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Gemeinde Grammetal
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Begriindung
«Pflegeeinrichtung Nohraer Weg* Isseroda in der Fassung vom 10.03.2023

1 Einfuhrung

1.1 Allgemeine Angaben

PLANUNGSTRAGER: Gemeinde Grammetal
SchloRgasse 19
99428 Grammetal

VORHABENTRAGER: Exsos GmbH
Am Vogelherd 56
98693 limenau

PLANUNG: Verbindliche Bauleitplanung als vorhabenbezogener Bebauungsplan
(§ 12 BauGB) im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB
STANDORT: Gemeinde Grammetal, Ortsteil Isseroda, Nohraer Weg
PLANGBEBIET: Gemarkung Isseroda, Flur 2, Flursticke 177/11, 177/13 (teilw.), 177/15, 177/16,

177/17 (teilw.),178 (teilw.), 459/6, 459/8 und
Gemarkung Nohra, Flur 2, Flurstiicke Nr. 159 (teilw.), 192 (teilw.)

FLACHE: 9.340 m? (~ 0,93 ha)
1.2 Ziele und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Pflegeeinrichtung Nohraer Weg“ nach
§ 12 BauGB im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB werden folgende allgemeine Ziele verfolgt:
—  Vorbereitung der baulichen und sonstigen Nutzung des Grundstlcks fur eine Pflegeeinrichtung
unter Berucksichtigung der Wohnbedurfnisse alterer Menschen und der sozialen Bedurfnisse der
Bevolkerung in der Gemeinde Grammetal und der Region
—  Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen zur Errichtung einer Wohn- und Pflegeeinrich-
tung
—  Starkung der sozialen Infrastruktur in der Gemeinde Grammetal und der Region.

13 Anlass und Erforderlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Es ist beabsichtigt, im Ortsteil Isseroda am Nohraer Weg eine Wohn- und Pflegeeinrichtung fiir 55 Bewoh-
ner und Bewohnerinnen zu errichten und entsprechend zu erschliefen. Zur planungsrechtlichen Zulassig-
keit der Wohn- und Pflegeeinrichtung ist es erforderlich, einen Bebauungsplan aufzustellen. Die Gemeinde
Grammetal fiihrt in Zusammenarbeit mit dem Vorhabentrager das Bauleitplanverfahren fiir den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan durch. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt eine
Flache von etwa 0,93 ha.

Mit der Umsetzung des Vorhabens soll in der Gemeinde Grammetal die Moglichkeit geschaffen werden,
dass hilfsbedurftige Menschen in einer Uberschaubaren Gemeinschaft in einem geschutzten Umfeld und
gewohnter Umgebung wohnen und gepflegt werden kdnnen. Es wird insbesondere das Ziel verfolgt, dass
die zunehmende Altersgruppe der Uber 65-Jahrigen trotz Hilfsbedurftigkeit in gewohnter Umgebung, in der
Gemeinde und der Region wohnen bleiben kann.

Der Vorhabentrager hat gemal § 12 Abs. 2 BauGB den Antrag auf Einleitung des Planverfahrens zur
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gestellt.
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Gemeinde Grammetal
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Begriindung
«Pflegeeinrichtung Nohraer Weg* Isseroda in der Fassung vom 10.03.2023

1.4 Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 b BauGB

Planungsrechtlich begriindet sich die Mdglichkeit der Anwendung des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13 b BauGB bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Pflegeeinrichtung Nohraer
Weg“ in Isseroda auf folgende Sachverhalte:

Mit dem Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. (§ 13 bi.V.m. § 13a Abs. 1S. 4
BauGB)

— Das Vorhaben — Wohnnutzung mit festgesetzter GréRe der Grundflache von weniger als 4.000 m2-
unterliegt keiner UVP-Pflicht.

— Die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutz-
gesetz entfallt bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes. Der Eingriff in Natur und Landschaft
entspricht einem Eingriff, der gemanR § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
zuldssig war. Dennoch werden im Zuge des Planverfahrens die voraussichtlichen Auswirkungen
der Planung auf die Umwelt Uberschlaglich ermittelt, bewertet und in die Abwagung eingestellt.
Auch Festsetzungen zur Begrinung des Baugrundstiicks mittels Pflanzbindungen werden aus
stadtebaulichen Griinden zur Einbindung des Vorhabens in das Ortsbild getroffen.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter. (§ 13 b i.V.m. § 13 a Abs. 1 S. 5 BauGB)

—  Durch die Planung werden keine Belange von Natura 2000-Gebieten berihrt.

Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzungen der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 S. 2 BImSchG zu beachten sind.
(§13bi.V.m.§ 13 a Abs. 1 S. 5 BauGB)

— Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 S. 2 BImSchG auf das Gebiet bestehen nicht.

In sachlicher Hinsicht ist das Instrument des § 13 b BauGB fiir diesen Bebauungsplan anzuwen-
den, da nur die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begriindet wird. (§ 13 b S. 1 BauGB)

— Vorgesehene Art der baulichen Nutzung: Wohn- und Pflegeeinrichtung im Sinne eines reinen /
allgemeinen Wohngebietes

— Mit der Planung wird erméglicht, dass hilfsbedirftige Menschen in einer iberschaubaren Gemein-
schaft in einem geschitzten Umfeld wohnen und gepflegt werden kénnen; insbesondere dass die
zunehmende Altersgruppe der iber 65-Jahrigen trotz Hilfsbedirftigkeit in ihrer gewohnten Umge-
bung wohnen bleiben kann.

— Gemal dem Grundsatz des § 1 Abs. 6 BauGB, sozial stabile Bewohnerstrukturen im Bebauungs-
plangebiet und seinem Umfeld zu schaffen und zu erhalten, ordnet sich die Nutzung einer Wohn-
und Pflegeeinrichtung in der vorgesehenen GréR3e ein;

— Der § 13 b BauGB umfasst Gebietsartfestsetzungen, nach denen auch wohnahnliche Betreuungs-
einrichtungen fur Senioren und eine damit unmittelbar zusammenhangende technische Infrastruk-
tur (z.B. Verkehrsflachen, Stellplatze, Garagen, Anlagen der Wasser- und Energieversorgung) zu-
lassig sind.

—  Zur Inhaltsbestimmung des stadtebaurechtlichen Wohnbegriffs ist auch die Teildefinition des § 3
Abs. 4 heranzuziehen. Danach gehdren zu den zuldassigen Wohngebauden auch solche, die ganz
oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen. Damit wird keine selbsténdige
Nutzungsart begriindet (VGH Miinchen Urt. v. 22.5.2006 - 1 B 04.3531, NVwZ-RR 2007, 653 =
BayVBI. 2007, 760 = BRS Bd. 70 Nr. 63). Vielmehr wird eine besondere Erscheinungsform des
Wohnens unter den Bedingungen der Betreuungs- und Pflegebedirftigkeit und damit mit einer
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Unterart des Wohnens erfasst. (vgl. Stock in Ernst-Zinkahn-Krautzberger-Bielenberg, BauGB-
Kommentar, Lfg. 124, Februar 2017, § 3 BauNVO, RN 60)

— § 3 Abs. 4 BauNVO verdeutlicht, dass sich die Zweckbestimmungen Betreuung und Pflege einer-
seits und Wohnen andererseits im System der Nutzungsbegriffe der Artvorschriften nicht gegen-
seitig ausschlielen. Heime fur betreuungs- und pflegebedurftige Menschen kénnen Wohngebaude
sein, auch wenn das Nutzungskonzept Elemente beider Nutzungsarten vorsieht. Zweck des § 3
Abs. 4 ist es, den stadtebaulichen Wohnbegriff auf Verhaltnisse zu erstrecken, in denen in einem
Wohngebaude der Betreuungs- und Pflegezweck vorherrscht. Das setzt wie in der geplanten
Wohn- und Pflegeeinrichtung voraus, dass den Bewohnern der Einrichtung ungeachtet ihres
Pflege- oder Betreuungsbedarfs neben der Freiwilligkeit und der Dauerhaftigkeit des Aufenthalts
ein Mindestmal} an hauslicher, selbstbestimmter Lebens- und Haushaltsfihrung mdglich ist. Dies
ist u.a. gegeben, wenn in einer Wohn- und Pflegeeinrichtung die Bewohner ihre Einzelzimmer
selbst mdblieren und von ihren eigenen Hausarzten betreut werden. (vgl. Stock in Ernst-Zinkahn-
Krautzberger-Bielenberg, BauGB-Kommentar, Lfg. 124, Februar 2017, § 3 BauNVO, RN 65)

In raumlicher Hinsicht kommt das Instrument des § 13 b BauGB fiir diesen Bebauungsplan zur
Anwendung, weil die Flachen im AuBenbereich liegen und an im Zusammenhang bebaute Ort-
steile anschlieBen. (§ 13 b S. 1 BauGB)

— Das Plangebiet ist planungsrechtlich dem AuRenbereich zuzuordnen.

— Gegenwartig wird die Flache landwirtschaftlich genutzt.

— Der Anschluss an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil ist unmittelbar gegeben; das Plange-
biet grenzt westlich an das Wohngebiet ,Im Unter-Herbache®, welches im Wesentlichen bebaut ist.
Zwischen der vorhandenen Wohnbebauung an der Briickengasse und der geplanten Bebauung im
Plangebiet ist keine selbststandige (trennende) Griinflache vorhanden oder geplant. Es handelt
sich um die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen der Baugrundstiicke, die als wohnungsnaher
Freiraum fur die Bewohner gestaltet sind oder werden.

— Es entsteht kein eigenstandiger, isolierter Siedlungsbereich, da die vorhandene o6ffentliche Er-
schlielungsstralle (Nohraer Weg) und die vorhandene technische Infrastruktur zur Erschlielung
genutzt wird.

— Durch das Plangebiet wird der vorhandene Siedlungsbereich abrundend in den AulRenbereich er-
weitert.

In raumlicher Hinsicht ist die Anwendbarkeit des Instruments des § 13 b BauGB auf diesen Be-
bauungsplan gegeben, da die Grundflache im Sinne des § 13a Abs.1 S. 2 von weniger als 10.000
m? zulassig sein wird. (§ 13 b S. 1 BauGB)

— GroRe des Geltungsbereiches ca. 9.340 m?; GroéR3e des Vorhabengrundstiicks: 8.130 m?

— Unter Annahme einer Grundflachenzahl von 0,4 (entsprechend eines allgemeinen Wohngebietes
gemal § 17 BauNVO) ergibt sich eine zulassige Grundflaiche gemafl § 19 Abs. 2 BauNVO von
3.250 m2?, damit betragt die entsprechende Grundflache des Bebauungsplanes weniger als 10.000
mZ,

— Ein enger sachlicher, raumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit weiteren Planungen in
Isseroda, die zusammen die Obergrenze von 10.000 m? Grundflache im Sinne des § 13a Absatz
1 Satz 2 BauGB Uberschreiten, besteht nicht. Nach Berticksichtigung der Planung ,Wohnen an der
Grundschule — westlicher Ortsrand” ist die Gemeinde zu dem Ergebnis gekommen, dass die Kri-
terien - sachlicher, raumlicher und zeitlicher Zusammenhang kumulativ nicht zutreffen, sodass die
Planung ,Wohnen an der Grundschule — westlicher Ortsrand” nicht in die Obergrenze der Planung
.Pflegeeinrichtung Nohraer Weg"“ einzurechnen ist. Die Planung ,Pflegeeinrichtung Nohraer Weg*
und die Planung ,Wohnen an der Grundschule — westlicher Ortsrand” stehen raumlich und zeitlich
nicht im Zusammenhang. Sachlich stellen die Planungen zusammen kein Gesamtprojekt dar.

— Ein sachlicher Zusammenhang ist nach Einschatzung der Gemeinde nicht gegeben, da es sich um
unterschiedliche Vorhabentrager handelt, auch die Bereitsteller der Grundstiicke unterscheiden
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sich fur das jeweilige Vorhaben. Die Planungen zielen nicht auf ein Vorhaben, sondern auf ver-
schiedene. Weiterhin haben sich die stddtebaulichen Ziele der Gemeinde fur den B-Plan ,Wohnen
an der Grundschule® geadndert. Die Gemeinde beabsichtigt, die im Teilgebiet WA2 zuladssigen Nut-
zungen ,Wohngebaude, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen”
zu andern. Es soll ein Wohngebiet entwickelt werden.

— Derraumliche Zusammenhang ist nicht gegeben. Die Planungen liegen in der Gemeinde Isseroda,
grenzen allerdings nicht aneinander. Sie liegen in einem Abstand von 700 m zueinander, am 0stli-
chen bzw. westlichen Ortsrand.

— Der zeitliche Zusammenhang oder auch Parallelitat der Verfahren ist nicht gegeben, da zum Be-
bauungsplan ,WWohnen an der Grundschule — westlicher Ortsrand“ am 12.11.2019 der Aufstellungs-
beschluss und am 09.12.2020 der Satzungsbeschluss im Gemeinderat erfolgte. Der Aufstellungs-
beschluss zum Planverfahren des Bebauungsplanes ,Pflegeeinrichtung Nohraer Weg“ wurde 18
Monate spater, am 22.06.2022 durch den Gemeinderat gefasst.

In zeitlicher Hinsicht kann der § 13b BauGB fiir diesen Bebauungsplan angewendet werden, da
das Verfahren zur Aufstellung bis zum 31. Dezember 2022 férmlich eingeleitet wird und der Sat-
zungsbeschluss bis zum 31. Dezember 2024 erfolgt. (§ 13 b S. 2 BauGB)

— Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde am 22.06.2022 gefasst.
— Der Satzungsbeschluss soll im Dezember 2022 erfolgen.

1.5 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich am &stlichen Siedlungsrand von
Isseroda am Nohraer Weg und reicht bis zur Gemarkungsgrenze zu Nohra. Er schlie3t an die Grundstiicke
des Wohngebietes ,Im Unter-Herbache® an. Zum Vorhabengebiet gehéren in der Gemarkung Isseroda die
Flurstiicke Nr.177/11, 177/15 und 459/6 sowie Teilflachen der Flurstiicke 177/12, 177/13, 178 und 459/2
der Flur 2. In der Gemarkung Nohra gehért noch Teilflachen der Flursticke Nr. 159 und 192 der Flur 2 zum
Plangebiet. Die Der Nohraer Weg ist die Ortsdurchfahrt der Kreisstralle K 312, die Isseroda mit Nohra
verbindet und den Anschluss an die Bundesstralie B 85 herstellt. Stdlich vom Nohraer Weg und &stlich
sowie nordlich des Plangebietes schlieRen Griinland und Ackerflachen an.
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Begriindung

«Pflegeeinrichtung Nohraer Weg* Isseroda in der Fassung vom 10.03.2023

Abb.: Lage des Geltungsbereiches in der Ortsstruktur von Isseroda
Kartenquelle Geoproxy Auszug, Thiiringer Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft

2 Ausgangssituation

21 Raumliche Einordnung des Plangebiets
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Abb.: Raumliche Einordnung des Vorhabengebiets
Kartenquelle: Geoproxy Auszug, Thiringer Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft

Isseroda ist zum Jahresende 2019 durch den Zusammenschluss der 9 Mitgliedsgemeinden der Verwal-
tungsgemeinschaft Grammetal Ortsteil der Landgemeinde Grammetal geworden und ist Standort des Ver-
waltungssitzes. Es liegt zentral im Gemeindegebiet und zwischen Erfurt und Weimar in der Mitte Thiirin-
gens. Die Gemeinde gehdrt zum Landkreis Weimarer Land und befindet sich an dessen westlichen Grenze.
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Die Kreisstadt Apolda befindet sich in einer Entfernung von ca. 30 Fahrkilometern Uber die Autobahnen A4
und die BundesstraRe B 87 in dstlicher Richtung. Naher gelegen und von groRRerer Bedeutung sind die
Stadte Erfurt und Weimar, deren Stadtzentren Uber die Bundesstral’e B 7 nach ca. 17 km bzw. 10 km zu
erreichen sind.

Das Plangebiet liegt am dstlichen Siedlungsrand ca. 400 m entfernt von der Ortsmitte von Isseroda. West-
lich grenzt ein Wohngebiet mit Einfamilienhdusern an. Der sudlich des Plangebietes verlaufende Nohraer
Weg ist die HauptstraRe im Ort und verbindet Isseroda als KreisstraRe K 312 mit Nohra. Uber diese ist
auch die Anbindung an die B 85 gegeben. Ein ndrdlich vom Nohraer Weg abzweigender Wirtschaftsweg
bildet die ErschlieRung fir das Plangebiet. Nach auf3en ist das Plangebiet von Ackerflichen umgeben,
ndrdlich liegen noch eine Streuobstwiese und ein Regenrickhaltebecken.

2.2 Bisherige Nutzung und Entwicklung

AL50331T17

G GL50331T10

G

AL50331T09

ey

AL50331Y04

par ]

Abb.: Darstellung des Plangebietes auf der digitalen Grundkarte Landwirtschaft mit Feldblocken
Kartenquelle Geoproxy Auszug, Thiringer Ministerium flir Infrastruktur und Landwirtschaft
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Das Plangebietes befindet sich Uberwiegend auf einer als Grinland bewirtschaftete Flache von ca. 1,59
ha. Noérdlich vom Plangebiet liegt innerhalb dieses Feldblocks eine Kultur- und Landschaftspflegeflache
(KULAP 2022), in der artenreiches Grinland erhalten werden soll. Als dstliche Begrenzung gehoren ein
Wirtschaftsweg und ein Graben zum Plangebiet. Der Wirtschaftsweg verbindet Nohraer Weg und Hopfgar-
tener Weg und dient der Erschliefung der angrenzenden Landwirtschaftsflachen. Der Graben leitet das
von Wegen und Feldern ablaufende Niederschlagswasser in Richtung Gramme ab.

Das landwirtschaftliche Entwicklungspotenzial der Griinlandflache ist aufgrund der Flachengrofe und der
angrenzenden Nutzungen beschrankt. Eine Ausweitung der Kultur- und Landschaftspflegeflachen auf den
Bereich des Plangebietes ist nicht vorgesehen. Der Wirtschaftsweg bleibt in seiner Funktion bei Umsetzung
des Vorhabens erhalten. Die Entwasserungsfunktion des Grabens kann im Plangebiet berlicksichtigt wer-
den.

Blick auf die als Griinland genutzte Flache un den Wirtschaftsweg an der 6stlichen Standortgrenze
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Blick auf die KULAP-Fldche am nérdlichen Rand des Standortes
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2.3 VerkehrserschlieBung

Isseroda ist stralRenverkehrstechnisch gut erschlossen. Der Nohraer Weg stellt als Kreisstralle K 312 in
Ostlicher Richtung die Verbindung zur B 85 in Nohra her, Uber die der Autobahnanschluss an A4 nach
insgesamt ca. 2,2 km erreicht wird. Die Anbindung an die B 7 als wichtige Verbindung zwischen Erfurt und
Weimar ist Uber Nohra in ca. 1,7 km gegeben. AuRerdem verbindet die K 312 Isseroda mit der B7 in west-
licher Richtung in ca. 3,3 km.

Die Erschlielung des Plangebietes ist tiber einen nordlich von der K 312 abzweigenden Wirtschaftsweg
gegeben. Die Grundstiicksbreiten reichen fiir den bedarfsgerechten Ausbau des Weges aus. Eine Anbin-
dung an diesen Weg ist moglich. Die Gehwege in der Ortslage von Isseroda sind entlang des Nohraer
Weges bis zu dem Abzweig Brunnenweg ausgebaut. Einen Gehweg zwischen Isseroda und Nohra gibt es
nicht. Fur die fuRlaufige Anbindung des Plangebietes an die Ortslage ist ein Gehweg zwischen Hauptein-
gang der Wohn- und Pflegeeinrichtung und dem Abzweig Brunnenweg vorgesehen.

Der offentliche Personennahverkehr ist an den Verkehrsverbund Mittelthiiringen angeschlossen und wird
Uber die Buslinien der Personenverkehrsgesellschaft mbH Weimarer Land bedient. Isseroda wird von der
Linie zwischen Weimar und Erfurt Montag bis Freitag 31 mal und am Samstag 4 mal angefahren. Dabei
sind auch andere Ortsteile der Landgemeinde zu erreichen. Die nachstgelegene Haltestelle befindet sich
in ca.220 m Entfernung vom Plangebiet.

Blick auf die Einmiindung des Wirtschaftsweges von der ZufahrtsstraBe zum Gewerbegebiet

24 Ver- und Entsorgung

Das Vorhabengebiet ist ver- und entsorgungstechnisch neu zu erschlieflen. Von den Ver- und Entsor-
gungstragern liegen Aussagen und Plane zum Leitungs- und Anlagenbestand sowie den Anschlussbedin-
gungen vor. Die Anschlisse an die Mediennetze sind in Abstimmung mit den zustandigen Ver- und
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Entsorgungstragern im Zuge des Vorhabens herzustellen. Dafir sind vom Vorhabentrager entsprechende
Antrage bei den jeweiligen Ver- und Entsorgungstrégern zu stellen und Anschlussvereinbarungen abzu-
schlielRen.

Fir die Versorgung mit Trinkwasser ist der Wasserversorgungszweckverband Weimar zustandig. Das vor-
handene Netz reicht im Nohraer Weg bis zum Abzweig des Brunnenweges und erschlie3t von dort das
benachbarte Wohngebiet. Eine Anbindung kann It. Aussage des WZV (iber den Nohraer Weg hergestellt
werden. Eine Loschwasserversorgung tber das Trinkwassernetz ist nicht maglich.

Die Abwasserentsorgung erfolgt iber den Zweckverband Abwasserentsorgung und Wasserversorgung
JenaWasser. Das Abwasser wird im benachbarten Wohngebiet am Brunnenweg im Trennsystem gefasst
und abgeflhrt. Die Kanale verlaufen von dort entlang des Unteren Herbachsgrabens nach Norden. Hier
befindet sich zudem ein Regenriickhaltebecken. Aufgrund des Gelandegefalles ist eine Anbindung des
Vorhabengebietes nach Norden geplant. Einer Einleitung von Niederschlagswasser wird von JenaWasser
bis zu 3 I/s*ha abflusswirksamer Flache zugestimmt.

Die Stromversorgung in Isseroda erfolgt tber das Netz der TEN Thuringer Energienetze GmbH & Co. KG.
Das Niederspannungsnetz liegt im Nohraer Weg bis zum Abzweig Brunnenweg. Von hier wird das benach-
barte Wohngebiet am Ortsrand versorgt.

Die Gasversorgungsleitungen der TEN Thiringer Energienetze GmbH & Co. KG fiir die Versorgung von
Isseroda liegen im Nohraer Weg. Am Abzweig des 6stlich vom Vorhabengebiet liegenden Wirtschaftswe-
ges kreuzt zudem eine Gashauptleitung (DN 200) den Nohraer Weg. An der Einmiindung befindet sich
eine Regelstation Uber die die értliche Versorgungsleitung (DN 150) an die Hauptleitung angebunden ist.

Blick auf die Einmiindung des Wirtschaftsweges mit Gasreglerstation
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Telekommunikationsleitungen der Deutschen Telekom verlaufen neben der Ortsverbindungsstralle zwi-
schen Isseroda und Nohra z.T. auch auf einem Grundstiick des Plangebietes.

Die Abfallentsorgung liegt in der Zustandigkeit der Kreiswerke Weimarer Land. Die Sammlung erfolgt in
deren Auftrag durch die Entsorgungsgesellschaft Weimarer Land.

2.5 Immissionen

Zur Bericksichtigung der Schallimmissionen verschiedener Arten von Schallquellen bei der stadtebauli-
chen Planung wird die DIN 18005-1 Norm, 2002-07: Schallschutz im Stadtebau herangezogen. Geman
dieser Norm sind im Rahmen der Bauleitplanung die im Beiblatt 1 aufgeflhrten schalltechnischen Orien-
tierungswerte (SOW) anzustreben. Angemessener Schutz der Wohn- und Pflegeeinrichtung vor Schal-
limmissionen ist gegeben, wenn die fur ein allgemeines Wohngebiet benannten SOW als Beurteilungs-
grundlage eingehalten werden.

Entsprechend Abschnitt 1.1, Buchstabe b, Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 sind fir ein allgemeines Wohngebiet
schalltechnische Orientierungswerte von

tags 55 dB(A)

nachts 45 dB(A) — fur Verkehrslarm
40 dB(A) — fur Gewerbelarm

zugrunde zu legen.

MafRgebende Schallquellen des Strallenverkehrs, die auf das geplante Gebiet einwirken, sind die Bundes-
strallen B 7 im Norden und B 85 im Osten sowie die Autobahn A 4 im Stiden sowie die Ortsdurchfahrt der
KreisstralRe K 312. In den schalltechnischen Berechnungen- Verkehrsmengen (ITA Ingenieurgesellschaft
fur Technik und Akustik Weimar mbH, 28.10.2022) wurden ausgehend von den Zahlen der Verkehrserfas-
sung von 1996 mit einem Aufschlag von 50% die Immissionen am geplanten Gebaude prognostiziert. An
der Suidfassade und Teilen der Ost- und Westfassade erreicht der Beurteilungspegel des Stralenverkehrs
nachts Werte von grofier 45 dB(A).

Durch die vorhabenbezogene Anordnung der Rdume mit Nacht-Schutzanspruch und die entsprechende
Ausbildung der Auflenbauteile kann gewahrleistet werden, dass fir die Innenraume ausreichender Schall-
schutz gegeniber AulRenlarm erreicht wird. Fir die Immissionsorte an den Fassaden werden die dafir
erforderlichen Bauschalldamm-Mal3e fiir die AuBenbauteile ermittelt, die am Gebaude eingehalten werden
mussen.' Die erforderlichen Gesamtbauschallddmm-MaRe der AuBenbauteile von < 35 dB werden mit den
aus Griinden des energiesparenden Warmeschutzes notwendigen Wand- und Fensterkonstruktionen er-
reicht. Der Nachweis ist im Bauantrag zu erbringen.

Fir die Bewertung der gewerblichen Schallquellen sind die entsprechend ausgewiesenen Baugebiete siid-
lich in Isseroda und dstlich in Nohra relevant (Gewerbegebiet und Mischgebiet Isseroda, Industriegebiet
und Gewerbegebiet Nohra). Auflerdem wird bei der Einschatzung Bezug auf das westlich direkt angren-
zende Wohngebiet genommen, fir das auch die o. g. Orientierungswerte gelten und das in gleicher Ent-
fernung zu den gewerblichen Schallquellen liegt. In der Anderung des Bebauungsplans wurde dieses vom
Reinen Wohngebiet in ein Allgemeines Wohngebiet umgewidmet. Diese Anderung wurde im Oktober 1998
rechtskraftig. Die zu diesem Zeitpunkt gultige TA Larm 1998 weist die gleichen Immissionsrichtwerte aus.
Dementsprechend kann davon ausgegangen werden, dass fiur das Gebiet des Bebauungsplans ,Pflege-
einrichtung Nohraer Weg“, die Orientierungswerte eingehalten werden. Damit ist sichergestellt, dass
schadliche Umwelteinwirkungen infolge von Gewerbelarm nicht zu erwarten sind.

1 Schalltechnische Berechnungen (maRgebliche Auflzenlarmpegel), 28.10.2022, ITA Ingenieurgesellschaft fir Technik und Akustik
Weimar mbH
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3 Planungsbindungen

3.1 Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025 (LEP 2025)

Der Gemeinde Grammetal wird im Landesentwicklungsprogramm Thiringen keine zentralortliche Funktion
zugewiesen. Einrichtungen der Daseinsvorsorge sind gemaf der Leitvorstellungen des LEP 2025 in allen
Landesteilen zu sichern. Hierzu trifft das LEP 2025 folgende Aussagen:

- Sicherung und Herstellung gleichwertiger Lebensverhaltnisse in allen Landesteilen (2.1.1 G),

- Bericksichtigung des demografischen Wandels bei der Weiterentwicklung und Sicherung sozialer
Infrastrukturen (2.1.2 G),

- Sicherung der Funktionsfahigkeit der Iandlich gepragten Landesteile (2.1.3 G).

Grammetal liegt laut LEP 2025 innerhalb des Raumstrukturtyps ,Innerthiringer Zentralraum®, der als de-
mografisch und wirtschaftlich stabiler Zentralraum eingeschatzt wird. Er hat glinstige Entwicklungsvoraus-
setzungen und ,soll als leistungsfahiger und attraktiver Standortraum im nationalen und europaischen Wett-
bewerb gestarkt werden und so seine Funktion als Wachstumsmotor und Impulsgeber fiir angrenzende
R&ume bzw. fiir ganz Thiringen ausbauen.“? Die Gemeinde befindet sich hier im Einzugsbereich des Mit-
telzentrums mit Oberzentrumsfunktion Weimar.

Der Ortsteil Isseroda grenzt an den Freiraumbereich Landwirtschaft (6.2.2 G). Hier soll der landwirtschaft-
lichen Bodennutzung bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes
Gewicht beigemessen werden. Das Plangebiet schlie3t unmittelbar an den Siedlungsbereich an und wird
Richtung Osten von einem Wirtschaftsweg eingefasst. Mit der Umsetzung des Vorhabens werden landwirt-
schaftliche Flachen im geringen Umfang beansprucht. Durch den Anschluss an den Siedlungsbereich und
die Einfassung durch Verkehrsflachen wird der landwirtschaftliche Wert dieser Flache durch deren be-
grenzte Ausdehnung nicht als hoch eingeschatzt.

Die Errichtung einer Wohn- und Pflegeeinrichtung entspricht den Grundsatzen der Landesplanung. Die
Etablierung einer solchen Einrichtung in der Gemeinde Grammetal erganzt das Wohnangebot und das
Netz sozialer Infrastrukturen. Die Funktionsfahigkeit des landlichen Raumes wird gestarkt. Die Ansiedlung
einer Pflegeeinrichtung ist ein entscheidender Faktor fir den Erhalt der regionalen Attraktivitat. Planungen
bzw. MaRnahmen der wirtschaftlichen Entwicklung stehen dem Vorhaben nicht entgegen.

2 Landesentwicklungsprogramm TH 2025, Pkt. 1.1 Handlungsbezogene Raumkategorien, S. 11
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3.2 Regionalplan Mittelthiiringen
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Die Gemeinde Grammetal ist im Regionalplan Mittelthiringen 2011 dem Grundversorgungsbereich von
Weimar zugeordnet und liegt im landlichen Raum zwischen dem Oberzentrum Erfurt und dem Mittelzent-
rum mit Oberzentrumfunktion Weimar. In den Grundversorgungsbereichen soll durch die zentralen Orte
Versorgungs- und Dienstleistungsfunktionen ibernommen werden, die die grundlegende Daseinsvorsorge
und die gleichwertigen Lebensverhaltnisse in den zugehdrigen Einzugsbereichen absichern. Gleichzeitig
soll die erforderliche Tragfahigkeit der entsprechenden Einrichtung abgesichert werden. Andererseits sind
die Potenziale anderer Orte im Grundversorgungsbereich zu nutzen, um die Daseinsvorsorge der Bewoh-
ner abzusichern ohne dass die Infrastruktureinrichtungen in den zentralen Orten in ihrer Existenz gestort
werden (G 1-20). ,Einzelnen Gemeinden kann vor dem Hintergrund der polyzentrischen Siedlungsstruktur
aufgrund besonderer Entwicklungspotenziale bzw. -erfordernisse und unter Beriicksichtigung ihrer Lage im
Raum sowie ihrer Bevolkerungsentwicklung eine Uberértlich bedeutsame Gemeindefunktion zuerkannt
werden (siehe § 1 Abs. 3 Nr. 3 ThirLPIG).“® Spezifische endogene Potenziale des landlichen Raums sollen
angepasst entwickelt und genutzt werden. Die von der Gemeinde Grammetal beférderte Einordnung einer
Pflegeeinrichtung entspricht der in diesem Zusammenhang aufgefiihrten Unterstlitzung regionaler Entwick-
lungsstrategien, da hiermit wohnortnahe Angebote fiir Senioren und pflegebedirftige Menschen gemacht
werden. Mit der Pflegeeinrichtung kénnen auferlandwirtschaftliche Arbeitsplatze geschaffen und die woh-
nortnahen Erwerbsmoglichkeiten verbessert werden (G 1-3). Negative Auswirkungen des Bevolkerungs-
rickgangs sollen so vermieden werden, so dass ein Beitrag zur Stabilisierung der Bevolkerungsentwick-
lung erwartet werden kann.

3 Landesentwicklungsprogramm TH 2025, Begriindung zu Pkt. 2.2.14, S. 29
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Der Ortsteil Isseroda wird weitestgehend von einem Vorbehaltsgebiet fur die landwirtschaftliche Bodennut-
zung umschlossen. Das Plangebiet liegt in diesem Vorbehaltsgebiet direkt an der Grenze zur Siedlungs-
flache. Im Zuge der Vorpriifung von moglichen Standorten fiir das Vorhaben hat die Gemeinde Alternativ-
standorte im gesamten Gemeindegebiet betrachtet. Dabei hat sie den Belangen der landwirtschaftlichen
Bewirtschaftung besonderes Gewicht beigemessen und ist zu dem Ergebnis gekommen, dass zur Umset-
zung ihrer kommunalen Ziele an dem vorgesehenen Standort den Wohnbediirfnissen der Vorrang zuzuer-
kennen ist.

Die Gemarkung Isseroda grenzt aulRerdem an das Vorranggebiet Waldmehrung ,WM-17 — Sudlich
Isseroda an der A4“ sowie an das Vorranggebiet Landwirtschaftliche Bodennutzung LB-11. Mit dem Vor-
haben werden jedoch keine Flachen dieser Vorranggebiete in Anspruch genommen bzw. beeinflusst.

Ostlich von Isseroda und Nohra befindet sich das Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung ,fs-50 Gebiete zwi-
schen Utzberg und Hetschburg® Diese Gebietsfestlegung ist auf die Unterstlitzung 6kologisch intakter Frei-
raumstrukturen orientiert. Aufgrund der Lage des Plangebietes sind keine Beeintrachtigungen auf das Vor-
ranggebiet zu erwarten.

Die angestrebte Wohnnutzung ist mit den Grundsatzen der Regionalplanung vereinbar.

3.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Fir das Gesamtgebiet der Gemeinde Grammetal oder fiir den Ortsteil Isseroda liegt kein wirksamer Fla-
chennutzungsplan bzw. Teilflachennutzungsplan vor. Ein Flachennutzungsplan fir die Gemeinde Gram-
metal ist in Anarbeitung (Voranhérung und Datenabfrage im April 2022). Aufgrund der Dringlichkeit des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kann nicht abgewartet werden, bis der Flachennutzungsplan die
erforderliche Planreife zur Einhaltung des Entwicklungsgebotes gem. § 8 Abs. 2 BauGB erreicht hat. Nach
Auseinandersetzung mit den gesetzlichen Anforderungen an einen vorzeitigen Bebauungsplan kommt die
Gemeinde Grammetal daher zum Ergebnis, dass die Voraussetzungen gemaR § 8 Abs.4 BauGB fiir die
Aufstellung eines vorzeitigen Bebauungsplanes gegeben sind.

Die dringenden Griinde sind zum einen die Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum unter Berlicksich-
tigung der besonderen Bedirfnisse alterer und pflegebeddrftiger Menschen. Es besteht ein Bedarf an
Wohnmaglichkeiten flir Senioren, die individuelle Pflegeleistungen ermoglichen (vgl. Bedarfsermittlung un-
ter Punkt 3.7). Der zunehmende Betreuungs- und Pflegebedarf auch im Gemeindegebiet ist ein dringender
Grund im Sinne von § 8 Abs. 4 BauGB, der es erforderlich macht, die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fir die Einordnung einer entsprechender Wohn- und Pflegeeinrichtung zu schaffen. Die Gemeinde
muss mit der geplanten Pflegeeinrichtung auf die lokalen, demographischen Erfordernisse mit Hilfe des
Instrumentes der Bauleitplanung wirksam reagieren und den eigenen Standort bzw. die Ortsteile starken.
In den Ortsteilen der Gemeinde Grammetal gibt es bisher noch kein Angebot fir Wohnen, Betreuung und
Pflege. Die nachsten Pflegeeinrichtungen gibt es in Weimar und Erfurt. Die Unterbringung im direkten 1and-
lichen Wohnumfeld ist nicht moglich. Durch ein solches wohnortnahes Angebot wird es zudem alteren
Bewohner der landlichen Orte leichter fallen, ihr Haus abzugeben/zu verkaufen und in die Pflegeeinrichtung
zu ziehen. Der Bedarf an Wohngrundstlicken in der Gemeinde wird so auch auf den Erhalt der Bestands-
bebauung gelenkt werden.

Im Hinblick auf die dringenden Grinde fur die Planaufstellung kommt der Gemeinde Planungsermessen
zu. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des dstlichen Siedlungsbereiches am Nohraer Weg ist eher
durch eine verbindliche Teilplanung zu erwarten als durch das Zuwarten auf den Flachennutzungsplan,
denn mit der Teilplanung kann die Gemeinde ihre Planungsintention unmittelbar umsetzen. Die Gemeinde
hat ihre geordnete stadtebauliche Entwicklung im Integrierten Landlichen Entwicklungskonzept (vgl. Pkt.
3.7) betrachtet und sieht den Standort Nohraer Weg als Wohnbauflache vor. Die Entwicklung von
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Wohnbauflachen angrenzend an das Wohngebiet ,Im Unter-Herbache® stadtebaulich am gunstigsten in die
Bebauungsstruktur von Isseroda einfiigt. Das Plangebiet am Nohraer Weg verfugt Uber glinstige Lage- und
ErschlieBungsbedingungen. Der B-Plan steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemein-
degebietes nicht entgegen, sondern ist eine sinnvolle Ergadnzung der kommunalen Planungsabsichten. Die
Mdoglichkeit fir eine spatere Entwicklung von weiteren Wohnbauflachen ist auf benachbarten Flachen ge-
geben. Flr Entwicklungen des Gewerbes sind Bestandsflachen und das ausgewiesene Gewerbegebiet im
Norden Isserodas vorhanden.

Neben der Berucksichtigung von Wohnbedurfnissen spricht auch die Schaffung von Arbeitsplatzen fur das
Vorhaben. Mit der Pflegeeinrichtung werden 35-40 Arbeitsplatze in der Betreuung und Pflege neu geschaf-
fen, wodurch das lokale Arbeitsplatzangebot im Dienstleistungsbereich erganzt wird.

Zur Erreichung ihrer planerischen Ziele bedient sich die Gemeinde des Know-hows eines Vorhabentragers.
Dieser hat ein Bausystem entwickelt, dass vor allem im Kontext von kleinen Orten in I&ndlichen Regionen,
auf die unterschiedliche Umgebung und Landschaft reagieren kann. Das Bausystem nutzt vorhandene und
gut eingefiihrte Technologien (Holzbau). Das Vorhaben ist dadurch wirtschaftlich und zeitsparend umsetz-
bar.

Mit dem Neubau der Wohn- und Pflegeeinrichtung wird ein fir die Gemeinde Grammetal wirtschaftlich
bedeutendes Investitionsvolumen realisiert. Dabei ist die zeitnahe Umsetzung von Bedeutung. Der Prozess
bis zur Vorlage eines planreifen Flachennutzungsplanes ist angesichts der damit verbundenen Abstim-
mungssachverhalte mit einem erheblichen Zeitverzug verbunden. Es wiirden nachteilige wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen fir die Investition entstehen. Investor und Betreiber wiirden zu einem spateren Zeit-
punkt nicht mehr fir die Umsetzung des Vorhabens zur Verfuigung stehen.

Der Immissionsschutz gegentiber dem Verkehr sowie gegentber Industrie- und Gewerbegebieten kann
durch bautechnische Vorkehrungen abgesichert werden bzw. ist aufgrund ausreichender Abstande gege-
ben.

Mit dem Anschluss des Plangebietes an ein vorhandenes Baugebiete wird der Ortsrand abgerundet. Mit
der Bepflanzung der Aufienanlagen wird die Eingriinung des Ortsrandes und die Verknipfung mit vorhan-
denen Biotopen gefoérdert. Durch die Gré3e und Gestaltung des Baukoérpers entsteht zudem eine markante
Ortseingangssituation am Nohraer Weg.

3.4 Bezug zum Landschaftsplan

Im Auftrag der Unteren Naturschutzbehérde wurde fur die Gemeinden der Region 1996 der Landschafts-
plan AP-1 Weimarer Land West erstellt (Blro fur Planung und Umwelt). Er umfasst neben Isseroda die
Gemarkungen der Gemeinden bzw. Ortsteile Daasdorf am Berg, Klettbach, Meckfeld bei Bad Berka, Bad
Berka, Monchenholzhausen, Niederzimmern, Nohra (Eichelborn, Hain).

Das Plangebiet wird im Landschaftsplan gemeinsam mit angrenzenden Flachen am &stlichen Ortsrand als
Griinland ausgewiesen. Eine besondere Funktion und Empfindlichkeit des Landschaftsraumes wird fiir die-
sen Bereich nicht ausgewiesen. Hochwertige Ertragsstandorte aufgrund der Bodenqualitat befinden sich
nicht im Bereich der Plangebietes und seines Umfeldes. Besondere Biotopentwicklungspotenziale werden
gleichfalls hier nicht festgestellt.

Ein Bestand an Schutzgebieten und geschiitzte Biotope wird fiir das Plangebiet nicht ausgewiesen. Gleich-
falls werden keine solchen in diesem Bereich als Planung vorgesehen. Da die Aussagen des Landschafts-
planes Uber 25 Jahre alt sind, bilden sie diesbezlglich nicht mehr den aktuellen Stand ab. Wertvolle Fla-
chen der Kultur- und Landschaftspflege (KULAP) sind im Umfeld des Standortes vorhanden (siehe Pkt.
7.6.).
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In der Zielstellung des Landschaftsplanes wird der Erhalt und die Verbesserung der offenlandgepragten
Strukturen fur die 0.g. Grinlandbereiche dargestellt. Fir die Siedlungsentwicklung wird u.a. darauf hinge-
wiesen, dass die Ortsrander landschaftstypisch auszubilden und unbelastetes bzw. wenig belastetes Nie-
derschlagswasser zur Versickerung vorzusehen sind.

Fir das Plangebiet kann insbesondere die Begriinung des Siedlungsrandbereiches aufgegriffen werden.
Der Verlust der Griinlandflache schlagt durch den Erhalt angrenzender z.T. artenreicher Wiesenflachen
weniger drastisch zu Buche. Die vorgesehenen begriinten Aulenanlagen sind zudem ein Beitrag zur Ent-
wicklung der Grinstrukturen am Ortsrand. Mit Baumen und Heckenstrukturen kann das Erscheinungsbild
der Bebauung gegliedert und diese in die Landschaft eingebunden werden. Damit wird zudem ein Beitrag
zur Biotopvernetzung geleistet.

Blick (ber die Kreisstral3e auf das Plangebiet mit der Ortsrandbebauung im Hintergrund

T —————— - —

Blick (ber die Griinlandflachen éstlich des Plangebietes (Gemarkung Nohra) auf die Streuobstwiese am nérdlichen
Plangebietsrand und in die Landschaft im Umfeld
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3.5 Beriicksichtigung des Grundsatzes Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

Im Sinne des sparsamen Umgangs mit Flachen und Boden gilt es das Gemeindegebiet nach dem Prinzip
»Innen- vor AuRenentwicklung“ zu betrachten. Die Gemeinde Grammetal hat daher vorab den Innenbereich
von Isseroda untersucht und festgestellt, dass keine geeigneten Flachen fir die Einordnung der bendtigten
Wohn- und Pflegeeinrichtung zur Verfugung stehen. Im Innenbereich sind keine Flachen entsprechender
Grole vorhanden. Es wurden 19 Standorte betrachtet, die tGberwiegend zu klein sind oder sich durch den
Flachenzuschnitt nicht eignen (vgl. Tabelle). Nachnutzbare Bausubstanz, die den Umbau mit der erforder-
lichen Barrierefreiheit zulasst und die bendtigte GréRRe hat, ist nicht vorhanden.

]
¢ /y Do mpeISIIL Ly

.:=||£'

s | 1 : - I

Abb.: Darstellung der untersuchten Flachen im I-r-menbereich von Isseroda
Kartenquelle Geoproxy Auszug, Thiiringer Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft
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Gemeinde Grammetal
Innenentwicklungspotentiale in Isseroda
Flur | Flurstick | Lage Grole Bemerkungen
1 19/25 SchlolRgasse 1.037 m? | Zu klein
2 T.a. 154/6 | Hopfgartener Weg 982 m? | Zu klein
2 171/40 Brunnenweg 564 m? | B-Plan, zu klein
2 182/12 Am Wiesengraben 2.977 m? | B-Plan — unglnstiger Zuschnitt
1 4/3 Troistedter Weg 529 m? | Zu klein
1 T.a. 5/1 Nohraer Weg 636 m? | Zu klein
1 40/3 Breite Gasse 714 m? | Zu klein
1 51 Breite Gasse 962 m? ungunstiger Zuschnitt (Drei-
eck)
1 65 Breite Gasse 949 m? | ungunstiger Zuschnitt
1 66/1 Breite Gasse 507 m? | unglnstiger Zuschnitt
1 66/2 Breite Gasse 466 m? | unginstiger Zuschnitt
1 20/61 Kreuzsteg 377 m? | Zu klein
1 20/62 Lindenweg / Kreuzsteg 1.742 m? Entwic_klung als Gemeinbe-
arfsflache vorgesehen
1 T.a.24 Unter dem Kreuzsteg 2101 m? | Zu klein
1 25/1 Breite Gasse 803 m? | Zu klein
1 62/1 Unter dem Kreuzsteg 218 m2? | Zu klein
1 63 Unter dem Kreuzsteg 147 m? | Zu klein
1 62/2 Unter dem Kreuzsteg 125 m? | Zu klein
1 64 Unter dem Kreuzsteg 163 m? | Zu klein
3.6 Andere Bebauungspldne und Satzungen

Fir das Vorhabengebiet besteht kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Westlich an das Vorhabengebiet
grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Im Unter-Herbache, 1. Anderung* an, der ein allgemei-
nes Wohngebiet festsetzt. Das Gebiet ist im Wesentlichen bebaut.

Im Jahr 2007 hat die damalige Gemeinde Isseroda den Innenbereich mit einer Klarstellungs- und Ergan-
zungssatzung festgelegt. Das Vorhabengebiet sowie der angrenzende Bebauungsplan ,Im Unter-Herba-
che” liegen aulierhalb dieses Satzungsbereichs.

Klarsts i

Wﬁe
Frenbereich/ AuBenbereich
(Definition des im Zusammenhong bebouten Ortstedls)

Ergaraungssat;

(ELE2)

Nutzungsgrenze. zu erhaltende Gffentiiche Griinfiiche

2u erhatende dffentiche Grinfische G 1 - Parkaniage "Guisgarten”

it Zweckbestimmung: G 2 - Porkaniage “Am Landwirtschoftsderiand”
G 3 - Parkanlage "Alter Schuigarten”
G 4 - Gartenland, privat

Un¥ing des Gebietes rmit rechtskréftigern Bebaungsplan Gewerbe- und Mischgebiet

Gebiet mit rechtskréftigen Bebaungspkn Gewerbe- und Mischgebiet,
Gebtudebestaxd nicht dargestedt

Unring des Gebietes mit rechtskr&ftigern Bebaungsplan, Algemeines Wohngebiet

NN Gebiete mit rechtskriftigem Bebaungsplon, Algemeines Wohngebiet,
NN i s S e

e

L&}fw_‘_f Gebtudebastand lout Kataster
7 M Flrstiicksgrenzen
A o - jl [=] ﬁmm sinngemid It. Srticher Feststelung

Ausschnitt der Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung
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Im Siden von Isseroda gibt es auRerdem rechtskraftige Bebauungsplane fur ein Gewerbegebiet und ein
Mischgebiet, die aber keinen Einfluss auf das Vorhabengebiet haben.

3.7 Sonstige planerische Konzeptionen und Leitlinien

Regionale Entwicklungsstrategie Weimarer Land — Mittelthlringen

Die regionale Entwicklungsstrategie Weimarer Land — Mittelthiringen 2014-2020 benennt fir den Land-
kreis einen zunehmenden Handlungsbedarf im Bereich der Senioren- und Pflegeheime: ,Das Angebot fiir
altersgerechtes Wohnen/betreutes Wohnen erscheint angesichts des demographischen Wandels noch
weiter ausbaubar, bislang gibt es dafiir nur sechs durch Stiftungen oder Tragerwerke gehaltene Einrich-
tungen“.4

Integrierte Landliche Entwicklungskonzeption

Die integrierte landliche Entwicklungskonzeption der Verwaltungsgemeinschaft Grammetal aus dem Jahr
2011 verweist auf ein generelles Defizit an Angeboten des betreuten Wohnens im landlichen Raum und
zahlt ein solches Defizit in der Starken-Schwéachen Analyse als Schwéche auf.® Gleichzeitig prognostiziert
das ILEK einen weiter steigenden Anteil der Gber 65-Jahrigen in der Gemeinde. Das ILEK benennt im
Handlungsfeld Daseinsvorsorge die Erhaltung und Entwicklung einer an den demographischen Wandel
angepassten sozialen Infrastruktur als Entwicklungsziel fir die Gemeinde.

3.8 Konzept zur Deckung des Bedarfs an Pflegeplatzen

Bevolkerungsentwicklung und —prognose

Eine zentrale Grundlage fur die Planung der Pflegeeinrichtung in Isseroda bildet die Analyse der demogra-
fischen Struktur der Bevolkerung und der fur die Zukunft erwarteten Veradnderungen.

Der Trend des zunehmenden Anteils der alteren Bevolkerung wird auch fiir Thiringen weiter prognostiziert.
Fir die Altersgruppe Uber 65 Jahren wird eine Erhdhung des Anteils von 26,7% im Jahr 2020 auf 32,8%
im Jahr 2040 erwartet. Auch im Landkreis Weimarer Land und dem landlichen Umfeld fallt dieser Trend
auf. Eine deutliche Zunahme ist vor allem in der absoluten Anzahl der Menschen dieser Altersgruppe bis
2030 zu erwarten. Gerade der Anstieg bis 2030 erfordert kurzfristig entsprechende zusatzliche Infrastruk-
turangebote fir diese Altersgruppe.

Entwicklung der Altersgruppe der iiber 65-Jahrigen in der erweiterten Region

Altersgruppe der iiber 65-Jahrigen
Landkreis / Stand 2020 Prognose 2030 Prognose 2040
Kreisfreie absolut in rozentual absolut in rozentual absolut in rozentual
Stadt 1.000 EW | P 1.000EW | P 1.000EW | P
Weimarer 20,5 24,9 % 24,4 31,0 % 24,3 32,7 %
Land
Sommerda 17,9 25,9 % 20,8 31,9 % 20,5 33,8 %
Star‘;':a‘:ve" 14,9 22,9 % 17,3 26,9 % 18,1 28,8 %
Thiiringen 551 26,7 % 628 31,6 % 611 32,8 %

Quelle: Thiringer Landesamt fiir Statistik, Gebietsstand jeweils 31.12.

4 RES 2014 — 2020 Region Weimarer Land — Mittelthiringen S.22-23
5 ILEK Grammetal S. 25, 32
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Bezogen auf die Gemeinde Grammetal und die Gemeinden in der umliegenden landlichen Region wird
dieser Trend It. Prognose des Thiringer Landesamtes fur Statistik bestatigt. Abweichungen in den Anteilen
der verglichenen Gemeinden kénnen aus den dort schon bestehenden grofien Pflegeeinrichtungen resul-
tieren (Pflegeheim im OT Tannroda von Bad Berka, Pflegeheim Ettersburg). Fir die Gemeinde Grammetal
ist hervorzuheben, dass 2030 der Anteil der Einwohner, die 65 und alter sind, zwar noch unter dem Lan-
desdurchschnitt liegt, die Zunahme in dem Zeitraum bis 2030 um 8,5 % bzw. 520 Personen bedeutend ist.

Entwicklung der Altersgruppe der liber 65-Jahrigen in der Gemeinde Grammetal im Vergleich zu angrenzenden
landlichen Gemeinden und Verwaltungsgemeinschaften

Gemeinde Altersgruppe der iiber 65-Jahrigen
Stand 2020 Prognose 2030 Prognose 2040
EW 65 und alter EW 65 und alter EW 65 und alter
gesamt gesamt gesamt

Grammetal | 6530 1300 | 19,9 % 6400 1820 | 28,4 % 6100 1940 | 31,8%
Bad Berka | 7490 2020 | 27,0% 7220 | 2440 | 33,8% 6920 | 2600 | 37,6 %

EG am 8510 1950 | 229 % 8070 2590 | 321 % 7520 2630 | 35,0%
Ettersberg

VG
Gramme- 9120 2020 | 22,1% 8720 2610 | 29,9 % 8160 2590 | 31,7 %
Vippach

Quelle: Thiiringer Landesamt fiir Statistik, Voraussichtliche Bevdlkerungsentwicklung der kreisangehérigen Gemein-
den, erfiillenden Gemeinden und Verwaltungsgemeinschaften in Thiiringen 2020, 2030 und 2040 (am 31.12. des je-
weiligen Jahres) nach ausgewéhlten Altersgruppen

Pflegebedirftigkeit

Eine weitere wichtige Grundlage fur die Planung stellt die Zahl und Struktur der Pflegebedurftigen dar.
Diese werden seit 1999 in zweijahrlichen Abstédnden in der Statistik zur Pflege des Thiringer Landesamtes
fur Statistik erfasst. Die derzeit aktuell verfiigbaren Daten stammen aus der statistischen Erhebung im
Dezember 2017 und 2019.

Pflegebediirftigkeit in der erweiterten Region

Pflegebediirftigkeit
Landkreis / ) Anteil ambu- .

. . Pflegebe- je ambu lante Pflege Pflege in .Antfall.Pflege
Kreisfreie o lante o in Einrichtung
EW gesamt durftige 1000 an Pflege- Einrichtung

Stadt EW) EW Pflege bediirfiigen (EW) an Pflegebe-
( (EW) - 0/9 diirftigen in %
(]
Weimarer 82.156 4825 | 58,7 | 1.001 21% 916 19%
Land
LK Sém- 69.427 4843 | 69,8 | 1.343 28% 663 14%
merda
Sta::a‘:ve" 65.228 4617 | 708 | 1.920 42% 925 20%
Thiiringen | 2.133.378 | 135.592 | 63,6 | 34.462 25% 25.307 19%

Quelle: Thiringer Landesamt fiir Statistik, Stand 15.12.2019/31.12.2019

2019 lag der Anteil pflegebedirftiger Personen (Pflegegrad 1-5) im landlich gepragten Landkreise Weima-
rer Land unter dem Thiringer Durchschnitt. In der kreisfreien Stadt Weimar dagegen war er héher. Mit Blick
auf den Anteil der in Einrichtungen Gepflegten lasst es sich dadurch erklaren, dass stationare Pflegeplatze
in den Stadten konzentriert und dort v.a. in groRen Einrichtungen eingeordnet sind. Es ist anzunehmen,
dass Pflegebeddrftige, soweit keine Angebote im landlichen Raum gegeben waren, in die Stadte auswei-
chen mussten. Wenn die Betreuung in privater oder ambulanter Pflege nicht mehr zu realisieren ist, wird
ein Wechsel in die Pflegeeinrichtungen notwendig.
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In den kommenden Jahren wird der Bedarf aufgrund der demografischen Entwicklung steigen. Laut 2.
regionalisierten Bevdlkerungsvorausberechnung (2. rBv) wird erwartet, dass die Anzahl der 80- bis unter
90-Jahrigen von 2019 bis 2040 in Tharingen um 36,5 Tausend Personen bzw. 24,9 Prozent zunimmt. Fir
die ab 90-Jahrigen wird ein voraussichtliches Plus von 20,8 Tausend Personen bzw. 91,9 Prozent voraus
gesagt®. Gerade die Zunahme der Zahl dieser Altersgruppen wird sich auf einen erhéhten Bedarf an Be-
treuungseinrichtungen auswirken.

Berechnung des Bedarfs einer Pflegeeinrichtung aufgrund bewerteter Zahlen fiir den Standort

Die nachstgelegenen Einrichtungen zur Betreuung alterer Menschen im Umkreis von Isseroda sind in 10
und mehr StralBenkilometern Entfernung in Weimar, Legelfeld und Vieselbach erreichbar. Weitere Einrich-
tungen befinden sich in Erfurt, Ettersburg und Bad Berka. Fir den landlichen Raum der Landgemeinde
Grammetal sind wohnortnahe Angebote nicht in ausreichendem Mal3e gegeben. Hier gibt es keine statio-
nare Pflegeeinrichtung.

Die Bedarfsberechnung fur den Standort betrachtet alle Ortsteile der Gemeinde Grammetal als Einzugs-
bereich der Pflegeeinrichtung. Ende 2020 gab es in der Gemeinde 7577 Einwohner. Die Berechnung geht
von den Annahmen aus, dass durchschnittlich 0,8% der Gesamtbevoélkerung bzw. 4,8% der Bevolkerung
Uber 65 Jahre stationar pflegebediirftig sind. Die Einwohneranzahl der Ortsteile wird in Abhangigkeit der
Nahe zu Pflegeeinrichtungen im Umfeld anteilig bewertet. Danach gehen nur 6407 Einwohner der Gesamt-
bevoélkerung und 1891 Einwohner Uber 65 Jahre in die Berechnung ein.

+

Darstellung des untersuchten Umkreises (griin) von 15 km um Isseroda (rot) und des bewerteten Einzugs-
gebietes (braune Schraffur), Quelle Standort- und Wettbewerbsanalyse Pflegeeinrichtung Isseroda, Exsos
GmbH, Mai 2022

6 Yvonne May, Dr. Susanne Knabe: ,Zukilinftige Entwicklung der Zahl der Pflegebedirftigen in Thiringen bis 2040“ Statistisches
Monatsheft April 2021, Thiringer Landesamt fuir Statistik
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Bewertung Bevdlkerung Bevdlkerung Bevdlkerung Bevdlkerung
Ort wegen ande- gesamt gesamt, Uber 65 Jahre Uber 65 Jahre,
rer Pflege- bewertet bewertet
heime

Isseroda 100% 561 561 166 166
Nohra 100% 1.653 1.653 488 488
Troistedt 80% 188 150 55 55
Eichelborn 100% 159 159 47 47
Bechstedtstra® 100% 267 267 79 79
Sohnstedt 100% 203 203 60 60
Monchenholzhausen 80% 763 610 225 180
Utzberg 100% 295 295 87 87
Hopfgarten 100% 673 673 199 199
Ulla 80% 600 480 177 142
Daasdorf a. Berg 50% 274 137 81 40
Hayn 90% 134 121 40 36
Niederzimmern 50% 1.032 516 305 152
Obergrunstedt 80% 200 160 59 47
Obernissa 90% 334 301 99 89
Ottstedt a. Berg 50% 241 121 71 36
Gesamt 7.577 6.407 2.237 1.891

Anteil der Bevélkerung liber 65 Jahre in Prozent, der Gemeinde Grammetal (laut Statistik Thiiringen)

29,52%, Stand 31.12.2020

Berechnung nach Gesamtbevodlkerung:

6.407 Einwohner x 0,8% = rd. 52 stationare Pflegeplatze

Berechnung nach Bevolkerung tber 65 Jahre:

1.891 Einwohner x 4,8% = rd. 91 stationare Pflegeplatze

Gemittelter Bedarf:

52 +91=143,143/2=71,5 rd. 72 stationare Pflegeplatze

In einer Sicherheitsberechnung wird ein Abzug von 10% vorgenommen, der bertcksichtigen soll, dass sich
auch Pflegebediirftige des Einzugsbereiches fir andere Pflegeformen entscheiden.

72-7=65

Danach ergibt sich ein sicherer rechnerischer Bedarf von 65 Pflegeplatzen in der Gemeinde.”

Das Vorhaben einer Pflegeeinrichtung in Isseroda mit 55 Platzen bietet eine bedarfsgerechte Ergédnzung
der sozialen Infrastruktur der Gemeinde und der umliegenden Gemeinden im landlichen Raum.

7 Standort- und Wettbewerbsanalyse Pflegeeinrichtung Isseroda, Exsos GmbH, Mai 2022
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4 Planungskonzept

4.1 Nutzungskonzept

Planungsziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist es, ein Gebiet im Sinne einer Wohnbauflache
zu entwickeln, die einem Wohngebaude, baulichen Anlagen und Freiflachen, die der Betreuung und Pflege
ihrer Bewohner dienen, vorbehalten ist. Dies sind insbesondere Gebaude und Anlagen zur Unterbringung
und Versorgung von Pflegebedirftigen / Bewohnern, mit Gemeinschaftsrdumen, mit fir die Verwaltung
erforderlichen Rdumen sowie Sozialrdumen flr Personal und Pflegekrafte.

Es ist beabsichtigt, eine Wohn- und Pflegeeinrichtung fur 55 Bewohner, in der altere, hilfsbedurftige Men-
schen in Gemeinschaft wohnen und gepflegt werden kdnnen, zu errichten. Die Raumaufteilung und -an-
ordnung der Einrichtung soll so gestaltet werden, dass eine familiendhnliche Wohnsituation entsteht. Die
Bewohner werden in insgesamt vier Wohngemeinschaften zusammenwohnen. Jede Wohngemeinschaft
verfugt neben den Bewohnereinzelzimmern Uber Gemeinschaftsbereiche, wie eine gerdumige Kiche mit
Ess- und Aufenthaltsbereich, in denen das Alltagsleben gemeinsam mit anderen Bewohnern und in Unter-
stlitzung durch die Pflegekrafte gestaltet werden kann. Die Schaffung von Gemeinschaftsbereichen unter-
stitzt das soziale Miteinander der Bewohner. Zusatzlich verfligt die Pflegeeinrichtung iber gemeinschaft-
lich nutzbare AulRenbereiche, wie einen grolRen Wohnhof und einen Garten mit vielfaltigen Verweilmoglich-
keiten. Ein umlaufender Weg erschliel3t den Bewohnern die gesamten Auf3enanlagen.

An der Sudfassade des Gebdudes sind der Eingangsbereich und ein separater Liefereingang vorgesehen.
Zugang und Zufahrt zu diesem Bereich sind getrennt angeordnet. Wahrend der Zugang direkt an den
Nohraer Weg angebunden ist, erfolgt die Zufahrt vom &stlich angrenzenden Weg am Ortsrand. Ostlich auf
dem Grundstuck sind die Stellplatze fir Nutzer, Besucher und Personal angeordnet.

4.2 Stadtebauliches Konzept

Mit dem Plangebiet wird der ostliche Ortsrand abrundend und klarend in den Aul3enbereich erweitert. An-
stelle der heterogenen Bebauung des Einfamilienhausgebietes mit sich in unterschiedlichem Mafe nach
aufden ausdehnenden Garten bilden Bebauung und Begriinung des Vorhabens eine klare Abgrenzung zum
AuBenbereich. Die Gehdlzgruppen entlang des dstlich gelegenen Weges werden durch die im Vorhaben-
gebiet geplanten Baume erganzt, so dass der neue Ortsrand gut in vorhandene Strukturen eingebunden
wird. Der Anschluss an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil erfolgt an die Wohngrundstiicke am
Brunnenweg. Die sich mit gartnerisch genutzten Flachen und Nebenanlagen unterschiedlich weit nach Os-
ten ausdehnenden Grundstiicke werden von den geplanten Griinflachen der Pflegeeinrichtung eingefasst.
Durch Neupflanzungen von Baumen und Hecken entsteht ein gemeinsamer Griinraum. Auch die Nutzung
vorhandener 6ffentlicher StralRen und Wege fir die ErschlieBung des Standortes unterstreicht, dass kein
eigenstandiger, isolierter Siedlungsbereich entsteht.

Die Lage und Ausrichtung des Gebaudes im Plangebiet nimmt Bezug auf die vorhandene Nachbarbebau-
ung bzw. die Nachbargrundstiicke und die Stral3en- und Wegestruktur. Der Haupteingang des Gebaudes
und die davor eingeordnete Platzsituation sind zum Nohraer Weg orientiert. Fluchten verlaufen parallel zur
Stral’e und werden von Baumen zum nachsten Wohngebaude vermittelt. Die stralRenbegleitende Baum-
reihe wird erhalten und erganzt. Die Weide norddstlich des Plangebietes wird erhalten. Dadurch wird der
Baukorper im Verhaltnis zum Siedlungsgeflige insgesamt als abgestimmte Erweiterung wahrgenommen.

Dem stadtebaulichen Ziel, den kompakten solitdren Baukérper in die lockere Bebauungsstruktur der an-
grenzenden Gebiete einzufligen wird neben der Einfassung mit Bdumen auch durch die vertikalen Baukor-
pergliederung entsprochen. Gebdudeabschnitte wirken so als einzelne Teilbaukérper. Andererseits wird
mit der markanten Form und Gestaltung des Gebaudes die dstliche Ortseingangssituation betont.

Die kompakte Bauweise erlaubt zusammenhangende und grofzligige Freianlagen um das Gebaude.
Durch die vorgesehenen Baume, Hecken und Rabatten entsteht fir die Bewohner eine vielfaltige
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Freianlagenstruktur, die auch nach aufRen ihre optische Wirkung entfalten kann. Daneben werden mit der
Begrunung ein Beitrag zur Biotopvernetzung sowie zum Wind- und Staubschutz geleistet.

Der rechteckige, kompakte zweigeschossige Baukdrper wird durch einen Innenhof aufgelockert. Mit der
Einordnung des Innenhofes wird auch im Inneren des Gebaudes eine ausreichende Belichtung, Beliiftung
und Besonnung sichergestellt. Es wird gleichzeitig die Mdglichkeit eines von den o&ffentlichen Zugangen
abgewandten Freiraumes geschaffen.

4.3 Verkehrskonzept

Das Vorhaben wird tber einen von der Kreisstralle K 312 stidlich abzweigenden Weg erschlossen. Die K
312 (Nohraer Weg) stellt die Verbindung Isserodas zur Bundestralte B 85 und zur Autobahn A 4 her.

Der Weg verbindet die Kreisstral’e mit dem nérdlich gelegenen Hopfgartener Weg und dient vorwiegend
zur ErschlieBung der Ackerflachen. Im Abschnitt des Vorhabengebietes ist ein Ausbau fir die Zufahrt zur
Pflegeeinrichtung und zur Erschlielung der Parkstellplatze vorgesehen. Nordlich der KreisstralRe ist auf
einer Lange von ca. 80 m ein Fulweg vom Abzweig des Brunnenweges bis zum Zugang in das Vorhaben-
gebiet geplant, um die fulRlaufige Erreichbarkeit des Vorhabengebietes herzustellen. Durch die Festsetzung
im Bebauungsplan als offentliche Verkehrsflache wird die ErschlieBung des Vorhabengebietes abgesi-
chert. Es erfolgt eine Anpassung an die Ortlichen Gegebenheiten (insbesondere unter Berlicksichtigung
des stral’enbegleitenden Grabens), die im Durchflihrungsvertrag vereinbart wird. Die Entwurfs- und Ge-
nehmigungsplanung der duf3eren Erschlieung werden in Abstimmung mit der StralRenverkehrsbehdrde
des Landkreises Weimarer Land erarbeitet und dieser zur Genehmigung vorgelegt.

Auf der Ostseite des Plangebietes ist direkt an die Grundstliickszufahrt anbindend eine kompakte Park-
platzanlage vorgesehen, auf der 25 Stellplatze fur Nutzer, Mitarbeiter und Besucher eingeordnet werden
kénnen. Damit wird gewahrleistet, dass die Abdeckung des Stellplatzbedarfs entsprechend der Richtzahlen
fur ein solches Bauvorhaben gemaR Vollzugsbekanntmachung zur Thiringer Bauordnung gegeben ist und
mit dem Bauantrag nachgewiesen werden kann. Im Sinne einer méglichst geringen Versiegelung der Frei-
flachen werden bei der Anlage des Parkplatzes auch fir die Flachen fur die Feuerwehrzufahrt und -aufstel-
lung berlcksichtigt. An der Zufahrt ist auRerdem der Standplatz fuir die Abfallcontainer geplant, so dass die
Entsorgung ohne Beeintrachtigungen fur die Bewohner erfolgen kann. Die Gestaltung der Vorflachen an
der Slidfassade des Gebaudes berlicksichtigt den Flachenbedarf einer Wendemaglichkeit fiir den Liefer-
und Entsorgungsverkehr sowie zum Abstellen von Fahrradern.

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch die Wohn- und Pflegeeinrichtung ist vergleichsweise gering
und beeinflusst nur unwesentlich die Verkehrssituation auf der K 312. Auf Grundlage von Erfahrungen bei
anderen Objekten und einschlagiger Literatur wurde es Uberschlaglich ermittelt.

Von folgenden Kennwerten und Annahmen wurde bei der Ermittlung des Verkehrsaufkommens ausgegan-
gen:
—  Einrichtung mit 55 Bewohnern
— Bewohner sind aufgrund eingeschrankter Mobilitat und Pflegebedurftigkeit nicht in der Lage selbst-
stéandig mit dem Pkw zu fahren
— Besucherverkehr mit 2,25 Wegen/Besucher (Hin-/Abfahrt, incl. gelegentliche gemeinsame
Hol-/Bringfahrten fir Ausfliige, Einkauf etc.), 20% der Bewohner bekommen am Tag Besuch, 80%
der Besucher nutzen den privaten Pkw
— Beschaftigtenverkehr basiert auf der Beschaftigtenzahl bei vergleichbaren Einrichtungen (35 Mit-
arbeiter), die sich mit den Angaben in der Literatur deckt (0,6-1,0 Beschaftigte je Bewohner). Be-
rucksichtigt werden weiterhin die tagliche Anwesenheit (Bertcksichtigung Urlaub und Krankheit)
mit 85%, das Verhaltnis aus Vollzeit- und Teilzeit- bzw. Schichtarbeit (30% zu 70% It. Stat. Bun-
desamt 2015) und die damit verrechnete Wegezahl von 2,5 fir Vollbeschaftigte (Berlicksichtigung
von Besorgungen wahrend Arbeitstag) und 2,0 fir Teilzeit-/Schichtarbeit sowie der Anteil des
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motorisierten Individualverkehrs, der aufgrund der l&andlichen Lage mit 100% sowie einer Fahr-
zeugauslastung von 1,1 Personen/Pkw angenommen wird

Wirtschafts- und Versorgungsverkehr mit 2 wdchentlichen Anlieferungen fir Lebensmittel, 2 wo-

chentlichen Anfahrten fir Waschetransport, 2-3 wochentlichen Anlieferungen des Paketdienstes,
6 wochentlichen Anlieferungen der Post und einer wochentlichen Mullabfuhr.

Besucherverkehr pro Tag (a*b*c*d=¢)

a b c d e

Besucher je Besucherwege MIV - Anteil Pkw-

Bewohner Bewohner je Besucher Fahrten

55 20 % 2,25 80% 19,8
Beschiftigtenverkehr pro Tag (a *b *(c +d) * e =f)

a b c d e f
Beschaftigte Anwesenheit | Wege anteilig Weg anteilig | MIV — Anteill Pkw-
bei Vollzeitarbeit | bei Teilzeit-/ | und Beset- Fahrten
Schichtarbeit | zungsgrad

35 85% 30% x 2,5 70% x 2,0 100%./. 1,1 58,2
Wirtschafts- und Versorgungsverkehrpro Tag(a+b+c+d+e)*f/g=h)

a b c d e f g h
Anlieferung | Beliefe- Paket- Post je Mullab- Wege | Umrech- Pkw-/
Lebensmit- | rung mit dienstje | Woche | fuhrje nung auf | Lkw-
tel je Wo- Wasche je | Woche Woche Tage Fahrten
che Woche

2 2 3 6 1 2,0 6 4,7

Insgesamt kénnen 82,7 Pkw-Fahrten pro Tag angenommen werden. Der Anteil des Wirtschaftsverkehrs
betragt 5,7 %. Bei 10 Stunden (8-18 Uhr) ergibt sich ein Durchschnittswert von 8,3 Fahrten je Stunde.

Der Nohraer Weg kann entsprechend Charakterisierung und Dimensionierung der RASt 068 der Entwurfs-
situation einer dorflichen HauptstralRe zugeordnet werden. Diese sind fiir eine Verkehrsstarke von 200 bis
1.000 Kfz/h ausgelegt. Die ermittelte Erhéhung der Verkehrsstarke ist dementsprechend unerheblich.

5 Planinhalt (Begriindung der Festsetzungen)

5.1

Art der baulichen Nutzung

Ziel ist es, ein Gebiet zu entwickeln, das dem Wohnen dient und einem Wohngebdude sowie baulichen
Anlagen, die der Betreuung und Pflege alterer Menschen dienen, vorbehalten ist. Da der geplante Gebiets-
charakter Wohn- und Pflegeeinrichtung keiner der gemaf § 3 (Reines Wohngebiet) oder § 4 (Allgemeines
Wohngebiet) BauNVO aufgeflhrten Nutzungskategorie entspricht, ist die Art der baulichen Nutzung geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB unter Anwendung des § 12 Abs. 3 BauGB bestimmt und das geplante Nutzungs-
spektrum durch die vorhabenkonkrete Festsetzung der zuldssigen Nutzungen auf Grundlage des § 12

BauGB gewahrleistet.

8 Richtlinie fur die Anlage von StadtstralRe, Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen (FGSV), 2008
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Fir das Vorhabengebiet am Nohraer Weg sind die zulassigen Nutzungen fir eine Einrichtung zum Wohnen
und zur Pflege von alteren Menschen detailliert bestimmt. Auf diese Weise soll gesichert werden, dass die
Wohnbediirfnisse Alterer und die entsprechende Infrastruktur im Sinne der Planungsziele beriicksichtigt
werden. Dies sind insbesondere Gebaude und Anlagen zur Unterbringung und Versorgung von Bewoh-
nern/Pflegebedirftigen (z.B. Bewohnerzimmer, Bewohnerbader, Aufenthaltsraume, Flure, Kiichen, Wa-
scheraume, Lager, Pflegebader), die fir die Verwaltung erforderlichen Rdume sowie Sozialrdume fir das
Personal und die Angestellten (z.B. Blirordume, Umkleiderdume, Dienstzimmer, Hausmeisterraume, Tech-
nikrdume). Die zulassigen Raume fir die allgemeine Betreuung und Versorgung (z.B. Therapieraume,
Cafebar, Saal) dienen der Erganzung der Einrichtung und stehen im Zusammenhang mit dieser. Der
Schwerpunkt der Nutzung als Wohn- und Pflegeeinrichtung wird durch die ergdnzenden Nutzungen nicht
beeintrachtigt, da diese ergdnzenden Nutzungen weniger als 20 % der Nutzflachen in Anspruch nehmen.

Um das Vorhabengebiet entsprechend nutzen zu kénnen, sind Anlagen im Freien und Stellplatze erforder-
lich, deren Zulassigkeit geregelt wird. Diese hangen unmittelbar mit der Wohn- und Pflegeeinrichtung zu-
sammen und sind fur deren Betrieb erforderlich.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Die GroRe der Grundflachen im Plangebiet orientiert sich an den fiir die Nutzung notwendigen Belangen.
Aufgrund der konkreten Vorhabensbeschreibung und —planung kann die zu bebauende Grundflache von
Gebaude und weiteren baulichen Anlagen konkret bestimmt werden. Deshalb erfolgt die Festsetzung der
GroRe der Grundflache als absoluter MalRbestimmungsfaktor mit 3.900 m2. Damit wird vorhabenkonkret
geregelt, wieviel Quadratmeter von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Somit umfasst der absolute
MaRbestimmungsfaktor die Grundflachen der Hauptanlage (Gebaude) und der Nebenanlagen (Stellplatze
mit Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO.

Die Grundflache des Gebaudes von ca. 1.950 m? entspricht einem Anteil von 24 v.H. des Baugrundstickes.
Die Grundflache der weiteren baulichen Anlagen von ca. 1.950 m? entspricht einem Anteil von ca. 24 v.H.
Die Grolie der Grundflachen orientiert sich damit am Wert fir die Bestimmung des Males der baulichen
Nutzung gemaf §§ 17 BauNVO und 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO fir ein Wohngebiet, welchem die Wohn- und
Pflegeeinrichtung vom Gebietscharakter her entspricht.

Die Geschossflachenzahl wird fir das Vorhaben nicht festgesetzt, da mit der Festsetzung der zulassigen
Grundflache, der Hohe und der Geschossigkeit bereits hinreichende Festsetzungen zur Bebaubarkeit des
Grundstulickes getroffen werden.

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstmal mit zwei Geschossen bestimmt, da diese Kenngrofie als
Vorgabe der Gebaudehéhe am Standort im Zusammenhang mit der Festsetzung der maximalen Gebau-
dehdhe aussagefahig ist. Damit wird sichergestellt, dass das Gebaude in der stadtebaulich erforderlichen
Hoéhe errichtet wird. Mit der zweigeschossigen Bauweise ordnet sich das Gebaude stadtebaulich in die
Bestandssituation ein.

Die Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen (Gebaudehohe) schafft einen verbindlichen Rahmen zur Um-
setzung der geplanten Hohenentwicklung im Plangebiet. Die Festsetzung bezieht sich dabei auf das
héchste Bauteil des Gebaudes. Bezugspunkt ist die Normalhéhen-Null (NHN im DHHN2016). Damit kann
die héhenmalfige Einbindung des Gebaudes in das Orts- und Landschaftsbild sichergestellt werden.

Die Hoéhe der baulichen Anlagen ist mit 349,50 m Uber NHN bestimmt. Damit ergibt sich bei der geplanten
Héhe am Haupteingang mit OKFF = 341 Uber NHN eine Hohe des Gebdudes von ca. 8 m. Gegenuber dem
Nohraer Weg mit einer mittleren Hohe von ca. 343,70 m Uber NHN ist so ein maximaler H6henunterschied
der Dachoberkante von ca. 5,80 m maéglich.
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Uber die maximale Gebaudehdhe von 349,50 m i NHN hinaus sind auf 20% der Dachflache bis zu 3 m
hohe Dachaufbauten zuldssig, um beispielweise die Installation technischer Anlagen, wie Aufzugschéachte,
Pelletspeicher oder Solar-/Photovoltaikanlagen zu ermdglichen.

5.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Stadtebauliches Ziel ist die Unterbringung aller Nutzungen der Wohn- und Pflegeeinrichtung in nur einem
Gebaude, um insbesondere fiir die Nutzer kurze Wege sicherzustellen. Um ein ausgewogenes Langen-
und Hohenverhaltnis der Gebaudekubatur sicherzustellen, wird die abweichende Bauweise gemal § 22
Abs. 4 BauNVO festgesetzt und weiter differenziert. Die Festsetzung der abweichenden Bauweise be-
stimmt eine Einzelhausbebauung mit seitlichen Grenzabstand, die eine maximale Langenentwicklung von
Baukoérpern bis 57 m zulasst.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im Bebauungsplan durch die Festsetzung von Baugrenzen
geregelt. Innerhalb dieser ist eine Bebauung mdglich. Die Ausweisung der tUberbaubaren Grundstuckfla-
chen setzt den Rahmen fur die Lage der Bebauung auf den Flachen. Damit wird sichergestellt, dass das
Gebaude entsprechend der stadtebaulichen Ziele angeordnet wird. Planungsziele sind dabei insbesondere
die Schaffung zusammenhangender Flachen fir Freibereiche. Es wird dadurch sichergestellt, dass die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben (ausreichende Belichtung und
Bellftung).

Da im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, konnen gemal der Vorschrift des § 23 Abs. 5
BauNVO auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zu-
gelassen werden.

5.4 Flachen fiir Stellplatze

Fir die Wohn- und Pflegeeinrichtung sind Stellplatze notwendig. Um eine geordnete und flachensparende
Unterbringung des ruhenden Verkehrs sicherzustellen, sind Flachen fur Stellplatze gemall § 9 Abs. 1 Nr.
4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO zeichnerisch festgesetzt.

5.5 Offentliche Verkehrsflichen

Zur planungsrechtlichen Sicherung der ErschlieRung tUber den vom Nohraer Weg abzweigenden Wirt-
schaftsweg und des FuRweges zur Anbindung des Vorhabens an den Ort sind Teilflachen der entspre-
chenden Grundstiicke als offentliche Verkehrsflache gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB zeichnerisch festge-
setzt. Die Flachen werden o6ffentlich gewidmet.

5.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Durch die vorhabenbezogene Anordnung der Raume mit Nacht-Schutzanspruch und die entsprechende
Ausbildung der AufRenbauteile kann gewahrleistet werden, dass fir die Innenrdume ausreichender Schall-
schutz gegenuber Aufenlarm erreicht wird. Fir die Immissionsorte an den Fassaden werden die daflr
erforderlichen Bauschalldamm-Male fiir die Aulenbauteile ermittelt, die am Gebaude eingehalten werden.

Um einen ausreichenden Schallschutz gegeniiber Au3enlarm fir die Innenrdume zu gewahrleisten, mis-
sen die Aulenbauteile die entsprechenden Bauschalldamm-Male aufweisen. Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB werden die den maR3geblichen Aufienlarmpegel entsprechenden Bauschallddmm-Malie bestimmt.
Die erforderlichen Gesamtbauschallddmm-Male der AulRenbauteile von < 35 dB werden mit den aus Grin-
den des energiesparenden Warmeschutzes notwendigen Wand- und Fensterkonstruktionen erreicht. Der
Nachweis der Gesamtbauschallddmm-Male ist im Bauantrag zu erbringen.

Darlber hinaus wird fir die Wohn- und Schlafrdume in den Bereichen der Ostseite (10 15-20 EG/OG) und
Westseite (10 5-10 EG/OG), in denen der Beurteilungspegel nachts den Wert 45 dB(A) Uberschreitet, der

Einbau gedammter fensterunabhangiger Liiftungseinrichtungen empfohlen.
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5.7 Anpflanzen von Strauchern

Zur Einbindung der Bebauung in die Landschaft wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB festgesetzt, dass
Straucher als Hecke oder mehrere Hecken angepflanzt werden. Mit der Festlegung eines Mindestmalles
fur die Breite und die Gesamtlange wird die optische Wirksamkeit abgesichert. Die festgesetzte Lange
bezieht sich dabei auf die Gesamtlange aller Hecken. Zudem kénnen so auch 6kologisch wirksame Struk-
turen entstehen.

5.8 Ortliche Bauvorschriften

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 ThurBO sind értliche Bauvorschriften fiir das Plangebiet festgesetzt.
Die ortlichen Bauvorschriften zur Dachform entsprechen dem Ziel, eine zeitgemafe Bebauung in moderner
Formensprache zu ermdéglichen. Im Vorhabengebiet beschrankt sich die Dachform des Baukoérpers auf das
Flachdach und das flache Pultdach. Die Vorschrift zur Dachform bertcksichtigt die zeitgemafie Bauform
des gesamten Gebaudes und ermdglicht auch einen effizienten oberen Gebaudeabschluss. Die Dachfor-
men sind vor dem Hintergrund gewahlt, dass sich die Gesamthéhe des Baukérpers in die Umgebung ein-
passt.

Die Regelung zur Begriinung nicht bebauter Grundstiicksflache dient gestalterischen Aspekten der Freian-
lagengestaltung. Nicht bebaut sind dabei alle Grundstlcksflachen, die nicht von Gebauden, ErschlieBungs-
und Freianlagen bedeckt werden. Um eine gestalterische Vielseitigkeit zu erreichen, die Spielraum fir die
Nutzungsmaoglichkeiten der Bewohner bietet, sollen auRer Rasenflachen auch strukturreiche Zierpflanzun-
gen aus Strauchern, Stauden und Grasern angelegt werden.

5.9 Hinweise

Unter Hinweisen wird auf diverse Sachverhalte und Belange verwiesen:
— Schutz von Gehdlzen
— Anpflanzung von Baumen, Strauchern und Stauden
— Bauzeitregelung zum Schutz wildlebender Tiere
— Anzeige von Erdaufschliussen
— Ver- und Entsorgungsanlagen
— Ableitung von Abwassern
— Bewirtschaftung benachbarter landwirtschaftlicher Flachen
— Archédologische Funde.
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6 Stadtebauliche Kenndaten

Flachenbezeichnung Flachengréfe | Flachenanteil

Geltungsbereich vorhabenbezogener Bebauungsplan 9.340 m? 100 %

Gebiet ,Wohn- und Pflegeeinrichtung* 8.130 m? 87 %
davon

Uberbaubare Grundstiicksflache (Baugrenzen) 2.480 m? 245 %

Grole der Grundflache baulicher Anlagen 3.900 m? 48,0 %

Flache Stellplatze (Anteil der Grundflache baulicher Anlagen) 565 m? 7,0 %

Offentliche Verkehrsflache 1.210 m? 13 %

7 Auswirkungen der Planung

Gemal § 2a BauGB sind die wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes darzulegen. Nachfolgend
erorterte Auswirkungen sind fiir die Planung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Pflegeeinrichtung
Nohraer Weg“ von Bedeutung. Die planerische Abwagung erfolgt mit dem Ziel, die unterschiedlichen 6f-
fentlichen und privaten Anspriiche an die Bodennutzung dergestalt in Einklang zu bringen, dass allen Be-
dirfnissen in angemessener Weise Rechnung getragen wird (§ 1 Abs. 7 BauGB). Die Gemeinde Gramme-
tal als Planungstrager hat sich mit den betroffenen Belangen auseinandergesetzt.

71 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden sowie der Vorrang der Innenentwicklung
(§ 1 Abs. 5i.V.m. §1a Abs. 2 Satz BauGB)

Die Gemeinde Grammetal hat die Ausweisung der Bauflachen an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Berlcksichtigung des demografischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet. Im inte-
grierten landlichen Entwicklungskonzept von 2011 wurde bereits die Erhaltung und Entwicklung einer dem-
entsprechenden Infrastruktur als Entwicklungsziel formuliert. Unter Einbeziehung aller Ortsteile wurde nun
der Bedarf den Entwicklungspotenzialen gegenibergestellt. Im Ergebnis wurde ermittelt, dass fiir die De-
ckung des speziellen Wohnbedarfs fir Senioren keine Potenziale an anderen Standorten zur Verfiigung
stehen, die eine wirtschaftliche Umsetzung in der bendtigten GréRenordnung erlauben.

Die Planung am Nohraer Weg am 6&stlichen Ortsausgang von Isseroda zielt deshalb auf eine Auf3enbe-
reichsflache im unmittelbaren Siedlungszusammenhang und orientiert sich somit weitestgehend am Grund-
satz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Unter Berucksichtigung der ortsspezifischen Gege-
benheiten wird bei der Planung eine flachensparende Siedlungs- und Erschliefungsform angewendet.

7.2 Gesunde Wohnverhaltnisse, Sicherheit der Wohnbevélkerung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Mit der Planung werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse be-
ricksichtigt. Durch die Anordnung des Gebaudes auf der Flache und im Geldnde sowie durch die Abstande
zur Nachbarbebauung werden die Belichtung, Besonnung und Beluftung der Wohn- und Arbeitsbereiche
sichergestellt. Durch das MaR der baulichen Nutzung und entsprechende Grenzabstande werden gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewabhrleistet.
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Hinsichtlich des Schallimmissionsschutzes kann vorausgesetzt werden, dass schadliche Umwelteinwirkun-
gen infolge von Larm durch die bauliche und bautechnische Ausfuhrung des Gebaudes auszuschlie3en
sind.

Staubimmissionen durch die Bewirtschaftung der offenen Ackerflachen im Umfeld von Isseroda konnen
temporar auftreten. Durch die Lage am 6stlichen Ortsrand und des angrenzenden Baumbestandes kann
bei der Hauptwindrichtung aus Siidwest kann aber von geringen Auswirkungen flr die Bewohner ausge-
gangen werden.

7.3 Wohnbediirfnisse der Bevoélkerung
(§1Abs.6Nr.2i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Mit Umsetzung des Vorhabens werden Wohnangebote fur altere Menschen geschaffen, womit das Wohn-
angebot in der Gemeinde Grammetal und den Nachbarorten im I&ndlichen Umfeld bereichert wird.

Ein attraktives Wohnumfeld ist ebenso Bestandteil des Wohnens. Mit der Freianlagengestaltung soll den
Bewohnern der Wohn- und Pflegeeinrichtung eine gestaltete AuRenanlage angeboten werden. Fir die ins-
besondere alteren oder pflegebedirftigen Menschen mit eingeschrankter Mobilitat werden die Wege des
Vorhabengebietes barrierearm und befestigt gestaltet. Das Wegesystem sowie sonstige befestigte Freian-
lagen werden auf ein Mindestmal} beschrankt, um einen hohen Grinanteil zu ermdglichen.

7.4 Soziale Bediirfnisse der Bevélkerung
(§1 Abs. 6 Nr. 3i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Der demografische Wandel fuhrt zu einer steigenden Zahl alterer Menschen, und deren Anteil an der Be-
volkerung steigt stetig an. Mit erhdhtem Alter gehen Beeintrachtigungen der Gesundheit sowie eine Zu-
nahme von Hilfe- und Pflegebedurftigkeit einher. Der demografische Wandel wirkt sich besonders charak-
teristisch in vielen Iandlich gepragten Rdumen aus, wo die Infrastrukturdichte ohnehin meist gering ausfallt.
Eine vorhandene soziale Infrastruktur ist fiir diese Regionen ein entscheidender Faktor fiir den Erhalt der
regionalen Attraktivitat und starkt die Siedlungen.

Betreutes Wohnen und stationare Pflegeeinrichtungen sind wichtige Bestandteile im pflegerischen Versor-
gungssystem. Sie werden von denjenigen in Anspruch genommen, fir die keine hinreichenden Moglich-
keiten der Pflege im vorhandenen Privathaushalt mehr bestehen. Dies kann vor allem bei &lteren Menschen
der Fall sein, deren Bedarf an Hilfe und Pflege in den rAumlichen Gegebenheiten ihres bisherigen Umfeldes
auch unter Ausschépfung aller anderen Unterstitzungsmoglichkeiten nicht mehr abgedeckt werden kann.

Mit dem Ansatz, dass ein Grofteil der zukUnftigen Bewohner aus den umliegenden Orten kommt, ist fur
die medizinische Betreuung der Bewohner die Nahe zu einer Arztpraxis nicht von Bedeutung, da sie der
bisherige Hausarzt in der Regel weiter betreut. Im gleichen MalRe werden auch Physiotherapie, Podologie,
Friseur etc., weiterhin in Anspruch genommen. Bei Facharztbesuchen ist davon auszugehen, dass wie flr
landliche Regionen typisch ein Fahrdienst genutzt werden muss. Angesichts einer eingeschrankten kor-
perlichen Mobilitat sind fir die Heimbewohner keine Nachteile gegenuber einem Pflegeheim in einer Stadt
zu erwarten. Die Nahe zur gewohnten Wohnumgebung bietet zudem Vorteile (z.B. Besuch von Familie und
Freunden).

Die Ausstattung mit Pflegeplatzen weist in dem Iandlichen Raum um Isseroda Defizite auf. Kleinere Ein-
richtungen mit der Nahe zur gewohnten landlichen Umgebung fehlen. Angesichts des steigenden Anteils
der Uber 65-Jahrigen und insbesondere der Uber 80-jahrigen, entspricht die Errichtung einer Wohnanlage
mit Pflegeeinrichtung dem lokalen sowie Uberdrtlichen Bedarf. Die Anzahl von 55 Platzen ist als vertraglich
gegenuber vorhandenen Einrichtungen im Umfeld einzustufen. Griinde fiir eine Gefahrdung bestehender
Pflegeeinrichtungen sind nicht erkennbar.
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7.5 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

(§ 1 Abs. 6 Nr. 5i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Die Kirche mit Kirchhof und Einfriedung, der Gutshof mit Befestigungsanlage und das Schulgebaude sowie
3 kleinere Architekturdetails bzw. Denkmale werden in der Denkmalliste des Landkreises Weimarer Land
als Einzeldenkmale aufgefiihrt. Nordwestlich des Dorfes gibt es zudem das Bodendenkmal der Larven-/
Lauenburg. Aufgrund der Lage und Entfernung gibt es keine Auswirkungen durch das Vorhaben auf diese
Denkmale.

Bei den Erdarbeiten ist jedoch nicht auszuschlie®en, dass archaologische Funde bzw. Befunde fur die
Besiedelungen ur- und friihgeschichtlicher sowie mittelalterlicher Zeitperioden auftreten kénnen. Im Rah-
men der gesetzlichen Vorgaben erfolgt die Information und Beteiligung des Thuringer Landesamt flr Denk-
malpflege, Fachbereich Archdologische Denkmalpflege.

Weitere Gebaude im Ortskern kdnnen als ortsbildpragend eingeschatzt werden. Von diesen gibt es eben-
falls keine Sichtbeziehungen zum Vorhabengebiet, so dass es keine Beeintrachtigungen fiir deren Erschei-
nungsbild gibt.

Die 6stliche Ortsansicht mit Blick von Nohraer Weg wird durch das Vorhaben beeinflusst. Die Einordnung
an einem vorhandenen Baugebiet, der zurlickgesetzte Standort, die zurlickhaltende Gestaltung und die
Eingriinung runden den Ortsrand ab und beeinflussen das Ortsbild hier positiv. Auch in entgegengesetzter
Richtung wird der Blick entlang der Strafle auf Nohra und dessen Kirchturm nicht gestort.

7.6 Belange von Natur, Landschaft und Umwelt
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Der wesentliche Teil des Vorhabengebiet befindet sich auf einer gegenwartigen als Grinland genutzten
Landwirtschaftsflache, die an den Ortsrand mit durch Einfamilienhduser gekennzeichnete Wohngrundstu-
cke und den Nohraer Weg grenzt. Nordlich schlie3t eine kleine Streuobstwiese an. Diese Ortsrandsituation
bestimmt auch die Einflisse auf die einzelnen Schutzglter:

Mensch

Der Wert der Flachen fiir den Menschen liegt im indirekten Sinne in der landwirtschaftlichen Nutzung als
Grunland fur die Tierhaltung. Aufgrund der durch andere Nutzungen begrenzten Flachengrofle ist das wirt-
schaftliche Potenzial jedoch nicht besonders hoch.

Fir die Anwohner ist das Plangebiet eine griine Abstandsflache zu intensiv landwirtschaftlich genutzten
Flachen. In Abhangigkeit von Mahd bzw. Beweidung besteht zudem die Mdglichkeit sich auf der Wiese in
begrenztem Male aufzuhalten.

Fir die zukinftigen Bewohner bietet die auf dem Standort entstehende Wohn- und Pflegeeinrichtung die
Maoglichkeit im gewohnten Umfeld und in einer Gberschaubaren Gemeinschaft zu wohnen und Pflegeleis-
tungen in Anspruch nehmen zu kénnen. Die Aufienanlagen bieten dabei angenehme Aufenthaltsangebote
und den Blick in die vertraute Landschaft (vgl. Pkt. 7.3). Immissionen treten am Standort nicht in einer als
stérend einzuschatzenden Intensitat auf.

Die Auswirkungen fur den Menschen sind zusammenfassend Uberwiegend positiv einzuschatzen.

Tiere und Pflanzen

Flora und Fauna im Plangebiet werden durch die landwirtschaftliche Nutzung als Griinland gepragt. Im
Plangebiet gibt es entlang des Nohraer Weges (liberwiegend junger Baumbestand) und vereinzelt am
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dstlichen Wirtschaftsweg (zumeist vereinzelte Heckenstrukturen) Gehdlzbestand. Pragend ist eine mehr-
stdmmige grolRe Silberweide norddstlich des Plangebietes. Auf den angrenzenden Wohngrundstiicke sind
in unterschiedlichem Mafe mit Obst- und Ziergehdlze vorhanden und bilden einen fur Gartenflachen typi-
schen Lebensraum. Noérdlich des Plangebietes befindet sich eine kleine Streuobstwiese (ca. 1.700 m?) und
artenreiches Griinland (ca. 2.500 m?), die in der Fachkulisse der KULAP-Naturschutzmaflnahmen 2022
aufgefiihrt werden. Ostlich grenzt eine stillgelegte Ackerflache an das Plangebiet. Schutzgebiete des Na-
turschutzes werden nicht berihrt. Die Region, in der Isseroda liegt, gehért zum Feldhamster-Verbreitungs-
gebiet (It. TLUBN Prioritat 3 in der KULAP-Kulisse), so dass potenziell die Voraussetzungen flir das Vor-
kommen gegeben sind. Sichtungen im Umfeld von Isseroda sind aber nicht bekannt. Das nachste Feld-
hamster-Schwerpunktgebiet befindet sich westlich von Isseroda in ca. 3,8 km Entfernung vom Plangebiet.®

Die Gemeinde hat vorbereitend Informationen und Hinweise auf wertgebende Biotop- und Habitatflachen
bei der unteren Fachbehdrde eingeholt. Entsprechende Flachen sind nicht vorhanden. Es wurden auch die
tatsachlichen Gegebenheiten im Plangebiet und in der Nachbarschaft im Hinblick auf den Artenschutz
durch Bestandsaufnahme erfasst. Die Erfassung und Beurteilung der Fauna ist dokumentiert. Es wurde
festgestellt, dass sich das Plangebiet nicht als Lebensraum fur den Feldhamster eignet (Bodenbeschaffen-
heit). Es wurden keine Individuen erfasst.

Nérdlich angrenzende Streuobstwiese, liberwiegend aus Vogelkirsche bestehend

9 Geoportal Thiringen, geoproxy, Karte KULAP 2022 Fachkulisse Naturschutz
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Artenreiches Griinland grenzt zwischen Streuobstwiese und Wohngebiet am Ortsrand nérdlich ans Plangebiet

Insgesamt sind die Lebensraumbedingungen fiir ein vielfaltiges natirliches Artenvorkommen im Plangebiet
beschrankt. Mit der intensiven Griinlandnutzung ist ein artenarmes Pflanzenvorkommen verbunden. An-
grenzende Flachen im Westen und Norden sind arten- und strukturreicher und weisen besser Eignungen
als Habitat fir viele Vogel, Kleinsduger, Kriechtiere und Insekten auf.

Blick auf das Griinland mit den angrenzenden Gérten der Wohngrundstiicke

Mit der Umsetzung des Vorhabens geht das Griinland als Lebensraum verloren. Daran angepasste Tiere
kénnen auf angrenzende Flachen ausweichen. Mit Fertigstellung der AuRenanlagen der Wohn- und Pfle-
geeinrichtung steht wieder ein Lebensraum fiir die Besiedelung zur Verfligung. Die Festsetzungen zur Be-
grinung der unbebauten Flachen bieten die Voraussetzungen dafir. Die zwar insgesamt kleineren Griin-
flachen kdnnen durch die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und Stauden strukturreicher gestaltet wer-
den. Bei den Hecken soll durch einen mehrschichtigen Aufbau, einer Mindestbreite von 3 m sowie der
Verwendung heimischen Pflanzgutes gebietseigener Herkunft eine grétmdgliche 06kologische
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Wirksamkeit erreicht werden. Insbesondere freiwachsende und Feldhecken bieten Végeln und Kleinsau-
gern Lebensraum und Schutz. Sie wirken zudem als Verknipfung vorhandener benachbarter Strukturen.
Auch bei der Auswahl der Stauden wird auf eine Berlcksichtigung gebietseigener Herkunfte orientiert. Mit
der Verwendung heimischer blihender Gehdlze und Stauden wird zudem der Lebensraum fiir Insekten
aufgewertet.

Um die Auswirkungen des Bauvorhabens auf besonders geschutzte Tierarten zu vermeiden, wurde bereits
eine Begehung durchgefiihrt. Hinweise auf das Vorkommen besonders geschitzter Arten wurden nicht
festgestellt. Trotz der Ortsrandlage und den damit verbundenen regelmafigen Stérungen (Hunde, Haus-
katzen) kdnnte die Grunlandflache auch von Bodenbritern wie der Feldlerche genutzt werden. Zur Vermei-
dung der Zerstérung von Nestern muss eine Ansiedlung zur Brutzeit 2023 verhindert werden. In Vorberei-
tung der Bauarbeiten sollte dafiir Ende Februar die oberste Bodenschicht im Baufeld flach abgeschoben
werden. Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass zum Schutz wildlebender Tiere Rodungsarbeiten
nicht in der Zeit zwischen 1.3. und 30.9. eines Jahres durchgefiihrt werden dirfen. Zu erhaltende Gehdlz-
strukturen missen auRerdem unter besonderer Berlicksichtigung der DIN 18920 und RAS LP 4 geschiitzt
werden.

Diese Bedingungen werden unter den Hinweisen zum Bebauungsplan aufgefiihrt.

Boden und Flache

Der Standort ist wird iberwiegend landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Der Boden hat eine mittlere
Qualitat (Durchschnitt Bodenklassenzeichen LT 5 V 46, nach TLUG). Die Anbaueignung ist stark vom Wit-
terungsverlauf und den Kulturen (eingeschrankt fir Kartoffeln und Hackfriichte, z.T. hohes Ertragspotenzial
fir Getreide) abhangig. Langzeitig bodendeckende Kulturen sind dabei glinstiger1°.

Die naturlichen Bodenfunktionen ,Lebensraum fir Tiere, Pflanzen, Bodenorganismen®, ,Bestandteil des
Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen“ sowie die ,Filter-, Puffer- und
Stoffumwandlungseigenschaften® sind bereits durch die Uberformungen der landwirtschaftlichen Nutzung
gekennzeichnet (Bodenumbruch, Entwasserung, Nahrstoffeintrage).

Isseroda befindet sich im Naturraum der Muschelkalk-Platten und -Berglander am nérdlichen Auslaufer der
»lIm-Saale-Ohrdrufer Platte” im geologischen Bereich des Oberen Muschelkalks. Im Oberen Muschelkalk
sind keine auslaugungsgefahrdeten Bestandteile vorhanden. Solche treten aber im unterhalb folgenden
Mittleren Muschelkalk auf. Bei konzentriertem Wassereintritt kann es hier zur Bildung von Hohlrdumen und
bei deren Zusammenbruch zum Nachbrechen der dariber liegenden Schichten und zu Erdfallen kommen.
Da bisher im Umfeld des Plangebietes keine solchen Vorkommnisse beobachtet wurden, besteht keine
akute Erdfallgefahrdung.

Der Boden wird Uberwiegend von lehmigem und mergeligem Ton in einer Machtigkeit von bis zu 1,5 m
gepragt und ist wechselnd steinhaltig. Die humose Oberbodenschicht von 0,3 — 0,4 m ist schwach bis
mafig steinig. Laut Bodengeologische Konzeptkarte Thiringens erfolgt die Zuordnung zur Leitbodenform
tk — Ton, lehmig, steinig. Die Béden werden als schwer, i.d.R. kalkhaltig und mit unausgeglichenem Was-
serhaushalt (Quellen und Schrumpfen) eingeschatzt.'?

Uber die Archivfunktion des Bodens fir die Natur- und Kulturgeschichte liegen fiir den Standort keine kon-
kreten Erkenntnisse vor. Aufgrund der Lage in einem historischen Siedlungsgebiet muss jedoch mit Bo-

denfunden gerechnet werden.

Rohstofflagerplatze bzw. -abbaugebiete gibt es nicht im Vorhabengebiet und seinem Umfeld.

10 Die Leitbodenformen Thiiringen, Thiiringer Landesanstalt fiir Geologie 2000
11" Geotechnischer Bericht BV Errichtung Pflegeheim in Isseroda, Ingenieurbiiro fur Baugrund Erfurt GbR, 20.06.2022
12 Dje Leitbodenformen Thuringen, Thiringer Landesanstalt fur Geologie 2000
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Altablagerungen oder Altlasten flr das Vorhabengebiet sind den zustandigen Fachbehérden nicht bekannt.
Sollten bei den BaumalRnahmen des Vorhabens organoleptische Auffalligkeiten im Boden gefunden wer-
den, ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Boden-/ Abfallbehérde des Kreises Weimarer Land abzu-
stimmen.

Mit dem Vorhaben ist im Wesentlichen ein Eingriff in die natirliche Bodenfunktion verbunden. Das Stand-
ortpotenzial fur naturliche Pflanzengesellschaften bzw. Biotopentwicklungspotenzial wird durch Bebauung
und Versiegelung eingeschrankt. Die naturliche Bodenfruchtbarkeit steht am Standort nicht mehr im vor-
handenen Mal3e zur Verfiigung. Daneben wird die Funktion des Bodens im Wasserhaushalt aufgrund von
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften reduziert Um dies zu minimieren, ist eine mdglichst
geringe Versiegelung durch das Gebaude und die Verkehrsflachen vorgesehen, die die funktionellen An-
forderungen durch die vorgesehene Nutzung noch zuldsst. Entsprechende Festsetzungen erfolgen im Be-
bauungsplan. Dartiber hinaus ist ein entsprechendes Bodenmanagement in der Bauphase erforderlich, bei
dem die natirlichen Bodenschichten getrennt gesichert und an anderem Standort wieder eingebaut wer-
den.

Bodenaushub, -lagerung und -einbau sowie der Schutz vor Verunreinigungen erfolgen entsprechend der
allgemeinguiltigen Gesetze und Richtlinien.

Die wirtschaftlichen Auswirkungen fir die Landwirtschaft, die durch den Flachenverlust bei Umsetzung des
Vorhabens entstehen, sind aufgrund der GréfRe und Lage der Flache sowie Bodenqualitat vergleichsweise
gering.

Wasser

Isseroda liegt im Stromgebiet der Elbe und ist Giber die Zuflisse Gramme, Unstrut und Saale mit diese
verbunden. Im direkten Umfeld des Vorhabengebietes gibt es keinen natiirlichen Wasserlauf. Angrenzende
Graben dienen zur Entwasserung der Ackerflachen und leiten bei Starkregen vom Boden nicht aufgenom-
menes Niederschlagswasser zur nérdlich gelegenen Gramme. Die Gramme gehért als Gewasser 2.0rd-
nung zum Verbandsgebiet des Gewasserunterhaltungsverbandes Gera-Gramme. Es gibt bisher keine Hin-
weise auf Uberschwemmungen im Vorhabengebiet.

Die Niederschlagsmengen werden durch die Lage in der sudlichen Randzone des mitteldeutschen Tro-
ckengebietes bestimmt. Mit einem langjahrigen Mittel von ca. 650 — 700 mm/Jahr gehdrt die Region zu den
trockneren Gebieten Thuringens (Trager 837 mm/Jahr). Die Verdunstungsrate in diesem Gebiet liegt durch
die unbewaldete Lage mit ca. 500 mm/Jahr deutlich unter dem Thiringer Durchschnittswert (607 mm/Jahr).
Bezogen auf das Teileinzugsgebiet Vieselbach F2 wird vom TLUBN eine Grundwasserneubildungsrate von
50 bis unter 75 mm/Jahr ausgewiesen, was gleichfalls den Durchschnitt Thiringens (111 mm/Jahr) unter-
schreitet.'®

13 |nternetseite ,Umwelt regional* des TLUBN

37 /44



Gemeinde Grammetal
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Begriindung
«Pflegeeinrichtung Nohraer Weg* Isseroda in der Fassung vom 10.03.2023

Nérdlich hinter der Streuobstwiese liegendes Regenriickhaltebecken

Mit der Umsetzung des Vorhabens wird die versickerungsfahige Flache am Standort reduziert. Die Einlei-
tung des Niederschlagswassers erfolgt unter Beriicksichtigung der technischen Mdglichkeiten und der Wirt-
schaftlichkeit gedrosselt mit Regenriickhaltung in die Kanalisation bzw. den Vorfluter. Dazu erfolgt eine
Abstimmung mit dem fiir den Abwasserverband zustandigen Betrieb JenaWasser und der Unteren Was-
serbehdrde. Erhdhte Gefahrdung des Grundwassers muss bei Einhaltung der gesetzlichen Regelungen
nicht angenommen werden. Die Auswirkungen der mit dem Vorhaben verbundenen Versiegelung auf die
Grundwasserneubildung sind aufgrund der o.g. naturlichen Situation gering.

Klima und Luft

Die Gemeinde Grammetal befindet sich im Klimabereich ,Siidostdeutsche Becken und Hiigel®. Die Region
ist warm und meist trocken. Die mittlere Jahreslufttemperatur liegt mit 8,5 — 9,0 °C etwas unter den Werten
der norddstlich anschlieRenden Region. Die freie Lage und die durch landwirtschaftliche Bodennutzung
gekennzeichnete Landschaft beeinflussen die lokale klimatische Situation und verlangsamen die Erwar-
mung der Luft. Stidsudwestwinde in freier Lage werden durch die Tallage nérdlich von Isseroda in Ost-
West-Richtung kanalisiert und sind wichtig zur Frischluftzufuhr fir Weimar. Angesichts der GréRRe und
Struktur Isserodas ist der Beitrag dortiger versiegelter Flachen zur Lufterwarmung relativ gering, Garten
und o6ffentliche Griinflachen mit Baumbestand sowie Wiesenflachen am Ortsrand wirken dem entgegen.

Emissionen von Luftschadstoffen aus genehmigungsbediirftigen Anlagen werden vom TLUBN fiir das Ge-
werbe und Industriegebiet Nohra fir Schwefeldioxid, Stickstoffoxide, Kohlenmonoxid, sowie organische
Gase und Dampfe ausgewiesen.'* Aufgrund der Emissionsmengen im unteren Bereich, der Entfernung
und der Hauptwindrichtung sind keine Einfliisse auf das Plangebiet zu erwarten.

Eine wesentliche Beeinflussung des Schutzgutes Klima und Luft ist mit dem Vorhaben aufgrund dessen
Grole und Lage nicht zu erwarten. Allerdings ist mit der Bebauung und Versiegelung von Freifldchen eine

14 TLUBN: Umwelt regional, Emissionen, Karte Schadstoff-Emissionen aus genehmigungsbedurftigen Anlagen 2008
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lokale Erwarmung am engeren Standort verbunden. Daher sind Grunflachen mit einer Versickerung zur
Minderung dieses Effektes sinnvoll. AuRerdem kann durch Anpflanzung von Hecken und Badume gleichfalls
zur Minderung negativer Auswirkungen auf die lokalen Luftqualitat beitragen werden.

Landschaft

Der Naturraum um Isseroda wird von der leicht nach Norden fallenden Muschelkalk-Ebene der [Im-Saale-
Ohrdrufer Platte gepragt. Die Landschaft im Umfeld von Isseroda wird von Ackerebenen gekennzeichnet,
die von Siedlungen und kleinen Geholzstrukturen unterbrochen werden. Baumbestand und Hecken in und
um die Dorfer sind die natirlichen Elemente, die das Landschaftsbild kennzeichnen. Waldflachen sind erst
in gréRerer Entfernung vorhanden und sind nicht im Landschaftsbild von Isseroda wahrzunehmen. Natur-
liche Gewasser gibt es nicht im Bereich des Plangebietes. Der sudlich von Isseroda entspringende Herbach
hat auf das Landschaftsbild im Umfeld des Plangebietes keinen Einfluss.

Stérungen des Landschaftsbildes sind im Siden Isserodas durch das Gewerbegebiet gegeben. Fehlende
oder nicht ausreichende Eingriinung behindern hier eine vertragliche Einbindung der Bebauung in die
Landschaft. Ein Einfluss bzw. Wechselwirkungen zum Plangebiet sind aber nicht gegeben.

Das Vorhabengebiet befindet sich am 6stlichen Ortsrand und verschiebt diesen nach Osten. Durch die
Bepflanzung der AuRenanlagen kann die Abgrenzung zur umgebenden Landschaft und die Verbindung mit
vorhandenen Gehdlzstrukturen (Streuobstwiese, straflenbegleitende Baumreihe) erreicht werden. Der
markante 2-geschossige Baukdrper bildet eine neue einprdgsame Ortseingangssituation. Vertikale Bau-
korpergliederung und darauf eingehende Anordnung von Baumen geben der Gebaudeansicht eine klein-
teiligere Struktur. Im Plangebiet vorgesehene Hecken vermitteln den Ubergang zur Landschaft. Mit dem
Vorhaben sind keine negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu erwarten. Durch die
strukturreiche Begriinung ist eine Aufwertung der Ortsrandsituation maglich.

Schutzgebiete
Ein raumlicher Zusammenhang von Schutzgebieten mit dem Plangebiet ist nicht gegeben.

Das Landschaftsschutzgebiet ,limtal von Oettern bis Kranichfeld“ beginnt stidlich der Autobahn in einer
Entfernung von 1,0 km, eine Sichtverbindung ist aufgrund der Topografie nicht vorhanden.

Nordlich von Isseroda befindet sich das Vogelschutzgebiet ,Ackerhigelland nérdlich Weimar mit Etters-
berg“ und das FFH-Gebiet ,Grol3er Ettersberg“. Durch die Entfernung von mehr als 3 km und die dazwi-

schenliegenden Straflen- und Bahntrassen sind keine Wechselwirkungen mit der Planung zu erwarten.

Trinkwasserschutzgebiete befinden sich nicht in relevanter Nahe zu Isseroda (7 km nach Suden: WSG
»1annrodaer Gewolbe“, 8,8 km nach Nordosten: WSG ,Grof3obringen®).

Eine Beeinflussung der Schutzgebiete und deren Schutzgtiter ist durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Vorhabengebiet oder im raumlichen Zusammenhang damit gibt es keine Kulturdenkmale. Sonstige Kul-
tur- und Sachguter sind nicht bekannt. Allerdings muss bei Schachtarbeiten damit gerechnet werden, dass
archaologische Funde auftreten kénnen (vgl. Pkt.7.5).
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7.7 Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
(§ 1 Abs. 6 Nr. 8ci.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Mit der Umsetzung des Vorhabens werden in Isseroda neue Arbeitsplatze geschaffen. Dies tragt zur At-
traktivitat des Ortsteils und der Gemeinde als Wohn- und Arbeitsort bei.

7.8 Belange der Ver- und Entsorgung, Technische Infrastruktur
(§ 1 Abs. 6 Nr. 8ei.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Isseroda ist Uber die Entsorgungsleitungen des Zweckverbandes JenaWasser erschlossen. Das Abwasser
wird im Trennsystem abgefihrt. Der Anschluss des Vorhabengebietes an die Abwasserkanalisation ist in
ca. 80 bis 150 m Entfernung an die vorhandenen Leitungen ndérdlich des benachbarten Flursticks 177/2
neben dem Unteren Herbachsgraben vorgesehen. Fur die Anbindung ist das Flurstlick 177/2 zu queren,
eine Sicherung durch Grunddienstbarkeiten ist dafiir erforderlich.

Es wird nur einer gedrosselten Einleitung des Niederschlagswassers (max. 3 I/s*ha abflusswirksamer Fla-
che) zugestimmt. Bei der Planung und Bemessung von Anlagen zur Regenwasserableitung sollten dem-
zufolge vorrangig alle wirtschaftlich und technisch vertretbaren Moglichkeiten der dezentralen Nieder-
schlagswasserbewirtschaftung genutzt werden. Die zentrale Versickerung des Niederschlagswassers in
technischen Anlagen ist aufgrund der Bodeneigenschaften nicht mdglich. Es konnen lediglich die Nieder-
schlage von den Wegen Uber die Oberflache in die angrenzenden Grinflachen abgefuhrt werden. Vorzugs-
weise ist daher die Einleitung in den Graben des Vorfluters und/oder die Rickhaltung auf dem Grundsttick
vorgesehen. Die Details zur Abwasserbeseitigung werden im weiteren Planungsverlauf mit dem Zweckver-
band und der unteren Wasserbehérde abgestimmt und in einem Entwasserungsplan dargestellit.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt tiber den Wasserversorgungszweckverband Weimar. An das Trinkwas-
sernetz kann das Vorhabengebiet in ca. 55 m Entfernung im Nohraer Weg Uber eine Anschlussleitung
angeschlossen werden. Der Anschlussschacht ist dabei am westlichen Rand des Vorhabengebietes ein-
zuordnen. Bis zum Gebaude ist eine Leitung des Vorhabentragers erforderlich.

In der Stral’e zwischen Isseroda und Nohra ist in an das Plangebiet grenzenden Abschnitt eine Gasleitung
PE DN 150 vorhanden. Der Anschluss kann von o6ffentlichen Grundstlicken aus vorgesehen werden. Art
und Lage des Anschlusses wird vom Vorhabentrager mit dem Versorgungstrager abgestimmt und verein-
bart.

Der Anschluss an das vorhandene Stromnetz der TEN muss in der Ortslage am Abzweig des Brunnenwe-
ges in ca. 55 m Entfernung hergestellt werden. Inwieweit dafiir ein Trafo vorzusehen ist, wird vom Versor-
gungstrager festgelegt. In Zuge der Anschlussarbeiten kann die Erweiterung der Stralenbeleuchtung bis
zum Zugang des Vorhabengebiet erfolgen.

Im Nohraer Weg und dem abzweigenden Wirtschaftsweg befinden sich Gasversorgungsanlagen der TEN.
Im Schutzstreifen der Gasleitung liegt zudem ein Leerrohr der Thiringer Netkom. Informationen zu den
erforderlichen Absténden sind in der weiteren Planung einzuholen.

Leitungen der Telekom verlaufen neben der Ortsverbindungsstral’e zwischen Isseroda und Nohra z.T.
auch auf einem Grundstick des Plangebietes. Es wird von einer Anschlussmdglichkeit in diesem Abschnitt
ausgegangen.

Im Auftrag der Kreiswerke Weimarer Land erfolgt die Abfallsammlung durch die Entsorgungsgesellschaft
Weimarer Land. Dafuir muss sichergestellt werden, dass die Abfallbehalter von 6ffentlichen Verkehrswegen
erreichbar sind. Die dafiir vorgesehenen Verkehrsflachen missen fir 3achsige Sammelfahrzeuge ausge-
legt sein (Breite, Standfestigkeit) und eine dementsprechende Wendemaglichkeit besitzen.
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Im laufenden Planverfahren werden Anschlussantrage gestellt und die Anschliisse mit den jeweiligen Ver-
und Entsorgungstragern abgestimmit.

7.9 Belange des Verkehrs
(§1Abs.6Nr.9i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Die ErschlieRung des Vorhabengebietes erfolgt von der Kreisstrafle K 312 (Nohraer Weg) Uber den nach
Norden Richtung Hopfgartener Weg abzweigenden Weg. Der Weg ist bis zum Bereich der Grundstiicks-
zufahrt Teil des Plangebietes und wird als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt sowie 6ffentlich gewidmet.
Der Abzweig des Weges liegt gegenliber der Zufahrtsstralle zum Gewerbegebiet. Es entsteht eine Kreu-
zungssituation mit gegenuberliegenden untergeordneten StralRen. Das Verkehrsaufkommen der Stralle
und der Pflegeeinrichtung lassen dies ohne zusatzlichen verkehrstechnische bzw. verkehrsorganisatori-
sche MalRnahmen an der Kreisstralle zu.

Far die fulBlaufige Erreichbarkeit wird ein Gehweg vom Zugang zur Pflegeeinrichtung bis zum Abzweig
Brunnenweg vorgesehen. Hier ist eine Anbindung an den vorhandenen Gehweg maéglich.

I T

R

Oﬂse/hgangésituation mit Einhv[]hdung des Brunnenwége
Der Flachenbedarf fir Entsorgungs- und Feuerwehrfahrzeuge kann auerhalb der StralRe auf den Ver-
kehrsflachen der Pflegeeinrichtung abgedeckt werden. Fiir die Einrichtung sind ausreichend Flachen fir
25 Stellplatze fir Nutzer, Besucher und Personal vorgesehen.

7.10 Flachennutzungsplan
(§ 1 Abs. 6 Nr. 11i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

In der Gemeinde Grammetal gibt es nur wirksame bzw. in Aufstellung befindlichen Teilflachennutzungs-
plane fur 7 Ortsteile. Der Flachennutzungsplan Isseroda ist angearbeitet. Daher wird der Bebauungsplan
.Pflegeeinrichtung Nohraer Weg"“ als vorzeitiger Bebauungsplan gemaf § 8 Abs.4 BauGB vor dem Fla-
chennutzungsplan aufgestellt. Die dringenden Grinde, die dies erfordern und die Tatsache, dass der Be-
bauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Ordnung des Gemeindegebiets nicht entgegensteht, wer-
den unter Pkt. 3.3 dargelegt.
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7.1 Belange des Hochwasserschutzes
(§ 1 Abs. 6 Nr. 12i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Uberschwemmungs- oder Risikogebiets Hoch-
wasser.

712 Kosten und Finanzierung (Offentlicher Haushalt)

Die finanziellen Auswirkungen der Bebauungsplanaufstellung sind fir die Gemeinde Grammetal gering.
Finanzielle Lasten, die unmittelbar durch das Bauleitplanverfahren (z.B. Flachenplanung, Gutachten) und
die Festsetzungen des Bebauungsplans entstehen, werden durch den Vorhabentrager auf der Grundlage
des Durchfiihrungsvertrages getragen.

8 Alternativen

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Pflegeeinrichtung Nohraer Weg“ sind anderweitige Pla-
nungsmaglichkeiten (Alternativen) nur insoweit in Betracht zu ziehen, sofern sie die Planungsziele des
Vorhabentragers und den rdumlichen Geltungsbereich des Bauleitplans betreffen. Da es sich nicht um eine
Angebotsplanung, sondern um eine vorhabenbezogene Planung nach § 12 BauGB handelt, bestehen
keine Alternativen zur vorgesehenen Nutzung.

Die Gemeinde hat potenzielle Flachen vorgeprift. Da es sich einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
handelt und der Grundstiickseigentum Genehmigungsvoraussetzung ist, wurden auch nur derartige Alter-
nativen weiter gepruft. Das Abprifen von Flachen, welche sich zwar prinzipiell fur das Vorhaben eignen
wirden, bei denen jedoch keine Grundsticksverfugbarkeit vorhanden ist oder hergestellt werden kann, ist
damit nicht erforderlich.

Die nach der Vorprifung durch die Ge-
meinde fiir die Betrachtung von Alterna-
tiven verbleibenden unbebaute Flachen
A) Grunlandflache am dstlichen
Ortsrand, nordlich des Nohraer
Wegs
B) Ackerflache am 0stlichen Orts-
rand, sudlich des Nohraer
Wegs

gepriifte Alternativ-Standorte,
Kartengrundlage geoproxy Thiiringen

Beide Standorte liegen am 6stlichen Rande des Siedlungsgefiiges. Innerhalb des Ortes sind keine Bauli-
cken mit entsprechender GroRe vorhanden. Die untersuchten Standorte liegen an offentlichen
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Verkehrsflachen, so dass eine verkehrs- sowie ver- und entsorgungstechnische ErschlieBung mdglich ist.
Sie haben die Gréfe und den Flachenzuschnitt, die fur die Realisierung des Vorhabens erforderlich sind.

Standort A:

+ verfugbar, Ankauf privater Grundstiicke mdéglich

+ kein Teil zusammenhangender Landwirtschaftsflache, als kleinere Griinlandflache geringere land-
wirtschaftliche Bedeutung

+ Verbindung mit vorhandenen Gehdlzstrukturen ist mit Bepflanzung der Au3enanlagen mdglich,
Biotopverbund

+ Stadtebaulicher Akzent am Ortseingang

+ Im Zusammenhang mit der Entwicklung des Wohngebietes siidlich des Nohraer Weges ergibt sich
eine abrundende Neugestaltung des Ortseinganges

Standort B
- bedingt verfligbar, Ankauf moglich
- Flachen werden flr von der Gemeinde flr geplante Wohngebietserweiterung benétigt
- Uberwiegend Ackerflache, landwirtschaftliche Bedeutung
- wenig Ankniipfungspunkte an vorhandenen Geholzstrukturen, Biotopverbund aufwendiger zu rea-
lisieren
+ Stadtebaulicher Akzent am Ortseingang
- Nahe zu Gewerbegebiet Iasst héheren Aufwand fir Immissionsschutz erwarten

Unter Beriicksichtigung aller Argumente zur Realisierung der Planung kommt die Gemeinde Grammetal zu
dem Ergebnis, dass Uberwiegend positive Effekte mit der Durchfiihrung der Planung am Standort A erzielt
werden.

Hinsichtlich der Gebdudeanordnung und -kubatur sowie der sonstigen Grundstiicksnutzung lassen sich nur
bedingt Alternativen feststellen. Durch die geplante, kompakte Bauweise ist es moglich, den Flachenbedarf
fur die Pflegeeinrichtung fiir 55 Bewohner auf ein Mindestmal} zu begrenzen. Die Freiflachen sind dabei
grof} genug, um eine wirkungsvolle Ortsrandeingrinung umzusetzen. Mit der zur K 312 (Nohraer Weg)
zurlickgesetzten Einordnung wird den von der zustandigen Stralienbaubehérde mit Bezug auf § 24 des
Thiringer Straflengesetzes gemachten Abstandsforderung von 20m zwischen Fahrbahnrand und Bebau-
ung Rechnung getragen. Dieser Abstand reduziert zudem die Schallimmissionen durch den Stralkenver-
kehr. Die verkehrstechnische Anbindung tber den &stlichen Weg entspricht der Empfehlung der Strallen-
baubehorde, die Pflegeeinrichtung Uber eine 6ffentlich zu widmende Gemeindestrale an die Kreisstralle
anzuschlieen. Der dafiir vorgesehene maglichst kurzer Ausbau des Weges ist fur die Gemeinde die kos-
tenglnstigste Variante.

9 Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6)

— Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6)

— Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

— Thiringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thiringer Kommunalordnung - ThirKO) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 28. Januar 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 5. Oktober 2022 (GVBI. S. 414, 415)

—  Thiringer Bauordnung (ThirBO) vom 13. Marz 2014 (GVBI. 2014 S. 49), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 29. Juli 2022 (GVBI. S. 321)
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10 Verzeichnis der Unterlagen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

— Ita Ingenieurgesellschaft fiir technische Akustik Weimar mbH, Beratende Ingenieure VBI:
Schalltechnische Berechnungen (Verkehrsmengen, mafgebliche AuRenlarmpegel) zum Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan ,Pflegeeinrichtung Nohraer Weg*, 28. Oktober 2022

— R. Bellstedt: Beurteilung einer geplanten Bauflache am Ortsrand von Isseroda im Weimarer Land
bezlglich der Fauna, speziell Vogelwelt und Feldhamster, 16.11.2022

— MaBnahmeblatt V 1: Artenschutzrechtliche Vermeidungsmafinahme Feldhamster - Erkundung Le-
bensbereiche im Plangebiet

— MaBnahmeblatt V 2: Artenschutzrechtliche Vermeidungsmallnahme zu bodenbritenden Vogeln
Baufeldfreimachung - Ausschluss von Brutplatzen im Plangebiet
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