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1. Allgemeine Vorbemerkungen zur Stadt Bad Frankenhausen 

 
Lage im Raum 
Bad Frankenhausen mit den Ortsteilen Esperstedt, Seehausen, Udersleben, Ichstedt und Ringleben ist eine 
Kleinstadt im Kyffhäuserkreis des Bundeslandes Thüringen. Die Stadt liegt am Südhang des Kyffhäuserge-
birges auf einer Höhenlage zwischen 130 und 190m über NHN, im Bereich der Diamantenen Aue. Geolo-
gisch befindet sich das Stadtgebiet im Bereich des Zechsteines, welcher hier auch Kali- und Steinsalze ent-
hält. Die Salzproduktion ist bis heute eng mit der Stadtentwicklung verbunden. 
Die Stadt hat sich, mit dem Bau der Kyffhäusertherme und dem Sole-Vital-Park sowie den vielfältigen Ange-
boten an Übernachtungsmöglichkeiten zu einem bedeutenden Tourismusort in Nordthüringen entwickelt. 
 
Die städtebauliche Struktur ist geprägt durch den ländlichen Charakter der Ortsteile und einer kleinstädti-
schen Struktur der Kernstadt. Insbesondere Bad Frankenhausen verfügt über eine hohe Anzahl von denk-
malgeschützter und traditionell erhaltener Bausubstanz. 
 
Das Stadtgebiet ist verkehrstechnisch gut an regionale und überregionale Verkehrsnetze angebunden. Die 
Stadt Bad Frankenhausen ist über die Landesstraße L1172, und die Bundesstraße B85 zu erreichen. Durch 
dieses überregionale Straßennetz ist eine gute Anbindung an die Städte Erfurt, Sondershausen und Nord-
hausen gegeben. Weitere Anschlussstellen bieten die Autobahnen A38 und A71. Der Flughafen Erfurt- 
Weimar ist mit einer Entfernung von 60km erreichbar. 
 
Die angrenzenden Nachbarstädte bzw. -gemeinden sind: 

- Im Westen die Gemeinde Kyffhäuserland  
- Im Norden die Stadt Kelbra  
- Im Osten die Stadt An der Schmücke 
- Im Süden die Stadt An der Schmücke. 

 
Flächengröße und Einwohner 
In der Stadt Stadt Bad Frankenhausen leben mit Stand 31.12.2021 insgesamt 10.000 Einwohnern (Quelle: 
Landesamt für Statistik Thüringen).  
Die Flächenausdehnung des Stadtgebietes beträgt 9.106 ha. 
 
Verwaltungsstruktur und zentralörtliche Funktionszuweisung 
Der Stadt Bad Frankenhausen wird im Regionalplan Nordthüringen (RP-NT) die Funktion eines Grundzent-
rums zugeordnet (Z 1-1). 

 
 

2. Planungserfordernis und Planungsziel gemäß § 1 (3) BauGB 

 
Das staatlich anerkannte Sole-Heilbad Bad Frankenhausen ist das touristische Zentrum im Kyffhäuserkreis 
und hat sich in den letzten Jahren überdurchschnittlich positiv entwickelt. Auch im Regionalplan der Pla-
nungsregion Nordthüringen ist Bad Frankenhausen als Tourismusschwerpunkt ausgewiesen. 
 
In den zurückliegenden 10 Jahren konnten die Gästeankünfte sowie die Übernachtungen regelmäßig ge-
steigert werden. Die Vielfalt der touristischen Angebote führte zu einem permanenten Ausbau der touristi-
schen Infrastruktur.  
Als Vergleich hierzu folgende Zahlen:  
 
Im Jahr 2012 erreichte die Kurstadt 27.449 Gästeankünfte und generierte daraus 153.113 Übernachtungen. 
Im Jahr 2019 erzielte die Kurstadt bereits 36.080 Gästeankünfte mit insgesamt 181.591 Übernachtungen. 
Das sind jeweils Steigerungsraten von 31,4 Prozent (Gästeankünfte) bzw. 18,6 Prozent (Übernachtungen). 
Die Verweildauer liegt bei ca. 5 Tagen.  
Damit entwickelte sich die Kurstadt Bad Frankenhausen deutlich über dem Landesdurchschnitt in Thüringen 
(2010-2019: +14,7 % Ankünfte, +8,0 % Übernachtungen). 
(Quelle: © Thüringer Landesamt für Statistik, Europaplatz 3, 99091 Erfurt – Postfach 90 01 63, 99104 Erfurt) 
 
Die steigenden Gästeankünfte und Übernachtungen führen bereits seit Jahren zu einer Ausbuchung der 
Unterkünfte in den Hauptreisemonaten für Bad Frankenhausen zwischen April und Oktober. Darüber hinaus 
konnte in den letzten Jahren auch die Auslastung der „Neben-Saison“ deutlich gesteigert werden. Übernach-
tungen in der Nebensaison zielen überwiegend auf mit Wellness- und Gesundheitsangebote ab. 

http://www.statistik.thueringen.de/amt/impressum.asp
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Um auch in der Zukunft diese touristischen Angebote stabil auslasten und weitere Steigerungsraten erzielen 
zu können, ist der weitere Ausbau von Beherbergungsplätzen, insbesondere im gehobenen Qualitätsniveau 
verbunden mit speziellen Angeboten, erforderlich. 
 
Bereits im Kurortentwicklungskonzept für Bad Frankenhausen aus dem Jahr 2018 ist das Leitbild „Bad Fran-
kenhausen – DIE Gesundheitsstadt in Thüringen 2030“ genannt. Um dieses Ziel zu erreichen ist unter ande-
rem die Maßnahme „Ausbau der Bettenkapazitäten“ aufgeführt. Bis zum Jahr 2030 sollten spätestens min-
destens 200 zusätzliche qualitativ hochwertige Betten zu dem bestehenden Angebot geschaffen werden. 
 
Zur strategischen Entwicklung des Tourismus im Kyffhäuserkreis erfolgte außerdem in der Vergangenheit 
die Erarbeitung eines „Konzeptes zur Erschließung und touristischen Vermarktung der Kyffhäuserregion 
einschließlich der Entwicklung einer touristischen Route“ durch die ARGE e.t.a Sachverständigenbüro Reyer 
und Klaus Reppel. Im Rahmen des integrierten strategischen Konzeptes für Bad Frankenhausen wurden 
insbesondere im Rahmen des Masterplans „Leitbild Kyffhäuserregion und Bad Frankenhausen“ der ARGE 
e.t.a Sachverständigenbüro Reyer und Klaus Reppel als Ziele die Erhöhung der Gästeankünfte und des 
Übernachtungstourismus, die Erhöhung der Anzahl klassifizierter Betriebe sowie die Steigerung der Verweil-
dauer aus 6 Tage benannt. Diese Ziele zur Erhöhung des touristischen Potenzials verfolgt die Stadt nach 
wie vor.  
 
Derzeit verfügt die Stadt Bad Frankenhausen über 4 Hotels im 3-4 Sterne Sektor sowie Pensionen und Feri-
enwohnungen. Insbesondere im Sektor Ferienwohnen bestehen Bedarfe für Übernachtungsangebote, ins-
besondere für Familien. Dieser Bedarf wird in der abgeschlossenen Kurort-Studie des Freistaates Thüringen 
(2021) für die Kurstadt ausdrücklich ausgeführt. Bad Frankenhausen wird in dieser aktuellen Studie großes 
Entwicklungspotential zugeschrieben. 
 
Der in Rede stehende vorhabenbezogene Bebauungsplan hat das Ziel, das seit Jahren leer stehende und 
denkmalgeschützte Hauptgebäude des Kindersanatoriums Just zu sanieren und durch den Ausbau von qua-
litativ hochwertigen Ferienwohnungen wieder in Nutzung zu bringen. Im ehemaligen Park um das Sanatori-
um sollen kleinere, einzeln stehende Ferienhäuser entstehen. Dieser geplante Ferienpark schafft damit ein 
dringend benötigtes zusätzliches Übernachtungsangebot im Segment Selbstversorgung und speziell für 
Familien in einem hochwertigen Ausstattungsstandard. Derzeit fehlt es an qualitativ hochwertigen Familien-
unterkünften in Bad Frankenhausen, obwohl das entsprechende Freizeitangebot in der Kurstadt und insbe-
sondere in der Kyffhäuser-Region für Familien vorhanden ist. 
Begrüßenswert ist zudem, dass ein Ferienpark für „Selbstversorger“ entsteht und die Gäste zukünftig die 
gesamte Infrastruktur der Kurstadt nutzen werden. Damit werden die bestehenden Einrichtungen wie Einzel-
handel, Gastronomie, Therme und andere Freizeiteinrichtungen deutlich gestärkt, da keinerlei Doppelstruktu-
ren entstehen. 
 
In der Zukunft wird die Stadt Bad Frankenhausen Millionen Euro in die kurörtliche Infrastruktur investieren 
(touristische Erschließung Schiefer Turm, 5. Bauabschnitt Kyffhäuser-Therme) und damit die Angebote für 
die Gäste deutlich steigern. Zudem hat die Corona-Pandemie kurz- und mittelfristig Auswirkungen auf das 
Reiseverhalten der Bevölkerung. Der Inlandstourismus nimmt deutlich zu und davon profitiert bereits die 
Kurstadt Bad Frankenhausen und wird auch zukünftig dadurch mehr Gästeankünfte verzeichnen.  
Des Weiteren steht im Jahr 2025 das große deutschlandweite Themenjahr „500 Jahre Bauernschlacht“ auf 
der Agenda. Bad Frankenhausen wird einer der Hauptaustragungsorte werden, dadurch den deutschland-
weiten Bekanntheitsgrad der Stadt deutlich erhöhen und im Ergebnis mehr Gäste generieren. 
 
Zudem hat sich die Kommune für die Landesgartenschau 2028 beworben und plant über die Kur & Touris-
mus GmbH den Ausbau der ambulanten und teilweise auch stationären „Reha“. Somit sollen zukünftig sehr 
konkrete Gesundheitsangebote entwickelt und vermarktet werden, die wiederum zu mehr Gästeankünften 
führen werden. Für die Angebote von ambulanten Reha-Kuren werden eine Vielzahl verschiedener Über-
nachtungsangebote benötigt, die von den Patienten genutzt werden. 
 
Aus den genannten Gründen ist der Ausbau der Bettenkapazitäten für die zukünftige positive Entwicklung 
des staatlich anerkanntem Sole-Heilbades aber auch der gesamten Kyffhäuser-Region von extremer Wich-
tigkeit.   
 
Planungsziel 
Anlass der Planung ist der Antrag des Vorhabenträgers auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes für den Bereich des ehemaligen Kindersanatoriums im Norden des Stadtgebietes Bad Franken-
hausen. Die Grundstücke werden zur Umsetzung des Vorhabens, durch den Vorhabenträger von der Stadt 
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Bad Frankenhausen erworben.  Ziel ist es, hier einen Ferienpark zu errichten. In der Projektskizze des Vor-
habenträgers heißt es dazu: 
 
„Auf dem Gelände des ehemaligen Kindersanatoriums ist die Realisierung eines Ferienparks geplant. Basis 
ist hier der Nachhaltigkeitsgedanke mit einem konsequent ganzheitlichen, ökologischen Konzept. 
Das Hauptgebäude mit Anbau ist der zentrale Punkt des Ferienresorts. Hier sind unter Einhaltung des 
Denkmalschutzes moderne, hochwertige und barrierefreie Ferien-Apartments mit bis zu drei Räumen, konzi-
piert. Verwaltungs- und Servicebereiche sind hier ebenfalls zu finden. 
Auf den Freiflächen werden in der zweiten Phase ökologische Garten-Lodges … errichtet.“ 
 
Das Gelände des ehemaligen Kindersanatoriums umfasst eine Fläche von ca. 1,5 ha. Es liegt am Südhang, 
im Norden des Stadtgebietes Bad Frankenhausen. Das Hauptgebäude stellt eine bedeutende bauliche An-
lage, weit sichtbar über dem Stadtgebiet liegend, dar. Es wurde in den Jahren 1926/27 von dem Architekten 
Georg Wünschmann aus Leipzig als neoklassizistischer Bau errichtet. 1935 erfolgte der Anbau des 
Schwimmbades und der Gymnastikhalle. Das Gebäude verfügte über einen Anschluss an die städtische 
Sole-Quelle. Hinter dem Gebäude erstreckt sich eine weitläufige, terrassierte Parkanlage  mit einer Liegehal-
le im Norden des Grundstückes. Diese Parkanlage ist in den letzten Jahren durch Sukzession und Wild-
wuchs, insbesondere durch Robinien, überwachsen und bedarf einer dringenden landschaftsgärtnerischen 
Neugestaltung.Das Sanatorium war im 2. Weltkrieg bis 1945 geschlossen und wurde 1949 als größtes Kin-
dersanatorium der DDR wieder eröffnet. Im Jahre 1992 wurde das Kurheim geschlossen und steht seitdem 
leer.   
 
Aufgrund der kulturhistorischen Einmaligkeit des Objektes für die Stadt und das Stadtbild besitzt die Wieder-
belebung der Anlage, verbunden mit der Erhaltung des denkmalgeschützten Haupthauses, eine sehr hohe 
Bedeutung für die städtebauliche Entwicklung von Bad Frankenhausen. Die Umsetzung des Projektes trägt 
damit einerseits durch die Erweiterung des Beherbergungsangebotes durch den Ausbau von Ferienwohnun-
gen maßgeblich zur Stärkung des Tourismus als bedeutender Wirtschaftsfaktor der Stadt bei. Andererseits 
besitzt die Sanierung und langfristige Erhaltung des massiven Baukörpers am Südhang über der Stadt eine 
nachhaltige Bedeutung für das Stadtbild. 
 
Geplant ist es, das Hauptgebäude nach einer denkmalgerechten Sanierung zur Unterbringung von ca. 30 
Ferienwohnungen für 2 und bis zu 4 Personen zu nutzen. Im nördlich angrenzenden Park sollen ergänzend 
18 Ferienhäuser für 2-6 Personen errichtet werden. Die Erschließung dieser Ferienhäuser erfolgt über 
schmale, versickerungsoffene Wege. Ein Individualverkehr mit Pkw innerhalb der Anlage soll ausgeschlos-
sen werden. 
Vorhabenträger des Bebauungsplanes wird die BF Ferien Projekt GmbH aus Berlin. 
 

 
Dominante Lage des Kindersanatoriums im Stadtbild- Blick von der Schlosswiese in Richtung Norden 
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Bauliche Gesamtanlage 
 

 
Haupthaus Südfassade 

 

 
Liegehalle im Norden der Gesamtanlage 
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aktueller Zustand der Außenanlagen, geprägt von Sukzession 

 
 
Planungserfordernis: 
Im § 1 (3) i.V.m. § 1 (8) Baugesetzbuch (BauGB) ist vorgeschrieben, dass Gemeinden dann Bauleitpläne 
aufzustellen, zu ändern oder aufzuheben haben, sobald und soweit es für die städtebauliche Entwicklung 
und Ordnung erforderlich ist. Es steht damit nicht im Belieben einer Gemeinde, aber es bleibt grundsätzlich 
zunächst ihrer hoheitlichen Einschätzung überlassen (Planungsermessen), ob und wann sie die Erforderlich-
keit des planerischen Einschreitens sieht. 
Die Stadt Bad Frankenhausen unterstützt die bereits beschriebene geplante Nachnutzung der seit Jahren 
leer stehenden Gesamtanlage durch den Vorhabenträger. Das Vorhaben dient einerseits der Erhaltung des 
denkmalgeschützten und stadtbildprägenden Hauptgebäudes und trägt außerdem zur Ausbau der benötig-
ten Übernachtungsangebote im Segment Ferienwohnen bei. 
 
Der überwiegende Teil des in Rede stehenden Standorts ist planungsrechtlich derzeit dem so genannten 
Außenbereich gemäß § 35 BauGB zuzuordnen. Die Stadt Bad Frankenhausen beabsichtigt deshalb, für das 
in Rede stehende Plangebiet einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen, um die planungs-
rechtlichen Grundlagen für die Realisierung des geplanten Investitionsvorhabens zu schaffen sowie einen 
städtebaulichen Rahmen zur Ordnung und Sicherung der geplanten baulichen Nutzungen festzuschreiben.  
Der Geltungsbereich umfasst dabei, zusätzlich zu den Grundstücken des geplanten Ferienparks, weitere 
kommunale Grundstücke. Hier ist der Ausbau einer öffentlichen Straße zur ordnungsgemäßen Erschließung 
und verkehrlichen Anbindung des Objektes vorgesehen. Diese Anbindung soll östlich des Standortes bis an 
die Straße „Am Schlachtberg“ erfolgen. Weiterhin soll zusätzlich zum Vorhaben-und Erschließungsplan, ein 
privates Wohngrundstück in den Geltungsbereich einbezogen werden. Ziel ist es, im Zuge des Planverfah-
rens die hier vorhandene Wohnnutzung (derzeit im Außenbereich gem. § 35 BauGB) durch die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes planungsrechtlich zu sichern. 
Durch die, mit der Planaufstellung verfolgten o.g. Ziele und Zwecke wird aus der Sicht der Stadt Bad 
Frankenhausen den im § 1 (5) BauGB verankerten städtebaulichen Planungsgrundsätzen ausreichend ent-
sprochen. 
 
Die Stadt Bad Frankenhausen verfügt über einen wirksamen Flächennutzungsplan aus dem Jahre 1994. 
Dieser stellt für das Plangebiet ein Sondergebiet zur Entwicklung des Gesundheits- und Kurwesens dar. In 
den Entwurf der aktuellen Fortschreibung des Flächennutzungsplanes wurde diese Darstellung als Sonder-
baufläche „Ferienanlage“ übernommen. Diese Darstellung kann aus Sicht der Stadt Bad Frankenhausen, im 
Hinblick auf die historische Vornutzung des Geländes, damit als Entwicklungsgrundlage gem. § 8 (2) BauGB 
für den in Rede stehenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan herangezogen werden. Es ist nicht davon 
auszugehen, dass die geplante Nutzung als Ferienanlage dieser städtebaulichen Zielstellung prinzipiell ent-
gegensteht. 
Der Stadtrat hat nach pflichtgemäßer Prüfung gemäß § 1 (3) BauGB die Erforderlichkeit der Planaufstellung 
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes „ehemaliges Kindersanatorium“  beurteilt, aus den o.a. dargeleg-
ten Gründen am 26.11.2020 den Aufstellungsbeschluss gefasst und damit das gesetzlich vorgeschriebene 
Planverfahren auf der Grundlage der Vorgaben des § 1 (3) Baugesetzbuch (BauGB) eingeleitet. 
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3. Begriffsdefinitionen 

 
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan „ehemaliges Kindersanatorium“ der Stadt Bad Frankenhausen wird 
im Folgenden als „Bauleitplan“ bezeichnet und ist bis zum Satzungsbeschluss durch die Stadt Bad 
Frankenhausen als „Entwurf“ zu verstehen. 
 
Der räumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes „ehemaliges Kindersanatorium“ 
der Stadt Bad Frankenhausen besteht aus 3 Teilgebieten. Diese werden im Folgenden als „Plangebiet 1“, 
„Plangebiet 2“ und „Plangebiet 3“ bezeichnet. 
 
 

4. Lage und räumliche Abgrenzung des Plangebietes 

 
Das Plangebiet 1 befindet sich im Norden des Stadtgebietes Bad Frankenhausen, am Südhang des Flieder-
berges, nördlich der Thomas – Müntzer - Straße. Es besitzt eine Gesamtfläche von ca. 3,3 ha in einer Hö-
henlage von 180 bis 215 müNHN und steigt in nördlicher Richtung an. 
Der Geltungsbereich umfasst die Flächen der Flurstücke-Nr. 4/6, 4/13, 4/14, 4/15, 4/16, 4/17, 4/18, 960/6, 
961/6, 962/4 und 972/6 der Flur 1 sowie 1259/3, 1259/6, 1261/26, 1267/1, 1267/2, 1285/3, und Teile der 
Flurstücke 1259/1, 1259/4, 1284/1, 1258/1, 1261/11, 1261/13, 1261/25, 1285/1, 1285/4, 1276/5 der Flur 15 
der Gemarkung Bad Frankenhausen. 
 
Das Plangebiet selbst umfasst im westlichen Teil die Gebäude und Außenanlagen/Parkanlage des ehemali-
gen, seit Jahren leer stehenden Kindersanatoriums. Östlich schließen sich Offenlandflächen an, die teilweise 
als Hundsportplatz genutzt wurden. Weiterhin wird in das Plangebiet das Grundstück eines Einfamilienhaus-
ses sowie östlich angrenzend das Flurstück eines kommunalen Weges einbezogen. Über diesen Weg soll 
die neue Erschließungsstraße zum Plangebiet ausgebaut werden. 
An das Plangebiet schließen sich südlich und westlich überwiegend durch Wohnnutzung geprägte Grund-
stücke des Stadtgebietes an. Nördlich befinden sich zusammenhängende Waldflächen.   
Im Plangebiet 1 ist die Umsetzung des Vorhabens, der Errichtung des Ferienparks mit neuer Erschließungs-
straße, geplant. 
 

 
Lage des Plangebietes im Norden des Stadtgebietes Bad Frankenhausen,  

Quelle- Luftbild: Geoproxy-Geoportal © GDI-Th Freistaat Thüringen (www.geoproxy-geoportal-th.de/geoclient) 
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Im Plangebiet 2 wird die externe Ausgleichs- und Ersatzmaßnahme für den Waldausgleich sowie den natur-
schutzfachlich erforderlichen Ausgleich festgesetzt. Es handelt sich um Teilflächen des Flurstückes 582/3 
der Flur 9 Gemarkung Udersleben. Das Plangebiet besitzt eine Größe von 14.020 m²und liegt in einer Höhe 
von ca. 265müNHN. Es handelt sich um Grünlandflächen des Flugplatzes Udersleben mit im Randbereich 
vorhandenen Verbuschungen. 
 

 
Quelle- Luftbild: Geoproxy-Geoportal © GDI-Th Freistaat Thüringen (www.geoproxy-geoportal-th.de/geoclient) 
 

Das Plangebiet 3 dient der Festsetzung der Ausgleichsmaßnahme im Zuge des Antrages auf Ausnahme 
gem. § 30 (3) BNatSchG – für die Inanspruchnahme gesetzlich geschützter Biotope im Plangebiet 1 durch 
das Planvorhaben des Bebauungsplanes. Es handelt sich hier um Teilflächen der Flurstücke 1328/1257, 
1327/1257, 1309/1257, 1258/3, 1258/4 und 933/6 und 980/5 der Flur 15 Gemarkung Bad Frankenhausen. 
Die Flächen stellen derzeit einen kulturbestimmten Kiefernwald dar. Das Plangebiet besitzt eine Flächengrö-
ße von 15.200m². 
 
 

5. Rechtliche Planungsgrundlagen und Fachliteratur 

 

Bundesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur Landesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur 

- Raumordnungsgesetz (ROG) 
- Raumordnungsverordnung des Bundes (RoV) 
- Baugesetzbuch (BauGB) 
- Baunutzungsverordnung (BauNVO) 
- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) 
- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) 
- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) 
- Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung 

(BBodSchV) 
- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) 
- Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung 

(UVPG) 
- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) 
- Bundesberggesetz (BBergG) 
- Arbeitshilfe „Umweltschutz in der Bebauungsplanung“ 

vom Umweltbundesamt 
- DIN 18005 „Schallschutz im Städtebau“ 
- TA Lärm 

- Thüringer Landesplanungsgesetz (ThürLPlG) 
- Thüringer Kommunalordnung (ThürKO) 
- Thüringer Gesetz über Naturschutz u. Landschafts-

pflege (ThürNatG) 
- Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale 

im Land Thüringen (TDSchG) 
- Thüringer Waldgesetz (ThürWaldG) 
- Thüringer Straßengesetz 
- Thüringer Wassergesetzes (ThürWG) 
- Thüringer Bauordnung (ThürBO) 
- Thüringer Gesetz zur Ausführung des Bundes-

Bodenschutzgesetzes (ThürBodSchG) 
 

Planungsvorgaben der Regionalplanungsebene 

- Regionalplan Nordthüringen (RP-NT) 

Planungsvorgaben auf der kommunalen Planungsebene 

- wirksamer Flächennutzungsplan der Stadt Bad Frankenhausen aus dem Jahr 1994 

- Entwurf der Fortschreibung des Flächennutzungsplanes Stand April 2022  

- Integriertes Städtebauliches Entwicklungskonzept der Stadt Bad Frankenhausen, Gesundheit erleben – Neue Vitali-
tät in der alten Stadt, Stand 2015 

erarbeitet durch SIGMA PLAN ® WEIMAR GmbH, Am Kirschberg 33, 99423 Weimar 
 
Hinweis:  
Die Planungsgrundlagen finden jeweils in der, zum Zeitpunkt des Auslegungsbeschlusses durch den Stadtrat Bad Fran-
kenhausen gültigen Fassung, rechtliche Verbindlichkeit. 

http://www.geoproxy-geoportal-th.de/geoclient
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6. Inhalt der Planunterlagen 

 
Die Planunterlagen zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes „ehemaliges 
Kindersanatorium“ der Stadt Bad Frankenhausen bestehen aus: 
 

dem Planteil mit: Teil 1 – Zeichnerische Festsetzungen 
 Teil 2 – Planzeichenerklärung 

Teil 3 – Textliche Festsetzungen 
Teil 4 – Hinweise 
Teil 5 – Vorhaben- und Erschließungsplan 
Teil 6 – Verfahrensvermerke (Planungsstand: Rechtsplan) 

 
der Begründung Teil I gemäß § 9 (8) BauGB und Teil II - Umweltbericht mit integriertem Grünordnungs-

plan und Artenschutzfachbeitrag nach § 2 (4) und § 2 a BauGB 
den Anlagen zur Begründung.  
 

Als Planunterlage wurde ein Auszug aus dem Liegenschaftskataster im Maßstab 1:1.000 verwendet. Die 
Kartengrundlage und der Maßstab wurden so gewählt, dass der Planinhalt eindeutig festgesetzt werden 
kann. Die Planunterlage entspricht hinsichtlich Maßstab, Inhalt und Genauigkeit somit den Anforderungen 
des § 1 (2) PlanzV. 
 
 

7. Wahl des Planungsinstrumentes und Durchführung des Planverfahrens nach BauGB 

 
Die Stadt Bad Frankenhausen sieht zur Erreichung der im Pkt.2 dargelegten städtebaulichen Ziele die Auf-
stellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im so genannten Standardverfahren, auf der Grundla-
ge der gesetzlichen Vorgaben des Baugesetzbuches, als das geeignete Instrument an und hat mit dem Auf-
stellungsbeschluss gemäß § 2 (1) BauGB das dazu erforderliche Planverfahren eingeleitet.  
Zur Sicherung der Umsetzung des Vorhabens und zur Kostenübernahme erfolgt der Abschluss eines Durch-
führungsvertrages  gem. § 12 BauGB zwischen der Stadt Bad Frankenhausen und dem Vorhabenträger, der 
BF Ferien Projekt GmbH aus Berlin. 
 
Nach Durchführung der gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrensschritte gemäß § 3 (1), § 4 (1), § 3 (2) und 
§ 4 (2) BauGB wird der Stadtrat der Stadt Bad Frankenhausen am Ende des Planverfahrens nach Abwä-
gung aller öffentlichen und privaten Belange gemäß § 1 (7) BauGB den erforderlichen Satzungsbeschluss 
gemäß § 10 BauGB fassen.  
Da die Stadt über einen wirksamen Flächennutzungsplan verfügt, bedarf der Bebauungsplan keiner Geneh-
migung. Es erfolgt lediglich die Anzeige bei der zuständigen Kommunalaufsichtsbehörde. 
Nach Abschluss des Planverfahrens ist der Bebauungsplan durch die Stadt Bad Frankenhausen ortsüblich 
bekannt zu machen. Der Bauleitplan ist mit der Begründung und der zusammenfassenden Erklärung nach 
§ 10a BauGB zu jedermanns Einsicht bereitzuhalten; über den Inhalt ist auf Verlangen Auskunft zu geben. In 
der Bekanntmachung ist darauf hinzuweisen, wo der Bauleitplan eingesehen werden kann. Mit der Be-
kanntmachung tritt der Bauleitplan in Kraft. 
 
 

8. Bestehendes Planungsrecht, übergeordnete Planungen und sonstige Nutzungsregelungen 

 

8.1. Gegenwärtig bestehendes Planungsrecht 

 
Für das in Rede stehende Plangebiet gibt es noch keinen rechtverbindlichen Bebauungsplan. Auf Grund der 
konkreten, städtebaulichen Situation sind deshalb planungsrechtlich zurzeit alle Vorhaben im Plangebiet, 
welche auf Flächen nördlich und östlich des Hauptgebäudes Kindersanatorium liegen, nach § 35 BauGB 
(Vorhaben im Außenbereich) zu beurteilen. Eine Ausnahme davon bildet das denkmalgeschützte Hauptge-
bäude des Kindersanatoriums selbst, welches nach Aussage der Bauaufsichtsbehörde des Kyffhäuserkrei-
ses noch der im Zusammenhang bebauten Ortslage zugerechnet werden kann. 
 
Um das seitens der Stadt Bad Frankenhausen beabsichtigte städtebauliche Entwicklungsziel für das be-
troffene Gebiet sichern und damit auch realisieren zu können, ist die Aufstellung eines verbindlichen Bauleit-
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planes erforderlich, welcher das Plangebiet durch die getroffenen Festsetzungen städtebaulich ordnet und in 
der Folge die Grundlage für die Beurteilung künftiger Bauvorhaben und Maßnahmen nach § 30 BauGB bil-
det. Zur städtebaulich geordneten Entwicklung des Gesamtprojektes „Ferienpark“ wurden die Flächen des 
Hauptgebäudes sowie die direkt angrenzenden Bereiche der im Zusammenhang bebauten Ortslage mit in 
den Geltungsbereich einbezogen.  
 
 

8.2. Gesetzliche Vorgaben, Schutzgebiete 

 

8.2.1. Naturschutzrecht 

 
Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Naturparks Kyffhäuser. Die Planung steht den Schutzzielen des 
Naturparks nicht entgegen und entspricht gemäß § 3 Abs. 2 der ThürVO über den Naturpark "Kyffhäuser" 
dem Ziel der Erhaltung und Entwicklung der Erholungsfunktion im Naturpark. 

 
Weiterhin befinden sich innerhalb des Plangebietes mehrere Flächen mit einer Artenausstattung, die als 
gesetzlich geschützte Biotope gem. § 30 BNatSchG zu bewerten sind. Es handelt sich um Flächen im nördli-
chen Bereich der Freiflächen des Kindersanatoriums sowie um Flächen, die östlich an das Gelände des 
Kindersanatoriums angrenzen. Die Artenausstattung entspricht Halbtrockenrasenflächen sowie einer offenen 
Felsbildung südlich der Liegehalle. Diese Flächen bzw. ihre Abgrenzungen wurden nachrichtlich übernom-
men. Grundlage dieser nachrichtlichen Übernahme bilden die „Biotoptypenkartierung auf dem Gelände des 
ehemaligen Kindersanatoriums auf dem Fliederberg in Bad Frankenhausen“ der Projektgruppe für Ökologie, 
Planung & Naturschutz, Bearbeiter: Dipl.-Biol. Thomas Fechtler aus Gleichen, die im Jahr 2017 erstellt wur-
de sowie die Begutachtungen im Zuge der Erarbeitung des Umweltberichtes mit Artenschutzfachbeitrag zum 
Bebauungsplan (Begründung Teil 2). 
 
Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes werden insgesamt 1.532m² gesetzlich geschütze Biotope in 
Anspruch genommen, beeinträchtigt und beschädigt werden. Aus diesem Grund erfolgte im Verlauf des 
Planverfahrens (April 2022) die Beantragung einer Ausnahmegenehmigung nach § 30 (3) BNatSchG zur 
Inanspruchnahme dieser Biotopflächen. 
Gem. § 30 (3) BNatSchG kann von den Verboten nach § 30 (2) BNatSchG auf Antrag eine Ausnahme zuge-
lassen werden, wenn die Beeinträchtigungen ausgeglichen werden können. 
Nach § 15 Abs. 6 ThürNatG ist die zuständige Behörde für die Erteilung von Ausnahmen nach § 30 (3) 
BNatSchG die Untere Naturschutzbehörde. Im Zuge des Ausnahmeverfahrens ist nach § 29 (1) Nr. 2 Thür-
NatG anerkannten Naturschutzvereinigungen Gelegenheit zur Stellungnahme und Einsicht in vorliegende 
Sachverständigengutachten zu gewähren. Dieses Ausnahmeverfahren war zum Zeitpunkt der Erstellung des 
Planentwurfes noch nicht abgeschlossen. 
 
Von den Verboten nach § 30 (2) BNatSchG kann auf Antrag eine Ausnahme zugelassen werden, wenn die 
Beeinträchtigungen ausgeglichen werden können. Voraussetzung für die Ausnahmegenehmigung ist die 
Wiederherstellung eines gleichartigen Biotops, d.h. eines Biotops, welches in den standörtlichen Gegeben-
heiten und der Flächenausdehnung mit dem zerstörten bzw. beeinträchtigten Biotop im Wesentlichen über-
einstimmt.  
Als Ausgleichsmaßnahme ist die Entwicklung eines kulturbestimmten Kiefernforstes zu einem lichten Tro-
ckenwaldstandort auf einer Flächen von ca. 1,5 ha im Bereich des „Knopfmacherhölzchens“ nördlich des 
Plangebietes (Flur 15 Gemarkung Bad Frankenhausen) vorgesehen. Die Sicherung dieser Maßnahme er-
folgt durch eine entsprechende Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Plangebiet 3). 
 

Die außerhalb des Geltungsbereichs zum Bebauungsplan gelegenen geschützten Biotope werden durch das 
Planvorhaben nicht in Anspruch genommen. Bauzeitlich sind diese Bereiche aus dem Baustellenbereich 
auszugrenzen. 
 
Nördlich des Plangebietes befinden sich die Natura 2000 Gebiete: 

- FFH-Gebiet Nr. 11 „Kyffhäuser-Badraer Schweiz-Solwiesen“ (DE 4531-402) 
- SPA Gebiet Nr. 4 (Vogelschutzgebiet) „Kyffhäuser-Badraer Schweiz-Helmestausee“ (DE4632-303). 

 
Hinsichtlich möglicher Beeinträchtigungen der Schutzgebiete durch das Planvorhaben erfolgte die Erarbei-
tung einer FFH-Erheblichkeitseinschätzung durch das Planungsbüro Dr. Weise aus Mühlhausen. Im Ergeb-
nis kann festgestellt werden: 
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„Eine erhebliche Beeinträchtigung durch das Planvorhaben ist für die FFH-Gebiete Nr.11 sowie für das SPA 
Nr. 4 ausgeschlossen. Eine FFH-Verträglichkeitsprüfung ist nicht erforderlich.“ 
 
Die Erheblichkeitseinschätzung ist den Unterlagen des Entwurfes als Anlage 2 zum Umweltbericht- Begrün-
dung Teil 2 beigefügt. 
 

8.2.2. Wasserrecht 

 
Wasserrechtliche Schutzgebiete sind von dem Bebauungsplan nicht betroffen. 
 

8.2.3. Betroffenheit von Waldflächen 

 
Nördlich des Plangebietes befinden sich zusammenhängende Waldflächen. Zu diesen Flächen ist gem. § 26 
(5) ThürWaldG bei der Errichtung von Gebäuden ein Abstand von 30m einzuhalten. Dieser Abstandsbereich 
wurde in die Planzeichnung des Bebauungsplanes aufgenommen. Weiterhin erfolgte die Festsetzung der 
überbaubaren Flächen in der Art, dass eine Einhaltung des Schutzabstandes bei der Neuerrichtung von 
Gebäuden gewährleistet werden kann. 
 
Außerdem besitzen die Flurstücke 4/13 und 961/6 der Flur 1 sowie 1276/5 der Flur 15, aufgrund des hier 
vorhandenen Baumbestandes, den Status als Waldflächen. Diese Flächen werden in Teilen durch das ge-
plante Vorhaben in Anspruch genommen. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens erfolgte bereits die Bean-
tragung der Nutzungsartenänderung für die betroffenen Flächen. Mit Bescheid vom 28.09.2021 wurde der 
Antrag gemäß § 10 Thüringer Waldgesetz genehmigt. Die Gesamtfläche der in Anspruch genommenen 
Waldflächen beträgt 8.712 m². Die entsprechend Genehmigungsbescheid erforderliche funktionsgleiche 
Neuaufforstung im Umfang von mindestens 9.217 m² erfolgt auf den Flächen des Flurstückes 582/3 der Flur 
9 in der Gemarkung Udersleben, nordwestlich des Flugplatzes. Hier wird ein Eichenmischwald aufgepflanzt. 
Die Sicherung dieser Neuaufforstung erfolgt durch eine entsprechende Festsetzung im vorhabenbezogenen 
Bebauungsplan (Plangebiet 2). 
 

8.2.4. Denkmalschutz 

 
Im Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden sich folgende denkmalgeschützten Ob-
jekte (Kulturdenkmal gem. § 2 (1) ThürDSchG): 

 Kinderkurheim (Hauptgebäude), 

 Turnhalle, 

 ehemalige Pumpstation für Solewasser. 
 
Zusätzlich dazu sind die Außenanlagen Bestandteil des Kulturdenkmals. 
Jegliche bauliche Veränderung sowie die geplanten Sanierungsmaßnahmen bedürfen der Erlaubnis der 
zuständigen Denkmalbehörde. Im Zuge des Planverfahrens erfolgte bereits durch den Vorhabenträger die 
Abstimmung mit der zuständigen Denkmalbehörde hinsichtlich der Nutzung der Außenanlagen für die Errich-
tung der Ferienhäuser. Dabei wurde insbesondere die Anordnung der einzelnen Baukörper innerhalb der 
parkähnlichen Anlage abgestimmt. Ziel war es, wichtige Sichtbezüge zum Stadtgebiet zu berücksichtigen. 
Die abgestimmte Anordnung der Baukörper wurde in den Vorhaben- und Erschließungsplan im Teil 5 der 
Planzeichnung übernommen. 
 
Im Umfeld des Plangebietes sind außerdem bereits mehrere Bodendenkmale belegt - darunter eine mittelal-
terliche Befestigungsanlage sowie das Bauernkriegsschlachtfeld von 1525. 
Es muss daher mit dem Auftreten weiterer Bodenfunde (Scherben, Knochen, Metallgegenstände, Steinwerk-
zeuge u.ä.) sowie Befunde (auffällige Häufungen von Steinen, markante Bodenverfärbungen, Mauerreste) - 
Bodendenkmale im Sinne des „Gesetzes zur Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale im Land Thürin-
gen" (§ 2 (7) Thüringer Denkmalschutzgesetz) gerechnet werden. 
Jegliche Erdarbeiten sind dem Thüringischen Landesamt für Denkmalpflege und Archäologie mindestens 
drei Wochen im Voraus schriftlich anzuzeigen, damit eine denkmalfachliche Begleitung der Arbeiten erfolgen 
kann. Dieser Hinweis wurde in den Teil 4 auf die Planzeichnung eingestellt. Er ist damit bei der Umsetzung 
des Planvorhabens zu beachten. 
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8.3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung gemäß § 1 (4) BauGB 

 
Der Regionalplan der Planungsregion Nordthüringen, beschlossen von der Regionalen Planungsgemein-
schaft Nordthüringen am 27.06.2012, genehmigt durch die Oberste Landesplanungsbehörde mit Bescheid 
vom 13.09.2012, wurde im Thüringer Staatsanzeiger Nr. 44/2012 veröffentlicht und ist damit in Kraft getre-
ten. 
Der Stadt Bad Frankenhausen wurde im Regionalplan (RP-NT) die zentralörtliche Funktion eines Grundzent-
rums zugeordnet. Der Grundversorgungsbereich der Stadt umfasst Bad Frankenhausen selbst sowie die 
Gemeinden Bendeleben, Göllingen, Günserode, Rottleben, Seega und Steinthaleben. 
Auszug: 
Z 1-1  Die im Folgenden verbindlich vorgegebenen Grundzentren sind als Konzentrationspunkte von Ein-

richtungen mit überörtlicher Bedeutung sowie von umfassenden Angeboten bei Gütern und Dienst-
leistungen des qualifizierten Grundbedarfes zu sichern und zu entwickeln. 

 
Der Inhalt des Bebauungsplanes hat durch geplante Erweiterung des Tourismuspotenziales durch 
neue Übernachtungsangebote keinen Einfluss auf die Versorgungsfunktion der Stadt Bad Franken-
hausen als Grundzentrum.  
 
Für den Geltungsbereich des Plangebietes 1 selbst gibt es in der Raumnutzungskarte des Regionalplanes 
Nordthüringen keine entgegenstehenden raumordnerischen Zielvorgaben oder zu beachtende raumordneri-
schen Grundsätze. 
 
Dennoch wird der Geltungsbereich von raumordnerischen Grundsätzen umgeben, die im Folgenden aufge-
führt und bewertet sind. 
 
Gemäß Raumnutzungskarte befindet sich nördlich des Plangebietes das Vorranggebiet für Freiraumsiche-
rung „FS-99 –Kyffhäuser - Südhang“. 
 
Auszug:  
Z 4-1  Die im Folgenden verbindlich vorgegebenen – zeichnerisch in der Raumnutzungskarte bestimmten – 
 Vorranggebiete Freiraumsicherung sind für die Erhaltung der schutzgutorientierten Freiraumfunktio-
 nen der Naturgüter Boden, Wald, Wasser, Klima, Flora und Fauna sowie des Landschaftsbildes 
 vorgesehen. Andere raumbedeutsame Nutzungen sind in diesen Gebieten ausgeschlossen, soweit 
 diese mit der vorrangigen Funktion nicht vereinbar sind. 
 
Durch die im Bebauungsplan vorgesehenen baulichen Nutzungen (Erholungsnutzung), welche keine 
erheblichen Emissionen erzeugen (Lärm, Staub, Geruch) sind keine negativen Auswirkungen auf 
das in räumlicher Nähe ausgewiesene Vorranggebiet  zu erwarten.  
 
Gemäß Raumnutzungskarte befindet sich das gesamte nördliche Stadtgebiet Bad Frankenhausens im Vor-
behaltsgebiet für Tourismus und Erholung Nr. 3 „Kyffhäusergebirge/ Kelbraer Feuchtgebiet“.  
Auszug: 
G 4-22  Das Vorbehaltsgebiet Tourismus und Erholung Kyffhäusergebirge / Kelbraer Feuchtgebiet soll unter 

Berücksichtigung seines Landschaftsbildes, des Artenreichtumes an Flora und Fauna sowie der kul-
turhistorischen Besonderheiten für den naturnahen Tourismus und die Erholung länderübergreifend 
weiter entwickelt werden. 

 Im Nationalen GeoPark Kyffhäuser sollen in einer über Kreis- und Ländergrenzen hinweg reichen-
den Partnerschaft von Akteuren die in dieser Region vorhandenen, durch die Geologie geprägten 
Voraussetzungen für Mensch, Tier-und Pflanzenwelt erhalten und für touristische Nutzungen aufbe-
reitet werden. 

 
Durch die geplante Erweiterung des Übernachtungsangebotes der Stadt Bad Frankenhausen, auf-
grund der Erhöhung des Potenziales an Ferienwohnungen sowie durch die Erhaltung und Nachnut-
zung eines kulturhistorisch bedeutsamen und stadtbildprägenden Gebäudeensembles sind positive 
Auswirkungen auf das Tourismuspotenzial der Stadt zu erwarten. Die Planung entspricht damit dem 
raumordnerischen Grundsatz.  
 
Die Plangebiete 2 und 3 des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden sich im Randbereich bzw. 
innerhalb des Vorranggebietes Freiraumsicherung „FS-99 –Kyffhäuser - Südhang“. 
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Auszug:  
Z 4-1  Die im Folgenden verbindlich vorgegebenen – zeichnerisch in der Raumnutzungskarte bestimmten – 
 Vorranggebiete Freiraumsicherung sind für die Erhaltung der schutzgutorientierten Freiraumfunktio-
 nen der Naturgüter Boden, Wald, Wasser, Klima, Flora und Fauna sowie des Landschaftsbildes 
 vorgesehen. Andere raumbedeutsame Nutzungen sind in diesen Gebieten ausgeschlossen, soweit 
 diese mit der vorrangigen Funktion nicht vereinbar sind. 
 
Der Bebauungsplan setzt innerhalb dieser Plangebiete ausschließlich naturschutzfachliche Aus-
gleichsmaßnahmen bzw. Maßnahmen zum Waldausgleich fest. Diese dienen der ökologischen Auf-
wertung der Flächen und entsprechen damit der Zielausrichtung Z 4-1. 
 
 
Die Stadt Bad Frankenhausen geht davon aus, dass die in Rede stehende Planung den Zielaussagen 
des Regionalplanes Nordthüringen (RP-NT) nicht entgegensteht und nach Rechtskraft mit den Zielen 
der Raumordnung grundsätzlich übereinstimmt und sie somit ihrer Anpassungspflicht gem. § 1 (4) 
BauGB in ausreichendem Maße nachgekommen ist.  
 

 
Auszug aus der Karte Raumnutzung des RP-NT 

 
 

8.4. Flächennutzungsplan der Stadt Bad Frankenhausen 

 
Die Stadt Bad Frankenhausen besitzt einen wirksamen Flächennutzungsplan aus dem Jahr 1994, welcher 
die Grundzüge der städtebaulichen Entwicklung darstellt und grundsätzlich bei der Entwicklung von verbind-
lichen Bauleitplänen gemäß § 8 (2) BauGB zu berücksichtigen ist. Dieser Flächennutzungsplan wurde inzwi-
schen durch 6 Änderungen angepasst. 
Die Darstellungen dieses Flächennutzungsplanes können, aufgrund des inzwischen neu entstandenen 
Stadtgebietes (nach verschiedenen Eingemeindungen) sowie der aktuellen Anforderungen an eine geordne-
te städtebauliche Planung, nicht mehr vollständig als Entwicklungsgrundlage dienen. 
 
Aus diesem Grund hat die Stadt Bad Frankenhausen die Neuaufstellung ihres Flächennutzungsplanes über 
das gesamte Stadtgebiet mit allen 5 Ortsteilen beschlossen. Der Planungsauftrag wurde im September 2019 
vergeben. Inzwischen liegt der Entwurf der Fortschreibung mit Stand April 2022 vor. 
 
Im wirksamen Flächennutzungsplan werden die Flächen des Plangebietes als Sonstiges Sondergebiet zur 
Entwicklung des Gesundheits- und Kurwesens gem. § 11 BauNVO dargestellt. 
 
Diese Darstellung kann aus Sicht der Stadt Bad Frankenhausen als Entwicklungsgrundlage gemäß § 8 (2) 
BauGB für den vorliegenden Bebauungsplan angesehen werden. Die geplante, vorhabenbezogene Nutzung 
entspricht grundsätzlich der Verbesserung des Tourismuspotenziales und damit der Stärkung des Kurwe-
sens der Stadt. Weiterhin sind keine, den zum damaligen Zeitpunkt geplanten städtebaulichen Zielen entge-
genstehenden Auswirkungen durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes „Ehema-
liges Kindersanatorium“ zu erwarten. 

Plangebiet 1 
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Auszug der Darstellungen des wirksamen Flächennutzungsplanes Bad Frankenhausen aus dem Jahr 1994 

 
Im aktuellen Planentwurf der Fortschreibung des Flächennutzungsplanes werden die Flächen des Plange-
bietes 1 als Sonderbaufläche mit der Zweckbestimmung „Ferienanlage“ (gem. § 1 (1) Nr. 4 BauNVO) darge-
stellt. Die im Bebauungsplan festgesetzte Straßenverkehrsfläche der neuen Anbindung des Plangebietes 
erhält die Darstellung als örtliche Straße. 
 

 
Auszug der Darstellungen des Vorentwurfes der Neuaufstellung des Flächennutzungsplanes Bad Frankenhausen 

 
Die Stadt Bad Frankenhausen geht davon aus, dass die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes „ehemaliges Kindersanatorium“ aus den Darstellungen des aktuellen sowie des künftigen Flä-
chennutzungsplanes der Stadt entwickelt werden können und die Planung damit dem Entwicklungsgebot 
gem. § 8 (2) BauGB entspricht. 
 

8.5. Verhältnis zu anderen, vorhandenen Planungen der Stadt Bad Frankenhausen 

 
Konflikte mit anderen Bauleitplänen oder Satzungen der Stadt Bad Frankenhausen sind nach derzeitigem 
Kenntnisstand nicht erkennbar und können somit ausgeschlossen werden. 
Im gültigen Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) Bad Frankenhausen werden keine Ziele oder Pro-
jekte zum Plangebiet formuliert. 

Plangebiet  

Plangebiet  
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8.6. Planungen benachbarter Gemeinden 

 
Die benachbarten Gemeinden werden im Planverfahren gemäß § 2 (2) BauGB i.V.m. § 4 BauGB beteiligt. 
Die Stadt Bad Frankenhausen geht zum derzeitigen Stand des Verfahrens davon aus, dass deren Belange 
durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan „ehemaliges Kindersanatorium“ nicht berührt werden. 
 
 

9. Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes „ehemaliges Kindersanatorium“ 

 

9.1. Betroffenheit der nach § 1 (6) Nr. 1 bis 14 BauGB zu berücksichtigenden Belange 

 
Bei der Aufstellung des in Rede stehenden Bauleitplans waren die nach § 1 (6) Nr. 1 bis 14 BauGB zu be-
rücksichtigenden Belange Bestandteil der Aufgabenanalyse und des zu erarbeitenden Gesamtkonzeptes. 
Im Hinblick auf die konkrete Standortsituation wird auf folgende Belange in der weiteren Begründung sowie 
dem Umweltbericht vertiefend weiter eingegangen: 
 
Übersicht zur Betroffenheit der zu berücksichtigenden Belange gemäß § 1 (6) BauGB durch die Festsetzun-
gen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes „ehemaliges Kindersanatorium“ der Stadt Bad Frankenhau-
sen  
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBl. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 
2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBl. I S. 674) geändert worden ist. 
 

Rechts-
grundlage 
§ 1 Abs. 6 

BauGB 

Betroffenheit durch Festsetzung  

Belang 

p
o
s
itiv

 

n
e
u
tra

l 

n
e
g
a
tiv

 

Bemerkung 

Nr. 1 
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und 
Arbeitsverhältnisse und die Sicherheit der Wohn- und Ar-
beitsbevölkerung, 

 X  

Sicherung gesunder Wohn- 
und Arbeitsverhältnisse durch 
entsprechend erforderliche 
Festsetzungen auf der Ebene 
des Bebauungsplanes  

Nr. 2 

die Wohnbedürfnisse der Bevölkerung, die Schaffung und 
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigen-
tumsbildung weiter Kreise der Bevölkerung und die Anforde-
rungen kostensparenden Bauens sowie die Bevölkerungs-
entwicklung, 

X   

Schaffung der Voraussetzun-
gen zur langfristigen Erhal-
tung einer Wohnnutzung im 
Plangebiet 

Nr. 3 

die sozialen und kulturellen Bedürfnisse der Bevölkerung, 
insbesondere die Bedürfnisse der Familien, der jungen, 
alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswir-
kungen auf Frauen und Männer sowie die Belange des 
Bildungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung, 

X   
Erhaltung und Schaffung 
neuer Angebote für die Frei-
zeit- und Feriengestaltung   

Nr. 4 
die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und 
der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und 
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, 

X   
Fortentwicklung der Kernstadt 
Bad Frankenhause, Schaf-
fung touristischer Angebote 

Nr. 5 

die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der 
Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, Straßen und 
Plätze von geschichtlicher, künstlerischer oder städtebauli-
cher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes 

X   

Erhaltung von denkmalge-
schützten und stadtbildprä-
genden Gebäuden im Plan-
gebiet durch Sanierung und 
Nachnutzung. Erhebliche 
Beeinträchtigungen des Orts- 
und Landschaftsbildes kön-
nen aufgrund der baulichen 
Vorprägung der Flächen 
ausgeschlossen werden. 

Nr. 6 
die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des öffent-
lichen Rechts festgestellten Erfordernisse für Gottesdienst 
und Seelsorge, 

   nicht betroffen 
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Nr. 7 
die Belange des Umweltschutzes, einschließlich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege, insbesondere 

 X  
Belangen werden im Umwelt-
bericht mit Grünordnungsplan 
und Artenschutzfachbeitrag 
abgearbeitet-Aufnahme ent-
sprechender Festsetzungen 
zu Kompensationsmaßnah-
men in den B-Plan 

Nr. 7 a 
die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, 
Klima und das Wirkungsgefüge zwischen ihnen sowie die 
Landschaft und die biologische Vielfalt 

 X  

Nr. 7 b 
die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von 
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europäischen Vo-
gelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes 

   nicht betroffen 

Nr. 7 c 
Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und 
seine Gesundheit sowie die Bevölkerung insgesamt 

 X  
Belangen werden im Umwelt-
bericht abgearbeitet 

Nr. 7 d 
Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgüter und sonsti-
ge Sachgüter 

 X  
Belangen werden im Umwelt-
bericht abgearbeitet 

Nr. 7 e 
die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte 
Umgang mit Abfällen und Abwässern 

 X  

Abwasserentsorgung erfolgt 
über einen Anschluss an das 
zentrale Abwasserentsor-
gungsnetz, Abfallentsorgung 
erfolgt durch Einbinden des 
Standort in Entsorgungskon-
zept des Landkreises 

Nr. 7 f 
die Nutzung erneuerbarer Energien die sparsame und effi-
ziente Nutzung von Energie  

   nicht betroffen 

Nr. 7 g 
die Darstellung von Landschaftsplänen sowie von sonstigen 
Plänen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissions-
schutzrechtes 

   nicht betroffen 

Nr. 7 h 

die Erhaltung der bestmöglichen Luftqualität in Gebieten, in 
denen die durch Rechtsverordnung zur Erfüllung von 
Rechtsakten der Europäischen Union festgelegten Immissi-
onsgrenzwerte nicht überschritten werden 

   nicht betroffen 

Nr. 7 i 
die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen 
des Umweltschutzes nach den Buchstaben a, c und d 

 X  
Belangen werden im Umwelt-
bericht abgearbeitet 

Nr. 7 j 

unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes - Immissions-
schutzgesetzes, die Auswirkungen, die aufgrund der Anfäl-
ligkeit der nach dem Bebauungsplan zulässigen Vorhaben 
für schwere Unfälle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf 
die Belange nach den Buchstaben a bis d und i, 

   nicht betroffen 

Nr. 8 a 
die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelständigen Struk-
tur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der 
Bevölkerung, 

X   

Schaffung der Voraussetzun-
gen zur Sicherung und Erwei-
terung eines Tourismuspo-
tenziales der Stadt als Wirt-
schaftsfaktor 

Nr. 8 b der Land- und Forstwirtschaft,   X 

Inanspruchnahme vom Wald-
flächen durch den Ausbau 
einer neuen Erschließungs-
straße, Klärung des erforder-
lichen Waldersatzes im Rah-
men des Planverfahrens 

Nr. 8 c der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplätzen X   

Schaffung von Arbeitsplätzen 
im Zusammenhang mit den 
neu zu schaffenden Über-
nachtungsangeboten / Tou-
rismusbetrieb 

Nr. 8 d 
des Post- und Telekommunikationswesens, insbesondere 
des Mobilfunkausbaus, 

   nicht betroffen 

Nr. 8 e der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser,    nicht betroffen 
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einschließlich der Versorgungssicherheit 

Nr. 8 f sowie die Sicherung von Rohstoffvorkommen    nicht betroffen 

Nr. 9 

die Belange des Personen- und Güterverkehrs und der 
Mobilität der Bevölkerung, auch im Hinblick auf die Entwick-
lung beim Betrieb von Kraftfahrzeugen, etwa der Elektro-
mobilität einschließlich des öffentlichen Personennahver-
kehrs und des nicht motorisierten Verkehrs, unter besonde-
rer Berücksichtigung einer auf Vermeidung und Verringe-
rung von Verkehr ausgerichteten städtebaulichen Entwick-
lung, 

   nicht betroffen 

Nr. 10 
die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie 
der zivilen Anschlussnutzung von Militärliegenschaften, 

   nicht betroffen 

Nr. 11 
die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen 
städtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr 
beschlossenen sonstigen städtebaulichen Planung, 

 X  
Entwicklung aus den Darstel-
lungen des wirksamen FNP  

Nr. 12 
die Belange des Küsten- und Hochwasserschutzes und der 
Hochwasservorsorge insbesondere die Vermeidung und 
Verringerung von Hochwasserschäden 

   nicht betroffen 

Nr. 13  
die Belange von Flüchtlingen oder Asylbegehrenden und 
ihrer Unterbringung  

   nicht betroffen 

Nr. 14 die ausreichende Versorgung mit Grün- und Freiflächen.  
 
 

X 

Flächenentzug ca. 1,0 ha 
Grünflächen durch den ge-
planten Ausbau der Erschlie-
ßungsstraße sowie die fest-
gesetzte bebaubaren Flächen 
im Plangebiet 1 

 
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind zum derzeitigen Kenntnisstand der Stadt Bad Frankenhau-
sen keine Altlastverdachtsflächen i.S.v. § 2 (6) des Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) erfasst. Sollten sich 
bei der Vorhabenrealisierung Verdachtsmomente für das Vorliegen bisher nicht erkannter schädlicher Bo-
denveränderungen / Altlasten oder einer Beeinträchtigung anderer Schutzgüter (Luft / Wasser) ergeben, so 
sind diese im Rahmen der Mitwirkungspflicht sofort der unteren Bodenschutzbehörde anzuzeigen. 
 
Da das Planverfahren keine nicht lösbaren boden- oder immissionsschutzrechtlichen Spannungen verur-
sacht, kann die Stadt gemäß § 2 a Satz 2 Nr. 1 BauGB zusammenfassend davon ausgehen, dass durch den 
vorhabenbezogenen Bebauungsplan „ehemaliges Kindersanatorium“ keine wesentlichen oder gar erhebli-
chen Umweltauswirkungen bzw. Beeinträchtigungen ausgelöst werden. 
 
 

9.2. Beschreibung und Begründung der getroffenen Festsetzungen 

 
Seitens der Stadt Bad Frankenhausen ist beabsichtigt, durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 
„ehemaliges Kindersanatorium“ die unter Pkt. 2 genannten Nutzungen planungsrechtlich zu entwickeln, eine 
Verträglichkeit mit den umliegenden Nutzungen zu erreichen und das Plangebiet städtebaulich zu ordnen. 
Ziel der Planung ist es darüber hinaus, einen größtmöglichen Gestaltungs- und Nutzungsspielraum im Plan-
gebiet zu gewähren, ohne das gesetzlich vorgegebene und zu berücksichtigende städtebauliche Ordnungs-
gebot zu verletzen.  
 

9.2.1. Räumlicher Geltungsbereich (§ 9 (7) BauGB) 

 
Der räumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes besteht aus 3 Teilbereichen.  
Der Geltungsbereich ist in der Planunterlage durch das Planzeichen 15.13 der Planzeichenverordnung 
(PlanzV 90) eindeutig zeichnerisch festgesetzt, so dass die Übertragbarkeit seiner Grenzen in die Örtlichkeit 
rechtseindeutig möglich ist.  
 



Juni 2022                                                                                                         Seite: 19 von 26  

 

Begründung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes „ehemaliges Kindersanatorium“ der Stadt Bad Frankenhausen 
 

Das Plangebiet 1 befindet sich im Norden des Stadtgebietes Bad Frankenhausen, am Südhang des Flieder-
berges, nördlich der Thomas – Müntzer - Straße. Es besitzt eine Gesamtfläche von ca. 3,3 ha in einer Hö-
henlage von 180 bis 215 müNHN und steigt in nördlicher Richtung an. 
 
Der Geltungsbereich umfasst die Flächen der Flurstücke-Nr. 4/6, 4/13, 4/14, 4/15, 4/16, 4/17, 4/18, 960/6, 
961/6, 962/4 und 972/6 der Flur 1 sowie 1259/3, 1259/6, 1261/26, 1267/1, 1267/2, 1285/3, und Teile der 
Flurstücke 1259/1, 1259/4, 1284/1, 1258/1, 1261/11, 1261/13, 1261/25, 1285/1, 1285/4, 1276/5 der Flur 15 
der Gemarkung Bad Frankenhausen. 
 
Das Plangebiet selbst umfasst im westlichen Teil die Gebäude und Außenanlagen/Parkanlage des ehemali-
gen, seit Jahren leer stehenden Kindersanatoriums. Östlich schließen sich Offenlandflächen an, die teilweise 
als Hundsportplatz genutzt wurden. Weiterhin wird in das Plangebiet das Grundstück eines Einfamilienhaus-
ses sowie östlich angrenzend das Flurstück eines kommunalen Weges einbezogen. Über diesen Weg soll 
die neue Erschließungsstraße zum Plangebiet ausgebaut werden. 
 
An das Plangebiet schließen sich südlich und westlich überwiegend durch Wohnnutzung geprägte Grund-
stücke des Stadtgebietes an. Nördlich befinden sich zusammenhängende Waldflächen.   
 
Im Plangebiet 1 ist die Umsetzung des Vorhabens, der Errichtung des Ferienparks mit neuer Erschließungs-
straße, geplant. 
 
Im Plangebiet 2 wird die externe Ausgleichs- und Ersatzmaßnahme für den Waldausgleich sowie den natur-
schutzfachlich erforderlichen Ausgleich festgesetzt. Es handelt sich um Teilflächen des Flurstückes 582/3 
der Flur 9 Gemarkung Udersleben. Das Plangebiet besitzt eine Größe von 14.020 m²und liegt in einer Höhe 
von ca. 265müNHN. Es handelt sich um Grünlandflächen des Flugplatzes Udersleben mit im Randbereich 
vorhandenen Verbuschungen. 
 
Das Plangebiet 3 dient der Festsetzung der Ausgleichsmaßnahme im Zuge des Antrages auf Ausnahme 
gem. § 30 (3) BNatSchG – für die Inanspruchnahme gesetzlich geschützter Biotope im Plangebiet 1 durch 
das Planvorhaben des Bebauungsplanes. Es handelt sich hier um Teilflächen der Flurstücke 1328/1257, 
1327/1257, 1309/1257, 1258/3, 1258/4 und 933/6 und 980/5 der Flur 15 Gemarkung Bad Frankenhausen. 
Die Flächen stellen derzeit einen kulturbestimmten Kiefernwald dar. Das Plangebiet besitzt eine Flächengrö-
ße von 15.200m². 
 

9.2.2. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB) 

 
Die Festsetzung von Bauflächen erfolgt ausschließlich im Plangebiet 1. 
 
Um das erforderliche Planungsrecht zur Realisierung der geplanten Vorhaben (siehe Pkt. 2) zu schaffen, 
wird die künftige bauliche Nutzung im Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschließungsplanes konkret 
textlich festgesetzt.  
 
Dazu erfolgte die Festsetzung von 3 Vorhabengebieten, welche sich in der künftigen baulichen Prägung 
unterscheiden. Ziel ist es, eine städtebauliche Ordnung innerhalb des gesamten Plangebietes herzustellen. 
 
Vorhabengebiet 1 (VGH 1): 
Das Vorhabengebiet 1 umfasst die denkmalgeschützten Hauptbaukörper des ehemaligen Kindersanatori-
ums sowie des angrenzenden Schwimmbades.  Diese Gebäude sollen, nach einer denkmalgerechten Sanie-
rung, zur Unterbringung von ca. 30 Ferienwohnungen genutzt werden. Diese geplante Umnutzung sowie 
bauliche Veränderungen an den Gebäuden bedürfen grundsätzlich der Erlaubnis der zuständigen Denkmal-
behörde.  
 
Im Vorhabengebiet 1 ist die Nutzung der vorhandenen denkmalgeschützten Gebäude zu folgenden Zwe-
cken zulässig: 

- Ferienwohnungen, 
- für die geplante Nutzung erforderliche Büro-, Personal-, Lager- und Nebenräume. 

 
Zusätzlich dazu ist die Errichtung von Wegen, Treppenanlagen, Terrassen, Stützmauern und Einfriedungen 
sowie von Nebengebäuden gem. § 14 BauNVO und Kfz-Stellplätzen und Garagen gem. § 12 BauNVO für 
den, durch die zugelassene Nutzung entstehenden Bedarf, zulässig. 
Die maximal zulässige Grundfläche dieser Nebengebäude und baulichen Anlagen beträgt 500 m². 
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Dabei handelt es sich ausschließlich um Nebennutzungen, die für die geplante Hauptnutzung in den Gebäu-
den erforderlich sind sowie um Anlagen zur Geländeregulierung und der Erschließung im Außenbereich.  
 
Vorhabengebiet 2 (VGH 2): 
Das Vorhabengebiet 2 dient der Unterbringung von kleineren Ferienhäusern im Bereich des nördlich an die 
Hauptgebäude anschließenden Außengeländes des Sanatoriums. Geplant sind Einzelgebäude für bis zu 6 
Personen. Die Erschließung ist über versickerungsoffene Wegeflächen geplant, die ausschließlich mit anla-
geneigenen Elektromobilen befahrbar sind. Ein Anfahren der einzelnen Ferienhäuser durch die Gäste mit 
den privaten Pkw ist nicht vorgesehen. Ziel ist es einerseits, den Individualverkehr in der Ferienanlage auf 
ein Mindestmaß zu beschränken und andererseits, den Anteil der zu versiegelnden Flächen im Vorhaben-
gebiet weitestgehend zu minimieren.   
 
Im Vorhabengebiet 2 sind gem. § 12 (3) BauGB folgende bauliche Anlagen mit der Zweckbestimmung 
„Ferienhäuser“ zulässig: 

- maximal 18 Ferienhäuser mit einer Grundfläche von maximal 60 m², 
- Erschließungswege, Terrassen, Stützmauern und Einfriedungen, 
- für die geplante Nutzung erforderliche Büro- Verwaltungs- und Personalräume, 
- Spiel- und Sportanlagen für den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf, 
- Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO für den durch die zugelassene Nutzung verursachten 

Bedarf. 
 
Vorhabengebiet 3 (VGH3): 
Östlich des Geländes des ehemaligen Kindersanatoriums befindet sich ein Einfamilienhausgrundstück im 
Außenbereich. Ziel der Stadt ist es, die hier vorhandene Wohnnutzung langfristig zu sichern. Aus diesem 
Grund wird dieses Grundstück in den Bebauungsplan einbezogen, wird aber nicht Bestandteil des Vorha-
ben- und Erschließungsplanes für das  Gelände des Kindersanatoriums. Für dieses Grundstück erfolgt der 
Abschluss eines zweiten Durchführungsvertrages gem. § 12 mit dem Grundstückseigentümer. (Vorhaben- 
und Erschließungsplan Teil 2) 
 
Es erfolgt die konkrete Festsetzung der Art der baulichen Nutzung wie folgt: 
 
Im Vorhabengebiet 3 sind gem. § 12 (3) BauGB folgende bauliche Anlagen mit der Zweckbestimmung 
„Wohnen“ zulässig: 
- ein Wohngebäude, 
- Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO für den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf, 
- Kfz-Stellplätze und Garagen gem. § 12 BauNVO für den durch die zugelassene Nutzung verursachten Be-
darf. 
 

9.2.3. Maß der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB) 

 
Festsetzungen zum Maß der baulichen Nutzung erfolgen ausschließlich im Plangebiet 1. 
 
Vorhabengebiet 1 (VGH 1): 
Das Vorhabengebiet 1 umfasst die Flächen der denkmalgeschützten Hauptgebäude sowie die direkt an-
grenzenden Bereiche. Es wurde lediglich festgesetzt, dass zusätzlich zu den bereits vorhandenen Gebäu-
den, Kfz-Stellplätze, Nebengebäude und bauliche Nebenanlagen gemäß der festgesetzten zulässigen Nut-
zungen, bis zu einer Größenordnung von 500 m² zulässig sind.  Diese Größenordnung ist zur Inanspruch-
nahme durch Behindertenstellplätze, Stützmauern, Zugängen usw. erforderlich. 
 
Auf weitere Festsetzungen zum Maß der baulichen Nutzung im VHG 1 (Höhe baulicher Anlagen, GRZ, GFZ, 
etc.) kann verzichtet werden, da aufgrund des Denkmalschutzes der Hauptgebäude das Maß sowie die Ge-
staltung weiterer baulicher Nutzungen in diesem Bereich im Ermessen der zuständigen Denkmalbehörde 
liegt. (Umgebungs- und Ensembleschutz) 
 
Vorhabengebiet 2 (VGH 2): 
Die Festsetzung der Grundflächenzahl erfolgt für die festgesetzte Ferienhausnutzung im VGH 2 als GRZ 0,4. 
Ziel ist es, das Gelände mit einzeln stehenden Ferienhäusern mit einer Grundfläche von maximal 80m² zu 
bebauen. Dabei soll eine lockere Bebauung und angemessene Durchgrünung des Geländes gewährleistet 
bleiben. Die Zuwegung zu den einzelnen Ferienhäusern ist mit versickerungsoffenen Wegen geplant. 
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Aufgrund der geologischen Gegebenheiten und der Subrosionsgefahr im Plangebiet sind besondere stati-
sche Vorkehrungen bei der Errichtung der Ferienhäuser umzusetzen. Diese sind in Form einer Bodenplatte 
der einzelnen Gebäude geplant, welche umlaufend mit einem Überstand von 2m ausgeführt werden soll. 
Dieser Überstand ist zusätzlich zur festgesetzten Grundfläche je Ferienhaus von 80m² zulässig. 
Diese Grundfläche ist erforderlich, um den Feriengästen einen angemessen Komfort bieten zu können. Ge-
plant sind Ferienhäuser in einem gehobenen Qualitätssegment mit gehobener Ausstattung. 
  
Die Festsetzung der Höhe der baulichen Anlagen im Vorhabengebiet 2 erfolgt durch die Festsetzung einer 
Oberkante von 7 m als Höchstmaß. Der Höhenbezug erfolgt dabei auf das talseitig am Gebäude anstehende 
Gelände. Geplant sind maximal 2 geschossige Einzelhäuser, die in das ansteigende Gelände eingepasst 
werden. Die maximale Höhe sowie die 2 Geschosse sind damit nur talseitig wahrnehmbar. Ziel ist es, die 
Ferienhausanlage möglichst gut in das Landschaftsbild einzupassen. 
 
Vorhabengebiet 3 (VGH 3): 
Die Bebaubarkeit des Vorhabengebietes 3 wird durch eine konkret maximal zu bebauende Grundfläche von 
600m² festgesetzt. Damit soll eine langfristige Sicherung der Grundstücksnutzung mit einem Einfamilienhaus 
sowie die Errichtung von erforderlichen Nebenanlagen ermöglicht werden. Mit dieser Beschränkung der 
Grundfläche auf ein verträgliches Maß wird außerdem einer verdichteten Bebauung des Grundstückes ent-
gegengewirkt und somit die Einbindung der Bebauung in den direkt angrenzenden Landschaftsraum sicher-
gestellt. 
 
Die Festsetzung der Höhe der baulichen Anlagen Allgemeinen Wohngebiet erfolgt durch die Festsetzung 
einer Oberkante von 7 m als Höchstmaß. Der Höhenbezug erfolgt dabei auf das bergseitig am Gebäude 
anstehende Gelände und dient der Sicherung des baulichen Bestandes. 
 

9.2.4. überbaubare Grundstücksfläche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB) 

 
Festsetzungen zu überbaubaren Grundstücksflächen erfolgen ausschließlich im Plangebiet 1. 
 
Vorhabengebiet 1 (VGH 1): 
Die überbaubare Grundstücksfläche im Plangebiet wurde mittels Baugrenze festgesetzt.  
Da an den Hauptbaukörpern, wie bereits mit der Denkmalschutzbehörde abgestimmt, der Anbau von Bal-
konanlagen an der Südseite des Sanatoriums und der Anbau einer Treppenanlage an der Nordseite des 
Schwimmbads erfolgen soll, erfolgte die Festsetzung mit entsprechendem Abstand zum Hauptbaukörper. 
 
Vorhabengebiet 2 (VGH 2): 
Im Vorhabengebiet 2 erfolgte die Festsetzung von Baufenstern für die Errichtung der Ferienhäuser. Diese 
sollen versetzt als Einzelhäuser und in Reihen stehend errichtet werden. Durch die Festsetzung der Bau-
grenzen wird die städtebauliche Struktur innerhalb des Plangebietes festgeschrieben, es besteht allerding 
ein gewünschter Gestaltungsspielraum für die Anordnung der Einzelbaukörper. Diese Anordnung ist mit der 
zuständigen Denkmalbehörde abzustimmen. Diese Abstimmung ist für die, im Vorhaben- und Erschlie-
ßungsplan dargestellte Gebäudeanordnung bereits erfolgt. 
 
Eine Anordnung von Baugrenzen innerhalb der Waldabstandsfläche gem. § 26 (5) ThürWaldG erfolgt nicht, 
da keine Neuerrichtung von Ferienhäusern in diesem Waldabstandsbereich erfolgen soll.  
 
Vorhabengebiet 3 (VGH 3): 
Ziel der Festsetzung einer Baugrenze im Allgemeinen Wohngebiet ist es, den baulichen Bestand zu sichern 
sowie Erweiterungsmöglichkeiten für das Gebäude zu schaffen. Dabei wird eine künftige Erweiterung in 
Richtung nördlich angrenzende Waldfläche ausgeschlossen (Einhaltung Waldabstand gem. § 26 (5) Thür 
WaldG). 
 

9.2.5. Verkehrsflächen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB) 

 
Die Festsetzung von Verkehrsflächen erfolgt ausschließlich im Plangebiet 1. 
 
Das Plangebiet soll über die Errichtung einer neuen kommunalen Straße erschlossen werden. Die für dieses 
Bauwerk insgesamt erforderliche öffentliche Verkehrsfläche (inkl. Böschungen, Randstreifen usw.) wurde im 
Osten des Plangebietes festgesetzt. Der Straßenausbau erfolgt durch den Vorhabenträger und die Stadt, 
gesichert durch entsprechende Vereinbarungen im Durchführungsvertrag gem. § 12 BauGB. Nach Ab-
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schluss der Ausbaumaßnahmen wird die Straße der Stadt übergeben. Der Straßenverlauf bindet im Süden 
an die kommunale Straße „Am Schlachtberg“, im Stadtgebiet, an.  
 
In nördliche Richtung wird der Verlauf des derzeitigen Wanderweges in Richtung Schlachtberg fortgesetzt, 
um die Anbindung des Wohngebäudes im Vorhabengebiet 3 sicherzustellen. In diesem Bereich erfolgt in-
nerhalb der festgesetzten Straßenverkehrsfläche die Anordnung einer Aufstellfläche für die Feuerwehr im 
Falle eines Waldbrandes sowie im Bereich der Flächen des Plangebietes.  
 
Die neue Erschließungsstraße bindet auf die, südlich der Vorhabenflächen verlaufende Straße „Am 
Schlachtberg“ und „Thomas-Müntzer-Straße“ auf. 
Ziel der Festsetzung einer neuen Erschließungsstraße ist es, die sehr schmale Thomas-Müntzer-Straße 
nicht durch zusätzlichen Quell- und Zielverkehr der künftigen Feriengäste zu belasten. 
 
Die Entwurfsplanung (Lageplan) dieser Straßenfläche ist der Begründung in der Anlage 1 beigefügt. Der 
Ausbau als Baustraße wurde vorab bereits genehmigt. Alle dafür erforderlichen naturschutzfachlichen Aus-
gleichsmaßnahmen sowie der erforderliche Waldausgleich werden durch Festsetzungen des in Rede ste-
henden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gesichert. 
 
Zusätzlich dazu erfolgt die sichernde Festsetzung des im östlichen Teil des Plangebiets bereits vorhandenen 
Wander- und Wirtschaftsweges. Dieser Weg ist in wassergebundener Deckung ausgebaut und soll in dieser 
Form langfristig gesichert werden.  
 
Weiterhin werden die erforderlichen Pkw-Parkplatzflächen für die geplanten Nutzungen im Plangebiet fest-
gesetzt. Ein Ausbau dieser Parkplatzflächen soll ebenfalls in versickerungsoffener Bauweise erfolgen. Ziel ist 
es, die Pkw der Feriengäste auf diesen Stellplätzen abzustellen und dort zu belassen. Ein generelles Befah-
ren des Ferienparks mit privaten Pkw ist nicht vorgesehen. 
 
Der Ausbau der inneren Erschließungswege erfolgt innerhalb der festgesetzten Vorhabenflächen 1 und 2. 
 

9.2.6. Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB) 

 
Innerhalb des Plangebietes 1 befinden sich mehrere Flächen mit einer Artenausstattung, die als gesetzlich 
geschützte Biotope gem. § 30 BNatSchG zu bewerten sind. Es handelt sich um Flächen im nördlichen Be-
reich der Freiflächen des Kindersanatoriums sowie um Flächen, die östlich an das Gelände des Kindersana-
toriums angrenzen. Die Artenausstattung entspricht Halbtrockenrasenflächen sowie einer offenen Felsbil-
dung südlich der Liegehalle. Diese Flächen bzw. ihre Abgrenzungen wurden nachrichtlich übernommen. 
Grundlage dieser nachrichtlichen Übernahme bilden die „Biotoptypenkartierung auf dem Gelände des ehe-
maligen Kindersanatoriums auf dem Fliederberg in Bad Frankenhausen“ der Projektgruppe für Ökologie, 
Planung & Naturschutz, Bearbeiter: Dipl.-Biol. Thomas Fechtler aus Gleichen, die im Jahr 2017 erstellt wur-
de sowie die Begutachtungen im Zuge der Erarbeitung des Umweltberichtes mit Artenschutzfachbeitrag zum 
Bebauungsplan (Begründung Teil 2). 
 
Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes werden insgesamt 1.532m² gesetzlich geschütze Biotope in 
Anspruch genommen, beeinträchtigt und beschädigt werden. Aus diesem Grund erfolgte, im Verlauf des 
Planverfahrens (April 2022), die Beantragung einer Ausnahmegenehmigung nach § 30 (3) BNatSchG zur 
Inanspruchnahme dieser Biotopflächen. 
Gem. § 30 (3) BNatSchG kann von den Verboten nach § 30 (2) BNatSchG auf Antrag eine Ausnahme zuge-
lassen werden, wenn die Beeinträchtigungen ausgeglichen werden können. 
Nach § 15 Abs. 6 ThürNatG ist die zuständige Behörde für die Erteilung von Ausnahmen nach § 30 (3) 
BNatSchG die Untere Naturschutzbehörde. Im Zuge des Ausnahmeverfahrens ist nach § 29 (1) Nr. 2 Thür-
NatG anerkannten Naturschutzvereinigungen Gelegenheit zur Stellungnahme und Einsicht in vorliegende 
Sachverständigengutachten zu gewähren. Dieses Ausnahmeverfahren war zum Zeitpunkt der Erstellung des 
Planentwurfes noch nicht abgeschlossen. 
 
Von den Verboten nach § 30 (2) BNatSchG kann auf Antrag eine Ausnahme zugelassen werden, wenn die 
Beeinträchtigungen ausgeglichen werden können. Voraussetzung für die Ausnahmegenehmigung ist die 
Wiederherstellung eines gleichartigen Biotops, d.h. eines Biotops, welches in den standörtlichen Gegeben-
heiten und der Flächenausdehnung mit dem zerstörten bzw. beeinträchtigten Biotop im Wesentlichen über-
einstimmt.  
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Als Ausgleichsmaßnahme ist die Entwicklung eines kulturbestimmten Kiefernforstes zu einem lichten Tro-
ckenwaldstandort auf einer Flächen von ca. 1,5 ha im Bereich des „Knopfmacherhölzchens“ nördlich des 
Plangebietes (Flur 15 Gemarkung Bad Frankenhausen) vorgesehen. Die Sicherung dieser Maßnahme er-
folgt durch eine entsprechende Festsetzung der Maßnahmenfläche „A2“ im Plangebiet 3. Die entsprechende 
textliche Festsetzung lautet wie folgt: 
 
§ 5 (7) Die Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und 

Landschaft im Plangebiet 3 mit der Bezeichnung „A2“ sind zu einem lichten Trockenwaldstandort zu 
entwickeln. Die Umsetzung hat gemäß Maßnahmenblatt „A2“ aus dem Umweltbericht zu erfolgen. 
Das Maßnahmenblatt „A2“ aus dem Umweltbericht ist Bestandteil dieser Festsetzung. 

 
Folgende artenschutzrechtliche Maßnahmen und Maßnahmen zur naturschutzfachlichen Kompensation des, 
bei der Umsetzung der Planung entstehenden Eingriffes werden im Plangebiet 1 festgesetzt: 
 
§ 5 (1) In der Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und 

Landschaft mit der Bezeichnung „S1“ sind der Horstbaum (Spitzahorn) sowie die direkt nördlich und 
südlich angrenzenden Gehölzbestände dauerhaft zu erhalten. Das Maßnahmenblatt „S1“ aus dem 
Umweltbericht ist Bestandteil dieser Festsetzung. 

 
§ 5 (2) Das linienförmige Biotop in Form einer offenen Felsbildung mit der Bezeichnung „S3“ ist dauerhaft 

zu erhalten. Das Maßnahmenblatt „S3“ aus dem Umweltbericht ist Bestandteil dieser Festsetzung. 
 
§ 5 (3) Innerhalb des denkmalgeschützten Gebäudes im Vorhabengebiet 1 (VHG 1) sind Ersatzquartiere für 

die Kleine Hufeisennase entsprechend des Maßnahmenblattes „A1“ herzustellen. Das Maßnahmen-
blatt „A1“ aus dem Umweltbericht ist Bestandteil dieser Festsetzung. 

 
§ 5 (4) Die als Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und 

Landschaft mit der Bezeichnung „M1“ festgesetzten Flächen sind extensiv durch maximal einmalige 
Mahd im Jahr zu pflegen. Das Maßnahmenblatt „M1“ aus dem Umweltbericht ist Bestandteil dieser 
Festsetzung. 

 
§ 5 (5) Innerhalb der Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-

tur und Landschaft mit der Bezeichnung „M2“ sind mind. 8 standortgerechte, gebietsheimische 
Laubbäume (Hochstamm 2xv., Stammumfang 12 -14 cm) sowie 20 standortgerechte gebietseigene 
Laubsträucher (Vorkommensgebiet 2 Mittel- und Ostdeutsches Tief- und Hügelland, Mindestqualität 
v. Str. 3 TR, H = 0,60 m - 1,00 m) in Gruppen von je 5 Sträuchern anzupflanzen und dauerhaft zu er-
halten. Der Erhalt vorhandener Bäume und Sträucher kann angerechnet werden. Das Maßnahmen-
blatt „M2“ aus dem Umweltbericht ist Bestandteil dieser Festsetzung. 

 
§ 5 (8) In den Vorhabengebieten 1 und 2 sind insgesamt mindestens 30 standortgerechte, gebietsheimische 

Laubbäume (Hochstamm 2xv., Stammumfang 12 -14 cm) neu anzupflanzen. Der Erhalt bereits vor-
handener Laubbäume kann angerechnet werden. 

 
§ 5 (9) Die Gehölze im Plangebiet sind fachgerecht zu pflegen, zu unterhalten und bei Abgang durch ge-

bietsheimische, standortgerechte Arten zu ersetzen. Für die neu anzupflanzenden Gehölze gilt fol-
gendes Pflegekonzept: Pflanzung und ein Jahr Fertigstellungspflege (Pflanzen und Pflanzarbeiten). 
Entwicklungspflege (Entwicklungs- und Unterhaltungspflege von Grünflächen) mit je drei Pflege-
durchgängen im Jahr. Die Pflanzstandorte können den örtlichen Erfordernissen angepasst werden.  

 
Anmerkung: 
Im Rahmen der bereits erteilten Baugenehmigung für die Umbau- und sanierungsarbeiten am Haupthaus 
erfolgte die Entnahme von Laubbäumen auf Flächen, die planungsrechtlich dem Innenbereich gem. § 34 
BauGB zugeordnet werden. Für die entsprechenden Fällungen wurde seitens der Stadt Bad Frankenhausen 
gem. gültiger Baumschutzsatzung eine Genehmigung erteilt. Die in dieser Genehmigung festgelegten Er-
satzpflanzungen werden nicht zusätzlich im Plangebiet erbracht. Der Vorhabenträger löst diese Ersatzpflan-
zungen gegenüber der Stadt als Geldbetrag gem. Satzung ab.  
 
Die Flurstücke 4/13 und 961/6 der Flur 1 sowie 1276/5 der Flur 15 besitzen, aufgrund des hier vorhandenen 
Baumbestandes, den Status als Waldflächen. Diese Flächen werden in Teilen durch das geplante Vorhaben 
in Anspruch genommen (Ausbau neue Straßenanbindung, Flächen für Ferienhäuser im Vorhabengebiet 2). 
Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens erfolgte bereits die Beantragung der Nutzungsartenänderung für die 
betroffenen Flächen. Mit Bescheid vom 28.09.2021 wurde der Antrag gemäß § 10 Thüringer Waldgesetz 
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genehmigt. Die Gesamtfläche der in Anspruch genommenen Waldflächen beträgt 8.712 m². Die entspre-
chend Genehmigungsbescheid erforderliche funktionsgleiche Neuaufforstung im Umfang von mindestens 
9.217 m² erfolgt auf den Flächen des Flurstückes 582/3 der Flur 9 in der Gemarkung Udersleben, nordwest-
lich des Flugplatzes. Hier wird ein Eichenmischwald aufgepflanzt. Die Sicherung dieser Neuaufforstung er-
folgt durch eine entsprechende Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Plangebiet 2). 
Gleichzeitig sollen diese Maßnahmen als naturschutzfachliche Kompensation angerechnet werden. 
 
§ 5 (6) Innerhalb der Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-

tur und Landschaft im Plangebiet 2 mit der Bezeichnung „E1“ ist ein Eichenmischwald (Eiche in Mi-
schung mit Elsbeere) mit gestuften Waldsäumen neu anzulegen. Um eine Verschattung der ge-
schützten Biotope zu verhindern, ist mit gestuften Waldsäumen zu beginnen und die Anlage eines 
trockenwarmen Blühsaums vorzusehen. Die Umsetzung hat gemäß Maßnahmenblatt „E1“ aus dem 
Umweltbericht zu erfolgen. Das Maßnahmenblatt „E1“ aus dem Umweltbericht ist Bestandteil dieser 
Festsetzung. 

 
 

9.3. Nachrichtliche Übernahmen (§ 9 (6) und (6a) BauGB) 

 
Naturschutzrecht 
Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Naturparks Kyffhäuser. Die Planung steht den Schutzzielen des 
Naturparks nicht entgegen und entspricht gemäß § 3 Abs. 2 der ThürVO über den Naturpark "Kyffhäuser" 
dem Ziel der Erhaltung und Entwicklung der Erholungsfunktion im Naturpark. 
Weiterhin befinden sich innerhalb des Plangebietes mehrere Flächen mit einer Artenausstattung, die als 
gesetzlich geschützte Biotope gem. § 30 BNatSchG zu schützen sind. Diese Flächen bzw. ihre Abgrenzun-
gen wurden ebenfalls nachrichtlich übernommen.  
Die Flächen des Plangebietes 2 grenzen an das FFH-Gebiet Nr. 11 Kyffhäuser - Badraer Schweiz und Vo-
gelschutzgebiet Nr. 4 Kyffhäuser Solwiesen, Badraer Schweiz – Helmestausee. Die Grenze des FFH-
Gebietes wurde nachrichtlich in die Planzeichnung übernommen. 
 
Waldabstand 
Nördlich des Plangebietes befinden sich zusammenhängende Waldflächen. Zu diesen Flächen ist gem. § 26 
(5) ThürWaldG bei der Errichtung von Gebäuden ein Abstand von 30m einzuhalten. Dieser Abstandsbereich 
wurde in die Planzeichnung des Bebauungsplanes aufgenommen. Weiterhin erfolgte die Festsetzung der 
überbaubaren Flächen in der Art, dass eine Einhaltung des Schutzabstandes bei der Neuerrichtung von 
Gebäuden gewährleistet werden kann. 
 
Denkmalschutz 
Das Hauptgebäude des ehemaligen Kindersanatoriums sowie die Turnhalle und die ehemalige Pumpstation 
für Solewasser sind als Einzeldenkmale geschützt. Dieser denkmalrechtliche Schutzstatus wurde nachricht-
lich in die Planzeichnung übernommen. Jegliche bauliche Veränderung sowie die geplanten Sanierungs-
maßnahmen bedürfen der Erlaubnis der zuständigen Denkmalbehörde. 
 

9.4. Hinweise zum Planvollzug 

 
Im Teil 4 auf der Planzeichnung soll auf wichtige Forderungen, Maßnahmen und vorliegende Rahmenbedin-
gungen hingewiesen werden, deren Beachtung für die Realisierung der Planung erforderlich ist bzw. sein 
kann.  
Obwohl diese Hinweise planungsrechtlich keine Rechtskraft im Sinne Textlicher Festsetzungen entfalten, 
wurden sie aus Gründen der Transparenz in die Planzeichnung (Teil 4) übernommen und werden im Zuge 
des weiteren Planverfahrens ggf. ergänzt. 
 

9.5. Vorhaben- und Erschließungsplan 

 
Der Vorhaben- und Erschließungsplan besteht aus 2 Geltungsbereichen, da im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens 2 Vorhaben verschiedener Vorhabenträger gemeinsam planungsrechtlich gesichert und ent-
wickelt werden sollen. Diese Vorhaben stehen in einem räumlichen Zusammenhang und werden von der 
neu auszubauenden Erschließungsstraße erschlossen. Dies Stadt Bad Frankenhausen wird dazu 2 Durch-
führungsverträge mit den jeweiligen Flächeneigentümern abschließen. 
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Vorhaben- und Erschließungsplan Teil 1: 
Anlass der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes „Ehemaliges Kindersanatorium“ ist die 
planungsrechtliche Vorbereitung der vom Vorhabenträger geplanten Errichtung eines Ferienparks auf dem 
Gelände des ehemaligen Kindersanatoriums. Die Grundstücke werden zur Umsetzung des Vorhabens, 
durch den Vorhabenträger von der Stadt Bad Frankenhausen erworben. Die geplante Umsetzung des Vor-
habens wurde in Teil 5 auf die Planzeichnung übernommen.  
Weiterhin wurden in den Vorhaben- und Erschließungsplan östlich an das Gelände angrenzende Grünflä-
chen sowie die weiter östlich neu aus zu bauende Straßenverkehrsfläche einbezogen. 
Die Grünflächen sollen als Pkw-Parkplatz für den Ferienpark ausgebaut werden. Die neue Erschließungs-
straße wird vom Vorhabenträger, gemeinsam mit der Stadt, ausgebaut und soll danach an die Stadt überge-
ben werden.  
Die entsprechenden Vereinbarungen werden im Durchführungsvertrag gem. § 12 BauGB gesichert. 
 
Vorhaben- und Erschließungsplan Teil 2: 
Das in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einbezogene Wohngrundstück ist 
Bestandteil des Vorhaben- und Erschließungsplanes Teil 2. Die Aufnahme in den Bebauungsplan erfolgte 
mit dem Ziel, den gesamten Bereich nördlich der Thomas-Müntzer-Straße, vom Gelände des Kindersanato-
riums bis zur östlich angrenzenden Wegebeziehung zum Schlachtberg bzw. dem Grünzug entlang der Blut-
rinne, abschließend zu überplanen und die Ortslage entsprechend abzurunden. Die hier vorhandene Wohn-
nutzung soll langfristig gesichert werden. 
 
 

10. Angaben über Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden 

 
Städtebauliche Kenndaten nach Nutzungsart: 
Plangebiet 1: 
 

Nutzungsart Fläche   Anteil (%) 
    

Vorhabengebiet 1 (VHG 1) 3.909 m²  11,8 % 

Vorhabengebiet 2 (VHG 2) 
GRZ 0,4 = 4.912 m² 9.200 m²  27,8 % 

Vorhabengebiet 3 (VHG 3) 
GR = 600 m² 2.395 m²  7,2 % 
    

öffentliche Straßenverkehrsflächen  
(gem. § 9 (1) Nr.11 BauGB) 3.812 m²  11,5 %  

Öffentliche  Verkehrsfläche „Schutz und Leitgrün“  
(gem. § 9 (1) Nr.11 BauGB) 725 m²  2,2 %  

private Verkehrsfläche „verkehrsberuhigter Bereich/Wanderweg“  
(gem. § 9 (1) Nr.11 BauGB) 679 m²  2,0 % 

private Verkehrsfläche „ Pkw-Parkplatz“  
(gem. § 9 (1) Nr.11 BauGB) 1.290 m²  3,9 % 
    

Flächen für Versorgungsanlagen, hier Löschwasserbehälter 
(gem. § 9 (1) Nr.12 BauGB) 110 m²  0,3 % 
    

Öffentliche Grünflächen (gem. § 9 (1) Nr.15 BauGB) 1.532 m²  4,6 % 

Private Grünfläche (gem. § 9 (1) Nr.15 BauGB) 2.995 m²  9,1 % 

Flächen für Wald (gem. § 9 (1) Nr.18 BauGB) 6.476 m²  19,6 %  
    

Gesamt: 33.123 m²  100 % 

 
Plangebiet 2: 
 

Nutzungsart Fläche   Anteil (%) 
    

Öffentliche Grünflächen (gem. § 9 (1) Nr.15 BauGB)  

hier: Anlegen eines Blühsaumes 4.800 m²  65,8 % 

Flächen für Wald (gem. § 9 (1) Nr.18 BauGB) 9.220 m²  34,2 %  
    

Gesamt: 14.020 m²  100 % 
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Begründung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes „ehemaliges Kindersanatorium“ der Stadt Bad Frankenhausen 
 

11. Erschließung 

 
Die verkehrliche Erschließung der Grundstücke des Plangebiets erfolgt über die neu auszubauende Er-
schließungsstraße im Osten des Plangebietes, in Anbindung an die kommunale Straße „Am Schlachtberg“.  
Der Straßenausbau erfolgt durch den Vorhabenträger und die Stadt Bad Frankenhausen, gesichert durch 
entsprechende Vereinbarungen im Durchführungsvertrag gem. § 12 BauGB. Nach Abschluss der Ausbau-
maßnahmen wird die Straße der Stadt übergeben.  
 
Der Straßenverlauf bindet im Süden an die kommunale Straße „Am Schlachtberg“, im Stadtgebiet, an.  
 
In nördliche Richtung wird der Verlauf des derzeitigen Wanderweges in Richtung Schlachtberg fortgesetzt, 
um die Anbindung des Wohngebäudes im Vorhabengebiet 3 sicherzustellen. In diesem Bereich erfolgt in-
nerhalb der festgesetzten Straßenverkehrsfläche die Anordnung einer Aufstellfläche für die Feuerwehr im 
Falle eines Waldbrandes sowie im Bereich der Flächen des Plangebietes.  
 
Die neue Erschließungsstraße bindet auf die, südlich der Vorhabenflächen verlaufende Straße „Am 
Schlachtberg“ und „Thomas-Müntzer-Straße“ auf. 
Ziel der Festsetzung einer neuen Erschließungsstraße ist es, die sehr schmale Thomas-Müntzer-Straße 
nicht durch zusätzlichen Quell- und Zielverkehr der künftigen Feriengäste zu belasten. 
 
Die Entwurfsplanung (Lageplan) dieser Straßenfläche ist der Begründung in der Anlage 1 beigefügt. Der 
Ausbau als Baustraße wurde vorab bereits genehmigt. Alle dafür erforderlichen naturschutzfachlichen Aus-
gleichsmaßnahmen sowie der erforderliche Waldausgleich werden durch Festsetzungen des in Rede ste-
henden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gesichert. 
 
Zusätzlich soll der, im östlichen Teil des Plangebiets, im Bereich der öffentlichen Grünfläche verlaufende 
Wander- und Wirtschaftsweg langfristig gesichert werden. Dieser Weg ist in wassergebundener Deckung 
ausgebaut. Eine Veränderung des Ausbaugrades ist nicht vorgesehen.  
 
Die für die geplanten Nutzungen erforderlichen Pkw-Parkplatzflächen werden im Südosten des Ferienparks, 
in Anbindung an die Thomas-Müntzer-Straße, hergestellt. Ein Ausbau dieser Parkplatzflächen soll in versi-
ckerungsoffener Bauweise erfolgen. Ziel ist es, die Pkw der Feriengäste auf diesen Stellplätzen abzustellen 
und dort zu belassen. Ein generelles Befahren des Ferienparks mit privaten Pkw ist nicht vorgesehen. 
 
Das Plangebiet wird an das zentrale Netz des Kyffhäuser Abwasser- und Trinkwasserverbandes (KAT) an-
geschlossen. Über diesen Anschluss soll die Trinkwasserversorgung für das Plangebiet sichergestellt wer-
den. Nach Vorlage der Wasserbedarfsermittlung seitens des Vorhabenträgers sind mit dem KAT die An-
schlussbedingungen zu klären. Gegebenenfalls sind zusätzliche Investitionen nötig, um die Trinkwasserver-
sorgung des Planvorhabens abzusichern. Entsprechende vertragliche Regelungen sind im Bedarfsfall im 
Durchführungsvertrag zu sichern.  
Die Einleitung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt in den Mischwasserkanal des KAT in der Thomas-
Müntzer-Straße.  
Das anfallende Niederschlagswasser ist weitestgehend im Plangebiet zurückzuhalten oder großflächig zu 
versickern. Ein konzentriertes Versickern ist aufgrund der Subrosionsgefahr auszuschließen. Im Bebau-
ungsplan wurde deshalb die Errichtung von Anlagen zur Regenwasserrückhaltung festgeschrieben (Textli-
che Festsetzung § 5 (11)). Die Notüberläufe dieser Anlagen sind gedrosselt in den öffentlichen Abwasserka-
nal einzuleiten. 
 
Die Löschwasserversorgung kann nur zum Teil aus dem Netz des KAT sichergestellt werden. Erforderlich ist 
eine Löschwassermenge von 48m³/h über 2 Stunden. Über das derzeit vorhandene Hydrantennetz können 
ca. 20 m³/h sichergestellt werden. Die zusätzlich erforderliche Löschwassermenge von 56 m³ soll im Plange-
biet durch die Errichtung eines entsprechenden Löschwasserbehälters vorgehalten werden. Die Anordnung 
des Löschwasserbehälters ist im Bereich des Pkw-Parkplatzes vorgesehen. 
 
Die Elektroenergieversorgung wird über das Versorgungsnetz der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom 
mbH sichergestellt. 
 
Das Plangebiet ist bereits in das Abfallbeseitigungs- und Wertstoffabfuhrkonzept des Landkreises integriert. 
 

Bad Frankenhausen / Nordhausen, Juni 2022 
Stadtplanungsbüro Meißner & Dumjahn, Nordhausen 



 

Anlage 1  
zur Begründung Teil I: 
Entwurfsplanung zur Errichtung der 

neuen Erschließungsstraße in 

Anbindung an die kommunale Straße 

"Am Schlachtberg"  

Darstellung ohne Maßstab 

Entwurfsverfasser: 

Steinbrecher u. Partner 

Ingenieurgesellschaft mbh 


