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Stadt Hohenleuben
Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Begriindung
+Pflegeeinrichtung Windmuhlenstraf3e* Fassung vom 12.04.2022

1 Einfuhrung

1.1 Allgemeine Angaben

PLANUNGSTRAGER: Stadt Hohenleuben
Markt 5
07958 Hohenleuben

VORHABENTRAGER: Exsos GmbH
Am Vogelherd 56
98693 limenau

PLANUNG: Verbindliche Bauleitplanung als vorhabenbezogener Bebauungsplan
(§ 12 BauGB) im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB

STANDORT: Hohenleuben, Windmihlenstralle

PLANGBEBIET: Flurstiicke Nr. 612/8, 614/93 (Teilflache), 623/2 (Teilflache), 624/3, 624/5, 624/6,
628/5, 628/6, 629/5, 629/6, 630/4, Flur 4, Gemarkung Hohenleuben

FLACHE: 6.600 m? (~ 0,66 ha)

1.2 Ziele und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Pflegeeinrichtung WindmuhlenstraRe®
nach § 12 BauGB im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB werden folgende allgemeine Ziele
verfolgt:

— Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen zur Errichtung einer Wohn-/Pflegeeinrichtung

— Berlcksichtigung der Wohnbedrfnisse alterer Menschen

— Starkung der sozialen Infrastruktur in der Stadt Hohenleuben.

13 Anlass und Erforderlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Es ist beabsichtigt, an der WindmihlenstralRe in Hohenleuben eine Wohn-/Pflegeeinrichtung fir 55 Bewoh-
ner und Bewohnerinnen zu errichten und entsprechend zu erschlief3en. Zur planungsrechtlichen Zulassig-
keit der Wohn-/Pflegeeinrichtung ist es erforderlich, einen Bebauungsplan aufzustellen. Die Stadt Hohen-
leuben fihrt in Zusammenarbeit mit dem Vorhabentrager das Bauleitplanverfahren fir den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan durch. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt eine Flache
von etwa 0,66 ha.

Mit der Umsetzung des Vorhabens soll in der Stadt Hohenleuben die Moglichkeit geschaffen werden, dass
hilfsbediirftige Menschen in einer Uberschaubaren Gemeinschaft in einem geschitzten Umfeld wohnen
und gepflegt werden kdnnen. Es wird insbesondere das Ziel verfolgt, dass die zunehmende Altersgruppe
der Uber 65-Jahrigen trotz Hilfsbedurftigkeit in ihrem naheren Umfeld, in der Stadt 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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Stadt Hohenleuben
Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Begriindung
+Pflegeeinrichtung Windmuhlenstraf3e* Fassung vom 12.04.2022

1.4 Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 b BauGB

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird unter Anwendung des § 13b BauGB im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt. Das Plangebiet liegt planungsrechtlich im AuRenbereich. Da im Bebauungsplan die
Grundflache (im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB) geringer als 10.000 m? ist, die Zulassigkeit von
Wohnnutzungen begrindet wird und da das Plangebiet an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil
anschlief3t, wird gemaR § 13 b BauGB das beschleunigte Verfahren angewendet. Die Einleitung des Ver-
fahrens mit dem Aufstellungsbeschluss am 07.03.2022 liegt innerhalb der zeitlichen Befristung geman
§ 13 b Satz 2 BauGB.

Der sachliche Anwendungsbereich Wohnnutzung nach § 13b BauGB umfasst auch Alten- und Senioren-
heime als wohnnutzungsahnliche Vorhaben und Einrichtungen und eine damit unmittelbar zusammenhan-
gende technische Infrastruktur (z.B. Verkehrsflachen, Stellplatze, Garagen, Anlagen der Wasser- und Ener-
gieversorgung).

Zur Inhaltsbestimmung des stadtebaurechtlichen Wohnbegriffs wird die Teildefinition des § 3 Abs. 4 her-
angezogen. Danach gehdren zu den zuldssigen Wohngebauden auch solche, die ganz oder teilweise der
Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen. Damit wird keine selbstandige Nutzungsart begriindet. Viel-
mehr wird eine besondere Erscheinungsform des Wohnens unter den Bedingungen der Betreuungs- und
Pflegebediirftigkeit und damit mit einer Unterart des Wohnens erfasst.’

§ 3 Abs. 4 BauNVO verdeutlicht, dass sich die Zweckbestimmungen Betreuung und Pflege einerseits und
Wohnen andererseits im System der Nutzungsbegriffe der Artvorschriften nicht gegenseitig ausschlielRen.
Heime flr betreuungs- und pflegebedirftige Menschen kénnen Wohngebaude sein, auch wenn das Nut-
zungskonzept 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 Pfle-
gezweck vorherrscht. Das setzt wie in der geplanten Wohn-/Pflegeeinrichtung voraus, dass den Bewohnern
der Einrichtung ungeachtet ihres Pflege- oder Betreuungsbedarfs neben der Freiwilligkeit und der Dauer-
haftigkeit des Aufenthalts ein Mindestmal an hauslicher, selbstbestimmter Lebens- und Haushaltsfiihrung
maoglich ist. Dies ist u.a. gegeben, wenn in einer Wohn-/Pflegeeinrichtung die Bewohner ihre Einzelzimmer
selbst moblieren und von ihren eigenen Hausarzten betreut werden.?

Das Plangebiet ist planungsrechtlich dem AuRenbereich zuzuordnen. Der unmittelbare Anschluss an den
im Zusammenhang bebauten Ortsteil ist gegeben. Gemischt genutzte Baugebiete mit offener Bebauung
aus uUberwiegend Wohn- und Nebengebauden im Westen und gemischt genutzte FIdchen mit gewerblichen
Gebauden im Norden stellen den im Zusammenhang bebauten Ortsteil dar. Die gewerbliche Bebauung
sudlich der Windmihlenstralle bildet einen weiteren Bezugspunkt zur vorhandenen Bebauung. Die Er-
schlieRung erfolgt Gber die vorhandene WindmduhlenstralRe. Es entsteht kein eigenstandiger, isolierter Sied-
lungsbereich, da die vorhandene 6ffentliche Straflde zur Erschliefung genutzt wird. Die Windmuhlenstral3e
ist medientechnisch bis zum Plangebiet soweit erschlossen, dass eine Anbindung maoglich ist. Durch das
Vorhaben wird der vorhandene Siedlungsbereich erganzt. Das Plangebiet ist in das bestehende Siedlungs-
gefige integriert. Durch das Vorhaben entsteht kein neuer, selbststandiger Siedlungsansatz.

Mit der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 b BauGB in Verbindung mit § 13a Abs. 2 Nr.
1 BauGB und § 13 Abs. 3 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB (naturschutzrechtliche Eingriffsregelung) vor der
planerischen Entscheidung als zuldssig. Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird abgesehen.
Umweltbericht, Angaben zu Arten umweltbezogener Informationen, die zusammenfassende Erklarung und
die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring) sind planungsrechtlich nicht erforder-
lich.

" vgl. Stock in Ernst-Zinkahn-Krautzberger-Bielenberg, BauGB-Kommentar, Lfg. 124, Februar 2017, § 3 BauNVO, RN 60
2 vgl. Stock in Ernst-Zinkahn-Krautzberger-Bielenberg, BauGB-Kommentar, Lfg. 124, Februar 2017, § 3 BauNVO, RN 65
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Stadt Hohenleuben
Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Begriindung
+Pflegeeinrichtung Windmuhlenstraf3e* Fassung vom 12.04.2022

Es besteht die materielle Pflicht, die Umweltbelange in der Abwagung zu bertcksichtigen. Eine Beeintrach-
tigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzguter besteht nicht.

1.5 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Der raumliche Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes befindet sich am suidlichen
Siedlungsrand von Hohenleuben an der
Windmiuhlenstralle. Zum Vorhabengebiet
gehdren die Flurstiicke Nr. 624/5, 624/6,
628/5, 628/6, 629/5, 629/6 und 630/4 der
Flur 4 in der Gemarkung Hohenleuben. Der
Geltungsbereich umfasst im Sidden auch
den Abschnitt der WindmhlenstralRe, von
dem aus das Vorhabengebiet erschlossen
wird (Flursticke Nr. 612/8, anteilig Nr.
614/93, anteilig Nr. 623/2, Nr. 624/3). Das
Plangebiet wird nérdlich, westlich und sid-
lich von gemischt genutzten Bauflachen mit
lockerer Bebauung begrenzt. Ostlich schlie-
Ren Ackerflachen an.

2 Ausgangssituation

21 Réumliche Einordnung des Plangebiets

Die Stadt Hohenleuben liegt im Stdosten Thuringens im sidlichen Teil des Landkreises Greiz. Die Kreis-
stadt ist in stidéstlicher Richtung nach ca. 15 km (iber die L1083 und die B92 erreichbar. Uber beide Stra-
Ren ist in Gegenrichtung eine Anbindung nach Gera in 24 km Entfernung gegeben.

Das Plangebiet befindet sich ca. 550 m entfernt von der Ortsmitte von Hohenleuben. Westlich grenzen
Grundstiicke mit lockerer Bebauung aus Wohn- und Nebengebauden an, die vereinzelt durch Wochenend-
und Ferienhauser erganzt werden. Im Norden schliel3t das Plangebiet an gemischt genutzte Flachen (Woh-
nen, Gewerbe, Lagerplatz) an, die mit Einzelgebauden bebaut sind. Die Erschliefung erfolgt sidlich Uber
die Windmdhlenstrale, an die im Stden die Flache eines Baustoffhandels grenzt. Ostlich schlieft eine
kleinere landwirtschaftliche Flache (1,5 ha) an, die durch StralRen und Wege begrenzt wird.
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Stadt Hohenleuben
Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Begriindung
,Pflegeeinrichtung Windmuhlenstrafte” Fassung vom 12.04.2022

2.2 Bisherige Nutzung und Entwicklung

Der Vorhabengebiet ist Teil einer bewirtschafteten Ackerflache. Die Flache gehort zu einem als benachtei-
ligt eingeschatztem Gebiet, in dem Einkommensverluste, die den Landwirten aufgrund von Nachteilen fir
die landwirtschaftliche Erzeugung entstehen, ausgeglichen werden. Die Bedeutung fir die Landwirtschaft
ist aufgrund der Bodenqualitat und der durch Bauflachen und Stral’en begrenzten Lage und GréRe einge-
schrankt. Das landwirtschaftliche Entwicklungspotenzial ist begrenzt.

Blick auf den Ortseingang Windmdihlenstrae

7132



Stadt Hohenleuben
Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Begriindung
,Pflegeeinrichtung Windmuhlenstrafte” Fassung vom 12.04.2022

E

Blick zur Nachbarbeauung an der idL']h/enstraISe

Blick zur nérdlichen Begrenzung des Vorhbengeietes
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Stadt Hohenleuben

Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Begriindung
,Pflegeeinrichtung Windmuhlenstrafte” Fassung vom 12.04.2022
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Blick vom Vorhabengebiet zur siidlichen Bebaung der WindmL'/'h/estraBe

i “"

Blick auf die riickseitige Einfriun der Grundstdckeder WindehenstraBe mit de an das Vorhabengebiet angren-
zenden Rasenweg
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Stadt Hohenleuben
Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Begriindung
+Pflegeeinrichtung Windmuhlenstraf3e* Fassung vom 12.04.2022

23 VerkehrserschlieBung

Das Vorhaben wird von der Windmuhlenstral’e erschlossen, Uber die nach Sud-Osten in ca. 250 m die
Zeulenrodaer Stral3e als Uberortliche VerbindungsstralRe L1083 erreicht wird. Nach Norden gelangt man
Uber die WindmihlenstraRe zur Ortsmitte von Hohenleuben in ca. 550 m Entfernung. Uber die L1083 las-
sen sich in ca. 8 km Zeulenroda-Triebes und in ca. 9 km Weida (Anbindung Bundesstralien B 92 und
B 175, Bahnhof) erreichen. Die B 92 ist im weiteren Verlauf die Verbindung nach Greiz und Gera.

Die WindmuhlenstralRe ist Anliegerstral’e und lasst die Anbindung der Wohn-/Pflegeeinrichtung zu. Die
Stellplatze der Pflegeeinrichtung sind im Vorhabengebiet entlang der Zufahrt zum Gebaude angeordnet.

Hohenleuben ist Uber den &ffentlichen Personennahverkehr (PRG Personen- und Reiseverkehrs GmbH
Greiz & RVG Regionalverkehr Gera/Land GmbH) mit den zentralen Orten Gera, Greiz, Zeulenroda-Triebes,
und Weida verbunden. Die Bushaltestelle an der Schule liegt in ca. 450 m Entfernung zum Plangebiet.

24 Ver- und Entsorgung

Das Vorhabengebiet ist ver- und entsorgungstechnisch erschlossen. Von den Ver- und Entsorgungstragern
liegen Aussagen und Plane zum Leitungs- und Anlagenbestand im Plangebiet vor.

Die Anschliisse an die Mediennetze sind in Abstimmung mit den zustéandigen Ver- und Entsorgungstragern
im Zuge des Vorhabens herzustellen. Dafiir sind vom Vorhabentrager entsprechenden Antrage bei den
jeweiligen Ver- und Entsorgungstrager zu stellen und Anschlussvereinbarungen abzuschlief3en.

Fir die Versorgung mit Trinkwasser und die Abwasserentsorgung ist der Zweckverband Wasser und Ab-
wasser Zeulenroda zustandig.

Der Strom- und Gasversorgung uber ihre Netze wird von der TEN Thiringer Energienetze GmbH & Co.
KG prinzipiell zugestimmt.

Die Abfallentsorgung erfolgt nach der Abfallwirtschaftssatzung durch den o&ffentlich-rechtlicher Entsor-
gungstrager Abfallwirtschaftszweckverband Ostthiringen. Die Entsorgung fir den Standort ist grundsatz-
lich moglich, die diesbezilglich in der Stellungnahme aufgeflihrten Belange werden bei der weiteren Pla-
nung bericksichtigt.

2.5 Immissionen

Zur Berucksichtigung der Schallimmissionen verschiedener Arten von Schallquellen (Verkehr, Gewerbe)
bei der stadtebaulichen Planung wird die DIN 18005-1 Norm, 2002-07: Schallschutz im Stadtebau heran-
gezogen. Gemal dieser Norm sind im Rahmen der Bauleitplanung die im Beiblatt 1 aufgefiihrten schall-
technischen Orientierungswerte (SOW) anzustreben. Angemessener Schutz der Wohn- und Pflegeeinrich-
tung vor Schallimmissionen ist gegeben, wenn die fir ein allgemeines Wohngebiet benannten SOW als
Beurteilungsgrundlage 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) — fir Gewerbe- und Freizeitlarm
zugrunde zu legen.

Schallquellen, die auf das geplante Gebiet einwirken, sind die 6stlich verlaufende Landesstralte und Ge-
werbebetriebe innerhalb von gemischt genutzten Flachen nérdlich und sldlich des Plangebietes.
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Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Begriindung
+Pflegeeinrichtung Windmuhlenstraf3e* Fassung vom 12.04.2022

Immissionen durch Stralenverkehr
Die Landesstralte L1083 verlauft in ca. 180 m Entfernung vom geplanten Gebaude parallel zur Grenze des
Vorhabengebietes. Dieser unverbaute rdumliche Abstand liegt Giber dem gemanr DIN 18005-1 fir ein allge-
meines Wohngebiet geforderten Mindestabstand von 150 m zu einer Landesstralle, um den Beurteilungs-
pegel nachts nicht zu Uberschreiten.

Gemal Hochrechnungsergebnisse der Stralenverkehrszahlung 2015 im Auftrag des Thiringer Landes-
amtes fir Bau und Verkehr liegt eine Hochrechnung der durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarke fir
den Abschnitt Hohendlsen — Mehla (L1083) mit 3.686 Kfz/24h vor.2 Ausgehend von den weiteren Angaben
zur maRgeblichen stlindlichen Verkehrsmenge (M) und den LKW-Anteil (> 3,5 t zuldssiges Gesamtgewicht)
(p) ergeben sich nach vereinfachter Berechnung Larmimmissionen tags und nachts, die unterhalb der
schallschutztechnischen Orientierungswerte der DIN 18005-1 liegen.* Der raumliche Abstand zur geplan-
ten Wohn-/Pflegeeinrichtung ist ausreichend, somit sind keine Mallnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm
erforderlich.

Immissionen durch Gewerbe
Innerhalb der gemischten Bauflachen, die an das Plangebiet angrenzen, befinden sich gewerbliche Nut-
zungen: nordlich Lagerplatz Friedhofstralte und siidlich Baustoffhandel WindmihlenstralRe 24.

Die Flache des Lagerplatzes Friedhofstral3e fiir Baustoffe, Erdstoffe, Holz mit zwei Lagerhallen mit Biro
sowie Hallen zum Abstellen von Wohnmobilen befindet sich in ca. 70 m Entfernung zum Gebiet ,Wohn-
Pflegeeinrichtung®. Die Bebauung des Gewerbebetriebes befindet sich in ca. 120 m Entfernung vom ge-
planten Gebdudekante der Pflegeeinrichtung. Die Freilagerflache reicht bis ca. 70 m an die Grenze des
Vorhabengebietes. Durch einen Erdwall und Geholzstreifen an der Grundsticksgrenze wird die Larmaus-
breitung gemindert.

Sudlich an der WindmuhlenstraBe befindet sich ein landlicher Baustoffhandel mit einer Flache von ca.
6.000 m? und einer Verkaufshalle von 700 m2. Auf der Flache befinden sich kleine Lagerflachen im Freien
und ca. 10 Stellplatze fur Abholer.

Begrenzt auf diese Kleinstandorte von maximal 1 ha, die als gewerbliche Larmquellen betrachtet werden,
reicht deren Abstand aus, um die o0.g. schalltechnische Orientierungswerte nach DIN 18005-1 am Standort
einzuhalten.® Es kann laut gutachterlicher Betrachtung des Schallschutzes davon ausgegangen werden,
dass die schalltechnischen Orientierungswerte nicht Gberschritten werden.

3 Planungsbindungen

3.1 Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025 (LEP 2025)

Der Stadt Hohenleuben wird im Landesentwicklungsprogramm Thiiringen keine zentralortliche Funktion
zugewiesen. Einrichtungen der Daseinsvorsorge sind gemaR 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 landlich gepragten Landesteile (2.1.3 G).

3 Vgl. Thiringer Landesamt fiir Bau und Verkehr (2015): Hochrechnungsergebnisse der SVZ 2015, unter:
https://bau-verkehr.thueringen.de/media/tmil_la_bau_verkehr/Service/Verkehrsmengenkarten/tab_svz_2015_sba_oth.pdf

4 db-Rechner, ,Stadtebauliche Larmfibel Online, Hinweise fir die Bauleitplanung®, Ministerium fir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungs-
bau Baden-Wdrttemberg, Dezember 2018
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Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Begriindung
+Pflegeeinrichtung Windmuhlenstraf3e* Fassung vom 12.04.2022

Hohenleuben liegt laut LEP 2025 innerhalb des Raumstrukturtyp ,wirtschaftlich weitgehend stabiler Raum
mit demographischen Anpassungsbedarfen, Raum um die A9/Thiringer Vogtland®. Dieser Raumstruktur-
typ wird als Raum mit ausgeglichenen Entwicklungspotentialen eingestuft. Im Schwerpunktraum Tourismus
Lvogtland® (4.4.1 G), zu dem Hohenleuben zahlt, wird auf die bevorzugte Umsetzung von raumbedeutsame
Tourismusplanungen und -mafinahmen orientiert.

Die Errichtung einer Wohn-/Pflegeeinrichtung entspricht den Grundséatzen der Landesplanung. Die Etab-
lierung einer solchen Einrichtung in Hohenleuben erganzt das Wohnangebot und das Netz sozialer Infra-
strukturen. Die Funktionsfahigkeit der Stadt wird gestarkt. Fir die Stadt und die Region ist die Ansiedlung
einer Pflegeeinrichtung ein entscheidender Faktor fir den Erhalt der regionalen Attraktivitat. Planungen
bzw. Malnahmen des Tourismus stehen dem Vorhaben nicht entgegen.

3.2 Regionalplan Ostthiiringen

Infrastruktur Ziel I Z Grundsatz/G

Verkehrsinfr ¢

des

des
des

————
des i uf —————t

Bundesautobahn
BundesstraBenverbindung —

Regional L i g _—
sonstige StraBenverbindung

Anschlussstelle

Trassenfreihaltung StraBe —_—

Tunnel (StraBe / Schiene)
mit

Sonderlandeplatz

Ver- und Entsorgungsinfrastruktur Vorranggebiet Vorbehaltsgebiet

Windenergie (Eignungsgebiete)* El

1 unverbindiche Darstellun )

Grof¥flachige Solaranlagen sol1

Grofflachige Solaranlagen (< 5 ha) o
Ziel/ Z Grundsatz/ G

Hoch- und Héchstspannungsleitung (110 kV und mehr)

Umspannwerk (110 kV und mehr)

Kraftwerk (250 MW und mehr)

Uberbrtliche Gashochdruckleitung (16 bar und mehr)

(>20.000 i
Abfallentsorgungsanlage
< z |
Freiraumstruktur Ziel/ Z Grundsatz/ G

Vorranggebiet Vorbehaltsgebiet
Freiraumsicherung Fs-1 fs-1

Hochwasserrisiko

Landwirtschaftliche Bodennutzung LB b1
Freiraumpotential / fp1 7
Rohstoffgewinnung Kis-1 %/Z/// %
Rohstoffgewinnung (< 5 ha) WD-1

5 ' : " 5! L] ) :.I Tourismus und Erholung \\\

Quelle: Entwurf des Regionalplanes Ostthiiringen 2018, Auszug Raumnutzungskarte Ost

Die Stadt Hohenleuben gehdrt laut dem gultigem Regionalplan Ostthiringen 2012 zum Grundversorgungs-
bereich des Mittelzentrums Zeulenroda-Triebes. In den Grundversorgungsbereichen soll durch die zentra-
len Orte Versorgungs- und Dienstleistungsfunktionen ibernommen werden, die die grundlegenden Da-
seinsvorsorge und die gleichwertigen Lebensverhaltnisse in den zugehdérigen Einzugsbereichen absichern.
Gleichzeitig soll die erforderliche Tragfahigkeit der entsprechenden Einrichtung abgesichert werden. Laut
Entwurf zur Anderung des Regionalplans Ostthiiringen von 2018 sollen aber auch in den Gemeinden des
Raumes besondere Anpassungsstrategien entwickelt werden, um negative Auswirkungen des
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Bevolkerungsrickgangs zu vermeiden. Dazu sollen Strukturen und Einrichtungen der Daseinsvorsorge er-
halten, umstrukturiert und ausgebaut werden. Hervorgehoben wird zudem der Erhalt der Funktionsfahigkeit
der Kleinstadte (Stadte mit weniger als 5.000 Einwohnern). Aufgrund ihrer Haufung sind diese flr Ostthi-
ringen pragend. Daflr ist es erforderlich, eine Mischung verschiedener Funktionen in den Kleinstadten zu
erhalten. Aufgrund der Bedarfssituation wird fiir die vorliegende Planung abgeleitet, dass mit der in Hohen-
leuben vorgesehene Wohn-/Pflegeeinrichtung eine Verbesserung der Versorgung im engeren Umfeld er-
reicht werden kann. Daneben verbessern die entstehenden Arbeitsplatze das diesbeziigliche Angebot in
der Stadt. Ein Beitrag zur Stabilisierung der Bevolkerungsentwicklung kann erwartet werden.

Im Regionalplan Ostthiringen 2012 wird darauf verwiesen, dass der Siedlungs- und Verkehrsflachenver-
brauch entsprechend der Ziele der Bundesregierung reduziert werden muss. Fur die kommunale Bauleit-
planung der Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion wird daraus abgeleitet, dass die Siedlungsflachen-
neuausweisung 0,05 ha pro Jahr und Einwohner mdglich nicht tGberschritten werden sollte (G 2-5). Bezo-
gen auf die Einwohnerzahl (1388 EW am 31.12.2020) entspricht die Flacheninanspruchnahme fir das
Vorhabengebiet mit ca. 0,0005 ha pro Einwohner 1% dieser Vorgabe. Auch unter Berticksichtigung bauli-
cher Entwicklungen im Umland nicht mit einer Uberschreitung der Vorgabe des RP-O.

Aus der Raumnutzungskarte ist die Lage des Standortes (roter Punkt) innerhalb des Siedlungsbereich zu
entnehmen. Im Bereich des Vorhabengebietes sind keine raumbedeutenden Funktionen oder Vorrangge-
biete ausgewiesen. Mit Umsetzung des Vorhabens kommt es zu keiner Beeintrdchtigung von Vorrangge-
bieten oder raumbedeutsamen Funktionen.

3.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Da die Stadt Hohenleuben gegenwartig tiber keinen wirksamen Flachennutzungsplan bzw. abgestimmten
Entwurf verfiigt, wird der Bebauungsplan ,Pflegeeinrichtung Windmuhlenstrale® gemanl § 8 Abs.4 BauGB
aufgestellt, bevor der Flachennutzungsplan aufgestellt ist, da dringende Griinde dies erfordern und der
Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Ordnung des Gemeindegebiets nicht entgegensteht
(vorzeitiger Bebauungsplan).

Der zunehmende stationare Pflegebedarf auch im landlichen Raum macht es dringend erforderlich, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Einordnung einer entsprechender Wohn- und Pflegeeinrich-
tungen zu schaffen. In Hohenleuben und den umliegenden Gemeinden gibt es bisher noch kein Angebot
fur stationare Pflege. Die nachsten Pflegeeinrichtungen gibt es in Zeulenroda-Triebes, Weida und Greiz
Die Unterbringung im direkten landlichen Wohnumfeld ist nicht méglich. Durch ein solches wohnortnahes
Angebot kdonnte es zudem &lteren Bewohner der landlichen Gemeinden leichter fallen, ihr Haus abzuge-
ben/zu verkaufen und in die Pflegeeinrichtung zu ziehen. Der aktuelle Bedarf an Wohn- und Freizeitgrund-
stlicken in den Gemeinden konnte so auch auf den Erhalt der Bestandsbebauung gelenkt werden.

Die Aufstellung eines FNP und die Bearbeitung eines abgestimmten Entwurfs ware angesichts der damit
verbundenen Abstimmungssachverhalte mit einem erheblichen Zeitverzug verbunden.

Far den geplanten Standort der Wohn- und Pflegeeinrichtung angrenzend an verschiedenartig gemischt
genutzten Baugebieten am stdlichen Ortsrand von Hohenleuben gibt es keine entgegenstehende stadte-
baulich sinnvolle Entwicklungstendenz. Der Wohnungsbedarf hat nicht den Umfang, der die Entwicklung
eines neuen Wohngebietes rechtfertigt. Im vorhandenen Wohnbaugebiet ,In den Birkenackern“ von 1994
ist noch ein Bauplatz nicht vergeben. Fir Entwicklungen des ortlichen Gewerbes sind Bestandsflachen
und ausgewiesene Gewerbegebiete in Hohenleuben und den umliegenden Gemeinden (Hohendlsen,
Harth-PdlInitz, Weida, Winschendorf) vorhanden. Ein regionales Vorranggebiet ist in der Gemarkung Ho-
henleuben nicht gegeben. Durch die geplante gemeinsame Justizvollzugsanstalt der Freistaaten Sachsen
und Thiringen in Zwickau wird die JVA in Hohenleuben ersetzt und es ergibt sich dadurch aul3erdem mit-
telfristig ein weiteres Flachenangebot. Ein zusatzlicher Flachenbedarf fir Gemeinbedarfseinrichtungen ist
nicht gegeben. Die Ackerflachen gehdren nicht zu landwirtschaftlichen Vorrang- bzw. Vorbehaltsgebieten.
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Die Siedlungsflachenneuausweisung widerspricht nicht den regionalplanerischen GréRenvorgaben (vgl.
Pkt. 3.2).

Der Immissionsschutz gegentber dem Gewerbebetrieb ist gutachterlich geprift. Es wird davon ausgegan-
gen, dass keine Hinderungsgriinde aus diesen Emissionen erwachsen.

Baulich-raumlich wird durch die Einordnung des Baukoérpers der Wohn- und Pflegeeinrichtung die Bebau-
ung am Ortsrand abgerundet. Durch die GréRe und Gestaltung des Baukodrpers entsteht zudem eine mar-
kante Ortseingangssituation Gber die Windmiuihlenstralle.

3.4 Bezug zum Landschaftsplan

Die Gemarkung Hohenleuben befindet sich im Gebiet des Landschaftsplanes ,Osterland Weida“ (GOL
1995), der von 2006 bis 2010 als Landschaftsplan Weida von der Gesellschaft fiir Okologie und Land-
schaftsplanung; GOL mbH Weida fortgeschrieben wurde. Er umfasst neben Hohenleuben die Gemarkun-
gen der Stadt Weida und weiterer 12 umliegender Gemeinden.

Das Plangebiet liegt laut Bestandsbewertung des Landschaftsplans an der Grenze eines ausgeraumten
Offenlandbereiches zum Siedlungsrand um Hohenleuben. Dieser wird als biotopverarmter Bereich mit ei-
ner nur geringen Wertigkeit eingeschatzt und ist durch intensive landwirtschaftliche Nutzung gepragt.®
Schutzgebiete und geschiitzte Biotope befinden sich nicht im direkten Umfeld des Plangebietes oder in
einer Entfernung, die Auswirkungen erwarten Iasst.

Aufbauend auf o.g. Einschatzung sind die aufgestellten funktions- und komplexbezogenen Entwicklungs-
zielen fur das Plangebiet von Bedeutung. Diese orientieren u.a. auf eine Durchgriinung des Siedlungsbe-
reiches, die mit dem Offenlandbereich verzahnt werden soll. Damit sollen neue Lebensrdume fiir die Fauna
geschaffen und durch Verknlpfungen erschlossen werden. Von den daraus abgeleiteten MalRnahmen sind
folgende fir das Plangebiet relevant:

- Erhalt, Pflege und Entwicklung der Ortsdurchgriinung

- Anpflanzung von Gehdlzstrukturen’.

Blick auf die Zufahrten Windmiihlenstral8e und Friedhofstral3e zeigt Bedarf an Begriinung des Ortsrandes

6 Landschaftsplan Weida, Gesellschaft fiir Okologie und Landschaftsplanung, GOL mbH Weida, Dezember 2010
7
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3.5 Andere Bebauungspldne

Fir die Stadt Hohenleuben wurden in den letzten 3 Jahrzehnten 3 Bebauungspléne aufgestellt, die aber in
keinem raumlichen oder funktionalen Zusammenhang mit dem Vorhabengebiet stehen:

- Wohngebiet ,In den Birkendckern®

- Gewerbegebiet ,An der Weidaer Stral3e*

- Sondergebiet ,Sportschiel3statte Am weillen Stein”

In den genannten Gebieten gibt es keine geeignete Flachenreserve (z.B. Wohngebiet) bzw. planungsrecht-
liche Eignung fir die Einordnung des Vorhabens.

3.6 Konzept zur Deckung des Bedarfs an Pflegeplatzen

Bevdlkerungsentwicklung und —prognose
Eine zentrale Grundlage fiir die Planung der Pflegeeinrichtung in Hohenleuben bildet die Analyse der de-
mografischen Struktur die Bevolkerung und der fur die Zukunft erwarteten Veranderungen.

Der Trend des zunehmenden Anteils der alteren Bevdlkerung wird auch fur Thiringen weiter prognostiziert.
Fir die Altersgruppe Uber 65 Jahren wird eine Erhéhung des Anteils von 26,7% im Jahr 2020 auf 32,8%
im Jahr 2040 erwartet. Im Landkreis des Plangebietes und den angrenzenden Kreisen liegt der Anteil deut-
lich héher. Dabei fallt auf, dass der prozentuale Anteil héher liegt als der Landesdurchschnitt und die Zu-
nahme vor allem bis 2030 zu erwarten ist. Gerade der Anstieg bis 2030 erfordert es, dass kurzfristig ent-
sprechende zusatzliche Infrastrukturangebote fir diese Altersgruppe erforderlich sind.

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

Krsetlas;:elle Einwohnerzahl 2020 Prognose 2030 Prognose 2040
Landkreis absolut in rozentual absolut in rozentual absolut in rozentual
1.000EW | P 1.000EW | P 1.000EW | P
Stadt Jena 24,19 21,8 % 25,5 22,5 % 25,7 22,7 %
Stadt Gera 27,92 30,3 % 30,1 34,8 % 27,8 34,5%
Saale-Holz- 22,31 26,9 % 25,5 32,2 % 25,1 33,5 %
land-Kreis
Saale-Orla-
. 22,15 27,8 % 24,6 34,7 % 23,6 37,0 %
Kreis
Greiz 29,43 30,4 % 32,1 37,5 % 30,0 39,1 %

Quelle: Thiringer Landesamt fiir Statistik, Gebietsstand jeweils 31.12.

Bezogen auf die Stadt Hohenleuben und die umliegenden Gemeinden wird dieser Trend bestatigt. Die
Anteile der Einwohner, die 65 und alter sind, sind auch in der exemplarisch aufgeflhrten gréf3ten Nachbar-
gemeinde Langenwetzdorf fast identisch. Danach ist in beiden Orten zusammen von 2020 bis 2030 mit
einer Zunahme dieser Altersgruppe von 150 Personen It. Prognose des Thiringer Landesamtes fur Statistik
zu rechnen. Beriicksichtigt man die anderen kleinen Orte (mit insgesamt ca. 2000 Einwohnern) im Umfeld,
fur die keine statistischen Prognosen vorliegen, kann man von einer Zunahme von insgesamt 200 Einwoh-
nern, die 65 und alter sind, ausgehen.
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Einwohnerzahl 2020 Prognose 2030 Prognose 2040
gesamt | 65 und alter | 65 und gesamt | 65und 65und &l- | gesamt 65 und 65 und
alter alter ter prozen- alter Alter
prozen- tual prozentual
tual

Hohenleuben

1380 380 27,5 % 1220 430 35,2 % 1090 410 37,6 %
Langenwetzdorf
4030 1120 27,8 % 3500 1220 34,9% 3090 1160 37,5 %

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

Pflegebedirftigkeit und stationare Pflegeeinrichtungen

Eine weitere wichtige Grundlage fiir die Planung stellt die Zahl und Struktur der Pflegebedurftigen dar.
Diese werden seit 1999 in zweijahrlichen Abstanden 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.

Pflegebediirftige und Pflegeeinrichtungen 2019 in der erweiterten Region

Kreisfreie Ll L
Stadt / Pflegebediirftige Pflegeeinrichtungen
. Ambu- Vollstatio- Am?" Volista- . Pflegebedirftige
. absolut je 1.000 . tionare Pflege | statio- . o
Landkreis . lante nare Pflege N je stationarer
in EW EW Pflege absolut an Pilegebe- nar Einrichtun
9 durftigen in % 9
Stadt Gera 6.413 68,9 2.769 2.456 38% 19 129
- - 0,
Saale-Holz- |, ,,, 50,9 801 788 19% 18 44
land-Kreis
- - 0,
Saale-Orla- | =/ 5, 53,3 1.281 676 16% 23 29
Kreis
- 0,
Altenbur 6.332 70,8 1.957 1.149 18% 25 46
ger Land
Greiz 5.795 59,5 1.731 1.277 22% 27 47
Thiiringen | 135.592 63,6 34.462 25.307 39% 533 48

2019 lag der Anteil pflegebediirftiger Personen (Pflegegrad 1-5) in den meisten der o0.g. l&ndlich gepragten
Landkreisen unter dem Tharinger Durchschnitt. In der kreisfreien Stadt Gera dagegen war er héher. Mit
Blick auf den Anteil der vollstationaren Pflege |asst es sich dadurch erklaren, dass stationare Pflegeplatze
in den Stadten konzentriert und dort v.a. in gro3en Einrichtungen eingeordnet sind. Es ist anzunehmen,
dass Pflegebeddrftige, soweit keine Angebote im landlichen Raum gegeben waren, in die Stadte auswei-
chen mussten. Der Vergleich von ambulanter und vollstationarer Pflege und der vergleichsweise niedrige
Anteil vollstationarer Pflege lasst bei zunehmendem Alter der pflegebedurftigen Personen auch Verschie-
bungen der Anteile erwarten. Wenn die Betreuung in privater oder ambulanter Pflege nicht mehr zu reali-
sieren ist, wird ein Wechsel in die vollstationare Pflege notwendig.

Die durchschnittliche GréRe der Pflegeeinrichtungen in den Landkreisen ist mit der angestrebten GréRRe

der geplanten Wohn- und Pflegeeinrichtung vergleichbar und spricht fur die kleineren Einrichtungen auf
dem Land.
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Die nachste stationare Pflegeeinrichtung im Umkreis von Hohenleuben ist in 8 Strallenkilometern in Zeu-
lenroda-Triebes erreichbar. Andere Pflegeheime sind in Weida, Harth-PdéInitz, Greiz und Triptis zu errei-
chen. Fiur den landlichen Raum um Hohenleuben sind wohnortnahe Angebote nicht in ausreichendem
Male gegeben.

In den kommenden Jahren wird der Bedarf aufgrund der demografischen Entwicklung steigen. Laut 2.
regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung (2. rBv) wird erwartet, dass die Anzahl der 80- bis unter
90-Jahrigen von 2019 bis 2040 in Thiringen um 36,5 Tausend Personen bzw. 24,9 Prozent zunimmt. Fur
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 Pfle-
geplatzen auswirken.

Die Bedarfsberechnung fir den Planungsstandort betrachtet Hohenleuben und die Gemeinden im Umkreis
von 10 km mit einer Gesamteinwohnerzahl von 10.409. Unter der Annahme, dass 0,8% der Gesamtbeval-
kerung stationar pflegebedrftig sind und einigen Umkreisgemeinden aufgrund anderer Einrichtungen nur
anteilig bertcksichtigt werden kdnnen (angenommene Einwohnerzahl: 6.568), ergibt sich ein rechnerischer
Bedarf von 53 Wohnplatzen.®

Berechnung aufgrund bewerteter Zahlen fiir den Standort:

Bevolkerung gesamt im umrissenen Gebiet (bis 10 km)
ort Einwohneranzahl Bewerteter Anteil Einwohneranzahl
gesamt bewertet
Hohenleuben 1.430 100% 1430
Hohendlsen 450 60% 270
Briickla 250 100% 250
Mehla 306 100% 306
Triebes 3.024 60% 1.814
Steinsdorf 678 100% 678
Hirschbach 53 100% 53
Lunzig 159 100% 159
Langenwetzdorf 4.086 40% 1.634
Gesamt 10.409 6.568
Bedarf stationéar Pflegebe-
dirftigter (0,8% der Ge- 83 53
samtbevolkerung)

Interkommunale Abstimmung

Die Stadt Hohenleuben stimmt mit den Nachbargemeinden des 0.g. Gebietes interkommunal die Planung
der ,Pflegeeinrichtung Windmihlenstrale® ab. In den Gemeinden sind derzeit keine weiteren Planungen
von Wohngemeinschaften und Einrichtungen in dieser Gré3enordnung beabsichtigt.

8 Yvonne May, Dr. Susanne Knabe: ,Zuklinftige Entwicklung der Zahl der Pflegebedirftigen in Thiringen bis 2040“ Statistisches
Monatsheft April 2021, Thiringer Landesamt fiir Statistik

9 Standort- und Wettbewerbsanalyse Seniorenwohngemeinschaft Hohenleuben, Exsos GmbH, Marz 2022
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4 Planungskonzept

4.1 Nutzungskonzept

Planungsziel 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 Pflegebedurftigen /
Bewohnern, mit Gemeinschaftsraume, mit fir die Verwaltung erforderliche Rdume sowie Sozialrdume flr
Personal und Pflegekréfte.

Es ist beabsichtigt, eine Wohn- und Pflegeeinrichtung fur 55 Bewohner, in der altere, hilfsbedirftige 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
verfligt neben den Bewohnereinzelzimmern tber Gemeinschaftsbereiche, wie eine geraumige Kiiche mit
Ess- und Aufenthaltsbereich, in denen das Alltagsleben gemeinsam mit anderen Bewohnern und in Unter-
stlitzung durch die Pflegekrafte gestaltet werden kann. Zusatzlich verflugt die Pflegeeinrichtung Uber ge-
meinschaftlich nutzbare AuRenbereiche, wie einen groRen Wohnhof und einen Garten mit vielfaltigen Ver-
weilmdglichkeiten. Die Schaffung von Gemeinschaftsbereichen unterstiitzt das soziale Miteinander der Be-
wohner.

An den sudlich des Gebaudes geplanten Eingangsbereich mit separatem Liefereingang schlief3en entlang
der Zufahrt Stellplatze fir Besucher und Personal an. Die erschlielende WindmihlenstraRe mit einem
baulich getrennten Ful3-/Radweg wird Uber die direkte Zufahrt erreicht.

Entwurf Ansicht von Siidosten
Entwurfsverfasser: Exsos GmbH mit GEROTEKTEN GmbH

4.2 Stadtebauliches Konzept

Die Flache des Plangebietes ist in die locker bebauten Bauflachen, die gemischt genutzt werden, des sud-
Ostlichen Siedlungsrandes von Hohenleuben integriert. Durch das Vorhaben wird der vorhandene Sied-
lungsbereich abrundend in den Aufenbereich erweitert. Die GroRe des Uberplanten Bereichs ist im Ver-
haltnis zum Siedlungsgefliige von Hohenleuben insgesamt von untergeordnetem Gewicht. Der Anschluss
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an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil ist gegeben; mindestens die Halfte der Plangebietsgrenze
grenzt an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil. Es entsteht kein eigenstandiger, isolierter Siedlungs-
bereich, da die vorhandene o6ffentliche ErschlieRungsstrafie (Windmuhlenstrae) zur ErschlieRung genutzt
wird.

Grundstiicksgrobe
ca, £.186 4

HOHENLEUBEN
MACHBAR

Auftraggeber Exsos
Petersberg 1
info@exs 05 oo
Tel 0361-602E8

Entwurtsvertasser: GEROTEF
Hegelstralte

infe@geretektz
Tel 0949 (1364
Faocdddd- 12134

L

Lageplan Vorhaben
Entwurfsverfasser: Exsos GmbH mit GEROTEKTEN GmbH

Ziel der stadtebaulichen Planung ist die Einordnung eines kompakten solitaren Baukdrpers, der sich in die
Bebauungsstruktur der angrenzenden Gebiete und als Verbindungsglied zwischen die gemischt genutzten
Bereiche (Wohnen und Gewerbe) einflgt. Durch seine markante Form und Gestaltung markiert er dabei
die stddstliche Ortseingangssituation. Das zweigeschossige Gebaude soll eine Lange von 55 m, eine
Breite von 33 m und eine Héhe von 7 m haben. Die kompakte Bauweise erlaubt zusammenhangende und
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grozugige Freianlagen um das Gebaude. Durch eine umlaufende Begrinung mit Bdumen und Hecken
wird eine optische Verbindung zu den umliegenden Gérten geschaffen, die sich auch als Verknlipfung der
Biotope entwickeln soll. Daneben ergadnzen die Gehdlzstrukturen die Eingrinung des Ortsrandes und bie-
ten zu den offenen Ackerflachen einen Wind- und Staubschutz. Die Bdume strukturieren zudem als senk-
rechte Elemente die Gebaudeansicht des Baukorpers.

Die Eingangssituation zum Gebaude und Grundstlck wird durch die zuriickgesetzte Anordnung des Bau-
kérpers und die zur WindmuhlenstraRe sich 6ffnende groRziigige Freiflache bestimmt. Diese Vorflache
bietet ausreichend Platz fiir die beidseitige Einordnung der Stellplatze. An der Windmuihlenstralte rahmen
Baume die Einfahrt ein. Durch den zurlickgesetzten Standort des Baukdrpers wird das vorhandene Wohn-
gebaude an der WindmuhlenstralRe in seiner optischen Wirkung am Ortseingang nicht eingeschrankt.

Der rechteckige, kompakte zweigeschossige Baukdrper wird durch einen Innenhof aufgelockert. Mit der
Einordnung des Innenhofes wird auch im Inneren des Gebaudes eine ausreichende Belichtung, Beltiftung
und Besonnung sichergestellt. Es wird gleichzeitig die Moglichkeit eines von den 6ffentlichen Zugangen
abgewandten Freiraumes geschaffen.

4.3 Verkehrskonzept

Das Vorhaben wird von der Windmduhlenstral3e erschlossen, Uber die nach Sid-Osten in ca. 250 m die
Zeulenrodaer Stral3e als Uberortliche Verbindungsstralle (L1083) erreicht wird. Nach Norden gelangt man
Uber die WindmiihlenstraRe zur Ortsmitte von Hohenleuben in ca. 550 m Entfernung. Uber die L1083 las-
sen sich in ca. 8 km Zeulenroda-Triebes und in ca. 9 km Weida (Anbindung Bundesstrafien B 92 und B
175, Bahnhof) erreichen.

Die Windmihlenstrale ist in diesem Abschnitt Anliegerstrale und lasst die Anbindung der Pflegeeinrich-
tung zu. Auf der Seite des Vorhabengebietes verlauft entlang der Windmiihlenstrafie auf3erorts ein Radweg
bis zur Einbindung in den Radweg an der Zeulenrodaer Stral’e. Bei der Gestaltung der Zufahrt wird der
Radweg so berlicksichtigt, dass es keine Einschrankungen fir die Verkehrssicherheit der Radfahrer gibt.
Rickseitig der Wohngrundsticken der WindmuhlenstrafRe verlauft ein Rasenweg in Nord-Sid-Richtung,
der fir den Zugang zu den Wohngrundstiicke erhalten bleibt und weiterhin als FulRwegverbindung zur
Ortsmitte genutzt werden kann.

Es sind 12 Stellplatze fir Mitarbeiter und Besucher vorgesehen, die auf dem Grundstiick der Wohn- und
Pflegeeinrichtung beidseitig der Zufahrt eingeordnet werden. An der Zufahrt ist zudem der Standplatz flr
die Abfallcontainer geplant. Dabei wurde die Wendemdglichkeit flir Fahrzeuge in der Einfahrt beriicksich-
tigt.

Das Verkehrsaufkommen wurde aus Erfahrungen bei anderen Objekten und einschlagiger Literatur tber-
schlaglich ermittelt.

Von folgenden Kennwerten und Annahmen wurde bei der Ermittlung des Verkehrsaufkommens ausgegan-
gen:
— Einrichtung mit 55 Bewohnern
— Bewohner sind aufgrund eingeschrankter Mobilitdt und Pflegebedurftigkeit nicht -
stéandig mit dem Pkw zu fahren
— Besucherverkehr mit 2,25 Wegen/Besucher (Hin-/Abfahrt, incl. gelegentl
Hol-/Bringefahrten fir Ausflliige, Einkauf etc.), 20% der Bewohner bekommen ar
der Besucher nutzen den privaten Pkw
— Beschaftigtenverkehr basiert auf der Beschaftigtenzahl bei vergleichbaren Ein
arbeiter), die sich mit den Angaben in der Literatur deckt (0,6-1,0 Beschaftigte
ricksichtigt werden weiterhin die tagliche Anwesenheit (Berticksichtigung Url:
mit 85%, das Verhaltnis aus Vollzeit- und Teilzeit- bzw. Schichtarbeit (309
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Bundesamt 2015) und die damit verrechnete Wegezahl von 2,5 fiir Vollbeschaftigte (Berlcksichti-
gung von Besorgungen wahrend Arbeitstag) und 2,0 fur Teilzeit-/Schichtarbeit sowie der Anteil des
motorisierten Individualverkehrs, der aufgrund der landlichen Lage mit 100% sowie einer Fahr-
zeugauslastung von 1,1 Personen/Pkw angenommen wird

Wirtschafts- und Versorgungsverkehr mit 2 wochentlichen Anlieferungen Lebensmittel, 2 wochent-
lichen Anfahrten fiir Waschetransport, 2-3 wochentlichen Anlieferungen Paketdienst, 6 wochentli-
chen Anlieferungen Post und einer wochentlichen Mullabfuhr.

Besucherverkehr pro Tag(a*b*c*d=¢e)

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 — Anteil | 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 Versorgungsverkehr pro 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 | fuhr je 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.

Es ist davon auszugehen, dass sich das Verkehrsaufkommen in der Windmiuhlenstralte um 9 Kfz/Std.
erhoht. Laut Entwurfsrichtlinie fur die Strallenplanung gilt als Orientierungswert fur die Belegung eines ein-
fachen Wohnweges eine GréRenordnung von </= 150 Kfz/Std. Selbst bei Berlicksichtigung der Vorbelas-
tung der Windmiuhlenstral3e bleibt die Belegung weit unter diesem Wert.

5 Planinhalt (Begriindung der Festsetzungen)

5.1

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 aufgefiihrten 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.

Art der baulichen Nutzung
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Fir das Vorhabengebiet an der Windmuhlenstral3e sind die zuldssigen Nutzungen fir eine Einrichtung zum
Wohnen und zur Pflege von dlteren Menschen detailliert bestimmt. Auf diese Weise soll gesichert werden,
dass die Wohnbeddirfnisse Alterer und die entsprechende Infrastruktur im Sinne der Planungsziele beriick-
sichtigt werden. Dies sind insbesondere Gebaude und Anlagen zur Unterbringung und Versorgung von
Bewohnern/Pflegebedirftigen (z.B. Bewohnerzimmer, Bewohnerbader, Aufenthaltsrdume, Flure, Kiichen,
Wascheraume, Lager, Pflegebader), die fir die Verwaltung erforderlichen Raume sowie Sozialrdume fiir
das Personal und die Angestellten (z.B. Birordume, Umkleiderdume, Dienstzimmer, Hausmeisterrdaume,
Technikraume). 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-/Pflegeeinrichtung wird durch die ergdnzenden Nutzungen nicht be-
eintrachtigt, 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-/Pflegeeinrichtung zusam-
men und sind fir 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
Grole der Grundflache als absoluter MalRbestimmungsfaktor mit 3.200 m2. Damit wird vorhabenkonkret
geregelt, wieviel Quadratmeter von baulichen Anlagen tUberdeckt werden darf. Somit umfasst der absolute
MaRbestimmungsfaktor die Grundflachen der Hauptanlage (Gebaude) und der Nebenanlagen (Stellplatze
mit Zufahrten und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO). Zugange, Wege, Rampen sind keine baulichen
Anlagen im Sinne der Vorschrift.

Die Grundflache des Gebaudes von ca. 1.950 m? entspricht einem Anteil von 32 v.H. des Baugrundstuckes.
Die Grundflache der weiteren baulichen Anlagen von ca. 1.250 m? entspricht einem Anteil von 25 v.H. Die
GroRe der Grundflachen orientiert sich damit am Wert fiir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nut-
zung gemaf’ §§ 17 BauNVO und 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO fir ein Wohngebiet, welchem die Wohn-/Pflege-
einrichtung vom Gebietscharakter her entspricht.

Die Geschossflachenzahl wird fiir das Vorhaben nicht festgesetzt, da mit der Festsetzung der maximal
zulassigen Grundflache, der Héhe und der Geschossigkeit bereits hinreichende Festsetzungen zur Bebau-
barkeit des Grundstiickes getroffen werden.

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstmald 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 gewlinschten
Hoéhe errichtet werden kann. 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 hdhenmaRige Einbindung des Gebaudes in das Orts- und Landschaftsbild sichergestellt werden.

Die Héhe der baulichen Anlagen ist mit 403,5 m Gber NHN bestimmt. Damit ergibt sich von der Windmh-

lenstralRe und dem Haupteingang, die bei ca. 395 bis 395,5 m tGiber NHN liegen, eine Héhe des Gebaudes
von ca. 8 m.
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Uber die maximale Gebaudehdhe von 403,5 m (i NHN hinaus sind auf 20% der Dachflache bis zu 3 m hohe
Dachaufbauten zuldssig, um beispielweise die Installation technischer Anlagen, wie Aufzugschéachte oder
Pelletspeicher, zu ermdglichen.

53 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Stadtebauliches Ziel ist die Unterbringung aller Nutzungen der Wohn-/Pflegeeinrichtung in nur einem Ge-
baude, um insbesondere fiir die Nutzer kurze Wege sicherzustellen. Um ein ausgewogenes Langen- und
Hoéhenverhaltnis der Gebaudekubatur sicherzustellen, wird die abweichende Bauweise gemaf § 22 Abs.
4 BauNVO festgesetzt und weiter differenziert. Die Festsetzung der abweichenden Bauweise bestimmt
eine Einzelhausbebauung mit seitlichen Grenzabstand, die eine maximale Langenentwicklung von Bau-
korpern bis 57 m zulasst.

Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen 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, kbnnen gemal der Vorschrift des § 23 Abs. 5
BauNVO auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zu-
gelassen werden.

54 Flachen fiir Stellplatze

Fir den Betrieb der Pflegeeinrichtung sind Stellplatze notwendig. Um eine geordnete und flachensparende
Unterbringung des ruhenden Verkehrs an der Zufahrt sicherzustellen, sind Flachen fur Stellplatze gemafn
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO festgesetzt.

5.5 Offentliche Verkehrsflichen

Zur planungsrechtlichen Sicherung der Windmuhlenstrale und des Ful3-/Radweges zur ErschlieRung des
Vorhabens ist die entsprechende Teilflache als 6ffentlichen Verkehrsflache gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
festgesetzt.

5.6 Anpflanzen von Strauchern

Festsetzungen zum Anpflanzen von Strauchern als Hecke werden getroffen, um das Vorhabengebiet vom
offenen Gelande der Ackerflachen rdumlich abzugrenzen und die Eingrinung des Siedlungsrandes zu
komplettieren. Es sind Geholzstrukturen anzulegen, die neue Lebensraume im Siedlungsbereich schaffen
und deren Verknupfung mit vorhandenen Strukturen herstellen. Damit werden Ziele des Landschaftsplanes
umgesetzt. AuBerdem bieten die Hecken Wind- und Staubschutz fur die Nutzung der Freiflachen der Pfle-
geeinrichtung. Mit der Bestimmung zum mehrschichtigen Aufbau der Hecke und zu deren Mindestbreite
werden Grundvoraussetzungen fir die 6kologische Funktionsfahigkeit und die stadtebauliche Wirkung fest-
geschrieben. Die Festsetzung der Mindestgrofien dient als Grundlage fir ein schnelles und optimales Er-
reichen der erforderlichen Wirkung der Hecke.

5.7 Ortliche Bauvorschriften

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 ThirBO sind o6rtliche Bauvorschriften fiir das Plangebiet festgesetzt.
Die ortlichen Bauvorschriften zur Dachform entsprechen dem Ziel, eine zeitgemafle Bebauung in moderner
Formensprache zu erméglichen. Im Vorhabengebiet beschrankt sich die Dachform des Baukoérpers auf das
Flachdach und das flache Pultdach. Die Vorschrift zur Dachform bericksichtigt die zeitgemafie Bauform

23/32



Stadt Hohenleuben
Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Begriindung
+Pflegeeinrichtung Windmuhlenstraf3e* Fassung vom 12.04.2022

des gesamten Gebaudes und erméglicht auch einen effizienten oberen Gebaudeabschluss. Die Dachfor-
men sind vor dem Hintergrund gewahlt, dass sich die Gesamthéhe des Baukérpers in die Umgebung ein-
gepasst.

Entsprechend allgemeiner Planungsziele zum Klimaschutz wird die Ausstattung der Gebaude mit Anlagen
zur Solarenergienutzung zugelassen. Diese Festsetzung tragt zur Erfillung der im Allgemeinwohl gebote-
nen Verminderung des Einsatzes endlicher, die Umwelt belastender Energietrager und zur Reduzierung
der durch den Warmebedarf verursachten zusatzlichen CO2-Emissionen bei. Fir die Pflicht zur Errichtung
von Solar- und Photovoltaikanlagen liegen keine stadtebaulichen Griinde vor.

Die Regelung zur Begriinung nicht bebauter Grundstuicksflache 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 ermoglichen, die Spielraum fir
die Nutzungsmaoglichkeiten der Bewohner bietet, wird keine weitere Einschrankung bei der Art der Begri-
nung vorgesehen. Wiesen, Rasenflachen und strukturreiche Zierpflanzungen aus Strauchern, Stauden und
Grasern sind moglich. Vorzugsweise sollen heimische standortvertragliche Arten verwendet werden.

5.8 Hinweise

Unter Hinweisen wird auf diverse Sachverhalte und Belange verwiesen:
— Schutz von Geholzstrukturen und wildlebender Tiere wahrend der Vorbereitungs- und Bauarbeiten
— Ver- und Entsorgungsanlagen
— Ableitung von Abwassern
— Ldschwasserversorgung
— Anzeige von Erdaufschlissen.

6 Stadtebauliche Kenndaten

Flachenbezeichnung FlachengroRe Flachenanteil
Geltungsbereich vorhabenbezogener Bebauungsplan 6.600 m? 100 %
Gebiet ,Wohn- und Pflegeeinrichtung* 6.050 m? 91,7 %
davon

Uberbaubare Grundstiicksflache (Baugrenzen) | 2.480 m?

GrolRe der Grundflache baulicher Anlagen | 3.200 m?

Flache Stellplatze (Anteil der Grundflache baulicher Anlagen) 200 m?
Flache zum Anpflanzen von Strauchern 225 m?

Offentliche Verkehrsflache 550 m? 8,3 %

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
WindmuhlenstralRe® von Bedeutung. Die planerische Abwagung erfolgt mit dem Ziel, die unterschiedlichen
offentlichen und privaten Anspriiche an die Bodennutzung dergestalt in Einklang zu bringen, dass allen
Bedirfnissen in angemessener Weise Rechnung getragen wird (§ 1 Abs. 7 BauGB). Die Stadt als Pla-
nungstrager hat sich mit den betroffenen Belangen auseinandergesetzt.
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71 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden sowie der Vorrang der Innenentwicklung

(§ 1 Abs. 5i.V.m. §1a Abs. 2 Satz BauGB)

Die Stadt hat die Ausweisung der Bauflachen an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonde-
rer Bericksichtigung des demografischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet. Es sind die vorhande-
nen innerortlichen Entwicklungspotenziale beurteilt und dem Bedarf gegentibergestellt worden. Im Ergeb-
nis wurde ermittelt, dass aus Wohnbauflachen, Baullicken und leerstehenden Wohnungen fiir die Deckung
des speziellen Wohnbedarfs flr Senioren quantifizierbares Potential nicht zur Verfiigung steht.

Die Planung an der WindmuhlenstralRe zielt deshalb auf eine AuRenbereichsflache im unmittelbaren Sied-
lungszusammenhang und orientiert sich somit weitestgehend am Grundsatz des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden. Unter Bericksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten wird bei der Planung eine
flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsform 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 gewahrleistet.

Hinsichtlich des Schallimmissionsschutzes kann vorausgesetzt werden, dass schadliche Umwelteinwirkun-
gen infolge von Larm auszuschlief3en sind. Larmquellen aus Stralenverkehr befinden sich in einem Ab-
stand, der bei der gegebenen Intensitat Uberschreitungen der Orientierungs-/Grenzwerte nicht erwarten
lasst. Auch gewerbliche Larmemissionen vom nérdlichen Nachbargrundstiick fiihren nicht zu Uberschrei-
tungen der Grenzwerte fur die Larmimmission am Standort, da sich die Teilbereiche in ausreichendem
Abstand befinden.

Staubimmissionen durch die Bewirtschaftung der offenen Ackerflachen éstlich von Hohenleuben kdnnen
temporar auftreten. Durch die Anpflanzung von Hecken und Baumen am Rand der &stlichen Freiflachen
des Vorhabengebietes kénnen die Auswirkungen fur die Bewohner gemindert werden.

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

Mit Umsetzung des Vorhabens werden Wohnangebote fiir altere Menschen geschaffen, womit das Wohn-
angebot in der Stadt Hohenleuben und dem weiteren landlichen Umfeld bereichert wird.

Ein attraktives Wohnumfeld ist ebenso Bestandteil des Wohnens. Mit der Freianlagengestaltung soll den
Bewohnern der Wohn-/Pflegeeinrichtung eine gestaltete Auflenanlage angeboten werden. Fur die insbe-
sondere altere oder pflegebediirftige Menschen mit eingeschrankter Mobilitdt werden die Wege des Vor-
habengebietes barrierearm und befestigt gestaltet. Das Wegesystem sowie sonstige befestigte Freianla-
gen werden auf ein Mindestmal} beschrankt, um einen hohen Grinanteil zu ermdglichen.

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

Der demografische Wandel flihrt zu einer steigenden Zahl alterer Menschen, und deren Anteil an der Be-
volkerung steigt stetig an. Mit erhéhtem Alter gehen Beeintrachtigungen der Gesundheit sowie eine
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Zunahme von Hilfe- und Pflegebedurftigkeit einher. Der demografische Wandel wirkt sich besonders cha-
rakteristisch in vielen landlich gepragten Rdumen aus, wo die Infrastrukturdichte ohnehin meist gering aus-
fallt. Eine vorhandene soziale Infrastruktur ist fir diese, oftmals eher dinn besiedelten Regionen, ein ent-
scheidender Faktor fir den Erhalt der regionalen Attraktivitat.

Betreutes Wohnen und stationare Pflegeeinrichtungen sind ein wichtiger Bestandteil im pflegerischen Ver-
sorgungssystem. Sie werden von denjenigen in Anspruch genommen, fiir die keine hinreichenden Mog-
lichkeiten der Pflege im vorhandenen Privathaushalt mehr bestehen. Dies kann vor allem bei alteren Men-
schen der Fall sein, deren Bedarf an Hilfe und Pflege in den rdumlichen Gegebenheiten ihres bisherigen
Umfeldes auch unter Ausschépfung aller anderen Unterstitzungsmaoglichkeiten nicht mehr abgedeckt wer-
den kann.

Mit dem Ansatz, dass ein Groldteil der zukinftigen Bewohner aus den umliegenden Gemeinden kommt, ist
fur die medizinische Betreuung der Bewohner die Nahe zu einer Arztpraxis nicht von Bedeutung, da 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 Heimbewohnern keine Nachteile gegenulber 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 stationaren Pflegeplatzen weist in dem landlichen Raum um Hohenleuben Defizite auf.
Kleinere Einrichtungen mit der Nahe zur gewohnten landlichen Umgebung fehlen. Angesichts des steigen-
den Anteils der Uber 65-Jahrigen und insbesondere der Uber 80-jahrigen, entspricht die Errichtung einer
Pflegeeinrichtung den lokalen sowie Gberértlichen Bedarf. Die Anzahl von 55 Pflegeplatzen ist als vertrag-
lich gegenlber vorhandenen Einrichtungen im Umfeld einzustufen. Grinde fur eine Gefahrdung bestehen-
der Pflegeeinrichtungen sind nicht erkennbar.

7.5 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege
(§1Abs.6 Nr.5i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Mit der Burgruine Reichenfels und dem Landschaftspark befindet sich ein regional bedeutendes Denkmal
im Westen der Gemarkung Hohenleuben. In diesem Bereich sind auch weitere Bodendenkmale ausgewie-
sen. Aufgrund der Lage und Entfernung gibt es keine Auswirkungen durch das Vorhaben auf diese Denk-
male. Bei den Erdarbeiten ist jedoch nicht auszuschliel3en, dass archaologische Funde bzw. Befunde fir
die Besiedelungen ur- und frilhgeschichtlicher sowie mittelalterlicher Zeitperioden auftreten kénnen. Im
Rahmen der gesetzlichen Vorgaben erfolgt die Information und Beteiligung des Thiringer Landesamt fur
Denkmalpflege, Fachbereich Archaologische Denkmalpflege.

Innerhalb der Ortslage befinden sich keine Denkmale. Ortsbildpragende Gebaude sind im engeren Orts-
kern in einem Abstand von mehr als 500 m zu finden. Da auch keine Sichtbeziehungen zum Vorhabenge-
biet gegeben sind, gibt es keine Auswirkungen auf die historische Stadtgestalt. Das Ortsbild wird nur im
Umfeld des Vorhabens durch die Ortsrandlage beeinflusst. Die Einordnung an und zwischen vorhandenen
Baugebieten, die zurtckhaltende Gestaltung und die Eingriinung runden den Ortsrand ab und beeinflussen
das Ortsbild hier positiv.

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

Das Vorhabengebiet ist im Wesentlichen Teil einer Ackerflache, die dreiseitig an den Ortsrand mit gemischt
genutzten Bauflachen (Wohn-, Gewerbenutzung) grenzt. Diese Ortsrandsituation bestimmt auch die Ein-
flisse auf die einzelnen Schutzguter:
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Mensch

Der Wert der Flachen fur den Menschen liegt im indirekten Sinne in dem hier erwirtschafteten landwirt-
schaftlichen Ertrag. Aufgrund der Bodenverhaltnisse ist dieser jedoch nicht besonders hoch. Eine direkte
Nutzung fir Anwohner besteht nicht. Durch die landwirtschaftliche Nutzung ergeben sich eher noch zeit-
weise Staub-, Geruchs- und Larmbeeinflussungen durch die Landwirtschaft.

Tiere und Pflanzen

Der Standort zahlt zu den weitestgehend ausgeraumten Offenlandbereichen vom stdlichen bis nérdlichen
Ortsrand von Hohenleuben. Flora und Fauna am Standort werden durch die landwirtschaftliche Nutzung
als Ackerland gepragt. Feldgeholze befinden sich nur vereinzelt am Rand der nérdlich angrenzenden, zum
Teil als Freilager genutzten Flache und punktuell an der dstlich verlaufenden Friedhofstralle. An der Wind-
muhlenstraRe im Siden gibt es in einem breiteren Feldrandstreifen eine Baumreihe junger Linden (ca. 5 m
hoch). Die Feldrander sind ansonsten schmal, so dass die Lebensraumbedingungen fiir ein natirliches
Artenvorkommen beschrankt sind. Lediglich das westlich angrenzende bebaute Gebiet, das durch Garten-
flachen mit einzelnem Baumbestand aufgelockert ist, Iasst eine siedlungsspezifische Artenvielfalt erwarten.
Bedeutende Tier- und Pflanzenhabitate sind auch auf den angrenzenden Flachen nicht gegeben.® Ein
Vorkommen von Feldhamstern kann aufgrund der Lage auRerhalb eines Schwerpunktgebietes gleichfalls
ausgeschlossen werden.

Mit der Umsetzung des Vorhabens kdénnen sich die Lebensraumbedingungen durch die Bepflanzung mit
Baumen und Hecken verbessern, insbesondere wenn diese verknipfend mit den angrenzenden Griinstruk-
turen angelegt werden.

Boden und Flache

Der Standort ist Teil einer Ackerflache. Der Boden ist jedoch fiir die landwirtschaftliche Nutzung mit einer
Ackerzahl von 30-40 (nach TLUG ') nicht optimal geeignet. Die Flache gehort zu einem als benachteiligt
eingeschatztem Gebiet, in dem Einkommensverluste, die den Landwirten aufgrund von Nachteilen flr die
landwirtschaftliche Erzeugung entstehen, ausgeglichen werden. Der Flachenverlust fiir die Landwirtschaft
durch das Vorhaben ist daher von keiner hervorzuhebenden Bedeutung.

Die naturlichen Bodenfunktionen ,Lebensraum fiir Tiere, Pflanzen, Bodenorganismen®, ,Bestandteil des
Naturhaushalts, insb. mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen“ sowie die ,Filter-, Puffer- und Stoffum-
wandlungseigenschaften® sind bereits durch die Uberformungen der landwirtschaftlichen Nutzung gekenn-
zeichnet (Bodenumbruch, Nahrstoffeintrage).

Hohenleuben befindet sich im Gebiet des ,Ostthiringer Schiefergebirges-Voigtland®“. Der Boden wird
Uberwiegend von Braunerde aus Schiefergestein gepragt. 2 Die Braunerde hat eine gute Wasserdurch-
Iassigkeit. Sie weist eine geringe Pufferfunktion auf.

Uber die Archivfunktion des Bodens fiir die Natur- und Kulturgeschichte liegen fiir den Standort keine kon-
kreten Erkenntnisse vor.

Rohstofflagerplatze bzw. -abbaugebiete gibt es nicht im Vorhabengebiet und seinem Umfeld. Altablage-
rungen oder Altlasten sind fir das Vorhabengebiet nicht bekannt.

10 Landschaftsplan Weida 2010, Gesellschaft fiir Okologie und Landschaftsplanung mbH, November 2010

1 Internetseite ,Umwelt regional“ des Thuringer Landesamtes fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN): http://www.tlug-
jena.de/uw_raum/umweltregional/ik/ik08.html
12 ebenda
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Mit dem Vorhaben ist im Wesentlichen ein Eingriff in die natirliche Bodenfunktion verbunden. Durch Be-
bauung und Versiegelung wird die Wirksamkeit des Bodens eingeschrankt. Um dies zu minimieren, ist eine
mdglichst geringe Versiegelung durch das Gebaude und die Verkehrsflachen vorgesehen, die die funktio-
nellen Anforderungen durch die vorgesehene Nutzung noch zuldsst. Entsprechende Festsetzungen erfol-
gen im Bebauungsplan. Darliber hinaus ist ein entsprechendes Bodenmanagement in der Bauphase erfor-
derlich, bei dem die natirlichen Bodenschichten getrennt gesichert und an anderem Standort wieder ein-
gebaut werden. Bodenaushub, -lagerung und -einbau sowie der Schutz vor Verunreinigungen erfolgen
entsprechend der allgemeingliltigen Gesetze und Richtlinien.

Wasser

Hohenleuben liegt im Flussgebiet der oberen weilen Elster, in die die Region um Hohenleuben Uber die
Weida entwassert. Im Umfeld des Vorhabengebietes gibt es keinen natlrlichen Wasserlauf.

Suidlich des Vorhabengebietes befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen, die nach Thiringer Erosions-
schutzverordnung (TharErVO) als erosionsgefahrdet (Wassererosionsstufe CCW1) ausgewiesen werden.
Da diese aber niedriger liegen als das Vorhabengebiet, haben sie keine Auswirkungen auf dieses. Nieder-
schlagswasser vom Vorhabengebiet gefahrdet andererseits nicht diese Flachen, da ein Graben entlang
der WindmuhlenstralRe ablaufendes Wasser auffangen kann.

Die Leelage gegenuber dem Thuringer Wald 1asst auch im Schiefergebirge nur geringfiigig héhere Nieder-
schlagsmengen zu. In der Region um Hohenleuben betragt das langjahrige Mittel 750 — 800 mm/Jahr und
liegt damit nur gering tiber dem Thiringer Durchschnitt. Die Verdunstungsrate betragt ca. 650-700 mm/Jahr
und liegt damit leicht Uber dem Thuringer Durchschnittswert (607 mm/Jahr). Die Grundwasserneubildungs-
rate liegt zwischen 25 und 50 mm/Jahr und damit deutlich unter dem Durchschnitt Thiringens (111
mm/Jahr)'3. Durch die Schiefergesteinslagen der Region gibt es eine geringe Grundwasserfiihrung und
Grundwasserneubildung.

Mit der Umsetzung des Vorhabens wird die versickerungsfahige Flache am Standort reduziert. Die Einlei-
tung des Niederschlagswassers in die Kanalisation bzw. den Vorfluter wird mit dem Zweckverband Wasser
Abwasser Zeulenroda und der Unteren Wasserbehdrde abgestimmt. Soweit dies technisch mdglich und
wirtschaftlich vertretbar ist, wird eine Riickhaltung des Niederschlagswassers vorgesehen. Durch die fla-
chige Ableitung und Versickerung des auf den befestigten Flachen der Aul3enanlagen anfallenden Nieder-
schlagswassers wird der Eingriff in den Wasserhaushalt des Standortes minimiert. Erhdhte Gefahrdung
des Grundwassers mussen bei Einhaltung der gesetzlichen Regelungen nicht angenommen werden. Die
Auswirkungen der mit dem Vorhaben verbundenen Versiegelung auf die Grundwasserneubildung sind auf-
grund der o.g. naturlichen Situation gering.

Klima und Luft

Die Region um Hohenleuben gehoért zum Klimabereich ,Erzgebirge, Thiringer und bayrischer Wald®. Durch
die Hohenlage und die Einflisse der Mittelgebirge gibt es ein verhaltnismaRlig kiuhleres Klima als in den
tieferen Lagen mit der Neigung zu konvektiven Niederschlagen. Dabei filhrt die bewegte Topografie mit
Hoéhenzigen, Tal- und Hanglagen zu sehr differenzierten lokalen klimatischen Bedingungen. Die versie-
gelten Flachen der Ortslage und die offenen ebenen Ackerflachen tragen zur Erwarmung bei, wahren die
Taler mit Wald- und Wiesenflachen am Rande der Gemarkung eine Erwarmung abpuffern.

Eine wesentliche Beeinflussung des Schutzgutes Klima und Luft ist mit dem Vorhaben aufgrund dessen
GroRe und Lage nicht zu erwarten. Allerdings ist mit der Bebauung und Versiegelung von Freiflachen eine
lokale Erwarmung am engeren Standort verbunden. Daher sind Grinflachen mit einer Versickerung zur

13 |nternetseite ,Umwelt regional* des TLUBN
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Minderung dieses Effektes sinnvoll. AuRerdem kann durch Anpflanzung von Badumen und Hecken gleich-
falls zur Minderung negativer Auswirkungen auf die lokalen Luftqualitat beitragen werden.

Landschaft

Hohenleuben liegt im Naturraumtyp ,Ostthiringer Schiefergebirge-Vogtland®“. Die Landschaft im Umfeld
wird von Ackerebenen gepragt, die von Waldflachen bzw. Gehodlzbestidnden begrenzt und gegliedert wer-
den. Markant sind die Taleinschnitte der Weida und der Leuba mit den Talsperren Weida und Hohenleuben.
Die Stadt Hohenleuben befindet sich auf einer Hochebene mit umlaufend leicht abfallendem Gelande.
Siedlungsstrukturen haben sich partiell in die umliegenden Ackerflachen entwickelt. Dabei gibt es Verzah-
nungen von inneroértlichen Grinstrukturen mit dem Umland und teilweise Ortsrandbegrinungen. Das Vor-
habengebiet befindet sich in einem Rucksprung des sitdlichen Ortsrandes wodurch sich ein 3-seitiger An-
schluss an vorhandene Siedlungsflachen ergibt und eine Abrundung mdglich wird. Mit dem Vorhaben sind
keine negativen Auswirkungen auf Landschaftsbild verbunden. Durch die Abrundung und strukturreiche
Begrinung erfolgt eine Aufwertung der Ortsrandsituation.

Schutzgebiete
Sitdwestlich schliet an Hohenleuben das Landschaftsschutzgebiet Burgruine Reichenfels an. In gleicher
Richtung befindet sich in ca, 2,5 km Entfernung das Landschaftsschutzgebiet Weidatalsperre mit dem

gleichnamigen FFH-Gebiet im Kernbereich.

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

Kultur- und sonstige Sachglter

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).

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 Hohenleuben neue Arbeitsplatze geschaffen. Dies tragt zur
Attraktivitdt des Standortes als Wohn- und Arbeitsort bei.

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

Hohenleuben ist Uber Ver- und Entsorgungsleitungen des Zweckverbandes Wasser / Abwasser Zeulenroda
erschlossen. An die Abwasserkanalisation und das Trinkwassernetz kann das Vorhabengebiet an vorhan-
dene Leitungen in der Windmuhlenstral3e angeschlossen werden. Das Niederschlagswasser soll nicht in
die Kanalisation eingeleitet werden. Vom Verband wird auf eine Versickerung im Vorhabengebiet orientiert.

Die Herstellung der Anschlisse flr Elektrizitat, Gas und Telekommunikation ist It. Auskiinfte der Versor-
gungstrager moglich. Im laufenden Planverfahren werden die Anschliisse mit den jeweiligen Ver- und Ent-
sorgungstragern abgestimmt und Anschlussantrage gestellt.

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

Die ErschlieBung der Vorhabenflache ist tiber die vorhandene 6&ffentliche Stralle (Windmihlenstrale) ge-
sichert, die das mit der Seniorenwohngemeinschaft verbundene vergleichsweise geringe
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Verkehrsaufkommen abgedeckt und eine kurze Anbindung an das Uberortliche Strallenverkehrsnetz
(L1083) gewanhrleistet. Fur den Betrieb der Pflegeeinrichtung sind ausreichend Flachen fir Stellplatze fir
Besucher und Personal vorgesehen.

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

Ein Flachennutzungsplan flir Hohenleuben ist nicht vorhanden und auch nicht in Aufstellung. Daher wird
der Bebauungsplan ,Pflegeeinrichtung Windmiuhlenstrale® als vorzeitiger Bebauungsplan gemafl § 8
Abs.4 BauGB vor dem Flachennutzungsplan aufgestellt. Die dringenden Griinde, die dies erfordern und
die Tatsache, dass der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Ordnung des Gemeindegebiets
nicht entgegensteht, werden unter Pkt. 3.3 dargelegt.

7.1 Belange des Hochwasserschutzes
(§ 1 Abs. 6 Nr. 12i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Uberschwemmungs- oder Risikogebiets Hochwasser. Aufgrund
der geplanten Lage und Héheneinordnung des Vorhabengebietes sind keine Belange des Hochwasser-
schutzes beruhrt.

712 Kosten und Finanzierung (Offentlicher Haushalt)

Die finanziellen Auswirkungen der Bebauungsplanaufstellung sind fur die Stadt 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 Durchfliihrungs-
vertrages getragen.

8 Alternativen

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Pflegeeinrichtung Windmuhlenstrae“ sind anderweitige
Planungsmdglichkeiten (Alternativen) nur insoweit in Betracht zu ziehen, sofern sie die Planungsziele des
Vorhabentragers und den raumlichen 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.

Hinsichtlich der Gebaudeanordnung und -kubatur sowie der sonstigen Grundstlicksnutzung lassen sich nur
bedingt Alternativen feststellen. Durch die geplante, kompakte Bauweise ist es mdglich, den Flachenbedarf
fur die Seniorenwohngemeinschaft fir 55 Bewohner auf ein Mindestmal} zu begrenzen. Die Freiflachen
insbesondere zur Ackerflache sind dabei gro3 genug, um eine wirkungsvolle Ortsrandeingriinung umzu-
setzen. Mit der zur WindmUhlenstral3e zurlickgesetzten Einordnung wird der Flachenbedarf fur die Erschlie-
Rungsanlagen fur den Verkehr minimiert. Das Gebaude ist hdhenmafig so angeordnet, dass die Gelande-
verhaltnisse gut ausgenutzt werden kénnen.

Im Rahmen der Priifung von Standortalternativen wurden unbebaute Flachen, die innerhalb der Ortslage
oder angrenzend liegen, durch Ortsbegehungen und Luftbildauswertungen ausgewahit:

1) Wiesenflache am ndrdlichen Ortsrand, westlich der Bahnhofstralle

2) Wiesenflache am ndrdlichen Ortsrand, ndrdlich hinter der Bahnhofstralie

3) Wiesenflache am westlichen Ortsrand westlich der Reichenfelser Stralle

4) Ackerflache, am sudlichen Ortsrand westlich der Friedhofstralte

5) Ackerflache, am siidlichen Ortsrand nérdlich der WindmhlenstralRe.
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Hohenleuben
1. Keine

Verkaufsbereitschaft
-Privat-

2. zu schmall

3. Insolvenzverwalter
will nicht verkaufen.
Grundstiick sehr am
Hang

4. Kirchenland kein
Kauf moglich

600 m

Priifung Standortalternativen, Exsos GmbH

Alle Standorte liegen am Rande des Siedlungsgefiiges und sind erschlossen. Sie haben die erforderliche
Flache. Im Bezug zu vorhandenen Bebauungsstrukturen unterscheiden sie sich leicht voneinander. Die
Standorte 1, 2, 3 und 5 haben 3-seitige Ankniipfungspunkte. Diesbeziiglich ist der Standort 4 unglinstig.
Er ist eher als Inselflache in landwirtschaftlichen Flachen zu sehen.

Der Standort 2 ist aufgrund des schmalen Flachenzuschnittes nicht geeignet. Erforderliche Abstande kdnn-
ten nicht eingehalten werden.

Far die Flachen 2 und 3 gab es von den Grundeigentimern bzw. vom Insolvenzverwalter kein Verkaufsin-
teresse. Die Flache 4 kann auch nicht gekauft werden, da es sich um Land der Kirche handelt.

Am Standort 3 wiirde zudem durch die Gelandeneigung erhebliche Schwierigkeiten fur die Gebaudeein-
ordnung und die Freiflachennutzung auftreten.

Der Standort 2 ist aufgrund des schmalen Zuschnittes und der schlechten ErschlieBungsbedingungen we-
niger gut geeignet.

Der Standort 5 bietet gute Voraussetzungen zur Einbindung in die Ortsrandbebauung. Der Flachenzu-
schnitt Iasst daflur Spielraum, der insbesondere eine gute Begriinung und Freiflachennutzung zulasst.

Unter Berlcksichtigung aller Argumente zur Realisierung der Planung am Standort 5 kommt die Stadt Ho-

henleuben zu dem Ergebnis, dass Uberwiegend positive Effekte mit der Durchfihrung der Planung an die-
sem Standort erzielt werden.
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9 Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)

— Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

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

— Thiringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Tharinger Kommunalordnung - ThirKO) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 28. Januar 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Geset-
zes vom 27. Februar 2022 (GVBI. 87)

— Thiringer Bauordnung (ThirBO) vom 13. Marz 2014 (GVBI. 2014 S. 49), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 23. November 2020 (GVBI. S. 561)

10 Verzeichnis der Unterlagen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Ingenieurbiro Arnulf Bihrer, B | W A Beratende Ingenieure fir Warmeschutz und Akustik:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Pflegeeinrichtung Windmihlenstrale“ der Stadt Hohenleuben -
Schallschutz gegeniiber Gewerbeldrm - Schallschutz gegeniliber Straltenverkehrslarm
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