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1. Einleitung
1.1 Aufgaben und Wirkungen des Flachennutzungsplans

LAufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in
der Gemeinde ... vorzubereiten und zu leiten. Bauleitpléne sind der Flachennutzungsplan
(vorbereitender Bauleitplan) und der Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan).*
(Baugesetzbuch [BauGB], § 1 Abs. 1 und 2)

»,Im Fldchennutzungsplan ist fiir das ganze Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren
Bedlirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darzustellen®. (BauGB, § 5 Abs. 1)

Der Flachennutzungsplan ist der strategische Leitplan der Gemeinde Drei Gleichen, in
welchem Ziele und Leitbilder der Stadtplanung raumlich umgesetzt werden. Der
Flachennutzungsplan stellt somit im Spannungsfeld zwischen kommunaler Planung und
Ubergeordneten Planungsvorgaben ein unverzichtbares Planungsinstrument dar, das
Strategien im Umgang mit aktuellen Entwicklungen — insb. des demografischen Wandels —
und aktuellen Planungsaufgaben — z.B. Klimaschutz — aufzeigt und festlegt.

Der Flachennutzungsplan entfaltet — im Gegensatz zum Bebauungsplan — keine
unmittelbaren Auswirkungen auf private Eigentumsrechte. Er entfaltet folgende
Bindungswirkungen:

- Nach innen ist der Plan ein ,Verwaltungsprogramm®, an welches sich die Kommune
bindet. Er bindet die Kommune entsprechend des in § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB
festgelegten Entwicklungsgebotes: ,Bebauungspléne sind aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln.*

- Nach aul3en entfaltet der Plan gemaf § 7 BauGB eine Bindungswirkung gegenuber
allen am Planverfahren beteiligten Behérden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange, indem diese ihre Planungen — sofern sie dem Plan bis zum Beschluss der
Gemeinde nicht widersprochen haben — an den Flachennutzungsplan anzupassen
haben.

- Eine unmittelbare Bindungswirkung entfaltet der Plan im Hinblick auf die Zulassigkeit
von Vorhaben im AuRenbereich. Widerspricht ein Vorhaben im Aufienbereich den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes, kann dies als 6ffentlicher Belang gemaf
§ 35 Abs. 1 BauGB der Zulassigkeit von Vorhaben entgegengehalten werden.

xxxxx
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- Eine weitere Bindungswirkung kommt dem Plan insb. bei der Steuerung der Flachen
zur Erzeugung regenerativer Energie zu, wenn er durch Standortzuweisungen fiir
privilegierte Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nr. 2 bis 6 BauGB ,an anderer Stelle” diese
fur das Ubrige Gemeindegebiet gemal § 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB ausschliel3t.

- Gemal § 24 Abs. 1 Nr. 5 BauGB steht der Kommune im Geltungsbereich des
Flachennutzungsplanes ein Vorkaufsrecht fir unbebaute Flachen im Auf3enbereich
zu, fur die in dem Plan eine Nutzung als Wohnbauflache oder Wohngebiet dargestellt
ist.

1.2 Erfordernis zur Aufstellung des Flachennutzungsplanes

,Die Gemeinden haben die Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.“ (BauGB, § 1 Abs. 3)

Der FNP bildet als vorbereitender Bauleitplan die tibergeordnete Ebene der gemeindlichen
Planung und soll ,,eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten®. Die Bauleitplane ,sollen dazu
beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere
auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwicklung erfolgen.“ (BauGB,

§ 1 Abs. 5)

Der FNP dient somit der Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde Drei
Gleichen fir einen Planungshorizont bis zum Jahr 2040.

Da in den Jahren nach der politischen Wende von 1990 insb. die landes- und
regionalplanerischen Rahmenbedingungen noch nicht hinreichend vorlagen, wurde von den
Gemeinden zur Steuerung ihrer Entwicklung das Instrument des § 8 Abs. 4 BauGB zur
Aufstellung vorzeitiger Bebauungsplane genutzt, welches die Aufstellung, Anderung,
Erganzung oder Aufhebung eines Bebauungsplanes ermdglichte, ,bevor der
Fldchennutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Griinde es erfordern oder wenn der
Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht
entgegenstehen wird”,

xxxxx
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Vor dem Hintergrund der Neuausrichtung der Landes- und Regionalplanung
(Landesentwicklungsprogramm 2025, Regionalplan Mittelthiringen 2011), welcher die
aktuelle demografische, wirtschaftliche und gesellschaftliche Entwicklung im Freistaat
Tharingen zugrunde liegt, ist die Aufstellung eines das gesamte Gemeindebiet
betrachtenden Entwicklungskonzepts durch Aufstellung des FNP als vorbereitender
Bauleitplan zur Steuerung der gemeindlichen Entwicklung erforderlich.

Die Aufstellung eines FNP ist insbesondere aus folgenden Griinden erforderlich:

- Die demografische Entwicklung hat im Freistaat Thuringen veranderte Anforderungen
an die stadtebauliche Entwicklung der Gemeinden mit entsprechenden
Flachenansprichen und -zuordnungen zur Folge.

- Von Seiten des Gesetzgebers werden neue planerische Anforderungen an die
kommunale Planung herangetragen, welche bei der Ausrichtung der stadtebaulichen
Entwicklung zu berucksichtigen sind.

- Die Belange des Natur- und Umweltschutzes sind in die stadtebauliche Planung zu
integrieren.

- Um das Gemeindegebiet Drei Gleichen als Wohn- und Arbeitsort weiterhin attraktiv
zu erhalten und einem Bevdlkerungsriickgang resp. einer Abwanderung der
Bevdlkerung zu begegnen, besteht ein Bereitstellungsbedarf von Flachen fir den
Wohnungsbau, hier insb. von Flachen fur den Eigenheimbau.

- Es besteht Bedarf im Hinblick auf eine Befassung mit der stadtebaulichen
Entwicklung mit den in der Ortslage vorhandenen ehemals landwirtschaftlich
gepragten Gehoftstrukturen.

- Im Ergebnis des Regionalen Entwicklungskonzeptes ,Burgenland — Drei Gleichen®
wurde als Zielstellung die Erarbeitung eines Flachennutzungsplanes definiert.

- Die im Gemeindegebiet vorhandenen Gewerbegebiete wirken Gber die Grenzen der
Gemeinde Drei Gleichen hinaus, zudem liegt die Gemeinde in der Nahe des
Gewerbegebiets ,Erfurter Kreuz®. Den hieraus resultierenden Anforderungen und
Entwicklungen ist durch eine entsprechende Planung der gemeindlichen Entwicklung
Rechnung zu tragen.

- Es besteht Bedarf, ein die Gesamtheit der acht Ortsteile der Gesamtgemeinde
betrachtendes, abgestimmtes Konzept zur Siedlungsentwicklung zu erstellen, mit
dem die vorhandenen Siedlungsstrukturen bewahrt und nachhaltig weiterentwickelt
werden konnen.

xxxxx
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Das Kapitel 2: Grundlagen beinhaltet die vorliegenden wesentlichen Informationen zum
Aufstellungsverfahren und zu den planungsrechtlichen Rahmenbedingungen.

Im Kapitel 3: Raumliche Einordnung des Plangebietes erfolgt eine Kurzbeschreibung zur
naturrdumlichen und siedlungsgeschichtlichen Einordnung des Planungsraumes.

Im Kapitel 4: Planerische Vorgaben werden die ibergeordneten Planungsvorgaben
(Landesentwicklungsprogramm 2025, Regionalplan Mittelthiringen, Klimaschutzkonzept des
Landkreises Gotha) sowie die vorliegenden értlichen Planungen (z.B. Bebauungsplane,
Regionales Entwicklungskonzept) erlautert.

Im Kapitel 5: Planungsleitbild und Ziele zukiinftiger Gemeindeentwicklung erfolgt die
Erlduterung der von Seiten der Gemeinde Drei Gleichen dem FNP als Ubergeordnete
Zielstellungen zugrundeliegenden Entwicklungsleitlinien. Die Ziele und Zwecke der Planung
werden auf der Grundlage dieser Leitlinien, den daraus abgeleiteten stadtebaulichen
Entwicklungszielen und den voraussehbaren Bedurfnissen nach Themenfeldern geordnet
begrindet.

Im Kapitel 6 erfolgt zum Zwecke der Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs eine
Auseinandersetzung mit den sich aus der Landesplanung und der bisherigen
Bevdlkerungsentwicklung abzuleitenden Bemessungsdaten sowie den im Gemeindegebiet
vorhandenen Innenentwicklungspotenzialen.

Das Kapitel 7: Inhalte des Flachennutzungsplans beinhaltet die Erlauterung der
wesentlichen Planinhalte und Darstellungsprinzipien sowie die Ubersicht der
Neuausweisungen der Entwicklungsflachen.

Im Kapitel 8: Literatur, Quellen, Rechtsgrundlagen werden die bei der Aufstellung des
FNP und seiner Begrundung verwendete Literatur, Quellen und Rechtsgrundlagen
angegeben.
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2. Grundlagen
21 Aufstellungsverfahren

Die Aufstellung des Flachennutzungsplanes wurde am 24.10.2013 durch den Gemeinderat
der Gemeinde Drei Gleichen beschlossen. Der Beschluss wurde am 22.11.2013 durch
Bekanntmachung im Amtsblatt der Der Gemeinde Drei Gleichen &ffentlich bekannt gemacht
(BauGB, § 2 Abs. 1).

Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange erfolgt in einem zweistufigen Verfahren, welches durch die §§ 3, 4 und 4a BauGB
gesetzlich vorgegeben ist.

,Die Offentlichkeit ist méglichst friihzeitig iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen, die fiir die Neugestaltung oder
Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung éffentlich zu unterrichten; ihr ist Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung zu
geben. Auch Kinder und Jugendliche sind Teil der Offentlichkeit im Sinne des Satzes 1.“
(BauGB, § 3 Abs. 1)

§ 3 des BauGB regelt das Verfahren zur Beteiligung der Offentlichkeit. Der oben zitierte

§ 3 Abs. 1 BauGB bestimmt die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und deren
Unterrichtung Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im Rahmen einer 6ffentlichen
Auslegung des Vorentwurfs des Flachennutzungsplanes in der Bauverwaltung der
Gemeinde Drei Gleichen in der Zeit vom 25. Juni bis 27. Juli 2018. Die Bekanntmachung der
offentlichen Auslegung erfolgte im Amtsblatt der Gemeinde Drei Gleichen vom 16. Juni 2018.
Am 22.08.2019 fasste der Gemeinderat den Beschluss zur Zwischenabwagung utber die im
Rahmen der 6ffentlichen Auslegung zum Vorentwurf des Flachennutzungsplanes
vorgebrachten Stellungnahmen.

Aufgrund des am 6. Juli 2018 erfolgten Zusammenschlusses der Gemeinde Drei Gleichen
mit der Nachbargemeinde Gunthersleben-Wechmar zur Landgemeinde Drei Gleichen
wurden die Vorentwirfe der Flachennutzungsplane der zuvor selbststandigen Gemeinden
Drei Gleichen und Giinthersleben-Wechmar zusammengeflihrt.

Da zum Zeitpunkt des Gemeindezusammenschlusses fur den Flachennutzungsplan der Alt-
Gemeinde Drei Gleichen bereits das Planverfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1
BauGB durchgeflhrt worden war, wiederholte die Landgemeinde Drei Gleichen fur das
vergroRerte Gemeindegebiet die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB durch o6ffentliche Auslegung des 2. Vorentwurfs des Flachennutzungsplanes.

xxxxx
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Die 6ffentliche Auslegung des 2. Vorentwurfs erfolgte im Zeitraum vom 28.06.2021 bis zum
30.07.2021 in der Bauverwaltung der Gemeinde Drei Gleichen.

An das Verfahren nach § 3 Abs. 1 schloss sich das Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB an:
,Die Entwiirfe der Bauleitplane sind mit der Begriindung und den nach Einschétzung der
Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden Stellungnahmen fiir die Dauer eines Monats
Offentlich auszulegen.”

Die féormliche Auslegung zum Entwurf des Flachennutzungsplanes gemal’ § 3 Abs. 2 BauGB
erfolgte vom 04.102022 bis zum 08.11.2022 auf der Internetseite der Gemeinde Drei
Gleichen und zuséatzlich durch Auslegung in der Gemeindeverwaltung. Die Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte im
Parallelverfahren.

Der Entwurf des Flachennutzungsplanes enthielt als Neuausweisung eine Sonderbauflache
fur die Ansiedlung einer Pflegeeinrichtung im Ortsteil Muhlberg. Im Planverfahren zeigte sich,
dass die Gemeinde fur diese Flache keine Grundstucksverfugbarkeit herstellen konnte und
zudem immissionsschutzrechtliche Konflikte aufgrund der westlich direkt angrenzenden
Tierhaltungsanlage zu erwarten waren. Aus diesem Grund beschloss der Gemeinderat der
Gemeinde Drei Gleichen, den Entwurf des Flachennutzungsplanes zu dndern und anstelle
der im Entwurf ausgewiesenen Sonderbauflache fur die westliche Teilflache entsprechend
des 2. Vorentwurfs eine Ausweisung als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,,Garten am
Siedlungsrand, sonstige Garten und Gartengebiete® und fur die dstliche Teilflache eine
Ausweisung als dorfliches Wohngebiet (MDW) vorzunehmen.

Die Ansiedlung der urspriinglich vorgesehenen Pflegeeinrichtung erfolgt stattdessen
innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplangebietes ,Auf der Pferdekoppel“ in Mihlberg.

Der Gemeinderat der Gemeinde Drei Gleichen hat am 29.05.2024 die 6ffentliche Auslegung
des 2. Entwurfs des Flachennutzungsplanes beschlossen. Diese erfolgte im Zeitraum vom
22.07.2024 bis 23.08.2024 auf der Internetseite der Gemeinde Drei Gleichen. Zusatzlich zur
Veroéffentlichung im Internet wurden die Unterlagen in der Gemeindeverwaltung ausgelegt.

xxxxx
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Begrindung

Planungsschritt

Beteiligte

Aufstellungsbeschluss

Gemeinderat

Erarbeitung des Vorentwurfs des
Flachennutzungsplans

Gemeindeverwaltung

Ankundigung und Durchfiihrung der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gemalk § 3 Abs. 1
BauGB

Gemeindeverwaltung durch ortstbliche
Bekanntmachung

Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB

Gemeindeverwaltung, Burger, Behdrden und sonstige
Trager oOffentlicher Belange

Auswertung der Anregungen von Biirgern, Behorden
und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange

Gemeindeverwaltung

Erarbeitung des Entwurfs des Flachennutzungsplans

Gemeindeverwaltung

Billigung des Entwurfs des Flachennutzungsplans und
Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung

Gemeinderat

Offentliche Bekanntmachung der Auslegung;
offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB und
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB

Gemeindeverwaltung, Burger, Behdrden und sonstige
Trager oOffentlicher Belange

Auswertung der Anregungen von Biirgern, Behorden
und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange

Gemeindeverwaltung

Billigung des 2. Entwurfs des Flachennutzungsplans
und Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung

Gemeinderat

Offentliche Bekanntmachung der Auslegung;
offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB

Gemeindeverwaltung, Burger, Behdrden und sonstige
Trager offentlicher Belange

Auswertung der Anregungen von Biirgern, Behorden
und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange

Gemeindeverwaltung

Billigung des 3. Entwurfs des Flachennutzungsplans
und Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung

Gemeinderat

Offentliche Bekanntmachung der Auslegung;
offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und

Gemeindeverwaltung, Burger, Behdrden und sonstige
Trager offentlicher Belange
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Begrindung

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Prifung der Anregungen, Abwagung und Beschluss

Ausschiisse, Gemeinderat

Ausfertigung der beschlossenen Planfassung

Gemeindeverwaltung

Einreichung des Flachennutzungsplans zur
Genehmigung

Gemeindeverwaltung, Thuringer
Landesverwaltungsamt

Rechtskraft des Flachennutzungsplanes durch 6ffentliche Bekanntmachung
im Amtsblatt der Gemeinde Drei Gleichen

Abb. 1: Verfahrensablauf zur Aufstellung des Fldchennutzungsplans der Gemeinde

Drei Gleichen

2.2 Rechtliche Grundlagen

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde Drei Gleichen verpflichtet, einen
Flachennutzungsplan fir das gesamte Gemeindegebiet aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Der Flachennutzungsplan ordnet sich in eine gesetzlich vorgegebene Planungssystematik

wie folgt ein:
Ebene Zustandigkeit Planungsinstrument
Bund Bund Bundesraumordnung
Land Landesplanung Landesentwicklungsplan resp.
Landesentwicklungsprogramm
Region Regionalplanung | Regionalplan

Abb. 2: Hierarchie des bundesrepublikanischen Planungssystems
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Die oben dargestellten Planungsebenen sind Uber das im Raumordnungsgesetz (ROG)
festgelegte Gegenstromprinzip miteinander verzahnt: ,Die Entwicklung, Ordnung und
Sicherung der Teilrdume soll sich in die Gegebenheiten und Erfordernisse des
Gesamtraumes einfiigen; die Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Gesamtraums soll
die Gegebenheiten und Erfordernisse seiner Teilrdume beriicksichtigen
(Gegenstromprinzip).“ (§ 1 Abs. 3 ROG)

Der Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes umfasst das gesamte Gemeindegebiet
Drei Gleichen. Entsprechend der gesetzlichen Vorgaben setzt sich der Plan aus der
Planzeichnung sowie der Begriindung und dem Umweltbericht zusammen.

In der Begrindung werden die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des
Flachennutzungsplans dargelegt. Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung des
Flachennutzungsplans eine Umweltpriifung durchzufiihren, in welcher die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Im Ergebnis
dieser Umweltprufung ist ein Umweltbericht zu erstellen, der die ermittelten und bewerteten
Belange des Umweltschutzes darlegt (§ 2a BauGB). Der Umweltbericht ist als gesonderter
Bericht der Begriindung beizufligen. Das Ergebnis der Umweltprifung ist bei der Abwagung
zu bericksichtigen und als Bestandteil der zusammenfassenden Erklarung geman § 6 Abs.
5 BauGB der Begrundung beizufugen.

Der fir die Abwagung erforderliche Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung wird
im Planverfahren im Rahmen der friihzeitigen Unterrichtung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB ermittelt.

Die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane
eintreten, sind von der Gemeinde Drei Gleichen nach § 4c BauGB zu Uberwachen, um
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und
geeignete MalRnahmen zur Abhilfe ergreifen zu kdnnen. Das Konzept der
Umweltiberwachung ist im Umweltbericht zu erlautern.

Grundlage der zeichnerischen Darstellung des Flachennutzungsplans bilden die
topografischen Karten des Thiringischen Landesamts fur Vermessung und Geoinformation.
Die Plandarstellung erfolgt im MaRstab 1 : 10.000.

Der Darstellungskatalog des Flachennutzungsplanes ist in § 5 Abs. 2 und 2a) BauGB

geregelt. Insbesondere kdnnen dargestellt werden:

»1. Die fiir die Bebauung vorgesehenen Flédchen nach der allgemeinen Art ihrer baulichen
Nutzung (Baufléchen), nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung (Baugebiete)
sowie nach dem allgemeinen Mal3 der baulichen Nutzung; Baufléchen, fiir die eine
zentrale Abwasserbeseitigung nicht vorgesehen ist, sind zu kennzeichnen;

2. Die Ausstattung des Gemeindegebiets

xxxxx
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a) mit Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen des
oOffentlichen und privaten Bereichs, insbesondere mit der Allgemeinheit dienenden
baulichen Anlagen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs, wie mit Schulen und
Kirchen sowie mit sonstigen kirchlichen, sozialen, gesundheitlichen und kulturellen
Zwecken dienenden Gebauden und Einrichtungen, sowie mit Flachen fiir Sport und
Spielanlagen,

b) mit Anlagen, Einrichtungen und sonstigen MalBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, insbesondere zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Wérme oder Kélte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Wérme-Kopplung,

¢) mit Anlagen, Einrichtungen und sonstigen MalRnahmen, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen,

d) mit zentralen Versorgungsbereichen; ....“

Des Weiteren umfasst der Darstellungskatalog die Darstellung von

- Flachen fur den Uberértlichen Verkehr und die innerértlichen Hauptverkehrszige,

- Flachen fir Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung, Abwasserbeseitigung, Ablagerungen,
Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen,

- Grinflachen wie Parkanlagen, Dauerkleingarten, Sport-, Spiel, Zelt- und Badeplatze,
Friedhofe,

- Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes,

- Wasserflachen, Hafen und fir die Wasserwirtschaft vorgesehene Flachen sowie die
Flachen, die im Interesse des Hochwasserschutzes und der Regelung des
Wasserabflusses freizuhalten sind,

- Flachen fir Aufschattungen, Abgrabungen oder fur die Gewinnung von Steinen, Erden und
anderen Bodenschéatzen,

- Flachen fur die Landwirtschaft und Wald,

- Flachen flr Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sowie

- die Zuordnung von Flachen zum Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbilds sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts zu
Flachen, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Da dieser Katalog nicht abschlie®end ist, kdnnen weitere Darstellungen getroffen werden,
soweit diese sich in der verbindlichen Bauleitplanung — also in dem aus dem
Flachennutzungsplan entwickelten Bebauungsplan — konkretisieren lassen.

Gemal § 5 Abs. 3 Nr. 1 BauGB sollen Flachen, ,bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen &ulRere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
SicherungsmalBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich” sind, gekennzeichnet werden.
Ebenso sollen Flachen, unter denen der Bergbau umgeht oder die fiir den Abbau von

ipavil
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Mineralien bestimmt sind, im Flachennutzungsplan gekennzeichnet werden (§ 5 Abs. 3 Nr. 2
BauGB). Weiter sollen Flachen gekennzeichnet werden, die flr bauliche Nutzungen
vorgesehen sind und deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
(§ 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB).

Gemal § 5 Abs. 4 und 4a) BauGB sollen Planungen bzw. Nutzungsregelungen, die nach
fachgesetzlichen Vorschriften festgesetzt sind sowie festgesetzte Uberschwemmungsgebiete
nachrichtlich Gbernommen werden. Soweit diese Fachplanungen noch nicht verbindlich sind,
sollen sie im Flachennutzungsplan vermerkt werden.

Die o0.g. Darstellungen erfolgen auf der Grundlage der Verordnung Uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanZV), welche
in § 2 Abs. 1 und 2 die Verwendung der Planzeichen regelt.

2.3 Gesetzliche Grundlagen

Dem vorliegenden Flachennutzungsplan liegen folgende gesetzliche Grundlagen zugrunde:

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
22. Juni 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 192)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

3. Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I, S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 189)

4. Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 18. Juni 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 183)

5. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
29. Marz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87)

6. Thuringer Naturschutzgesetz (ThirNatG) vom 30. Juli 2019 (GVBI. S. 323), zuletzt
geandert durch Artikel 1a des Gesetzes vom 30. Juli 2019 (GVBI. S. 323, 340)

7. Thuringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Tharinger Kommunalordnung —
TharKO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Januar 2003 (GVBI. S. 41),
zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 30. Dezember 2025
(GVBI. S. 22, 47)

bizayil
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

24

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) Gesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S.502)
zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306)
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 9. Juli 2021

(BGBI. | S. 2598, 2716)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom

31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom
29. Méarz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 84)

Tharinger Wassergesetz (ThiurWG) vom 28. Mai 2019 (GVBI. S. 74), zuletzt geandert
durch Artikel 52 des Gesetzes vom 2. Juli 2024 (GVBI. S. 277, 291)

Tharinger Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG) vom 14. April 2004 (GVBI. S. 465),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Dezember 2018 (GVBI. S.
731, 735)

Tharinger Gesetz zum Klimaschutz und zur Anpassung an die Folgen des
Klimawandels (Thuringer Klimagesetz - ThurKlimaG -) vom 18. Dezember 2018
(GVBI. 2018, 816), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2. Juli 2024
(GVBI. S. 272, 273)

Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) vom 12. Dezember 2019 (BGBI. | S.2513), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 235)
Gesetz flr den Ausbau erneuerbarer Energien (Erneuerbare-Energien-Gesetz - EEG
2023) vom 21. Juli 2014 (BGBI. | S.1066), zuletzt gedndert durch Artikel 23 des
Gesetzes vom 18. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 347)

Anderungen im 3. Entwurf des Flichennutzungsplanes

Im Nachgang der Beteiligungen zum 2. Entwurf wurde ersichtlich, dass einige Ausweisungen
und Darstellungen des Flachennutzungsplanes einer Genehmigungsfahigkeit des Plans
entgegenstehen. Aus diesem Grund erfolgte die Erarbeitung des nun vorliegenden

3. Entwurfs des Flachennutzungsplans der Gemeinde Drei Gleichen. Im Zuge des

3. Entwurfs erfolgten die nachfolgend dargestellten Anderungen des
Flachennutzungsplanes:

bizayil
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A1

Darstellung von Flachen fir die Landwirtschaft
innerhalb der mit dem Planzeichen 13.1
,Umgrenzung von Flachen fir Mallnahmen zum
Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft” umgrenzten Flachen — Flachen
im 2. Entwurf ohne Flachendarstellung.
(Beispielbild)

A2
Korrektur von Lage und Bezeichnung der
nachrichtlich dargestellten Versorgungsleitungen.

A3

Herausnahme der Kennzeichnung des
Vorranggebiets Rohstoffe WD-1 ,Sandstein
Seeberg", des Vorbehaltsgebiets Rohstoffe wd-1
»Sandstein Seeberg“ (2 Teilflachen) sowie von
nicht mehr vorhandenen Abbauflachen im Umfeld
der Ortslagen Gunthersleben und Wechmar

I : = (4 Teilflachen) mit dem Planzeichen 11.2 ,Flachen
\\ %'gn T Ca ,‘I fir Abgrabungen oder fiir die Gewinnung von
\\ :f r[‘, ’," Bodenschatzen. Stattdessen Darstellung der im
\‘% f; / Bestand vorhandenen Nutzung (Waldflache,

Grinflache, Flache fur die Landwirtschaft).
(Beispielbild)
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v '|I T A4
'- - Ortsteil Seebergen:
-~ Erganzung einer neuen Entwicklungsflache fiir ein
- A4 - dorfliches Wohngebiet. Die Flache war im 2.
2 Entwurf als Grinflache mit der Zweckbestimmung

,Garten am Siedlungsrand, sonstige Garten und
Gartenbaugebiete* ausgewiesen.

A5

Ortsteil Seebergen:

Herausnahme der Wohnbauentwicklungsflache
~Wechmarer Stral3e” in Seebergen aus der
Planung. Stattdessen Flachenausweisung geman
der vorherrschenden Nutzung als Flache fur die
Landwirtschaft.

A6
Ortsteil Wandersleben:
Anpassung der ausgewiesenen Wohnbauflache
\ im Bereich ,An der Rot / Bahnhofstralle“im OT
e Wandersleben, um eine Uberschneidung mit dem
= — % Uberschwemmungsgebiet zu vermeiden.
- - | Stattdessen erfolgt die Ausweisung als ,Sonstige
r :' i B 24 L Garten®.
u | []
| : a” Sr— _3 0 e
|i : X % . -
Ejé i
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A7

Ortsteil Wandersleben:

Herausnahme der Entwicklungsflache fir die
westliche Erweiterung des Gewerbegebiets ,Das
Steinfeld”. Stattdessen Flachenausweisung
gemal der vorherrschenden Nutzung als Flache
fur die Landwirtschaft.

A8

Ortsteil Wechmar:

Darstellung einer Halle im Ortsteil Wechmar als
Gemeinbedarfseinrichtung mit den
Zweckbestimmungen ,Bauhof* und ,sozialen
Zwecken dienende Gebadude und Einrichtungen.
Aufgrund der geringen FlachengréfRe erfolgt die
Darstellung nur in Form der Symbole und nicht als
flachige Darstellung.

A9

Ortsteil Wechmar:

Reduzierung der gewerblichen Entwicklungsflache
von 12,6 ha auf 6,43 ha. Es wird an einer
sudlichen Teilflache der urspriinglich geplanten
Erweiterung festgehalten. Die nordwestlich
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
werden im Sinne einer effizienten Bewirtschaftung
erhalten. Uberarbeitung des Ausgleichsflachen-
pools auf Grundlage der seitens der Behdérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange gegebenen
Hinweise. Z.B. Erganzung einer entsprechenden
Flache im OT Wechmar zwischen der Erweiterung
der gewerblichen Bauflache ,Oberried” und der
Autobahn.
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Begriindung

B 36

bizayil

A10

Ortsteil Mihlberg:

Konkretisierung des Sondergebietes
,Lebensmittel“ durch Ergdnzung der maximal
zulassigen Verkaufsflache in der
Zeichenerklarung. Ergénzung des Planzeichens
15.14 ,Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung*
zwischen den Sondergebieten ,Einzelhandel* und
L<Autohof*.

A11

Ortsteil Muhlberg:

Herausnahme der in diesem Bereich im 2. Entwurf
ausgewiesenen Entwicklungsflachen fiir Dérfliche
Wohngebiete. Im 3. Entwurf erfolgt die
Flachenausweisung gemafR Bestand als
Grinflache mit den Zweckbestimmungen
~Streuobstwiese” und ,Garten am Siedlungsrand,
sonstige Garten und Gartengebiete”.

A12

Ortsteil Mihlberg:

Herausnahme der bisher in diesem Bereich
ausgewiesenen Wohnbauflache aufgrund der
Lage innerhalb des Landschaftsschutzgebiets.
Stattdessen Ausweisung als Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Géarten am Siedlungsrand,
sonstige Garten und Gartenbaugebiete®.
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A13

Darstellung der Grenze des
Truppenubungsplatzes als Musterlinie. Die
innerhalb des Truppenlibungsplatzes gelegenen
Flachen werden entsprechend der
vorherrschenden Nutzung (Landwirtschaft, Wald)
dargestellt. Die Darstellung fehlte im Planteil 3 des
2. Entwurfs des Flachennutzungsplans.

A14

Ortsteil Wechmar:

Darstellung von zwei sonstigen Sondergebieten
»,Nahversorgung“ in Wechmar anstelle von
gemischten Bauflachen.

A15

Darstellung von Waldflachen zwischen den
sonstigen Sondergebieten ,Tierhaltung®
sudwestlich von Wandersleben anstelle der
Sondergebiete.
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A16
N Ortsteil Grofrettbach:
0‘ Erganzung einer Flache fir Gemeinbedarf mit der
32 3 - Zweckbestimmung ,Feuerwehr® im Ortsteil
—— Grofirettbach.
KA
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3. Raumliche Einordnung des Plangebietes

Die Gemeinde Drei Gleichen liegt im Osten des Landkreises Gotha an der Grenze zum lIm-
Kreis. Die Gemarkung der Gemeinde umfasst eine Flache von 84,89 km?, davon bestehen
9,60 km? aus Wald. Die Bevdlkerungsdichte betragt 94 EW / km>.

Die Grindung der Gemeinde erfolgte am 1. Januar 2009 aus dem Zusammenschluss der
Gemeinden Wandersleben, Seebergen, Mihlberg, Grabsleben, Grofirettbach und Cobstadt.
Am 6. Juli 2018 erfolgte der Zusammenschluss der Gemeinde Drei Gleichen mit der
Nachbargemeinde Gunthersleben-Wechmar zur Landgemeinde Drei Gleichen.

Durch die Gemeinde verlauft ein Teil der Bundesautobahn BAB 4 von West nach Ost
(Eisenach-Erfurt), ein kleiner Teil der Bundesstral3e B 7 von Gotha nach Erfurt, die
Landesstralle 2147N von Siebleben Uber Seebergen, Wandersleben nach Apfelstadt sowie
die Landesstralie L 1026 von Seebergen nach Glinthersleben-Wechmar.

Die Entfernung zur Kreisstadt Gotha betragt ca. 15 km. Uber die Bundesautobahn BAB 4
erreicht man Wandersleben (Verwaltungssitz der Gemeinde Drei Gleichen) von den
Anschlussstellen Wandersleben nach ca. 3 km. Von der Bundesstral3e B 7 bis zum
Verwaltungssitz Wandersleben sind es ca. 10 km.

xxxxx
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3.1 Naturraumliche Rahmenbedingungen

Das Gebiet der Gemeinde Drei Gleichen liegt in einer Hohenlage von ca. 250 bis 450 m (.
NHN, wobei der Ortsteil Wandersleben im Mittel auf einer Hohe von ca. 265 m 4. NHN liegt.
Die Region zahlt zur geologischen Einheit , Thiringer Becken®. Die landschaftliche
Umgebung der Gemeinde ist Uberwiegend durch landwirtschaftliche Flachen gepragt. Als
Kontrast zu den ebenen Landwirtschaftsflachen, heben sich die drei Burgberge der
Namensgebenden ,Drei Gleichen® deutlich vom Umland ab. Die Burgberge zeichnen sich
durch eine Dichte und schitzenswerte Vegetation aus Waldern, Geblischen,
Streuobstwiesen und Offenlandern aus. Gleichzeitig sind die ,Drei Gleichen” bedeutsam als
touristische Ziele, Trager lokaler und regionaler Identitat, Orte biologischer Vielfalt und des
Denkmalschutzes. (vgl. Hoppert, M.; Siegesmund, S.: Die Drei Gleichen Baudenkmaler und
Naturraum, Leipzig 2013, S. 7)

Grabsleben, Gro3rettbach und Cobstédt (Dreildndereck)

Die Ortsteile Grabsleben, Grof3rettbach und Cobstadt liegen etwa acht bis zehn Kilometer
Ostlich bis stidéstlich der Kreisstadt Gotha. Unmittelbar nérdlich des Ortes Grabsleben
verlauft nahezu geradlinig die Bundesstral3e 7, welche Gotha mit der Landeshauptstadt
Erfurt verbindet. Direkt siidlich des Ortes Cobstadt verlauft die Bahnlinie Gotha — Erfurt.

Von 1994 bis 2008 war Grabsleben mit den Ortsteilen Grof3rettbach und Cobstadt als
selbstandige Gemeinde Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft ,Drei Gleichen®. Seit dem 1.
Januar 2009 bilden die drei Dérfer — umgangssprachlich in der Gemeinde als ,Dreilandereck®
bezeichnet — drei der acht Ortsteile der Landgemeinde Drei Gleichen.

Die in einer Hohenlage von 290 - 310 Meter Gber NN am Sitdwestrand des Thuringer
Beckens gelegenen Orte Grabsleben, Grolirettbach und Cobstadt liegen ,inmitten einer fast
ebenen Hochflache zwischen dem um etwa 40 m abgesenkten Apfelstadttal im Stiden und
dem kaum spurbar eingetieften Nessetal weiter im Norden® (vgl. Festschrift 1225 Jahre
Groldrettbach, Drei Gleichen 2011, S. 12).

Die Dorfregion ,Dreilandereck” gehort zum Naturraum ,Innerthiringer Ackerhigelland®. Das
Umfeld der Ortslagen ist landwirtschaftlich gepragt, die fruchtbaren Boden werden intensiv
ackerbaulich genutzt. Westlich von Cobstadt erstreckt sich der Hohenzug des Seeberges.
Nach Sitden hat man einen herrlichen Blick auf die Landschaft um die ,Drei Gleichen®.

Der Naturraum ist insgesamt gewasserarm. Als Gewasser 2. Ordnung entspring der
Rettbach norddstlich von Kleinrettbach, flief3t in westlicher Richtung durch die Ortslagen von
Grofrettbach und Cobstadt und mundet sidwestlich von Cobstadt in die Rot. In
Grolrettbach wird der Rettbach zu einem Dorfteich aufgestaut.

Die Rot entspringt sudlich von Siebleben, flie3t in stiddstliche Richtung nach Cobstadt und
muandet nordéstlich von Wandersleben in die Apfelstadt.

ipavil
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In Grabsleben verlauft der Seltenbach, der selten Wasser fiihrt. Er ist in der Ortslage zu etwa
50% verrohrt. Er tritt erst im Bereich der Garten zwischen GrofRRer und Kleiner Gasse wieder
zu Tage, flieRt in sidwestliche Richtung und mindet in die Rot.

Ein Geschitzter Landschaftsbestandteil (GLB), das Geotop ,Kleiner See” befindet sich
suddstlich von GroRrettbach.

Die Dorfregion ,Dreilandereck® hat eine Gesamtflache von 1.383 Hektar. Davon werden
1.257 Hektar landwirtschaftlich genutzt, der Anteil an Wald liegt bei nur 2,8 Hektar. Etwa 60
Hektar nehmen die Ortslagen mit Siedlungs- und Verkehrsflachen ein.

Wandersleben

Der Ortsteil Wandersleben wird von West nach Ost durch den Fluss ,Apfelstadt® geteilt.
Raumlich liegt der Ort nahezu in der Mitte zwischen der Landeshauptstadt Erfurt im Osten
und der Residenzstadt Gotha im Westen. Verkehrlich ist Wandersleben durch seinen
Bahnhof und den Autobahnanschluss an die BAB 4 erschlossen. Aufgrund seiner Lage ist
der Ortsteil ein beliebter Ausgangspunkt fir Wanderer bei ihren Ausfligen zu den ,Drei
Gleichen®. (vgl. Gemeinde Drei Gleichen)

Seebergen

Der Ortsteil Seebergen liegt etwa 7 km stdostlich der Kreisstadt Gotha und etwa 18 km
westlich der Landeshauptstadt Erfurt.

Durch die Ortslage Seebergen verlauft die Landesstral’e L 2147N. Diese verbindet
Seebergen in nordwestlicher Richtung mit der Bundesstral3e 7 (B7) Gotha-Erfurt und in
stidostliche Richtung mit der Gemeinde Wandersleben. Die Landesstralle 1026 verbindet
Seebergen mit der siidwestlich gelegenen Gemeinde Giinthersleben-Wechmar. Uber die B7
besteht Anschluss zur Bundesautobahn 71. Uber die L 2163 besteht zwischen
Wandersleben und Muhlberg Anschluss zur Bundesautobahn 4 (A4).

Seebergen liegt an der Bahnstrecke Eisenach-Gotha-Erfurt-Halle. Der Bahnhof liegt etwa
1 km aufierhalb der bebauten Ortslage.

Der Ortsteil Seebergen liegt im Naturraum ,Innerthiringer Ackerhiigelland“ an der Grenze
zwischen der Untereinheit ,Seebergebiet” mit ,Seeberger Ried” und ,Gro’kem Seeberg“ und
der in nordéstlicher Richtung angrenzenden Untereinheit ,Erfurt-Gothaer Ackerland®.

Der Seeberg ist Bestandteil der quer durch Thiringen verlaufenden Eichenberg-Gotha-
Arnstadt-Saalfelder Stérungszone. Bis vor einigen 100.000 Jahren haben hier Bewegungen
der Erdkruste stattgefunden. Infolge der Auslaugung von Gipsschichten nérdlich des
Seeberges senkte sich der Erdboden nach der letzten Eiszeit und es erstreckte sich
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zwischen dem Seeberg und dem heutigen Ort Tuttleben bis nach Seebergen ein grolerer
See. Der Rest ist heute als Siebleber Teich nachweisbar. Bevor dieser See verlandete und
grofRe Weideflachen entstanden, wurde er namensgebend fir den Seeberg und das Dorf
Seebergen.

An den Nordhangen des Seeberges sind naturnahe Waldbestande ausgebildet, die zum Teil
einen besonderen Schutz gemaf § 15 ThirNatG geniel3en. Zwischen der Ortslage
Seebergen und den Waldbestanden des Hohenzuges ist ein ausgedehnter Dorfanger mit
geschitzten Obstbaumwiesen und Magerrasen ausgebildet. Der Obstwiesengurtel hat eine
Breite von 50 bis 100 m und zieht sich auf einer Lange von ca. 2 km stdwestlich um das
Dorf.

In nordostlicher Richtung ist der bebauten Ortslage ein ausgedehnter Gartengurtel
vorgelagert, bevor sich die offene Ackerlandschaft angliedert. Hier entwassert der
Riedgraben aus der Ortschaft zur Rot, die mit einer Héhe von etwa 275 m . NN einen
naturlichen Tiefpunkt bildet. Die Grunland- und Ackerflachen zwischen der Ortslage
Seebergen und der Rot sind durch Vernassung gepragt.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass Seebergen eine landschaftlich besonders
reizvolle Lage am Hang des Seeberges mit dem Blick in die offene Landschaft des Thuringer
Beckens besitzt. Durch den Garten- und Obstwiesengdrtel ist die Ortslage harmonisch in das
naturliche Landschaftsgefuge eingegliedert.

Miihiberg

Durch die Ortslage Muhlberg flie3t der Weidbach, welcher in Neudietendorf in die Apfelstadt
mundet. Der Ortsteil Muhlberg liegt stdlich der BAB 4, an der Anschlussstelle
Wandersleben. Durch den Ort verlauft die LandstralRe L1045 von Arnstadt nach Gotha. Mit
der L2163 existiert eine direkte Stralenverbindung nach Wandersleben in Richtung Norden.

Direkt dstlich an die Ortslage angrenzend befinden sich die SchloRleite und die
namensgebende Muhlburg. Die SchloBleite erstreckt sich nach Stidosten in Richtung der
Veste Wachsenburg und Holzhausen und stellt ein beliebtes Ausflugsziel fir Wanderer und
Touristen dar.

Giinthersleben und Wechmar

Die Ortsteile Glinthersleben und Wechmar liegen im breiten Apfelstadttal. Die Apfelstadt
flie3t durch den Ortsteil Wechmar, der in die Apfelstadt miindende Muhigraben durchflief3t
Glnthersleben. In einiger Entfernung sind die Ortsteile umgeben von den Héhenziigen
Seeberg im Norden, Rhénberg im Osten und Hainberg im Stden. Morphologisch wie
geologisch stellt die Gegend zwischen Gotha und Arnstadt einen typischen Ausschnitt aus
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der abwechslungsreichen Higellandschaft des Thuringer Beckens dar. Oft gegenséatzliche
Reliefformen wie breite Ricken, lange, durch Quertaler unterbrochene Hugelztge und flache
Flussniederungen sind charakteristisch fur die Landschaft.

3.2 Historische und siedlungsstrukturelle Entwicklung

Grabsleben, GroBrettbach und Cobstadt (Dreildndereck)

Frihgeschichtliche Funde legen nahe, dass die gesamte Region schon viele tausend Jahre
vor der urkundlichen Ersterwahnung Groldrettbachs besiedelt war. Wasser war aufgrund der
die Gemarkung durchziehenden Bachlaufe in ausreichendem Mal} verfligbar und die
ertragreichen Bdden boten eine gute Nahrungsgrundlage. Durch die Chronik zum 1225-
jahrigen Bestehen des Dorfes Groldrettbach zieht sich diese landwirtschaftliche Pragung der
Gemarkung wie ein roter Faden bis heute. In der Geschichte standen ,bauerliche Siedlungen
... unter dem Schutz von Grafen, Kléstern und Rittergeschlechtern. Fir diesen Schutz
mussten ... (die Bauern) Frondienste oder Abgaben leisten. ... Die Dorfbewohner waren
abhangig von Vorraten, die durch die Ernte erwirtschaftet wurden und mussten sie mdglichst
lange Uber den Winter lagern. Die Namen der vielen kleinen Kammern in alten
Bauernhausern wiesen noch lange nach ihrem damaligen Gebrauch auf ihre Nutzung hin.
Sie werden bis in die heutige Zeit als Mehlkammer, Apfelkammer oder Wurstkammer
bezeichnet. Auch unsere Generation gart Kraut, legt Gurken in Essig ein und rauchert
Fleisch oder Fisch. ... Auf unseren Hoéfen stehen manchmal noch Teile der alten Gebaude,
die der Trocknung und Lagerung von Korn und Stroh gedient haben.” (vgl. Festschrift 1225
Jahre GroRrettbach, darin Aufsatz von H. Reisslandt: Der Ort gepragt von der
Landwirtschaft, Drei Gleichen 2011, S. 89)

Bezuglich der baulichen Entwicklung der drei Dorfer Iasst sich fur Cobstadt sagen, dass es —
mit Ausnahme des in den 1990er Jahren entwickelten Einfamilienhausgebietes im Nordosten
— noch heute einen ahnlich geschlossenen, kompakten Dorfkern aufweist, wie er um die
Mitte des 19. Jahrhunderts entwickelt war.

Groldrettbach verfiigt ebenfalls tber einen geschlossenen, rechteckigen und die Kirche
einrahmenden Ortskern. Dieser heute abseits des Durchgangsverkehrs gelegene Teil des
Ortes bietet eine hohe Wohnqualitat mit attraktivem Umfeld, wahrend die Wohnqualitat des
an der Ortsdurchfahrt gelegenen Teils des Dorfes durch das Verkehrsaufkommen
beeintrachtigt wird.

Sowohl bei Cobstadt, als auch Grofdrettbach handelt es sich siedlungsstrukturell um
sogenannte StralRendorfer, eine lineare Siedlungsform.
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Der Ortskern von Grabsleben, welches im Jahr 2016 sein 825-jahriges Bestehen feierte,
verdankt der 1841 am 6stlichen Rand des Dorfes gebauten Chaussee seine ruhige, fast
abgeschiedene Lage. Auch hier bietet die verkehrsabgewandte Lage heute sehr gute
Voraussetzungen flr eine gute Wohn- und Lebensqualitat.

Als ortstypisch zu charakterisierende Gehdftstrukturen haben sich in allen drei Orten der
Vierseiten- und der Dreiseitenhof herausgebildet. Die oben aufgefihrten, in Cobstadt und
Grolrettbach die heutigen Ortsdurchfahrten saumenden Gehdofte, stehen mit ihren
Wohngebauden sowohl traufstandig als auch giebelstandig zur Strale.

Die teilweise grofien Vier- und Dreiseitenhdfe auf groRen Grundstlicken dokumentieren den
einstigen, auf einer ertragreichen Landwirtschaft beruhenden Wohlstand der Dérfer.

Als groRere Ortserweiterungen des 20. Jahrhunderts entstanden in Grabsleben am
nordwestlichen Ortsrand das Wohngebiet ,Fasanenweg” und westlich daran angrenzend das
Gewerbegebiet ,Zum Wachs*®. In Cobstadt entwickelte sich im Nordosten das Wohngebiet
»,Am Biel“.

Wandersleben

Die erste urkundliche Erwahnung des Ortes Wandersleben erfolgte in einem
Schenkungsverzeichnis des Klosters Fulda aus dem 9. Jahrhundert. Die Historie des Ortes
ist stark verknupft mit der in der Nahe gelegenen Burg Gleichen.

Ab Mitte des 10. Jahrhunderts hatte die Grafen von Gleichen ihren Sitz auf der
gleichnamigen Burg. Sie bestimmten bis zu ihrem Aussterben im Jahre 1631 die Geschichte
des Ortes mit. lhnen gilt die berGhmte Sage vom zweibeweibten Grafen von Gleichen.

1089 belagerte der deutsche Kaiser Heinrich IV. die Burg Gleichen, wurde jedoch vom
Burgherrn Graf Eckbert in die Flucht geschlagen. Bei der Schlacht kamen der Erzbischof von
KdIn Siegwin, die Bischdfe von Lausanne Burkhard und Otto von Regensburg ums Leben.
Eins von einstmals zwei mittelalterlichen Sandsteinkreuzen an der Stral3e zwischen
Wandersleben und dem Gasthaus Freudenthal erinnert noch an dieses Ereignis.

Nach dem Erloschen der Grafen von Gleichen wurden die Grafen von Hatzfeld mit dem Ort
Wandersleben und der Burg Gleichen belehnt. Sie nannten sich hernach Grafen von
Gleichen und Hatzfeld. 1793 starb auch dieses Geschlecht aus. 1802 kam Wandersleben
zum Konigreich PreufRen. (vgl. Gemeinde Drei Gleichen)

Seebergen

Zahlreiche Funde aus der Jungsteinzeit bezeugen eine Besiedlung des Seeberggebietes in
der Ur- und Frihgeschichte. Wahrend der Jungsteinzeit wurde die nomadenhafte
Lebensform als Jager und Sammler aufgegeben und der Mensch wurde sesshaft. Wirklich
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dauerhafte Siedlungen entstanden jedoch erst nach der Vélkerwanderungszeit im friihen
Mittelalter.

Die urkundliche Ersterwahnung des Dorfes Seebergen geht auf das Jahr 1220 zurick.
Seebergen gehdrte zu dieser Zeit zum Herzogtum Schwarzburg-Rudolstadt. Weiterhin
besalien die Kloster Hersfeld, Georgenthal und Stadtilm im 14. Jahrhundert etwa ein Drittel
der Seeberger Flur. Allein das Nonnenkloster Stadtilm besal® zu dieser Zeit 8 Bauernhofe in
Seebergen.

Einen hohen Bekanntheitsgrad hatte Seebergen schon in dieser historischen Zeit durch die
Steinbruchtatigkeit am Seeberg. Der wertvolle Rhatsandstein wurde nachweislich bereits vor
der urkundlichen Ersterwahnung der Ortschaft Seebergen bei der Erbauung der Wartburg in
Eisenach im Jahr 1067 verwendet. Weitere berihmte Bauten wie der Dom in Erfurt, das
Reichtagsgebaude in Berlin, das Brandenburger Tor und das Schloss Friedenstein in Gotha
weisen Seeberger Rhat auf. (vgl. Ortsteil Seebergen)

Aufgrund der wiederholten Brandereignisse im 17. und 18. Jahrhundert kann davon
ausgegangen werden, dass die Vielzahl der heute vorhandenen Wohn- und Nebengebaude
im Bereich des historischen Ortskerns in ihrem Ursprung aus dieser Zeit stammen. Die
ehemaligen Klosterhéfe heben sich dabei teilweise durch ihre grol3ziigige Bauweise von den
privaten Hofstatten ab. Es ist Uberliefert, dass 1749 in Seebergen 168 Hauser standen. Die
Aussage von August Beck, dass in Seebergen ,,...in Folge einer epidemischen Krankheit von
Ostern bis Martini 1636 500 Menschen (starben)”, deutet darauf hin, dass Seebergen
bereits vor dem 18. Jahrhundert eine hohe Bevdlkerungszahl hatte und der heutige
historische Ortskern vermutlich schon vor dem 17. Jahrhundert weitgehend bebaut war. Die
Armut im 17. und 18. Jahrhundert infolge von Kriegen, Branden, Epidemien und Missernten
lie® dann die Bevolkerungsentwicklung stagnieren. In der 2. Halfte des 19. Jahrhundert
konnte sich durch die Neuentwicklungen in der Landwirtschaft (u.a. Kunstdiingung) und die
Entwicklung von Handel und Gewerbe ein geringer Wohlstand entwickeln, der zu einem
neuen Wachstum und einer regen Bautatigkeit innerhalb des Dorfes fuhrte. Nach 1900
setzte sich die Bevolkerungsentwicklung fort. Handwerk, Gewerbe und die Eisenbahn boten
auch auRerhalb der Landwirtschaft Arbeitsplatze. In diesem Zeitraum erfolgte die
Ausweitung der Siedlungsentwicklung aul3erhalb des Ortskerns. In den Jahren 1937 bis
1940 wurde eine Siedlung nordwestlich der Ortslage am Hang des Seeberges gegriindet.
Hier wurde vor allem Wohnraum fur Seeberger zur Verfugung gestellt. Zusatzlich erfolgten
auch Neuansiedlungen. Nach der politischen Wende ergab sich weiterer Wohnbaubedarf.

In nordwestliche Richtung hat sich in den letzten Jahrzehnten die Siedlungsentwicklung Gber
die zentrale Ortslage hinaus fortgesetzt. Durch die Hangbebauung ist hier eine Eingliederung
in das Landschaftsbild nur bedingt gegeben.
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Miihlberg

Beim Ortsteil Mihlberg handelt es sich um das alteste Dorf Thiringens. Die erste
urkundliche Erwahnung des Ortes erfolgte im Jahre 704. Siedlungsstrukturell Iasst sich
Mdahlberg der Form eines Haufendorfes zuordnen. Der historische Kern mit seinen alten
Fachwerkhausern, Brunnen und Marktplatz tragt maRgeblich zur Pragung des Ortsbildes bei.
Im Mittelalter war der Ortskern von einer Ringmauer umgeben. Auch heute sind noch Teile
dieser Anlage erhalten. Wahrzeichen des Ortes ist die Muhlburg, eine der Burgen des
Burgenensembles ,Drei Gleichen®. (vgl. Gemeinde Drei Gleichen)

Wechmar

Ab ca. 1750 veranderte sich das Ortsbild gewaltig. Durch den Niedergang der Ritterguter
konnten die Bauern ihre Betriebe aufstocken. Die kleinen Bauernkaten verschwanden und es
entstanden die stattlichen, heute noch erhaltenen Vierseithtfe sowie die geschlossenen
Stralienfronten. Das typische Wechmarer Wohnhaus steht mit der Front und dem
Haupteingang zur StralRe, daneben die Toreinfahrt, die meist erst nach 1860 eine
Uberbauung erhielt. Parallel zum Wohnhaus im Hof stand die Scheune, die rechts und links
durch Stallungen mit dem Haus verbunden war. Hinter der Scheune schloss sich meist ein
Obst- und Gemisegarten an.

Die Landwirtschaft war bis ins 20. Jahrhundert der bestimmende Erwerbszweig der
Wechmarer Bevolkerung. Die Flrsten von Hohenlohe betrieben eine grofe Schéaferei direkt
neben dem Pfarrhaus. Neben den Landwirten gab es eine Menge kleiner Handwerker im
Dorf, die meistens Ackerbau und Viehzucht im Nebenerwerb betrieben. 1800 lebten z.B. in
Wechmar 1.050 Einwohner in 216 Hausern, also durchschnittlich 5 Personen je Haus. Man
hatte 2 Bottger, 3 Fleischer, 1 Glaser, 1 Bildhauer, 1 Branntweinbrenner, 3 Backer, 1 Maurer,
4 Schreiner, 9 Schuhmacher, 6 Schneider, 7 Schmiede, 7 Topfer, 2 Drechsler, 4 Wagner, 1
Muhlenmeister, 2 Tuncher, 6 Zimmerleute, 1 Ziegler und 5 Weber im Dorf.

Das Leben ,auf dem Lande” veranderte sich mit der wirtschaftlichen Entwicklung der Stadte
Gotha und Ohrdruf. Die neuen Fabriken boten fiir eine kérperlich schwere Arbeit mehr Geld
als die Landwirte und so waren es besonders die jungen Burschen, die zum Arbeiten in die
Stadt gingen. Fur sie entwickelte sich die Landwirtschaft zum Nebenerwerb. Von den einst 7
Ritterglitern bestanden Ende des 19. Jahrhunderts nur noch zwei.

Mit einem Raumprogramm zum sozialen Wohnungsbau und einem Baukredit von 7.000
Reichsmark war es seit 1937 maoglich, dass kinderreiche Familien in den Querstra3en der
Lindenstral3e ein Haus bauen konnten. So entstanden dort 14 Hauser.

Nach 1950 veranderte sich das Ortsbild gewaltig, denn mehr als 50 Wohnungssuchende im
Jahr bendtigten ein Haus oder eine Wohnung. Die Stra3enziige im Bereich der Stralde
»,Rom*“ wurden deshalb durch Einfamilienhauser geschlossen und an der Schwabhauser
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Stral3e entstanden neue Siedlungen. Auf den Wiesen im Ried wuchs ab 1965 ein neues
Wohnviertel mit drei Wohnblécken und mehr als 30 Einfamilienhauser.

Mit der Eréffnung des Museums im Bach-Stammhaus, dem Bau eines neuen
Sozialgebaudes fir die Wechmarer Ful3baller am Sportplatz, dem Umbau des
Feuerwehrgeratehauses und der Schaffung von Vereinshausern fir viele Vereine konnten
seit 1990 wichtige Eckpunkte flir eine gute Entwicklung einer kulturellen, sportlichen und
touristischen Infrastruktur gelegt werden.

3.3 Flachennutzung

Das Gebiet der Gemeinde Drei Gleichen hat eine Flache von 8.489 Hektar. Die
Flachennutzung gliedert sich gemal statistischer Erhebung des Thiringer Landesamtes flr
Statistik wie folgt:

Flachennutzung Flache in Hektar Flache in %
Wohnbauflache 190 2,24
Industrie- und Gewerbeflache 134 1,58
Tagebau, Grube, Steinbruch 20 0,24
Flache gemischter Nutzung 59 0,69
Flache bes. funktionaler Pragung 9 0,11
Sport-, Freizeit- und Erholungsflache 230 2,71
Verkehrsflache 365 4,30
Landwirtschaftsflache 6.278 73,95
Waldflache 956 11,26
Wasserflache 131 1,54
Flachen sonstiger Nutzung 117 1,38
Gesamtflache 8.489 100

Tab. 1: Flachen nach Art der tatséchlichen Nutzung im Jahr 2024
(Zahlen entnommen von: Thiringer Landesamt flir Statistik)
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Den gréRten Flachenanteil in der Gemeinde Drei Gleichen bilden mit 73,94% die
Landwirtschaftsflachen.

4. Ubergeordnete Planungen

Die wichtigsten raumplanerischen Steuerungsinstrumente bilden im Freistaat Thiringen das
Landesentwicklungsprogramm (LEP) sowie die Regionalplane — die Region Mittelthiringen
der Regionalplan Mittelthtringen (RP-MT 2011). Die darin formulierten Grundsatze (G) und
Ziele (Z) bilden die Grundlagen flr die nachgeordnete Planungsebene der Bauleitplanung
(vgl. Abb. 2 in dieser Begrundung).

4.1 Ziele der Landesplanung

4.1.1 Landesentwicklungsprogramm 2025, geindert durch die Erste Anderung des
Landesentwicklungsprogramms 2025

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) 2025 des Freistaats Thiringen trat am 05.07.2014
in Kraft (GVBI. S. 205 — 381).

Grundlage des LEP ist das Thiringer Landesplanungsgesetz (ThurLPIG) vom 11.12.2012, in
dessen § 1 die Raumordnung in Tharingen geregelt ist. GemaR § 1 Abs. 2 TharLPIG sind
~der Gesamtraum Thiiringens und seine Teilrdume ... im Sinne der in § 1 Abs. 2 ROG
normierten Leitvorstellung einer nachhaltigen Raumentwicklung durch zusammenfassende,
tberoértliche und fachiibergreifende Raumordnungspléne (Landesentwicklungsprogramm und
Regionalpléne) ... zu entwickeln, zu ordnen und zu sichern. ... Die Landesplanung ist die
Raumordnung fiir das Landesgebiet.”

§ 4 des ThUrLPIG regelt die Aufstellung des Landesentwicklungsprogramms.

Das LEP 2025 orientiert sich an den in § 1 Abs. 3 ThurLPIG formulierten Leitvorstellungen
und nimmt eine Gliederung der Flache des Freistaats Thiringen in sogenannte
»-Raumstrukturgruppen und —typen“ vor, welche anhand der Regionalentwicklung des
zurlckliegenden Planungszeitraums sowie der Rahmenbedingungen des auf die Zukunft
ausgerichteten Planungshorizonts gebildet wurden. ,Methodisch wurde ein Indikatorenset
aus Demografie, Wirtschaft und Erreichbarkeit aufbereitet, regionale Differenzierungen
erarbeitet und die daraus gewonnenen Erkenntnisse als réumliche Einheiten abgebildet.

Die Raumstrukturgruppen und insbesondere die Raumstrukturtypen erméglichen eine an
den besonderen (typischen) Merkmalen orientierte Entwicklung mit besonderem Augenmerk
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auf die jeweiligen Potenziale und Hemmnisse.” (LEP 2025, S. 11, s. dort auch Karte 2
Raumstrukturgruppen und —typen)

Am 31. August 2024 trat die Erste Anderung des Landesentwicklungsprogramms 2025 in
Kraft.

Das LEP 2025 ordnet die Gemeinde Drei Gleichen dem Raumstrukturtyp ,Raume mit
gunstigen Entwicklungsvoraussetzungen, Innerthiringer Zentralraum® zu (vgl. a.a.0., Karte 2
— Raumstruktur). Zugleich zeigt die Karte 1 — Entwicklung der Bevoélkerung Thiringer
Gemeinden 2004 bis 2012 - fur das Gebiet der ehemaligen Gemeinde Gunthersleben-
Wechmar einen Rickgang von 2,5 % bis 5 % und fir das Gebiet der Gemeinde Drei
Gleichen vor Eingemeindung von Gunthersleben-Wechmar einen Rickgang von 5 % bis

7,5 %.

Zu den ,Raumen mit guinstigen Entwicklungsvoraussetzungen® trifft das LEP 2025 unter dem
Grundsatz 1.1.2 folgende Aussagen:

»In den Rdumen mit glinstigen Entwicklungsvoraussetzungen soll der Verbesserung der
Standortvoraussetzungen fiir eine dynamische Wirtschafts- und Arbeitsplatzentwicklung bei
konkurrierenden Raumfunktionen oder -nutzungen besonderes Gewicht beigemessen
werden. Hierzu soll die Anbindung an die nationalen und internationalen Waren- und
Verkehrsstréme gesichert und zukunftsfahig ausgebaut werden. Flachen fiir Gewerbe und
Industrie sollen in ausreichendem Umfang erméglicht werden. (a.a.O., S. 11)

In der Karte Zentrale Orte, Mittel- und Grundversorgungsbereiche der Ersten Anderung des
Landesentwicklungsprogramms Thuringen ist die Gemeinde Drei Gleichen als Grundzentrum
dargestellt. Neben ihrem eigenen Gemeindegebiet zahlt zusatzlich die Gemeinde
Schwabhausen zum Grundversorgungsbereich der Gemeinde Drei Gleichen. GemaR Ziel Z
2.2.11 des LEP 2025 sollen in den Grundzentren ,die Funktionen der Daseinsvorsorge mit
liberértlicher Bedeutung ergdnzend zu den héherstufigen Zentralen Orten konzentriert und
zukunftsféhig gestaltet werden. Dazu zéhlt insbesondere

e Stabilisierungs- und Ergédnzungsfunktion,

e FEinzelhandels- und Dienstleistungsfunktion,

e regionale Verkehrsknotenfunktion,

e primére Bildungs-, Gesundheits- und Freizeitfunktion“ (a.a.O., S. 30)

Bzgl. der Siedlungsentwicklung formuliert das LEP 2025 u.a. folgende Leitvorstellungen:

e Erhalt der kleinteiligen, die Thuringer Kulturlandschaft pragenden Siedlungsstruktur
unter Wahrung der MaRstablichkeit von Siedlung und Freiraum.

¢ Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme fir Siedlungs- und Verkehrszwecke
mit dem Ziel, bis 2025 die Neuinanspruchnahme durch aktives Flachenrecycling in
der Summe auszugleichen.
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Dementsprechend soll sich vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung die
LFlacheninanspruchnahme fiir Siedlungszwecke ... am gemeindebezogenen Bedarf
orientieren und dem Prinzip ,,Nachnutzung vor Fldchenneuinanspruchnahme* folgen*.
(a.a.0., S. 40, Hervorhebung entsprechend des Originaltextes)

Zum Handlungsfeld ,Wohnen und wohnortnahe Infrastruktur werden fir den Iandlichen
Raum folgende Aspekte als Leitvorstellungen benannt, welche im Hinblick auf die
gemeindliche Entwicklung der Gemeinde Drei Gleichen von besonderem Belang sind:

e Beider Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum sollen die Aspekte des
demografischen Wandels, des Umwelt- und Klimaschutzes sowie der Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen maf3geblich einbezogen werden.

o Es sollen alternative Angebotsformen zur Sicherung der Daseinsvorsorge als Mix aus
dezentralen Angeboten, Konzentration von Infrastrukturen und entsprechenden
Mobilitatsangeboten erprobt und eingeflihrt werden.

Das Gemeindegebiet ist Bestandteil des Freiraumbereichs Landwirtschaft, der sowohl die
Freiraumsicherung als auch die landwirtschaftliche Bodennutzung zum Ziel hat. Bezlglich
der landwirtschaftlichen Nutzung formuliert das LEP im Grundsatz 6.2.1, dass insbesondere
fur die Landwirtschaft besonders geeignete Bdden als Produktionsgrundlage bewahrt und
die Fruchtbarkeit der Boden erhalten werden soll. Hierzu sollen in den Regionalplanen
Vorrang- und Vorbehaltsgebiete flr die landwirtschaftliche Bodennutzung ausgewiesen
werden.

Daruber hinaus befindet sich ein Risikobereich Hochwassergefahr im Gemeindegebiet. In
diesen Bereichen soll gemal Grundsatz 6.4.3 den Belangen des vorbeugenden
Hochwasserschutzes und der Schadensminimierung bei der Abwagung mit konkurrierenden
raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden.

Unter der Zielstellung einer nachhaltigen Regionalentwicklung formuliert das LEP 2025 in
seinen Leitvorstellungen zur Starkung der regionalen Kooperation dementsprechend ,die
gezielte und gebliindelte Inanspruchnahme von Instrumenten und Férderméglichkeiten ... fiir
die Entwicklung und Umsetzung interkommunal abgestimmter Planungs- und
Handlungskonzepte zur nachhaltigen und den regionalen Bedlirfnissen angepassten
Entwicklung® und deren Unterstitzung durch den Freistaat Thiringen. (a.a.0O., S. 53)
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Abb. 3:

Ausschnitt aus der Karte 10 —
Freiraum des Landesentwicklungs-
programms Thuringen 2025

(ohne Mal3stab). Die in der Karte
nicht enthaltene réumliche
Einordnung der Gemeinde Drei
Gleichen wurde ergénzt.

4.1.2 Thiringer Nachhaltigkeitsstrategie

Im Januar 2017 verabschiedete die Bundesregierung eine Neuauflage der im Jahr 2011
verabschiedeten Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie als Reaktion auf die im Dezember 2015
durch die Vereinten Nationen verabschiedeten 17 globalen Nachhaltigkeitsziele (Sustainable
Development Goals, SDGs), welche auch als ,,Agenda 2030“ bezeichnet werden.

In der Tharinger Nachhaltigkeitsstrategie 2018 wurden die folgenden finf Schwerpunktfelder
zur Umsetzung der 17 globalen Nachhaltigkeitsziele definiert:

- Bildung und lebenslanges Lernen: ,Bildung und lebenslanges Lernen sind
Schliissel fiir ein selbstbestimmtes und weitsichtiges Denken und Handeln. Bildung
ist ein Menschenrecht und entscheidet mal3geblich (iber die Chancen aller
Menschen, ihre individuellen Méglichkeiten zu entfalten, an der Gesellschaft
teilzuhaben, diese mitzugestalten und ihre beruflichen Ziele zu verwirklichen. Da, wo
Bildung erworben wird, kbnnen neue Ideen fiir eine nachhaltige Wirtschafts- und
Lebensweise entstehen und praktisch umgesetzt werden.” (a.a.O., S. 11)

Als Handlungsfelder dieses Schwerpunktfeldes werden genannt:

(’\; B EEE|EE
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o ,Die Nachhaltigkeit des Bildungssystems stérken.*”

o ,Schulische, berufliche und fachliche Qualifizierung lebenslang
gewéhrleisten.”

o ,Bildung fiir nachhaltige Entwicklung in der formellen und der informellen
Bildung verankern.“ (vgl. a.a.0O., S. 17 ff.)

Klima, Energie und nachhaltige Mobilitat: In Hinblick auf die Folgen des
Klimawandels soll durch Umsetzung der globalen Nachhaltigkeitsziele ein Beitrag
dazu geleistet werden, ,die Erderwédrmung im Vergleich zum Vorindustriellen Zeitalter
auf deutlich unter 2,0°C zu begrenzen. So sollen die natiirlichen Lebensgrundlagen
der Menschen in Thiiringen und der Welt erhalten bleiben. Gleichzeitig wollen wir
eine sichere, umweltvertragliche, bedarfsgerechte und sozialvertrégliche
Energieversorgung und Mobilitdt gewéhrleisten.” (vgl. a.a.0., S. 11)

Als Handlungsfelder dieses Schwerpunkifeldes werden genannt:

o ,Den Klimaschutz verankern.“ — Durch Verabschiedung des Klimagesetzes
und der darauf aufbauenden integrierten Energie- und Klimaschutzstrategie.

o ,Eine nachhaltige Energieversorgung gewéhrleisten — erneuerbare Energien
ausbauen, Energieeffizienz steigern.” — Hierzu zahlt insbesondere die
Unterstlitzung der Akteure durch geeignete Rahmenbedingungen und
Forderprogramme.

o L,Anpassung an die unvermeidlichen Folgen des Klimawandels umsetzen.*

o ,Strukturen fiir eine nachhaltige Mobilitdt aufbauen.” — In erster Linie durch
das Hinwirken auf Veranderungen im Mobilitadtsverhalten der Bevolkerung und
die Vermeidung von Verkehr. Alternative Mobilitdtsformen wie Radverkehr
und der OPNV miissen durch entsprechende MafRnahmen ausgebaut und
attraktiv gestaltet werden. Fiir den OPNV spielt hierbei ebenfalls das Thema
Barrierefreiheit eine zentrale Rolle, es muss sichergestellt werde, dass die
geschaffenen Mobilitdtsangebote in allen Landesteilen bedarfsgerecht genutzt
werden koénnen. (vgl. a.a.0., S. 26 ff.)

Nachhaltiger Konsum und nachhaltiges Wirtschaften: ,Die Ressourcen der Erde
sind endlich und auch zukiinftige Generationen haben ein Recht darauf, von einer
funktionsfahigen Umwelt zu profitieren. Gesamtgesellschaftliche Ziele wie
wirtschaftliche Entwicklung, technologischer Fortschritt, Wohlstand und

Lebensqualitdt miissen daher mit einem nachhaltigen Umgang mit natlirlichen
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Ressourcen erreicht werden. Arbeit sollte den Menschen ein gutes Leben
ermdglichen und die Gesundheit sowie das soziale Leben nicht beeintrdchtigen.” (vgl.
a.a.0.,, S. 12)

o ,hachhaltig wirtschaften und Innovation stérken“ — Dieses Handlungsfeld
bezieht sich vorrangig auf die Gestaltung und Weiterentwicklung von
Produktionsprozessen. Es wird fur einen verantwortungsvollen und effizienten
Einsatz von Ressourcen pladiert. Gleichwohl soll es ebenfalls das Ziel sein,
Produktionsabfalle zu verwerten und wieder in Produktionsprozesse
zurUckzufuhren.

o ,Den nachhaltigen Konsum stérken und die Nachfrage nach nachhaltigen
Produkten unterstiitzen.“ — Durch Unterstutzung der Veranderung des
Konsumverhaltens der Bevolkerung durch Werbung, Information oder
Transparenz. Ebenso von Bedeutung ist die Sensibilisierung der Bevolkerung
fur regionale Produkte, um einen Beitrag zur Starkung regionaler

Wertschdpfungsketten zu leisten. (vgl. a.a.0., S. 33 ff.)

- Schutz der Biologischen Vielfalt: ,Die biologische Vielfalt umfasst alle Okosysteme
von urbanen Raumen lber Wald, Moore und Gewésser bis hin zu landwirtschaftlich
genutzten Flédchen, der Vielfalt der Tier- und Pflanzenarten und der Vielfalt innerhalb
der Arten. Die biologische Vielfalt und intakte natiirliche Lebensrdume besitzen einen
eigenen Wert an sich und sind daher auch ethischen Griinden zu erhalten. Die
Bewahrung der biologischen Vielfalt ist dartiber hinaus ein Schliissel dafiir, dass
auch zukinftigen Generationen eine lebenswerte Existenz als Teil eines
leistungsféhigen globalen Okosystems erméglicht wird.“ (vgl. a.a.0., S. 12)

Die definierten Handlungsfelder zu diesem Schwerpunkt lauten:
o ,Den Naturschutz stérken.”
o ,Gewdésserschutz: Nahrstoffeintrage verringern.
o ,Gentechnisch verédnderte Pflanzen (GVP) vermeiden.*
o ,Die nachteiligen Wirkungen von Pestiziden auf die Artenvielfalt begrenzen.”
o ,Den Boden schiitzen, den Flédchenverbrauch und die Fldchenversiegelung
einddmmen und die Zerschneidung der Natur und Landschaft begrenzen.”

o ,Den naturvertraglichen Tourismus entwickeln.”

Besonders bedeutsam fiir den landlichen Raum ist hierbei der Verweis auf die
Reduzierung von Flachenverbrauch und Flachenversiegelung. Ziel muss es sein,

die Flacheninanspruchnahme aufRerhalb bestehender Siedlungszusammenhange
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zu minimieren und stattdessen Innenentwicklung durch Nachverdichtung oder
auch Revitalisierung von Brachflachen voranzutreiben. Hilfestellungen fur Stadte
und Gemeinden werden durch den Freistaat Thiringen beispielsweise in Form
von Foérderprogrammen oder der Flachenmanagementdatenbank FLOO-

Thuringen angeboten. (vgl. a.a.0., S. 42 ff.)

- Reduzierung von Ungleichheit: Dieses Schwerpunktfeld umfasst nicht nur die
gesellschaftliche Spaltung zwischen niedrigen und hohen Einkommen, sondern auch
die Chance aller Menschen auf eine gleichberechtigte gesellschaftliche Teilhabe
unabhangig von ethnischer Herkunft, Geschlecht, Religion oder Weltanschauung,
Behinderung, Alter oder sexueller Identitat. Nur so kann langfristig eine inklusive,
sichere und demokratische Gesellschaft geschaffen werden. (vgl. a.a.0., S. 12, 50)
Dieser Themenschwerpunkt wird in den beiden folgenden Handlungsfeldern weiter
ausgefuhrt:

o ,Soziale und wirtschaftliche Teilhabe und Selbstbestimmung fiir alle in
Thiiringen Lebenden und in jeder Lebensphase erméglichen”— Dies
beinhaltet beispielsweise die Beseitigung von Hirden in Bildung und
Ausbildung fiir Menschen mit Behinderung, die Starkung inklusiver Strukturen,
die Integration von Zugewanderten und das Themenfeld der
Geschlechtergerechtigkeit. (vgl. a.a.O. S. 51 ff.)

o ,Ungleichheit in der Welt verringern — Durch die Unterstitzung von Akteuren
in Tharingen, welche sich fiir ,die Verbesserung der Lebensbedingungen der
Menschen in den Entwicklungs- und Schwellenldndern® (a.a.O., S. 57)

einsetzen.

4.2 Ziele der Regionalplanung gemaR Regionalplan Mittelthiiringen (RP-MT 2011)

Der Regionalplan Mittelthuringen trat am 01.08.2011 in Kraft. Gesetzliche Grundlage des
RP-MT ist das Thuringer Landesplanungsgesetz (ThirLPIG) vom 11.12.2012, in dessen § 5
die Aufstellung der Regionalpléne geregelt ist.

Zwischenzeitlich sind mit der Bekanntmachung tber die Genehmigung im Thiringer
Staatsanzeiger Nr. 52/2018 die Anderung des Regionalplans Mittelthiiringen im Abschnitt
2.2.2 (Ziel Z 2-2 bzgl. dem Vorranggebiet Regional bedeutsame Industrie- und

xxxxx
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Gewerbeansiedlungen) sowie die Anderung zum sachlichen Teilplan Windenergie am
24.12.2018 in Kraft getreten.

Der RP-MT 2011 konkretisiert die Festlegungen und Aussagen des Landesentwicklungs-
planes Thiringen 2004 (LEP 2004) und besitzt somit nicht die Aktualitat des LEP 2025,
welcher im Juli 2014 Rechtskraft erlangte und dessen Erste Anderung im August 2024 in
Kraft trat. Aus diesem Grund hat die Regionale Planungsgemeinschaft mit Beschluss vom
18.03.2015 das Anderungsverfahren zum Regionalplan Mittelthiiringen eingeleitet. Als
aktueller Planentwurf zur Fortschreibung des Regionalplans liegt der 1. Entwurf aus dem
Jahr 2019 vor. Das Thuringer Landesverwaltungsamt informierte in seiner Stellungnahme
vom 22.08.2024 darlber, dass die im Entwurf des Regionalplan Mittelthringen getroffenen
Festlegungen nur als sonstige Belange zu werten seinen und beispielsweise
Vorranggebietsfestlegungen in diesem Planentwurf keine zu beachtenden Ziele der

Raumordnung darstellen.

Im Regionalplan Mittelthiringen (Karte 1-1 Raumstruktur) ist das Gebiet der Gemeinde Drei
Gleichen als landlicher Raum ausgewiesen und dem Grundversorgungsbereich Nesse-
Apfelstadt (Grundzentrum) zugeordnet.

Dort heil’t es: ,Neben den Zentralen Orten bilden die Grundversorgungsbereiche den
zweiten wichtigen Baustein fiir die Sicherung der grundlegenden Daseinsvorsorge und der
gleichwertigen Lebensverhéltnisse in der Planungsregion Mittelthiiringen. Sie bilden den
zugehoérigen Einzugsbereich fiir die Versorgungs- und Dienstleistungsfunktionen der
Jeweiligen Zentralen Orte zur Sicherung der erforderlichen Tragfahigkeit der entsprechenden
Einrichtung, wie umgekehrt die Zentralen Orte diese Leistungen fiir ihren

Grundversorgungsbereich vorhalten.” (Regionalplan Mittelthtringen, S. 10)

Unmittelbar sudlich des Gemeindegebietes ist in der Karte 1-1 Raumstruktur des RP-MT
2011 als nachrichtliche Wiedergabe des LEP 2004 eine in West-Ost-Richtung verlaufende
.Landesbedeutsame Entwicklungsachse® verzeichnet. Diese im LEP 2025 als
~Entwicklungskorridor bezeichnete BAB 4 ,zeichnet sich bereits seit Jahren durch eine hohe

Dynamik bei Unternehmensansiedlungen aus*. (LEP 2025, S. 59)

Die Gemeinde wird Uber die als europaisch bedeutsame Strallenverbindung eingestufte
Bundesautobahn 4 sowie die als Uberregional bedeutsame Stral3enverbindung eingestufte

Bundesstrale 7 erschlossen.

Weiterhin werden im Regionalplan Mittelthiringen (RP-MT 2011) gemaf § 8 ROG Gebiete

ausgewiesen:

L
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¢ welche fir bestimmte raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen vorgesehen sind
und dadurch andere raumbedeutsame Nutzungen ausschlieen (Vorranggebiete
gemal § 8 Abs. 7 Nr. 1 ROG)

e in denen bestimmten raumbedeutsamen Funktionen oder Nutzungen bei der
Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht
beizumessen ist (Vorbehaltsgebiete gemaf § 8 Abs. 7 Nr. 2 ROG)

Im Folgenden erfolgt eine Auflistung der Vorrang- und Vorbehaltsgebiete, von denen die

einzelnen Ortsteile der Gemeinde Drei Gleichen betroffen sind.

Grabsleben, GroRrettbach, Cobstadt
Gemal Raumnutzungskarte des Regionalplans Mittelthiringen (RP-MT 2011) liegen die

Orte Cobstadt und Grofdrettbach inmitten des Vorranggebietes fir landwirtschaftliche
Bodennutzung LB-3 ,Nérdlich und 8stlich Gotha bis Erfurt®. Grabsleben liegt am westlichen
Rand dieses Vorranggebietes. In solchen Vorranggebieten sind aufgrund der fruchtbaren
Boden andere raumbedeutsame Nutzungen ausgeschlossen, soweit diese mit der
vorrangigen Funktion nicht vereinbar sind. Als eine mit der o.a. Vorrangfunktion vereinbare
Nutzung wurde im Jahr 2010 von zwei in der Gemarkung ansassigen
Landwirtschaftsbetrieben die zu diesem Zeitpunkt gro3te Biogas-Anlage Thuringens in
Betrieb genommen. Aufgrund ihrer bisher noch nicht hochgewachsenen Eingrinung ist die in

der Gemarkung Grabsleben stehende Anlage von der Bundesstrale 7 gut sichtbar.

Nach der Raumnutzungskarte des RP-MT 2011 sind die Gemarkungen Grabsleben,
Grolrettbach und Cobstadt von folgenden weiteren raumordnerischen Festlegungen

betroffen:

¢ Vorranggebiet Freiraumsicherung FS-22 — See und Bombenlécher stiddstlich
Groldrettbach,

e Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung fs-12 — Gebiete im Tal der Apfelstadt von
Wechmar bis Ingersleben und Nebentaler,

¢ Vorbehaltsgebiet Landwirtschaftliche Bodennutzung Bereich sidwestlich von
Grabsleben.

Wandersleben
Der Ort Wandersleben liegt direkt stdlich des bereits oben beschriebenen Vorranggebiets
fur landwirtschaftliche Bodennutzung LB-3. Unmittelbar westlich an die Ortslage grenzt

weiterhin das Vorranggebiet fur landwirtschaftliche Bodennutzung LB-7 ,Drei Gleichen® an.
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Weitere raumordnerische Festsetzungen, von denen Wandersleben laut Raumnutzungskarte

betroffen ist, sind:

Vorranggebiet Hochwasserschutz HW-10 — Untere Apfelstadt
Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung fs-11 — Gebiete bei den Drei Gleichen
Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung fs-12 — Gebiete im Tal der Apfelstadt von
Wechmar bis Ingersleben und Nebentaler

Vorranggebiet FS-29 — Drei-Gleichen-Gebiet

Vorranggebiet FS-21 — Gebiete im Tal der Apfelstadt von Wechmar bis
Wandersleben

Seebergen
Die Ortslage von Seebergen wird umrahmt vom Vorranggebiet flir landwirtschaftliche

Bodennutzung LB-3 ,Nérdlich und 6stlich Gotha bis Erfurt” im Osten, dem Vorranggebiet

Freiraumsicherung FS-20 ,Seeberg mit Ried und Siebleber Teich 6stlich Gotha" im Westen

sowie dem Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung fs-14 ,Sidlich Tuttleben® im Norden.

Weitere raumordnerische Festsetzungen im naheren Umfeld des Ortes sind:

Vorbehaltsgebiete Rohstoffe fur Werk- und Dekorationsstein wd-1 — Sandstein
Seeberg

Vorranggebiet Rohstoffe fur Werk- und Dekorationsstein WD-1 — Sandstein Seeberg
Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung fs-12 — Gebiete im Tal der Apfelstadt von
Wechmar bis Ingersleben und Nebentaler

Erganzend fuhrt der RP-MT 2011 das Vorbehaltsgebiet wd-1 sowie das Vorranggebiet WD-1

unter dem Grundsatz 4-19 auf, nach dem die genannten Vorrang- und Vorbehaltsgebiete

Uberwiegend einer naturschutzfachlichen Folgenutzung zugefihrt werden sollen.

Mahlberg
Laut Raumnutzungskarte sowie Karte 4-2 Tourismus, liegt Muhlberg inmitten des

Vorbehaltsgebiets Tourismus und Erholung ,Burgenland Drei Gleichen® und zahlt als

regional bedeutsamer Tourismusort. Weiterhin betreffen folgende raumordnerische

Festsetzungen den Ort Muhlberg:

xxxxx

Vorranggebiet Landwirtschaft LB-6 — Sudlich Gotha

Vorranggebiet Landwirtschaft LB-7 — Drei Gleichen

Vorranggebiet Freiraumsicherung FS-29 — Drei-Gleichen-Gebiet
Vorranggebiet Freiraumsicherung FS-33 — Nordabdachung des TUP Ohrdruf
Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung fs-11 — Gebiete bei den Drei Gleichen
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e Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung fs-13 — Nordabhang des Truppenibungsplatzes
Ohrdruf

Glnthersleben und Wechmar

Die Ortsteile Glnthersleben und Wechmar liegen ebenfalls innerhalb des Vorbehaltsgebiets
Tourismus und Erholung ,Burgenland Drei Gleichen®. Dartiber hinaus werden die
Gemarkungen der beiden Ortsteile durch die folgenden Vorbehalts- und Vorranggebiete
berihrt:

e Vorranggebiet Landwirtschaft LB-6 — Sudlich Gotha

e Vorranggebiet Landwirtschaft LB-7 — Drei Gleichen

e Vorranggebiet Freiraumsicherung FS-21 — Gebiete im Tal der Apfelstadt von
Wechmar bis Wandersleben

e Vorranggebiet Freiraumsicherung FS-29 — Drei-Gleichen-Gebiet

e Vorranggebiet Freiraumsicherung FS-33 — Nordabdachung des TUP Ohrdruf

e Vorranggebiet Freiraumsicherung FS-34 — Wald zwischen Gunthersleben und
Schwabhausen

o Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung fs-12 — Gebiete im Tal der Apfelstadt von
Wechmar bis Ingersleben und Nebentaler

o Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung fs-13 — Nordabhang des Truppentbungsplatzes
Ohrdruf

¢ Vorranggebiet Hochwasserschutz HW-15 — Talsperre Wechmar

e Vorbehaltsgebiet Hochwasserschutz hw-11 — Untere Apfelstadt

¢ Vorranggebiet Rohstoffe KIS-6 — Schwabhausen, 6stlich

e Vorranggebiet Rohstoffe KIS-7 — Wechmar, nordéstlich

¢ Vorranggebiet Rohstoffe KIS-8 — Wechmar, Stidoéstlich

e Vorranggebiet Rohstoffe WD-1 — Sandstein Seeberg

4.3 Sonstige fachplanerische Vorgaben

Neben den Vorgaben der Gbergeordneten Landes- und Regionalplanung sind die aus
vorliegenden Fachplanungen abzuleitenden Vorgaben bei der Aufstellung des
Flachennutzungsplans zu bericksichtigen. Gemal § 5 Abs. 3 und 4 BauGB werden die
flachennutzungsplanrelevanten Planungen der Fachplanungstrager im Flachennutzungsplan

gekennzeichnet, zeichnerisch ibernommen bzw. vermerkt.

xxxxx
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4.3.1 Landschaftsplan ,,Untere Apfelstadt - Drei Gleichen®
Der Landschaftsplan ,Untere Apfelstadt — Drei Gleichen® des Landkreises Gotha (INL 2020)

formuliert als Grundlage einer umweltvertraglichen Gemeindeentwicklung Ziele fir die
einzelnen Schutzgiter. Der Flachennutzungsplan nimmt Bezug auf diesen Landschaftsplan

als zu berilicksichtigende Fachplanung.

Folgende Inhalte des Landschaftsplanes sind wichtige Voraussetzungen flr eine

umweltvertragliche Entwicklung im Planungsraum.

Arten- und Lebensgemeinschaften:

e Sicherung der Lebensraume, insbesondere im Hinblick auf an spezielle oder raumlich
begrenzte Standorteigenschaften angewiesene Tier- und Pflanzenarten

e Erhaltung der halbnaturlichen durch extensive Landnutzung entstandenen
Kulturbiotope

o Wiederherstellung und Verbesserung der Lebensraumqualitat der ausgeraumten
Agrarlandschaften besonders nérdlich der Apfelstadt durch Erhéhung der
Strukturvielfalt

e Entwicklung von Biotopverbundsystemen (z.B. Schaffung eines Biotopverbundes aus
Feldgehdlzen und Sdumen)

Boden:

e Sicherung seltener Boden

¢ Erhalt der natlrlichen Bodenfruchtbarkeit

e Verminderung des Bodenverbrauchs durch Uberbauung und sonstiger Versiegelung
und Abtrag durch Lagerstattenabbau

Grund- und Oberflachenwasser:

e Sicherung von Bereichen mit mittlerer und hoher Grundwasserneubildung vor
Beeintrachtigungen jeglicher Art, insbesondere vor Versiegelung und Beanspruchung
durch Kiesabbau

Sicherung von Bereichen mit hohem natirlichem Grundwasserstand vor
Trockenlegung

Sicherung der naturnahen Gewasserabschnitte

Erhdhung der Naturndhe strukturarmer begradigter Gewasser(abschnitte)
Verbesserung des Retentionsvermdgens der Landschaft und der Gewasser
Sicherung und Wiederherstellung der dkologischen Durchgangigkeit von
Flielligewasser

xxxxx
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4.3.2 Gewasserentwicklungsplane ,,Drei Gleichen“ und ,,Apfelstadt*

Der Gewasserentwicklungsplan ,Drei Gleichen (Blro flr Landschaftsarchitektur Frank
Feistel, Erfurt 2015) flhrt fir die Gewasser Rot, Rettbach, Weidbach, Heulachs- und
Seltengraben sowie weitere Graben Malinahmen zur Verbesserung der Strukturvielfalt und

Naturnahe an.

Der Zustand der Gewasser in den Ortslagen ist beim Seltenbach in Grabsleben mit Typ 4 am

schlechtesten, hier soll die groRraumige Verrohrung zurtiickgebaut werden.

In Grof3rettbach ist der Rettbach mit Typ 3 bewertet, hier soll ein Rickbau bzw. Ersatz von
naturfernen Uferbefestigungen durch naturliche Materialien erfolgen, Durchlasse

durchwanderbar gestaltet und ein Gehdlzsaum angelegt oder erganzt werden.

Der Rettbach in der Ortslage Cobstadt befindet sich in einem guten Zustand (Typ 2), auch
hier sollen naturferne Uferbefestigungen durch nattrliche Materialien ersetzt und

lebensraumtypische Ufervegetation erhalten und entwickelt werden.

Darlber hinaus besteht flr das Plangebiet der Gewasserentwicklungsplan ,Apfelstadt*
(PROWA & INL 2002). Fur die Apfelstadt als Gewasser 1. Ordnung werden hier als
Entwicklungsziele und MaRnahmenvorschlage beispielsweise die Férderung von
Eigendynamik, Retentionsraumen, Durchgangigkeit und einer naturnahen Ufervegetation

formuliert.

4.3.3 Integriertes Klimaschutzkonzept fiir den Landkreis Gotha und seine Kommunen

Fir den Landkreis Gotha wurde im Oktober 2013 das erste integrierte Klimaschutzkonzept
Tharingens vorgelegt. Das Klimaschutzkonzept enthalt allgemeine Handlungsempfehlungen
zur Erreichung der Klimaschutzziele des Landkreises sowie individuelle Empfehlungen fur
die Kommunen des Landkreises. Fur diese wurde insb. eine energetische Analyse der
Liegenschaften sowie der kommunalen Potenziale der Umristung und Optimierung der
StraRenbeleuchtung durchgefuhrt und die Nutzung kommunaler Liegenschaften zur

Photovoltaikstromnutzung analysiert. (vgl. Klimaschutzkonzept Landkreis Gotha, S. 17)

Far die zu diesem Zeitpunkt noch eigenstandigen Gemeinden Drei Gleichen und

Gulnthersleben-Wechmar wurden folgende Potenziale zur Stromerzeugung durch
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erneuerbare Energien identifiziert:

Drei Gleichen

Mogliches Nutzungspotenzial Nutzung 2010 2012

Photovoltaik 31.084 MWh/a 1.810 6.932 MWh/a
Windkraft 24.300 MWh/a k.A. k.A. MWh/a
Wasserkraft 0 MWh/a k.A. k.A. MWh/a
Biomasse 44.744 MWh/a 3.954 5.072 MWh/a
Summe 100.128 MWh/a 5.764 12.004 MWh/a

Tab. 2: Potenziale zur Stromerzeugung durch erneuerbare Energien fiir die Gemeinde Drei Gleichen

(Quelle: Klimaschutzkonzept Landkreis Gotha, Anhang 2, ohne Seitenangabe)

Giinthersleben-Wechmar

Mogliches Nutzungspotenzial Nutzung 2010 2012

Photovoltaik 26.913 MWh/a 645 1.184 MWh/a
Windkraft 2.700 MWh/a k.A. k.A. MWh/a
Wasserkraft 0 MWh/a k.A. k.A. MWh/a
Biomasse 24.022 MWh/a k.A. 1.632 MWh/a
Summe 53.635 MWh/a 645 2.816 MWh/a

Tab. 3: Potenziale zur Stromerzeugung durch erneuerbare Energien fiir die Gemeinde
Glinthersleben-Wechmar
(Quelle: Klimaschutzkonzept Landkreis Gotha, Anhang 2, ohne Seitenangabe)

Der kommunalspezifische Anhang des Klimaschutzkonzepts enthalt eine energetische
Liegenschaftsbetrachtung der kommunalen Liegenschaften und deren Bewertung nach
deutschlandweiten Vergleichswerten (vgl. hierzu Kap. 7.2 Klimaschutzkonzept Landkreis
Gotha). Im Ergebnis wurden die Liegenschaften der Gemeinde Drei Gleichen und

Gunthersleben-Wechmar mit einer insgesamt positiven Energieeffizienz bewertet.

Als Potenzial-Flachen wurden auf der im kommunalspezifischen Anhang dargestellten
Ubersichtskarte Flachen fir Solar- und Windenergie gekennzeichnet. Die Karte weist im
Gemeindegebiet einzelne flr die Solarenergiegewinnung als gut bis sehr gut bewertete

Flachen aus. Anhand der Plangrafik ist erkennbar, dass im Gemeindegebiet nérdlich und

bizayil
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Ostlich von Grabsleben Potenzialflachen fur Windenergieanlagen ohne Hohenbegrenzung

vorhanden sind.

Im Ortsteil Muhlberg liegt eine Genehmigung zur Stromerzeugung aus Wasserkraft bei einer

Leistung von 1,4 Kilowatt vor.

4.4  Ortliche Entwicklungsplanungen und Rahmenplanungen

4.41 Gemeindliche Entwicklungsplanung fiir die Dorfregion Grabsleben,
Grofrettbach und Cobstadt

Far die Ortsteile Grabsleben, Grofdrettbach und Cobstadt (Dreilandereck) liegt ein
gemeindliches Entwicklungskonzept (GEK) aus dem Jahr 2016 vor. Darin wurden allgemeine

Ziele fur die zukUnftige Entwicklung der Region formuliert:

e die Fortflhrung der gemeindlichen Aktivitaten zur Umsetzung der gemeindlichen
Entwicklungsziele durch Realisierung prioritarer Mallnahmen

e die Starkung der 6rtlichen Wirtschaftskraft

o die Attraktivitatssteigerung der Ortsteile als Wohnorte und damit zusammenhangend
der weitere Ausbau des Angebotes fur kulturelle Aktivitaten, von Einrichtungen der
Daseinsvorsorge sowie die weitere Verbesserung im Bereich der Angebote zur
Gestaltung der Freizeit und der Naherholung fir die in der Dorfregion lebenden
Menschen

¢ die Unterstutzung der Burgerinnen und Burger bei der ortsbildgerechten Erneuerung
von privaten Gebauden und Freiflachen

Als Abschluss der dort angestellten Untersuchungen, wurde als zentrales Entwicklungsziel
die Aufwertung und Revitalisierung der Ortskerne formuliert. Weiter erfolgte die Ableitung

von vier Handlungsfeldern zur Erreichung dieses Entwicklungsziels.

e Dorfinnenentwicklung: Im Rahmen der gemeindlichen Entwicklungsplanung wurden
leerstehende Wohn- und Wirtschaftsgebaude, potenziell leerstehende Gebaude bzw.
Gehdfte, Baullicken, Brachen und Flachenpotenziale erfasst und Mdéglichkeiten zu
deren Mobilisierung aufgezeigt. Bei der Umnutzung von (Neben-)Gebauden /
Abbruch und Neubau im Ortskern sind im Hinblick auf das Ortsbild und die
historische Siedlungsstruktur durch die Gemeinde weiter zu prazisierende MalRgaben
hinsichtlich Materialitat, MaRstablichkeit, Raumkanten einzuhalten.
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e Schaffung eines attraktiven Wohnumfelds: Dorfgestaltung im Sinne der Schaffung
von Freiflachen mit hoher Aufenthaltsqualitat, Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit
des Individualverkehrs, funktional-gestalterische Aufwertung von FulRwegen,
Hochwasserschutz und Gewasserpflege, Schaffung eines vielfaltig nutzbaren
Erholungs- und Freizeitangebotes.

¢ Verbesserung des Raumangebotes fiir Vereine: Erwerb und Sanierung
ortsbildpragender Gebaude zur Schaffung eines ausreichenden Raumangebotes fir
Vereine (insb. im Ortsteil Grorettbach fehlen Raumlichkeiten zur Pflege des
Dorflebens).

e Sicherung der Daseinsvorsorge in den Ortsteilen: Erhalt resp. Ausbau der
Grundausstattung (Kindergarten / -krippe, Waren des taglichen Bedarfs, arztliche
Versorgung, Gewahrleistung von Mobilitat, soziale Betreuung / Pflege).

Als weiteres Entwicklungsziel ist die Verbesserung der Erreichbarkeit der in der
Einheitsgemeinde zusammengeschlossenen Orte untereinander sowie des Anschlusses an
den Radweg , Thiringer Stadtekette* als im AuRenbereich durchzuflihrende Mallnahmen —

z.B. durch den weiteren Ausbau Uberdrtlicher Ful3-/Radwege — zu benennen.

4.4.2 Verkehrsnetzkonzeption ,, Thiiringer Burgenland — Drei Gleichen*

Im Jahr 2007 wurde im Auftrag der KAG , Thiringer Burgenland — Drei Gleichen® und des
Thuringer Landesverwaltungsamtes Weimar eine Verkehrsnetzkonzeption fur die Region
erarbeitet. Durch Berucksichtigung von Ergebnissen aus Verkehrsmengenzahlungen sowie
der demografischen Prognosen sollten Aussagen und Entwicklungsziele fur die Gestaltung
einer zukunftsfahigen und effizienten Verkehrsfiihrung in den beteiligten Gemeinden
getroffen werden. (vgl. Kompetenzzentrum zur Entwicklung Regionaler Netzwerke GmbH
(K.E.R.N.), Verkehrsnetzkonzeption ,Thiringer Burgenland — Drei Gleichen®, Erfurt 2007,
S.1) Resultat dieser Betrachtungen waren die Herausarbeitung verkehrspolitischer Ziele fir
die Entwicklung des regionalen Verkehrsnetzes und eine Evaluierung des Status quo
hinsichtlich der vorhandenen Starken und Schwachen. Abschlieliend erfolgte die Definition
von EinzelmalRnahmen zur Erreichung der gesetzten Ziele und Entwicklungsabsichten. (vgl.
a.a.0., S. 95)

Die im Konzept aufgrund des Verkehrsaufkommens vorgeschlagene Verbindung von der
ehemaligen Kreisstrale K1 (Wechmar in Richtung Seebergen) Uiber die Apfelstadt auf die
LandesstralBe L2147 (vgl. a.a.0., S. 37) wurde nach heutigem Stand Abstand genommen.

xxxxx
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Zwischenzeitlich wurde die K1 zur L1026 hochgestuft und die L2147 von Wechmar nach
Wandersleben auf eine Gemeindestralle herabgestuft. Mit der Ausweisung des
Naturschutzgebietes ,Apfelstadtaue zwischen Wechmar und Wandersleben® ist eine

Querung der Apfelstadt grundsatzlich rechtlich ausgeschlossen.

Zwischenzeitlich wurde auch die bemangelte Fihrung des Fernradweges , Tharinger
Stadtekette” insbesondere im Bereich der L1045 vom Ortsausgang Guinthersleben in
Richtung Gotha geandert. (vgl. a.a.0., S. 37)

4.4.3 Regionales Entwicklungskonzept ,,Burgenland — Drei Gleichen (REK 2002)

Das Leitbild des REK ,Burgenland — Drei Gleichen® stellt heraus, dass die ,gemeinsamen
Anstrengungen und Handlungen auf Integration und Vernetzung aller wirtschaftlichen,
kulturellen, archaologischen, historischen, touristisch interessanten und natirlichen
Potentiale der Region mit dem Ziel der Entfaltung eines Kultur-Natur-Tourismus gerichtet
werden sollen. Das Leitbild basiert auf den zentralen Anforderungen an die Nachhaltigkeit in
den Bereichen Wirtschaft, Tourismus und Erholung, Land- und Forstwirtschaft, Verkehr,
Naturraum, Siedlung und Bevélkerung und allen daran geknipften MalRnahmebereichen.*
(REK 2002, S. 219)

Auf die Integration des Grabslebener Raumes in das touristische Konzept soll besonderes
Augenmerk gelegt werden. (a.a.0., S. 220) Fur die Steigerung der touristischen Attraktivitat

sollen Wander-, Rad- und Reitwegenetze gepflegt und weiterentwickelt werden.

Der Ausbau des landwirtschaftlichen Wegenetzes zur guten Erreichbarkeit der Feldflur soll
einerseits den landwirtschaftlichen Standort qualitativ verbessern, bedeutet andererseits bei
Mitbenutzung als Radweg auch eine Verbesserung des Radwegenetzes. Der Anbau und die
Pflege von Schutzpflanzungen in der Feldflur sollen Erosionsschaden auf den Ackern

verringern.

Die Siedlungsstrukturen der Orte mit mehr oder weniger ausgepragten historischen
Ortskernen sind weiter Uber Programme der Dorferneuerung sowie zur Stadtebauférderung

als eigenstandige Wohn-, Arbeits-, Sozial- und Kulturrdume zu erhalten.

xxxxx
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4.5 Bauleitplanungen / Satzungen der Gemeinde Drei Gleichen

Fir die Gemeinde Drei Gleichen liegen mit Stand 08/2026 die in der nachfolgenden Tabelle
aufgeflihrten rechtskraftigen bzw. in Bearbeitung befindlichen Bebauungsplane und

Satzungen vor:

Ortsteil Wandersleben

Planbezeichnung

Bebauungsplan Nr. 2
,Wandwiese*

Grolde: 27 ha

Bebauungsplan Nr. 2
,Wandwiese -
1. Anderung

GroRe: 5,5 ha

Bebauungsplan ,Das
Steinfeld”

GroRe: 28 ha

1. Anderung
Bebauungsplan ,Das
Steinfeld”

2. Anderung
Bebauungsplan ,Das
Steinfeld”

Bebauungsplan ,Unter
dem Dorfe*

GroRke: 0,9 ha

Vorhabenbezogener

Bebauungsplan ,Neubau

einer Halle mit
Betriebswohnung®,
Vorhabentrager: Fa.
Muller GmbH

Bebauungsplan

Allgemeines Wohngebiet

,Margaretenweg*

Aufstellungsbeschluss

22.06.1993

19.09.1994

29.05.1992

Beschluss zur Festlegung
des Geltungsbereichs
29.06.2023

27.08.2001

Einleitungsantrag vom
17.09.1990

19.12.2019

Genehmigungsnummer
Bekanntmachung

Az. 210-4621.20-GTH-590-
WA ,Wandwiese"

Bekanntmachung vom
09.05.1994

Az. 210-4621.20-GTH-073-
WA ,Wandwiese® (1.A) —
(17.03.1995)

Bekanntmachung vom
29.06.1995

Az. 210-4621.20-GTH-590-
GE/MI ,Das Steinfeld*

Bekanntmachung vom
15.10.1993

Bekanntmachung vom
25.11.1998

Az. 300-4621.20-067073-
WA-Unter dem Dorfe
(10.05.2004)

Bekanntmachung vom
18.06.2004

AZ: 620/79/91/VE/55/E

Bekanntmachung vom
10.10.1991

Az: P2021005

Bekanntmachung vom
23.07.2021
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Stand der Realisierung
(Stand: 04/2026)

vollstandig erschlossen
und bebaut

vollstandig erschlossen
und bebaut

kein freies Grundstlick
mehr verfligbar

1 Grundstiick bebaut

4 Flurstiicke aufgrund der
Eigentumsverhaltnisse
derzeit nicht bebaubar

2 Grundstlicke sind bebaut
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Begriindung

Ortsteil Wandersleben

Planbezeichnung

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan ,Glas
Cycle GmbH”

Ortsteil Seebergen

Planbezeichnung

Bebauungsplan Allgemeines
Wohngebiet
(WA) ,Am Hohen Berg."

Grole: 2,2 ha

Bebauungsplan Allgemeines
Wohngebiet

(WA) ,Am Hohen Berg"“ -

1. Anderung

GrofRe: 2,2 ha

Bebauungsplan Sondergebiet
»+Am Weinberg*

Grolde: 3,4 ha

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Sondergebiet
,Photovoltaikfreiflachenanlage
Seebergen*®

Aufstellungsbeschluss

26.03.2009

Aufstellungsbeschluss

30.03.1992

17.02.1998

05/040, 2005

Bekanntmachung
01.03. - 10.03.2006 durch
Aushang

28.11.2019

Genehmigungsnummer
Bekanntmachung

Genehmigungsnummer
Bekanntmachung

Az. 210-4621.20-GTH-
062-WA
Bekanntmachung vom
01.04.1997

Az. 210-4621.20-GTH-
062-WA ,Am Hohen
Berge* (1.A) —
(17.01.2000)
Bekanntmachung vom
30.05.2000

Az. P2023002
Bekanntmachung vom
19.08.2023
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Stand der Realisierung
(Stand: 04/2026)

Einleitungsbeschluss
wurde mit Beschluss vom
10.09.2015 aufgehoben

Stand der
Realisierung
(Stand: 05/2024)

vollsténdig erschlossen
und bebaut

vollstandig erschlossen
und bebaut

Aufstellungsbeschluss,
die Gemeinde hat den
Gebaudebestand
erfasst und plant einen
Gesprachstermin mit
dem Landratsamt Gotha
zur Abstimmung der
weiteren
Verfahrensweise und
Beplanung

Vorhaben ist umgesetzt
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Begriindung

Ortsteil Miihlberg

Planbezeichnung

Bebauungsplan ,Am
Segelsberge”

Grolke: 1 ha

Bebauungsplan
Allgemeines Wohngebiet
(WA) ,Am Dammberg*

GroRe: 2 ha

Bebauungsplan ,18-Loch-
Golfanlage — Gut

Ringhofen, Miihlberg, der
Gemeinde Drei Gleichen*

Bebauungsplan ,18-Loch-
Golfanlage — Gut
Ringhofen, Mihlberg, der
Gemeinde Drei Gleichen*
—1. Anderung

GroRRe: 33 ha

Ortsgestaltungssatzung
der Gemeinde Drei
Gleichen fir den OT
Miihlberg

Ortsgestaltungssatzung
der Gemeinde Drei
Gleichen fiir den OT
Miihlberg — 1.Anderung

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Hotel und
Rastanlage ,Drei
Gleichen* Aufhebung

Einbeziehungssatzung
~Wanderslebener Strale*

Aufstellungsbeschluss

07.05.1992

12.12.2002

23.06.2011

26.05.2016

10.09.2015

Genehmigungsnummer
Bekanntmachung

Az. 210-4621.20-GTH-370-
WA ,Am Segelsberge*“
(30.11.1993)

Bekanntmachung vom
27.12.1993

Az. 250.4628-GTH-36-
WA*Am Dammberg“
(09.07.1992)
Bekanntmachung vom
10.07.1992

Az. 210-4621.20-067048-
GF-18-Loch Golfanlage
(23.06.2003)
Bekanntmachung vom
07.11.2003

Az. P2014006
(18.06.2014)
Bekanntmachung vom
08.07.2014

Bekanntmachung vom
24.12.2010

Inkraftgetreten am
12.01.2011

Bekanntmachung vom
18.04.2014

Az. P2016018
(10.03.2017)

Bekanntmachung vom
20.05.2017

Bekanntmachung vom
18.02.2017
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Stand der Realisierung
(Stand: 05/2024)

vollstandig erschlossen
und bebaut

vollstandig erschlossen
und bebaut

Diese Satzung findet nur
Anwendung zur
Gestaltung der Gebaude
und Grundstiicke im
Sanierungsgebiet

Alle von der
Einbeziehungssatzung
berihrten Flurstiicke sind
bebaut
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Begriindung

Ortsteil Miihlberg

Planbezeichnung

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan
,MUhlenmotel“,
Vorhabentrager:

M. Bartikowski

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan
,Campingplatz Drei
Gleichen®,
Vorhabentrager:
Agrargenossenschaft
Drei Gleichen

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan
Sondergebiet
.Betriebsgeldnde der
Firma Biorecycling-
Spezialerdenproduktion
und -vertriebs GmbH*

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan
Sondergebiet
.Betriebsgelande der
Firma Biorecycling-
Spezialerdenproduktion
und -vertriebs GmbH*
—1. Anderung

Bebauungsplan
Allgemeines Wohngebiet
LAuf der Pferdekoppel“

1. Anderung
Bebauungsplan
Allgemeines Wohngebiet
LAuf der Pferdekoppel”

2. Anderung
Bebauungsplan
Allgemeines Wohngebiet
LAuf der Pferdekoppel“

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan ,SO
Einzelhandel an der
Wanderslebener Strale*

Aufstellungsbeschluss

Beschluss-Nr. 65-17-92
vom 07.05.1992

20.12.2018

27.07.2023

27.06.2018

15.12.2022

20.12.2024

Beschluss-Nr. GR-LG-
2018/02-024 vom
22.08.2018

Genehmigungsnummer
Bekanntmachung

Genehmigung vom
19.06.1992

Az.: 250.515-GTH-35-SO

Bekanntmachung vom
22.06.1992

Genehmigung vom
07.08.1995

Az.: 210-4621.30-GTH-
048-SO

Bekanntmachung vom
12.10.1995

Genehmigung vom
17.05.2021

Az.: P2021002

Bekanntmachung vom
18.06.2021

Genehmigung vom
01.02.2022

Az. P2021012
Bekanntmachung vom
19.02.2022

Az. P2023007

Bekanntmachung vom
20.01.2024

Az: P2021001
(12.03.2021)
Bekanntmachung vom
27.03.2021
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Stand der Realisierung
(Stand: 05/2024)

Vorhaben ist umgesetzt

Vorhaben ist umgesetzt

Vorhaben ist umgesetzt

Noch nicht erschlossen

Beteiligungsverfahren
abgeschlossen

Vorhaben ist umgesetzt
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Begriindung

Ortsteil Grabsleben

Planbezeichnung

Bebauungsplan
,Gewerbegebiet
Grabsleben®

GroRe: 17 ha

Vorhaben- und
Erschliefungsplan zum
Wohngebiet Wiesenweg

GrofRe: 2,1 ha

Vorhaben- und
Erschliefungsplan zum
Wohngebiet Wiesenweg —
1. Anderung

Grole: 2,1 ha

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan ,Biogas-
Anlage*

GrolRe: 6,5 ha

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan zur
Erweiterung des
Betriebsgelandes der
Biogasanlage Grabsleben
mit Uberplanung einer
Ostlichen Teilflache des
Bebauungsplans
Sondergebiet ,Biogas-
Anlage Grabsleben*

Grolde: 3,9 ha

Bebauungsplan
~,Gewerbegebiet
Grabsleben*
Teilaufhebung
Vorhabenbezogener

Bebauungsplan
,Gleichenhof*

Aufstellungsbeschluss

29.11.1990

12.11.1992

05.11.1996

26.03.2009

23.04.2016

15.12.2016

Genehmigungsnummer
Bekanntmachung

Az. 210-4621.20-GTH-220-
GE

Bekanntmachung vom
12.07.1994

Az. 220-4621.30-GTH-220-
MI/WA ,Wiesenweg*
(30.11.1993)

Bekanntmachung vom
08.12.1993

Az. 220-4621.30-GTH-202-
MI/WA ,Wiesenweg®

Bekanntmachung vom
28.07.1997

Az. P 2010002
(06.07.2010)

Bekanntmachung vom
30.07.2010

Az. P2017006

Bekanntmachung vom
16.12.2017

Genehmigung vom
08.08.2007
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Stand der Realisierung
(Stand: 05/2024)

erschlossen und fast
vollstéandig bebaut, nur
noch ein freies Flurstiick
(ca. 3.000m32), welches im
Privateigentum steht

vollstandig erschlossen
und bebaut

realisiert

realisiert

Vorentwurf, TOB-
Beteiligung wurde
durchgefihrt

wurde aufgehoben
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Begriindung

Ortsteil Cobstadt

Planbezeichnung Aufstellungsbeschluss

Bebauungsplan Nr. 1 20.01.1992
»,Am Biel*

Grolie: 6,8 ha

Vorhabenbezogener 25.06.2015

Bebauungsplan
»Errichtung einer
Lagerhalle mit Biiro- und
Wohnhaus der Spedition
Daniel Hoffmann
Kleintransporte,
Sonderfahrten und
Fahrdienstleistungen an
der Seebergstrale in der
Gemeinde Drei Gleichen
OT Cobstadt*

Ortsteil GroRrettbach

Planbezeichnung

Bebauungsplan 25.09.2025

,Burgblick Drei Gleichen*
Groflke: 1,9 ha

Ortsteil Glinthersleben

Planbezeichnung Aufstellungsbeschluss

Bebauungsplan Aufstellungsbeschluss

Wohngebiet 18.04.1991
~Siebengehege”
Einbeziehungssatzung 22.11.2011

LAuthstrale”

Aufstellungsbeschluss

Genehmigungsnummer
Bekanntmachung

Az. 210-4621.20-GTH-031
WA/WR/MD

Bekanntmachung vom
04.10.1994
Az.: P2019002

Bekanntmachung vom
20.07.2019

Genehmigungsnummer
Bekanntmachung

Genehmigungsnummer
Bekanntmachung

Az.: 250.513-GTH-24-WA
(13.11.1992)
Bekanntmachung vom
21.11.1992
Eingangsbestatigung vom
11.01.2013

Bekanntmachung vom
14.02.2013
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Stand der Realisierung
(Stand: 05/2024)

vollstandig erschlossen
und bebaut

realisiert

Stand der Realisierung
(Stand: 04/2026)
Frihzeitige Beteiligung
von TOB und
Offentlichkeit erfolgte vom
21.10.2025 bis
21.11.2025

Stand der Realisierung
(Stand: 05/2024)

vollstandig erschlossen
und bebaut

ein freies Grundstlick
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Begriindung

Ortsteil Glinthersleben

Planbezeichnung Aufstellungsbeschluss

Bebauungsplan 28.09.2016

Wohngebiet ,Authstrale”

Einbeziehungssatzung
»,Am Weinberg*

Ortsteil Wechmar

Planbezeichnung Aufstellungsbeschluss

Bebauungsplan Nr. 62 vom 19.12.1991

Wohngebiet ,Hopfenberg®

Klarstellungs- und
Erganzungssatzung
,Bachstralle/Am Platztor*

LP4/11/171 vom
29.03.2011

Klarstellungs- und
Ergénzungssatzung
BachstraRe, 1. Anderung

Abrundungssatzung LP5/16/172 vom
,Lange StralRe" 28.09.2016
Bebauungsplan 12.09.2005
Wohngebiet

,MuhlenstralRe“

Bebauungsplan LP4/10/100 vom
Wohngebiet 27.04.2010
,MuhlenstralRe, 1.

Anderung

Genehmigungsnummer
Bekanntmachung

Genehmigung vom
26.10.2021

Az.: P2021007

Bekanntmachung vom
24.12.2021

Eingangsbestatigung vom
01.12.2015

Bekanntmachung vom
18.12.2015

Genehmigungsnummer
Bekanntmachung

Genehmigung vom
12.03.1993

Az: 210-4621.20-GTH-620-
WA

Bekanntmachung vom
17.03.1993

Bekanntmachung vom
05.12.1997

Genehmigung vom
06.12.2012

Az: P2012012

Bekanntmachung vom
02.01.2013

Genehmigung vom
28.04.2017

Bekanntmachung vom
26.05.2017

Az.: 2009007
(03.12.2009)

Bekanntmachung
vom:19.03.2010

Genehmigung vom
01.07.2010

Az.: P 2010007
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Stand der Realisierung
(Stand: 05/2024)

Uberplanung einer
Einbeziehungssatzung, ein
freies Grundstiick

vollstandig erschlossen
und bebaut

Stand der Realisierung
(Stand 11/2024)

vollstandig erschlossen
und bebaut

vollstandig erschlossen
und bebaut

vollstandig erschlossen
und bebaut

vollstandig erschlossen
und bebaut

vollstandig erschlossen
und bebaut

vollstandig erschlossen
und bebaut
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Begriindung

Ortsteil Wechmar

Planbezeichnung Aufstellungsbeschluss

Bebauungsplan 07.11.2017
Wohngebiet ,An der

Erfurter LandstralRe”

Bebauungsplan 22.10.1990

Gewerbegebiet ,Oberried”

Bebauungsplan 20.03.1995
Gewerbegebiet

LKalberried”

Bebauungsplan 24.02.2011
Gewerbegebiet

.Kélberried*, 1. Anderung

Bebauungsplan 16.07.2020
Wohngebiet ,Rockinger-

Gelande*

B-Plan ,Bioenergie*

B-Plan ,limenauer
Wurstwarenfabrik”

Bebauungsplan 15.04.1991

Sondergebiet ,Unterried*

Klarstellungssatzung 17.04.1997

.Bachstralte“

Genehmigungsnummer
Bekanntmachung

Az.: P 2018009
(30.01.2019)

Bekanntmachung vom:
16.02.2019

Genehmigung vom
21.05.1991

Az: 620/40791/B/11/E

Bekanntmachung vom
13.061991

Genehmigung vom
12.12.1996

AZ: 210-4621.20-GTH-076-
GE

Bekanntmachung vom
23.12.1996

Az.: P. 2011004
03.05.2012
Bekanntmachung vom
15.05.2012
Genehmigung vom
30.06.2025

Az.: P2025002
Bekanntmachung vom
16.08.2025

Genehmigung vom
05.05.1993

Az.: 210-4621.20-GTH-
240-SO

Bekanntmachung vom
12.05.1993

Genehmigung vom
17.11.1997

Az.: 210-4628.20-GTH-076

Bekanntmachung vom
27.11.1997
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Stand der Realisierung
(Stand 11/2024)

alle Grundstiicke bebaut

vollstandig erschlossen
und bebaut

vollstandig erschlossen
und bebaut

vollstandig erschlossen
und bebaut

In Umsetzung

wurde nicht umgesetzt

Verfahren wurde nicht
abgeschlossen
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Begriindung

Ortsteil Wechmar

Planbezeichnung

1. Anderung der
Klarstellungssatzung
,Bachstralle

Bebauungsplan ,Flachen
fur private Erholungs- und
Nutzgarten mit Flachen fir

Aufstellungsbeschluss

25.10.1999

25.05.2023

Genehmigungsnummer
Bekanntmachung

Genehmigung vom
11.04.2000

Az.: 210-4628.20-GTH-085

Stand der Realisierung
(Stand 11/2024)

Vorentwurf, friihzeitige
Beteiligungen wurden
durchgefihrt

die Kleintierhaltung“ an
der StralBe ,Kretschmar®
im Ortsteil Wechmar

Tab. 4: Ubersicht (iber Bebauungspléne und Satzungen der Gemeinde Drei Gleichen

5. Planungsleitbild und Ziele zukiinftiger Gemeindeentwicklung

Aufgabe des Flachennutzungsplanes ist die Formulierung Gbergeordneter Ziele und
Leitbilder als entwicklungsplanerische Handlungsgrundlage fir einen Planungshorizont bis
zum Jahr 2040.

Als Schwerpunkte der zukunftigen Gemeindeentwicklung wurden planungsbegleitend zur
Aufstellung des 3. Entwurfs des Flachennutzungsplanes durch die Fachverwaltung sowie die
politischen Gremien in Zusammenarbeit mit dem Planungsbiro die im Folgenden skizzierten

Planungsziele identifiziert.

5.1 Demografie und soziale Infrastruktur

Die in Tharingen im landlichen Raum nahezu flachendeckende ricklaufige Entwicklung der
Bevolkerung ist auch in der Gemeinde Drei Gleichen nachweisbar. Im Zeitraum von 2010 bis
2020 fiel die Bevolkerungszahl von insgesamt 8.315 auf 7.968 Personen, dabei handelt es

sich um einen Rickgang von etwa 4,2%. (vgl. Thuringer Landesamt fur Statistik)

Dieser Riickgang ergibt sich aus einem Sterbeliberschuss und einem deutlichen Uberschuss
von Fortzligen gegenlber Zuzigen im betrachteten Zeitraum zwischen 2010 und 2020.

Weiterhin sind einige Tendenzen in Bezug auf die Bevodlkerungsstruktur zu erkennen. So ist
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eine stetige Abnahme des Anteils an Personen zwischen 15 und 65 feststellbar. Die Ursache
dafur kdnnte etwa der Wegzug von Arbeitskraften in andere Regionen darstellen. Zudem
wird ein langsamer und stetiger Zuwachs innerhalb der Bevolkerungsgruppe der uber 65-

jahrigen spurbar.

Im Zeitraum zwischen 2019 und 2022 weist die Gemeinde Drei Gleichen einen positiven

Wanderungssaldo auf, ab 2023 ist der Saldo durchgehend negativ.

Im Rahmen der 2. Gemeindebevdlkerungsvorausberechnung (2. GemBV) des Thuringer
Landesamtes fur Statistik wird davon ausgegangen, dass die Gesamtbevolkerung bis zum
Jahr 2045 auf insgesamt 6.690 Personen abfallen wird, was einem erheblichen Riickgang
von ca. 14% gegenlber 2025 entspricht. Bezuglich der Bevdlkerungsstruktur prognostiziert
die Vorausberechnung ebenfalls gravierende Veranderungen. Der Anteil der Personen
zwischen 20 bis unter 65 Jahren wird sich innerhalb des Prognosezeitraums (2024 bis 2040)
von 55,9% auf 50,7% verringern. Im Gegenzug wird der Bevolkerungsanteil an Personen

Uber 65 Jahren von 25,4% auf 32,3% anwachsen.

Eine arztliche Versorgung ist in den Orten Grabsleben, Groflrettbach und Cobstadt nicht
vorhanden. Zahnarzte sind in Seebergen, Wechmar und Wandersleben ansassig. Facharzte
fur Allgemeinmedizin sind in den Ortsteilen Wechmar, Wandersleben und Muhlberg zu
finden. Im Gemeindegebiet stehen zwei Apotheken, in Wandersleben und Glnthersleben,
zur Verfugung. Weitere Facharzte und ein Krankenhaus befinden sich in ca. 9 km von

Gunthersleben entfernten Kreisstadt Gotha.

In Wandersleben befindet sich eine Einrichtung fir betreutes Wohnen mit ca. 15 Platzen. Im
Ortsteil Mihlberg befindet sich eine Einrichtung mit Seniorenwohngemeinschaften und
integrierter stationarer Pflege im Bau. Aulierhalb des Gemeindesgebietes befinden sich das
nachstgelegene Altenwohnheim bzw. betreutes Wohnen sowie ein Pflegeheim in der 5 km
entfernten Gemeinde Apfelstadt. Darliber hinaus befindet sich in Neudietendorf ein mobiler

Pflegedienst.

Aus diesen Prognosen ergeben sich einige Faktoren, welche in der zukinftigen

Siedlungsentwicklung beachtet werden sollten.

xxxxx
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Planungsziele:

- Die Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Drei Gleichen soll durch gezielte
Planung — soweit mdglich — beeinflusst werden. Den prognostizierten
Bevolkerungsverlusten soll entgegengewirkt werden.

- Im Konsens zu dem Leitsatz des LEP 2025 zur Verbesserung von kinder- und
familienfreundlichen Rahmenbedingungen ist die Gemeinde Drei Gleichen als
kinder- und familienfreundliche Gemeinde mit hoher Qualitat als Wohn- und
Lebensstandort weiterzuentwickeln. Hierzu gehoéren eine bedarfsgerechte
Versorgung mit Wohnraum, eine auf den taglichen Bedarf abgestimmte
infrastrukturelle Ausstattung, ein auf die doérfliche Struktur zugeschnittenes
Kultur-, Gesundheits- und Betreuungsangebot sowie ein dem Landschaftsraum
angepasstes Erholungs- und Freizeitangebot.

- gleichzeitig sind mit Hinblick auf die Bevolkerungsgruppe tber 65 Angebote flr
medizinische Versorgung und soziale Infrastruktur zu sichern sowie die

Barrierefreiheit zu entwickeln.

5.2 Wohnen

Die demografische Entwicklung erfordert die Bereitstellung eines bedarfsangepassten
Wohnbauflachenangebotes im Kontext des zunehmenden Anteils der Bevoélkerungsgruppe
,2aber 65“ und dem allgemeinen Bevélkerungsriickgang, vor allem auch durch eine
planerische Lenkung der Entwicklung des Wohnungs- und Gebaudebestands. Weitere
Faktoren und Trends, die Einfluss auf den Wohnungsmarkt haben, sind die Zunahme der
Wohnflache pro Person und der immer groRer werdende Anteil an Singlehaushalten.
Dementsprechend ist ein differenziertes, bedarfsorientiertes Angebot an Wohnformen zu
schaffen, welches ebenfalls im Einklang mit den Zielen der Innenentwicklung vor

AuRenentwicklung und einer Verringerung des Flachenverbrauchs steht.

xxxxx
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Begriindung

Planungsziele:

5.3

Die Darstellungen der Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan folgen dem im
LEP 2025 formulierten Handlungsansatz der konsequenten Umsetzung des
Handlungsprinzips ,Innen- vor AuRenentwicklung“ durch Ergénzung stadtebaulich
vorgepragter Flachen, Abrundung des Siedlungsgefliges durch Nachverdichtung
resp. Nachnutzung vormals anderweitig genutzter Flachen.

Die im Flachennutzungsplan ausgewiesenen neuen Wohnbauflachen bilden
Uberschaubare Einheiten und werden dem Bedarf entsprechend in kleinen
Abschnitten entwickelt.

Entsprechend den aktuellen Anforderungen an das Wohnen wird ein breites
Angebot an Wohnformen vorgehalten (Mietwohnungen fur junge Familien,
Mehrgenerationenwohnen und betreutes Wohnen, Baugrundstlicke fir Familien
zur Deckung des ortlichen Bedarfs).

Leerstehende sowie potenziell leerstehende Wohnbausubstanz sowie Bauliicken
werden erfasst und als ,Kataster* dokumentiert und fortgeschrieben. Das
.Kataster® bildet die Grundlage zur strategischen Steuerung der
Wohnbauflachenentwicklung.

Durch die Anwendung einer gemeindeeigenen ,Vergaberichtlinie“ sollen
Baugrundstlicke bevorzugt an die ortsansassige Bevolkerung vergeben werden,
um einer Abwanderung junger Menschen in der Familiengriindungsphase in das
Umland entgegenzuwirken und so zu einer Stabilisierung der gemeindlichen

Bevolkerungsentwicklung beizutragen.

Gewerbe und Industrie

Innerhalb der Gemeinde Drei Gleichen befinden sich drei ausgewiesene Gewerbegebiete.

Diese befinden sich nahe der Ortsteile Wandersleben und Grabsleben sowie zwischen den

Ortslagen Gunthersleben und Wechmar. Das Gewerbegebiet OT Wandersleben hat eine

Grole von ca. 24 ha, das Gewerbegebiet OT Grabsleben umfasst eine Flache von ca. 15 ha

und das Gewerbegebiet ,Oberried“ bei Wechmar umfasst eine Flache von ca. 30 ha.

Das Gewerbegebiet ,Oberried“ sowie das Gewerbegebiet im Ortsteil Wandersleben sind

ausgelastet, im Gewerbegebiet Grabsleben existieren noch einzelne verfligbare Flachen.

Aus diesem Grund strebt die Gemeinde Drei Gleichen eine Weiterentwicklung der

i~
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vorhandenen Gewerbegebiete an. Es sollen einerseits Flachen fur Betriebserweiterungen
bestehender ortsansassiger Unternehmen geschaffen werden, andererseits jedoch auch
Flachen fur Neuansiedlungen als auch Unternehmensneugrindungen zur Verfugung stehen.
Insbesondere sollen auf diese Weise auch Flachen geschaffen werden, auf denen sich
Unternehmen ansiedeln kdnnen, die innerhalb anderer Arten von Bauflachen (z.B. in

gemischte, Bauflachen) nicht zuldssig waren.

Daten zur Gewerbestruktur in der Region liegen lediglich auf Kreisebene vor, die folgende

Tabelle zeigt die Verteilung der ansassigen Gewerbebetriebe nach einzelnen Kategorien.

Gewerbezweig Anteil

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 3,1%
Energie- und Wasserwirtschaft 0,5%
verarbeitendes Gewerbe 22,4%
Baugewerbe 13,5%
Handel- und Gaststattengewerbe 20,4%
Verkehr- und Nachrichtenlibermittlung 6,4%
Kredit- und Versicherungsgewerbe 1,4%
Grundstickswesen, Vermietung 6,6%
Offentliche Verwaltung 5,4%
Offentliche und private Dienstleistungen 19,7%
Gebietskorperschaften,

Sozialversicherungen 18,34%

Tab. 5: Ubersicht (iber die vertretenen Gewerbezweige innerhalb der Gemeinde Drei Gleichen
(Quelle: Thiiringer Landesamt fiir Statistik)

Die Dorfregion Grabsleben, Grofdrettbach und Cobstadt zeichnet sich durch eine starke
landwirtschaftliche Nutzung aus. Der Grol¥teil der landwirtschaftlichen Flachen in der
Umgebung wird von zwei privat geflhrten Landwirtschaftsbetrieben bewirtschaftet. Daneben
existiert in Cobstadt zudem eine ,kleinbauerliche* Landwirtschaft mit Schwerpunkt auf

Biolandbau.

Norddstlich von Grabsleben befindet sich ein Gewerbegebiet, welches einen Solarpark, das
Kunststoffwerk Mauer, Fritzsche Bauplanungs- und Management GmbH, die Raiffeisen
Waren GmbH und den Omnibusbetrieb Bichner beherbergt, angrenzend an das
Gewerbegebiet befindet sich zudem ein Reitsportzentrum. Weiterhin befindet sich nérdlich
von Grabsleben der landwirtschaftliche Betrieb Grabsleben GmbH & Co. KG, die Firma
Granott Gas und eine Biogasanlage. Innerhalb der einzelnen Ortslagen findet sich eine
Bandbreite verschiedenster Betriebe aus den Bereichen Handwerk, Gewerbe und

bizayil
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Dienstleistungen. Insgesamt wurden im Rahmen der gemeindlichen Entwicklungsplanung fur
die Dorfregion 21 lokale Betriebe erfasst. In den Bereichen Gastronomie und Beherbergung,
konnten hingegen lediglich zwei Betriebe, jeweils in Cobstadt und Grabsleben, identifiziert

werden.

Das Dorf Grabsleben bietet insgesamt 138 Arbeitsplatze, bezogen auf die dort ansassigen
244 Erwerbstatigen kann dabei von einem allgemein guten Arbeitsplatzangebot gesprochen
werden. Jedoch sollte nicht auf3er Acht gelassen werden, dass die Auspendlerzahl in
Grabsleben 232 Personen betragt und somit vergleichsweise sehr hoch ist. Die anderen
beiden Orte in der Dorfregion, GroR3rettbach und Cobstadt, verfugen im Vergleich zu
Grabsleben Uber ein sehr geringes Arbeitsplatzangebot im Verhaltnis zu ihrer
Einwohnerzahl. Dadurch sowie aufgrund der hohen Auspendlerzahlen kann insbesondere in
GroRrettbach und Cobstadt von einer Tendenz der Entwicklung zu einem sogenannten
Schlafdorf gesprochen werden. Begtinstigt wird dies durch die gute verkehrstechnische
Anbindung der Dorfregion an die Stadte Gotha, Erfurt und Arnstadt, beispielsweise Uber die
nahegelegene B7 und A71.

Aussagen zur Beschaftigungsstruktur der Einwohner der Ortsteile Glnthersleben und
Wechmar kdnnen anhand einer Statistik der Bundesagentur fur Arbeit getroffen werden.
Daraus ist ersichtlich, dass zum 30.06.2018 in der damaligen Gemeinde Gunthersleben-
Wechmar 902 Sozialversicherungspflichtige beschéaftigt waren. Von ihnen waren ca. 62% im
produzierenden Gewerbe, ca. 22% im Handel, Verkehr und Gastgewerbe und ca. 16% im
sonstigen Dienstleistungsgewerbe tatig. 688 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte sind
eingependelt (ca. 76%), d.h. ca. 214 Personen der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
hatten ihren Wohn- und Arbeitsort auch in der ehemaligen Gemeinde Glnthersleben-
Wechmar. Von den insgesamt 1.344 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort
(Stand 30.06.2018) pendelten demnach damals 1.131 Personen.

Die grofRe Anzahl der Einpendler stellt die Bedeutung des Gewerbegebiets ,,Oberried” als
Teil des landesbedeutsamen Entwicklungskorridors flir die Region unter Beweis. Bereits die
damalige Gemeinde Glinthersleben-Wechmar Ubte eine Gewerbefunktion Uber ihr

Gemeindegebiet hinausgehend aus.

Mit Hinblick auf die aktuellen Entwicklungen am &stlich des Gemeindegebietes gelegenen
.Erfurter Kreuz®, ist davon auszugehen, dass die Bedeutung der Gemeinde Drei Gleichen als
Wirtschaftsstandort aufgrund der ginstigen Lage an der Autobahn A4 auch kiinftig weiter

zunehmen wird.
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Planungsziele:

- Als Bestandsteil des landesbedeutsamen Entwicklungskorridors hat die Sicherung
der Gewerbegebiete nicht nur flr den Eigenbedarf Bedeutung, sondern nach
Grundsatz 4.2.1 des LEP 20225 soll die Starkung der Standortgunst solcher
Teilrdume in Hinsicht auf den Infrastrukturausbau und der Siedlungsentwicklung
besondere Gewicht beigemessen werden. Die Gewerbegebiete stellen demnach
einen wichtigen Wirtschaftsfaktor Gber die Gemeindegrenzen hinaus dar. Die
Gemeinde richtet ihr verwaltungsinternes Handeln danach aus.

- Fur die langfristige Sicherung und Erhaltung der Attraktivitat der Gesamtgemeinde
als Gewerbestandort ist es erforderlich, fur die ansadssigen Unternehmen
Erweiterungsmadglichkeiten vorzubereiten.

- Zur Vermeidung immissionsschutzrechtlicher Konflikte und im Sinne einer
gesunden Siedlungsentwicklung wird die Entwicklung gewerblicher Bauflachen
auf entsprechend vorbelastete Flachen konzentriert.

- Zur Vermeidung von unwirtschaftlichen Entwicklungsprozessen und zur
Reduzierung des Flachenverbrauchs sollen vorhandene ErschlieRungssysteme

genutzt werden.

5.4 Offentlicher Freiraum, Erholung und Tourismus

Das gesamte Gemeindegebiet befindet sich innerhalb des Geoparks Thiringen Inselsberg -
Drei Gleichen, welcher einen Teil seines Namens dem ortlichen landschaftsbildpragenden
Burgensemble verdankt. Im Jahr 2021 wurde der Geopark von der UNESCO zum ,UNESCO
Global Geopark® ernannt. In der Kulturscheune im Ortsteil MUhlberg befindet sich ein
Geolnfozentrum. Das zentrale Leitthema des Geoparks lautet ,Spuren von Pangaa®;
bedeutende Geotope des Geoparks im Gemeindegebiet sind beispielsweise der Muhlberger

Spring oder die Badlands im Umfeld der Drei Gleichen.

Das Themenfeld Tourismus hat fur die Dorfregion Grabsleben, Grorettbach und Cobstadt
bisher noch keine nennenswerte wirtschaftliche Bedeutung. Wie unter 5.3 beschrieben,
existieren innerhalb der Ortslagen kaum Einrichtung zur Beherbergung. Durch die
Gemarkung der drei Ortsteile fihrt der Radwanderweg ,Apfelstadt-Jacobsweg-Route* des
,Nationalen GeoPark Inselsberg — Drei Gleichen®. Diese Route fuhrt u.a. zu den Geotopen

.Kleiner See“ in der Gemarkung Grof3rettbach und ,Wachsbrunnen® in der Gemarkung

P
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Grabsleben. Die Gemeinde Drei Gleichen ist im regionalen Forderverein ,Thiringer
Burgenland Drei Gleichen® fur Tourismus aktiv. Gemeinsam mit dem Foérderverein und den
Gemeinden Ginthersleben-Wechmar, Schwabhausen und Amt Wachsenburg organisiert die
Gemeinde Drei Gleichen den ,Dreinschlag® als Uberregional bekannte Veranstaltung. Die
Landschaft der Dorfregion ist Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt, die Ortsteile sind

umgeben von ausgeraumten Ackerflachen.

Das Angebot und die Qualitat innerértlicher Freirdume sowie deren Verknipfung mit dem
umgebenden Landschaftsraum sind ein wichtiger Faktor fur die Lebensqualitat in einem Ort.
Die Einbindung des Dorfes in das landschaftsraumliche Geflige kann zudem fir die Wahl
des Wohnortes eine wichtige Rolle spielen. Insbesondere fur junge Familien stellen ful3laufig
erreichbare Freirdume mit Erholungsfunktion (z.B. Kinderspielplatz) sowie attraktive

Verbindungen in den umgebenden Landschaftsraum eine hohe Qualitat dar.

Cobstadt

Der Ortsteil Cobstadt verflgt Gber keine nennenswerten innerértlichen Freiflachen zur
Naherholung, lediglich im Norden der Ortslage, angrenzend an die dort ausgewiesenen
Wohnbauflachen, befindet sich eine mit der Zweckbestimmung ,Park* dargestellte
Griunflache. Zudem liegt innerhalb des erwahnten Wohngebietes ein Spielplatz, welcher den
dort wohnenden Kindern in fuRlaufiger Entfernung Freizeitmdglichkeiten bietet. Darlber
hinaus wird der Siedlungsrand von Cobstadt durch eine hohe Anzahl von Garten gepragt.
Diese wiederum bieten Naherholungspotenziale fiir ihre ortsansassigen Eigentlimer.
Weiteres Potenzial zur Freizeitgestaltung bietet der in der Nahe des sidlichen

Ortseinganges gelegene Sportplatz.

Grabsleben

Ahnlich wie in Cobstadt stellen auch in Grabsleben die groRflachigen Gartenflachen am
Siedlungsrand den gréfiten Anteil der Freiflachen zur Naherholung dar. Grol3e, 6ffentliche
Freirdume sind abgesehen von einem Spielplatz im Wohngebiet am Fasanenweg nicht

vorhanden.

GroBrettbach

Auch innerhalb der Ortslage von Groldrettbach stellen Gartenflachen am Siedlungsrand die
einzigen Flachen zur Naherholung dar. Im Bereich der Freizeitangebote ist zu sagen, dass

sich am nordlichen Rand der Ortslage ein Spielplatz sowie ein Sportplatz befinden.

xxxxx
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Seebergen

Der namensgebende und westlich der Ortslage gelegene Seeberg stellt den groften
Freiraum zur Naherholung fiir den Ortsteil Seebergen dar. Uber eine Strecke von ca. 6 km
erstreckt sich das Gebiet um den Seeberg in Richtung Westen bis nach Gotha. Insgesamt
umfasst das Gebiet eine Flache von ca. 21 Hektar Mischwald. AuRerdem beinhaltet das
Gebiet zahlreiche Schutzgebiete und auch Flachennaturdenkmale. Aufgrund des vielfaltig
ausgepragten Naturraumes und der Ausblicke vom Héhenzug in das Umland ladt der
Seeberg zum ausgiebigen Wandern ein und verfiigt dadurch neben der blo3en Naherholung
noch Uber touristisches Potenzial, vor allem auch durch die Verbindungswirkung in Richtung
der Stadt Gotha. Innerhalb der Ortslage von Seebergen hingegen sind keine grofl3en
offentlichen Freirdume vorhanden. Die meisten Grunflachen in Seebergen stellen

Gartenflachen dar und sind vorrangig am Siedlungsrand ausgepragt.

Wandersleben

Der Fluss Apfelstadt fliet direkt durch die Ortslage des Ortsteils Wandersleben. Die
umgebende, als Waldgebiet ausgewiesene Apfelstadtaue stellt den gréfRten 6ffentlichen
Freiraum zur Naherholung in Wandersleben dar. Nordlich der Apfelstadt, im Bereich Karl-
Marx-Platz, ist zudem eine Grinflache als Park angelegt, welche im Stiden an die
Apfelstddtaue angrenzt. Abgesehen davon nehmen Gartenflachen, vor allem
Dauerkleingarten im Stidwesten der Ortslage, den Grofteil der in Wandersleben
vorhandenen Freiflachen ein. Nennenswert fur den Bereich der Freirdume zur
Freizeitgestaltung waren die Spielplatze im Bereich der Wechmarer Stral’e sowie innerhalb
des Wohngebietes am Clara-Zetkin-Ring. Zudem liegt am nérdlichen Ortseingang ein grol3er

Sportplatz.

Miihlberg

Wie in den anderen Ortsteilen sind auch in Mihlberg die meisten Freiflachen innerhalb der
Ortslage durch Gartennutzung gepragt. Als 6ffentlicher, innerértlicher Freiraum zur
Naherholung ware beispielhaft der Bereich ,Am Spring® im Siden von Mihlberg zu nennen.
Ein Eiscafé sowie ein Spielplatz in unmittelbarer Nahe des durch Mihlberg verlaufenden
Weidbaches laden zum Aufenthalt ein. Im Osten erhebt sich die namensgebende Mihlburg
Uber das Siedlungsgebiet. Gleichzeitig stellt diese den touristischen Schwerpunkt fir den
Ortsteil Mihlberg dar. Als groRraumiger Naturraum verlauft dstlich von Mahlberg die
Schlossleite in Richtung Holzhausen. Zahlreiche Wanderwege erschlief3en dieses

Naherholungsgebiet, einige verlaufen ebenfalls durch die Ortslage von Muihlberg.

xxxxx
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Giinthersleben und Wechmar

Fir die Ortsteile Glnthersleben und Wechmar ist nur der Tagestourismus von Bedeutung,
Ubernachtungsmdglichkeiten bestehen grundsatzlich nicht. Auch ist diesbeziiglich kein
Nachfragepotenzial zu verzeichnen. Eine grof3e wirtschaftliche Bedeutung ist daher bisher
nicht aus dem Tourismus erwachsen. Durch beide Ortsteile verlauft in Nord-Sid-Richtung
der Radfernweg , Thiringer Stadtekette“. Er verbindet die Wartburgstadt Eisenach im Westen
des Freistaates mit der Stadt Altenburg im Osten. In den letzten Jahren wurde die Route des
Radweges zugunsten der Sicherheit flr die Nutzer geandert und ausgebaut. Gleichzeitig ist
er Teil der Deutschlandroute ,D-Netz Route 4 — Mittelland-Route”. Der 2012 eroffnete
Apfelstadt-Radweg knlpft an den Radfernweg an. Er beginnt unterhalb des Rennsteigs, folgt
dem Lauf der Apfelstadt durch den Thiringer Wald bis hin zum Thuringer Burgenland Drei
Gleichen und passiert dabei einen Teil des Nationalen GeoParks Inselsberg — Drei Gleichen.
In Wechmar kreuzt der Apfelstadt-Radweg den Radfernweg , Thiringer Stadtekette®. In
westlicher Richtung verlaufen der Apfelstadt-Radweg und die Bach-Rad-Erlebnisroute

zwischen Schwabhausen und Hohenkirchen auf einer gemeinsamen Trasse.

Zur weiteren ErschlieBung des Landschaftsraumes um beide Ortsteile werden sukzessive
landwirtschaftliche Wege zur Rad- und Wandernutzung ausgebaut, derzeit der Weg in

Verlangerung der Seebergstralle in Glnthersleben.
Als touristische Anziehungspunkte sind in den Ortschaften insbesondere zu erwahnen:

- Bereich des ehemaligen Wasserschlosses in Glnthersleben, nunmehr als
Naherholungsgebiet ausgebaut

- Bach-Stammbhaus in Wechmar mit Museum der Thiringer Spielleute und
Instrumentenbauer

- Studnitz-Villa, insbesondere mit dem facettenreichen Rokoko-Saal in Wechmar

- St.-Petri-Kirche in Glnthersleben und St.-Viti-Kirche in Wechmar

Grundsatzlich sind die Ortslagen beider Ortsteile durch bauliche Nutzungen stark gepragt.
Entlang der Gewasser Apfelstadt und Mihlgraben ziehen sich naturbelassene Grinbereiche
durch die Ortsteile, wobei diese aufgrund ihrer flachenmafigen Begrenzung nicht als
Erlebnis- oder Erholungsbereiche fungieren. Einzig im Unterried in Glnthersleben befindet
sich eine gréRere Flache mit einer prdgenden Grinstruktur. Bei den weiteren Freiflachen
handelt es sich vorwiegend um Gartennutzungen sowie Kleingartenanlagen, denen eine

besondere Erholungsfunktion zukommt.

xxxxx
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Angrenzend an die Ortslagen befinden sich in beiden Ortsteilen jeweils ein Sportplatz,
abgesehen von den Umkleide- und Sanitaranlagen als unversiegelte Flachen. Sie werden

insbesondere durch Vereine genutzt. Beide Sportplatze werden von Waldflachen begrenzt.

Ein gut ausgebauter Spielplatz befindet sich am Schulkomplex der Burgenlandschule in

Glnthersleben.

Planungsziele:

- Die fuBllaufige Erreichbarkeit des Landschaftsraumes aus den Ortsteilen heraus
wird weiter verbessert. Es wird ein Netz fuBlaufiger und mdéglichst barrierefreier
Wegeverbindungen im Bereich von Flieligewassern und zur ErschlieRung von
groliraumigen Naturrdumen, wie beispielsweise dem Seeberg, entwickelt.

- Die Ubergeordneten Rad- und Wanderwege werden langfristig gesichert. |hr
Ausbauzustand wird erhalten und bei Erfordernis verbessert. Die Zuganglichkeit
der Sehenswdurdigkeiten wird gesichert.

- Zu Erholungszwecken in Abstimmung mit Land- und Forstwirtschaft festgelegte
Wege werden ganzjahrig in einem fur Ful3igénger nutzbaren baulichen Zustand
erhalten.

- Die Sicherung marktfahiger Landwirtschaft wird bei der Flacheninanspruchnahme
fur andere Zwecke besonders beriicksichtigt.

- Zur weiteren Verbesserung der Wohnqualitat in den dicht bebauten Ortskernen
werden die bestehenden 6ffentlichen Freirdume gesichert und aufgewertet.

- Die Durchgriinung des offentlichen Raumes wird bei der Siedlungsentwicklung
beachtet.

- Die in der Gemarkung ausgewiesenen naturschutzrechtlichen Schutzgebiete
bleiben der Natur vorbehalten.

- Im Einklang mit den Erfordernissen des Naturraumes und seinen
Schutzanspriichen wird der Natur- und Aktivtourismus und die touristische
Kooperation mit den Stadten Gotha und Arnstadt sowie dem Thuringer Wald

ausgebaut.

xxxxx

8585 PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN - STADTPLANER - ARCHITEKTEN 72




Flachennutzungsplan Drei Gleichen — 3. Entwurf Begriindung

5.5 Treibhausgasneutralitit und Klimafolgenanpassung

Vor dem Hintergrund des stetig fortschreitenden Klimawandels ist es im Rahmen der
Flachennutzungsplanung unumganglich, die Themenfelder Treibhausgasneutralitat und
Klimafolgenanpassung zu berlcksichtigen. Insbesondere im Rahmen der
Siedlungsentwicklung kbnnen Mallnahmen zur Vorsorge bei Extremwetterereignissen (z.B.
Starkregen, Hitzewellen) getroffen werden. Darlber hinaus ist es zur Erreichung einer
treibhausgasneutralen Energieversorgung erforderlich, dass der Ausbau der erneuerbaren
Energien stetig weiter vorangetrieben wird. Der Flachennutzungsplan kann in diesem
Kontext einen Beitrag leisten, indem bereits auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
Flachen fir die Ansiedlung von Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien ausgewiesen
werden. Neben der Nutzung erneuerbarer Energien kann dariber hinaus durch eine
Verbesserung des 6ffentlichen Personennahverkehrs und die Férderung des Radverkehrs
ein Beitrag zur Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs und den damit

verbundenen Treibhausgasemissionen geleistet werden.
Planungsziele:

- Beachtung von Malinahmen zur Klimafolgenanpassung bei der Planung neuer
Wohnbauflachen.

- Beachtung Ubergeordneter Planungen zum Schutz vor Extremwetterereignissen
bei der Ausweisung von Bauflachen (z.B. Hochwasserrisikogebiete)

- Starkung der Durchgrinung der Ortsteile.

- Evaluierung des Gemeindegebietes hinsichtlich des Nutzungspotenzials von
Solar- und Windenergie.

- Ausbau und Instandhaltung des Radwegenetzes sowie Starkung des offentlichen

Personennahverkehrs zur Férderung klimafreundlicher Fortbewegungsmittel.

xxxxx
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6. Wohnbauflachenbedarfsanalyse
6.1 Bevodlkerung

Die demografische Entwicklung hat erhebliche Auswirkungen auf fast alle Lebensbereiche
und wird als ein entscheidendes Kriterium fiir die weitere Entwicklung von Stadten und
Gemeinden eingeordnet.

Das Thuringer Landesamt fur Statistik verzeichnet mit Stand 31.12.2025 in der Gemeinde
Drei Gleichen eine Einwohnerzahl von 7.796 Personen (siehe Tab. 6). Bei der Altersgruppen
,05 und mehr” ist Gber den Betrachtungszeitraum ein konstanter Zuwachs zu verzeichnen. In
der Altersgruppe ,6-15 Jahre® sind stetige Schwankungen festzustellen, im Zeitraum vom
2022 bis 2025 zeichnet sich jedoch eine rucklaufige Entwicklung ab. Die Anzahl der
Personen im erwerbsfahigen Alter zwischen 15 und 65 Jahren nimmt seit dem Jahr 2015
kontinuierlich ab. Der Anteil der Kinder unter 6 Jahren unterliegt bis zum Jahr 2022
geringflgigen Schwankungen und ist seitdem stark riicklaufig.

Jahr unter 6 6-15 15 - 65 65 und mehr Gesamt
31.12.2015 430 650 5.355 1.612 8.047
31.12.2016 424 674 5.270 1.642 8.010
31.12.2017 442 650 5.151 1.708 7.951
31.12.2018 446 658 5.075 1.752 7.931
31.12.2019 443 678 4.990 1.832 7.934
31.12.2020 434 706 4,932 1.896 7.968
31.12.2021 423 723 4.878 1.916 7.940
31.12.2022 408 760 4.929 1.967 8.064
31.12.2023 381 745 4.850 1.980 7.956
31.12.2024 353 747 4.780 2.002 7.882
31.12.2025 321 724 4.690 2.061 7.796

Tab. 6: Bevolkerungsentwicklung nach Altersgruppen (Quelle: Thirringer Landesamt fiir Statistik)

Uber den gesamten Betrachtungszeitraum von 2015 bis 2025 liegt ein
Bevdlkerungsruckgang von 251 Personen (ca. 3,2 %) vor. Die naturliche
Bevolkerungsentwicklung (Geburten- und Sterberate) weist durchgéngig einen
Sterbeliberschuss auf, ab dem Jahr 2021 Gbersteigen die Sterbezahlen die Anzahl der
Geburten erheblich. Insgesamt ergibt sich Gber den Betrachtungszeitraum von 2015 bis 2025
ein Gesamtsaldo von -304 (siehe Tab. 7).

xxxxx
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Uberschuss der

Jahr Lebendgeborene Gestorbene et ettt e
31.12.2015 64 77 -13
31.12.2016 68 82 -14
31.12.2017 65 75 -10
31.12.2018 62 72 -10
31.12.2019 60 68 -8
31.12.2020 65 70 -5
31.12.2021 56 106 -50
31.12.2022 44 99 -55
31.12.2023 50 91 -41
31.12.2024 37 88 -51
31.12.2025 34 81 -47
Summe 605 909 -304

Tab. 7: Darstellung der naturlichen Bevodlkerungsentwicklung (Quelle: Thiringer Landesamt fir Statistik)

Die Entwicklung der Wanderungsbewegungen Uber die Gemeindegrenze verlief in den
Jahren 2019 bis 2022 positiv, weist in der Gesamtschau jedoch seitdem einen stetigen
Ruckgang bei einem negativen Gesamtsaldo von -71 Personen auf (Tab. 8).
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Jahr Zuzige Fortzuge Ub?rschuss (fer
Zuzuge/Fortzuge
31.12.2015 354 342 +12
31.12.2016 310 333 -23
31.12.2017 266 315 - 49
31.12.2018 254 263 -9
31.12.2019 286 275 +11
31.12.2020 266 227 +39
31.12.2021 280 258 +22
31.12.2022 338 288 +50
31.12.2023 236 303 -67
31.12.2024 230 251 -21
31.12.2025 225 261 -36
Summe 3.045 3.116 -7

Tab. 8: Darstellung der Wanderungsbewegungen lber die Grenzen der Gemeinde (Quelle: Thiringer

Landesamt fiir Statistik)

Vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung in Thiringen wird von Seiten des
Tharinger Landesamtes flr Statistik davon ausgegangen, dass die Zahl der Einwohner in
Drei Gleichen in Zukunft weiter schrumpfen wird.

Die 2. Gemeindebevolkerungsvorausberechnung (2. GemByv) prognostiziert fir Drei Gleichen
fur das Jahr 2045 eine Einwohnerzahl von 6.690 Personen (siehe Tab. 9). Der im Zeitraum
von 2019 bis 2022 positive Wanderungssaldo lasst den Schluss zu, dass die Gemeinde Drei
Gleichen einen attraktiven Wohnstandort darstellt und in diesem Zeitraum ausreichend
Wohnraum am Wohnungsmarkt verfigbar war. Der sich seit 2023 abzeichnende
Negativtrend bei den Wanderungsbewegungen in Verbindung mit den rucklaufigen
Geburtenzahlen und dem abnehmenden Bevdlkerungsanteil ,unter 6 Jahre® kann ein Indiz
fur mangelnden Wohnraum fiir junge Familien darstellen.

Mithilfe der im Flachennutzungsplan dargestellten Entwicklungsabsichten verfolgt die
Gemeinde Drei Gleichen das Ziel, ihre Rolle als attraktiver Wohnstandort auch nachhaltig zu
sichern und weiter auszubauen, um dem im Rahmen der 2. GemBv prognostizierten
Bevolkerungsrickgang entgegenzuwirken.

xxxxx
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Jahr Prc_:_g nostizierte Bevolkerungsentwicklung
Bevoélkerungszahl (bezogen auf 2024)
2024 (IST) 7.882
2030 7.550 -332
2035 7.270 -612
2040 6.980 -902
2045 6.690 -1.192

Tab. 9: Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung gemal der 2. Gemeindebevélkerungsvorausberechnung
(Quelle: Thiringer Landesamt fur Statistik)

6.2

Wohnungsbestand und Wohnungsbau

Gekennzeichnet ist der Wohnungsbestand in der Gemeinde Drei Gleichen durch einen
hohen Anteil (knapp 95 %) an Gebauden mit 1 oder 2 Wohnungen. Hierdurch wird der
dorfliche Charakter der Gemeinde verdeutlicht (siehe Tab. 10). Insgesamt verzeichnet das
Tharinger Landesamt fur Statistik mit Stand 31.12.2025 3.684 Wohnungen im

Gemeindegebiet.

Gebéaude Gebaude mit | Gebdude mit .
Betrachtungs- Wohngebaude
mit 1 2 3 oder mehr | Wohnheime
raum insgesamt
Wohnung Wohnungen Wohnungen
2.326 301 121 1 2.749
Drei Gleichen
84,61 % 10,95 % 4,40 % 0,04 % 100 %
Landkreis 26.816 4.446 5.456 5 36.723
Gotha 66,76 % 18,06 % 15,15 % 0,03 % 100 %
400.802 66.769 86.560 337 554.468
Thiiringen
72,29 % 12,04 % 15,61 % 0,06 % 100 %

Tab. 10: Bestand an Wohngebauden nach Anzahl an Wohnungen, Stand 31.12.2025 (Quelle: Thiringer
Landesamt fur Statistik)

xxxxx
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Gemal Zensus bestand der Wohnungsbestand im Jahr 2022 tUberwiegend aus frei-
stehenden Gebauden, die von ihren Eigentiimern bewohnt werden (siehe Tab. 11 und 12).

Eigentumsform Anzahl Gebaude Anteil in %
Privatperson 2.565 91,51%
Gemeinschaft von

. ) 204 7,28%
Wohnungseigentumern
Juristische Personen 34 1,21%
Summe 2.803 100%

Tab. 11: Bestand an Wohngebauden mit Eigentumsform, Stand 15.05.2022 (Quelle: Thiringer

Landesamt fur Statistik)

Bauweise Anzahl Geb&ude Anteil in %
Freistehend 2.018 71,99%
Doppelhaushalfte 233 8,31%
Gereihtes Haus 403 14,38%
Sonstige 149 5,32%
Summe 2.803 100%

Tab. 12: Bestand an Wohngebauden nach Bauweise, Stand 15.05.2022 (Quelle: Thiringer
Landesamt fur Statistik)

Bauweise Anzahl Geb&ude Anteil in %
vor 1950 1.129 40,28%
1950-1969 264 9,42%
1970-1989 442 15,77%
1990 und spater 968 34,53%
Summe 2.803 100%

Tab. 13: Bestand an Wohngebauden nach Baujahr Stand, 15.05.2022 (Quelle: Thiringer

Landesamt fur Statistik)

Etwa 40 % des Gebaudebestandes mit Wohnraum stammt im Gemeindegebiet aus der
Bauphase vor 1950. Weitere knapp 25 % der Gebaude mit Wohnraum wurden im Zeitraum
zwischen 1950 und 1989 errichtet, sodass ca. 65 % des Gebaudebestandes mit Wohnraum
Altbestand mit teilweise erheblichem Sanierungsbedarf darstellen. Gemindert wird dieser
Sanierungsbedarf jedoch durch die hohe Zahl des selbst genutzten Wohneigentums. In

ipavil
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Jedoch ist in diesem Zusammenhang zu bedenken, dass Gebaude aus den 1950er und 60er
Jahren nicht mehr den heutigen Standards entsprechen, insbesondere unter energetischen
Gesichtspunkten. Zudem ist eine Modernisierung meist teurer als Abriss und Neubau.

Die Statistiken zu Baufertigstellungen zeigen, dass im gesamten Betrachtungszeitraum
kontinuierlich neuer Wohnraum geschaffen wurde. In den Jahren 2015 und 2019 wurden
Mehrfamilienhauser mit insgesamt 36 Wohnungen fertiggestellt.

Gemal den statistischen Erhebungen des Thuringer Landesamtes fiur Statistik liegen die
Baufertigstellungen neuer Wohngebaude mit 1 oder 2 Wohnungen im Durchschnitt bei ca.
sieben Wohngebauden. Unter den Baufertigstellungen wird die Errichtung von Neubauten
sowie der Wiederaufbau zerstorter Gebaude statistisch erfasst. Insgesamt verzeichnet die
Statistik in dieser Periode 81 Baufertigstellungen von Wohngebauden (siehe Tab. 14).

Baufertigstellungen von Wohngebéuden

Jahr darunter mit 1 und 2
Gesamt Wohnungen Wohnungen

2015 14 13 31
2016 4 4 4
2017 6 6 7
2018 9 9 10
2019 17 15 34
2020 8 8 9
2021 8 8 9
2022 3 3 3
2023 4 4 4
2024 4 4 4
2025 4 4 4

Tab. 14: Baufertigstellungen neuer Wohngeb&aude und Wohnungen im Zeitraum von 2015 bis 2025 (Quelle:

Thiringer Landesamt flr Statistik)

xxxxx
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6.3  Entwicklung der HaushaltsgroRen

Die Entwicklung der durchschnittlichen Haushaltsgrofien im Gemeindegebiet stellt einen
Ausgangspunkt der Ermittlung des potenziellen Wohnbauflachenbedarfs dar. Da im Rahmen
des Zensus 2022 konkrete Erhebungen zu den Haushaltszahlen erfolgten, werden diese
Daten als Grundlage der weiteren Betrachtungen herangezogen.

In den Ergebnissen des Zensus wird fir die Gemeinde Drei Gleichen im Jahr 2022 eine
Bevolkerungszahl von 8.102 Personen und eine Gesamtzahl von 3.528 Haushalten
angegeben. Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche HaushaltsgréRe von ca. 2,3 Personen

je Haushalt.
Drei Gleichen
Jahr
Einwohner Haushalte Personen je Haushalt
2022 8.102 3.528 2,3
2040 6.980 3.693 1,89

Tab. 15: Darstellung der Entwicklung der Haushalte in der Gemeinde Drei Gleichen zwischen 2022 und 2040

Fur den angestrebten Planungshorizont des Flachennutzungsplanes, das Jahr 2040, existiert
eine Prognose zur Entwicklung der durchschnittlichen Haushaltsgréen bisher lediglich auf
der Ebene des Freistaats Thuringen. Im Rahmen der Anschlussrechnungen zur 3.
Regionalisierten Bevoélkerungsvorausberechnung aus dem Jahr 2023 wird fir das Land
Thiringen fur das Jahr 2040 eine durchschnittliche Haushaltsgrée von 1,89 Personen je
Haushalt prognostiziert. Die 2. Gemeindebevoélkerungsvorausberechnung prognostiziert fir
die Gemeinde Drei Gleichen fur das Jahr 2040 eine Bevolkerungszahl von 6.980 Personen.
Gemeinsam mit der vorausgesagten durchschnittlichen Haushaltsgréfie von 1,89 Personen
je Haushalt ergibt sich fir die Gemeinde Drei Gleichen im Jahr 2040 eine Gesamtzahl von
ca. 3.693 Haushalten. Fligt man eine Fluktuationsreserve von 2 % fir einen
funktionierenden Wohnungsmarkt hinzu, so ergibt sich fir diese Haushaltszahl ein
Theoretischer Bedarf von 3.767 Wohnungen. Verglichen mit dem tatsachlichen
Wohnungsbestand im Jahr 2025 (3.684 Wohnungen) ergibt sich auf diese Weise ein
zusatzlicher Bedarf von 83 Wohnungen.
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6.4  Entwicklung der Bautatigkeit

Neben der Betrachtung der Bevolkerungsentwicklung erfolgt zusatzlich eine Auswertung der
statistisch erfassten Baufertigstellungen im Zeitraum von 2015 bis 2025 sowie davon

abgeleitet eine Prognose der kinftigen Bautatigkeit.

2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025

Wohnungen
31 4 7 10 34 9 9 3 4 4 4

insgesamt

Tab. 16: Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden (Quelle: Thiringer Landesamt
fur Statistik)

Insgesamt wurden innerhalb des Betrachtungszeitraums 119 Baufertigstellungen von
Wohnungen statistisch erfasst. Davon entfallen 36 Wohnungen auf Gebaude mit 3 oder
mehr Wohnungen. In Anbetracht der konstanten Nachfrage nach Wohnraum bei der
Gemeindeverwaltung wird davon ausgegangen, dass der Bedarf an neuen Wohnungen
innerhalb des Planungshorizontes des Flachennutzungsplanes auch weiterhin bestehen

wird.

Diese Annahme lasst sich durch eine Auswertung der erteilten Baugenehmigungen im

gleichen Betrachtungszeitraum noch weiter untermauern.

2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025

Wohnungen
16 13 19 38 11 11 14 6 2 5 70
insgesamt

Tab. 17: Baugenehmigungen fir Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden (Quelle: Thiringer Landesamt
fur Statistik)

Insgesamt wurden im Zeitraum von 2015 bis 2025 205 Baugenehmigungen fir Wohnungen
erteilt, davon entfallen 97 Wohnungen auf Mehrfamilienhauser. Bei Abzug der im gleichen
Zeitraum erfolgten Baufertigstellungen verbleiben 86 Wohnungen, deren Errichtung noch
aussteht und voraussichtlich in den nachsten Jahren erfolgen wird. Bei einer angenommen
gleichbleibenden Nachfrage (durchschnittlich 19 Baugenehmigungen pro Jahr) innerhalb des
Planungshorizontes des Flachennutzungsplanes bis zum Jahr 2040 wird somit auf
Grundlage der im Zeitraum von 2015 bis 2025 erteilten Baugenehmigungen von einer

zusatzlichen Nachfrage nach 285 neuen Wohnungen ausgegangen.

xxxxx
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6.5 Perspektiven fiir das Wohnen im Alter

Im Vergleich zum Bundesdurchschnitt bzw. gesamten ostdeutschen Durchschnitt ziehen
Uber 50-jahrige in Thuringen seltener um. Ein Grund durfte (It. Wohnungsmarktbericht Kap.

5.3.1, Seite 85) im héheren Anteil an Wohnungs- bzw. Hauseigentimern liegen.

Die Alteren suchen oftmals die Nahe vor allem zu Familie und Freunden, um informelle und
praktische Hilfen in Anspruch nehmen zu kénnen. Bei Umbaumalinahmen des
selbstgenutzten Wohneigentums steht zunehmend die Herrichtung der Immobilie fiir einen
moglichst langen Verbleib im Alter im Vordergrund. Gerade aufgrund des relativ hohen
Anteils selbstgenutzten Wohneigentums im Gemeindegebiet wird die Neigung zum

Wohnortwechsel bei den alteren Bewohnern als gering einzuschatzen sein.

Unter diesem Aspekt ist es in Hinblick auf den Wohnbauflachenbedarf ebenfalls relevant, die
Art des neu geschaffenen Wohnraumes mit dem altersgerechten Bedarf der Bevolkerung
abzustimmen. Anhand der demographischen Entwicklung in Thiringen ist absehbar, dass
die Nachfrage nach kleinen Wohnungen im Geschosswohnungsbau zunehmen wird, da
diese Wohnungen insbesondere von Senioren nachgefragt werden. Ein Blick auf den
Gebaudebestand der Gemeinde Drei Gleichen lasst in diesem Zusammenhang den Schluss
zu, dass im Gemeindegebiet dahingehend aktuell noch ein Nachholbedarf besteht, da

weniger als 5 % der Wohngebaude in diese Kategorie fallen (siehe Tab. 10).

Dem gegentber steht der prognostizierte Anstieg des Bevolkerungsanteils der Senioren auf

ca. ein Drittel der Gesamtbevdlkerung (siehe Tab. 18).

0 bis unter 20 Jahre 20 bis unter 65 Jahre 65 Jahre und mehr
absolut Prozent Absolut Prozent absolut Prozent
2024 1.476 18,73 % 4.404 55,87 % 2.002 25,40 %
2035 1.200 16,51 % 3.680 50,62 % 2.390 32,87 %
2045 1.140 17,04 % 3.390 50,67 % 2.160 32,29 %

Tab. 18: Voraussichtliche Bevélkerungsentwicklung bis zum Jahr 2045 nach Altersgruppen, Ergebnisse der

2. GemByv (Quelle: Thiringer Landesamt fir Statistik)

Bezogen auf das Angebot an altersgerechtem Wohnraum wurde in der Gemeinde Drei
Gleichen ein grundséatzlicher Entwicklungsbedarf festgestellt. Wie in Kapitel 5.1 dargelegt,
befindet sich in Wandersleben am Clara-Zetkin-Ring 14 ein Gebaude des Arbeiter Samariter
Bundes (ASB), in dem betreutes Wohnen und Tagespflege angeboten werden. Nach
Kenntnis der Gemeinde sind an diesem Standort 15 Wohneinheiten verfugbar.

xxxxx
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Im Ortsteil MUhlberg befindet sich derzeit eine Wohneinrichtung fur Senioren im Bau. In
diesem Zusammenhang flhrte die Gemeinde Drei Gleichen im Jahr 2023 ein
Anderungsverfahren fir den Bebauungsplan fir das Allgemeine Wohngebiet ,Auf der
Pferdekoppel“ im Ortsteil Mihlberg durch, um die Errichtung eines entsprechenden

Gebaudes im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes zu ermoglichen.

6.6 Entwicklungspotenziale im Bestand

Nach der Ermittlung des innerhalb des Planungshorizontes zu erwartenden
Wohnbauflachenbedarfs in den Kapiteln 6.3 und 6.4 erfolgt die Analyse der im
Gemeindegebiet vorhandenen Entwicklungspotenziale im Bestand. Hierzu zahlen neben
Baulicken und leerstehenden Immobilien ebenfalls ungenutzte Baugrundsticke in
rechtskraftigen Bebauungsplan- und Satzungsgebieten. Die im folgenden Kapitel
aufgefuhrten Entwicklungspotenziale sind in den Beiplanen zum Flachennutzungsplan

dargestellt.
Bauliicken

Mit Stand August 2026 wurden in der Gemeinde Drei Gleichen die folgenden Baulticken

erfasst:
Bezeichnung Lage Bemerkungen Realisierbarkeit
Wandersleben
Wa1 Flur 4
Flurstiick 736/107
Wandersleben Garten in Nutzung
Wa2 Flur 8
Flurstick 103/1
Mihlberg Garten in Nutzung
M1 Flur 20
163/1

xxxxx
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Begriindung

Bezeichnung

Lage

Bemerkungen

Realisierbarkeit

M2

Mihlberg
Flur 3
119/5

Garten in Nutzung

M3

Mihlberg
Flur 3
Flurstick 119/3

Garten in Nutzung

M4

Mihlberg
Flur 3
Flurstick 119/3

Garten in Nutzung

Gb1

Grabsleben
Flur 1
Flurstick 122/1

Gb2

Grabsleben
Flur 1
Flurstlck 122/2

Gb3

Grabsleben
Flur 1
Flurstiick 69/1

Gb4

Grabsleben
Flur 1
Flurstiick 68/1

Gb5

Grabsleben
Flur 1
Flurstiick 67

Gb6

Grabsleben
Flur 1
Flurstiicke 65 und 66

Gb7

Grabsleben
Flur 1
Flurstiick 64

Gb8

Grabsleben
Flur 1
Flurstiick 62
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Bezeichnung | Lage Bemerkungen Realisierbarkeit

Grabsleben
Gb9 Flur 1
Flurstiick 60/1

Grofdrettbach
Gr1 Flur 1
Flurstlick 36

Glnthersleben
Gu1 Flur 1
Flur 26/1, 27/1

Glnthersleben
Gu2 Flur 4
Flurstiicke 492, 493, 494/2

Glnthersleben Garten in Nutzung
Gu3 Flur 1
Flurstiick 31/1

Glnthersleben
Gu4 Flur 1
Flurstick 42/3

Glinthersleben Baugenehmigung ist
Gu5 Flur 6 vorhanden
775/1

Wechmar Garten in Nutzung
We1 Flur 2
Flurstliicke 65-70

Wechmar
We2 Flur 2
Flurstlicke 78/4, 81/1

Die im gesamten Gemeindegebiet erfassten Baulicken umfassen insgesamt 23. Die
Baullicke mit der Bezeichnung G5 wird in Anbetracht der bestehenden Baugenehmigung in
absehbarer Zeit bebaut werden. Dementsprechend verbleiben im Ergebnis noch 22
Innenentwicklungspotenziale, bei denen von einer realistischen Aktivierungschance

innerhalb des Zeithorizontes des Flachennutzungsplanes ausgegangen wird.

—
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Leerstdnde

Im Rahmen einer gesamtgemeindlichen Erhebung wurden durch die Gemeindeverwaltung

die folgenden Objekte als Leerstande erfasst:

Bezeichnung | Lage Bemerkungen

L1 Seebergen
Hauptstrale 132

Flur 1, Flurstiick 178
L2 Seebergen
Lohbankgasse 151a
Flur 1, Flurstiick 193/1
L3 Grofdrettbach Ehemalige Gemeindeschenke, kein Wohnhaus
HauptstralRe 1

Flur 1, Flursttick 23/1

Insgesamt wurden im Rahmen der Leerstandserfassung 3 Innenentwicklungspotenziale
innerhalb des Gebaudebestandes identifiziert, wobei es sich nur bei 2 Objekten um
Wohngebaude handelt. In Gesamtheit ergeben sich so nach Betrachtung der Leerstéande
und Baullicken insgesamt 24 Innenentwicklungspotenziale. Gemessen an der GrofRe des
Gemeindegebietes ist dieses Innenentwicklungspotenzial als gering einzustufen. Gleichwohl
ist die geringe Anzahl an Leerstanden ein Indiz fir die allgemeine Attraktivitat der Gemeinde

Drei Gleichen als Wohnstandort.

6.7  Auswertung der Siedlungsflachenkonzeption Erfurter Kreuz

Die Gemeinde Drei Gleichen liegt innerhalb des Einflussbereiches des Gewerbegebietes
Erfurter Kreuz. Die glinstige Lage der Gewerbeflache in unmittelbarer Nahe zur Kreuzung
der Autobahnen A 4 und A 71 macht das Erfurter Kreuz zu einem der wichtigsten
Wirtschaftsstandorte Thiringens. Derzeit sind diverse Erweiterungen des Erfurter Kreuzes
geplant und bereits im Gange. Zuletzt erfolgte die Ansiedlung eines Werks des
Batterieherstellers CATL am Standort, mit dem mittelfristig bis zu 2.000 Arbeitsplatze
geschaffen werden sollen. Dartber hinaus wird mit den in Zukunft folgenden Entwicklungen
am Gewerbestandort mit der Schaffung mehrerer Tausend weiterer Arbeitsplatze gerechnet.
(vgl. TIMOUROU, S. 3)

Aufgrund des Umfangs des Gewerbestandorts wirkt sich dieser nicht nur auf die unmittelbar
angrenzenden Orte Arnstadt und Amt Wachsenburg, sondern auch auf Teile des

Landkreises Gotha, des lim-Kreises sowie auf die Stadt Erfurt aus. Aus diesem Grund erfolgt
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eine Kooperation aller Gemeinden im Einflussgebiet, um eine koordinierte
Siedlungsentwicklung im Einklang mit der Weiterentwicklung des Wirtschaftsstandorts
Erfurter Kreuz zu erreichen. Im Rahmen dieser Kooperation wurde in einem mehrjahrigen
Partizipationsprozess eine Siedlungsflachenkonzeption fir das Erfurter Kreuz erstellt. Als
Ergebnis dieser Konzeption wurden fur die einzelnen Stadte und Gemeinden Zielmengen
definiert, wie viel Wohnraum bis zum Jahr 2035 voraussichtlich geschaffen werden muss, um
dem erwarteten Zuzug von Arbeitskraften Rechnung zu tragen.

Fir die Gemeinde Drei Gleichen ergibt diese Betrachtung einen Bedarf von 80 Wohnungen
in Mehrfamilienhausern und 125 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern.

(vgl. TIMOUROU, S. 87)

Da dieser ermittelte Bedarf durch die in Kapitel 6.6 aufgefuhrten
Innenentwicklungspotenziale nicht gedeckt werden kann, wirde sich aus dieser Konzeption
unmittelbar ein Entwicklungsbedarf fir die Gemeinde Drei Gleichen ergeben. Das
Siedlungsflachenkonzept stellt jedoch grundsatzlich eine informelle Planung und keine

verbindliche Zielvorgabe dar.

6.8  Auswertung der Daten des Zensus 2022

Im Zuge der Fortschreibung der Begrindung des Flachennutzungsplanes im Rahmen der
Erstellung des Feststellungsexemplars erfolgte eine erneute Uberpriifung der statistischen
Daten, bei der festgestellt wurde, dass das die endglltigen Daten des bundesweit
durchgefuhrten Zensus 2022 veroffentlicht wurden. Aus diesem Grund erfolgt eine
Gegenuberstellung der Daten des TLS und des Zensus, insbesondere mit Blick auf die
Haushaltszahlen, da diese in den bisherigen Betrachtungen in Ermangelung einer
statistischen Angabe auf Grundlage der Bevolkerungs- und Wohnungszahlen des TLS

rechnerisch ermittelt wurden.
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Begriindung

Drei Gleichen
Jahr Zahl der Durchschnittliche
Einwohner Wohnungen
Haushalte Haushaltsgrofe

TLS 2022 7.935 3.840 3.763 2,11
Zensus 8.102 3.657 3.528 2,30
2022
Differenz +167 -183 -235 +0,19

Tab. 19: Gegenuberstellung der Bevolkerungsdaten des TLS und des Zensus 2022 (Quellen: Thiringer
Landesamt fiir Statistik, Zensus 2022)

Im Ergebnis der Gegenuberstellung kann festgestellt werden, dass im Zensus verglichen mit

den Fortschreibungen des TLS eine héhere Einwohnerzahl bei einer geringeren Gesamtzahl

von Wohnungen festgestellt wurde. Hieraus ergibt sich ebenfalls eine geringere Anzahl von
Haushalten, welche ca. 6 % unter dem rechnerisch ermittelten Wert liegt. Grundséatzlich ist
jedoch aufgrund der positiven Bevdlkerungsentwicklung verglichen mit den Zahlen des TLS

von einem erhohten Bedarf nach Wohnraum auszugehen.

6.9 Zusammenfassung

Als Ergebnis der Betrachtungen zum zu erwartenden Bedarf an zusatzlichen Wohneinheiten
im Gemeindegebiet bis zum Jahr 2040 und den aktuell im Bestand vorhandenen

Innenentwicklungspotenzialen ergeben sich die folgenden Werte:

Bedarf

a) Bedarf an zusatzlichen Wohnungen auf Grundlage steigender Haushaltszahlen:
83 zusatzliche Wohneinheiten bis 2040
b) erwartete Nachfrage auf Grundlage der Bautétigkeit und Baugenehmigungen:
285 zusatzliche Wohneinheiten bis 2040
c) Zielmenge gemal Siedlungsflachenkonzeption Erfurter Kreuz:
205 zusatzliche Wohneinheiten bis 2035 (davon 80 in Mehrfamilienhdusern, 125 in Ein-

und Zweifamilienhausern)

Auf Grundlage aller betrachteten Szenarien ergibt sich fir die Gemeinde Drei Gleichen ein

kinftiger Mehrbedarf an Wohnbauflachen, der nicht allein durch die vorhandenen
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Innenentwicklungspotenziale gedeckt werden kann. Dementsprechend ist es das Anliegen
der Gemeinde Drei Gleichen, im Flachennutzungsplan neue Wohnbauentwicklungsflachen

auszuweisen, um dem erwarteten Mehrbedarf an Wohnraum Rechnung zu tragen.

Um den raumordnerischen Grundsatzen zur vorrangigen Innenentwicklung und Nachnutzung
vor Flachenneuinanspruchnahme zu entsprechen, wird der Nachfrage nach zeitgemafen
Wohnqualitaten innerhalb des Planungshorizontes des FNP auch durch Erneuerung im
Bestand und Aktivierung von Innenentwicklungspotenzial Rechnung zu tragen sein.
Leerstande in Bestandsgebieten stellen stadtebauliche Missstande dar, welche zu einer
Entwertung auch des umliegenden Immobilienbestandes flihren. Der mit dem Leerstand
einhergehende bauliche Verfall fuhrt langfristig zu einem Attraktivitatsverlust der Gemeinde
als Wohnstandort. Vor diesem Hintergrund ist eine friihzeitige Ansprache privater
Eigentumer durch die Gemeinde und die konstruktive Zusammenarbeit zwischen privaten
Eigentimern und Gemeindeverwaltung von grof3er Wichtigkeit, da nur durch Aktivierung
(potenzieller) Leerstadnde eine Abwanderung von jungen Familien in die umliegenden Stadte
oder in Nachbarorte vermieden werden kann. Aktuell sind im Gemeindegebiet nahezu keine
Leerstande feststellbar, dennoch ist es wichtig, dieses Themenfeld nicht zu vernachlassigen,
um drohende Leerstédnde durch ein entsprechendes Monitoring frihzeitig zu erkennen und

durch rechtzeitige Eigentimeransprache mdglichst schnell wieder zu aktivieren.

Bezlglich des Bedarfs an Wohnformen fur Senioren hat die Gemeinde Drei Gleichen bereits
damit begonnen, dem aktuellen Mangel an Sonderwohnformen im Gemeindegebiet
entgegenzuwirken. So erfolgte im Jahr 2023 die Anderung des Bebauungsplanes fir das
Allgemeine Wohngebiet ,Auf der Pferdekoppel®, um dort die Errichtung einer
entsprechenden Wohnanlage fur Senioren zu ermdglichen. Auch bei den zukunftigen
Neuentwicklungen von Wohnbauflachen wird die Gemeinde Drei Gleichen dem bestehenden
Bedarf an Uber Ein- und Zweifamilienhauser hinausgehenden Wohnformen Rechnung
tragen. Beim Umfang der im Rahmen des Flachennutzungsplanes ausgewiesenen
Entwicklungsflachen flir Wohnungsbau geht die Gemeinde Drei Gleichen davon aus, dass

der realistische Bedarf im Bereich zwischen den Werten der Punkte a) und b) liegt.

Bezlglich der in der Siedlungsflachenkonzeption Erfurter Kreuz ermittelten Zielmenge (siehe
Punkt c)), weist das Thiringer Landesverwaltungsamt in seiner Stellungnahme vom
22.08.2024 darauf hin, dass die Siedlungsflachenkonzeption aufgrund der fehlenden
Umsetzung im Regionalplan nicht als Grundlage flir die Ausweisung von Wohneinheiten

dienen konne.
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7. Inhalte des Flachennutzungsplans
71 Bauflachen — Art der baulichen Nutzung

»,Im Fldchennutzungsplan kénnen ... die fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen nach der
allgemeinen Art ihrer baulichen Nutzung (Baufldchen)“ (BauGB, § 5 Abs. 2, vgl. auch
BauNVO, § 1 Abs. 1) dargestellt werden (vgl. auch Kap. 1.1 und 1.2 in dieser Begriindung).
Mit der Darstellung von Bauflachen wird die auf die vorbereitende Bauleitplanung

(Flachennutzungsplan) folgende verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan) vorbereitet.

Die Darstellung von Bauflachen orientiert sich an dem prognostizierten resp. aus dem
aufgrund der realen Entwicklung abzuleitenden Bedarf. Die im Folgenden dargestellten
Entwicklungsstandorte werden im Hinblick auf ihre Einfligung in die jeweils gegebenen
stadtebaulichen Rahmenbedingungen bewertet. Die Auswirkungen der

Entwicklungsstandorte auf Natur und Landschaft werden im Umweltbericht untersucht.

Die nachfolgende Darstellung der Bauflachen differenziert sich in folgende Arten der

baulichen Nutzung:

- Wohnbauflachen

- Gemischte Bauflachen

- Flachen fur den Gemeinbedarf
- Gewerbliche Bauflachen

Hinweis: Die Nummerierung der Bauflachen entspricht der Nummerierung im Beiplan B5, die
Angabe zur Anzahl der potenziellen Wohnbaugrundstlicke beruht auf einer angenommenen
durchschnittlichen GrundstiicksgréRe von 800 m? und stellt eine tGberschlagige Berechnung

dar.
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Ortsteil Wandersleben

6 ,Unter dem Dorfe" Wohnbauflache 18 1,5

1 Erweiterung Gewerbegebiet Gewerbegebiet 6,72
,Das Steinfeld” Ost

Ortsteil Seebergen

4 +Pferdingsleber Weg* Wohnbauflache 6 0,52
,Wandersleber Strale“ Wohnbauflache 4 0,44
»Thomas-Miintzer-Strale” Gemischte 2 0,29

Bauflache
Ortsteil Grabsleben

1 Jchtershauser Stralle” Wohnbauflache 5 0,40

Ortsteil Cobstadt

2 +Anger” Wohnbauflache 2 0,14

Ortsteil GroRrettbach

3 ~Wandersleber Weg* Wohnbauflache 43 3,5
9 Flache fir den Neubau eines  Flache fir den 0,15
Feuerwehrgeratehauses Gemeinbedarf
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Begriindung

Ortsteil Wechmar

Nr. Entwicklungsflache Nutzung

7 LAn der Doméne*” Wohnbauflache

10 Erweiterung Gemeinbedarf Flachen fur den

~Burgenlandallee* Gemeinbedarf

12 Erweiterung Gewerbegebiet
,Oberried*

Gewerbegebiet

Tab. 20: Auflistung der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Entwicklungsfldchen

Anzahl der potenziellen
Wohnbaugrundstiicke

4

Flache
ca. in Hektar

0,46
2,17

6,43

Insgesamt wird im Flachennutzungsplan eine Flache von ca. 7,25 Hektar als neue

Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen ausgewiesen. In Summe kdnnen so

schatzungsweise ca. 84 Baugrundstiicke fir Ein- oder Zweifamilienhauser geschaffen

werden.

Daruber hinaus befinden sich im Gemeindegebiet die folgenden Bebauungsplane in

Aufstellung:
Bez. Ortsteil Name
A Grabsleben Teilaufhebung
,Gewerbegebiet (GE)
Grabsleben*

B Wechmar ~Flachen fir private
Erholungs- und
Nutzgéarten mit Flachen
fur die Kleintierhaltung*
an der Stralle

~Kretschmar*

C Wandersleben 2. Anderung B-Plan
Gewerbegebiet ,Im
Steinfeld”

D Grof¥rettbach B-Plan ,Burgblick Drei
Gleichen®

Nutzung Anzahl der
potenziellen
Wohnbaugrundstiicke

Gewerbegebiet

Grinflache

Gewerbegebiet

Allgemeines Ca. 26

Wohngebiet

Tab. 21: Auflistung der aktuell in Aufstellung befindlichen Bebauungspldane

Die durch die Bebauungsplane berihrten Flachen sind im Flachennutzungsplan

entsprechend der im Bebauungsplan vorgesehenen Art der baulichen Nutzung dargestellt.

Innerhalb der aktuell in Aufstellung befindlichen Bebauungsplangebiete werden
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voraussichtlich ca. 26 Wohneinheiten geschaffen. Bei dem in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplan ,Burgblick Drei Gleichen® handelt es sich um eine dstliche Teilflache der
Wohnbauentwicklungsflache ,Wandersleber Weg* (Flache Nr. 3 im Beiplan B 5).
Gemeinsam mit den in Kapitel 6.6 ermittelten 24 Innenentwicklungspotenzialen ergeben sich
insgesamt 106 potenzielle Wohneinheiten. Bezugnehmend auf den in Kapitel 6.9 ermittelten
Wohnbauflachenbedarf, bewegen sich die Neuausweisungen innerhalb des seitens der
Gemeinde angenommenen Bedarfs (83 bis 285 Wohneinheiten). Wenngleich die Gemeinde
von einer erhdhten Nachfrage nach Wohnraum innerhalb des Planungshorizontes des
Flachennutzungsplanes ausgeht, soll die Wohnbauflachenentwicklung dennoch zunachst in
einer moderaten Form umgesetzt werden, da niemand mit Sicherheit sagen kann, ob die
betrachteten Szenarien so eintreten wie prognostiziert. Die Gemeinde Drei Gleichen wird die
Bevolkerungsentwicklung sowie die Entwicklung der Wohnbauflachen einem kontinuierlichen
Monitoring unterziehen, um ggf. notwendige Weiterentwicklungen rechtzeitig anstof3en zu

koénnen.

7.2 Wohnbauflachen

Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen orientiert sich an deren harmonischer Einbindung in
das vorhandene stadtebauliche Gefiige sowie einer Anbindung an bestehende Verkehrs-

und Versorgungsinfrastruktur.

Die potenziellen Wohnbauflachen wurden im Hinblick auf ihre standortliche Eignung anhand

folgender Kriterien gepruft:

Raumliche Lage:

- Anbindung an bestehende Verkehrs- und Versorgungsinfrastruktur
- Abrundung der bestehenden Ortslage

- Einbindung in den Landschaftsraum

- Okologische Bedeutung der Flache — Ausgleichserfordernis

- Land- und forstwirtschaftliche Betroffenheit

Fachplanungen:

- Immissionsschutz

- Bodenschutz — Altlasten

- Hochwasserschutz

- Natur- und Landschaftsschutz

- Sonstige entgegenstehende Fachplanungen

xxxxx
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Erganzend erfolgte eine Bewertung der Standorte im Hinblick auf die Flachenverfugbarkeit.

. Grabsleben
Flache 1 ,Ichtershdauser StraBe* 0,40 ha

- Abrundung der bestehenden Ortslage
- verkehrstechnisch erschlossen
- Flachenverflgbarkeit ist gegeben

Cobstadt
Flache 2 ,Anger* 0,14 ha

- Erganzung der vorhandenen Bebauung,
Schlie3ung einer Baullicke

- keine landwirtschafts- resp.
Forstwirtschaftsflachen betroffen

- Flachenverflgbarkeit ist gegeben

GrofRrettbach
Flache 3 ,Wandersleber Weg*“ 3,5ha

- im Regionalplan MittelthGringen als
Siedlungsbereich ausgewiesen

- Umnutzung von Flachen einer
landwirtschaftlichen Hofstatte

- verkehrstechnisch erschlossen

- Eigentimer mit Entwicklungsabsicht
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Seebergen
0| .o ) Flache 4 ,Pferdingsleber Weg“ 0,52 ha

NP0 T3V

- Ortsrandlage

- Abrundung der bestehenden Ortslage

- verkehrstechnisch erschlossen, versorgungs-
technische Erschlieung mdglich

- aktuell keine Flachenverflgbarkeit

Seebergen

Flache 5 ,Wandersleber StraBe* 0,44 ha

- Nachverdichtung innerhalb des Siedlungs-
zusammenhangs

- verkehrliche ErschlieRung gesichert

- keine Landwirtschafts- resp. Forstwirtschafts-
flachen betroffen

Wandersleben

Flache 6 ,,Unter dem Dorfe* 1,50ha

- Ortsrandlage

- Erweiterung des Bebauungsplangebietes
.,Margaretenweg"“

- noch nicht erschlossen

- fuBlaufige Entfernung zum Ortszentrum

- noch keine Flachenverfiigbarkeit

- Eigentimeransprache ist erfolgt, es besteht
Verkaufsbereitschaft
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Wechmar
= Flache 7 ,An der Domane“ 0,46 ha

- Ergédnzung der vorhandenen Bebauungsstruktur
"o - ErschlieBung ist vorhanden
- aktuell keine Flachenverflgbarkeit

In der Summe der vorgenannten sieben Flachen weist der Flachennutzungsplan 6,96 Hektar

neue Wohnbauflachen aulRerhalb von Bebauungsplangebieten aus.

Die Entwicklungspotenziale mit der hdchsten Prioritat stellen das Gebiet des rechtskraftigen
Bebauungsplanes flir das ,Rockinger-Gelande® in Wechmar sowie die Entwicklungsflache
,Unter dem Dorfe“ in Wandersleben dar. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans flr das
,=Rockinger-Gelande“ sollen nach aktuellem Planungsstand ca. 56 Bauplatze fur
Einfamilienhauser und bis zu 20 Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern mit einem Anteil

seniorengerechter Wohnungen entstehen.

7.3 Gemischte Bauflachen

Die ausgewiesenen gemischten Bauflachen orientieren sich am bestehenden
Siedlungscharakter und der allgemeinen Art der baulichen Nutzung. Gemischte Bauflachen
ermoglichen ein Nebeneinander von Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich stérendem
Gewerbe.

Die groRflachige Ausweisung der Ortsteile als gemischte Bauflachen orientiert sich am
bestehenden stadtebaulichen Geflige der bebauten Ortslage, welche in den historischen
Ortskernen durch eine Mischung aus Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich stérendem
Gewerbe sowie landwirtschaftlichen Gehoften gepragt ist. Die Ausweisung als gemischte
Bauflachen liegt darin begriindet, dass in den Ortskernen gewerbliche Nutzungen, wie
beispielsweise Werkstatten oder Tischlereien ansassig sind, was bei einer Ausweisung der
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Gebiete als Wohnbauflachen zu Nutzungskonflikten und in der Folge zu

immissionsschutzrechtlichen Einschrankungen der gewerblichen Nutzungen flhren kénnte.

Mit der im Juni 2021 erfolgten Novelle des Baugesetzbuches wurden unter § 5a BauNVO die
Dérflichen Wohngebiete als neue Baugebietskategorie eingeflihrt. Die Dorflichen
Wohngebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von land- und
forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stérenden

Gewerbebetrieben, die Nutzungsmischung muss dabei nicht gleichgewichtig sein.

Die Ausweisung der Ortskerne als gemischte Bauflachen ermdglicht perspektivisch die
Entwicklung solcher Dérflichen Wohngebiete im Rahmen von Bebauungsplanen. Bisher
gestaltete sich die Ausweisung von Ortskernen landlicher Gemeinden als gemischte
Bauflachen stellenweise als problematisch, da die Ortskerne in den meisten Fallen weder die
Kriterien von Mischgebieten (gleichgewichtige Nutzungsmischung zwischen Wohnnutzung
und Gewerbe) oder Dorfgebieten (Vorhandensein von Haupterwerbsstellen land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe) erflllen. Das neu eingefuhrte Dorfliche Wohngebiet schafft in
diesem Zusammenhang ein neues Instrument zur planungsrechtlichen Sicherung der

Mischnutzung in Dorfkernen.

Es ist das Entwicklungsziel der Gemeinde Drei Gleichen, die historisch gewachsene
Nutzungsmischung weiterhin zu erhalten und auch kiinftig zu férdern. Die die gemischten
Bauflachen pragenden stadtebaulichen Strukturen mit stralenzugewandtem Wohnhaus und
rickwartigen Wirtschaftsgebauden ermdglichen dartber hinaus die Aufrechterhaltung der in
diesen Bereichen typischen Mischung von Wohnen und Handwerk / Gewerbe und bietet
zugleich kleinen Betrieben und Start-ups Chancen im Sinne der Forderung der regionalen
Wirtschaft.

Im Flachennutzungsplan wird im Ortsteil Seebergen eine neue gemischte Bauflache

ausgewiesen.
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ﬁf Seebergen
Ej;]m Flache 8 ,Thomas-Miintzer-StraBe“ 0,29 ha

- Ortsrandlage, Abrundung der Ortslage
E Q - verkehrliche Erschlieffung durch Ausbau des
Dﬂ vorhandenen Wegenetzes moglich
- keine Landwirtschafts- resp. Forstwirtschafts-
flachen betroffen

Jo
ﬂﬂ@ D@:HD
0
:EDDEEE]@ DE&
n_[1 S ., AN

Planungsziel fur die Entwicklungsflache soll es sein, in diesem Bereich perspektivisch ein
Dorfliches Wohngebiet gema § 5a BauNVO zu entwickeln. Im Umfeld dieser Flache ist im
Bestand bereits Nebenerwerbslandwirtschaft vorhanden. Aus diesem Grund erachtet es die
Gemeinde als wahrscheinlich, dass eine solche Ansiedlung auch auf der Entwicklungsflache
realistisch ist. Die Gemeinde mdchte die Mdglichkeit bieten, die Ansiedlung von
Wohnnutzung, Landwirtschaft und Tierhaltung im Sinne des urspringlichen Charakters eines

.Klassischen“ Dorfes in direkter Nachbarschaft zueinander zu ermdglichen.

7.4 Gewerbliche Bauflachen

Mit der Bedeutung der gemeindlichen Gewerbegebiete Uber die Eigenversorgung der
Ortsteile hinaus, der Lage der Gemeinde innerhalb des landesbedeutsamen
Entwicklungskorridors sowie der damit vorgegebenen landespolitischen Leitvorstellung,
namlich zur positiven Wirtschaftsentwicklung des Freistaats beizutragen, soll die Bedeutung
der Gemeinde Drei Gleichen als Gewerbestandort gesichert und weiter gefestigt werden.
Dazu mussen den ansassigen Unternehmen Erweiterungsmoglichkeiten und die Mdglichkeit
der Ansiedlung erganzender Unternehmen eingeraumt werden. Als lagebedingter
Standortfaktor begunstigt in erster Linie die Lage an der Autobahn A4 die Bedeutung der
Gemeinde Drei Gleichen als Wirtschaftsstandort. Darliber hinaus flhren die grofflachigen
Ansiedlungen am nahegelegenen IndustriegroRstandort ,Erfurter Kreuz“ zu ,Sogwirkungen®

von Zulieferbetrieben, die zumeist nur kleinere Flachen bendtigen und aufgrund des auf eine
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Grol¥flachigkeit ausgelegten ErschlieBungssystem am ,Erfurter Kreuz* dort nur schwer
bedient werden kénnen.

Abgesehen von wenigen verfligbaren Flachen im Gewerbegebiet Grabsleben sind die
Gewerbegebiete im Gemeindegebiet ausgelastet. Aus diesem Grund ist es das Planungsziel
der Gemeinde Drei Gleichen, die bestehenden Gewerbegebiete in Wandersleben und
Wechmar zielgerichtet zu erweitern. Es wird zusatzliche Flache fur die Erweiterung von
Bestandsunternehmen, aber auch Flache fiir potenzielle Neuansiedlungen oder
Unternehmensneugrindungen bendtigt. Insbesondere sollen auch neue Flachen fir
Betriebs- und Unternehmensarten geschaffen werden, welche nicht innerhalb von

gemischten Bauflachen zulassig waren.

Sudlich des Ortsteils Wandersleben an der Muhlberger Stral3e befindet sich das ca. 23,80
Hektar groRe Gewerbegebiet ,Das Steinfeld”. Die Gemeinde Drei Gleichen beabsichtigt eine
Erweiterung des ausgelasteten Gewerbegebietes in Richtung Osten. Ziel soll es sein,
Gewerbeunternehmen Flachen zur Ansiedlung zur Verfligung zu stellen, um perspektivisch
neue Arbeitsplatze zu schaffen und dadurch auch Bevolkerungszuwanderung zu
begunstigen.

Das Gewerbegebiet wird aktuell im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens tberplant,
auch unter der Zielstellung, die Trinkwasserversorgung im Gewerbegebiet zu sichern. Im
Zuge dessen sollen auch die Entwicklungsperspektiven fir das Gewerbegebiet
planungsrechtlich gesichert werden.

Das nordwestlich der Ortslage Wechmar gelegene Gewerbegebiet ,,Oberried” soll ebenfalls
erweitert werden. Hier ist eine Verbreiterung in Richtung Stidwesten geplant. Die
Erweiterung des Gewerbegebietes wird bereits durch die vorhandene Strale ,An der
Autobahn® vorbereitet. Da im Gebiet der Gemeinde Drei Gleichen keine Entwicklung von
Industriegebieten erfolgen soll, werden die Entwicklungsflachen sowie die im Bestand

vorhandenen gewerblich gepragten Flachen konkret als Gewerbegebiete ausgewiesen.
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Wandersleben
Flache 11 Erweiterung Gewerbegebiet
,Das Steinfeld“ Ost 6,72 ha

A
\o}fﬂ

7.5 Sonderbauflachen

- Schaffung von Bauplanungsrecht im
Rahmen der 2. Anderung des
Bebauungsplans ,Das Steinfeld“ vorgesehen

Wechmar
Flache 12 Erweiterung Gewerbegebiet
,Oberried“ 6,43ha

- Flachenverfligbarkeit nicht gegeben

- verkehrstechnische ErschlieBung vorhanden

- zwischen der Gewerbeflache und der
angrenzenden Autobahn wird die
Entwicklung einer Biotopverbundachse
angestrebt

Die Darstellung von Sonderbauflachen erfolgt in der Regel fur Gebietskategorien, welche
nicht dem Katalog der §§ 2 — 9 BauNVO zuordenbar sind. Die BauNVO unterscheidet nach
,Sondergebieten, die der Erholung dienen® und ,Sonstigen Sondergebieten®. Grundséatzlich

ist bei der Ausweisung von Sondergebieten die jeweilige Art der Nutzung als

~Zweckbestimmung® festzuschreiben, wodurch die beabsichtigte Entwicklung der Flache

konkret bestimmt wird und somit eine Einschatzung der Auswirkungen ermoglicht. Im

Flachennutzungsplan der Gemeinde Drei Gleichen werden keine neuen Sondergebiete als

Entwicklungsflachen ausgewiesen. Es ist das Planungsziel der Gemeinde Drei Gleichen, die
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in den ausgewiesenen Sondergebieten vorhandenen Nutzungen an ihren Standorten zu

sichern.

7.5.1 Sondergebiete, die der Erholung dienen (§ 10 BauNVO)

Sondergebiete, die der Erholung dienen, sind insbesondere Wochenendhaus-, Ferienhaus-
und Campingplatzgebiete. GemaR § 10 Abs. 2 BauNVO ist in Sondergebieten, die der
Erholung dienen, die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung darzustellen.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Drei Gleichen sind folgende Bestandsflachen als
Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Wochenendhausgebiet* gemaf § 10 BauNVO

dargestellt:

- Wochenendhausgebiet ,Am Weinberg“ bei Seebergen
- Wochenendhausgebiet am Stuidhang der SchloBleite, stidostlich von Mihlberg

Zudem ist die folgende Bestandsflache als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung

~.Campingplatz“ gemaR § 10 BauNVO dargestellt:

- Campingplatz Drei Gleichen, westlich von Muhlberg

7.5.2 Sonstige Sondergebiete gemaR § 11 BauNVO

Nachfolgend aufgefuhrte, im Bestand vorhandene Flachen sind entsprechend ihrer

besonderen Art der Nutzung als sonstige Sondergebiete im Flachennutzungsplan dargestellt:

Sondergebiet ,Autohof*

Das am nérdlichen Ortsausgang von Mihlberg ausgewiesene Sondergebiet ,,Autohof* fasst
die dort vorhandenen Nutzungen zusammen. Neben einer Tankstelle mit Rasthof befinden

sich in dem Gebiet ein Imbiss, eine Autowaschanlage sowie Parkplatze fur Lkw.

Sondergebiet ,Biogas”

Bei den im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Sondergebieten ,Biogas“ handelt es sich
um die Geltungsbereiche rechtskraftiger vorhabenbezogener Bebauungsplane. Das
Sondergebiet in Grabsleben umfasst das Gelande der durch die GraNottGas GmbH

betriebenen Biogasanlage, das Sondergebiet in Mihlberg beinhaltet das Betriebsgelande

P
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der Firma Biorecycling Spezialerdenproduktion und -vertriebs GmbH Muhlberg. Die
Ausweisung der beiden Standorte als Sondergebiete beruht auf der in beiden
vorhabenbezogenen Bebauungsplanen festgesetzten Art der baulichen Nutzung als

sonstiges Sondergebiet.

Sondergebiet ,Gastronomie/Beherberqung*

Die Gemeinde Drei Gleichen stellt mit ihren namensgebenden Burgen sowie der Schlofleite,
dem Roéhnberg und dem Seeberg ein attraktives Gebiet fir Wanderausflige dar. Im Laufe
der Zeit haben sich in diesem Zusammenhang einige Gastronomiestandorte herausgebildet,
die den Tourismus in der Region unterstitzen. Es ist das Ziel der Gemeinde Drei Gleichen,
diese gewachsenen Strukturen und Standorte auch fur die kinftige Gemeindeentwicklung zu
sichern. Vor diesem Hintergrund werden im Flachennutzungsplan wichtige, im Bestand
vorhandene, Standorte von Gastronomie- und Beherbergungsbetrieben als Sondergebiete
mit der Zweckbestimmung ,,Gastronomie/Beherbergung” ausgewiesen. Zu diesen zahlen das
Gastehaus Freudenthal zwischen Wandersleben und Muhlberg, das Gut Ringhofen mit dem
Hotel und Restaurant , Taubennest® westlich von Mihlberg sowie die Ausflugsgaststatte
.Duppel“ in Seebergen am FulRe des Seebergs. Die Ausflugsgaststatte ,Dippel“ ist aktuell
aufgrund von Personalmangel geschlossen, aufgrund der sehr attraktiven Lage fir Ausfllige
auf den Seeberg mdchte die Gemeinde jedoch auch weiterhin an diesem Standort

festhalten.

Sondergebiet , Tierhaltung”

In den Ortsteilen Wechmar, Wandersleben und Mihlberg bestehen in Ortsrandlage
Standorte von Landwirtschaftsbetrieben, an denen Tierhaltung betrieben wird. Zwischen den
Ortsteilen Wandersleben und Muhlberg befinden sich darliber hinaus mehrere Standorte
eines Gefligelzuchtbetriebs. Zum Zwecke der Bestandssicherung erfolgt die Ausweisung der
bestehenden Tierhaltungsanlagen im Gemeindegebiet als Sondergebiete , Tierhaltung“. An
dieser Stelle weist die Gemeinde Drei Gleichen darauf hin, dass auch die unbebauten
Flachen, die in einem direkten Nutzungszusammenhang mit der vorhandenen Bebauung und
der Hauptnutzung stehen, in das jeweilige Sondergebiet ,Tierhaltung® einbezogen werden,

da es sich hierbei beispielsweise um bendétigte Freilaufflachen fiir Tiere handelt.

Sondergebiet ,Photovoltaik*“

Suidlich der Ortslage Seebergen weist der Flachennutzungsplan ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Photovoltaik® aus. Hierbei handelt es sich um die Darstellung des
Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Photovoltaik-

F/reifléchenanlage Seebergen®, der im August 2023 Rechtskraft erlangte.
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Sondergebiet ,Lebensmittel”

Am nordéstlichen Ortsrand von Mihlberg weist der Flachennutzungsplan ein Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittel“ aus. Diese Ausweisung und Zweckbestimmung
ergibt sich aus dem fir diesen Bereich rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,90 Einzelhandel an der Wanderslebener Strale®. An diesem Standort befindet sich ein
Lebensmittel-Discounter mit einer Verkaufsflache von ca. 1.200 m? zzgl. eines Backers und
Fleischers mit jeweils ca. 60 m? Flache. Der rechtskraftige vorhabenbezogene
Bebauungsplan setzt eine maximale Verkaufsflache von 1.320 m? fest. Im
Flachennutzungsplan ist fir diesen Bereich eine maximale Verkaufsflache von 1.500 m?
ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan gesteht dem Standort somit noch ein geringfiigiges

Entwicklungspotenzial fur die Zukunft zu.

Sondergebiet ,Nahversorqung“

Die Aufrechterhaltung der Nahversorgung flr ihre Bewohner ist aktuell eine
Herausforderung, der sich viele Gemeinden im landlichen Raum stellen missen. Im
Gemeindegebiet der Gemeinde Drei Gleichen sind neben dem oben beschriebenen
Lebensmittel-Discounter aktuell noch drei weitere Nahversorger ansassig. Diese befinden
sich in Wandersleben sowie zwischen Gunthersleben und Wechmar. Der Standort in
Wandersleben erfordert theoretisch keine Ausweisung als Sondergebiet, da die
Verkaufsflache des Marktes (665 m? Verkaufsflache zzgl. 80 m? Fleischer und
Drogeriemarkt) unter 800 m? liegt und damit nicht zur Kategorie des gro3flachigen
Einzelhandels zahlt. Aufgrund der Bedeutung dieses Nahversorgers fur Wandersleben und
insbesondere die nérdlich gelegenen Ortsteile Grabsleben, GroRrettbach und Cobstadt weist
die Gemeinde Drei Gleichen diesen Standort dennoch als Sondergebiet ,Nahversorgung®
aus, um diesen Nahversorgungsstandort auch fur die kiinftige Gemeindeentwicklung zu
erhalten.

Die beiden Standorte zwischen Gunthersleben und Wechmar erfiillen aufgrund ihrer Grolie
das Kriterium fiir grof3flachigen Einzelhandel und rechtfertigen die Ausweisung als
Sondergebiete. Insbesondere mit Blick auf die geplante Entwicklung des Wohngebietes
,Rockinger-Gelande® in unmittelbarer Nahe zu diesen Standorten ist die Sicherung der
Nahversorgung in diesem Bereich stadtebaulich sinnvoll.

Bezlglich der Zweckbestimmung hat sich die Gemeinde Drei Gleichen bewusst gegen die
Bezeichnung als ,Einzelhandel” entschieden, um zu signalisieren, dass an diesen
Standorten kein gro¥flachiger Einzelhandel gewlnscht ist, der Uber Glter des taglichen

Bedarfs hinausgeht. Von der Zweckbestimmung ,Lebensmittelmarkt® wird ebenfalls

xxxxx

8585 PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN - STADTPLANER - ARCHITEKTEN 103




Flachennutzungsplan Drei Gleichen — 3. Entwurf Begriindung

abgesehen, um entsprechende non-food Sortimente von Gitern des taglichen Bedarfs,

beispielsweise Drogerieartikel, nicht auszuschliel3en.

Sondergebiet ,Reiterhof*”

Fir das im Sondergebiet ,Reiterhof* am Stadtweg in Grabsleben befindliche
Reitsportzentrum ist eine Sicherung der bisherigen Nutzungen sowie eine Erweiterung um

neue Nutzungen geplant.

Die derzeitigen und zukulnftigen Nutzungen im Sondergebiet ,Reiterhof* umfassen:

- Tierhaltung (landwirtschaftliche und gewerblich)
- Sportstatte inkl. Sportveranstaltungen

- Landwirtschaftliche Nutzflache

- Tierarzt / Rehazentrum flr Tiere

- Tierklinik (Schwerpunkt Pferde)

- Wanderreitstation

- Ferienwohnung/Beherbergung

- Schulungsveranstaltungen/Schulungszentrum

- Gastwirtschaft

- Wohnungen fur Angestellte

Durch die Inhaber ist geplant, das Reitsportzentrum zu einem ,Reha-Zentrum Drei Gleichen®
weiterzuentwickeln. Ziel soll es sein, die Versorgung von Pferden nach klinischer
Behandlung zur vollstandigen Rehabilitation und Konditionierung als Reitpferd zu
ermaoglichen. Zu diesem Zweck ist es unter anderem vorgesehen, eine neue Longierhalle mit
Flhranlage zu errichten, um das Portfolio der therapeutischen Malinahmen zu erweitern.
Zukunftig sollen ebenfalls eine Tierklinik sowie eine Tierarztpraxis fur Kleintiere umgesetzt

werden.

Besonders die Nutzung als Wanderreitstation und das sich daraus ergebende touristische

Potenzial fir das gesamte Gemeindegebiet wird als positiv und erstrebenswert bewertet.
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7.6 Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen
des o6ffentlichen und privaten Bereichs, Flachen fiir den Gemeinbedarf,
Flachen fur Sport- und Spielanlagen

Die Ausstattung einer Kommune mit sozialen, kulturellen, sportlichen und
gesundheitsorientierten Einrichtungen bildet einen bedeutenden Standortfaktor bei der Wahl

als Wohnstandort und als touristische Destination.

Die der Allgemeinheit dienenden Einrichtungen fir den Gemeinbedarf sind im
Flachennutzungsplan durch Symbole gekennzeichnet. Eine flachenhafte Darstellung mit der
jeweiligen Funktion zugeordnetem Symbol erfolgte fir die Einrichtungen, welche aufgrund
ihrer FlachengrofRe im Mafdstab 1 : 10.000 lesbar sind.

Ortsteil Wandersleben:

- Burg Gleichen

- Gemeindeverwaltung - Schulstralle 1

- Birgerhaus - Karl-Marx-Platz 19

- Soziokulturelles Zentrum mit Jugend- und Seniorenclub und Bauhof - Riethstr. 31
- Menantes-Literaturgedenkstatte - Menantesstrale 31

- Gemeindebibliothek - Menatesstrale 1

- Mittelalterlicher Wohnturm (Geschichtsverein) - Menantesstralte
- Kindergarten "Drei-Kése-Hoch" - Menantesstralle 2

- Grundschule im OT Wandersleben — Schulstralle 6

- Turnhalle am Sportplatz - Zur Waidmuhle

- Sportlerheim — Zur Waidmuhle

- Freiwillige Feuerwehr

- Pfarrhaus - Menantesstrale

Ortsteil Seebergen:

- ehemaliges Schitzenhaus - Geschwister-Scholl-Weg 18

- Kindergarten "Seeberger Waldgeister" - Geschwister-Scholl-Weg 18
- Turnhalle - Geschwister-Scholl-Weg

- Sportlerheim - An den Steinkreuzen

- Kegelbahn - An den Steinkreuzen

- Gemeindezentrum ,Alte Schule® - Hauptstralie 166

- Freiwillige Feuerwehr - Alleestralle 16a

- Pfarrhaus — Hauptstralle 134
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Ortsteil Miihlberq:

- Mdahlburg

- Kulturscheune — Thomas-Miintzer-Str. 4

- Kindergarten "Waidspatzen" — Goethestr. 15

- Freiwillige Feuerwehr - Johann-Sebastian-Bach-Stralie

- Feuerwehrmuseum - Johann-Sebastian-Bach-Stral3e 24a
- Sportlerheim — am Sportplatz

- Kegelbahn — Wechmarer Stralle

- Jugend- und Seniorenclub — Thomas-Muntzer-Str. 4

- Pfarrhaus — Goethestralle 6

- Radegundiskapelle - Goethestralle 2

Ortsteil Grabsleben:

- Kindergarten "Walnuss-Zwerge" — Ichtershauser Str. 41
- Gemeindezentrum - Vor dem Tor 57
- Freiwillige Feuerwehr - Neue Stralte

Ortsteil Cobstédt:

- Kinder- und Jugendclub Cobstadt — Zum Pferderied 5
- Feuerwehrvereinshaus
- Freiwillige Feuerwehr - Anger 46

Ortsteil GroRrettbach:

Alte Schule - Neudietendorfer Str. 13

Freiwillige Feuerwehr - Neudietendorfer Stral’e 13
Sportlerheim

Ortsteil Glinthersleben:

Saal der ehemaligen Gaststatte - Neudietendorfer Stralde 27

- Wasserburganlage mit Naherholungszentrum ,Insel Glnthersleben® - Stralte ,An

der Wasserburg*
- Kindergarten ,Sonnenschein® — Brunnenstralle

- Gemeindeverwaltung / Blurgerhaus mit Festsaal — Friedrich-Seitz-Weg

- Grund- und Regelschule ,Burgenland“ — Burgenlandallee
- Sportzentrum mit Kegelbahnanlage — Burgenlandallee

- Seniorentreff an der Kleingartenanlage ,Sonnenschein® — Eisfeld

- Freiwillige Feuerwehr - Burgenlandallee

Ortsteil Wechmar:

xxxxx
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- Gemeindesaal in Wechmar — Bachstralle

- Kindergarten ,Wichtelburg“ — Bachstralle

- Sportlerheim Wechmar — Lindenstralie

- Freiwillige Feuerwehr — Bergstralle

- Lagerhalle fur Bauhof und Vereine — Burgenlandallee

Im Zusammenhang mit dem geplanten Wohngebiet auf dem ,Rockinger-Gelande* in
Wechmar weist die Gemeinde Drei Gleichen darauf hin, dass die an der Burgenlandallee mit
den Zweckbestimmungen ,sozialen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen® sowie
.Bauhof ausgewiesene Halle als Lagerhalle flir den gemeindlichen Bauhof und
verschiedene Vereine dienen soll. In diesem Zusammenhang sind keine Konflikte zwischen

der Nutzung der Halle und dem geplanten Wohngebiet zu erwarten.

Aufgrund der geringen FlachengréfRRe erfolgt im Flachennutzungsplan fur die Kirchen lediglich

eine symbolhafte Darstellung.

Die im Gemeindegebiet vorhandenen Kindergarten verfigen gemafl Angabe der

Gemeindeverwaltung im August 2026 Uber die folgenden Kapazitaten:

Ortsteil Betreuungsplatze
Grabsleben 40
Glnthersleben 72
Mihlberg 118
Seebergen 95
Wandersleben 80
Wechmar 80

Die Gemeinde Drei Gleichen sollte unter dem Aspekt einer Attraktivitatssteigerung als
Wohnstandort fiir junge Familien ihre Gemeinbedarfseinrichtungen auf dem Gebiet der
Bildung und Kultur erhalten und qualitativ durch eine weitere Ausdifferenzierung des
Angebotes ausbauen. Unter dem Aspekt des wachsenden Anteils alter Menschen an der
Bevolkerung sollten altengerechte Einrichtungen und Angebote ausgebaut sowie o6rtliche
Potenziale zur Installierung neuer Wohnformen (z.B. ,Mehrgenerationenwohnen®) genutzt

werden.

Im Flachennutzungsplan werden zwei zusatzliche Flachen fir Gemeinbedarf ausgewiesen.
Die Flache im Ortsteil Wechmar verbindet den Schulkomplex und das Sportzentrum mit der
neuen Wohngebietsflache des Bebauungsplangebietes ,,Rockinger-Gelande®“. Grundsatzlich
sollen hier weitere Angebote fir die verschiedenen Alters- und Zielgruppen in einer Ortschaft

geschaffen werden, insbesondere Kinder und Jugendliche sowie altere
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Bevolkerungsgruppen. Ein konkretes Planungsziel ist die Errichtung einer Kindertagesstatte
zur weiteren Versorgung der Ortsteile Gunthersleben und Wechmar. Die vorhandenen
Kinderbetreuungseinrichtungen in beiden Ortsteilen sind bereits ausgelastet. Mit dem auf
dem ,Rockinger-Gelande® zwischen Glnthersleben und Wechmar geplanten Wohngebiet
strebt die Gemeinde Drei Gleichen an, einen attraktiven Wohnstandort flir Familien zu
schaffen. In diesem Zusammenhang wird seitens der Gemeinde ein steigender Bedarf an
Betreuungsplatzen erwartet, der durch die Neuschaffung einer Kindertagesstatte an diesem

Standort gedeckt werden soll.

Stadtebaulich ist die Entwicklungsflache an der Burgenlandallee ein Bindeglied zwischen
den bestehenden baulichen Nutzungen. Daruber hinaus soll auf der Flache ein Sportplatz fur
die nérdlich angrenzende Regelschule sowie Vereine geschaffen werden. Um eine
entsprechende Nutzbarkeit flir den Schulsport zu gewahrleisten, soll die Ausstattung des
Sportplatzes unter anderem eine Laufbahn und Anlagen fir die Leichtathletik, wie

beispielsweise eine Weitsprunganlage, umfassen.

Am westlichen Ortseingang von Grofdrettbach ist stidlich an die Cobstadter Stralte
angrenzend eine weitere Flache fur den Gemeinbedarf ausgewiesen. Fur diesen Standort ist

der Neubau eines Feuerwehrgeratehauses vorgesehen.

GroBrettbach
‘.:f:_;‘; Flache 9 Flache fiir den Neubau eines
[i’-\ Feuerwehrgeratehauses 0,15 ha
| PO
0 = j/ .
i /7§ -keine Inanspruchnahme von land- oder
YT . . ..
L e 7 h| forstwirtschaftlichen Flachen
!
- =T
T HA L e
Tun|gein
T\ le, ﬁ i) 4\/‘!\\)\1 ,H\L
FL’T{.‘ Tk E‘\’J I
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Wechmar
Flache 10 Erweiterung Gemeinbedarf
»Burgenlandallee” 2,17 ha

- Flachenverfligbarkeit nicht gegeben

Als Einrichtungen zur Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs befinden sich wie in
Kapitel 7.5.2 erlautert in den Ortsteilen Wandersleben, Mihlberg, Giinthersleben und
Wechmar groRRere Lebensmittelméarkte. Weiter erganzt wird das Angebot an Lebensmitteln
durch zwei Getrankemarkte in den Ortsteilen Seebergen und Gunthersleben. Dartber hinaus
sind in den Ortsteilen Seebergen, Wandersleben und Glnthersleben Backereien ansassig.
Apotheken sind lediglich in Gunthersleben und Wandersleben vorhanden. Im Bereich der im
Norden des Gemeindegebiets gelegenen Dorfregion Grabsleben, Cobstadt und
Grofrettbach existieren — mit Ausnahme eines Hofladens in Cobstadt — keine Einrichtungen
zur Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs. Aus diesem Grund ist die
Nahversorgungssituation in diesen drei Ortsteilen als ungenigend zu bewerten. Die
Dorfregion ist auf den im Flachennutzungsplan als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Nahversorgung“ ausgewiesenen Standort angewiesen, welcher vor diesem Hintergrund
durch die Flachenausweisung langfristig gesichert werden soll. Nach aktuellem Stand gibt es
seitens der Gemeinde Drei Gleichen keine Planungen zur Erweiterung der bestehenden
Einzelhandelsstruktur Gber den in Kapitel 7.5.2 beschriebenen und zu sichernden Bestand

hinaus.
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7.6.1 Spielplitze

In der Gemeinde Drei Gleichen gibt es acht Spielplatze. Diese Spielplatze dienen in erster

Linie der Versorgung im unmittelbaren Wohnumfeld:

- Spielplatz im Wohngebiet am Clara-Zetkin-Ring in Wandersleben,
- Spielplatz am TEGUT-Markt in Wandersleben,

- Spielplatz an der Turnhalle in Seebergen,

- Spielplatz im Park ,Am Spring“ in Mihlberg,

- Spielplatz am Fasanenweg in Grabsleben,

- Spielplatz am Biel in Cobstadt,

- Spielplatz am Rasenweg in GrofR3rettbach.

- Spielplatz im Bereich des Schulkomplexes in Wechmar

Die raumliche Verteilung Spielplatze im Gemeindegebiet ist fir den Planungszeitraum bis
2040 (trotz rucklaufiger Geburtenzahlen) als nicht ausreichend zu bezeichnen. Die
Spielplatze liegen meist in peripheren Lagen und sind zum Teil Wohnquartieren zugeordnet.
Eine Vernetzung, bzw. Verbesserung des Angebots im 6ffentlichen Raum wird als
erstrebenswert erachtet. Der im Zusammenhang mit der Wohnbauentwicklungsflache
~Wandersleber Weg"“ in Aufstellung befindliche Bebauungsplan ,Burgblick Drei Gleichen® in

GroRrettbach sieht in seinen Festsetzungen die Errichtung eines Spielplatzes vor.

7.6.2 Sportflaichen, Freibad

Sportflachen sind ein wichtiger Bestandteil der kommunalen Freizeit- und Erholungsplanung.
Ihre Verfligbarkeit am Ort kann ein Standortfaktor fur die Wahl des Wohnstandorts sein.

Es ist das Ziel der kommunalen Sportstattenplanung, qualitativ und quantitativ ausreichende
Flachen flr den Breitensport vorzuhalten.

Im Gemeindegebiet der Gemeinde Drei Gleichen existieren die folgenden Sportplatze:

- Sportplatz zur Waidmihle in Wandersleben

- Sportplatz an der Wandersleber Stralle in Seebergen

- Sportplatz am Burgbach in Mihlberg

- Sportplatz am Rasenweg in Grolrettbach.

- Sportplatz an der Strale ,Zum Pferderied” in Cobstadt

- Sportplatz an der Brunnenstralte / Ratsstrale in Gunthersleben
- Sportplatz an der Lindenstral’e, Wechmar

xxxxx

8585 PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN - STADTPLANER - ARCHITEKTEN 110




Flachennutzungsplan Drei Gleichen — 3. Entwurf Begriindung

In Grabsleben gibt es keine Sportplatze. Bei Grabsleben, 6stlich von Wechmar und zwischen
Wandersleben und Mihlberg, direkt an der Autobahn BAB 4, gibt es jeweils einen
Schiel3stand.

Bezulglich des nicht-organisierten Freizeitsports in der Natur oder der Nutzung 6ffentlicher
Freizeitinfrastruktur bietet die Gemeinde Drei Gleichen besonders im Bereich um die
Ortsteile Mihlberg und Wandersleben aufgrund der existierenden Wanderrouten durch das

Burgenland Potenziale, die es zu sichern und auszubauen gilt.

Die Gemeinde Drei Gleichen verfugt Uber kein Freibad.

7.7 Verkehrsflachen

Uberdrtlich und 6rtlich bedeutsame Verkehrsflachen stellen die direkte Verbindung zu
benachbarten Siedlungsrdumen her und sind Verbindungen zwischen den einzelnen
Ortsteilen. Im Flachennutzungsplan werden diese Flachen fir den tberdértlichen Verkehr und

die drtlichen Hauptverkehrsziige als nachrichtliche Ubernahme dargestellt.

7.7.1 Ortliche und tliberortliche HauptverkehrsstraRen

Durch das Gemeindegebiet verlauft die Bundesautobahn A 4 als Uberértlich bedeutsame
Stralenverbindung. Uber die Anschlussstelle ,Gotha“ sind die Ortsteile Giinthersleben und
Wechmar in kurzer Entfernung an das Uberregionale Verkehrsnetz angebunden. Dies

beginstigte unter anderem die erfolgreiche Entwicklung des dortigen Gewerbegebietes.

Daritber hinaus verlauft die Bundesstraf’e B 7nordlich von Grabsleben durch das

Gemeindegebiet, welche die Gemeinde mit den Stadten Gotha und Erfurt verbindet.

Die klassifizierten Landesstrallen L 1045, L 2163 und L 2147n bilden fir das Gebiet um
Wandersleben, Muhlberg und Seebergen die ortlichen Hauptverkehrsstraflen zur Anbindung

an das Umland.

Die Dorfregion Cobstadt, Grabsleben und Grofrettbach ist sind hauptsachlich Gber die
KreisstralRen K1 und K3 erschlossen, von welchen die innerdértlichen ErschlieBungsstrallen

abzweigen. Keine dieser innerdrtlichen ErschlieRungsstralien besitzt eine Funktion flr den
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uberortlichen motorisierten Individualverkehr, da alle bis zum Siedlungsrand fuhrenden

Straf3en in Landwirtschafts- oder Forstwege einmunden.

7.7.2 Ruhender Verkehr

Im Gemeindegebiet der Gemeinde Drei Gleichen kann das Angebot an Kfz-Stellplatzen als

ausreichend betrachtet werden.

Offentliche Stellplatze befinden sich in Glinthersleben an der Gothaer StralRe, um den
Besucherverkehr des Naherholungszentrums an der Wasserburg zu bedienen sowie im
Bereich der Stralte ,Am Alten Markt®. In Wechmar existieren vor dem Gemeindesaal an der
Bachstral3e gegenlber dem Bachstammhaus und im Bereich der Domane offentliche

Stellplatze, in Muhlberg sind am Markt einige 6ffentliche Stellplatze verfugbar.

Eine Ordnung des ruhenden Verkehrs ist innerhalb der Ortslagen nicht erforderlich, da

notwendige Stellplatze in der Regel auf den privaten Grundstiicken vorhanden sind.

Eine Darstellung der 6ffentlichen Stellplatze erfolgt im Flachennutzungsplan nur fir den

Bereich des Rastplatzes ,Drei Gleichen Sud“ an der A 4, nordwestlich von Muhlberg.

7.7.3 Offentlicher Personennahverkehr

Der dffentliche Personennahverkehr (OPNV) ist fiir mobilitdtseingeschrankte Personen
haufig die einzige Verbindung nach ,au3en® resp. fur Berufseinpendler ohne eigenes Kfz ein

notwendiges Mittel der Mobilitat.

Der stralengebundene OPNV wird in der Gemeinde Drei Gleichen durch drei Buslinien der
Verkehrsgemeinschaft Landkreis Gotha GbR (VLG) sowie eine Buslinie der IOV
Omnibusverkehr GmbH limenau (I0V) bedient.

Darlber hinaus sind die Ortsteile Wandersleben und Seebergen durch ihre Bahnhofe an den
schienengebundenen OPNV angebunden. An beiden Bahnhdofen verkehrt die
Regionalbahnlinie RB 20, die von Eisenach uber die Stadte Gotha, Erfurt, Weimar, Apolda
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und Naumburg bis nach Leipzig verlauft. Die taglichen Abfahrtszeiten liegen im Zeitraum von

ca. 5 Uhr bis 23 Uhr, die Zlige verkehren in beiden Richtungen im Stundentakt.

Grabsleben, GroRrettbach, Cobstadt

Durch die Dorfregion Grabsleben, GroRrettbach und Cobstadt verkehren die Buslinien 871
und 880 der VLG. Die Linie 871 verkehrt von Gotha nach Seebergen oder von Grabsleben
Uber Seebergen nach Wechmar. Die Taktung der Buslinie ist auf den Schilerverkehr

ausgerichtet, aus diesem Grund wird die Linie Uberwiegend an Schultagen befahren.

Die Linie 880 verkehrt zur Hauptverkehrszeit im Stundentakt, zu den Ubrigen Tageszeiten im
Zweistundentakt. Sie verbindet die Dorfregion mit Gotha und Neudietendorf und stellt damit
die bedeutendste OPNV-Verbindung fir die drei Ortsteile der Gemeinde Drei Gleichen dar.
An Samstagen verkehrt der Bus ca. alle vier Stunden zwischen 10.39 Uhr und

18.45 Uhr. Somit ist die Dorfregion auch an Wochenenden an das Mittelzentrum Gotha und

das Grundzentrum Nesse-Apfelstadt angebunden.

Wandersleben

Aus Richtung Gotha kommend halt die Linie 871 der VLG zweimal taglich ca. 12.40 Uhr und
14.15 Uhr an der Grundschule sowie am Gewerbegebiet von Wandersleben. Zusatzlich halt
der Bus morgens einmal um 7.25 Uhr an der Grundschule von Wandersleben. In Richtung
Gotha wiederrum werden die Haltestellen bei der Grundschule und am Gewerbegebiet
viermal taglich bedient, morgens um ca. 6.57 Uhr und nachmittags um ca. 13.22 Uhr, 14.22
Uhr sowie 16.07 Uhr. Zusatzlich fahrt um 13.47 Uhr ein weiterer Bus von der Grundschule in
Wandersleben in Richtung Gotha ab. Durch die Linie 871 wird Wandersleben an alle
anderen Ortsteile der Gemeinde Drei Gleichen sowie die Stadt Gotha und den Ortsteil
Wechmar der Gemeinde Glinthersleben-Wechmar angebunden. Die Linie fahrt ohne festen

Takt und ist auf den Schilerverkehr ausgerichtet.

Die wichtigste Nahverkehrsverbindung fur den Ortsteil Wandersleben stellt die Buslinie 870
der VLG dar. Diese verbindet Wandersleben mit Gotha und Neudietendorf. Auf der Route
der Buslinie liegen auerdem die Orte Glnthersleben, Wechmar, Muhlberg, Apfelstadt und
Kornhochheim. Der Bus verkehrt an Wochentagen in einem ein- bis zweistindigen Takt
ganztagig von ca. 5.47 Uhr bis 19.18 Uhr. An Samstagen halt der Bus dreimal in
Wandersleben, um 8.30 Uhr, 12.30 Uhr und 16.30 Uhr. An Sonn- und Feiertagen verkehrt

die Linie 870 nicht. Fir mobilitatseingeschrankte und auf den OPNV angewiesene Personen
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stellt diese Buslinie die wichtigste Verbindung zu den umliegenden Stadten und Gemeinden

dar.

Grundsétzlich ist die Anbindung des Ortsteils Wandersleben an das OPNV-Netz und die

umliegenden Stadte und Gemeinden als positiv zu bewerten.

Seebergen

Der Ortsteil Seebergen ist lediglich durch die Buslinie 871 an das 6ffentliche
Nahverkehrsnetz angeschlossen, welche die Stadt Gotha, alle Ortsteile der Gemeinde Drei
Gleichen und den Ortsteil Wechmar miteinander verbindet. Die Linie 871 bedient Seebergen
in Einzelfahrten ohne feste Taktung und ist Uberwiegend auf den Schilerverkehr

ausgerichtet.

Da die Buslinie ausschlie3lich an Wochentagen verkehrt, steht den Einwohnern von
Seebergen an Wochenenden und Feiertagen lediglich der Zug als 6ffentliches Verkehrsmittel

zur Anbindung an das Umland zur Verfiigung.

Miihiberg

Muhlberg ist, genau wie Wandersleben, durch die zwei Buslinien 870 und 871 an das OPNV-
Netz angebunden. Ebenso ist die Taktfrequenz des OPNV in Miihlberg der Taktfrequenz in
Wandersleben sehr ahnlich. Neben den beiden Buslinien des VLG wird Mihlberg ebenfalls
von der Linie 354 der IOV angefahren. Diese Linie verbindet den Ortsteil Mihlberg mit dem
Mittelzentrum Arnstadt. Ahnlich wie die Linie 871, werden die Haltestellen in Miihlberg
jedoch nur zweimal taglich und nur an Wochentagen um 9.04 Uhr und 12.14 Uhr in Richtung
Arnstadt bedient.

Giinthersleben und Wechmar

In den Ortsteil Giinthersleben und Wechmar kommt dem OPNV vorranging fiir die
Bedienung der Burgenlandschule, des Gewerbegebietes sowie des Verwaltungsstandorts
der Gemeindeverwaltung eine besondere Bedeutung zu, darlber hinaus handelt es sich bei
Glnthersleben und Wechmar gemeinsam betrachtet um den Ortsteil der Gemeinde mit den
meisten Einwohnern. Eine Bahnanbindung ist in Gunthersleben und Wechmar nicht

gegeben, diesbeziiglich erfolgt die offentliche Verkehrsanbindung Gber Busverbindungen.

Die Buslinie 870 (Neudietendorf — Muhlberg — Wechmar — Gotha) verkehrt stundlich in
beiden Richtungen. Die Linie 871 bedient frih von Grabsleben-Seebergen die Schule,
nachmittags fahrt sie wieder nach Seebergen und zum Gleichenhof. Die Verbindung tber
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Emleben zur Schule und zum Gewerbegebiet erfolgt mit der Linie 854 taglich frih und

nachmittags in beiden Richtungen.

In der Stellungnahme des Landratsamtes Gotha vom 22.08.2024 formuliert das Amt fur

Wirtschaftsforderung und Kreisentwicklung folgenden Hinweis zum OPNV:

,Mit Bezug auf den OPNYV ist anzumerken, dass sich die Ortschaft Giinthersleben-Wechmar
aufgrund ihrer glinstigen Lage im Verkehrsnetz potentiell eignen wiirde, um hier mittels eines
Verknlipfungspunktes das Umsteigen zwischen den Buslinien aus/in verschiedene
Richtungen zu erméglichen und damit die OPNV-Erreichbarkeit fiir benachbarte Ortschaften

zZu verbessern.”

Die Gemeinde Drei Gleichen teilt diese Ansicht. Im derzeit in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplan fur das Wohngebiet ,Rockinger-Gelande® in Wechmar ist eine
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,Bushaltestelle*
mit dem Ziel der Schaffung eines neuen OPNV-Haltepunktes festgesetzt. Auf diese Weise
soll in Zusammenarbeit mit den zustandigen Nahverkehrsunternehmen ein Beitrag zur

besseren Vernetzung des Nahverkehrsnetzes im Gemeindegebiet geleistet werden.

Zusammenfassung

Nach Auswertung des OPNV-Netzes der Gemeinde Drei Gleichen zeigt sich, dass die im
Siden der Gemeinde gelegenen Ortsteile Wandersleben und Muhlberg, Gunthersleben und

Wechmar deutlich besser erschlossen sind als die Gbrigen Ortsteile der Gemeinde.

Besonders in Seebergen ist aufgrund fehlender Busverbindungen an Wochenenden und
Feiertagen ein erhebliches Defizit festzustellen. Zudem fallt auf, dass in den Abendstunden,
ca. ab 20 Uhr, ebenfalls keine Busse mehr im Gemeindegebiet verkehren. Dies erschwert
beispielhaft den Besuch von Abendveranstaltungen in Gotha oder Arnstadt fur
mobilitatseingeschrankte Personen — in der Regel Jugendliche und junge Erwachsene sowie

Senioren — welche auf den OPNV angewiesen sind.
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7.7.4 Bahnanlagen

Durch das Gemeindegebiet verlauft eine Bahnstrecke zwischen Erfurt, Gotha und Eisenach.
Bahnhofe befinden sich ausschliellich in den Ortsteilen Seebergen und Wandersleben. Flr
die Gemeinde stellt diese Bahntrasse eine zentrale Pendlerverbindung in Richtung der
umliegenden groReren Stadte dar. Der Streckenverlauf ist im Flachennutzungsplan

nachrichtlich dargestellit.

7.7.5 Radwege, Wanderwege, sonstige Wege

Im Flachennutzungsplan ist der Verlauf der Uberortlichen Fernwege sowie der 6rtlichen
Haupt- und Radwege dargestellt. Grundlage dieser nachrichtlichen Ubernahme bilden das
Projekt ,Forsten und Tourismus®, welches zwischen den Forstamtern und den

Tourismusverbanden abgestimmt wurde sowie die Radwanderkarte des Landkreises Gotha.

Fir den Landkreis Gotha existiert ein im Jahr 2022 durch den Kreistag beschlossenes
Radverkehrskonzept. In den Kartendarstellungen des Radverkehrskonzeptes ist erkennbar,
dass alle Ortsteile untereinander tiber nahraumige bis kleinrdumige Verbindungen vernetzt
sind. Darliber hinaus besteht eine als Uberregional/regional eingestufte Verbindung von
Gotha Uber Seebergen und Wandersleben in Richtung Apfelstadt. Als konkrete MaRnahmen
zum Ausbau des Radwegenetzes stellt die online verfligbare interaktive Karte des
Radverkehrskonzeptes den Neubau von Radwegen zwischen Seebergen und Wechmar
sowie von Seebergen nach Wandersleben dar. Daruber hinaus ist der Neubau eines
Radweges von Grofdrettbach in Richtung Osten nach Neudietendorf vorgesehen.

In der Online-Karte sind weiterhin die folgenden durch das Gemeindegebiet verlaufenden

Radrouten dargestellt:

- die Mittelland-Route D4, die Thiringer Stadtekette sowie der Meister Eckhardt
Radpilgerweg von Gotha Uber Gunthersleben, Wechmar, Muhlberg und
Wandersleben nach Apfelstadt

- der Apfelstadtradweg von Gunthersleben nach Suaden in Richtung
Schwabhausen

- die Bach Radroute von Schwabhausen tber Wechmar und Mihlberg nach
Holzhausen

Im Gebiet Drei Gleichen stehen markierte Radwanderwege zur Auswahl:

ipavil
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- Der Radfernweg Thiringer Stadtekette verlauft aus Neudietendorf kommend Uber
Wandersleben und Mihlberg in Richtung Glinthersleben und Wechmar
(Gesamtlange ca. 225 km) von Eisenach nach Altenburg,

- die Bach-Rad-Erlebnis-Route verlauft zwischen Glinthersleben, Wechmar und
Arnstadt durch Mahlberg (Gesamtlange ca. 60 km).

Zu den in der Gemeinde Drei Gleichen markierten Wanderwegen zahlen:

- Der Graf-Gleichen-Weg von Gotha Gber Seebergen, zwischen den Ortslagen von
Muhilberg und Wandersleben entlang in Richtung der Veste Wachsenburg
(Gesamtlange ca. 20 km),

- der Gustav-Freytag-Weg mit Start auf der Burg Gleichen Gber Mihlberg und die
Muhlburg entlang der SchloRleite bis zur Veste Wachsenburg (Gesamtlange ca.
21 km)

Auch abseits dieser markierten Wanderwege existieren weitere nutzbare Wanderrouten

durch das Burgenland ,Drei Gleichen®.

7.8 Flachen und Einrichtungen fiir die technische Infrastruktur / Hauptversorgungs-
und Hauptabwasserleitungen

Im Flachennutzungsplan sind die in der Gemeinde Drei Gleichen bestehenden Flachen fir
Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie flr

Ablagerungen nachrichtlich dargestellt.

7.8.1 Elektroenergieversorgung

Im Flachennutzungsplan ist der Verlauf der durch das Gemarkungsgebiet entlang der BAB 4
oberirdisch verlaufenden Stromtrassen (110-kV-Leitungen) nachrichtlich dargestellt. Hierbei
handelt es sich um die Freileitung UW Thorey — UW Gotha und die Freileitung UW Gotha —
UW Breitungen. In ihrer Stellungnahme vom 09.07.2021 weist die TEN Tharinger
Energienetzte GmbH (TEN) darauf hin, dass die Errichtung dieser Leitungsabschnitte vor
1990 erfolgte. Die rechtliche Grundlage war die Energieverordnung der Deutschen
Demokratischen Republik in der damals gultigen Fassung. Die 110-kV-Freileitungen

befinden sich heute in Rechtstragerschaft der TEN.
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Fir die oberirdisch verlaufende Trasse sind vom Versorgungstrager vorgegebene
Schutzstreifen zu beachten. Die weiteren innerhalb des Gemeindegebietes, insbesondere
innerhalb der Ortslagen, bestehenden Leitungen werden im Flachennutzungsplan nicht

dargestellt.

Die 50 Herz Transmission GmbH informierte in ihrer Stellungnahme vom 19.07.2024
daruber, dass sich das Gemeindegebiet gemal Netzentwicklungsplan im Bereich des
Vorhabens ,M1000“ befinde.

7.8.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung der Ortsteile Grabsleben, Mihlberg,
Seebergen, Glinthersleben und Wechmar obliegt dem Wasser- und Abwasserzweckverband
Gotha und Landkreisgemeinden (WAG). Im Ortsteil Wandersleben ist der Zweckverband
lediglich fir das Abwasser zustandig. Die Wasserversorgung des Ortsteils Wandersleben
erfolgt durch die Stadtwerke Erfurt. Die zur Wasserversorgung im Gemeindegebiet
verlaufenden Versorgungsleitungen werden im Flachennutzungsplan nicht dargestellt. Der
Wasser- und Abwasserzweckverband Gotha und Landkreisgemeinden informiert in seiner
Stellungnahme vom 29.07.2021 dariiber, dass sich die Einspeisepunkte am Ubergabepunkt

im Bereich des Abzweigs B7/K4 sowie am Hochbehalter 08 am Seeberg befinden.

Die Trinkwasserbereitstellung erfolgt durch die Thlringer Fernwasserversorgung aus dem
Fernwasserversorgungssystem Nord- und Mittelthiringen, welches aus der Ohra-Talsperre
und der Trinkwasseraufbereitungsanlage Luisenthal gespeist wird. Die Einspeisepunkte
befinden sich von Norden her am Hochbehalter bei Gotha und stdlich bei Schwabhausen /

Emleben.

Die Thiringer Fernwasserversorgung informierte in ihrer Stellungnahme vom 03.08.2021
dariber, dass sich die folgenden Leitungsanlagen im Gemeindegebiet der Gemeinde Drei

Gleichen befinden:

e Brauchwasserleitung 09b, ON 900 St
o Fernwasserleitung OFL 09b ON 900 St
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Beide Leitungen werden im Flachennutzungsplan nachrichtlich dargestellt. Die
Versorgungsleitungen fiur die Siedlungsgebiete werden im Flachennutzungsplan nicht

dargestellt.

In ihrer Stellungnahme vom 29.07.2024 teilte die Thuringer Fernwasserversorgung die

folgenden Informationen zur im Gemeindegebiet gelegenen Talsperre (TS) Wechmar mit:

»,Mit der Neuklassifizierung der TS von der Talsperrenklasse (TSK) 2 in die TSK 1 ergibt sich,
aufgrund der verénderten Bemessungsgrundlagen sowie der entsprechenden
Anforderungen aus dem technischen Regelwerk fiir Stauanlagen der TSK 1, das Erfordernis
umfangreicher Instandsetzungsmalinahmen an verschiedenen bereits bestehenden
Betriebseinrichtungen. AuBerdem wird, um den Anforderungen der TSK 1 gerecht zu
werden, die Neuerrichtung eines Zu- und Ablaufpegels erforderlich. Der Zulaufpegel wird
nach gegenwdrtigem Planungsstand im Schluftergraben nach dem Stral8endurchlass an der
L1045 der Apfelstadt-Uberleitung angeordnet werden. Der Ablaufpegel wird unterhalb des

Tosbeckens platziert.

Durch die Instandsetzung soll der Weiterbetrieb der Stauanlage fiir die ndchsten 50 Jahre

gewdhrleistet werden.

Aktuell befinden sich die Instandsetzungsmalinahmen in der Phase der Vorplanung. Die
bauliche Umsetzung ist nach gegenwértigem Stand fiir den Zeitraum Mérz 2026 bis Mérz
2027 vorgesehen. Die Bautétigkeit erfordert die Errichtung von Baustelleneinrichtungs- und
Zwischenlagerflachen sowie die Ertiichtigung der bestehenden Zuwegungen zur TS als

Baustral3en fiir den Baustellenverkehr.

Das Absperrbauwerk der TS Wechmar einschliel3lich aller Anlagenteile des
Komplexbauwerkes sowie das Tosbecken befinden sich auf Grundstiicken im Eigentum der
Thiringer Fernwasserversorgung (TFW). Dabei handelt es sich um die Flurstiicke 321/6 und
321/5, Flur 5 sowie 30/4, Flur 7 in der Gemarkung Wechmar. Die Grundstiicksflachen im
Stauraum befinden sich im Eigentum Dritter. Es ist davon auszugehen, dass bauzeitlich
Fremdfidchen beansprucht werden miissen, z.B. als Baustelleneinrichtungs- sowie
Zwischenlagerflachen. Sobald eine Vorzugsvariante zur weiteren Ausarbeitung der
Instandsetzungsmalinahmen feststeht, kbnnen im Rahmen der Entwurfs- und
Genehmigungsplanung die BaumalRnahmen und der zu deren Umsetzung erforderliche

Platzbedarf weiter konkretisiert werden.
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Die TS Wechmar soll zukiinftig fir die Niedrigwasseraufhéhung der ,,Apfelstadt” genutzt
werden. Die Nutzungsart der Fischwirtschaft findet seit 2019 in der bislang bekannten und

ausgelibten Form nicht mehr statt.

Zu beachten sind ferner unsere Dienstbarkeiten fiir die Uberleitung Apfelstédt sowie
perspektivisch fiir die oben genannten zu errichtenden Pegelanlagen im Nahbereich der
Anlage. Hinsichtlich der fremdbeanspruchten Grundstiicke im Stauraum der TS Wechmar
stellte die TFW zur Regelung der Nutzungs- und Eigentumsverhéltnisse den Antrag auf
Flurbereinigung. Uber den Zeitpunkt der Einleitung eines solchen Verfahrens kann derzeit

noch keine Aussage getroffen werden.”

7.8.3 Gasversorgung

Die Gasversorgung des Gemeindegebietes erfolgt durch die Ohra Energie GmbH. Die zur
Gasversorgung im Gemeindegebiet verlaufenden Versorgungsleitungen werden im
Flachennutzungsplan nicht dargestellt. Durch das Gemeindegebiet verlaufen diverse
Uberregionale Gashochdruckleitungen. Der Verlauf dieser Leitungen ist im
Flachennutzungsplan nachrichtlich dargestellt. Die zur Gasversorgung der Ortslagen

dienenden Versorgungsleitungen werden im FNP nicht dargestellt.

In ihrer Stellungnahme vom 07.08.2024 teilte die GASCADE Gastransport GmbH mit, dass

sich die folgenden Anlagen im Gemeindegebiet der Gemeinde Drei Gleichen befinden:

Lfd. Typ Name DN MOP (bar) Schutzstreifen in m Netzbetreiber
Nr. (Anlage mittig)
Fernleitung
1 Eléﬂﬁﬁz STEGAL | 1000 | 90,00 10,00 Gastgﬁgg(ﬁ?gmw
LOOP
Erdgas- Fernleitung GASCADE
2 leitung stecaL | 800 90,00 8,00 Gastransport GmbH
Kirchheim-
3 | LWL-Trasse Tiittleben SEFE Energy GmbH

Darlber hinaus weist die GDMcom flr Ferngas in ihrer Stellungnahme vom 25.07.2024
darauf hin, dass sich die folgenden Anlagen der Ferngas Netzgesellschaft mbH im

Gemeindegebiet der Gemeinde Drei Gleichen befinden:
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Anlagentyp Anlagenkenn |DN Schutzstreifenbreite  |Zustandig
-zeichen (in m)
Erdgasleitung (EGL) 401 800 8,00
401.16 100 4,00
: STREICHER Tief- und
Erdgasleitung (EGL)  |401.16 100 3,00 .
. Ingenieurbau Jena GmbH & Co.
stillgelegt 440 300 3,000 KG
Erdgasleitung (EGL)  [449 400 6,00
449.08 100 4,00
Kabelschutzrohranlage/ |2xKSR m. nicht relevant [1,00
n (KSR) mit LWL
ﬁlglljlglgnenden LWL- Thiringer Netkom GmbH | Bereich
Kund i
(im Schutzstreifen der undenservice
EGL 401)
Steuerkabel (Stk) 40105A nicht relevant |1,00
(im Schutzstreifen der
EGL 401)
Steuerkabel (Stk) 40150 nicht relevant |1,00
(im Schutzstreifen der
EGL 449.08)

Schilderpfahl (SPf), Schilderpfahl mit Messkontakt (SMK), Schilderpfahl mit
Fernsprechdose (FS); Gas Merk- oder Messstein (G), Mantelrohr/e (MR) mit

. ; Kontrollrohr/en (KR), glasfaserverstarkte FGL-Umhillung (GFK), Wassertopf (WT),
;82:2%? Einbauten und Armaturengruppe/n (S) mit Verbindungsleitung und Ausblaser (A), Isolierstuck/e (J),
Betonreiter (BR), (Kabel-) Schutzrohr/e (SR), Kabelmuffen (KM), Kabelreserve/n (KR),
Kabel-Unterflurbehalter (KUFB), Kabelmarker (M), Kabelgarnituren, Banderder,
Gleichrichterschrank, Verbindungsleitungen Biogasanlage Grabsleben

(1) 1,5 m beidseitig technischer Mindestabstand

Die in beiden Tabellen aufgeflihrten Erdgasleitungen sind im Flachennutzungsplan

nachrichtlich dargestellt.

7.8.4 Abwasserbeseitigung und Abfallentsorgung

Die Abwasserentsorgung im Gemeindegebiet obliegt dem Wasser- und

Abwasserzweckverband Gotha und Landkreisgemeinden (WAG).

Der Ortsteil Wechmar, das dortige Gewerbegebiet ,Oberried und das in Giinthersleben
gelegene Wohngebiet ,Siebengehege” sind seit 1999 an den Verbandssammler Ohrdruf
angeschlossen. Die Abwasser aus Richtung Giinthersleben werden zunachst zum
Pumpwerk Wechmar Nord geleitet. Uber einen Diker unter der Apfelstadt werden sie dann
in das Pumpwerk Wechmar Sid Gber das Pumpwerk Schwabhausen in die Klaranlage

Ohrdruf gepumpt.
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Der Wasser- und Abwasserzweckverband Gotha und Landkreisgemeinden gibt in seiner
Stellungnahme vom 29.07.2021 die folgenden Hinweise bzgl. der Abwasserbeseitigung und
Abwasserentsorgung:

,Die Abwésser aus der Ostlich der Apfelstadt gelegenen Ortslage von Wechmar gelangen
direkt in das Pumpwerk Wechmar Siid. Uber dieses Pumpwerk werden zudem die aus der
Ortslage Miihlberg mittels Pumpwerk und Abwasserdruckleitung geférderten Abwésser
weiter zur Kldranlage Ohrdruf transportiert.

Die Behandlung der in den Ortsteilen Seebergen und GroLrettbach anfallenden Abwésser
erfolgt in zentralen, értlichen Kléranlagen des WAG.

Zur vollsténdigen Behandlung der in den Ortsteilen Cobstédt und Grabsleben anfallenden
Abwésser wird derzeit im Ortsteil Cobstédt eine zentrale Kldranlage errichtet. Die im Ortsteil
Wandersleben der Gemeinde Drei Gleichen anfallenden Abwésser werden liber einen
Verbindungssammler der zentralen Klédranlage — Erfurt Kiihnhausen — zur weiteren

Behandlung zugeftihrt.”

In seiner Stellungnahme vom 22.08.2024 teilte der Wasser- und Abwasserzweckverband
Gotha und Landkreisgemeinden mit, dass die oben genannte zentrale Klaranlage in
Cobstadt in Betrieb genommen wurde. Die Interimsklaranlage ,Am Biel“ wurde in diesem

Zusammenhang auf3er Betrieb genommen.

Die Druckleitung (Verbindungssammler) von Wechmar Pumpwerk Sud zur Klaranlage
Ohrdruf verlauft rechts der Apfelstadt innerhalb der Ortslage Wechmar, dann entlang der
Apfelstadt unter der Autobahnbriicke zum Cobstadter Grund, an Schwabhausen und den
Kiesabbauflachen stddstlich vorbei in Richtung zur Neuen Muhle und dann bis zur

Klaranlage Ohrdruf.

Zur Abwasserbeseitigung gibt die Untere Wasserbehérde (UWB) des Landkreises Gotha in

ihrer Stellungnahme vom 18.04.2023 die folgenden Hinweise:

»Das durch hduslichen, gewerblichen, landwirtschaftlichen oder sonstigen Gebrauch in
seinen Eigenschaften verdnderte Wasser (Schmutzwasser) sowie das von Niederschlagen
aus dem Bereich befestigter bzw. bebauter Flachen gesammelt abflieende Wasser definiert
sich als Abwasser, § 54 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Die ordnungsgeméfie abwassertechnische ErschlieBung der Einbeziehungsflachen ist durch

den Abwasserbeseitigungspflichtigen zu gewéhrleisten.
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Abwasserbeseitigungspflichtig ist der Wasser- und Abwasserzweckverband Gotha und
Landkreisgemeinden (WAG). Die Abwasserbeseitigung umfasst unter anderem das
Sammeln, Fortleiten, Behandeln, Einleiten, Versickern, Verregnen und Verrieseln von
Abwasser, § 54 Abs. 2 WHG.

Hinsichtlich der auf den im Planungsbereich liegenden Grundstiicken anfallenden Abwésser
(Schmutzwasser, Niederschlagswasser) ist Folgendes zu beachten: Die Grundstiicke gelten
im Hinblick auf die Abwasserbeseitigung ausschlie8lich nur dann als ordnungsgemal3

erschlossen, wenn

e ein Anschluss an éffentliche Abwasseranlagen besteht oder bis zum Nutzungsbeginn
hergestellt wird oder

e das auf dem jeweiligen Grundstiick anfallende Schmutzwasser ebenda in eine
abflusslose Sammelgrube eingeleitet und der Grubeninhalt durch den
Abwasserbeseitigungspflichtigen entsorgt wird oder

o fir eine Einleitung der auf dem jeweiligen Grundstiick anfallenden Abwésser in das
Grundwasser (Versickerung) oder die Einleitung in oberirdische Gewésser eine

wasserrechtliche Erlaubnis der zustandigen Wasserbehérde besteht.”

Bezugnehmend auf das Abwasserbeseitigungskonzept des Wasser- und
Abwasserzweckverbandes Gotha (WAG) informiert die UWB zu den im
Flachennutzungsplan ausgewiesenen Entwicklungsflachen in ihrer Stellungnahme vom
18.04.2023 wie folgt:

.Lauf aktuellem Abwasserbeseitigungskonzept des WAG sind einzelne Bereiche vorrangig
nicht erschlossen und miissen im Abwasserbeseitigungskonzept durch den WAG neu

bewertet werden. Konkret betrifft dies folgende Gebiete:

Cobstédt:

Anger/Am Waidgarten nicht erschlossen
erschlieBbar im Trennsystem

Grabsleben:

Ichtershéuser Stral3e nicht erschlossen
erschlieBbar im Trennsystem

GroBrettbach:

Wandersleber Weg teilweise erschlossen

im Trennsystem

xxxxx
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Miihiberg:

Johann-Sebastian-Bach-Str. nicht erschlossen
erschlieBbar im Mischsystem

Seebergen:

Pferdingsleber Weg nicht erschlossen
erschliel8bar im Trennsystem

Wanderslebener Stral3e nicht erschlossen

Wechmarer Stral3e nicht erschlossen

Wandersleben:

Unter dem Dorfe erschlossen im Mischsystem

Das Steinfeld nicht erschlossen
erschliel8bar im Trennsystem

Wechmar:

Ander Doméne nicht erschlossen
erschliel8bar im Trennsystem

Erweiter. Burgenlandallee nicht erschlossen

erschliel8bar im Trennsystem*
Weiter gibt die UWB in ihrer Stellungnahme vom 18.04.2023 die folgenden Hinweise:

,Die Versickerung von Niederschlagswasser auf Grundstticken, die zur Wohnnutzung
bestimmt sind, unterliegt den Regelungen des WHG und der Thiringer Verordnung (lber die
erlaubnisfreie schadlose Versickerung von Niederschlagswasser (Thiringer

Niederschlagswasserversickerungsverordnung - ThiirVersVO).

Die Einleitung des auf privaten Wohngrundstiicken anfallenden Niederschlagswassers in ein
oberirdisches FlieBgewé&sser unterfallt dem Gemeingebrauch gemél § 256 WHG i.V.m. § 25
Abs. 1 ThirWG und ist damit erlaubnisfrei. Die Herstellung des Einleitbauwerkes fiir die
Einleitung des auf den betreffenden Baugrundstiicken anfallenden Niederschlagswassers in
ein angrenzendes oberirdisches FlieBgewésser bedarf entsprechend § 28 Abs. 1 ThirWG
der Genehmigung seitens der UWB bzw. im Zusammenhang stehenden
Baugenehmigungsverfahren des Einvernehmens mit der Wasserbeh6rde geméal3 § 28 Abs. 4
TharWG.

Fiir die Einleitung von Niederschlagswasser von sonstigen Flachen in ein oberirdisches
Gewdésser oder das Grundwasser ist bei der UWB die Erlaubnis geméal3 den §§ 8, 9, 10, 11,
12 und 57 WHG i.V.m. § 15 ThirWG zu beantragen.

xxxxx
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Fir die Einleitung von gewerblich produktionsspezifischem Abwasser in die 6ffentliche
Abwasseranlage kann je nach Herkunftsart des Abwassers eine Genehmigung geméani § 58
WHG bzw. eine Anzeige gemal3 der Thiiringer Verordnung lber das Einleiten oder
Einbringen von Abwasser geméal3 § 49 Abs. 1 des Thiiringer Wassergesetzes in offentliche
Abwasseranlagen (Thiringer Indirekteinleiterverordnung - ThiirlndEVQ) erforderlich sein.
Zustéandige Behoérde ist die UWB.“

7.8.5 Regenerative Energieerzeugung

Bei den Ortsteilen Grabsleben und Muhlberg befinden sich Biogas-Anlagen.

Nach Erhebungen des Klimaschutzkonzepts fiir den Landkreis Gotha wurden im Jahr 2012
in der damaligen Gemeinde Drei Gleichen mittels Biomasse 5.072 MWh/a Strom erzeugt
(vgl. Tab. 2 in dieser Begrindung). Das mdgliche Nutzungspotenzial zur Stromerzeugung
durch Biomasse wurde mit 44.744 MWh/a angegeben. Fir die damalige Gemeinde
Gunthersleben-Wechmar wurden im Jahr 2012 im Klimaschutzkonzept fur den Landkreis
Gotha Nutzungspotenziale flir den Bereich Photovoltaik von 26.913 MWh/a und Biomasse
von 24.022 MWh/a benannt.

In den Gewerbegebieten Wandersleben und Grabsleben sowie im Biomassehof Muhlberg
befindet sich Photovoltaikanlagen. Im Jahr 2012 wurden in der Gemeinde Drei Gleichen
6.932 MWh/a Strom mittels Photovoltaik erzeugt. Die Erhebung des Klimaschutzkonzepts
gibt fir den Bereich der Photovoltaik ein mogliches Nutzungspotenzial von 31.084 MWh/a
an. (vgl. Tab. 2 in dieser Begrindung)

Im Klimaschutzkonzept werden gro3raumig Potenzialflachen entlang des Trassenverlaufs
der Bahnstrecke zwischen Erfurt und Gotha sowie entlang der Autobahn bei Glinthersleben,
Wechmar und Muhlberg zur Gewinnung von Solarenergie ausgewiesen (grine markierte
Flachen). Im Zuge der Novelle des Erneuerbare-Energien-Gesetzes im Jahr 2023 (EEG
2023) wurden in das Baugesetzbuch Regelungen fur die Privilegierung von Photovoltaik-
Freiflachenanlagen aufgenommen. So sind gemafn § 35 Abs. 1 Nr. 8 Buchst. b) Vorhaben
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie im Aul3enbereich zuladssig, wenn sie sich in einer
Entfernung von 200 m zu Autobahnen oder zweigleisigen Schienenwegen des

Ubergeordneten Netzes befinden. Eine Entwicklung der im Klimaschutzkonzept identifizierten
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Potenzialflachen ware somit auch ohne die Aufstellung von Bebauungsplanen innerhalb

dieses 200 m-Korridors maoglich.

Suidlich der Ortslage von Seebergen befindet sich das Gebiet eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes fur die Errichtung von Photovoltaik-Freiflachenanlagen, der am
19.08.2023 Rechtskraft erlangte. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im

Flachennutzungsplan als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Photovoltaik® dargestellt.
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Abb. 4: Ausschnitt aus der Karte ,,Potenzial — Fldchen der Solarenergie*
(Quelle: Klimaschutzkonzept fiir den Landkreis Gotha und seine Kommunen, Anhang 6, ohne Seite)

Das Klimaschutzkonzept weist fiir die Gemeinde Drei Gleichen ein mégliches
Nutzungspotenzial zur Stromerzeugung durch Windkraft aus. Die Kartendarstellung im
Anhang des Klimaschutzkonzepts weist im Norden des Gemeindegebiets zwei Flachen mit
Potenzialen zur Errichtung von Windenergieanlagen aus. Dabei handelt es sich jedoch
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lediglich um eine Potenzialanalyse und keine rechtsverbindliche Flachenausweisung. (vgl.

Klimaschutzkonzept Landkreis Gotha, Anhang 5, ohne Seitenangabe)

Der am 24.12.2018 rechtswirksam gewordene Sachliche Teilplan ,Windenergie® fur die
Planungsregion Mittelthiringen wurde durch Urteil des Oberverwaltungsgerichts Weimar
vom 22.11.2022 fir unwirksam erklart. Vor diesem Hintergrund hat die Regionale
Planungsgemeinschaft Mittelthiringen am 07.12.2022 das Verfahren zur Aufstellung des
2. Sachlichen Teilplanes Windenergie eingeleitet. Im Zeitraum vom 26.02.2024 bis zum
25.04.2024 erfolge die offentliche Auslegung des Entwurfs des 2. Sachlichen Teilplanes

Windenergie.

Auf dem Gebiet der Gemeinde Drei Gleichen weist der Entwurf des 2. Sachlichen Teilplanes
Windenergie zwei Vorranggebiete Windenergie W-36 ,Seebergen/Grabsleben” und W-37
-Wechmar" aus. Darlber hinaus ist westlich von Giinthersleben ein
gemarkungsubergreifendes Vorranggebiet ,Windenergie fir Gewerbe/Industrie” mit der
Bezeichnung WG-12 auf den Gemarkungen Drei Gleichen, Gotha und Schwabhausen
ausgewiesen. Da es sich bei den im Entwurf dargestellten Vorranggebieten noch nicht um
rechtswirksame Gebietsfestsetzungen handelt, verzichtet die Gemeinde Drei Gleichen zum

jetzigen Zeitpunkt auf die Ausweisung entsprechender Flachen fur Windenergie.

In seiner Stellungnahme vom 22.08.2024 weist das Thiringische Landesamt fir
Denkmalpflege und Archaologie darauf hin, dass im Gemeindegebiet Drei Gleichen
Kulturdenkmale mit erhdhter Raumwirkung verortet seien. Aus diesem Grund sei das
Thiringische Landesamt fir Denkmalpflege und Archdologie mit dem Fachbereich Bau- und
Kunstdenkmalpflege im weiteren Planungsprozess einzubinden, um die Thematik Windkraft
friihzeitig mit einzubeziehen.

Bezogen auf den Entwurf des 2. Sachlichen Teilplanen Windenergie verweist die Behorde
auf ihre im zugehdrigen Verfahren abgegebene denkmalfachliche Stellungnahme vom
10.04.2024, in der das Vorranggebiet Windenergie W-36 als kritisch fur die Seeberger Kirche

und ihre Einordnung in das Landschaftsbild beurteilt wurde.

xxxxx

8585 PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN - STADTPLANER - ARCHITEKTEN 127




Flachennutzungsplan Drei Gleichen — 3. Entwurf Begriindung

7.8.6 Telekommunikation

Die Verfligbarkeit moderner Telekommunikationsstandards innerhalb des Gemeindegebiets
stellt heutzutage einen nicht mehr zu unterschatzenden Standortfaktor bei der Wahl eines
Gewerbe- oder Wohnstandortes dar. Auf Grundlage der &ffentlich zuganglichen Daten der
Bundesnetzagentur lassen sich Aussagen uber die Versorgungssituation der Gemeinde Drei
Gleichen in den Bereichen Breitbandinternet und Mobilfunk treffen. Zum Thema
Internetversorgung gibt der Breitbandatlas der Bundesnetzagentur an, dass ein Anteil von
>95-100 % der Haushalte im Gemeindegebiet Uber den Zugang zu einer 50 MBit/s-Leitung
verfugen. Als mdgliche Internetanbieter werden die Thiringer Netkom GmbH, die Vodafone
GmbH sowie die Deutsche Telekom AG aufgefuhrt.

Fiar den Themenbereich Mobilfunk zeigen die Daten der Bundesnetzagentur, dass in der
Gemeinde Drei Gleichen eine flachendeckende Versorgung mit dem 4G-Standard gegeben
ist. Der aktuellere 5G-Standard ist im Uberwiegenden Teil des Gemeindegebiets verfugbar,
es fehlt eine Versorgung in den Ortslagen Grabsleben und Grof3rettbach, in Cobstadt und

Mduhlberg weist das 5G-Netz noch vereinzelte Liicken auf.

Zusammenfassend lasst sich aus den Daten der Bundesnetzagentur folgern, dass die
Gemeinde Drei Gleichen Uber einen ausreichenden Zugang zu modernen

Telekommunikationsstandards verfigt.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH gibt in ihrer Stellungnahme vom 23.07.2024 den
folgenden Hinweis:

»In den Erlduterungsbericht zum Flachennutzungsplan ist ein Hinweis aufzunehmen, dass
bei der Aufstellung der Bebauungspléne in allen Verkehrswegen geeignete und
ausreichende Trassen fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom

vorgesehen werden miissen.”

7.9 Griinflachen

Die Grinflachen innerhalb des Gemeindegebietes dienen insbesondere der
wohnungsnahen, siedlungsbezogenen Freizeit- und Erholungsnutzung. Grinflachen
besitzen zudem wichtige stadtebauliche Funktionen. Sie gliedern den Siedlungsraum und
haben eine grol3e Bedeutung fiir den Klima- und Biotopschutz. Mit der Darstellung von

Grunflachen im Flachennutzungsplan erfolgt deren langfristige Sicherung mit dem Ziel einer

xxxxx
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integrierten Entwicklung von Siedlung und Freiraum.
Die stadtebauliche Zielstellung flr die im Flachennutzungsplan dargestellten Grinflachen

erfolgt Uber die Festlegung ihrer jeweiligen Zweckbestimmung.

7.9.1 Offentliche Parkanlagen und Friedhofe

Offentliche Parkanlagen haben fiir die in der Gemeinde lebenden Menschen als

Erholungsraume eine besondere Bedeutung.
Im Flachennutzungsplan werden folgende Parkanlagen als Grunflachen dargestellt:

- Parkanlage entlang der Apfelstadt in Wandersleben
- Parkanlage Am Spring in Muhlberg

- Park an der Gothaer Stral3e in Mihlberg.

- Anger an der Ichtershduser Stral3e in Grabsleben

Parkartig gestaltete Freiflachen an 6ffentlichen Gebauden oder Gemeinbedarfseinrichtungen
werden im Flachennutzungsplan nicht dargestellt, da diese Grunflachen der jeweiligen
Hauptnutzung untergeordnet sind. Dennoch stellen Grinrdume im Ortskern eine

Bereicherung des Ortsbildes dar.

Friedhofe haben insbesondere fur dltere Menschen eine zunehmend wichtige Funktion als
Aufenthalts- und Erholungsraume. Die Friedhdfe in allen Ortsteilen der Gemeinde Drei

Gleichen sind im Flachennutzungsplan nachrichtlich dargestellt.

7.9.2 Dauerkleingarten, Kleingarten und Garten am Siedlungsrand

Dauerkleingarten mit Rechtsstatus im Sinne des Bundeskleingartengesetzes gibt es nur in
Wandersleben — stidwestlich der Ortslage — sowie in Seebergen - nérdlich des Friedhofs.
Kleingarten im Sinne des Bundeskleingartengesetzes ohne Rechtsstatus sind in Seebergen,
Mdahlberg, Glnthersleben und Wechmar vorhanden. Gartenanlagen am Ortsrand oder in der

Flur gibt es in allen Ortsteilen.

xxxxx
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7.10 Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Durch das Gemeindegebiet Drei Gleichen fuhren zahlreiche Wasserlaufe, welche das Orts-
und Landschaftsbild vor allem im sldlichen Teil der Gemeinde nachhaltig pragen. Es ist ein
zentrales Planungsziel der Gemeinde Drei Gleichen, die im Gemeindegebiet vorhandenen
Gewasser nachhaltig zu erhalten.

Als naturliches FlieRgewasser 1. Ordnung durchflie3t die Apfelstadt das Gemeindegebiet.
Dieser in der Gemarkung Tambach-Dietharz im Thiringer Wald entspringende

Mittelgebirgsfluss ist als Uberregional bedeutendes FlieRgewasser einzuordnen.

Daruber hinaus durchflief3en die folgenden Gewasser 2. Ordnung das Gemeindegebiet:

e Rot

e Burgbach Weidbach

e Bach aus Bittstadt

e Mduhlgraben bei Schwabhausen
e Immer

e Schmallgraben

e Graben am Galgenhugel
e Heulachgraben

o Rettbach, Rettbachgraben
e Brunnenquellgraben

o Nebenarm Mihlgraben bei Schwabhausen
e Linker Zulauf Mihlgraben
o Tiefenbach

o Vorderbachgraben

e Graben am Knabenberg

e Rietgraben

e Seltengraben

o Worbengraben

e Schnepfengraben

e Graben hinterm Ringhofer
e Hauptgraben

e Stuthbach

e Oberer Flutgraben

¢ NeulRengraben

e Heiligkreuzgraben

¢ Ochsengraben
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Saugraben

Mdahigraben

Graben am Ringhofer Teich
Schildgraben rechter Arm
Ringhofer Graben

Graben vom Freudenthal
Unterer Flutgraben

Weiterhin ist der Spring in Mihlberg als bekannte natirliche Quelle im Gemeindegebiet zu

nennen.

Die Gewasser 1. Ordnung unterliegen der Unterhaltungspflicht durch den Freistaat

Thiringen; die Gewasser 2. Ordnung sind seit der Novellierung des ThurWG im Mai 2019

durch den Gewasserunterhaltungsverband Gera/Apfelstadt/Obere [Im (GUV 13) zu

unterhalten.

Zur Gewasserunterhaltung und Gewasserentwicklung formulierte der

Gewasserunterhaltungsverband Gera/Apfelstadt/Obere Iim in seiner Stellungnahme vom
08.11.2022 die folgenden Hinweise:

LA) Gewdsserunterhaltung:

xxxxx

die Unterhaltung des Gewéssers Il. Ordnung in der Gemeinde ,Drei Gleichen* obliegt
seit der Novellierung des ThirWG im Mai 2019 - geméal3 § 31 Abs. 2 ThirWG - dem
Gewdésserunterhaltungsverband Gera/Apfelstadt/Obere lim (GUV 13)
die zu bewirtschaftenden Gewaésser Il. Ordnung umfassen im Gemeindegebiet ca.
70,5 km (vgl. Webkarte: https.//www.guv13.de/ qgis2web/#13/50.9012/10.8018)
flir das Bewirtschaftungsjahr 2023 ff. sind innerhalb der Ortslagen folgende
UnterhaltungsmalBnahmen geplant:

o regelméllige Kontrollen

o Ufermahd beidseitig (1x jéhrlich)

o Anlage berdumen (Sedimentfang Rettbach in GroRrettbach)

o Sohlaufwuchs entfernen (an notwendigen Gewésserabschnitten)

o Gehoblzbestand pflegen (zur Sicherung des ordnungsgeméien

Wasserabflusses)
o Entwicklungspflege an Ufergehdlzen durchfiihren - Abschnitte mit

Neupflanzungen
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e im Detail kann der aktuelle Gewésserunterhaltungsplan mit Hilfe der Software:
PROGEMIS (unter folgendem Link: https.//quv.thueringen.de/) eingesehen werden
o einen Zugriff hat jede Gemeinde mittels Benutzerdaten
o fiir Unterhaltungsarbeiten ist die Zugénglichkeit zum Gewésser stets zu garantieren
und nicht zu erschweren (§ 31 Abs. 6 ThirWG)

B) Gewdésserentwicklung:

e durch den GUV wurden fiir die Gewésser: Rot und Rettbach, die unten aufgelisteten
MaRnahmen der Gewésserentwicklung zur Aufnahme in das Landesprogramm
Gewaésserschutz angemeldet und seitens des Freistaats Thiringen fiir den aktuellen
Bewirtschaftungszyklus (2022 - 2027) bestétigt.

o Rot 6 bis 10 - vorhandenes Profil vitalisieren (71) incl. Verbesserung der
Gehdlzstrukturen

o Rettbach 1 bis 4 - vorhandenes Profil vitalisieren (71) incl. Verbesserung der
Gehdlzstrukturen

o Wehr Tiittleben an der Rot im Abschnitt 8 - Herstellung der Durchgéngigkeit

e auf Grundlage dessen hat der GUV diese MalRnahmen im Februar 2022 bei der
Thiiringer Aufbaubank zur Aufnahme in das Férderprogramm (FOP) zur Férderung
des Hochwasserschutzes und der FlieRgewésserentwicklung in Thiringen im
Rahmen der ,Aktion Fluss - Thiiringer Gewésser gemeinsam entwickeln* FOP 2023
beantragt

e im Juni 2022 bestétigte die Thiringer Aufbaubank die Aufnahme der gelisteten
MaRnahmen in das FOP 2023

e die Ausschreibung der Planungsleistung ist fiir Winter 2022/2023 eingeplant. Die
Umsetzung der Planungsleistungen sowie der Bau der Einzelmal3nahmen sind fiir
den Zeitraum 2023 — 2025 beabsichtigt*

In seiner Stellungnahme vom 20.08.2024 teilte der Gewasserunterhaltungsverband weitere

Maflnahmen zur Gewasserentwicklung mit, die sich im August 2024 in Planung befanden:

.Ftr die Gewédsser: Rot und Rettbach sind folgende MalBnahmen zur Gewéasserentwicklung
aus Landesprogramm Gewdésserschutz vorgesehen. Diese befinden sich in Planung (Stand
08/24 - Abschluss Leistungsphase 2):

xxxxx
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e Rot 6 bis 10 vorhandenes Profil vitalisieren (71) incl. Verbesserung der
Geholzstrukturen

o Rettbach 1 bis 4 vorhandenes Profil vitalisieren (71) incl. Verbesserung der
Geholzstrukturen

o Wehr Siebleber Teich an der Rot im Abschnitt 8 - Herstellung der Durchgéngigkeit"

Naturliche Standgewasser sind im Gemeindegebiet nicht vorhanden. Nennenswerte
kiinstlich angelegte Standgewasser sind beispielsweise die Teiche 6stlich von Mihlberg,
nordlich der SchloRleite. Hierbei handelt es sich um ehemalige Torfstiche, welche
Fischbesatz enthalten. (vgl. Kompetenzzentrum zur Entwicklung Regionaler Netzwerke
GmbH (K.E.R.N.), Abschlussbericht zum REK ,Burgenland — Drei Gleichen®, Erfurt 2002,
S. 132)

Ostlich von Wechmar befindet sich weiterhin die Talsperre Wechmar mit ihrem Wehr sowie
die sudlich des KIS 8 (Vorranggebiet Rohstoffe) nach dem erfolgten Kiesabbau durch

Renaturierung entstandenen Teiche im Bereich der ehemaligen Hammermuhle.

Besonders hervorzuheben ist die Anlage der Wasserburg in Gunthersleben, noch heute eine
der schonsten dieser Art in Tharingen. Der eine Insel umgebende Wassergraben erhalt

durch starke Quellen stets ausreichende Befullung.

Entsprechend den Entwicklungszielen des Landschaftsplanes sind die im Gemeindegebiet
vorhandenen Flielgewasser sowie deren Auen zu erhalten und zu entwickeln. Die o.g.
Wasserflachen sind durch Festsetzung als Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des
Naturschutzrechts festgeschrieben, welche im Flachennutzungsplan nachrichtlich dargestellt

sind.

Das Thuringer Landesamt fur Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) gibt in seiner
Stellungnahme vom 23.07.2021 folgende Hinweise zur Herstellung der Durchgangigkeit von

Gewassern im Rahmen der Umsetzung der EU-Wasserrahmenrichtlinie:

»,Im Geltungsbereich des Planes befinden sich die in der nachfolgenden Tabelle genannten
Querbauwerke im Oberflachenwasserkérper ,Untere Apfelstadt’, fiir die gemall § 61 Abs. 2
Nr. 3d) i.V.m. § 59 Abs. 2 ThirWG die Obere Wasserbehérde zusténdig ist:

Fiir die Querbauwerke ist im Rahmen der Umsetzung der EU-Wasserrahmenrichtlinie die

Herstellung der Durchgéngigkeit vorgesehen. Die Planung und Umsetzung der genannten
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DurchgéngigkeitsmalRnahmen an der Apfelstadt wurde der Thiringer Landgesellschaft

libertragen.
MaBnahmen-
D Bezeichnung STOIB-ID

3207 Apfelstadt/16: 726
Ersatz der unteren Sohlrampe Wechmar durch Sohlgleite A05
Apfelstadt/17: 293

3212 Herstellung der Durchgéngigkeit and er Sohlrampe oberhalb 208
der BAB A4
Apfelstadt/19 1243

3212 Ersatz des Absturzes zwischen Graben Schwabhausen und
ehem. Furt A0S

Die MalBnahmen des Gewdédsserrahmenplanes sind in den Kartendiensten des TLUBN (iber
antares.thueringen.de/cadenza/ in der Kategorie Gewdsserschutz unter
Gewdésserrahmenplan einzusehen.

Das Thiiringer Landesprogramm Gewdé&sserschutz kann unter dem folgenden Link
eingesehen werden: www.aktion-fluss.de/qewaesserschutz/landesprogramm-

gewaesserschutz/.”

Zur Thematik der Gewasser- und Gewasserrandstreifeninanspruchnahme formuliert die
Unteres Wasserbehdrde des Landkreises Gotha in ihrer Stellungnahme vom 18.04.2023 die

folgenden Hinweise:

,Flr den Fall einer vorgesehenen baulichen Nutzung der Gewéasserbereiche ist Folgendes
zu beachten: Die Errichtung, Beseitigung sowie Verédnderung baulicher Anlagen an, in, unter
oder (iber oberirdischen Gewédssern bedarf geméal § 28 Abs. 1 ThiirWG der Genehmigung
seitens der zustédndigen Wasserbehérde. Die UWB des Landkreises Gotha ist geméal3 § 3
Abs. 1 Ziffer 1 Thiiringer Verwaltungsverfahrensgesetz - ThirVwVfG értlich und gemal3 § 61
Abs.1i.V.m. § 59 Abs. 3 ThiirWG sachlich zusténdig fiir die Entscheidungen im Bereich von
Gewdéssern 2. Ordnung. Andere &ffentlich-rechtliche Entscheidungen ersetzen die
wasserrechtliche Genehmigung nach § 28 Abs. 1 ThirWG, wenn sie im Einvernehmen mit
der Wasserbehérde ergehen, § 28 Abs. 4 ThirWG.

Die Nutzungsbeschrdnkungen geméal § 38 Abs. 4 WHG i.V.m. § 29 Abs. 3 ThirWG

innerhalb des Gewdésserrandstreifens der im Plangebiet vorhandenen oberirdischen
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FlieBgewésser sind zu berticksichtigen. Der Gewésserrandstreifen weist in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteilen eine Breite von 5,00 m, im AulRenbereich eine Breite

von 10,00 m (gemessen ab Béschungsoberkante) auf.

Die Wahrnehmung der Verpflichtungen im Rahmen der Gewésserunterhaltung dlirfen durch

Handlungen Dritter nicht eingeschrénkt oder verhindert werden.*

Am 01.09.2021 ist der ,Landerubergreifende Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz®
in Kraft getreten. Unter Punkt 1.1.1 ist dort folgendes Ziel formuliert:

.Bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen einschliel3lich der Siedlungsentwicklung
sind die Risiken von Hochwassern nach MaBgabe der bei éffentlichen Stellen verfiigbaren
Daten zu priifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines
Hochwasserereignisses und seinem rdumlichen und zeitlichen Ausmal3 auch die Wassertiefe
und die FlieBgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und
Schutzwiirdigkeiten der einzelnen Raumfunktionen in die Priifung von Hochwasserrisiken

einzubeziehen.”

Im Ziel 1.2.1 zu Klimawandel und -anpassung heil3t es weiter:

.Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch
oberirdische Gewdsser, durch Starkregen oder durch in Kiistengebiete eindringendes
Meerwasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen einschlief3lich der
Siedlungsentwicklung nach Mal3gabe der bei éffentlichen Stellen verfiigbaren Daten

vorausschauend zu priifen.”

Um den oben beschriebenen Anforderungen Rechnung zu tragen, wurde durch die
Gemeinde Drei Gleichen Uberpruft, durch welche Gbergeordneten Regelungen zum
Hochwasserschutz das Gemeindegebiet bertihrt wird. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass
verschiedene im Regionalplan Mittelthiringen 2011 ausgewiesene Vorbehalts- und
Vorranggebiete Hochwasserschutz sowie ein per Rechtsverordnung festgesetztes

Uberschwemmungsgebiet das Gemeindegebiet berlihren.

Vorranggebiet Hochwasserschutz HW-10 ,Untere Apfelstadt”

Gemal Ziel 4-2 des Regionalplans Mittelthiringen 2011 sind die Vorranggebiete
Hochwasserschutz ,fiir die Sicherung von Uberschwemmungsbereichen zum vorbeugenden
Hochwasserschutz vorgesehen. Andere Raumbedeutsame Nutzungen sind in diesen
Gebieten ausgeschlossen, soweit diese mit der vorrangigen Funktion nicht vereinbar sind.“
(a.a.0.,8.70)

xxxxx
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Das genannte Vorranggebiet liegt nordwestlich der Ortslage Wandersleben und erstreckt
sich dem Verlauf der Apfelstadt folgend bis zum &stlichen Ende des Siedlungsbereiches. Der
Beachtung des Vorranggebietes wird im Flachennutzungsplan dahingehend Rechnung
getragen, dass im Bereich des Vorranggebietes im Sinne der Bestandssicherung die
bestehenden Nutzungen ausgewiesen werden und keine neuen Entwicklungsflachen

vorgesehen sind.

Vorranggebiet Hochwasserschutz HW-15 ,Talsperre Wechmar*

Das im Regionalplan ausgewiesene Vorranggebiet ist deckungsgleich mit dem
Wasserkorper der Talsperre Wechmar. Die Entfernung zur nachstgelegenen Wohnbebauung
im Ortsteil Wechmar betragt mehr als 1.000 Meter, im Umfeld der Talsperre sind im
Flachennutzungsplan keine baulichen Entwicklungsflachen ausgewiesen. Aus diesen

Grunden wird von keinen Beeintrachtigungen durch das Vorranggebiet ausgegangen.

Vorbehaltsgebiet Hochwasserschutz hw-11 ,Untere Apfelstadt”

In Vorbehaltsgebieten Hochwasserschutz soll laut Grundsatz 4-7 des Regionalplans
Mittelthtringen 2011 ,der Sicherung tberschwemmungsgefahrdeter Bereiche zum
vorbeugendem Hochwasserschutz bei der Abwagung mit konkurrierenden
raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden.®
(a.a.0.,8.71,72)

Das Vorbehaltsgebiet beinhaltet den nérdlichen und westlichen Teil der Ortslage Wechmar
sowie beinahe vollstandig die beiden Ortsteile Gunthersleben und Wandersleben. Das
Vorbehaltsgebiet berlhrt die im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Entwicklungsflachen
,2Unter dem Dorfe“ in Wandersleben sowie Erweiterung Gemeinbedarf ,Burgenlandallee” und
Erweiterung Gewerbegebiet ,Oberried” in Wechmar. Die Lage innerhalb des
Vorbehaltsgebietes wird im Rahmen der jeweiligen Bebauungsplanverfahren beachtet und,
sofern erforderlich, werden entsprechende vorbeugende Hochwasserschutzmafinahmen in

den Bebauungsplanen bertcksichtigt.

Per Rechtsverordnung festgesetztes Uberschwemmungsqebiet der Apfelstédt

Das Gemeindegebiet der Gemeinde Drei Gleichen wird durch das Uberschwemmungsgebiet
der Apfelstadt bertihrt. Die Ausdehnung des per Rechtsverordnung festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes ist nachrichtlich im Flachennutzungsplan dargestellt. Durch das
Uberschwemmungsgebiet unmittelbar betroffen sind die Ortslagen Wandersleben und
Wechmar, dartber hinaus liegt die zwischen beiden Ortsteilen gelegene Apfelstadtaue zum
Uberwiegenden Teil innerhalb des Uberschwemmungsgebietes. Wahrend das

Uberschwemmungsgebiet innerhalb der Ortslage Wechmar auf den Gewésserlauf der

ipavil

i~
8585 PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN - STADTPLANER - ARCHITEKTEN 136




Flachennutzungsplan Drei Gleichen — 3. Entwurf Begriindung

Apfelstadt begrenzt ist, reicht das Uberschwemmungsgebiet in Wandersleben stellenweise
naher an den Siedlungsbereich heran. Zudem ist auch der Osten der Ortslage
Wandersleben durch die in die Apfelstadt miindende Roth durch das
Uberschwemmungsgebiet betroffen. Im Flachennutzungsplan wurde das per
Rechtsverordnung festgesetzte Uberschwemmungsgebiet dahingehend beachtet, dass
innerhalb des Uberschwemmungsgebietes keine Bauflachen ausgewiesen werden. Neben
dem per Rechtsversordnung festgesetzten Uberschwemmungsgebiet existieren entlang des
Gewasserverlaufs der Apfelstadt ebenfalls sogenannte Hochwasserrisikogebiete.

Die Rechtsgrundlage fiir die Risikogebiete bildet § 78b Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Im

Gesetzestext heildt es:

(1) Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten sind Gebiete, fiir die nach §
74 Absatz 2 Gefahrenkarten zu erstellen sind und die nicht nach § 76 Absatz 2 oder Absatz
3 als Uberschwemmungsgebiete festgesetzt sind oder vorléufig gesichert sind; dies gilt nicht
flr Gebiete, die tiberwiegend von den Gezeiten beeinflusst sind, soweit durch Landesrecht
nichts anderes bestimmt ist. Fiir Risikogebiete au3erhalb von Uberschwemmungsgebieten

gilt Folgendes:

1. bei der Ausweisung neuer Baugebiete im Aul3enbereich sowie bei der
Aufstellung, Anderung oder Ergénzung von Bauleitplédnen fiir nach § 30 Absatz 1
und 2 oder nach § 34 des Baugesetzbuches zu beurteilende Gebiete sind
insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung
erheblicher Sachschéden in der Abwéagung nach § 1 Absatz 7 des
Baugesetzbuches zu beriicksichtigen; dies gilt fiir Satzungen nach § 34 Absatz 4
und § 35 Absatz 6 des Baugesetzbuches entsprechend;

2. aulBerhalb der von Nummer 1 erfassten Gebiete sollen bauliche Anlagen nur in
einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den
allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet oder wesentlich erweitert
werden, soweit eine solche Bauweise nach Art und Funktion der Anlage technisch
moglich ist; bei den Anforderungen an die Bauweise sollen auch die Lage des
betroffenen Grundstlicks und die Héhe des méglichen Schadens angemessen

beriicksichtigt werden.
(2) Weitergehende Rechtsvorschriften der Léander bleiben unberiihrt.”

Den Malstab fir die Unterscheidung der Hochwasserrisikogebiete bildet die jeweilige

Eintrittswahrscheinlichkeit eines Hochwasserereignisses. Konkret unterschieden werden
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Hochwasserereignisse, die statistisch betrachtet alle 20, 100 und 200 Jahre auftreten. Die
untenstehenden Abbildungen zeigen die drei vorhandenen Hochwasserrisikogebiete mit

ihren Ausdehnungen innerhalb der Ortslagen Wandersleben und Wechmar.

Abb. 6: Ausschnitt aus der Karte zu Hochwasserrisikogebieten, Wassertiefen bei HQ 20, HQ 100, HQ 200
(von links nach rechts), Wandersleben
(Quelle: Freistaat Thiiringen: Kartendienst des TLUBN)
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Abb. 7: Ausschnitt aus der Karte zu Hochwasserrisikogebieten, Wassertiefen bei HQ 20, HQ 100, HQ 200
(von links nach rechts), Wechmar
(Quelle: Freistaat Thiiringen: Kartendienst des TLUBN)
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In ihrer Stellungnahme vom 18.04.2023 gibt die Untere Wasserbehdrde des Landkreises

Gotha die folgenden Hinweise zum Uberschwemmungsgebiet der Apfelstadt:

JInnerhalb der Uberschwemmungsgebiete gelten die Verbotstatbestéinde und
Nutzungsbeschrénkungen der §§ 78, 78a WHG. Dementsprechend ist die Errichtung oder
Erweiterung baulicher Anlagen, das Lagern und Ablagerung von wassergefahrdenden und
wegschwemmbaren Stoffen, Umwandlung von Griinland und Auwald in eine andere
Nutzungsart, Erhéhen und Vertiefen der Erdoberfldche sowie das Anlegen von Baum- und
Strauchpflanzungen grundsétzlich untersagt. Ausnahmen von dieser Regelung kénnen auf

Antrag unter gesetzlich definierten Voraussetzungen durch die UWB zugelassen werden.

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer Baugebiete im
Aullenbereich in Bauleitpldnen oder in sonstigen Satzungen nach dem Baugesetzbuch
untersagt, § 78 Abs. 1 WHG. Die zusténdige Wasserbehérde kann abweichend von dieser
Regelungen Ausnahmen zulassen, wenn die Voraussetzungen des § 78 Abs. 2 WHG

vorliegen.*

Die im Planungsraum vorhandenen Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft,
den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses sind im

Flachennutzungsplan dargestellt.

7.11 Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald

Landwirtschaftliche Nutzflachen haben einen Anteil von 73,94% an der Gesamtflache des

Gemeindegebiets (vgl. hierzu Tab. 1 in dieser Begrindung).

Innerhalb der Flachen fiir die Landwirtschaft wurden die Anlagen der land- und
fortwirtschaftlichen Betriebe nicht als gesonderte Bauflache dargestellt. Da es sich um

privilegierte Vorhaben handelt, ist die Zuldssigkeit nach § 35 BauGB gegeben.

Als bestehende Kleinstrukturen innerhalb dieser Flachen werden im Flachennutzungsplan
Feldgeholze als Waldflachen dargestellt (gemal § 2 Abs. 2 ThirWaldG gehéren
Feldgeholze zu Wald).

10,47% der Gemarkungsflache besteht aus Wald im Sinne des ThirWaldG (vgl. hierzu Tab.
1 in dieser Begrindung). Gemal § 2 Abs. 1 TharWaldG ist ,Wald ... jede Grundflédche, die

xxxxx
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mit Waldbdumen oder Waldstrduchern bestockt und durch ihre Gré8e geeignet sowie dazu
bestimmt ist, die folgenden Nutz-, Schutz- und Erholungsfunktionen zu tibernehmen,

insbesondere

der Holzproduktion zu dienen,

2. die glinstigen Wirkungen auf Klima, Boden, Wasserhaushalt und Luftreinhaltung zu
steigern,
der heimischen Tier- und Pflanzenwelt einen Lebensraum zu bieten oder

der Erholung fiir die Bevélkerung gerecht zu werden.”

Gemal § 2 Abs. 2 ThirWaldG gehéren zum Wald auch ,Waldblé3en, Waldwege,
Waldeinteilungs- und Sicherungsstreifen, Leitungstrassen, Waldwiesen, Wilddsungsfldchen
und Holzlagerplétze im Wald, von Wald umschlossene Teiche, Moore und Heiden, Grdben

und andere Fldchen wie Feldgehdize ...".

Die fur die Erholungsfunktion bedeutenden Waldgebiete sind die SchloRleite 6stlich von
Mduhlberg, das Gebiet am Rhénberg sidwestlich von Wandersleben, der Seeberg bei

Seebergen sowie die Apfelstadtaue bei Wandersleben.

Die in der Gemeinde Drei Gleichen bestehenden Waldflachen sind im Flachennutzungsplan

nachrichtlich dargestellit.

7.12 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Mit der Darstellung neuer Bauflachen werden — sofern es sich nicht um Gebiete der
Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB handelt — grundsatzlich Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereitet. Die Belange von Natur und Landschaft finden durch den § 1a BauGB

Bericksichtigung in der Flachennutzungsplanung.

Das Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht ist in § 18 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG in der Fassung vom 29.07.2009) geregelt. Dieser
besagt, dass Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Aufstellung, Anderung,
Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen zu erwarten sind, durch Ausgleichs- oder

ErsatzmalRnahmen zu kompensieren sind. Gemal} § 7 Abs. 3 Punkt 6 ThirNatG kénnen,

xxxxx
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sofern Beeintrachtigungen nicht oder nicht vollstandig ausgeglichen werden kénnen und
auch ErsatzmafRnahmen nicht durchfiihrbar oder nicht zweckmaRig sind, Ersatzzahlungen

(Ausgleichsabgabe) entrichtet werden.

Ein Eingriff liegt vor, wenn eine Anderung der Gestalt oder Nutzung von Flachen mit der
Folge vorgenommen wird, dass die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das
Landschaftsbild erheblich beeintrachtigt werden kann. Fur die Eingriffe, die ein
Bebauungsplan vorbereitet, sind in diesem die AusgleichsmalRnahmen festzusetzen. Bei der
Ausweisung von Bauflachen tritt vor allem die Neuversiegelung als Konflikt hervor. In
Abhangigkeit von der 6kologischen Wertigkeit der Standorte ist die Eingriffsintensitat durch

Versiegelung unterschiedlich zu bewerten.

Die mit den Planungszielen des Flachennutzungsplanes zusatzlich dargestellten
Eingriffsflachen werden im Rahmen des dem Flachennutzungsplan beigefligten
Umweltberichtes bewertet und Vorschlage fur KompensationsmalRnahmen werden
aufgezeigt. Dieser ,Ausgleichsflachenpool® wird in den Darstellungen des

Flachennutzungsplanes integriert.

7.12.1 Ubernahme von Empfehlungen aus dem Landschaftsplan

Im Jahr 2020 erfolgte eine Uberarbeitung des mehr als 25 Jahre alten, fiir den ,Teilraum
Neudietendorf* erstellten Landschaftsplan. Der neue Titel des Landschaftsplans lautet
.Untere Apfelstadt - Drei Gleichen®. Erlauterungen zu den aktualisierten Inhalten sowie zu
Auswirkungen des Uberarbeiteten Plans auf die Gemeinde Drei Gleichen erfolgen im

Umweltbericht zu diesem Flachennutzungsplan.

7.12.2 MaBRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Im Flachennutzungsplan sind Flachen fir Mallhahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt. Die dargestellten

Entwicklungsflachen stellen einen Flachenpool fiir die Durchflihnrung von Ausgleichs- und
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ErsatzmalRnahmen im Sinne des § 7 Abs. 2 und 3 ThirNatG dar. Aufgrund des Mal3stabs
des Flachennutzungsplanes kénnen die Entwicklungsflachen nicht parzellengenau
dargestellt werden. Die als Flachenpool anzusehende Darstellung der Entwicklungsflachen
(T-Flachen) stellt eine Bereitstellung von Flachen fir Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
dar, auf welche im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zurtickgegriffen werden kann.
Die Gesamtflache dieser Entwicklungsflachen fir Kompensationsmafinahmen lasst sich
aufgrund der erheblichen Anzahl und der noch nicht erfolgten Prazisierung des Umfangs der
MaRnahmen zu diesem Zeitpunkt noch nicht ermitteln. Erst nach Prazisierung der
Flacheninanspruchnahme und des Eingriffsumfangs in der anschliel3ienden verbindlichen
Bauleitplanung kann der Kompensationsbedarf ermittelt und entsprechende MalRnahmen
aus dem Flachenpool durchgeflihrt werden. Die Verflgbarkeit der Flachen ist in diesem

Rahmen abzuprifen.

Die Arten der (Ausgleichs- und Ersatz-) MaRnahmen auf den dargestellten

Entwicklungsflachen sind im Einzelnen beispielhaft:

¢ Aufforstung von Geholzbestanden entlang von Feldwegen und Verbindungsstral3en,
Schaffung von Verbundbiotopen

e Malinahmen zur Aufwertung und Wiederherstellung des traditionellen Orts- und
Landschaftsbildes

e Aufwertung vorhandener Brachen durch beispielsweise MaRnahmen zur
Entsiegelung oder Aufforstung und Schaffung neuer Biotope (z.B. Bereich
Kasernengelande sudwestlich des Seebergs)

¢ Aufwertungen, Nachpflanzungen und Baumpflege im Bereich von vorhandenen
Streuobstwiesen

e Bepflanzung von Licken in bestehenden Baumreihen (insbesondere Pappelreihen)

e Erganzungspflanzungen bei Ufergehdlzen und entlang bestehender Graben

e Aufwertung und Erhalt einzelner bestehender Biotope durch Pflege- und

Artenschutzmalinahmen (z.B. SchloRleite bei Muhlberg)

Eine weitere Mdglichkeit fir die Kommunen besteht in der Bevorratung von vorgezogenen
Malnahmen zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes in Form eines
Okokontos. Hier werden Flachen bevorratet, auf welchen KompensationsmaRRnahmen in
Zusammenhang mit eingriffsrelevanten Vorhaben oder auch im Vorgriff auf zukunftige

Vorhaben durchgeflhrt werden kénnen. So kdnnen auch gréliere Flachen aufgewertet
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werden, welche dann anteilig fir mehrere kleine Vorhaben bilanziert und verbucht werden

konnen.

7.13 Regelungen fiir die Stadterhaltung und den Denkmalschutz

Seit fast 25 Jahren besteht in Mhlberg das gemaf § 142 BauGB férmlich festgelegte
Sanierungsgebiet ,Ortskern Mihlberg®. Das Sanierungsgebiet ist im Flachennutzungsplan

nachrichtlich dargestellit.

7.14 Kennzeichnungen gemaR § 5 Abs. 3 BauGB: Altlasten und Altlastenverdachts-
standorte

Gemal § 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB sollen im Flachennutzungsplan fir bauliche Nutzungen
vorgesehene Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind,
gekennzeichnet werden. Dabei sind die Altlastenverdachtsflachen entsprechend

nachfolgender Kriterien zu differenzieren:

o Auf Verdachtsflachen, die au3erhalb von fir bauliche Nutzungen vorgesehene
Flachen liegen, erstreckt sich die Kennzeichnungspflicht gem. § 5 Abs. 3 Nr. 3
BauGB nicht.

o Bei den Verdachtsflachen, die in fur bauliche Nutzungen vorgesehenen Flachen
liegen, ist zu prifen, ob eine erhebliche Belastung mit umweltgefahrdenden Stoffen
vorliegt. Nur in diesem Fall wird die Kennzeichnungspflicht gem. § 5 Abs. 3 Nr. 3
BauGB ausgel6st.

In der Gemeinde Drei Gleichen liegen 28 Altlastenverdachtsstandorte vor, die im Beiplan B1
dargestellt werden. Die in der nachfolgenden Tabelle farbig hervorgehobenen
Altlastenverdachtsflachen sind zudem im Flachennutzungsplan gekennzeichnet. Die

Nummerierung der Flachen und Standorte entspricht der Nummerierung im Beiplan B 1:
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Nr. | THALIS-Nr. | Bezeichnung Flur Art
Gemarkung Grabsleben
1 04042 Sonde Neudietendorf 3/62 7 Altablagerung
2 04043 Nordlich der B 7 5 Altablagerung
3 04044 LPG ,Die Holle* 3 Altstandort
4 04045 LPG - MVA, Tankstelle und Werkstatt 1+2 Altstandort
Gemarkung Cobstadt
5 04041 Deponie am Diebstieg 4 Altablagerung
6 04046 LPG Massentierhaltung, PSM-Lager 1 Altstandort
Gemarkung GroRrettbach
7 04048 LPG Tankstelle, Landtechnik, Massentierhaltung 2 Altstandort
Gemarkung Miihlberg
8 04160 Uber den Schwénchen 12 Altablagerung
9 04161 Uber dem Neusis 11 Altablagerung
10 04162 Am Meinhardsbrunnen 7 Altablagerung
11 04163 LPG Landtechnik und Tankstelle 18 Altstandort
12 04164 Autolackiererei 21 Altstandort
13 04166 Silo, Massentierhaltung 3 Altstandort
14 04167 LPG Massentierhaltung 2+4 Altstandort
Gemarkung Wandersleben
15 04582 Muhlgraben 6 Altablagerung
16 04583 Agrargenossenschaft 4 Altablagerung
17 04585 Frischei GmbH 2 Altstandort
18 04586 KIM-Standort 6stlich Richtung Wechmar 5 Altstandort
19 04587 KIM-Legebatterie westlich Richtung Apfelstadt 6 Altstandort
20 04588 Schreinerei, PSM-Lager 4 Altstandort
21 04590 LPG Silo, Tieraufzucht, Landtechnik, Tankstelle 4 Altstandort
22 04591 VEB Landtechnik 8 Altstandort
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Nr. | THALIS-Nr. | Bezeichnung Flur Art
Gemarkung Wechmar

23 04609 Deponie im Altfeld 6 Altablagerung
24 04611 Deponie Thomassee 6 Altablagerung
25 04612 Ablagerung ,Im Lichtgebreite® 5 Altablagerung
26 04613 Deponie im Oberplan 11 Altablagerung
27 04614 LPG Stitzpunkt Tankstelle und Landtechnik 2 Altstandort
28 04620 Ehemalige Tankstelle 1 Altstandort

Das Thuringer Landesamt flir Umwelt, Bergbau und Naturschutz weist in seiner
Stellungnahme vom 23.07.2021 darauf hin, dass es sich bei den oben genannten und als
Deponien bezeichneten Altablagerungen nicht um Deponien im Sinne des

Kreislaufwirtschaftsgesetzes handelt.

7.15 Standortiilbungsplatz Ohrdruf

Eine Teilflache des Standortibungsplatzes Ohrdruf der Bundeswehr befindet sich im Suden
des Gemeindegebietes. In seiner Stellungnahme vom 27.10.2022 teilte das Bundesamt flr
Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr folgendes mit:

, Truppen-/Ubungsplétze sind Liegenschaften der Bundeswehr, die der Landesverteidigung
dienen. Diese Liegenschaften werden hinsichtlich eines méglichen Fldchennutzungs-
und/oder Bebauungsplans nach dem Landbeschaffungsgesetz (LBG) als Sondergebiet fiir
Verteidigungszwecke bezeichnet und sind somit der Planungshoheit der Kommunen
entzogen.”

In Abstimmung mit dem Thuringer Landesverwaltungsamt erfolgt die Darstellung des
Standortlibungsplatzes nicht als Sondergebiet, sondern durch Umrandung mit einem
separaten Planzeichen ,Grenze des Truppentbungsplatz Ohrdruf‘. Die Flachen innerhalb
des Gelandes werden entsprechend ihrer tatsachlichen Bodennutzung (Wald und
Landwirtschaft) dargestellt. Bauliche Anlagen in relevantem Umfang, wie beispielsweise
Kasernen, sollten nach Aussage des Landesverwaltungsamtes als Sondergebiete dargestellt
werden. Im Gemeindegebiet der Gemeinde Drei Gleichen sind solche Anlagen jedoch nicht
vorhanden.
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7.16 Nachrichtliche Ubernahmen gem. § 5 Abs. 4 und 4a BauGB

Gemal § 5 Abs. 4 BauGB sollen im Flachennutzungsplan Planungen und sonstige
Nutzungsregelungen, die nach anderen gesetzlichen Vorschriften festgesetzt sind, sowie
nach Landesrecht denkmalgeschitzte Mehrheiten von baulichen Anlagen gekennzeichnet
werden. Geman § 5 Abs. 4a BauGB sollen festgesetzte Uberschwemmungsgebiete im Sinne
des § 76 Abs. 2 WHG und noch nicht festgesetzte Uberschwemmungsgebiete im Sinne des
§ 76 Abs. 3 WHG sowie als Risikogebiete im Sinne des § 73 Abs. 1 Satz 1 WHG bestimmte

Gebiete im Flachennutzungsplan nachrichtlich ibernommen werden.

7.16.1 Bau- und Bodendenkmale

Das Thuringische Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie gibt in seiner

Stellungnahme vom 22. August 2024 folgende Hinweise:

.Nach § 1 Abs. 1 ThiirDSchG ist es Aufgabe von Denkmalpflege, Kulturdenkmale als
Quellen und Zeugnisse menschlicher Geschichte zu schiitzen und zu erhalten sowie darauf
hinzuwirken, dass sie in die stadtebauliche und dbrfliche Entwicklung sowie in die

Raumordnung und Landschaftspflege einbezogen werden.

Es wird zudem bei Verdnderungen vonKulturdenkmalen und ihrer Umgebung auf die
Erforderlichkeit einer denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis nach § 13 ThirDSchG

hingewiesen.”

In Bezug auf Denkmalensembles sei zudem zu beachten, dass ,nicht allein die Geb&ude und
unmittelbar zugehérige bauliche Anlagen den Zeugniswert ausmachen, sondern auch
Elemente wie Grof3griin, Stadtbéden, Einfriedungen, die Wirkung der Dachebenen, Stral3en-
und Platzrdume, das Ortsbild und anderes mehr unmittelbar das zugehérige
Erscheinungsbild bilden".

Auch im Zusammenhang mit Denkmalensembles wird auf die zwingende Notwendigkeit

einer denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis nach § 13 ThirDSchG verwiesen.

Der Flachennutzungsplan beinhaltet im Ortsteil MUhlberg die nachrichtliche Darstellung zur
Umgrenzung von zwei denkmalgeschutzter Mehrheiten baulicher Anlagen. Hierbei handelt
es sich um den historischen Ortskern von Mlhlberg, ein Denkmalensemble und eine

bauliche Gesamtanlage gemaR § 3 Abs. 3 ThirDSchG sowie das Gut Ringhofen, ein
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Einzeldenkmal (Sachgesamtheit) gemaf § 2 Abs. 1 ThirDschG. Der geschitzte Ortskern
von Muhlberg umfasst folgende Strafen: Johann-Sebastian-Bach-Straf’e, Am Untertor,
Arnstadter StralRe, BurgstralRe, Clara-Zetkin-StralRe, Ernst-Thalmann-Stralle, Geschwister-
Scholl-StralRe, Goethestralle, Gothaer StraRe, Haarhauser Strale, Karl-Liebknecht-Stralle,
Karl-Marx-StralRe, Markt, Ochsengraben, Thomas-Mintzer-Strafle und Wanderslebener
Strale.

Ein weiteres Denkmalensemble stellt der Ortskern von Wechmar dar. Dieser umfasst die
Strallen Am Platztor, Bachstralie, Ernst-Thalmann-Stral’e, Hohenkirchenstralie, Kirchplatz,
Marktplatz und Sankt-Viti-StralRe. Bei diesem Denkmalensemble handelt es sich im
Gegensatz zum Ortskern von Mihlberg nicht um eine bauliche Gesamtanlage. In diesem
Fall erfolgte die Erfassung als Denkmalensemble aufgrund des kennzeichnenden Stralen-,
Platz- und Ortsbildes

(§ 3 Abs. 4 TharDSchG) und kennzeichnenden Ortsgrundrisses (§ 3 Abs. 5 ThirDSchG).

Dem Hinweis des Thuringischen Landesamtes fur Archaologie und Denkmalpflege aus der
Stellungnahme vom 01.11.2022 folgend, erfolgt an dieser Stelle eine kurze Auflistung der
Rechtsgebungen des ThirDSchG, um Verwechslungen der unterschiedlichen Denkmaltypen

zu vermeiden:

Kulturdenkmale -§ 2 Abs 1 ThirDSchG

»Kulturdenkmale im Sinne dieses Gesetzes sind Sachen, Sachgesamtheiten oder Sachteile,

an deren Erhaltung aus geschichtlichen, kiinstlerischen, wissenschaftlichen, technischen,
volkskundlichen oder stédtebaulichen Griinden sowie aus Griinden der historischen
Dorfbildpflege ein offentliches Interesse besteht. Kulturdenkmale sind auch
Denkmalensembles (Absatz 2) und Bodendenkmale (Absatz 7).“

Denkmalensembles - § 2 Abs. 2 ThirDschG

,Denkmalensembles kénnen sein:

bauliche Gesamtanlagen (Absatz 3),
kennzeichnende Stral3en-, Platz- und Ortsbilder (Absatz 4),
kennzeichnende Ortsgrundrisse (Absatz 5),

historische Park- und Gartenanlagen (Absatz 6),

O AN DN~

historische Produktionsstétten und -anlagen.

Nicht erforderlich ist, dass jeder einzelne Teil des Denkmalensembles ein Kulturdenkmal
darstellt.”
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Bauliche Gesamtanlage - § 2 Abs. 3 ThirDSchG

,Bauliche Gesamtanlagen sind insbesondere Gebadudegruppe, einheitlich gestaltete

Quatrtiere und Siedlungen und historische Ortskerne einschliellich der mit ihnen

verbundenen Pflanzen, Frei- und Wasserflachen.”

Kennzeichnendes StralRen-, Platz- und Ortsbild - § 2 Abs. 4

»Ein kennzeichnendes Stral3en-, Platz- oder Ortsbild ist insbesondere gegeben, wenn das

Erscheinungsbild der Anlage fiir eine bestimmte Epoche oder Entwicklung oder fiir eine

charakteristische Bauweise mit auch unterschiedlichen Stilarten kennzeichnend ist.“

Kennzeichnender Ortsgrundriss - § 2 Abs. 5 ThirDSchG

»Ein kennzeichnender Ortsgrundriss ist gegeben, wenn das Erscheinungsbild der Anlage fiir

eine bestimmte Epoche oder Entwicklung charakteristisch ist, insbesondere im Hinblick auf

Orts- und Siedlungsformen, Stral3enfiihrungen, Parzellenstrukturen und Festungsanlagen.*”

Folgende, in der Denkmalliste des Freistaats Thiringen als Einzelanlagen eingetragene
Kulturdenkmale sind im Flachennutzungsplan in den Planteilen 1.4 und 1.5 nachrichtlich

dargestellt:

StraBe Objekt / Bauwerksname

Gemarkung Wandersleben

Freudenthal 1 Ehemaliges Vorwerk

Wanderslebener Gleiche, Burg Gleichen, Burggebiet mit Burgruine

August-Bebel-Stralle 4 Wohnhaus, Torfahrt, Pforte und Ummauerung
August-Bebel-Strale 6 Wohnhaus

KirchstralRe 1 Wohnhaus

Menantesstralie 1 ehemalige Amtshaus

Menantesstralte 3 Kirche St. Peter mit Ausstattung und Kirchhof
Menantesstralie 4 Wohnturm, Nebengebaude, Torfahrt, Pforte und Umfriedung
Menantesstralle 5 Torbogen
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StraRe Objekt / Bauwerksname
Gemarkung Wandersleben
Menantesstralle 6 Wohnhaus, Stall und Scheunengebaude
MenantesstralRe 13 Wohnhaus
MenantesstralRe 14 Wohnhaus
MenantesstralRe 31 Pfarrhaus
SchulstralBe 1 Rathaus
Schulstralle 6 Schule und Grenzstein
Schulstralle 16 Ladenzone
Schulstralle 19 Ehemalige Hofanlage ,Hennigshof*
SchulstralRe 19 Dorfbefestigung
Auf dem Kaffberg Grenzstein
Gemarkung Grabsleben
Kleine Gasse 72 Wohnhaus
Kleine Gasse 73 Wohnhaus mit Torhaus
Schulgasse o. Nr. Kirche mit Ausstattung und Kirchhof (Evangelische Filialkirche St. Maria
Magdalena)
Vor dem Steg 18 Wohnhaus
Gemarkung Cobstadt
Schulplatz 9 Kirche (evangelisch ) & Ausstattung und Friedhof
Schenkstralte . .
(vor Haus Nr. 1) Waidstein
Schulplatz 8 Pfarrhof
Schulplatz 11 Hofanlage
Gemarkung GroRrettbach
Neudietendorfer Stralle 13 Ehemalige Schule
Pfarrgasse Kirche St. Gotthard mit Ausstattung und Kirchhof
k"; 888 8
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StraRe Objekt / Bauwerksname

Gemarkung Seebergen

Cobstadter Flur Bildstock

Am Berg o. Nr. Bildstock

Wanderslebener StralRe Bildstock

Hauptstralte 15 Inschriftstein

Hauptstralte 133 Inschriftstein

HauptstralRe 165 Gemeindeschenke (Gasthaus zum goldenen Léwen)

Kirche mit Ausstattung, Kirchhof und Einfriedung (Evangelische Pfarrkirche
Hauptstralte 166a

St. Georg)
Lohbankgasse 155 Wohnhaus
Roéhrengasse 75 Hofanlage

Gemarkung Miihlberg

Johann-Sebastian-Bach-
StralRe, Am Untertor,
Arnstéadter Stralle,
Burgstralle, Clara-Zetkin-
StralRe, Ernst-Thalmann-
StralRe, Geschwister-Scholl-
StralRe, Goethestralle, Denkmalensemble ,Historischer Ortskern Miihlberg’
Gothaer Stralte, Haarhauser
StralRe, Karl-Liebknecht-
StralRe, Karl-Marx-StralRe,
Markt, Ochsengraben,
Thomas-Muntzer-Stral3e,
Wanderslebener Stralle

Am Spring 5 Wohnhaus und Scheune
Am Spring 20 Wohnhaus

Am Spring 22 Wohnhaus
Clara-Zetkin-Straf3e 9 Muhle (Golitzenmihle)

e
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Begriindung

StraBe

Objekt / Bauwerksname

Gemarkung Miihlberg

Ernst-Thalmann-Stralle 1

Schitzenadler

Ernst-Thalmann-Stralle 7

Wohnhaus mit Torhaus

Ernst-Thalmann-Stralle 17

Wohnhaus

Ernst-Thalmann-Stralle 25

Hofanlage

Ernst-Thalmann-Stralle 31

Wohnhaus, Scheunen- und Stallgebaude (alte Post)

Ernst-Thalmann-Stralle 32 Wohnhaus
Ernst-Thalmann-Strafl3e 33 Hofanlage
Geschwister-Scholl-Stralle 2 Hofanlage
Geschwister-Scholl-StralRe 12 | Hofanlage

Geschwister-Scholl-StralRe 14

Hofanlage (Hellbachs-Hof)

Goethestralie 1

Hofanlage (Witzleber Hof)

Goethestralte 2

Pfarrhof

Goethestralte 3

Hofanlage (ehem. Witternhof)

Goethestralie 4

Wohnhaus mit ehem. Stall und Scheune sowie Einfriedung

Goethestralie 4

Friedhof mit Torhaus

Goethestralte o. Nr.

Kirche mit Ausstattung (Evangelische Kirche St. Lukas)

Gustav-Freytag-Weg o. Nr.

Burgruine (Mihlburg)

Gut Ringhofen 1

Gutsanlage (Gut Ringhofen)

Haarhauser Stralle 2

Muhlengehdéft (ehem. Steigmuhle)

Haarhauser Stralle 23

Ol- und Graupenmiihle

Karl-Liebknecht-Strafte 9

Wohnhaus

Karl-Marx-Stral3e 11

Wohnhaus mit Nebengebaude

Karl-Marx-Stralle 16

Hofanlage

Karl-Marx-Stralle 26

Scheune mit Einfriedung

Markt 2

Hofanlage (ehem. Marktmihle)

Markt 3

Keller und Kellerpforte
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StraBe

Objekt / Bauwerksname

Gemarkung Miihlberg

Markt 8 Hofanlage

Markt 14 Wohnhaus mit Nebengebaude und Sonnenuhr
Markt 15 Rathaus

Markt 19 Wohnhaus

Markt 23 Wohnhaus mit Nebengebaude

Markt o. Nr. Brunnen (Marktbrunnen)

Markt o. Nr. Waidstein

Thomas-Muintzer-Stralie 4,
4a, 4b

ehemaliges Vorwerk

Wanderslebener Strale 1

Wohnhaus

Wanderslebener Stralte 3

Wohnhaus

Wanderslebener Stralie 18

Torfahrt und Pforte

Quelle und Bachlauf (Spring und Verlauf des Weidbaches)

Gemarkung Giinthersleben

Backhausstrale 10

Wohnhaus

Spielsgasse

Kirche mit Ausstattung und Kirchhof mit Einfriedung

An der Wasserburg 1

Ehemalige Wasserburg mit Wassergraben, Briicken und Einfriedung

MittelstralRe 10

Ehemalige Schule

Spielsgasse 4

Pfarrhaus & Einfriedung

Gemarkung Wechmar

Am Platztor, Bachstral3e,
Ernst-Thalmann-Stralle,
Hohenkirchenstralle,
Kirchplatz, Marktplatz, Sankt-
Viti-Strale

Denkmalensemble historischer Ortskern

Kirchplatz 11

Kirche mit Ausstattung (Evangelische Kirche St. Viti)

An der Domane 2

Doméane

Bachstralle 4

Wohnhaus (Bach-Stammbhaus)

Hohenkirchenstralle 13

Landhaus mit Saal (Landhaus-Studnitz)

Kirchplatz 6

Hofanlage (Gut Weillensee)
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Begriindung

StraBe

Objekt / Bauwerksname

Gemarkung Miihlberg

Kirchplatz 2, 4 und 4a

ehemalige Schule

Lange Stralke 9 Hofanlage
Lange StralRe 21 Wohnhaus
Lange Strale 41 Wohnhaus

StraBe

Objekt / Bauwerksname

Gemarkung Wechmar

Marktplatz 1

Wohnhaus mit Torfahrt

Marktplatz 2

Gemeindeschenke (Zum goldenen Léwen)

MuhlenstralRe 2

Muhle mit Ausstattung (Obermuhle, sog. Bachmiihle)

Pfarrgarten 1

Pfarrhaus

Daruber hinaus befinden sich die folgenden archaologischen Denkmale im Gemeindegebiet:

Cobstadt

e Ortsbefestigung
Grabsleben

e Wechsbrunnen
Miihlberg

e Michaeliskapelle
e Radegundiskapelle
e \Walle, SchloBleite
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Seebergen

e Steinkreuzgruppe (nérdlich und stidwestlich)
e Bildstock ,Heiliges Kreuz*

¢ Bildstock (Heilige Helene®

¢ Bildstock ,Stichelsee*

e Grabhugel (Grieshugel)

e Ortsbefestigung

Wandersleben

¢ Dorfbefestigung
e 3 Steinkreuze

e Wohnturm

o Grabhigel

o Wegesperre

e Burg Gleichen

Gilinthersleben

e Hugelgraberfeld im Siedlungsbereich ,Siebengehege”
¢ Reste des Wasserschlosses/Wasserburg

Wechmar

e Domane, Goethestralle 2

Das Thuringische Landesamt fir Archaologie und Denkmalpflege, Archaologische
Denkmalpflege Weimar, weist in seinen Stellungnahmen zum Flachennutzungsplan darauf
hin, dass innerhalb des Gemeindegebietes bei Bodeneingriffen grundsatzlich mit
archaologischen Funden gerechnet werden misse. Aus diesem Grund seien die einzelnen
Vorhaben im Rahmen des Flachennutzungsplanes der Behoérde zur Stellungnahme

vorzulegen.
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7.16.2 Schutzausweisungen gemaR Bundesnaturschutzgesetz und Thiiringer

Naturschutzgesetz

Folgende Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts befinden sich ganz oder teilweise

im Planungsgebiet des Geltungsbereiches des Flachennutzungsplanes und werden

nachrichtlich im Flachennutzungsplan dargestellt:

Natura 2000-Gebiete gemaR § 32 BNatSchG

TH-Nr. Name GroRe des Schutzgebiete Gebietscharakteristik | Arten nach Anhang Il
Gebietes innerhalb des der FFH-Richtlinie
im Plangebiet und Anhang | der
liegenden EG-
Natura 2000 Vogelschutzrichtlinie
Gebietes
54 FFH ,Seeberg- 581 ha
Sieblebener
Teich*
55 FFH 154 ha
JApfelstadtaue
zwischen
Wechmar und
Neudietendorf”
62 FFH ,Drei 888 ha
Gleichen*®
63 FFH TUP Ohrdruf | 5.999 ha
- Jonastal
29 EG- 10.397 ha Apfelstadtaue
Vogelschutzgebiet zwischen
SPA ,Ohrdrufer Wechmar und
Muschelkalkplatte Neudietendorf,
und TUP Ohrdruf,
Apfelstadtaue” Erlebachwiesen

bei Wolfis, Wilde
Gera bis Plaue
und
Reichenbach
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Naturschutzgebiete gemaR § 23 BNatSchG

Bezeichnung Nr. nach FIS/LRA | Gemarkung/Standort GroRe
Wandersleben
Réhnberg 332 Mdahlberg 222,7 ha
Wechmar
SchloRleite 333 Mdahlberg 120,3 ha
Seeberg 379 Seebergen 366,1 ha
Glnthersleben
Apfelstadtaue Seebergen
zwischen Wechmar 389 Wandersleben 118,3 ha
und Wandersleben Wechmar

Landschaftsschutzgebiete gemaR § 26 BNatSchG

Mit dem Beschluss des Rates des Bezirks Erfurt wurden die Drei Gleichen 1960 als
Landschaftsschutzgebiet unter Schutz gestellt. Der Grofiteil des Landschaftsschutzgebiets
befindet sich im Plangebiet. Es liegt zwischen der Ortslage von Mihlberg sowie dem
Gewerbegebiet sltdlich von Wandersleben. Die Binnenabgrenzung wurde nachrichtlich

ubernommen und ist im Flachennutzungsplan dargestellt.

Bezeichnung Nr. nach FIS/LRA | Gemarkung/Standort GroRe
Wandersleben
Drei Gleichen 26 Mduhlberg 1.734 ha
Apfelstadt

Naturpark gemaR § 27 BNatSchG

In der Gemeinde Drei Gleichen sind keine Naturparke ausgewiesen.

Naturdenkmale gemaR § 28 BNatSchG

Als geologische Naturdenkmale werden das gND Nr. 21 ,Mihlberger Spring®, in der Ortslage
Muhlberg und das gND Nr. 24 ,Kammerbruch am GroRRen Seeberg®, ca. 1,5 km westlich der
Ortslage Seebergen, sowie das gND Nr. 23 ,Felsen an der Autobahn A4*, ca. 2 km

nordodstlich von Muhlberg, nachrichtlich im Flachennutzungsplan dargestellt.
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Dartber hinaus werden die folgenden Naturdenkmale nachrichtlich im Flachennutzungsplan

dargestellt:

e ND Nr. 20: ,Lugenlinde” in Cobstadt

e ND Nr. 21: ,Blutbuche auf dem Friedhof* in Gunthersleben

e ND Nr. 22: ,Sommerlinde mit Mahlstein® in Mahlberg

e ND Nr. 23: ,Maulbeerhecke® in Seebergen

e ND Nr. 24: ,Eiche mit Holzkreuz (Friedenseiche)” in Wechmar

e ND Nr. 25. ,Schwarzpappeln in der Apfelstadtaue® nordéstlich von Wechmar
e ND Nr. 26: ,Schwarzpappel“ in Wechmar

Flachennaturdenkmale / Geschiitzte Landschaftsbestandteile gemaR § 29 BNatSchG

Als geschutzter Landschaftsbestandteil ist das ,Pferdegehege” zu nennen, welches vor allem
durch seine Quellbereiche von grofer Bedeutung ist. Die teilweise mit Wasser geflllte
ehemalige Kiesgrube im Altfeld zwischen Wechmar und Wandersleben ist vor allem aus
zoologischer Sicht als geschutzter Landschaftsbestandteil ausgewiesen. Hier horstet die
Rohrweihe, auRerdem hat das Gewasser grole Bedeutung als Laichbiotop mehrerer
Lurcharten.

Zudem sind die Alleen auRRerhalb des Waldes sowie linienhafte Anpflanzungen wie Hecken
und einseitige Baumreihen als Landschaftsbestandteil geschitzt, ohne dass es einer
besonderen Ausweisung bedarf.

Als Flachennaturdenkmale wurden das FND ,Trift am GrofRen Seeberg” sidwestlich der
Ortslage Seebergen, das FND ,Keupermergelhlgel nordwestlich der Wandersleber Gleiche®,
das FND ,Langel bei Mihlberg®“, nordéstlich der Ortslage Miihlberg, das FND , Torfgrube
Muhlberg®, 6stlich von Mihlberg das FND ,Sidhang der SchiloRleite bei Mihlberg“ sowie das
FND ,See bei GrofRirettbach® nachrichtlich im Flachennutzungsplan dargestellt. Weitere FND

oder GLB sind im Planungsraum nicht ausgewiesen.
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Geotope

Die folgenden geschitzten Landschaftsbestandteile in Form von Geotopen sind im

Flachennutzungsplan dargestellt.

Nr. im FNP Bezeichnung

GT1 Kammerbruch Seebergen

GT 2 Felsen an der Autobahn A4

GT 3 Muhlberger Spring

GT4 Roéhnberg

GT5 Schlossleite

GT6 Nationaler Geotop Bad Lands im Gebiet
Drei Gleichen

Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaR § 30 BNatSchG in Verbindung mit
§ 15 ThiirNatG

Besonders geschiitzte Biotope im Sinne des § 30 BNatSchG sind im Gemeindegebiet u.a.:

e Quellbereiche

e Naturnahe FlieRgewasser

¢ Naturnahe Standgewasser

e Rohrichte, Landréhrichte, GroRseggenriede

e Staudenhochfluren, trockenwarm

e Trocken- Halbtrockenrasen

e Streuobstbestand

e Trockengebiische

e Geschitzte Lockergesteinsgruben und Steinbriiche

7.16.3 Wasserschutz- und Uberschwemmungsgebiete

Wasserschutzgebiete gemaly § 66 ThurWG

Als Oberflachenwasserschutzgebiete der Schutzzone | sind drei Fassungen, Brunnen
ausgewiesen und werden nachrichtlich, stdlich von Muhlberg, im Flachennutzungsplan

dargestellt.
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Die ausgewiesenen Schutzzonen Il liegen innerhalb der Schutzzone Il welche direkt stdlich
an die Ortslage Muhlberg anschlie3t, einschliellich des Truppenutbungsplatzes Ohrdruf in

der Gemarkung Muhlberg.

Die Untere Wasserbehorde des Landkreises Gotha gibt in diesem Zusammenhang in ihrer

Stellungnahme vom 18.04.2023 die folgenden Hinweise zum Trinkwasserschutz:

»,Im Bereich der Gemarkung Miihlberg befindet sich ein Teil der gemeinsamen Schutzzone Il
mehrerer Wassergewinnungsanlagen in Miihlberg, R6hrensee und Arnstadt sowie innerhalb
dieses Gebietes die Schutzzonen | und Il zweier Quellfassungen. Die Anlagen dienen der
Gewinnung von Wasser fiir die 6ffentliche Wasserversorgung. Die Schutzzonen | bis Ill des

Schutzgebietes wurden mit folgenden Beschllissen festgelegt:

e Kreistag Arnstadt Beschluss 38-10/75 vom 27.11.1975 fiir die Quellen Schénbrunn
(Herrschaftsquelle, Mémpelsquelle)

e Kreistag Arnstadt Beschluss 112/82 vom 11.08.1982 i.V.m. Beschluss 105/82 vom
23.06.1982 fiir die Quelle Hy 2/82 Rbhrensee

e Kreistag Gotha Beschluss 0080/80 vom 17.04.1980 fiir die Quellen Hy Miihlberg
1/1969, Hy Miihlberg 1/1977 und Hy Miihlberg 1/1978 (1X/3./31.-3.3.)

Die Beschliisse liber die Festsetzung der Wasserschutzgebiete gelten gemél3 § 106 Abs. 1
WHG i.V.m. § 79 Abs. 1 ThirWG fort. In Schutzgebieten zur Gewinnung von Wasser fiir die
Offentliche Wasserversorgung kénnen insbesondere alle Handlungen verboten oder fiir nur
eingeschréankt zuldssig erklart werden, die mit nachteiligen Wirkungen fiir die Menge
und/oder die Qualitét des fiir die éffentliche Wasserversorgung genutzten Wasserdargebotes
einhergehen oder einhergehen kénnen. Der Inhalt und der Umfang der geltenden Verbote
und Nutzungsbeschrénkungen ergibt sich grundsétzlich aus den entsprechenden Anlagen zu
den einzelnen Schutzzonenbeschliissen sowie aus dem in diesem Zusammenhang
geltenden technischen Regelwerk (hier TGL 24 348, Stand April 1970).“

Uberschwemmungsgebiete gemaR § 76 Abs. 2 WHG i.V.m. § 66 Abs. 1 ThirWG

Uberschwemmungsgebiete sind nach § 76 Abs. 1 WHG , Gebiete zwischen oberirdischen
Gewdéssern und Deichen oder Hochufern und sonstige Gebiete, die bei Hochwasser eines
oberirdischen Gewaéssers liberschwemmt oder durchflossen oder die flir

Hochwasserentlastung oder Riickhaltung beansprucht werden®.
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Das per Rechtsverordnung vom 09.09.2015 festgesetzte Uberschwemmungsgebiet des
FlieRgewassers Apfelstadt von der Talsperre Tambach-Dietharz-bis zur Miindung in die

Gera ist im Flachennutzungsplan sowie im Beiplan B2 nachrichtlich dargestellit.

Gemal § 76 Abs. 2 WHG i.V.m. § 66 Abs. 1 ThirWG setzt die Wasserbehdrde durch
Rechtsverordnung Uberschwemmungsgebiete fest, wobei mindestens die Gebiete
bericksichtigt werden, in denen statistisch einmal in 100 Jahren ein Hochwasserereignis zu

erwarten ist.

Risikogebiete gemal § 78b WHG

Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten sind nach § 78b Abs. 1 WHG
.Gebiete, fiir die nach § 74 Absatz 2 Gefahrenkarten zu erstellen sind und die nicht nach §
76 Absatz 2 oder Absatz 3 als Uberschwemmungsgebiete festgesetzt sind oder vorléufig
gesichert sind; dies qilt nicht fiir Gebiete, die liberwiegend von den Gezeiten beeinflusst sind,

soweit durch Landesrecht nichts anderes bestimmt ist.”

Eine Erlauterung zu den im Gemeindegebiet der Gemeinde Drei Gleichen vorhandenen
Risikogebieten erfolgte bereits in Kapitel 7.10 dieser Begriindung. Die Risikogebiete sind im

Beiplan B2 zum Flachennutzungsplan nachrichtlich dargestellt.

7.16.4 Flachen fur die Gewinnung von Rohstoffen — Kiesabbau und Werk- und
Dekorationssteine (§ 5 Abs. 2 Nr. 8 sowie Abs. 4 BauGB)

Im Gemeindegebiet streichen saale- und weichselkaltzeitliche Kiessande des Quartars aus.
Innerhalb dieser Kiessandverbreitung sind mehrere Felder zur Rohstoffgewinnung
ausgewiesen. Die Kiessande kdnnen nach entsprechender Aufbereitung als
Betonzuschlagstoffe und als Mineralstoffe fir den Strallenbau verwendet werden. Im
sudlichen Bereich des Grolien Seeberges (im Westen des Gemeindegebietes) steht der
Sandstein des Oberen Keupers (rat) an. Dieser wird als Werk- und Dekorationsstein
gewonnen. Der Sandstein besitzt regional und Gberregional gro3e Bedeutung flr neue

Bauten und fur Restaurationszwecke.
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Bei der nordostlich von Wechmar dargestellten Kiesabbauflache handelt es sich um die
bergrechtliche Bewilligung ,Wechmar Nordost®, die im Regionalplan Mittelthiringen unter
KIS-7 als Vorranggebiet fur die Rohstoffgewinnung ausgewiesen ist. Das Gewinnungsrecht
ist derzeit bis zum 31.12.2047 befristet.

Des Weiteren wird das Gemeindegebiet von der im RP-MT dargestellten
Vorranggebietsflache WD 1 Sandstein Seeberg tangiert. Die Bewilligung ,Sandstein auf dem
Seeberg bei Gotha (Guintherslebener Bruch)“ wurde zuletzt im November 2020 bis
31.12.2050 verlangert.

Durch das Landratsamt Gotha wurde mit Bescheid vom 06.03.2009 der Bauantrag ,Abbau
von Rohkies und Wiederverfullung in der Gemarkung Gunthersleben® in einer Groé3e von ca.
4,2 Hektar genehmigt. Im Entwurf der 1. Anderung des RP-MT wird die Flache unter KIS 26
als Vorranggebiet Rohstoffsicherung ausgewiesen. Im Flachennutzungsplan wird in diesem
Bereich fur eine Kiessandgewinnung nutzbare Abbauflache im Nordwesten der Ortslage

Gunthersleben dargestellit.

7.17 Immissionsschutz

Im Gemeindegebiet der Gemeinde Drei Gleichen befinden folgende Betriebe und Anlagen,

die unter die Industrie-Emissions-Richtlinie (IE-Richtlinie) fallen:

Ortsteil Bezeichnung Darstellung im
Flachennutzungsplan

Cobstadt Junghennenaufzuchtanlage, | Sondergebiet Tierhaltung
Hihnerwelt Vital GmbH

Grabsleben Biogasanlage, GraNottGas | Sondergebiet Biogasanlage
GmbH Grabsleben

Wandersleben Hennenanlage, CAE Sondergebiet Tierhaltung
Gefligel GmbH

Wandersleben Hennenanlage, Deutsche Gewerbliche Bauflache
Marken-Ei GmbH & Co. KG

Wechmar Druckerei, GD Gotha Druck | Gewerbliche Bauflache

Bei der Biogasanlage in Grabsleben handelt es sich darliber hinaus um eine Storfallanlage
nach Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG). In diesem Zusammenhang gibt die
Untere Immissionsschutzbehdrde des Landratsamtes Gotha in ihrer Stellungnahme vom

13.08.2021 den folgenden Hinweis: ,Bei den Erweiterungsplanungen in den einzelnen
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Gemeinden ist auch darauf zu achten, den ansédssigen genehmigungsbediirftigen Anlagen
nach BImSchG angemessene Entwicklungsmaéglichkeiten offen zu lassen. An diese Anlagen
heranriickende (Wohn-) Bebauung erschwert aufgrund des Emissionsverhaltens der
BImSchG-Anlagen (z.B. Larm, Geruch, Staub) und der Schutzbedlirftigkeit der heran-
riickenden und damit abstandverringernden Neubebauung, den Bestand und die
Entwicklung in der Perspektive. Die Zulassung dieser Anlagen wurde zumeist auf der Basis
verschiedener Gutachten mit der Annahme definierter Immissionsorte vorgenommen. Mit der
Entstehung néherliegender Immissionsorte sind méglicherweise verordnete Emissionswerte
nicht mehr einhaltbar.”

Weiterhin wird in der gleichen Stellungnahme darauf hingewiesen, dass flr die oben
genannte Biogasanlage gemal Artikel 13 Absatz 2 Buchstabe a der Seveso-IlI-Richtlinie ein

Achtungsabstand von 200 m ermittelt und festgelegt wurde.

Eine weitere immissionsschutzrechtlich relevante Anlage, die nach § 4 BImSchG genehmigt
wurde, ist die im Ortsteil Mihlberg durch die Biorecycling Spezialerdenproduktion und
Vertriebs GmbH betriebene Abfallbehandlungsanlage. Die Anlage ist im
Flachennutzungsplan Bestandteil des im Norden der Ortslage Mihlberg ausgewiesenen

Sondergebiets ,Biogasanlage®.
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