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1. ANLASS UND ZWECK DER PLANUNG
1.1. ALLGEMEINE BESCHREIBUNG DES ORTES

Bad Liebenstein liegt im Stidwesten des Bundeslandes Thiringen im Wartburgkreis.

Aus der Stadt Bad Liebenstein sowie den Gemeinden

NIEDER-  _ Mgrdfausen
Schweina und Steinbach wurde im Rahmen der SACHSEN (SN

g
Gemeindeneugliederung zum 31. Dezember 2012 b
die neue Stadt Bad Liebenstein gebildet. Sie liegt im
sidwestlichen Teil des Freistaates Thiringen, im
Wartburgkreis. Sie hat derzeitig ca. 7.955

Einwohner.
SACHSEN

Begrenzt wird die Stadt Bad Liebenstein mit Ihren

Ortsteilen wie folgt:

o im Norden durch die Stadt Ruhla,

o im Nordosten durch die Stadt Waltershausen, Landkreis Gotha,

o im Osten und Sidosten durch die Stadt Brotterode-Trusetal, Landkreis Schmalkalden-
Meiningen,

o im Stiden durch die Gemeinde Breitungen, Landkreis Schmalkalden-Meiningen,

. im Stidwesten durch die Gemeinde Barchfeld-Immelborn

J im Westen durch die Gemeinde Moorgrund,

Verkehrstechnisch ist Bad Liebenstein tUber die Kreisstralen 88 und 89 und die Landesstrallen L 1027

und L 1126 erschlossen.

1.2. TOPOGRAPHIE UND KLIMA

Die makroklimatische Situation Bad Liebensteins ist vom atlantischen und kontinentalen
Klimageschehen gepragt. Die Jahresdurchschnittstemperatur betragt 7,40 Celsius. Der ozeanische
EinfluR Gberwiegt ganzjahrig mit feuchten Klimamassen aus der Hauptwindrichtung Sidwest. Bad
Liebenstein befindet sich in einer Senke zwischen den bewaldeten Hohen (Holer Stein 438 m,
Antoniusberg 395 m, SchloBberg 465 m, Aschenberg 456 m, u.a.). Die talauf- und -abwarts
anschlieBenden Grinland- und Ackerflaichen wirken als Entstehungsgebiete von Kaltluft, die dem
Stadtgebiet zuflieRt. Dadurch ist das Stadtgebiet hdufig von Bodennebel und Spatfrost betroffen. Die
slidliche Grumbachaue, die sich nach Westen hin wannenartig 6ffnet, erfiillt durch die Ableitung der

Kaltluft, v.a. bei Inversionswetterlagen, wichtige kleinklimatische Funktionen.

Planungsburo —PBB- Bad Salzungen GmbH
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36433 Bad Salzungen
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Das Untersuchungsgebiet ist Teil der bioklimatischen Schutzzone | und befindet sich am
Nordwesthang des Grumbachtales. Es ist (ber Bdschungsverspriinge terrassiert, welche an den

ErschlieBungswegen und an den Grundstiicksgrenzen mittels steiler Béschungen verortet sind.

1.3. FLACHENNUTZUNG
Das Untersuchungsgebiet "Unterm Giebel" ist durch Wiesen-, Wohn- und Kleingartennutzungen
gepragt. Die Gebdudenutzung im Untersuchungsgebiet sind in Lagerschuppen, Gartenhaus und

dauerhaft bewohntes Haus zu differenzieren.!

1.4. PLANUNGSGEGENSTAND

Das Plangebiet befindet sich am sidlichen
Siedlungsrand von Bad Liebenstein und
grenzt im nordlichen Bereich an vorhandene
Bebauung, im westlichen Bereich an die
Wiesen des Grumbachtals, im 0&stlichen
Bereich an die Waldgrenze des Aschenbergs

und im Siden an weitere Wiesen.

Die vorhandene Topographie wird durch die
geplante Bebauung nicht verandert.

Mit dem Plangebiet, das eine Flache von ca.

1,03 ha (Brutto) umfasst, soll den

regionalplanerischen Entwicklungszielen weiterhin entsprochen - -
Abbildung 1 - Luftbild

werden. Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Bad

Liebenstein.

! Auszug aus der Begriindung zur Ursprungsplanung
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Das Plangebiet der Ursprungsplanung umfaRt in der Flur O die Flurstiicke:

e  600/11- teilweise- Herausnahme aus dem Geltungsbereich

*  601/4
*  601/5
*  601/6

¢ 602/1—Herausnahme aus dem Geltungsbereich

*  602/2

*  602/3

¢  603/1 - Herausnahme aus dem Geltungsbereich

*  603/2
*  603/3
*  603/4
*  604/1
*  604/2
*  604/3
*  605/1
* 605/2

e 606 teilweise - Herausnahme aus dem Geltungsbereich

e 606/6 teilweise - Herausnahme aus dem Geltungsbereich

612/

e 612/2 teilweise

Der Geltungsbereich der 1. Anderung bezieht sich
auf eine Aufhebung einer Teilfliche von ca. 0,13 ha
des Ursprungsgeltungsbereiches und wird durch
eine Flache ca. 0,56 ha am westlichen
Plangebietsbereich erweitert.

Damit andert sich der Geltungsbereich auf folgende
Grundstiicke und wird gemaR § 9 Abs. 7 BauGB wie

folgt festgesetzt:

*  600/11 teilweise
« 601/4
e 601/5
* 601/6

Planungsbiiro —PBB- Bad Salzungen GmbH
MichaelisstraRe 23,
36433 Bad Salzungen
Tel.: 03695/69 29 15
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e 602/2

e 602/3

¢ 603/3

* 603/4

«  604/1

e 604/2

e 604/3

¢ 605/1

* 605/2

e 612/1

e 2269/32 teilweise
e 2269/45

e 2269/60 teilweise
e 612/2 teilweise

Das Plangebiet hat nach der Aufhebung / Erweiterung / Bestand des Geltungsbereiches eine

Flache von ca. 1,03 ha.

1.5. EIGENTUMSVERHALTNISSE

Die Baugrundstlicke befinden sich im privaten Eigentum als auch teilweise im Eigentum der Stadt.

1.6. REALNUTZUNG DES PLANGEBIETES

Bauliche Nutzung

Die Grundstiicke sind teilweise unbebaut. Sie werden in der Hauptsache als Gartenland (private Gar-
ten) genutzt.

Im Entwurf zum Flachennutzungsplan (Stand 11/1998) ist der Geltungsbereich als Wohnbauflache
eingestuft. Davon teilweise abweichend sind in diesem Entwurf zum Bebauungsplan Sondergebiete
festgesetzt worden. Dies entspricht der aktuellen Entwicklung im Gebiet. Die geplante Nutzung als
Wohngebiet und Sondergebiet dient der Starkung der zentral6rtlichen Bedeutung der Stadt Bad Lie-

benstein.

Die Fortschreibung des FNP-Entwurfes ist fir die Einheitsgemeinde Bad Liebenstein geboten. Im § 4
Abs. 6 des Vertrages liber 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 aufgefiihrten laufenden Planverfahren verfahrensrechtlich fortgefiihrt werden
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sollen. Vor diesem Hintergrund wurde in 2015/16 ein integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)
»,Bad Liebenstein 2030“ erarbeitet und verabschiedet, aus dem die Empfehlungen fir die zukiinftige
Flachennutzung hervorgehen. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die Stadt Uber ein Potential an
Flachen verfiigt, die einer werthaltigen Nutzung zugefiihrt werden konnen. Das Plangebiet zahlt zu

diesen entwicklungsfahigen Flachen.

1.7. PLANERISCHE AUSGANGSSITUATION

Der Bebauungsplan in seiner Ursprungsform wurde mit Bescheid vom 04.07.2003 durch das Thirin-
ger Landesverwaltungsamt Weimar genehmigt. Mit Datum vom 01.08.2003 wurde er rechtskraftig.
Der rechtskraftige Bebauungsplan soll in einzelnen Teilflichen aufgehoben werden und an der west-
lichen Gebietsgrenze erweitert werden.

Die Stadt Bad Liebenstein sieht von einer Bebauung der als Gartenland genutzten Flachen ab. Diese
werden als Sondergebiet neu festgesetzt. Die Erganzungsflichen des Bebauungsplanes werden als
Allgemeines Wohngebiet definiert und festgesetzt. Es soll ermoglicht werden Einzelhduser zu errich-
ten. Auf die Errichtung von Mehrfamilienhausern soll im Plangebiet verzichtet werden.

Das Gebiet gehort zu den wenigen Bereichen in der Stadt, die auch ohne umfassende Neuordnung
Potenziale fir die Nutzung als Wohnbebauung aufweisen.

Die Nutzung vorhandener Baullicken und Brachflachen sowie Gebaudeleerstand wurden vor Beginn
der Planung gepriift. Die noch im Rahmenplan als Baullicken gekennzeichneten Grundstiicke sind in
den vergangenen Jahren bereits bebaut worden. Damit steht der Stadt kein verfligbares Bauland
mehr zur Verfligung.

Eine Verkaufsbereitschaft seitens der Eigentiimer der privaten Grundstlicke innerhalb des Ortes, die
noch als Baullicken ausgewiesen werden kdnnten, besteht nicht, sodass die einzelnen Flachen fir
den Wohnungsmarkt nicht verfiigbar sind. Damit fiel die Entscheidung zur Anderungsplanung des

|II

Baugebietes ,Unterm Giebe
1.8. GRUNDLAGE FUR DAS PLANVERFAHREN
Die zentralortliche Einordnung der Stadt Bad Liebenstein als Grundzentrum, gemall Regionalplan

Sudwestthiringen, Z 1-1 (Regionalplan Sidwestthiiringen (RP-SW) mit Thiringer Staatsanzeiger 2012

in Kraft gesetzt) wurde festgeschrieben.

Planungsburo —PBB- Bad Salzungen GmbH
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J.]1.2.3 Grundzentren

Der Landesentwicklungsplan legt fest, dass in den Regionalplinen Grundzentren und deren Versorgungsbereiche auszuwei-
sen sind B LEP, 2.2.12. Aussagen zu Funktionen und Ausstattungen von Grundzentren enthdlt @ LEP, 2.2.11. Zentral6rtliche
Funktionen sollen in den Siedlungs- und Versorgungskernen der als Zentrale Orte ausgewiesenen Gemeinden gebiindelt
werden B LEP, 2.2.3.

Z 1-1 Die im Folgenden verbindlich vorgegebenen Grundzentren sind als Konzentrationspunkte von Einrichtungen mit
iberértlicher Bedeutung sowie von umfassenden Angeboten bei Glitern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedar-
fes zu sichern und zu entwickeln.

Wartburgkreis

= Bad Liebenstein [...]”2

Zur Deckung des Wohnbauflachenbedarfs wurden innerértliche Potentiale und die Verfligbarkeit von
rechtskraftigen Bebauungsplanen gepriift.

Die Stadt Bad Liebenstein ist bestrebt die Wohnbedingungen in dem landlichen Bereich der Stadt zu
verbessern.

Um die Abwanderung der ortsansassigen Bevolkerung einzuddammen entschloss sich die Stadt Bad
Liebenstein die Wohnbauflaichen gemall Geltungsbereich zu erweitern. Mit dem vorliegenden
rechtskraftigen Bebauungsplan ist diese entsprechende Flache vorhanden, die durch eine geordnete

stadtebauliche Planung als Wohnbauflache ausgewiesen werden kann.

1.9. ENTWICKLUNG DER PLANUNGSUBERLEGUNGEN

In der Stadt Bad Liebenstein sind derzeit keine ausgewiesenen Wohnbauflachen verfligbar. Die Be-
reitstellung von dringend bendtigten Wohnbauflachen kann derzeit nicht realisiert werden. Der Stadt
liegen derzeit Interessenbekundungen von Bauwerbern fir die geplante Wohnbauflache vor. Die

durch das Baugebiet verlaufende Erschliefungsanlage ist erstmalig herzustellen.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes konkretisiert sich das Entwicklungsziel fiir das Plangebiet so,
dass der Planbereich zukiinftig als Wohngebiet und Sondergebiet wochenendhaus festgesetzt werden soll.

Die raumliche Struktur soll so entwickelt werden, dass sie der freien Entfaltung der Personlichkeit in
der Gemeinschaft forderlich ist.

Die Planung ist darauf ausgelegt, eine moglichst optimale Ausnutzung des Plangebietes zu gewahr-
leisten, ohne dabei die Belange des Umweltschutzes zu vernachlassigen. Dazu ist die Schaffung

attraktiver Einzelhauser geplant.

2 Regionalplan Sudwestthiiringen, Bekanntgabe der Genehmigungen 2012
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Der Stadtrat der Stadt Bad Liebenstein hat per Beschluss am 21.12.2017 fiir das Plangebiet ,Unterm

Giebel” Bad Liebenstein die Anderung / Teilaufhebung des Bebauungsplanes beschlossen.

Durch den Bebauungsplan wird eine zuldssige bebaubare Grundflache im Sinne von § 19 ,,Grund-

flichenzahl, zuldssige Grundflache” BauNVO von insgesamt weniger als 10.000 m? festgesetzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebiets umfasst eine Flache von ca. 1,03 ha. Unter zu-
grunde legen der von der Bebauung frei zu haltenden Flache, der vorhandenen ErschlieBungsan-

lage und der Grundflachenzahl von 0,4 wird die Vorgabe nach § 13b BauGB entsprochen.

Grundflache des Geltungsbereiches 10.367,00 n?
abzuglich

ErschlieBungsanlage/ Verkehrsflache 1.716,00 n?

zulassige Grundflache 8.651,00 nv?

Der in Rede stehende Bebauungsplan erfillt dabei die planungsrechtlichen Vorgaben gemal §

13b BauGB, weil:

o Es sich um die Schaffung von Wohnbauflachen (Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebie-
tes) in direktem Anschluss an die im Zusammenhang bebaute Ortslage handelt,

o im konkreten Planfall die zuldssige Grundfliche im Sinne § 19 (2) BauNVO von 10.000 m?
gemall § 13b i.V.m. § 13a BauGB nicht tGberschritten wird:

GroéBe des raumlichen Geltungsbereiches des Bauleitplanes: 10.367,00 v
davon Flache des Allgemeinen Wohngebietes (WA) 4.676,00 m?
festgesetzte GRZ 0,4: 1.870,40 n?

Daraus ergibt sich eine Grundfldche nach § 19 BauNVO von 1.870,40 m2. Damit liegt die mégliche

Grundflache weit unter der zulissigen Grundfldche von 10.000 m?2.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unter-
liegen, wird nicht begriindet.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b

BauGB genannten Schutzgiter.

Planungsziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Planungsrecht fiir die Entwicklung des Stan-

dortes.
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Die gesetzlichen Grundlagen fiir die Anderung / Aufhebung eines Bebauungsplans gemaR § 1 BauGB
(Aufgaben, Begriffe und Grundsitze der Bauleitplanung) liegen vor. Der Bebauungsplan ist mit den

Grundsatzen des § 1 Abs. 5 BauGB vereinbar.

»[...] Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen miteinander in
Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten.
Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu
schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fiir den allgemeinen Klimaschutz, sowie die stadtebauliche

Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln [...]“ 3

1.10. INTENTION DES PLANES
Durch die Anderung / Erweiterung des Bebauungsplanes werden die Voraussetzungen fiir eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung geschaffen und die Umsetzung der stadtebaulichen Ziele ge-

sichert.

1.11. ZIELE DER PLANUNG
Ziel der Planung ist es, den Gebietscharakter gemaR § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO), soweit

planerisch moéglich und sinnvoll, langfristig zu sichern und konfliktfrei zu kombinieren.

2. WESENTLICHER PLANINHALT
2.1. RECHTSGRUNDLAGEN
Der vorliegende Bebauungsplan wird auf der Grundlage der folgenden Gesetze und Verordnungen

erstellt:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

e Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728).

e Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

3 Auszug aus dem BauGB
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e Thiringer Bauordnung (ThiirBO) in der Fassung vom 13. Marz 2014 (GVBI. S. 49), zuletzt ge-
andert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 30. Juli 2019 (GVBI. S. 323, 341).

e Thiringer Stadt- und Landkreisordnung (Thiringer Kommunalordnung- ThiirKO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 28. Januar 2003 (GVBI. TH S. 41), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2020 (GVBI. S. 277, 278).

2.2. BEGRUNDUNG DER EINZELNEN FESTSETZUNGEN

2.2.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeines Wohngebiet

Die Flache wird als Wohnstandort festgeschrieben. Der Gebietscharakter der angrenzenden Bebau-
ung kann als Wohngebiet definiert werden.

Zulassig sind die Nutzungen nach § 4 (1) und (2) BauNVO,

¢ Wohngebaude

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Nicht zulassig sind

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storenden Handwerksbetriebe,

¢ Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

¢ Anlagen fiir Verwaltungen,

e Gartenbaubetriebe,

¢ Tankstellen.

Fir die Uberplanung von Erholungsanlagen, die auch kiinftig diese Funktion wahrnehmen sollen,
kommt vor allem die Festsetzung von Wochenendhausgebieten in Betracht. Bei diesen der Erholung
dienenden Sondergebieten nach § 10 BauNVO handelt es sich um Baugebiete, die ausschlieRlich un-
terschiedliche Formen des Freizeitwohnens zulassen.

Im Bebauungsplan wird die Art der Nutzung durch das Planzeichen SO und die Zweckbestimmung

Wochenendhausgebiet auf der Planzeichnung festgesetzt.
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Sondergebiet
Als Art der baulichen Nutzung wird das Sondergebiet wochenendhausgebiet (SO) nach § 10 BauNVO
festgesetzt.
Es besteht aus den Teilgebieten SO; und SO;. Im Sondergebiet SO; und SO, sind nur Wochenend-
hauser (fiir den zeitlich begrenzten Erholungsaufenthalt) zulassig.

Im Wochenendhausgebiet sind nur eingeschossige Gebaude zuldssig.

2.2.2. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MaR der baulichen Nutzung und die daraus resultierende stadtebauliche Dichte bestimmt nicht
nur das rdumliche Erscheinungsbild, sondern hat auch Auswirkung auf die Nachhaltigkeit der stadte-
baulichen Entwicklung.

In der Bauleitplanung wurde fir das Allgemeine Wohngebiet die Grundflachenzahl der baulichen
Anlage festgesetzt. Damit soll erreicht werden, dass die Bebauungsdichte geringgehalten wird.

Auf die zulassige Grundflachenzahl ist nicht nur die Flache des Hauptbaukdrpers auf dem Baugrund-
stiick anzurechnen, sondern auch die Flachen aller oberirdischen Bauwerke (Nebenanlagen) sowie
befestigte Flachen (Stellplatze, Zufahrten).

Fiir das Bebauungsplangebiet erfolgen im Sinn einer ortsliblichen Bauweise folgende Festsetzungen

der Grundflachenzahl und Geschossigkeit fiir die Errichtung der Gebaude im Plangebietsbereich:

¢ Eine maximale zuldssige Grundflachenzahl
o fir die Allgemeinen Wohngebiete WA; bis WAg (GRZ) =04
eine Uberschreitung durch Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten
ist gemald BauNVO bis zu 0,5 zulassig.
¢ Eine maximale zuldssige Geschossflachenzahl
o Inden Allgemeinen Wohngebieten WA; bis WAz wird eine Geschossflachenzahl (GFZ) von

0,5 festgesetzt.

Im Bereich der Sonderbauflachen wurden folgende Festsetzungen getroffen:
SO; und SO, darf die zuldssige Grundfldche der Wochenendhiuser 50 m? nicht Giberschreiten. Bei der
Ermittlung der Grundflache von Wochenendhausern bleiben Terrassen und lberdachte Freisitze bis

zu einer Grundfliche von 10 m? unbericksichtigt.
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2.2.3.BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Fiir das Plangebiet gilt die offene Bauweise.

Die liberbaubare Grundstiicksflache wird durch das
Baufeld geregelt. Bauliche Anlagen sind nur inner-
halb des Baufeldes zuldssig, welches durch eine

Baugrenze begrenzt wird.

Die Baugrenze steuert die Platzierung der bauli-

chen Anlagen im Plangebiet.

Abbildung 6 — Darstellung Traufhéhe - Beispiel

2.2.4.HOHE UND STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGE
Wirde auf eine Regelung der baulichen Hohenentwicklung verzichtet, waren zusatzliche Beeintrach-

tigungen der Freiraum- und Wohnqualitat nicht ausgeschlossen. Daher wird folgende Hohenbe-

schrankung festgesetzt:

Die maximale Traufhohe der baulichen Anlagen betragt

5,50 m, bezogen auf Oberkante vorhandenes natiirliches Ge- Dachhaut

lande.

Die Drempelhéhe im Dachgeschoss darf maximal 80 cm betra- \§— Schnittpunkt
gen.

Die mittlere Traufhohe im Sondergebiet SO; und SO, wird auf — AuBenwand

3,50 m (§ 18 (3) BauNVO), bezogen auf Oberkante vorhande-

nes natlirliches Gelande, festgesetzt.

2.2.5. FLACHEN FUR NEBENANLAGEN UND STELLPLATZE

Fiir jedes Grundstilick darf max. eine Zufahrt vom 6ffentlichen Verkehrsweg zum Grundstiick ange-
ordnet werden. Die Zufahrt darf eine Breite von 4,00 m nicht liberschreiten. Zuwegungen die als
Zugang zu Gebauden, Milltonnenstandplatzen oder als Zugang zu hinterliegenden Grundsticksteilen
bestimmt sind, sind bis zu einer Breite von 2 m zuldssig. Garagen und Carports sind in den Allgemei-
nen Wohngebieten WA; bis WAg aullerhalb der bebaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Der Nach-
weis der notwendigen Stellplatze erfolgt auf der Grundlage der ThiirBO in der jeweils geltenden Fas-
sung. Die Anzahl der Gberdachten Stellplatze im WA1 bis WAS8 wird auf die gemaR ThiirBO notwendi-
gen Stellplatze begrenzt. Bei Mindestmalien und HochstmaRen ist bei der Berechnung der zulassigen

Uberdachten Stellplatze das HochstmalR in Ansatz zu bringen. Im Sondergebiet SO; und SO, ist jeweils
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ein notwendiger Stellplatz im Sinne des § 12 BauNVO der GréRe 5,00 m x 2,50 m zuldssig. Uberdach-
te Stellplatze und Garagen sind im SO; und SO; nicht zuldssig. Swimmingpools sind mit einer GroRRe

von 20 m? zuldssig, dabei darf die ldngste Seite eine max. Linge von 8,00 m aufweisen.

2.2.6. VERKEHRSFLACHE
Die innere verkehrliche ErschlieBung des Bebauungsplangebietes im Bereich der Sondergebiete er-
folgt tiber den derzeitig vorhandenen Wirtschaftsweg.
Die ErschlieBung der Wohnbauflachen erfolgt Giber das Flurstiick 2269/32.
Die Art der Ausfiihrung der Verkehrsflache soll wie nachfolgend dargestellt erfolgen.
* Die Verkehrsflache wird als Mischverkehrsflache erschlossen.
e Es werden keine Gehwege angeordnet.

¢ Die Zu- und Abfahrt erfolgen liber die Stralle ,Meimerser Weg“.

Beidseitig entlang der Fahrbahn empfiehlt es sich Rundborde anzuordnen, diese dienen gleichsam

zur Wasserfiihrung.

2.2.7. DENKMALSCHUTZ

In dem Planbereich sind keine Bodenfunde / Bodendenkmale bekannt.

2.3. ABWASSERBESEITIGUNG UND VERSORGUNGSANLAGEN
2.3.1. ABWASSERBESEITIGUNG

Der Standort befindet sich aufSerhalb von wasserwirtschaftlichen Schutz- bzw. Vorhaltsgebieten.

Das Plangebiet ist trink- und abwasserseitig nicht erschlossen. Es ist eine ErschlieBungsplanung zu
erstellen. Anschlusspunkte fiir die ErschlieBung befinden sich, in Abhangigkeit der ErschlieRungspla-
nung, in der Anliegerstrafe. Die Planung und die Anschlusspunkte sind mit dem WVS abzustimmen.

Die ErschlieRung obliegt der Stadt.

2.3.2. WASSERVERSORGUNG

Es gelten die gleichen Angaben wie in Punkt 2.4.1 Abwasserbeseitigung genannt.

Zur Léschwasserversorgung fiir das Bauvorhaben muss eine Wassermenge von mind. 800 |/min Gber
einen Zeitraum von mind. 2. Std. zur Verfligung stehen.

Der FlieRdruck bei Hydranten darf bei max. Loschwasserentnahme 1,5 nicht unterschreiten. Die

Loschwasserentnahmemaoglichkeit muss im Umkreis von 300 m liegen.
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2.3.3. ELEKTROTECHNISCHE ANLAGEN

Im Planbereich befinden sich keine Anlagen.

2.3.4. GASVERSORGUNG

Im Plangebiet befinden sich keine Gasleitungen der Werraenergie.

2.3.5. TELEKOMMUNIKATION

Im Plangebiet befinden sich keine Telekommunikationsanlagen.

2.3.6. ABFALLWIRTSCHAFT

GemaR § 17 Abs. 1 ThAbfAG werden altlastverdachtige Flachen in einer bei dem Thiringer Landes-
amt fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz geflihrten Verdachtsflachendatei erfasst.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind fiir das Planungsgebiet keine Objekte in der Verdachtsflachen-
datei der TLUBN gefiihrt. Vorliegende Erkenntnisse tber Altablagerungen und Altstandorte sind ge-
mak § 17 Abs. 1 ThAbfAG der Thiringer Landesamt fiir Umwelt, Bergbau und Naturschutz, in 07745
Jena, Goschwitzer StralRe 41 mitzuteilen.

Wahrend der Baudurchfiihrung ist der Mutterboden zu sichern.

2.4. GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN
2.4.1.DACHFORM UND DACHNEIGUNG
Fiir die Dacher von Hauptgebdauden im Allgemeinen Wohngebiet ist eine Dachneigung von 0°-38°

zuldssig. Auf die Festsetzung der Dachformen wird verzichtet.

2.4.2.GRUNORDNERISCHE MARNAHMEN

Auf den Grundstiicken sind mind. 75 % der nicht iberbaubaren privaten Grundstiicksflachen als Ve-
getationsfldche gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Je angefangene 150 m? nicht
Uberbaubare Grundstiicksflache ist mindestens ein standorttypischer Obstbaum in der Qualitat 2x
verpflanzt, Stammumfang 10 -12 cm zu pflanzen. Innerhalb der festgesetzten Flachen zur Anpflan-
zung von Baumen und Strauchern sind Feldgehdélze und Hecken zu pflanzen. Die nicht Gberbaubaren
Grundsticksflachen sind zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes sind keine geschotterten Steingarten zuldssig. Zuwegungen und Zufahrten
sind mit wasserdurchlassigen Beldagen zu versehen. Einhausungen fir Mill- und Abfallbehalter sind
mit hochwachsenden oder rankenden Geholzen wirksam einzugriinen. Grundsatzlich sind nur ge-

bietsheimische Baume und Straucher zu pflanzen. Die Umsetzung der griinordnerischen MalRnahmen
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hat durch die Grundstiickseigentiimer spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der BaumaRnahme zu

erfolgen. Die AusgleichsmaRnahmen werden dem Eingriffsgrundstiick zugeordnet.

Arten Baume |. Ordnung

Tilia cordata Winterlinde
Quercus robur Stieleiche
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fagus sylvatica Rotbuche
Ulmus minor Feldulme

Arten Baume Il. Ordnung

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Pyrus pyraste Wildbirne

Arten Straucher

Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Euonymus europaea Europaisches Pfaffenhiitchen
Rosa canina Hundsrose

2.5. NACHRICHTLICHE UBERNAHME

2.5.1. SCHUTZGEBIETE

Das Untersuchungsgebiet liegt, wie das gesamte Stadtgebiet im "Naturpark Thiringer Wald". Die
Grenze des Landschaftsschutzgebietes "Thiringer Wald" verlauft norddstlich am bewaldeten Rande

des SchloRberges.

2.5.2.  ARCHAOLOGIE
GemdR § 16 Thiringer Denkmalschutzgesetz unterliegen Bodenfunde der unverziiglichen Melde-
pflicht an das Landesamt fiir Archdologische Denkmalpflege. Aus dem Plangebiet liegen bisher keine

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

2.5.3. GEOLOGIE
Bad Liebenstein liegt im Ubergangsbereich des unteren Buntsandsteins und des Zechsteins. Diese

Formationen sind im Uberschwemmungsbereich des Grumbachs von holozidnen Sedimenten (Kies,
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Sand, Schotter) und einer Auelehmschicht Uberlagert. Je nach Abstand zum Grundwasserspiegel
entwickelten sich Humus- und Stagnogleye mit guter Nutzungseignung als Griinland. Das Untersu-
chungsgebiet befindet sich im hangigen Gebiet oberhalb der Aue und ist von lehmigen Braunerden
bedeckt.

Die Bodenverhaltnisse des Untersuchungsgebietes und der geringe Versiegelungsgrad aufgrund des
hohen Wiesen- und Gartenanteils bieten fiir die Versickerung von anfallenden Niederschldagen glins-
tige Voraussetzungen. Die Versickerung des anfallenden Regenwassers innerhalb des Untersu-
chungsgebietes kann als gegeben vorausgesetzt werden. Fehlende Entwasserungsgraben und bauli-
che MaRnahmen zur Sicherung der Bdschungen im Gebiet belegen diesen Riickschluss. *
Erdaufschliisse und gréoRere Baugruben sind der Thiiringer Landesanstalt fiir Umwelt und Geologie
anzuzeigen, damit eine geologische und bodengeologische Aufnahme zur Erweiterung des Kenntnis-

standes liber das Gebiet erfolgen kann.®

2.5.4. IMMISSIONEN

Im Umfeld des Vorhabens befindet sich in einem Radius von 5 km keine der Storfallverordnung un-
terliegende Anlage.

»[...] Da unmittelbar an das geplante Wohngebiet weiterhin landwirtschaftliche Flichen bewirtschaftet wer-
den, missen die zukiinftigen Bewohner der Einfamilienhduser entsprechende Beeintrachtigungen (Gertiche,

Larm, landwirtschaftlicher Nutzverkehr) akzeptieren. [...]“®

2.5.5. WALDABSTAND

Auf zwei Grundstiicken reicht die Gberbaubare Fldache in den Waldabstand von 35 m. Vom Thiringer
Forst wurde auf Nachfrage keine konkrete Gefdahrdung fiir diese Grundstiicke nachgewiesen. Da also
vom benachbarten Wald zur Zeit keine Gefahrdung ausgeht und die siedlungsnahe Bewirtschaftung
des Waldrandes dies auch in Zukunft ausschlielRen sollte, kann auf baurechtliche Vorkehrungen ver-
zichtet werden.

Das Thiringer Ministerium fiir Wirtschaft und Infrastruktur weist darauf hin, dass die Gefdahrdung
durch Waldbruch im Einzelfall zu berprifen ist. Dies bedeutet, dass flir Bauvorhaben auf den in
Frage stehenden Flachen im konkreten Fall eine Uberpriifung stattfinden soll.

In den Bebauungsplan wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

4 Auszug aus der Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan
5 Gesetz Uber die Durchforschung des Reichsgebietes nach nutzbaren Lagerstatten
6 Stellungnahme der Thiringer Landesanstalt fir Umwelt und Geologie vom 21.11.2019
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3. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
3.1. UMWELT

»[...] Im Anndherungsbereich von Bidumen sind die Richtlinien zum Baumschutz DIN 18920 und RAS-LP 4 zu

beachten. Baumfallungen sind gemaR S 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28.

Februar zuldssig. Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen beziiglich der Zugriffsverbote nach S 44 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) sind einzuhalten. [...]*”

Laut dem elektronischen Fachinformationssystem LINFOS sind keine gesetzlich geschiitzten Biotope
nach S 30 BNatSchG kartiert.

Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sind in die Abwagung der beachtlichen Belange einge-

stellt.

3.2. EINGRIFFS — UND AUSGLEICHSBILANZIERUNG
Im vereinfachten Verfahren wird gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 S. 1 BauGB u.a. von der
Umweltprifung abgesehen. Ein Ausgleich fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft ist gemald BauGB

nicht erforderlich.

Planungsbiiro —PBB- Bad Salzungen GmbH
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36433 Bad Salzungen
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Bad Salzungen, 14. April 2021

7 Stellungnahme Landratsamt Wartburgkreis vom 29.11.2019
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Anlage 1 — Begriindung zum Rechtskraftigen Bebauungsplan
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1. Ziele und Zwecke

Die Stadt Bad Liebenstein stellt den Bebauungsplan “Unterm Giebel” fiir das Gebiet
in der Verlangerung des Meimerser Weges und der StraBe am Giebel auf.

Far das Plangebiet liegen Bauabsichten vor. Um diese Vorhaben in eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung zu integrieren, ist die Aufstellung des Bebauungsplans
erforderlich.

Zur ErschlieBung der Grundstucke ist der vorhandene private Weg als 6ffentliche
WohnstraBe mit Wendemaoglichkeit auszubauen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt die Stadt Bad Liebenstein die fol-

genden Ziele und Zwecke:

* Bereitstellung und Sicherung von Wohnbauflachen fir den Wohnbedarf der an-
sassigen Bevolkerung.

* Arrondierung und Erganzung der bestehenden Bebauungsstruktur in einer geord-

neten stadtebaulichen Entwicklung.
Dabei sind die Grinflachenbestande soweit wie méglich zu erhalten und ékologische
Prinzipien der Siedlungsentwicklung zu verfolgen.

2. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans “Unterm Giebel” liegt am westlichen
Siedlungsrand von Bad Liebenstein und grenzt im nérdlichen Bereich an vorhande-
ne Bebauung, im westlichen Bereich an ein Wohngebaude und die Wiesen des
Grumbachtals, im 6stlichen Bereich an die Waldgrenze des Aschenbergs und im Si-
den an weitere Wiesen.

Das Plangebiet umfaBt die Flursticke 600/5 (teilweise), 601/4, 601/5, 601/6, 602/1,
602/2, 602/3, 603/1, 601/2, 603/3, 603/4, 604/1, 604/2, 604/3, 605/1, 605/2,
606_(teilweise), 612/1. Der Geltungsbereich liegt in der Gemeinde Bad Liebenstein,
Gemarkung Bad Liebenstein.
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3. Rechtsverhaltnisse und Verfahren

3.1 Rechtsverhaltnisse

3.1.1 Verhaéltnis zum Flachennutzungsplan / Entwicklungsplan

Der Bebauungsplan wird parallel zur Erstellung des Flachennutzungsplans
(F-Plan) entwickelt (§ 8 BauGB).

Die Stadtverordnetenversammiung hat den Stadtebaulichen Entwicklungsplan Bad
Liebensteins am 26.09.1991 als Ziele und Zwecke der Flachennutzungsplanung
beschlossen. Somit ist der Bebauungsplan in Art der baulichen Nutzung und der
vorgesehenen ErschlieBung aus dem Stadtebaulichen Entwicklungsplan zu ent-
wickeln.

Der Entwicklungsplan weist fur den Geltungsbereich des B-Plans “Unterm Gie-
bel” ein “Reines Wohngebiet” aus.

Der Aufstellungsbeschlu3 zum Flachennutzungsplan fir Bad Liebenstein ein-
schlieBlich Meimers (seit Anfang 1993 eingemeindet) wurde mit den prazisierten
Zielen und Zwecken des Entwicklungsplans am 22.09.1993 gefaft.

Der sich in Aufstellung befindliche FNP sieht fur den Geltungsbereich Wohnbaufla-
chen vor, mit dem Hinweis auf stark zu durchgrinende Bauflachen.

3.1.2 Verhaltnis zu sonstigen internen Planungen
FuOr das Gebiet liegen Bauabsichten von Grundsttckseigentiimern fr An- bzw.
Neubauten vor.

3.2 Bisheriges Verfahren

3.2.1 AufstellungsbeschluBB

Der Aufstellungsbeschluf3 fur den Bebauungsplan wurde am 16.7.97 vom Stadtrat
Bad Liebenstein beschlossen.

Zwischenzeitlich wurde die Erstellung einer Abrundungssatzung fur das Gebiet
“Unterm Giebel” erwogen. Die Aufstellung einer Abrundungssatzung wurde wieder
verworfen und erneut die Aufstellung des Bebauungsplans “Unterm Giebel” be-
schlossen.

4. Bestand

4.1 Naturraumliche Grundlagen, Naturausstattung und Naturhaushalt
4.1.1 Lage

Bad Liebenstein liegt im Stidwesten des Bundeslandes Thiringen im Wartburg-
kreis und ist ca. 20 km von Eisenach und 8 km von Bad Salzungen entfernt. Das
Untersuchungsgebiet (erweitertes Bebauungsplangebiet) befindet sich am sudli-
chen Siedlungsrand von Bad Liebenstein und grenzt im noérdlichen Bereich an
vorhandene Bebauung, im westlichen Bereich an ein Wohngebaude und die Wie-
sen des Grumbachtals, im 6stlichen Bereich an die Waldgrenze des Aschenbergs
und im Stden an weitere Wiesen.

4.1.2 Topographie und Klima

Die makroklimatische Situation Bad Liebensteins ist vom atlantischen und konti-
nentalen Klimageschehen gepragt. Die Jahresdurchschnittstemperatur betragt 7,4°
Celsius. Der ozeanische Einfluf3 Uberwiegt ganzjahrig mit feuchten Klimamassen
aus der Hauptwindrichtung Stdwest. Bad Liebenstein befindet sich in einer Senke
zwischen den bewaldeten Hohen (Holer Stein 438m, Antoniusberg 395m, SchloB-
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berg 465m, Aschenberg 456m, u.a.). Die talauf- und -abwarts anschlieBenden
Grunland- und Ackerflachen wirken als Entstehungsgebiete von Kaltluft, die dem
Stadtgebiet zuflieBt. Dadurch ist das Stadtgebiet haufig von Bodennebel und Spat-
frost betroffen. Die sudliche Grumbachaue, die sich nach Westen hin wannenartig
offnet, erflllt durch die Ableitung der Kaltluft, v.a. bei Inversionswetterlagen, wichti-
ge kleinklimatische Funktionen.

Das Untersuchungsgebiet ist Teil der bioklimatischen Schutzzone | und befindet
sich am Nordwesthang des Grumbachtales. Es ist Uber Béschungsverspriinge ter-
rassiert, welche an den ErschlieBungswegen und an den Grundstiicksgrenzen
mittels steiler Boschungen verortet sind.

4.1.3 Geologie und Bodenverhaltnisse, Wasser

Bad Liebenstein liegt im Ubergangsbereich des unteren Buntsandsteins und des
Zechsteins. Diese Formationen sind im Uberschwemmungsbereich des Grum-
bachs von holozanen Sedimenten (Kies, Sand, Schotter) und einer Auelehm-
schicht Gberlagert. Je nach Abstand zum Grundwasserspiegel entwickelten sich
Humus- und Stagnogleye mit guter Nutzungseignung als Griinland. Das Untersu-
chungsgebiet befindet sich im hangigen Gebiet oberhalb der Aue und ist von leh-
migen Braunerden bedeckt.

Die Bodenverhaltnisse des Untersuchungsgebietes und der geringe Versiege-
lungsgrad aufgrund des hohen Wiesen- und Gartenanteils bieten fiir die Versicke-
rung von anfallenden Niederschlagen gunstige Voraussetzungen. Die Versicke-
rung des anfallenden Regenwassers innerhalb des Untersuchungsgebietes kann
als gegeben vorausgesetzt werden. Fehlende Entwésserungsgraben und bauliche
MaBnahmen zur Sicherung der Boschungen im Gebiet belegen diesen Riick-
schluB.

4.1.4 Naturausstattung

Das Untersuchungsgebiet liegt, wie das gesamte Stadtgebiet im geplanten
"Naturpark Tharinger Wald”. Die Grenze des Landschaftsschutzgebietes "Thiiringer
Wald” verlauft nordostlich am bewaldeten Rande des SchloBberges.

4.2 Realnutzung / reale Vegetation

4.2.1 Vegetationsbestand

Das Untersuchungsgebiet untergliedert sich entsprechend der Flachennutzungen
in zwei Biotoptypen:

Die Flachen mit dem Nutzungs- und Biotoptyp "Nutz- und Ziergarten” weisen ver-
einzelte Obstbaumbesténde bis zu einer maximalen Hohe von 8 m in einem mittle-
ren bis schlechten Pflegezustand auf. Die Rasenvegetation ist mehrschirig und
artenarm. Eine zusammenhangende Verbuschung ist nicht vorhanden.

Die Wiesen des Untersuchungsgebietes werden 1-2mal jahrlich geméht und sind
deshalb dem Biotoptyp "Wirtschaftsgrinland extensiv’ zugeordnet. Sie zeichnen
sich durch eine artenreiche Gréaser- und Wildkrautvegetation aus. Die Wiesen im
westlichen Bereich sind im Gegensatz zu den, topographisch héhergelegenen,
ostlichen Wiesen eingezaunt. Eine Nutzung als Weide oder Pferdekoppel erscheint
jedoch aufgrund des schlechten Zustandes der Zaunanlagen nicht mehr zu beste-
hen. Die Wiesen werden noch gemaht, scheinen aber zunehmend aus der Nut-
zung zu fallen.

Schutzenswerte GroBbaume sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.
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4.2.2 Flachennutzung

Das Untersuchungsgebiet "Unterm Giebel" ist durch Wiesen-, Wohn- und. Klein-
gartennutzungen gepragt. Die Gebaudenutzung im Untersuchungsgebiet ist in La-
gerschuppen, Gartenhaus und dauerhaft bewohntes Haus zu differenzieren.

Beschreibung der einzelnen Flurstiicke entsprechend Bestandsplan

Flurstuck [Flachennutzung 7Vegetation Bemerkungen

600/5 extensives Wirtschaftsgrinland

601/4 extensives Wirtschaftsgriinland rlache ist z.T. mit einem alten &-
gerschuppen belegt

601/5 extensives Wirtschaftsgrunland Auch offene Lagernutzungen flr
Holzbretter

601/6 extensives Wirtschaftsgriinland

602/1 extensives Wirtschaftsgrtunland Flache ist z.T. mit einem alten &-
gerschuppen belegt, an dem ein
Kleiner Kirsch- und ein kleiner p-
felbaum steht

0602/2 Nutz- und Ziergarten Aut dem Gelande steht ein groBere
Gastank, vermutlich fiir dieBehei-
zung der groBen Gartenhtte

0602/3 Nutz- und Ziergarten Flache ist z.T. mit einem offensi
lich bewohnten Haus und einem
Gartenhauschen belegt

603/1 extensives Wirtschaftsgriinland

60372 trschlieBungsweg mit durchlassigem

Belag

603/3 Nutz- und Ziergarten uberwiegend Ziergartencharakter

603/4 extensives Wirtschaftsgrinland

604/1 extensives Wirtschaftsgriinland Grasbewachsene Béschung am
ErschlieBungsweg

604/2 extensives Wirtschaftsgranland

604/3 Nutz- und Ziergarten uberwiegend Ziergartencharakter,
Flache ist z.T. mit einem offensich
lich bewohnten Haus belegt

60571 extensives Wirtschaftsgriinland

605/2 Nutz- und Ziergarten uberwiegend Ziergartencharakter

606 extensives Wirtschaftsgranland

6121 extensives Wirtschaftsgraniand

4.3 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird tber den Meimerser Weg und die StraBe am Giebel an das
StraBennetz Bad Liebensteins angeschlossen. Die innere ErschlieBung geschieht
zur Zeit Uber einen schwach befestigten Wohnweg teilweise Uber fremde Grund-
stlcke.
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4.4 Ver- und Entsorgung

4.4.1 Erdgas

Die flachendeckende Versorgung Bad Liebensteins mit Erdgas, sowohl fiir den
Bestand wie auch fr die Erweiterung, wie sie im Stadtebaulichen Entwicklungs-
plan dargestellt ist, wird von der Werragas gewahrleistet.

4.4.2 Elektrizitat
Der Anschluf3 an die Stromversorgung an das vorhandene Netz ist ohne Probleme
moglich.

4.4.3 Wasser / Abwasser

Die Trinkwasserversorgung in Bad Liebenstein wird durch die zentrale Wasserver-
sorgunganlage des Wasser- und Abwasserverbandes Bad Salzungen gewahrlei-
stet. Uberwiegend wird dabei auf das Grundwasservorkommen in der Werraaue
bei Barchfeld zurtckgegriffen.

Bad Liebensten wird durch eine neue Kanalisation entsorgt, diese ist an die Klar-
analge sudlich Meimers angeschiossen. Der Anschiuss an dieses Kanainetz ist
gesichert.

5. Planung

5.1 Widmung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt die Gemeinde das Ziel, durch die
Bereitstellung von Wohnbauflachen fur Eigentumsbildung, den Wohnraumbedarf
zu befriedigen und schon bebauten Grundstiicken An- und Ausbaumaéglichkeiten
zu schaffen. Dabei stehen die Minimierung der Eingriffe in Natur und Landschaft
und die starke Durchgrinung des neuen Wohngebietes im Vordergrund.

Far die recht schmalen, hangparallelen Grundsticke soll eine Bebauung mit weite-
ren Wohngebauden bzw. Anbauten ermdglicht werden. Um die Grundstiicke opti-
mal ausnutzen zu kénnen ist eine Umlegung der Grundstlcke notwendig. Die An-
lage einer ErschlieBungsstraBe mit Wendehammer (Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich) soll alle Grundstiicke erschlieBen.

5.2 Baugrenzen

Die Baugrenzen verlaufen 3,00 m hinter den Grundsttcksgrenzen, um gréBere zu-
sammenhangende Gartenbereiche zu ermoglichen. An den beiden bestehenden
Gebauden verlauft die Baugrenze, auf 16,00 m Lange, in 1,00 m Abstand von der
Verkehrsflache, um den Bestand zu sichern und Umbau und Erweiterung der Ge-
baude zu erlauben. Die Gestaltung der Verkehrsflache mit Randstreifen und der
geringflgige Anliegerverkehr erméglichen diese Regelung.

5.3 Nutzung und Gestaltung

Die Wohnbauflachen sind in Anpassung an die angrenzende Nutzung als allge-
meines Wohngebiet festgesetzt. Wegen der vorhandenen Mischstruktur sollen
auch weitere das Wohnen nicht stérende, erganzende Nutzungen zugelassen
werden.

Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse wird auf eins beschrankt. Damit wird auf
Grund der vorhandene bauliche Situation und der empfindlichen landschaftlichen
Lage des Plangebietes eine zu starke Dominanz der Baustruktur verhindert.

Die angrenzenden Wiesen des Grumbachtals wie auch der Waldauslaufer vom
Aschenberg wirden durch eine hohere Bebauung gestért. Um dennoch eine ge-
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wisse Verdichtung zu ermoglichen und langfristig den weiteren Verbrauch von
Landschaft zu begrenzen, werden fur die Grundstiicke relativ hohe Nutzungsziffern
festgesetzt.

Um die Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die Bodenversiegelung zu minimie-
ren, darf die zulassige Grundflachenzahl von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, um max. 0,1 Uberschritten werden.

Die passiven Gewinnung von Sonnenenergie soll gefordert werden. Anlagen und
Gebaudeteile, die diesem Zweck dienen (wie z.B. Wintergarten, verglaste Vorbau-
ten und Gebaudeteile fur die solare Warmwasserbereitung) sind zulassig und sol-
len beglnstigt werden. Ihre Flachen werden auf die GRZ und GFZ nur zur Halfte
angerechnet.

5.4 Infrastruktur

Besondere Flachen far Versorgung mit Wasser, Strom, Gas, Warme, Telekommuni-
kation und Abwasser sind nicht vorgesehen. Sie sind in die neu zu errichtenden
ErschlieBungsflachen integrierbar.

5.5 VerkehrserschlieBung

Der zu erwartende Verkehr durch die Neu- und Erganzungsbauten wird aus-
schlieBlich aus Anliegerverkehr bestehen.

Die ErschlieBung geschieht Uber die PlanstraBe, die als Sackgasse mit einem
Wendehammer geplant ist.

Die versiegelte Flache sollte bei der Neuplanung von Verkehrsflachen gering ge-
halten werden. Eine durchschnittliche Wasserdurchlassigkeit von 25 % soll erreicht
werden.

5.5.1 PlanstraBe / Verkehrsberuhigter Bereich

Die PlanstraBe wird ihrer Funktion entsprechend als WohnstraBe dimensioniert und
als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung / verkehrsberuhigter Bereich
ausgebaut.

So kann die asphaltierte Fahrbahn der Verkehrsflache ( 4,50 m ) auf einen 2,00 m
-3,00 m breiten asphaltierten Streifen beschrankt werden, der an beiden Seiten
Nebenflachen mit einer Breite von je 0,75 m an. Im Begegnungsfall zweier Fahr-
zeuge muB ein Fahrzeug auf den Seitenstreifen ausweichen und das andere pas-
sieren lassen.

5.5.2 Garagen und Stellplatze

Mit der Festlegung einer reduzierten Versiegelung bei Zufahrten, Stellplatzen und
FuBwegen wird der Eingriff in die Natur minimiert und durch Begriinung von Da-
chern und AuBenwénden teilweise kompensiert.

5.6 Natur und Landschaft

5.6.1 Allg. Beschreibung des geplanten Eingriffs und Ausgleichs

Beim geplanten Eingriff im Untersuchungsgebiet "Unterm Giebel” handelt es sich
um eine Intensivierung vorhandener Nutzungen. Fir bereits bestehende und be-
wohnte Hauser soll die Moglichkeit geschaffen werden, einen Anbau bzw. Ausbau
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vornehmen zu koénnen. Dartber hinaus sollen im Sinne der Nachverdichtung aus
der Nutzung fallende Wiesenflachen fir Wohnbebauungen bereitgestellt werden.
Die Bebauung des, von kleingartenahnlichen Anlagen und dauerhaften Wohnnut-
zungen sowie regelmaBig gemahten Wiesenflachen gepragten, Untersuchungsge-
bietes stellt aufgrund der zu erwartenden hoheren Versiegelung einen Eingriff in
Natur und Landschaft dar. Dieser Eingriff wird einerseits im Untersuchungsgebiet
selbst und andererseits mittels der Durchfihrung einer ErsatzmaBnahme nach § 1a
BauGB ausgeglichen.
Als MaBnahmen zur Eingriffsminimierung werden festgesetzt:
* Die offentlichen Verkehrsflachen mussen eine Wasserdurchlassigkeit von min-
destens 25 % aufweisen.

* Stellplatze sind nur mit wasserdurchlassigen Bodenbelagen zulassig.
* Die Flachdacher der Garagen sind zu begrinen.

* Die sichtbaren AuBenwéande der Garagen sind auf 50% der Flache zu begri-
nen.

* Die Pflanzfestsetzung fur die privaten Flachen legt entsprechend § 9 Abs. 1 Nr.
25 BauGB mindestens 75% der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache als
gartnerisch anzulegende und dauerhaft zu unterhaltende Vegetationsflache
fest.

Die vorhandenen, vereinzelt stehenden Obstbaume werden aufgrund ihres ber-

wiegend schlechten Pflegezustandes im Biotoptyp "Nutz- und Ziergarten” einge-

ordnet. Die vorhandenen und geplanten offentlichen Verkehrsflachen werden nicht
als Biotop betrachtet und deshalb mit dem Verrechnungswert Null multipliziert.

Als ErsatzmaBnahme fur Eingriffe in Natur und Landschaft, die nicht innerhalb der

einzelnen Grundsticksflachen ausgeglichen werden kénnen, legt die Stadt Bad

Liebenstein auf Kosten der Eingriffsverursacher eine 734m? groBe naturnah be-

pflanzte Vegetationsflache und eine ca.135 m lange Baumreihe an.

5.7 Pflanzfestsetzungen fir private Flachen

(§ 9 Abs.1, Nr. 25b BauGB)

Der 3,5 m breite Pflanzstreifen am duBeren Rand der als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen Flache wird mit Feldgeholzen bepflanzt und dem Biotoptyp
"Kleingehdlze” (Feldgeholze, Hecken, etc.) zugeordnet. Die sich entwickelnde na-
turnahe Hecke dient dem Vogelschutz und als Bienenweide. Zu diesem Zweck ge-
eignete Busche und Straucher sind in der Beschreibung der ErsatzmaBnahme bei-
spielhaft benannt.

6.0 Eingriffsbewertung nach § 1a BauGB in Verbindung mit
dem § 8 BNatSchG bzw. § 7 u. 8 VorIThiirNatG

Die Regelung des § 1a BauGB verlangt, daB zu erwartende Eingriffe in Natur und
Landschaft bei der Aufstellung von Bauleitplanen bereits im Aufstellungsverfahren
zu behandeln und abzuwéagen sind.

Dabei ist das Vermeidungs-, Minimierungs-, Ausgleichs- bzw. Ersatzgebot zu be-
folgen.

Um den Anforderungen der Eingriffsregelung bereits im Aufstellungszeitraum des
Bebauungsplanes gerecht werden zu kénnen, wird dieser methodisch als Eingriffs-
vorhaben behandelt.

6.1 Vermeidung, Minimierung, Ausgleich, Ersatz
Aus Ubergeordneten Grinden der Stadt- und Kurentwicklung sind die mit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes vorbereiteten Eingriffe (Uberbauungen, Anbauten

Bebauungsplan “Unterm Giebel” / Begrindung 8



und Flachenbefestigungen) nicht zu vermeiden und werden durch entsprechende
Festsetzungen (HochstmaBe fur bauliche Nutzungen, Minimierung der reinen Ver-
kehrsflachen, Versiegelungsbeschrankungen, Gehélzpflanzungsgebote) auf ein
vertretbares Maf3 minimiert.

Dem Gebot des Ausgleichs wird durch Sammel- und Einzelfestsetzungen (Min-
destanteile von gartnerisch zu unterhaltender Flache, Geholzpflanzungsgebote,
Fassaden und Dachbegrunung) Rechnung getragen.

Der nicht auszugleichende Eingriff ist durch eine ErsatzmaBnahme auf Kosten der
Vorhabentrager (Gemeinde und Grundstlickseigentiimer) als Eingriffsverursacher
zu kompensieren.

Zur Bestimmung des Verhaltnisses zwischen Eingriff und Ausgleich wird das
"Bielefelder Modell” herangezogen.

6.2 Beschreibung der ErsatzmaBnahme

6.2.1 Anlage einer flachigen, naturnahen Gebliischanpflanzung

Die ErsatzmaBnahme wird auf der Flache entlang des Feld- und Wanderweges in
der Verlangerung des Meimerser Weges (Flurstick 2269/32) durchgefiihrt. Auf 92
m Lange und durchschnittlich 8 m Breite sind naturnahe B&dume und Straucher als
Vogelschutz und Bienenweide zu pflanzen. Diese Flache ist dem Biotoptyp
"Flachige Gebuschflur” zugeordnet. Zu diesem Zweck sind beispielhaft folgende
Straucharten geeignet:

Deutscher Name |Botanischer Name Vogelschutzg- | Bienennahr-
geholz geholz
Kornelkirsche Cornus mas X X
Roter Hartriegel Cornus sanguinea X
Sanddorn Hippophae rhamnoides X X
Schwarzer Holunder |Sambucus nigra X X
WeiBdorn Crataegus monogyna X X
Schlehe Prunus spinosa X X
HaselnuB Corylus avellana X X
Hundsrose Rosa canina X X
Liguster Ligustrum vulgare X X

Weitere geeignete Straucher sind im BDB-Handbuch Teil VIII "Wildgehélze des mitteleuropaischen
Raumes” sowie Teil V 'Geholzsortimente und ihre Verwendung” aufgefihrt und eingehend be-
schrieben.

6.2.2 Anlage einer Baumreihe mit naturnahen Geholzen

Der o0.g. Feld- und Wanderweg trennt das Bebauungsplangebiet von den Wiesen
des Grumbachtals und dient als Wanderweg fir Anwohner und Kurgéste der Na-
herholung. Um diese Trennwirkung von Siedlungsgebiet und Landschaft hervor-
zuheben und damit das Landschaftsbild klarer zu profilieren, wird eine Baumreihe
am auBeren Rand der Ersatz- und Ausgleichsflache gepflanzt und tiber den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes bis zu der ca. 45 m entfernt stehenden Stielei-
che (Quercus robur) fortgefuhrt. Die zu pflanzenden Eichen-Hochstamme miissen
einen Mindeststammumfang von 15 cm und einen Pflanzabstand von 10,00 m auf-
weisen. Die zu pflanzenden Eichen auBerhalb des Untersuchungsgebietes gehé-
ren inhaltlich zur ErsatzmaBnahme. Diese MaBnahme dient der Aufwertung und
Neugestaltung des Landschaftsbildes zur Vermeidung bzw. Minderung &stheti-
scher Beeintrachtigungen der sinnlich wahrnehmbaren Erscheinungsform der
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Landschaft. Mit der Anlage dieser Baumreihe wird der rechnerisch noch ausste-
hende Kompensationsflachenbedarf ausgeglichen.

6.3 Berechnung des Verhéltnisses zwischen Eingriff und Ausgleich
Zur Ermittlung des Verhaltnisses zwischen Eingriff und Ausgleich wird der Eingriffs-
zustand und der voraussichtliche Zustand nach Realisierung der Planungen be-
wertet. Die Bestimmung des Eingriffsrestschadens erfolgt mit Hilfe des "Bielefelder
Modells”. Bei der Bewertung des Planungszustandes wird von einer maximalen
Ausnutzung der eingeraumten MaBe der baulichen Nutzung ausgegangen.

6.4 Kompensationsflachenbedarf nach dem Bielefelder Modell

Uberplante Biotoptypen [Bestand [Planung] Differenz [Verrech- Kompensat
nungsmt- |ionsflichen-
telwert bedarf

Nutz- und Ziergarten 1.613 nt| 2.889 nf| 1.276 nT 0,3 382.,8

extensives Wirtschafts- 4.538 nt Onr| - 4538 nr 0,7 -3.176,6 nt

grinland

Summe des Kompensati- -2.793,8 n7

onsflachenbedarfes

Uberbaute u. ver- Bestand| Planung] Differenz[Verrech- [Kompensat-

siegelte Flachen nungsmt- |ionsflache
telwert

durch Gebaude, Nebenan- 213 nr| 2.889 nt| 2676 nT 0 0

lagen und Stellpatze tber-

baute Flachen

offentliche ErschlieBungs- 414 nt| 567nt 1537 0 Onr

che

Summe 0

Anlage Ausgleichs- und [Bestand [Planung [Differenz [Verrech- Kompensati-

Ersatzflachen nungs- |onsflache

mittel-
wert

flachige Gebuschflur (&- 0nr 734 nt 734 nt 1,6 1.174,4

satz- bzw. Ausgleichsfla-

che)

Hecken und Feldgehdlze Onr{ 1.056n7| 1.056n7 1,4 1.478,4nt

Summe Kompensations- 2.652,80nt

flache

Die Differenz zwischen Kompensationsflachenbedarf und Kompensationsflache
betragt -141 m®. Diese Differenz wird durch die Anlage einer ca. 135 m langen

Baumreihe ausgeglichen.

6.5 Umsetzung der ErsatzmaBnahme
Der Vorhabentrager (Gemeinde) fuhrt die im Bebauungsplan festgesetzte Ersatz-
mafBnahme durch und erhebt zwecks Finanzierung der ErsatzmaBnahme [MK] die
Kostenerstattungsbeitrage fur die Durchfihrung einer ErsatzmaBnahme von den
Eingriffsverursachern entsprechend einem Umlegungsverfahren, das die (berbau-
bare Grundstucksflache als Verteilungsschllissel annimmt.
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6.6 Erhebung und Berechnung des Kostenerstattungbeitrages fiir die
Durchfiihrung einer ErsatzmaBnahme nach § 135a und §135b BauGB
Die Erhebung der Kostenerstattungsbeitrage erfolgt nach der Festsetzung des be-
bauungsplans .

Die Erstattungsbeitrage[EB] werden auf die nach § 135b BauGB zugeordneten
Grundstlcke im Verhéltnis der Giberbaubaren Grundstiicksflache (zGRF) verteilt.
Berechnungsformel:

EB = MK/ ¥ zBRF x zGRF

EB - Erstattungsbeitrag

MK — Gesamtkosten der MaBnahme

zBRF — uberbaubare Grundstiicksflache

>GRF — Summe aller Gberbaubaren Grundstiicksflachen

Bei bebauten Grundsticken wird die vorhandenen Flachen von den Uberbaubaren
Flachen abgezogen.

7. Kosten und Flachen

7.1 Die Stadt verfugt im B-Plangebiet Uber ausreichend Grundbesitz, um alle an-
falienden Kosten, Umlegung und Grunderwerb, zu decken.

Unter der Annahme, dass ein 3,00 m breiter Wohnweg errichtet wird, betragen die
Baukosten ca. 45.000,- Euro: Trinkwasserversorgung ca. 36.000,- Euro: Abwasser-
kanal , je nach ErschlieBungsvariante, 42.000,-Euro — 60.000,- Euro; StraBenbe-
leuchtung 9.000,- Euro.

7.2 Das Plangebiet umfasst ca. 7.700 gm
davon sind Nettobauflachen ca. 6.700 gm
Verkehrsflache ca. 550 gm
Offentliche Grinflache ca. 450 gm
Der Verkehrsflachenanteil VF / BF betragt 8,2 %

8. Waldabstand

Auf zwei Grundstlicken reicht die Uberbaubare Flache in den Waldabstand von
35 m. Vom Thuringer Forst wurde auf Nachfrage keine konkrete Gefahrdung far
diese Grundstiicke nachgewiesen. Da also vom benachbarten Wald zur Zeit keine
Gefahrdung ausgeht und die siediungsnahe Bewirtschaftung des Waldrandes dies
auch in Zukunft ausschlieBen sollte, kann auf baurechtliche Vorkehrungen ver-
zichtet werden.

Das Thuringer Ministerium fir Wirtschaft und Infrastruktur weist darauf hin, dass die
Gefahrdung durch Waldbruch im Einzelfall zu Uberprifen ist. Dies bedeutet, dass
fir Bauvorhaben auf den in Frage stehenden Flachen im konkreten Fall eine Uber-
prufung stattfinden soll.

In den Bebauungsplan wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

Bebauungsplan “Unterm Giebel” / Begriindung 11
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