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0725016032
Gemeinde Elchesheim-lllingen
Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Pflegeheim Neue Ortsmitte”

1 Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung

1.1.1 Vorhabenfldche
Zulassig sind:

= Pflegeeinrichtungen.

=  |n untergeordnetem Umfang Wohnungen.

=  Den genannten Nutzungen zugeordnete Funktionen wie Veranstaltungs- und Gemeinschafts-
raume, Verwaltungen und Dienstleistungen.

1.2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§16 - 21 a BauNVO)

1.2.1  Grundflichenzahl (GRZ)

Die Grundflichenzahl betrigt 0,5. Eine Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO ist zul3ssig.

1.2.2  Zahl der Vollgeschosse

Gemal Planeinschrieb sind Gebdude mit maximal zwei bzw. drei Vollgeschossen zuldssig.

1.2.3 Wandhohe, Firsthohe

Die maximale Gebaudehohe betragt gemaR Planeinschrieb 10,0 m bzw. 13,0 m. Sie bemisst sich
von der Hohe der angrenzenden Verkehrsflache bis zum hoéchsten Punkt der Dachhaut bzw. der
Oberkante Attika.

1.3 Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO)
Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind bis zu einer Gebdudekubatur von 40 m? auch auBerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
1.4 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Festgesetzt ist eine abweichende Bauweise. Innerhalb der lberbaubaren Grundstiicksflache sind
Gebaude ohne Langenbeschrankung zulassig. Abstandsflachen gemald § 5 ff LBO sind zu beachten.
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1.5 Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzten Baugrenzen sind zu beachten. Eine
Uberschreitung mit untergeordneten Bauteilen wie Treppenhiusern, Balkone, Terrassen, etc. ist
bis zu 5,0 m Breite und 1,50 m Tiefe zulassig.

1.6 Garagen, Stellpldtze und liberdachte Stellplatze (Carports)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen, Carports und offene Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache
sowie in der gesondert fir Stellplatzanlagen ausgewiesenen Flache zulassig.

Anlagen fiir den ruhenden Verkehr diirfen nicht direkt von der RheinstralRe angefahren werden.

1.7 Zufahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zufahrten zur RheinstraRe sind nur an der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes gekenn-
zeichneten Stelle zuldssig. Die maximale Zufahrtsbreite betragt 7,0 m.

1.8 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Geholzrodung
Die Fallung von Gehdlzen ist nur auRerhalb der Brutperiode im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum
28. Februar zulassig.

Nisthilfen
Innerhalb des Plangebietes oder in dessen raumlicher Umgebung sind an geeigneten Stellen acht
Nistkasten fiir verschiedene Vogelarten anzubringen und dauerhaft zu unterhalten.

1.9 Flachen fiir bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Um-
welteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

1.10 Larmpegelbereiche

Die Anordnung von Aufenthaltsraumen zu RheinstraRe ist nur dann zuldssig, wenn sichergestellt
werden kann, dass die AuRenbauteile unter Berlicksichtigung des zugehorigen Larmpegelbereiches
gemal Planeinschrieb die Anforderungen an die Luftschallddmmung entsprechend der DIN 4109
erfillen. Der Nachweis istim Rahmen des baurechtlichen Verfahrens zu erbringen. Ebenso sind eine
geringere Gerduscheinwirkung (z. B. durch abschirmende Bebauung) und eine damit verbundene
mogliche Absenkung des Larmpegelbereiches einzelfallbezogen rechnerisch nachzuweisen. Die
ausreichende Bellftung von Aufenthaltsraumen ist zu gewahrleisten.
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Larmpegelbe-
reich

,Maligeblicher
AulRenlarmpegel”

dB (A)

Bettenrdaume in
Krankenstationen
und Sanatorien

Aufenthalts-
raume in Woh-
nungen, Uber-
nachtungsraume
in Beherber-
gungsstatten,
Unterrichts-
raume u.a.

Biirordume?® und
ahnliches

Erf. R'w,

res des Auflenbauteils in dB

56 bis 60

35

30

30

1) An AuBRenbauteilen von Rdumen, bei denen der eindringende AuRenlarm aufgrund der in den Rdumen ausgeiibten
Tatigkeit nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.
2) Die Anforderungen sind hier aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Tabelle 1: Anforderung an das resultierende, bewertete SchallddmmmaR von AuRenbauteilen (DIN 4109, Tabelle 8)

1.11 Pflanzgebote

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Innerhalb des Plangebietes sind mindestens zwolf standortgerechte hochstammige Laubbdume an-

zupflanzen und dauerhaft zu pflegen. Alternativ kdnnen Obstbaume gepflanzt werden.

Von den im Plan dargestellten Standorten kann im begriindeten Fall abgewichen werden.

1.12 Bezug zum Durchfiihrungsvertrag
(8§ 9 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 3a BauGB)

Gemal § 12 Abs. 3a BauGB sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu denen sich der Vorhabentrager

im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.
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2 Ortliche Bauvorschriften

2.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

2.1.1 Fassadengestaltung

Wande von Hauptgebduden sind zu verputzen oder mit Holz oder Faserplatten zu verschalen. Die
Verwendung von grell leuchtenden oder reflektierenden Farben oder Materialien ist unzulassig.
2.1.2 Dacher

Zulassig sind Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis 10 Grad Dachneigung.

Die Dachdeckung hat mit nicht reflektierenden Materialien in den Farbténen rot, braun oder grau
zu erfolgen. In untergeordnetem Mal? sind auch Verglasungen zulassig.

Dachbegriinungen und Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie auf oder innerhalb der Dachhaut

sind allgemein zulassig.

2.2 Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen an Geb&uden sind nur unterhalb der Traufe/Attika zuldssig. Sie dirfen eine Héhe

von 0,8 m sowie eine Ansichtsfliche von 2,0 m? nicht Uberschreiten.

2.3 Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind unzulassig.

2.4 Gestaltung der unbebauten Fldchen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Unbebaute Flachen, sofern nicht fiir Wege, Terrassen, Stellplatze, Zufahrten 0.a. genutzt sind als
Griunflache anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Bei der Bepflanzung sind zu mindestens 50 % ge-
bietsheimische, standortgerechte Gehdlze zu verwenden. Die Anlage von Kiesgarten auch auf Teil-
flachen ist unzulassig.

Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen Beldagen auszufiihren.

2.5 Miillbehélter
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Platze fiir Millbehalter sind in Gebaude zu integrieren oder durch geeignete Einhausungen der all-
gemeinen Sichtbarkeit zu entziehen.
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2.6 Umgang mit Niederschlagswasser
(8§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Anfallendes Niederschlagswasser ist zu versickern oder Uber die ortliche Kanalisation abzuleiten.
Eine Uberlastung der Kanalisation ist durch ausreichend dimensionierte Retentionsanlagen auszu-

schlieRen.
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Anhang Pflanzenliste

Straucher

Proll

MindestgréRRe 60 bis 100 cm, 3 bis 4 Triebe, 2 x verpflanzt

Hasel

Eingriffliger Weilldorn
Zweigriffliger WeiRdorn
Kornelkirsche
Kreuzdorn

Roter Hartriegel
Salix-Arten

Schlehe

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Flieder

Wolliger Schneeball

Baume

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Cornusmas

Rhamnus cartharticus
Cornus sanguinea
Salix spec.

Prunus spinosa
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Syringa vulgaris
Viburnum lantana

Hochstamme mit Stammdurchmesser 12 bis 14 cm, 3 x verpflanzt

Innerhalb von Hecken als Heister, Hohe ab 150 cm, 2 x verpflanzt

Bergahorn
Birke
Feldahorn
Hainbuche
Eberesche
Vogelkirsche
Stieleiche
Traubeneiche
Winterlinde
Kastanie
Walnuss
Wildapfel
Wildbirne

Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Acer campestre
Carpinus betulus
Sorbus aucuparia
Prunus avium
Quercus robur
Quercus petraea
Tilia cordata
Castanea sativa
Juglans regia
Malus sylvestris
Pyrus pyraster

Hochstamm-Obstbaume (es sollten alte, ortstypische Sorten bevorzugt werden)
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3 Hinweise

3.1 Altlasten und Altablagerungen

Sofern Altlasten oder Verunreinigungen des Bodens, des Oberflaichenwassers oder des Grundwas-
sers mit umweltgefahrdenden Stoffen im Zuge der Ausfiihrung von Bauvorhaben bekannt werden,
ist das Landratsamt Rastatt als Wasser-, Abfallrecht- und Bodenschutzbehérde zu informieren.

3.2 Archdologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, ist dies gemaR § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehérde oder der Ge-
meinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen,
etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffillige Erdverfarbungen, etc.) sind bis
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehorde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung
von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation
archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Aus-
fliihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

3.3 Baugrund

Es wird empfohlen, die Gewdhrleistung der Standsicherheit auf den Baugrundstiicken durch indivi-
duelle Bodengutachten klaren zu lassen. Auf die Vorgaben der DIN 4020 bzw. der DIN EN 1997-2
wird hierbei verwiesen.

3.4 Bodenschutz

Erdaushub

Falls bei der Durchfiihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/ oder sichtbare Auffalligkeiten be-
merkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist das Landratsamt Rastatt unverziiglich
zu verstandigen.

Die Vermeidung oder die Verwertung von Erdaushub ist der Deponierung vorzuziehen. Mdéglichkei-
ten zur Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub vor Ort sind bereits bei der Festlegung der
Hoéhen (Grindungstiefen, StraBen, Wege usw.) zu beachten. Sollte die Vermeidung/ Verwertung
von Erdaushub vor Ort nicht oder nur zum Teil moglich sein, sind vor einer Deponierung andere
Verwendungsmoglichkeiten zu priifen.

Auffillungen

Bei den im Rahmen der einzelnen BaumalRnahmen ggf. durchzufiihrenden Befestigungs-, Niveau-
ausgleichs-, Verfill- oder AuffillmaRnahmen darf grundsatzlich nur unbelasteter kulturfahiger Bo-
den zur Verwendung kommen.

Sofern andere Materialien zum Einbau vorgesehen sind (z. B. Bauschutt oder Recyclingmaterial), ist
dieser Sachverhalt zwingend mit dem Umweltamt des Landratsamtes Rastatt abzustimmen. Das
Abstimmungsergebnis ist bei den einzelnen baurechtlichen Zulassungsverfahren (Kenntnisgabe- so-
wie Genehmigungsverfahren) in den Unterlagen zum Kenntnisgabe- bzw. Genehmigungsverfahren
mit darzustellen bzw. diesen beizufiligen.
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Der Einbau anderer Materialien als unbelasteter kulturfahiger Boden ohne Abstimmung mit dem
Landratsamt Rastatt ist nicht zulassig.

Folgende technische Hinweise sind zu beachten:

=  Mitteilung des Umweltministeriums Baden-Wiirttemberg , Vorlaufige Hinweise zum Einsatz
von Baustoffrecyclingmaterial”“ vom 13.04.2004,

= Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Wiirttemberg fiir die Verwertung von
Abfall eingestuftem Bodenmaterial, 14.03.2007 Az. 25-8980.08M20 Land/3

Bei der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht (z.B. gartnerische Nutzung) sind die Vor-
sorgewerte der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung bzw. die Zuordnungswerte 0 (Z 0)
der vorgenannten Verwaltungsvorschrift flir Bodenmaterial einzuhalten.

3.5 Geothermie

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb eines Wasserschutzgebietes ist das Errichten und
Betrieben von Geothermischen Anlagen grundsatzlich verboten. Fiir Wasser/Wasserwarmepum-
pen oder Flachenkollektoren kann beim Landratsamt Rastatt - Umweltamt eine Ausnahmegeneh-
migung beantragt werden.

3.6 Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt in der Zone Ill A des Wasserschutzgebietes Rheinwald der Stadtwerke Karls-
ruhe. Die Bestimmungen der Rechtsverordnung des Landratsamtes Rastatt vom 25. August 2010
sind zu beachten.

Wird im Zuge der BaumalRnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, so sind die Arbeiten,
welche zum Anschnitt gefiihrt haben, unverziglich einzustellen sowie das Landratsamt Rastatt als
untere Wasserbehorde zu informieren. Fir MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingrif-
fes in den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, ist beim Landratsamt
Rastatt eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen. Eine standige Grundwasserableitung in die Ka-
nalisation oder in ein Oberflachengewasser ist unzuldssig. Eine befristete Wasserhaltung im Zuge
einer BaumaBnahme bedarf der behordlichen Zustimmung.

Anfragen zu Grundwasserstanden kénnen schriftlich, per E-Mail oder per Fax an das Regierungs-
prasidium Karlsruhe gerichtet werden.
3.7 Hochwasser

Das Plangebiet befindet sich nach den veroffentlichten Hochwassergefahrenkarten aullerhalb des
Uberschwemmungsbereiches eines hundertjihrlichen Hochwassers (HQuo0). Es wird jedoch bei ei-
ner Flachenausbreitung eines Extremhochwassers (HQextrem) Uberflutet.
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