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Gemeinde Elxleben (limkreis) Entwurf

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Textliche Festsetzungen
zSeniorenpflegeheim im Park Elxleben® in der Fassung vom 22.11.2021
| RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geadndert 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
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Thuringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thiringer Kommunalordnung - ThirKO) 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)

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

Dariiber hinaus gehendes giltiges Recht bleibt in seiner jeweils aktuellen Fassung unberihrt, 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 22.11.2021 sowie des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
(Teil C) in der Fassung vom 22.11.2021.

1.

1.1

1.2

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit § 12 Abs. 3 S. 2 BauGB)

Gemal § 12 Abs. 3 S. 2 BauGB ist das Gebiet ,Wohn- und Pflegeeinrichtung® festgesetzt.
Das Gebiet dient der Unterbringung von Gebauden und Anlagen einer Einrichtung zur Unter-
bringung (Wohnen), stationaren Pflege, Betreuung und Versorgung pflegebediirftiger Men-
schen.

Zulassig sind Gebaude und bauliche Anlagen mit

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

(2) Raumen zur Versorgung von Pflegebedurftigen (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 Wohn-/Pflegeeinrichtung zugeordnet und ihr
gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

(6) R&aumen zur funktionsgemafRen allgemeinen Versorgung der Wohn-/Pflegeeinrichtung
(z.B. Cafeteria, Haar- und Ful3pflege, Kiosk), die dieser zugeordnet und ihr gegeniiber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

(7) Raumen fur die Verwaltung und den Betrieb der Wohn-/Pflegeeinrichtung (z.B. Biro-
raume, Umkleiderdume, Personalaufenthaltsrdume, Rdume zur Kinderbetreuung).
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1.3 Im Gebiet sind zulassig

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

(2) funktionsgemalfie Anlagen und Einrichtungen fiir den Betrieb der Wohn-/ Pflegeeinrich-
tung 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

6.2

Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch die zulassige Grundflache (GR) gemaf § 19 Abs. 2
BauNVO, die Zahl der Vollgeschosse gemal § 20 Abs. 1 BauGB und die Héhe baulicher An-
lagen als Hochstmal (GHmax) gemaf § 18 BauNVO bestimmit.

Im Baugebiet ist eine zulassige Grundflache (GR) von 3.200 m? festgesetzt. Bei der Ermittlung
der Grundflache sind die in § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO aufgefiihrten Anlagen mitzurechnen.

Als zulassiges Hochstmald sind gemaR § 20 Abs. 1 BauNVO zwei Vollgeschosse (Il) festge-
setzt.

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

Die maximale Gebaudehohe bezieht sich auf die Oberkante des Daches des Gebaudes. Auf-
bauten und technische Anlagen kénnen auf maximal 20 % der Dachfldche des Gebaudes die
maximale Gebaudehohe um 2,00 m lberschreiten.

Als Bezugspunkt fur die Hohe baulicher Anlagen ist die Hohe des Weges (Kanaldeckel, h =
267,93 m NHN) 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 gemall § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Es ist festgesetzt,
dass das Gebaude im Sinne einer Einzelhausbebauung geman § 22 Abs. 2 BauNVO mit seit-
lichem Grenzabstand errichtet wird und die Lange des Gebaudes 57 m betragen darf.

Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung ist die Uberbaubare Grundsticksflache
durch Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO in Verbindung mit § 23 Abs. 5 BauNVO be-
stimmt.

Flachen fiir Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze sind im Gebiet ,Wohn- und Pflegeeinrichtung” innerhalb der zeichnerisch gekenn-
zeichneten Flachen zulassig.

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

Gemal Planzeichnung ist eine 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Ein- und Ausfahrten sind in den zeichnerisch festgesetzten Bereich zulassig.

Mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Gemal Planzeichnung wird die mit einem Leitungsrecht gekennzeichnete Flache zugunsten
zustandiger Ver- und Entsorgungstrager belastet.

Gemal Planzeichnung werden die mit Gehrecht gekennzeichneten Flache zugunsten der All-
gemeinheit belastet.
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7. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 ThiirBO)

7.1 Es sind Flach- und Pultdacher mit einer Neigung bis zu 5° zulassig.

7.2 Anlagen und Einrichtungen zur Nutzung von Solarenergie sind auf Dachfldchen, an Fassaden
und anderen vertikalen Bauteilen allgemein zulassig.

7.3 Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind zu begriinen und gartnerisch zu un-
terhalten.
7.3 Auf den unbebauten Flachen der bebauten Grundstlicke sind strukturreiche Zierpflanzungen

mit heimischen Strduchern, Stauden und Grasern herzustellen. Zur Gestaltung stadtebaulich-
architektonisch bedeutsamer Radume sind ausnahmsweise nicht heimische Arten zulassig.

Il GELTUNGSBEREICH (§ 9 Abs. 7 BauGB)

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

Gemarkung Elxleben, Flur 1, Flurstiicke 173/28 (Teilflache), 173/35 (Teilflache) und Flur 3, Flurstiick
367 (Teilflache).

v NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 Abs. 6 BauGB)
Wasserschutzzone

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Seniorenpflegeheim im Park Elxle-
ben“ befindet sich vollstéandig 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
Thiringer Wassergesetz vom 28.05.2019 (GVBI. 2019, S. 74) in der jeweiligen Fassung.
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Vv HINWEISE
HA1 FESTSETZUNGSERGANZENDE REGELUNGEN ZU SCHALLSCHUTZMASSNAHMEN

Zur Bewaltigung des Larmkonfliktes durch die Schallemissionen der Trocknungsanlage des angren-
zenden Landwirtschaftsbetriebes werden im Durchfiihrungsvertrag zum Bebauungsplan vertragliche
Vereinbarungen und festsetzungserganzende Regelungen zu SchallschutzmalRnahmen zur Sicherung
von gesunden Wohnverhaltnissen getroffen, die nach der prognostischen Beurteilung der gutachterli-
chen Stellungnahme der ITA Ingenieurgesellschaft die Konfliktbewaltigung sichern.

Im Durchfihrungsvertrag wird vereinbart, dass bauliche MalRnahmen zur Begrenzung der Schal-
limmissionsanteile der Trocknungsanlage auf dem Flurstlick 226/58, Flur 2, Gemarkung Elxleben um-
gesetzt werden. Es wird vertraglich geregelt, dass die baulichen SchallschutzmalRnahmen durch den
Vorhabentrager auf dem Flurstiick 226/58 mit Zustimmung des Grundstlickeigentimers umgesetzt
werden. Es wird vereinbart, dass SchallschutzmaBhahmen zur Begrenzung der Schallimmissionen
der Trocknungsanlage des Landwirtschaftsbetriebes umgesetzt werden, die mindestens die Einhal-
tung des Immissionsrichtwertes IRW anlagenbezogen Nacht von 40 dB(A) gewahrleisten.

H2 FESTSETZUNGSERGANZENDE REGELUNGEN ZU VERMEIDUNGS- UND
MINIMIERUNGSMASSNAHMEN GEMASS SPEZIELLER ARTSCHSCHUTZRECHTLICHER
PRUFUNG

VermeidungsmaRnahme 1: Umplanung
Durch Festsetzungen des Bebauungsplanes:
— Vergréerung des Abstandes zwischen Gebaude und Béschungsoberkante Weiher auf 8,2 m
durch Festsetzung Baugrenze;
— VergroRerung des Abstandes zwischen Grundstick-/Vorhabengrenze und Béschungsoberkan-
te Weiher auf 5,0 m durch Festsetzung Geltungsbereich Bebauungsplan;
— VergroRerung des Abstandes zwischen PKW-Stellplatze und Béschungsoberkante Weiher auf
18,0 m durch Festsetzung Flache Stellplatze;
Im Durchfiihrungsvertrag wird vereinbart:
— Die Uferzone ist wahrend der Bauphase durch Aufstellen eines Bauzaunes (mind. 3 m nérd-
lich der Béschungsoberkante) vor Befahren mit Baufahrzeugen und vor jeglicher Inanspruch-
nahme zu Lagerzwecken oder sonstigen zu schutzen.

MinimierungsmaBnahme 2: Nutzungsanpassung
Im Durchfihrungsvertrag wird vereinbart:

— An der Sudfassade des Gebadudes werden keine Ausgange zum AulRenbereich vorgesehen.
Notausgange sind zulassig.

— Entlang der Sudfassade ist ein Weg in unversiegelter Bauweise (als Schotterrasenweg oder
als sandgeschlammte Decke) als Zuwegung flir eventuelle Wartungsarbeiten an der Fassade
oder den Fenstern zugelassen.

— Das Grundstiick wird sudlich nicht eingezaunt.

MinimierungsmaBnahme 3: Gewadhrleistung des Wasserstandes
Durchfuhrung in Verantwortung der Gemeinde Elxleben, Vereinbarung im Durchfihrungsvertrag:
— Gewabhrleistung eines Wasserstandes von maximal 30 cm im Weiher (ehemaliges Schwimm-
bad), ganzjahrig oder mindestens bis Ende August, durch Befiillen mit Wasser aus dem gro-
Ren Parkteich, wobei keine Fische in den Weiher gelangen dirfen;

MinimierungsmaBnahme 4: Uferpflege durch Gehélzriickschnitt
Durchfiihrung in Verantwortung der Gemeinde Elxleben, Vereinbarung im Durchfihrungsvertrag:
— Ruckschnitt des Geholzbestand bzw. aufwachsende Gehdlze entlang der Uferzonen des Wei-
hers im Turnus von zwei Jahren (auf Stock setzen).
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H2 WASSERSCHUTZZONE il

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich vollstandig in der Wasserschutzzone Il des
Wasserschutzgebietes Nr. 27 ,Erfurter Wasserwerke“. Bei bestimmten Baumalinahmen kdnnen sich in
Abhangigkeit vom Grad der Gefdhrdung des Schutzzweckes erhdhte Anforderungen ergeben. Hin-
sichtlich Geboten, Verboten bzw. genehmigungsbedurftige Handlungen wird zudem auf die Neufest-
setzung des Wasserschutzgebietes der Erfurter Wasserwerke im Zuge des Erlasses der geplanten
Thiringer Wasserschutzgebietsverordnung Erfurter Wasserwerke (VO WSG Erfurt) verwiesen.

Die Entwasserungsanlagen sind entsprechend den gestellten Anforderungen in der Trinkwasser-
schutzzone Il gemafl Anforderungen zum DWA-M 146 (Abwasserleitungen und -kanale in Wasserge-
winnungsgebieten - Hinweise und Beispiele - November 2018) der Deutschen Vereinigung fir Was-
serwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V. zu errichten. Hinsichtlich der Anlagen zum Umgang mit was-
sergefahrdenden Stoffen gilt § 49 der Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrden-
den Stoffen (AwSV) vom 18.04.2017 (BGBI. 1 S. 905).

Die Errichtung und der Betrieb von Erdwarmesonden und Grundwasserwarmepumpenanlagen in
Wasserschutzgebieten bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis gemaR § 8 WHG. Uber die Erlaubnis-
fahigkeit des Vorhabens entscheidet im Einzelfall auf Antrag die untere Wasserbehdrde.

H3 VER- UND ENTSORGUNGSANLAGEN

Fir die ErschlieBung des Plangebietes ist der Abschluss eines ErschlieBungsvertrages bzw. Netzan-
schlussvertrages zwischen dem ErschlieBungstrager und dem jeweiligen Ver- und Entsorgungstrager
notwendig. Die Bedarfsanmeldung muss rechtzeitig entsprechend den Vorlaufzeiten der Ver- und Ent-
sorgungstrager erfolgen. Die TEN Thuringer Energienetze GmbH & Co. KG bendtigt von Vertragsun-
terzeichnung bis Herstellung des Netzanschlusses ca. 3 Monate.

Unabhangig von den im Bauleitplanverfahren gemachten Angaben der Ver- und Entsorgungstragern
zu vorhandenem Leitungs- und Anlagenbestand im Plangebiet sind rechtzeitig vor Baubeginn (6 Wo-
chen) erneut zu beteiligen.

Leitungsschutzstreifen sind entsprechend der Anforderungen der Ver- und Entsorgungstrager von
Uberbauung und Gehdélzbepflanzung freizuhalten Es wird insbesondere auf die Abstandsforderungen
fur Baumpflanzungen nach DVGW-Regelwerk GW 125 verwiesen.

Die von den Ver- und Entsorgungstrager vorliegenden Bestandspléne dienen nur der Information und
sind nicht zur Lagefeststellung zu verwenden. Energiekabel missen vor Baubeginn geortet, in ihrer
Lage gekennzeichnet und gegen jegliche Beschadigung geschitzt werden. Im 2 m - Bereich kann nur
die Handschachtung ausreichend Schutz bieten. Die Kabeltrassen im unmittelbaren Baubereich sollen
im Endausbau eine Mindestlberdeckung von 0,55 bis 1,20 m haben.

H4 ABLEITUNG VON ABWASSERN
Die Abwasserableitung hat im modifizierten Trennsystem zu erfolgen. Schmutzwasser ist dem Kanal
im Parkweg bzw. in der Kirchheimer Strafe zuzufiihren. Sanitdre Abwasser aus dem Kuchenbereich/-

betrieb sind Uber einen Fettabscheider nach DIN EN 1825 vorzubehandeln.

Fir die Einleitung des anfallenden unbelasteten Niederschlagswassers in den sidlich des Plangebie-
tes gelegenen Weiher ist die wasserrechtliche Erlaubnis der Unteren Wasserbehoérde einzuholen.

Soll das anfallende Niederschlagswasser auf dem Grundstlck versickert werden, ist die Thuringer

Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von Niederschlagswasser (Thuringer Nie-
derschlagswasserversickerungsverordnung ThirVersVO vom 03.04.2002, GVBI. S. 204) zu beachten.
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HS5 LOSCHWASSERVERSORGUNG

Zur Léschwasserversorgung ist nach DVGW W 405 Tabelle 1 eine Wassermenge von mindestens 800
I/ min (48 m? h) fir die Dauer von 2 Stunden vorzuhalten. Durch das Trinkwassernetz ist diese nicht
gewabhrleistet. Die Léschwasserversorgung wird Uber das groflere Gewasser auf Flurstiick 173/35,
Flur 1, Gemarkung Elxleben gesichert, dessen ganzjahrige Nutzbarkeit (Ergiebigkeit, Anfahrbarkeit,
Zufahrt/Zuganglichkeit, Enthnahmemoglichkeit) gewahrleistet ist.

H6 ABFALLENTSORGUNG

Die Einordnung des Stellplatzes fiir die Abfallbehalter muss unter Beriicksichtigung der Anfahrbarkeit
durch das Abfallsammelfahrzeug so erfolgen, dass ein Riickwartsfahren nicht erforderlich ist. Diesbe-
ziglich wird eine Abstimmung der ErschlieRungsplanung mit dem Abfallwirtschaftsbetrieb lIm-Kreis
empfohlen.

H7 ARCHAOLOGISCHE UNTERSUCHUNGEN

Aufgrund zahlreicher bereits bekannter archaologischer Fundstellen ist die Gemeinde Elxleben ein
grol¥flachiges archdologisches Relevanzgebiet gemall § 2 Thiringer Denkmalschutzgesetz
(ThDSchG). Es muss daher unbedingt mit weiteren archaologischen Funden und Befunden gerechnet
werden.

Fir das Vorhaben ist eine denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis gemaR § 13 Abs. 1, Pkt. 3. ThDSchG
einzuholen. Zwischen Bauherrn und dem Thuringischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archéolo-
gie (TLDA), Fachbereich Archdologie, 99423 Weimar, HumboldtstralRe 11, ist eine Vereinbarung zu
treffen, in der die Notwendigkeit einer archdologischen Untersuchung festgehalten wird. Entsprechend
dem Thiringischen Denkmalschutzgesetz (ThDSchG) vom 14.April 2004 mit Anderung vom
23.11.2005 sind die Kosten fur die denkmalfachliche Begleitung der Erdarbeiten, fur die Sicherung und
Behandlung von Funden und fiir die Dokumentation im Rahmen des Zumutbaren vom Bauherrn zu
tragen. Dies ist in der Vereinbarung zwischen Bauherrn und TLDA zu verankern.

H8 ANZEIGE VON ERDAUFSCHLUSSEN

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