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1. Planungsanlass, Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des  

 vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 

Der Bodelschwingh-Hof Mechterstädt e.V. in 99880 Hörsel hat als Vorhabenträger mit 

Schreiben vom 24.03.2022 bei der Gemeinde Bad Tabarz die Einleitung eines Verfahrens 

gemäß § 12 Abs. 2 BauGB zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans der 

Innenentwicklung gemäß § 13a BauGB zur Errichtung einer Seniorensiedlung an der 

Lauchagrundstraße (Flurstücke 564/1, 564/2 und 564/6 in der Flur 3 der Gemarkung Tabarz) 

beantragt. 

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes verfolgt die Gemeinde Bad 

Tabarz das Ziel, für die im Zentrum der Gemeinde gelegene Brachfläche eine neue Nutzung 

zu ermöglichen. In diesem Kontext ist es das Ziel der Gemeinde, durch die zentrale Lage der 

Seniorensiedlung alten Menschen eine Teilhabe am gesellschaftlichen Leben in der 

Gemeinde zu ermöglichen. 

Das vom Vorhabenträger beantragte Planvorhaben steht im Einklang mit den Planungszielen 

der Gemeinde Bad Tabarz. Für die Umsetzung des Vorhabens können vorhandene 

Erschließungsanlagen genutzt werden. Die Planung steht somit im Einklang mit den 

Grundsätzen der Bauleitplanung im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, 

Verringerung zusätzlicher Inanspruchnahme von Flächen durch Wiedernutzbarmachung, 

Nachverdichtung und Maßnahmen der Innenentwicklung. 

Der zwischen dem Vorhabenträger und der Gemeinde Bad Tabarz abzuschließende 

Durchführungsvertrag ist wesentlicher Bestandteil des Satzungsverfahrens. Er regelt die 

grundlegenden Fragen, die im Zusammenhang mit der Umsetzung des Vorhabens stehen. 

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bezweckt die 

Wiedernutzbarmachung einer Brachfläche im städtebaulichen Gefüge der Gemeinde Bad 

Tabarz. Dementsprechend erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes als Bebauungsplan 

der Innenentwicklung gemäß § 13a Abs. 3 Satz 1 BauGB in Verbindung mit § 13a Abs. 1 

Satz 1 ohne Durchführung einer Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 BauGB.  
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Abb. 1:  Lage des Plangebietes an der Lauchagrundstraße (Quelle: Gerotekten GmbH Jörg Lammert, Weimar) 

 

Wesentliche Auswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden sein: 

- Attraktivitätssteigerung der Gemeinde Bad Tabarz als Wohnstandort. 

- Städtebaulich-gestalterische Aufwertung der Brachfläche. 

- Ergänzung der im Umfeld des Plangebietes bestehenden Bebauung. 

- Reduzierung der zusätzlichen Inanspruchnahme von Flächen für bauliche Nutzungen 

durch Nachverdichtung im bestehenden Siedlungsgefüge. 

- Schaffung von Wohnraum für die ältere Generation mit Anbindung an den 

öffentlichen Personennahverkehr und Anbindung an vielfältige 

Infrastruktureinrichtungen in fußläufiger Entfernung. 
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2. Lage und räumlicher Geltungsbereich des Plangebietes  

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur Errichtung der 

„Seniorensiedlung Lauchagrundstraße“ umfasst die in der Flur 3 der Gemarkung Tabarz an 

der Lauchagrundstraße gelegenen Flurstücke 564/1, 564/2 und 564/6. Zum Nachweis des 

Anschlusses an vorhandene Erschließungsanlagen umfasst der Geltungsbereich darüber 

hinaus eine Teilfläche des Flurstücks 578 (Lauchagrundstraße). 

Das Plangebiet liegt in einer Höhenlage von 399 bis 401 Meter über NHN und liegt auf einer 

relativ gleichmäßig ebenen Fläche. Der tiefste Punkt liegt mit ca. 398,7 m über NHN im 

Norden, der höchste Punkt mit ca. 401,3 m über NHN im Süden des Plangebietes. 

 

Die Fläche des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird 

begrenzt: 

im Osten  durch die Flurstücke 555/1 und 564/3 in der Flur 3 der Gemarkung  

 Tabarz; 

im Süden durch die private Grundstücksfläche mit der Flurstücknummer 565 in der  

  Flur 3 der Gemarkung Tabarz; 

im Westen durch die Straßenparzelle der Lauchagrundstraße mit der Flurstücknummer  

  578 in der Flur 3 der Gemarkung Tabarz; 

im Norden durch den Theodor-Neubauer-Park mit den Flurstücknummern 563/2 und  

  564/5 in der Flur 3 der Gemarkung Tabarz. 

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst eine Fläche von 

4.542 m². 
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Abb. 2:  Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung der räumlichen Lage des  

 Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes  
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Abb. 3:  Luftbildausschnitt mit Kennzeichnung der räumlichen Lage des Geltungsbereichs des  

 vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Quelle: Geoproxy Thüringen, Geodatenserver  

 der Landes- und Kommunalverwaltung des Freistaates Thüringen) 

 

 

3. Rechtsgrundlagen 

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird den gesetzlichen 

Bestimmungen entsprochen, die sich insbesondere aus § 1 des Baugesetzbuches ergeben. 

Der rechtswirksame Flächennutzungsplan der Gemeinde Bad Tabarz liegt aus dem Jahr 

2000 vor. Das Plangebiet ist darin als gemischte Baufläche und der südöstliche Bereich des 

Plangebiets als Grünfläche mit der Zweckbestimmung „Parkanlage“ dargestellt.  
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Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt auf Grundlage des 

Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 

(BGBl. I S. 3634), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022  

(BGBl. I S. 1353). 

Gemäß § 13a Abs. 3 Satz 1 BauGB in Verbindung mit § 13a Abs. 1 Satz 1 erfolgt die 

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als Bebauungsplan der 

Innenentwicklung ohne Durchführung einer Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 BauGB.  

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden keine UVP-

pflichtigen Vorhaben begründet und es liegen keine Anhaltspunkte für eine Beeinträchtigung 

von FFH- oder Vogelschutzgebieten vor. 

Eine Vorprüfung der Rahmenbedingungen hinsichtlich der Durchführbarkeit nach  

§ 13a BauGB ergab, dass 

- sich der Geltungsbereich innerhalb des unbeplanten Innenbereichs befindet, 

- die beabsichtigte Zielsetzung der Innenentwicklung im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB 

dient und 

- der vorhabenbezogene Bebauungsplan die geordnete städtebauliche Entwicklung 

des Gemeindegebietes nicht beeinträchtigt. 

Die zulässige Grundfläche des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Sinne des § 19 

Abs. 2 BauNVO beträgt unter Zugrundelegung der im Bebauungsplan festgesetzten 

Grundflächenzahl (GRZ) von 0,6  2.725 m² und liegt damit unter der gemäß § 13a Abs. 1 Nr. 

1 BauGB maximal zulässigen Grundfläche von 20.000 m². 

 

 

4. Planverfahren 

Der Gemeinderat der Gemeinde Bad Tabarz hat die Aufstellung des vorhabenbezogenen 

Bebauungsplanes zur Errichtung der „Seniorensiedlung Lauchagrundstraße“ gemäß § 2 Abs. 

1 BauGB in seiner Sitzung am 18.05.2022 beschlossen. 
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6. Bodenordnende Maßnahmen 

Der Bebauungsplan erfordert keine Umlegung oder Neuordnung der Grundstücke in einer für 

die zukünftige Nutzung zweckmäßigen Lage, Form und Größe (§ 45 Abs. 1 BauGB).  

 

 

6. Übergeordnete Planungen 

6.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP 2025) 

Das Landesentwicklungsprogramm 2025 formuliert im Kapitel 2.4 zur Siedlungsentwicklung: 

„Die langfristige Siedlungsentwicklung folgt dem Prinzip der Nachhaltigkeit … Die wichtigsten 

Leitmaßstäbe bilden dabei die Reduktion der Flächenneuinanspruchnahme, die Vermeidung 

der Zersiedlung bzw. Zerschneidung von Landschaftsräumen durch großmaßstäbliche 

Siedlungs- und Infrastrukturentwicklungen …“ (LEP 2025, S. 34) 

Weiter heißt es: „Die Stärkung der Innenentwicklung hat gegenüber der Ausweisung neuer 

Siedlungsgebiete auf der ‚grünen Wiese‘ viele positive Effekte: 

- Niedrigere Kosten für die öffentliche Hand und den Bürger, weil bestehende 

Infrastruktureinrichtungen effizienter genutzt und neue Infrastrukturkosten reduziert 

werden, … 

- mehr Lebensqualität und geringere Verkehrsbelastung durch kürzere Wege …, 

- Erhalt von Natur und Landschaft sowie Naherholungsräumen, weil sich die 

Entwicklung auf die Potenziale innerhalb der Siedlungsbereiche konzentriert, … 

- Erhalt der endlichen Ressource Boden für nachfolgende Generationen, als 

Anbaufläche für Nahrungsmittel und als Filter und Puffer für gesundes Trinkwasser,  

- hohe Wohnqualität durch Stärkung bestehender Nachbarschaftsbeziehungen und 

Bewohnergemeinschaften, … 

- Beitrag zum Klimaschutz durch kurze Wege und damit weniger Verkehr und 

geringerer Energieverbrauch …“. (a.a.O., S. 35) 

 

 



Gemeinde Bad Tabarz  
Vorhabenbezogener Bebauungsplan zur Errichtung der „Seniorensiedlung Lauchagrundstraße“ 
 
Teil C Begründung                   Mai 2022 

 
 
 

     PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN · STADTPLANER · ARCHITEKTEN 11 

   

6.2 Regionalplan Mittelthüringen (RP-MT 2011) 

Der RP-MT 2011 weist die Gemeinde Bad Tabarz als Grundzentrum aus (siehe RP-MT 

2011: Karte 1-1 Raumstruktur). Der Regionalplan verweist bzgl. der besonderen 

Eigenschaften von Grundzentren auf das Landesentwicklungsprogramm, wonach in diesen 

„die Funktionen der Daseinsvorsorge mit überörtlicher Bedeutung ergänzend zu den 

höherstufigen Zentralen Orten konzentriert und zukunftsfähig gestaltet werden (sollen). Dazu 

zählt insbesondere 

- Stabilisierungs- und Ergänzungsfunktion, 

- Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion, 

- regionale Verkehrsknotenfunktion, 

- primäre Bildungs-, Gesundheits- und Freizeitfunktion.“ (LEP 2025, S. 28) 

Zur Siedlungsentwicklung führt der RP-MT 2011 aus, dass einer Zersiedelung der 

Landschaft entgegengewirkt werden soll resp. im „Rahmen der Siedlungsentwicklung … 

bestehende Baugebiete ausgelastet … werden (sollen), bevor im Außenbereich 

Neuausweisungen erfolgen“. (RP-MT 2011, S. 15). Zugleich entspricht die hier vorliegende 

Planung dem im RP-MT 2011 formulierten Grundsatz 2-1 der „Innenentwicklung, 

Revitalisierung von Siedlungskernen, Erhöhung der Flächenproduktivität, Verbesserung der 

Infrastruktureffizienz“. (RP-MT 2011, S. 14) 
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Abb. 4: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Mittelthüringen 2011: 

 Der Pfeil zeigt auf die räumliche Lage des Plangebietes 

 

 

5.3 Flächennutzungsplan (FNP) 

Für die Gemeinde Bad Tabarz liegt ein rechtswirksamer Flächennutzungsplan aus dem Jahr 

2000 vor. Das Plangebiet ist darin als gemischte Baufläche und der südöstliche Bereich des 

Plangebiets als Grünfläche mit der Zweckbestimmung „Parkanlage“ dargestellt (vgl. Abb. 5).  
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Abb. 5: Ausschnitt aus dem Flächennutzungsplan der Gemeinde Bad Tabarz 

 

 

5.4 Landschaftsplan (LP) 

Für den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist der Landschaftsplan 

„Tabarz“ (Planungsbüro Seifert, Linden 1994) maßgeblich. Das Plangebiet ist darin als 

Siedlungsfläche mit hoher Durchgrünung ausgewiesen. 

Die Entwicklungskonzeption des LP ist für das Plangebiet ohne Ausweisung.  
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5.5 Schutzgebiete 

Das Plangebiet wird nicht durch Schutzgebiete berührt. Die Ortslage Bad Tabarz liegt 

innerhalb des Naturparks „Thüringer Wald“ und ist im Bereich der an die Ortslage 

angrenzenden Waldgebiete von dem Landschaftsschutzgebiet (LSG) Nr. 62 „Thüringer 

Wald“ umschlossen (vgl. Abb. 6). 

 

 

Abb. 6: Luftbildausschnitt mit Kennzeichnung der räumlichen Lage der Schutzgebiete (gelb: Naturpark Thüringer  

 Wald, grün: Landschaftsschutzgebiet (LSG) Nr. 62 „Thüringer Wald“).  

 Quelle: Geoproxy Thüringen, Geodatenserver der Landes-und Kommunalverwaltung des Freistaates  

 Thüringen). Der rote Pfeil deutet auf das Plangebiet. 
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7. Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen –  

Immissionsschutz 

Die Gemeinde Bad Tabarz ist ein Kneipp-Kurort mit entsprechend ruhiger Kurort-

Atmosphäre. Es ist nicht erkennbar, dass von dem Planvorhaben schädliche 

Umweltwirkungen ausgehen könnten. Ebenso ist nicht erkennbar, dass aus der Umgebung 

des Plangebietes das Wohnen in der Seniorensiedlung beeinträchtigende Immissionen auf 

das Plangebiet einwirken könnten. 

 

 

8. Planvorhaben 

Der Vorhabenträger Bodelschwingh-Hof Mechterstädt e.V. ist Teil des 

Unternehmensverbundes von diakonischen Einrichtungen für den Landkreis Gotha (Diakonie 

für den Landkreis Gotha). 

Der Verein ist in allen wichtigen Feldern der Sozialen Arbeit im Landkreis tätig. Altenhilfe, 

Behindertenhilfe, Jugendhilfe auch Angebote für Menschen in sozialen Notlagen wie 

Obdachlose, Familien in Not oder Flüchtlingsarbeit gehören zu seinen Arbeitsfeldern.  

Der Bodelschwingh-Hof Mechterstädt e.V. bietet Eingliederungshilfe für Menschen mit 

Behinderungen im Landkreis Gotha an. Bereits 1949 begann die Arbeit des Bodelschwingh-

Hofes durch die Initiative von Gärtnermeister Gustav Vogel in Zusammenarbeit mit dem 

Hilfswerk der Evangelisch-Lutherischen Kirche in Thüringen. Es sollten hilfsbedürftige 

Menschen, die nicht in den normalen Arbeitsprozess wieder eingegliedert werden konnten, 

beherbergt und beschäftigt werden. Aus dieser Tradition entwickelte sich 1992 ein 

eigenständiger Verein.  

Auf dem christlichen Gedanken begründet, wird Menschen mit Behinderungen eine 

bedarfsgerechte und flexible Assistenz in den Bereichen Arbeit, Bildung, Wohnen und 

Freizeit – unabhängig von deren Weltanschauung, angeboten. Derzeit werden ca. 1.000 

Menschen mit Behinderungen und psychischen Erkrankungen betreut.  
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Die Angebote können folgenden Bereichen zugeordnet werden: 

Arbeit Wohnen Alltag und Freizeit: 

 Werkstätten/Reha-Werkstätten 

 Berufsbildung 

 Begleitende Angebote 

 Förderbereiche 

Wohnheime und betreutes Wohnen: 

 für Kinder und Jugendliche 

 Erwachsene 

 Eltern mit Behinderungen und deren Kinder  

 Menschen mit Körperbehinderung 

 Menschen mit psychischen Erkrankungen 

 

 Familienunterstützender Dienst: 

 Freizeitangebote 

 Rehabilitationssport 

 Tagespflege für Senioren 

 Kurzzeit und Verhinderungspflege 

 

 

8.1 Vorhabenbeschreibung 

Aufgrund der starken Nachfragesituation für Einrichtungen der Betreuung in den 

verschiedensten Bereichen (altersgerechtes Wohnen, Wohnraum für Senioren und 

Menschen mit Behinderung, Tagespflegen, Kurzzeitpflegen, Pflegehotel) ist durch den 

Vorhabenträger die Realisierung von Objekten mit den entsprechenden Angeboten 

vorgesehen. 
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Auf dem Gelände des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in Bad Tabarz soll ein Quartier 

entstehen, in welchem verschiedenste soziale Bedarfe Berücksichtigung finden sollen. 

Zum einen entsteht eine Beratungsmöglichkeit für pflegebedürftige Menschen durch die 

Ansiedlung eines ambulanten Pflegedienstes im Gebäudekomplex, welcher gleichzeitig die 

Dienstleistung Pflege für die Mieter ermöglichen kann.  

Zum anderen wird eine Tagespflege für 13 Besucher entstehen, welche sowohl ein 

Entlastungsangebot für pflegende Angehörige in der Häuslichkeit und gleichzeitig eine 

Teilhabemöglichkeit für pflegebedürftige Menschen darstellt.  

Im Weiteren ist eine solitäre Kurzzeitpflege mit Pflegehotelcharakter geplant, welche ebenso 

eine Möglichkeit der Entlastung pflegender Angehöriger für Urlaubs- oder 

Verhinderungspflege als auch eine Möglichkeit der Krankenhausnachsorge darstellt. Die 

Möglichkeit von Gästeappartements kann durch die Begleitpersonen genutzt werden. 

Mit der Planung ist die Realisierung von Wohnungen für Menschen unterschiedlichen Alters, 

mit unterschiedlichen Behinderungsgraden und ggf. ergänzenden Angeboten (Beratung, 

Alltagsgestaltung, Pflege, u.v.m.) in einem Areal vorgesehen.  

Die Möglichkeit der gegenseitigen Hilfe und Unterstützung, aber auch ein Miteinander in 

einer "Sozialgemeinschaft" werden die Folge sein.  

Bei der Planfläche handelt es sich um eine innerörtliche Fläche, die zuvor mit Altbauten 

bestanden war. 

Diese wurden bereits abgerissen und die Fläche beräumt. Der Bereich präsentiert sich 

derzeit als innerörtliche Brachfläche.  

Frühere Nutzungen waren u.a. eine Hotelnutzung und eine gastwirtschaftliche Nutzung. 

Das Plangebiet erstreckt sich von der Lauchagrundstraße bis zum Kurpark. 

 

Die planerische Zielstellung ist die Realisierung von barrierefreiem Wohnraum, eines 

Pflegedienstes, einer Tagespflege und einer solitären Kurzzeitpflege im 

Pflegehotelcharakter. 

Folgende Zielstellungen für das Plangebiet können im Einzelnen formuliert werden: 
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Städtebau: 

 Beseitigung einer innerörtlichen Brachfläche, Innenentwicklung vor Außenentwicklung 

 Realisierung eines Gebäudekomplexes, welcher die Vorgaben der Umgebungsbebauung 

sowie der einstigen Bestandsbebauung in den Festsetzungen berücksichtigt und sich somit 

in die umgebende Bestandsbebauung integriert (Schaffung eines einheitlichen 

Gesamterscheinungsbildes). 

Erschließung: 

 Nutzung vorhandener Erschließungsstraßen und den darin befindlichen Anlagen der 

technischen Erschließung. 

Bebauung: 

 Realisierung zusammenhängender, aufeinander abgestimmter Baustrukturen unter 

Beachtung der Vorgaben der Bestandsbebauung. 

Freiraum: 

 Begrenzung des Versiegelungsgrades durch Festsetzung der Grundflächenzahl und 

Integration von Baufeldern zur Steuerung der Flächenbelegung, Definition einer maximalen 

Gebäudelänge. 

 Integration von Grünflächen zur Verbesserung des Kleinklimas und Erhaltung eines 

Freiraumanteils. 

Energie: 

 Möglichkeit der Nutzung regenerativer Energien 

Städtebauliches Konzept: 

 Der Standort ist siedlungsstrukturell integriert und besitzt einen räumlichen Bezug zum 

umliegenden Siedlungsbestand.  

 Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt eine Objekt- und Freiraumplanung zu 

Grunde (Verfasser: GEROTEKEN GmbH – Stand: 05.2022), in der die städtischen Vorgaben 

zur Gebäudeanordnung / -gestaltung und damit verbunden zur Realisierung einer 

städtebaulich beabsichtigten Flächenbelegung Beachtung finden. 
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o Baufeld 1 / Haus 1: 

Der Entwurf des Gebäudes des Baufeldes I nimmt an der Lauchagrundstraße Bezug auf die 

straßenbegleitende Ausrichtung der Nachbarbebauungen. Entsprechend der 

gegenüberliegenden Bebauung und der Nachbarbebauung ist dem Gebäude ein 

Grünbereich vorgelagert und gestaltet das straßenseitige Erscheinungsbild mit.  

Der dreigeschossige Baukörper nimmt Bezug auf die Villenarchitektur im Quartier. Die 

Gestaltung der Fassaden erfolgt kleinteilig mit Balkonen, Loggien und Fenstern. Das 

Gebäude besteht aus mehreren barrierefreien Wohnungen, die vermietet werden sollen oder 

als Gästeappartements des Pflegehotels dienen. Im Erdgeschoss findet die 

Diakoniesozialstation ihren Platz und ein Gemeinschaftsbereich wird zum sozialen 

Herzstück. 

 

Abb. 6: Visualisierung der geplanten Seniorensiedlung an der Lauchagrundstraße 

 (Quelle: Gerotekten GmbH Jörg Lammert, Weimar) 

 

o Baufeld 2 / Haus 2: 

Der Entwurf des Gebäudes im Baufeld 2 nimmt Bezug auf die kleinteilige Nachbararchitektur 

im Quartierinneren. Das Gebäude ist zweigeschossig ausgebildet. Die Bebauung fügt sich 
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durch die kleinteilige Gliederung in dieses Gefüge ein. Der Bezug zum Außenraum wird über 

Terrassen und großzügige Fenster hergestellt. Ein Gartenareal wird ausgebildet. Die 

Nutzung dieses zweigeschossigen Baukörpers wird im Erdgeschoss als Sozialgeflecht mit 

einer Tagespflege und einer solitären Kurzzeitpflege geplant. Im Obergeschoss werden 

wiederum barrierefreie Mietwohnungen angelegt. Auf diese Weise formiert sich ein 

Gebäudekomplex, der sowohl eine verbindende Optik aufweist, gleichzeitig aber 

Zwischenräume beinhaltet, die die Durchgängigkeit des Quartiersinnenbereiches 

aufnehmen. Durchlüftungsmöglichkeiten bleiben erhalten.  

o Freiraumgestaltung: 

Die Freiraumplanung sieht die Realisierung der erforderlichen Stellflächen und deren 

Zufahrten sowie die Anordnung der innergebietlichen Erschließungswege und 

Funktionsflächen vor.  

Der Zugang der zwei Baufelder liegt an einem fußläufig zu nutzenden Weg, der die Straße 

am Lauchagrund mit dem Kurpark verbindet. Dieser Weg wird auch für den ruhenden 

Verkehr mit der Einfahrt an der Lauchagrundstraße zur Erschließung der Stellplätze genutzt, 

die sich an daran befinden.  

Entlang des Weges werden begleitende Bepflanzungen realisiert. 

 

 

8.2 Planungsrechtliche Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 

8.2.1 Art und Maß der baulichen Nutzung 

Art der baulichen Nutzung: 

Die geplante Art der baulichen Nutzung fügt sich in die im rechtswirksamen 

Flächennutzungsplan der Gemeinde Bad Tabarz ausgewiesene gemischte Baufläche (M) ein 

und ermöglicht entsprechend der Zweckbestimmung des vorhabenbezogenen 

Bebauungsplanes die Errichtung von Wohngebäuden und Anlagen für soziale und 

gesundheitliche Zwecke gemäß § 6 Abs. 2 BauNVO. Darüber hinaus sind den zulässigen 

Nutzungen zugehörige und untergeordnete Büro-, Aufenthalts-, Therapie- und Diensträume, 
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Pkw-Stellplätze, Flächen für die Feuerwehr und Nebenanlagen im Zusammenhang mit der 

allgemeinen Hauptnutzung als zulässig festgesetzt. 

Im als „HAUS 1“ festgesetzten Baufeld sind Wohnungen, eine Diakoniesozialstation, ein 

Gemeinschaftsbereich, ein Speiseraum und ein Clubraum als zulässig festgesetzt; im 

Baufeld „HAUS 2“ sind eine Tagespflege, eine Kurzzeitpflege und Wohnungen zulässig. 

Maß der baulichen Nutzung: 

Das Maß der baulichen Nutzung ist festgesetzt durch die Grundflächenzahl und die Höhe der 

baulichen Anlagen.  

Die Grundflächenzahl ist für das innerhalb einer gemischten Baufläche gelegene Plangebiet 

mit dem in § 17(1) BauNVO ausgewiesenen Orientierungswert von 0,6 für Mischgebiete 

festgesetzt, um die zur Verfügung stehenden Flächen wirtschaftlich nutzen zu können und 

zugleich durch die Schaffung von Freiflächen gesunde Wohn- und Lebensverhältnisse zu 

gewährleisten. 

Für den im Baufeld „HAUS 1“ geplanten Baukörper ist in Anlehnung an die umgebende 

Villenbebauung in der Lauchagrundstraße eine Bebauung mit drei Vollgeschossen als 

zulässig festgesetzt; für das rückwärtige Gebäude („HAUS 2") sind zwei Vollgeschosse 

zulässig. Durch die Festsetzung der maximal zulässigen Vollgeschosse erfolgt eine 

Einfügung der Baukörper in das bestehende städtebauliche Gefüge.  

 

8.2.2 Bauweise, überbaubare Grundstücksfläche 

Unter Zugrundelegung des § 22 Abs. 2 BauNVO ist im Geltungsbereich des 

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die offene Bauweise festgesetzt, wonach für die 

geplanten Baukörper eine Längenbegrenzung von 50 Meter gilt. 

Zum Zwecke der städtebaulichen Ordnung des Plangebietes ist die Errichtung von Pkw-

Stellplätzen ausschließlich innerhalb der an der Nordseite des Plangebietes mit der 

Zweckbestimmung „Stellplätze“ festgesetzten Fläche für Nebenanlagen, Stellplätze, 

Garagen und Gemeinschaftsanlagen zulässig. 

Im Sinne des § 14 BauNVO sind in den nicht überbaubaren Grundstücksflächen 

Nebenanlagen, welche dem Nutzungszweck des Plangebietes dienen und seiner Eigenart 
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nicht widersprechen, zulässig. Gleiches gilt für nach Landesrecht in den Abstandsflächen 

zulässige bauliche Anlagen. 

 

8.3 Erschließung 

Verkehr: 

Das Plangebiet ist über die westlich angrenzende Lauchagrundstraße erschlossen. Eine 

zusätzliche fußläufige Anbindung wird zu der nördlich angrenzenden öffentlichen Parkanlage 

„Theodor-Neubauer-Park“ geschaffen. 

Hier liegen der Haupteingang sowie die Zufahrt zu den Pkw-Stellplätzen. weiter nördlich der 

Bereich zur Ver- und Entsorgung des Gebietes. Die zur Erschließung der Gebäude und der 

Stellplätze geplante Verkehrsfläche dient zugleich als Bewegungsfläche für die Feuerwehr. 

Diese ist im Vorhaben- und Erschließungsplan schraffiert dargestellt. An der Nordwestseite 

kann ergänzend die Lauchagrundstraße als Bewegungsfläche für die Feuerwehr genutzt 

werden. 

Ver- und Entsorgung: 

Das Plangebiet ist über die in der Lauchagrundstraße bestehende Versorgungsinfrastruktur 

trink- und abwasserseitig erschlossen. Die Ableitung des anfallenden Oberflächen- und 

Schmutzwassers kann im Trennsystem über die vorgenannte Straße erfolgen.  

Strom- und Gasversorgungsleitungen liegen in der Lauchagrundstraße ebenfalls an, so dass 

die versorgungstechnische Erschließung des Plangebietes gegeben ist. 

Die Sicherstellung der für das Plangebiet erforderlichen Löschwassermenge wird im Zuge 

der Genehmigungsplanung für das Bauvorhaben mit der Gemeinde Bad Tabarz und dem 

zuständigen Brandschutzbeauftragten abgestimmt. 

Die nächstgelegenen Unterflurhydranten befinden sich in der Lauchagrundstraße. 
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8.4 Planungen, Nutzungsregelungen, Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen  

 zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 

Mit dem Entwicklungsziel einer Durchgrünung des Plangebietes ist im Textteil des 

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die gärtnerische Gestaltung der nicht überbaubaren 

Grundstücksflächen und die Festsetzung eines Anteils von 30% als Gehölzflächen mit einer 

Bepflanzung gemäß den Artenlisten 1 und 2 festgesetzt.  

Zur Beschattung der Pkw-Stellplätze und unter der Zielstellung einer Begrünung der 

öffentlich zugänglichen Flächen an der Nordseite des Plangebietes sind in der 

Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fünf Standorte mit einem 

Pflanzgebot für Laubbaum-Hochstämme 1. Ordnung der Artenliste 1 festgesetzt. 

Für die Baumstandorte sind deren dauerhafte Erhaltung sowie der Ersatz abgängiger 

Gehölze festgesetzt. 

Die Artenauswahl der zur Begrünung des Plangebietes zu pflanzenden Gehölze ist den 

Artenlisten 2 und 3 zu entnehmen. 

 

 

8.5 Gestaltung der nicht überbaubaren Grundstücksflächen 

Im Textteil des Bebauungsplanes ist unter B) Bauordnungsrechtliche Festsetzungen 

festgesetzt, dass Grundstückseinfriedungen in Form von Koniferenhecken nicht zulässig 

sind. Diese Festsetzung hat das Ziel, standortfremde Gehölze zurückzudrängen und anstelle 

dessen im Falle von Grundstückseinfriedungen standortgerechte, heimische Gehölze 

einzusetzen. 

 

 

8.6 Hinweise und Empfehlungen 

Der Textteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes enthält unter dem Buchstaben C) 

eine Empfehlung zur Verwendung wasserdurchlässiger Beläge bei der Befestigung von 

Wegen, Zufahrten und Stellplätzen. Diese Empfehlung dient der Wasserdurchlässigkeit des 

Bodens und somit dem Schutz des Grundwassers und Belange des Klimaschutzes gemäß § 
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1a Abs. 5 BauGB.  

Weiter werden im Textteil unter dem Buchstaben D) Hinweise gegeben, welche bei der 

konkreten Baudurchführung zu beachten sind. 

 

 

9. Flächenbilanz – Städtebauliche Werte 

 

Größe des Geltungsbereiches       4.542 m² 

davon: 

 Baugebiet:        4.482 m² 

  davon: 

  - überbaubare Grundstücksfläche (§23 BauNVO)  2.689 m² 

  - Grundstücksflächen, die nicht oder nur mit 

    Nebenanlagen überbaut werden dürfen   1.793 m² 

   davon: Flächen für Stellplätze   198 m² 

 Öffentliche Straßenverkehrsfläche:           60 m² 

 

 

10. Kosten 

Der Gemeinde Bad Tabarz entstehen durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen 

Bebauungsplanes zur Errichtung der „Seniorensiedlung Lauchagrundstraße“ keine Kosten. 

Die Kosten für die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sowie für die 

Erschließung des Plangebietes werden durch den Vorhabenträger getragen. 

 

 

 



Gemeinde Bad Tabarz  
Vorhabenbezogener Bebauungsplan zur Errichtung der „Seniorensiedlung Lauchagrundstraße“ 
 
Teil C Begründung                   Mai 2022 

 
 
 

     PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN · STADTPLANER · ARCHITEKTEN 25 

   

HINWEIS 

Vorstehende Begründung ist Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, hat aber 

nicht den Charakter von Festsetzungen. Festsetzungen enthält nur der Plan; sie sind durch 

Zeichnung, Schrift und Text dargestellt. 

 

 

Bad Tabarz, den ....................................   ............................................ 

        David Ortmann 

        Bürgermeister 

 

 

VERFAHRENSVERMERKE 

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und die Begründung dazu wurden ausgearbeitet von 

der Planungsgruppe 91INGENIEURGESELLSCHAFT, Jägerstraße 7, 99867 Gotha. 

 

Gotha, im Mai 2022 

 

Planverfasserin: 

 

 

Jutta H. Schlier 

(Dipl.-Ing. Landschaftsarchitektin und Stadtplanerin) 
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Die Begründung lag zusammen mit dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 

gemäß § 3 Abs. 2 BauGB vom …………………. bis einschließlich …………………. öffentlich 

aus. 

 

 

Bad Tabarz, den ....................................  ............................................ 

       David Ortmann 

       Bürgermeister 

 

 

Der Gemeinderat der Gemeinde Bad Tabarz hat in seiner Sitzung am ………………….. den 

vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemäß § 10 BauGB als Satzung beschlossen und die 

Begründung gebilligt. 

 

 

Bad Tabarz, den ....................................  ............................................ 

       David Ortmann 

       Bürgermeister 

 

 


