Der parkahnliche Bereich trennt den bebauten Bereich vom unbebauten

Landschaftsraum. Es besteht somit ein harmonischer Ubergang vom Siedlungs- zum

Landschaftsraum.



Die Einordnung einer Pflegeeinrichtung und eines Hospizes abseits von der restlichen
Bebauung und unmittelbar neben ein Friedhofsgelande ist unpassend bzw. pietatlos.

ehemaliger Friedhof

Fléice ostlich des Friedhofes, Blick nac Nordosten

(4) Flache nordlich des Mal¥regelvollzuges

Die Flache liegt sudlich der Pfafferdder Hohle, 6stlich des Gutes Pfafferode.

Westlich bzw. siidwestlich befinden sich Wohnbebauungen. Im Osten schliel3t der Be-
reich des ehemaligen Friedhofes an.

Die Flache wird landwirtschaftlich (Weide, Koppel) genutzt. Im FNP ist sie als Flache fur
die Landwirtschaft dargestellt.

In der Mitte des Bereiches verlauft in Ost-West-Richtung eine Graben- bzw. Wegeparzel-
le, die mit Kopfweiden bepflanzt ist. Auch im FNP wird auf diesen Bereich wert gelegt (In
Bezug auf Landschaftspflege/Anpflanzung wird er als Baumreihe, Allee, Feldgehdlze
hervorgehoben).

Der Bereich kann uber die StraRen Bauernfreiheit und Pfafferode oder Pfafferode —
RingstralRe des Klinikgelandes angebunden werden. Die Verkehrsanbindung ist ungins-
tig. Der Verkehr wird in die bewohnten und ruhebedirftigen Bereiche gezogen. Alternativ
dazu musste der nur fir die Landwirtschaft freigegebene Weg Pfafferéder Hohle entspre-
chend ausgebaut werden.

Der Standort wird durch die bauliche Anlage des Malregelvollzuges (Sicherheitseinrich-
tungen, Zaune, Mauern) vom Klinik-Altstandort getrennt. Somit pragt auch die Vollzugs-
einrichtung das nachbarliche Umfeld der Flache (4). Fir die geplanten Nutzungen Hospiz
und Wohneinrichtung ist eine andere Umgebung wiunschenswert.

Das Orts- bzw. Landschaftsbild wird negativ beeinflusst.

Der Standort ist fur die geplante Nutzung ungeeignet.




(5) Flache westlich der StralRe Bauernfreiheit

e Es handelt sich hierbei um landwirtschaftliche Flachen, die auch im FNP als solche dar-
gestellt sind.
Die Flachen befinden sich westlich der den Ortsrand bildenden Bebauung.

o Es muss eine verkehrstechnische ErschlieBung geschaffen werden, z. B. Anbindung von
Norden Uber eine Verlangerung der Bauernfreiheit nach Westen.

¢ Die Bebauung wird in den AuRenbereich ausgedehnt sowie ein neuer Ortsrand ausgebil-
det. Durch die Dominanz der neuen Bebauung koénnte das Landschaftsbild negativ beein-
flusst werden.

e Der raumliche Bezug zu den restlichen Anlagen des Klinikums geht verloren.

(6) Flachen innerhalb des Klinikgeldndes - Nachverdichtung

o Es sind keine zusammenhangenden Flachen in der gewlinschten GréRenordnung vor-
handen.

e Selbst bei Aufgabe von Nutzungen (z. B. Kegelbahn, Sportplatz, Freibad) und anschlie-
Render Neuordnung dieses Bereichs stliinden lediglich ca. 2 Hektar zur Verfigung.

o Die Flache nordlich des Friedhofes ist ca. 1,8 Hektar grof und grenzt im Norden an den
Weg Pfafferéder Hohle. Durch den Bereich verlauft im Westen und Nordwesten der Pfaf-
feroder Steingraben (geschiitztes Biotop). Die verkehrstechnische ErschlieBung ist sehr
problematisch. Ferner kann das Parkplatzproblem des Klinikums (Parkplatz befindet sich
funktionell an der falschen Stelle) mit diesem Standort nicht gelést werden. Weiterhin
fehlt es bei einer Bebauung dieses Bereiches am raumlichen Zusammenhang zum Kiini-
kum.

o Eine Verdichtung innerhalb der denkmalgeschutzten Park- und Villenanlage scheidet aus
- der einzigartige Charakter und das Ambiente des Bereiches ging verloren. Durch die
Weitlaufigkeit der Anlage und die Anordnung der einzelnen Bereiche wird fiir die Patien-
ten und Bewohner ein angenehmes Umfeld geschaffen, dass auch mafigeblich deren
Wohlbefinden steigert. Weiterhin wirde mit der Einordnung von Parkplatzen in der erfor-
derlichen GréRRenordnung ein nicht gewollter und auch nicht zu vertretender Verkehr in
die Anlage gezogen.

Standortentscheidung

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

Selbst der vom Investor vorgeschlagene Standort ist nicht frei von Konflikten. Auch hier
muissen bislang unversiegelte Flachen einer baulichen Nutzung zugeflhrt werden. Und
ebenso ist das Thema Larmschutz zu beachten. Die favorisierten Flachen 6stlich der Stralie
Bauernfreiheit erscheinen aber hinsichtlich der geplanten Nutzung als Erweiterung des
Klinikums und der Bereitstellung von Pkw-Stellplatzen im westlichen Bereich des Klinikums
als am besten geeignet. Die Flachen zeichnen sich durch einige Eigenschaften aus und
heben sich von den anderen Standorten ab:

®» Das Orts- und Landschaftsbild wird am wenigsten beeintrachtigt.

®» Der Bereich befindet sich zwar im Aul3enbereich, jedoch zwischen vorhandener
Bebauung.

» Der favorisierte Standort des Vorhabentragers ist verkehrstechnisch erschlossen.
Weiterhin ist die stadtrechnische Erschlielung vergleichsweise einfach herzustellen.

» Der gewahlte Standort bietet eine Reserveflache fur ggf. spatere Erweiterungen ohne
sich in den offenen Landschaftsraum auszudehnen.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass mit der Inanspruchnahme der vom Investor
favorisierten Flache die Ziele der Stadt Miihlhausen am besten unterstlitzt werden.
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7. Planungsalternativen

Der Anderungsbereich des FNP umfasst Flachen, die sich zwischen Wohnnutzung und Son-
dernutzung (Klinik) befinden. Die Nachfrage nach Einfamilienhdusern im Stadtgebiet ist nach
wie vor grofd. Mdglich ware deshalb die alternative Ausweisung der Flache als Wohnbaufla-
che. Hierflir mussten zunachst weiterfiihrende Untersuchungen zum Wohnbaulandbedarf der
Stadt Muhlhausen abgewartet werden — eine Wohnbedarfsprognose wurde durch die Stadt
bereits in Auftrag gegeben. Mit dem Ergebnis ist im Herbst/Winter 2021 zu rechnen. Es ist
aber zu berlcksichtigen, dass die Errichtung von Einfamilienhdusern an mehreren Stellen im
Stadtgebiet planungsrechtlich erméglicht werden kann. Die Erweiterung des OHK ist jedoch
nur im raumlichen Zusammenhang mit den vorhandenen Klinikeinrichtungen maglich. Die
Bedeutung dieser Einrichtung, nicht nur flr Mihlhausen und die ndhere Umgebung, sondern
auch fir die Einstufung der Stadt als Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums,
wurde in den vorhergehenden Abschnitten bereits dargelegt. Aus stadtplanerischer Sicht ist
dieser Standort unbedingt als Erweiterungs- und Reserveflache flir das Klinikum vorzuhalten.
Auch hat sich das OHK, wie unter Punkt 6 bereits dargelegt, vertraglich verpflichtet, auf dem
Standort eine gemeinnutzige Einrichtung zu bauen.

8. Umweltbelange

Parallel zur Anderung des FNP wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt. In
diesem Bebauungsplanverfahren werden die Umweltbelange detailliert untersucht und aus-
gewertet. Gemall § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB soll die Umweltprifung in einem gleichzeitig
durchgeflhrten Bauleitplanverfahren auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswir-
kungen beschrankt werden. Die Anderung des Flachennutzungsplans ist identisch mit dem
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Somit gibt es flr die FNP-
Anderung keine anderen oder zusatzlichen Umweltauswirkungen. Der Umweltbericht zur
Anderung des FNP (Teil B der Begriindung) beschrankt sich deshalb auf die Grundaussa-
gen, die fir diese Planungsebene relevant sind.

Im Zuge der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange am Vor-
entwurf zur Anderung des FNP und parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans VEP-35 (§ 4 Abs. 1 BauGB) wurde der Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung festgelegt und entsprechende Untersuchungen und Gutachten gefordert (z. B.
Larmimmissionsprognose). Der Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
beinhaltet detailliert die Ergebnisse der Untersuchungen.

Im Siiden des Anderungsbereichs befindet sich ein Abschnitt des Pfafferdder Steingrabens.
Dabei handelt es sich um ein gesetzlich geschitztes Biotope nach § 30 BNatSchG bzw. §15
ThirNatSchG. Im Umfeld des Plangebietes befinden sich folgende Schutzgebiete:

- FFH-Objekt Dachboden der Psychiatrie Mihlhausen (ca. 650 m)

- Naturschutzgebiet Dérnaer Platz (ca. 1400 m)

- FFH-Gebiet Dérnaer Platz (ca. 1400 m)

- FFH-Gebiet Hainich (ca.750 m)

- Vogelschutzgebiet Hainich (ca.750 m)

- Naturpark Eichsfeld-Hainich-Werratal (ca.750 m)

- Landschaftsschutzgebiet Mihlhduser Stadtwald (ca.450 m)

Die Errichtung des Wohnheimes mit Férderzentrum, des Hospizes und des Parkplatzes geht
notwendigerweise mit einer zusatzlichen Versiegelung des Bodens einher. Diese ist durch
entsprechende Ausgleichmalinahmen zu kompensieren, die im Bebauungsplan zu fixieren
sind.



9. Weitere Auswirkungen der Planung

Soziale Belange

Soziale Belange werden nicht negativ beeinflusst. Im Gegenteil: da sich im Raum Muhlhau-
sen kein Hospiz befindet, werden mit dessen Errichtung die medizinischen bzw. palliativme-
dizinischen Betreuungsmaoglichkeiten sinnvoll erganzt und verbessert.

Wirtschaftliche Belange

Das Vorhaben dient einem der groRten Arbeitgeber in Mihlhausen und Umgebung. Durch
die Bauleitplanung werden eine Verbesserung der Arbeits- und Lebensbedingungen ver-
knUpft und damit auch positive Auswirkungen in wirtschaftlicher Hinsicht.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist bereits Uber die Stralle Bauernfreiheit erschlossen, weiterfihrende Mal}-
nahmen sind im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans festzu-
legen.

Technische Infrastruktur

Die Erschliefung der Gebaude kann durch eine Anbindung an die ErschlieRungsanlagen in
der StralRe Bauernfreiheit erfolgen. Fir die Schmutzwasserfassung ist fir die Gebaudekom-
plexe eine direkte Anbindung an die angrenzende und den VEP-Bereich tangierende
Schmutzwasserleitung (von der Bauernfreiheit durch das Klinikgelande zum Hauptablei-
tungsnetz und Uber dieses zur zentralen Klaranlage) vorgesehen. Negativen Auswirkungen
sind nicht zu erwarten.

Immissionsschutz

Hinsichtlich der zu erwartenden Emissionen, durch das erhohte Verkehrsaufkommen, wer-
den auf Grundlage einer Schallimmissionsprognose im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
konkrete MalRnahmen festgelegt.

Flachen fir die Land- und Forstwirtschaft

Mit der Umsetzung des Vorhabens werden ca. 1,61 ha Ackerland, ca. 0,64 ha Weideflache
(Koppel) und ca. 0,37 ha Gartenland entzogen. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind
entsprechende Ausgleich- und ErsatzmalRnahmen festgesetzt.

Grundwasser/Wasserschutzgebiete

Der Anderungsbereich befindet sich in der mit den Beschliissen des Kreistages Miihlhausen
Nr. 46-10/76 vom 25.03.1976 und Nr. 40-10/76 vom 26.10.1983 festgesetzten Schutzzone llI
des Wasserschutzgebietes "Hainich-Dun-Hainleite". Auf die Belange des vorsorgenden Ge-
wasserschutzes zur Sicherstellung der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung wird im Umwelt-
bericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan eingegangen.

Belange Ingenieurgeologie/Baugrundbewertung

Die ingenieurgeologische Situation wird am Standort vor allem durch die Verkarstungsprob-
lematik bestimmt. Um eine Aktivierung der Lésungsprozesse saliner Bestandteile zu verhin-
dern, ist eine Versickerung des Regenwassers am Standort nicht vorgesehen.

Landschaftsbild
Durch die Errichtung von Hochbauten kommt es zu Veranderungen des Landschaftsbildes.
Durch Eingriinungen kann dieser Eingriff minimiert werden.
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Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass mit der Anderung des Fléchennutzungs-
plans keine relevanten Kriterien zu erwarten sind, die eine Realisierung des Vorhabens ver-
hindern bzw. unméglich machen:

Im Rahmen von Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan kénnen die erhebli-
chen Beeintrdchtigungen, die durch eine Umwandlung von unbebauten Fléchen in eine Son-
derbaufldache entstehen, vermieden, minimiert oder ausgeglichen werden. Eine Sicherung
der KompensationsmalBnahmen erfolgt weiterhin im Durchfiihrungsvertrag zum Vorhaben-
und erschlieBungsplan durch Verpflichtungen des Investors.

10. Monitoring

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