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I RECHTLICHE  GRUNDLAGEN 
 

− Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBl. I S. 
3634), zuletzt geändert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBl. I S. 
4147) 

− Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 
(BGBl. I S. 3786), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBl. I S. 
1802) 

− Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBl. 1991 I S. 58), zuletzt geändert durch 
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBl. I S. 1802) 

− Thüringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thüringer Kommunalordnung - ThürKO) i. d. F. 
der Bekanntmachung vom 28. Januar 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt geändert durch Artikel 4 des 
Gesetzes vom 27. Februar 2022 (GVBl. 87) 

− Thüringer Bauordnung (ThürBO) vom 13. März 2014 (GVBI. 2014 S. 49), zuletzt geändert 
durch Gesetz vom 23. November 2020 (GVBl. S. 561) 

 
Darüber hinaus gehendes gültiges Recht bleibt in seiner jeweils aktuellen Fassung unberührt, soweit 
die nachstehenden Festsetzungen nichts anderes regeln. 
 
II TEXTLICHE  FESTSETZUNGEN 
 
Die textlichen Festsetzungen gelten in Verbindung mit den zeichnerischen Festsetzungen der Plan-
zeichnung (Teil A) in der Fassung vom 12.04.2022 mit dem Vorhabenplan (Teil C) in der Fassung vom 
12.04.2022. 
 
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit § 12 Abs. 3 S. 2 BauGB) 
 
1.1 Gemäß § 12 Abs. 3 S. 2 BauGB ist das Gebiet „Wohn- und Pflegeeinrichtung“ festgesetzt. 

Das Gebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung eines Wohngebäudes, das der Betreu-
ung und Pflege seiner Bewohner dient. 

 
1.2 Zulässig sind ein Wohngebäude und bauliche Anlagen, die der Betreuung und Pflege ihrer Be-

wohner dienen, mit 
(1) Räumen zum Wohnen (z.B. Bewohnerzimmer, Bewohnerbäder, Aufenthaltsräume, 

Flure), 
(2) Räumen zur Versorgung (z.B. Küchen, Wäscheräume, Lager, Pflegebäder), 
(3) Räumen zur funktionsgemäßen allgemeinen Betreuung (z.B. Therapieräume), die der 

Wohn-/Pflegeeinrichtung zugeordnet und ihr gegenüber in Grundfläche und Baumasse 
untergeordnet sind, 

(4) Räumen zur funktionsgemäßen allgemeinen Versorgung (z.B. Cafebar, Saal), die dieser 
zugeordnet und ihr gegenüber in Grundfläche und Baumasse untergeordnet sind, 

(5) Räumen für die Verwaltung und den Betrieb der Wohn-/Pflegeeinrichtung (z.B. Büro-
räume, Umkleideräume, Dienstzimmer, Hausmeisterräume, Technikräume). 

 
1.3 Im Gebiet sind für den Betrieb der Wohn-/ Pflegeeinrichtung zulässig 

(1) funktionsgemäße Anlagen und Einrichtungen für sportliche und sonstige Freizeitgestal-
tung im Freien, 

(2) funktionsgemäße Anlagen und Einrichtungen im Freien (z.B. Müllplatz), 
(3) funktionsgemäße Stellplätze. 
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2. Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)  
 
2.1 Das Maß der baulichen Nutzung ist durch die Größe der Grundflächen baulicher Anlagen ge-

mäß § 16 Abs. 1 BauNVO, die Zahl der Vollgeschosse gemäß § 20 Abs. 1 BauNVO und die 
Höhe baulicher Anlagen als Höchstmaß (GHmax) gemäß § 18 BauNVO bestimmt. 

 
2.2 Im Baugebiet ist die Größe der Grundflächen baulicher Anlagen gemäß § 16 Abs. 1 BauNVO 

mit 3.200 m² festgesetzt. Bei der Ermittlung der Grundflächen sind die in § 19 Abs. 4 S. 1 
BauNVO aufgeführten Anlagen mitzurechnen. 

 
2.4 Als zulässiges Höchstmaß sind gemäß § 20 Abs. 1 BauNVO zwei Vollgeschosse (II) festge-

setzt. 
 
2.5 Die Höhe baulicher Anlagen ist als Höchstmaß GHmax mit 403,5 m über NHN bestimmt. Die 

Höhe baulicher Anlagen als Höchstmaß bezieht sich auf die Oberkante des Daches des Ge-
bäudes. Aufbauten und technische Anlagen können auf maximal 20 % der Dachfläche des Ge-
bäudes das Höchstmaß der Höhe baulicher Anlagen um 3,0 m überschreiten. 

 
2.6 Als Bezugspunkt für die Höhe baulicher Anlagen ist die Normalhöhen-Null (NHN im DHHN2016) 

bestimmt (§ 18 Abs. 1 BauNVO). 
 
 
3. Bauweise, überbaubare Grundstücksfläche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) 
 
3.1 Es ist die abweichende Bauweise gemäß § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Es ist festgesetzt, 

dass das Gebäude im Sinne einer Einzelhausbebauung gemäß § 22 Abs. 2 BauNVO mit seitli-
chem Grenzabstand errichtet wird und die Länge des Gebäudes 57 m betragen darf. 

 
3.2 Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung ist die überbaubare Grundstücksfläche 

durch Baugrenzen gemäß § 23 Abs. 3 BauNVO in Verbindung mit § 23 Abs. 5 BauNVO be-
stimmt. 

 
 
4. Flächen für Stellplätze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) 
 
4.1 Stellplätze sind innerhalb der zeichnerisch gekennzeichneten Flächen zulässig. 
 
 
5. Verkehrsflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) 
 
5.1 Gemäß Planzeichnung ist eine öffentliche Verkehrsfläche festgesetzt. 
 
 
6. Anpflanzen von Sträuchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB) 
 
6.1 Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen sind Sträucher als Hecke mit folgenden An-

forderungen anzupflanzen: 
− Hecke mit mehrschichtigem Aufbau 
− Mindestbreite der Hecke von 3 m 
− Großsträucher als Solitär, 3 x verpflanzt, Höhe 125-150 cm 
− Normalsträucher als Strauch, 2 x verpflanzt, Höhe 60 –100 cm 
− Kleinsträucher als Strauch, 2 x verpflanzt, Höhe 40 - 60 cm.  
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7. Örtliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 ThürBO) 
 
7.1 Es sind Flach- und Pultdächer mit einer Neigung bis zu 5° zulässig. 
 
7.2 Anlagen und Einrichtungen zur Nutzung von Solarenergie sind auf Dachflächen, an Fassaden 

und anderen vertikalen Bauteilen allgemein zulässig. 
 
7.3 Die unbebauten Flächen der bebauten Grundstücke sind zu begrünen und gärtnerisch zu un-

terhalten. 
 

7.4 Auf den unbebauten Flächen der bebauten Grundstücke, die nicht als Rasenflächen angelegt 
werden, sind strukturreiche Zierpflanzungen mit heimischen Sträuchern, Stauden und Gräsern 
herzustellen. 

 
III GELTUNGSBEREICH (§ 9 Abs. 7 BauGB) 
 
Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes „Pflegeeinrichtung Windmühlenstraße“ 
befinden sich gemäß den zeichnerischen Festsetzungen die Flurstücke bzw. Teilflächen aus den Flur-
stücken: 
Gemarkung Hohenleuben, Flur 4,  
Flurstücke Nr. 612/8, 614/93 (Teilfläche), 623/2 (Teilfläche), 624/3, 624/5, 624/6, 628/5, 628/6, 629/5, 
629/6, 630/4. 
 
 
IV HINWEISE 
 
H 1 Schutz von Gehölzen 
 
Zur Erhaltung vorgesehene Gehölze sind vor Schädigungen zu schützen. Abgrabungen im Wurzelbe-
reich (Traufbereich der Baumkrone) sind zu vermeiden. Ist dies nicht möglich, müssen entsprechende 
Schutzvorkehrungen zum Erhalt eines gesunden Wurzelwerkes vorgenommen werden (fachgerechter 
Rückschnitt, Schutz vor Austrocknung, Wurzelvorhang). Während der Bauarbeiten muss ein Schutz des 
Baumbestandes unter besonderer Berücksichtigung der DIN 18920 und RAS LP 4 gewährleistet wer-
den.  
 
H 2 Bauzeitregelung zum Schutz wildlebender Tiere 
 
Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf vorkommende Arten dürfen erforderliche Beräumungs- 
und Rodungsmaßnahmen nicht in der Zeit zwischen 1. März und 30. September eines Jahres und nur 
unter Schonung des zur Erhaltung vorgesehenen Gehölzbestandes durchgeführt werden. 
 
H 3 Anzeige von Erdaufschlüssen 
 
Erdaufschlüsse (Bohrungen, Grundwassermessstellen, geophysikalische Messungen) sowie größere 
Baugruben sind dem Thüringer Landesamt für Umwelt, Bergbau und Naturschutz (bohrar-
chiv@tlubn.thueringen.de) gemäß Lagerstättengesetz 14 Tage vor Baubeginn anzuzeigen. Nach Ab-
schluss der Maßnahme sind Schichtenverzeichnisse einschließlich der Erkundungsdaten und der La-
gepläne durch die Bohrfirmen oder durch das beauftragte Ingenieurbüro an das Geologische Landesar-
chiv des Freistaates Thüringen beim Landesamt für Umwelt, Bergbau und Naturschutz zu übergeben. 
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H 4 Versorgung mit Trinkwasser 
 
Das Plangebiet kann trinkwasserseitig erschlossen werden. Es befinden sich Versorgungsleitungen in 
der Windmühlenstraße: Trinkwasser, DN 100 GGG, Entfernung zur Grundstücksgrenze Vorhaben ca. 
15 m. 
 
Die Satzung des Zweckverbandes Wasser / Abwasser Zeulenroda ist zu beachten. 
 
H 5 Entsorgung von Abwasser 
 
Das Plangebiet kann abwasserseitig erschlossen werden. Es befinden sich Abwasserentsorgungslei-
tungen in der Friedhofstraße: Abwasser, 200 AZ, Entfernung zur Grundstücksgrenze Vorhaben ca. 
250 m. 
 
Die Satzung des Zweckverbandes Wasser / Abwasser Zeulenroda ist zu beachten. 
 
H 6 Ableitung von Niederschlagswasser 
 
Anfallendes Niederschlagswasser soll nach Möglichkeit auf dem Grundstück versickert werden. Dazu 
sind Baugrunduntersuchungen erforderlich. 
 
Bei der Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Grundstück ist die Thüringer Verordnung über 
die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von Niederschlagswasser (Thüringer Niederschlagswasser-
versickerungsverordnung ThürVersVO vom 03.04.2002, GVBI. S. 204) zu beachten. 
 
H 7 Löschwasserversorgung 
 
Zur Gewährleistung des Brandschutzes ist durch die Stadt eine ausreichende Löschwasserversorgung 
sicher zu stellen. Dazu ist nach DVGW W 405 Tabelle 1 eine Wassermenge von mindestens 800 l/ min 
(48 m³/ h) für die Dauer von 2 Stunden vorzuhalten. 
 
H 8 Anlagen zur Gasversorgung 
 
Im Plangebiet befinden sich keine Anlagen zur Gasversorgung. 
 
H 9 Anlagen zur Telekommunikation 
 
Das Plangebiet kann telekommunikationstechnisch erschlossen werden. Es befinden sich unterirdisch 
geführte Telekommunikationskabelanlagen der Deutschen Telekom in der Windmühlenstraße unmit-
telbar an der Grundstücksgrenze. 
 
Weitere Telekommunikationskabelanlagen (u.a. der Thüringer Netkom) befinden sich nicht im Plange-
biet. 


