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1. Einleitung 

1.1 Aufgaben und Wirkungen des Flächennutzungsplans 

„Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstücke in 
der Gemeinde … vorzubereiten und zu leiten. Bauleitpläne sind der Flächennutzungsplan 
(vorbereitender Bauleitplan) und der Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan).“ 
(Baugesetzbuch [BauGB], § 1 Abs. 1 und 2) 

„Im Flächennutzungsplan ist für das ganze Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten 
städtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren 
Bedürfnissen der Gemeinde in den Grundzügen darzustellen“. (BauGB, § 5 Abs. 1) 

Der Flächennutzungsplan ist der strategische Leitplan der Gemeinde Drei Gleichen, in 
welchem Ziele und Leitbilder der Stadtplanung räumlich umgesetzt werden. Der 
Flächennutzungsplan stellt somit im Spannungsfeld zwischen kommunaler Planung und 
übergeordneten 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 Flächennutzungsplan 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: „Bebauungspläne sind aus dem 
Flächennutzungsplan zu entwickeln.“ 
 

- Nach außen entfaltet der Plan gemäß § 7 BauGB eine Bindungswirkung gegenüber 
allen am Planverfahren beteiligten Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher 
Belange, indem diese ihre Planungen – sofern sie dem Plan bis zum Beschluss der 
Gemeinde nicht widersprochen haben – an den Flächennutzungsplan anzupassen 
haben. 
 

- Eine unmittelbare Bindungswirkung entfaltet der Plan im Hinblick auf die Zulässigkeit 
von Vorhaben im Außenbereich. Widerspricht ein Vorhaben im Außenbereich den 
Darstellungen des Flächennutzungsplanes, kann dies als öffentlicher Belang gemäß 
§ 35 Abs. 1 BauGB der Zulässigkeit von Vorhaben entgegengehalten werden. 
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- Eine weitere Bindungswirkung kommt dem Plan insb. bei der Steuerung der Flächen 
zur Erzeugung regenerativer Energie zu, wenn er durch Standortzuweisungen für 
privilegierte Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nr. 2 bis 6 BauGB „an anderer Stelle“ diese 
für das übrige Gemeindegebiet gemäß § 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB ausschließt. 
 

- Gemäß § 24 Abs. 1 Nr. 5 BauGB steht der Kommune im Geltungsbereich des 
Flächennutzungsplanes ein Vorkaufsrecht für unbebaute Flächen im Außenbereich 
zu, für die in dem Plan eine Nutzung als Wohnbaufläche oder Wohngebiet dargestellt 
ist. 

 

 

1.2 Erfordernis zur Aufstellung des Flächennutzungsplanes 

„Die Gemeinden haben die Bauleitpläne aufzustellen, sobald und soweit es für die 
städtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.“ (BauGB, § 1 Abs. 3) 

Der FNP bildet als vorbereitender Bauleitplan die übergeordnete Ebene der gemeindlichen 
Planung und soll „eine nachhaltige städtebauliche Entwicklung, die die sozialen, 
wirtschaftlichen und umweltschützenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenüber 
künftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit 
dienende sozialgerechte Bodennutzung gewährleisten“. Die Bauleitpläne „sollen dazu 
beitragen, eine menschenwürdige Umwelt zu sichern, die natürlichen Lebensgrundlagen zu 
schützen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere 
auch in der Stadtentwicklung, zu fördern, sowie die städtebauliche Gestalt und das Orts- und 
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die städtebauliche 
Entwicklung vorrangig durch Maßnahmen der Innenentwicklung erfolgen.“ (BauGB,  
§ 1 Abs. 5) 
Der FNP dient somit der Steuerung der städtebaulichen Entwicklung der Gemeinde Drei 
Gleichen für 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 Bebauungspläne genutzt, welches die Aufstellung, Änderung, 
Ergänzung oder Aufhebung eines Bebauungsplanes ermöglichte, „bevor der 
Flächennutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Gründe es erfordern oder wenn der 
Bebauungsplan der beabsichtigten städtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht 
entgegenstehen wird“. 

  



Flächennutzungsplan Drei Gleichen – 3. Entwurf  Begründung 
   
 
 
 

     PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN · STADTPLANER · ARCHITEKTEN 13 
 

fnp-3. entwurf drei gleichen – Stand: 08/2026 

Vor dem Hintergrund der Neuausrichtung der Landes- und Regionalplanung 
(Landesentwicklungsprogramm 2025, Regionalplan Mittelthüringen 2011), welcher die 
aktuelle demografische, wirtschaftliche und gesellschaftliche Entwicklung im Freistaat 
Thüringen 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 Gründen erforderlich: 

- Die demografische Entwicklung hat im Freistaat Thüringen veränderte Anforderungen 
an die städtebauliche Entwicklung der Gemeinden mit entsprechenden 
Flächenansprüchen und -zuordnungen zur Folge. 

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

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

- Um das Gemeindegebiet Drei Gleichen als Wohn- und Arbeitsort weiterhin attraktiv 
zu erhalten und einem Bevölkerungsrückgang resp. einer Abwanderung der 
Bevölkerung zu begegnen, besteht ein Bereitstellungsbedarf von Flächen für den 
Wohnungsbau, hier insb. von Flächen für den Eigenheimbau. 

- Es besteht Bedarf im Hinblick auf eine Befassung mit der städtebaulichen 
Entwicklung mit den in der Ortslage vorhandenen ehemals landwirtschaftlich 
geprägten Gehöftstrukturen. 

- Im Ergebnis des Regionalen Entwicklungskonzeptes „Burgenland – Drei Gleichen“ 
wurde als Zielstellung die Erarbeitung eines Flächennutzungsplanes definiert. 

- Die im Gemeindegebiet vorhandenen Gewerbegebiete wirken über die Grenzen der 
Gemeinde Drei Gleichen hinaus, zudem liegt die Gemeinde in der Nähe 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 können. 
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Das Kapitel 2: Grundlagen beinhaltet die vorliegenden wesentlichen Informationen zum 
Aufstellungsverfahren und zu den planungsrechtlichen Rahmenbedingungen. 

Im Kapitel 3: Räumliche Einordnung des Plangebietes erfolgt eine Kurzbeschreibung zur 
naturräumlichen und siedlungsgeschichtlichen Einordnung des Planungsraumes. 

Im Kapitel 4: Planerische Vorgaben werden die übergeordneten Planungsvorgaben 
(Landesentwicklungsprogramm 2025, Regionalplan Mittelthüringen, Klimaschutzkonzept des 
Landkreises Gotha) sowie die vorliegenden örtlichen Planungen (z.B. Bebauungspläne, 
Regionales Entwicklungskonzept) erläutert. 

Im Kapitel 5: Planungsleitbild und Ziele zukünftiger Gemeindeentwicklung erfolgt die 
Erläuterung der von Seiten der Gemeinde Drei Gleichen dem FNP als übergeordnete 
Zielstellungen zugrundeliegenden Entwicklungsleitlinien. Die Ziele und Zwecke der Planung 
werden auf der Grundlage dieser Leitlinien, den daraus abgeleiteten städtebaulichen 
Entwicklungszielen und den voraussehbaren Bedürfnissen nach Themenfeldern geordnet 
begründet. 

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

Das Kapitel 7: Inhalte des Flächennutzungsplans beinhaltet die Erläuterung der 
wesentlichen Planinhalte und Darstellungsprinzipien sowie die Übersicht der 
Neuausweisungen der Entwicklungsflächen. 

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

2.1 Aufstellungsverfahren 

Die Aufstellung des Flächennutzungsplanes 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 öffentlich bekannt gemacht 
(BauGB, § 2 Abs. 1). 

Die Beteiligung der Öffentlichkeit sowie der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher 
Belange erfolgt in einem zweistufigen Verfahren, welches durch die §§ 3, 4 und 4a BauGB 
gesetzlich vorgegeben ist. 

„Die Öffentlichkeit ist möglichst frühzeitig über die allgemeinen Ziele und Zwecke der 
Planung, sich wesentlich unterscheidende Lösungen, die für die Neugestaltung oder 
Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der 
Planung öffentlich zu unterrichten; ihr ist Gelegenheit zur Äußerung und Erörterung zu 
geben. Auch Kinder und Jugendliche sind Teil der Öffentlichkeit im Sinne des Satzes 1.“ 
(BauGB, § 3 Abs. 1) 

§ 3 des BauGB regelt das Verfahren zur Beteiligung der Öffentlichkeit. Der oben zitierte  
§ 3 Abs. 1 BauGB bestimmt die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit und deren 
Unterrichtung über die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung. 
Die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit erfolgte im Rahmen einer öffentlichen 
Auslegung des Vorentwurfs des Flächennutzungsplanes in der Bauverwaltung der 
Gemeinde Drei Gleichen in der Zeit vom 25. Juni bis 27. Juli 2018. Die Bekanntmachung der 
öffentlichen Auslegung erfolgte im Amtsblatt der Gemeinde Drei Gleichen vom 16. Juni 2018. 
Am 22.08.2019 fasste der Gemeinderat den Beschluss zur Zwischenabwägung über die im 
Rahmen der öffentlichen Auslegung zum Vorentwurf des Flächennutzungsplanes 
vorgebrachten Stellungnahmen. 

Aufgrund des am 6. Juli 2018 erfolgten Zusammenschlusses der Gemeinde Drei Gleichen 
mit der Nachbargemeinde Günthersleben-Wechmar zur Landgemeinde Drei Gleichen 
wurden die Vorentwürfe der Flächennutzungspläne der zuvor selbstständigen Gemeinden 
Drei Gleichen und Günthersleben-Wechmar zusammengeführt.  
Da zum Zeitpunkt des Gemeindezusammenschlusses für den Flächennutzungsplan der Alt-
Gemeinde Drei Gleichen bereits das Planverfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 
BauGB durchgeführt worden war, wiederholte die Landgemeinde Drei Gleichen für das 
vergrößerte Gemeindegebiet die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit gemäß § 3 Abs. 1 
BauGB durch öffentliche Auslegung des 2. Vorentwurfs des Flächennutzungsplanes.  
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Die öffentliche 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 Entwürfe der Bauleitpläne sind mit der Begründung und den nach Einschätzung der 
Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden Stellungnahmen für die Dauer eines Monats 
öffentlich auszulegen.“ 

Die förmliche Auslegung zum Entwurf des Flächennutzungsplanes gemäß § 3 Abs. 2 BauGB 
erfolgte vom 04.102022 bis zum 08.11.2022 auf der Internetseite der Gemeinde Drei 
Gleichen und zusätzlich durch Auslegung in der Gemeindeverwaltung. Die Beteiligung der 
Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte im 
Parallelverfahren. 

Der Entwurf des Flächennutzungsplanes enthielt als Neuausweisung eine Sonderbaufläche 
für die Ansiedlung einer Pflegeeinrichtung im Ortsteil Mühlberg. Im Planverfahren zeigte sich, 
dass die Gemeinde für diese Fläche keine Grundstücksverfügbarkeit 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 Flächennutzungsplanes zu ändern und anstelle 
der im Entwurf ausgewiesenen Sonderbaufläche für die westliche Teilfläche entsprechend 
des 2. Vorentwurfs eine Ausweisung als Grünfläche mit der Zweckbestimmung „Gärten am 
Siedlungsrand, sonstige Gärten und Gartengebiete“ und für die östliche Teilfläche eine 
Ausweisung als dörfliches Wohngebiet (MDW) vorzunehmen. 
Die Ansiedlung der ursprünglich vorgesehenen Pflegeeinrichtung erfolgt stattdessen 
innerhalb des rechtskräftigen Bebauungsplangebietes „Auf der Pferdekoppel“ in Mühlberg. 

Der Gemeinderat der Gemeinde Drei Gleichen hat am 29.05.2024 die öffentliche Auslegung 
des 2. Entwurfs des Flächennutzungsplanes beschlossen. Diese erfolgte im Zeitraum vom 
22.07.2024 bis 23.08.2024 auf der Internetseite der Gemeinde Drei Gleichen. Zusätzlich zur 
Veröffentlichung im Internet wurden die Unterlagen in der Gemeindeverwaltung ausgelegt.  
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Planungsschritt 

 
Beteiligte 

 
Aufstellungsbeschluss 

 
Gemeinderat 

 
Erarbeitung des Vorentwurfs des 
Flächennutzungsplans 

 
Gemeindeverwaltung 

 
Ankündigung und Durchführung der frühzeitigen 
Beteiligung der Öffentlichkeit gemäß § 3 Abs. 1 
BauGB 

 
Gemeindeverwaltung durch ortsübliche 
Bekanntmachung 

 
Durchführung der frühzeitigen Beteiligung der 
Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange 
gemäß § 4 Abs. 1 BauGB 

 
Gemeindeverwaltung, Bürger, Behörden und sonstige 
Träger öffentlicher Belange 

 
Auswertung der Anregungen von Bürgern, Behörden 
und sonstigen Trägern öffentlicher Belange 

 
Gemeindeverwaltung 

 
Erarbeitung des Entwurfs des Flächennutzungsplans 

 
Gemeindeverwaltung 

 
Billigung des Entwurfs des Flächennutzungsplans und 
Beschluss zur öffentlichen Auslegung 

 
Gemeinderat 

 
Öffentliche Bekanntmachung der Auslegung; 
öffentliche Auslegung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB und 
Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger 
öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB 

 
Gemeindeverwaltung, Bürger, Behörden und sonstige 
Träger öffentlicher Belange 

 
Auswertung der Anregungen von Bürgern, Behörden 
und sonstigen Trägern öffentlicher Belange 

 
Gemeindeverwaltung 

 
Billigung des 2. Entwurfs des Flächennutzungsplans 
und Beschluss zur öffentlichen Auslegung 

 
Gemeinderat 

 
Öffentliche Bekanntmachung der Auslegung; 
öffentliche Auslegung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB und 
Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger 
öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB 

 
Gemeindeverwaltung, Bürger, Behörden und sonstige 
Träger öffentlicher Belange 

 
Auswertung der Anregungen von Bürgern, Behörden 
und sonstigen Trägern öffentlicher Belange 

 
Gemeindeverwaltung 

 
Billigung des 3. Entwurfs des Flächennutzungsplans 
und Beschluss zur öffentlichen Auslegung 

 
Gemeinderat 

 
Öffentliche Bekanntmachung der Auslegung; 
öffentliche Auslegung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB und 

 
Gemeindeverwaltung, Bürger, Behörden und sonstige 
Träger öffentlicher Belange 
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Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger 
öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB 
 
Prüfung der Anregungen, Abwägung und Beschluss 

 
Ausschüsse, Gemeinderat 

 
Ausfertigung der beschlossenen Planfassung 

 
Gemeindeverwaltung 

 
Einreichung des Flächennutzungsplans zur 
Genehmigung 

 
Gemeindeverwaltung, Thüringer 
Landesverwaltungsamt 

 
Rechtskraft des Flächennutzungsplanes durch öffentliche Bekanntmachung  

im Amtsblatt der Gemeinde Drei Gleichen 
 
Abb. 1: Verfahrensablauf zur Aufstellung des Flächennutzungsplans der Gemeinde  
 Drei Gleichen 

 

2.2 Rechtliche Grundlagen 

Gemäß § 1 Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde Drei Gleichen verpflichtet, einen 
Flächennutzungsplan für das gesamte Gemeindegebiet aufzustellen, sobald und soweit es 
für die städtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. 

Der Flächennutzungsplan ordnet sich in eine gesetzlich vorgegebene Planungssystematik 
wie folgt ein: 

Ebene Zuständigkeit Planungsinstrument 
 
Bund 

 
Bund 

 
Bundesraumordnung 

 
Land 

 
Landesplanung 

 
Landesentwicklungsplan resp. 
Landesentwicklungsprogramm 

 
Region 
 

 
Regionalplanung 

 
Regionalplan 

 
Stadt / Gemeinde 

 
Bauleitplanung 

 
Flächennutzungsplan als vorbereitender 
Bauleitplan 
↓ 
Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan 

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

 

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

In der Begründung werden die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des 
Flächennutzungsplans dargelegt. Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung des 
Flächennutzungsplans eine Umweltprüfung durchzuführen, in welcher die voraussichtlichen 
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Im Ergebnis 
dieser Umweltprüfung ist ein Umweltbericht zu erstellen, der die ermittelten und bewerteten 
Belange des Umweltschutzes darlegt (§ 2a BauGB). Der Umweltbericht ist als gesonderter 
Bericht der Begründung beizufügen. Das Ergebnis der Umweltprüfung ist bei der Abwägung 
zu berücksichtigen und als Bestandteil der zusammenfassenden Erklärung gemäß § 6 Abs. 
5 BauGB der Begründung beizufügen. 

Der für die Abwägung erforderliche Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprüfung wird 
im Planverfahren im Rahmen der frühzeitigen Unterrichtung der Behörden und sonstigen 
Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 1 BauGB ermittelt. 
Die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchführung der Bauleitpläne 
eintreten, sind von der Gemeinde Drei Gleichen nach § 4c BauGB zu überwachen, um 
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frühzeitig zu ermitteln und 
geeignete Maßnahmen zur Abhilfe ergreifen zu können. Das Konzept der 
Umweltüberwachung ist im Umweltbericht zu erläutern. 

Grundlage der zeichnerischen Darstellung des Flächennutzungsplans bilden die 
topografischen Karten des Thüringischen Landesamts für Vermessung und Geoinformation. 
Die Plandarstellung erfolgt im Maßstab 1 : 10.000.  

Der Darstellungskatalog des Flächennutzungsplanes ist in § 5 Abs. 2 und 2a) BauGB 
geregelt. Insbesondere können dargestellt werden: 
„1. Die für die Bebauung vorgesehenen Flächen nach der allgemeinen Art ihrer baulichen  
     Nutzung (Bauflächen), nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung (Baugebiete)  
     sowie nach dem allgemeinen Maß der baulichen Nutzung; Bauflächen, für die eine  
     zentrale Abwasserbeseitigung nicht vorgesehen ist, sind zu kennzeichnen; 
2.  Die Ausstattung des Gemeindegebiets 
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     a) mit Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung mit Gütern und Dienstleistungen des  
         öffentlichen 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 Gebäuden und Einrichtungen, sowie mit Flächen für Sport und  
         Spielanlagen, 
     b) mit Anlagen, Einrichtungen und sonstigen Maßnahmen, die dem Klimawandel  
         entgegenwirken, insbesondere zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung,  
         Nutzung oder Speicherung von Strom, Wärme oder Kälte aus erneuerbaren Energien  
         oder Kraft-Wärme-Kopplung, 
     c) mit Anlagen, Einrichtungen und sonstigen Maßnahmen, die der Anpassung an den 
         Klimawandel dienen, 
     d) mit zentralen Versorgungsbereichen; ….“ 

Des Weiteren umfasst der Darstellungskatalog die Darstellung von  
- Flächen für den überörtlichen Verkehr und die innerörtlichen Hauptverkehrszüge, 
- Flächen für Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung, Abwasserbeseitigung, Ablagerungen,  
  Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen, 
- Grünflächen wie Parkanlagen, Dauerkleingärten, Sport-, Spiel, Zelt- und Badeplätze, 
  Friedhöfe, 
- Flächen für Nutzungsbeschränkungen oder Vorkehrungen zum Schutz gegen schädliche  
  Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes, 
- Wasserflächen, Häfen und für die Wasserwirtschaft vorgesehene Flächen sowie die  
  Flächen, die im Interesse des Hochwasserschutzes und der Regelung des  
  Wasserabflusses freizuhalten sind, 
- Flächen für Aufschüttungen, Abgrabungen oder für die Gewinnung von Steinen, Erden und  
  anderen Bodenschätzen, 
- Flächen für die Landwirtschaft und Wald, 
- Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur  
  und Landschaft sowie 
- die Zuordnung von Flächen zum Ausgleich erheblicher Beeinträchtigungen des  
  Landschaftsbilds sowie der Leistungs- und Funktionsfähigkeit des Naturhaushalts zu  
  Flächen, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. 

Da dieser Katalog nicht abschließend ist, können weitere Darstellungen getroffen werden, 
soweit diese sich in der verbindlichen Bauleitplanung – also in dem aus dem 
Flächennutzungsplan entwickelten Bebauungsplan – konkretisieren lassen. 

Gemäß § 5 Abs. 3 Nr. 1 BauGB sollen Flächen, „bei deren Bebauung besondere bauliche 
Vorkehrungen gegen äußere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche 
Sicherungsmaßnahmen gegen Naturgewalten erforderlich“ sind, gekennzeichnet werden. 
Ebenso sollen Flächen, unter denen der Bergbau umgeht oder die für den Abbau von 
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Mineralien bestimmt sind, im Flächennutzungsplan gekennzeichnet werden (§ 5 Abs. 3 Nr. 2 
BauGB). Weiter sollen Flächen gekennzeichnet werden, die für bauliche Nutzungen 
vorgesehen sind und deren Böden erheblich mit umweltgefährdenden Stoffen belastet sind 
(§ 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB).  

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

Die o.g. Darstellungen erfolgen auf der Grundlage der Verordnung über die Ausarbeitung der 
Bauleitpläne 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 Flächennutzungsplan liegen folgende gesetzliche Grundlagen zugrunde: 

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

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

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

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

5. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom  
29. Juli 2009 (BGBl. I S. 2542), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom  
29. März 2026 (BGBl. 2026 I Nr. 87) 

6. Thüringer Naturschutzgesetz (ThürNatG) vom 30. Juli 2019 (GVBl. S. 323), zuletzt 
geändert durch Artikel 1a des Gesetzes vom 30. Juli 2019 (GVBl. S. 323, 340) 

7. Thüringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thüringer Kommunalordnung – 
ThürKO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Januar 2003 (GVBl. S. 41), 
zuletzt geändert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 30. Dezember 2025  
(GVBl. S. 22, 47)  
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8. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) Gesetz vom 17. März 1998 (BGBl. I S.502) 
zuletzt geändert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBl. I S. 306) 

9. Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 9. Juli 2021 
(BGBl. I S. 2598, 2716) 

10. Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom  
31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585), zuletzt geändert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 
29. März 2026 (BGBl. 2026 I Nr. 84) 

11. Thüringer Wassergesetz (ThürWG) vom 28. Mai 2019 (GVBl. S. 74), zuletzt geändert 
durch Artikel 52 des Gesetzes vom 2. Juli 2024 (GVBI. S. 277, 291) 

12. Thüringer Denkmalschutzgesetz (ThürDSchG) vom 14. April 2004 (GVBl. S. 465), 
zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Dezember 2018 (GVBl. S. 
731, 735) 

13. Thüringer Gesetz zum Klimaschutz und zur Anpassung an die Folgen des 
Klimawandels (Thüringer Klimagesetz - ThürKlimaG -) vom 18. Dezember 2018 
(GVBl. 2018, 816), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2. Juli 2024 
(GVBl. S. 272, 273) 

14. Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) vom 12. Dezember 2019 (BGBl. I S.2513), zuletzt 
geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juli 2024 (BGBl. 2024 I Nr. 235) 

15. Gesetz für den Ausbau erneuerbarer Energien (Erneuerbare-Energien-Gesetz - EEG 
2023) vom 21. Juli 2014 (BGBl. I S.1066), zuletzt geändert durch Artikel 23 des 
Gesetzes vom 18. Dezember 2025 (BGBl. 2025 I Nr. 347) 

 

 

2.4 Änderungen im 3. Entwurf des Flächennutzungsplanes 

Im Nachgang der Beteiligungen zum 2. Entwurf wurde ersichtlich, dass einige Ausweisungen 
und Darstellungen des Flächennutzungsplanes einer Genehmigungsfähigkeit des Plans 
entgegenstehen. Aus diesem Grund erfolgte die Erarbeitung des nun vorliegenden  
3. Entwurfs des Flächennutzungsplans der Gemeinde Drei Gleichen. Im Zuge des  
3. Entwurfs erfolgten die nachfolgend dargestellten Änderungen des 
Flächennutzungsplanes: 
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Ä1 
Darstellung von Flächen für die Landwirtschaft 
innerhalb der mit dem Planzeichen 13.1 
„Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen zum 
Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur 
und Landschaft“ umgrenzten Flächen – Flächen 
im 2. Entwurf ohne Flächendarstellung. 
(Beispielbild) 

 

Ä2 
Korrektur von Lage und Bezeichnung der 
nachrichtlich dargestellten Versorgungsleitungen. 

 

Ä3 
Herausnahme der Kennzeichnung des 
Vorranggebiets Rohstoffe WD-1 „Sandstein 
Seeberg“, des Vorbehaltsgebiets Rohstoffe wd-1 
„Sandstein Seeberg“ (2 Teilflächen) sowie von 
nicht mehr vorhandenen Abbauflächen im Umfeld 
der Ortslagen Günthersleben und Wechmar  
(4 Teilflächen) mit dem Planzeichen 11.2 „Flächen 
für Abgrabungen oder für die Gewinnung von 
Bodenschätzen. Stattdessen Darstellung der im 
Bestand vorhandenen Nutzung (Waldfläche, 
Grünfläche, Fläche für die Landwirtschaft). 
(Beispielbild) 
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Ä4 
Ortsteil Seebergen: 
Ergänzung einer neuen Entwicklungsfläche für ein 
dörfliches Wohngebiet. Die Fläche war im 2. 
Entwurf als Grünfläche mit der Zweckbestimmung 
„Gärten am Siedlungsrand, sonstige Gärten und 
Gartenbaugebiete“ ausgewiesen. 

 

Ä5 
Ortsteil Seebergen: 
Herausnahme der Wohnbauentwicklungsfläche 
„Wechmarer Straße“ in Seebergen aus der 
Planung. Stattdessen Flächenausweisung gemäß 
der vorherrschenden Nutzung als Fläche für die 
Landwirtschaft. 

 

Ä6 
Ortsteil Wandersleben: 
Anpassung der ausgewiesenen Wohnbaufläche 
im Bereich „An der Rot / Bahnhofstraße“ im OT 
Wandersleben, um eine Überschneidung mit dem 
Überschwemmungsgebiet zu vermeiden. 
Stattdessen erfolgt die Ausweisung als „Sonstige 
Gärten“. 



Flächennutzungsplan Drei Gleichen – 3. Entwurf  Begründung 
   
 
 
 

     PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN · STADTPLANER · ARCHITEKTEN 25 
 

fnp-3. entwurf drei gleichen – Stand: 08/2026 

 

Ä7 
Ortsteil Wandersleben: 
Herausnahme der Entwicklungsfläche für die 
westliche Erweiterung des Gewerbegebiets „Das 
Steinfeld“. Stattdessen Flächenausweisung 
gemäß der vorherrschenden Nutzung als Fläche 
für die Landwirtschaft. 

 

Ä8 
Ortsteil Wechmar: 
Darstellung einer Halle im Ortsteil Wechmar als 
Gemeinbedarfseinrichtung mit den 
Zweckbestimmungen „Bauhof“ und „sozialen 
Zwecken dienende Gebäude und Einrichtungen. 
Aufgrund der geringen Flächengröße erfolgt die 
Darstellung nur in Form der Symbole und nicht als 
flächige Darstellung. 
 

 

Ä9 
Ortsteil Wechmar: 
Reduzierung der gewerblichen Entwicklungsfläche 
von 12,6 ha auf 6,43 ha. Es wird an einer 
südlichen Teilfläche der ursprünglich geplanten 
Erweiterung festgehalten. Die nordwestlich 
angrenzenden landwirtschaftlichen Flächen 
werden im Sinne einer effizienten Bewirtschaftung 
erhalten. Überarbeitung des Ausgleichsflächen-
pools auf Grundlage der seitens der Behörden und 
sonstigen Träger öffentlicher Belange gegebenen 
Hinweise. Z.B. Ergänzung einer entsprechenden 
Fläche im OT Wechmar zwischen der Erweiterung 
der gewerblichen Baufläche „Oberried“ und der 
Autobahn. 
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Ä10 
Ortsteil Mühlberg: 
Konkretisierung des Sondergebietes 
„Lebensmittel“ durch Ergänzung der maximal 
zulässigen Verkaufsfläche in der 
Zeichenerklärung. Ergänzung des Planzeichens 
15.14 „Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung“ 
zwischen den Sondergebieten „Einzelhandel“ und 
„Autohof“. 

 

Ä11 
Ortsteil Mühlberg: 
Herausnahme der in diesem Bereich im 2. Entwurf 
ausgewiesenen Entwicklungsflächen für Dörfliche 
Wohngebiete. Im 3. Entwurf erfolgt die 
Flächenausweisung gemäß Bestand als 
Grünfläche mit den Zweckbestimmungen 
„Streuobstwiese“ und „Gärten am Siedlungsrand, 
sonstige Gärten und Gartengebiete“. 
 

 

Ä12 
Ortsteil Mühlberg: 
Herausnahme der bisher in diesem Bereich 
ausgewiesenen Wohnbaufläche aufgrund der 
Lage innerhalb des Landschaftsschutzgebiets. 
Stattdessen Ausweisung als Grünfläche mit der 
Zweckbestimmung „Gärten am Siedlungsrand, 
sonstige Gärten und Gartenbaugebiete“. 
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Ä13 
Darstellung der Grenze des 
Truppenübungsplatzes als Musterlinie. Die 
innerhalb des Truppenübungsplatzes gelegenen 
Flächen werden entsprechend der 
vorherrschenden Nutzung (Landwirtschaft, Wald) 
dargestellt. Die Darstellung fehlte im Planteil 3 des 
2. Entwurfs des Flächennutzungsplans. 

 

Ä14 
Ortsteil Wechmar: 
Darstellung von zwei sonstigen Sondergebieten 
„Nahversorgung“ in Wechmar anstelle von 
gemischten Bauflächen. 

 

Ä15 
Darstellung von Waldflächen zwischen den 
sonstigen Sondergebieten „Tierhaltung“ 
südwestlich von Wandersleben anstelle der 
Sondergebiete.  
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Ä16 
Ortsteil Großrettbach: 
Ergänzung einer Fläche für Gemeinbedarf mit der 
Zweckbestimmung „Feuerwehr“ im Ortsteil 
Großrettbach. 

 

 

 

3. Räumliche Einordnung des Plangebietes 

Die Gemeinde Drei Gleichen liegt im Osten des Landkreises Gotha an der Grenze zum Ilm-
Kreis. Die Gemarkung der Gemeinde umfasst eine Fläche von 84,89 km², davon bestehen 
9,60 km² aus Wald. Die Bevölkerungsdichte beträgt 94 EW / km². 

Die Gründung der Gemeinde erfolgte am 1. Januar 2009 aus dem Zusammenschluss der 
Gemeinden Wandersleben, Seebergen, Mühlberg, Grabsleben, Großrettbach und Cobstädt. 
Am 6. Juli 2018 erfolgte der Zusammenschluss der Gemeinde Drei Gleichen mit der 
Nachbargemeinde Günthersleben-Wechmar zur Landgemeinde Drei Gleichen. 
Durch die Gemeinde verläuft ein Teil der Bundesautobahn BAB 4 von West nach Ost 
(Eisenach-Erfurt), ein kleiner Teil der Bundesstraße B 7 von Gotha nach Erfurt, die 
Landesstraße 2147N von Siebleben über Seebergen, Wandersleben nach Apfelstädt sowie 
die Landesstraße L 1026 von Seebergen nach Günthersleben-Wechmar. 
Die Entfernung zur Kreisstadt Gotha beträgt ca. 15 km. Über die Bundesautobahn BAB 4 
erreicht man Wandersleben (Verwaltungssitz der Gemeinde Drei Gleichen) von den 
Anschlussstellen Wandersleben nach ca. 3 km. Von der Bundesstraße B 7 bis zum 
Verwaltungssitz Wandersleben sind es ca. 10 km. 
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3.1 Naturräumliche Rahmenbedingungen 

Das Gebiet der Gemeinde Drei Gleichen liegt in einer Höhenlage von ca. 250 bis 450 m ü. 
NHN, wobei der Ortsteil Wandersleben im Mittel auf einer Höhe von ca. 265 m ü. NHN liegt. 
Die Region zählt zur geologischen Einheit „Thüringer Becken“. Die landschaftliche 
Umgebung der Gemeinde ist überwiegend durch landwirtschaftliche Flächen geprägt. Als 
Kontrast zu den ebenen Landwirtschaftsflächen, heben sich die drei Burgberge der 
Namensgebenden „Drei Gleichen“ deutlich vom Umland ab. Die Burgberge zeichnen sich 
durch eine Dichte und schützenswerte Vegetation aus Wäldern, Gebüschen, 
Streuobstwiesen und Offenländern aus. Gleichzeitig sind die „Drei Gleichen“ bedeutsam als 
touristische Ziele, Träger lokaler und regionaler Identität, Orte biologischer Vielfalt und des 
Denkmalschutzes. (vgl. Hoppert, M.; Siegesmund, S.: Die Drei Gleichen Baudenkmäler und 
Naturraum, Leipzig 2013, S. 7) 

Grabsleben, Großrettbach und Cobstädt (Dreiländereck) 

Die Ortsteile Grabsleben, Großrettbach und Cobstädt liegen etwa acht bis zehn Kilometer 
östlich bis südöstlich der Kreisstadt Gotha. Unmittelbar nördlich des Ortes Grabsleben 
verläuft nahezu geradlinig die Bundesstraße 7, welche Gotha mit der Landeshauptstadt 
Erfurt verbindet. Direkt südlich des Ortes Cobstädt verläuft die Bahnlinie Gotha – Erfurt. 

Von 1994 bis 2008 war Grabsleben mit den Ortsteilen Großrettbach und Cobstädt als 
selbständige Gemeinde Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft „Drei Gleichen“. Seit dem 1. 
Januar 2009 bilden die drei Dörfer – umgangssprachlich in der Gemeinde als „Dreiländereck“ 
bezeichnet – drei der acht Ortsteile der Landgemeinde Drei Gleichen. 

Die in einer Höhenlage von 290 - 310 Meter über NN am Südwestrand des Thüringer 
Beckens gelegenen Orte Grabsleben, Großrettbach und Cobstädt liegen „inmitten einer fast 
ebenen Hochfläche zwischen dem um etwa 40 m abgesenkten Apfelstädttal im Süden und 
dem kaum spürbar eingetieften Nessetal weiter im Norden“ (vgl. Festschrift 1225 Jahre 
Großrettbach, Drei Gleichen 2011, S. 12). 

Die Dorfregion „Dreiländereck“ gehört zum Naturraum „Innerthüringer Ackerhügelland“. Das 
Umfeld der Ortslagen ist landwirtschaftlich geprägt, die fruchtbaren Böden werden intensiv 
ackerbaulich genutzt. Westlich von Cobstädt erstreckt sich der Höhenzug des Seeberges. 
Nach Süden hat man einen herrlichen Blick auf die Landschaft um die „Drei Gleichen“. 

Der Naturraum ist insgesamt gewässerarm. Als Gewässer 2. Ordnung entspring der 
Rettbach nordöstlich von Kleinrettbach, fließt in westlicher Richtung durch die Ortslagen von 
Großrettbach und Cobstädt und mündet südwestlich von Cobstädt in die Rot. In 
Großrettbach wird der Rettbach zu einem Dorfteich aufgestaut. 

Die Rot entspringt südlich von Siebleben, fließt in südöstliche Richtung nach Cobstädt und 
mündet nordöstlich von Wandersleben in die Apfelstädt. 
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In Grabsleben verläuft der Seltenbach, der selten Wasser führt. Er ist in der Ortslage zu etwa 
50% verrohrt. Er tritt erst im Bereich der Gärten zwischen Großer und Kleiner Gasse wieder 
zu Tage, fließt in südwestliche Richtung und mündet in die Rot. 

Ein Geschützter Landschaftsbestandteil (GLB), das Geotop „Kleiner See“ befindet sich 
südöstlich von Großrettbach. 

Die Dorfregion „Dreiländereck“ hat eine Gesamtfläche 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 Verkehrsflächen ein. 

 

Wandersleben 

Der Ortsteil Wandersleben wird von West nach Ost durch den Fluss „Apfelstädt“ geteilt. 
Räumlich 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 für Wanderer bei ihren Ausflügen zu den „Drei 
Gleichen“. (vgl. Gemeinde Drei Gleichen) 

Seebergen 

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

Durch die Ortslage Seebergen verläuft die Landesstraße L 2147N. Diese verbindet 
Seebergen in nordwestlicher Richtung mit der Bundesstraße 7 (B7) Gotha-Erfurt und in 
südöstliche Richtung mit der Gemeinde Wandersleben. Die Landesstraße 1026 verbindet 
Seebergen mit der südwestlich gelegenen Gemeinde Günthersleben-Wechmar. Über die B7 
besteht Anschluss zur Bundesautobahn 71. Über die L 2163 besteht zwischen 
Wandersleben und Mühlberg Anschluss zur Bundesautobahn 4 (A4).  

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

Der Ortsteil Seebergen liegt im Naturraum „Innerthüringer Ackerhügelland“ an der Grenze 
zwischen der Untereinheit „Seebergebiet“ mit „Seeberger Ried“ und „Großem Seeberg“ und 
der in nordöstlicher Richtung angrenzenden Untereinheit „Erfurt-Gothaer Ackerland“.  

Der Seeberg ist Bestandteil der quer durch Thüringen verlaufenden Eichenberg-Gotha-
Arnstadt-Saalfelder Störungszone. Bis vor einigen 100.000 Jahren haben hier Bewegungen 
der Erdkruste stattgefunden. Infolge der Auslaugung von Gipsschichten nördlich 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 Tüttleben bis nach Seebergen ein größerer 
See. Der Rest ist heute als Siebleber Teich nachweisbar. Bevor dieser See verlandete und 
große Weideflächen entstanden, wurde er namensgebend für den Seeberg und das Dorf 
Seebergen. 

An den Nordhängen des Seeberges sind naturnahe Waldbestände ausgebildet, die zum Teil 
einen besonderen Schutz gemäß § 15 ThürNatG genießen. Zwischen der Ortslage 
Seebergen und den Waldbeständen des Höhenzuges ist ein ausgedehnter Dorfanger mit 
geschützten Obstbaumwiesen und Magerrasen ausgebildet. Der Obstwiesengürtel hat eine 
Breite von 50 bis 100 m und zieht sich auf einer Länge von ca. 2 km südwestlich um das 
Dorf.  

In nordöstlicher Richtung ist der bebauten Ortslage ein ausgedehnter Gartengürtel 
vorgelagert, bevor sich die offene Ackerlandschaft angliedert. Hier entwässert der 
Riedgraben aus der Ortschaft zur Rot, die mit einer Höhe von etwa 275 m ü. NN einen 
natürlichen Tiefpunkt bildet. Die Grünland- und Ackerflächen zwischen der Ortslage 
Seebergen und der Rot sind durch Vernässung geprägt.  

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

 

Mühlberg 

Durch die Ortslage Mühlberg fließt der Weidbach, welcher in Neudietendorf in die Apfelstädt 
mündet. Der Ortsteil Mühlberg liegt südlich der BAB 4, an der Anschlussstelle 
Wandersleben. Durch den Ort verläuft die Landstraße L1045 von Arnstadt nach Gotha. Mit 
der L2163 existiert eine direkte Straßenverbindung nach Wandersleben in Richtung Norden.  

Direkt östlich an die Ortslage angrenzend befinden sich die Schloßleite und die 
namensgebende Mühlburg. Die Schloßleite erstreckt sich nach Südosten in Richtung der 
Veste Wachsenburg und Holzhausen und stellt ein beliebtes Ausflugsziel für Wanderer und 
Touristen dar. 

Günthersleben und Wechmar 

Die Ortsteile Günthersleben und Wechmar liegen im breiten Apfelstädttal. Die Apfelstädt 
fließt durch den Ortsteil Wechmar, der in die Apfelstädt mündende Mühlgraben durchfließt 
Günthersleben. In einiger Entfernung sind die Ortsteile umgeben von den Höhenzügen 
Seeberg im Norden, Rhönberg im Osten und Hainberg im Süden. Morphologisch wie 
geologisch stellt die Gegend zwischen Gotha und Arnstadt einen typischen Ausschnitt aus 
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der abwechslungsreichen Hügellandschaft des Thüringer Beckens dar. Oft gegensätzliche 
Reliefformen wie breite Rücken, lange, durch Quertäler unterbrochene Hügelzüge und flache 
Flussniederungen sind charakteristisch für die Landschaft.  

 

 

3.2 Historische und siedlungsstrukturelle Entwicklung 

Grabsleben, Großrettbach und Cobstädt (Dreiländereck) 

Frühgeschichtliche Funde legen nahe, dass die gesamte Region schon viele tausend Jahre 
vor der urkundlichen Ersterwähnung Großrettbachs besiedelt war. Wasser war aufgrund der 
die Gemarkung durchziehenden Bachläufe in ausreichendem Maß verfügbar und die 
ertragreichen Böden boten eine gute Nahrungsgrundlage. Durch die Chronik zum 1225-
jährigen Bestehen des Dorfes Großrettbach zieht sich diese landwirtschaftliche Prägung der 
Gemarkung wie ein roter Faden bis heute. In der Geschichte standen „bäuerliche Siedlungen 
… unter dem Schutz von Grafen, Klöstern und Rittergeschlechtern. Für diesen Schutz 
mussten … (die Bauern) Frondienste oder Abgaben leisten. … Die Dorfbewohner waren 
abhängig von Vorräten, die durch die Ernte erwirtschaftet wurden und mussten sie möglichst 
lange über den Winter lagern. Die Namen der vielen kleinen Kammern in alten 
Bauernhäusern wiesen noch lange nach ihrem damaligen Gebrauch auf ihre Nutzung hin. 
Sie werden bis in die heutige Zeit als Mehlkammer, Äpfelkammer oder Wurstkammer 
bezeichnet. Auch unsere Generation gärt Kraut, legt Gurken in Essig ein und räuchert 
Fleisch oder Fisch. … Auf unseren Höfen stehen manchmal noch Teile der alten Gebäude, 
die der Trocknung und Lagerung von Korn und Stroh gedient haben.“ (vgl. Festschrift 1225 
Jahre Großrettbach, darin Aufsatz von H. Reisslandt: Der Ort geprägt von der 
Landwirtschaft, Drei Gleichen 2011, S. 89) 

Bezüglich der baulichen Entwicklung der drei Dörfer lässt sich für Cobstädt sagen, dass es – 
mit Ausnahme des in den 1990er Jahren entwickelten Einfamilienhausgebietes im Nordosten 
– noch heute einen ähnlich geschlossenen, kompakten Dorfkern aufweist, wie er um die 
Mitte des 19. Jahrhunderts entwickelt war. 

Großrettbach verfügt ebenfalls über einen geschlossenen, rechteckigen und die Kirche 
einrahmenden Ortskern. Dieser heute abseits des Durchgangsverkehrs gelegene Teil des 
Ortes bietet eine hohe Wohnqualität mit attraktivem Umfeld, während die Wohnqualität des 
an der Ortsdurchfahrt gelegenen Teils des Dorfes durch das Verkehrsaufkommen 
beeinträchtigt wird. 

Sowohl bei Cobstädt, als auch Großrettbach handelt es sich siedlungsstrukturell um 
sogenannte Straßendörfer, eine lineare Siedlungsform. 
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Der Ortskern von Grabsleben, welches im Jahr 2016 sein 825-jähriges Bestehen feierte, 
verdankt der 1841 am östlichen Rand des Dorfes gebauten Chaussee seine ruhige, fast 
abgeschiedene Lage. Auch hier bietet die verkehrsabgewandte Lage heute sehr gute 
Voraussetzungen für eine gute Wohn- und Lebensqualität. 

Als ortstypisch zu charakterisierende Gehöftstrukturen haben sich in allen drei Orten der 
Vierseiten- und der Dreiseitenhof herausgebildet. Die oben aufgeführten, in Cobstädt und 
Großrettbach die heutigen Ortsdurchfahrten säumenden Gehöfte, stehen mit ihren 
Wohngebäuden sowohl traufständig als auch giebelständig zur Straße. 

Die teilweise großen Vier- und Dreiseitenhöfe auf großen Grundstücken dokumentieren den 
einstigen, auf einer ertragreichen Landwirtschaft beruhenden Wohlstand der Dörfer. 

Als größere Ortserweiterungen des 20. Jahrhunderts entstanden in Grabsleben am 
nordwestlichen Ortsrand das Wohngebiet „Fasanenweg“ und westlich daran angrenzend das 
Gewerbegebiet „Zum Wächs“. In Cobstädt entwickelte sich im Nordosten das Wohngebiet 
„Am Biel“.  

Wandersleben 

Die erste urkundliche Erwähnung des Ortes Wandersleben erfolgte in einem 
Schenkungsverzeichnis des Klosters Fulda aus dem 9. Jahrhundert. Die Historie des Ortes 
ist stark verknüpft mit der in der Nähe 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. Ihnen gilt die berühmte 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 
Köln Siegwin, die Bischöfe von Lausanne Burkhard und Otto von Regensburg ums Leben. 
Eins von einstmals zwei mittelalterlichen Sandsteinkreuzen an der Straße zwischen 
Wandersleben und dem Gasthaus Freudenthal erinnert noch an dieses Ereignis. 

Nach dem Erlöschen 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 Königreich Preußen. (vgl. Gemeinde Drei Gleichen) 

Seebergen 

Zahlreiche Funde aus der Jungsteinzeit bezeugen eine Besiedlung des Seeberggebietes in 
der Ur- und Frühgeschichte. Während der Jungsteinzeit wurde die nomadenhafte 
Lebensform als Jäger und Sammler aufgegeben und der Mensch wurde sesshaft. Wirklich 
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dauerhafte Siedlungen entstanden jedoch erst nach der Völkerwanderungszeit im frühen 
Mittelalter. 

Die urkundliche Ersterwähnung des Dorfes Seebergen geht auf das Jahr 1220 zurück. 
Seebergen gehörte zu dieser Zeit zum Herzogtum Schwarzburg-Rudolstadt. Weiterhin 
besaßen die Klöster Hersfeld, Georgenthal und Stadtilm im 14. Jahrhundert etwa ein Drittel 
der Seeberger Flur. Allein das Nonnenkloster Stadtilm besaß zu dieser Zeit 8 Bauernhöfe in 
Seebergen.  

Einen hohen Bekanntheitsgrad hatte Seebergen schon in dieser historischen Zeit durch die 
Steinbruchtätigkeit am Seeberg. Der wertvolle Rhätsandstein wurde nachweislich bereits vor 
der urkundlichen Ersterwähnung der Ortschaft Seebergen bei der Erbauung der Wartburg in 
Eisenach im Jahr 1067 verwendet. Weitere berühmte Bauten wie der Dom in Erfurt, das 
Reichtagsgebäude in Berlin, das Brandenburger Tor und das Schloss Friedenstein in Gotha 
weisen Seeberger Rhät 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 Nebengebäude 
im Bereich des historischen Ortskerns in ihrem Ursprung aus dieser Zeit stammen. Die 
ehemaligen Klosterhöfe heben sich dabei teilweise durch ihre großzügige Bauweise von den 
privaten Hofstätten ab. Es ist überliefert, dass 1749 in Seebergen 168 Häuser 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 Bevölkerungszahl 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, Bränden, Epidemien und Missernten 
ließ dann die Bevölkerungsentwicklung stagnieren. In der 2. Hälfte des 19. Jahrhundert 
konnte sich durch die Neuentwicklungen in der Landwirtschaft (u.a. Kunstdüngung) und die 
Entwicklung von Handel und Gewerbe ein geringer Wohlstand entwickeln, der zu einem 
neuen Wachstum und einer regen Bautätigkeit innerhalb des Dorfes führte. Nach 1900 
setzte sich die Bevölkerungsentwicklung fort. Handwerk, Gewerbe und die Eisenbahn boten 
auch außerhalb der Landwirtschaft Arbeitsplätze. In diesem Zeitraum erfolgte die 
Ausweitung der Siedlungsentwicklung außerhalb des Ortskerns. In den Jahren 1937 bis 
1940 wurde eine Siedlung nordwestlich der Ortslage am Hang des Seeberges gegründet. 
Hier wurde vor allem Wohnraum für Seeberger zur Verfügung gestellt. Zusätzlich erfolgten 
auch Neuansiedlungen. Nach der politischen Wende ergab sich weiterer Wohnbaubedarf. 

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

Beim Ortsteil Mühlberg handelt es sich um das älteste Dorf Thüringens. Die erste 
urkundliche Erwähnung des Ortes erfolgte im Jahre 704. Siedlungsstrukturell lässt sich 
Mühlberg der Form eines Haufendorfes zuordnen. Der historische Kern mit seinen alten 
Fachwerkhäusern, Brunnen und Marktplatz trägt maßgeblich zur Prägung 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 Mühlburg, eine der Burgen des 
Burgenensembles „Drei Gleichen“. (vgl. Gemeinde Drei Gleichen) 

Wechmar 

Ab ca. 1750 veränderte sich das Ortsbild gewaltig. Durch den Niedergang der Rittergüter 
konnten die Bauern ihre Betriebe aufstocken. Die kleinen Bauernkaten verschwanden und es 
entstanden die stattlichen, heute noch erhaltenen Vierseithöfe sowie die geschlossenen 
Straßenfronten. Das typische Wechmarer Wohnhaus steht mit der Front und dem 
Haupteingang zur Straße, daneben die Toreinfahrt, die meist erst nach 1860 eine 
Überbauung 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 Gemüsegarten an. 

Die Landwirtschaft war bis ins 20. Jahrhundert der bestimmende Erwerbszweig der 
Wechmarer Bevölkerung. Die Fürsten von Hohenlohe betrieben eine große Schäferei 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 Häusern, also durchschnittlich 5 Personen je Haus. Man 
hatte 2 Böttger, 3 Fleischer, 1 Glaser, 1 Bildhauer, 1 Branntweinbrenner, 3 Bäcker, 1 Maurer, 
4 Schreiner, 9 Schuhmacher, 6 Schneider, 7 Schmiede, 7 Töpfer, 2 Drechsler, 4 Wagner, 1 
Mühlenmeister, 2 Tüncher, 6 Zimmerleute, 1 Ziegler und 5 Weber im Dorf. 

Das Leben „auf dem Lande“ veränderte sich mit der wirtschaftlichen Entwicklung der Städte 
Gotha und Ohrdruf. Die neuen Fabriken boten für eine körperlich schwere Arbeit mehr Geld 
als die Landwirte und so waren es besonders die jungen Burschen, die zum Arbeiten in die 
Stadt gingen. Für sie entwickelte sich die Landwirtschaft zum Nebenerwerb. Von den einst 7 
Rittergütern 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 möglich, dass kinderreiche Familien in den Querstraßen der 
Lindenstraße ein Haus bauen konnten. So entstanden dort 14 Häuser. 

Nach 1950 veränderte sich das Ortsbild gewaltig, denn mehr als 50 Wohnungssuchende im 
Jahr benötigten ein Haus oder eine Wohnung. Die Straßenzüge im Bereich der Straße 
„Rom“ wurden deshalb durch Einfamilienhäuser geschlossen und an der Schwabhäuser 



Flächennutzungsplan Drei Gleichen – 3. Entwurf  Begründung 
   
 
 
 

     PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN · STADTPLANER · ARCHITEKTEN 36 
 

fnp-3. entwurf drei gleichen – Stand: 08/2026 

Straße entstanden neue Siedlungen. Auf den Wiesen im Ried wuchs ab 1965 ein neues 
Wohnviertel mit drei Wohnblöcken und mehr als 30 Einfamilienhäuser. 

Mit der Eröffnung des Museums im Bach-Stammhaus, dem Bau eines neuen 
Sozialgebäudes für die Wechmarer Fußballer am Sportplatz, dem Umbau des 
Feuerwehrgerätehauses und der Schaffung von Vereinshäusern für viele Vereine konnten 
seit 1990 wichtige Eckpunkte für eine gute Entwicklung einer kulturellen, sportlichen und 
touristischen Infrastruktur gelegt werden. 

 

 

3.3 Flächennutzung 

Das Gebiet der Gemeinde Drei Gleichen hat eine Fläche von 8.489 Hektar. Die 
Flächennutzung gliedert sich gemäß statistischer Erhebung des Thüringer Landesamtes für 
Statistik wie folgt: 

Flächennutzung Fläche in Hektar Fläche in % 

Wohnbaufläche 190 2,24 

Industrie- und Gewerbefläche 134 1,58 

Tagebau, Grube, Steinbruch 20 0,24 

Fläche gemischter Nutzung 59 0,69 

Fläche bes. funktionaler Prägung 9 0,11 

Sport-, Freizeit- und Erholungsfläche 230 2,71 

Verkehrsfläche 365 4,30 

Landwirtschaftsfläche 6.278 73,95 

Waldfläche 956 11,26 

Wasserfläche 131 1,54 

Flächen sonstiger Nutzung 117 1,38 

Gesamtfläche 8.489 100 

 
Tab. 1: Flächen nach Art der tatsächlichen Nutzung im Jahr 2024 
 (Zahlen entnommen von: Thüringer Landesamt für Statistik) 
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Den größten Flächenanteil in der Gemeinde Drei Gleichen bilden mit 73,94% die 
Landwirtschaftsflächen. 

 

 

4. Übergeordnete Planungen 

Die wichtigsten raumplanerischen Steuerungsinstrumente bilden im Freistaat Thüringen das 
Landesentwicklungsprogramm (LEP) sowie die Regionalpläne – die Region Mittelthüringen 
der Regionalplan Mittelthüringen (RP-MT 2011). Die darin formulierten Grundsätze (G) und 
Ziele (Z) bilden die Grundlagen für die nachgeordnete Planungsebene der Bauleitplanung 
(vgl. Abb. 2 in dieser Begründung). 

 

 

4.1 Ziele der Landesplanung 

4.1.1 Landesentwicklungsprogramm 2025, geändert durch die Erste Änderung des 
 Landesentwicklungsprogramms 2025 

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) 2025 des Freistaats Thüringen trat am 05.07.2014 
in Kraft (GVBl. S. 205 – 381). 
Grundlage des LEP ist das Thüringer Landesplanungsgesetz (ThürLPlG) vom 11.12.2012, in 
dessen § 1 die Raumordnung in Thüringen geregelt ist. Gemäß § 1 Abs. 2 ThürLPlG sind 
„der Gesamtraum Thüringens und seine Teilräume … im Sinne der in § 1 Abs. 2 ROG 
normierten Leitvorstellung einer nachhaltigen Raumentwicklung durch zusammenfassende, 
überörtliche und fachübergreifende Raumordnungspläne (Landesentwicklungsprogramm und 
Regionalpläne) … zu entwickeln, zu ordnen und zu sichern. … Die Landesplanung ist die 
Raumordnung für das Landesgebiet.“ 
§ 4 des ThürLPlG regelt die Aufstellung des Landesentwicklungsprogramms. 

Das LEP 2025 orientiert sich an den in § 1 Abs. 3 ThürLPlG formulierten Leitvorstellungen 
und nimmt eine Gliederung der Fläche des Freistaats Thüringen in sogenannte 
„Raumstrukturgruppen und –typen“ vor, welche anhand der Regionalentwicklung des 
zurückliegenden 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 räumliche Einheiten abgebildet. 
Die Raumstrukturgruppen und insbesondere die Raumstrukturtypen ermöglichen 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 Änderung des Landesentwicklungsprogramms 2025 in 
Kraft.  

Das LEP 2025 ordnet die Gemeinde Drei Gleichen dem Raumstrukturtyp „Räume mit 
günstigen Entwicklungsvoraussetzungen, Innerthüringer Zentralraum“ zu (vgl. a.a.O., Karte 2 
– Raumstruktur). Zugleich zeigt die Karte 1 – Entwicklung der Bevölkerung Thüringer 
Gemeinden 2004 bis 2012 - für das Gebiet der ehemaligen Gemeinde Günthersleben-
Wechmar einen Rückgang von 2,5 % bis 5 % und für das Gebiet der Gemeinde Drei 
Gleichen vor Eingemeindung von Günthersleben-Wechmar einen Rückgang von 5 % bis  
7,5 %.  

Zu den „Räumen mit günstigen Entwicklungsvoraussetzungen“ trifft das LEP 2025 unter dem 
Grundsatz 1.1.2 folgende Aussagen: 
„In den Räumen mit günstigen Entwicklungsvoraussetzungen soll der Verbesserung der 
Standortvoraussetzungen für 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 
Verkehrsströme gesichert und zukunftsfähig ausgebaut werden. Flächen für Gewerbe und 
Industrie sollen in ausreichendem Umfang ermöglicht werden.“ (a.a.O., S. 11) 

In der Karte Zentrale Orte, Mittel- und Grundversorgungsbereiche der Ersten Änderung des 
Landesentwicklungsprogramms Thüringen ist die Gemeinde Drei Gleichen als Grundzentrum 
dargestellt. Neben ihrem eigenen Gemeindegebiet zählt zusätzlich die Gemeinde 
Schwabhausen zum Grundversorgungsbereich der Gemeinde Drei Gleichen. Gemäß Ziel Z 
2.2.11 des LEP 2025 sollen in den Grundzentren „die Funktionen der Daseinsvorsorge mit 
überörtlicher Bedeutung ergänzend zu den höherstufigen Zentralen Orten konzentriert und 
zukunftsfähig gestaltet werden. Dazu zählt insbesondere 

• Stabilisierungs- und Ergänzungsfunktion, 
• Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion, 
• regionale Verkehrsknotenfunktion, 
• primäre Bildungs-, Gesundheits- und Freizeitfunktion“ (a.a.O., S. 30) 

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

• Erhalt der kleinteiligen, die Thüringer Kulturlandschaft prägenden Siedlungsstruktur 
unter Wahrung der Maßstäblichkeit von Siedlung und Freiraum. 

• Reduzierung der Flächenneuinanspruchnahme für Siedlungs- und Verkehrszwecke 
mit dem Ziel, bis 2025 die Neuinanspruchnahme durch aktives Flächenrecycling in 
der Summe auszugleichen. 
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Dementsprechend soll sich vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung die 
„Flächeninanspruchnahme für Siedlungszwecke … am gemeindebezogenen Bedarf 
orientieren und dem Prinzip „Nachnutzung vor Flächenneuinanspruchnahme“ folgen“. 
(a.a.O., S. 40, Hervorhebung entsprechend des Originaltextes) 

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

• Bei der Versorgung der Bevölkerung mit Wohnraum sollen die Aspekte des 
demografischen Wandels, des Umwelt- und Klimaschutzes sowie der Schaffung und 
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen maßgeblich einbezogen werden. 

• Es sollen alternative Angebotsformen zur Sicherung der Daseinsvorsorge als Mix aus 
dezentralen Angeboten, Konzentration von Infrastrukturen und entsprechenden 
Mobilitätsangeboten erprobt und eingeführt werden. 

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

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

Unter der Zielstellung einer nachhaltigen Regionalentwicklung formuliert das LEP 2025 in 
seinen Leitvorstellungen zur Stärkung der regionalen Kooperation dementsprechend „die 
gezielte und gebündelte Inanspruchnahme von Instrumenten und Fördermöglichkeiten … für 
die Entwicklung und Umsetzung interkommunal abgestimmter Planungs- und 
Handlungskonzepte zur nachhaltigen und den regionalen Bedürfnissen angepassten 
Entwicklung“ und deren Unterstützung durch den Freistaat Thüringen. (a.a.O., S. 53) 
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Abb. 3: 
 
Ausschnitt aus der Karte 10 – 
Freiraum des Landesentwicklungs-
programms Thüringen 2025  
(ohne Maßstab). Die in der Karte 
nicht enthaltene räumliche 
Einordnung der Gemeinde Drei 
Gleichen wurde ergänzt. 
 

 

 

4.1.2 Thüringer 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 Thüringer Nachhaltigkeitsstrategie 2018 wurden die folgenden fünf Schwerpunktfelder 
zur Umsetzung der 17 globalen Nachhaltigkeitsziele definiert: 

- Bildung und lebenslanges Lernen: „Bildung und lebenslanges Lernen sind 

Schlüssel für ein selbstbestimmtes und weitsichtiges Denken und Handeln. Bildung 

ist ein Menschenrecht und entscheidet maßgeblich über die Chancen aller 

Menschen, ihre individuellen Möglichkeiten zu entfalten, an der Gesellschaft 

teilzuhaben, diese mitzugestalten und ihre beruflichen Ziele zu verwirklichen. Da, wo 

Bildung erworben wird, können neue Ideen für eine nachhaltige Wirtschafts- und 

Lebensweise entstehen und praktisch umgesetzt werden.“ (a.a.O., S. 11) 

Als Handlungsfelder dieses Schwerpunktfeldes werden genannt: 
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o „Die Nachhaltigkeit des Bildungssystems stärken.“ 

o „Schulische, berufliche und fachliche Qualifizierung lebenslang 

gewährleisten.“ 

o „Bildung für nachhaltige Entwicklung in der formellen und der informellen 

Bildung verankern.“ (vgl. a.a.O., S. 17 ff.) 

 

- Klima, Energie und nachhaltige Mobilität: In Hinblick auf die Folgen des 

Klimawandels soll durch Umsetzung der globalen Nachhaltigkeitsziele ein Beitrag 

dazu geleistet werden, „die Erderwärmung im Vergleich zum Vorindustriellen Zeitalter 

auf deutlich unter 2,0°C zu begrenzen. So sollen die natürlichen Lebensgrundlagen 

der Menschen in Thüringen und der Welt erhalten bleiben. Gleichzeitig wollen wir 

eine sichere, umweltverträgliche, bedarfsgerechte und sozialverträgliche 

Energieversorgung und Mobilität gewährleisten.“ (vgl. a.a.O., S. 11) 

Als Handlungsfelder dieses Schwerpunktfeldes werden genannt: 

o „Den Klimaschutz verankern.“ – Durch Verabschiedung des Klimagesetzes 

und der darauf aufbauenden integrierten Energie- und Klimaschutzstrategie. 

o „Eine nachhaltige Energieversorgung gewährleisten – erneuerbare Energien 

ausbauen, Energieeffizienz steigern.“ – Hierzu zählt insbesondere die 

Unterstützung der Akteure durch geeignete Rahmenbedingungen und 

Förderprogramme. 

o „Anpassung an die unvermeidlichen Folgen des Klimawandels umsetzen.“ 

o „Strukturen für eine nachhaltige Mobilität aufbauen.“ – In erster Linie durch 

das Hinwirken auf Veränderungen im Mobilitätsverhalten der Bevölkerung und 

die Vermeidung von Verkehr. Alternative Mobilitätsformen wie Radverkehr 

und der ÖPNV müssen durch entsprechende Maßnahmen ausgebaut und 

attraktiv gestaltet werden. Für den ÖPNV spielt hierbei ebenfalls das Thema 

Barrierefreiheit eine zentrale Rolle, es muss sichergestellt werde, dass die 

geschaffenen Mobilitätsangebote in allen Landesteilen bedarfsgerecht genutzt 

werden können. (vgl. a.a.O., S. 26 ff.) 

 

- Nachhaltiger Konsum und nachhaltiges Wirtschaften: „Die Ressourcen der Erde 

sind endlich und auch zukünftige Generationen haben ein Recht darauf, von einer 

funktionsfähigen Umwelt zu profitieren. Gesamtgesellschaftliche Ziele wie 

wirtschaftliche Entwicklung, technologischer Fortschritt, Wohlstand und 

Lebensqualität müssen daher mit einem nachhaltigen Umgang mit natürlichen 
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Ressourcen erreicht werden. Arbeit sollte den Menschen ein gutes Leben 

ermöglichen und die Gesundheit sowie das soziale Leben nicht beeinträchtigen.“ (vgl. 

a.a.O., S. 12) 

o „nachhaltig wirtschaften und Innovation stärken“ – Dieses Handlungsfeld 

bezieht sich vorrangig auf die Gestaltung und Weiterentwicklung von 

Produktionsprozessen. Es wird für einen verantwortungsvollen und effizienten 

Einsatz von Ressourcen plädiert. Gleichwohl soll es ebenfalls das Ziel sein, 

Produktionsabfälle zu verwerten und wieder in Produktionsprozesse 

zurückzuführen. 

o „Den nachhaltigen Konsum stärken und die Nachfrage nach nachhaltigen 

Produkten unterstützen.“ – Durch Unterstützung der Veränderung des 

Konsumverhaltens der Bevölkerung durch Werbung, Information oder 

Transparenz. Ebenso von Bedeutung ist die Sensibilisierung der Bevölkerung 

für regionale Produkte, um einen Beitrag zur Stärkung regionaler 

Wertschöpfungsketten zu leisten. (vgl. a.a.O., S. 33 ff.) 

 

- Schutz der Biologischen Vielfalt: „Die biologische Vielfalt umfasst alle Ökosysteme 

von urbanen Räumen über Wald, Moore und Gewässer bis hin zu landwirtschaftlich 

genutzten Flächen, der Vielfalt der Tier- und Pflanzenarten und der Vielfalt innerhalb 

der Arten. Die biologische Vielfalt und intakte natürliche Lebensräume besitzen einen 

eigenen Wert an sich und sind daher auch ethischen Gründen zu erhalten. Die 

Bewahrung der biologischen Vielfalt ist darüber hinaus ein Schlüssel dafür, dass 

auch zukünftigen Generationen eine lebenswerte Existenz als Teil eines 

leistungsfähigen globalen Ökosystems ermöglicht wird.“ (vgl. a.a.O., S. 12) 

Die definierten Handlungsfelder zu diesem Schwerpunkt lauten: 

o „Den Naturschutz stärken.“ 

o „Gewässerschutz: Nährstoffeinträge verringern.“ 

o „Gentechnisch veränderte Pflanzen (GVP) vermeiden.“ 

o „Die nachteiligen Wirkungen von Pestiziden auf die Artenvielfalt begrenzen.“ 

o „Den Boden schützen, den Flächenverbrauch und die Flächenversiegelung 

eindämmen und die Zerschneidung der Natur und Landschaft begrenzen.“ 

o „Den naturverträglichen Tourismus entwickeln.“ 

Besonders bedeutsam für den ländlichen Raum ist hierbei der Verweis auf die 

Reduzierung von Flächenverbrauch und Flächenversiegelung. Ziel muss es sein, 

die Flächeninanspruchnahme außerhalb bestehender Siedlungszusammenhänge 



Flächennutzungsplan Drei Gleichen – 3. Entwurf  Begründung 
   
 
 
 

     PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN · STADTPLANER · ARCHITEKTEN 43 
 

fnp-3. entwurf drei gleichen – Stand: 08/2026 

zu minimieren und stattdessen Innenentwicklung durch Nachverdichtung oder 

auch Revitalisierung von Brachflächen voranzutreiben. Hilfestellungen für Städte 

und Gemeinden werden durch den Freistaat Thüringen beispielsweise in Form 

von Förderprogrammen oder der Flächenmanagementdatenbank FLOO-

Thüringen angeboten. (vgl. a.a.O., 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 

unabhängig von ethnischer Herkunft, Geschlecht, Religion oder Weltanschauung, 

Behinderung, Alter oder sexueller Identität. Nur so kann langfristig eine inklusive, 

sichere und demokratische Gesellschaft geschaffen werden. (vgl. a.a.O., S. 12, 50) 

Dieser Themenschwerpunkt wird in den beiden folgenden Handlungsfeldern weiter 

ausgeführt: 

o „Soziale und wirtschaftliche Teilhabe und Selbstbestimmung für alle in 

Thüringen Lebenden und in jeder Lebensphase ermöglichen“ – Dies 

beinhaltet beispielsweise die Beseitigung von Hürden in Bildung und 

Ausbildung für Menschen mit Behinderung, die Stärkung 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 Unterstützung von Akteuren 

in Thüringen, welche sich für „die Verbesserung der Lebensbedingungen der 

Menschen in den Entwicklungs- und Schwellenländern“ (a.a.O., S. 57) 

einsetzen.  

 

 

4.2 Ziele der Regionalplanung gemäß Regionalplan Mittelthüringen (RP-MT 2011) 

Der Regionalplan Mittelthüringen trat am 01.08.2011 in Kraft. Gesetzliche Grundlage des 

RP-MT ist das Thüringer Landesplanungsgesetz (ThürLPlG) vom 11.12.2012, in dessen § 5 

die Aufstellung der Regionalpläne geregelt ist. 

Zwischenzeitlich sind mit der Bekanntmachung über die Genehmigung im Thüringer 

Staatsanzeiger Nr. 52/2018 die Änderung des Regionalplans Mittelthüringen im Abschnitt 

2.2.2 (Ziel Z 2-2 bzgl. dem Vorranggebiet Regional bedeutsame Industrie- und 
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Gewerbeansiedlungen) sowie die Änderung zum sachlichen Teilplan Windenergie am 

24.12.2018 in Kraft getreten. 

Der RP-MT 2011 konkretisiert die Festlegungen und Aussagen des Landesentwicklungs-

planes Thüringen 2004 (LEP 2004) und besitzt somit nicht die Aktualität des LEP 2025, 

welcher im Juli 2014 Rechtskraft erlangte und dessen Erste Änderung im August 2024 in 

Kraft trat. Aus diesem Grund hat die Regionale Planungsgemeinschaft mit Beschluss vom 

18.03.2015 das Änderungsverfahren zum Regionalplan Mittelthüringen eingeleitet. Als 

aktueller Planentwurf zur Fortschreibung des Regionalplans liegt der 1. Entwurf aus dem 

Jahr 2019 vor. Das Thüringer Landesverwaltungsamt informierte in seiner Stellungnahme 

vom 22.08.2024 darüber, dass die im Entwurf des Regionalplan Mittelthüringen getroffenen 

Festlegungen nur als sonstige Belange zu werten seinen und beispielsweise 

Vorranggebietsfestlegungen in diesem Planentwurf keine zu beachtenden Ziele der 

Raumordnung darstellen. 

Im Regionalplan Mittelthüringen (Karte 1-1 Raumstruktur) ist das Gebiet der Gemeinde Drei 

Gleichen als ländlicher Raum ausgewiesen und dem Grundversorgungsbereich Nesse-

Apfelstädt (Grundzentrum) zugeordnet. 

Dort heißt es: „Neben den Zentralen Orten bilden die Grundversorgungsbereiche den 

zweiten wichtigen Baustein für die Sicherung der grundlegenden Daseinsvorsorge und der 

gleichwertigen Lebensverhältnisse in der Planungsregion Mittelthüringen. Sie bilden den 

zugehörigen Einzugsbereich für die Versorgungs- und Dienstleistungsfunktionen der 

jeweiligen Zentralen Orte zur Sicherung der erforderlichen Tragfähigkeit der entsprechenden 

Einrichtung, wie umgekehrt die Zentralen Orte diese Leistungen für ihren 

Grundversorgungsbereich vorhalten.“ (Regionalplan Mittelthüringen, S. 10) 

Unmittelbar südlich 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 über die als europäisch bedeutsame Straßenverbindung eingestufte 

Bundesautobahn 4 sowie die als überregional bedeutsame Straßenverbindung eingestufte 

Bundesstraße 7 erschlossen.  

Weiterhin werden im Regionalplan Mittelthüringen (RP-MT 2011) gemäß § 8 ROG Gebiete 

ausgewiesen: 
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• welche für bestimmte raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen vorgesehen sind 
und dadurch andere raumbedeutsame Nutzungen ausschließen (Vorranggebiete 
gemäß § 8 Abs. 7 Nr. 1 ROG)  

• in denen bestimmten raumbedeutsamen Funktionen oder Nutzungen bei der 
Abwägung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht 
beizumessen ist (Vorbehaltsgebiete gemäß § 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, Großrettbach, Cobstädt 

Gemäß Raumnutzungskarte des Regionalplans Mittelthüringen (RP-MT 2011) liegen die 

Orte Cobstädt und Großrettbach inmitten des Vorranggebietes für landwirtschaftliche 

Bodennutzung LB-3 „Nördlich und östlich Gotha bis Erfurt“. Grabsleben liegt am westlichen 

Rand dieses Vorranggebietes. In solchen Vorranggebieten sind aufgrund der fruchtbaren 

Böden 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 ansässigen 

Landwirtschaftsbetrieben die zu diesem Zeitpunkt größte Biogas-Anlage Thüringens in 

Betrieb genommen. Aufgrund ihrer bisher noch nicht hochgewachsenen Eingrünung ist die in 

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

Nach der Raumnutzungskarte des RP-MT 2011 sind die Gemarkungen Grabsleben, 

Großrettbach und Cobstädt von folgenden weiteren raumordnerischen Festlegungen 

betroffen: 

• Vorranggebiet Freiraumsicherung FS-22 – See und Bombenlöcher südöstlich 
Großrettbach, 

• Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung fs-12 – Gebiete im Tal der Apfelstädt von 
Wechmar bis Ingersleben und Nebentäler, 

• Vorbehaltsgebiet Landwirtschaftliche Bodennutzung Bereich südwestlich von 
Grabsleben. 

Wandersleben 

Der Ort Wandersleben liegt direkt südlich des bereits oben beschriebenen Vorranggebiets 

für landwirtschaftliche Bodennutzung LB-3. Unmittelbar westlich an die Ortslage grenzt 

weiterhin das Vorranggebiet für 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 Apfelstädt 
• Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung fs-11 – Gebiete bei den Drei Gleichen 
• Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung fs-12 – Gebiete im Tal der Apfelstädt von 

Wechmar bis Ingersleben und Nebentäler 
• Vorranggebiet FS-29 – Drei-Gleichen-Gebiet 
• Vorranggebiet FS-21 – Gebiete im Tal der Apfelstädt von Wechmar bis 

Wandersleben 

Seebergen 

Die Ortslage von Seebergen wird umrahmt vom Vorranggebiet für landwirtschaftliche 

Bodennutzung LB-3 „Nördlich und östlich Gotha bis Erfurt“ im Osten, dem Vorranggebiet 

Freiraumsicherung FS-20 „Seeberg mit Ried und Siebleber Teich östlich Gotha“ im Westen 

sowie dem Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung fs-14 „Südlich Tüttleben“ im Norden. 

Weitere raumordnerische Festsetzungen im näheren Umfeld des Ortes sind: 

• Vorbehaltsgebiete Rohstoffe für Werk- und Dekorationsstein wd-1 – Sandstein 
Seeberg 

• Vorranggebiet Rohstoffe für Werk- und Dekorationsstein WD-1 – Sandstein Seeberg 
• Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung fs-12 – Gebiete im Tal der Apfelstädt von 

Wechmar bis Ingersleben und Nebentäler 

Ergänzend führt 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 

überwiegend einer naturschutzfachlichen Folgenutzung zugeführt werden sollen. 

Mühlberg 

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

Vorbehaltsgebiets Tourismus und Erholung „Burgenland Drei Gleichen“ und zählt als 

regional bedeutsamer Tourismusort. Weiterhin betreffen folgende raumordnerische 

Festsetzungen den Ort Mühlberg: 

• Vorranggebiet Landwirtschaft LB-6 – Südlich Gotha 
• Vorranggebiet Landwirtschaft LB-7 – Drei Gleichen 
• Vorranggebiet Freiraumsicherung FS-29 – Drei-Gleichen-Gebiet 
• Vorranggebiet Freiraumsicherung FS-33 – Nordabdachung des TÜP Ohrdruf 
• Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung fs-11 – Gebiete bei den Drei Gleichen 
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• Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung fs-13 – Nordabhang des Truppenübungsplatzes 
Ohrdruf 

Günthersleben und Wechmar 

Die Ortsteile Günthersleben und Wechmar liegen ebenfalls innerhalb des Vorbehaltsgebiets 

Tourismus und Erholung „Burgenland Drei Gleichen“. Darüber hinaus werden die 

Gemarkungen der beiden Ortsteile durch die folgenden Vorbehalts- und Vorranggebiete 

berührt: 

• Vorranggebiet Landwirtschaft LB-6 – Südlich Gotha 
• Vorranggebiet Landwirtschaft LB-7 – Drei Gleichen 
• Vorranggebiet Freiraumsicherung FS-21 – Gebiete im Tal der Apfelstädt von 

Wechmar bis Wandersleben 
• Vorranggebiet Freiraumsicherung FS-29 – Drei-Gleichen-Gebiet 
• Vorranggebiet Freiraumsicherung FS-33 – Nordabdachung des TÜP Ohrdruf 
• Vorranggebiet Freiraumsicherung FS-34 – Wald zwischen Günthersleben und 

Schwabhausen 
• Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung fs-12 – Gebiete im Tal der Apfelstädt von 

Wechmar bis Ingersleben und Nebentäler  
• Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung fs-13 – Nordabhang des Truppenübungsplatzes 

Ohrdruf 
• Vorranggebiet Hochwasserschutz HW-15 – Talsperre Wechmar 
• Vorbehaltsgebiet Hochwasserschutz hw-11 – Untere Apfelstädt 
• Vorranggebiet Rohstoffe KIS-6 – Schwabhausen, östlich 
• Vorranggebiet Rohstoffe KIS-7 – Wechmar, nordöstlich 
• Vorranggebiet Rohstoffe KIS-8 – Wechmar, Südöstlich 
• Vorranggebiet Rohstoffe WD-1 – Sandstein Seeberg 

 

 

4.3 Sonstige fachplanerische Vorgaben 

Neben den Vorgaben der übergeordneten Landes- und Regionalplanung sind die aus 

vorliegenden Fachplanungen abzuleitenden Vorgaben bei der Aufstellung des 

Flächennutzungsplans zu berücksichtigen. Gemäß § 5 Abs. 3 und 4 BauGB werden die 

flächennutzungsplanrelevanten Planungen der Fachplanungsträger im Flächennutzungsplan 

gekennzeichnet, zeichnerisch übernommen bzw. vermerkt. 
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4.3.1 Landschaftsplan „Untere Apfelstädt - Drei Gleichen“ 

Der Landschaftsplan „Untere Apfelstädt – Drei Gleichen“ des Landkreises Gotha (INL 2020) 

formuliert als Grundlage einer umweltverträglichen Gemeindeentwicklung Ziele für die 

einzelnen Schutzgüter. Der Flächennutzungsplan nimmt Bezug auf diesen Landschaftsplan 

als zu berücksichtigende Fachplanung.  

Folgende Inhalte des Landschaftsplanes sind wichtige Voraussetzungen für eine 

umweltverträgliche Entwicklung im Planungsraum.  

Arten- und Lebensgemeinschaften:  

• Sicherung der Lebensräume, insbesondere im Hinblick auf an spezielle oder räumlich 
begrenzte Standorteigenschaften angewiesene Tier- und Pflanzenarten  

• Erhaltung der halbnatürlichen durch extensive Landnutzung entstandenen 
Kulturbiotope 

• Wiederherstellung und Verbesserung der Lebensraumqualität der ausgeräumten 
Agrarlandschaften besonders nördlich der Apfelstädt durch Erhöhung der 
Strukturvielfalt  

• Entwicklung von Biotopverbundsystemen (z.B. Schaffung eines Biotopverbundes aus 
Feldgehölzen und Säumen)  

Boden: 

• Sicherung seltener Böden  
• Erhalt der natürlichen Bodenfruchtbarkeit  
• Verminderung des Bodenverbrauchs durch Überbauung und sonstiger Versiegelung 

und Abtrag durch Lagerstättenabbau  

Grund- und Oberflächenwasser:  

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

• Sicherung von Bereichen mit hohem natürlichem Grundwasserstand vor 
Trockenlegung  

• Sicherung der naturnahen Gewässerabschnitte  
• Erhöhung der Naturnähe strukturarmer begradigter Gewässer(abschnitte)  
• Verbesserung des Retentionsvermögens der Landschaft und der Gewässer  
• Sicherung und Wiederherstellung der ökologischen Durchgängigkeit von 

Fließgewässer  
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4.3.2 Gewässerentwicklungspläne „Drei Gleichen“ und „Apfelstädt“ 

Der Gewässerentwicklungsplan „Drei Gleichen“ (Büro für Landschaftsarchitektur Frank 

Feistel, Erfurt 2015) führt für die Gewässer Rot, Rettbach, Weidbach, Heulachs- und 

Seltengraben sowie weitere Gräben Maßnahmen zur Verbesserung der Strukturvielfalt und 

Naturnähe an. 

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

schlechtesten, hier soll die großräumige Verrohrung zurückgebaut werden. 

In Großrettbach ist der Rettbach mit Typ 3 bewertet, hier soll ein Rückbau bzw. Ersatz von 

naturfernen Uferbefestigungen durch natürliche Materialien erfolgen, Durchlässe 

durchwanderbar gestaltet und ein Gehölzsaum angelegt oder ergänzt werden. 

Der Rettbach in der Ortslage Cobstädt befindet sich in einem guten Zustand (Typ 2), auch 

hier sollen naturferne Uferbefestigungen durch natürliche Materialien ersetzt und 

lebensraumtypische Ufervegetation erhalten und entwickelt werden. 

Darüber hinaus besteht für das Plangebiet der Gewässerentwicklungsplan „Apfelstädt“ 

(PROWA & INL 2002). Für die Apfelstädt als Gewässer 1. Ordnung werden hier als 

Entwicklungsziele und Maßnahmenvorschläge beispielsweise die Förderung von 

Eigendynamik, Retentionsräumen, Durchgängigkeit und einer naturnahen Ufervegetation 

formuliert.  

 

 

4.3.3 Integriertes Klimaschutzkonzept für den Landkreis Gotha und seine Kommunen 

Für den Landkreis Gotha wurde im Oktober 2013 das erste integrierte Klimaschutzkonzept 

Thüringens vorgelegt. Das Klimaschutzkonzept enthält allgemeine Handlungsempfehlungen 

zur Erreichung der Klimaschutzziele des Landkreises sowie individuelle Empfehlungen für 

die Kommunen des Landkreises. Für diese wurde insb. eine energetische Analyse der 

Liegenschaften sowie der kommunalen Potenziale der Umrüstung und Optimierung der 

Straßenbeleuchtung durchgeführt und die Nutzung kommunaler Liegenschaften zur 

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

Für die zu diesem Zeitpunkt noch eigenständigen Gemeinden Drei Gleichen und 

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

 

Drei Gleichen  

Mögliches 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 für die Gemeinde Drei Gleichen  
 (Quelle: Klimaschutzkonzept Landkreis Gotha, Anhang 2, ohne Seitenangabe) 

 

Günthersleben-Wechmar  

Mögliches 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 für die Gemeinde 
Günthersleben-Wechmar  
 (Quelle: Klimaschutzkonzept Landkreis Gotha, Anhang 2, ohne Seitenangabe) 

 

Der kommunalspezifische Anhang des Klimaschutzkonzepts enthält 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 

Günthersleben-Wechmar mit einer insgesamt positiven Energieeffizienz bewertet. 

Als Potenzial-Flächen wurden auf der im kommunalspezifischen Anhang dargestellten 

Übersichtskarte Flächen für Solar- und Windenergie gekennzeichnet. Die Karte weist im 

Gemeindegebiet einzelne für die Solarenergiegewinnung als gut bis sehr gut bewertete 

Flächen aus. Anhand der Plangrafik ist erkennbar, dass im Gemeindegebiet nördlich und 
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östlich von Grabsleben Potenzialflächen für Windenergieanlagen ohne Höhenbegrenzung 

vorhanden sind. 

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

Leistung von 1,4 Kilowatt vor.  

 

 

4.4 Örtliche Entwicklungsplanungen und Rahmenplanungen  

4.4.1 Gemeindliche Entwicklungsplanung für die Dorfregion Grabsleben,  
 Großrettbach und Cobstädt 

Für die Ortsteile Grabsleben, Großrettbach und Cobstädt (Dreiländereck) liegt ein 

gemeindliches Entwicklungskonzept (GEK) aus dem Jahr 2016 vor. Darin wurden allgemeine 

Ziele für die zukünftige Entwicklung der Region formuliert: 

• die Fortführung der gemeindlichen Aktivitäten zur Umsetzung der gemeindlichen 
Entwicklungsziele durch Realisierung prioritärer Maßnahmen 

• die Stärkung der örtlichen Wirtschaftskraft 
• die Attraktivitätssteigerung der Ortsteile als Wohnorte und damit zusammenhängend 

der weitere Ausbau des Angebotes für kulturelle Aktivitäten, von Einrichtungen der 
Daseinsvorsorge sowie die weitere Verbesserung im Bereich der Angebote zur 
Gestaltung der Freizeit und der Naherholung für die in der Dorfregion lebenden 
Menschen 

• die Unterstützung der Bürgerinnen und Bürger bei der ortsbildgerechten Erneuerung 
von privaten Gebäuden und Freiflächen 

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. 

• Dorfinnenentwicklung: Im Rahmen der gemeindlichen Entwicklungsplanung wurden 
leerstehende Wohn- und Wirtschaftsgebäude, potenziell leerstehende Gebäude bzw. 
Gehöfte, Baulücken, Brachen und Flächenpotenziale erfasst und Möglichkeiten zu 
deren Mobilisierung aufgezeigt. Bei der Umnutzung von (Neben-)Gebäuden / 
Abbruch und Neubau im Ortskern sind im Hinblick auf das Ortsbild und die 
historische Siedlungsstruktur durch die Gemeinde weiter zu präzisierende Maßgaben 
hinsichtlich Materialität, Maßstäblichkeit, Raumkanten einzuhalten. 
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• Schaffung eines attraktiven Wohnumfelds: Dorfgestaltung im Sinne der Schaffung 
von Freiflächen mit hoher Aufenthaltsqualität, Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit 
des Individualverkehrs, funktional-gestalterische Aufwertung von Fußwegen, 
Hochwasserschutz und Gewässerpflege, Schaffung eines vielfältig nutzbaren 
Erholungs- und Freizeitangebotes. 

• Verbesserung des Raumangebotes für Vereine: Erwerb und Sanierung 
ortsbildprägender Gebäude zur Schaffung eines ausreichenden Raumangebotes für 
Vereine (insb. im Ortsteil Großrettbach fehlen Räumlichkeiten zur Pflege des 
Dorflebens). 

• Sicherung der Daseinsvorsorge in den Ortsteilen: Erhalt resp. Ausbau der 
Grundausstattung (Kindergarten / -krippe, Waren des täglichen Bedarfs, ärztliche 
Versorgung, Gewährleistung von Mobilität, soziale Betreuung / Pflege). 

Als weiteres Entwicklungsziel ist die Verbesserung der Erreichbarkeit der in der 

Einheitsgemeinde zusammengeschlossenen Orte untereinander sowie des Anschlusses an 

den Radweg „Thüringer Städtekette“ als im Außenbereich durchzuführende Maßnahmen – 

z.B. durch den weiteren Ausbau überörtlicher Fuß-/Radwege – zu benennen. 

 

 

4.4.2 Verkehrsnetzkonzeption „Thüringer Burgenland – Drei Gleichen“ 

Im Jahr 2007 wurde im Auftrag der KAG „Thüringer Burgenland – Drei Gleichen“ und des 

Thüringer Landesverwaltungsamtes Weimar eine Verkehrsnetzkonzeption für die Region 

erarbeitet. Durch Berücksichtigung von Ergebnissen aus Verkehrsmengenzählungen sowie 

der demografischen Prognosen sollten Aussagen und Entwicklungsziele für die Gestaltung 

einer zukunftsfähigen und effizienten Verkehrsführung in den beteiligten Gemeinden 

getroffen werden. (vgl. Kompetenzzentrum zur Entwicklung Regionaler Netzwerke GmbH 

(K.E.R.N.), Verkehrsnetzkonzeption „Thüringer Burgenland – Drei Gleichen“, Erfurt 2007, 

S.1) Resultat dieser Betrachtungen waren die Herausarbeitung verkehrspolitischer Ziele für 

die Entwicklung des regionalen Verkehrsnetzes und eine Evaluierung des Status quo 

hinsichtlich der vorhandenen Stärken und Schwächen. Abschließend erfolgte die Definition 

von Einzelmaßnahmen zur Erreichung der gesetzten Ziele und Entwicklungsabsichten. (vgl. 

a.a.O., S. 95) 

Die im Konzept aufgrund des Verkehrsaufkommens vorgeschlagene Verbindung von der 

ehemaligen Kreisstraße K1 (Wechmar in Richtung Seebergen) über die Apfelstädt auf die 

Landesstraße L2147 (vgl. a.a.O., S. 37) wurde nach heutigem Stand Abstand genommen. 
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Zwischenzeitlich wurde die K1 zur L1026 hochgestuft und die L2147 von Wechmar nach 

Wandersleben auf eine Gemeindestraße herabgestuft. Mit der Ausweisung des 

Naturschutzgebietes „Apfelstädtaue zwischen Wechmar und Wandersleben“ ist eine 

Querung der Apfelstädt grundsätzlich rechtlich ausgeschlossen. 

Zwischenzeitlich wurde auch die bemängelte Führung des Fernradweges „Thüringer 

Städtekette“ insbesondere im Bereich der L1045 vom Ortsausgang Günthersleben in 

Richtung Gotha geändert. (vgl. a.a.O., 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, archäologischen, historischen, touristisch interessanten und natürlichen 

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 Bevölkerung und allen daran geknüpften Maßnahmebereichen.“ 

(REK 2002, S. 219) 

Auf die Integration des Grabslebener Raumes in das touristische Konzept soll besonderes 

Augenmerk gelegt werden. (a.a.O., S. 220) Für die Steigerung der touristischen Attraktivität 

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 Erosionsschäden auf den Äckern 

verringern. 

Die Siedlungsstrukturen der Orte mit mehr oder weniger ausgeprägten historischen 

Ortskernen sind weiter über Programme der Dorferneuerung sowie zur Städtebauförderung 

als eigenständige Wohn-, Arbeits-, Sozial- und Kulturräume zu erhalten. 
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4.5 Bauleitplanungen / Satzungen der Gemeinde Drei Gleichen 

Für die Gemeinde Drei Gleichen liegen mit Stand 08/2026 die in der nachfolgenden Tabelle 

aufgeführten rechtskräftigen bzw. in Bearbeitung befindlichen Bebauungspläne und 

Satzungen vor: 

Ortsteil Wandersleben 

Planbezeichnung Aufstellungsbeschluss Genehmigungsnummer 
Bekanntmachung 

Stand der Realisierung 
(Stand: 04/2026) 

Bebauungsplan Nr. 2 
„Wandwiese“ 

Größe: 27 ha 

 

22.06.1993 Az. 210-4621.20-GTH-590-
WA „Wandwiese“ 

Bekanntmachung vom 
09.05.1994 

vollständig erschlossen 
und bebaut 

 

Bebauungsplan Nr. 2 
„Wandwiese“ -  
1. Änderung 

Größe: 5,5 ha 

 

19.09.1994 Az. 210-4621.20-GTH-073-
WA „Wandwiese“ (1.Ä) – 
(17.03.1995) 

Bekanntmachung vom 
29.06.1995 

vollständig erschlossen 
und bebaut 

 

Bebauungsplan „Das 
Steinfeld“ 

Größe: 28 ha 

29.05.1992 Az. 210-4621.20-GTH-590-
GE/MI „Das Steinfeld“ 

Bekanntmachung vom 
15.10.1993 

 

kein freies Grundstück 
mehr verfügbar 

 

1. Änderung 
Bebauungsplan „Das 
Steinfeld“ 

 Bekanntmachung vom 
25.11.1998 

 

2. Änderung 
Bebauungsplan „Das 
Steinfeld“ 

Beschluss zur Festlegung 
des Geltungsbereichs 
29.06.2023 

  

Bebauungsplan „Unter 
dem Dorfe“ 

Größe: 0,9 ha 

 

27.08.2001 Az. 300-4621.20-067073-
WA-Unter dem Dorfe 
(10.05.2004) 

Bekanntmachung vom 
18.06.2004 

1 Grundstück bebaut 

4 Flurstücke aufgrund der 
Eigentumsverhältnisse 
derzeit nicht bebaubar 

Vorhabenbezogener 
Bebauungsplan „Neubau 
einer Halle mit 
Betriebswohnung“, 
Vorhabenträger: Fa. 
Müller GmbH  

Einleitungsantrag vom 
17.09.1990 

 

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

Bekanntmachung vom 
10.10.1991 

 

Bebauungsplan 
Allgemeines Wohngebiet 
„Margaretenweg“ 

19.12.2019 Az: P2021005 

Bekanntmachung vom 
23.07.2021 

2 Grundstücke sind bebaut 
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Ortsteil Wandersleben 

Planbezeichnung Aufstellungsbeschluss Genehmigungsnummer 
Bekanntmachung 

Stand der Realisierung 
(Stand: 04/2026) 

Vorhabenbezogener 
Bebauungsplan „Glas 
Cycle GmbH” 

26.03.2009  Einleitungsbeschluss 
wurde mit Beschluss vom 
10.09.2015 aufgehoben 

 

Ortsteil Seebergen 

Planbezeichnung Aufstellungsbeschluss Genehmigungsnummer 
Bekanntmachung 

Stand der 
Realisierung 
(Stand: 05/2024) 

Bebauungsplan Allgemeines 
Wohngebiet 
(WA) „Am Hohen Berg.“  

Größe: 2,2 ha 

 

30.03.1992 Az. 210-4621.20-GTH-
062-WA 
Bekanntmachung vom 
01.04.1997 

vollständig erschlossen 
und bebaut 

Bebauungsplan Allgemeines 
Wohngebiet 
(WA) „Am Hohen Berg“ - 
1. Änderung 

Größe: 2,2 ha 

 

17.02.1998 

 

Az. 210-4621.20-GTH-
062-WA „Am Hohen 
Berge“ (1.Ä) – 
(17.01.2000) 

Bekanntmachung vom 
30.05.2000 

vollständig erschlossen 
und bebaut 

Bebauungsplan Sondergebiet 
„Am Weinberg“ 

Größe: 3,4 ha 

 

05/040, 2005 

Bekanntmachung  
01.03. - 10.03.2006 durch 
Aushang 

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

Vorhabenbezogener 
Bebauungsplan Sondergebiet 
„Photovoltaikfreiflächenanlage 
Seebergen“ 

28.11.2019 Az. P2023002 
Bekanntmachung vom 
19.08.2023 

Vorhaben ist umgesetzt 
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Ortsteil Mühlberg 

Planbezeichnung Aufstellungsbeschluss Genehmigungsnummer 
Bekanntmachung 

Stand der Realisierung 
(Stand: 05/2024) 

Bebauungsplan „Am 
Segelsberge“ 

Größe: 1 ha 

 

07.05.1992 Az. 210-4621.20-GTH-370-
WA „Am Segelsberge“ 
(30.11.1993) 

Bekanntmachung vom 
27.12.1993 

vollständig erschlossen 
und bebaut 

Bebauungsplan 
Allgemeines Wohngebiet 
(WA) „Am Dammberg“ 

Größe: 2 ha 

 

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

vollständig erschlossen 
und bebaut 

Bebauungsplan „18-Loch-
Golfanlage – Gut 
Ringhofen, Mühlberg, der 
Gemeinde Drei Gleichen“  

 

 

12.12.2002 Az. 210-4621.20-067048-
GF-18-Loch Golfanlage 
(23.06.2003) 
Bekanntmachung vom 
07.11.2003 

 

Bebauungsplan „18-Loch-
Golfanlage – Gut 
Ringhofen, Mühlberg, der 
Gemeinde Drei Gleichen“ 
– 1. Änderung 

Größe: 33 ha 

 

23.06.2011 Az. P2014006 
(18.06.2014) 
Bekanntmachung vom 
08.07.2014 

 

Ortsgestaltungssatzung 
der Gemeinde Drei 
Gleichen für den OT 
Mühlberg 

 Bekanntmachung vom 
24.12.2010 

Inkraftgetreten am 
12.01.2011 

 

Diese Satzung findet nur 
Anwendung zur 
Gestaltung der Gebäude 
und Grundstücke im 
Sanierungsgebiet  

Ortsgestaltungssatzung 
der Gemeinde Drei 
Gleichen für den OT 
Mühlberg – 1.Änderung 

 Bekanntmachung vom 
18.04.2014 

 

Vorhabenbezogener 
Bebauungsplan Hotel und 
Rastanlage „Drei 
Gleichen“ Aufhebung 

26.05.2016 Az. P2016018 
(10.03.2017) 

Bekanntmachung vom 
20.05.2017 

 

Einbeziehungssatzung 
„Wanderslebener Straße“ 

10.09.2015 Bekanntmachung vom 
18.02.2017 

Alle von der 
Einbeziehungssatzung 
berührten Flurstücke sind 
bebaut 
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Ortsteil Mühlberg 

Planbezeichnung Aufstellungsbeschluss Genehmigungsnummer 
Bekanntmachung 

Stand der Realisierung 
(Stand: 05/2024) 

Vorhabenbezogener 
Bebauungsplan 
„Mühlenmotel“, 
Vorhabenträger:  
M. Bartikowski 

 Genehmigung vom 
19.06.1992 

Az.: 250.515-GTH-35-SO 

Bekanntmachung vom 
22.06.1992 

Vorhaben ist umgesetzt 

Vorhabenbezogener 
Bebauungsplan 
„Campingplatz Drei 
Gleichen“, 
Vorhabenträger: 
Agrargenossenschaft 
Drei Gleichen 

Beschluss-Nr. 65-17-92 
vom 07.05.1992 

Genehmigung vom 
07.08.1995 
Az.: 210-4621.30-GTH-
048-SO 

Bekanntmachung vom 
12.10.1995 

Vorhaben ist umgesetzt 

Vorhabenbezogener 
Bebauungsplan 
Sondergebiet 
„Betriebsgelände der 
Firma Biorecycling-
Spezialerdenproduktion 
und -vertriebs GmbH“ 

20.12.2018 Genehmigung vom 
17.05.2021 

Az.: P2021002 

Bekanntmachung vom 
18.06.2021 

Vorhaben ist umgesetzt 

 

Vorhabenbezogener 
Bebauungsplan 
Sondergebiet 
„Betriebsgelände der 
Firma Biorecycling-
Spezialerdenproduktion 
und -vertriebs GmbH“  
– 1. Änderung 

27.07.2023   

Bebauungsplan 
Allgemeines Wohngebiet 
„Auf der Pferdekoppel“ 

27.06.2018 Genehmigung vom 
01.02.2022 

Az. P2021012 

Bekanntmachung vom 

19.02.2022 

Noch nicht erschlossen 

 

1. Änderung 
Bebauungsplan 
Allgemeines Wohngebiet 
„Auf der Pferdekoppel“ 

15.12.2022 Az. P2023007 
Bekanntmachung vom 
20.01.2024 

 

2. Änderung 
Bebauungsplan 
Allgemeines Wohngebiet 
„Auf der Pferdekoppel“ 

20.12.2024  Beteiligungsverfahren 
abgeschlossen 

Vorhabenbezogener 
Bebauungsplan „SO 
Einzelhandel an der 
Wanderslebener Straße“ 

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

Az: P2021001 
(12.03.2021) 
Bekanntmachung vom 
27.03.2021 

Vorhaben ist umgesetzt 
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Ortsteil Grabsleben 

Planbezeichnung Aufstellungsbeschluss Genehmigungsnummer 
Bekanntmachung 

Stand der Realisierung 
(Stand: 05/2024) 

Bebauungsplan 
„Gewerbegebiet 
Grabsleben“ 

Größe: 17 ha 

29.11.1990 Az. 210-4621.20-GTH-220-
GE 

Bekanntmachung vom 
12.07.1994 

erschlossen und fast 
vollständig bebaut, nur 
noch ein freies Flurstück 
(ca. 3.000m²), welches im 
Privateigentum steht 

Vorhaben- und 
Erschließungsplan zum 
Wohngebiet Wiesenweg 

Größe: 2,1 ha 

12.11.1992 Az. 220-4621.30-GTH-220-
MI/WA „Wiesenweg“ 
(30.11.1993) 

Bekanntmachung vom 
08.12.1993 

vollständig erschlossen 
und bebaut  

 

Vorhaben- und 
Erschließungsplan zum 
Wohngebiet Wiesenweg – 
1. Änderung 

Größe: 2,1 ha 

05.11.1996 Az. 220-4621.30-GTH-202-
MI/WA „Wiesenweg“ 

Bekanntmachung vom 
28.07.1997 

 

 

Vorhabenbezogener 
Bebauungsplan „Biogas-
Anlage“ 

Größe: 6,5 ha 

26.03.2009 Az. P 2010002 
(06.07.2010) 

Bekanntmachung vom 
30.07.2010 

realisiert 

 

Vorhabenbezogener 
Bebauungsplan zur 
Erweiterung des 
Betriebsgeländes der 
Biogasanlage Grabsleben 
mit Überplanung einer 
östlichen Teilfläche des 
Bebauungsplans 
Sondergebiet „Biogas-
Anlage Grabsleben“ 

Größe: 3,9 ha 

23.04.2016 Az. P2017006 

Bekanntmachung vom 
16.12.2017 

realisiert 

 

Bebauungsplan 
„Gewerbegebiet 
Grabsleben“ 
Teilaufhebung 

15.12.2016  Vorentwurf, TÖB-
Beteiligung wurde 
durchgeführt 

Vorhabenbezogener 
Bebauungsplan 
„Gleichenhof“ 

 Genehmigung vom 
08.08.2007 

wurde aufgehoben 
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Ortsteil Cobstädt 

Planbezeichnung Aufstellungsbeschluss Genehmigungsnummer 
Bekanntmachung 

Stand der Realisierung 
(Stand: 05/2024) 

Bebauungsplan Nr. 1  
„Am Biel“  

Größe: 6,8 ha 

 

20.01.1992 Az. 210-4621.20-GTH-031 
WA/WR/MD 

Bekanntmachung vom 
04.10.1994 

vollständig erschlossen 
und bebaut 

Vorhabenbezogener 
Bebauungsplan 
„Errichtung einer 
Lagerhalle mit Büro- und 
Wohnhaus der Spedition 
Daniel Hoffmann 
Kleintransporte, 
Sonderfahrten und 
Fahrdienstleistungen an 
der Seebergstraße in der 
Gemeinde Drei Gleichen 
OT Cobstädt“ 

25.06.2015 Az.: P2019002 

Bekanntmachung vom 
20.07.2019 

realisiert 

 

 

Ortsteil Großrettbach 

Planbezeichnung Aufstellungsbeschluss Genehmigungsnummer 
Bekanntmachung 

Stand der Realisierung 
(Stand: 04/2026) 

Bebauungsplan  
„Burgblick Drei Gleichen“ 

Größe: 1,9 ha 

 

25.09.2025  Frühzeitige Beteiligung 
von TÖB und 
Öffentlichkeit erfolgte vom 
21.10.2025 bis 
21.11.2025  

 

Ortsteil Günthersleben 

Planbezeichnung Aufstellungsbeschluss Genehmigungsnummer 
Bekanntmachung 

Stand der Realisierung 
(Stand: 05/2024) 

Bebauungsplan 
Wohngebiet 
„Siebengehege“ 

Aufstellungsbeschluss 
18.04.1991 

 

Az.: 250.513-GTH-24-WA 
(13.11.1992) 

Bekanntmachung vom 
21.11.1992 

vollständig erschlossen 
und bebaut 

Einbeziehungssatzung 
„Authstraße“ 

22.11.2011 Eingangsbestätigung vom 
11.01.2013 

Bekanntmachung vom 
14.02.2013 

ein freies Grundstück 
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Ortsteil Günthersleben 

Planbezeichnung Aufstellungsbeschluss Genehmigungsnummer 
Bekanntmachung 

Stand der Realisierung 
(Stand: 05/2024) 

Bebauungsplan 
Wohngebiet „Authstraße“ 

28.09.2016 Genehmigung vom 
26.10.2021 

Az.: P2021007 

Bekanntmachung vom 
24.12.2021 

Überplanung einer 
Einbeziehungssatzung, ein 
freies Grundstück 

Einbeziehungssatzung 
„Am Weinberg“ 

 Eingangsbestätigung vom 
01.12.2015 

Bekanntmachung vom 
18.12.2015 

vollständig erschlossen 
und bebaut 

 

Ortsteil Wechmar 

Planbezeichnung Aufstellungsbeschluss Genehmigungsnummer 
Bekanntmachung 

Stand der Realisierung 
(Stand 11/2024) 

Bebauungsplan 
Wohngebiet „Hopfenberg“ 

Nr. 62 vom 19.12.1991 Genehmigung vom 
12.03.1993 

Az: 210-4621.20-GTH-620-
WA 

Bekanntmachung vom 
17.03.1993 

vollständig erschlossen 
und bebaut 

Klarstellungs- und 
Ergänzungssatzung 
„Bachstraße/Am Platztor“ 

 Bekanntmachung vom 
05.12.1997 

 

vollständig erschlossen 
und bebaut 

Klarstellungs- und 
Ergänzungssatzung 
Bachstraße, 1. Änderung  

LP4/11/171 vom 
29.03.2011 

Genehmigung vom 
06.12.2012 

Az: P2012012 

Bekanntmachung vom 
02.01.2013 

vollständig erschlossen 
und bebaut 

Abrundungssatzung 
„Lange Straße“ 

LP5/16/172 vom 
28.09.2016 

Genehmigung vom 
28.04.2017 

Bekanntmachung vom 
26.05.2017 

vollständig erschlossen 
und bebaut 

Bebauungsplan 
Wohngebiet 
„Mühlenstraße“ 

12.09.2005 Az.: 2009007 
(03.12.2009) 

Bekanntmachung 
vom:19.03.2010 

vollständig erschlossen 
und bebaut 

 

Bebauungsplan 
Wohngebiet 
„Mühlenstraße“, 1. 
Änderung 

LP4/10/100 vom 
27.04.2010 

 

Genehmigung vom 
01.07.2010 

Az.: P 2010007 

vollständig erschlossen 
und bebaut 

 

  



Flächennutzungsplan Drei Gleichen – 3. Entwurf  Begründung 
   
 
 
 

     PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN · STADTPLANER · ARCHITEKTEN 61 
 

fnp-3. entwurf drei gleichen – Stand: 08/2026 

Ortsteil Wechmar 

Planbezeichnung Aufstellungsbeschluss Genehmigungsnummer 
Bekanntmachung 

Stand der Realisierung 
(Stand 11/2024) 

Bebauungsplan 
Wohngebiet „An der 
Erfurter Landstraße“ 

07.11.2017 Az.: P 2018009 
(30.01.2019) 

Bekanntmachung vom: 
16.02.2019 

alle Grundstücke bebaut 

Bebauungsplan 
Gewerbegebiet „Oberried“ 

22.10.1990 Genehmigung vom 
21.05.1991 

Az: 620/40791/B/11/E 

Bekanntmachung vom 
13.061991 

vollständig erschlossen 
und bebaut 

Bebauungsplan 
Gewerbegebiet 
„Kälberried“ 

20.03.1995 Genehmigung vom 
12.12.1996 

AZ: 210-4621.20-GTH-076-
GE 

Bekanntmachung vom 
23.12.1996 

vollständig erschlossen 
und bebaut 

Bebauungsplan 
Gewerbegebiet 
„Kälberried“, 1. Änderung 

24.02.2011 Az.: P. 2011004 
03.05.2012 
Bekanntmachung vom 
15.05.2012 

vollständig erschlossen 
und bebaut 

 

Bebauungsplan 
Wohngebiet „Rockinger-
Gelände“ 

16.07.2020 Genehmigung vom 
30.06.2025 
Az.: P2025002 
Bekanntmachung vom 
16.08.2025 

In Umsetzung 

B-Plan „Bioenergie“   wurde nicht umgesetzt 

B-Plan „Ilmenauer 
Wurstwarenfabrik“ 

  Verfahren wurde nicht 
abgeschlossen 

Bebauungsplan 
Sondergebiet „Unterried“ 

15.04.1991 Genehmigung vom 
05.05.1993 

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

Bekanntmachung vom 
12.05.1993 

 

Klarstellungssatzung 
„Bachstraße“ 

17.04.1997 Genehmigung vom 
17.11.1997 

Az.: 210-4628.20-GTH-076 

Bekanntmachung vom 
27.11.1997 
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Ortsteil Wechmar 

Planbezeichnung Aufstellungsbeschluss Genehmigungsnummer 
Bekanntmachung 

Stand der Realisierung 
(Stand 11/2024) 

1. Änderung der 
Klarstellungssatzung 
„Bachstraße 

25.10.1999 Genehmigung vom 
11.04.2000 

Az.: 210-4628.20-GTH-085 

 

Bebauungsplan „Flächen 
für private Erholungs- und 
Nutzgärten mit Flächen für 
die Kleintierhaltung“ an 
der Straße „Kretschmar“ 
im Ortsteil Wechmar 

25.05.2023  Vorentwurf, frühzeitige 
Beteiligungen wurden 
durchgeführt 

 
Tab. 4: Übersicht über Bebauungspläne und Satzungen der Gemeinde Drei Gleichen 

 

 

5. Planungsleitbild und Ziele zukünftiger Gemeindeentwicklung 

Aufgabe des Flächennutzungsplanes ist die Formulierung übergeordneter Ziele und 

Leitbilder als entwicklungsplanerische Handlungsgrundlage für einen Planungshorizont bis 

zum Jahr 2040. 

Als Schwerpunkte der zukünftigen Gemeindeentwicklung wurden planungsbegleitend zur 

Aufstellung des 3. Entwurfs des Flächennutzungsplanes durch die Fachverwaltung sowie die 

politischen Gremien in Zusammenarbeit mit dem Planungsbüro die im Folgenden skizzierten 

Planungsziele identifiziert. 

 

 

5.1 Demografie und soziale Infrastruktur 

Die in Thüringen im ländlichen Raum nahezu flächendeckende rückläufige Entwicklung der 

Bevölkerung ist auch in der Gemeinde Drei Gleichen nachweisbar. Im Zeitraum von 2010 bis 

2020 fiel die Bevölkerungszahl von insgesamt 8.315 auf 7.968 Personen, dabei handelt es 

sich um einen Rückgang von etwa 4,2%. (vgl. Thüringer Landesamt für Statistik) 

Dieser Rückgang ergibt sich aus einem Sterbeüberschuss und einem deutlichen Überschuss 

von Fortzügen gegenüber Zuzügen im betrachteten Zeitraum zwischen 2010 und 2020. 

Weiterhin sind einige Tendenzen in Bezug auf die Bevölkerungsstruktur zu erkennen. So ist 
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eine stetige Abnahme des Anteils an Personen zwischen 15 und 65 feststellbar. Die Ursache 

dafür könnte etwa der Wegzug von Arbeitskräften in andere Regionen darstellen. Zudem 

wird ein langsamer und stetiger Zuwachs innerhalb der Bevölkerungsgruppe der über 65-

jährigen spürbar. 

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. Gemeindebevölkerungsvorausberechnung (2. GemBV) des Thüringer 

Landesamtes für Statistik wird davon ausgegangen, dass die Gesamtbevölkerung bis zum 

Jahr 2045 auf insgesamt 6.690 Personen abfallen wird, was einem erheblichen Rückgang 

von ca. 14% gegenüber 2025 entspricht. Bezüglich der Bevölkerungsstruktur prognostiziert 

die Vorausberechnung ebenfalls gravierende Veränderungen. 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 Bevölkerungsanteil an Personen 

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

Eine ärztliche Versorgung ist in den Orten Grabsleben, Großrettbach und Cobstädt nicht 

vorhanden. Zahnärzte sind in Seebergen, Wechmar und Wandersleben ansässig. Fachärzte 

für Allgemeinmedizin sind in den Ortsteilen Wechmar, Wandersleben und Mühlberg zu 

finden. Im Gemeindegebiet stehen zwei Apotheken, in Wandersleben und Günthersleben, 

zur Verfügung. Weitere Fachärzte und ein Krankenhaus befinden sich in ca. 9 km von 

Günthersleben entfernten Kreisstadt Gotha. 

In Wandersleben befindet sich eine Einrichtung für betreutes Wohnen mit ca. 15 Plätzen. Im 

Ortsteil Mühlberg befindet sich eine Einrichtung mit Seniorenwohngemeinschaften und 

integrierter stationärer Pflege im Bau. Außerhalb des Gemeindesgebietes befinden sich das 

nächstgelegene Altenwohnheim bzw. betreutes Wohnen sowie ein Pflegeheim in der 5 km 

entfernten Gemeinde Apfelstädt. Darüber hinaus befindet sich in Neudietendorf ein mobiler 

Pflegedienst. 

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

Siedlungsentwicklung beachtet werden sollten.  
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Planungsziele: 

- Die Bevölkerungsentwicklung der Gemeinde Drei Gleichen soll durch gezielte 

Planung – soweit möglich – beeinflusst werden. Den prognostizierten 

Bevölkerungsverlusten 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 Qualität als Wohn- und 

Lebensstandort weiterzuentwickeln. Hierzu gehören eine bedarfsgerechte 

Versorgung mit Wohnraum, eine auf den täglichen Bedarf abgestimmte 

infrastrukturelle Ausstattung, ein auf die dörfliche Struktur zugeschnittenes  

Kultur-, Gesundheits- und Betreuungsangebot sowie ein dem Landschaftsraum 

angepasstes Erholungs- und Freizeitangebot. 

- gleichzeitig sind mit Hinblick auf die Bevölkerungsgruppe über 65 Angebote für 

medizinische Versorgung und soziale Infrastruktur zu sichern sowie die 

Barrierefreiheit zu entwickeln. 

 

 

5.2 Wohnen 

Die demografische Entwicklung erfordert die Bereitstellung eines bedarfsangepassten 

Wohnbauflächenangebotes im Kontext des zunehmenden Anteils der Bevölkerungsgruppe 

„über 65“ und dem allgemeinen Bevölkerungsrückgang, vor allem auch durch eine 

planerische Lenkung der Entwicklung des Wohnungs- und Gebäudebestands. Weitere 

Faktoren und Trends, die Einfluss auf den Wohnungsmarkt haben, sind die Zunahme der 

Wohnfläche pro Person und der immer größer werdende Anteil an Singlehaushalten. 

Dementsprechend ist ein differenziertes, bedarfsorientiertes Angebot an Wohnformen zu 

schaffen, welches ebenfalls im Einklang mit den Zielen der Innenentwicklung vor 

Außenentwicklung und einer Verringerung des Flächenverbrauchs steht.  
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Planungsziele: 

- Die Darstellungen der Wohnbauflächen im Flächennutzungsplan folgen dem im 

LEP 2025 formulierten Handlungsansatz der konsequenten Umsetzung des 

Handlungsprinzips „Innen- vor Außenentwicklung“ durch Ergänzung städtebaulich 

vorgeprägter Flächen, Abrundung des Siedlungsgefüges durch Nachverdichtung 

resp. Nachnutzung vormals anderweitig genutzter Flächen. 

- Die im Flächennutzungsplan ausgewiesenen neuen Wohnbauflächen bilden 

überschaubare 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 für junge Familien, 

Mehrgenerationenwohnen und betreutes Wohnen, Baugrundstücke für Familien 

zur Deckung des örtlichen Bedarfs). 

- Leerstehende sowie potenziell leerstehende Wohnbausubstanz sowie Baulücken 

werden erfasst und als „Kataster“ dokumentiert und fortgeschrieben. Das 

„Kataster“ bildet die Grundlage zur strategischen Steuerung der 

Wohnbauflächenentwicklung. 

- Durch die Anwendung einer gemeindeeigenen „Vergaberichtlinie“ sollen 

Baugrundstücke bevorzugt an die ortsansässige Bevölkerung vergeben werden, 

um einer Abwanderung junger Menschen in der Familiengründungsphase in das 

Umland entgegenzuwirken und so zu einer Stabilisierung der gemeindlichen 

Bevölkerungsentwicklung beizutragen. 

 

 

5.3 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 Günthersleben und Wechmar. Das Gewerbegebiet OT Wandersleben hat eine 

Größe von ca. 24 ha, das Gewerbegebiet OT Grabsleben umfasst eine Fläche von ca. 15 ha 

und das Gewerbegebiet „Oberried“ bei Wechmar umfasst eine Fläche von ca. 30 ha. 

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

ausgelastet, im Gewerbegebiet Grabsleben existieren noch einzelne verfügbare Flächen.  

Aus diesem Grund strebt die Gemeinde Drei Gleichen eine Weiterentwicklung der 
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vorhandenen Gewerbegebiete an. Es sollen einerseits Flächen für Betriebserweiterungen 

bestehender ortsansässiger Unternehmen geschaffen werden, andererseits jedoch auch 

Flächen für Neuansiedlungen als auch Unternehmensneugründungen zur Verfügung stehen. 

Insbesondere sollen auf diese Weise auch Flächen geschaffen werden, auf denen sich 

Unternehmen ansiedeln können, die innerhalb anderer Arten von Bauflächen (z.B. in 

gemischte, Bauflächen) nicht zulässig wären. 

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

Tabelle zeigt die Verteilung der ansässigen 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 Gaststättengewerbe 20,4% 

Verkehr- und Nachrichtenübermittlung 6,4% 

Kredit- und Versicherungsgewerbe 1,4% 

Grundstückswesen, Vermietung 6,6% 

Öffentliche Verwaltung 5,4% 

Öffentliche und private Dienstleistungen 19,7% 

Gebietskörperschaften, 
Sozialversicherungen 

18,34% 

 
Tab. 5: Übersicht über die vertretenen Gewerbezweige innerhalb der Gemeinde Drei Gleichen 
 (Quelle: Thüringer Landesamt für Statistik) 

Die Dorfregion Grabsleben, Großrettbach und Cobstädt zeichnet sich durch eine starke 

landwirtschaftliche Nutzung aus. Der Großteil der landwirtschaftlichen Flächen in der 

Umgebung wird von zwei privat geführten Landwirtschaftsbetrieben bewirtschaftet. Daneben 

existiert in Cobstädt zudem eine „kleinbäuerliche“ Landwirtschaft mit Schwerpunkt auf 

Biolandbau. 

Nordöstlich von Grabsleben befindet sich ein Gewerbegebiet, welches einen Solarpark, das 

Kunststoffwerk Mauer, Fritzsche Bauplanungs- und Management GmbH, die Raiffeisen 

Waren GmbH und den Omnibusbetrieb Büchner beherbergt, angrenzend an das 

Gewerbegebiet befindet sich zudem ein Reitsportzentrum. Weiterhin befindet sich nördlich 

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 
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Dienstleistungen. Insgesamt wurden im Rahmen der gemeindlichen Entwicklungsplanung für 

die Dorfregion 21 lokale Betriebe erfasst. In den Bereichen Gastronomie und Beherbergung, 

konnten hingegen lediglich zwei Betriebe, jeweils in Cobstädt und Grabsleben, identifiziert 

werden. 

Das Dorf Grabsleben bietet insgesamt 138 Arbeitsplätze, bezogen auf die dort ansässigen 

244 Erwerbstätigen kann dabei von einem allgemein guten Arbeitsplatzangebot gesprochen 

werden. Jedoch sollte nicht außer Acht gelassen werden, dass die Auspendlerzahl in 

Grabsleben 232 Personen beträgt und somit vergleichsweise sehr hoch ist. Die anderen 

beiden Orte in der Dorfregion, Großrettbach und Cobstädt, verfügen im Vergleich zu 

Grabsleben über ein sehr geringes Arbeitsplatzangebot im Verhältnis zu ihrer 

Einwohnerzahl. Dadurch sowie aufgrund der hohen Auspendlerzahlen kann insbesondere in 

Großrettbach und Cobstädt von einer Tendenz der Entwicklung zu einem sogenannten 

Schlafdorf gesprochen werden. Begünstigt wird dies durch die gute verkehrstechnische 

Anbindung der Dorfregion an die Städte Gotha, Erfurt und Arnstadt, beispielsweise über die 

nahegelegene B7 und A71. 

Aussagen zur Beschäftigungsstruktur der Einwohner der Ortsteile Günthersleben und 

Wechmar können anhand einer Statistik der Bundesagentur für Arbeit getroffen werden. 

Daraus ist ersichtlich, dass zum 30.06.2018 in der damaligen Gemeinde Günthersleben-

Wechmar 902 Sozialversicherungspflichtige beschäftigt waren. Von ihnen waren ca. 62% im 

produzierenden Gewerbe, ca. 22% im Handel, Verkehr und Gastgewerbe und ca. 16% im 

sonstigen Dienstleistungsgewerbe tätig. 688 sozialversicherungspflichtig Beschäftigte sind 

eingependelt (ca. 76%), d.h. ca. 214 Personen der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten 

hatten ihren Wohn- und Arbeitsort auch in der ehemaligen Gemeinde Günthersleben-

Wechmar. Von den insgesamt 1.344 sozialversicherungspflichtig Beschäftigten am Wohnort 

(Stand 30.06.2018) pendelten demnach damals 1.131 Personen. 

Die große Anzahl der Einpendler stellt die Bedeutung des Gewerbegebiets „Oberried“ als 

Teil des landesbedeutsamen Entwicklungskorridors für die Region unter Beweis. Bereits die 

damalige Gemeinde Günthersleben-Wechmar übte eine Gewerbefunktion über ihr 

Gemeindegebiet hinausgehend aus.  

Mit Hinblick auf die aktuellen Entwicklungen am östlich des Gemeindegebietes gelegenen 

„Erfurter Kreuz“, ist davon auszugehen, dass die Bedeutung der Gemeinde Drei Gleichen als 

Wirtschaftsstandort aufgrund der günstigen Lage an der Autobahn A4 auch künftig weiter 

zunehmen wird.  
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Planungsziele: 

- Als Bestandsteil des landesbedeutsamen Entwicklungskorridors hat die Sicherung 

der Gewerbegebiete nicht nur für den Eigenbedarf Bedeutung, sondern nach 

Grundsatz 4.2.1 des LEP 20225 soll die Stärkung der Standortgunst solcher 

Teilräume in Hinsicht auf den Infrastrukturausbau und der Siedlungsentwicklung 

besondere Gewicht beigemessen werden. Die Gewerbegebiete stellen demnach 

einen wichtigen Wirtschaftsfaktor über die Gemeindegrenzen hinaus dar. Die 

Gemeinde richtet ihr verwaltungsinternes Handeln danach aus. 

- Für die langfristige Sicherung und Erhaltung der Attraktivität der Gesamtgemeinde 

als Gewerbestandort ist es erforderlich, für die ansässigen Unternehmen 

Erweiterungsmöglichkeiten vorzubereiten. 

- Zur Vermeidung immissionsschutzrechtlicher Konflikte und im Sinne einer 

gesunden Siedlungsentwicklung wird die Entwicklung gewerblicher Bauflächen 

auf entsprechend vorbelastete Flächen konzentriert.  

- Zur Vermeidung von unwirtschaftlichen Entwicklungsprozessen und zur 

Reduzierung des Flächenverbrauchs sollen vorhandene Erschließungssysteme 

genutzt werden. 

 

 

5.4 Öffentlicher Freiraum, Erholung und Tourismus 

Das gesamte Gemeindegebiet befindet sich innerhalb des Geoparks Thüringen Inselsberg - 

Drei Gleichen, welcher einen Teil seines Namens dem örtlichen landschaftsbildprägenden 

Burgensemble verdankt. Im Jahr 2021 wurde der Geopark von der UNESCO zum „UNESCO 

Global Geopark“ ernannt. In der Kulturscheune im Ortsteil Mühlberg befindet sich ein 

GeoInfozentrum. Das zentrale Leitthema des Geoparks lautet „Spuren von Pangäa“; 

bedeutende Geotope des Geoparks im Gemeindegebiet sind beispielsweise der Mühlberger 

Spring oder die Badlands im Umfeld der Drei Gleichen. 

Das Themenfeld Tourismus hat für die Dorfregion Grabsleben, Großrettbach und Cobstädt 

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 führt der Radwanderweg „Apfelstädt-Jacobsweg-Route“ des 

„Nationalen GeoPark Inselsberg – Drei Gleichen“. Diese Route führt u.a. zu den Geotopen 

„Kleiner See“ in der Gemarkung Großrettbach und „Wächsbrunnen“ in der Gemarkung 
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Grabsleben. Die Gemeinde Drei Gleichen ist im regionalen Förderverein „Thüringer 

Burgenland Drei Gleichen“ für Tourismus aktiv. Gemeinsam mit dem Förderverein und den 

Gemeinden Günthersleben-Wechmar, Schwabhausen und Amt Wachsenburg organisiert die 

Gemeinde Drei Gleichen den „Dreinschlag“ als überregional bekannte Veranstaltung. Die 

Landschaft der Dorfregion ist überwiegend landwirtschaftlich geprägt, die Ortsteile sind 

umgeben von ausgeräumten Ackerflächen. 

Das Angebot und die Qualität innerörtlicher Freiräume sowie deren Verknüpfung mit dem 

umgebenden Landschaftsraum sind ein wichtiger Faktor für die Lebensqualität in einem Ort. 

Die Einbindung des Dorfes in das landschaftsräumliche Gefüge kann zudem für die Wahl 

des Wohnortes eine wichtige Rolle spielen. Insbesondere für junge Familien stellen fußläufig 

erreichbare Freiräume mit Erholungsfunktion (z.B. Kinderspielplatz) sowie attraktive 

Verbindungen in den umgebenden Landschaftsraum eine hohe Qualität dar. 

Cobstädt 

Der Ortsteil Cobstädt verfügt über keine nennenswerten innerörtlichen Freiflächen zur 

Naherholung, lediglich im Norden der Ortslage, angrenzend an die dort ausgewiesenen 

Wohnbauflächen, befindet sich eine mit der Zweckbestimmung „Park“ dargestellte 

Grünfläche. Zudem liegt innerhalb des erwähnten Wohngebietes ein Spielplatz, welcher den 

dort wohnenden Kindern in fußläufiger Entfernung Freizeitmöglichkeiten bietet. Darüber 

hinaus wird der Siedlungsrand von Cobstädt durch eine hohe Anzahl von Gärten geprägt. 

Diese wiederum bieten Naherholungspotenziale für ihre ortsansässigen Eigentümer. 

Weiteres Potenzial zur Freizeitgestaltung bietet der in der Nähe des südlichen 

Ortseinganges gelegene Sportplatz. 

Grabsleben 

Ähnlich wie in Cobstädt stellen auch in Grabsleben die großflächigen Gartenflächen am 

Siedlungsrand den größten Anteil der Freiflächen zur Naherholung dar. Große, öffentliche 

Freiräume sind abgesehen von einem Spielplatz im Wohngebiet am Fasanenweg nicht 

vorhanden.  

Großrettbach 

Auch innerhalb der Ortslage von Großrettbach stellen Gartenflächen am Siedlungsrand die 

einzigen Flächen zur Naherholung dar. Im Bereich der Freizeitangebote ist zu sagen, dass 

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



Flächennutzungsplan Drei Gleichen – 3. Entwurf  Begründung 
   
 
 
 

     PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN · STADTPLANER · ARCHITEKTEN 70 
 

fnp-3. entwurf drei gleichen – Stand: 08/2026 

Seebergen 

Der namensgebende und westlich der Ortslage gelegene Seeberg stellt den größten 

Freiraum zur Naherholung für den Ortsteil Seebergen dar. Über eine Strecke von ca. 6 km 

erstreckt sich das Gebiet um den Seeberg in Richtung Westen bis nach Gotha. Insgesamt 

umfasst das Gebiet eine Fläche von ca. 21 Hektar Mischwald. Außerdem beinhaltet das 

Gebiet zahlreiche Schutzgebiete und auch Flächennaturdenkmale. Aufgrund des vielfältig 

ausgeprägten Naturraumes und der Ausblicke vom Höhenzug in das Umland lädt der 

Seeberg zum ausgiebigen Wandern ein und verfügt dadurch neben der bloßen Naherholung 

noch über touristisches Potenzial, vor allem auch durch die Verbindungswirkung in Richtung 

der Stadt Gotha. Innerhalb der Ortslage von Seebergen hingegen sind keine großen 

öffentlichen Freiräume vorhanden. Die meisten Grünflächen in Seebergen stellen 

Gartenflächen dar und sind vorrangig am Siedlungsrand ausgeprägt. 

Wandersleben 

Der Fluss Apfelstädt fließt direkt durch die Ortslage des Ortsteils Wandersleben. Die 

umgebende, als Waldgebiet ausgewiesene Apfelstädtaue stellt den größten öffentlichen 

Freiraum zur Naherholung in Wandersleben dar. Nördlich der Apfelstädt, im Bereich Karl-

Marx-Platz, ist zudem eine Grünfläche als Park angelegt, welche im Süden an die 

Apfelstädtaue angrenzt. Abgesehen davon nehmen Gartenflächen, vor allem 

Dauerkleingärten im Südwesten der Ortslage, den Großteil der in Wandersleben 

vorhandenen Freiflächen ein. Nennenswert für den Bereich der Freiräume zur 

Freizeitgestaltung wären die Spielplätze im Bereich der Wechmarer Straße sowie innerhalb 

des Wohngebietes am Clara-Zetkin-Ring. Zudem liegt am nördlichen Ortseingang ein großer 

Sportplatz. 

Mühlberg 

Wie in den anderen Ortsteilen sind auch in Mühlberg die meisten Freiflächen innerhalb der 

Ortslage durch Gartennutzung geprägt. Als öffentlicher, innerörtlicher Freiraum zur 

Naherholung wäre beispielhaft der Bereich „Am Spring“ im Süden von Mühlberg zu nennen. 

Ein Eiscafé sowie ein Spielplatz in unmittelbarer Nähe des durch Mühlberg verlaufenden 

Weidbaches laden zum Aufenthalt ein. Im Osten erhebt sich die namensgebende Mühlburg 

über das Siedlungsgebiet. Gleichzeitig stellt diese den touristischen Schwerpunkt für den 

Ortsteil Mühlberg dar. Als großräumiger Naturraum verläuft östlich von Mühlberg die 

Schlossleite in Richtung Holzhausen. Zahlreiche Wanderwege erschließen dieses 

Naherholungsgebiet, einige verlaufen ebenfalls durch die Ortslage von Mühlberg. 
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Günthersleben und Wechmar 

Für die Ortsteile Günthersleben und Wechmar ist nur der Tagestourismus von Bedeutung, 

Übernachtungsmöglichkeiten bestehen grundsätzlich nicht. Auch ist diesbezüglich kein 

Nachfragepotenzial zu verzeichnen. Eine große wirtschaftliche Bedeutung ist daher bisher 

nicht aus dem Tourismus erwachsen. Durch beide Ortsteile verläuft in Nord-Süd-Richtung 

der Radfernweg „Thüringer Städtekette“. 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 für die Nutzer geändert und ausgebaut. Gleichzeitig ist 

er Teil der Deutschlandroute „D-Netz Route 4 – Mittelland-Route“. Der 2012 eröffnete 

Apfelstädt-Radweg knüpft an den Radfernweg an. Er beginnt unterhalb des Rennsteigs, folgt 

dem Lauf der Apfelstädt durch den Thüringer Wald bis hin zum Thüringer Burgenland Drei 

Gleichen und passiert dabei einen Teil des Nationalen GeoParks Inselsberg – Drei Gleichen. 

In Wechmar kreuzt der Apfelstädt-Radweg den Radfernweg „Thüringer Städtekette“. In 

westlicher Richtung verlaufen der Apfelstädt-Radweg und die Bach-Rad-Erlebnisroute 

zwischen Schwabhausen und Hohenkirchen auf einer gemeinsamen Trasse. 

Zur weiteren Erschließung des Landschaftsraumes um beide Ortsteile werden sukzessive 

landwirtschaftliche Wege zur Rad- und Wandernutzung ausgebaut, derzeit der Weg in 

Verlängerung der Seebergstraße in Günthersleben. 

Als touristische Anziehungspunkte sind in den Ortschaften insbesondere zu erwähnen: 

- Bereich des ehemaligen Wasserschlosses in Günthersleben, nunmehr als 

Naherholungsgebiet ausgebaut 

- Bach-Stammhaus in Wechmar mit Museum der Thüringer Spielleute und 

Instrumentenbauer 

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

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

Grundsätzlich sind die Ortslagen beider Ortsteile durch bauliche Nutzungen stark geprägt. 

Entlang der Gewässer Apfelstädt und Mühlgraben ziehen sich naturbelassene Grünbereiche 

durch die Ortsteile, wobei diese aufgrund ihrer flächenmäßigen Begrenzung nicht als 

Erlebnis- oder Erholungsbereiche fungieren. Einzig im Unterried in Günthersleben befindet 

sich eine größere Fläche mit einer prägenden Grünstruktur. Bei den weiteren Freiflächen 

handelt es sich vorwiegend um Gartennutzungen sowie Kleingartenanlagen, denen eine 

besondere Erholungsfunktion zukommt. 
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Angrenzend an die Ortslagen befinden sich in beiden Ortsteilen jeweils ein Sportplatz, 

abgesehen von den Umkleide- und Sanitäranlagen als unversiegelte Flächen. Sie werden 

insbesondere durch Vereine genutzt. Beide Sportplätze werden von Waldflächen begrenzt. 

Ein gut ausgebauter Spielplatz befindet sich am Schulkomplex der Burgenlandschule in 

Günthersleben.  

 

Planungsziele: 

- Die fußläufige Erreichbarkeit des Landschaftsraumes aus den Ortsteilen heraus 

wird weiter verbessert. Es wird ein Netz fußläufiger und möglichst barrierefreier 

Wegeverbindungen im Bereich von Fließgewässern und zur Erschließung von 

großräumigen Naturräumen, wie beispielsweise dem Seeberg, entwickelt. 

- Die übergeordneten Rad- und Wanderwege werden langfristig gesichert. Ihr 

Ausbauzustand wird erhalten und bei Erfordernis verbessert. Die Zugänglichkeit 

der Sehenswürdigkeiten wird gesichert.  

- Zu Erholungszwecken in Abstimmung mit Land- und Forstwirtschaft festgelegte 

Wege werden ganzjährig in einem für Fußgänger nutzbaren baulichen Zustand 

erhalten. 

- Die Sicherung marktfähiger Landwirtschaft wird bei der Flächeninanspruchnahme 

für andere Zwecke besonders berücksichtigt. 

- Zur weiteren Verbesserung der Wohnqualität in den dicht bebauten Ortskernen 

werden die bestehenden öffentlichen Freiräume gesichert und aufgewertet. 

- Die Durchgrünung des öffentlichen 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 

Schutzansprüchen wird der Natur- und Aktivtourismus und die touristische 

Kooperation mit den Städten Gotha und Arnstadt sowie dem Thüringer Wald 

ausgebaut.  
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5.5 Treibhausgasneutralität und Klimafolgenanpassung 

Vor dem Hintergrund des stetig fortschreitenden Klimawandels ist es im Rahmen der 

Flächennutzungsplanung unumgänglich, die Themenfelder Treibhausgasneutralität und 

Klimafolgenanpassung zu berücksichtigen. Insbesondere im Rahmen der 

Siedlungsentwicklung können Maßnahmen zur Vorsorge bei Extremwetterereignissen (z.B. 

Starkregen, Hitzewellen) getroffen werden. Darüber hinaus ist es zur Erreichung einer 

treibhausgasneutralen Energieversorgung erforderlich, dass der Ausbau der erneuerbaren 

Energien stetig weiter vorangetrieben wird. Der Flächennutzungsplan kann in diesem 

Kontext einen Beitrag leisten, indem bereits auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung 

Flächen für die Ansiedlung von Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien ausgewiesen 

werden. Neben der Nutzung erneuerbarer Energien kann darüber hinaus durch eine 

Verbesserung des öffentlichen Personennahverkehrs und die Förderung des Radverkehrs 

ein Beitrag zur Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs und den damit 

verbundenen Treibhausgasemissionen geleistet werden.  

Planungsziele:  

- Beachtung von Maßnahmen zur Klimafolgenanpassung bei der Planung neuer 

Wohnbauflächen. 

- Beachtung übergeordneter Planungen zum Schutz vor Extremwetterereignissen 

bei der Ausweisung von Bauflächen (z.B. Hochwasserrisikogebiete) 

- Stärkung der Durchgrünung der Ortsteile. 

- Evaluierung des Gemeindegebietes hinsichtlich des Nutzungspotenzials von 

Solar- und Windenergie. 

- Ausbau und Instandhaltung des Radwegenetzes sowie Stärkung des öffentlichen 

Personennahverkehrs zur Förderung klimafreundlicher Fortbewegungsmittel. 
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6. Wohnbauflächenbedarfsanalyse 

6.1 Bevölkerung 

Die demografische Entwicklung hat erhebliche Auswirkungen auf fast alle Lebensbereiche 
und wird als ein entscheidendes Kriterium für die weitere Entwicklung von Städten und 
Gemeinden eingeordnet. 
Das Thüringer Landesamt für Statistik verzeichnet mit Stand 31.12.2025 in der Gemeinde 
Drei Gleichen eine Einwohnerzahl von 7.796 Personen (siehe Tab. 6). Bei der Altersgruppen 
„65 und mehr“ ist über 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 rückläufige Entwicklung ab. Die Anzahl der 
Personen im erwerbsfähigen 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 
geringfügigen Schwankungen und ist seitdem stark rückläufig. 

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: Bevölkerungsentwicklung nach Altersgruppen (Quelle: Thüringer Landesamt für Statistik) 

 

Über den gesamten Betrachtungszeitraum von 2015 bis 2025 liegt ein 
Bevölkerungsrückgang von 251 Personen (ca. 3,2 %) vor. Die natürliche 
Bevölkerungsentwicklung (Geburten- und Sterberate) weist durchgängig einen 
Sterbeüberschuss auf, ab dem Jahr 2021 übersteigen die Sterbezahlen die Anzahl der 
Geburten erheblich. Insgesamt ergibt sich über den Betrachtungszeitraum von 2015 bis 2025 
ein Gesamtsaldo von -304 (siehe Tab. 7). 
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Jahr Lebendgeborene Gestorbene 
Überschuss der 

Geborenen/Gestorbenen 

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 natürlichen Bevölkerungsentwicklung (Quelle: Thüringer Landesamt für Statistik) 

 

Die Entwicklung der Wanderungsbewegungen über die Gemeindegrenze verlief in den 
Jahren 2019 bis 2022 positiv, weist in der Gesamtschau jedoch seitdem einen stetigen 
Rückgang bei einem negativen Gesamtsaldo von -71 Personen auf (Tab. 8).  
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Jahr Zuzüge Fortzüge 
Überschuss der 

Zuzüge/Fortzüge 

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 -71 

 

Tab. 8: Darstellung der Wanderungsbewegungen über die Grenzen der Gemeinde (Quelle: Thüringer 

 Landesamt für Statistik) 

 

Vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung in Thüringen wird von Seiten des 
Thüringer Landesamtes für Statistik davon ausgegangen, dass die Zahl der Einwohner in 
Drei Gleichen in Zukunft weiter schrumpfen wird.  
Die 2. Gemeindebevölkerungsvorausberechnung (2. GemBv) prognostiziert für Drei Gleichen 
für das Jahr 2045 eine Einwohnerzahl von 6.690 Personen (siehe Tab. 9). Der im Zeitraum 
von 2019 bis 2022 positive Wanderungssaldo lässt den Schluss zu, dass die Gemeinde Drei 
Gleichen einen attraktiven Wohnstandort darstellt und in diesem Zeitraum ausreichend 
Wohnraum am Wohnungsmarkt verfügbar war. Der sich seit 2023 abzeichnende 
Negativtrend bei den Wanderungsbewegungen in Verbindung mit den rückläufigen 
Geburtenzahlen und dem abnehmenden Bevölkerungsanteil „unter 6 Jahre“ kann ein Indiz 
für mangelnden Wohnraum für junge Familien darstellen.  

Mithilfe der im Flächennutzungsplan 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 
Bevölkerungsrückgang entgegenzuwirken.  
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Jahr Prognostizierte 
Bevölkerungszahl 

Bevölkerungsentwicklung 
(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 Bevölkerungsentwicklung gemäß der 2. Gemeindebevölkerungsvorausberechnung  

 (Quelle: Thüringer Landesamt für Statistik) 

 

 

6.2 Wohnungsbestand und Wohnungsbau 

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

Betrachtungs- 
raum 

Gebäude 
mit 1 

Wohnung 

Gebäude mit 
2 

Wohnungen 

Gebäude mit 
3 oder mehr 
Wohnungen 

 
Wohnheime 

Wohngebäude 
insgesamt 

Drei Gleichen 
2.326 301 121 1 2.749 

84,61 % 10,95 % 4,40 % 0,04 % 100 % 

Landkreis 
Gotha 

26.816 4.446 5.456 5 36.723 

66,76 % 18,06 % 15,15 % 0,03 % 100 % 

Thüringen 
400.802 66.769 86.560 337 554.468 

72,29 % 12,04 % 15,61 % 0,06 % 100 % 

 
Tab. 10: Bestand an Wohngebäuden nach Anzahl an Wohnungen, Stand 31.12.2025 (Quelle: Thüringer 

 Landesamt für Statistik)  
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Gemäß Zensus bestand der Wohnungsbestand im Jahr 2022 überwiegend aus frei-
stehenden Gebäuden, die von ihren Eigentümern bewohnt werden (siehe Tab. 11 und 12).  

Eigentumsform Anzahl Gebäude Anteil in % 

Privatperson 2.565 91,51% 
Gemeinschaft von 

Wohnungseigentümern 
204 7,28% 

Juristische Personen 34 1,21% 

Summe 2.803 100% 

 
Tab. 11: Bestand an Wohngebäuden mit Eigentumsform, Stand 15.05.2022 (Quelle: Thüringer 

 Landesamt für Statistik) 

Bauweise Anzahl Gebäude Anteil in % 

Freistehend 2.018 71,99% 
Doppelhaushälfte 233 8,31% 

Gereihtes Haus 403 14,38% 

Sonstige 149 5,32% 

Summe 2.803 100% 

 
Tab. 12: Bestand an Wohngebäuden nach Bauweise, Stand 15.05.2022 (Quelle: Thüringer 

 Landesamt für Statistik) 

Bauweise Anzahl Gebäude Anteil in % 

vor 1950 1.129 40,28% 
1950-1969 264 9,42% 

1970-1989 442 15,77% 

1990 und später 968 34,53% 

Summe 2.803 100% 

 
Tab. 13: Bestand an Wohngebäuden nach Baujahr Stand, 15.05.2022 (Quelle: Thüringer 

 Landesamt für Statistik) 

Etwa 40 % des Gebäudebestandes mit Wohnraum stammt im Gemeindegebiet aus der 
Bauphase vor 1950. Weitere knapp 25 % der Gebäude mit Wohnraum wurden im Zeitraum 
zwischen 1950 und 1989 errichtet, sodass ca. 65 % des Gebäudebestandes mit Wohnraum 
Altbestand mit teilweise erheblichem Sanierungsbedarf darstellen. Gemindert wird dieser 
Sanierungsbedarf jedoch durch die hohe Zahl des selbst genutzten Wohneigentums. In 
selbst genutztes Wohneigentum wird in der Regel mehr investiert als in eine Mietwohnung. 
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Jedoch ist in diesem Zusammenhang zu bedenken, dass Gebäude 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 
Mehrfamilienhäuser mit insgesamt 36 Wohnungen fertiggestellt. 
Gemäß den statistischen Erhebungen des Thüringer Landesamtes für Statistik liegen die 
Baufertigstellungen neuer Wohngebäude mit 1 oder 2 Wohnungen im Durchschnitt bei ca. 
sieben Wohngebäuden. Unter den Baufertigstellungen wird die Errichtung von Neubauten 
sowie der Wiederaufbau zerstörter Gebäude statistisch erfasst. Insgesamt verzeichnet die 
Statistik in dieser Periode 81 Baufertigstellungen von Wohngebäuden (siehe Tab. 14). 
 

Jahr 
Baufertigstellungen von Wohngebäuden 

Gesamt 
darunter mit 1 und 2 

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 Wohngebäude und Wohnungen im Zeitraum von 2015 bis 2025 (Quelle: 

 Thüringer Landesamt für Statistik) 
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6.3 Entwicklung der Haushaltsgrößen 

Die Entwicklung der durchschnittlichen Haushaltsgrößen im Gemeindegebiet stellt einen 
Ausgangspunkt der Ermittlung des potenziellen Wohnbauflächenbedarfs 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 für die Gemeinde Drei Gleichen im Jahr 2022 eine 
Bevölkerungszahl von 8.102 Personen und eine Gesamtzahl von 3.528 Haushalten 
angegeben. Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche Haushaltsgröße von ca. 2,3 Personen 
je Haushalt. 

 Jahr 
Drei Gleichen 

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 

Für den angestrebten Planungshorizont des Flächennutzungsplanes, das Jahr 2040, existiert 
eine Prognose zur Entwicklung der durchschnittlichen Haushaltsgrößen bisher lediglich auf 
der Ebene des Freistaats Thüringen. Im Rahmen der Anschlussrechnungen zur 3. 
Regionalisierten Bevölkerungsvorausberechnung aus dem Jahr 2023 wird für das Land 
Thüringen für das Jahr 2040 eine durchschnittliche Haushaltsgröße von 1,89 Personen je 
Haushalt prognostiziert. Die 2. Gemeindebevölkerungsvorausberechnung prognostiziert für 
die Gemeinde Drei Gleichen für das Jahr 2040 eine Bevölkerungszahl von 6.980 Personen. 
Gemeinsam mit der vorausgesagten durchschnittlichen Haushaltsgröße von 1,89 Personen 
je Haushalt ergibt sich für die Gemeinde Drei Gleichen im Jahr 2040 eine Gesamtzahl von 
ca. 3.693 Haushalten. Fügt man eine Fluktuationsreserve von 2 % für einen 
funktionierenden Wohnungsmarkt hinzu, so ergibt sich für diese Haushaltszahl ein 
Theoretischer Bedarf von 3.767 Wohnungen. Verglichen mit dem tatsächlichen 
Wohnungsbestand im Jahr 2025 (3.684 Wohnungen) ergibt sich auf diese Weise ein 
zusätzlicher Bedarf von 83 Wohnungen. 
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6.4 Entwicklung der Bautätigkeit 

Neben der Betrachtung der Bevölkerungsentwicklung erfolgt zusätzlich eine Auswertung der 

statistisch erfassten Baufertigstellungen im Zeitraum von 2015 bis 2025 sowie davon 

abgeleitet eine Prognose der künftigen Bautätigkeit.  

 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 
Wohnungen 
insgesamt 

31 4 7 10 34 9 9 3 4 4 4 

 
Tab. 16: Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebäuden (Quelle: Thüringer Landesamt 

 für Statistik) 

Insgesamt wurden innerhalb des Betrachtungszeitraums 119 Baufertigstellungen von 

Wohnungen statistisch erfasst. Davon entfallen 36 Wohnungen auf Gebäude 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 Flächennutzungsplanes auch weiterhin bestehen 

wird.  

Diese Annahme lässt 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 
insgesamt 

16 13 19 38 11 11 14 6 2 5 70 

 
Tab. 17: Baugenehmigungen für Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebäuden (Quelle: Thüringer Landesamt 

 für Statistik) 

Insgesamt wurden im Zeitraum von 2015 bis 2025 205 Baugenehmigungen für Wohnungen 

erteilt, davon entfallen 97 Wohnungen auf Mehrfamilienhäuser. Bei Abzug der im gleichen 

Zeitraum erfolgten Baufertigstellungen verbleiben 86 Wohnungen, deren Errichtung noch 

aussteht und voraussichtlich in den nächsten Jahren erfolgen wird. Bei einer angenommen 

gleichbleibenden Nachfrage (durchschnittlich 19 Baugenehmigungen pro Jahr) innerhalb des 

Planungshorizontes des Flächennutzungsplanes bis zum Jahr 2040 wird somit auf 

Grundlage der im Zeitraum von 2015 bis 2025 erteilten Baugenehmigungen von einer 

zusätzlichen Nachfrage nach 285 neuen Wohnungen ausgegangen.   
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6.5 Perspektiven für das Wohnen im Alter  

Im Vergleich zum Bundesdurchschnitt bzw. gesamten ostdeutschen Durchschnitt ziehen 

über 50-jährige in Thüringen seltener um. Ein Grund dürfte (lt. Wohnungsmarktbericht Kap. 

5.3.1, Seite 85) im höheren Anteil an Wohnungs- bzw. Hauseigentümern liegen. 

Die Älteren suchen oftmals die Nähe vor allem zu Familie und Freunden, um informelle und 

praktische Hilfen in Anspruch nehmen zu können. Bei Umbaumaßnahmen des 

selbstgenutzten Wohneigentums steht zunehmend die Herrichtung der Immobilie für einen 

möglichst langen Verbleib im Alter im Vordergrund. Gerade aufgrund des relativ hohen 

Anteils selbstgenutzten Wohneigentums im Gemeindegebiet wird die Neigung zum 

Wohnortwechsel bei den älteren Bewohnern als gering einzuschätzen sein. 

Unter diesem Aspekt ist es in Hinblick auf den Wohnbauflächenbedarf ebenfalls relevant, die 

Art des neu geschaffenen Wohnraumes mit dem altersgerechten Bedarf der Bevölkerung 

abzustimmen. Anhand der demographischen Entwicklung in Thüringen ist absehbar, dass 

die Nachfrage nach kleinen Wohnungen im Geschosswohnungsbau zunehmen wird, da 

diese Wohnungen insbesondere von Senioren nachgefragt werden. Ein Blick auf den 

Gebäudebestand der Gemeinde Drei Gleichen lässt in diesem Zusammenhang den Schluss 

zu, dass im Gemeindegebiet dahingehend aktuell noch ein Nachholbedarf besteht, da 

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

Dem gegenüber steht der prognostizierte Anstieg des Bevölkerungsanteils der Senioren auf 

ca. ein Drittel der Gesamtbevölkerung (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 Bevölkerungsentwicklung bis zum Jahr 2045 nach Altersgruppen, Ergebnisse der 

 2. GemBv (Quelle: Thüringer Landesamt für Statistik) 

Bezogen auf das Angebot an altersgerechtem Wohnraum wurde in der Gemeinde Drei 

Gleichen ein grundsätzlicher Entwicklungsbedarf festgestellt. Wie in Kapitel 5.1 dargelegt, 

befindet sich in Wandersleben am Clara-Zetkin-Ring 14 ein Gebäude des Arbeiter Samariter 

Bundes (ASB), in dem betreutes Wohnen und Tagespflege angeboten werden. Nach 

Kenntnis der Gemeinde sind an diesem Standort 15 Wohneinheiten verfügbar.  
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Im Ortsteil Mühlberg befindet sich derzeit eine Wohneinrichtung für Senioren im Bau. In 

diesem Zusammenhang führte die Gemeinde Drei Gleichen im Jahr 2023 ein 

Änderungsverfahren für den Bebauungsplan für das Allgemeine Wohngebiet „Auf der 

Pferdekoppel“ im Ortsteil Mühlberg durch, um die Errichtung eines entsprechenden 

Gebäudes im Geltungsbereich des rechtskräftigen Bebauungsplanes zu ermöglichen. 

 

 

6.6 Entwicklungspotenziale im Bestand 

Nach der Ermittlung des innerhalb des Planungshorizontes zu erwartenden 

Wohnbauflächenbedarfs in den Kapiteln 6.3 und 6.4 erfolgt die Analyse der im 

Gemeindegebiet vorhandenen Entwicklungspotenziale im Bestand. Hierzu zählen neben 

Baulücken und leerstehenden Immobilien ebenfalls ungenutzte Baugrundstücke in 

rechtskräftigen Bebauungsplan- und Satzungsgebieten. Die im folgenden Kapitel 

aufgeführten Entwicklungspotenziale sind in den Beiplänen zum Flächennutzungsplan 

dargestellt. 

Baulücken 

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

erfasst: 

Bezeichnung Lage Bemerkungen Realisierbarkeit 

Wa1 

Wandersleben 

Flur 4 

Flurstück 736/107 

  

Wa2 

Wandersleben 

Flur 8 

Flurstück 103/1 

Garten in Nutzung  

M1 

Mühlberg 

Flur 20 

163/1 

Garten in Nutzung  
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Bezeichnung Lage Bemerkungen Realisierbarkeit 

M2 

Mühlberg 

Flur 3 

119/5 

Garten in Nutzung  

M3 

Mühlberg 

Flur 3 

Flurstück 119/3 

Garten in Nutzung  

M4 

Mühlberg 

Flur 3 

Flurstück 119/3 

Garten in Nutzung  

Gb1 

Grabsleben 

Flur 1 

Flurstück 122/1 

  

Gb2 

Grabsleben 

Flur 1 

Flurstück 122/2 

  

Gb3 

Grabsleben 

Flur 1 

Flurstück 69/1 

  

Gb4 

Grabsleben 

Flur 1 

Flurstück 68/1 

  

Gb5 

Grabsleben 

Flur 1 

Flurstück 67 

  

Gb6 

Grabsleben 

Flur 1 

Flurstücke 65 und 66 

  

Gb7 

Grabsleben 

Flur 1 

Flurstück 64 

  

Gb8 

Grabsleben 

Flur 1 

Flurstück 62 
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Bezeichnung Lage Bemerkungen Realisierbarkeit 

Gb9 

Grabsleben 

Flur 1 

Flurstück 60/1 

  

Gr1 

Großrettbach 

Flur 1 

Flurstück 36 

  

Gü1 

Günthersleben 

Flur 1 

Flur 26/1, 27/1 

  

Gü2 

Günthersleben 

Flur 4 

Flurstücke 492, 493, 494/2 

  

Gü3 

Günthersleben 

Flur 1 

Flurstück 31/1 

Garten in Nutzung  

Gü4 

Günthersleben 

Flur 1 

Flurstück 42/3 

  

Gü5 

Günthersleben 

Flur 6 

775/1 

 Baugenehmigung ist 

vorhanden 

We1 

Wechmar 

Flur 2 

Flurstücke 65-70 

Garten in Nutzung  

We2 

Wechmar 

Flur 2 

Flurstücke 78/4, 81/1 

  

 

Die im gesamten Gemeindegebiet erfassten Baulücken umfassen insgesamt 23. Die 

Baulücke mit der Bezeichnung Gü5 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 Flächennutzungsplanes ausgegangen wird.  
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Leerstände 

Im Rahmen einer gesamtgemeindlichen Erhebung wurden durch die Gemeindeverwaltung 

die folgenden Objekte als Leerstände erfasst: 

Bezeichnung Lage Bemerkungen 

L1 Seebergen 
Hauptstraße 132 
Flur 1, Flurstück 178 

 

L2 Seebergen 
Lohbankgasse 151a 
Flur 1, Flurstück 193/1 

 

L3 Großrettbach 
Hauptstraße 1 
Flur 1, Flurstück 23/1 

Ehemalige Gemeindeschenke, kein Wohnhaus 

 

Insgesamt wurden im Rahmen der Leerstandserfassung 3 Innenentwicklungspotenziale 

innerhalb des Gebäudebestandes identifiziert, wobei es sich nur bei 2 Objekten um 

Wohngebäude handelt. In Gesamtheit ergeben sich so nach Betrachtung der Leerstände 

und Baulücken insgesamt 24 Innenentwicklungspotenziale. Gemessen an der Größe des 

Gemeindegebietes ist dieses Innenentwicklungspotenzial als gering einzustufen. Gleichwohl 

ist die geringe Anzahl an Leerständen ein Indiz für die allgemeine Attraktivität der Gemeinde 

Drei Gleichen als Wohnstandort. 

 

 

6.7 Auswertung der Siedlungsflächenkonzeption Erfurter Kreuz 

Die Gemeinde Drei Gleichen liegt innerhalb des Einflussbereiches des Gewerbegebietes 

Erfurter Kreuz. Die günstige Lage der Gewerbefläche in unmittelbarer Nähe zur Kreuzung 

der Autobahnen A 4 und A 71 macht das Erfurter Kreuz zu einem der wichtigsten 

Wirtschaftsstandorte Thüringens. 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 Arbeitsplätze 

geschaffen werden sollen. Darüber hinaus wird mit den in Zukunft folgenden Entwicklungen 

am Gewerbestandort mit der Schaffung mehrerer Tausend weiterer Arbeitsplätze 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 Ilm-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 mehrjährigen 

Partizipationsprozess eine Siedlungsflächenkonzeption für das Erfurter Kreuz erstellt. Als 

Ergebnis dieser Konzeption wurden für die einzelnen Städte und Gemeinden Zielmengen 

definiert, wie viel Wohnraum bis zum Jahr 2035 voraussichtlich geschaffen werden muss, um 

dem erwarteten Zuzug von Arbeitskräften Rechnung zu tragen. 

Für die Gemeinde Drei Gleichen ergibt diese Betrachtung einen Bedarf von 80 Wohnungen 
in Mehrfamilienhäusern und 125 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäusern.  

(vgl. TIMOUROU, S. 87)  

Da dieser ermittelte Bedarf durch die in Kapitel 6.6 aufgeführten 

Innenentwicklungspotenziale nicht gedeckt werden kann, würde sich aus dieser Konzeption 

unmittelbar ein Entwicklungsbedarf für die Gemeinde Drei Gleichen ergeben. Das 

Siedlungsflächenkonzept stellt jedoch grundsätzlich eine informelle Planung und keine 

verbindliche Zielvorgabe dar.   

 

 

6.8 Auswertung der Daten des Zensus 2022 

Im Zuge der Fortschreibung der Begründung des Flächennutzungsplanes im Rahmen der 

Erstellung des Feststellungsexemplars erfolgte eine erneute Überprüfung der statistischen 

Daten, bei der festgestellt wurde, dass das die endgültigen Daten des bundesweit 

durchgeführten Zensus 2022 veröffentlicht wurden. Aus diesem Grund erfolgt eine 

Gegenüberstellung 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 Bevölkerungs- und Wohnungszahlen des TLS 

rechnerisch ermittelt wurden. 
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Jahr 
Drei Gleichen 

Einwohner Wohnungen 
Zahl der 

Haushalte  
Durchschnittliche 
Haushaltsgröße 

TLS 2022 7.935 3.840 3.763 2,11 
Zensus 
2022 

8.102 3.657 3.528 2,30 

Differenz +167 -183 -235 +0,19 
 

Tab. 19: Gegenüberstellung der Bevölkerungsdaten des TLS und des Zensus 2022 (Quellen: Thüringer 

 Landesamt für Statistik, Zensus 2022) 

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

den Fortschreibungen des TLS eine höhere 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. Grundsätzlich ist 

jedoch aufgrund der positiven Bevölkerungsentwicklung verglichen mit den Zahlen des TLS 

von einem erhöhten Bedarf nach Wohnraum auszugehen.  

 

 

6.9 Zusammenfassung 

Als Ergebnis der Betrachtungen zum zu erwartenden Bedarf an zusätzlichen Wohneinheiten 

im Gemeindegebiet bis zum Jahr 2040 und den aktuell im Bestand vorhandenen 

Innenentwicklungspotenzialen ergeben sich die folgenden Werte: 

Bedarf 

 

a) Bedarf an zusätzlichen Wohnungen auf Grundlage steigender Haushaltszahlen: 

    83 zusätzliche Wohneinheiten bis 2040 

b) erwartete Nachfrage auf Grundlage der Bautätigkeit und Baugenehmigungen: 

    285 zusätzliche Wohneinheiten bis 2040 

c) Zielmenge gemäß Siedlungsflächenkonzeption Erfurter Kreuz: 

    205 zusätzliche Wohneinheiten bis 2035 (davon 80 in Mehrfamilienhäusern, 125 in Ein- 

    und Zweifamilienhäusern) 

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

künftiger Mehrbedarf an Wohnbauflächen, der nicht allein durch die vorhandenen 
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Innenentwicklungspotenziale gedeckt werden kann. Dementsprechend ist es das Anliegen 

der Gemeinde Drei Gleichen, im Flächennutzungsplan neue Wohnbauentwicklungsflächen 

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

Um den raumordnerischen Grundsätzen zur vorrangigen Innenentwicklung und Nachnutzung 

vor Flächenneuinanspruchnahme zu entsprechen, wird der Nachfrage nach zeitgemäßen 

Wohnqualitäten innerhalb des Planungshorizontes des FNP auch durch Erneuerung im 

Bestand und Aktivierung von Innenentwicklungspotenzial Rechnung zu tragen sein. 

Leerstände in Bestandsgebieten stellen städtebauliche Missstände dar, welche zu einer 

Entwertung auch des umliegenden Immobilienbestandes führen. Der mit dem Leerstand 

einhergehende bauliche Verfall führt langfristig zu einem Attraktivitätsverlust der Gemeinde 

als Wohnstandort. Vor diesem Hintergrund ist eine frühzeitige Ansprache privater 

Eigentümer durch die Gemeinde und die konstruktive Zusammenarbeit zwischen privaten 

Eigentümern und Gemeindeverwaltung von großer Wichtigkeit, da nur durch Aktivierung 

(potenzieller) Leerstände eine Abwanderung von jungen Familien in die umliegenden Städte 

oder in Nachbarorte vermieden werden kann. Aktuell sind im Gemeindegebiet nahezu keine 

Leerstände feststellbar, dennoch ist es wichtig, dieses Themenfeld nicht zu vernachlässigen, 

um drohende Leerstände durch ein entsprechendes Monitoring frühzeitig zu erkennen und 

durch rechtzeitige Eigentümeransprache möglichst schnell wieder zu aktivieren. 

Bezüglich des Bedarfs an Wohnformen für Senioren hat die Gemeinde Drei Gleichen bereits 

damit begonnen, dem aktuellen Mangel an Sonderwohnformen im Gemeindegebiet 

entgegenzuwirken. So erfolgte im Jahr 2023 die Änderung des Bebauungsplanes für das 

Allgemeine Wohngebiet „Auf der Pferdekoppel“, um dort die Errichtung einer 

entsprechenden Wohnanlage für Senioren zu ermöglichen. Auch bei den zukünftigen 

Neuentwicklungen von Wohnbauflächen wird die Gemeinde Drei Gleichen dem bestehenden 

Bedarf an über Ein- und Zweifamilienhäuser hinausgehenden Wohnformen Rechnung 

tragen. Beim Umfang der im Rahmen des Flächennutzungsplanes ausgewiesenen 

Entwicklungsflächen für Wohnungsbau geht die Gemeinde Drei Gleichen davon aus, dass 

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

Bezüglich der in der Siedlungsflächenkonzeption Erfurter Kreuz ermittelten Zielmenge (siehe 

Punkt c)), weist das Thüringer Landesverwaltungsamt in seiner Stellungnahme vom 

22.08.2024 darauf hin, dass die Siedlungsflächenkonzeption aufgrund der fehlenden 

Umsetzung im Regionalplan nicht als Grundlage für die Ausweisung von Wohneinheiten 

dienen könne.  
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7. Inhalte des Flächennutzungsplans 

7.1 Bauflächen – Art der baulichen Nutzung 

„Im Flächennutzungsplan können … die für die Bebauung vorgesehenen Flächen nach der 

allgemeinen Art ihrer baulichen Nutzung (Bauflächen)“ (BauGB, § 5 Abs. 2, vgl. auch 

BauNVO, § 1 Abs. 1) dargestellt werden (vgl. auch Kap. 1.1 und 1.2 in dieser Begründung). 

Mit der Darstellung von Bauflächen wird die auf die vorbereitende Bauleitplanung 

(Flächennutzungsplan) folgende verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan) vorbereitet.  

Die Darstellung von Bauflächen orientiert sich an dem prognostizierten resp. aus dem 

aufgrund der realen Entwicklung abzuleitenden Bedarf. Die im Folgenden dargestellten 

Entwicklungsstandorte werden im Hinblick auf ihre Einfügung in die jeweils gegebenen 

städtebaulichen Rahmenbedingungen bewertet. Die Auswirkungen der 

Entwicklungsstandorte auf Natur und Landschaft werden im Umweltbericht untersucht. 

Die nachfolgende Darstellung der Bauflächen differenziert sich in folgende Arten der 

baulichen Nutzung: 

- Wohnbauflächen 
- Gemischte Bauflächen 
- Flächen für den Gemeinbedarf 
- Gewerbliche Bauflächen 

 

Hinweis: Die Nummerierung der Bauflächen entspricht der Nummerierung im Beiplan B5, die 

Angabe zur Anzahl der potenziellen Wohnbaugrundstücke beruht auf einer angenommenen 

durchschnittlichen Grundstücksgröße von 800 m² und stellt eine überschlägige Berechnung 

dar. 
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Ortsteil Wandersleben 

Nr. Entwicklungsfläche Nutzung Anzahl der potenziellen 
Wohnbaugrundstücke 

Fläche  
ca. in Hektar 

6 „Unter dem Dorfe“ Wohnbaufläche 18 1,5 

11 Erweiterung Gewerbegebiet 
„Das Steinfeld“ Ost 

Gewerbegebiet  6,72 

 
Ortsteil Seebergen 

Nr. Entwicklungsfläche Nutzung 

 

Anzahl der potenziellen 
Wohnbaugrundstücke 

Fläche  
ca. in Hektar 

4 „Pferdingsleber Weg“ Wohnbaufläche 6 0,52 

5 „Wandersleber Straße“ Wohnbaufläche 4 0,44 

8 „Thomas-Müntzer-Straße“ Gemischte 
Baufläche 

2 0,29 

 
Ortsteil Grabsleben 

Nr. Entwicklungsfläche Nutzung Anzahl der potenziellen 
Wohnbaugrundstücke 

Fläche  
ca. in Hektar 

1 „Ichtershäuser Straße“ Wohnbaufläche 5 0,40 

 
Ortsteil Cobstädt 

Nr. Entwicklungsfläche Nutzung Anzahl der potenziellen 
Wohnbaugrundstücke 

Fläche  
ca. in Hektar 

2 „Anger“  Wohnbaufläche 2 0,14 

 
Ortsteil Großrettbach 

Nr. Entwicklungsfläche Nutzung Anzahl der potenziellen 
Wohnbaugrundstücke 

Fläche  
ca. in Hektar 

3 „Wandersleber Weg“ Wohnbaufläche 43 3,5 

9 Fläche für den Neubau eines 
Feuerwehrgerätehauses 

Fläche für den 
Gemeinbedarf 

 0,15 
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Ortsteil Wechmar 

Nr. Entwicklungsfläche Nutzung Anzahl der potenziellen 
Wohnbaugrundstücke 

Fläche  
ca. in Hektar 

7 „An der Domäne“ Wohnbaufläche 4 0,46 

10 Erweiterung Gemeinbedarf 
„Burgenlandallee“ 

Flächen für den  
Gemeinbedarf 

 2,17 

12 Erweiterung Gewerbegebiet 
„Oberried“ 

Gewerbegebiet  6,43 

 
Tab. 20: Auflistung der im Flächennutzungsplan ausgewiesenen Entwicklungsflächen 

Insgesamt wird im Flächennutzungsplan eine Fläche von ca. 7,25 Hektar als neue 

Wohnbauflächen und gemischte Bauflächen ausgewiesen. In Summe können so 

schätzungsweise ca. 84 Baugrundstücke für Ein- oder Zweifamilienhäuser geschaffen 

werden. 

Darüber hinaus befinden sich im Gemeindegebiet die folgenden Bebauungspläne in 

Aufstellung: 

Bez. Ortsteil Name Nutzung Anzahl der 
potenziellen 
Wohnbaugrundstücke 

A Grabsleben Teilaufhebung 
„Gewerbegebiet (GE) 
Grabsleben“ 

Gewerbegebiet  

B Wechmar „Flächen für private 
Erholungs- und 
Nutzgärten mit Flächen 
für die Kleintierhaltung“ 
an der Straße 
„Kretschmar“ 

Grünfläche  

C Wandersleben 2. Änderung B-Plan 
Gewerbegebiet „Im 
Steinfeld“ 

Gewerbegebiet  

D Großrettbach B-Plan „Burgblick Drei 
Gleichen“ 

Allgemeines 
Wohngebiet 

Ca. 26 

 
Tab. 21: Auflistung der aktuell in Aufstellung befindlichen Bebauungspläne 

 

Die durch die Bebauungspläne berührten Flächen sind im Flächennutzungsplan 

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 östliche Teilfläche der 

Wohnbauentwicklungsfläche „Wandersleber Weg“ (Fläche 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 

Wohnbauflächenbedarf, bewegen sich die Neuausweisungen innerhalb des seitens der 

Gemeinde angenommenen Bedarfs (83 bis 285 Wohneinheiten). Wenngleich die Gemeinde 

von einer erhöhten Nachfrage nach Wohnraum innerhalb des Planungshorizontes des 

Flächennutzungsplanes ausgeht, soll die Wohnbauflächenentwicklung dennoch zunächst 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 

Bevölkerungsentwicklung sowie die Entwicklung der Wohnbauflächen einem kontinuierlichen 

Monitoring unterziehen, um ggf. notwendige Weiterentwicklungen rechtzeitig anstoßen zu 

können. 

 

7.2 Wohnbauflächen 

Die Ausweisung neuer Wohnbauflächen orientiert sich an deren harmonischer Einbindung in 

das vorhandene städtebauliche Gefüge sowie einer Anbindung an bestehende Verkehrs- 

und Versorgungsinfrastruktur. 

Die potenziellen Wohnbauflächen wurden im Hinblick auf ihre standörtliche Eignung anhand 

folgender Kriterien geprüft: 

Räumliche Lage: 

- Anbindung an bestehende Verkehrs- und Versorgungsinfrastruktur 
- Abrundung der bestehenden Ortslage 
- Einbindung in den Landschaftsraum 
- Ökologische Bedeutung der Fläche – Ausgleichserfordernis 
- Land- und forstwirtschaftliche Betroffenheit 

Fachplanungen: 

- Immissionsschutz  
- Bodenschutz – Altlasten 
- Hochwasserschutz 
- Natur- und Landschaftsschutz 
- Sonstige entgegenstehende Fachplanungen 
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Ergänzend erfolgte eine Bewertung der Standorte im Hinblick auf die Flächenverfügbarkeit. 
 

 

Grabsleben 
Fläche 1 „Ichtershäuser Straße“ 0,40 ha 
 
- Abrundung der bestehenden Ortslage 
- verkehrstechnisch erschlossen 
- Flächenverfügbarkeit ist gegeben 

 

Cobstädt 
Fläche 2 „Anger“ 0,14 ha 
 
- Ergänzung der vorhandenen Bebauung, 
  Schließung einer Baulücke 
- keine landwirtschafts- resp. 
  Forstwirtschaftsflächen betroffen 
- Flächenverfügbarkeit ist gegeben 
 
 

 

Großrettbach 
Fläche 3 „Wandersleber Weg“ 3,5 ha 
 
- im Regionalplan Mittelthüringen als 
  Siedlungsbereich ausgewiesen 
- Umnutzung von Flächen einer 
  landwirtschaftlichen Hofstätte 
- verkehrstechnisch erschlossen 
- Eigentümer mit Entwicklungsabsicht 
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Seebergen 
Fläche 4 „Pferdingsleber Weg“ 0,52 ha 
 
- Ortsrandlage 
- Abrundung der bestehenden Ortslage 
- verkehrstechnisch erschlossen, versorgungs- 
  technische Erschließung möglich 
- aktuell keine Flächenverfügbarkeit 

 

Seebergen 
Fläche 5 „Wandersleber Straße“ 0,44 ha 
 
- Nachverdichtung innerhalb des Siedlungs- 
  zusammenhangs 
- verkehrliche Erschließung gesichert 
- keine Landwirtschafts- resp. Forstwirtschafts- 
  flächen betroffen 

 

Wandersleben 
Fläche 6 „Unter dem Dorfe“  1,50ha 
 
- Ortsrandlage 
- Erweiterung des Bebauungsplangebietes 
  „Margaretenweg“ 
- noch nicht erschlossen 
- fußläufige Entfernung zum Ortszentrum 
- noch keine Flächenverfügbarkeit 
- Eigentümeransprache ist erfolgt, es besteht 
  Verkaufsbereitschaft 
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Wechmar 
Fläche 7 „An der Domäne“ 0,46 ha 
 
- Ergänzung der vorhandenen Bebauungsstruktur 
- Erschließung ist vorhanden 
- aktuell keine Flächenverfügbarkeit 
 

 

In der Summe der vorgenannten sieben Flächen weist der Flächennutzungsplan 6,96 Hektar 

neue Wohnbauflächen außerhalb von Bebauungsplangebieten aus.  

Die Entwicklungspotenziale mit der höchsten Priorität stellen das Gebiet des rechtskräftigen 

Bebauungsplanes für das „Rockinger-Gelände“ in Wechmar sowie die Entwicklungsfläche 

„Unter dem Dorfe“ in Wandersleben dar. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans für das 

„Rockinger-Gelände“ sollen nach aktuellem Planungsstand ca. 56 Bauplätze für 

Einfamilienhäuser und bis zu 20 Mietwohnungen in Mehrfamilienhäusern mit einem Anteil 

seniorengerechter Wohnungen entstehen.  

 

 

7.3 Gemischte Bauflächen 

Die ausgewiesenen gemischten Bauflächen orientieren sich am bestehenden 

Siedlungscharakter und der allgemeinen Art der baulichen Nutzung. Gemischte Bauflächen 

ermöglichen ein Nebeneinander von Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich störendem 

Gewerbe. 

Die großflächige Ausweisung der Ortsteile als gemischte Bauflächen orientiert sich am 

bestehenden städtebaulichen Gefüge der bebauten Ortslage, welche in den historischen 

Ortskernen durch eine Mischung aus Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich störendem 

Gewerbe sowie landwirtschaftlichen Gehöften geprägt ist. Die Ausweisung als gemischte 

Bauflächen liegt darin begründet, dass in den Ortskernen gewerbliche Nutzungen, wie 

beispielsweise Werkstätten oder Tischlereien ansässig sind, was bei einer Ausweisung der 
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Gebiete als Wohnbauflächen zu Nutzungskonflikten und in der Folge zu 

immissionsschutzrechtlichen Einschränkungen der gewerblichen Nutzungen führen könnte.  

Mit der im Juni 2021 erfolgten Novelle des Baugesetzbuches wurden unter § 5a BauNVO die 

Dörflichen Wohngebiete als neue Baugebietskategorie eingeführt. Die Dörflichen 

Wohngebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von land- und 

forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich störenden 

Gewerbebetrieben, die Nutzungsmischung muss dabei nicht gleichgewichtig sein. 

Die Ausweisung der Ortskerne als gemischte Bauflächen ermöglicht perspektivisch die 

Entwicklung solcher Dörflichen Wohngebiete im Rahmen von Bebauungsplänen. Bisher 

gestaltete sich die Ausweisung von Ortskernen ländlicher Gemeinden als gemischte 

Bauflächen stellenweise als problematisch, da die Ortskerne in den meisten Fällen weder die 

Kriterien von Mischgebieten (gleichgewichtige Nutzungsmischung zwischen Wohnnutzung 

und Gewerbe) oder Dorfgebieten (Vorhandensein von Haupterwerbsstellen land- und 

forstwirtschaftlicher Betriebe) erfüllen. Das neu eingeführte Dörfliche 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 künftig zu fördern. Die die gemischten 

Bauflächen prägenden städtebaulichen Strukturen mit straßenzugewandtem Wohnhaus und 

rückwärtigen Wirtschaftsgebäuden ermöglichen darüber 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 Förderung der regionalen 

Wirtschaft. 

Im Flächennutzungsplan wird im Ortsteil Seebergen eine neue gemischte Baufläche 

ausgewiesen. 
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Seebergen 
Fläche 8 „Thomas-Müntzer-Straße“ 0,29 ha 
 
- Ortsrandlage, Abrundung der Ortslage 
- verkehrliche Erschließung durch Ausbau des 
  vorhandenen Wegenetzes möglich 
- keine Landwirtschafts- resp. Forstwirtschafts- 
  flächen betroffen 
 
 

 

Planungsziel für die Entwicklungsfläche soll es sein, in diesem Bereich perspektivisch ein 

Dörfliches Wohngebiet gemäß § 5a BauNVO zu entwickeln. Im Umfeld dieser Fläche ist im 

Bestand bereits Nebenerwerbslandwirtschaft vorhanden. Aus diesem Grund erachtet es die 

Gemeinde als wahrscheinlich, dass eine solche Ansiedlung auch auf der Entwicklungsfläche 

realistisch ist. Die Gemeinde möchte die Möglichkeit bieten, die Ansiedlung von 

Wohnnutzung, Landwirtschaft und Tierhaltung im Sinne des ursprünglichen Charakters eines 

„klassischen“ Dorfes in direkter Nachbarschaft zueinander zu ermöglichen.  

 

 

7.4 Gewerbliche Bauflächen 

Mit der Bedeutung der gemeindlichen Gewerbegebiete über die Eigenversorgung der 

Ortsteile hinaus, der Lage der Gemeinde innerhalb des landesbedeutsamen 

Entwicklungskorridors sowie der damit vorgegebenen landespolitischen Leitvorstellung, 

nämlich zur positiven Wirtschaftsentwicklung des Freistaats beizutragen, soll die Bedeutung 

der Gemeinde Drei Gleichen als Gewerbestandort gesichert und weiter gefestigt werden. 

Dazu müssen den ansässigen Unternehmen Erweiterungsmöglichkeiten und die Möglichkeit 

der Ansiedlung ergänzender Unternehmen eingeräumt werden. Als lagebedingter 

Standortfaktor begünstigt in erster Linie die Lage an der Autobahn A4 die Bedeutung der 

Gemeinde Drei Gleichen als Wirtschaftsstandort. Darüber hinaus führen die großflächigen 

Ansiedlungen am nahegelegenen Industriegroßstandort „Erfurter Kreuz“ zu „Sogwirkungen“ 

von Zulieferbetrieben, die zumeist nur kleinere Flächen benötigen und aufgrund des auf eine 
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Großflächigkeit ausgelegten Erschließungssystem am „Erfurter Kreuz“ dort nur schwer 

bedient werden können.  

Abgesehen von wenigen verfügbaren Flächen 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 zusätzliche Fläche für die Erweiterung von 

Bestandsunternehmen, aber auch Fläche für potenzielle Neuansiedlungen oder 

Unternehmensneugründungen benötigt. Insbesondere sollen auch neue Flächen für 

Betriebs- und Unternehmensarten geschaffen werden, welche nicht innerhalb von 

gemischten Bauflächen zulässig wären. 

Südlich des Ortsteils Wandersleben an der Mühlberger Straße befindet sich das ca. 23,80 

Hektar große Gewerbegebiet „Das Steinfeld“. Die Gemeinde Drei Gleichen beabsichtigt eine 

Erweiterung des ausgelasteten Gewerbegebietes in Richtung Osten. Ziel soll es sein, 

Gewerbeunternehmen Flächen zur Ansiedlung zur Verfügung zu stellen, um perspektivisch 

neue Arbeitsplätze zu schaffen und dadurch auch Bevölkerungszuwanderung zu 

begünstigen. 

Das Gewerbegebiet wird aktuell im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens überplant, 

auch unter der Zielstellung, die Trinkwasserversorgung im Gewerbegebiet zu sichern. Im 

Zuge dessen sollen auch die Entwicklungsperspektiven für das Gewerbegebiet 

planungsrechtlich gesichert werden. 

Das nordwestlich der Ortslage Wechmar gelegene Gewerbegebiet „Oberried“ soll ebenfalls 

erweitert werden. Hier ist eine Verbreiterung in Richtung Südwesten geplant. Die 

Erweiterung des Gewerbegebietes wird bereits durch die vorhandene Straße „An der 

Autobahn“ vorbereitet. Da im Gebiet der Gemeinde Drei Gleichen keine Entwicklung von 

Industriegebieten erfolgen soll, werden die Entwicklungsflächen sowie die im Bestand 

vorhandenen gewerblich geprägten Flächen konkret als Gewerbegebiete ausgewiesen. 
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Wandersleben  
Fläche 11 Erweiterung Gewerbegebiet 
„Das Steinfeld“ Ost   6,72 ha 
 
- Schaffung von Bauplanungsrecht im 
  Rahmen der 2. Änderung des  
  Bebauungsplans „Das Steinfeld“ vorgesehen 

 

Wechmar 
Fläche 12 Erweiterung Gewerbegebiet 
„Oberried“     6,43ha 
 
- Flächenverfügbarkeit nicht gegeben 
- verkehrstechnische Erschließung vorhanden 
- zwischen der Gewerbefläche und der 
  angrenzenden Autobahn wird die 
  Entwicklung einer Biotopverbundachse 
  angestrebt 

 

 

7.5 Sonderbauflächen 

Die Darstellung von Sonderbauflächen erfolgt in der Regel für Gebietskategorien, welche 

nicht dem Katalog der §§ 2 – 9 BauNVO zuordenbar sind. Die BauNVO unterscheidet nach 

„Sondergebieten, die der Erholung dienen“ und „Sonstigen Sondergebieten“. Grundsätzlich 

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

„Zweckbestimmung“ festzuschreiben, wodurch die beabsichtigte Entwicklung der Fläche 

konkret bestimmt wird und somit eine Einschätzung der Auswirkungen ermöglicht. Im 

Flächennutzungsplan der Gemeinde Drei Gleichen werden keine neuen Sondergebiete als 

Entwicklungsflächen 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. Gemäß § 10 Abs. 2 BauNVO ist in Sondergebieten, die der 

Erholung dienen, die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung darzustellen. 

Im Flächennutzungsplan der Gemeinde Drei Gleichen sind folgende Bestandsflächen als 

Sondergebiete mit der Zweckbestimmung „Wochenendhausgebiet“ gemäß § 10 BauNVO 

dargestellt: 

- Wochenendhausgebiet „Am Weinberg“ bei Seebergen 
- Wochenendhausgebiet am Südhang der Schloßleite, südöstlich von Mühlberg 

Zudem ist die folgende Bestandsfläche als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung 

„Campingplatz“ gemäß § 10 BauNVO dargestellt: 

- Campingplatz Drei Gleichen, westlich von Mühlberg 

 

 

7.5.2 Sonstige Sondergebiete gemäß § 11 BauNVO 

Nachfolgend aufgeführte, im Bestand vorhandene Flächen sind entsprechend ihrer 

besonderen Art der Nutzung als sonstige Sondergebiete im Flächennutzungsplan dargestellt: 

Sondergebiet „Autohof“ 

Das am nördlichen Ortsausgang von Mühlberg ausgewiesene Sondergebiet „Autohof“ fasst 

die dort vorhandenen Nutzungen zusammen. Neben einer Tankstelle mit Rasthof befinden 

sich in dem Gebiet ein Imbiss, eine Autowaschanlage sowie Parkplätze für Lkw.  

Sondergebiet „Biogas“ 

Bei den im Flächennutzungsplan ausgewiesenen Sondergebieten „Biogas“ handelt es sich 

um die Geltungsbereiche rechtskräftiger vorhabenbezogener Bebauungspläne. Das 

Sondergebiet in Grabsleben umfasst das Gelände der durch die GraNottGas GmbH 

betriebenen Biogasanlage, das Sondergebiet in Mühlberg beinhaltet das Betriebsgelände 
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der Firma Biorecycling Spezialerdenproduktion und -vertriebs GmbH Mühlberg. Die 

Ausweisung der beiden Standorte als Sondergebiete beruht auf der in beiden 

vorhabenbezogenen Bebauungsplänen festgesetzten Art der baulichen Nutzung als 

sonstiges Sondergebiet.  

Sondergebiet „Gastronomie/Beherbergung“ 

Die Gemeinde Drei Gleichen stellt mit ihren namensgebenden Burgen sowie der Schloßleite, 

dem Röhnberg und dem Seeberg ein attraktives Gebiet für Wanderausflüge dar. Im Laufe 

der Zeit haben sich in diesem Zusammenhang einige Gastronomiestandorte herausgebildet, 

die den Tourismus in der Region unterstützen. Es ist das Ziel der Gemeinde Drei Gleichen, 

diese gewachsenen Strukturen und Standorte auch für die künftige Gemeindeentwicklung zu 

sichern. Vor diesem Hintergrund werden im Flächennutzungsplan wichtige, im Bestand 

vorhandene, Standorte von Gastronomie- und Beherbergungsbetrieben als Sondergebiete 

mit der Zweckbestimmung „Gastronomie/Beherbergung“ ausgewiesen. Zu diesen zählen das 

Gästehaus Freudenthal zwischen Wandersleben und Mühlberg, das Gut Ringhofen mit dem 

Hotel und Restaurant „Taubennest“ westlich von Mühlberg sowie die Ausflugsgaststätte 

„Düppel“ in Seebergen am Fuße des Seebergs. Die Ausflugsgaststätte „Düppel“ ist aktuell 

aufgrund von Personalmangel geschlossen, aufgrund der sehr attraktiven Lage für Ausflüge 

auf den Seeberg möchte die Gemeinde jedoch auch weiterhin an diesem Standort 

festhalten.  

Sondergebiet „Tierhaltung“ 

In den Ortsteilen Wechmar, Wandersleben und Mühlberg bestehen in Ortsrandlage 

Standorte von Landwirtschaftsbetrieben, an denen Tierhaltung betrieben wird. Zwischen den 

Ortsteilen Wandersleben und Mühlberg befinden sich darüber hinaus mehrere Standorte 

eines Geflügelzuchtbetriebs. 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 

Flächen, 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 benötigte Freilaufflächen für Tiere handelt.  

Sondergebiet „Photovoltaik“ 

Südlich der Ortslage Seebergen weist der Flächennutzungsplan ein Sondergebiet mit der 

Zweckbestimmung „Photovoltaik“ aus. Hierbei handelt es sich um die Darstellung des 

Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes „Photovoltaik-

Freiflächenanlage Seebergen“, der im August 2023 Rechtskraft erlangte. 
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Sondergebiet „Lebensmittel“ 

Am nordöstlichen Ortsrand von Mühlberg weist der Flächennutzungsplan ein Sondergebiet 

mit der Zweckbestimmung „Lebensmittel“ aus. Diese Ausweisung und Zweckbestimmung 

ergibt sich aus dem für diesen Bereich rechtskräftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan 

„SO Einzelhandel an der Wanderslebener Straße“. An diesem Standort befindet sich ein 

Lebensmittel-Discounter mit einer Verkaufsfläche von ca. 1.200 m² zzgl. eines Bäckers und 

Fleischers mit jeweils ca. 60 m² Fläche. Der rechtskräftige vorhabenbezogene 

Bebauungsplan setzt eine maximale Verkaufsfläche von 1.320 m² fest. Im 

Flächennutzungsplan ist für diesen Bereich eine maximale Verkaufsfläche von 1.500 m² 

ausgewiesen. Der Flächennutzungsplan gesteht dem Standort somit noch ein geringfügiges 

Entwicklungspotenzial für die Zukunft zu.  

Sondergebiet „Nahversorgung“ 

Die Aufrechterhaltung der Nahversorgung für ihre Bewohner ist aktuell eine 

Herausforderung, der sich viele Gemeinden im ländlichen Raum stellen müssen. Im 

Gemeindegebiet der Gemeinde Drei Gleichen sind neben dem oben beschriebenen 

Lebensmittel-Discounter aktuell noch drei weitere Nahversorger ansässig. Diese befinden 

sich in Wandersleben sowie zwischen Günthersleben und Wechmar. Der Standort in 

Wandersleben erfordert theoretisch keine Ausweisung als Sondergebiet, da die 

Verkaufsfläche des Marktes (665 m² Verkaufsfläche zzgl. 80 m² Fleischer und 

Drogeriemarkt) unter 800 m² liegt und damit nicht zur Kategorie des großflächigen 

Einzelhandels zählt. Aufgrund der Bedeutung dieses Nahversorgers für Wandersleben und 

insbesondere die nördlich gelegenen Ortsteile Grabsleben, Großrettbach und Cobstädt weist 

die Gemeinde Drei Gleichen diesen Standort dennoch als Sondergebiet „Nahversorgung“ 

aus, um diesen Nahversorgungsstandort auch für die künftige Gemeindeentwicklung zu 

erhalten.  

Die beiden Standorte zwischen Günthersleben und Wechmar erfüllen aufgrund ihrer Größe 

das Kriterium für großflächigen Einzelhandel und rechtfertigen die Ausweisung als 

Sondergebiete. Insbesondere mit Blick auf die geplante Entwicklung des Wohngebietes 

„Rockinger-Gelände“ in unmittelbarer Nähe zu diesen Standorten ist die Sicherung der 

Nahversorgung in diesem Bereich städtebaulich sinnvoll. 

Bezüglich der Zweckbestimmung hat sich die Gemeinde Drei Gleichen bewusst gegen die 

Bezeichnung als „Einzelhandel“ entschieden, um zu signalisieren, dass an diesen 

Standorten kein großflächiger Einzelhandel gewünscht ist, der über Güter des täglichen 

Bedarfs hinausgeht. Von der Zweckbestimmung „Lebensmittelmarkt“ wird ebenfalls 



Flächennutzungsplan Drei Gleichen – 3. Entwurf  Begründung 
   
 
 
 

     PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN · STADTPLANER · ARCHITEKTEN 104 
 

fnp-3. entwurf drei gleichen – Stand: 08/2026 

abgesehen, um entsprechende non-food Sortimente von Gütern des täglichen Bedarfs, 

beispielsweise Drogerieartikel, nicht auszuschließen. 

Sondergebiet „Reiterhof“ 

Für 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 zukünftigen Nutzungen im Sondergebiet „Reiterhof“ umfassen: 

- Tierhaltung (landwirtschaftliche und gewerblich) 
- Sportstätte inkl. Sportveranstaltungen 
- Landwirtschaftliche Nutzfläche 
- Tierarzt / Rehazentrum für Tiere 
- Tierklinik (Schwerpunkt Pferde) 
- Wanderreitstation 
- Ferienwohnung/Beherbergung  
- Schulungsveranstaltungen/Schulungszentrum 
- Gastwirtschaft 
- Wohnungen für 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 vollständigen Rehabilitation und Konditionierung als Reitpferd zu 

ermöglichen. Zu diesem Zweck ist es unter anderem vorgesehen, eine neue Longierhalle mit 

Führanlage zu errichten, um das Portfolio der therapeutischen Maßnahmen zu erweitern. 

Zukünftig sollen ebenfalls eine Tierklinik sowie eine Tierarztpraxis für Kleintiere umgesetzt 

werden. 

Besonders die Nutzung als Wanderreitstation und das sich daraus ergebende touristische 

Potenzial für das gesamte Gemeindegebiet wird als positiv und erstrebenswert bewertet. 
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7.6 Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gütern und Dienstleistungen 
 des öffentlichen und privaten Bereichs, Flächen für den Gemeinbedarf, 
 Flächen für 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 für den Gemeinbedarf sind im 

Flächennutzungsplan durch Symbole gekennzeichnet. Eine flächenhafte Darstellung mit der 

jeweiligen Funktion zugeordnetem Symbol erfolgte für die Einrichtungen, welche aufgrund 

ihrer Flächengröße im Maßstab 1 : 10.000 lesbar sind.  

Ortsteil Wandersleben: 

- Burg Gleichen 
- Gemeindeverwaltung - Schulstraße 1  
- Bürgerhaus - Karl-Marx-Platz 19 
- Soziokulturelles Zentrum mit Jugend- und Seniorenclub und Bauhof - Riethstr. 31  
- Menantes-Literaturgedenkstätte - Menantesstraße 31  
- Gemeindebibliothek - Menatesstraße 1  
- Mittelalterlicher Wohnturm (Geschichtsverein) - Menantesstraße  
- Kindergarten "Drei-Käse-Hoch" - Menantesstraße 2 
- Grundschule im OT Wandersleben – Schulstraße 6 
- Turnhalle am Sportplatz - Zur Waidmühle 
- Sportlerheim – Zur Waidmühle 
- Freiwillige Feuerwehr 
- Pfarrhaus - Menantesstraße 

Ortsteil Seebergen: 

- ehemaliges Schützenhaus - 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“ - Hauptstraße 166 
- Freiwillige Feuerwehr - Alleestraße 16a 
- Pfarrhaus – Hauptstraße 134 
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Ortsteil Mühlberg: 

- Mühlburg 
- Kulturscheune – Thomas-Müntzer-Str. 4 
- Kindergarten "Waidspatzen" – Goethestr. 15 
- Freiwillige Feuerwehr - Johann-Sebastian-Bach-Straße 
- Feuerwehrmuseum - Johann-Sebastian-Bach-Straße 24a 
- Sportlerheim – am Sportplatz 
- Kegelbahn – Wechmarer Straße 
- Jugend- und Seniorenclub – Thomas-Müntzer-Str. 4 
- Pfarrhaus – Goethestraße 6 
- Radegundiskapelle - Goethestraße 2 

Ortsteil Grabsleben: 

- Kindergarten "Walnuss-Zwerge" – Ichtershäuser Str. 41 
- Gemeindezentrum - Vor dem Tor 57 
- Freiwillige Feuerwehr - Neue Straße 

Ortsteil Cobstädt: 

- Kinder- und Jugendclub Cobstädt – Zum Pferderied 5 
- Feuerwehrvereinshaus  
- Freiwillige Feuerwehr - Anger 46 

Ortsteil Großrettbach: 

- Alte Schule - Neudietendorfer Str. 13 
- Saal der ehemaligen Gaststätte - Neudietendorfer Straße 27 
- Freiwillige Feuerwehr - Neudietendorfer Straße 13 
- Sportlerheim 

Ortsteil Günthersleben: 

- Wasserburganlage mit Naherholungszentrum „Insel Günthersleben“ - Straße „An 
der Wasserburg“ 

- Kindergarten „Sonnenschein“ – Brunnenstraße 
- Gemeindeverwaltung / Bürgerhaus 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: 

https://www.google.de/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&cad=rja&uact=8&ved=0CB4QFjAAahUKEwjXpoK9-9LHAhXI3CwKHRzDA7g&url=http%3A%2F%2Fdrei-gleichen.bemap.eu%2Fdata%2Fhtml%2FKinder--und-Jugendclub-Cobstaedt.html&ei=jRjkVZesDMi5swGcho_ACw&usg=AFQjCNEPVXAommdLHPfTZ2FmFVwI_amptg
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- Gemeindesaal in Wechmar – Bachstraße 
- Kindergarten „Wichtelburg“ – Bachstraße 
- Sportlerheim Wechmar – Lindenstraße 
- Freiwillige Feuerwehr – Bergstraße 
- Lagerhalle für Bauhof und Vereine – Burgenlandallee 

Im Zusammenhang mit dem geplanten Wohngebiet auf dem „Rockinger-Gelände“ in 

Wechmar weist die Gemeinde Drei Gleichen darauf hin, dass die an der Burgenlandallee mit 

den Zweckbestimmungen „sozialen Zwecken dienende Gebäude und Einrichtungen“ sowie 

„Bauhof“ ausgewiesene Halle als Lagerhalle für 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 Flächengröße erfolgt im Flächennutzungsplan für die Kirchen lediglich 

eine symbolhafte Darstellung. 

Die im Gemeindegebiet vorhandenen Kindergärten verfügen gemäß Angabe der 

Gemeindeverwaltung im August 2026 über die folgenden Kapazitäten: 

Ortsteil Betreuungsplätze 
Grabsleben 40 
Günthersleben 72 
Mühlberg 118 
Seebergen 95 
Wandersleben 80 
Wechmar 80 

 

Die Gemeinde Drei Gleichen sollte unter dem Aspekt einer Attraktivitätssteigerung als 

Wohnstandort für 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 

Bevölkerung sollten altengerechte Einrichtungen und Angebote ausgebaut sowie örtliche 

Potenziale zur Installierung neuer Wohnformen (z.B. „Mehrgenerationenwohnen“) genutzt 

werden. 

Im Flächennutzungsplan werden zwei zusätzliche Flächen für Gemeinbedarf ausgewiesen. 

Die Fläche im Ortsteil Wechmar verbindet den Schulkomplex und das Sportzentrum mit der 

neuen Wohngebietsfläche des Bebauungsplangebietes „Rockinger-Gelände“. Grundsätzlich 

sollen hier weitere Angebote für die verschiedenen Alters- und Zielgruppen in einer Ortschaft 

geschaffen werden, insbesondere Kinder und Jugendliche sowie ältere 
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Bevölkerungsgruppen. Ein konkretes Planungsziel ist die Errichtung einer Kindertagesstätte 

zur weiteren Versorgung der Ortsteile Günthersleben und Wechmar. Die vorhandenen 

Kinderbetreuungseinrichtungen in beiden Ortsteilen sind bereits ausgelastet. Mit dem auf 

dem „Rockinger-Gelände“ zwischen Günthersleben und Wechmar geplanten Wohngebiet 

strebt die Gemeinde Drei Gleichen an, einen attraktiven Wohnstandort für Familien zu 

schaffen. In diesem Zusammenhang wird seitens der Gemeinde ein steigender Bedarf an 

Betreuungsplätzen erwartet, der durch die Neuschaffung einer Kindertagesstätte an diesem 

Standort gedeckt werden soll. 

Städtebaulich ist die Entwicklungsfläche an der Burgenlandallee ein Bindeglied zwischen 

den bestehenden baulichen Nutzungen. Darüber hinaus soll auf der Fläche ein Sportplatz für 

die nördlich angrenzende Regelschule sowie Vereine geschaffen werden. Um eine 

entsprechende Nutzbarkeit für den Schulsport zu gewährleisten, soll die Ausstattung des 

Sportplatzes unter anderem eine Laufbahn und Anlagen für die Leichtathletik, wie 

beispielsweise eine Weitsprunganlage, umfassen. 

Am westlichen Ortseingang von Großrettbach ist südlich an die Cobstädter Straße 

angrenzend eine weitere Fläche für den Gemeinbedarf ausgewiesen. Für diesen Standort ist 

der Neubau eines Feuerwehrgerätehauses vorgesehen. 

 

 

Großrettbach 
Fläche 9 Fläche für den Neubau eines 
Feuerwehrgerätehauses  0,15 ha 
 
- keine Inanspruchnahme von land- oder 
forstwirtschaftlichen Flächen 
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Wechmar 
Fläche 10 Erweiterung Gemeinbedarf 
„Burgenlandallee“   2,17 ha 
 
- Flächenverfügbarkeit nicht gegeben 

 

Als Einrichtungen zur Versorgung mit Gütern des täglichen Bedarfs befinden sich wie in 

Kapitel 7.5.2 erläutert in den Ortsteilen Wandersleben, Mühlberg, Günthersleben und 

Wechmar größere Lebensmittelmärkte. Weiter ergänzt wird das Angebot an Lebensmitteln 

durch zwei Getränkemärkte in den Ortsteilen Seebergen und Günthersleben. Darüber hinaus 

sind in den Ortsteilen Seebergen, Wandersleben und Günthersleben Bäckereien ansässig. 

Apotheken sind lediglich in Günthersleben und Wandersleben vorhanden. Im Bereich der im 

Norden des Gemeindegebiets gelegenen Dorfregion Grabsleben, Cobstädt und 

Großrettbach existieren – mit Ausnahme eines Hofladens in Cobstädt – keine Einrichtungen 

zur Versorgung mit Gütern des täglichen Bedarfs. Aus diesem Grund ist die 

Nahversorgungssituation in diesen drei Ortsteilen als ungenügend zu bewerten. Die 

Dorfregion ist auf den im Flächennutzungsplan als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung 

„Nahversorgung“ ausgewiesenen Standort angewiesen, welcher vor diesem Hintergrund 

durch die Flächenausweisung langfristig gesichert werden soll. Nach aktuellem Stand gibt es 

seitens der Gemeinde Drei Gleichen keine Planungen zur Erweiterung der bestehenden 

Einzelhandelsstruktur über den in Kapitel 7.5.2 beschriebenen und zu sichernden Bestand 

hinaus. 
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7.6.1 Spielplätze 

In der Gemeinde Drei Gleichen gibt es acht Spielplätze. Diese Spielplätze 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 Mühlberg, 
- Spielplatz am Fasanenweg in Grabsleben, 
- Spielplatz am Biel in Cobstädt, 
- Spielplatz am Rasenweg in Großrettbach. 
- Spielplatz im Bereich des Schulkomplexes in Wechmar 

Die räumliche Verteilung Spielplätze im Gemeindegebiet ist für den Planungszeitraum bis 

2040 (trotz rückläufiger Geburtenzahlen) als nicht ausreichend zu bezeichnen. Die 

Spielplätze liegen meist in peripheren Lagen und sind zum Teil Wohnquartieren zugeordnet. 

Eine Vernetzung, bzw. Verbesserung des Angebots im öffentlichen Raum wird als 

erstrebenswert erachtet. Der im Zusammenhang mit der Wohnbauentwicklungsfläche 

„Wandersleber Weg“ in Aufstellung befindliche Bebauungsplan „Burgblick Drei Gleichen“ in 

Großrettbach sieht in seinen Festsetzungen die Errichtung eines Spielplatzes vor.  

 

 

7.6.2 Sportflächen, Freibad 

Sportflächen sind ein wichtiger Bestandteil der kommunalen Freizeit- und Erholungsplanung. 

Ihre Verfügbarkeit am Ort kann ein Standortfaktor für die Wahl des Wohnstandorts sein. 

Es ist das Ziel der kommunalen Sportstättenplanung, qualitativ und quantitativ ausreichende 

Flächen für den Breitensport vorzuhalten. 

Im Gemeindegebiet der Gemeinde Drei Gleichen existieren die folgenden Sportplätze: 

- Sportplatz zur Waidmühle in Wandersleben 
- Sportplatz an der Wandersleber Straße in Seebergen 
- Sportplatz am Burgbach in Mühlberg 
- Sportplatz am Rasenweg in Großrettbach. 
- Sportplatz an der Straße „Zum Pferderied“ in Cobstädt 
- Sportplatz an der Brunnenstraße / Ratsstraße in Günthersleben 
- Sportplatz an der Lindenstraße, Wechmar 
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In Grabsleben gibt es keine Sportplätze. Bei Grabsleben, östlich von Wechmar und zwischen 
Wandersleben und Mühlberg, direkt an der Autobahn BAB 4, gibt es jeweils einen 
Schießstand.  

Bezüglich des nicht-organisierten Freizeitsports in der Natur oder der Nutzung öffentlicher 

Freizeitinfrastruktur bietet die Gemeinde Drei Gleichen besonders im Bereich um die 

Ortsteile Mühlberg und Wandersleben aufgrund der existierenden Wanderrouten durch das 

Burgenland Potenziale, die es zu sichern und auszubauen gilt. 

Die Gemeinde Drei Gleichen verfügt über kein Freibad.  

 

 

7.7 Verkehrsflächen 

Überörtlich und örtlich bedeutsame Verkehrsflächen stellen die direkte Verbindung zu 

benachbarten Siedlungsräumen her und sind Verbindungen zwischen den einzelnen 

Ortsteilen. Im Flächennutzungsplan werden diese Flächen für den überörtlichen Verkehr und 

die örtlichen Hauptverkehrszüge als nachrichtliche Übernahme dargestellt.  

 

 

7.7.1 Örtliche und überörtliche Hauptverkehrsstraßen 

Durch das Gemeindegebiet verläuft die Bundesautobahn A 4 als überörtlich bedeutsame 

Straßenverbindung. Über die Anschlussstelle „Gotha“ sind die Ortsteile Günthersleben und 

Wechmar in kurzer Entfernung an das überregionale Verkehrsnetz angebunden. Dies 

begünstigte unter anderem die erfolgreiche Entwicklung des dortigen Gewerbegebietes.  

Darüber hinaus verläuft die Bundesstraße B 7nördlich von Grabsleben durch das 

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

Die klassifizierten Landesstraßen L 1045, L 2163 und L 2147n bilden für das Gebiet um 

Wandersleben, Mühlberg und Seebergen die örtlichen Hauptverkehrsstraßen zur Anbindung 

an das Umland. 

Die Dorfregion Cobstädt, Grabsleben und Großrettbach ist sind hauptsächlich über die 

Kreisstraßen K1 und K3 erschlossen, von welchen die innerörtlichen Erschließungsstraßen 

abzweigen. Keine dieser innerörtlichen Erschließungsstraßen besitzt eine Funktion für den 
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überörtlichen motorisierten Individualverkehr, da alle bis zum Siedlungsrand führenden 

Straßen in Landwirtschafts- oder Forstwege einmünden. 

 

 

7.7.2 Ruhender Verkehr 

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

ausreichend betrachtet werden.  

Öffentliche Stellplätze befinden sich in Günthersleben an der Gothaer Straße, um den 

Besucherverkehr des Naherholungszentrums an der Wasserburg zu bedienen sowie im 

Bereich der Straße „Am Alten Markt“. In Wechmar existieren vor dem Gemeindesaal an der 

Bachstraße gegenüber dem Bachstammhaus und im Bereich der Domäne öffentliche 

Stellplätze, in Mühlberg sind am Markt einige öffentliche Stellplätze verfügbar. 

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

notwendige Stellplätze in der Regel auf den privaten Grundstücken vorhanden sind. 

Eine Darstellung der öffentlichen Stellplätze erfolgt im Flächennutzungsplan nur für den 

Bereich des Rastplatzes „Drei Gleichen Süd“ an der A 4, nordwestlich von Mühlberg. 

 

 

7.7.3 Öffentlicher Personennahverkehr 

Der öffentliche Personennahverkehr (ÖPNV) ist für mobilitätseingeschränkte Personen 

häufig die einzige Verbindung nach „außen“ resp. für Berufseinpendler ohne eigenes Kfz ein 

notwendiges Mittel der Mobilität. 

Der straßengebundene ÖPNV wird in der Gemeinde Drei Gleichen durch drei Buslinien der 

Verkehrsgemeinschaft Landkreis Gotha GbR (VLG) sowie eine Buslinie der IOV 

Omnibusverkehr GmbH Ilmenau (IOV) bedient.  

Darüber hinaus sind die Ortsteile Wandersleben und Seebergen durch ihre Bahnhöfe an den 

schienengebundenen ÖPNV angebunden. An beiden Bahnhöfen verkehrt die 

Regionalbahnlinie RB 20, die von Eisenach über die Städte Gotha, Erfurt, Weimar, Apolda 
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und Naumburg bis nach Leipzig verläuft. Die täglichen Abfahrtszeiten liegen im Zeitraum von 

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

Grabsleben, Großrettbach, Cobstädt 

Durch die Dorfregion Grabsleben, Großrettbach und Cobstädt verkehren die Buslinien 871 

und 880 der VLG. Die Linie 871 verkehrt von Gotha nach Seebergen oder von Grabsleben 

über Seebergen nach Wechmar. Die Taktung der Buslinie ist auf den Schülerverkehr 

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

Die Linie 880 verkehrt zur Hauptverkehrszeit im Stundentakt, zu den übrigen Tageszeiten im 

Zweistundentakt. Sie verbindet die Dorfregion mit Gotha und Neudietendorf und stellt damit 

die bedeutendste ÖPNV-Verbindung für 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-Apfelstädt angebunden. 

Wandersleben 

Aus Richtung Gotha kommend hält die Linie 871 der VLG zweimal täglich ca. 12.40 Uhr und 

14.15 Uhr an der Grundschule sowie am Gewerbegebiet von Wandersleben. Zusätzlich hält 

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 täglich bedient, morgens um ca. 6.57 Uhr und nachmittags um ca. 13.22 Uhr, 14.22 

Uhr sowie 16.07 Uhr. Zusätzlich fährt 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 Günthersleben-Wechmar angebunden. Die Linie fährt ohne festen 

Takt und ist auf den Schülerverkehr ausgerichtet.  

Die wichtigste Nahverkehrsverbindung für den Ortsteil Wandersleben stellt die Buslinie 870 

der VLG dar. Diese verbindet Wandersleben mit Gotha und Neudietendorf. Auf der Route 

der Buslinie liegen außerdem die Orte Günthersleben, Wechmar, Mühlberg, Apfelstädt und 

Kornhochheim. Der Bus verkehrt an Wochentagen in einem ein- bis zweistündigen Takt 

ganztägig von ca. 5.47 Uhr bis 19.18 Uhr. An Samstagen hält 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. Für mobilitätseingeschränkte und auf den ÖPNV angewiesene Personen 
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stellt diese Buslinie die wichtigste Verbindung zu den umliegenden Städten und Gemeinden 

dar.  

Grundsätzlich ist die Anbindung des Ortsteils Wandersleben an das ÖPNV-Netz und die 

umliegenden Städte und Gemeinden als positiv zu bewerten.   

Seebergen 

Der Ortsteil Seebergen ist lediglich durch die Buslinie 871 an das öffentliche 

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 überwiegend auf den Schülerverkehr 

ausgerichtet. 

Da die Buslinie ausschließlich an Wochentagen verkehrt, steht den Einwohnern von 

Seebergen an Wochenenden und Feiertagen lediglich der Zug als öffentliches Verkehrsmittel 

zur Anbindung an das Umland zur Verfügung.  

Mühlberg 

Mühlberg ist, genau wie Wandersleben, durch die zwei Buslinien 870 und 871 an das ÖPNV-

Netz angebunden. Ebenso ist die Taktfrequenz des ÖPNV in Mühlberg der Taktfrequenz in 

Wandersleben sehr ähnlich. Neben den beiden Buslinien des VLG wird Mühlberg ebenfalls 

von der Linie 354 der IOV angefahren. Diese Linie verbindet den Ortsteil Mühlberg mit dem 

Mittelzentrum Arnstadt. Ähnlich wie die Linie 871, werden die Haltestellen in Mühlberg 

jedoch nur zweimal täglich und nur an Wochentagen um 9.04 Uhr und 12.14 Uhr in Richtung 

Arnstadt bedient.  

Günthersleben und Wechmar 

In den Ortsteil Günthersleben und Wechmar kommt dem ÖPNV vorranging für die 

Bedienung der Burgenlandschule, des Gewerbegebietes sowie des Verwaltungsstandorts 

der Gemeindeverwaltung eine besondere Bedeutung zu, darüber hinaus handelt es sich bei 

Günthersleben und Wechmar gemeinsam betrachtet um den Ortsteil der Gemeinde mit den 

meisten Einwohnern. Eine Bahnanbindung ist in Günthersleben und Wechmar nicht 

gegeben, diesbezüglich erfolgt die öffentliche Verkehrsanbindung über Busverbindungen.  

Die Buslinie 870 (Neudietendorf – Mühlberg – Wechmar – Gotha) verkehrt stündlich in 

beiden Richtungen. Die Linie 871 bedient früh von Grabsleben-Seebergen die Schule, 

nachmittags fährt sie wieder nach Seebergen und zum Gleichenhof. Die Verbindung über 
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Emleben zur Schule und zum Gewerbegebiet erfolgt mit der Linie 854 täglich früh und 

nachmittags in beiden Richtungen. 

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

Wirtschaftsförderung und Kreisentwicklung folgenden Hinweis zum ÖPNV: 

„Mit Bezug auf den ÖPNV ist anzumerken, dass sich die Ortschaft Günthersleben-Wechmar 

aufgrund ihrer günstigen Lage im Verkehrsnetz potentiell eignen würde, um hier mittels eines 

Verknüpfungspunktes das Umsteigen zwischen den Buslinien aus/in verschiedene 

Richtungen zu ermöglichen und damit die ÖPNV-Erreichbarkeit für benachbarte Ortschaften 

zu verbessern.“ 

Die Gemeinde Drei Gleichen teilt diese Ansicht. Im derzeit in Aufstellung befindlichen 

Bebauungsplan für das Wohngebiet „Rockinger-Gelände“ in Wechmar ist eine 

Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung „Bushaltestelle“ 

mit dem Ziel der Schaffung eines neuen ÖPNV-Haltepunktes festgesetzt. Auf diese Weise 

soll in Zusammenarbeit mit den zuständigen Nahverkehrsunternehmen ein Beitrag zur 

besseren Vernetzung des Nahverkehrsnetzes im Gemeindegebiet geleistet werden.  

Zusammenfassung 

Nach Auswertung des ÖPNV-Netzes der Gemeinde Drei Gleichen zeigt sich, dass die im 

Süden der Gemeinde gelegenen Ortsteile Wandersleben und Mühlberg, Günthersleben und 

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

Besonders in Seebergen ist aufgrund fehlender Busverbindungen an Wochenenden und 

Feiertagen ein erhebliches Defizit festzustellen. Zudem fällt 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 für 

mobilitätseingeschränkte Personen – in der Regel Jugendliche und junge Erwachsene sowie 

Senioren – welche auf den ÖPNV angewiesen sind. 
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7.7.4 Bahnanlagen 

Durch das Gemeindegebiet verläuft eine Bahnstrecke zwischen Erfurt, Gotha und Eisenach. 

Bahnhöfe befinden sich ausschließlich in den Ortsteilen Seebergen und Wandersleben. Für 

die Gemeinde stellt diese Bahntrasse eine zentrale Pendlerverbindung in Richtung der 

umliegenden größeren Städte dar. Der Streckenverlauf ist im Flächennutzungsplan 

nachrichtlich dargestellt.  

 

 

7.7.5 Radwege, Wanderwege, sonstige Wege 

Im Flächennutzungsplan ist der Verlauf der überörtlichen Fernwege sowie der örtlichen 

Haupt- und Radwege dargestellt. Grundlage dieser nachrichtlichen Übernahme bilden das 

Projekt „Forsten und Tourismus“, welches zwischen den Forstämtern und den 

Tourismusverbänden abgestimmt wurde sowie die Radwanderkarte des Landkreises Gotha. 

 

Für den Landkreis Gotha existiert ein im Jahr 2022 durch den Kreistag beschlossenes 

Radverkehrskonzept. In den Kartendarstellungen des Radverkehrskonzeptes ist erkennbar, 

dass alle Ortsteile untereinander über nahräumige bis kleinräumige Verbindungen vernetzt 

sind. Darüber hinaus besteht eine als überregional/regional eingestufte Verbindung von 

Gotha über Seebergen und Wandersleben in Richtung Apfelstädt. Als konkrete Maßnahmen 

zum Ausbau des Radwegenetzes stellt die online verfügbare interaktive Karte des 

Radverkehrskonzeptes den Neubau von Radwegen zwischen Seebergen und Wechmar 

sowie von Seebergen nach Wandersleben dar. Darüber hinaus ist der Neubau eines 

Radweges von Großrettbach 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 Thüringer Städtekette sowie der Meister Eckhardt 
Radpilgerweg von Gotha über Günthersleben, Wechmar, Mühlberg und 
Wandersleben nach Apfelstädt 

- der Apfelstädtradweg von Günthersleben nach Süden in Richtung 
Schwabhausen 

- die Bach Radroute von Schwabhausen über Wechmar und Mühlberg nach 
Holzhausen 

Im Gebiet Drei Gleichen stehen markierte Radwanderwege zur Auswahl: 
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- Der Radfernweg Thüringer Städtekette verläuft aus Neudietendorf kommend über 
Wandersleben und Mühlberg in Richtung Günthersleben und Wechmar 
(Gesamtlänge ca. 225 km) von Eisenach nach Altenburg, 

- die Bach-Rad-Erlebnis-Route verläuft zwischen Günthersleben, Wechmar und 
Arnstadt durch Mühlberg (Gesamtlänge ca. 60 km). 

Zu den in der Gemeinde Drei Gleichen markierten Wanderwegen zählen: 

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

- der Gustav-Freytag-Weg mit Start auf der Burg Gleichen über Mühlberg und die 
Mühlburg entlang der Schloßleite bis zur Veste Wachsenburg (Gesamtlänge ca. 
21 km) 

Auch abseits dieser markierten Wanderwege existieren weitere nutzbare Wanderrouten 

durch das Burgenland „Drei Gleichen“. 

 

 

7.8 Flächen und Einrichtungen für die technische Infrastruktur / Hauptversorgungs-  
 und Hauptabwasserleitungen 

Im Flächennutzungsplan sind die in der Gemeinde Drei Gleichen bestehenden Flächen für 

Versorgungsanlagen, für die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie für 

Ablagerungen nachrichtlich dargestellt. 

 

 

7.8.1 Elektroenergieversorgung 

Im Flächennutzungsplan 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 Thörey – UW Gotha und die Freileitung UW Gotha – 

UW Breitungen. In ihrer Stellungnahme vom 09.07.2021 weist die TEN Thüringer 

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 gültigen Fassung. Die 110-kV-Freileitungen 

befinden sich heute in Rechtsträgerschaft der TEN. 
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Für die oberirdisch verlaufende Trasse sind vom Versorgungsträger vorgegebene 

Schutzstreifen zu beachten. Die weiteren innerhalb des Gemeindegebietes, insbesondere 

innerhalb der Ortslagen, bestehenden Leitungen werden im Flächennutzungsplan nicht 

dargestellt.  

Die 50 Herz Transmission GmbH informierte in ihrer Stellungnahme vom 19.07.2024 

darüber, dass sich das Gemeindegebiet gemäß Netzentwicklungsplan im Bereich des 

Vorhabens „M1000“ befinde. 

 

 

7.8.2 Wasserversorgung 

Die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung der Ortsteile Grabsleben, Mühlberg, 

Seebergen, Günthersleben und Wechmar obliegt dem Wasser- und Abwasserzweckverband 

Gotha und Landkreisgemeinden (WAG). Im Ortsteil Wandersleben ist der Zweckverband 

lediglich für das Abwasser zuständig. Die Wasserversorgung des Ortsteils Wandersleben 

erfolgt durch die Stadtwerke Erfurt. Die zur Wasserversorgung im Gemeindegebiet 

verlaufenden Versorgungsleitungen werden im Flächennutzungsplan nicht dargestellt. Der 

Wasser- und Abwasserzweckverband Gotha und Landkreisgemeinden informiert in seiner 

Stellungnahme vom 29.07.2021 darüber, dass sich die Einspeisepunkte am Übergabepunkt 

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

Die Trinkwasserbereitstellung erfolgt durch die Thüringer Fernwasserversorgung aus dem 

Fernwasserversorgungssystem Nord- und Mittelthüringen, welches aus der Ohra-Talsperre 

und der Trinkwasseraufbereitungsanlage Luisenthal gespeist wird. Die Einspeisepunkte 

befinden sich von Norden her am Hochbehälter bei Gotha und südlich bei Schwabhausen / 

Emleben.  

Die Thüringer Fernwasserversorgung informierte in ihrer Stellungnahme vom 03.08.2021 

darüber, dass sich die folgenden Leitungsanlagen im Gemeindegebiet der Gemeinde Drei 

Gleichen befinden: 

• Brauchwasserleitung 09b, ON 900 St 
• Fernwasserleitung OFL 09b ON 900 St 
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Beide Leitungen werden im Flächennutzungsplan nachrichtlich dargestellt. Die 

Versorgungsleitungen für die Siedlungsgebiete werden im Flächennutzungsplan nicht 

dargestellt.  

In ihrer Stellungnahme vom 29.07.2024 teilte die Thüringer 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 veränderten Bemessungsgrundlagen sowie der entsprechenden 

Anforderungen aus dem technischen Regelwerk für Stauanlagen der TSK 1, das Erfordernis 

umfangreicher Instandsetzungsmaßnahmen an verschiedenen bereits bestehenden 

Betriebseinrichtungen. Außerdem wird, um den Anforderungen der TSK 1 gerecht zu 

werden, die Neuerrichtung eines Zu- und Ablaufpegels erforderlich. Der Zulaufpegel wird 

nach gegenwärtigem Planungsstand im Schluftergraben nach dem Straßendurchlass an der 

L1045 der Apfelstädt-Überleitung angeordnet werden. Der Ablaufpegel wird unterhalb des 

Tosbeckens platziert. 

Durch die Instandsetzung soll der Weiterbetrieb der Stauanlage für die nächsten 50 Jahre 

gewährleistet werden. 

Aktuell befinden sich die Instandsetzungsmaßnahmen in der Phase der Vorplanung. Die 

bauliche Umsetzung ist nach gegenwärtigem Stand für den Zeitraum März 2026 bis März 

2027 vorgesehen. Die Bautätigkeit erfordert die Errichtung von Baustelleneinrichtungs- und 

Zwischenlagerflächen sowie die Ertüchtigung der bestehenden Zuwegungen zur TS als 

Baustraßen für den Baustellenverkehr. 

Das Absperrbauwerk der TS Wechmar einschließlich aller Anlagenteile des 

Komplexbauwerkes sowie das Tosbecken befinden sich auf Grundstücken im Eigentum der 

Thüringer Fernwasserversorgung (TFW). Dabei handelt es sich um die Flurstücke 321/6 und 

321/5, Flur 5 sowie 30/4, Flur 7 in der Gemarkung Wechmar. Die Grundstücksflächen im 

Stauraum befinden sich im Eigentum Dritter. Es ist davon auszugehen, dass bauzeitlich 

Fremdflächen beansprucht werden müssen, z.B. als Baustelleneinrichtungs- sowie 

Zwischenlagerflächen. Sobald eine Vorzugsvariante zur weiteren Ausarbeitung der 

Instandsetzungsmaßnahmen feststeht, können im Rahmen der Entwurfs- und 

Genehmigungsplanung die Baumaßnahmen und der zu deren Umsetzung erforderliche 

Platzbedarf weiter konkretisiert werden. 



Flächennutzungsplan Drei Gleichen – 3. Entwurf  Begründung 
   
 
 
 

     PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN · STADTPLANER · ARCHITEKTEN 120 
 

fnp-3. entwurf drei gleichen – Stand: 08/2026 

Die TS Wechmar soll zukünftig für die Niedrigwasseraufhöhung der „Apfelstädt" genutzt 

werden. Die Nutzungsart der Fischwirtschaft findet seit 2019 in der bislang bekannten und 

ausgeübten Form nicht mehr statt. 

Zu beachten sind ferner unsere Dienstbarkeiten für die Überleitung Apfelstädt sowie 

perspektivisch für die oben genannten zu errichtenden Pegelanlagen im Nahbereich der 

Anlage. Hinsichtlich der fremdbeanspruchten Grundstücke im Stauraum der TS Wechmar 

stellte die TFW zur Regelung der Nutzungs- und Eigentumsverhältnisse den Antrag auf 

Flurbereinigung. Über 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 

Flächennutzungsplan nicht dargestellt. Durch das Gemeindegebiet verlaufen diverse 

überregionale Gashochdruckleitungen. Der Verlauf dieser Leitungen ist im 

Flächennutzungsplan 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.
Nr. 

Typ Name DN MOP (bar) Schutzstreifen in m 
(Anlage mittig) 

Netzbetreiber 

1 Erdgas-
leitung 

Fernleitung 
STEGAL 

LOOP 
1000 90,00 10,00 GASCADE 

Gastransport GmbH 

2 Erdgas-
leitung 

Fernleitung 
STEGAL 800 90,00 8,00 GASCADE 

Gastransport GmbH 

3 LWL-Trasse Kirchheim-
Tüttleben    SEFE Energy GmbH 

 

Darüber hinaus weist die GDMcom für 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
-zeichen 

DN Schutzstreifenbreite 
(in m) 

Zuständig 

Erdgasleitung (EGL) 401 800 8,00  
 
STREICHER Tief- und 
Ingenieurbau Jena GmbH & Co. 
KG 

401.16 100 4,00 
Erdgasleitung (EGL) 
stillgelegt 

401.16 100 3,00(1) 
440 300 3,00(1) 

Erdgasleitung (EGL) 449 400 6,00 
449.08 100 4,00 

Kabelschutzrohranlage/
n (KSR) mit 
einliegenden LWL-
Kabeln  
(im Schutzstreifen der 
EGL 401) 

2xKSR m. 
LWL 

nicht relevant 1,00  
 
Thüringer Netkom GmbH | Bereich 
Kundenservice 

Steuerkabel (Stk)  
(im Schutzstreifen der 
EGL 401) 

40105A nicht relevant 1,00 

Steuerkabel (Stk)  
(im Schutzstreifen der 
EGL 449.08) 

40150 nicht relevant 1,00 

 
 
Sonstige Einbauten und 
Zubehör 

Schilderpfahl (SPf), Schilderpfahl mit Messkontakt (SMK), Schilderpfahl mit 
Fernsprechdose (FS); Gas Merk- oder Messstein (G), Mantelrohr/e (MR) mit 
Kontrollrohr/en (KR), glasfaserverstärkte FGL-Umhüllung (GFK), Wassertopf (WT), 
Armaturengruppe/n (S) mit Verbindungsleitung und Ausbläser (A), Isolierstück/e (J), 
Betonreiter (BR), (Kabel-) Schutzrohr/e (SR), Kabelmuffen (KM), Kabelreserve/n (KR), 
Kabel-Unterflurbehälter (KUFB), Kabelmarker (M), Kabelgarnituren, Banderder, 
Gleichrichterschrank, Verbindungsleitungen Biogasanlage Grabsleben 

(1) 1,5 m beidseitig technischer Mindestabstand 
 
Die in beiden Tabellen aufgeführten Erdgasleitungen sind im Flächennutzungsplan 

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 Günthersleben 

gelegene Wohngebiet „Siebengehege“ sind seit 1999 an den Verbandssammler Ohrdruf 

angeschlossen. Die Abwässer aus Richtung Günthersleben werden zunächst zum 

Pumpwerk Wechmar Nord geleitet. Über einen Düker unter der Apfelstädt werden sie dann 

in das Pumpwerk Wechmar Süd über das Pumpwerk Schwabhausen in die Kläranlage 

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 Abwässer aus der östlich der Apfelstädt gelegenen Ortslage von Wechmar gelangen 

direkt in das Pumpwerk Wechmar Süd. Über dieses Pumpwerk werden zudem die aus der 

Ortslage Mühlberg mittels Pumpwerk und Abwasserdruckleitung geförderten Abwässer 

weiter zur Kläranlage Ohrdruf transportiert. 

Die Behandlung der in den Ortsteilen Seebergen und Großrettbach anfallenden Abwässer 

erfolgt in zentralen, örtlichen Kläranlagen des WAG.  

Zur vollständigen Behandlung der in den Ortsteilen Cobstädt und Grabsleben anfallenden 

Abwässer wird derzeit im Ortsteil Cobstädt eine zentrale Kläranlage errichtet. Die im Ortsteil 

Wandersleben der Gemeinde Drei Gleichen anfallenden Abwässer werden über einen 

Verbindungssammler der zentralen Kläranlage – Erfurt Kühnhausen – zur weiteren 

Behandlung zugeführt.“ 

In seiner Stellungnahme vom 22.08.2024 teilte der Wasser- und Abwasserzweckverband 

Gotha und Landkreisgemeinden mit, dass die oben genannte zentrale Kläranlage in 

Cobstädt in Betrieb genommen wurde. Die Interimskläranlage „Am Biel“ wurde in diesem 

Zusammenhang außer Betrieb genommen. 

Die Druckleitung (Verbindungssammler) von Wechmar Pumpwerk Süd zur Kläranlage 

Ohrdruf verläuft rechts der Apfelstädt innerhalb der Ortslage Wechmar, dann entlang der 

Apfelstädt unter der Autobahnbrücke zum Cobstädter Grund, an Schwabhausen und den 

Kiesabbauflächen südöstlich vorbei in Richtung zur Neuen Mühle und dann bis zur 

Kläranlage Ohrdruf. 

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

ihrer Stellungnahme vom 18.04.2023 die folgenden Hinweise: 

„Das durch häuslichen, gewerblichen, landwirtschaftlichen oder sonstigen Gebrauch in 

seinen Eigenschaften veränderte Wasser (Schmutzwasser) sowie das von Niederschlägen 

aus dem Bereich befestigter bzw. bebauter Flächen gesammelt abfließende Wasser definiert 

sich als Abwasser, § 54 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). 

Die ordnungsgemäße abwassertechnische Erschließung der Einbeziehungsflächen ist durch 

den Abwasserbeseitigungspflichtigen zu gewährleisten. 
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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 Grundstücken anfallenden Abwässer 

(Schmutzwasser, Niederschlagswasser) ist Folgendes zu beachten: Die Grundstücke gelten 

im Hinblick auf die Abwasserbeseitigung ausschließlich nur dann als ordnungsgemäß 

erschlossen, wenn 

• ein Anschluss an öffentliche Abwasseranlagen besteht oder bis zum Nutzungsbeginn 

hergestellt wird oder 

• das auf dem jeweiligen Grundstück anfallende Schmutzwasser ebenda in eine 

abflusslose Sammelgrube eingeleitet und der Grubeninhalt durch den 

Abwasserbeseitigungspflichtigen entsorgt wird oder 

• für eine Einleitung der auf dem jeweiligen Grundstück anfallenden Abwässer in das 

Grundwasser (Versickerung) oder die Einleitung in oberirdische Gewässer eine 

wasserrechtliche Erlaubnis der zuständigen Wasserbehörde besteht.“ 

Bezugnehmend auf das Abwasserbeseitigungskonzept des Wasser- und 

Abwasserzweckverbandes Gotha (WAG) informiert die UWB zu den im 

Flächennutzungsplan ausgewiesenen Entwicklungsflächen in ihrer Stellungnahme vom 

18.04.2023 wie folgt: 

„Lauf aktuellem Abwasserbeseitigungskonzept des WAG sind einzelne Bereiche vorrangig 

nicht erschlossen und müssen im Abwasserbeseitigungskonzept durch den WAG neu 

bewertet werden. Konkret betrifft dies folgende Gebiete: 

Cobstädt: 
Anger/Am Waidgarten  nicht erschlossen 
     erschließbar im Trennsystem 

Grabsleben: 
Ichtershäuser Straße   nicht erschlossen 
     erschließbar im Trennsystem 

Großrettbach: 
Wandersleber Weg   teilweise erschlossen 
     im Trennsystem 
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Mühlberg: 
Johann-Sebastian-Bach-Str.  nicht erschlossen 
     erschließbar im Mischsystem 
Seebergen: 
Pferdingsleber Weg   nicht erschlossen 
     erschließbar im Trennsystem 
Wanderslebener Straße  nicht erschlossen 
Wechmarer Straße   nicht erschlossen 

Wandersleben: 
Unter dem Dorfe   erschlossen im Mischsystem 
Das Steinfeld    nicht erschlossen 
     erschließbar im Trennsystem 

Wechmar: 
Ander Domäne   nicht erschlossen 
     erschließbar im Trennsystem 
Erweiter. Burgenlandallee  nicht erschlossen 
     erschließbar im Trennsystem“ 

Weiter gibt die UWB in ihrer Stellungnahme vom 18.04.2023 die folgenden Hinweise: 

„Die Versickerung von Niederschlagswasser auf Grundstücken, die zur Wohnnutzung 

bestimmt sind, unterliegt den Regelungen des WHG und der Thüringer Verordnung über die 

erlaubnisfreie schadlose Versickerung von Niederschlagswasser (Thüringer 

Niederschlagswasserversickerungsverordnung - ThürVersVO). 

Die Einleitung des auf privaten Wohngrundstücken anfallenden Niederschlagswassers in ein 

oberirdisches Fließgewässer unterfällt dem Gemeingebrauch gemäß § 25 WHG i.V.m. § 25 

Abs. 1 ThürWG und ist damit erlaubnisfrei. Die Herstellung des Einleitbauwerkes für die 

Einleitung des auf den betreffenden Baugrundstücken anfallenden Niederschlagswassers in 

ein angrenzendes oberirdisches Fließgewässer bedarf entsprechend § 28 Abs. 1 ThürWG 

der Genehmigung seitens der UWB bzw. im Zusammenhang stehenden 

Baugenehmigungsverfahren des Einvernehmens mit der Wasserbehörde gemäß § 28 Abs. 4 

ThürWG. 

Für die Einleitung von Niederschlagswasser von sonstigen Flächen in ein oberirdisches 

Gewässer oder das Grundwasser ist bei der UWB die Erlaubnis gemäß den §§ 8, 9, 10, 11, 

12 und 57 WHG i.V.m. § 15 ThürWG zu beantragen. 
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Für die Einleitung von gewerblich produktionsspezifischem Abwasser in die öffentliche 

Abwasseranlage kann je nach Herkunftsart des Abwassers eine Genehmigung gemäß § 58 

WHG bzw. eine Anzeige gemäß der Thüringer Verordnung über das Einleiten oder 

Einbringen von Abwasser gemäß § 49 Abs. 1 des Thüringer Wassergesetzes in öffentliche 

Abwasseranlagen (Thüringer Indirekteinleiterverordnung - ThürIndEVO) erforderlich sein. 

Zuständige Behörde ist die UWB.“ 

 

 

7.8.5 Regenerative Energieerzeugung 

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

Nach Erhebungen des Klimaschutzkonzepts für 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 Begründung). Das mögliche Nutzungspotenzial zur Stromerzeugung 

durch Biomasse wurde mit 44.744 MWh/a angegeben. Für die damalige Gemeinde 

Günthersleben-Wechmar wurden im Jahr 2012 im Klimaschutzkonzept für den Landkreis 

Gotha Nutzungspotenziale für 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 Mühlberg 

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 für den Bereich der Photovoltaik ein mögliches Nutzungspotenzial von 31.084 MWh/a 

an. (vgl. Tab. 2 in dieser Begründung) 

Im Klimaschutzkonzept werden großräumig Potenzialflächen entlang des Trassenverlaufs 

der Bahnstrecke zwischen Erfurt und Gotha sowie entlang der Autobahn bei Günthersleben, 

Wechmar und Mühlberg zur Gewinnung von Solarenergie ausgewiesen (grüne markierte 

Flächen). Im Zuge der Novelle des Erneuerbare-Energien-Gesetzes im Jahr 2023 (EEG 

2023) wurden in das Baugesetzbuch Regelungen für die Privilegierung von Photovoltaik-

Freiflächenanlagen aufgenommen. So sind gemäß § 35 Abs. 1 Nr. 8 Buchst. b) Vorhaben 

zur Nutzung solarer Strahlungsenergie im Außenbereich zulässig, wenn sie sich in einer 

Entfernung von 200 m zu Autobahnen oder zweigleisigen Schienenwegen des 

übergeordneten Netzes befinden. Eine Entwicklung der im Klimaschutzkonzept identifizierten 
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Potenzialflächen wäre somit auch ohne die Aufstellung von Bebauungsplänen innerhalb 

dieses 200 m-Korridors möglich.  

Südlich der Ortslage von Seebergen befindet sich das Gebiet eines vorhabenbezogenen 

Bebauungsplanes für die Errichtung von Photovoltaik-Freiflächenanlagen, der am 

19.08.2023 Rechtskraft erlangte. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im 

Flächennutzungsplan als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung „Photovoltaik“ dargestellt. 

 

Abb. 4: Ausschnitt aus der Karte „Potenzial – Flächen der Solarenergie“ 
(Quelle: Klimaschutzkonzept für den Landkreis Gotha und seine Kommunen, Anhang 6, ohne Seite) 

 

Das Klimaschutzkonzept weist für die Gemeinde Drei Gleichen ein mögliches 

Nutzungspotenzial zur Stromerzeugung durch Windkraft aus. Die Kartendarstellung im 

Anhang des Klimaschutzkonzepts weist im Norden des Gemeindegebiets zwei Flächen mit 

Potenzialen zur Errichtung von Windenergieanlagen aus. Dabei handelt es sich jedoch 
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lediglich um eine Potenzialanalyse und keine rechtsverbindliche Flächenausweisung. (vgl. 

Klimaschutzkonzept Landkreis Gotha, Anhang 5, ohne Seitenangabe) 

Der am 24.12.2018 rechtswirksam gewordene Sachliche Teilplan „Windenergie“ für die 

Planungsregion Mittelthüringen wurde durch Urteil des Oberverwaltungsgerichts Weimar 

vom 22.11.2022 für unwirksam erklärt. Vor diesem Hintergrund hat die Regionale 

Planungsgemeinschaft Mittelthüringen 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 öffentliche 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. Darüber hinaus ist westlich von Günthersleben ein 

gemarkungsübergreifendes Vorranggebiet „Windenergie für 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 Flächen für Windenergie. 

In seiner Stellungnahme vom 22.08.2024 weist das Thüringische Landesamt für 

Denkmalpflege und Archäologie darauf hin, dass im Gemeindegebiet Drei Gleichen 

Kulturdenkmale mit erhöhter Raumwirkung verortet seien. Aus diesem Grund sei das 

Thüringische Landesamt für Denkmalpflege und Archäologie mit dem Fachbereich Bau- und 

Kunstdenkmalpflege im weiteren Planungsprozess einzubinden, um die Thematik Windkraft 

frühzeitig mit einzubeziehen. 

Bezogen auf den Entwurf des 2. Sachlichen Teilplanen Windenergie verweist die Behörde 

auf ihre im zugehörigen Verfahren abgegebene denkmalfachliche Stellungnahme vom 

10.04.2024, in der das Vorranggebiet Windenergie W-36 als kritisch für die Seeberger Kirche 

und ihre Einordnung in das Landschaftsbild beurteilt wurde.  
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7.8.6 Telekommunikation 

Die Verfügbarkeit moderner Telekommunikationsstandards innerhalb des Gemeindegebiets 

stellt heutzutage einen nicht mehr zu unterschätzenden Standortfaktor bei der Wahl eines 

Gewerbe- oder Wohnstandortes dar. Auf Grundlage der öffentlich zugänglichen Daten der 

Bundesnetzagentur lassen sich Aussagen über 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 über den Zugang zu einer 50 MBit/s-Leitung 

verfügen. Als mögliche Internetanbieter werden die Thüringer Netkom GmbH, die Vodafone 

GmbH sowie die Deutsche Telekom AG aufgeführt.  

Für den Themenbereich Mobilfunk zeigen die Daten der Bundesnetzagentur, dass in der 

Gemeinde Drei Gleichen eine flächendeckende Versorgung mit dem 4G-Standard gegeben 

ist. Der aktuellere 5G-Standard ist im überwiegenden Teil des Gemeindegebiets verfügbar, 

es fehlt eine Versorgung in den Ortslagen Grabsleben und Großrettbach, in Cobstädt und 

Mühlberg weist das 5G-Netz noch vereinzelte Lücken auf.  

Zusammenfassend lässt sich aus den Daten der Bundesnetzagentur folgern, dass die 

Gemeinde Drei Gleichen über einen ausreichenden Zugang zu modernen 

Telekommunikationsstandards verfügt.  

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

folgenden Hinweis: 

„In den Erläuterungsbericht zum Flächennutzungsplan ist ein Hinweis aufzunehmen, dass 

bei der Aufstellung der Bebauungspläne in allen Verkehrswegen geeignete und 

ausreichende Trassen für die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom 

vorgesehen werden müssen.“ 

 

 

7.9 Grünflächen 

Die Grünflächen innerhalb des Gemeindegebietes dienen insbesondere der 

wohnungsnahen, siedlungsbezogenen Freizeit- und Erholungsnutzung. Grünflächen 

besitzen zudem wichtige städtebauliche Funktionen. Sie gliedern den Siedlungsraum und 

haben eine große Bedeutung für den Klima- und Biotopschutz. Mit der Darstellung von 

Grünflächen im Flächennutzungsplan erfolgt deren langfristige Sicherung mit dem Ziel einer 
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integrierten Entwicklung von Siedlung und Freiraum. 

Die städtebauliche Zielstellung für die im Flächennutzungsplan dargestellten Grünflächen 

erfolgt über die Festlegung ihrer jeweiligen Zweckbestimmung. 

 

 

7.9.1 Öffentliche Parkanlagen und Friedhöfe 

Öffentliche Parkanlagen haben für die in der Gemeinde lebenden Menschen als 

Erholungsräume eine besondere Bedeutung.  

Im Flächennutzungsplan werden folgende Parkanlagen als Grünflächen dargestellt: 

- Parkanlage entlang der Apfelstädt in Wandersleben 
- Parkanlage Am Spring in Mühlberg 
- Park an der Gothaer Straße in Mühlberg. 
- Anger an der Ichtershäuser Straße in Grabsleben 

Parkartig gestaltete Freiflächen an öffentlichen Gebäuden oder Gemeinbedarfseinrichtungen 

werden im Flächennutzungsplan nicht dargestellt, da diese Grünflächen der jeweiligen 

Hauptnutzung untergeordnet sind. Dennoch stellen Grünräume im Ortskern eine 

Bereicherung des Ortsbildes dar.  

Friedhöfe haben insbesondere für ältere Menschen eine zunehmend wichtige Funktion als 

Aufenthalts- und Erholungsräume. Die Friedhöfe in allen Ortsteilen der Gemeinde Drei 

Gleichen sind im Flächennutzungsplan nachrichtlich dargestellt. 

 

 

7.9.2 Dauerkleingärten, Kleingärten und Gärten am Siedlungsrand 

Dauerkleingärten mit Rechtsstatus im Sinne des Bundeskleingartengesetzes gibt es nur in 

Wandersleben – südwestlich der Ortslage – sowie in Seebergen - nördlich des Friedhofs. 

Kleingärten im Sinne des Bundeskleingartengesetzes ohne Rechtsstatus sind in Seebergen, 

Mühlberg, Günthersleben und Wechmar vorhanden. Gartenanlagen am Ortsrand oder in der 

Flur gibt es in allen Ortsteilen.  
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7.10 Wasserflächen und Flächen für die Wasserwirtschaft, den  
 Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses 

Durch das Gemeindegebiet Drei Gleichen führen zahlreiche Wasserläufe, welche das Orts- 

und Landschaftsbild vor allem im südlichen Teil der Gemeinde nachhaltig prägen. Es ist ein 

zentrales Planungsziel der Gemeinde Drei Gleichen, die im Gemeindegebiet vorhandenen 

Gewässer nachhaltig zu erhalten. 

Als natürliches Fließgewässer 1. Ordnung durchfließt die Apfelstädt das Gemeindegebiet. 

Dieser in der Gemarkung Tambach-Dietharz im Thüringer Wald entspringende 

Mittelgebirgsfluss ist als überregional bedeutendes Fließgewässer einzuordnen.  

Darüber hinaus durchfließen die folgenden Gewässer 2. Ordnung das Gemeindegebiet: 

• Rot 
• Burgbach Weidbach 
• Bach aus Bittstädt 
• Mühlgraben bei Schwabhausen 
• Immer 
• Schmallgraben 
• Graben am Galgenhügel 
• Heulachgraben 
• Rettbach, Rettbachgraben 
• Brunnenquellgraben 
• Nebenarm Mühlgraben bei Schwabhausen 
• Linker Zulauf Mühlgraben 
• Tiefenbach 
• Vorderbachgraben 
• Graben am Knabenberg 
• Rietgraben 
• Seltengraben 
• Worbengraben 
• Schnepfengraben 
• Graben hinterm Ringhofer 
• Hauptgraben 
• Stuthbach 
• Oberer Flutgraben 
• Neußengraben 
• Heiligkreuzgraben 
• Ochsengraben 



Flächennutzungsplan Drei Gleichen – 3. Entwurf  Begründung 
   
 
 
 

     PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN · STADTPLANER · ARCHITEKTEN 131 
 

fnp-3. entwurf drei gleichen – Stand: 08/2026 

• Saugraben 
• Mühlgraben 
• Graben am Ringhofer Teich 
• Schildgraben rechter Arm 
• Ringhofer Graben 
• Graben vom Freudenthal 
• Unterer Flutgraben 

Weiterhin ist der Spring in Mühlberg als bekannte natürliche Quelle im Gemeindegebiet zu 

nennen. 

Die Gewässer 1. Ordnung unterliegen der Unterhaltungspflicht durch den Freistaat 

Thüringen; die Gewässer 2. Ordnung sind seit der Novellierung des ThürWG im Mai 2019 

durch den Gewässerunterhaltungsverband Gera/Apfelstädt/Obere Ilm (GUV 13) zu 

unterhalten. 

Zur Gewässerunterhaltung und Gewässerentwicklung formulierte der 

Gewässerunterhaltungsverband Gera/Apfelstädt/Obere Ilm in seiner Stellungnahme vom 

08.11.2022 die folgenden Hinweise: 

„A) Gewässerunterhaltung: 

• die Unterhaltung des Gewässers II. Ordnung in der Gemeinde „Drei Gleichen“ obliegt 

seit der Novellierung des ThürWG im Mai 2019 - gemäß § 31 Abs. 2 ThürWG - dem 

Gewässerunterhaltungsverband Gera/Apfelstädt/Obere Ilm (GUV 13) 

• die zu bewirtschaftenden Gewässer II. Ordnung umfassen im Gemeindegebiet ca. 

70,5 km (vgl. Webkarte: https://www.guv13.de/ qgis2web/#13/50.9012/10.8018) 

• für das Bewirtschaftungsjahr 2023 ff. sind innerhalb der Ortslagen folgende 

Unterhaltungsmaßnahmen geplant: 

o regelmäßige Kontrollen 

o Ufermahd beidseitig (1x jährlich) 

o Anlage beräumen (Sedimentfang Rettbach in Großrettbach) 

o Sohlaufwuchs entfernen (an notwendigen Gewässerabschnitten) 

o Gehölzbestand pflegen (zur Sicherung des ordnungsgemäßen 

Wasserabflusses) 

o Entwicklungspflege an Ufergehölzen durchführen - Abschnitte mit 

Neupflanzungen 
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• im Detail kann der aktuelle Gewässerunterhaltungsplan mit Hilfe der Software: 

PROGEMIS (unter folgendem Link: https://guv.thueringen.de/) eingesehen werden 

o einen Zugriff hat jede Gemeinde mittels Benutzerdaten 

• für Unterhaltungsarbeiten ist die Zugänglichkeit zum Gewässer stets zu garantieren 

und nicht zu erschweren (§ 31 Abs. 6 ThürWG) 

 

B) Gewässerentwicklung: 

• durch den GUV wurden für die Gewässer: Rot und Rettbach, die unten aufgelisteten 

Maßnahmen der Gewässerentwicklung zur Aufnahme in das Landesprogramm 

Gewässerschutz angemeldet und seitens des Freistaats Thüringen für den aktuellen 

Bewirtschaftungszyklus (2022 - 2027) bestätigt. 

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

Gehölzstrukturen 

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

Gehölzstrukturen 

o Wehr Tüttleben an der Rot im Abschnitt 8 - Herstellung der Durchgängigkeit 

• auf Grundlage dessen hat der GUV diese Maßnahmen im Februar 2022 bei der 

Thüringer Aufbaubank zur Aufnahme in das Förderprogramm (FÖP) zur Förderung 

des Hochwasserschutzes und der Fließgewässerentwicklung in Thüringen im 

Rahmen der „Aktion Fluss - Thüringer Gewässer gemeinsam entwickeln“ FÖP 2023 

beantragt 

• im Juni 2022 bestätigte die Thüringer Aufbaubank die Aufnahme der gelisteten 

Maßnahmen in das FÖP 2023 

• die Ausschreibung der Planungsleistung ist für Winter 2022/2023 eingeplant. Die 

Umsetzung der Planungsleistungen sowie der Bau der Einzelmaßnahmen sind für 

den Zeitraum 2023 – 2025 beabsichtigt“ 

In seiner Stellungnahme vom 20.08.2024 teilte der Gewässerunterhaltungsverband weitere 

Maßnahmen zur Gewässerentwicklung mit, die sich im August 2024 in Planung befanden: 

„Für die Gewässer: Rot und Rettbach sind folgende Maßnahmen zur Gewässerentwicklung 

aus Landesprogramm Gewässerschutz vorgesehen. Diese befinden sich in Planung (Stand 

08/24 - Abschluss Leistungsphase 2): 
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• Rot 6 bis 10 vorhandenes Profil vitalisieren (71) incl. Verbesserung der 

Gehölzstrukturen 

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

Gehölzstrukturen 

• Wehr Siebleber Teich an der Rot im Abschnitt 8 - Herstellung der Durchgängigkeit“ 

 

Natürliche Standgewässer sind im Gemeindegebiet nicht vorhanden. Nennenswerte 

künstlich angelegte Standgewässer sind beispielsweise die Teiche östlich von Mühlberg, 

nördlich der Schloßleite. 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) 

Östlich von Wechmar befindet sich weiterhin die Talsperre Wechmar mit ihrem Wehr sowie 

die südlich des KIS 8 (Vorranggebiet Rohstoffe) nach dem erfolgten Kiesabbau durch 

Renaturierung entstandenen Teiche im Bereich der ehemaligen Hammermühle.  

Besonders hervorzuheben ist die Anlage der Wasserburg in Günthersleben, noch heute eine 

der schönsten dieser Art in Thüringen. Der eine Insel umgebende Wassergraben erhält 

durch starke Quellen stets ausreichende Befüllung. 

Entsprechend den Entwicklungszielen des Landschaftsplanes sind die im Gemeindegebiet 

vorhandenen Fließgewässer sowie deren Auen zu erhalten und zu entwickeln. Die o.g. 

Wasserflächen sind durch Festsetzung als Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des 

Naturschutzrechts festgeschrieben, welche im Flächennutzungsplan nachrichtlich dargestellt 

sind.  

Das Thüringer Landesamt für Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) gibt in seiner 

Stellungnahme vom 23.07.2021 folgende Hinweise zur Herstellung der Durchgängigkeit von 

Gewässern im Rahmen der Umsetzung der EU-Wasserrahmenrichtlinie: 

„Im Geltungsbereich des Planes befinden sich die in der nachfolgenden Tabelle genannten 

Querbauwerke im Oberflächenwasserkörper „Untere Apfelstädt“, für die gemäß § 61 Abs. 2 

Nr. 3d) i.V.m. § 59 Abs. 2 ThürWG die Obere Wasserbehörde zuständig ist: 

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

Herstellung der Durchgängigkeit vorgesehen. Die Planung und Umsetzung der genannten 
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Durchgängigkeitsmaßnahmen an der Apfelstädt wurde der Thüringer Landgesellschaft 

übertragen. 

Maßnahmen- 
ID 

Bezeichnung STOIB-ID 

3207 
Apfelstädt/16: 

Ersatz der unteren Sohlrampe Wechmar durch Sohlgleite 

726 

A05 

3212 

Apfelstädt/17: 

Herstellung der Durchgängigkeit and er Sohlrampe oberhalb 

der BAB A4 

723 

A08 

3212 

Apfelstädt/19 

Ersatz des Absturzes zwischen Graben Schwabhausen und 

ehem. Furt 

1243 

A09 

 

Die Maßnahmen des Gewässerrahmenplanes sind in den Kartendiensten des TLUBN über 

antares.thueringen.de/cadenza/ in der Kategorie Gewässerschutz unter 

Gewässerrahmenplan einzusehen.  

Das Thüringer Landesprogramm Gewässerschutz kann unter dem folgenden Link 

eingesehen werden: www.aktion-fluss.de/qewaesserschutz/landesprogramm-

gewaesserschutz/.“ 

Zur Thematik der Gewässer- und Gewässerrandstreifeninanspruchnahme formuliert die 

Unteres Wasserbehörde des Landkreises Gotha in ihrer Stellungnahme vom 18.04.2023 die 

folgenden Hinweise: 

„Für den Fall einer vorgesehenen baulichen Nutzung der Gewässerbereiche ist Folgendes 

zu beachten: Die Errichtung, Beseitigung sowie Veränderung baulicher Anlagen an, in, unter 

oder über oberirdischen Gewässern bedarf gemäß § 28 Abs. 1 ThürWG der Genehmigung 

seitens der zuständigen Wasserbehörde. Die UWB des Landkreises Gotha ist gemäß § 3 

Abs. 1 Ziffer 1 Thüringer Verwaltungsverfahrensgesetz - ThürVwVfG örtlich und gemäß § 61 

Abs.1 i.V.m. § 59 Abs. 3 ThürWG sachlich zuständig für die Entscheidungen im Bereich von 

Gewässern 2. Ordnung. Andere öffentlich-rechtliche Entscheidungen ersetzen die 

wasserrechtliche Genehmigung nach § 28 Abs. 1 ThürWG, wenn sie im Einvernehmen mit 

der Wasserbehörde ergehen, § 28 Abs. 4 ThürWG. 

Die Nutzungsbeschränkungen gemäß § 38 Abs. 4 WHG i.V.m. § 29 Abs. 3 ThürWG 

innerhalb des Gewässerrandstreifens der im Plangebiet vorhandenen oberirdischen 
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Fließgewässer sind zu berücksichtigen. Der Gewässerrandstreifen weist in den im 

Zusammenhang bebauten Ortsteilen eine Breite von 5,00 m, im Außenbereich eine Breite 

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

Die Wahrnehmung der Verpflichtungen im Rahmen der Gewässerunterhaltung dürfen durch 

Handlungen Dritter nicht eingeschränkt oder verhindert werden.“ 

 

Am 01.09.2021 ist der „Länderübergreifende Raumordnungsplan für den Hochwasserschutz“ 

in Kraft getreten. Unter Punkt I.1.1 ist dort folgendes Ziel formuliert: 

„Bei raumbedeutsamen Planungen und Maßnahmen einschließlich der Siedlungsentwicklung 

sind die Risiken von Hochwassern nach Maßgabe der bei öffentlichen Stellen verfügbaren 

Daten zu prüfen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines 

Hochwasserereignisses und seinem räumlichen und zeitlichen Ausmaß auch die Wassertiefe 

und die Fließgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und 

Schutzwürdigkeiten der einzelnen Raumfunktionen in die Prüfung von Hochwasserrisiken 

einzubeziehen.“ 

Im Ziel I.2.1 zu Klimawandel und -anpassung heißt es weiter: 

„Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch 

oberirdische Gewässer, durch Starkregen oder durch in Küstengebiete eindringendes 

Meerwasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und Maßnahmen einschließlich der 

Siedlungsentwicklung nach Maßgabe der bei öffentlichen Stellen verfügbaren Daten 

vorausschauend zu prüfen.“ 

Um den oben beschriebenen Anforderungen Rechnung zu tragen, wurde durch die 

Gemeinde Drei Gleichen überprüft, durch welche übergeordneten Regelungen zum 

Hochwasserschutz das Gemeindegebiet berührt wird. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass 

verschiedene im Regionalplan Mittelthüringen 2011 ausgewiesene Vorbehalts- und 

Vorranggebiete Hochwasserschutz sowie ein per Rechtsverordnung festgesetztes 

Überschwemmungsgebiet das Gemeindegebiet berühren. 

Vorranggebiet Hochwasserschutz HW-10 „Untere Apfelstädt“ 

Gemäß Ziel 4-2 des Regionalplans Mittelthüringen 2011 sind die Vorranggebiete 

Hochwasserschutz „für die Sicherung von Überschwemmungsbereichen zum vorbeugenden 

Hochwasserschutz vorgesehen. Andere Raumbedeutsame Nutzungen sind in diesen 

Gebieten ausgeschlossen, soweit diese mit der vorrangigen Funktion nicht vereinbar sind.“ 

(a.a.O., S. 70) 
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Das genannte Vorranggebiet liegt nordwestlich der Ortslage Wandersleben und erstreckt 

sich dem Verlauf der Apfelstädt folgend bis zum östlichen Ende des Siedlungsbereiches. Der 

Beachtung des Vorranggebietes wird im Flächennutzungsplan dahingehend Rechnung 

getragen, dass im Bereich des Vorranggebietes im Sinne der Bestandssicherung die 

bestehenden Nutzungen ausgewiesen werden und keine neuen Entwicklungsflächen 

vorgesehen sind. 

Vorranggebiet Hochwasserschutz HW-15 „Talsperre Wechmar“ 

Das im Regionalplan ausgewiesene Vorranggebiet ist deckungsgleich mit dem 

Wasserkörper der Talsperre Wechmar. Die Entfernung zur nächstgelegenen Wohnbebauung 

im Ortsteil Wechmar beträgt mehr als 1.000 Meter, im Umfeld der Talsperre sind im 

Flächennutzungsplan keine baulichen Entwicklungsflächen ausgewiesen. Aus diesen 

Gründen wird von keinen Beeinträchtigungen durch das Vorranggebiet ausgegangen. 

Vorbehaltsgebiet Hochwasserschutz hw-11 „Untere Apfelstädt“ 

In Vorbehaltsgebieten Hochwasserschutz soll laut Grundsatz 4-7 des Regionalplans 

Mittelthüringen 2011 „der Sicherung überschwemmungsgefährdeter Bereiche zum 

vorbeugendem Hochwasserschutz bei der Abwägung mit konkurrierenden 

raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden.“  

(a.a.O., S. 71, 72) 

Das Vorbehaltsgebiet beinhaltet den nördlichen und westlichen Teil der Ortslage Wechmar 

sowie beinahe vollständig die beiden Ortsteile Günthersleben und Wandersleben. Das 

Vorbehaltsgebiet berührt die im Flächennutzungsplan ausgewiesenen Entwicklungsflächen 

„Unter 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 Hochwasserschutzmaßnahmen in 

den Bebauungsplänen berücksichtigt. 

Per Rechtsverordnung festgesetztes Überschwemmungsgebiet der Apfelstädt 

Das Gemeindegebiet der Gemeinde Drei Gleichen wird durch das Überschwemmungsgebiet 

der Apfelstädt berührt. Die Ausdehnung des per Rechtsverordnung festgesetzten 

Überschwemmungsgebietes ist nachrichtlich im Flächennutzungsplan dargestellt. Durch das 

Überschwemmungsgebiet unmittelbar betroffen sind die Ortslagen Wandersleben und 

Wechmar, darüber hinaus liegt die zwischen beiden Ortsteilen gelegene Apfelstädtaue zum 

überwiegenden Teil innerhalb des Überschwemmungsgebietes. Während das 

Überschwemmungsgebiet innerhalb der Ortslage Wechmar auf den Gewässerlauf der 
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Apfelstädt begrenzt ist, reicht das Überschwemmungsgebiet in Wandersleben stellenweise 

näher an den Siedlungsbereich heran. Zudem ist auch der Osten der Ortslage 

Wandersleben durch die in die Apfelstädt mündende Roth durch das 

Überschwemmungsgebiet betroffen. Im Flächennutzungsplan wurde das per 

Rechtsverordnung festgesetzte Überschwemmungsgebiet dahingehend beachtet, dass 

innerhalb des Überschwemmungsgebietes keine Bauflächen ausgewiesen werden. Neben 

dem per Rechtsversordnung festgesetzten Überschwemmungsgebiet existieren entlang des 

Gewässerverlaufs der Apfelstädt ebenfalls sogenannte Hochwasserrisikogebiete. 

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

Gesetzestext heißt es: 

„(1) Risikogebiete außerhalb von Überschwemmungsgebieten sind Gebiete, für die nach § 

74 Absatz 2 Gefahrenkarten zu erstellen sind und die nicht nach § 76 Absatz 2 oder Absatz 

3 als Überschwemmungsgebiete festgesetzt sind oder vorläufig gesichert sind; dies gilt nicht 

für Gebiete, die überwiegend von den Gezeiten beeinflusst sind, soweit durch Landesrecht 

nichts anderes bestimmt ist. Für Risikogebiete außerhalb von Überschwemmungsgebieten 

gilt Folgendes: 

1. bei der Ausweisung neuer Baugebiete im Außenbereich sowie bei der 

Aufstellung, Änderung oder Ergänzung von Bauleitplänen für 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 Sachschäden in der Abwägung nach § 1 Absatz 7 des 

Baugesetzbuches zu berücksichtigen; dies gilt für Satzungen nach § 34 Absatz 4 

und § 35 Absatz 6 des Baugesetzbuches entsprechend; 

2. außerhalb 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 

möglich ist; bei den Anforderungen an die Bauweise sollen auch die Lage des 

betroffenen Grundstücks und die Höhe des möglichen Schadens angemessen 

berücksichtigt werden. 

(2) Weitergehende Rechtsvorschriften der Länder bleiben unberührt.“ 

Den Maßstab für 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 Thüringen: Kartendienst des TLUBN) 

   
Abb. 7: Ausschnitt aus der Karte zu Hochwasserrisikogebieten, Wassertiefen bei HQ 20, HQ 100, HQ 200 

(von links nach rechts), Wechmar  
 (Quelle: Freistaat Thüringen: Kartendienst des TLUBN) 
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In ihrer Stellungnahme vom 18.04.2023 gibt die Untere Wasserbehörde des Landkreises 

Gotha die folgenden Hinweise zum Überschwemmungsgebiet der Apfelstädt: 

„Innerhalb der Überschwemmungsgebiete gelten die Verbotstatbestände und 

Nutzungsbeschränkungen der §§ 78, 78a WHG. Dementsprechend ist die Errichtung oder 

Erweiterung baulicher Anlagen, das Lagern und Ablagerung von wassergefährdenden und 

wegschwemmbaren Stoffen, Umwandlung von Grünland und Auwald in eine andere 

Nutzungsart, Erhöhen und Vertiefen der Erdoberfläche sowie das Anlegen von Baum- und 

Strauchpflanzungen grundsätzlich untersagt. Ausnahmen von dieser Regelung können auf 

Antrag unter gesetzlich definierten Voraussetzungen durch die UWB zugelassen werden. 

In festgesetzten Überschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer Baugebiete im 

Außenbereich in Bauleitplänen oder in sonstigen Satzungen nach dem Baugesetzbuch 

untersagt, § 78 Abs. 1 WHG. Die zuständige Wasserbehörde kann abweichend von dieser 

Regelungen Ausnahmen zulassen, wenn die Voraussetzungen des § 78 Abs. 2 WHG 

vorliegen.“ 

Die im Planungsraum vorhandenen Wasserflächen und Flächen für die Wasserwirtschaft, 

den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses sind im 

Flächennutzungsplan dargestellt. 

 

 

7.11 Flächen für die Landwirtschaft und Wald 

Landwirtschaftliche Nutzflächen haben einen Anteil von 73,94% an der Gesamtfläche des 

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

Innerhalb der Flächen für die Landwirtschaft wurden die Anlagen der land- und 

fortwirtschaftlichen Betriebe nicht als gesonderte Baufläche dargestellt. Da es sich um 

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

Als bestehende Kleinstrukturen innerhalb dieser Flächen werden im Flächennutzungsplan 

Feldgehölze als Waldflächen dargestellt (gemäß § 2 Abs. 2 ThürWaldG gehören 

Feldgehölze zu Wald). 

10,47% der Gemarkungsfläche besteht aus Wald im Sinne des ThürWaldG (vgl. hierzu Tab. 

1 in dieser Begründung). Gemäß § 2 Abs. 1 ThürWaldG ist „Wald … jede Grundfläche, die 



Flächennutzungsplan Drei Gleichen – 3. Entwurf  Begründung 
   
 
 
 

     PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN · STADTPLANER · ARCHITEKTEN 140 
 

fnp-3. entwurf drei gleichen – Stand: 08/2026 

mit Waldbäumen oder Waldsträuchern bestockt und durch ihre Größe geeignet sowie dazu 

bestimmt ist, die folgenden Nutz-, Schutz- und Erholungsfunktionen zu übernehmen, 

insbesondere 

1. der Holzproduktion zu dienen, 

2. die günstigen Wirkungen auf Klima, Boden, Wasserhaushalt und Luftreinhaltung zu 

steigern, 

3. der heimischen Tier- und Pflanzenwelt einen Lebensraum zu bieten oder 

4. der Erholung für die Bevölkerung gerecht zu werden.“ 

Gemäß § 2 Abs. 2 ThürWaldG gehören zum Wald auch „Waldblößen, Waldwege, 

Waldeinteilungs- und Sicherungsstreifen, Leitungstrassen, Waldwiesen, Wildäsungsflächen 

und Holzlagerplätze im Wald, von Wald umschlossene Teiche, Moore und Heiden, Gräben 

und andere Flächen wie Feldgehölze …“. 

Die für die Erholungsfunktion bedeutenden Waldgebiete sind die Schloßleite östlich von 

Mühlberg, das Gebiet am Rhönberg südwestlich von Wandersleben, der Seeberg bei 

Seebergen sowie die Apfelstädtaue bei Wandersleben. 

Die in der Gemeinde Drei Gleichen bestehenden Waldflächen sind im Flächennutzungsplan 

nachrichtlich dargestellt. 

 

 

7.12 Planungen, Nutzungsregelungen, Maßnahmen und Flächen für  
 Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 
 Natur und Landschaft 

Mit der Darstellung neuer Bauflächen werden – sofern es sich nicht um Gebiete der 

Innenentwicklung gemäß § 13a BauGB handelt – grundsätzlich Eingriffe in Natur und 

Landschaft vorbereitet. Die Belange von Natur und Landschaft finden durch den § 1a BauGB 

Berücksichtigung in der Flächennutzungsplanung. 

Das Verhältnis 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, Änderung, 

Ergänzung oder Aufhebung von Bauleitplänen zu erwarten sind, durch Ausgleichs- oder 

Ersatzmaßnahmen zu kompensieren sind. Gemäß § 7 Abs. 3 Punkt 6 ThürNatG können, 
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sofern Beeinträchtigungen nicht oder nicht vollständig ausgeglichen werden können und 

auch Ersatzmaßnahmen nicht durchführbar oder nicht zweckmäßig sind, Ersatzzahlungen 

(Ausgleichsabgabe) entrichtet werden.  

Ein Eingriff liegt vor, wenn eine Änderung der Gestalt oder Nutzung von Flächen mit der 

Folge vorgenommen wird, dass die Leistungsfähigkeit des Naturhaushaltes oder das 

Landschaftsbild erheblich beeinträchtigt werden kann. Für die Eingriffe, die ein 

Bebauungsplan vorbereitet, sind in diesem die Ausgleichsmaßnahmen festzusetzen. Bei der 

Ausweisung von Bauflächen tritt vor allem die Neuversiegelung als Konflikt hervor. In 

Abhängigkeit von der ökologischen Wertigkeit der Standorte ist die Eingriffsintensität durch 

Versiegelung unterschiedlich zu bewerten.  

Die mit den Planungszielen des Flächennutzungsplanes zusätzlich dargestellten 

Eingriffsflächen werden im Rahmen des dem Flächennutzungsplan beigefügten 

Umweltberichtes bewertet und Vorschläge für Kompensationsmaßnahmen werden 

aufgezeigt. Dieser „Ausgleichsflächenpool“ wird in den Darstellungen des 

Flächennutzungsplanes integriert.   

 

 

7.12.1 Übernahme von Empfehlungen aus dem Landschaftsplan 

Im Jahr 2020 erfolgte eine Überarbeitung des mehr als 25 Jahre alten, für den „Teilraum 

Neudietendorf“ erstellten Landschaftsplan. Der neue Titel des Landschaftsplans lautet 

„Untere Apfelstädt - Drei Gleichen“. Erläuterungen zu den aktualisierten Inhalten sowie zu 

Auswirkungen des überarbeiteten Plans auf die Gemeinde Drei Gleichen erfolgen im 

Umweltbericht zu diesem Flächennutzungsplan.  

 

 

7.12.2 Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur  
 Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 

Im Flächennutzungsplan sind Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und 

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt. Die dargestellten 

Entwicklungsflächen stellen einen Flächenpool für die Durchführung von Ausgleichs- und 
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Ersatzmaßnahmen im Sinne des § 7 Abs. 2 und 3 ThürNatG dar. Aufgrund des Maßstabs 

des Flächennutzungsplanes können die Entwicklungsflächen nicht parzellengenau 

dargestellt werden. Die als Flächenpool anzusehende Darstellung der Entwicklungsflächen 

(T-Flächen) stellt eine Bereitstellung von Flächen für Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen 

dar, auf welche im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zurückgegriffen werden kann.  

Die Gesamtfläche dieser Entwicklungsflächen für Kompensationsmaßnahmen lässt sich 

aufgrund der erheblichen Anzahl und der noch nicht erfolgten Präzisierung des Umfangs der 

Maßnahmen zu diesem Zeitpunkt noch nicht ermitteln. Erst nach Präzisierung der 

Flächeninanspruchnahme und des Eingriffsumfangs in der anschließenden verbindlichen 

Bauleitplanung kann der Kompensationsbedarf ermittelt und entsprechende Maßnahmen 

aus dem Flächenpool durchgeführt werden. Die Verfügbarkeit der Flächen ist in diesem 

Rahmen abzuprüfen.  

Die Arten der (Ausgleichs- und Ersatz-) Maßnahmen auf den dargestellten 

Entwicklungsflächen sind im Einzelnen beispielhaft:  

• Aufforstung von Gehölzbeständen entlang von Feldwegen und Verbindungsstraßen, 

Schaffung von Verbundbiotopen  

• Maßnahmen zur Aufwertung und Wiederherstellung des traditionellen Orts- und 

Landschaftsbildes 

• Aufwertung vorhandener Brachen durch beispielsweise Maßnahmen zur 

Entsiegelung oder Aufforstung und Schaffung neuer Biotope (z.B. Bereich 

Kasernengelände südwestlich des Seebergs) 

• Aufwertungen, Nachpflanzungen und Baumpflege im Bereich von vorhandenen 

Streuobstwiesen 

• Bepflanzung von Lücken in bestehenden Baumreihen (insbesondere Pappelreihen) 

• Ergänzungspflanzungen bei Ufergehölzen und entlang bestehender Gräben 

• Aufwertung und Erhalt einzelner bestehender Biotope durch Pflege- und 

Artenschutzmaßnahmen (z.B. Schloßleite bei Mühlberg) 

Eine weitere Möglichkeit für die Kommunen besteht in der Bevorratung von vorgezogenen 

Maßnahmen zur Verbesserung der Leistungsfähigkeit des Naturhaushaltes in Form eines 

Ökokontos. Hier werden Flächen bevorratet, auf welchen Kompensationsmaßnahmen in 

Zusammenhang mit eingriffsrelevanten Vorhaben oder auch im Vorgriff auf zukünftige 

Vorhaben durchgeführt werden können. So können auch größere Flächen aufgewertet 
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werden, welche dann anteilig für mehrere kleine Vorhaben bilanziert und verbucht werden 

können.  

 

 

7.13 Regelungen für die Stadterhaltung und den Denkmalschutz 

Seit fast 25 Jahren besteht in Mühlberg das gemäß § 142 BauGB förmlich festgelegte 

Sanierungsgebiet „Ortskern Mühlberg“. Das Sanierungsgebiet ist im Flächennutzungsplan 

nachrichtlich dargestellt. 

 

 

7.14 Kennzeichnungen gemäß § 5 Abs. 3 BauGB: Altlasten und Altlastenverdachts- 
 standorte 

Gemäß § 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB sollen im Flächennutzungsplan für bauliche Nutzungen 

vorgesehene Flächen, deren Böden erheblich mit umweltgefährdenden Stoffen belastet sind, 

gekennzeichnet werden. Dabei sind die Altlastenverdachtsflächen entsprechend 

nachfolgender Kriterien zu differenzieren: 

• Auf Verdachtsflächen, die außerhalb von für bauliche Nutzungen vorgesehene 
Flächen liegen, erstreckt sich die Kennzeichnungspflicht gem. § 5 Abs. 3 Nr. 3 
BauGB nicht. 

• Bei den Verdachtsflächen, die in für bauliche Nutzungen vorgesehenen Flächen 
liegen, ist zu prüfen, ob eine erhebliche Belastung mit umweltgefährdenden Stoffen 
vorliegt. Nur in diesem Fall wird die Kennzeichnungspflicht gem. § 5 Abs. 3 Nr. 3 
BauGB ausgelöst. 

In der Gemeinde Drei Gleichen liegen 28 Altlastenverdachtsstandorte vor, die im Beiplan B1 

dargestellt werden. Die in der nachfolgenden Tabelle farbig hervorgehobenen 

Altlastenverdachtsflächen sind zudem im Flächennutzungsplan gekennzeichnet. Die 

Nummerierung der Flächen 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 Nördlich der B 7 5 Altablagerung 

3 04044 LPG „Die Hölle“ 3 Altstandort 

4 04045 LPG - MVA, Tankstelle und Werkstatt  1 + 2 Altstandort 

Gemarkung Cobstädt 

5 04041 Deponie am Diebstieg 4 Altablagerung 

6 04046 LPG Massentierhaltung, PSM-Lager 1 Altstandort 

Gemarkung Großrettbach 

7 04048 LPG Tankstelle, Landtechnik, Massentierhaltung 2 Altstandort 

Gemarkung Mühlberg 

8 04160 Über den Schwänchen  12 Altablagerung 

9 04161 Über 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 Mühlgraben 6 Altablagerung 

16 04583 Agrargenossenschaft 4 Altablagerung 

17 04585 Frischei GmbH 2 Altstandort 

18 04586 KIM-Standort östlich Richtung Wechmar 5 Altstandort 

19 04587 KIM-Legebatterie westlich Richtung Apfelstädt 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 Stützpunkt Tankstelle und Landtechnik 2 Altstandort 

28 04620 Ehemalige Tankstelle 1 Altstandort 

 

Das Thüringer Landesamt für 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 Standortübungsplatz Ohrdruf 

Eine Teilfläche des Standortübungsplatzes Ohrdruf der Bundeswehr befindet sich im Süden 
des Gemeindegebietes. In seiner Stellungnahme vom 27.10.2022 teilte das Bundesamt für 
Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr folgendes mit: 

„Truppen-/Übungsplätze sind Liegenschaften der Bundeswehr, die der Landesverteidigung 
dienen. Diese Liegenschaften werden hinsichtlich eines möglichen Flächennutzungs- 
und/oder Bebauungsplans nach dem Landbeschaffungsgesetz (LBG) als Sondergebiet für 
Verteidigungszwecke bezeichnet und sind somit der Planungshoheit der Kommunen 
entzogen.“ 

In Abstimmung mit dem Thüringer Landesverwaltungsamt erfolgt die Darstellung des 
Standortübungsplatzes nicht als Sondergebiet, sondern durch Umrandung mit einem 
separaten Planzeichen „Grenze des Truppenübungsplatz Ohrdruf“. Die Flächen innerhalb 
des Geländes werden entsprechend ihrer tatsächlichen 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. 

  



Flächennutzungsplan Drei Gleichen – 3. Entwurf  Begründung 
   
 
 
 

     PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN · STADTPLANER · ARCHITEKTEN 146 
 

fnp-3. entwurf drei gleichen – Stand: 08/2026 

7.16 Nachrichtliche Übernahmen gem. § 5 Abs. 4 und 4a BauGB 

Gemäß § 5 Abs. 4 BauGB sollen im Flächennutzungsplan Planungen und sonstige 

Nutzungsregelungen, die nach anderen gesetzlichen Vorschriften festgesetzt sind, sowie 

nach Landesrecht denkmalgeschützte Mehrheiten von baulichen Anlagen gekennzeichnet 

werden. Gemäß § 5 Abs. 4a BauGB sollen festgesetzte Überschwemmungsgebiete im Sinne 

des § 76 Abs. 2 WHG und noch nicht festgesetzte Überschwemmungsgebiete im Sinne des 

§ 76 Abs. 3 WHG sowie als Risikogebiete im Sinne des § 73 Abs. 1 Satz 1 WHG bestimmte 

Gebiete im Flächennutzungsplan nachrichtlich übernommen werden. 

 

 

7.16.1 Bau- und Bodendenkmale 

Das Thüringische Landesamt für Denkmalpflege und Archäologie gibt in seiner 

Stellungnahme vom 22. August 2024 folgende Hinweise: 

„Nach § 1 Abs. 1 ThürDSchG ist es Aufgabe von Denkmalpflege, Kulturdenkmale als 

Quellen und Zeugnisse menschlicher Geschichte zu schützen und zu erhalten sowie darauf 

hinzuwirken, dass sie in die städtebauliche und dörfliche Entwicklung sowie in die 

Raumordnung und Landschaftspflege einbezogen werden. 

Es wird zudem bei Veränderungen vonKulturdenkmalen und ihrer Umgebung auf die 

Erforderlichkeit einer denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis nach § 13 ThürDSchG 

hingewiesen.“ 

In Bezug auf Denkmalensembles sei zudem zu beachten, dass „nicht allein die Gebäude und 

unmittelbar zugehörige bauliche Anlagen den Zeugniswert ausmachen, sondern auch 

Elemente wie Großgrün, Stadtböden, Einfriedungen, die Wirkung der Dachebenen, Straßen- 

und Platzräume, das Ortsbild und anderes mehr unmittelbar das zugehörige 

Erscheinungsbild bilden“. 

Auch im Zusammenhang mit Denkmalensembles wird auf die zwingende Notwendigkeit 

einer denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis nach § 13 ThürDSchG verwiesen. 

Der Flächennutzungsplan beinhaltet im Ortsteil Mühlberg die nachrichtliche Darstellung zur 

Umgrenzung von zwei denkmalgeschützter Mehrheiten baulicher Anlagen. Hierbei handelt 

es sich um den historischen Ortskern von Mühlberg, ein Denkmalensemble und eine 

bauliche Gesamtanlage gemäß § 3 Abs. 3 ThürDSchG sowie das Gut Ringhofen, ein 
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Einzeldenkmal (Sachgesamtheit) gemäß § 2 Abs. 1 ThürDschG. Der geschützte Ortskern 

von Mühlberg umfasst folgende Straßen: Johann-Sebastian-Bach-Straße, Am Untertor, 

Arnstädter Straße, Burgstraße, Clara-Zetkin-Straße, Ernst-Thälmann-Straße, Geschwister-

Scholl-Straße, Goethestraße, Gothaer Straße, Haarhäuser Straße, Karl-Liebknecht-Straße, 

Karl-Marx-Straße, Markt, Ochsengraben, Thomas-Müntzer-Straße und Wanderslebener 

Straße. 

Ein weiteres Denkmalensemble stellt der Ortskern von Wechmar dar. Dieser umfasst die 

Straßen Am Platztor, Bachstraße, Ernst-Thälmann-Straße, Hohenkirchenstraße, Kirchplatz, 

Marktplatz und Sankt-Viti-Straße. Bei diesem Denkmalensemble handelt es sich im 

Gegensatz zum Ortskern von Mühlberg nicht um eine bauliche Gesamtanlage. In diesem 

Fall erfolgte die Erfassung als Denkmalensemble aufgrund des kennzeichnenden Straßen-, 

Platz- und Ortsbildes  

(§ 3 Abs. 4 ThürDSchG) und kennzeichnenden Ortsgrundrisses (§ 3 Abs. 5 ThürDSchG). 

Dem Hinweis des Thüringischen Landesamtes für Archäologie und Denkmalpflege aus der 

Stellungnahme vom 01.11.2022 folgend, erfolgt an dieser Stelle eine kurze Auflistung der 

Rechtsgebungen des ThürDSchG, um Verwechslungen der unterschiedlichen Denkmaltypen 

zu vermeiden: 

Kulturdenkmale -§ 2 Abs 1 ThürDSchG 

„Kulturdenkmale im Sinne dieses Gesetzes sind Sachen, Sachgesamtheiten oder Sachteile, 

an deren Erhaltung aus geschichtlichen, künstlerischen, wissenschaftlichen, technischen, 

volkskundlichen oder städtebaulichen Gründen sowie aus Gründen der historischen 

Dorfbildpflege ein öffentliches Interesse besteht. Kulturdenkmale sind auch 

Denkmalensembles (Absatz 2) und Bodendenkmale (Absatz 7).“ 

Denkmalensembles - § 2 Abs. 2 ThürDschG 

„Denkmalensembles können sein: 

1. bauliche Gesamtanlagen (Absatz 3), 

2. kennzeichnende Straßen-, Platz- und Ortsbilder (Absatz 4), 

3. kennzeichnende Ortsgrundrisse (Absatz 5), 

4. historische Park- und Gartenanlagen (Absatz 6), 

5. historische Produktionsstätten und -anlagen. 

Nicht erforderlich ist, dass jeder einzelne Teil des Denkmalensembles ein Kulturdenkmal 

darstellt.“ 
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Bauliche Gesamtanlage - § 2 Abs. 3 ThürDSchG 

„Bauliche Gesamtanlagen sind insbesondere Gebäudegruppe, einheitlich gestaltete 

Quartiere und Siedlungen und historische Ortskerne einschließlich der mit ihnen 

verbundenen Pflanzen, Frei- und Wasserflächen.“ 

Kennzeichnendes Straßen-, Platz- und Ortsbild - § 2 Abs. 4 

„Ein kennzeichnendes Straßen-, Platz- oder Ortsbild ist insbesondere gegeben, wenn das 

Erscheinungsbild der Anlage für eine bestimmte Epoche oder Entwicklung oder für eine 

charakteristische Bauweise mit auch unterschiedlichen Stilarten kennzeichnend ist.“ 

Kennzeichnender Ortsgrundriss - § 2 Abs. 5 ThürDSchG 

„Ein kennzeichnender Ortsgrundriss ist gegeben, wenn das Erscheinungsbild der Anlage für 

eine bestimmte Epoche oder Entwicklung charakteristisch ist, insbesondere im Hinblick auf 

Orts- und Siedlungsformen, Straßenführungen, Parzellenstrukturen und Festungsanlagen.“ 

 

Folgende, in der Denkmalliste des Freistaats Thüringen als Einzelanlagen eingetragene 

Kulturdenkmale sind im Flächennutzungsplan in den Planteilen 1.4 und 1.5 nachrichtlich 

dargestellt: 

Straße Objekt / Bauwerksname 

Gemarkung Wandersleben 

Freudenthal 1 Ehemaliges Vorwerk 

 Wanderslebener Gleiche, Burg Gleichen, Burggebiet mit Burgruine  

August-Bebel-Straße 4 Wohnhaus, Torfahrt, Pforte und Ummauerung 

August-Bebel-Straße 6 Wohnhaus 

Kirchstraße 1 Wohnhaus 

Menantesstraße 1 ehemalige Amtshaus 

Menantesstraße 3 Kirche St. Peter mit Ausstattung und Kirchhof 

Menantesstraße 4 Wohnturm, Nebengebäude, Torfahrt, Pforte und Umfriedung 

Menantesstraße 5 Torbogen 
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Straße Objekt / Bauwerksname 

Gemarkung Wandersleben 

Menantesstraße 6 Wohnhaus, Stall und Scheunengebäude 

Menantesstraße 13 Wohnhaus 

Menantesstraße 14 Wohnhaus 

Menantesstraße 31 Pfarrhaus 

Schulstraße 1 Rathaus 

Schulstraße 6 Schule und Grenzstein 

Schulstraße 16 Ladenzone 

Schulstraße 19 Ehemalige Hofanlage „Hennigshof“ 

Schulstraße 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 Cobstädt 

Schulplatz 9 Kirche (evangelisch ) & Ausstattung und Friedhof 

Schenkstraße  
(vor Haus Nr. 1) 

Waidstein 

Schulplatz 8 Pfarrhof 

Schulplatz 11 Hofanlage 

Gemarkung Großrettbach 

Neudietendorfer Straße 13 Ehemalige Schule 

Pfarrgasse Kirche St. Gotthard mit Ausstattung und Kirchhof 
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Straße Objekt / Bauwerksname 

Gemarkung Seebergen 

Cobstädter Flur Bildstock 

Am Berg o. Nr. Bildstock 

Wanderslebener Straße Bildstock 

Hauptstraße 15 Inschriftstein 

Hauptstraße 133 Inschriftstein 

Hauptstraße 165 Gemeindeschenke (Gasthaus zum goldenen Löwen) 

Hauptstraße 166a 
Kirche mit Ausstattung, Kirchhof und Einfriedung (Evangelische Pfarrkirche 
St. Georg) 

Lohbankgasse 155 Wohnhaus 

Röhrengasse 75  Hofanlage 

Gemarkung Mühlberg 

Johann-Sebastian-Bach-
Straße, Am Untertor, 
Arnstädter Straße, 
Burgstraße, Clara-Zetkin-
Straße, Ernst-Thälmann-
Straße, Geschwister-Scholl-
Straße, Goethestraße, 
Gothaer Straße, Haarhäuser 
Straße, Karl-Liebknecht-
Straße, Karl-Marx-Straße, 
Markt, Ochsengraben, 
Thomas-Müntzer-Straße, 
Wanderslebener Straße  

Denkmalensemble „Historischer Ortskern Mühlberg“ 

Am Spring 5 Wohnhaus und Scheune 

Am Spring 20 Wohnhaus 

Am Spring 22 Wohnhaus 

Clara-Zetkin-Straße 9 Mühle (Gölitzenmühle) 
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Straße Objekt / Bauwerksname 

Gemarkung Mühlberg 

Ernst-Thälmann-Straße 1 Schützenadler 

Ernst-Thälmann-Straße 7 Wohnhaus mit Torhaus 

Ernst-Thälmann-Straße 17 Wohnhaus 

Ernst-Thälmann-Straße 25 Hofanlage 

Ernst-Thälmann-Straße 31 Wohnhaus, Scheunen- und Stallgebäude (alte Post) 

Ernst-Thälmann-Straße 32 Wohnhaus 

Ernst-Thälmann-Straße 33 Hofanlage 

Geschwister-Scholl-Straße 2 Hofanlage 

Geschwister-Scholl-Straße 12 Hofanlage 

Geschwister-Scholl-Straße 14 Hofanlage (Hellbachs-Hof) 

Goethestraße 1 Hofanlage (Witzleber Hof) 

Goethestraße 2 Pfarrhof 

Goethestraße 3 Hofanlage (ehem. Witternhof) 

Goethestraße 4 Wohnhaus mit ehem. Stall und Scheune sowie Einfriedung 

Goethestraße 4 Friedhof mit Torhaus 

Goethestraße o. Nr.  Kirche mit Ausstattung (Evangelische Kirche St. Lukas) 

Gustav-Freytag-Weg o. Nr. Burgruine (Mühlburg) 

Gut Ringhofen 1 Gutsanlage (Gut Ringhofen) 

Haarhäuser Straße 2 Mühlengehöft (ehem. Steigmühle) 

Haarhäuser Straße 23 Öl- und Graupenmühle 

Karl-Liebknecht-Straße 9 Wohnhaus 

Karl-Marx-Straße 11 Wohnhaus mit Nebengebäude 

Karl-Marx-Straße 16 Hofanlage 

Karl-Marx-Straße 26 Scheune mit Einfriedung  

Markt 2 Hofanlage (ehem. Marktmühle) 

Markt 3 Keller und Kellerpforte 
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Straße Objekt / Bauwerksname 

Gemarkung Mühlberg 

Markt 8 Hofanlage 

Markt 14 Wohnhaus mit Nebengebäude und Sonnenuhr 

Markt 15 Rathaus 

Markt 19 Wohnhaus 

Markt 23 Wohnhaus mit Nebengebäude 

Markt o. Nr.  Brunnen (Marktbrunnen) 

Markt o. Nr. Waidstein 

Thomas-Müntzer-Straße 4, 
4a, 4b 

ehemaliges Vorwerk 

Wanderslebener Straße 1 Wohnhaus 

Wanderslebener Straße 3 Wohnhaus 

Wanderslebener Straße 18 Torfahrt und Pforte 

 Quelle und Bachlauf (Spring und Verlauf des Weidbaches) 

Gemarkung Günthersleben 

Backhausstraße 10 Wohnhaus 

Spielsgasse Kirche mit Ausstattung und Kirchhof mit Einfriedung 

An der Wasserburg 1 Ehemalige Wasserburg mit Wassergraben, Brücken und Einfriedung 

Mittelstraße 10 Ehemalige Schule 

Spielsgasse 4 Pfarrhaus & Einfriedung 

Gemarkung Wechmar 

Am Platztor, Bachstraße, 
Ernst-Thälmann-Straße, 
Hohenkirchenstraße, 
Kirchplatz, Marktplatz, Sankt-
Viti-Straße 

Denkmalensemble historischer Ortskern 

Kirchplatz 11 Kirche mit Ausstattung (Evangelische Kirche St. Viti) 

An der Domäne 2 Domäne 

Bachstraße 4 Wohnhaus (Bach-Stammhaus) 

Hohenkirchenstraße 13 Landhaus mit Saal (Landhaus-Studnitz) 

Kirchplatz 6 Hofanlage (Gut Weißensee) 
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Straße Objekt / Bauwerksname 

Gemarkung Mühlberg 

Kirchplatz 2, 4 und 4a ehemalige Schule 

Lange Straße 9 Hofanlage 

Lange Straße 21 Wohnhaus 

Lange Straße 41 Wohnhaus 

 

Straße Objekt / Bauwerksname 

Gemarkung Wechmar 

Marktplatz 1 Wohnhaus mit Torfahrt 

Marktplatz 2 Gemeindeschenke (Zum goldenen Löwen) 

Mühlenstraße 2 Mühle mit Ausstattung (Obermühle, sog. Bachmühle) 

Pfarrgarten 1 Pfarrhaus 

 

Darüber hinaus befinden sich die folgenden archäologischen Denkmale im Gemeindegebiet: 

Cobstädt 

• Ortsbefestigung 

Grabsleben 

• Wechsbrunnen  

Mühlberg 

• Michaeliskapelle  
• Radegundiskapelle 
• Wälle, Schloßleite  

  



Flächennutzungsplan Drei Gleichen – 3. Entwurf  Begründung 
   
 
 
 

     PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN · STADTPLANER · ARCHITEKTEN 154 
 

fnp-3. entwurf drei gleichen – Stand: 08/2026 

Seebergen 

• Steinkreuzgruppe (nördlich und südwestlich)  
• Bildstock „Heiliges Kreuz“  
• Bildstock (Heilige Helene“  
• Bildstock „Stichelsee“  
• Grabhügel (Grieshügel)  
• Ortsbefestigung  

Wandersleben 

• Dorfbefestigung  
• 3 Steinkreuze  
• Wohnturm  
• Grabhügel 
• Wegesperre 
• Burg Gleichen 

Günthersleben 

• Hügelgräberfeld im Siedlungsbereich „Siebengehege“ 
• Reste des Wasserschlosses/Wasserburg 

Wechmar 

• Domäne, Goethestraße 2 

 

Das Thüringische Landesamt für Archäologie und Denkmalpflege, Archäologische 

Denkmalpflege Weimar, weist in seinen Stellungnahmen zum Flächennutzungsplan darauf 

hin, dass innerhalb des Gemeindegebietes bei Bodeneingriffen grundsätzlich mit 

archäologischen Funden gerechnet werden müsse. Aus diesem Grund seien die einzelnen 

Vorhaben im Rahmen des Flächennutzungsplanes der Behörde zur Stellungnahme 

vorzulegen. 
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7.16.2 Schutzausweisungen gemäß Bundesnaturschutzgesetz und Thüringer  
 Naturschutzgesetz 

Folgende Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts befinden sich ganz oder teilweise 

im Planungsgebiet des Geltungsbereiches des Flächennutzungsplanes und werden 

nachrichtlich im Flächennutzungsplan dargestellt: 

Natura 2000-Gebiete gemäß § 32 BNatSchG 

TH-Nr. Name Größe des 
Gebietes 

Schutzgebiete 
innerhalb des 
im Plangebiet 
liegenden 
Natura 2000 
Gebietes 

Gebietscharakteristik Arten nach Anhang II 
der FFH-Richtlinie 
und Anhang I der 
EG- 
Vogelschutzrichtlinie 

54 FFH „Seeberg-
Sieblebener 
Teich“ 

581 ha    

55 FFH 
„Apfelstädtaue 
zwischen 
Wechmar und 
Neudietendorf“ 

154 ha    

62 FFH „Drei 
Gleichen“ 

888 ha    

63 FFH TÜP Ohrdruf 
- Jonastal 

5.999 ha    

29 EG-
Vogelschutzgebiet 
SPA „Ohrdrufer 
Muschelkalkplatte 
und 
Apfelstädtaue“ 

10.397 ha Apfelstädtaue 
zwischen 
Wechmar und 
Neudietendorf, 
TÜP Ohrdruf, 
Erlebachwiesen 
bei Wölfis, Wilde 
Gera bis Plaue 
und 
Reichenbach 
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Naturschutzgebiete gemäß § 23 BNatSchG 

Bezeichnung Nr. nach FIS/LRA Gemarkung/Standort Größe 

Röhnberg 332 
Wandersleben 

Mühlberg 
Wechmar 

222,7 ha 

Schloßleite 333 Mühlberg 120,3 ha 

Seeberg 379 
Seebergen 

Günthersleben 
366,1 ha 

Apfelstädtaue 
zwischen Wechmar 
und Wandersleben 

389 
Seebergen 

Wandersleben 
Wechmar 

118,3 ha 

 

Landschaftsschutzgebiete gemäß § 26 BNatSchG 

Mit dem Beschluss des Rates des Bezirks Erfurt wurden die Drei Gleichen 1960 als 

Landschaftsschutzgebiet unter Schutz gestellt. Der Großteil des Landschaftsschutzgebiets 

befindet sich im Plangebiet. Es liegt zwischen der Ortslage von Mühlberg sowie dem 

Gewerbegebiet südlich von Wandersleben. Die Binnenabgrenzung wurde nachrichtlich 

übernommen und ist im Flächennutzungsplan dargestellt.  

Bezeichnung Nr. nach FIS/LRA Gemarkung/Standort Größe 

Drei Gleichen 26 
Wandersleben 

Mühlberg 
Apfelstädt 

1.734 ha 

 

Naturpark gemäß § 27 BNatSchG 

In der Gemeinde Drei Gleichen sind keine Naturparke ausgewiesen. 
 

Naturdenkmale gemäß § 28 BNatSchG 

Als geologische Naturdenkmale werden das gND Nr. 21 „Mühlberger Spring“, in der Ortslage 

Mühlberg und das gND Nr. 24 „Kammerbruch am Großen Seeberg“, ca. 1,5 km westlich der 

Ortslage Seebergen, sowie das gND Nr. 23 „Felsen an der Autobahn A4“, ca. 2 km 

nordöstlich von Mühlberg, nachrichtlich im Flächennutzungsplan dargestellt.  
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Darüber hinaus werden die folgenden Naturdenkmale nachrichtlich im Flächennutzungsplan 

dargestellt: 

• ND Nr. 20: „Lügenlinde“ in Cobstädt 
• ND Nr. 21: „Blutbuche auf dem Friedhof“ in Günthersleben 
• ND Nr. 22: „Sommerlinde mit Mühlstein“ in Mühlberg 
• ND Nr. 23: „Maulbeerhecke“ in Seebergen 
• ND Nr. 24: „Eiche mit Holzkreuz (Friedenseiche)“ in Wechmar 
• ND Nr. 25. „Schwarzpappeln in der Apfelstädtaue“ nordöstlich von Wechmar 
• ND Nr. 26: „Schwarzpappel“ in Wechmar  

 

Flächennaturdenkmale / Geschützte Landschaftsbestandteile gemäß § 29 BNatSchG 

Als geschützter Landschaftsbestandteil ist das „Pferdegehege“ zu nennen, welches vor allem 

durch seine Quellbereiche von großer Bedeutung ist. Die teilweise mit Wasser gefüllte 

ehemalige Kiesgrube im Altfeld zwischen Wechmar und Wandersleben ist vor allem aus 

zoologischer Sicht als geschützter Landschaftsbestandteil ausgewiesen. Hier horstet die 

Rohrweihe, außerdem hat das Gewässer große Bedeutung als Laichbiotop mehrerer 

Lurcharten.  

Zudem sind die Alleen außerhalb des Waldes sowie linienhafte Anpflanzungen wie Hecken 

und einseitige Baumreihen als Landschaftsbestandteil geschützt, ohne dass es einer 

besonderen Ausweisung bedarf. 

Als Flächennaturdenkmale wurden das FND „Trift am Großen Seeberg“ südwestlich der 

Ortslage Seebergen, das FND „Keupermergelhügel nordwestlich der Wandersleber Gleiche“, 

das FND „Längel bei Mühlberg“, nordöstlich der Ortslage Mühlberg, das FND „Torfgrube 

Mühlberg“, östlich von Mühlberg das FND „Südhang der Schloßleite bei Mühlberg“ sowie das 

FND „See bei Großrettbach“ nachrichtlich im Flächennutzungsplan dargestellt. Weitere FND 

oder GLB sind im Planungsraum nicht ausgewiesen. 
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Geotope 

Die folgenden geschützten Landschaftsbestandteile in Form von Geotopen sind im 

Flächennutzungsplan dargestellt. 

Nr. im FNP Bezeichnung 
GT 1 Kammerbruch Seebergen 

GT 2 Felsen an der Autobahn A4 

GT 3 Mühlberger Spring 

GT 4 Röhnberg 

GT 5 Schlossleite 

GT 6 
Nationaler Geotop Bad Lands im Gebiet  
Drei Gleichen 

 

 

Gesetzlich geschützte Biotope gemäß § 30 BNatSchG in Verbindung mit  
§ 15 ThürNatG 

Besonders geschützte Biotope im Sinne des § 30 BNatSchG sind im Gemeindegebiet u.a.: 

• Quellbereiche 
• Naturnahe Fließgewässer 
• Naturnahe Standgewässer 
• Röhrichte, Landröhrichte, Großseggenriede 
• Staudenhochfluren, trockenwarm 
• Trocken- Halbtrockenrasen 
• Streuobstbestand 
• Trockengebüsche 
• Geschützte Lockergesteinsgruben und Steinbrüche 

 

 

7.16.3 Wasserschutz- und Überschwemmungsgebiete 

Wasserschutzgebiete gemäß § 66 ThürWG 

Als Oberflächenwasserschutzgebiete der Schutzzone I sind drei Fassungen, Brunnen 

ausgewiesen und werden nachrichtlich, südlich von Mühlberg, im Flächennutzungsplan 

dargestellt.  
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Die ausgewiesenen Schutzzonen II liegen innerhalb der Schutzzone III welche direkt südlich 

an die Ortslage Mühlberg anschließt, einschließlich des Truppenübungsplatzes Ohrdruf in 

der Gemarkung Mühlberg. 

Die Untere Wasserbehörde des Landkreises Gotha gibt in diesem Zusammenhang in ihrer 

Stellungnahme vom 18.04.2023 die folgenden Hinweise zum Trinkwasserschutz: 

„Im Bereich der Gemarkung Mühlberg befindet sich ein Teil der gemeinsamen Schutzzone III 

mehrerer Wassergewinnungsanlagen in Mühlberg, Röhrensee und Arnstadt sowie innerhalb 

dieses Gebietes die Schutzzonen I und II zweier Quellfassungen. Die Anlagen dienen der 

Gewinnung von Wasser für die öffentliche Wasserversorgung. Die Schutzzonen I bis III des 

Schutzgebietes wurden mit folgenden Beschlüssen festgelegt: 

• Kreistag Arnstadt Beschluss 38-10/75 vom 27.11.1975 für die Quellen Schönbrunn 

(Herrschaftsquelle, Mämpelsquelle) 

• Kreistag Arnstadt Beschluss 112/82 vom 11.08.1982 i.V.m. Beschluss 105/82 vom 

23.06.1982 für die Quelle Hy 2/82 Röhrensee 

• Kreistag Gotha Beschluss 0080/80 vom 17.04.1980 für die Quellen Hy Mühlberg 

1/1969, Hy Mühlberg 1/1977 und Hy Mühlberg 1/1978 (IX/3./31.-3.3.) 

Die Beschlüsse über die Festsetzung der Wasserschutzgebiete gelten gemäß § 106 Abs. 1 

WHG i.V.m. § 79 Abs. 1 ThürWG fort. In Schutzgebieten zur Gewinnung von Wasser für die 

öffentliche Wasserversorgung können insbesondere alle Handlungen verboten oder für nur 

eingeschränkt zulässig erklärt werden, die mit nachteiligen Wirkungen für die Menge 

und/oder die Qualität des für die öffentliche Wasserversorgung genutzten Wasserdargebotes 

einhergehen oder einhergehen können. Der Inhalt und der Umfang der geltenden Verbote 

und Nutzungsbeschränkungen ergibt sich grundsätzlich aus den entsprechenden Anlagen zu 

den einzelnen Schutzzonenbeschlüssen sowie aus dem in diesem Zusammenhang 

geltenden technischen Regelwerk (hier TGL 24 348, Stand April 1970).“ 

 

Überschwemmungsgebiete gemäß § 76 Abs. 2 WHG i.V.m. § 66 Abs. 1 ThürWG 

Überschwemmungsgebiete sind nach § 76 Abs. 1 WHG „Gebiete zwischen oberirdischen 

Gewässern und Deichen oder Hochufern und sonstige Gebiete, die bei Hochwasser eines 

oberirdischen Gewässers überschwemmt oder durchflossen oder die für 

Hochwasserentlastung oder Rückhaltung beansprucht werden“.  
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Das per Rechtsverordnung vom 09.09.2015 festgesetzte Überschwemmungsgebiet des 

Fließgewässers Apfelstädt von der Talsperre Tambach-Dietharz-bis zur Mündung in die 

Gera ist im Flächennutzungsplan sowie im Beiplan B2 nachrichtlich dargestellt. 

Gemäß § 76 Abs. 2 WHG i.V.m. § 66 Abs. 1 ThürWG setzt die Wasserbehörde durch 

Rechtsverordnung Überschwemmungsgebiete fest, wobei mindestens die Gebiete 

berücksichtigt werden, in denen statistisch einmal in 100 Jahren ein Hochwasserereignis zu 

erwarten ist.  

 

Risikogebiete gemäß § 78b WHG 

Risikogebiete außerhalb von Überschwemmungsgebieten sind nach § 78b Abs. 1 WHG 

„Gebiete, für die nach § 74 Absatz 2 Gefahrenkarten zu erstellen sind und die nicht nach § 

76 Absatz 2 oder Absatz 3 als Überschwemmungsgebiete festgesetzt sind oder vorläufig 

gesichert sind; dies gilt nicht für Gebiete, die überwiegend von den Gezeiten beeinflusst sind, 

soweit durch Landesrecht nichts anderes bestimmt ist.“ 

Eine Erläuterung zu den im Gemeindegebiet der Gemeinde Drei Gleichen vorhandenen 

Risikogebieten erfolgte bereits in Kapitel 7.10 dieser Begründung. Die Risikogebiete sind im 

Beiplan B2 zum Flächennutzungsplan nachrichtlich dargestellt. 

 

 

7.16.4 Flächen für 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 Quartärs aus. 

Innerhalb dieser Kiessandverbreitung sind mehrere Felder zur Rohstoffgewinnung 

ausgewiesen. Die Kiessande können nach entsprechender Aufbereitung als 

Betonzuschlagstoffe und als Mineralstoffe für den Straßenbau verwendet werden. Im 

südlichen Bereich des Großen Seeberges (im Westen des Gemeindegebietes) steht der 

Sandstein des Oberen Keupers (rät) an. Dieser wird als Werk- und Dekorationsstein 

gewonnen. Der Sandstein besitzt regional und überregional große Bedeutung für neue 

Bauten und für Restaurationszwecke. 
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Bei der nordöstlich von Wechmar dargestellten Kiesabbaufläche handelt es sich um die 

bergrechtliche Bewilligung „Wechmar Nordost“, die im Regionalplan Mittelthüringen unter 

KIS-7 als Vorranggebiet für 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 

Vorranggebietsfläche WD 1 Sandstein Seeberg tangiert. Die Bewilligung „Sandstein auf dem 

Seeberg bei Gotha (Güntherslebener Bruch)“ wurde zuletzt im November 2020 bis 

31.12.2050 verlängert. 

Durch das Landratsamt Gotha wurde mit Bescheid vom 06.03.2009 der Bauantrag „Abbau 

von Rohkies und Wiederverfüllung in der Gemarkung Günthersleben“ in einer Größe von ca. 

4,2 Hektar genehmigt. Im Entwurf der 1. Änderung des RP-MT wird die Fläche unter KIS 26 

als Vorranggebiet Rohstoffsicherung ausgewiesen. Im Flächennutzungsplan wird in diesem 

Bereich für eine Kiessandgewinnung nutzbare Abbaufläche im Nordwesten der Ortslage 

Günthersleben dargestellt. 

 

 

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 
Flächennutzungsplan 

Cobstädt Junghennenaufzuchtanlage, 
Hühnerwelt Vital GmbH 

Sondergebiet Tierhaltung 

Grabsleben Biogasanlage, GraNottGas 
GmbH Grabsleben 

Sondergebiet Biogasanlage 

Wandersleben Hennenanlage, CAE 
Geflügel GmbH 

Sondergebiet Tierhaltung  

Wandersleben Hennenanlage, Deutsche 
Marken-Ei GmbH & Co. KG 

Gewerbliche Baufläche 

Wechmar Druckerei, GD Gotha Druck Gewerbliche Baufläche 
 

Bei der Biogasanlage in Grabsleben handelt es sich darüber hinaus um eine Störfallanlage 

nach Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG). In diesem Zusammenhang gibt die 

Untere Immissionsschutzbehörde 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 ansässigen genehmigungsbedürftigen Anlagen 

nach BImSchG angemessene Entwicklungsmöglichkeiten offen zu lassen. An diese Anlagen 

heranrückende (Wohn-) Bebauung erschwert aufgrund des Emissionsverhaltens der 

BImSchG-Anlagen (z.B. Lärm, Geruch, Staub) und der Schutzbedürftigkeit der heran-

rückenden 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 näherliegender Immissionsorte sind möglicherweise verordnete Emissionswerte 

nicht mehr einhaltbar.“  

Weiterhin wird in der gleichen Stellungnahme darauf hingewiesen, dass für die oben 

genannte Biogasanlage gemäß Artikel 13 Absatz 2 Buchstabe a der Seveso-III-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 Mühlberg durch die Biorecycling Spezialerdenproduktion und 

Vertriebs GmbH betriebene Abfallbehandlungsanlage. Die Anlage ist im 

Flächennutzungsplan Bestandteil des im Norden der Ortslage Mühlberg ausgewiesenen 

Sondergebiets „Biogasanlage“. 
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Hinweis: Die in der Begründung zum Flächennutzungsplan aufgeführten gesetzlichen Grundlagen werden hier 
nicht nochmals aufgeführt. 
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