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Gemeinde Elxleben (limkreis) Vorentwurf

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Textliche Festsetzungen
Leniorenpflegeheim im Park Elxleben® in der Fassung vom 27.08.2021
| RECHTLICHE GRUNDLAGEN

— Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. | S. 2939)

— 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
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

— Thiringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thuringer Kommunalordnung - ThurKO) i. d. F.
der Bekanntmachung vom 28. Januar 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt geadndert durch zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23. Marz 2021 (GVBI. S. 115)

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

Darlber hinaus gehendes giltiges Recht bleibt in seiner jeweils aktuellen Fassung unberthrt, soweit
die nachstehenden Festsetzungen nichts anderes regein.

] TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Die textlichen Festsetzungen gelten in Verbindung mit den zeichnerischen Festsetzungen der Plan-
zeichnung (Teil A) in der Fassung vom 27.08.2021 sowie des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
(Teil C) in der Fassung vom 27.08.2021.

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

Gemal § 12 Abs. 3a BauGB sind im Geltungsbereich des Vorhaben -und ErschlieBungsplanes im
Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der

Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Gemal § 12 Abs. 3 S. 2 BauGB ist die Art der baulichen Nutzung abweichend von den Festsetzungen
nach der auf Grund von § 9a erlassener Verordnung festgesetzt.

Wohn- und Pflegeeinrichtung

1.1 Es ist das Gebiet ,Wohn- und Pflegeeinrichtung” festgesetzt. Das Gebiet dient der Unterbrin-
gung von Gebauden und Anlagen einer Einrichtung zur Unterbringung, stationaren Pflege,
Betreuung und Versorgung pflegebedirftiger Menschen.

1.2 Zulassig sind Gebaude und bauliche Anlagen mit

(1)  R&umen zur Unterbringung von Pflegebedurftigen (z.B. Pflegezimmer, Wohn-/
Schlafraume, Bader),

(2) Raumen zur Versorgung von Pflegebedirftigen (z.B. Kiichen, Kantine, Wascherei,
Lager),

(3) Raumen fir gesundheitliche und sportliche Zwecke (z.B. Sauna, Sportraum),

(4) Raumen fir medizinische Betreuung und Therapien (z.B. Behandlungsraume, Thera-
pieraume),

(5) Raumen fir kulturelle und kirchliche Zwecke (z.B. Gemeinschaftsraume, Aufenthalts-
raume, Seminarrdume, Kapelle), die der Pflegeeinrichtung zugeordnet und ihr gegen-
Uber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

(6) Raumen zur funktionsgemaflen allgemeinen Versorgung der Pflegeeinrichtung (z.B.
Cafeteria, Haar- und Ful3pflege, Kiosk), die dieser zugeordnet und ihr gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

(7) Raumen fir die Verwaltung und den Betrieb der Pflegeeinrichtung (z.B. Blroraume,
Umkleiderdume, Personalaufenthaltsrdume, Raume zur Kinderbetreuung).
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1.3 Im Gebiet sind zulassig

(1)  funktionsgemalfie Anlagen und Einrichtungen flir sportliche und sonstige Freizeitgestal-
tung im Freien,

(2) funktionsgemalfie Anlagen und Einrichtungen fiir den Betrieb der Pflegeeinrichtung im
Freien (z.B. Millplatz),

(3) funktionsgemale Stellplatze.

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1

2.2

2.3

24

2.5

3.1

3.2

4.1

5.1

5.2

6.1

Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch die maximal zulassige Grundflache (GR) gemal §
19 Abs. 2 BauNVO, die Zahl der Vollgeschosse gemaf § 20 Abs. 1 BauGB und die Héhe bau-
licher Anlagen als Hochstmaf} (GHmax) gemaf § 18 BauNVO bestimmt.

Im Baugebiet ist eine maximal zulassige Grundflache baulicher Anlagen (GR) von 3.000 m?
zulassig. Bei der Ermittlung der Grundflache sind die in § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO aufgefihr-
ten Anlagen einzubeziehen.

Zulassig sind zwei Vollgeschosse (ll) als HochstmalR.

Die Hohe baulicher Anlagen ist mit 8,0 m als maximale Gebaudehdhe (GHmax) bestimmt.

Die maximale Gebaudehothe bezieht sich auf die Oberkante des Daches des Gebaudes. Auf-
bauten und technische Anlagen kénnen auf maximal 10 % der Dachflache des Gebaudes die
maximale Gebaudehdhe um 2,00 m Uberschreiten.

Als Bezugspunkt fur die Hohe baulicher Anlagen ist die Héhe des Weges in Fahrbahnmitte
westlich vor der Mitte der baulichen Anlage bestimmt (§ 18 Abs. 1 BauNVO).

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und Abs. 6 BauGB)

Es ist die abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Die abweichende
Bauweise sieht vor, dass das Gebaude im Sinne einer Einzelhausbebauung gemaf § 22 Abs.
2 BauNVO eine maximale Lange von 57 m betragen darf.

Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung ist die Uberbaubare Grundsticksflache
durch Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt.

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellflachen sind im Gebiet ,Wohn- und Pflegeeinrichtung” nur innerhalb der gekennzeichne-
ten Flachen zuldssig.

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

Gemal Planzeichnung ist eine 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Ein- und Ausfahrten fir das Vorhabengebiet sind nur in den zeichnerisch festgesetzten Be-
reich zulassig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Gemal Planzeichnung wird die mit einem Leitungsrecht gekennzeichnete Flache zugunsten
zustandiger Ver- und Entsorgungstrager belastet.
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7. Bedingte Zuldssigkeit von Nutzungen (§ 9 Abs. 2 BauGB)

71 Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind im Rahmen der festgesetz-

ten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager
im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

8. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 ThirBO)

8.1 Décher
Es sind ausschlief3lich Flach- und Pultdacher mit einer Neigung bis zu 5° zulassig.

8.2 Anlagen und Einrichtungen zur Nutzung von Solarenergie

Solaranlagen sind auf Dachflachen, an Fassaden und anderen vertikalen Bauteilen allgemein
zulassig.

8.3 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Die nicht mit Gebauden, ErschlieBungs- und Freianlagen bebauten Flachen sind zu begriinen
und gartnerisch zu unterhalten.

Zierpflanzungen sind strukturreich mit heimischen Strauchern, Stauden und Grasern herzu-
stellen. Zur Gestaltung stadtebaulich-architektonisch bedeutsamer Rdume sind ausnahms-
weise nicht heimische Arten zulassig. Rasen- bzw. Wiesenflachen sind unter Verwendung re-
gionalen Saatgutes anzulegen.

Il GELTUNGSBEREICH (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Seniorenpflegeheim im Park Elxle-
ben” befindet sich gemafl den zeichnerischen Festsetzungen die Flurstliicke bzw. Teilflachen aus den
Flursticken:

Gemarkung Elxleben, Flur 1, Flurstiicke 173/28 (teilw.), 173/35 (teilw.) und 367 (teilw.).

v NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Seniorenpflegeheim im Park Elxle-
ben® befindet sich vollstandig in der festgesetzten Wasserschutzzone Il des Wasserschutzgebietes
Nr. 27 ,Erfurter Wasserwerke®. Rechtsgrundlage ist das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts —
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. 1 S. 2585) in der jeweiligen Fassung und das
Thiaringer Wassergesetz vom 28.05.2019 (GVBI. 2019, S. 74) in der jeweiligen Fassung.
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Vv HINWEISE
H1 VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

Soll das anfallende Regenwasser auf dem Grundstlick versickert werden, ist die Thiringer Verord-
nung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von Niederschlagswasser (Thiringer Nieder-
schlagswasserversickerungsverordnung ThiirVersVO vom 03.04.2002, GVBI. S. 204) zu beachten.

H2 VER- UND ENTSORGUNGSANLAGEN

Far die ErschlieBung des Plangebietes ist der Abschluss eines ErschlieBungsvertrages bzw. Netzan-
schlussvertrages zwischen dem ErschlieBungstrager und dem jeweiligen Ver- und Entsorgungsunter-
nehmen notwendig.

H3 ANZEIGE VON ERDAUFSCHLUSSEN

Erdaufschliisse (Bohrungen, Grundwassermessstellen, geophysikalische Messungen) sowie groRere
Baugruben sind dem Thiringer Landesamt fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz (bohrar-
chiv@tlubn.thueringen.de) gemaR Lagerstattengesetz 14 Tage vor Baubeginn anzuzeigen. Nach Ab-
schluss der Mallnahme wird seitens des Landesamtes fur Umwelt, Bergbau und Naturschutz um die
Ubergabe der Schichtenverzeichnisse einschlieBlich der Erkundungsdaten und der Lageplane durch
die Bohrfirmen oder durch das beauftragte Ingenieurbiiro an das Geologische Landesarchiv des Frei-
staates Thuringen gebeten.

H4 BAUMSCHUTZSATZUNG

Fir die bei Umsetzung des Vorhabens zu féllenden Baume, die It. § 2 (1) der Baumschutzsatzung der
Gemeinde Elxleben geschutzt sind (Stammumfang von mindestens 80 cm), mussen Ersatzpflanzun-
gen erfolgen. Anzahl und GréRRe der Ersatzpflanzungen bemisst sich nach § 6 (4) der Baumschutzsat-
zung. Die im Plangebiet vorgesehenen Neupflanzungen werden als Ersatzpflanzungen angerechnet.
Die Standorte fiir dartiber hinaus erforderliche Ersatzpflanzungen aufRerhalb des Plangebietes werden
von der Gemeinde Elxleben festgelegt. Sind Ersatzpflanzungen auflerhalb des Plangebietes nicht in
erforderlichen Umfang maoglich, kann eine Ersatzzahlung nach § 6 (5) Baumschutzsatzung erfolgen.
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