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0. Einleitung - Anlass der Fortschreibung 

Seit Beginn der 1990er Jahre haben sich die Rah-

menbedingungen und Anforderungen an Ortszen-

tren kleiner Städte und Gemeinden deutlich gewan-

delt. Begründet besonders durch den demographi-

schen Wandel stehen die Gemeinden des ländli-

chen Raumes zunehmend im Standortwettbewerb 

um Unternehmen und Einwohner. Die Ansprüche 

der Bevölkerung an gesundes Wohnen und Arbei-

ten sind gestiegen.  

Der Bad Liebensteiner Ortsteil Steinbach blickt auf 

eine bewegte Vergangenheit zurück. Besonders die 

Industriegeschichte hat den Charakter des Ortes ge-

prägt.  Der Ortskern von Steinbach ist durch eine 

dichte Siedlungsstruktur mit zahlreichen Fachwerk-

gebäuden auch gewerblichen Ursprungs gekenn-

zeichnet. Mit dem Wegfall der Unternehmen nach 

1990 folgte für viele Bewohner die Arbeitslosigkeit, 

welche Abwanderung und erhebliche Funktionsver-

luste im Ortszentrum zur Folge hatte. Bei den histo-

rischen Gebäuden ist nach wie vor ein hoher Sanie-

rungsstau zu verzeichnen. 

Mit dem Zusammenschluss mit Bad Liebenstein 

und Schweina kam Steinbach 2014  in eine gemein-

same Planungshoheit mit den Nachbarorten. Dieser 

Umstand brachte Bewegung in die Steinbacher 

Ortsentwicklung. Eine Fortschreibung bzw. Aktuali-

sierung des Rahmenplanes von 1998, besonders mit 

dem Hinblick auf die Grundstückssituation wurde 

deshalb 2018 in Angriff genommen. 

Ziel der aktuellen Rahmenplanung ist vor allem die 

Erarbeitung von konkreten Lösungsansätzen zur 

weiteren Sanierung des Ortskerns Steinbach.  

1. Rahmenbedingungen 

1.1 Verortung und Geltungsbereich  

Steinbach ist ein Ortsteil der Stadt Bad Liebenstein 

im Wartburgkreis. Verwaltungstechnisch ist Bad 

Liebenstein mit seinen Ortsteilen eine Einheitsge-

meinde. Steinbach hat       Einwohner (Stand 2017). 

Am Südwesthang des Thüringer Waldes gelegen, 

grenzt die Stadt im Norden an die Gemeinde Ruhla, 

im Nordosten an Waltershausen, im Osten an 

Brotterode-Trusetal, im Süden an Breitungen/ 

Werra, im Südwesten an Barchfeld-Immelborn und 

im Westen an die Gemeinde Moorgrund. Die Entfer-

nung Steinbachs zur Kreisstadt Bad Salzungen be-

trägt ca. 10 km, bis zur Stadt Eisenach ca. 20 km.  

Das Stadtzentrum von Bad Liebenstein ist ca. 2 km 

entfernt. Von Steinbach aus sind es ca. 5 km  bis 

zum Thüringer Fernwanderweg "Rennsteig" 

Das Plangebiet entspricht dem nach § 142 BauGB 

förmlich festgelegten Sanierungsgebiet "Histori-

scher Ortskern Steinbach" (Genehmigung Nr. 

211/07/95/S/142/W vom 26.05.1995). Es befindet sich 

im Zentrum des Ortsteiles und hat eine Größe von 

ca. 28 ha. Durch das Sanierungsgebiet verlaufen der 

Kallenbach und der Steinbach als Gewässer II. Ord-

nung. Die durch beide Bachläufe gebildete bewegte 

Topografie prägt die heterogene Siedlungsstuktur 

des Ortes. 

Steinbach hat keinen Durchgangsverkehr. Der Ort 

ist über die innerörtlichen Erschließungsstraßen 

„Steiger“ und „Liebensteiner Straße“ an die Landes-

straße L 1027 zwischen Bad Liebenstein und Ruhla 

angeschlossen. 

Karte 00 Geltungsbereich 
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1.2 Übergeordnete Planungen  

1.2.1 Landesentwicklungsplanung  

Entsprechend der Raumstrukturkarte des Landes-

entwicklungsprogrammes Thüringen 2025 liegt 

Steinbach im Raum mit ausgeglichenen Entwick-

lungspotentialen (vgl. TMBLV 2014). Das Landesent-

wicklungsprogramm Thüringen 2025 (LEP) stuft die 

Stadt Bad Liebenstein mit ihren Ortsteilen als 

Grundzentrum ein. Die Kreisstadt Bad Salzungen ist 

als Mittelzentrum eingestuft. Von besonderer Be-

deutung für die Region ist die in ca. 20 km Entfer-

nung liegende Stadt Eisenach. Sie übernimmt als 

Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums  

zentrale Funktionen der Daseinsvorsorge. Versor-

gungs- und Bildungseinrichtungen Zudem ist inner-

halb des Landesentwicklungsprogrammes 2025  

Der westlich an den Ortskern Steinbach angren-

zende Schlosspark mit dem Schloss Altenstein ist 

im LEP als "Kulturerbestandort von internationaler, 

nationaler und thüringenweiter Bedeutung mit 

sehr weitreichender Raumwirkung" eingestuft. 

Diese Einstufung schließt  andere raumbedeutsame 

Nutzungen aus, welche nicht mit dem Schutz und 

Erhaltung dieses Kukturerbestandortes vereinbar 

sind. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.2.2 Regionalplanung  

Im Regionalplan der Planungsgemeinschaft Süd-

westthüringen ist Steinbach der Raumkategorie 

‚Ländlicher Raum` zugeordnet.  

Für die Stadt Bad Liebenstein und konkret für den 

Ortsteil Steinbach sind folgende Ziele und Grunds-

ätze im Regionalplan Südwestthüringen verankert:  

• Steinbach ist ein Teil des Grundzentrums 

Bad Liebenstein, als Konzentrationspunkt 

mit Einrichtungen von überörtlicher Be-

deutung sowie von umfassenden Angebo-

ten bei Gütern und Dienstleistungen des 

qualifizierten Grundbedarfes (Z 1-1)  

• In Grundversorgungsbereichen ist durch 

die Grundzentren Bad Liebenstein mit 

Schweina und Steinbach die Versorgung 

für qualifizierten Grundbedarf zu sichern (Z 

1-2) 

• Im Rahmen der Siedlungszäsuren sind 

wertvolle Areale zu sichern, Siedlungser-

weiterungen über diese Zäsuren hinaus 

sind ausgeschlossen � Bad Liebenstein, 

Schweina, Steinbach (Z 2-3) 

• Bad Liebenstein als Regionalbedeutsamen 

Tourismusort sichern  � Bad Liebenstein 

(Z 4-7) 

• Vorranggebiet Hochwasserschutz (Z 4-2)  

• (Kurtourismus Bad Liebenstein (G -4-33))  
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Abb.: Raumstrukturkarte REP Südwestthüringen  

Quelle: Regionalplan Südwestthüringen 

 

1.2.3 ISEK der Stadt Bad Liebenstein 2016 

Mit der Fusion der Stadt Bad Liebenstein mit 

Schweina, Steinbach, Meimers und Bairoda musste 

für die neue Einheitsgemeinde ein übergeordnetes 

Planungsinstrument geschaffen werden. Es galt, 

das Gemeindegebiet in seiner Struktur und Funk-

tion im Ganzen zu erfassen und eine integrierte 

Stadtentwicklungsplanung zu erarbeiten. 

Das vom Stadtrat der Einheitsgemeinde beschlos-

sene Integrierte Städtebauliche Entwicklungskon-

zept (ISEK) Bad Liebenstein 2016 dient nun als  stra-

tegisches Konzept für die fünf Ortsteile. Das ISEK 

betrachtet dabei besonders den Raum um den Al-

tenstein als Einheit. Es stuft den Ortsteil Steinbach 

als Gebiet mit erhöhter Problemintensität ein, sieht 

aber besondere Entwicklungschancen im Bereich 

Motor und Skisport. Außerdem wird auf der Basis 

der kulturhistorischen und traditionsreichen Ver-

gangenheit Steinbachs die Entwicklung zu einem 

touristisch nachgefragten „Bergdorf als Museums-

dorf“ vorgeschlagen. Verstärktes Augenmerk soll 

künftig auf die Inwertsetzung des Elementes „Was-

ser“ im Ort gelegt werden.  

Aufgrund des demografischen Wandels wird der 

Leerstand in Zukunft weiter zunehmen. 
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1.3 Lokale Planungen und Aktivitäten  

1.3.1 Rahmenplan Steinbach 1998 

Der nach eingehender Vorbereitender Untersu-

chung 1998 beschlossene Städtebauliche Rahmen-

plan für Steinbach zeigte vielfältige Handlungsfel-

der auf und definierte bereits konkrete Ziele für die 

Ortsentwicklung.  

Von den 1998 beschlossenen Sanierungszielen sind 

bisher aus verschiedenen Gründen leider nur we-

nige erfüllt. So konnte das Gasthaus "Zum Grünen 

Baum"- für das eine Entwicklung zum "Gemeinde- 

und Kulturzentrum" vorgeschlagen worden war - in 

mehreren Bauabschnitten saniert werden.  

Die Kirche und und ein großer Teil der Privatge-

bäude wurden saniert, ebenso ein Teil des öffentli-

chen Wegenetzes. Der Kindergarten "Stiegspatzen" 

in der ehemaligen Grundschule wird zur Zeit noch 

saniert. Das Gebäude erhält neue Fenster. Für die 

durchgeführten Einzelvorhaben kamen Städtebau-

fördermittel aus dem Thüringer Landesprogramm 

TL-S zum Einsatz. Der Umfang der seit der Rahmen-

planung in den Ort geflossenen Fördermittel spie-

gelt sich leider nicht positiv im Ortsbild wieder. 

Die 1998 vorgeschlagene bessere Anbindung des 

Ortes an Bad Liebenstein per Linienbus kam leider 

nicht zustande. Dafür wurde durch die Bevölkerung 

im öffentlichen Raum eine Mitfahrerbank aufge-

stellt. Jeder, der dort Platz nimmt, signalisiert den 

mit dem Pkw Vorbeifahrenden, dass er mit nach 

Bad Liebenstein fahren möchte. 

Ein großes Problem - neben der in den Jahren bis 

zur Gemeindefusion geringen finanziellen Grund-

ausstattung der Gemeinde - stellten die komplizie-

ren Besitzverhältnisse im Ort dar. 

1.3.2 "Steinbach hat Zukunft" 

Im v.g. Gasthaus „Zum Grünen Baum‘“ finden regel-

mäßig Treffen der Dorfgemeinschaft statt. Diese 

hat sich unter dem Motto "Steinbach hat Zukunft" 

2017 zur Förderung der Ortsentwicklung organisiert 

und am Thüringer Landeswettbewerb „unser Dorf 

hat Zukunft“ beteiligt. Steinbach erhielt im Novem-

ber 2018 den Sonderpreis des Wettbewerbs für das 

Projekt „Wasser zu Licht“, mit dem Wasserenergie 

zum Betrieb der Straßenbeleuchtung in Steinbach 

genutzt werden soll. 

2. Bestandsaufnahme und Analyse 

2.1 Demographische Entwicklung 

Die demographische Entwicklung im Ortsteil Stein-

bach zeigt über den Betrachtungszeitraum 2000 bis 

2015 einen sehr negativen Trend. Steinbach bildet 

das Schlusslicht im innerstädtischen Ranking aller 

Ortsteile von Bad Liebenstein.  

Die regionalisierte Bevölkerungsvorausberechnung 

des Thüringer Landesamtes für Statistik aus dem 

Jahr 2016 prognostiziert bis 2035 für die Einheitsge-

meinde Stadt Bad Liebenstein einen anhaltenden 

Bevölkerungsrückgang. Von 2015 bis 2035 wird ein 

Bevölkerungsverlust von etwa 13,6 Prozent – das 

entspricht 1.065 Einwohner – vorhergesagt (vgl. 

TLA). Steinbach ist wie viele kleine Orte im ländli-

chen Raum mit einer zunehmenden Überalterung 

der Bevölkerung konfrontiert.  

 



  

5 

Stadtplanungsbüro Wilke, Alfred-Hess-Straße 40, 99049 Erfurt, Tel: 0361-22875-0 

2.2 Bodenrichtwertentwicklung 

Gemäß. § 196 BauGB ist der Bodenrichtwert der 

durchschnittliche Lagewert des Bodens, wenn die-

ser unbebaut wäre. Bebaute Gebiete werden auf-

grund vergleichbarer Grundstücksmerkmale, z.B. 

Art und Maß der Bodennutzung, in unterschiedliche 

Bodenrichtwertzonen unterteilt. Für den Zeitraum 

von 2008 bis 2018 ist für das Sanierungsgebiet "His-

torischer Ortskern Steinbach" ein durchschnittlicher 

Anstieg des Bodenrichtwertes von 13 EURO pro m2 

auf 15 EURO pro m2 zu verzeichnen. (Quelle: Thürin-

ger Landesamt für Vermessung und Geoinforma-

tion) 

2.3 Baustruktur und Denkmalschutz  

2.3.1 Baustruktur 

Die Baustruktur im Zentrum des Ortskerns Stein-

bach ist durch eine dichte Überbauung geprägt. mit 

hohem Versiegelungsgrad. Viele Gebäude in Stein-

bach stehen „unausgerichtet“, Giebel- und Trauf-

ständigkeit wechseln sich ab. Vereinzelt sind histo-

risch überlieferte Hofstrukturen in Form eines Zwei- 

bzw. Dreiseitenhofes zum Beispiel entlang der 

Schleiferstraße erhalten. Die Baustruktur folgt den 

Straßenverläufen und wird im rückwärtigen oder 

seitlichen Bereich durch Nebengebäude ergänzt. 

Die industriell geprägte Geschichte des Ortes spie-

gelt sich in besonderem Maße bis heute in  der Bau-

struktur des Ortes wider.  

Blick auf den Ortskern Steinbach 

Steinbachs Dachlandschaft 

2.3.2 Denkmalschutz und Leerstand 

Für einen Großteil der Gebäude in Steinbach be-

steht Denkmalschutz nach dem Thüringer Denkmal-

schutzgesetz (ThDSchG).  

53 Objekte unterliegen dem Ensembleschutz, 4 Ob-

jekte sind als Einzeldenkmale unter Schutz gestellt. 

Leider steht für 10 Gebäude in Steinbach die ab-

schließende Beurteilung der Denkmaleigenschaft 

noch aus, hier besteht dringender Handlungsbedarf 

der zuständigen Behörde. 

Denkmalensemble: 

Bahnhofs-

straße 

2,5,7,11,13,15 Wohnhäuser 

Breites 

Wasser 

1,3,4,5,6,8 Wohnhäuser 

Ham-

merteich 

2,7,9,11,13,19,21,23 Wohnhäuser 

Hinter-

gasse 

2,8,10,12 Wohnhäuser  

Hohle 2,3 Wohnhäuser 

Schleifer-

straße 

2,3,5,7,8,12,15,16,18 

20,22,27,29,30,31, 

33,34,37,38,54 

Wohnhäuser 

Schleifer-

straße  

6 Gehöft 

Schleifer-

straße  

10 Fachwerk-

haus 

Schleifer-

straße  

11 Fachwerk-

haus, alter 

Fleischer 

Schleifer-

straße 

48,50,52 Wohnhäuser 

mit „Scheu-

nengürtel“ 

Schleifer-

straße 

13 Ehemals Ge-

werbe  
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Einzeldenkmale: 

Kirchweg  5 Barockkirche 

mit Ausstat-

tung und Kirch-

hof 

Markplatz 2 Wohnhaus 

Marktplatz 3 Fachwerkhaus 

Liebensteiner 

Straße 

7 Villa mit Aus-

stattung  

 

Die abschließende Beurteilung der Denkmaleigen-

schaft steht aus für:  

Steiger 1,3,4,5 Wohnhäuser 

Langenteich 3 Wohnhaus 

Langenteich 7,9,11 Fachwerkhäu-

ser 

Kallenbach 4 Fachwerkhaus 

Kallenbach 6 Pfarramt 

Die Unterschutzstellung als Denkmal hat nachweis-

lich Einfluss auf den Sanierungsstau und folgenden 

Gebäudeleerstand, da der höhere Aufwand für eine 

Sanierung viele Eigentümer, vor allem nicht Ortsan-

sässige, von einer Sanierung abhält. In Steinbach 

besteht ein großer Investitionsstau bei der Sanie-

rung von denkmalgeschützten Gebäuden.  

40 Gebäude im Steinbacher Sanierungssgebiet ste-

hen komplett leer, für 6 Objekte wurde Teilleerstand 

festgestellt.  

Leerstand und Teilleerstand verteilt sich dabei über 

das gesamte Sanierungsgebiet, ein Großteil der un-

sanierten Gebäude steht komplett leer. Leerstands-

ballungen finden sich besonders im Bereich "Ham-

merteich" und entlang der Schleiferstraße. Auf-

grund des demografischen Wandels wird der Leer-

stand in Steinbach in Zukunft noch weiter zuneh-

men. 

 

 

Karte: 01  Denkmalschutz und Leerstand 

 

Einzeldenkmal Barockkirche 

 

Einzeldenkmal Liebensteiner Straße 

Links unsaniertes, leerstehendes Einzeldenkmal Markt 3 

Leer stehende Gebäude unter Ensembleschutz an der 

Straße "Hammerteich"

Leerstand am Steiger 30-32  
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2.4. Nutzungen 

Der Ortskern Steinbach ist bis heute als Gemenge-

lage unterschiedlicher Nutzungen erhalten geblie-

ben. Der größte Teil der Steinbacher Bevölkerung 

pendelt zur Arbeit aus, da sich nach 1990 das Ar-

beitsplatzangebot vor Ort drastisch reduziert hat. 

Steinbachs vorherrschende Nutzung ist die Wohn-

nutzung. Diese ist mit Dienstleistungsangeboten 

und Einrichtungen der sozialen Infrastruktur durch-

mischt. Neben Einrichtungen der sozialen Infra-

struktur und Daseinsvorsorge wie: Kindertages-

stätte, Kirche, Friedhof und Physiotherapie herrscht 

ein Mix aus Gewerbe- Dienstleistungen- und Gastro-

nomie/ Beherbergungseinrichtungen. Diese Nut-

zungen befinden sich meist in den Erdgeschossen 

der Gebäude. In den Obergeschossen überwiegt die 

Wohnnutzung. Auffällig ist die für einen so kleinen-

Ort wie Steinbach recht hohe Zahl von Nutzungen 

durch Gewerbe und Dienstleistungsbetriebe. 

Im südlichen Teil Steinbachs entstanden großflä-

chige Baustrukturen, die gewerblich genutzt sind..  

Im Bereich öffentlich genutzter Gebäude ist ein er-

höhter Bedarf an Pkw-Stellplätzen zu verzeichnen. 

Dies trifft besonders auf den Kindergarten, den 

Gasthof "zur Linde", Kirche und Heimatmuseum, das 

Kulturzentrum "Grüner Baum" und die Fleischerei 

zu. Temporär besteht während des jährlich im Juni 

stattfindenden Glasbachrennens Parkdruck am Or-

ganisationsbüro der Rennleitung.  

 

Karte: 02 Nutzungen der Gebäude 

Wohngebäude, saniert, mit falscher Fensterteilung 

Gasthof 

Kindergarten am Stieg

 Kfz-Werkstatt 
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2.5 Sanierungsstand Gebäude 

Der Ortskern von Steinbach besteht fast ausschließ-

lich aus historisch gewachsener Baustrukturen, wel-

che ab der Gründerzeit industriell überformt wur-

den. Entlang der teilweise sehr engen Gassen prä-

gen Fachwerkgebäude das Ortsbild. Mangels Bau-

plätzen gab es im Sanierungsgebiet nach 1990 

kaum Neubauten. Ein Großteil der Gebäude Stein-

bachs befindet sich in einem sanierten Zustand. 

Zahlreiche Gebäude sind als teilsaniert einzustufen, 

da die Fassade oder das Dach noch unsaniert sind. 

Auffallend sind jedoch die als Reste der Entwick-

lung bis 1990 verbliebenen Gewerbebrachen. Auf-

grund des sehr langen Leerstandes sind die meis-

ten dieser Objekte in einem äußerst desolaten Zu-

stand. Besonders entlang der noch unsanierten 

Straßenräume sind Konzentrationsbereiche unsa-

nierter oder lediglich teilsanierter Gebäude zu fin-

den.  

Sanierte Gebäude am Kallenbach 

Allerdings entsprechen viele der durchgeführten 

Baumaßnahmen im privaten Bereich nicht den Vor-

schriften der geltenden Ortsgestaltungssatzung 

und werden somit den durch die Gemeinde Stein-

bach beschlossenen Sanierungszielen unzu-

reichend gerecht.  Auffallend ist beispielsweise, 

dass es im Steinbacher Sanierungsgebiet 27 ver-

schiedene Zaunsformen gibt, von denen nur wenige 

der o.g. Ortsgestaltungssatzung entsprechen.  

 

 

 

Unsaniertes Gebäude  

Unsaniertes Gebäude Kälberzahl

Teilsanierte Gebäude 

Sanierte Gebäude am Langenteich 

Karte: 03 Sanierungsstand der Gebäude  
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2.6 Freiraumstruktur 

2.6.1 Straßen / Wege /Plätze 

Auch der Straßen- und Stadtraum weist ein hetero-

genes Erscheinungsbild auf, mit bereits sanierten, 

teilsanierten und unsanierte Bereichen. Mit Städte-

baufördermitteln sind in den vergangenen Jahren 

erste Teilabschnitte im historischen Ortskern sa-

niert worden. Um dem historischen Ortsbild gerecht 

zu werden, wurde Granit als Oberflächenmaterial 

zur Straßen- und Platzgestaltung gewählt.  

Auffallend hoch ist allerdings der Anteil der unsa-

nierten Straßen im Steinbacher Ortskern. Es sind er-

hebliche Defizite im Bestand der Oberflächen zu 

verzeichnen. Einerseits sind bituminöse Oberflä-

chen teilweise stark beschädigt und andererseits 

sind Straßen und Wege durch eine wassergebun-

dene Wegedecke unzureichend ausgebaut.  

Der desolate Zustand des Straßenraumes ist für 

eine defizitäre Erscheinung des Ortsbildes verant-

wortlich. Für das Sanierungsgebiet besteht deshalb 

ein hoher Handlungsbedarf zur Instandsetzung des 

Straßenraumes – hinsichtlich Funktion und Gestal-

tung. Aufgrund des hohen Parkdrucks und fehlen-

der ausgebauter und ausgewiesener Parkplätze 

kommt es im Ort häufig zu „Wilden Parken“. Vorhan-

dene Stellplätze sind meist stark versiegelt. Eine 

Steinbacher Besonderheit sind mehrere topogra-

fisch bedingte steile Treppenanlagen im öffentli-

chen Raum. Fußläufige Verbindungen im Ortskern 

sollten gesichert werden. 

Sanierter Ortskerneingang Alte Bahnhofstraße 

Sanierte Schleiferstraße 

Unsanierter Aufgang Burg 

Ungestalteter Platzbereich 
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2.6.2 Grün- und Freiräume  

Die Freiraumstruktur orientiert sich teilweise stark 

an den topographischen Gegebenheiten. Kallen-

bach und Steinbach prägen als Fließgewässer mit 

zum Großteil überbauten Auebereichen die Struktur 

des Ortes. Ein typisches Merkmal für Steinbach ist 

der hohe Anteil an privaten Gärten hinter den Ge-

bäuden. Besonders in den Randbereichen des Sa-

nierungsgebietes ist dieser Freiraumtyp dominant. 

Zudem nehmen Hof- und Erschließungsflächen ei-

nen hohen Flächenanteil in Anspruch. Als erhebli-

ches Defizit ist der geringe Anteil öffentlicher Plätze 

und Freiräume im gesamten Sanierungsgebiet zu 

erkennen. Besonders im Ortskern fehlen öffentliche 

Grünstrukturen. Lediglich der historische Bergfried-

hof und der öffentliche Spielplatz an der Bushalte-

stelle sind öffentlich zugängige Grünräume. Inner-

halb des Sanierungsgebietes Steinbach besteht er-

heblicher Bedarf an öffentlichen Grün- und Freiflä-

chen mit Aufenthaltsqualität. Der historische Berg-

friedhof bedarf einer Aufwertung, ebenso die 

Auebereiche von Kallenbach und Steinbach.  

Öffentlicher Spielplatz an der Bushaltestelle 

Brachfläche an der Straße Kälberzahl 

 

Historischer Bergfriedhof, Blick auf Steinbach 

 

 

  
Freigelegter Bachlauf  

 

Karte: 04 Freiflächen   
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3. Analyse 

In Auswertung der Bestandserhebungen wurden 

die festgestellten Potentiale und Mängel Stein-

bachs analysiert. 

 

3.1. Potentiale  

Dominantes Potential des Ortes ist Steinbachs ru-

hige Lage ohne Durchgangsverkehr, eingebettet ist 

einen vielfältigen intakten Naturraum. Besonders 

die die Ausblicke in die Landschaft nimmt der Besu-

cher Steinbachs positiv wahr. 

Blick über Steinbach in Richtung Kirche 

Ebenfalls positiv zu verzeichnen ist die begonnene 

Gestaltung des Steinbacher Marktes am "Grünen 

Baum". Hier sind die Oberflächen saniert.  Der 

„Grüne Baum“ wurde zu einem Kulturzentrum als 

Treff für Jung und Alt umgebaut. 

Markt Steinbach 

Grundsätzlich besteht Potential zur Verbesserung 

der Aufenthaltsqualität im öffentlichen Raum 

dadurch, dass die Straßen und Plätze sich in kom-

munaler Hand befinden. 

Von Privat wurde an einigen wenigen Stellen inner-

halb des Ortes der Versuch unternommen, mit Blu-

men ein wenig Farbe in den Ort zu bringen

Garten am Breiten Wasser 

Im Ortskern gibt es mehrere Baulücken, die nach § 

34 BauGB unter Abstimmung von Art und Maß der 

baulichen Nutzung der umgebenden Bebauung als 

Neubauplatz zur Verfügung stehen. Über Zwischen-

erwerbe und ggfs. Beräumung durch die Kommune 

sowie anschließende Bodenordnung können zu-

sätzlich  Bauplätze für zeitgemäße Neubauten ge-

schaffen werden. Diese Baulücken stellen somit ein 

Potential für die weitere Ortsentwicklung dar. 

Von großem Wert und Nachhaltigkeit für die künf-

tige Ortsentwicklung ist das Engagement der Bür-

ger. In Steinbach gibt es ein reges Vereinsleben und 

viele Steinbacher setzen sich im Ehrenamt für ihren 

Ort ein. Innovative Ansätze zur Wasserkraftnutzung 

(Siehe1.3.2 "Steinbach hat Zukunft") oder die Mit-

fahrerbank sind Zeichen dafür, dass die Steinbacher 

für ihren Ort "in die Zukunft" denken.

Mitfahrerbank an der Alten Bahnhofstraße 
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Ein Alleinstellungsmerkmal besitzt der Ort durch 

das jährlich stattfindende internationale ADAC-

Glasbachrennen. Dieses legendäre Motorsport-

Straßenrennen auf der längsten, modernste und si-

cherste Bergrennstrecke Europas lockt an einem 

Wochenende Mitte Juni Besucher aus nah und fern 

an die Landesstraße westlich der Ortslage Stein-

bach. Das renomierte Rennen sollte besonderer An-

sporn für die Steinbacher Bürger sein, ihren Ort den 

Besuchern würdig zu präsentieren. 

Steinbach hat außerdem den Vorteil der Nähe zu 

Bad Liebenstein mit seinen Versorgungseinrichtun-

gen. Die Kurkliniken Bad Liebenstein sind als Arbeit-

geber und als "Standbein" für das Steinbacher Be-

sucher-Beherbergungsgewerbe von großer Bedeu-

tung. 

Karte: 05 Potentiale  

 

3.2. Mängel 

Trotz der bisherigen Erfolge in der Sanierung Stein-

bachs seit 1998 sind noch erhebliche Mängel im Be-

reich der Hochbausubstanz und der öffentlichen 

Straßenräume zu verzeichnen. Auffallend ist die 

fehlende Aufenthaltsqualität im öffentlichen Raum. 

Negativ schlägt auch das Fehlen eines einheitlichen 

zeitgemäßen Beschilderungssystems zu Buche. 

Aufgrund der topografisch sehr vielgestaltigen Situ-

ation Steinbachs steht der Ortsunkundige deshalb 

oft recht ratlos "in der Gegend".  

Bänke und öffentliche Mülleimer - nicht nur für Be-

sucher sondern auch für den älteren Teil der Bevöl-

kerung als Platz zum Ausruhen und für ein Schwätz-

chen – fehlen fast gänzlich im Steinbacher Ortskern. 

Grundsätzlich besteht vielfältiger Handlungsbedarf 

zur Reaktivierung und Attraktivierung des Ortsker-

nes um den Zielen der Stadtsanierung gerecht zu 

werden. 

Schrottimmobilie im Quartier Hammerteich 

Ungestalteter Ortskerneingang 

 

Karte 06 Mängel 
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3.2.1 Handlungsschwerpunkte 

Für Steinbach wurden 8 Handlungsschwerpunkte 

für die künftigen Jahre analysiert. Diese müssen im 

Zusammenwirken von Kommune und privaten Ei-

gentümern in Angriff genommen werden, um Stein-

bach als Wohnstandort zu stabilisieren und den 

starken Bevölkerungsverlust aufzuhalten. 

 

Handlungsschwerpunkt I  
-  Gewerbeobjekte Alte Bahnhofstraße 

 

Bestand: - Große Baustrukturen, im Gegensatz zu 

restlicher Umgebungsbebauung unmaßstäblich,- 

Gebäude unsaniert / teilsaniert, optisch nicht an-

sprechend 

Handlungsempfehlung: - Sanierung der Gebäude 

und Aufwertung des direkten Gebäudeumfeldes - 

private Maßnahme 

 

Handlungsschwerpunkt II  
- Brache am Spielplatz 

 

Bestand: - Brachfläche zwischen Gewerbeobjekt 

und kommunalem Spielplatz 

- unsaniertes, leerstehendes historisches Gebäude 

an der Liebensteiner Straße 

Handlungsempfehlung: - Grunderwerb der Brach-

fläche, Umnutzung und Gestaltung zum Jugendan-

ger - kommunale Maßnahme 

- Sanierung des historischen Gebäudes, Umnutzung 

z.B. für Ferienwohnung - private Maßnahme 

Handlungsschwerpunkt III  
- Gastronomieumfeld Alte Bahnhofstraße 

 

Bestand: - Denkmalensemble,  

- Gebäude größtenteils  unsaniert / teilsaniert, leer-

stehend, mit sehr negativer Auswirkung auf das 

Ortsbild am Südlichen Eingang zum Ortskern  

- Schrottimmobilie  

Handlungsempfehlung: - Zwischenerwerb und Be-

räumung der leerstehenden denkmalgeschützten 

Gebäude (Bahnhofstraße 11,13), - kommunale Maß-

nahme  

-Bodenordnung zur Herstellung eines nutzbaren 

Grundstückes - kommunale Maßnahme 

- Verkauf des beräumten Grundstücks für Neube-

bauung 

- Neubebauung (Wohngebäude), Wiederherstellung 

Raumkante mit Bäumen - private Maßnahme 

 

Handlungsschwerpunkt IV  
- Quartier Hammerteich 

 

Bestand: -mehrere Gebäude denkmalgeschützt (En-

sembleschutz) 

- zentrale Brachfläche mit Schrottimmobilie  

-  Großteil der Gebäude unsaniert / teilsaniert 

- massiver Leerstand im Quartier 

- unsanierte Straßen 
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Handlungsempfehlung: - Kommunales Quartiers-

konzept zur Prioritätensetzung für Einzelvorhaben   

- Grunderwerb der zentralen Schrottimmobilie 

durch Kommune 

- Abriss der gewerbliche Brache und nicht mehr er-

haltenswerter Bausubstanz im Quartier 

- Bodenordnung, um Voraussetzung zur Umgestal-

tung und ggfs. Neubebauung zu schaffen 

- Sanierung erhaltenswerter Gebäude  

- Entwicklung der beräumten Brachflächen zu hoch-

wertigem öffentlichen Quartiersinneren, 

  dadurch Verbesserung der Wohnqualität für die 

umliegenden Häuser - Kommunale Maßnahme 

- Vergrößerung Büro Rennleitung Glasbachrennen/ 

Ergänzung mit Pkw-Stellplätzen für Rennleitung 

- Straßensanierung 

- Neubebauung (Wohngebäude) mit Wiederherstel-

lung der Raumkante - private Maßnahme 

 

Handlungsschwerpunkt V  
- Westlicher Ortskerneingang Steiger 28-32  

 

Bestand: - unsanierte, leerstehende Bausubstanz,  

- ungünstige Grundstücke, zu dichte Überbauung  

- Brachfläche  

- unsanierte, zu schmale Straßen  

Handlungsempfehlung: - Gebäudeabbruch , Sanie-

rung erhaltenswerter Gebäude durch Privat 

- Neubebauung (Wohngebäude) mit Wiederherstel-

lung der Raumkante - private Maßnahme 

- Grunderwerb durch Kommune für  Bodenordnung 

zur Verbreiterung der Straße ,Neugestaltung des 

Ortskerneingangs mit optimiertem Straßenraum-

profil - kommunale Maßnahme 

Handlungsschwerpunkt VI 
- Gewerbebrache Schleiferstraße 18a  

 

Bestand: -  unmaßstäbliche, unsanierte, leerste-

hende Gebäude ehemals gewerblicher Nutzung 

- benachbartes Denkmalensemble, unsaniert bzw. 

teilsaniert  

Handlungsempfehlung: - Zwischenerwerb und Be-

räumung der gewerbliche Brache - Kommunale 

Maßnahme 

- Verkauf des beräumten Grundstücks für Neube-

bauung (Wohnstandort) 

- Neubebauung in der 2. Reihe, Schließung der 

Raumkante durch Baum und Mauer - Private Maß-

nahme 

- Sanierung benachbarter Gebäude durch Privat 

Handlungsschwerpunkt VII  
- Platz vor Schleiferstraße 13 

 

Bestand: -Denkmalensemble  

- Gebäudebestand unsaniert,  leerstehend bzw.  teil-

weise leerstehend  

- Straßen und Platzfläche unsaniert 

Handlungsempfehlung: -Teilabriss der Gebäude,  

Sanierung und Revitalisierung der restlichen Bau-

substanz - private Maßnahme 

- Sanierung der Straßen- und Platzfläche mit Schaf-

fung öffentlicher Stellplätze - Kommunale Maß-

nahme 
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Handlungsschwerpunkt VIII  
- Breites Wasser 

 

Bestand: - Denkmalensemble  

- überwiegend unsanierter Gebäudebestand, hoher 

Leerstand  

- Straße unsaniert 

Handlungsempfehlung: - Sanierung erhaltenswer-

ter Gebäude durch Privat 

- Zwischenerwerb, Abbruch desolater Bausubstanz, 

Bodenordnung für Neubebauung mit Wohngebäu-

den - Kommunale Maßnahme 

- Grundstücksverkauf für Neubebauung 

- Neubebauung (Wohngebäude) mit Wiederherstel-

lung der Raumkante - Private Maßnahme 

- Straßensanierung - Kommunale Maßnahme 
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4. Rahmenplanung 

4.1. Baulich räumliches Konzept Steinbach 2030  

Aufgrund der festgestellten Mängel Schlägt das 

baulich räumliche Konzept Maßnahmen an Ge-

bäude vor: Sanierung, Rückbau oder Neubebauung. 

An den beschriebenen Handlungsschwerpunkten 

sind priorititär Rückbauten oder Sanierungen vor-

zunehmen und Grundstückszuschnitte zu optimie-

ren, um eine moderne Neubebauung möglich zu 

machen. Durch den vorgeschlagenen Abbruch  soll 

der Ort entdichtet und für die sanierten bzw. sanie-

rungswürdigen verbleibenden Gebäude ein attrak-

tives Wohnumfeld geschaffen werden. Bei aller an-

gestrebten Entdichtung der Baustruktur ist die Er-

haltung bzw. Wiederherstellung von ortsbildprä-

genden Raumkanten zu beachten. Das Konzept 

schlägt mehrere entsprechende Neubauten vor. 

Die gewerbliche Brache im Hammerteich soll zu-

rückgebaut und gegebenenfalls das Organisations-

büro für das Glasbachrennen erweitert werden. Für 

das gesamte Quartier "Hammerteich" ist aufgrund 

der besonders diffizilen Situation - Eigentumsver-

hältnisse, Hohe Leerstandsquote und desolater 

Bauzustand - eine vertiefende Planung mittels ei-

ner Quartiersstudie erforderlich. 

Voraussetzung für die Lösung der baustrukturellen 

Probleme Steinbachs und Voraussetzung für den 

Abbruch desolater Gebäude ist neben der Eigen-

tumsfrage die Klärung des Denkmalschutzstatusses 

für die Steinbacher Denkmalobjekte.  

4.2. Freiraumkonzept Steinbach 2030  

Für die Freiraumnutzung Steinbachs ist der Erhalt 

der Privaten Grünflächen am Ortsrand von großer 

Bedeutung. Um die Grünflächen in Steinbach zu sta-

bilisieren und weiterzuentwickeln sollen die Auen-

bereiche entlang des Kallenbachs und des Stein-

bachs von Bebauung freigehalten werden. In Ab-

stimmung mit dem kommunalen Gewässerentwick-

lungskonzept ist die Fortsetzung Sanierung bzw. 

Freilegung und Renaturierung der innerörtlichen 

Bachläufe erforderlich. Veränderungen an Gewäs-

sern müssen unter Einhaltung des Wasserhaus-

haltsgesetzes (WHG §36 Abs. 1 Satz 2) erfolgen. 

Die 3 Schwerpunktbereiche  für eine Gestaltung des 

öffentlichen Raumes mit hochwertigem Oberflä-

chenmaterial und entsprechender Möblierung und 

Beschilderung sind "Hammerteich", Markt" und der 

kleine Platz an der Schleiferstraße. Für den Bereich 

Hammerteich ist auch ein Gemeischaftsgarten  für 

die Anwohner der umliegenden Häuser denkbar 

(Obst und Gemüse aus eigenem Anbau, ohne Herbi-

zide, saisonal und ohne Verpackungsmüll). Grund-

sätzlich sollen einheimische Pflanzen zur Gestal-

tung von Privatgärten und öffentlichen Flächen 

zum Einsatz kommen.  

Der Zielkatalog des Freiraumkonzeptes schlägt 3 

Prioritätenstufen für die Sanierung des öffentlichen 

Raumes vor. In Abstimmung mit der Planung der 

Abwasserentsorgung ist eine Prioritätenliste für die 

Oberflächensanierung zu erstellen und selbige fort-

zusetzten. Pkw-Stellflächen sind zu ordnen, so we-

nig wie nötig zu befestigen und zu beschildern.  

Besonderes Augenmerk ist bei der Realisierung auf 

die Aufwertung der Eingangsbereiche in den Orts-

kern zu legen. Die fußläufigen Verbindungen im 

Ortskern sollten gesichert werden. Wichtig ist au-

ßerdem die Vernetzung des Sanierungsgebietes so-

wohl mit Bad Liebenstein - über den geplanten 

Fuß/Radweg - und mit dem Altenstein sowie dem 
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Rennsteig. Zum Straßen- und Wegenetz gehört 

auch ein zeitgemäßes Beschilderungssystem für 

den gesamten Ort Bad Liebenstein einschließlich al-

ler Ortsteile   

 

4.3. Immobilienmanagement und Förderung 

Als ein Schlüsselprojekt im Ergebnis der Rahmen-

planfortschreibung ist ein konsequentes Immobili-

enmanagement für die im Ort befindlichen Leer-

standsobjekte und Schrottimmobilien erforderlich. 

Die entsprechenden Grundstückseigentümer müs-

sen ermittelt und angeschrieben werden. Bei 

Grundstücken von Wichtigkeit für die Ortsentwick-

lung muss die Gemeinde die Flächen erwerben und 

beräumen.  

Grunderwerb und Beräumung durch die Kommune 

kann mit Städtebaufördermitteln aus dem Landes-

programm TL-S finanziell unterstützt werden. Nur 

1/3 der förderfähigen Kosten muss die Gemeinden 

tragen, die anderen 2/3 übernimmt das Land Thü-

ringen. Entsprechend des Maßnahmenplanes zum 

Rahmenplan wurden bereits 2018 Fördermittel für 

2019 beantragt. Auch für die Folgejahre gibt es be-

reits eine Prioritätenliste. 

Flächen, die künftig als öffentliche  Fläche gestaltet 

und genutzt werden sollen gehen nach dem Grund-

erwerb ins Eigentum der Gemeinde über. Für Flä-

chen, die später z.B. als Baugrundstück an Privat 

verkauft werden sollen wird der Zwischenerwerb 

gefördert. Wird das betreffende Grundstück oder 

Teile davon weiterverkauft, fließt die Einnahme auf 

ein speziell anzulegendes Konto. Aus dieser "Sanie-

rungsbedingten Einnahme" können wieder neue 

Vorhaben gefördert werden, sogar ohne Mitleis-

tungsanteil der Gemeinde. Das 1/3 Anteil der Ge-

meinde ist in dieser sanierungsbedingten Ein-

nahme bereits enthalten. 

 

 

4.4. Bürgerengagement 

Dem Sanierungsstau und den sinkenden Einwoh-

nerzahlen zum Trotz hat sich in Steinbach ein reges 

Vereinsleben erhalten bzw. entwickelt. Von der Kir-

mes - mit Kinderkirmes - bis hin zum lebendigen Ad-

ventskalender und kleinem Adventsmarkt sind die 

verschiedensten gemeinsamen Aktivitäten Teil der 

"Seele" und ein besonders Potential des Ortes. Vom 

Verein "Steinbach hat Zukunft" war bereits die 

Rede. Wenn es gelingt, aus den gemeinsamen re-

gelmäßigen Treffen des Vereins Taten zur Aufwer-

tung des Ortsbildes werden zu lassen, ist Steinbach 

auf einem guten Weg, "eine Zukunft zu haben". Ei-

nen Ansatz könnte zum Beispiel ein jährlicher orts-

interner Wettbewerb "Schönste Haustür" oder 

Schönster Blumenschmuck sein. Als Preis wäre z.B. 

einen Gutschein für eine Gärtnerei gut geeignet. 

Grundsätzlich sind der Kreativität für gemeinsame 

Aktionen zur Ortsverschönerung keine Grenzen ge-

setzt. Die Aufgaben sollten aber überschaubar und 

für Privatpersonen machbar sein, damit sich genü-

gend Mitmacher und Freiwillige finden.  
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4.5. Sanierungsziele  

Ein übergeordnetes grundsätzliches Sanierungsziel 

mit Leitbildfunktion für Steinbach besteht in der 

Entwicklung zum individuellen Wohnstandort mit 

Versorgungsangeboten, entsprechendem Wohn-

umfeld und Aufenthaltsqualität für die Bewohner.  

Übergeordnete Sanierungsziele 

• Schutz und Weiterentwicklung des den Ort 

umgebenden Naturraumes  

• Vermeidung der Beeinträchtigung der 

Landschaftsbildes und der Erholungsfunk-

tion z.B. durch Wasserverschmutzungen, 

Luftverunreinigungen, Windkraftanlagen 

im näheren Umfeld 

• Durchführung eine Immobilienmanage-

ments zur Umsetzung gesamtörtlicher Ent-

wicklungsziele 

• Klärung des Denkmalschutzstatus' 

 

Nutzung 

• Stabilisierung und Verbesserung der 

Wohnfunktion des Ortes 

• Integration von nicht störendem Handel, 

Dienstleistungen und Handwerk 

• Weiterentwickung der touristischen Infra-

struktur in verträglichem Maß 

• Weiterführung der Traditionspflege 

 

Baustruktur und Ortsbild 

• Behebung städtebaulicher Missstände 

• Attraktivierung des Ortsbildes, Gebäude 

und Oberflächen im öffentlichen Raum be-

treffend 

• Sanierung ortsbildprägender Gebäude 

• Einhaltung der Gestaltungssatzung 

• Entdichtung und ggfs. Reparatur des städ-

tebaulichen Gefüges 

• Aufwertung der Ortskerneingänge 

 

Grün- und Freiflächen 

• Erhalt und Weiterentwicklung des Grünan-

teils im Ort 

• Erhalt der Gärten am Ortsrand 

• Aufwertung, Neuordnung und Vernetzung 

vorhandener Grünräume 

• Verbesserung der Aufenthaltsfunktion im 

öffentlichen Raum 

• Erhöhung des Freiraumanteils in zu dicht 

überbauten Bereichen 

• Erweiterung des Spielplatzes zum Jugend-

anger 

• Funktionaler und ortsbildgerechter Aus-

bau des Straßen- und Wegenetzes 

 

Verkehr 

• Verbesserung der Straßenraumprofile, 

ggfs. durch Bodenordnung 

• Neuordnung und Aufwertung des Parkrau-

mes im Ortskern 

• Optimierung und Ergänzung der Beschil-

derung 

 

 

4.6. Maßnahmenplan 

Im Maßnahmenplan sind alle vorgeschlagenen Ein-

zelmaßnahmen nach Kostengruppen sortiert aufge-

listet. Eine zeitliche Priorisierung muss in Abhängig-

keit mit dem städtischen Haushalt und der Klärung 

der Eigentumsfragen erfolgen. 

Für alle beabsichtigten Maßnahmen ist der Einsatz 

von Städtebaufördermitteln zu prüfen und ggfs. zu 

beantragen. Jährlich ist auf der Grundlage des Maß-

nahmenplanes entsprechend der kommunalen 

Haushaltslage ein Jahresprogrammantrag für das 

Thüringer Landesprogramm TL-S bzw. ein anderes 

geeignetes Förderprogramm zu stellen. 
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4.7. Kostenrahmen  

Maßnahmen Euro (brutto) 
  

Vorbereitung  
  

Leerstandskataster und Revitalisierungskonzept 12.000,00 

Quartierskonzept „Hammerteich“ 15.000,00 

Zwischensumme Vorbereitung 27.000,00 
  

Grunderwerb  
  

Grunderwerb für Gestaltung Kirchumfeld 5.000,00 

Grunderwerb für Gestaltung Jugendanger 20.000,00 

Grunderwerb Markt 4 65.000,00 

Grunderwerb Westlicher Ortskeneingang 5.000,00 

Grunderwerb Hammerteich 18.000,00 

Zwischenerwerb Alte Bahnhofstraße 11/13 20.000,00 

Zwischenerwerb Schleiferstraße 18 25.000,00 

Zwischenerwerb Breites Wasser 8.000,00 

Zwischensumme Grunderwerb 168.000,00 
  

Ordnungsmaßnahmen  
  

Brachenrevitalisierung Hammerteich 190.000,00 

Rückbau Markt 4 70.000,00 

Gestaltung Neuer Markt Steinbach 160.000,00 

Gestaltung Jugendanger 240.000,00 

Abbruch alte Bahnhofstraße 11/13 40.000,00 

Abbruch Breites Wasser 4 30.000,00 

Abbruch Schleiferstraße 18a 80.000,00 

Aufwertung Bergfriedhof/Sanierung Erschließung 100.000,00 

Sanierung öffentlicher Straßenräume 1.150.000,00 

Zwischensumme Ordnungsmaßnahmen 2.060.000,00 
  

Kommunale Baumaßnahmen  
  

Sanierung Markt 3 240.000,00 

Sanierung Evangelische Kirche 450.000,00 

Zwischensumme Kommunale Baumaßnahmen 690.000,00 

Private Baumaßnahmen  
Zuschuss Sanierung Gewerbe Alte Bahnhofstraße 50.000,00 

Zuschuss Teilabbruch und Umbau Schleiferstraße 13  50.000,00 

Zwischensumme Private Bau- und Ordnungsmaßnahmen 100.000,00 
  

Gesamtsumme Geschätzte Kosten 3.045.000,00 

Mitleistungsanteil Kommune 1/3 1.015.000,00 

Zuwendung Land Thüringen 2/3 2.030.000,00 

 

 




