
BEGRÜNDUNG
ZUR

SATZUNG

BEBAUUNGSPLAN

Veranlasser:

NR. 2/2016
„HERZOG – GEORG - CARREE“

STADT
BAD LIEBENSTEIN

Stadt Bad Liebenstein

Bahnhofstr.22
36448 Bad Liebenstein

Tel.: +4936961 36210

Fax: +4936961 36120

E-mail: rathaus@bad-liebenstein.de

Entwurfsverfasser:

Planungsbüro -PBB- Bad
Salzungen GmbH

BERATENDE
UND BAUVORLAGEBERECHTIGTE INGENIEURE

Michaelisstraße 23
36433 Bad Salzungen

Tel.: +49 3695.6929-0

Fax: +49 3695.6929-21

e-mail: info@pbb-basa.de Bad Salzungen, 25. Januar 2018



1Bebauungsplan „Herzog – Georg - Carree“

25. Januar 2018

Planungsbüro -PBB- Bad Salzungen GmbH, Michaelisstraße 23, 36433 Bad Salzungen

G
:\D

O
C

\3
18

2-
49

\B
eg

rü
nd

un
g\

S
at

zu
ng

\2
01

7-
11

-1
4

B
eg

rü
nd

un
g

S
at

.d
oc

x

Inhaltsverzeichnis

1. ALLGEMEINE BESCHREIBUNG DES ORTES ................................................................ 3

2. RECHTSGRUNDLAGEN............................................................................................... 3

3. PLANUNGSGEGENSTAND ......................................................................................... 4

3.1. Plangebiet.................................................................................................................. 5

3.2. Eigentumsverhältnisse .............................................................................................. 6

3.3. Realnutzung des Plangebietes................................................................................... 6

3.4. Planerische Ausgangssituation.................................................................................. 7

4. SINN UND ZWECK DER PLANUNG ............................................................................ 7

4.1. Entwicklung der Planungsüberlegungen ................................................................... 7

4.2. Bedeutung für die Kurortentwicklung..................................................................... 12

4.3. Landesplanerische Aspekte ..................................................................................... 13

4.4. Intention des Planes ................................................................................................ 14

4.5. Planungsziele ........................................................................................................... 15

5. WESENTLICHER PLANINHALT ................................................................................. 15

5.1. Begründung der einzelnen Festsetzungen .............................................................. 15

5.1.1. Art der baulichen Nutzung....................................................................................... 15

5.1.2. Maß der baulichen Nutzung .................................................................................... 16

5.1.3. Bauweise, überbaubare Grundstücksfläche ............................................................ 17

5.1.4. Höhe und Stellung der baulichen Anlage................................................................. 17

5.1.5. Grünordnerische Maßnahmen ................................................................................ 18

5.1.6. Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung..................................................... 18

5.1.7. Immissionen............................................................................................................. 20

5.2. Verkehr .................................................................................................................... 22

5.2.1. Übergeordnetes Verkehrsnetz ................................................................................. 22

5.3. Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung...................................................... 23



2Bebauungsplan „Herzog – Georg - Carree“

25. Januar 2018

Planungsbüro -PBB- Bad Salzungen GmbH, Michaelisstraße 23, 36433 Bad Salzungen

G
:\D

O
C

\3
18

2-
49

\B
eg

rü
nd

un
g\

S
at

zu
ng

\2
01

7-
11

-1
4

B
eg

rü
nd

un
g

S
at

.d
oc

x

5.3.1. Abwasserbeseitigung............................................................................................... 23

5.3.2. Wasserversorgung................................................................................................... 23

5.3.3. Heilquellenschutzgebiet........................................................................................... 24

5.3.4. Gewässer „Grumbach“ ............................................................................................ 24

5.3.5. Elektrotechnische Anlagen ...................................................................................... 25

5.3.6. Gasversorgung......................................................................................................... 25

5.3.7. Telekommunikation................................................................................................. 25

5.3.8. Abfallwirtschaft und Bodenschutz........................................................................... 25

5.4. Grünflächen ............................................................................................................. 25

5.5. Gestalterische Festsetzungen.................................................................................. 26

5.6. Nachrichtliche Übernahme...................................................................................... 27

5.6.1. Archäologie.............................................................................................................. 27

5.6.2. Geologie................................................................................................................... 27

6. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES........................................................... 27

6.1. Umwelt .................................................................................................................... 27

6.2. Bodenordnung und Grunderwerb........................................................................... 28



3Bebauungsplan „Herzog – Georg - Carree“

25. Januar 2018

Planungsbüro -PBB- Bad Salzungen GmbH, Michaelisstraße 23, 36433 Bad Salzungen

G
:\D

O
C

\3
18

2-
49

\B
eg

rü
nd

un
g\

S
at

zu
ng

\2
01

7-
11

-1
4

B
eg

rü
nd

un
g

S
at

.d
oc

x

1. ALLGEMEINE BESCHREIBUNG DES ORTES

Aus der Stadt Bad Liebenstein sowie den Gemeinden Schweina und Steinbach wurde im Rahmen

der Gemeindeneugliederung zum 31. Dezember 2012 die neue Stadt Bad Liebenstein gebildet. Sie

liegt im südwestlichen Teil des Frei-

staates Thüringen, im Wartburgkreis.

Sie hat derzeitig ca. 7.955 Einwoh-

ner.

Begrenzt wird die Stadt Bad Lieben-

stein mit Ihren Ortsteilen wie folgt:

 im Norden durch die Stadt Ruhla,

 im Nordosten durch die Stadt

Waltershausen, Landkreis Gotha,

 im Osten und Südosten durch die

Stadt Brotterode-Trusetal, Land-

kreis Schmalkalden-Meiningen,

 im Süden durch die Gemeinde Brei-

tungen, Landkreis Schmalkalden-Meiningen,

 im Südwesten durch die Gemeinde Barchfeld-Immelborn

 im Westen durch die Gemeinde Moorgrund,

Verkehrstechnisch ist Bad Liebenstein über die Kreisstraßen 88 und 89 und die Landesstraßen L

1027 und L 1126 erschlossen.

Die Ortslage liegt ca. 295 m – ca. 430 m über NN. Es herrscht in der Regel sauerstoffreiches, mildes,

reizarmes Mittelgebirgsklima mit wenig Regen und Nebel.

2. RECHTSGRUNDLAGEN

Der vorliegende Bebauungsplan wird auf der Grundlage der folgenden Gesetze und Verordnungen

erstellt:

 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBl. I S. 2414), zuletzt

geändert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBl. I S. 2808) m.W.v. 29.07.2017

 Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (BauNVO) in der Fassung vom

23.01.1990 (BGBl. I S.132), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBl.

I S. 1057)

Abbildung 1 - Übersichtskarte
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 Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des Planinhalts (Plan-

zeichenverordnung - PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBl.1991 S.58) geändert durch Artikel 3

des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBl. I S. 1057)

 Thüringer Bauordnung (ThürBO) in der Fassung vom 13. März 2014 (GVBl. S. 49), geändert

durch gesetz vom 22.März 2016 (GVBl. S. 153)

 Thüringer Gemeinde – u. Landkreisordnung (Thüringer Kommunalordnung –ThürKO-) in der

Fassung der Bekanntmachung vom 28.01.2003 (GVBl. TH S. 41), zuletzt geändert durch Artikel 5

des Gesetzes vom 24. April 2017 (GVBl. S. 91, 95).

3. PLANUNGSGEGENSTAND

Die Plangebietsfläche umfasst ca. 23.900 m² und befindet sich im Zentrum der Ortslage von Bad

Liebenstein.

Geprägt ist das Plangebiet durch Brach-

flächen im innerstädtischen Bereich. Es

handelt sich dabei um das Gelände des

ehemaligen Kreiskulturhauses ein-

schließlich Nebenanlagen, um das

Grundstück der ehemaligen Gaststätte

Zum Löwen sowie das Gelände der

ehemaligen Keksfabrik. Die Brachflä-

chen werden teilweise als Parkplatz

bzw. PKW-Abstellflächen genutzt. Die

Gebäude von „Löwen“ und „Keksfabrik“

existieren nicht mehr, das Gebäude des

ehemaligen Kreiskulturhauses wird

derzeit zurückgebaut.

Das Plangebiet beinhaltet außerdem

einen Abschnitt der Gemeindestraße (Barchfelder Straße) sowie

einen Abschnitt der Landesstraße L 1126 und dem dazugehöri-

gen Knotenpunkt von Gemeindestraße und Landesstraße. Darüber hinaus zählen zum Plangebiet

eine nicht mehr genutzten Verkehrsfläche sowie diverse ungeordnete Splitterflächen.

Abbildung 2 - Übersichtskarte
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3.1. Plangebiet

Der räumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gemäß § 9 Abs. 7 BauGB wie folgt festge-

setzt:

Gemarkung Bad Liebenstein, Flurstücke Nr.

 1357/12 teilweise

 1361/3

 1361/4

 1362/2

 1363

 1364/3

 1366/2

 1367/10

 1367/11

 318/7

 328/14

 333/1 teilweise

 341/1

 341/2

 344/3

 345/1

 346/3

 347/1

 348

 351/5

 351/6

 352

 353/1

 354/10

 355/2

 355/4

 355/5

 358/1

 358/2

 359/13

 359/18

 359/19

 360/7

 360/9

 389/4

 411/10

 411/11teilweise

 411/12

 411/13

 411/8
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Abbildung 3- Geltungsbereich des Bebauungsplan

 421/21

 421/24

 421/26

 421/26

 555/8 teilweise

 557/8

 946/14

 946/15 teilweise

 997/3

Das Plangebiet wird begrenzt

durch Teilflächen folgender Stra-

ßen:

- Ruhlaer Straße

- Herzog – Georg – Straße

- Barchfelder Straße

- Bahnhofstraße

Die vorgenannten Straßen dienen

derzeit der Erschließung des Plan-

gebietes.

3.2. Eigentumsverhält-

nisse

Die Grundstücke im Plangebiet befin-

den sich überwiegend im Eigentum der Stadt Bad Liebenstein. Die Flurstücke 345/1; 346/3; 348;

351/5 und 353/1 befinden sich im Privateigentum

3.3. Realnutzung des Plangebietes

Im Plangebiet befand sich das Gebäude des „Kreiskulturhauses“ einschl. Nebengebäude, die bereits

über längere Zeit ungenutzt waren, sodass der Antrag auf Abbruch gestellt wurde und die Gebäude

derzeit beseitigt werden. Die Freiflächen um das Gebäude werden derzeit entsiegelt. Mit dem Bau

der Stadthalle in den 70-iger Jahren des letzten Jahrhunderts wurde das vorhandene Gewässer

„Grumbach“ aus seinem ursprünglichen Bachbett verlegt und verrohrt. Im Bereich der Herzog–

Georg-Straße erfolgt die Weiterleitung über einen Durchlass.
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Die alte Ruhlaer Straße wurde in den 90-iger Jahren verändert. Der nicht mehr benötigte Straßenab-

schnitt, katastermäßig noch erkennbar, wurde als Parkfläche gemeinsam mit dem „Löwenplatz“

genutzt. Hier befand sich ursprünglich die Gaststätte Zum Löwen.

3.4. Planerische Ausgangssituation

Die zentralörtliche Einordnung der Stadt Bad Liebenstein als Grundzentrum, gemäß Regionalplan

Südwestthüringen, Z 1-1 (Regionalplan Südwestthüringen (RP-SW) mit Thüringer Staatsanzeiger Nr.

19/2011 am 09.05.2011 in Kraft gesetzt) wurde festgeschrieben.

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes.

Im Entwurf zum Flächennutzungsplan (Stand 11/1998) ist der Geltungsbereich als gemischte Bauflä-

che eingestuft. Davon teilweise abweichend sind in diesem Entwurf zum Bebauungsplan die Baufel-

der als Freiflächen / Verkehrsflächen festgesetzt worden. Dies entspricht der aktuellen Entwicklung

im Gebiet. Die geplante Nutzung als Mischgebiet und Sondergebiet dient der Stärkung der zentral-

örtlichen Bedeutung der Stadt Bad Liebenstein.

Die Fortschreibung des FNP-Entwurfes ist für die Einheitsgemeinde Bad Liebenstein geboten. Im § 4

Abs. 6 des Vertrages über den Gemeindezusammenschluss der Stadt Bad Liebenstein mit den Ge-

meinden Schweina und Steinbach zu einer Einheitsgemeinde wurde festgeschrieben, dass die in der

Anlage 3 zum Vertrag aufgeführten laufenden Planverfahren verfahrensrechtlich fortgeführt wer-

den sollen. Vor diesem Hintergrund wurde in 2015/16 ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept

(ISEK) „Bad Liebenstein 2030“ erarbeitet und verabschiedet, aus dem die Empfehlungen für die zu-

künftige Flächennutzung hervorgehen. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die Stadt über ein Potential

an innerörtlichen Flächen verfügt, die einer werthaltigen Nutzung zugeführt werden können, ohne

dabei neue Bauflächen auszuweisen. Das Plangebiet zählt zu diesen entwicklungsfähigen innerörtli-

chen Flächen.

4. SINN UND ZWECK DER PLANUNG

4.1. Entwicklung der Planungsüberlegungen

Die Stadt Bad Liebenstein nimmt als Grundzentrum eine Grundversorgungsfunktion im Wartburg-

kreis wahr.

Dem Stadtzentrum von Bad Liebenstein – als dem klassischen Versorgungsbereich der Stadt –

kommt dabei aktuell nur eine untergeordnet Rolle zu. Ein hoher Anteil der Einzelhandels-

Verkaufsflächen verteilt sich auf die Randgebiete. Die Innenstadt steht aufgrund ihres anteilig gerin-
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gen Verkaufsflächenbesatzes und der kleinteiligen Strukturen in Konkurrenz zu den übrigen Stand-

orten.

Auszug aus dem Regionalplan Südwestthüringen1

Grundversorgungsbereiche

Als Richtwert für die Ausweisung von Grundversorgungsbereichen sind im Landesentwicklungsplan

mindestens 7.000 Einwohner (davon möglichst 2.000 Einwohner im Siedlungs- und Versorgungskern)

vorgegeben � LEP, 2.2.12. 

Die Abgrenzung von Grundversorgungsbereichen bezieht sich nicht nur auf die Grundzentren � 1.2.3. 

Auch die höherstufigen Zentralen Orte (Mittelzentren, Mittelzentren mit Teilfunktionen eines Ober-

zentrums) � LEP, 2.2.8 und 2.2.10 nehmen Grundversorgungsfunktionen wahr, demzufolge ihnen 

ebenfalls Grundversorgungsbereiche zugeordnet werden.

Z 1-2 In den im Folgenden verbindlich vorgegebenen – zeichnerisch in der Karte 1-1 bestimmten –

Grundversorgungsbereichen ist durch die zugeordneten Zentralen Orte höherer Stufe bzw. die Grund-

zentren die Versorgung für den qualifizierten Grundbedarf zu sichern.

(...)

Grundversorgungsbereich Bad Liebenstein (Grundzentrum) – Stadt Bad Liebenstein sowie

die Gemeinden Schweina, Steinbach (...)“

Angesichts der bereits bestehenden deutlichen räumlichen Schieflage bei der Verteilung der Ver-

kaufsflächen im Stadtgebiet und des Verkaufsflächenbesatzes am Ortsrand ergeben sich städtebau-

liche Spannungen und nachteilige Auswirkungen.

Zu benennen sind:

1
Bekanntgabe der Genehmigungen 2011 und 2012

Abbildung 4 - Auszug aus dem Regionalplan für Südwestthüringen
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 Schwächung der Kurstadt in ihrer Funktion als Versorgungsbereich;

 innerörtliche Funktionsschwächen durch Brachfallen und Leerstand von Geschäften, die

dem Konkurrenzdruck gegenüber den Flächen im Siedlungsrandbereich zum Opfer gefallen

sind;

 unnötiger Flächenverbrauch durch dezentrale Ansiedlungen am Stadtrand.

Um weiteren Fehlentwicklungen entgegenzuwirken, hat die Stadt Bad Liebenstein beschlossen,

städtebaulich begründete Steuerungsmaßnahmen zu ergreifen.

Die Stadt hatte im Jahr 2014 zunächst im Rahmen eines Interessenbekundungsverfahrens die plan-

gegenständlichen Flächen des ehemaligen Kreiskulturhaus sowie des „Löwenplatzes“ im Thüringer

Staatsanzeiger ausgeschrieben. Aufgrund der Nachfrageresonanz fand die Fläche Berücksichtigung

im ISEK. Im Zuge dessen wurde der zu planende Bereich auf die anliegenden Verkehrsflächen (Ge-

meinde- und Landesstraße sowie Knotenpunkt) sowie auf die Fläche der ehemaligen Keksfabrik

erweitert.

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurde eine „Auswirkungsanalyse zur geplanten Etablie-

rung eines innerstädtischen Einkaufszentrums in Bad Liebenstein, Herzog-Georg-Carree“ durch die

Gesellschaft für Markt und Absatzforschung mbH, Dresden, erstellt. Das Konzept benennt Ziele und

Grundsätze zur räumlichen Entwicklung der Einzelhandelsstruktur der Stadt Bad Liebenstein. Es

nimmt die räumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs „Innenstadt Bad Liebenstein“

sowie die Identifikation von ergänzenden Einzelhandelsstandorten im Bad Liebensteiner Stadtgebiet

vor.

Zusammenfassend spricht das Konzept folgende Empfehlungen aus:

„(…) Basierend auf der Bewertung des Standortes sowie den landesplanerischen Vorgaben kann das

Integrationsgebot wie folgt bewertet werden:

Der Standortbereich des geplanten Einkaufszentrums Herzog‐Georg‐Carrée befindet 

sich in zentraler Lage in der Innenstadt bzw. dem funktionalen zentralen Versorgungsbereich

der Kernstadt von Bad Liebenstein. Im Standortumfeld ist ein heterogener Nutzungsmix

aus Einzelhandel, Gewerbe, Wohnnutzung zu verzeichnen. Es handelt sich

um den Standort der alten Stadthalle von Bad Liebenstein. Aus städtebaulicher Sicht

handelt es sich somit um einen integrierten Standort, der auch (fußläufige) Versorgungsfunktionen

für die Kernstadt Bad Liebenstein und besonders die angrenzenden

Wohngebiete übernehmen kann.

Am Planstandort ist die Realisierung einer Betriebs‐ und Sortimentsstruktur vorgesehen, 

die ca. 80 % der Verkaufsfläche als nahversorgungsrelevante Sortimente ausweist

(Lebensmittelvollsortimenter, Drogeriemarkt).

Die Erreichbarkeit des Planareals kann sowohl aus Sicht des Individualverkehrs als auch

für den ÖPNV als sehr gut bezeichnet werden. Die Lage an der Herzog‐Georg‐Straße 
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ermöglicht eine schnelle Pkw‐Erreichbarkeit. Durch die Bushaltestelle „Löwenplatz“ 

kann der Standort mittels ÖPNV in regelmäßiger Taktung angefahren werden. Auch für

den Fußverkehr stellt ist die Erreichbarkeit aufgrund zahlreicher Gehwege als sehr gut

einzustufen.

Das Integrationsgebot wird am Planstandort für das Herzog‐Georg‐Carrée erfüllt. Der 

Standort weist eine integrierte Lage in der Kernstadt und dem funktionalen zentralen

Versorgungsbereich auf und verfügt über eine sehr gute Anbindung an den ÖPNV.

Zusammenfassend ist das Planvorhaben überwiegend mit den Zielen der Raumordnung kompatibel.

Die Realisierung des projektierten innerstädtischen Einkaufszentrums entspricht in vollem Umfang dem Kon-

zentrations‐, Kongruenz‐ und Integrationsgebot. Das Beeinträchtigungsverbot wird jedoch nur teilweise einge‐

halten. Diesbezüglich ist aber erneut darauf hinzuweisen, dass mit dem „Herzog‐Georg‐Carrée“ die Innen‐

stadtentwicklung von Bad Liebenstein vorangetrieben wird und bei seiner Realisierung das Einkaufszentrum

auch eine Magnetwirkung für die Innenstadt entfalten kann. Insofern wird die Innenstadt und der dort ange-

siedelte Handel auch von dem Vorhaben profitieren können. In der Gesamtabwägung überwiegen somit die

positiven Effekte. (…)“
2

Neben der Ansiedlung von kurortrelevantem Einzelhandel ist die Bebauung der Brachflächen mit

der Funktion der Büro-, Praxen- und Wohnnutzung verbunden. Hierfür sowie für die öffentliche

Nutzung sollen darüber hinaus neu geordnete Parkplatzflächen entstehen. Weiterhin soll für die

Verkehrsflächen Herzog-Georg-Straße/Barchfelder Straße Baurecht für den Umbau des Knoten-

punktes für einen Mini-Kreisverkehr entstehen.

Für die Umsetzung der vorgenannten Ziele ist die Aufstellung eines entsprechenden Bebauungspla-

nes erforderlich. Aus diesem Grund hat der Stadtrat der Stadt Bad Liebenstein am 24. November

2016 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2/2016 „Herzog–Georg–Carree“ in Bad Liebenstein

beschlossen. Das 1. Plankonzept und die Durchführung der frühzeitigen Bürgerbeteiligung wurden

vom Stadtrat in seiner Sitzung am 16. Februar 2017 beschlossen. Die frühzeitige Beteiligung der

Öffentlichkeit wurde in der Zeit vom 27. März 2017 bis einschließlich 25. April 2017 durchgeführt.

Die Billigung des 1. Planentwurfes und die öffentliche Auslegung wurden vom Stadtrat am 22. Juni

2017 beschlossen. Die öffentliche Auslegung und die Beteiligung der Behörden und Träger öffentli-

cher Belange wurden in der Zeit vom 17. Juli 2017 bis einschließlich 18. August 2017 durchgeführt.

Auf Grund der vorliegenden Stellungnahmen, die im Rahmen der Beteiligung der Bürger, der Behör-

den und Träger öffentlicher Belange eingegangen sind, war eine Planänderung vorzunehmen. Da die

Planänderung die Grundzüge der Planung berührt, ist die erneute Auslegung erforderlich.

2
Auszug aus der „Auswirkungsanalyse zur geplanten Etablierung eines innerstädtischen Einkaufszentrums in Bad Liebenstein, „Herzog-Georg-

Carree“ durch die Gesellschaft für Markt und Absatzforschung mbH, Königsbrücker Straße 31 – 3, 01099 Dresden
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Zum Bebauungsplanverfahren wurde ein vereinfachtes Raumordnungsverfahren (ROV) durch das

Thüringer Landesverwaltungsamt durchgeführt. Im Ergebnis des ROV liegen keine Gründe vor, die

der Aufstellung des Bebauungsplanes entgegenstehen. Die Hinweise des Landesverwaltungsamtes

fanden im 2. Planentwurf Berücksichtigung.

„…
Zusammenfassung
Im Rahmen der landesplanerischen Beurteilung wurde geprüft, inwieweit das geplante Vorhaben bei Berück-
sichtigung der von den einbezogenen Trägern öffentlicher Belange vorgebrachten Bedenken und Anregungen
sowie der vorliegenden Stellungnahmen aus der Beteiligung zum Bebauungsplan „Herzoq-Georq-Carree" in
Übereinstimmung mit raumordnerischen Erfordernissen realisiert werden kann.
Die obere Landesplanungsbehörde stellt im Ergebnis fest, dass die geplante Etablierung eines innerstädtischen
Einkaufszentrums im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Herzog-Georg-Carree" den Erfordernissen der
Raumordnung gemäß LEP Ziel 2.6.1 und LEP Grundsätze G 2.6.2 - 2.6.5 nicht widerspricht.
Besonders positiv wird seitens der oberen Landesplanungsbehörde die Einordnung des geplanten Einkaufszent-
rums an einem innerstädtischen Standort, der darüber hinaus noch eine Brachfläche im Sanierungsgebiet der
Stadt Bad Liebenstein darstellt, bewertet. Auch andere Verfahrensbeteiligte heben diesen Aspekt und die mög-
licherweise davon ausgehenden Synergieeffekte in ihren Stellungnahmen hervor.
Mit der Standortwahl sind eine Belebung der vorhandenen innerstädtischen Strukturen und eine Aufwertung
des zentralen Bereiches der Stadt im Sinne einer weiteren Entwicklung des Grundzentrums und Kurortes Bad
Liebenstein verbunden.
Zu erwartende Umsatzumverteilungen, insbesondere mit Wettbewerbern im kurzfristigen Bedarfsbereich und
an peripheren Standorten, sind daher auch im Sinne einer verbesserten Versorgung der im Zentrumsbereich
lebenden Bevölkerung sowie der Kurgäste hinnehmbar.
In der diesbezüglichen Abwägung ist auch die Funktion der Stadt Bad Liebenstein als Kur-und Regional bedeut-
samer Tourismusort mit berücksichtigt.
Von einer wesentlichen Beeinträchtigung der verbrauchernahen Versorgung sowie der Funktionsfähigkeit der
vom Einzugsgebiet betroffenen zentralen Orte geht die obere Landesplanungsbehörde nicht aus.
Die obere Landesplanungsbehörde weist allerdings darauf hin, dass das Gesamtvorhaben eine erhebliche Kon-
zentration von zusätzlichen Verkaufsflächen in Bad Liebenstein bedeutet.
Der damit zu erwartende weitere Wettbewerbsdruck könnte in der Folge sowohl zu einer Verdrängung vor-
handener Anbieter als auch zu ähnlichen Erweiterungen insbesondere im Lebensmittelhandel führen. Entspre-
chende Absichten von Marktbetreibern sind bereits bekannt.
Insofern sollte die Stadt auch nach Abschluss des laufenden Bebauungsplanverfahrens die Möglichkeit der
Steuerung des innerstädtischen Einzelhandels durch die Erarbeitung und den Beschluss eines Einzelhandels-
konzeptes wahrnehmen. …“

3

Die gesetzlichen Grundlagen für die Aufstellung eines Bebauungsplans gemäß § 1 BauGB liegen vor.

Der Bebauungsplan ist mit den Grundsätzen des § 1 Abs. 5 BauGB vereinbar.

Vom Grundsatz, dass ein B-Plan aus dem Flächennutzungsplan zu entwickeln ist, weicht die Ge-

meinde aus dringenden Gründen ab. Die geordnete Stadtentwicklung wird durch das Abwarten bis

zur Rechtskraft des Flächennutzungsplans gefährdet. Im ISEK der Stadt Bad Liebenstein wurden die

Ziele der geplanten Stadtentwicklung festgeschrieben. Die vorhandene ungeordnete Situation im

Kernbereich der Stadt ist nicht zufriedenstellend. Mit der Möglichkeit durch einen Investor das

3
Auszug aus dem Raumordungsverfahren vom 14.11.2017 – Thüringer Landesverwaltungsamt
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Plangebiet kurzfristig zu bebauen wird in der Stadt eine geordnete städtebauliche Entwicklung for-

ciert.“.

Es lässt sich absehen, dass die anstehenden städtebaulichen Maßnahmen in die mit dem künftigen

Flächennutzungsplan noch anzustrebende Grundkonzeption für das gesamte Gemeindegebiet pas-

sen werden. Das Abwarten auf den Flächennutzungsplan würde die städtebauliche Entwicklung

mehr gefährden, als die Aufstellung des vorzeitigen Bebauungsplanes.

Im Hinblick auf das Bebauungsplanverfahren kann folgende Vereinfachungen Anwendung finden:

 Verzicht auf eine förmliche Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie auf den Umweltbericht

nach § 2a BauGB.

Begründung:

 Durch den Bebauungsplan wird eine zulässige bebaubare Grundfläche im Sinne von § 19 BauN-

VO von insgesamt weniger als 20.000 m² festgesetzt.

 Die Zulässigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchführung einer Umweltverträglichkeits-

prüfung nach dem Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung oder nach Landesrecht un-

terliegen, wird nicht begründet.

 Es bestehen keine Anhaltspunkte für Beeinträchtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b

BauGB genannten Schutzgüter.

Mit Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehörde im Landratsamt Wartburgkreis vom 2. Februar

2017 wurde die dargelegte Verfahrensweise bestätigt.

4.2. Bedeutung für die Kurortentwicklung

Das Herzog-Georg-Carree ist wesentlicher Bestandteil der strategischen Kurortentwicklung von Bad

Liebenstein und Ausdruck einer konsequenten Innenentwicklung.

Das Projekt ist im Rahmen des ISEKs „Bad Liebenstein 2030“ stadtplanerisch und städtebaulich auf

die Entwicklungsperspektive von Bad Liebenstein abgestimmt. Insbesondere zählt hierzu die Grund-

versorgungssituation für den Ortskern von Bad Liebenstein, in dem sich neben den Wohngebieten

Thüringens größtes Kurgebiet mit drei Rehabilitationskliniken sowie Einrichtungen des Hotel- und

Beherbergungsgewerbes befinden. In diesem Ortskerngebiet hat die Stadt Bad Liebenstein für das

Jahr 2016 über 380.000 Übernachtungen von Patienten und Gästen aufgewiesen. Von besonderer

Bedeutung ist dahingehend die fußläufige Erreichbarkeit. Insbesondere Patienten, die einer intensi-

ven Rehabilitation auf dem Weg zurück in das Alltagsleben bedürfen, sind in der Regel nicht in der

Lage, weiter entfernt angesiedelte Einzelhandelseinrichtungen am Ortsrand aufzusuchen. Da die
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Anreise der Reha-Patienten überwiegend nicht mit dem eigenen PKW erfolgt, sind diese auf eine

nahegelegene Versorgung angewiesen. Der Vorzug des Projektes Herzog-Georg-Carree besteht da-

rin, dass dieses im Ortskern und damit ohne wesentliche Steigungen von den Sozialeinrichtungen

und Wohnbereichen erreichbar ist. Darüber hinaus soll das Herzog-Georg-Carree nach der Verkehrs-

leitplanung der Stadt Bad Liebenstein (Teil C des ISEKs) auch per Radwegeanbindung an die weite-

ren Ortsteile der Stadt Bad Liebenstein angebunden werden. Die topographische und zentrale Lage

ist bau- und verkehrstechnisch günstig. Fördermittelanträge hierzu wurden bereits gestellt.

Durch das Herzog-Georg-Carree wird die Herzog-Georg-Straße in ihrer Funktion als Hauptgeschäfts-

straße des Kurortes gestärkt. Für die dort ansässigen Geschäfte (Apotheken, Optiker, Gärtnerei,

Orthopädiefachhandel, Süßwaren, Reisebüro, Tourist-Information, Gastronomen etc.) sowie Einrich-

tungen der ärztlichen und therapeutischen Versorgung hat die Vitalisierung der Brachflächen am

Eingang der Herzog-Georg-Straße positive Effekte.

4.3. Landesplanerische Aspekte

Die erwarteten Effekte für die Innenentwicklung stärken den Klinik- und Gesundheitsstandort Bad

Liebenstein. Dies ist insoweit von landesweitem Interesse, als die gesundheitswirtschaftlichen und

gesundheitstouristischen Entwicklungen der Thüringer Kurorte eine wichtige Säule der Landestou-

rismuskonzeption ausmachen.

Daneben nimmt die Stadt Bad Liebenstein als Grundzentrum eine zentralörtliche Versorgungsfunk-

tion im Wartburgkreis wahr. Bad Liebenstein mit seinen Ortsteilen Schweina und Steinbach verfügt

über zwei Grundschulen und eine Regelschule. Die allgemeinärztliche Versorgung ist durch die An-

siedlung des Medizinischen Versorgungszentrums sowie mehrere niedergelassene Ärzte gesichert.

Die Stadt verfügt über drei Apotheken. Durch die Kur- und Tourismusfunktion des Heilbades mit

einem ausgeprägten medizinischen und kulturellen Angebot ist die Region um Bad Liebenstein als

Wohnort sehr begehrt. Im Ortskern von Bad Liebenstein ist kein Leerstand an Wohnraum zu ver-

zeichnen.

In Bezug auf den Einzelhandel kommt dem Ortskern von Bad Liebenstein – als dem klassischen Ver-

sorgungsbereich der Stadt – bislang nur eine untergeordnet Rolle zu. Ein hoher Anteil der Einzel-

handelsverkaufsflächen verteilt sich auf die Randgebiete. Die Innenstadt und vor allem das Kur- und

Klinikgebiet steht aufgrund des anteilig geringen Verkaufsflächenbesatzes und der kleinteiligen

Strukturen in Konkurrenz zu den übrigen Standorten. Hierauf wurde im Teil A „Siedlungen und Orts-

kerne“ des ISEKs Bezug genommen und die präferierten Standorte von großflächigen Einzelhandels-
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einrichtungen dargestellt (Seite 111). Als Standort mit höchster Präferenz wurde das Plangebiet des

vorliegenden Bebauungsplanes ausgewiesen.

Angesichts der bestehenden räumlichen Schieflage bei der Verteilung der Verkaufsflächen im Stadt-

gebiet und des Verkaufsflächenbesatzes am Ortsrand ergeben sich aktuell städtebaulich nachteilige

Auswirkungen, die die Innenentwicklung und damit auch die Kurortentwicklung von Bad Liebenstein

bislang hemmen.

Diese Funktionsschwäche der kurörtlichen Infrastruktur in Bad Liebenstein wurde bereits im Jahr

2009 durch den Thüringer Landesfachausschuss für Kur- und Bäderwesen im Vorfeld der Prädikati-

sierung als „staatlich anerkanntes Heilbad“ kritisch betrachtet. Im Rahmen des staatlich verliehenen

Heilbadprädikates hat die Stadt die Aufgaben, ihre kurörtliche Funktion zu stärken. Mit Bescheid des

Freistaats Thüringen vom 11. Dezember 2009 zur Verleihung des Heilbadprädikates erhielt die Stadt

die Auflage, „weitere Rahmenbedingungen zu schaffen, die zur kontinuierlichen Verbesserung der

kurörtlichen Angebotsqualität führen“. Hierzu zählen neben den Angeboten des Übernachtungs-

und Gastronomiegewerbes auch Einzelhandelsangebote von kurorttypischen Sortimenten wie Pfle-

ge-, Kosmetik- und Drogerieartikel, Angebote im Textilsortiment, im Geschenk- und Souvenirsorti-

ment etc.

Das Heilbadprädikat ist befristet bis zum 11. Dezember 2024. Um eine Wiederprädikatisierung zu

erreichen, muss ein Nachweis über die Erfüllung der entsprechenden Auflagen erbracht werden.

Diesbezüglich ist der Bebauungsplan das Steuerungsinstrument, um die innerstädtischen Brachflä-

chen zur Stärkung der Grundversorgungsfunktion sowie zur Befruchtung der kurörtliche Entwick-

lung wiedernutzbar zu machen.

4.4. Intention des Planes

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden die Voraussetzungen für eine geordnete städ-

tebauliche Entwicklung geschaffen und die Umsetzung der städtebaulichen Ziele gesichert. Neben

der Sicherung einer geordneten städtebaulichen Entwicklung geht es vor allem auch um weiterfüh-

rende Investitionsperspektiven im innerstädtischen Bereich. Die Bauleitplanung ist die Grundlage

für die dringend benötigten Aufwertungsmaßnahmen im Rahmen der Stadtsanierung. So existieren

im Sanierungsgebiet Stadt- und Kurzentrum weitere Brachflächen (z.B. GESA-Gelände, Fläche vor

m+i-Klinik), für die zukünftige Investitionen, die mit den Zielen der Stadt im Einklang stehen, ange-

regt werden sollen. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan und der Wiedernutzbarmachung der

Brachflächen ist beabsichtigt, auch eine städtebauliche Entwicklung über die Grenzen des Bebau-

ungsplanes hinaus anzustoßen.
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4.5. Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll

 die verbrauchernahe Versorgung der Bevölkerung der Stadt Bad Liebenstein langfristig gesi-

chert,

 die Grundversorgungsfunktion auch zukünftig gewährleistet,

 innerörtlicher Wohnraum geschaffen,

 die Innenentwicklung der Stadt Bad Liebenstein unterstützt sowie

 die Attraktivität und die Funktionsfähigkeit des zentralen Versorgungsbereichs „Innenstadt Bad

Liebenstein“ erhalten und gestärkt werden.

Ziele des hier vorliegenden Bebauungsplanverfahrens sind:

 Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen für die Errichtung des Marktgebäudes bei

gleichzeitiger Konzentration von Einzelhandelsflächen,

 Innenentwicklung, d.h. keine Inanspruchnahme von wertvollen Freiflächen für bauliche Nutzun-

gen und Anschluss an bereits vorhandene Infrastrukturen mit guter Erreichbarkeit,

 Förderung einer höherwertigen Gestaltung von Gebäuden und Außenräumen,

 Attraktivitätssteigerung für Kunden der Einzelhandelseinrichtungen,

 Verkehrstechnische Verbesserung des Knotenpunktes Barchfelder Straße /Herzog-Georg-

Straße.

Die Schaffung von Verkaufsflächen dieser Größenordnung führt gemäß § 11 BauNVO zukünftig zu

einer Großflächigkeit, die die planungsrechtliche Festsetzung eines Sondergebietes für großflächi-

gen Einzelhandel (SO) und das Sondergebiet Einzelhandel (SO1- SO 5) erfordert.

Die Nutzbarmachung des Standortes ermöglicht vorhandene soziale und technische Infrastruktur

besser zu nutzen.

Mit der Planung ist eine funktionale und gestalterische Einbindung des Bereiches in die Ortsmitte

Bad Liebensteins zu erreichen.

5. WESENTLICHER PLANINHALT

5.1. Begründung der einzelnen Festsetzungen

5.1.1. Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet großflächiger Einzelhandel – Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Der neue Einzelhandelsmarkt ist aufgrund seiner geplanten maximalen Verkaufsfläche von rund

1.800 m² nach § 11 Abs. 3 der BauNVO als großflächiger Einzelhandelsbetrieb einzustufen. Vor die-



16Bebauungsplan „Herzog – Georg - Carree“

25. Januar 2018

Planungsbüro -PBB- Bad Salzungen GmbH, Michaelisstraße 23, 36433 Bad Salzungen

G
:\D

O
C

\3
18

2-
49

\B
eg

rü
nd

un
g\

S
at

zu
ng

\2
01

7-
11

-1
4

B
eg

rü
nd

un
g

S
at

.d
oc

x

sem Hintergrund wird der Bereich als „Sondergebiet großflächiger Einzelhandel“ im Sinne des § 11

BauNVO festgesetzt. Aufgrund des erforderlichen Stellplatzbedarfes ist nicht von einem darüber

hinausgehenden Erweiterungspotential der Verkaufsfläche auszugehen.

Die gezielte Konzentration von Einzelhandel in dieser Größenordnung an dieser Stelle reduziert den

Ansiedlungsdruck im übrigen Siedlungsbereich dieses Ortsteiles und schafft eine eindeutige Adresse

für Kunden aus dem Ort und aus dem Grundversorgungsbereich.

Auf eine Definition der Sortimente wird im Bebauungsplan nicht im Einzelnen eingegangen, sie

ergibt sich aus der „Auswirkungsanalyse zur geplanten Etablierung eines innerstädtischen Einkaufs-

zentrums in Bad Liebenstein“

Sondergebiet Einzelhandel – Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Nutzungsstruktur im Sondergebiet ist eher kleinteilig und das vorhandene Einzelhandelsangebot

überwiegend nahversorgungsrelevant. In den Obergeschossen des Kopfbaues ist kein Einzelhandel

zulässig. Diese Geschosse dienen dem Wohnen, dem Praxisbetrieb oder für die Nutzung als Bürobe-

reiche.

Die angrenzenden Seitenstraßen sind durch Wohnnutzungen geprägt.

Zum Schutz der Zentren- und Versorgungsfunktion sowie zum Schutz der Wohnnutzung und der

angrenzenden öffentlichen und sozialen Einrichtungen werden Vergnügungsstätten gemäß BauNVO

nicht zugelassen.

Wohnungen sind im Sondergebiet allgemein zulässig, jedoch im Erdgeschoss ausgeschlossen.

Mischgebiet – Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im Mischgebiet sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnügungsstätten und Einzelhandelbe-

triebe ausgeschlossen.

In den Obergeschossen ist die Wohnnutzung zulässig. Mit der Festsetzung, dass in den Oberge-

schossen das Wohnen allgemein zulässig ist, wird dem zentrumsnahen Wohnen Rechnung getragen.

Als Mischgebiet sind die Flächen ausgewiesen die sowohl den historischen als auch den derzeit vor-

handenen Nutzungen gerecht werden.

5.1.2. Maß der baulichen Nutzung

Das Maß der baulichen Nutzung und die daraus resultierende städtebauliche Dichte bestimmt nicht

nur das räumliche Erscheinungsbild, sondern hat auch Auswirkung auf die Nachhaltigkeit der städ-

tebaulichen Entwicklung.

In der Bauleitplanung wurde die Grundflächenzahl der baulichen Anlage festgesetzt. Damit soll er-

reicht werden, dass die Bebauungsdichte gering gehalten wird.
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Auf die zulässige Grundflächenzahl ist nicht nur die Fläche des Hauptbaukörpers auf dem Baugrund-

stück anzurechnen, sondern auch die Flächen aller oberirdischen Bauwerke (Nebenanlagen) sowie

befestigte Flächen (Stellplätze, Zufahrten).

Die zulässige Geschossflächenzahl ist die Summe der Grundflächen aller Vollgeschosse eines Ge-

bäudes im Verhältnis zur Grundstücksfläche. Die Grundflächen solcher Geschosse die nicht zu den

Vollgeschossen zählen, werden bei der Ermittlung nicht berücksichtigt.

Im Bereich des Baufensters können die zu errichtenden Gebäude mit unterschiedlicher maximal

Traufhöhe (siehe Eintragungen in den Nutzungsschablonen) errichtet werden.

Die Traufhöhe richtet sich nach der Gebietsnutzung und den der Lage der einzelnen Teilbereiche.

Für das MI 2 und für das SO 1 ist die höchste bauliche Ausdehnung zulässig. Städtebaulich soll ein

Eingangsbereich mit einer Torwirkung in die Kurstadt entstehen.

Für das Bebauungsplangebiet erfolgen im Sinne einer ortsüblichen Bauweise folgende Festsetzun-

gen der Grund- und Geschossflächenzahl für die Errichtung der Gebäude in den einzelnen Plange-

bietsbereichen:

 Eine maximale zulässige Grundflächenzahl (GRZ)

 Eine maximale zulässige Grundfläche

 Eine maximale zulässige Geschossflächenzahl (GFZ)

 Eine maximale zulässige Geschossigkeit

 Festsetzung der Traufhöhe in Verbindung mit der Geschossigkeit.

5.1.3. Bauweise, überbaubare Grundstücksfläche

Für das Plangebiet gilt die abweichende Bauweise. Zulässig sind Gebäude mit einer Länge größer 50

m.

Die überbaubare Grundstücksfläche wird durch das Baufeld geregelt. Bauliche Anlagen sind nur

innerhalb des Baufeldes zulässig, welches durch eine Baugrenze begrenzt wird.

Die Baugrenze steuert die Platzierung der baulichen Anlagen im Plangebiet.

5.1.4. Höhe und Stellung der baulichen Anlage

Würde auf eine Regelung der baulichen Höhenentwicklung verzichtet, wären zusätzliche Beein-

trächtigungen der Freiraumqualität nicht ausgeschlossen. Dennoch sind notwendige Höhenausdeh-

nungen im Zusammenhang mit der Funktionalität des Gebäudes notwendig. Daher wird folgende

Höhenbeschränkung festgesetzt:
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Die Traufhöhen werden in Abhängigkeit der Lage der baulichen Anlagen gemäß Eintragungen in

den Nutzungsschablonen festgesetzt. Als Bezugspunkt gilt der vorhandene Höhenpunkt der angren-

zenden Verkehrsfläche im Bereich des angrenzenden Baufeldes.

Im Bereich des SO Einzelhandel wird der Bezugspunkt auf 325,42 m über NHN festgesetzt. Diese Festset-

zung resultiert aus der Topographie am

Standort des geplanten Marktes.

Der obere Bezugspunkt der Traufhöhe ist der

Schnittpunkt der Außenwand mit der Dach-

haut, gemessen ab Geländeoberkante an der

Wand.

Als Bezugspunkt gilt die vorhandene natürliche Geländeoberfläche gemäß Höhenpunkt am einge-

tragenen Baufeld.

5.1.5. Grünordnerische Maßnahmen

 Je 4 Stellplätze ist ein einheimischer standortgerechter Laubbaum der 2.oder 3. Ordnung zu

pflanzen.

 Für den Stadtplatz ist die Pflanzung eines einheimischen standortgerechten Solitärbaumes der

1. Ordnung festgesetzt.

5.1.6. Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung

In der Planzeichnung werden 4 Verkehrsflächen mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Öffentliche Parkfläche (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die als öffentliche Parkfläche gekennzeichneten Flächen dienen als Parkplatzfläche für die angren-

zenden Nutzungen. Der Nachweis der notwendigen Stellplätze hat im Rahmen des Baugenehmi-

gungsverfahrens zu erfolgen. Grundlage zur Berechnung der Stellplätze bildet die „Bekanntma-

Abbildung 5 – Darstellung Traufhöhe - Beispiel
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chung des Ministeriums für Bau, Landesentwicklung und Verkehr zum Vollzug der Thüringer Bau-

ordnung (VollzBekThürBO)“. Als Berechnungsgrundlage sind die Mittelwerte in Ansatz zu bringen.

Stpl.

Nr. Verkehrsquelle Zahl der Stellplätze (Stpl.)
Anteil für Besucher in v.
H.

1.7 Sonstige Wohnheime 1 Stpl. je 2-5 Betten 10

2 Gebäude mit Büro-, Verwaltungs- und Praxisräumen

2.1 Büro- und Verwaltungsräume allgemein 1 Stpl. je 30-40 m2 Nutzfläche 20

2.2
Räume mit erheblichem Besucherverkehr
(Schalter-, Abfertigungs- oder Beratungs-
räume, Arztpraxen und dergleichen)

1 Stpl. je 20-30 m2 Nutzfläche, jedoch mind. 3 Stpl. 75

3 Verkaufsstätten

3.1 Läden, Geschäftshäuser
1 Stpl. je 30-40 m2 Verkaufsnutzflä-che, jedoch
mind. 2 Stpl. je Laden

75

3.2
Geschäftshäuser mit geringem Besucher-
verkehr

1 Stpl. je 50 m2 Verkaufsnutzfläche 75

3.3
Großflächige Einzelhandelsbetriebe au-
ßerhalb von Kerngebieten

1 Stpl. je 10-20 m2 Verkaufsnutzfläche 90

Auszug aus der VollzBekThürBO

Außerhalb der Öffnungszeiten des Lebensmittelmarktes ist der Platz für die Allgemeinheit zugäng-

lich.

Stadtplatz (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Durch die Festsetzung als Verkehrsfläche mit der Zweckbestimmung Stadtplatz soll die Multifunkti-

onalität der Flächengestaltung für Parkflächen, Verweilmöglichkeiten, Fußwegeführung und Gastro-

nomieflächen sichergestellt werden.

Die Platzgestaltung und eine lokale Begrünung zum „Herzog-Georg-Carree“ bieten eine gute Vo-

raussetzung für eine attraktive Gebäudegestaltung des Neubauprojekts.

Ein Teil der Platzfläche könnte für eine Außengastronomie genutzt werden. Auch die Einbeziehung

der Grumbachaue in den Stadtplatz ist denkbar.

Für die Bewohnerinnen und Bewohner soll ein öffentlicher Raum mit Aufenthaltsqualität entstehen

und damit einer ansprechenden Wohnqualität gerecht werden.

Mit der Verwendung verschiedener Oberflächen aus erschütterungsarmen Natursteinpflastern und

der teilweisen Begrünung des Platzes und dem zu pflanzenden Solitärbaum wird dem Gedanken

eines attraktiven Stadtplatzes Rechnung getragen.

Wohnweg (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die als Wohnweg gekennzeichnete Verkehrsfläche ist derzeit vorhanden und bleibt in der beste-

henden Lage erhalten. Dieser Weg dient der Wegeverbindung von der „Parkstraße“ zum „Herzog–

Georg–Carree“.

Gekennzeichnet ist dieser Bereich durch vorhandene Leitungen, die über ein Geh-, Fahr- und Lei-

tungsrecht zugunsten der Allgemeinheit zur Verfügung stehen.
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Privatweg (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Für die dargestellte Fläche ist eine Grunddienstbarkeit zugunsten des angrenzenden Grundstückes

bekannt. Der Weg dient ausschließlich der privaten Nutzung als Zufahrt und Zugang zum Flurstück

421/20.

5.1.7. Immissionen

Für den Bebauungsplan wurden schalltechnische Berechnungen durchgeführt und die Ergebnisse in

einer Schallimmissionsprognose zusammenge-

fasst.

Das Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 enthält schall-

technische Orientierungswerte für die städte-

bauliche Planung. Es handelt sich dabei nicht

um Grenzwerte. Sie sind vielmehr als sachver-

ständige Konkretisierung der Anforderung an

den Schallschutz im Städtebau aufzufassen. Bei

der Planung von schutzbedürftigen Nutzungen

im Einwirkungsbereich von Straßen- und

Schienenwegen ist die Einhaltung dieser Orien-

tierungswerte anzustreben. Für die Beurtei-

lung ist tags der Zeitraum von 6.00 Uhr bis

22.00 Uhr und nachts von 22.00 Uhr bis 6.00

Uhr zugrunde zu legen. Die Orientierungswerte

sollen bereits auf den Rand der Bauflächen

bezogen werden.

Nutzungen Tag Nacht

Dorfgebiete (MD), Mischgebiete (MI) 60 50

Kerngebiet (MK), Gewerbegebiet (GE) 65 55

Schalltechnische Orientierungswerte für Verkehrslärm nach DIN 18005 Beiblatt 1 (Werte in dB(A)) 

Abbildung 6 – Auszug Schallimmissionsprognose
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Innerhalb der nachfolgend aufgeführten Teilflächen des Sondergebiets sind nur Vorhaben (Betriebe

und Anlagen) zulässig, deren Lärmemissionen soweit begrenzt sind, dass die in der folgenden Tabel-

le angegebenen Emissionskontingente LEK gemäß DIN 45691 weder tags (6:00 – 22:00 Uhr) noch

nachts (22:00 – 6:00 Uhr) überschritten werden:

Tabelle: Emission Kontingente tags und nachts in dB

Teilfläche LEK, tags LEK, nachts

TF 1 63 46

TF 1/1 60 45

TF 2 61 45

TF 2/1 60 45

TF 3 60 45

TF 4 56 41

TF 5 60 45

TF 6 60 45

Vergleiche Übersichtskarte mit Darstellung der Lärmpegelbereiche

Die aus der Schallimmissionsprognose resultierenden Vorschläge für Schallschutzmaßnahmen und

für textliche Festsetzungen wurden in den vorliegenden Bebauungsplanentwurf wie folgt über-

nommen:

- Die Fahrstrecken des Parkplatzes und der Ein- und Ausfahrten sind als asphaltierte Fahrbahn-

oberflächen auszubilden.

- Die Ladenöffnungszeiten sind auf die Zeit von 7.00 – 22.00 Uhr und die Zeiten zur Belieferung

der Verkaufseinrichtungen auf die Zeit zwischen 6.00 – 20.00 Uhr zu beschränken.

- Kein LKW-Verkehr und keine Verladung zur Nachtzeit 22.00 – 06.00 Uhr.

- Zur Absicherung des Nachtrichtwertes an der nächstgelegenen Wohnbebauung sind die Schal-

limmissionen der zur Nachtzeit betriebenen technischen Anlagen jedes einzelnen Marktes im

Bereich SO1 bis SO5 auf jeweils 6 dB unter Richtwert zu begrenzen, so dass in der Summe der

Schallimmissionen der Richtwert sicher eingehalten wird.

Passiver Schallschutz gemäß Vorgaben der DIN 4109:

- Die resultierenden erforderlichen Schalldämm-Maße der Außenbauteile für die Lärmpegelberei-

che LPB III bis LPB V nach Tabelle 8 der DIN 4109 für die schutzwürdige Bebauung in den Misch-

gebieten und Sondergebieten im Geltungsbereich des B-Planes sind einzuhalten.

- Bei Realisierung eines geschlossenen Baukörpers entlang der Herzog-Georg-Straße und der

Ruhlaer Straße kann von den von der Straße abgewandten Fassaden, ohne Sichtverbindung zur

Straße, ein um 10 dB geringerer Außenlärmpegel und damit ein um 2 Stufe geringeren Lärmpe-

gelbereich ausgegangen werden. Es ist jedoch mindestens vom Lärmpegelbereich LP III auszu-

gehen.
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- Lüftungseinrichtungen schutzbedürftiger Räume mit Nachtnutzung, wie Schlafzimmer und Kin-

derzimmer sind auf den von den Straßen abgewandten Fassaden anzuordnen. Ist dies nicht

möglich, sind schallgedämmte Lüftungseinrichtungen vorzusehen.

- Für die vorgesehenen schutzwürdigen Räume innerhalb der Sondergebietsflächen ist der erfor-

derliche passive Schallschutz im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens festzulegen, wenn

deren Lage und die Immissionen durch Gewerbelärm bekannt sind.

 Der Nachweis der Einhaltung der Anforderungen nach TA Lärm für Gewerbebetriebe und der

zugehörigen Pkw – Stellplätze im Bereich der Sondergebietsflächen SO1 bis SO5 ist im Rahmen

des Bauantrages zu führen.

 Für die Teilfläche TF4 ist eine Nachnutzung nur für Anwohnerparkplätze möglich. Wenn eine

Nachnutzung für Teilfläche 6 nicht ausgeschlossen werden kann, ist ein Nachweis zur Einhaltung

der zulässigen Geräuschspitzen im Rahmen des Bauantrages zu führen.

5.2. Verkehr

5.2.1. Übergeordnetes Verkehrsnetz

Die verkehrstechnische Erschließung des Plangebietes erfolgt über die vorhandenen angrenzenden

Erschließungsstraßen, die im

Zuge der Bebauungen als Mini-

kreisverkehr ausgebaut wer-

den. Entsprechende Planungen

sind bereits mit dem

Straßenbauamt

Südwestthüringen abgestimmt.

Eine entsprechende

Plangenehmigung wurde

beantragt.

„…Im Rahmen der

Ausführungsplanung ist ein

Verkehrszeichen – und

Markierungsplan der

betroffenen Straßen gemäß § 45

Ruhlaer Straße

Herzog – Georg – Straße

Bahnhofstraße

Abbildung 7 – Auszug Verkehrsplanung „Neubau Minikreisverkehr“
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StVO bei der unteren Straßenverkehrsbehörde zur Verkehrsrechtlichen Anordnung einzureichen….“4

„Die Checkliste für den kleinen Kreisverkehr der Fachhochschule Erfurt ist anzuwenden“. 5

Notwendige Stellplätze für Behinderte sind in ausreichender Anzahl vorzuhalten. Dabei müssen

sowohl Freiflächen als auch Gehwege barrierefrei gestaltet werden.

5.3. Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung

5.3.1. Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist trink- und abwasserseitig erschlossen. Anschlusspunkte für die Erschließung be-

finden sich in der Straße „Ruhlaer Straße“, „Herzog-Georg-Straße“, „Bahnhofstraße“ und „Barchfel-

der Straße“.

Die Planung und die Anschlusspunkte sind im Zuge der Gebäudeplanung mit dem WVS

abzustimmen.

Die Einleitung der Abwässer erfolgt in die zentrale Kläranlage Bad Liebenstein. Das

Niederschlagswasser der bebauten und befestigten Flächen wird großenteils in die Grumbach

abgeleitet. Die Einleitung erfordert eine Genehmigung nach nach §10 Wasserhaushaltsgesetz

(WHG) i.V.m. §17 Thüringer Wassergesetz (ThürWG) und §9 Abs.1 Nr.4 WHG.

5.3.2. Wasserversorgung

Es gelten die gleichen Angaben wie in Punkt 5.3.1 Abwasserbeseitigung genannt.

Zur Löschwasserversorgung für das Bauvorhaben muss eine Wassermenge von mind. 800 l/min

über einen Zeitraum von mindestens zwei Stunden zur Verfügung stehen.

Der Fließdruck bei Hydranten darf bei max. Löschwasserentnahme 1,5 nicht unterschreiten.

Die angrenzende Grumbach dient zusätzlich zur Wasserentnahmestelle der Feuerwehr. Es wird in

der Nähe der Überfahrten des Gewässers eine Löschwasserentnahmestelle eingebaut. Bei der Um-

setzung der Stauanlagen ist § 34 Abs. 1 WHG zu berücksichtigen

Für die Bereitstellung der Löschwassermenge obliegt der Stadt Bad Liebenstein.

4
Stellungnahme REG Nr. 185_2017 des LRA WAK vom 12.01.2018

5
Stellungnahme REG Nr. 185_2017 des LRA WAK vom 12.01.2018
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5.3.3. Heilquellenschutzgebiet

Der Standort der geplanten baulichen Anlagen befindet sich zum großen Teil in der Heilwasser-

schutzzone III des für die 4 Heilwasserbrunnen Hy Bad Liebenstein festgesetzten Heilquellenschutz-

gebietes.6 Im Heilquellenschutzgebiet gelten die Verbote und Nutzungsbeschränkungen des Be-

schlusses vom 07.03.1983.

Hinsichtlich des Umganges mit Wassergefährdenden Stoffen gilt § 49 der Verordnung über Anlagen

zum Umgang mit wassergefährdenden Stoffen.7

5.3.4. Gewässer „Grumbach“

Für die Verlegung und damit Verlängerung des Bachlaufes sowie für den Rückbau der Verrohrung ist

eine wasserrechtliche Genehmigung durch die Untere Wasserbehörde im Landratsamt Wartburg-

kreis erforderlich. Die entsprechende Genehmigung wurde beantragt.

Der gesamte neue Verlauf der „Grumbach“ ist in der Planzeichnung eingetragen. Der Bachlauf und

der Böschungsbereich der „Grumbach“ wurden separat dargestellt.

6
Beschluss des Rates des Bezirkes Suhl Nr. 528/56/83 vom 07.03.83 i.V.m. § 131 Abs. 2 Thüringer Wassergesetz und § 106 Thüringer

Wasserhaushaltsgesetz
7

Die Verordnung über Anlagen zum Umgang mit wassergefährdenden Stoffen (AwSV) vom 18. April 2017 wurde im Bundesgesetzblatt I

Nr. 22, Seite 905 verkündet.

Abbildung 8 – Auszug aus der Planung des Ingenieurbüros für Tief-
bauplanung Dipl.-Ing. Johannes Börgers, Hamm



25Bebauungsplan „Herzog – Georg - Carree“

25. Januar 2018

Planungsbüro -PBB- Bad Salzungen GmbH, Michaelisstraße 23, 36433 Bad Salzungen

G
:\D

O
C

\3
18

2-
49

\B
eg

rü
nd

un
g\

S
at

zu
ng

\2
01

7-
11

-1
4

B
eg

rü
nd

un
g

S
at

.d
oc

x

5.3.5. Elektrotechnische Anlagen

Im Plangebiet verlaufen Niederspannungskabel der Thüringer Energienetze. Die Lage der Leitungen

ist mit Geh- und Fahrtrechten gekennzeichnet.

5.3.6. Gasversorgung

Im Plangebiet befinden sich Gasleitungen der Werraenergie und ein Heizcontainer einschl. der

Nahwärmeleitung.

5.3.7. Telekommunikation

Im Plangebiet befinden sich keine Telekommunikationsanlagen.

5.3.8. Abfallwirtschaft und Bodenschutz

Gemäß § 7 Altlasteninformationssystem Abs. 1 ThürBodSchG8 werden altlastverdächtige Flächen in

einer bei der Thüringer Landesanstalt für Umwelt geführten Verdachtsflächendatei erfasst.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind für das Planungsgebiet Objekte in der Verdachtsflächendatei

mit der Kennziffer 07938 „ehemalige Keksfabrik“ eingetragen.

Im Bereich der Fläche der ehemaligen Stadthalle wurden Bodenproben entnommen und zur Unter-

suchung eingereicht. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass keine Altlastenverdachtsfläche vorliegt.

Eine Minimierung von Flächenverbrauch und Flächenversiegelung ist bei allen Maßnahmen anzu-

streben. Zugangswege, PKW-Stellplätze und Hofflächen sind mit Klein- oder Mosaikpflaster zu be-

festigen.

5.4. Grünflächen

Derzeitig ist der Bereich des Baufeldes durch eine Versieglung der Freiflächen und durch eine massi-

ve Bebauung geprägt. Ein zusätzlicher Eingriff in die Natur und Landschaft ist mit der Planung nicht

verbunden.

Mit dem Rückbau der versiegelten Freiflächen im Baubereich und der naturnahen Gestaltung der

Freianlagen um die geplante Baumaßnahme werden grünordnerische Maßnahmen geschaffen.

8
Thüringer Bodenschutzgesetz
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Die Darstellung der zu begrünenden Flächen erfolgt zum einen über die Festsetzung öffentliche

Grünfläche oder durch „Flächen zum Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern“. Bei den öffentlichen

Grünflächen kommt es nicht auf die Eigentumsverhältnisse an, sondern auf die Nutzungsmöglichkei-

ten. Öffentliche Grünflächen stehen der Allgemeinheit zur Verfügung.

Im Zuge der Neugestaltung des Areals wird der ehemals verrohrte Bachlauf „Grumbach“ verlegt und

geöffnet. Mit der Öffnung ist der naturnahe Ausbau verbunden.

5.5. Gestalterische Festsetzungen

Der Bebauungsplan beinhaltet u.a. gestalterische Festsetzungen.

Dachform

Die Form des Daches wird in dem Bebauungsplan fest vor-

gegeben.

Die jeweils zulässigen Dachformen werden wie folgt be-

zeichnet:

SD = Satteldach,

MD = Mansarddach,

ZD = Zeltdach,

WD = Walmdach,

FD = Flachdach

Die geneigten Dächer sind in Ihrer Farbgestaltung in roten bis

rotbraunen Farbtönen zulässig.

Die Dachneigungen richten sich nach den jeweili-

gen Eintragungen in den jeweiligen Nutzungs- zungs-

schablonen.

Die Flachdächer und flach geneigte Dächer sind zu

begrünen.

Fassaden

Geschlossene Fassadenflächen, größer 20 m² sind im Bereich der öffentlich zugängli-

chen Verkehrsflächen des SO1 – SO5 und im MI1 und MI2 nicht zulässig.

 Fassadenbegrünung

Die östliche und nördliche Gebäudeseite des Gebäudes im SO „Großflächiger Einzelhandel“ ist zu

begrünen und dauerhaft zu unterhalten.
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5.6. Nachrichtliche Übernahme

5.6.1. Archäologie

Gemäß § 16 Thüringer Denkmalschutzgesetz unterliegen Bodenfunde der unverzüglichen Melde-

pflicht an das Landesamt für Archäologische Denkmalpflege. Aus dem Plangebiet liegen bisher keine

archäologischen Funde vor, es sind keine ortsfesten, sichtbaren Bodendenkmale bekannt.

5.6.2. Geologie

Erdaufschlüsse und größere Baugruben sind der Thüringer Landesanstalt für Umwelt und Geologie

anzuzeigen, damit eine geologische und bodengeologische Aufnahme zur Erweiterung des Kennt-

nisstandes über das Gebiet erfolgen kann.9

6. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

6.1. Umwelt

Die Auswirkungen auf die Umwelt wurden in der Stellungnahme des Landratsamtes Wartburgkreis

vom 31. Januar 2017 im Rahmen der frühzeitigen Öffentlichkeitsbeteiligung erörtert. Die sich hie-

raus ergebenen Hinweise wurden im Bebauungsplan berücksichtigt. Eine Umweltprüfung im Sinne

des § 2 Abs. 4 BauGB ist gemäß § 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB nicht erforderlich. Die Auswirkungen der

Planung auf Umweltbelange sind dennoch Bestandteil der Abwägung gemäß § 1 Abs. 6 Nr. 7, Abs. 7

BauGB.

Bei Bebauungsplänen der Innenentwicklung sind die Durchführung einer Umweltprüfung und die

Erstellung eines Umweltberichtes nicht erforderlich, soweit die Grundfläche gemäß § 19 BauNVO

weniger als 20.000 Quadratmeter beträgt. Dies trifft auf den vorliegenden Bebauungsplan zu. Das

Plangebiet umfasst insgesamt ca. 23.900 m² Fläche. Unter Berücksichtigung der Verkehrsflächen

(ca. 3.085 m²) und der Gewässerflächen (ca. 1.538 m²) beträgt die Grundfläche weniger als 20.000

Quadratmeter. Dabei wurden die Grünflächen und sonstigen Verkehrsflächen nicht berücksichtigt.

Für den Bereich der Grumbach wird ein eigenständiges wasserrechtliches Verfahren durchgeführt.

9
Gesetz über die Durchforschung des Reichsgebietes nach nutzbaren Lagerstätten
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6.2. Bodenordnung und Grunderwerb

Bodenordnende Maßnahmen gemäß dem vierten Teil - § 45 ff - des Baugesetzbuches sind nicht

notwendig.

Die von der Planung betroffenen Flächen sind keine landwirtschaftlichen Nutzflächen.

Planungsbüro –PBB- Bad Salzungen GmbH

Michaelisstraße 23

36433 Bad Salzungen

Tel.: 03695/6929-0

Bad Salzungen, den 25. Januar 2018


