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1 ALLGEMEINE BEGRÜNDUNG 

1.1 Planungserfordernis 

Der Vorhabenträger hat für das Grundstück 245/6 der Flur 2 in der Gemarkung Tabarz die Einlei-

tung eines Verfahrens zur Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beantragt. Mit 

der Planung sollen die bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung 

einer Ferienhaussiedlung sowie eines Funktionsgebäudes geschaffen werden. Dem Antrag wurde 

durch den Gemeinderat stattgegeben und der entsprechende Aufstellungsbeschluss zum vorha-

benbezogenen Bebauungsplan in der 4. Sitzung des Gemeinderates der Gemeinde Bad Tabarz 

vom 01.10.2019 (Beschluss- Nr. 048/ 2019) gefasst.  

 

1.2 Vorhabensbeschreibung 

Der Kurort Bad Tabarz ist bereits seit über 100 Jahren ein gern besuchter Kur- und Erholungsort 

mit Sommer- und Wintersportmöglichkeiten. In seiner Blütezeit des wirtschaftliches Aufschwunges, 

ca. ab 1875, entwickelte sich die Gemeinde zu einem deutschlandweit bekannten und beliebten 

Kurort. Der Tourismus hat in den letzten Jahren wieder stark zugenommen und sollte Anlass zu 

einem weiteren Urlaubsangebot für die Wiederbelebung  der Gemeinde Bad Tabarz geben. 

Der Vorhabenträger beabsichtigt die Errichtung einer Ferienhaussiedlung bestehend aus Ferien-

häusern, Tiny Houses und einem Funktionsgebäude. Das Funktionsgebäude besitzt eine Grund-

fläche von ca. 250 m² und beherbergt im Erdgeschoss Lager- und Büroräume sowie eine Caféte-

ria. Im Obergeschoss befinden sich zwei Ferienwohnungen.  

Alle Gebäude werden in Holz- Modul- Bauweise errichtet, auf Schraubfundamenten gegründet und 

erhalten ein Flachdach mit extensiver Dachbegrünung. Die Beheizung der Ferienhäuser erfolgt 

elektrisch und mittels Kaminofen. Das Funktionsgebäude wird mit einer Luft- Wasser- Wärmepum-

pe ausgestattet. 

Alle Verkehrsflächen (Wege, Zufahrten, Stellplätze) werden sickerfähig ausgeführt.   
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1.3 Verfahrensablauf 

Mit Beschluss vom 01.10.2019 hat der Gemeinderat Bad Tabarz gemäß § 8 i.V.m. § 2 Abs. 

1BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes “Ferienhaussiedlung am Tabbs" beschlossen.   

Der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einschließlich Begründung (Fassung 

vom 30.06.2021) wurde in der ….. Sitzung des Gemeinderates der Gemeinde Bad Tabarz am 

…….. (Beschluss- Nr. ) gebilligt und die frühzeitige, öffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 1 BauGB 

beschlossen. Die Einholung der Stellungnahmen der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher 

Belange deren Aufgabenbereich durch die Planung berührt werden kann, erfolgte auf der Grundla-

ge des § 4 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 4a Abs. 2 BauGB im Parallelverfahren. Die Behör-

den und sonstigen Träger öffentliche Belange wurden über die öffentliche Auslegung des Entwur-

fes des vorhabenbezogenen Bebauungsplan unterrichtet. 

Die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit erfolgt durch eine Auslegung der Planungsunterlagen 

in der Zeit vom ………. bis einschließlich …………. in der Gemeindeverwaltung Bad Tabarz. Die 

Auslegung wurde zuvor ortsüblich bekannt gemacht.  

 

 

1.4 Geltungsbereich 

Der räumliche Geltungsbereich wurde gem. Planzeichenverordnung in der Planzeichnung durch 

eine dicke, unterbrochene Linie gekennzeichnet. Der Geltungsbereich befindet sich in der Flur 2 

der Gemarkung Tabarz und umfasst vollständig das Flurstück 245/6. Die Größe des Plangebietes 

beträgt ca. 5.047 m². Das Flurstück im Geltungsbereich und die unmittelbar angrenzenden werden 

im B- Plan mit ihren Flurstücksnummern bezeichnet. Durch das Katasteramt wird die Übereinstim-

mung zum aktuellen Landeskataster geprüft.  

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt: 

 im Norden: durch einen Wohnmobilstellplatz 

 im Osten: durch öffentliche Parkplätze und eine Zufahrtstraße 

 im Süden: durch Gärten und Wohnbebauung 

 im Westen: durch Gärten und Wohnbebauung 

 

Lage des Plangebietes 

Das Plangebiet befindet sich nordöstlich des Ortskernes von Bad Tabarz, im Bereich zwischen der 

bebauten Ortslage und der Bundesstraße B 88.  

Gebäudebestand und aktuelle Nutzung 

Das Grundstück des Plangebietes ist unbebaut und wurde bisher als Reitplatz des ortsansässigen 

Reitvereines genutzt.  

Straßen und Wege 

Das Plangebiet ist über das vorhandene gemeindliche Verkehrsnetz verkehrlich erschlossen. Es 

grenzt unmittelbar an den öffentlichen Parkplatz des TABBS (Gesundheits-, Sport- und Familien-

bad) an. 
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Denkmalschutz 

Im Plangebiet befinden sich keine unter Denkmalschutz stehenden Gebäude. Ebenso sind keine 

Bodendenkmale bzw. Bodenfunde entsprechend des „Thüringer Gesetzes zur Pflege und zum 

Schutz der Kulturdenkmale“ (Thüringer Denkmalschutzgesetz- ThürDSchG -), in der Fassung der 

Bekanntmachung vom 14.04.2004, zuletzt geändert durch Art. 3 des Gesetzes vom 16.Dezember 

2008 (GVBl. S. 574, 584) bekannt.  

Eigentumsverhältnisse 

Das von der Planung betroffene Grundstück 245/6, Flur 2, Gemarkung Tabarz befindet sich im 

Eigentum des Vorhabenträgers.  

Umwelt- und Freiraumsituation 

Trinkwasserschutz: Belange des Trinkwasserschutzes werden nicht berührt. 

Altlasten: Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine im Thüringer Altlastenin-

formationssystem (THALIS) erfassten altlastenverdächtigen Flächen. 

Munitionsgefährdung: Eine Munitionsgefährdung ist nicht bekannt. 

Naturräumliche Gegebenheiten: Das Plangebiet befindet sich am Rand der bebauten Ortslage, 

der Bereich wird jedoch insgesamt durch das TABBS (Gesundheits-, Sport- und Familienbad) mit 

seinen Freianlagen geprägt. Es stellt sich als unbebaute und unbefestigte Fläche dar, die intensiv 

als Wiese bzw. Reitplatz genutzt wurde.  

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich innerhalb des Na-

turparkes "Thüringer Wald". Andere Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen. 

Gewässer: Im Plangebiet befinden sich keine Gewässer. 

Immissionsschutz: Die künftige Nutzung im Plangebiet bzw. die zu erwartende Frequentierung 

der Ferienhaussiedlung lassen erwarten, dass Festsetzungen zum Lärmschutz nicht erforderlich 

sind. 
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1.5 Übergeordnete Planungen 

Ziele der Raumordnung und Landesplanung 

Im Regionalplan Mittelthüringen ist, abgesehen vom Oberzentrum Erfurt mit seinem verdichteten 

Umland, die gesamte Planungsregion Mittelthüringen als Ländlicher Raum beschrieben, so auch 

das Plangebiet. Auf der Grundlage seiner vielgestaltigen Struktur sollen die spezifischen Potenzia-

le des Ländlichen Raumes angepasst, entwickelt und genutzt werden. Folgende der genannten 

lokalen Gegebenheiten und Möglichkeiten treffen für das Plangebiet zu: 

 landschaftsschonende Stabilisierung und Entwicklung von Tourismus und Erholungsnut-
zung 

 Unterstützung eigenständiger, regional angepasster Entwicklungsstrategien, Beschäfti-
gungsinitiativen und Existenzgründungen 

 Schaffung / Sicherung von Angeboten an außerlandwirtschaftlichen Arbeits- und Ausbil-
dungsplätzen sowie wohnortnahen Erwerbsmöglichkeiten  

Die Gemeinde Bad Tabarz gehört zu den verbindlich vorgegebenen Grundzentren als Konzentrati-

onspunkt von Einrichtungen mit überörtlicher Bedeutung sowie von umfassenden Angeboten bei 

Gütern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfes. 

Des Weiteren gehört der Planungsraum zum Vorbehaltsgebiet Tourismus und Erholung "Thüringer 

Wald". Mit der Ausweisung dieser Vorbehaltsgebiete wird dem raumordnerischen Grundsatz, für 

Erholung in Natur und Landschaft sowie für Freizeit und Sport geeignete Gebiete und Standorte zu 

sichern, entsprochen. Daneben tragen die Vorbehaltsgebiete zur Entwicklung der Ländlichen 

Räume als Lebens- und Wirtschaftsräume bei (§ 2 Abs. 2 Nr. 6 ROG). 

Unter Berücksichtigung der vorgenannten Punkte ist davon auszugehen, dass der vorhabenbezo-

gene Bebauungsplan den Zielen der Regionalplanung entspricht. 

 

Vorbereitende Bauleitplanung, Flächennutzungsplan 

Die Gemeinde Bad Tabarz verfügt über einen rechtswirksamen Flächennutzungsplan. Die Ge-

nehmigung erfolgte mit Nebenbestimmungen unter dem Aktenzeichen : 210-4621.10- GTH- 064 im 

November 1998. Die letzte Überarbeitung des Flächennutzungsplanes erfolgte im Jahr 2009. 

Gemäß des aktuellen Flächennutzungsplanes befindet sich das Plangebiet in einem Sondergebiet 

mit der Zweckbestimmung "Bad". 

Als Sondergebiete die der Erholung dienen (§ 10 BauNVO) gelten insbesondere Wochenendhaus- 

und Ferienhausgebiete sowie Campingplatzgebiete. In Ferienhausgebieten sind Ferienhäuser 

zulässig, die aufgrund ihrer Lage, Größe, Ausstattung, Erschließung und Versorgung für den Erho-

lungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt sind, überwiegend und auf Dauer einem wechseln-

dem Personenkreis zur Erholung zu dienen.  

Die geplante Nutzung ist den Ferienhausgebieten zuzuordnen und entspricht damit der vorgese-

henen Flächennutzung. 
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Auszug aus dem aktuellen Entwurf des Flächennutzungsplanes mit Darstellung des Plangebietes 

 

1.6 Erschließung 

Verkehrliche Erschließung 

Die verkehrliche Erschließung des Plangebietes ist über die anliegende öffentlichen Verkehrsflä-

chen gewährleistet, die geplante Ein- und Ausfahrt schließt unmittelbar an den Parkplatz des 

TABBS an. Straßenbaurechtliche Belange, die durch das Straßenbauamt Mittelthüringen zu vertre-

ten sind, werden nicht berührt. 

Entwässerungsanlagen 

Das Plangebiet ist derzeit abwassertechnisch nicht erschlossen. Die abwassertechnische Er-

schließung erfolgt jedoch mit der Realisierung des Vorhabens auf der Grundlage der "Satzung für 

die Benutzung der öffentlichen Entwässerungseinrichtung der Gemeinde Tabarz (Entwässerungs-

satzung - EWS -)" vom 18.06.2011, zuletzt geändert durch Art. 1 der Satzungsänderung vom 

09.12.2011. Die abwassertechnische Erschließung erfolgt in Abstimmung mit dem Gemeindewerk 

Bad Tabarz.  
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Trinkwasser  

Im Plangebiet besteht aktuell keine Wasserversorgung. Eine entsprechende Erschließung erfolgt 

jedoch mit der Realisierung des Vorhabens auf der Grundlage der "Satzung für die Benutzung der 

öffentlichen Wasserversorgungseinrichtung der Gemeinde Tabarz (Wasserbenutzungssatzung - 

WBS -)" vom 27.10.2006. Die Erschließung hinsichtlich der Wasserversorgung erfolgt in Abstim-

mung mit dem Gemeindewerk Bad Tabarz.  

Löschwasser 

Die Bereitstellung des nach DVGW W 405 Tab. 1 erforderlichen Löschwassers mit einer Menge 

von 48 m³/h über zwei Stunden erfolgt über einen Hydranten des öffentlichen Trinkwassernetzes. 

Elektroenergieversorgung  

Das Plangebiet ist noch nicht für die Versorgung mit Elektroenergie erschlossen. Die Gemeinde 

Bad Tabarz befindet sich in einem Stromverteilungsnetz der Energieversorgung Inselsberg GmbH 

mit Sitz in Waltershausen. Die Erschließung hinsichtlich der Versorgung mit Elektroenergie erfolgt 

in Abstimmung mit der Energieversorgung Inselsberg GmbH.  

Abfallentsorgung 

Abfälle werden zentral durch den Kommunalen Abfallservice des Landkreises Gotha (KAS) mit Sitz 

im OT Wipperoda der Gemeinde Leinatal erfasst und fachgerecht entsorgt.  
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2 GRÜNORDNUNG 

Die Berücksichtigung von Umwelt- und Naturschutzbelangen bei Planungen und Baumaßnahmen, 

erfordert eine konsequente Anwendung von entsprechenden Rechtsvorschriften. Wesentliche In-

strumente sind hier die Umweltverträglichkeitsprüfung (UVP) und die naturschutzrechtliche Ein-

griffsregelung.  

Bestandserfassung und -bewertung 

Das Plangebiet stellt sich vollflächig als artenarmes Intensivgrünland dar, welches durch die lang-

jährige Nutzung als Reitplatz geprägt ist. Gehölze sind nicht vorhanden. 

Oberflächenversiegelung 

Der Ermittlung der geplanten Oberflächenversiegelung erfolgt anhand der Flächenanalyse. Für die 

Ermittlung der bebauten Fläche sind die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungspla-

nes maßgebend.  

Landschaftsbildbeeinträchtigung 

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Übergang von der bebauten Ortslage zur freien Land-

schaft ergibt sich durch die vorgesehene Nutzung des Gebietes eine Beeinträchtigung des Land-

schaftsbildes. Bei der Bewertung des Eingriffs ist jedoch zu berücksichtigen, dass mit dem vorhan-

denen Parkplatz am TABBS (Gesundheits-, Sport- und Familienbad) bereits eine Vorbelastung 

gegeben ist. Als Ausgleich ist insgesamt eine Eingrünung des Plangebietes anzustreben. 

Die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung sowie die Ableitung der Kompensationsmaßnahmen 

erfolgt im Rahmen der Entwurfsplanung. 
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3 BEGRÜNDUNG DER FESTSETZUNGEN 

3.1 Art und Maß der baulichen Nutzung 

Zu Festsetzung 1.1 

Vorgesehen und städtebaulich gewünscht ist eine Nutzung der vorhandenen Freifläche als Stand-

ort für Ferienhäuser, Tiny Houses sowie für ein Verwaltungsgebäude. 

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an das Gelände des TABBS an. Der beschriebene bzw. vorge-

sehene Standort eignet sich nicht nur durch die bereits vorhandene verkehrstechnische Erschlie-

ßung ausgezeichnet, sondern auch wegen seiner kurzen Anbindung an das Zentrum. Eine Erwei-

terung der verkehrstechnischen Erschließungsanlagen ist nicht erforderlich. 

 

Zu Festsetzung 1.2 

Das Maß der baulichen Nutzung für die Errichtung des Funktionsgebäudes orientiert sich am Be-

darf. Vorgesehen sind Räume für die Wartung und Unterhaltung der Ferienhaussiedlung sowie 

eine Caféteria.  

Das Maß der baulichen Nutzung für die Errichtung des Funktionsgebäudes und der einzelnen Fe-

rienhäuser wurde anhand der vorliegenden Entwurfsplanung (Verfasser: KOOP Architekten & In-

genieure Weimar, Entwurfsplanung vom 30.03.2021) ermittelt.  

Mit der Festsetzung der maximal zulässigen bebauten Grundfläche sollen Erweiterungen der bau-

lichen Anlagen ausgeschlossen werden. 

 

Zu Festsetzung 1.3 

Die Festsetzung der maximalen Gebäudehöhe orientiert sich an der Höhe der umgebenden Be-

bauung sowie an der technischen Planung für das eingeschossige Funktionsgebäude. Damit soll 

gesichert werden, dass keine weiteren Beeinträchtigungen des Landschafts- bzw. Ortsbildes ein-

hergehen. Gleichzeitig soll jedoch die Möglichkeit zur Erzeugung alternativer Energie mittels einer 

Solaranlage auf der zu errichtenden Dachfläche ermöglicht werden. 

 

Zu Festsetzung 1.4 

Für die Höhenfestsetzung der baulichen Anlagen ist es erforderlich, eine Bezugsebene festzule-

gen. Als Bezugsebene wird auf der Grundlage des vorhandenen Schnittes A-A die Geländehöhe 

an der Stelle des Plangebietes definiert, an der künftig die Zufahrt zur Ferienhaussiedlung sein und 

der Anschluss an die gemeindlichen Verkehrsanlagen realisiert wird.  
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3.2 Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen 
Bepflanzungen 

Zu Festsetzung 2.1 

Die Festsetzung dient insbesondere der Einbindung der vorgesehenen Bebauung bzw. Nutzung in 

die Umgebung und damit der Gestaltung des Ferienhausgebietes. Das Plangebiet befindet sich in 

sensibler Ortsrandlage, das Landschaftsbild ist deshalb besonders zu berücksichtigen.  

 

3.3 Begründung der Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.  
§ 88 ThürBO 

Zu Festsetzung 3.1 

Mit der Einfriedung der Anlage soll das Ferienhausgebiet insbesondere vom angrenzenden öffent-

lichen Bereich abgetrennt und eine Zugangskontrolle ermöglicht werden. Es besteht zudem ein 

berechtigtes Interesse, die im Gebiet befindlichen Anlagen und Fahrzeuge vor Diebstahl oder Zer-

störung zu schützen. Mit dieser Festsetzung soll gesichert werden, dass sich die Einfriedung trotz-

dem in ihrer Höhe den baulichen Anlagen unterordnet. Die maximal zulässige Höhe der Einfrie-

dung orientiert sich am Bestand vorhandener Einfriedungen in der Umgebung des Plangebietes. 
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3.4 Hinweise 

Neben den textlichen Festsetzungen werden Hinweise zum Sachverhalt gegeben, die in anderen 

gesetzlichen Vorschriften oder in anderen Verfahren geregelt werden und bei der Genehmigungs- 

und Realisierungsphase der Bauvorhaben von Bedeutung sind. 

Archäologische Bodenfunde 

Der Hinweis zu den bodenarchäologischen Funden ist in der Genehmigungs- und Realisierungs-

phase zu berücksichtigen und informiert den Bauherren über Zuständigkeiten im Falle entspre-

chender Funde.  

Geologische Belange 

Der Hinweis zu den geologischen Belangen ist ebenfalls in der Genehmigungs- und Realisie-

rungsphase zu berücksichtigen und dient der Information des Bauherrn.  

Altlasten 

Der Hinweis dient der Information, mit welcher Institution das weitere Vorgehen beim Auftreten 

schadstoffkontaminierter Böden abzustimmen ist.  

 

 

4.  FLÄCHENBILANZ 

 

Tabelle 2: Flächenbilanz 

Flächenkategorie Fläche  Anteil an der  
Gesamtfläche  

Bauflächen  

Bebaubare Fläche 

Nicht bebaubare Fläche 

4.752 m² 

1.900 m² 

 2.852 m² 

94,15 % 

Sonstige Flächen 

Fläche zum Anpflanzen von Bäumen, Sträu-

chern und sonstigen Bepflanzungen 

295 m² 

295 m² 

 

 

5,85 % 

Gesamtgebiet 

 

5.047 m² 100 % 
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5.  FOLGEKOSTEN FÜR DIE GEMEINDE UND UMSETZUNG 
DER PLANUNG 

5.1 Investive Kosten 

Die infrastrukturelle Erschließung des Plangebietes erfolgt durch das Gemeindewerk Bad Tabarz 

bzw. den Energieversorger. Näheres wird in einem zwischen der Gemeinde Bad Tabarz und dem 

Vorhabenträger noch vor dem Satzungsbeschluss abzuschließenden Durchführungsvertrag gere-

gelt. 

 

5.2  Unterhaltungskosten 

Der Gemeinde Bad Tabarz entstehen durch die Realisierung des Vorhabens keine Unterhaltungs-

kosten. 

 

 

 

 

 


