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Gemeinde Geratal, OT Grafenroda

1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Vorentwurf
,DSK — Seniorenzentrum Alte Lache® in den Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan ,Seniorenwohngemeinschaft Alte Lache” in der Fassung vom 25. August 2026

1 Einflihrung

11 Allgemeine Angaben

PLANUNGSTRAGER: Gemeinde Geratal
An der Glashitte 3
99330 Geratal, OT Grafenroda

PLANUNG: 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
,DSK — Seniorenzentrum Alte Lache” in den Bebauungsplan
~>eniorenwohngemeinschaft Alte Lache®

STANDORT: Gemeinde Geratal, Ortsteil Grafenroda, stidostlicher Ortsrand

PLANGEBIET: Gemarkung Grafenroda, Flur 5
342/5 (teilw.), 342/6, 2020/1 (teilw.), 2020/9 (teilw.)

FLACHE: 32.630 m?*/ 3,26 ha

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
(VE-Plan)

Fir das Plangebiet liegt seit der Bekanntmachung vom 11.02.2000 der rechtskraftige Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes (VE-Plan) ,DSK — Seniorenzentrum Alte Lache® vor. Das Ziel der Planung bestand
darin die planungsrechtliche Zulassigkeit fir ein Altenpflegeheim zu schaffen. Aus diesem Grund wurde
die Art der baulichen Nutzung als Sondergebiet ,Altenpflegeheim® festgesetzt. Der VE-Plan wurde rea-
lisiert.

Die Gemeinde Geratal beabsichtigt das bestehende Sondergebiet weiterzuentwickeln und die Erweite-
rung der bestehenden Seniorenwohn- und Pflegeeinrichtung zu ermdglichen. Zur planungsrechtlichen
Zulassigkeit ist es erforderlich, den bestehenden VE-Plan zu andern.

Mit dem angestrebten Anderungsverfahren wird der VE-Plan ,DSK — Seniorenzentrum Alte Lache* in
einen Bebauungsplan als Angebotsplanung geandert. Der Anlass besteht darin, dass das konkrete Vor-
haben und die Nutzung — Altenpflegeheim bereits umgesetzt ist und mit der 1. Anderung des VE-Planes
in der Gemeinde neuer Wohnraum geschaffen werden soll. Es sollen insbesondere weitere Moglichkei-
ten zur Umsetzung von Wohnformen im Alter entstehen, sodass die zunehmende Altersgruppe der tber
65-Jahrigen trotz Hilfsbedirftigkeit in ihrem naheren Umfeld und der gewohnten Umgebung wohnen
bleiben kann. Es sollen Angebote fiir seniorengerechtes Wohnen mit Moglichkeiten der Betreuung und
Pflege geschaffen werden.

1.3 Lage und Abgrenzung des Anderungsbebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplanes befindet sich am siidéstlichen Orts-
rand von Grafenroda, gelegen an der Stra3e ,Alte Lache® und umfasst die Flurstiicke 342/5 (teilw.),
342/6, 2020/1 (teilw.) und 2020/9 (teilw.) der Flur 5 in der Gemarkung Grafenroda. Der Geltungsbereich
des Anderungsbebauungsplanes umfasst insgesamt eine Flache von etwa 32.630 m? und entspricht
vollstandig dem Geltungsbereich des urspriinglichen VE-Planes.
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Abb. 1 Geltungsbereich der 1. Anderung des VE-Planes ,DSK — Seniorenzentrum Alte Lache* in den Bebauungsplan ,,Senioren-
wohngemeinschaft Alte Lache*

Nordwestlich wird der Geltungsbereich durch den Rosen(tals)bach und die ,Wilde Gera“ begrenzt. Da-
ran schlief3t sich bestehende Wohnbebauung an. Norddstlich schlielen an das Plangebiet der Sport-
platz mit einem eingeschossigen Gebaude und siidostlich die Gaststatte ,Alte Lache” an. Darliber hin-
aus wird der Geltungsbereich stidostlich und stidwestlich durch die StraRe ,Alte Lache* begrenzt und
erschlossen. Daran schlief3en sich Wald- bzw. Griinlandflachen an.

14 Anderungsverfahren
Das Anderungsverfahren wird gemaR § 1 Abs. 8 BauGB durchgefiihrt. Es wird ein Vollverfahren mit

frihzeitiger Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB sowie férmlicher Umweltprifung und
Erarbeitung eines Umweltberichtes nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt.
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2 Ausgangsituation
21 Raumliche Einordnung des Plangebietes

Die Gemeinde Geratal, OT Grafenroda liegt im [Im-Kreis am Nordrand des Thiringer Waldes etwa 30
km sudwestlich von Erfurt. Der Ortsteil Grafenroda liegt an der Bundesstral’e B88, die llmenau und
Eisenach verbindet.

Der raumliche Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplanes befindet sich im siidéstlichen Sied-
lungsbereich von Grafenroda an der StralRe ,Alte Lache®. Nordwestlich wird der Geltungsbereich durch
den Rosen(tals)bach und die Wilde Gera begrenzt. Daran schlief3en sich bestehende Wohnbebauung
an. Norddstlich schliefdt sich an das Plangebiet der Sportplatz und stidostlich eine Gaststatte ,Alte La-
che* an. Darlber hinaus wird der Geltungsbereich siidostlich und sidwestlich durch die Stralle ,Alte
Lache® begrenzt und erschlossen. Daran schlieRen sich Wald- bzw. Grinlandflachen an.
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Abb. 2 Réumliche Einordnung des Plangebiets, Quelle: Quelle: GDI-Th
2.2 Bisherige Nutzung und Entwicklung

Auf der Flache des Plangebietes befindet sich die Seniorenwohn- und Pflegeeinrichtung ,Pro Seniore
Residenz Rosental“ einschliellich der zugehdrigen Neben- und Freianlagen, die entsprechend des seit

dem 11.02.2000 rechtskraftigen VE-Planes ,DSK — Seniorenzentrum Alte Lache® realisiert wurde.

Die Ubrige Flache des Plangebietes wird als Grinland genutzt ist und umfasst den etwa 15.500 m?
groRen Grinlandfeldlock GL52304D03.
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bb. 3 Luftbild mit Grezen des Plangebietes, Quelle: GDI-Th
2.3 Verkehrliche ErschlieBung

Gréafenroda liegt an der Bundesstralie B88, die llmenau und Eisenach verbindet. Die B88 fungiert u.a.
als Zubringer zu den Anschlussstellen der BAB A4 und A9. Die Autobahn A 9 mit der ca. 4 km entfernten
Anschlussstelle Grafenroda (17) verlauft im Stden, die Autobahn A4 mit der ca. 23 km entfernten An-
schlussstelle Gotha (42) verlauft im Norden.

Das Plangebiet schliefst stidlich Giber die Strale ,Alte Lache® an die ,Waldstrale® und daran folgend an
die ,limenauer Stralke“/ B88 an.

Grafenroda ist an den o6ffentlichen Personennahverkehr (IOV Omnibusverkehr GmbH limenau) ange-
schlossen. Sowohl die Bushaltestelle ,,Grafenroda, Dérrberg” als auch die Bushaltestelle ,Grafenroda,
Bahnhof Ort* liegen etwa 1 km entfernt vom Plangebiet. Die Busverbindungen fahren die Orte Suhl,
IlImenau, Plaue und Arnstadt an.

Die Zughaltestellen ,Doérrberg” und ,Grafenroda“ liegen 1 km bzw. 3,5 km vom Plangebiet entfernt. Hier
verkehrt im Stundentakt die RB 44 nach Erfurt oder Meiningen sowie die RB 50 im Stundentakt nach
Erfurt oder Suhl.

24 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist ver- und entsorgungstechnisch bereits teilweise erschlossen. Die Anschlisse an die
Mediennetze sind in Abstimmung mit den zusténdigen Ver- und Entsorgungstragern im Zuge der Erwei-
terung der Bebauung herzustellen. Dafiir sind entsprechende Antrage bei den jeweiligen Ver- und Ent-

sorgungstragern zu stellen und Anschlussvereinbarungen abzuschlief3en.

Trinkwasser
Fur die Versorgung mit Trinkwasser ist der Wasser- und Abwasserverband ,,Obere Gera“ zustandig.

Abwasser
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Die Abwasserentsorgung erfolgt iber den Wasser- und Abwasserverband ,,Obere Gera*“.

Loschwasser

Die Loschwasserversorgung (Grundschutz) ist gemaR Thuringer Brand- und Katastrophenschutzgesetz
durch die Gemeinde zu gewabhrleisten.

Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt Giber das Netz der TEN Tharinger Energienetze GmbH & Co. KG.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung liegt in der Zustandigkeit des Abfallwirtschaftsbetriebes des lim-Kreises.

2.5 Immissionen

Zur Berlcksichtigung der Schallimmissionen verschiedener Arten von Schallquellen (Verkehr, Ge-
werbe, Freizeit) bei der stadtebaulichen Planung wird die DIN 18005-1 Norm, 2002-07: Schallschutz im
Stadtebau herangezogen. Gemal dieser Norm sind im Rahmen der Bauleitplanung die im Beiblatt 1
aufgefiihrten schalltechnischen Orientierungswerte (SOW) anzustreben.

Im VE-Plan ,DSK — Seniorenzentrum Alte Lache” ist ein Sondergebiet ,Altenpflegeheim” festgesetzt.
Mit der 1. Anderung wird die Art der baulichen Nutzung zu einem Sondergebiet ,Seniorenwohngemein-
schaft* geandert. Angemessener Schutz der Seniorenwohngemeinschaft vor Schallimmissionen ist ge-
geben, wenn die flr ein allgemeines Wohngebiet benannten SOW als Beurteilungsgrundlage eingehal-
ten werden.

Entsprechend Abschnitt 1.1, Buchstabe b, Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 sind fiir ein allgemeines Wohnge-
biet schalltechnische Orientierungswerte von
tags 55 dB(A)
nachts 45 dB(A) — fur Verkehrslarm
40 dB(A) — fir Gewerbelarm
zugrunde zu legen.

Hinsichtlich des Schallimmissionsschutzes kann vorausgesetzt werden, dass schadliche Umwelteinwir-
kungen infolge von Larm auszuschlieRen sind. MaRnahmen zum Schallimmissionsschutz sind nicht er-
forderlich.

3 Planungsbindungen

31 Planungsrechtliche Situation

Der am 11.02.2000 in Kraft getretene VE-Plan ,DSK — Seniorenzentrum Alte Lache* setzt fiir den be-
troffenen Bereich ein Sondergebiet ,Altenpflegeheim® in abweichender Bauweise sowie Verkehrsfla-

chen zur verkehrstechnischen Erschliefung fest.

Die mit der 1. Anderung vorgenommenen Anpassungen unterstiitzen die Planungsziele des urspriing-
lichen Vorhaben- und ErschlieRungsplanes.

3.2 1. Anderung Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025

Der Gemeinde Geratal wird in der 1. Anderung des Landesentwicklungsprogramms Thiiringen die Funk-
tion eines Grundzentrums zugewiesen. Die Gemeinde Geratal liegt laut LEP 2025 im ,Innerthiringer
Zentralraum®, in dem der Verbesserung der Standortvoraussetzungen fur eine dynamische Wirtschafts-
und Arbeitsplatzentwicklung bei konkurrierenden Raumfunktionen oder -nutzungen besonderes
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Gewicht beigemessen werden soll. Dieser Raumstrukturgruppe wird als Raum mit giinstigen Entwick-
lungsvoraussetzungen eingestuft und ist durch demografische und wirtschaftliche Stabilitat in zentraler
Lage in Thiringen bzw. der Nahe zu leistungsfahigen Oberzentren in benachbarten Landern gekenn-
zeichnet.
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Abb. 4 Auszug aus der Karte 2 — Raumstruktur der 1. Anderung LEP 2025

Die Daseinsvorsorge ist gemaB der Leitvorstellungen der 1. Anderung LEP 2025 in allen Landesteilen
zu sichern. Hierzu trifft die 1. Anderung LEP 2025 folgende Aussagen:
— Sicherung und Herstellung gleichwertiger Lebensverhaltnisse in allen Landesteilen (2.1.1 G),
— Berlcksichtigung des demografischen Wandels (2.1.2)
— Sicherung der Funktionsfahigkeit der landlich gepragten Landesteile (2.1.3 G),
— Sicherung einer ausreichenden und angemessenen Versorgung der Bevolkerung mit Wohn-
raum (2.5.1 G).

Die 1. Anderung des VE-Planes ,DSK — Seniorenzentrum Alte Lache“ in den Bebauungsplan ,Senio-
renwohngemeinschaft Alte Lache® und die damit einhergehende Erganzung von Wohn- und Betreu-
ungsangeboten fur Senioren und Seniorinnen in landlichen Bereichen entspricht den Grundsatzen der
Landesplanung. Die Erweiterung solcher Wohnformen in Grafenroda erganzt das Wohnangebot und
das Netz sozialer Infrastrukturen und wirkt dem Versorgungsdruck in lIandlichen und kleinteilig geprag-
ten Ortschaften entgegen. Die Funktionsfahigkeit des landlichen Raumes wird gestarkt. Die Ansiedlung
von Wohn- und Betreuungsangeboten fiir Senioren ist ein entscheidender Faktor fiir die Belebung des
Ortsteils und die Erhaltung der regionalen Attraktivitat.

3.3 Regionalplan Mittelthiiringen 2011 und 1. Entwurf der Anderung Regionalplan Mittelthii-
ringen (2019)
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Im Regionalplan Mittelthiiringen 2011 und im 1. Entwurf der Anderung des Regionalplans Mittelthirin-
gen (2019) ist Grafenroda die zentralortliche Funktion eines Grundzentrums zugewiesen (Z 1-1).
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Abb. 5 Auszug aus der Raumnutzungskarte, Quelle: Regionalplan Mittelthiringen 2011
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Abb. 6 Auszug aus der Raumnutzungskarte, Quelle: 1. Entwurf der Anderung Regionalplan Mittelthiiringen (2019)

Aus der Raumnutzungskarte des Regionalplanes und dem 1. Entwurf der Anderung Regionalplan Mit-
telthtringen (2019) ist die Lage des Plangebietes innerhalb des Siedlungsbereiches zu entnehmen. Im
Bereich des Plangebietes sind keine Vorbehalts- und Vorranggebiete ausgewiesen.

Westlich des Siedlungsgebereiches ist das Vorbehaltsgebiet fs-29 , Thiiringer Wald“ ausgewiesen. Wei-
terhin schlie3t sich nordlich und 6stlich das Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung fs-28 ,Arnstadter Mu-
schelkalk-Hiigelland“ an den Siedlungsbereich an. In den Vorbehaltsgebieten Freiraumsicherung soll
dem Erhalt der schutzgutorientierten Freiraumfunktionen der Naturgtter Boden, Wald, Wasser, Klima,
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Flora und Fauna sowie des Landschaftsbildes bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsa-
men Nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden (G 4-5).

Siidostlich und siidwestlich an den Siedlungsbereich angrenzend ist das Vorranggebiet Freiraumsiche-
rung FS-48 ,Talsystem der Wilden Gera“ ausgewiesen. Die Vorranggebiete Freiraumsicherung sind fur
die Erhaltung der schutzgutorientierten Freiraumfunktionen der Naturgiter Boden, Wald, Wasser,
Klima, Flora und Fauna sowie des Landschaftsbildes vorgesehen. Andere raumbedeutsame Nutzungen
sind in diesen Gebieten ausgeschlossen, soweit diese mit der vorrangigen Funktion nicht vereinbar sind
(Z 4-1).

Laut Regionalplan Mittelthiiringen verlauft durch den Ort die regional bedeutsame Schienenverbindung
,Gotha — Ohrdruf — Grafenroda (Ohratalbahn)“. Mit den regional bedeutsamen Schienenverbindungen
ist die Verbindung zwischen benachbarten Mittelzentren sowie Grundzentren untereinander, die Anbin-
dung der Grundzentren an die hdherrangigen Zentralen Orte und an die Europaisch, grofRraumig und
Uberregional bedeutsamen Schienenverbindungen sicherzustellen (Z 3-1). Im Rahmen des 1. Entwurfes
der Anderung Regionalplan Mittelthiiringen (2019) wird die Strecke als stillgelegte bzw. nicht im Regel-
verkehr betriebene Schienenverbindung dargestellt, die flr eine perspektivische Wiederinbetriebnahme
sowohl fur den Guter- und Personennahverkehr als auch fur eine rein touristische Nutzung durchgangig
zu erhalten ist (Z 3-1).

Im Regionalplan Mittelthiringen 2011 ist Grafenroda von der Trassenfreihaltung ,Ortsumfahrung fur
Crawinkel, Grafenroda und Frankenhain“ umgeben. In den Korridoren soll der im 6ffentlichen Interesse
erforderlichen Trassenfreihaltung bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen
ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Im nadheren Umfeld dieser Korridore sowie der im 6f-
fentlichen Interesse erforderlichen Stralentrassen sollen keine gegeniiber dem Stral3enverkehr sensib-
len Vorhaben verwirklicht bzw. Plane fir solche Vorhaben aufgestellt werden (G 3-21). Im 1. Entwurf
der Anderung des Regionalplans Mittelthiiringen (2019) entfallt diese Darstellung.

Ostlich und Westlich der Ortslage ist im Regionalplan Mittelthiiringen 2011 das Vorbehaltsgebiet Hoch-
wasserschutz hw-5 ,Zahme Gera / obere Wilde Gera“ bzw. im 1. Entwurf der Anderung des Regional-
plans Mittelthtringen (2019) das Vorbehaltsgebiet hr-20 ,Wilde Gera“ ausgewiesen. In den Vorbehalts-
gebieten Hochwasserschutz soll der Sicherung iberschwemmungsgefahrdeter Bereiche zum vorbeu-
gendem Hochwasserschutz bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen be-
sonderes Gewicht beigemessen werden (G 4-7, G 4-8). Darliber hinaus wird im 1. Entwurf der Anderung
des Regionalplans Mittelthtringen (2019) das Vorranggebiet Hochwasser HR-10 ,Wilde Gera“ ausge-
wiesen. Die Vorranggebiete Hochwasserrisiko sind fiir die Sicherung von Uberschwemmungsbereichen
zum vorbeugenden Hochwasserschutz vorgesehen. Damit nicht vereinbare raumbedeutsame Funktio-
nen oder Nutzungen sind in diesen Gebieten ausgeschlossen (Z 4-3).

Grafenroda liegt innerhalb des Vorbehaltsgebietes Tourismus und Erholung ,Thiringer Wald®. In den
Vorbehaltsgebieten Tourismus und Erholung soll einer natur- und landschaftsgebundenen Erholung so-
wie einer infrastrukturell gepragten Freizeitgestaltung bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbe-
deutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden (G4-21).

Das Ziel des Anderungsbebauungsplanes steht sowohl den regionalplanerischen Grundsétzen und Zie-
len des Regionalplanes Mittelthiiringen 2011 als auch den Grundsatzen und Zielen des 1. Entwurfes
der Anderung des Regionalplans Mittelthiiringen (2019) nicht entgegen. Eine Beeintrachtigung der Vor-
behalts- bzw. Vorranggebiete fur landwirtschaftliche Bodennutzung, Freiraumsicherung und Rohstoffe
sowie der regional bedeutsamen StralRenverbindung ist nicht zu erwarten.

34 Flachennutzungsplanung
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Entsprechend § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der Flachennutzungsplan und die daraus zu entwickelnden Bebauungsplane stellen die stufenweise
Verwirklichung der planerischen Ordnung und Entwicklung fiir das Gemeindegebiet dar.

Mit der Erarbeitung des Flachennutzungsplanes Grafenroda wurde bereits 1990 begonnen. Es liegt
lediglich der 4. Entwurf des Flachennutzungsplanes aus dem Jahr 1996 vor, ein Satzungsbeschluss
wurde nicht gefasst. Dementsprechend verfiigt die Gemeinde Geratal gegenwartig Uber keinen wirksa-
men Flachennutzungsplan.

Fur das rechtkraftige Sondergebiet an der ,Alten Lache” gibt es keine entgegenstehende stadtebaulich
sinnvolle Entwicklungstendenz, sodass die Anderung des VE-Planes der beabsichtigten stadtebauli-
chen Entwicklung des Gebietes nicht entgegensteht, sondern eine sinnvolle Erganzung darstellt. Die
Gemeinde reagiert mit der Weiterentwicklung der Sonderbauflachen auf die lokalen, demographischen
Erfordernisse mit Hilfe des Instrumentes der Bauleitplanung und starkt ihren Iandlichen Ortsteil Grafen-
roda.

3.5 Bebauungsplane

Fir das Plangebiet besteht seit dem 11.02.2000 der VE-Plan ,DSK — Seniorenzentrum Alte Lache®.
Darin ist die Art der baulichen Nutzung als Sondergebiet ,Altenpflegeheim® festgesetzt. Der VE-Plan
diente der Errichtung einer Altenhilfe, bestehend aus einem zweigeschossigen Gebaude mit ausgebau-
tem Dachgeschoss und einem eingeschossigen, kleinen Anbau. Der VE-Plan wurde realisiert.

Abb. 7 Planzeichnung des VE-Planes ,DSK — Seniorenzentrum Alte Lache” von 2000

3.6 Bezug zur Landschaftsplanung
Hinsichtlich des Bestands wird auf die Informationen des Thiringer Landesamtes fir Umwelt, Bergbau

und Naturschutz (Kartendienst des TLUBN), das Geoportal geoproxy des Landes Thiringen Bezug ge-
nommen.
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Landwirtschaft
Das Plangebiet umfasst den Griinlandfeldlock GL52304D03.

@ . N /

AT 4

GL5Z2304D03

/ he
/ SRl -
> &2
GL52304D21 b /
G ¥ =
. ’ o
a p o
o 4 .
[ & G
f P
7
C 2
o s
o iy
0 ¥
GL52304D20
y GL52304D04

5 v " 4 Ao :
& Alte Lo

i g °
# )

Abb. 8Auséug Landwirtschaft — InVeKoS - Feldblécke, Quelle: GDI-Th

Schutzgebiete und geschiitzte Biotope

Das Plangebiet befindet sich im Naturpark ,Thiringer Wald“ und teilweise im Landschaftsschutzgebiet
(LSG) ,Thiringer Wald®.
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Abb. 9 Auszug aus der Karte Schutzgebiete, Quelle TLUBN

Das EG-Vogelschutzgebiet ,Ohrdrufer Muschelkalkplatte und Apfelstadtaue® befindet sich in einer Ent-
fernung von 1,5 km nérdlich zum Plangebiet. Eine Beeinflussung des Schutzgebietes ist durch die Pla-
nung nicht zu erwarten.

Sowohl das Naturschutzgebiet , Thiringer Wald“ als auch das Biospharenreservat ,Thiaringer Wald“ be-
finden sich in einer Entfernung von etwa 1,2 km stidwestlich des Plangebietes. Durch die Planung ist
keine Beeinflussung des Schutzgebietes und des Biospharenreservates zu erwarten.
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Das FFH-Gebiet ,Wilde Gera bis Plaue und Reichenbach® befindet sich in einer Entfernung von etwa
300 m ostlich bzw. 500 m westlich des Plangebietes. Durch die Planung ist keine Beeinflussung des
Schutzgebietes zu erwarten.

Das Plangebiet befindet sich zu grof3en Teilen innerhalb eines gesetzlich geschitzten Biotops, einem
eutrophen Feucht- und Nassgriinland in der Gera-Aue. In der Ausweisung von 1998 wird das Biotop als
unterdurchschnittlich bewertet und als grof3flachige, aufgediingte Feuchtwiese charakterisiert.
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Abb. 10 Auszug aus der Karte Offenlandbiotope, Quelle: TLUBN

Im Rahmen des floristisch-vegetationskundlichen Gutachtens aus dem September 2025 (siehe Pkt. 4.1)
wurden die im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen erfasst:
- naturnahes FlieRgewasser (Biotoptyp 2211) mit seinen Rdéhrichten, Uferfluren und Ufer-Hoch-
staudenfluren
- Staudenfluren (Biotoptyp 4710)
- Feucht-/ Nassgriinland, eutroph (Biotoptyp 4230)
- Magere Flachland-Mahwiese (Biotoptyp 4270)

Darlber hinaus wurden die vorhandenen Lebensraumtypen, geschiitzte Biotope und wertgebende
Pflanzenarten kartiert:
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Legende
Biotoptypen
Staudenfiuren unterhalb von Gehdlzfiachen (Biotop 4710)

Magere Flachlandmahwiese (§, RLT 3, RLD 3, Biotop 4270)

Trollblumen-Schiangenknéterich-Feuchtwiese (RLT 2, RLD 3,
§, Biotop 4230)

Braunseggen-Ried (RLT 3, RLD 3, §, Biotop 4230)

N

Rosenbach (§, Biotop 2211)

Fundpunkte bemerkenswerter Pflanzenarten

Fundpunkie Flora (Nr. siehe nachfolgende
Aufstellung)

1. Sumpf-Schafgarbe(Achilies ptarmics, RLT 3)
Faden-Binse (Juncus fliformis, RLT 3, RLD V)
Grofier Wissenknopf | Sanguisarba officinalis, RLT W, RLD V)

Konflikt

Grober Bereich, welcher ven der Bebauung
ausgeschlossen werden sollie

Abb. 11 Karte Biotoptypen und bemerkenswerte floristische Artenvorkommen, Quelle: Floristisch-vegetationskundliches Gut-
achten zum Projekt ,Erweiterungsbau Seniorenwohngemeinschaft Gréfenroda, Alte Lache 3, Wiesen am Rosenbach®, Stand
September 2025

Wasser und Heilquellenschutzgebiete

Die Ubersichtskarte Wasser- und Heilquellenschutzgebiete zeigt, dass sich Grafenroda nicht innerhalb
einer Wasserschutzzone befindet. Sowohl die Wasserschutzzone Il des festgesetzten Wasserschutz-
gebietes ,WSG Muhlberg-Jonastal“ (Sg Id 460) als auch die Wasserschutzzone |l des festgesetzten
Wasserschutzgebietes ,WSG Talsperrensystem Ohra-Schmalwasser® (Sg Id 222) befindet sich in etwa
3 km Entfernung vom Plangebiet.
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Abb. 12 Auszug aus der Karte Wasser- und Heilquellenschutzgebiet, Quelle: TLUBN
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Uberschwemmungsgebiete
Das Plangebiet befindet sich teilweise im Uberschwemmungsgebiet der Wilden Gera.
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Abb. 13 Auszug aus der Karte Uberschwemmungsgebiete, Quelle: TLUBN

4 Gutachten und gutachterliche Stellungnahmen
41 Floristisch-vegetationskundliches Gutachten'

Das Ziel des floristischen Gutachtens besteht in der vollstandigen Erfassung der Gesamtflora, der Er-
mittlung wertgebender, geschutzter und geféahrdeter Pflanzenarten und der Zuordnung der vorgefunde-
nen Pflanzenbestande zu einem Biotoptyp anhand der erfassten Daten und dem Kartierungsschlissel
zur Offenlandbiotopkartierung in Thiringen.

Insgesamt wurden 3 Begehungen zur Erfassung der Vegetation durchgefiihrt. Dazu wurden die Flachen
gleichmafig begangen und alle vorkommenden Arten erfasst. Die Exkursionen fanden am 09. Mai, 07.
Juni und 02. August des Jahres 2025 statt.

" Gutachterbiiro fiir Naturschutz, Okologie und Umwelt Cornelia Schuster (2025): Floristisch-vegetationskundliches Gutachten
zum Projekt ,Erweiterungsbau Seniorenwohngemeinschaft Grafenroda, Alte Lache 3, Wiesen am Rosenbach®, Stand September
2025
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Im Plangebiet wurden vier Biotoptypen vorgefunden, bei denen es sich durchweg um typische Pflan-
zenbestande einer Flussaue im Vorland des Thiringer Waldes handelt:
- naturnahes FlieRgewasser (Biotoptyp 2211) mit seinen Roéhrichten, Uferfluren und Ufer-Hoch-
staudenfluren
- Staudenfluren (Biotoptyp 4710)
- Feucht-/ Nassgrinland, eutroph (Biotoptyp 4230)
- magere Flachland-Mahwiese (Biotoptyp 4270)

Die vorhandenen Lebensraumtypen, geschitzte Biotope und wertgebende Pflanzenarten wurden kar-
tiert:

Legende
Biotoptypen
Staudenfiuren unterhalb von Gehdlzfiachen (Biotop 4710)

Magere Flachlandmahwiese (§, RLT 3, RLD 3, Biotop 4270)

Trollblumen-Schlangenknéterich-Feuchtwiese (RLT 2, RLD 3,
§, Biotop 4230)

Braunseggen-Ried (RLT 3, RLD 3, §, Biotop 4230)

Rosenbach (§, Biotop 2211)

JRTIEIL

Fundpunkte bemerkenswerter Pflanzenarten

Fundpunkte Flora (Nr. siehe nachfolgende
Aufstellung)

1. Sumpf-Schafgarbe(Achilles pfarmica. RLT 3)
Faden-Binse (Juncus fiformiz, RLT 2, RLD V)
Grofier Wissenknopf (Sanguisorba officinaliz, LTV, RLD V)

Konflikt

Grober Bereich, welcher von der Bebauung
ausgeschlossen werden sollte

Abb. 14 Karte Biotoptypen und bemerkenswerte floristische Artenvorkommen, Quelle: Floristisch-vegetationskundliches Gut-
achten zum Projekt ,Erweiterungsbau Seniorenwohngemeinschaft Gréfenroda, Alte Lache 3, Wiesen am Rosenbach®, Stand
September 2025

Je nach Untergrund und Wasservorherrschaft besitzen die Biotope unterschiedliche Trophie- und
Feuchtegrade. Die Feuchtbiotope (Bachlauf mit seinen Ufern und Nasswiese) als auch magere Flach-
land-Mahwiesen gelten als gesetzlich geschitzt nach § 30 BNatSchG bzw. § 15 ThirNatG. Sie stellen
auch die wertvollsten Florenelemente des Plangebietes dar. Die Wiesengesellschaften gelten als ge-
fahrdet und die Engelwurz-Kohldistel-Feuchtwiese in Thiuringen als stark gefahrdet. Die Engelwurz-
Kohldistel-Feuchtwiese in der montanen Ausbildung als Schlangenknéterich-Feuchtwiese sind stark
rucklaufig und artenreiche Ausbildungen immer seltener. Die Erhaltung der Feuchtwiesen hat deshalb
die hichste Prioritat.

Die mesophilen Wiesenbereiche stellen eine Wiesenlabkraut-Wiesenfuchsschwanz-Wiese mit einzel-
nen Nassstellen dar und werden dem Verband der Glatthaferwiesen zugeordnet. Die Ubergénge zur
Feuchtwiese sind flieRend und. Den wertvollsten mageren und artenreichen Wiesenbereich stellt der
kleine Wall am dstlichen Rand des Plangebietes im Ubergang zum bestehenden Seniorenheim dar. Die
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Bereiche am sidlichen Rand zur Stralle ,Alte Lache” ist dagegen weniger artenreich ausgebildet und
hat einen hohen Grasanteil. Dieser ist als botanisch weniger wertvoll einzustufen.
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In allen Wiesen sind trotz des Artenreichtums die Merkmale einer Uberweidung in den vorangegange-
nen Jahren erkennbar. Dies ist vielleicht ein Grund dafir, dass besonders seltene und auf nahrstoffarme
Standortverhaltnisse angewiesene Arten wie Trollblume, Breitblattriges Knabenkraut, Teufelsabbiss,
Kleiner Baldrian oder Heil-Ziest fehlen. Als geschiitzte Arten in Thiringen konnten nur die Faden-Binse
und die Sumpf-Schafgarbe nachgewiesen werden.

Bei entsprechender extensiver Pflege mit Austrag der Biomasse kénnten in kurzer Zeit wieder arten-
und blitenreiche sowie 6kologisch hochwertige Wiesenstrukturen entstehen und somit zum Erhalt der
in Thuringen und Deutschland gefahrdeten Pflanzengesellschaft beitragen. Die Sdume sind zwar ty-
pisch, besitzen aber nur eine mittlere Artenvielfalt. Alle nachgewiesenen Arten und Gesellschaften in
diesen Biotopen sind haufig und nicht geschuitzt oder gefahrdet.

Insgesamt konnten 142 Blitenpflanzenarten nachgewiesen werden (siehe Floristisch-vegetationskund-
liches Gutachten von September 2025), was fur die GréRRe der Flache eine uberdurchschnittliche Zahl
ist. Davon konnten mit Faden-Binse und Sumpf-Schafgarbe zwei Pflanzenarten bestatigt werden, wel-
che in Thiringen der Gefahrdungskategorie ,gefahrdet” zugeordnet sind. Weitere sieben Arten stehen
auf der Vorwarnliste Thiringens bzw. Deutschlands. Die naturlich vorkommenden geschiitzten und ge-
fahrdeten Arten sind wiederum alle in den wertvollen Feucht- und Frischwiesen zu finden, was die Kor-
relation zwischen Artenausstattung und Wertigkeit der Gesellschaften zeigt.

Die Wertigkeit der Flachen spiegelt sich auch in der Fauna wider (siehe faunistisches Gutachten von
September 2025, Anhang 1). Die hohe floristische Vielfalt bedingt auch eine Uberdurchschnittliche
faunistische Vielfalt, bietet Rlickzugsraume fur verschiedenste Tiere. Die Blltenvielfalt fordert gleichzei-
tig eine hohe Diversitat bei den Insekten, bspw. von Tagfaltern, Wildbienen, Heuschrecken oder Kafern.
Diese sind wiederum eine gute Nahrungsgrundlage z.B. fir Amphibien, Fledermause oder die Vogel-
welt.

4.2 Faunistisches Gutachten?

Ziel der Bestandskartierung war die vollstandige Erfassung der VOgel sowie der naturschutzrelevanten
Begleitfauna. Besonders wurde dabei auf FFH-Arten geachtet, wie den Tagfalter Dunkler Wiesenknopf-
Ameisenblauling. In den vorherigen Jahren wurde die Wiese als Pferdekoppel von acht Tieren genutzt
worden, was zu Beeintrachtigungen der Flora und Fauna fiihrte. Entlang des Rosenbach-Grabens sind
groRere Uferpartien durch Neophyten beeintrachtigt.

Die Brutvdgel sowie die Nahrungsgaste wurden durch Verhdren und Sichtbeobachtungen erfasst. Ins-
gesamt fanden acht Exkursionen zu je acht Stunden zu allen Tageszeiten von Mitte April 2024 bis Ende
August 2025 statt.

Die Begleitfauna wurde durch Sichtbeobachtungen und mit dem Einsatz eines Streifnetzes (Luftke-
scher) erfasst. Die Exkursionen fanden am 18. April und 14. August des Jahres 2024 sowie am 09. Mai,
09. Juni, 15. Juni, 15. Juli, 02. August und 31. August des Jahres 2025 statt.

Insgesamt sind im Untersuchungsgebiet 138 Taxa der Fauna nachgewiesen. 29 Vogelarten wurden
beobachtet, davon 15 Brutvogelarten und 14 Nahrungsgaste (darunter vier Arten in den Roten Listen
bzw. strenger Schutzstatus). Die Wiese selbst bietet nur randlich geeignete Brutmdoglichkeiten fiir die
Vogelwelt (vor allem fiir Strauch- und Baumbriter), stellt aber ein Nahrungshabitat fir etliche Arten, wie
den Graureiher dar. Die nachgewiesenen Vogelarten (siehe faunistisches Gutachten von September
2025, Tabelle 1) nisten alle im 50-100 m umgebenden Randstreifen des Untersuchungsgebietes, wie
Hausrotschwanz oder Star. Die Singvogel kénnen durch das Aufhangen von Nistkasten gefordert

2 Ronald Bellstedt (2025): Artenschutzkartierung Végel und Begleitfauna in Grafenroda (limkreis), Feuchtwiese am Rosenbach,
An der Lache 3, Stand September 2025
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werden. Die frische bis feuchte Wiese des Untersuchungsgebietes ist zu kleinflachig und ortsnah gele-
gen, um ansonsten typischen Arten von groRen Bergwiesen, wie Bekassine, Kiebitz oder Wiesenpieper,
Brutmadglichkeiten zu bieten.

Es konnten zwei Reptilien-Arten, Blindschleiche und Ringelnatter nachgewiesen werden. Die Blind-
schleiche ist in der Umgebung weiter verbreitet. Die Ringelnatter hingegen bevorzugt Gewassersdume,
stehende wie flieRende Gewasser entlang der Wilden Gera, inklusive Gartenteiche, wo diese sich von
Amphibien und Fischen erndhrt. Besondere SchutzmalRnahmen sind im Untersuchungsgebiet nicht er-
forderlich.

Die Insektenfauna ist reichhaltig, wobei das Vorkommen des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulings
von besonderer Bedeutung ist. Insgesamt konnten 18 Tagfalter-Arten im Untersuchungsgebiet beo-
bachtet werden, weitere Spezies sind zu erwarten. Bemerkenswert sind u.a. weitere Blaulinge, welche
gesetzlich unter Schutz stehen (§ - BArtSchV), wie Rotklee- und Graugriiner- und Hauhechel-Blauling.
Der Dunkle Wiesenknopf-Ameisenblauling ist an das gleichzeitige Vorkommen des Grofien Wiesen-
knopfes und der Knotenameise gebunden. Der GrofRe Wiesenknopf ist ausschlieRliche Nahrungsquelle
der Raupen und bevorzugte Nektarquelle der Falter. Nach der dritten Hautung verlasst die Raupe die
Blutenkopfe der Wirtspflanze und wird von der Ameise adoptiert, in dessen unterirdischen Bauten sie
bis zu ihrer Verpuppung rauberisch von der Ameisenbrut lebt. Das Habitat des Dunklen Wiesenknopf-
Ameisenblaulings kann effektiv nur durch Mahd geschuitzt werden, da bei Beweidung die Futterpflanzen
gefressen und die Ameisenbauten durch Trittschaden geschadigt werden. Schwere Maschinen, inten-
sive Beweidung und Diinger sind fiir den Lebensraum des Falters abtraglich.

ArtenhilfsmaBnahmen fir den Falter sind:
— Mahd der Wiesen nur ein- bis zweimal jahrlich
—  Schnitthéhe bei der Mahd auf ebenen Flachen mdglichst 10-12 cm
— keine Mahd von Bereichen des Grof3en Wiesenknopfes von Anfang Juni bis Mitte September
— Staffelnutzung, zeitlich versetzte Mahd auf Teilflachen, mit Bewirtschaftungspause von Anfang
Juli bis Mitte August auf allen Teilflachen
— Belassen von ungemahten Saum- und Teilbereichen der Wiese mit dem GroRen Wiesenknopf

Davon betroffen sind weitere hygrophile Tiere und Pflanzen in der Rosenbach-Aue, wie Sumpf-Schaf-
garbe und Sumpfschrecke. Die Sumpf-Schafgarbe ist in der Roten Liste Thuringens als gefahrdet auf-
genommen, ein insektenfreundlicher Korbblitler. Die Sumpfschrecke ist die grofite heimische Feldheu-
schrecke und stellt auch eine wichtige Nahrungsquelle fir die Vogelwelt dar. Die flugfahige Art hat sich
durch den Klimawandel in den letzten beiden Jahrzehnten in Thiringen weiter ausgebreitet, ist aber
regional durch die Nutzungsintensivierung von Auen wieder zunehmend gefahrdet.

Die Heuschreckenfauna der Feuchtwiese ist mit 13 Arten insgesamt reichhaltig und enthalt neben der
Sumpfschrecke weitere hygrophile Arten, wie die Kurzfligelige Schwertschrecke, die Gemeine
Plumpschrecke oder Sabeldornschrecke und Zwitscherschrecke.

Einige der 55 nachgewiesenen Kafer-Arten sind gesetzlich geschutzt (Bunt-, Bock- und Rosenkafer).
Diese Arten sind als Blitenbesucher Nahrungsgaste auf der Wiese im Untersuchungsgebiet, darunter
auch zwei seltene Zipfelkafer-Arten. Vom Grolien Blasenkéfer gelang nach 30 Jahren ein Wiederfund
in Thiringen.

Der schmale, eingetiefte Graben des ,Rosenbaches“ am Rand des Untersuchungsgebietes ist anthro-
pogen Uberformt und teilweise mit Neophyten bestanden (siehe floristisch-vegetationskundliches Gut-
achten von September 2025). Im Sommer 2025 war das sandige Bachbett kurz vor der Einmindung in
die ,Wilde Gera“ (Bergbach) teilweise trocken gefallen. Dennoch ist die Limnofauna des Rosenbaches
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besonders oberhalb des Bahndammes aufierst wertvoll, mit typischen Arten von Quellbereichen am
Nordrand des Thiringer Waldes, wie den Feuersalamander oder die Zweigestreifte Quelljungfer.

4.3 Verkehrsuntersuchung?®

Im Zusammenhang mit der 1. Anderung des VE-Planes ist die Erarbeitung eines verkehrsplanerischen/
verkehrstechnischen Fachbeitrages notwendig.

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung werden die Verkehrsstarken im Umfeld der bestehenden Pfle-
geeinrichtung empirisch erfasst. Da eine Erhebung wahrend der Sommerferien nicht zielfiihrend war
(vgl. hierzu ,Empfehlungen fir die Durchfiihrung von Verkehrserhebungen®, FGSV), erfolgt die Durch-
fuhrung der Erhebungen erst Ende August/Anfang September 2026.

Darlber hinaus wird das durch die kiinftigen Nutzungen induzierte Verkehrsaufkommen bestimmt. Basis
hierflir sind die Strukturdaten, wie z. B. Anzahl der Betten, Arbeitsplatze, Arbeitszeitregelungen etc. Be-
trachtet werden hierbei die Verkehrserzeugung, die Zielwahl, die Verkehrsmittelwahl sowie die Zeitwahl.

Das resultierende kiinftige Gesamtverkehrsaufkommen ergibt sich aus der Uberlagerung des bestehen-
den und des durch die neuen Nutzungen induzierten Verkehrsaufkommen.

In einem weiteren Schritt erfolgt ein Vergleich zwischen bestehendem und kinftigem Verkehrsaufkom-
men. Es erfolgt eine gutachterliche Einschatzung, ob das kinftige Gesamtverkehrsaufkommen zu einer
wesentlichen Verschlechterung des Verkehrsablaufs im Vergleich zum bestehenden Verkehrsaufkom-
men fuhrt und ob ggf. flankierende MaRnahmen erforderlich sind. Ein wesentlicher Punkt hierbei ist die
Betrachtung der Wahrscheinlichkeit von der Begegnung zweier Kfz.

Die Verkehrsuntersuchung wird ab der Verfahrensstufe des Entwurfs vorliegen.

5 Planinhalt der 1. Anderung (Begriindung)

Durch die 1. Anderung des VE-Planes werden die bislang geltenden zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen des VE-Planes ,DSK — Seniorenzentrum Alte Lache® lediglich geringfugig veréndert. Die
bestehende stadtebauliche und planungsrechtliche Grundkonzeption bleibt somit unverandert beste-
hen.

Gegenstand der Anderung ist vielmehr die Ergéanzung von Festsetzungen, um die planungsrechtliche
Zulassigkeit einer Erweiterung der bestehenden Seniorenwohn- und Pflegeeinrichtung zu ermdglichen.
Mit der Erganzung wird auf geanderte Nutzungsanforderungen reagiert.

Die ergdnzenden Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung, zur Bauweise, zur Uberbau-
baren Grundstiicksflache, zu Flachen fir Stellplatze und Garagen, zu Verkehrsflachen sowie zu den
ortlichen Bauvorschriften dienen damit ausschlie3lich dazu, die gewiinschte Nutzung einer Senioren-
wohngemeinschaft innerhalb des bestehenden stddtebaulichen Rahmens zu ermdglichen. Die ur-
spriinglichen Festsetzungen und die mit innen verfolgten stadtebaulichen Ziele bleiben im Ubrigen un-
verandert bestehen. Die Anderung stellt somit keine grundlegende Neuordnung des Plangebietes dar,
sondern lediglich eine bedarfsgerechte Erganzung des bestehenden Planungsrechts zur Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Seniorenwohngemeinschaft.

5.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)
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Ziel ist es, ein Gebiet zu entwickeln, das einem Wohngebaude sowie baulichen Anlagen, die der Be-
treuung und Pflege alterer Menschen dienen, vorbehalten ist. Da der geplante Gebietscharakter Senio-
renwohngemeinschaft keiner der gemafll BauNVO aufgefiihrten Nutzungskategorie entspricht, ist die
Art der baulichen Nutzung Sondergebiet bestimmt und das geplante Nutzungsspektrum durch die kon-
krete Festsetzung der zuldssigen Nutzungen auf Grundlage des § 11 BauNVO gewahrleistet.

Fur das Sondergebiet ,Seniorenwohngemeinschaft® sind die zuldssigen Nutzungen fir eine Einrichtung
zum Wohnen, zur Betreuung und zur Pflege von alteren Menschen detailliert bestimmt. Auf diese Weise
soll gesichert werden, dass die Wohnbedurfnisse Alterer und die entsprechende Infrastruktur im Sinne
der Planungsziele bertcksichtigt werden. Zulassig sind Gebaude und bauliche Anlagen, die der Betreu-
ung und Pflege ihrer Bewohner dienen, mit
— R&umen zum Wohnen, Betreuen und Pflegen, das sind Bewohnerzimmer, Bewohnerbader,
Aufenthaltsrdume, Flure,
— Raumen zur Versorgung, das kénnen insbesondere Kichen, Wascheraume, Lager, Pflegeba-
der sein,
— Raumen zur allgemeinen Betreuung, das sind Therapieraume,
— R&umen zur allgemeinen Versorgung, hier kommen Gemeinschaftsraume in Betracht,
— R&umen fir die Verwaltung und den Betrieb der Seniorenwohngemeinschaft, das kénnen ins-
besondere Biroraume, Umkleiderdume, Dienstzimmer, Hausmeisterraume, Technikrdume
sein.

Um die Seniorenwohngemeinschaft entsprechend nutzen zu kénnen, sind Anlagen im Freien und Stell-
platze erforderlich, deren Zulassigkeit geregelt wird. Diese hangen unmittelbar mit der Seniorenwohn-
gemeinschaft zusammen und sind fiir deren Betrieb erforderlich.

5.2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)

Als MaR der baulichen Nutzung ist im vorliegenden Anderungsbebauungsplan die Grundflachenzahl,
die Anzahl der Vollgeschosse und die zulassige Gebaudehohe festgesetzt.

Die Grundflachenzahl im Plangebiet orientiert sich an den fiir die Nutzung notwendigen Belangen. Fur
das Sondergebiet SO ,Seniorenwohngemeinschaft® wird eine GRZ von 0,2 festgesetzt. Die Orientie-
rungswerte nach § 17 BauNVO werden eingehalten.

Als zulassiges Hochstmald sind geman § 20 (1) BauNVO zwei Vollgeschosse (ll) festgesetzt.

Fir die Hohe baulicher Anlagen wird die Oberkante Gebaude als Héchstmal? festgesetzt. Die Oberkante
Gebaude bezeichnet den hdchsten Punkt des Gebaudes. Die Oberkante Gebaude wird als Hochstmal}
mit 423,5 m Uber NHN festgesetzt. Damit ergibt sich eine mittlere Héhe des Gebaudes Uber dem Ge-
l&nde von ca. 9 m.

Die Festsetzung zur Hhe baulicher Anlagen (Oberkante Geb&ude) schafft einen verbindlichen Rahmen
zur Umsetzung der geplanten Hohenentwicklung im Plangebiet. Die Festsetzung bezieht sich dabei auf
das hochste Bauteil des Gebaudes. Bezugspunkt ist die Normalhéhen-Null (NHN im DHHN2016). Damit
kann die hdhenmaRige Einbindung des Gebaudes in das Orts- und Landschaftsbild sichergestellt wer-
den.

Uber die Oberkante Gebaude von 423,5 m tiber NHN hinaus sind auf 20 % der Dachflache bis zu 3,0

m hohe Dachaufbauten zuldssig, um beispielweise die Installation technischer Anlagen, wie Aufzug-
schéachte zu ermdglichen.
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Die Geschossflachenzahl wird nicht festgesetzt, da mit der Festsetzung der Grundflachenzahl, der An-
zahl der Vollgeschosse, der Hohe und der Geschossigkeit bereits hinreichende Festsetzungen zur Be-
baubarkeit des Grundstlickes getroffen werden.
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5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Stadtebauliches Ziel ist die Unterbringung aller Nutzungen einer Seniorenwohngemeinschaft in nur ei-
nem Gebdude, um insbesondere fur die Nutzer kurze Wege zu ermdglichen. Um ein ausgewogenes
Langen- und Héhenverhaltnis der Gebaudekubatur sicherzustellen, wird die abweichende Bauweise
gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt und weiter differenziert. Die Festsetzung der abweichenden
Bauweise bestimmt eine Einzelhausbebauung mit seitlichen Grenzabstand, die eine maximale Langen-
entwicklung von Baukdrpern bis 69 m zulasst.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen geregelt. Innerhalb
dieser ist eine Bebauung moglich. Die Ausweisung der iberbaubaren Grundstlckflache setzt den Rah-
men flr die Lage der Bebauung auf den Flachen.

Da im Anderungsbebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, kdnnen geman der Vorschrift des § 23
Abs. 5 BauNVO auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO zugelassen werden.

5.4 Nebenanlagen und Stellpldtze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Die Festsetzung, wonach Nebenanlagen und Stellplatze auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen allgemein zulassig sind, dient einer flexiblen und bedarfsgerechten Nutzung der Bauflache. Hier-
durch soll ermdglicht werden, die fur die Nutzung erforderlichen bzw. zweckmafRigen Nebenanlagen
und Stellplatze sinnvoll anzuordnen.

Die Zulassigkeit auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen tragt dazu bei, die Grundstiicke funk-
tional zu erschlieen und die erforderlichen Nebenanlagen und Stellplatze angemessen unterzubringen.

5.5 Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Festsetzungen des Ursprungs-VE-Planes hinsichtlich der Verkehrsflachen bleiben im Rahmen der
1. Anderung bestehen. Die ErschlieRung erfolgt wie bisher tber die Strake ,Alte Lache®. Dazu sind
offentliche Verkehrsflachen festgesetzt, wobei die Lage der Verkehrsflachen nicht von der Darstellung
im Ursprungs-VE-Plan abweicht.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der Erschliefung des Plangebietes lber eine Anbindung an das
ortliche StraRennetz sind die entsprechenden Teilflachen von an das Plangebiet grenzenden Stral3en
bzw. Wegen als 6ffentlichen Verkehrsflache gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Damit wird
die Erschlielung der Baugrundstlicke gesichert.

5.6 Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 97 ThirBO)

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 97 ThirBO sind o6rtliche Bauvorschriften festgesetzt. Die 6rtlichen
Bauvorschriften zur Dachform entsprechen dem Ziel, eine zeitgemafle Bebauung in moderner Formen-
sprache zu ermoglichen. Die Vorschrift zur Dachform ermdglicht auch einen effizienten oberen Gebau-
deabschluss. Die Dachform ist vor dem Hintergrund gewahilt, dass sich die Gesamthéhe des Baukorpers
in die Umgebung einpasst.
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6 Stadtebauliche Kenndaten

Durch die Festsetzungen der 1. Anderung des VE-Planes ,DSK — Seniorenzentrum Alte Lache® in den
Bebauungsplan ,Seniorenwohngemeinschaft Alte Lache“ ergeben sich folgende stadtebauliche Kenn-
daten, auch im Vergleich zum wirksamen VE-Plan von 2000:

Stadtebauliche Kenndaten

Ursprungs-VE-Plan Anderungsbebauungsplan
Flachennutzung Flachengrolie, -anteil Flachengrolie, -anteil
Geltungsbereich 32.630 m? 100 % 32.630 m? 100 %
Sondergebiet 30.030 m? 92 % 30.030 m? 92 %
offentliche Verkehrsflachen 2.600 m? 8 % 2.600 m? 8 %

Tabelle 1: Stadtebauliche Kenndaten
7 Auswirkungen der Planung (Abwagung)

Gemal § 2a BauGB sind die wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes darzulegen. Die pla-
nerische Abwagung erfolgt mit dem Ziel, die unterschiedlichen 6ffentlichen und privaten Anspriiche an
die Bodennutzung dergestalt in Einklang zu bringen, dass allen Bedurfnissen in angemessener Weise
Rechnung getragen wird (§ 1 Abs. 7 BauGB).

Die Auswirkungen der Planung werden dem Begrindungstext ab der Verfahrensstufe des Entwurfs bei-
geflgt.

8 Alternativen - sich wesentlich unterscheidende Losungen

Die sich wesentlich unterscheidenden Losungen (Standort-, Nutzungs- und ErschlieBungsalternativen)
werden dem Begriindungstext ab der Verfahrensstufe des Entwurfs beigefligt.

9 Umweltbericht

Entsprechend § 2 Abs. 4 i. V. m. § 2a BauGB ist fiur die Belange des Umweltschutzes in Bauleitplanver-
fahren eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen
der Planung ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Die Auswirkungen der 1. Anderung des VE-
Planes ,DSK — Seniorenzentrum Alte Lache® in den Bebauungsplan ,Seniorenwohngemeinschaft Alte
Lache* auf die Umwelt werden im Umweltbericht erlautert und bewertet. Der Umweltbericht wird dem
Begriindungstext ab der Verfahrensstufe des Entwurfs beigefiigt.
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10 Rechtliche Grundlagen

11

1.

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 8 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. Juli 2026 (BGBI. 2026
| Nr. 226)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 176),

Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 20251 Nr. 189),

Thuringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thiringer Kommunalordnung - ThirKO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 28. Januar 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt geandert durch Ar-
tikel 5 des Gesetzes vom 30. Dezember 2025 (GVBI. S. 22, 47),

Thuringer Bauordnung (ThirBO) in der Fassung vom 2. Juli 2024 (GVBI. 2024 S. 298)

Verzeichnis der Unterlagen

Planzeichnung — Zeichnerische Festsetzungen (Teil A) mit textlichen Festsetzungen (Teil B)
vom 25.08.2026

Begrindung vom 25.08.2026

Gutachterbiro fir Naturschutz, Okologie und Umwelt Cornelia Schuster (2025): Floristisch-ve-
getationskundliches Gutachten zum Projekt ,Erweiterungsbau Seniorenwohngemeinschaft
Grafenroda, Alte Lache 3, Wiesen am Rosenbach®, Stand September 2025

Ronald Bellstedt (2025): Artenschutzkartierung Vogel und Begleitfauna in Grafenroda (lim-
kreis), Feuchtwiese am Rosenbach, An der Lache 3, Stand September 2025
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