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1. Veranlassung und Ziele der Planung, Standort und Lage des Plangebietes

Die Stadt Bad Liebenstein beabsichtigt den Erlass eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes flr das innerstadtische Gebiet 6&stlich der Eisenbahnstralle
unmittelbar sudlich an das Gelande des ehemaligen Krankenhauses an der
Bahnhofstra’e anschlielend. Der Geltungsbereich der Planung umfasst das Flurstick
800/22 in der Gemarkung Bad Liebenstein mit einer GesamtgréfRe von 3.476 m?2.

Das Plangebiet befindet sich somit im Innenstadtbereich der Stadt Bad Liebenstein. Der
Geltungsbereich ist im Bebauungsplan mittels des Planzeichens 15.13 der PlanzVO

festgesetzt.

Lage des Plangebietes

Der betroffene Strallenblock zwischen Eisenbahnstrale, Bahnhofstral3e und Dr.-Kilz-
StralRe ist entlang seiner Rander bebaut. Es verflugt im Inneren Uber einer beachtlichen
Baumbestand, jedoch im Bereich des bezeichneten Flurstickes 800/22 auch uber

nennenswerte Baulandreserven.



Nutzungsseitig ist das innerstadtische Gebiet gepragt durch Wohnnutzungen und

untergeordnet durch Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe.

Fur das Flurstuck liegen konkrete Bauabsichten zur Errichtung von 2zwei
Mehrfamilienhdusern mit je 12 Wohneinheiten (barrierefrei) vor. Zur verkehrsseitigen
ErschlieBung der geplanten inneren Bebauung ist die Anlage einer privaten Wohnstral3e
mit Wendemdglichkeit von der Eisenbahnstral’e aus erforderlich und vorgesehen.

Samtliche von der Planung betroffene Flachen befinden sich im Eigentum des

Vorhabentragers.

2. Ubergeordnete Planungen, planungsrechtliche Situation

Der Standort des Plangebietes befindet sich aus bauplanungsrechtlicher Sicht im derzeit
unbeplanten Innenbereich. Die Planung orientiert sich damit an dem grundsatzlichen
Prinzip Innen- vor Aulienentwicklung.

Dieses bestatigt auch die obere Raumordungsbehorde beim  Thiringer
Landesverwaltungsamt. Die Behorde stellt fest, dass dem Vorhaben keine
raumordnerischen Belange entgegenstehen. Sie verweist jedoch darauf, dass im
Rahmen der erforderlichen Aufstellung eines Flachennutzungsplanes flir das
Grundzentrum Bad Liebenstein eine Bedarfs- und Potentialanalyse fur
Wohnflachenausweisungen grundsatzlich erfolgen sollte. In diesem Zusammenhang
sollen auch die nicht oder nur teilweise umgesetzten Bebauungsplane ,Unterm Giebel*
und ,Heilige Wiesen® Uberpruft und ggf. aufgehoben werden.

Das Thuringer Landesverwaltungsamt bemerkt bezuglich des Entwicklungsgebotes des
§ 8 Abs. 2 BauGB in seiner Stellungnahme vom 08.08.2017 weiter, dass die geplante
innerortliche Entwicklung der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des gesamten
Gemeindegebietes nicht entgegensteht. Es wird jedoch in der Anlage 2 der
vorgenannten Stellungnahme nochmals auf das Erfordernis zur Aufstellung eines
Flachennutzungsplanes mit einer Bedarfs- und Potentialanalyse zur Wohnbau-
flachenentwicklung hingewiesen.

Die grundsatzliche Notwendigkeit zur Aufstellung eines Bebauungsplanes ergibt sich
aus dem Erfordernis zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung im innerstadtischen
Baugebiet mit der Einpassung der Bebauung in das gegebene Stadtgeflige, aus dem

Ziel einer mdglichst effektiven Nutzung des Plangebietes, aus der geplanten



Viergeschossigkeit und der damit verbundenen Gebaudehohe sowie der Sicherung einer
optimalen Verkehrsanbindung und Erschliel3ung des Plangebietes.

Ein Bezug auf das Einflgungsgebot des § 34 Abs. 1 BauGB ist insbesondere aufgrund
der geplanten Kubatur der Wohngebaude nicht zielfihrend, auch wenn fur die
betroffenen Flachen eine Bebauung auf planungsrechtlicher Grundlage des § 34 Abs. 1
BauGB ansonsten im Grundsatz moglich erscheint. Diese Feststellung ist fur die
Einschatzung eines eventuellen Ausgleichserfordernisses im Sinne des § 1a Abs. 3

BauGB von erheblicher Bedeutung.

Da die Kriterien des § 13a Abs. 1 BauGB erfullt werden (Lage im Innenbereich und
begrenzte Grolle des Plangebietes) handelt es sich bei dem aufzustellenden
Bebauungsplan um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Nach § 13a Abs. 2 Nr.
1 BauGB gelten somit die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2

und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Ubergeordnete Planungen:

Gemall Regionalplan Sudwestthiringen Ubte die Stadt die Funktion eines
Grundzentrums aus.

Bad Liebenstein stellt somit einen Konzentrationspunkt fur Einrichtungen mit
Uberértlicher Bedeutung sowie von umfassenden Angeboten bei Gitern und
Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfes dar. Insoweit bedarf auch die
Einordnung der beiden geplanten Mehrfamilienhauser im innerstadtischen Bereich aus
regionalplanerischer Sicht keiner weiteren Begrindung.

Im Weiteren wird Bad Liebenstein im Regionalplan als regional bedeutsamer
Tourismusort eingestuft und befindet sich im Vorbehaltsgebiet Tourismus und Erholung.

Die Stadt Bad Liebenstein verfugt bislang nicht Uber einen rechtswirksamen
Flachennutzungsplan. Die Aufstellung eines solchen Planes ist fur die nachsten Jahre
geboten. Vor diesem Hintergrund wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan auf der
Grundlage des § 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB aufgestellt. Danach ist (fur die Aufstellung
eines Bebauungsplanes) ein Flachennutzungsplan nicht erforderlich, wenn der
Bebauungsplan ausreicht, um die stadtebauliche Entwicklung zu ordnen. Dieses ist aus
folgenden Grinden gegeben:

Das Plangebiet befindet sich im zentralen Bereich der Stadt Bad Liebenstein. Der

vorhandene planungsrechtliche Charakter des Gebietes wird nicht geandert.



Der Charakter als allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) bleibt erhalten. Mogliche
spatere Darstellungen in einem Flachennutzungsplan werden also durch die Planung
nicht beruhrt. Die vorbereitete Entwicklung wird beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklungen nicht entgegenstehen. Die Ubereinstimmung mit dem Integriertem

Stadtentwicklungskonzept® (ISEK) ist gegeben.

3. Stadtebauliches Grundkonzept / Festsetzungen

Als zulassige Art der baulichen Nutzung sieht der vorhabenbezogene Bebauungsplan
die Zulassigkeit zweier Mehrfamilienhauser mit Tiefgarage sowie weiterer zugehoriger
Nebenanlagen vor (Verkehrsflachen, Mullbehalterstandplatz). Mit dieser Nutzung flgt
sich das Plangebiet problemlos in den Gebietscharakter (Art der baulichen Nutzung) der
naheren Umgebung (WA) ein.

Die GRZ wird mit 0,4 (0,6 unter Beachtung § 19 Abs. 4 BauNVO) festgesetzt. Die reale
GRZ betragt unter Bericksichtigung der Wohngebaude, der Verkehrsflachen sowie der
Tiefgarage 0,57. Sie bewegt sich somit im gesetzlich vorgegebenen Rahmen und ist
stadtebaulich am Standort vertretbar.

Die Gebaudehdhe der viergeschossigen Gebaude wird auf 17 m uUber vorhandener
Gelandeoberflache begrenzt.

Die oben genannte Gebaudehdhe entspricht damit in etwa der durch das norddstlich
gelegene ehemalige Krankenhaus vorgegebenen HoOhensituation. Der sudlich und
ostlich gelegene Gebaudestand hat hingegen eine geringere Hohe.

Es bleibt festzustellen, dass die geplante Gebaudehdhe der typischen Hohe von im
innerstadtischen Bereich in den letzten 30 Jahren errichteten Mehrfamilienhdusern

entspricht und fur Bad Liebenstein nicht atypisch ist.

Gleiches betrifft auch die auf Grundlage des § 88 ThurBO getroffenen
Gestaltungsfestsetzungen.

So befinden sich in der Umgebung mit dem ehemaligen Krankenhaus und diversen
Wohngebduden verschiedene Gebaude mit analogen Materialien und Farben der

festgesetzten Dachdeckung.



Auch der Ausschluss greller, leuchtender oder fluoreszierender Farben bei der
Fassadengestaltung entspricht der Umgebungssituation und tragt zur Einfligung in das
gegebene Stadtbild bei.

Die festgesetzte Firstrichtung entspricht der unmittelbaren Umgebung.

4. ErschlieBung / Auswirkungen der Planung

Verkehrstechnische Situation im Plangebiet:

Die verkehrsseitige Anbindung der beiden Mehrfamilienhauser erfolgt an die
Eisenbahnstrale und von dort weiter an die Bahnhofstral’e. Die innere Erschlielung
wird Uber eine 5 m breite und ca. 100 m lange Stichstralle sichergestellt, an deren Ende
eine den Anforderungen entsprechende Wendemdglichkeit gemald RASt 06 (Bild 56)
eingeordnet wird.

Die zur Verfugung gestellten Verkehrflachen entsprechen somit den gesetzlichen
Vorgaben flr eine verkehrssichere und verkehrsgerechte ErschlieRung des Baugebietes
gemall §§ 16, 49 ThurBO, § 3 ThirStrG unter Berucksichtigung der anerkannten
Richtlinien des gemeindlichen Strallenbaus wie RStO sowie RASt 06.

Die fir den Einsatz im Rettungsfall vorgesehenen Verkehrsflachen sind zu
kennzeichnen (Feuerwehrzufahrt) und als Parkverbotsflache auszuweisen.

Far die erforderlichen Beschilderung mit Verkehrszeichen gem. StVO ist der Antrag auf
Verkehrsrechtliche Anordnung gem. § 4 StVO im Rahmen der Ausfuhrung zu
beantragen und deren Vorgaben anzubringen.

Die Wohnstralle im Plangebiet verbleibt im Eigentum des Vorhabentragers und ist
sichtbar als Privatstra3e zu kennzeichnen.

FUr den ruhenden Verkehr ist unter beiden Wohngebauden einschliel3lich der Flache
zwischen den Gebauden die Einordnung einer Tiefgarage vorgesehen, welche den
vorgegebenen Stellplatzbedarf fir 24 WE absichert. Die Ein- und Ausfahrt zur
Tiefgarage erfolgen von der bereits erwahnten Wendemaoglichkeit aus.

Zusatzlich  zu den  Tiefgaragenstellplatzen  werden im nordwestlichen
Grundstucksbereich weitere 4 Stellplatze errichtet. Hier werden auch die erforderlichen

Abfallbehalterstandplatze eingeordnet.

Loschwasserversorgung im Plangebiet

Der im Baugenehmigungsverfahren errechnete Bedarf an Loschwasser wird Uber eine

im Boden eingelassene Loschwasserzisterne abgesichert.



Befullt wird die Zisterne mit Regenwasser Uber die angeschlossenen
Dachentwasserungsanlagen der beiden Wohngebaude. Die Zisternenuberlaufleitung ist
an die offentliche Abwasserleitung des Wasser und Abwasser-Verbandes Bad
Salzungen in der Eisenbahnstral’e anzuschliefl3en.

Als Standort fur die Loschwasserzisterne ist der Bereich unter den geplanten
sudwestlich gelegenen 4 PKW-Stellplatzen vorgesehen.

Uber die Léschwasserzisterne muss eine Loschwassermenge von 800 Liter/min fir

einen Zeitraum von mindestens zwei Stunden zur Verfugung gestellt werden.

Angabe zur Personenrettung aus den Wohngebauden:

Die Rettung von Personen im Brandfall erfolgt GUber die Sicherheitstreppenhauser. Die

Treppenhauser sind baulich entsprechend auszuflihren.

Wasser / Abwasser:

Aufgrund der innerstadtischen Lage gestaltet sich die Anbindung an die Trinkwasserver-
und Abwasserentsorgung unproblematisch. Die Anschlusspunkte an die jeweiligen
Netze sind mit dem Wasser und Abwasser-Verband Bad Salzungen als zustandigen
Versorgungstrager  abzustimmen, und in den Durchflhrungsvertrag zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzunehmen.

Mit dem Wasser und Abwasser-Verband Bad Salzungen soll erforderlichenfalls ein

ErschlieBungsvertrag abgeschlossen werden.

Elektrizitdt / Gas / Telefon:

Flr diese Medien ist ein problemloser AnschluSS an das vorhandene Netz moglich. Die

entsprechenden konkreten Anschlussmodalitdten sind mit den entsprechenden

Versorgungstragern im Rahmen der ErschlieBungsplanung abzuklaren.

Hinweis:
Da eventuell vorhandene Leitungen (alle Medien) im Plangebiet nicht bekannt sind, sind
fur Schachtarbeiten zwingend die Genehmigungen der dafir zustandigen

Versorgungstrager einzuholen.



5. Grunordnung

Grundsatzlich regelt § 1a Abs. 3 BauGB, das die Vermeidung und der Ausgleich der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu
berucksichtigen sind. Hiervon abweichend wird im § 1a Abs. 3 letzter Satz BauGB
festgestellt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung zulassig waren. Dieses durfte bei der vorliegenden Planung
der Fall sein.

Wie bereits mehrfach festgestellt, befindet sich das Plangebiet in der Innenstadt von Bad
Liebenstein (unbeplanter Innenbereich). Eine Bebauung auf Grundlage des § 34 Abs. 1
BauGB durfte im Plangebiet bereits jetzt grundsatzlich moglich sein. Lediglich die Grolie
der Baukorper und die erforderliche verkehrliche Anbindung rechtfertigen die
Bauleitplanung. Fur die Bewertung der Notwendigkeit eines naturschutzrechtlichen
Ausgleichserfordernisses ist der Kubus der geplanten Baukdrper jedoch belanglos.

Auch auf § 18 Abs. 2 BNatSchG ist in diesem Zusammenhang zu verweisen, wonach fur
Vorhaben im Innenbereich nach § 34 BauGB die §§ 14 bis 17 BNatSchG nicht
anzuwenden sind.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

Dieses wird auch so in der Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde (UNB) vom
15.08.2017 bestatigt.

Die UNB weist in dieser Stellungnahme im Weiteren auf Vollzugsfragen hin. Sofern die
Entfernung einzelner Gehdlze unvermeidbar ist, sind die Baumfallarbeiten innerorts mit
der Stadt Bad Liebenstein gemall der Baumschutzsatzung abzustimmen.
Baumfallarbeiten sind gemal® § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur im Zeitraum vom 1.
Oktober bis Ende Februar zulassig.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen bezuglich der Zugriffsverbote nach § 44
BNatSchG sind einzuhalten.

Die in der Planzeichnung Teil A und B der Satzung geplanten griinordnerischen
Malnahmen sind durch den Grundstiickseigentimer spatestens ein Jahr nach
Abschluss der Baumalnahmen durchzufuhren.

Unabhangig davon sind die nicht Uberbauten Flachen im Geltungsbereich
grunordnerisch (Rasenflache oder gartnerische Gestaltung) anzulegen. Dieses betrifft
auch den nicht von Wohngebauden tberdeckten Teil der Tiefgarage.



Im Weiteren sind aus gestalterischen Grinden mindestens sechs heimische Laubbdume

2. Ordnung (gemaf Artenliste) anzupflanzen.

Artenliste: - Eberesche,
- Feldahorn,
- Mehlbeere und
- Weil3birke.

Entlang der Grenze zwischen dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes zu den benachbarten Flursticken (801/6, 800/18 und 837/19) ist
innerhalb des Geltungsbereiches eine freiwachsende Flurholzhecke anzupflanzen.

Eine entsprechende Artenliste wird auf der Satzung vorgegeben. Regelungen zum

Zeitpunkt der Pflanzungen werden im Durchfihrungsvertrag getroffen.

Artenliste:

- roter Hartriegel,

- Gemeiner Schneeball,
- Faulbaum,

- schwarzer Holunder,

- WeilRdorn,

- Haselnuss und

- Weiden.

6. Hinweise

Denkmalpflege

Das Landesamt flr Denkmalpflege und Archaologie verweist auf § 16 des Thuringer
Denkmalschutzgesetzes (ThirDSchG), nach dem Bodenfunde der unverziglichen
Meldepflicht an das Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologie unterliegen und
durch Mitarbeiter des Amtes zur wissenschaftlichen Auswertung untersucht und
geborgen werden muissen. Eventuelle Fundstellen sind bis zum Eintreffen abzusichern,
die Funde im Zusammenhang im Boden zu belassen. Die Arbeiter vor Ort sind auf die

Bestimmungen und mdgliche archaologischen Funde hinzuweisen.
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Dies Hinweise und Forderungen sowie ein Verweis auf die Bestimmungen des

ThirDSchG sind in den Planunterlagen zu verankern.

Bodenschutz und Altlasten

Gemal der Aussagen der Unteren Bodenschutz- und Abfallbehdrde ist auf dem
Flurstick 800/22 im Tharinger Altlasteninformationssystem keine
Altlastenverdachtsflache eingetragen.

Werden im Zusammenhang mit der zuklnftigen Nutzung schadstoffkontaminierte
Medien bzw. organoleptische Auffalligkeiten wie Geruch, Farbung, etc. wahrgenommen,
die den Verdacht auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen stitzen,
sind diese unverztiglich dem Umweltamt des Wartburgkreises flr ein weiteres Vorgehen
mitzuteilen.

Eine Minimierung von Flachenverbrauch und Flachenversieglung ist bei allen
Malnahmen anzustreben.

Wahrend der Baudurchfihrung ist der Erhalt des Mutterbodens zu sichern. Das bei der
Baumalnahme anfallende Bodenmaterial ist getrennt nach humosen Oberboden und
kultivierfahigen  Unterboden schonend auszubaggern und — soweit eine
Wiederverwertung im Rahmen der Baumal3hahme maoglich ist (Massenausgleich) — auf
dem Baugelande zwischenzulagern und wieder einzubauen.

Im Rahmen eines schonenden Umgangs mit dem Boden sind durch den
Maschineneinsatz bedingte Bodenverdichtungen wahrend der Bautatigkeit auf das
unvermeidbare Mal® zu reduzieren. Damit ein ausreichender Wurzelraum fur geplante
Begrinungen und eine flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet ist
sind durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen durch
tiefes Aufreiflen aufzulockern.

Stoffliche Bodenverunreinigungen durch Ole, andere Chemikalien, Bauschutt,

Betonschlamme etc. im Verlauf der Baumalnahmen sind zu vermeiden.

Thiringer Landesanstalt fir Umwelt und Geologie:

Die Landesanstalt gibt vor dem Hintergrund der gegebenen geologischen Situation

folgende zu beachtende Hinweise:
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1. Das Versickern von Oberflachen- und Abwassern in den Untergrund ist zu ver-

meiden, da die im tieferen Baugrund mdglicherweise lagernden Riffkalksteine

verkarstet sein konnen.

2. Um die Baugrundeigenschaften lokal bewerten zu kébnnen, werden problemorien-

tierte Baugrunduntersuchungen dringend empfohlen. Sowohl diese Bohrungen

als auch groRRere Baugruben sind der Thuringer Landesanstalt fur Umwelt und

Geologie anzuzeigen. Die festgestellten Schichtenverzeichnisse einschliellich der

Erkundungsdaten und Lageplane sind dem Geologischen Landesarchiv des Frei-

staates Thuringen nach Abschluss der Malinahmen zu Ubergeben.

7. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Planzeichenverordnung (PlanV 90)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG)
Thdringer Bauordnung (TharBO)
Thdringer Brand- und Katastrophenschutzgesetz (TharBKG)
Thuringer Abfallwirtschaftsgesetz (TharAbfG)
Kreislaufwirtschaftsgesetz (KIWG)
StralRenverkehrsordnung (StvO)
Richtlinien des gemeindlichen Stral3enbaus (RStO12); RASt 06)
Tharinger Denkmalschutzgesetz (ThiarDSchG)
Tharinger Nachbarschaftsrecht (ThGrNRG)
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