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1 Einführung 

1.1 Allgemeine Angaben 
 
PLANUNGSTRÄGER: Stadt Saalfeld/Saale 

Markt 1 
07318 Saalfeld/Saale 

 
PLANUNG:  Verbindliche Bauleitplanung 
 
STANDORT:  Ortsteil Reichmannsdorf, Goldgräberstraße 
 
PLANGBEBIET: Flurstücke Nr. 395/4 und 396/13  

Teilflächen der Flurstücke Nr. 387/2, 388/7, 389/1, 391/2, 396/7  
Flur 0  
Gemarkung Reichmannsdorf 
 

FLÄCHE:  8.935 m² (~ 0,89 ha) 
 

1.2 Ziele und Zweck der Planung 
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 62 „Seniorenwohngemeinschaft Reichmannsdorf“ werden 
folgende allgemeine Ziele und Zwecke der Planung verfolgt: 

− Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen zur Errichtung und Nutzung einer Senioren-
wohngemeinschaft und weiterer Wohnhäuser 

− Schaffung von Bauflächen unter besonderer Berücksichtigung der Bedürfnisse älterer, hilfsbe-
dürftiger Menschen 

− Schaffung von Möglichkeiten für die Entwicklung nachgefragter Wohnformen 
− Stärkung der sozialen Infrastruktur in Reichmannsdorf und der Region. 

 

1.3 Anlass und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes 
Die Stadt beabsichtigt, im Ortsteil Reichmannsdorf an der Goldgräberstraße Sonder- und Wohnbauflächen 
zu entwickeln und entsprechend zu erschließen. Zur planungsrechtlichen Zulässigkeit ist es erforderlich, 
einen Bebauungsplan aufzustellen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt eine 
Fläche von etwa 0,9 ha. 
 
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll in der Stadt Saalfeld/Saale, OT Reichmannsdorf neuer 
Wohnraum geschaffen werden. Es sollen insbesondere Möglichkeiten zur Umsetzung von Wohnformen im 
Alter entstehen, sodass die zunehmende Altersgruppe der über 65-Jährigen trotz Hilfsbedürftigkeit in ihrem 
näheren Umfeld wohnen bleiben kann. Es sollen Angebote für seniorengerechtes Wohnen mit Möglichkei-
ten der Betreuung und Pflege geschaffen werden. Darüber hinaus besteht Bedarf an Wohnbauflächen, um 
der steigenden Nachfrage an Bauland, unter anderem für Einfamilienhäuser gerecht zu werden. 
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1.4 Lage und Abgrenzung des Plangebiets 
 

Der räumliche Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes befindet sich zentral in Reich-
mannsdorf, gelegen an der Goldgräber-
straße. Das Plangebiet umfasst die Flurstü-
cke Nr. 395/4 und 396/13 und Teilflächen 
der Flurstücke Nr. 387/2, 388/7, 389/1, 
391/2, 396/7 der Flur 0 in der Gemarkung 
Reichmannsdorf. Nördlich und westlich des 
Plangebietes befinden sich Grün- und Gar-
tenflächen, während östlich und südlich 
Wohnbebauung angrenzt. Weiterhin befin-
det sich das Museum „Rotschnabelnest“ 
östlich des Plangebietes.  
 
 
 
 
 
 
 
 

Abb. 1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes 

2 Ausgangssituation 

2.1 Räumliche Einordnung des Plangebiets 
 
Reichmannsdorf ist ein Ortsteil der 
Stadt Saalfeld/Saale, und liegt im 
Süden Thüringens im Landkreis 
Saalfeld-Rudolstadt. Angrenzende 
Orte sind Meura im Nordwesten, 
Gräfenthal im Südosten und Schmie-
defeld im Südwesten.  
 
Der Ortsteil ist Richtung Norden über 
die Bundesstraße B281 mit etwa 15 
km Entfernung an Saalfeld/Saale an-
gebunden. Über diese Bundesstraße 
ist in 40 km Entfernung in südwestli-
cher Richtung die Bundesautobahn 
A73 zu erreichen.  
 

  
             Abb. 2 Räumliche Einordnung des Plangebiets 

 
Das Plangebiet befindet sich zentral in Reichmannsdorf in unmittelbarer Nähe zum Museum Rotschnabel-
nest und ist von der „Goldgräberstraße“ zu erschließen. Nördlich und westlich des Plangebietes befinden 
sich Grün- und Gartenflächen, während östlich und südlich Wohnbebauung angrenzt. 
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2.2 Bisherige Nutzung und Entwicklung 
Die betroffenen Flurstücke werden bisher als Grün- und Gartenland genutzt. 
 

  
Abb. 3 Luftbild mit Grenzen des Bebauungsplangebietes, Quelle: GDI-TH  

2.3 Verkehrserschließung 
Die verkehrliche Erschließung des Plangebietes wird über einen Anschluss über die Straße „Goldgräber-
straße“ hergestellt und ist somit gesichert. Reichmannsdorf ist über die Bundesstraße B218 und die Lan-
desstraße L2687 mit den benachbarten Ortsteilen und Gemeinden verbunden. Richtung Norden ist in ca. 
7 km Entfernung der Ortsteil Kleingeschwenda der Stadt Saalfeld/Saale zu erreichen, sowie in weiteren 9 
km die Kernstadt Saalfeld/Saale. Südöstlich ist in 5 km Entfernung Gräfenthal und südwestlich in 6 km 
Entfernung Schmiedefeld sowie in weiteren 10 km Neuhaus am Rennweg zu erreichen. Nordwestlich ge-
langt man in ca. 7 km nach Meura.  
 
Reichmannsdorf ist über den öffentlichen Personennahverkehr (KomBus GmbH) mit Neuhaus, Saal-
feld/Saale und Meura verbunden. Die Bushaltestelle „Reichmannsdorf, Schullandheim“ liegt nur wenige 
Meter vom Plangebiet entfernt. Vom Bahnhof Saalfeld/Saale besteht Anschluss über Regional-Express-
Züge nach Jena, Leipzig, Gera und Nürnberg sowie Regionalbahnen nach Erfurt, Naumburg, Gera, Bad 
Lobenstein–Blankenstein und Lichtenfels. 

2.4 Ver- und Entsorgung 
Die Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgt überwiegend durch Erweiterung der bestehenden Infrastruk-
turen. 

https://de.wikipedia.org/wiki/Gera
https://de.wikipedia.org/wiki/Erfurt
https://de.wikipedia.org/wiki/Naumburg_(Saale)
https://de.wikipedia.org/wiki/Bad_Lobenstein
https://de.wikipedia.org/wiki/Bad_Lobenstein
https://de.wikipedia.org/wiki/Blankenstein_(Rosenthal_am_Rennsteig)
https://de.wikipedia.org/wiki/Lichtenfels_(Oberfranken)
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2.5 Immissionen 
Zur Berücksichtigung der Schallimmissionen verschiedener Arten von Schallquellen bei der städtebauli-
chen Planung wird die DIN 18005-1 Norm, 2002-07: Schallschutz im Städtebau herangezogen. Gemäß 
dieser Norm sind im Rahmen der Bauleitplanung die im Beiblatt 1 aufgeführten schalltechnischen Orien-
tierungswerte (SOW) anzustreben. 
 
Entsprechend Abschnitt 1.1, Buchstabe b, Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 sind für ein allgemeines Wohngebiet 
schalltechnische Orientierungswerte von 
tags   55 dB(A)  
nachts  45 dB(A) – für Verkehrslärm 

40 dB(A) – für Gewerbelärm 
zugrunde zu legen. 
 
Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage von Reichmannsdorf, umgeben von Wohn- und gemischten 
Bauflächen. Schallquellen sind auch die östlich verlaufende Bundesstraße B 281, die Gewerbefläche 
Meurastraße 43 sowie der Sport-, Spiel- und Freizeitplatz mit der Anlage des Schützenvereins an der Gold-
gräberstraße (östlich). 
 
Schalltechnisch ungünstiger gelegen zur Bundesstraße und der Freizeitanlage sind schon vorhandene 
Wohnhäuser (Flurstück 395/5, 395/6 und 388/8). Es muss vorausgesetzt werden, dass die Zuordnung zu 
im Umfeld befindlichen schutzbedürftigen Nutzungen emissionsbegrenzend ist und an diesen ungünstiger 
gelegenen Immissionsorten die zulässigen Immissionsrichtwerte nicht überschritten werden. Ist dies der 
Fall, kann vorausgesetzt werden, dass die Immissionsrichtwerte an der im Geltungsbereich des B-Planes 
geplanten Bebauung nicht überschritten werden.  
 

3 Planungsbindungen 

3.1 Landesentwicklungsprogramm Thüringen 2025 (LEP 2025) 
Im Landesentwicklungsprogramm wird Saalfeld/Saale, gemeinsam mit Rudolstadt und Bad Blankenburg 
die Funktion eines Mittelzentrums mit Teilfunktion eines Oberzentrums zugewiesen. Einrichtungen der Da-
seinsvorsorge sind gemäß der Leitvorstellungen des LEP 2025 in allen Landesteilen zu sichern. Hierzu 
trifft das LEP 2025 folgende Aussagen: 
 

- Sicherung und Herstellung gleichwertiger Lebensverhältnisse in allen Landesteilen (2.1.1 G), 
- Berücksichtigung des demografischen Wandels bei der Weiterentwicklung und Sicherung sozialer 

Infrastrukturen (2.1.2 G), 
- Sicherung der Funktionsfähigkeit der ländlich geprägten Landesteile (2.1.3 G). 

 
Reichmannsdorf liegt laut LEP 2025 innerhalb des Raumstrukturtyps „Mittlerer Thüringer Wald / Hohes 
Thüringer Schiefergebirge“, der als Raum mit besonderen demografischen Handlungsbedarfen in oberzen-
trenferner Lage eingeschätzt wird. Er gilt als Raum mit besonderen Entwicklungsaufgaben in dem der Be-
wältigung der Folgen des demografischen Wandels sowie der Stabilisierung der wirtschaftlichen Lage 
Rechnung getragen werden soll. Die Nähe und das Potenzial der umliegenden höherstufigen Zentralen 
Orte soll durch den Ausbau leistungsfähiger Verkehrsanbindungen dafür nutzbar gemacht werden.  
 
Die Schaffung von Wohn- und Betreuungsangeboten für Senioren in ländlichen Bereichen entspricht den 
Grundsätzen der Landesplanung. Die Etablierung solcher Wohnformen in Reichmannsdorf ergänzt das 
Wohnangebot und das Netz sozialer Infrastrukturen. Die Funktionsfähigkeit des ländlichen Raumes wird 
gestärkt. Die Ansiedlung von Wohn- und Betreuungsangeboten für Senioren ist ein entscheidender Faktor 
für die Erhaltung der regionalen Attraktivität. 
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3.2 Regionalplan Ostthüringen 
Reichmannsdorf gehört laut dem aktuell gültigen Regionalplan Ostthüringen 2012 zum Grundversorgungs-
bereich des Mittelzentrums Saalfeld / Rudolstadt / Bad Blankenburg, allerdings wurde Reichmannsdorf zum 
01. Dezember 2018 in die Stadt Saalfeld/Saale eingegliedert und bildet somit einen Ortsteil der Stadt. 
Saalfeld/Saale bildet gemeinsam mit Rudolstadt und Bad Blankenburg den Städteverbund „Städtedreieck 
am Saalebogen“ und ist als Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums ausgewiesen. Dieses 
verfügt über die mittelzentralen Funktionen hinaus über ergänzende oberzentrale Aufgaben, so soll u.a. 
die oberzentrale Funktion in dem Bereich Gesundheit erhalten und weiter ausgebaut werden. 
 
Nach Grundsatz G 3-56 des Regionalplanes sollen Einrichtungen der Altenhilfe entsprechend dem Eigen-
bedarf in allen Gemeinden, Einrichtungen mit größerem Einzugsgebiet, offene ambulante und teilstationäre 
Einrichtungen der Altenhilfe, altersgerechte und Generationen übergreifende Wohnformen sowie spezielle 
Kommunikationszentren für Senioren in den Zentralen Orten erhalten und weiterentwickelt werden. Sie 
sollen in zentraler Lage integriert und mit öffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar sein. 
 
Für den Bereich der Betreuung und Pflege wird aufgrund der im Zusammenhang mit der vorliegenden 
Planung festgestellten Bedarfssituation abgeleitet, dass mit den in Reichmannsdorf vorgesehenen alters-
gerechten Wohnformen eine Verbesserung der Versorgung im engeren Umfeld erreicht werden kann. Da-
neben verbessern die entstehenden Arbeitsplätze das diesbezügliche Angebot in der Stadt, des Ortes und 
der Region. Ein Beitrag zur Stabilisierung der Bevölkerungsentwicklung kann erwartet werden. 
 

 

 

 

 
Abb. 4 Auszug aus der Raumnutzungskarte, Quelle: Regionalplan Ostthüringen 2012 
 
Aus der Raumnutzungskarte ist die Lage des Plangebietes innerhalb des Siedlungsbereiches zu entneh-
men. Der Ortsteil Reichmannsdorf liegt laut Raumnutzungskarte im Vorbehaltsgebiet Tourismus und Erho-
lung „Thüringer Wald / Thüringer Schiefergebirge mit Saalestauseen“. In diesem soll lt. Regionalplan einer 
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natur- und landschaftsgebundenen Erholung sowie einer infrastrukturell geprägten Freizeitgestaltung bei 
der Abwägung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes Gewicht beigemessen 
werden. Das Vorbehaltsgebiet Thüringer Wald / Thüringer Schiefergebirge mit Saalestauseen soll als Im-
pulsgeber für Tourismus in der Gesamtregion Ostthüringen entwickelt werden. (G4-24) 
 
Weiterhin befindet sich östlich an den Siedlungsbereich angrenzend das Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft-
liche Bodennutzung lb-135 „Reichmannsdorf / Göselsdorf / Großneundorf“ und westlich an den Siedlungs-
bereich angrenzend das Vorbehaltsgebiet Landwirtschaftliche Bodennutzung lb-136 „Reichmannsdorf / 
Schmiedefeld / Lichte / Piesau“ ausgewiesen. Im Vorbehaltsgebiet soll einer nachhaltigen Entwicklung der 
Landbewirtschaftung bei der Abwägung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes 
Gewicht beigemessen werden. (G4-14) 
 
Südlich der Ortslage befindet sich das Vorranggebiet Landwirtschaftliche Bodennutzung LB-109 „Schmie-
defeld / Reichmannsdorf / Lippeldorf“. Diese Vorranggebiete sind für eine nachhaltige Entwicklung der 
Landbewirtschaftung vorgesehen. Andere raumbedeutsame Nutzungen sind in diesen Gebieten ausge-
schlossen, soweit diese mit der vorrangigen Nutzung nicht vereinbar sind. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes liegt allerdings nicht in diesem Gebiet. (Z4-3) 
 
Weiterhin ist Reichmannsdorf von dem Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung fs-119 „Wälder, Täler und 
strukturreiche Kulturlandschaft zwischen Loquitz, Saaletal und B 281“ umgeben. In den Vorbehaltsgebieten 
Freiraumsicherung soll dem Erhalt der schutzgutorientierten Freiraumfunktionen der Naturgüter Boden, 
Wald, Wasser, Klima, Flora und Fauna sowie des Landschaftsbildes bei der Abwägung mit konkurrierenden 
raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden. (G4-6) 
 
Im Raumnutzungsplan ist die B281, die durch Reichmannsdorf verläuft, als großräumig bedeutsame Stra-
ßenverbindung ausgewiesen. Die großräumige Netzebene soll das Netz der Autobahnen ergänzen und 
dient der Verbindung zwischen Oberzentren, der Verbindung zwischen Mittelzentren mit Teilfunktionen ei-
nes Oberzentrums und Oberzentren sowie der Anbindung von Oberzentren und Mittelzentren mit Teilfunk-
tionen eines Oberzentrums an Verbindungen höherer Kategorie. (G3-8) 
 
Das Ziel des Bebauungsplanes steht den regionalplanerischen Grundsätzen und Zielen nicht entgegen. 
Eine Beeinträchtigung der Vorbehalts- bzw. Vorranggebiete für Tourismus und Erholung, landwirtschaftli-
che Bodennutzung und Freiraumsicherung ist nicht zu erwarten. 

3.3 Flächennutzungsplan 
Es liegt lediglich ein wirksamer Flächennutzungsplan für das Stadtgebiet Saalfeld/Saale vor, nicht aber für 
das Gesamtgebiet inkl. der Ortsteile. Vor diesem Hintergrund hat der Stadtrat der Stadt Saalfeld/Saale in 
seiner öffentlichen Sitzung am 18.11.2020 die Einleitung der Neuaufstellung des Flächennutzungsplans 
der Stadt Saalfeld/Saale für das Stadtgebiet ab dem 01.01.2019 gemäß § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. 
 
Aufgrund der Dringlichkeit des Bebauungsplanes kann nicht abgewartet werden, bis der Flächennutzungs-
plan die erforderliche Planreife zur Einhaltung des Entwicklungsgebotes gem. § 8 Abs. 2 BauGB erreicht 
hat. Nach Auseinandersetzung mit den gesetzlichen Anforderungen an einen vorzeitigen Bebauungsplan 
kommt die Stadt Saalfeld/Saale daher zum Ergebnis, dass die Voraussetzungen gemäß § 8 Abs.4 BauGB 
für die Aufstellung eines vorzeitigen Bebauungsplanes gegeben sind.  
 
Die dringenden Gründe sind zum einen die Versorgung der Bevölkerung mit Wohnraum unter Berücksich-
tigung der besonderen Bedürfnisse älterer und pflegebedürftiger Menschen. Es besteht ein Bedarf an 
Wohnmöglichkeiten für Senioren, die individuelle Pflegeleistungen ermöglichen (vgl. Bedarfsermittlung un-
ter Punkt 3.6). Der zunehmende Betreuungs- und Pflegebedarf ist ein dringender Grund im Sinne von § 8 
Abs. 4 BauGB, der es erforderlich macht, die planungsrechtlichen Voraussetzungen für die Einordnung 
entsprechender altersgerechter Wohnformen zu schaffen. Die Stadt muss mit der geplanten Pflegeeinrich-
tung auf die lokalen, demographischen Erfordernisse mit Hilfe des Instrumentes der Bauleitplanung 
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wirksam reagieren und den eigenen Standort bzw. die Ortsteile stärken. In den Ortsteilen der Stadt Saal-
feld/Saale gibt es bisher noch kein Angebot für Wohnen und Betreuung. Im nahen Umfeld von Reichmanns-
dorf gibt es keine weiteren Pflegeeinrichtungen. Die Unterbringung im direkten ländlichen Wohnumfeld ist 
nicht möglich. Durch ein solches wohnortnahes Angebot wird es zudem älteren Bewohner der ländlichen 
Orte leichter fallen, ihr Haus abzugeben/zu verkaufen und in die Pflegeeinrichtung zu ziehen. Der Bedarf 
an Wohngrundstücken in der Stadt wird so auch auf den Erhalt der Bestandsbebauung gelenkt werden.  
 
Im Hinblick auf die dringenden Gründe für die Planaufstellung kommt der Stadt Planungsermessen zu. Für 
den geplanten Standort für die Seniorenwohngemeinschaft gibt es keine entgegenstehende städtebaulich 
sinnvolle Entwicklungstendenz, sodass der B-Plan der beabsichtigten städtebaulichen Entwicklung des 
Gebietes nicht entgegensteht, sondern eine sinnvolle Ergänzung der kommunalen Planungsabsichten ist.  
 
Neben der Berücksichtigung von Wohnbedürfnissen spricht auch die Schaffung von Arbeitsplätzen für die 
Planung. Mit der Pflegeeinrichtung werden 35-40 Arbeitsplätze in der Betreuung und Pflege neu geschaf-
fen, wodurch das lokale Arbeitsplatzangebot im Dienstleistungsbereich ergänzt wird. 

3.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Saalfeld 2035 
Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Saalfeld 2035 wurde am 11.12.2019 Stadtteilentwicklungskon-
zept Saalfeld/Saale wurde am 11.12.2019 als Zielkonzept und Handlungsgrundlage für die jeweiligen Fach-
planungen und deren Fortschreibungen beschlossen.  
 
Im integrierten Stadtentwicklungskonzept Saalfeld 2035 wird darauf verwiesen, dass sich der vollziehende 
demografische Wandel in Thüringen auf viele gesellschaftliche und wirtschaftliche Bereiche, u.a. auf das 
Gesundheitswesen und den Pflegebereich auswirken wird, weshalb die bedarfsgerechte Versorgung mit 
Pflegeeinrichtungen von besonderer Relevanz ist. Vor diesem Hintergrund wird auf den zukünftigen Bedarf 
an Alten- und- Pflegeeinrichtungsplätzen verwiesen. 1 

3.5 Bezug zur Landschaftsplanung 
Hinsichtlich des Bestands wird auf die Informationen des Thüringer Landesamtes für Umwelt, Bergbau und 
Naturschutz (Umwelt regional / Kartendienst des TLUBN), das Geoportal geoproxy des Landes Thüringen 
Bezug genommen.  
 
Mit dem Bebauungsplan wird der bebaute Siedlungsbereich erweitert und Grünfläche in Anspruch genom-
men. Diese wird bisher als Grün- und Gartenland genutzt und ist als Teil des Ortsgebietes nicht bedeutend 
für den Landschaftscharakter des Gebietes oder Bestandteil naturschutzrechtlich bedeutender Bereiche. 
Mit der Bepflanzung der Außenanlagen der geplanten Seniorenwohngemeinschaft wird ein Beitrag zur 
Durchgrünung des Siedlungsbereiches und zur Verknüpfung vorhandener Biotopstrukturen geleistet. Die 
Planung steht damit den Bundes- und Landesnaturschutzrechtlichen Schutzgebieten und Schutzmaßnah-
men nicht entgegen. 
 
Das EU-Vogelschutzgebiet „Nördliches Thüringer Schiefergebirge mit Schwarzatal“ ist in einer Entfernung 
von etwa 1 km zum Plangebiet ausgewiesen, bei der keine Beeinflussung durch die Planung zu erwarten 
ist.  
 
Reichmannsdorf liegt im Naturpark „Thüringer Wald“. Weiterhin grenzt im Norden und Osten das Land-
schaftsschutzgebiet „Thüringer Schiefergebirge“ und im Norden und Westen das Landschaftsschutzgebiet 
„Thüringer Wald“ an den Siedlungsbereich an.  
 
  

                                                      
1 Stadt Saalfeld. 2019. Integriertes Stadtentwicklungskonzept Saalfeld 2035 
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Die Übersichtskarte Wasser- und Heilquellenschutzgebiete zeigt, dass Reichmannsdorf überwiegend in-
nerhalb der Wasserschutzzone IIIA des festgesetzten Wasser- und Heilquellenschutzgebietes „WSG Tal-
sperre Leibis/Lichte“ (Schutzgebietsnummer 24) liegt. Weiterhin grenzt Reichmannsdorf an die Wasser-
schutzzone II des festgesetzten Wasser- und Heilquellenschutzgebietes „WSG Quellgebiet Hölle Reich-
mannsdorf“ (Schutzgebietsnummer 98) 
 

 
Abb. 5 Auszug aus der Karte Wasser- und Heilquellenschutzgebiet, Quelle: TLUBN 

3.6 Andere Bebauungspläne 
Für den Ortsteil Reichmannsdorf bestehen keine weiteren Bebauungspläne.  

3.7 Konzept zur Deckung des Bedarfs an Wohn- und Pflegeangeboten für Senioren 
Vor dem Hintergrund des Trends des zunehmenden Anteils der über 65-Jährigen sind kurzfristig entspre-
chende zusätzliche Wohn- und Betreuungsangebote für diese Altersgruppe erforderlich. Aus dem integrier-
ten Stadtentwicklungskonzept 2035 der Stadt Saalfeld/Saale geht hervor, dass zukünftig auf kommunaler 
Ebene ein zusätzlicher Bedarf an 110 Pflegeheimplätzen bestehen wird.2 Auch im regionalen Entwick-
lungskonzept der LEADER-Region Saalfeld-Rudolstadt wird darauf verwiesen, dass es an altersgerechten 
Wohnangeboten für Senioren und Seniorinnen fehlt, insbesondere in den Dörfern.3 
 
Darüber hinaus wurde der Bedarf für den Planungsstandort berechnet. Da es im nahen Umfeld von Reich-
mannsdorf keine weitere Pflegeeinrichtung gibt, stellt sich das Einzugsgebiet wie in der folgenden Grafik 
dar.  
 

                                                      
2 Stadt Saalfeld. 2019. Integriertes Stadtentwicklungskonzept Saalfeld 2035 
3 LEADER-Aktionsgruppe Saalfeld-Rudolstadt e.V. 2022. LEADER-Region Saalfeld-Rudolstadt – lebenswert, weltoffen, krisenfest. 
Regionales Entwicklungskonzept LEADER-Region Saalfeld-Rudolstadt. Fortschreibung.  
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Abb. 6 Einzugsgebiet der Seniorenwohngemeinschaft 
 
Auf Grundlage des dargestellten Einzugsbereiches ergibt sich folgende Berechnung für den Standort:  
 

Gemeinden im Um-
kreis 

Bevölkerung Gesamt Bewertet > 65 Jahre 
(23 %) 

Bewertet 

Reichmannsdorf 767 100 %  767 176 176 

Arnsgereuth 274 100 %  274 63 63 

Saalfelder Höhen 1450 50 % 1.450 667 334 

Meura 391 80 % 313 90 72 

Gösselsdorf 125 80 % 100 29 23 

Großneuendorf 118 70 % 83 27 19 

Gräfenthal 1.878 50 %  939 432 216 

Schmiedefeld 1.643 30 %  493 378 113 

Lichte 1.526 30 %  458 351 105 

Sitzendorf 740 50 %  370 170 85 

Schwarzburg 492 30 %  148 113 34 

Unterweissbach 736 20 %  147 169 34 

gesamt 11.590  5.541 2.666 1.274 
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Bevölkerung gesamt im umrissenen Gebiet bewertet 11.590 

Berechnung 5.541 * 1,1% = 60,95 ~ 61 Pflegeplätze 

Bevölkerung über 65 Jahre im umrissenen Gebiet 
bewertet* 1.533 

Berechnung 1.274 * 5,25 % = 66,8 ~ 67 Pflegeplätze 

Berechnung des gemittelten Bedarfes für den Stand-
ort 61 + 67 = 128 / 2 = 64 Pflegeplätze 

 
Die Berechnung ergab eine Gesamtzahl von 11.590 Einwohnern und eine prozentual ermittelte Einwoh-
nerzahl über 65 Jahre von 2.666 Personen. Unter der Annahme, dass 1,1 % der Gesamtbevölkerung und 
5,25 % der über 65-jährigen stationär pflegebedürftig sind und einige Umkreisgemeinden aufgrund anderer 
Einrichtungen nur anteilig berücksichtigt werden können, ergibt sich ein rechnerischer Bedarf von 64 Pfle-
geplätzen. 

4 Planungskonzept 

4.1 Nutzungskonzept 
Planungsziel ist die Entwicklung und Erschließung von Sonder- und Wohnbauflächen in Reichmannsdorf. 
 
Es sollen insbesondere Möglichkeiten zur Umsetzung von Wohnformen im Alter in Form eines Wohnge-
bäudes mit dazugehörigen baulichen Anlagen und Freiflächen entstehen. Das Wohngebäude erlaubt es, 
ältere und in unterschiedlichem Maße hilfsbedürftige Bewohner und Bewohnerinnen zielgerichtet zu be-
treuen und zu pflegen, sodass diese in einer überschaubaren Gemeinschaft in ihrem gewohnten Umfeld 
wohnen können. Das Planungskonzept erlaubt neben den Wohnräumen, die auch zur Betreuung und 
Pflege der Bewohner dienen, Räume zur Versorgung, wie Küchen, Wäscheräume, Lager, Pflegebäder, 
Räume zur allgemeinen Betreuung, wie Therapieräume, Räumen zur allgemeinen Versorgung, wie Ge-
meinschaftsräume sowie Räume für die Verwaltung und den Betrieb der Seniorenwohngemeinschaft, z.B. 
Büroräume, Umkleideräume, Dienstzimmer, Hausmeisterräume, Technikräume. 
 
Weiterhin sollen Wohnbauflächen zur Deckung des steigenden Bedarfs an Bauland, unter anderem für 
Einfamilienhäuser beitragen. Dadurch hätte beispielsweise das Personal der Seniorenwohngemeinschaft 
die Möglichkeit Wohnraum vor Ort zu nutzen. 

4.2 Verkehrskonzept 
Die verkehrliche Erschließung des Plangebietes wird über einen Anschluss an die „Goldgräberstraße“ her-
gestellt und ist somit gesichert. 
 
Das Verkehrsaufkommen wurde aus Erfahrungen bei anderen Seniorenwohngemeinschaften im ländlichen 
Raum und einschlägiger Literatur überschlägig ermittelt. Von folgenden Kennwerten und Annahmen wurde 
bei der Ermittlung des Verkehrsaufkommens ausgegangen: 

− Einrichtung mit etwa 50 Bewohnern 
− für Gebäude mit Altenwohnungen wird angenommen, dass 5 % der Bewohner über einen privaten 

Pkw verfügen 
− Beschäftigtenverkehr basiert auf der Beschäftigtenzahl bei vergleichbaren Einrichtungen (35 Mit-

arbeiter), die sich mit den Angaben in der Literatur deckt (0,6-1,0 Beschäftigte je Bewohner). Be-
rücksichtigt werden weiterhin die tägliche Anwesenheit (Berücksichtigung Urlaub und Krankheit) 
mit 85%, das Verhältnis aus Vollzeit- und Teilzeit- bzw. Schichtarbeit (30 % zu 70% lt. Stat. Bun-
desamt 2015) und die damit verrechnete Wegezahl von 2,5 für Vollbeschäftigte (Berücksichtigung 
von Besorgungen während Arbeitstag) und 2,0 für Teilzeit-/Schichtarbeit sowie der Anteil des 
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motorisierten Individualverkehrs, der aufgrund der ländlichen Lage mit 100% sowie einer Fahr-
zeugauslastung von 1,1 Personen/Pkw angenommen wird 

− Wirtschafts- und Versorgungsverkehr mit 2 wöchentlichen Anlieferungen für Lebensmittel, 2 wö-
chentlichen Anfahrten für Wäschetransport, 2-3 wöchentlichen Anlieferungen Paketdienst, 6 wö-
chentlichen Anlieferungen Post und einer wöchentlichen Abfallentsorgung. 

 
Bewohnerverkehr pro Tag (a * b * c = d) 

a b c d 

Bewohner MIV - Anteil Wege je Bewohner Pkw-Fahrten 

50 5% 0,5 1,3 
 

Besucherverkehr pro Tag (a * b * c * d = e) 

a b c d e 
 
Bewohner 

Besucher je     
Bewohner 

Besucherwege 
je Besucher  

MIV - Anteil Pkw-
Fahrten 

50 20 % 2,25 80% 18,0 
 

Beschäftigtenverkehr pro Tag (a * b *(c + d) * e = f) 

a b c d e f 

Beschäftigte Anwesenheit  Wege anteilig 
bei Vollzeitarbeit 

Weg anteilig 
bei Teilzeit- / 
Schichtarbeit 

MIV – Anteil 
und Beset-
zungsgrad 

Pkw-
Fahrten 

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 
Lebensmit-
tel je Wo-
che 

Beliefe-
rung mit 
Wäsche je 
Woche 

Paket-
dienst je 
Woche 

Post je 
Woche 

Abfallent-
sorgung 
je Woche 

Wege  Umrech-
nung auf 
Tage 

Pkw-/ 
Lkw-
Fahrten 

2 2 3 6 1 2,0 6 4,7 
 
Insgesamt können 82,2 Pkw-Fahrten pro Tag angenommen werden. Der Anteil des Wirtschaftsverkehrs 
beträgt 5,7 %. Bei 10 Stunden (8-18 Uhr) ergibt sich ein Durchschnittswert von 8,2 Fahrten je Stunde. 
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5 Planinhalt (Begründung der Festsetzungen) 

5.1 Art der baulichen Nutzung 
 
Ziel ist es, ein Gebiet zu entwickeln, das dem Wohnen dient und einem Wohngebäude sowie baulichen 
Anlagen, die der Betreuung und Pflege älterer Menschen dienen, vorbehalten ist. Da der geplante Gebiets-
charakter Seniorenwohngemeinschaft keiner der gemäß § 3 (Reines Wohngebiet) oder § 4 (Allgemeines 
Wohngebiet) BauNVO aufgeführten Nutzungskategorie entspricht, ist die Art der baulichen Nutzung Son-
dergebiet bestimmt und das geplante Nutzungsspektrum durch die konkrete Festsetzung der zulässigen 
Nutzungen auf Grundlage des § 11 BauNVO gewährleistet. 
 
Für das Plangebiet wird zudem als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet (WA) ausge-
wiesen. Ziel ist es, eine Baufläche zu entwickeln, die dem Wohnen dient. Dazu wird ein allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt. Dort sind wohnverträgliche Nutzungen gemäß § 4 Abs. 2 BauNVO  

- Wohngebäude,  
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Läden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht 

störende Handwerksbetriebe und  
- Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke  

zulässig. 
 
Der Charakter des Baugebiets mit der vorwiegenden Nutzung Wohnen soll betont werden. Um dem Schutz-
anspruch des allgemeinen Wohngebiets gerecht zu werden, sind gemäß § 1 (5) und (6) BauNVO, die 
ausnahmsweise zulässigen Nutzungen 

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 
- sonstige nicht störende Gewerbebetriebe, 
- Anlagen für die Verwaltung, 
- Gartenbaubetriebe, 
- Tankstellen 

nicht zulässig. Die ausgeschlossenen Nutzungen entsprechen nicht dem Nutzungsgefüge des Plangebiets.  
 
Für das Sondergebiet „Seniorenwohngemeinschaft“ sind die zulässigen Nutzungen für eine Einrichtung 
zum Wohnen, zur Betreuung und zur Pflege von älteren Menschen detailliert bestimmt. Auf diese Weise 
soll gesichert werden, dass die Wohnbedürfnisse Älterer und die entsprechende Infrastruktur im Sinne der 
Planungsziele berücksichtigt werden. Zulässig sind Gebäude und bauliche Anlagen, die der Betreuung und 
Pflege ihrer Bewohner dienen, mit 

− Räumen zum Wohnen, Betreuen und Pflegen, das sind Bewohnerzimmer, Bewohnerbäder, Auf-
enthaltsräume, Flure, 

− Räumen zur Versorgung, das können insbesondere Küchen, Wäscheräume, Lager, Pflegebäder 
sein, 

− Räumen zur allgemeinen Betreuung, das sind Therapieräume, die der Seniorenwohngemeinschaft 
zugeordnet und ihr gegenüber in Grundfläche und Baumasse untergeordnet sind, 

− Räumen zur allgemeinen Versorgung, die der Seniorenwohngemeinschaft zugeordnet und ihr ge-
genüber in Grundfläche und Baumasse untergeordnet sind, hier kommen Gemeinschaftsräume in 
Betracht, 

− Räumen für die Verwaltung und den Betrieb der Seniorenwohngemeinschaft, das können insbe-
sondere Büroräume, Umkleideräume, Dienstzimmer, Hausmeisterräume, Technikräume sein. 

 
Um das Vorhabengebiet entsprechend nutzen zu können, sind Anlagen im Freien und Stellplätze erforder-
lich, deren Zulässigkeit geregelt wird. Diese hängen unmittelbar mit der Seniorenwohngemeinschaft zu-
sammen und sind für deren Betrieb erforderlich. 
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5.2 Maß der baulichen Nutzung  
 
Als Maß der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan eine Grundflächenzahl, die Bau-
weise, Anzahl der Vollgeschosse und die zulässige Gebäudehöhe festgesetzt.  
 
Die maximale Grundflächenzahl im Plangebiet orientiert sich an den für die Nutzung notwendigen Belan-
gen. Für das Sondergebiet SO „Seniorenwohngemeinschaft“ wird eine GRZ von 0,5 und für das allgemeine 
Wohngebiete WA wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. 
 
Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Überschreitung der GRZ gemäß § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO aufgrund 
der Größe der überbaubaren Grundstücksfläche nicht zulässig. 
 
Als zulässiges Höchstmaß sind gemäß § 20 (1) BauNVO zwei Vollgeschosse (II) festgesetzt. 
 
Die Festsetzung zur Höhe baulicher Anlagen (Oberkante Gebäude bzw. Traufhöhe) schafft einen verbind-
lichen Rahmen zur Umsetzung der geplanten Höhenentwicklung im Plangebiet. Die Festsetzung bezieht 
sich dabei auf das höchste Bauteil des Gebäudes. Bezugspunkt ist die Normalhöhen-Null (NHN im 
DHHN2016). Damit kann die höhenmäßige Einbindung des Gebäudes in das Orts- und Landschaftsbild 
sichergestellt werden. 
 
Für die Höhe baulicher Anlagen wird die Oberkante Gebäude als Höchstmaß festgesetzt. Die Oberkante 
Gebäude bezeichnet den höchsten Punkt des Gebäudes (Dachfirst bei geneigten Dächern). Die Oberkante 
Gebäude wird im SO als Höchstmaß mit 717,5 m über NHN festgesetzt. Im WA wird die Höhe baulicher 
Anlagen als Höchstmaß mit einer Oberkante (OK) von 719 m über NHN und einer maximal zulässigen 
Traufhöhe von 717 m über NHN festgesetzt. Damit ergibt sich im SO bei einer durchschnittlichen Höhe des 
Gebietes von 708,6 m über NHN, eine mittlere Höhe des Gebäudes über dem Gelände von ca. 8,9 m. Die 
durchschnittliche Geländehöhe beträgt im WA 710,1 m über NHN, damit ergibt sich eine Gebäudehöhe 
von maximal 8,9 m und eine Traufhöhe von 6,9 m. 
 
Über die Oberkante Gebäude von 717,5 m über NHN im SO hinaus sind auf 20 % der Dachfläche bis zu 
3,0 m hohe Dachaufbauten zulässig, um beispielweise die Installation technischer Anlagen, wie Aufzug-
schächte zu ermöglichen. Im WA ist eine Überschreitung der Oberkante auf 10 % der Dachfläche bis zu 
2,0 m zulässig, um die Installation technischer Anlagen, wie Abzüge zu ermöglichen. 
 
Die Geschossflächenzahl wird nicht festgesetzt, da mit der Festsetzung der Größe der Grundfläche bauli-
cher Anlagen, der Höhe und der Geschossigkeit bereits hinreichende Festsetzungen zur Bebaubarkeit des 
Grundstückes getroffen werden. 

5.3 Bauweise und überbaubare Grundstücksflächen 
Der Bebauungsplan setzt für das SO eine abweichende Bauweise gem. § 22 (4) BauNVO fest. Die Fest-
setzung der abweichenden Bauweise ermöglicht eine Längenentwicklung von Baukörpern über 50 m. Für 
das WA setzt der Bebauungsplan eine offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO fest. 
 
Die überbaubaren Grundstücksflächen werden im Bebauungsplan durch die Festsetzung von Baugrenzen 
geregelt. Innerhalb dieser ist eine Bebauung möglich. Die Ausweisung der überbaubaren Grundstückflä-
chen setzt den Rahmen für die Lage der Bebauung auf den Flächen.  
 
Da im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, können gemäß der Vorschrift des § 23 Abs. 5 
BauNVO auf den nicht überbaubaren Grundstücksflächen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zu-
gelassen werden. 
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5.4 Flächen für Stellplätze und Garagen 
Für die Bauflächen sind Stellplätze notwendig. Um eine geordnete und flächensparende Unterbringung des 
ruhenden Verkehrs im Sondergebiet sicherzustellen, sind Flächen für Stellplätze gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 4 
BauGB i. V. m. § 12 BauNVO festgesetzt. 
 
Im allgemeinen Wohngebiet sind Stellplätze und Garagen allgemein zulässig. Sie sind innerhalb der über-
baubaren Grundstücksfläche zu errichten, da die überbaubare Grundstücksfläche bereits ausreichend groß 
bestimmt ist. 

5.5 Öffentliche Verkehrsflächen  
Zur planungsrechtlichen Sicherung der Erschließung des Plangebietes über eine Anbindung an das örtliche 
Straßennetz ist eine Verkehrsfläche gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die Verkehrsflächen 
erfahren keine öffentliche Widmung, da diese ausschließlich einer überschaubaren Zahl unmittelbarer An-
lieger dienen und weder Durchgangsverkehr noch Ziel- und Quellverkehr umliegender Bereiche aufneh-
men müssen. 
 

5.6 Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstiger Bepflanzung  
Festsetzungen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstiger Bepflanzung werden getroffen, um 
den privaten und öffentlichen Raum zu gliedern und eine gestalterische Qualität des Raumes zu erreichen. 
Durch den Grün- und Freiflächenanteil wird ein attraktives Wohnumfeld gesichert und der Übergang in den 
Landschaftsraum gestaltet. Städtebauliches Ziel ist es, dass die Grünflächen mit ihrer Struktur und Qualität 
den baulichen Raum und das Wohnumfeld prägen.  
 
Festsetzung zu den Anforderungen an die Hecken sind getroffen, um wirksame naturräumliche Elemente 
zu schaffen und eine entsprechende Qualität zu sichern. Bei den zeichnerischen Festsetzungen handelt 
es sich um Prinzipdarstellung, von denen abgewichen werden kann. 
 

6 Flächenbilanz - Städtebauliche Kenndaten 
 

Flächenbilanz 

Bestand  

Grünland 4.992 m² 

Garten mit Gehölzbestand (Hausgarten) 795 m² 

Erschließungs- und Hofflächen sowie Zufahrt Museum 738 m² 

Grünanlage Museum 2.410 m² 

 8.935 m² 

Planung  

Gebäudeflächen 2.500 m² 

begrünte Flächen auf Bauflächen 3.610 m² 

Wege, Zufahrten auf Bauflächen 1.350 m² 

Stellplätze auf Bauflächen 360 m² 

Private Verkehrsflächen 1.115 m² 

 8.935 m² 
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Städtebauliche Kenndaten 

Flächenbezeichnung Flächengröße Flächenanteil 

Geltungsbereich Bebauungsplan 8.935 m²   100 % 

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) 1.880 m² 21 % 

davon überbaubare Grundstücksfläche 1.110 m²  

Flächen zum Anpflanzen 155 m²  

Sondergebiet „Seniorenwohngemeinschaft“ (§ 11 BauNVO) 5.940 m² 67 % 

davon überbaubare Grundstücksfläche 2.180 m²  

Flächen für Stellplätze 360 m²  

Fläche Geh- und Fahrrecht 116 m²  

Flächen zum Anpflanzen 590 m²  

Straßenverkehrsfläche (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) 1.115 m² 12 % 

 Private Verkehrsfläche 1.115 m²  
 

7 Auswirkungen der Planung 
 
Gemäß § 2a BauGB sind die wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes darzulegen. Nachfolgend 
erörterte Auswirkungen sind für die Planung des Bebauungsplanes Nr. 62 „Seniorenwohngemeinschaft 
Reichmannsdorf“ von Bedeutung. Die planerische Abwägung erfolgt mit dem Ziel, die unterschiedlichen 
öffentlichen und privaten Ansprüche an die Bodennutzung dergestalt in Einklang zu bringen, dass allen 
Bedürfnissen in angemessener Weise Rechnung getragen wird (§ 1 Abs. 7 BauGB). Die Stadt als Pla-
nungsträger setzt sich mit den betroffenen Belangen auseinander. 

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

 
Die Stadt Saalfeld/Saale hat die Ausweisung der Bauflächen an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung 
unter besonderer Berücksichtigung des demografischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet. Es sind 
die vorhandenen Entwicklungspotenziale beurteilt und dem Bedarf gegenübergestellt worden. Im Ergebnis 
wurde ermittelt, dass aus Wohnbauflächen, Baulücken und leerstehenden Wohnungen für die Deckung 
des speziellen Wohnbedarfs für Senioren quantifizierbares Potential nicht zur Verfügung steht. 
 
Die Planung in Reichmannsdorf zielt deshalb auf eine Außenbereichsfläche im unmittelbaren Siedlungs-
zusammenhang und orientiert sich somit weitestgehend am Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund 
und Boden. Unter Berücksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten wird bei der Planung eine flächen-
sparende Siedlungs- und Erschließungsform angewendet. 

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

 
Mit der Planung werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse be-
rücksichtigt. Durch die Anordnung der Gebäude auf der Fläche und im Gelände sowie durch die Abstände 
zur Nachbarbebauung werden die Belichtung, Besonnung und Belüftung der Wohn- und Arbeitsbereiche 
sichergestellt. Durch das Maß der baulichen Nutzung und entsprechende Grenzabstände werden gesunde 
Wohn- und Arbeitsverhältnisse gewährleistet. 
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7.3 Wohnbedürfnisse der Bevölkerung 
(§ 1 Abs. 6 Nr. 2 i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB) 

 
Mit Aufstellung des Bebauungsplanes werden Sonder- und Wohnbauflächen geschaffen und somit die 
Möglichkeit für die Schaffung neuen Wohnraums eröffnet. Da insbesondere auch die Umsetzung von be-
sonderen Wohnformen im Alter angestrebt werden, wird den Herausforderungen des demografischen 
Wandels Rechnung getragen. Weiterhin kommt die Stadt Saalfeld/Saale der hohen Nachfrage nach Bau-
land für Eigenheime nach. Damit wird das Wohnangebot in der Stadt Saalfeld/Saale und dem weiteren 
ländlichen Umfeld bereichert. 
 
Durch die Schaffung eines zusätzlichen Wohnraumangebotes kann die vorhandene Infrastruktur zusätzlich 
genutzt werden, sodass ein Beitrag zur optimalen Ausnutzung der Flächen geleistet wird. Die Umsetzung 
der Planung trägt dazu bei, das Angebot an betreutem Wohnen in Reichmannsdorf und der Region zu 
erweitern. 

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

 
Der demografische Wandel führt zu einer steigenden Zahl älterer Menschen, und deren Anteil an der Be-
völkerung steigt stetig an. Mit erhöhtem Alter gehen Beeinträchtigungen der Gesundheit sowie eine Zu-
nahme von Hilfe- und Pflegebedürftigkeit einher. Der demografische Wandel wirkt sich besonders charak-
teristisch in vielen ländlich geprägten Räumen aus, wo die Infrastrukturdichte ohnehin meist gering ausfällt. 
Eine vorhandene soziale Infrastruktur ist für diese, oftmals eher dünn besiedelten Regionen, ein entschei-
dender Faktor für den Erhalt der regionalen Attraktivität. 
 
Das Wohnen unter Inanspruchnahme von Betreuungs- und Pflegeangeboten ist für ältere Menschen ein 
wichtiger Teil der Lebensqualität. Entsprechende stationäre Angebote sind Bestandteil im pflegerischen 
Versorgungssystem. Sie werden von denjenigen in Anspruch genommen, für die keine hinreichenden Mög-
lichkeiten der Pflege im vorhandenen Privathaushalt mehr bestehen. Dies kann vor allem bei den Men-
schen der Fall sein, deren Bedarf an Hilfe und Pflege in den räumlichen Gegebenheiten ihres bisherigen 
Umfeldes auch unter Ausschöpfung aller anderen Unterstützungsmöglichkeiten nicht mehr abgedeckt wer-
den kann.  
 
Da ein Großteil der zukünftigen Bewohner voraussichtlich aus der näheren Umgebung von Reichmanns-
dorf kommt, kann davon ausgegangen werden, dass die medizinische Betreuung der Bewohner in der 
Regel über den bisherigen Hausarzt weiter erfolgt. Im gleichen Maße können auch Physiotherapie, Podo-
logie, Friseur etc., weiterhin von vertrautem Personal in Anspruch genommen. Für Facharztbesuche ist die 
Nutzung von Fahrdiensten die für ländliche Regionen gängige Praxis. Angesichts einer eingeschränkten 
körperlichen Mobilität sind für die Bewohner keine Nachteile gegenüber einer Einrichtung in einer größeren 
Gemeinde zu erwarten. Die Nähe zur gewohnten Wohnumgebung bietet zudem Vorteile (z.B. Besuch von 
Familie und Freunden). 
 
Die Ausstattung mit Pflege- und Betreuungsplätzen weist in dem ländlichen Raum um Reichmannsdorf 
Defizite auf. Kleinere Einrichtungen mit der Nähe zur gewohnten ländlichen Umgebung fehlen. Angesichts 
des steigenden Anteils der über 65-Jährigen und insbesondere der über 80-jährigen, entspricht die Errich-
tung einer Seniorenwohngemeinschaft den lokalen sowie überörtlichen Bedarf. Gründe für eine Gefähr-
dung bestehender Betreuungs- und Pflegeeinrichtungen sind nicht erkennbar. 
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7.5 Belange von Natur, Landschaft und Umwelt 
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB) 

 
Erhebliche Umweltwirkungen auf die Schutzgüter nach Naturschutzrecht sind durch die Planung nicht zu 
erwarten. Zur Behebung dieses Konflikts können geeignete Maßnahmen ergriffen werden. 
 
Da im Zuge der Planung keine wertvollen Gehölze oder hochwertige Biotopflächen beseitigt werden sowie 
auch sonst keine naturschutz- oder artenschutzrechtlich relevanten Strukturen betroffen sind, kann von 
einer naturschutz- und artenschutzrechtlichen Verträglichkeit ausgegangen werden.  
 
Lebensstätten geschützter Tier- und Pflanzenarten konnten im Plangebiet nicht festgestellt werden. 

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

 
Die Erschließung des Plangebietes erfolgt von der Goldgräberstraße über einen nach Westen abzweigen-
den Weg, der als private Verkehrsfläche festgesetzt wird. Die Erschließungswege decken das mit der Se-
niorenwohngemeinschaft und den Wohnbauflächen verbundene vergleichsweise geringe Verkehrsaufkom-
men ab und gewährleisten eine kurze Anbindung an das örtliche und regionale Straßenverkehrsnetz. Für 
den Betrieb der Einrichtung sind ausreichend Flächen für Stellplätze für Bewohner, Besucher und Personal 
vorgesehen. 

7.7 Flächennutzungsplan 
(§ 1 Abs. 6 Nr. 11 i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB) 

 
Für Reichmannsdorf liegt kein wirksamer Flächennutzungsplan vor. Daher wird der Bebauungsplan Nr. 62 
„Seniorenwohngemeinschaft Reichmannsdorf“ als vorzeitiger Bebauungsplan gemäß § 8 Abs.4 BauGB vor 
dem Flächennutzungsplan aufgestellt. Die dringenden Gründe, die dies erfordern und die Tatsache, dass 
der Bebauungsplan der beabsichtigten städtebaulichen Ordnung des Gebiets nicht entgegensteht, werden 
unter Pkt. 3.3 dargelegt. 

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

 
Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Überschwemmungs- oder Risikogebiets Hochwasser. 
 

8 Alternativen 
 
Für den Bebauungsplan Nr. 62 „Seniorenwohngemeinschaft Reichmannsdorf“ sind anderweitige Planungs-
möglichkeiten (Alternativen) für vorgesehene Nutzung und andere Standorte in Betracht zu ziehen. Für den 
Bebauungsplan sind Alternativen abzuwägen, sofern sie die Planungsziele des Bauleitplans berücksichti-
gen. 
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Abb. 7 Variante 1 Reichmannsdorf, Quelle: exsos mit GEROTEKTEN 
 

 
Abb. 8 Variante 2 Reichmannsdorf, Quelle: exsos mit GEROTEKTEN 
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Hinsichtlich der Gebäudeanordnung, -kubatur und der sonstigen Grundstücksnutzung bestehen auf den 
Bauflächen wenig Alternativen. Die Gebäude werden günstig und verträglich zur vorhandenen benachbar-
ten Bebauung eingeordnet. Zudem ist bei der Nutzung der Flächen der Geländeverlauf und die Erhaltung 
landschaftlicher Elemente berücksichtigt.  
 
Alternativen ergeben sich im Wesentlichen bei der Erschließung der Bauflächen. Die Erschließung Variante 
1 erfolgt über zwei Zufahrten von der Goldgräberstraße. Es entstehen zwei Stichstraßen, von denen eine 
Straße auch zur Erschließung der notwendigen Stellplätze dient. Die Wohnbauflächen werden optimal auf 
ganzer Grundstückslänge erschlossen. Die Stichstraßen werden fußläufig verbunden. 
 
Die Erschließung Variante 2 erfolgt über eine Zufahrt von der Goldgräberstraße. Es wird die vorhandene 
Zufahrt des Museums genutzt und somit Änderungen an der Bundesstraße (Goldgräberstraße) vermieden. 
Flächenschonend werden die Baufläche über eine Stichstraße mit Wendeanlage erschlossen. Die notwen-
digen Stellplätze werden durch die Stichstraße erschlossen. 
 
Im weiteren Planungsverfahren soll die Variante 2 weiterverfolgt werden. 
 
Die Suche nach Alternativstandorten wurde auf Reichmannsdorf begrenzt, da die Ortsteile relativ zentral 
im unterversorgten ländlichen Bereich liegt. Im Rahmen der Alternativen-Prüfung wurden unbebaute Flä-
chen, die innerhalb der Ortslage oder angrenzend liegen, untersucht. 
 

 
Abb. 9 Standortalternativen Reichmannsdorf, Quelle: GDI-Th 
 
Standorte in der engeren Wahl:  
1) Grünland am westlichen Ortsrand an der Meurastraße  
2) Ackerfläche zentral in Reichmannsdorf an der Straße „Obere Burg“ 
3) Grün- und Ackerfläche zentral in Reichmannsdorf an der Goldgräberstraße 
4) Ackerfläche am östlichen Ortsrand an der Goldgräberstraße. 
 

1 

2 

3 3 

4 



Stadt Saalfeld/Saale, Ortsteil Reichmannsdorf   
Vorentwurf zum    Erläuterungen 
Bebauungsplan Nr. 62 „Seniorenwohngemeinschaft Reichmannsdorf“  Fassung vom 04.12.2023 
 

22 / 23 

Standort 1: 
+ städtebaulicher Akzent am Ortseingang 
+ 2-seitiger Anschluss an vorhandene Baugebiete 
- starke Hanglage ist für Einordnung einer barrierefreien Einrichtung nicht gut geeignet (starker Gelän-

deeingriff)  
- Nähe zu landwirtschaftlichem Betrieb, Immissionsschutz erforderlich; 
 
Standort 2: 
+ 3-seitiger Anschluss an vorhandene Baugebiete  
- starke Hanglage ist für Einordnung einer barrierefreien Einrichtung nicht gut geeignet (starker Gelän-

deeingriff, hohe Kosten)  
- erschwerte Erschließung durch enge Zuwegung; 
 
Standort 3:  
+ 2-seitiger Anschluss an vorhandene Baugebiete 
+ Ausnutzung vorhandener Infrastrukturen; 
 
Standort 4: 
+ 1-seitiger Anschluss an vorhandene Baugebiete  
- Teil zusammenhängender Landwirtschaftsfläche 
- unmittelbare Nähe zu Sport-/Festplatz des Ortes. 
 

Alternativenprüfung - Zusammenfassung 
 Standort 1 Standort 2 Standort 3 Standort 4 

Raumordnung keine Vorrang-/ 
Vorbehaltsgebiete 
betroffen (+) 

keine Vorrang-/ 
Vorbehaltsgebiete 
betroffen (+) 

keine Vorrang-/ 
Vorbehaltsgebiete 
betroffen (+) 

Vorbehaltsgebiet 
Landwirtschaft be-
troffen (-) 

Erschließung Nutzung vorhan-
dener Infrastruktur 
(+) 

erschwerte Er-
schließung (-) 

Nutzung vorhan-
dener Infrastruktur 
(+) 

Nutzung vorhan-
dener Infrastruktur 
(+) 

Planungsrecht kein Flächennut-
zungsplan (-) 
keine konkurrie-
renden Nutzungs-
ansprüche (+) 

kein Flächennut-
zungsplan (-) 
keine konkurrie-
renden Nutzungs-
ansprüche (+) 

kein Flächennut-
zungsplan (-) 
keine konkurrie-
renden Nutzungs-
ansprüche (+) 

kein Flächennut-
zungsplan (-) 
keine konkurrie-
renden Nutzungs-
ansprüche (+) 

Städtebau städtebaulicher 
Akzent am Orts-
eingang (+) 
2-seitiger An-
schluss an vor-
handene Bauge-
biete (+) 
starke Hanglage  
(-) 

3-seitiger An-
schluss an vor-
handene Bauge-
biete (+) 
starke Hanglage  
(-) 

2-seitiger An-
schluss an vor-
handene Bauge-
biete (+) 

1-seitiger An-
schluss an vor-
handene Bauge-
biete 

Natur / Landschaft Ausgleichsmaß-
nahmen erforder-
lich (-) 

Ausgleichsmaß-
nahmen erforder-
lich (-) 

Ausgleichsmaß-
nahmen erforder-
lich (-) 

Ausgleichsmaß-
nahmen erforder-
lich (-) 

 
Unter Berücksichtigung aller Argumente zur Realisierung der Planung kommt die Stadt Saalfeld/Saale zu 
dem Ergebnis, dass überwiegend positive Effekte mit der Durchführung der Planung am Standort 3 in 
Reichmannsdorf erzielt werden. 
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9 Rechtsgrundlagen 
 

− Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBl. I S. 3634), 
zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 176) 

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

− 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 Gesetz vom 24. 
März 2023 (GVBl. S. 127),  

− Thüringer Bauordnung (ThürBO) vom 13. März 2014 (GVBI. 2014 S. 49), letzte berücksichtigte 
Änderung: Inhaltsverzeichnis geändert und § 91 neu gefasst durch Gesetz vom 29. Juli 2022 
(GVBl. S. 321) 
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