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RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert 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 gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Thiringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thuringer Kommunalordnung - TharKO) i. d. F.
der Bekanntmachung vom 28. Januar 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 5. Oktober 2022 (GVBI. S. 414, 415)

Thiringer Bauordnung (ThiarBO) vom 13. Marz 2014 (GVBI. 2014 S. 49), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 29. Juli 2022 (GVBI. S. 321)

Dariiber hinaus gehendes glltiges Recht bleibt in seiner jeweils aktuellen Fassung unberihrt, soweit
die nachstehenden Festsetzungen nichts anderes regein.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Die textlichen Festsetzungen gelten in Verbindung mit den zeichnerischen Festsetzungen der Plan-
zeichnung (Teil A) in der Fassung vom 10.03.2023 mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Teil C)
in der Fassung vom 10.03.2023.

1.

1.1

1.2

1.3

Art der baulichen Nutzung (§ 12 Abs. 3 S. 2 BauGB)

Gemal § 12 Abs. 3 S. 2 BauGB ist das Gebiet ,Wohn- und Pflegeeinrichtung® festgesetzt.
Das Gebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung eines Wohngebaudes, das der Betreu-
ung und Pflege seiner Bewohner dient.

Zulassig sind ein Wohngebaude und bauliche Anlagen, die der Betreuung und Pflege ihrer Be-

wohner dienen, mit

(1) Raumen zum Wohnen (z.B. Bewohnerzimmer, Bewohnerbader, Aufenthaltsraume,
Flure),

(2) Raumen zur Versorgung (z.B. Kiichen, Wascheraume, Lager, Pflegebader),

(3) Raumen zur funktionsgemafen allgemeinen Betreuung (z.B. Therapieraume), die der
Wohn- und Pflegeeinrichtung zugeordnet und ihr gegeniber in Grundflache und Bau-
masse untergeordnet sind,

(4) Raumen zur funktionsgemafien allgemeinen Versorgung (z.B. Cafebar, Saal), die dieser
zugeordnet und ihr gegentiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

(5) Raumen fur die Verwaltung und den Betrieb der Wohn- und Pflegeeinrichtung (z.B. Bu-
roraume, Umkleiderdume, Dienstzimmer, Hausmeisterraume, Technikrdaume).

Im Gebiet sind fiir den Betrieb der Wohn- und Pflegeeinrichtung zulassig:

(1)  funktionsgemalfie Anlagen und Einrichtungen fiir sportliche und sonstige Freizeitgestal-
tung im Freien,

(2) funktionsgemafRe Anlagen und Einrichtungen im Freien (z.B. Abfallbehélterstandplatz),

(3) funktionsgemale Stellplatze.
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2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1

22

23

24

25

Das Malf} der baulichen Nutzung ist durch die GroRe der Grundflachen baulicher Anlagen ge-
man § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO, die Zahl der Vollgeschosse gemal § § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
und die Héhe baulicher Anlagen als Héchstmall (GH) gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO be-
stimmt.

Im Baugebiet ist die GroRe der Grundflachen baulicher Anlagen gemal® § 16 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO mit 3.900 m? festgesetzt. Bei der Ermittlung der Grundflachen sind die in § 19 Abs. 4
S. 1 BauNVO aufgefuhrten Anlagen mitzurechnen.

Als zuldssiges Hochstmal sind gemaR § 20 Abs. 1 BauNVO zwei Vollgeschosse (ll) festgesetzt.

Die Hohe baulicher Anlagen ist als Hochstmall GH mit 349,50 m tGber NHN bestimmt. Die Héhe
baulicher Anlagen als Héchstmal bezieht sich auf die Oberkante des Daches des Gebaudes.
Aufbauten und technische Anlagen kdnnen auf maximal 20 % der Dachflache des Gebaudes
das Hochstmall der Héhe baulicher Anlagen um 3,0 m Uberschreiten.

Als Bezugspunkt fur die Hohe baulicher Anlagen ist die Normalhdhen-Null (NHN im DHHN2016)
bestimmt (§ 18 Abs. 1 BauNVO).

3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1

3.2

Es ist die abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Es ist festgesetzt,
dass das Gebaude im Sinne einer Einzelhausbebauung gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO mit seitli-
chem Grenzabstand errichtet wird und die L&nge des Gebaudes 57 m betragen darf.

Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung ist die Uberbaubare Grundstucksflache
durch Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO in Verbindung mit § 23 Abs. 5 BauNVO be-
stimmt.

4. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

4.1

Die sich fir den jeweiligen mafigeblichen Aufenlarmpegel ergebenden Bauschalldamm-MalRe
nach DIN 4109 der Aulenbauteile sind in den Bereichen des Gebaudes (Immissionsorte 10 1-
20 EG/1.0G) fur die jeweilige Raum-Art entsprechend der nachfolgenden Tabelle umzusetzen
und im Bauantrag nachzuweisen:
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Larmpegelbereich Erforderliches gesamtes Bauschall-
Immissionsort (10) nach DIN 4109- Damm-MaR der AuRenbauteile
2:2018-01 nach DIN 4109-1:2018-01
nach den mafigebli- Erf. Rw,gesin dB
chen Au;S:I:Iarmpe- Wohnraume Arbeitsraume
Gebdaudefassade Sid, v 40 35
(I01-4)
Gebaudefassaden West und Ost, \ 40 35
bis zu einem Abstand von 28 m
zur StraRenbegrenzungslinie
(10 5/20)
Gebaudefassade West und Ost, [l 35 30
mit einem Abstand von mindes-
tens 28 m zur StralBenbegren-
zungslinie
(10 7-10/15-19)
Gebaudefassade Nord, I 30 30
(1011 -14)

4.2 Erfolgt im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis geringerer mafigeblicher Auflenlarmpe-
gel, ist eine Abweichung von den tabellarischen Werten bei Einhaltung der Vorgaben der DIN
4109 1:2018-01 maoglich.

4.3 Fir die Schlaf-/Wohnbereiche auf der Ostseite (I0 15-20 EG/OG) und Westseite (IO 5-10

EG/OG) wird eine fensterunabhangige, schallgedammte Beliiftung zur Absicherung der Nacht-
ruhe empfohlen.

5. Anpflanzen von Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

5.1

Es sind Straucher als freiwachsende, mehrreihige und mehrschichtige Hecke oder Hecken mit
einer Mindestbreite von 3 m und einer Mindestldnge von insgesamt 50 m anzupflanzen.

6. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 ThiirBO)

6.1

6.2

6.3

Es sind Flach- und Pultdacher mit einer Neigung bis zu 5° zulassig.

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind zu begriinen und gartnerisch zu un-
terhalten.

Auf den unbebauten Flachen der bebauten Grundstlicke, die nicht als Rasenflachen angelegt
werden, sind strukturreiche Zierpflanzungen mit einheimischen Strauchern, Stauden und Gra-
sern herzustellen. Bei Baumpflanzungen sind einheimische Arten zu verwenden.
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Il GELTUNGSBEREICH (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Pflegeeinrichtung Nohraer Weg“ be-
finden sich gemal den zeichnerischen Festsetzungen die Flurstiicke bzw. Teilflachen aus den Flursti-
cken:

Gemarkung lIsseroda, Flur 2, Flursticke 177/11, 177/13 (teilw.), 177/15, 177/16, 177/17 (tlw.),
178 (teilw.), 459/6, 459/8 und

Gemarkung Nohra, Flur 2, Flurstiicke Nr. 159 (Teilflache), 192 (Teilflache).

v HINWEISE

H1 Schutz von Geholzen

Zur Erhaltung vorgesehene Gehodlze sind vor Schadigungen zu schitzen. Abgrabungen im Wurzelbe-
reich (Traufbereich der Baumkrone) sind zu vermeiden. Ist dies nicht méglich, missen entsprechende
Schutzvorkehrungen zum Erhalt eines gesunden Wurzelwerkes vorgenommen werden (fachgerechter
Ruckschnitt, Schutz vor Austrocknung, Wurzelvorhang). Wahrend der Bauarbeiten muss ein Schutz des
Baumbestandes unter besonderer Beriicksichtigung der DIN 18920 und RAS LP 4 gewahrleistet wer-
den.

H2 Pflanzen von Baumen, Strauchern und Stauden

Beim Pflanzen von Baumen und Strauchern wird auf folgende Mindeststandards orientiert:

Baume: Hochstamm, 2x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm

Straucher: GrolRstraucher als Solitar, 3 x verpflanzt, Hohe 125-150 cm
Normalstraucher als Strauch, 2 x verpflanzt, Héhe 60 —100 cm
Kleinstraucher als Strauch, 2 x verpflanzt, Hohe 40 - 60 cm.

Hinsichtlich der Auswahl der Gehdlze und Stauden wird auf gebietstypische, einheimische Arten regi-
onaler Herkunft verwiesen. Die Eignung der Bepflanzung als Nahrungsquelle und Lebensraum fir In-
sekten und Vdgel ist zu bericksichtigen.

Folgende Pflanzlisten sollten beachtet werden:

Straucher fur Heckenpflanzungen
Amelanchier lamarckii (Kupfer-Felsenbirne)
2. Berberis vulgaris (Gemeine Berberitze)
3. Cornus mas (Kornelkirsche)
4. Cornus sanguieum (Bluthartriegel)
5. Corylus avellana (Haselnuss)
6. Crataegus laevigata (Zweigriffliger Weilkdorn)
7
8
9

Crataegus monogyna (Eingriffliger Weilidorn)
Ligustrum vulgare (Liguster)
. Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

10. Prunus cerasifera (Kirschpflaume)

11. Prunus spinosa (Schlehe)

12. Ribes alpinum (Alpenjohannisbeere)

13. Ribes nigrum (Schwarze Johannisbeere)

14. Ribes uva-crispa (Wilde Stachelbeere)

15. Rosa canina (Gemeine Heckenrose)

16. Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

17. Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball)
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Acer campestre (Feldahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Crataegus laevigata (Zweigriffliger ~ Weilldorn)
Crataegus monogyna (Zweigriffliger WeiRdorn)
Malus sylvestris (Holzapfel)

Prunus avium (Vogelkirsche)

Prunus padus (Traubenkirsche)

Sorbus aria (Mehlbeere)

CoNOOr~WN =

H 3 Schutz wildlebender Tiere

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf vorkommende Arten durfen erforderliche Berdumungs-
und Rodungsmafnahmen nach § 39 BNatSchG nicht in der Zeit zwischen 1. Marz und 30. September
eines Jahres und nur unter Schonung des zur Erhaltung vorgesehenen Gehdlzbestandes durchgefihrt
werden.

Um die Brutraumnutzung durch Bodenbriter zu unterbinden, istim Baufeld ab Ende Februar des jewei-
ligen Jahres die oberste Bodenschicht abzutragen.

H4 Anzeige von Erdaufschliissen

Erdaufschlisse (Bohrungen, Grundwassermessstellen, geophysikalische Messungen) sowie grof3ere
Baugruben sind dem Thiringer Landesamt fur Umwelt, Bergbau und Naturschutz (bohrar-
chiv@tlubn.thueringen.de) gemaf Lagerstattengesetz 14 Tage vor Baubeginn anzuzeigen. Nach Ab-
schluss der MaRnahme sind Schichtenverzeichnisse einschlieRlich der Erkundungsdaten und der La-
geplane durch die Bohrfirmen oder durch das beauftragte Ingenieurbiiro an das Geologische Landesar-
chiv des Freistaates Thiringen beim Landesamt fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz zu tibergeben.

H5 Versickerung von Niederschlagswasser

Anfallendes Niederschlagswasser kann aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht versichert werden und
die Ableitung muss in zentralen technischen Anlagen erfolgen.

Bei der Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Grundstick ist die Tharinger Verordnung Gber
die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von Niederschlagswasser (Thuringer Niederschlagswasser-
versickerungsverordnung ThirVersVO vom 03.04.2002, GVBI. S. 204) zu beachten.

H6 Emissionen durch Bewirtschaftung benachbarter landwirtschaftlicher Flachen

In der Nachbarschaft des Plangebietes befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Von diesen
kdénnen bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung Emissionen in Form von Larm, Staub und Geruch aus-
gehen. Diese Emissionen kdnnen auch an Sonn- und Feiertagen auftreten.
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H7 Archaologische Funde

Bei Erd- und Schachtarbeiten muss mit dem Auftreten archaologischer Funde bzw. von Befunden fir
die Besiedelungen ur- und frihgeschichtlicher sowie mittelalterlicher Zeitperioden gerechnet werden.
Im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben It. Thiringer Denkmalschutzgesetz ist das Thiringer Landesamt
fur Denkmalpflege, Fachbereich Archaologische Denkmalpflege, zu beteiligen und zu informieren. Die
Termine zum Beginn der Erdarbeiten sind dem TLDA mindestens zwei Wochen im Voraus mitzuteilen,
damit eine denkmalfachliche Begleitung der Arbeiten durchgefiihrt werden kann.

H8 Altlasten und Bodenverunreinigungen

Altlasten, Altstandorte sowie altlastenverdachtige Flachen sind der zustandigen Fachbehdérde nicht be-
kannt. Sollten der Gemeinde Kenntnisse uUber das Vorhandensein von Altlasten und / oder Altlastenver-
dachtsflachen innerhalb des festgelegten Planungsbereiches vorliegen, ist die zustdndige Fachbehérde
(Umweltamt des LRA Weimarer Land) unverzuglich dartber in Kenntnis zu setzen. Sollten bei den Bau-
malnahmen im Plangebiet organoleptische Auffalligkeiten im Boden gefunden werden, ist das weitere
Vorgehen mit der Unteren Boden-/ Abfallbehérde des Kreises Weimarer Land abzustimmen.

H9 Geologie und Baugrund

Durch Gipsauslaugung in tieferen geologischen Schichten kénnen im Raum Isseroda an der Erdober-
flache grundsatzlich Erdfall- und Senkungserscheinungen auftreten. Diese Erscheinungen treten sehr
selten auf, sind jedoch auch perspektivisch nicht auszuschlieRen. Das Subrosionsrisiko ist insgesamt
als gering zu bewerten.

Im Rahmen der Untersuchung und Bewertung der Baugrundverhaltnisse ist die Subrosionsgefahrdung
zu berilcksichtigen und auf lokal ungewdhnlich hohe Lockergesteinsmachtigkeiten, ggf. auch mit orga-
nogenen Einlagerungen, zu achten, da es sich hierbei mdglicherweise um unbekannte, zwischenzeitlich
nattirlich bzw. auch anthropogen bereits wieder verfiillte Subrosionsformen handeln koénnte.



