Begriindung
zur
25. Anderung des Flachennutzungsplans
im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. VEP-40 ,Hotel und Freizeitanlage
Spielbergstralle

Stand: Oktober 2026

1. Lage und Charakteristik des Anderungsbereichs

Der Anderungsbereich umfasst im Wesentlichen das Areal des ehemaligen Heizwerks an
der Spielbergstral’e. Es wird im Stden durch die Spielbergstralle, im Osten durch die rtick-
wartigen Grundstlcksteile der Wohnbebauung am Lindenbihl, im Norden durch private
Parkplatze und Wohnbebauung Hinterm Neuen Brunnen und im Westen durch die Brunnen-
stral3e begrenzt. Er umfasst eine Flache von etwa 0,5 ha.

Der Bereich ist fast vollstandig versiegelt und wird derzeit als Parkplatz genutzt. Auf dem
Gelande befindet sich weiterhin ein technisches Versorgungsgebdude (ehemaliges Heiz-
haus). Im Stden und Westen sind Grunflachen mit einigen Baumen vorhanden.
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2, Planungsanlass, Planungsziel / Planerfordernis

Die Stadt Muhlhausen beabsichtigt, auf Antrag des Vorhabentragers die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir den Bau eines Hotels und einer Freizeitanlage zu schaffen. Hierzu soll
ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden, in welchem ein Sondergebiet
gemal § 10 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Hotel und Freizeitanlage* festgesetzt wird.




Der Anderungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Mihlhausen sowie
in den angrenzenden Bereichen Ostlich der Bundesstralle als Wohnbauflache dargestellt und
ist darGiber hinaus mit der Signatur ,Heizwerk® gekennzeichnet. Die im Flachennutzungsplan
getroffenen Darstellungen entsprechen damit nicht der beabsichtigten stadtebaulichen Ent-
wicklung und stehen der geplanten Nutzung als Hotel und Freizeitanlage entgegen. Zur Her-
stellung der erforderlichen Ubereinstimmung der vorbereitenden und verbindlichen Bauleit-
planung ist daher neben der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans auch
eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.

Die Anderung des Flachennutzungsplans soll gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren
mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans durchgeflihrt werden. Damit
werden die vorbereitende und die verbindliche Bauleitplanung inhaltlich und zeitlich aufei-
nander abgestimmt.

Aufgrund der geringen GroRe des Anderungsbereichs von lediglich ca. 0,5 ha und des MaR-
stabes des Flachennutzungsplans (FNP) von 1:10.000 ist eine flichenhafte Darstellung des
Anderungsbereichs als Sondergebiet (SO) nicht méglich. Das entsprechende Symbol ,SO*
wiirde den gesamten Anderungsbereich ausfiillen und damit keine hinreichend differenzierte
flachenhafte Darstellung ermoglichen. Es wird deshalb nur das Symbol im FNP geandert.
Dies entspricht auch der Darstellung im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan. Dort ist
ebenfalls keine Flache flir Versorgungsanlagen dargestellt, auch hier wird der Standort ledig-
lich durch das Symbol ,Heizwerk" gekennzeichnet.

3. Standortwahl

Der gewahlte Standort eignet sich in besonderer Weise flr die Entwicklung eines Hotels mit
erganzender, aber auch unabhangig vom Hotel nutzbaren Freizeitanlage. Ausschlaggebend
ist das Zusammenspiel mehrerer standortbezogener Vorteile, die sowohl fir die touristische
Entwicklung als auch fur die stadtebauliche Entwicklung des Umfelds von erheblicher Bedeu-
tung sind.

Besonders hervorzuheben ist die unmittelbare Nahe zur historischen Altstadt. Das Vorhaben
befindet sich in einer Lage, die den Gasten ermdoglicht, die historische Innenstadt mit ihren
Sehenswidrdigkeiten, kulturellen Angeboten, gastronomischen Einrichtungen und Veranstal-
tungen auf kurzem Weg zu erreichen. Die fuBBlaufige Verbindung zur Innenstadt stellt einen
wesentlichen Qualitatsvorteil flr ein Hotel dar, da die touristische Ubernachtung unmittelbar
mit dem Erlebnisangebot der Stadt verknipft werden kann. Gleichzeitig starkt das Vorhaben
die Funktion der Innenstadt als touristisches und kulturelles Zentrum.

Darlber hinaus befindet sich der Standort am in Entwicklung befindlichen ,,Griinen Korridor®.
Dieser bildet kinftig eine attraktive Verbindung zwischen der historischen Altstadt und dem
Erholungsgebiet ,Schwanenteich“. Das Hotel mit Freizeitanlage kann dadurch sowohl von
der Nahe zur Innenstadt als auch von der Anbindung an hochwertige Grin- und Erholungs-
bereiche profitieren. Die Lage an dieser Entwicklungsachse schafft eine Verbindung zwi-
schen stadtischem Aufenthalt, touristischen Angeboten und Landschaftsrdumen mit Erho-
lungsfunktion und entspricht damit dem Anspruch an ein zeitgemales, ganzheitliches Frei-
zeit- und Ubernachtungsangebot.

Weitere Synergieeffekte ergeben sich aus der Nahe zu dem vom Vorhabentrager bereits
betriebenen Hotel in der Innenstadt. Durch die rdumliche Nahe kénnen bestehende betriebli-
che, organisatorische und touristische Strukturen genutzt und sinnvoll ergadnzt werden.
Denkbar sind beispielsweise gemeinsame Vermarktungs- und Buchungsstrukturen, eine ab-
gestimmte Angebotsgestaltung sowie die gegenseitige Erganzung unterschiedlicher Uber-
nachtungs- und Freizeitangebote. Das geplante Vorhaben stellt damit keine isolierte Einzel-
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entwicklung dar, sondern kann in ein bereits vorhandenes touristisches Angebot eingebun-
den werden.

Fir die Standortwahl ist zudem die ausreichende GroRe der verfligbaren Flache von beson-
derer Bedeutung. Die Kombination aus Hotelbetrieb und Freizeitanlage erfordert eine Flache,
auf der beide Nutzungen funktional und stadtebaulich sinnvoll miteinander verbunden wer-
den kénnen. Der gewahlte Standort bietet hierflr die notwendigen raumlichen Vorausset-
zungen. Dadurch kann ein zusammenhangendes und qualitatsvolles Gesamtkonzept entwi-
ckelt werden, anstatt Hotel- und Freizeitangebote raumlich voneinander zu trennen.

Ein nicht zu unterschatzender Punkt ist die Flachenverfiigbarkeit. Der Standort ermdglicht
die Umsetzung des Vorhabens auf einer dafur geeigneten, zusammenhangenden Flache
und schafft damit die Voraussetzung fiir eine zeitnahe und in sich geschlossene Entwicklung.
Gleichzeitig bietet das Vorhaben die Chance, die bestehende Brachflache einer neuen, sinn-
vollen Nutzung zuzufihren.

Das Vorhaben besitzt daher nicht nur eine touristische, sondern auch eine stadtebauliche
Funktion. Mit der Entwicklung des Hotel- und Freizeitstandorts besteht die Moglichkeit, einen
bislang wenig attraktiven bzw. stadtebaulich unzureichend geordneten Bereich neu zu struk-
turieren und aufzuwerten. Die geplante Bebauung und Freiraumgestaltung kann zu einer
klaren rdumlichen Fassung des Bereichs, einer Verbesserung des Erscheinungsbildes sowie
zu einer starkeren Einbindung in das bestehende Stadtgeflige beitragen. Insbesondere in
Verbindung mit dem ,Griinen Korridor‘ kann eine qualitatsvolle stadtebauliche Entwicklung
entstehen, die sowohl den Zugang zur Altstadt als auch die Verbindung zum Erholungsraum
~Schwanenteich” starkt.

Ein weiterer wesentlicher Standortvorteil liegt in der fuBlaufigen Erreichbarkeit der Innen-
stadt. Die Gaste des Hotels kénnen die kulturellen und gastronomischen Einrichtungen der
historischen Altstadt ebenso wie dort stattfindende Veranstaltungen und Events nutzen, ohne
auf offentliche Verkehrsmittel angewiesen zu sein. Ebenso entfallt die Parkplatzsuche, was
eine Reduzierung des ansonsten stattfindenden Parksuchverkehrs zur Folge hat. Dies er-
hoht die Attraktivitat des Standorts und ermdglicht zugleich eine direkte wirtschaftliche
Wechselwirkung zwischen dem Hotelbetrieb und den Angeboten der Innenstadt. Das Vorha-
ben kann damit zur Belebung und Starkung der innerstadtischen Angebote beitragen, anstatt
ein davon losgeldstes Freizeitangebot zu schaffen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Standortwahl sowohl aus touristischer
und betriebswirtschaftlicher Sicht als auch unter stadtebaulichen und freiraumplanerischen
Gesichtspunkten sehr gut fur die Umsetzung des Vorhabens geeignet ist. Das Vorhaben
kann einen zusatzlichen touristischen Anziehungspunkt schaffen, die bestehenden Angebote
der Innenstadt erganzen, die Verbindung zwischen Altstadt und Erholungsraum starken und
zugleich einen wichtigen Impuls fir die Entwicklung des betreffenden Stadtbereichs geben.

4, Ubergeordnete Ziele und Planungen

4.1 Regionalplan Nordthiringen (Entwurf 2018) /Landesentwicklungsprogramm Thuringen
(LEP 2025)

Die Planung bericksichtigt die raumordnerischen Vorgaben des Landesentwicklungspro-
gramms Thiringen 2025 (LEP 2025) sowie des Regionalplans Nordthiringen (RP-NT). Ge-
maf Abschnitt 4.4 ,Tourismus und Erholung“ des LEP 2025 (insbesondere 4.4.1 G, 4.4.5V
und 4.4.6 V) soll der Tourismus- und Erholungsnutzung in den ausgewiesenen Schwerpunkt-
raumen bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes
Gewicht beigemessen werden. Raumbedeutsame Tourismusplanungen und -maf3nahmen
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sollen bevorzugt in diesen Rdumen sowie in Gemeinden mit Uberdrtlich bedeutsamer Tou-
rismusfunktion und in zentralen Orten konzentriert werden.

Die Stadt Mihlhausen ist im Regionalplan Nordthiringen als Mittelzentrum mit Teilfunktionen
eines Oberzentrums ausgewiesen. Die Stadt und ihr Umland bilden einen Stadt- und Um-
land-Raum im Landlichen Raum. Diese Raume sollen als herausgehobene raumliche Leis-
tungstrager mit Gberregionaler Bedeutung im wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Be-
reich gesichert und als Siedlungs-, Wirtschafts-, Kultur- und Dienstleistungsraume gestarkt
und weiterentwickelt werden. Zudem ist Mihlhausen im Entwurf des Regionalplans Nordthi-
ringen (Stand 2018) als Stadt mit Gberortlich bedeutsamer Tourismusfunktion ausgewiesen.
Die Entwicklung eines zusatzlichen Freizeit- und Beherbergungsangebotes unterstitzt die
Funktion Muhlhausens als Schwerpunktstadt fur den Kultur- und Bildungstourismus, starkt
die touristische Infrastruktur und erganzt das bestehende Angebot, insbesondere im raumli-
chen Umfeld des stidwestlich angrenzenden Hainichs.

Das Plangebiet liegt aulRerhalb des im Regionalplan Nordthuringen (2012) festgelegten Vor-
behaltsgebietes ,Tourismus und Erholung” Hainich. Aufgrund der Lage innerhalb des beste-
henden Siedlungsbereiches und der baulichen sowie infrastrukturellen Vorpragung des
ehemaligen Heizhausstandortes sind Beeintrachtigungen der raumordnerisch festgelegten
Funktionen des Vorbehaltsgebietes durch die geplante Entwicklung jedoch nicht zu erwarten.

Das Vorhaben entspricht zugleich den Grundsatzen einer nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung und eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Durch die Wiedernutzbarma-
chung des ehemaligen Heizhausstandortes wird eine bereits erschlossene und siedlungs-
strukturell vorgepragte Flache einer neuen Nutzung zugefihrt. Damit werden eine zuséatzli-
che Inanspruchnahme bislang unbebauter Freiflachen vermieden und die Grundsatze ,In-
nenentwicklung vor Auflenentwicklung® sowie ,Nachnutzung vor Flachenneuinanspruch-
nahme® berlcksichtigt. Dies steht auch im Einklang mit dem Regionalplangrundsatz G 2-1,
der angesichts der begrenzten Ressource Flache die Berlcksichtigung konkurrierender Nut-
zungsanspriche und die Sicherung ausreichender Flachen fir Wohnraum, gewerbliche und
infrastrukturelle Nutzungen hervorhebt.

Die Darstellung des Plangebietes als Siedlungsflache steht der vorgesehenen stadtebauli-
chen Entwicklung grundsatzlich nicht entgegen. Eine der Planung entgegenstehende raum-
ordnerische Zielfestlegung ist fir den Standort nicht erkennbar. Insgesamt entspricht das
Planvorhaben den mafigeblichen raumordnerischen Grundsatzen und unterstitzt sowohl die
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung Mihlhausens als auch die Starkung seiner tberortli-
chen Tourismusfunktion.
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Abblldung 2: Auszug aus dem Reglonalplan Nordthunngen (Entwurf 2018)



4.2 Landschaftsplan des Landkreises Unstrut-Hainich ,Mahlhausen®

Der Landschaftsplan ,fir die Stadt Mihlhausen und die Gemeinden Ammern, Gérmar und
Felchta“, Unstrut-Hainich-Kreis (Planungsburo fir Landschafts- und Tierdkologie 1995) wur-
de in den FNP der Stadt Mihlhausen integriert. Im Jahr 2021 wurde der Landschaftsplan
Muhlhausen fortgeschrieben.

Im Landschaftsplan (INL 2021) sind die Flachen des Plangebietes entsprechend des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 10 ,Nikolaikirchgasse/Brunnenstralle* als Wohnbauflachen
dargestellt. Die Entwicklungsziele des Landschaftsplanes sehen den Erhalt und die Verbes-
serung des Durchgrinungsgrades sowie den Erhalt wertvoller Strukturelemente in stadtisch
gepragten Siedlungsbereichen und Wohnsiedlungen vor. Diese Ziele sollen bei der Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes berlicksichtigt werden. Dabei kommt insbe-
sondere dem Erhalt vorhandener Baume sowie der Verbreiterung und 6kologischen Aufwer-
tung der Grinflache entlang des Grinen Korridors im Suden des Plangebietes eine hohe
Bedeutung zu.

5. Betroffene Belange
5.1 Umweltbelange

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB werden im Rahmen
der Umweltprifung ermittelt und im Umweltbericht beschrieben und bewertet.

Im Zuge der parallel zur Anderung des FNP stattfindenden Aufstellung des Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans Nr. VEP-40 ,Hotel und Freizeitanlage Spielbergstrale“ werden die
Belange des Umweltschutzes detailliert ermittelt und bewertet und in einem Umweltbericht
dargelegt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB).

Die Umweltprifung auf Ebene des Flachennutzungsplans erfolgt daher entsprechend der
Ubergeordneten Funktion und dem geringeren Konkretisierungsgrad des vorbereitenden
Bauleitplans in einer zusammenfassenden und gegeniber der verbindlichen Bauleitplanung
weniger detaillierten Form. Im Vordergrund stehen die fir die Darstellungsebene des FIa-
chennutzungsplans relevanten Umweltbelange sowie die Frage, ob mit der vorgesehenen
Anderung zusétzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen verbunden sind, die
nicht bereits im Rahmen des parallel aufgestellten Bebauungsplans betrachtet werden. Die
detaillierte standort- und vorhabenbezogene Prufung, einschlieBlich der vertieften arten-
schutzrechtlichen Betrachtung, bleibt dem Bebauungsplanverfahren vorbehalten.

Die Abschichtung dient der Vermeidung inhaltlicher Doppelprifungen und entbindet nicht
von der Pflicht, die auf Ebene des Flachennutzungsplans erforderlichen Umweltbelange voll-
standig zu ermitteln und in die Abwagung einzustellen. Soweit sich im Zuge der Umweltpru-
fung auf Ebene des Flachennutzungsplans zusatzliche oder abweichende erhebliche Um-
weltauswirkungen ergeben oder sich aufgrund des Ubergeordneten Planungsmafstabs ei-
genstandige Fragestellungen stellen, werden diese im Umweltbericht zur FNP-Anderung
gesondert berlcksichtigt.

In der derzeitigen Vorentwurfsphase der FNP-Anderung wird zunéchst der Umfang und De-
taillierungsgrad der Umweltpriifung im Rahmen des Scopings festgelegt. Hierzu werden die
berthrten Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB zur
AuRerung aufgefordert. Auf dieser Grundlage wird die Umweltpriifung im weiteren Verfahren
gemal § 2 Abs. 4 BauGB durchgeflihrt und der Umweltbericht nach § 2a Satz 2 Nr. 2
BauGB in Verbindung mit Anlage 1 zum BauGB als gesonderter Teil der Begriindung erstellt.
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Aufgrund der parallelen Aufstellung eines Bebauungsplans wird zudem die Mdglichkeit der
Abschichtung gemaR § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB berticksichtigt.

5.2 Immissionsschutz

Mit der Ausweisung des Sondergebietes ,Hotel und Freizeitanlage® wird aus stadtebaulicher
Sicht dem Trennungsgrundsatz gemafl BauGB Rechnung getragen. Das geplante Hotel
Ubernimmt ergdnzende Funktionen des bereits in der ndheren Umgebung (Kornmarkt) an-
sassigen Hotelbetriebes und ist im Wesentlichen als Bettenhaus mit Frihstlicksangebot kon-
zipiert. Eine derartige Nutzung ist in einem allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulas-
sig. Anlagen fur kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind hingegen in einem
allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassig.

Die Umgebung des Plangebietes ist durch die Brunnenstralle als Bundesstralle, die angren-
zende Wohnbebauung sowie Veranstaltungsnutzungen im Bereich des Logenhauses und
des Mehrgenerationenhauses gepragt. Vor diesem Hintergrund fligt sich die geplante Nut-
zung in die bestehende Nutzungsstruktur des Umfeldes ein. Aus stadtplanerischer Sicht wird
dem Trennungsgrundsatz durch die vorgesehene Gebietsausweisung und die damit verbun-
dene Nutzungsstruktur grundsatzlich entsprochen.

Sofern sich im Rahmen der weiteren Planung ein Erfordernis fir MalRnahmen zur Vermei-
dung oder Minderung moglicher Nutzungskonflikte ergibt, sind diese auf Ebene des Bebau-
ungsplans zu prifen und durch geeignete Festsetzungen planungsrechtlich zu sichern.

53 Wasserschutz

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Wasserschutzgebieten. Oberflachengewasser
sind im direkten Umfeld nicht vorhanden. Am nérdlichen Rand des Anderungsbereichs ver-
lauft der Popperdder Bach.

54 Altlasten

Die Flachen des Anderungsbereichs waren urspriinglich als Altlastenverdachtsflachen ge-
kennzeichnet (rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 10). Die inzwischen durch die Stadt Mahl-
hausen veranlassten Untersuchungen des Standortes haben den Altlastenverdacht nicht
bestatigt. Aus diesem Grund ist die Austragung der Flachen aus der Thiringer Altlastenver-
dachtskartei (THALIS) vorgesehen.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden detaillierte Aussagen zum Thema Boden-
schutz und Abfall/Abfallverwertung getroffen.

55 Landwirtschaft und Forstwirtschaft

Waldflachen und landwirtschaftliche genutzte Flachen sind von der Anderung des Flachen-
nutzungsplans nicht betroffen. Der Anderungsbereich liegt vollstandig innerhalb des Stadt-
gebietes und innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungsplanes (B-Plan Nr. 10 ,Nikolaikirch-
gasse/Brunnenstralie).



6. UberwachungsmaBnahmen/Monitoring

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen erfolgt gemaR § 4c BauGB. Nach
derzeitigem Kenntnisstand sind mit der Anderung des Flachennutzungsplans keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen zu erwarten. Evtl. erforderliche Uberwachungsmafnahmen kon-
nen im parallel aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffen werden.



