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SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN
DES BEBAUUNGSPLANS
DER STADT ADELSHEIM, STADTTEIL ADELSHEIM,
"SONDERGEBIET PFLEGEHEIM
RITTERSBRUNNENSTRASSE"

1 RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen der Festsetzungen dieses Bebauungsplans sind:

» Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3634). Zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.
Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) m.W.v. 01. Januar 2024.

» Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786). Zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) m.W.v. 07. Juli 20283.

» Die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 | S.
58) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802).

» Landesbauordnung (LBO) vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 358 ber. S. 416), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GBI. 2025 S. 25).

Stadt Adelsheim, Staditeil Adelsheim, Bebauungsplan "Sondergebiet Pflegeheim Rittersbrunnenstral3e”
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird in Erganzung der Planzeichen Folgendes

festgesetzt:

2 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und BauNVO)

2.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)

2.1.1 Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO)

SO

PH

Sonstiges Sondergebiet — Pflegeheim (§ 11 BauNVO)

Das sonstige Sondergebiet dient der Unterbringung von Gebau-
den, Geraten und bauliche Anlagen flr ein Seniorenwohn- und
Pflegeheim mitsamt zugeordneten Pflege- und Betreuungseinrich-
tungen.

Es sind ausschlie3lich Nutzungen wie betreutes Wohnen und Pfle-
geheime einschlieBlich zugeordneter medizinischer, therapeuti-
scher, betriebstechnischer Ergadnzungs- und Nebeneinrichtungen
zulassig. Des Weiteren sind dazugehérige Einrichtungen wie Ca-
féterias, Restaurants und Kioske zulassig. Der Schwerpunkt der
Nutzungen wird auf ein gemeinschaftliches Wohnen festgesetzt.
Der Schutzanspruch zum Schallimmissionsschutz entspricht dem
eines allgemeinen Wohngebietes (WA).

2.2 MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 - 21 BauNVO)

Stadt Adelsheim, Staditeil Adelsheim, Bebauungsplan "Sondergebiet Pflegeheim Rittersbrunnenstral3e”
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2.2.1 Grundflachenzahl
2.2.1.1 Grundflachenzahl GRZ
0,5 (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 BauNVO)
2.2.2 Geschossflachenzahl
2.2.2.1 Geschossflachenzahl GFZ
2,0 (§ 16 Abs. 2 Nr. 2 und § 20 BauNVO)
2.2.3 Vollgeschosse
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und § 20 Abs. 1 BauNVO)
\ Die Zahl der Vollgeschosse wird auf max. 5 festgelegt.
2.2.4 Hohe der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNVO)
2.2.4.1 Traufhdhe
TH Die Traufhdhe wird auf maximal 16,00 m (siehe Planeintrag) fest-

gesetzt.
Die Traufhdhe wird gemessen ab der ErdgeschossfuBbodenhdhe
EFH bis zur obersten AuBenwandbegrenzung (Attika).

Flachdach

V Vollgeschosse
OK Attika

max. + 16,00 m
¥

L _
[ J
[ J

****** (I
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2.2.5 Festlegung Hohenlage der baulichen Anlagen

Zur Festlegung der Hohenlage der baulichen Anlagen wird die Erdgeschossful3-
bodenhdhe EFH begrenzt.

Die Traufhéhe wird gemessen ab der ErdgeschossfuBbodenhéhe EFH.
Bei dem Baugrundstiick ist die EFH mit 231,50 m 0. NN festgesetzt. Abweichun-
gen hierzu sind bis zu 0,50 m zul&ssig.

2.3 Bauweise, lUberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen sowie
Stellung baulicher Anlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 -23 BauNVO)

2.3.1 Abweichende Bauweise

a Abweichende Bauweise: Im Sinne einer offenen Bauweise mit ei-
ner maximal zuldssigen Gebaudelange von 55 m.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 4 BauNVO)

2.3.2 Baugrenze

I (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen

festgesetzt.
(§ 23 BauNVO)

2.3.3 Stellung der baulichen Anlagen

Die Gebaudehaupt-/Firstrichtung ist nur senkrecht bzw. parallel zu den festge-
legten Baugrenzen zulassig. Geringfligige Abweichungen kénnen zugelassen
werden.

2.4 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

Stadt Adelsheim, Staditeil Adelsheim, Bebauungsplan "Sondergebiet Pflegeheim Rittersbrunnenstral3e”
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2.4.1 Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze

————

: ,  Flachen fir Stellplatze und Garagen mit inren Einfahrten
I
L e

2.4.1.1 Zweckbestimmung:
2.4.1.1.1 St Stellplatz

2.4.2 Stellplatze

Stellplatze sind nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in den
geman Planeintrag festgesetzten Flachen fir Stellplatze zulassig.

2.4.3 Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen i. S. v. § 14 Abs. 1 BauNVO sind, sofern es sich
um Gebaude bis max. 40 m3 umbauter Raum handelt, auch auBerhalb der tber-
baubaren Grundstlicksflache zulassig, jedoch nicht zwischen der vorderen Bau-
grenze und der angrenzenden StraBenverkehrsflache.

Terrassentberdachungen sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlicks-
flachen bis max. 30 m? zulassig.

Nebenanlagen fur Nutztierhaltungen sind ausgeschlossen.

2.4.4 Garagen

Garagen und Carports sind nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstlcksflachen
zulassig

2.5 Wasserflache

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

2.5.1 Wasserflache

- Wasserflache, Knecklesklingengraben

Stadt Adelsheim, Staditeil Adelsheim, Bebauungsplan "Sondergebiet Pflegeheim Rittersbrunnenstral3e”
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2.6 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

2.6.1 Insektenschonende Beleuchtung

Die AuBenbeleuchtung an Gebauden und ggf. von Freiflachen (z.B. Wege, Park-
platze) ist energiesparend, blendfrei, streulichtarm sowie arten- und insekten-
freundlich zu gestalten und auf das unbedingt notwendige Maf3 zu reduzieren.

Zulassig sind daher nur voll abgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand
nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leucht-
mittel mit fr die meisten Arten wirkungsarmem Spektrum, wie bernsteinfarbenes
bis warmes Licht, entsprechend den Farbtemperaturen von 1.600 bis 2.400, max.
3.000 Kelvin.

Flachige Fassadenanstrahlungen, freistrahlende R6hren und rundum strahlende
Leuchten (Kugelleuchten, Solarkugeln) mit einem Lichtstrom héher als 50 Lumen
sind unzul@ssig.

Durch Schalter, Zeitschaltuhren, Bewegungsmelder oder ,Smarte Technologien®
soll die Beleuchtung auf die Nutzungszeit begrenzt werden.

2.6.2 Grundwasser

Grundwassereingriffe und Grundwasserbenutzungen bedilrfen einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis und sind der Unteren Wasserbehdrde vorab anzuzeigen.
Falls bei Bauarbeiten unvorhergesehen Grundwasser angetroffen wird, ist dies
der Unteren Wasserbehdrde unverzlglich mitzuteilen. Die Bauarbeiten sind ein-
zustellen.

2.6.3 CEF-MaBnahmen

Siehe 2.10.25 CEF-MaBnahme Zauneidechse

2.6.4 Beschichtung metallischer Dach- und Fassadenmaterialien

Bei der Verwendung von metallischen Dacheindeckungen oder Fassadenverklei-
dungen (Blei, Kupfer, Zink) ist zur Vermeidung von Schwermetalleintragen in das
Grundwasser eine verwitterungsfeste Beschichtung zwingend.

Stadt Adelsheim, Staditeil Adelsheim, Bebauungsplan "Sondergebiet Pflegeheim Rittersbrunnenstral3e”
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2.6.5 Wasserdurchlassige Belage

Stellplatze, Zufahrten und Wege, sofern keine Gefahrdung des Grundwassers zu
beflirchten ist, sind so anzulegen und zu befestigen, dass Niederschlagswasser
versickern kann. Der Unterbau ist auf den Belag abzustimmen.

2.6.6 Erhalt des Knecklesklingengrabens

Der Graben ist in seinem heutigen Verlauf zu erhalten. Zulassig ist das Ausheben
von angeschwemmtem Sediment und das Entfernen von Verklausungen, sofern
dies erforderlich ist, um Ausuferungen des Grabens bei Starkregen/Hochwasser
zu vermeiden.

Zulassig ist das Entfernen von kinstlichen Befestigungen und Abstirzen.

Die Gehdlze auf der Stidseite des Grabens sind regelmaBig auf den Stock zu set-
zen.

2.6.7 Extensive Dachbegriinung

Mindestens 500 m2 Dachflache werden mit mind. 10 cm Substrat angedeckt und
begrint.

Es ist vorzugsweise eine extensive Dachbegriinung mit einer Ansaat aus gebiets-
eigenem Saatgut vorzunehmen. Fir die Einsaat ist Saatgut gesicherter Herkunft
Produktionsraum “11 Sidwestdeutsches Bergland“ zu verwenden.

Die Flachen sind jahrlich zu kontrollieren und bei Bedarf zu pflegen. Die Saatgut-
angaben sind zu beachten.

2.6.8 Nicht iberbaubare Sondergebietsflache

Die nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen sind, sofern nicht fir Zufahrten, Stell-
platze, o. A. benétigt werden, einzusden und gartnerisch zu gestalten.

2.6.9 Anfallendes Oberflachenwasser / Retention auf dem Baugrundstiick

Das anfallende Oberflachenwasser der Dach- und Hofflachen ist tGber ein getrenn-
tes Leitungsnetz abzuleiten.

Unbelastetes Dachflachenwasser ist breitflachig zu versickern oder in den
Knecklesklingengraben abzuleiten.

Der Einbau von Zisternen wird empfohlen.

Stadt Adelsheim, Staditeil Adelsheim, Bebauungsplan "Sondergebiet Pflegeheim Rittersbrunnenstral3e”
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2.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

2.7.1 Flache mit Geh-, und Fahrrechten
T T[]

Geh-, und Fahrrecht zugunsten der Stadt Adelsheim

[ 1]

2.8 Pflanzgebote und Pflanzbindungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

2.8.1 Bepflanzung Baugrundstiick

Auf den verbleibenden Flachen, auBBerhalb der bebauten Flache sind zur Durch-
griinung des Sondergebietes auf dem Grundstiick mindestens drei standortge-
rechte Laubb&dume geman Pflanz-/Artenlisten innerhalb des Baugrundstiicks zu
pflanzen und zu unterhalten.

Die Baume sind zu pflegen und bei Abgang oder Verlust gleichartig zu ersetzen.
Die Baume miissen bei ihrer Pflanzung als Hochstamme einen Stammumfang
von mind. 16 - 18 cm haben.

Ein Rackschnitt ist nur im Winterhalbjahr (01.10. bis 28.02.) zulassig.

Die Pflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Aufnahme der Gebaudenut-
zung zu vollziehen. Die Pflanz-/Artenlisten sind zu beachten.

2.8.2 Pflanz-/Artenliste

Pflanzliste als Pflanzbindung fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Artenliste 1: Verwendung gebietsheimischer Gehdlze fiir Anpflanzungen

Verwendung
Wissenschaftlicher Name (dt. Name) Hecke u.
Straucher Einzelbaum
Acer campestre (Feldahorn) X
Acer platanoides (Spitzahorn) * X

Stadt Adelsheim, Staditeil Adelsheim, Bebauungsplan "Sondergebiet Pflegeheim Rittersbrunnenstral3e”
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Acer pseudoplatanus (Bergahorn) *

Berberis vulgaris (Gewohnlicher Berberitze)

Carpinus betulus (Hainbuche) *

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Gew6hnlicher Hasel)

Crataegus laevigata (Zweigr. Wei3dorn)

Crataegus macrocarpa (GroBfricht. WeiBdorn)

Crataegus monogyna (Eingr. Weif3dorn)

Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)

Frangula alnus (Faulbaum)

Ligustrum vulgare (Gewoéhnlicher Liguster)

XX | X[ X| X| X| X| X| X]| X

Malus sylvestris (Wild-Apfel)

Prunus spinosa (Schlehe)

Quercus petraea (Traubeneiche) *

Quercus robur (Stieleiche) *

Rhamnus cathartica (Echter Kreuzdorn)

Rosa canina (Echte Hundsrose)

Rosa corymbifera (Buschrose)

Rosa rubiginosa (Weinrose)

Rosa tomentosa (Filzrose)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Sambucus racemosa (Traubenholunder)

X X | X| X| X| X| X

Sorbus domestica (Speierling)

Sorbus torminalis (Elsbeere)

Tilia cordata (Winterlinde) *

Viburnum opulus (Gewéhnlicher Schneeball)

Herkunftsgebiet flr Pflanzgut soll in der Regel das deutsche Higel- und Bergland sein.

nkn

Bei den mit

Artenliste 2: Obstbaumsorten

gekennzeichneten Arten soll das Herkunftsgebiet entsprechend Forst-
vermehrungsgutgesetz (FoVG) zu berlicksichtigen.

Obstbaumart Geeignete Sorten
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Boskoop (gelb und rot), Brettacher, Danziger Kant, Gewurzluiken,
Aofel Goldparménie, Goldrenette von Blenheim, Jakob Fischer, Jonagold,
TZfe/éi ol Kaiser Wilhelm, Neckartaler, Ohringer Blutstreiling, Rheinischer
P Bohnapfel, Rheinischer Krummstiel, Rote Sternrenette, Schéner aus
Bergwangen, Sonnenwirtsapfel, Topaz, Zabergau Renette
Birne Alexander Lucas, Conference, Gellerts Butterbirne, Gute Graue, Gute
Tafelbirne Luise, NuBlocher Kotackerle, Pastorenbirne
SiBkirschen Beutelspacher Rexelle, Blttners Rote Knorpel, Hedelfinger Riesen
Zwetschge Blhler Frihzwetschge, Deutsche Hauszwetschge
Mirabelle Nancy
Wildobst s. Artenliste 1

Artenliste 3: Saatgutmischungen

Bereich Saatgutmischung

Dachbegrinung Dachbegrinung von Rieger-Hofmann oder vergleichbar

Landschaftsrasen (z.B. Rieger-Hofmann Blumen-Krauter-KIi-
Nicht Uberbaubare Flache marasen 20 % Blumen / 80 % Gréser oder vergleichbare Mi-
schungen anderer Anbieter)

Fir die Einsaat ist eine Saatgutmischung gesicherter Herkunft zu verwenden.
Herkunftsgebiet soll i. d. R. das ,Stiddeutsche Hiigel- und Bergland” sein.

2.9 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

2.9.1 Grenze des Geltungsbereichs
I N
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2.10 Nachrichtlicher Hinweis ohne Festsetzungscharakter

2.10.1 Vorgezogene Geholzrodung und regelmaBige Mahd

Bereits im Vorfeld der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen sind die Gehdlze, die
im Bereich des Plangebiets gerodet werden miissen, in der Zeit vom 01. Oktober
bis 28. Februar zu roden und zu rdumen. Holz, Astwerk und Schnittgut sind un-
verzlglich abzuraumen.

Im Vorfeld von Bau- und ErschlieBungsarbeiten ist die krautige Vegetation im
kinftigen Baufeld vom Beginn der Vegetationsperiode an bis zum Baubeginn alle
zwei Wochen zu mahen und das Mahgut abzuraumen. Damit wird verhindert,
dass Bodenbruter Nester anlegen.

Auf § 44 Bundesnaturschutzgesetz wird verwiesen.

2.10.2 Gebaudeabbruch

Der Abbruch von Gebauden findet vorzugsweise nur in der Zeit vom 01. Oktober
bis 28. Februar statt.

Auf § 44 Bundesnaturschutzgesetz wird verwiesen.

2.10.3 Nistkasten, Fledermaushoéhlen

Nistkdsten sind in diesem Zeitraum 01. Oktober bis 28. Februar ab- bzw. umzu-
hangen. Alle Nistkasten im Plangebiet werden vor dem Gebaudeabbruch und der
Rodung der Gehdlze abgehangt und gesichert. Soweit unbeschadigt und intakt,
werden sie in den umliegenden Gehdlzbestanden bis zum 28.2.2025 wieder auf-
gehangt. Beschadigte Kasten werden gleichartig ersetzt. Erganzt werden:

- 2 Nistkasten far Héhlenbriter Fluglochweite 26 mm
- 2 Nistkasten flur Halbhdhlenbriter

Art, Anzahl und Standorte der umgehangten und neu aufgehangten Nistkasten
werden in einem Lageplan dokumentiert, der der uNB vorgelegt wird.

Bei der jahrlichen Reinigung im Herbst oder Winter wird in den Jahren 1,2 und 3
die Belegung dokumentiert und das Ergebnis in einer Kurzdokumentation der
uNB UGbermittelt.

Die Kasten sind flr mind. 25 Jahre zu erhalten und zu pflegen bzw. bei Abgang
und Verlust gleichartig zu ersetzen.
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Empfehlung am neuen Gebaude, im Baumbestand sudlich oder nérdlich zusatz-
lich zur umgehangten Fledermaushéhle vier Flachkdsten und zwei Fledermaus-
héhlen aufzuhdngen. Die Standorte werden in der Karte zu den Nistkésten ver-
merkt. Im Rahmen des Monitorings fir die Nistkasten kann eine Kontrolle der
Nutzung durch Fledermause erfolgen.

2.10.4 AuBenbeleuchtung

Empfehlung die AuBenbeleuchtung insbesondere nach Norden wahrend und un-
mittelbar vor der Wochenstubenzeit und zur Paarungszeit (April bis Mitte/Ende
September) auf ein notwendiges Minimum zu reduzieren und insektenscho-
nende, nach unten abstrahlenden AuBBenbeleuchtungen vorzusehen.

2.10.5 Entdeckung von Funden

Sollten bei der Durchflihrung vorgesehener Erdarbeiten archdologische Funde
oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemalR § 20 DSchG umgehend einer
Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archéologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gra-
ber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum
Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverédndertem Zustand zu
erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verkirzung der Frist
einverstanden ist. Zuwiderhandlungen werden gem. §27 DSchG als Ordnungs-
widrigkeiten geahndet. Bei der Sicherung und Dokumentation arch&ologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

2.10.6 Antreffen von Fremdmaterialien / Altlasten

Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmate-
rial bzw. Altlasten angetroffen, so ist dieses Material getrennt zu halten und ge-
mani § 3 Landes-Bodenschutz und Altlastengesetz (LBodSchAG) und den §§ 7
und 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz zu verfahren.

Das Blrgermeisteramt und das Landratsamt (Unterer Bodenschutz und Altlas-
tenbehérde), sind umgehend Uber Art und Ausmaf der Verunreinigung bzw.
Funde zu informieren (§ 3 Landes-Bodenschutzgesetz (LBodSchAG)). Die erfor-
derlichen MaBnahmen sind mit dem Blrgermeisteramt und dem Landratsamt ab-
zustimmen.

Die im Rahmen der erforderlichen Tiefbauarbeiten anfallenden Aushubmateria-
lien, welche nicht vor Ort wieder eingebaut werden kénnen (wie aufféalliges
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und/oder Uberschlissiges Bodenaushubmaterial), sind entsprechend der aktuel-
len gesetzlichen Vorgaben einer ordnungsgemaiBen Entsorgung zuzufihren.

2.10.7 Allgemeiner Bodenschutz

Grundsétze und Hinweise zum Bodenschutzgesetz sind bei den ErschlieBungs-
arbeiten und Einzelbauvorhaben gemal Bundesbodenschutzgesetz zu berlck-
sichtigen. Es sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren und Vorsorge
gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf
den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte soweit wie mdglich vermie-
den werden (§ 1 BBodSchG).

Bei BaumaBnahmen ist der humose Oberboden (soweit der Boden keine Schad-
stoffe enthalt) getrennt auszubauen und geman § 4 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) und § 202 Bundesbaugesetz schonend zu behandeln.

Wird der humose Oberboden zwischengelagert, sind hierzu Lager vorzusehen,
die den Erhalt der Bodenfunktionen, insbesondere die biologische Aktivitat, ge-
wahrleisten (z. B. Miete: Schitthdhe bei feinkérnigem Boden mit Pflanzenresten
max. 1,50 m, bei sandigem Boden mit wenig Pflanzenresten max. 2,50 m, Schutz
vor Vernassung und Staunasse etc.).

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen
zu vermeiden, um die natlrliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen
Veranderungen zu schitzen. Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Ab-
schluss der Bautatigkeit aufzulockern.

Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu verhalten, dass schadliche Bo-
denveranderungen nicht hervorgerufen werden (§ 4 Abs. 1 BBodSchG).

Ein Bodenabtrag durch Rutschungen und Erosionen ist durch geeignete Maf3-
nahme zu verhindern.

Auf die seit 01.08.2023 geltenden gesetzlichen Vorgaben (insbesondere die Er-
satzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) sowie die Neufassung der Bundes-Bo-
denschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)) wird ausdricklich hingewie-
sen.

Sollten bei dem vorliegenden Bauvorhaben mehr als 500 m3 Bodeniberschuss-
massen entstehen, so ist bei dem nach § 3 Abs. 4 Landes-Kreislaufwirtschafts-
gesetz (LKreiWiG) geforderten Abfallverwertungskonzept auf eine héchstmégli-
che Verwertung nach § 3 Abs. 2 LKreiWiG zu achten, um so die natirlichen
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Bodenfunktionen im gréBtmdglichen Umfang zu erhalten.

2.10.8 Regenerative Energiesysteme

Regenerative Energiesysteme sind gemaf Klimaschutzgesetz ab 01.05.2022 fir
Neubauten verpflichtend.

2.10.9 Abgrabungen, Aufschittungen und unterirdische Stiitzbauwerke

Die zur Herstellung des StraBenkérpers notwendigen Abgrabungen, Aufschiit-
tungen und unterirdischen Stitzbauwerken (Hinterbeton von Randsteinen und
Rabattenplatten) gehen nicht in das StraBeneigentum Uber, sondern verbleiben
zur ordnungsgemaBen Nutzung bei den angrenzenden Grundstiicken und sind
entschadigungslos zu dulden. GemaBl § 12 Abs. 5 StrG besteht keine Erwerbs-
pflicht der Gemeinde.

2.10.10 Beleuchtungskorper

GemanB § 126 BauGB hat der Eigentimer das Anbringen von Haltevorrichtungen
und Leitungen fir Beleuchtungskdrper der StraBenbeleuchtung einschlieBlich
der Beleuchtungskérper und des Zubehdérs sowie Kennzeichen und Hinweisschil-
der fir ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden. Der Eigentiimer
ist vorher zu benachrichtigen.

2.10.11 Duldung von Beleuchtungseinrichtungen

Im Bereich der Bauplatze, vor denen keine 6ffentlichen Gehweg- und Grinfla-
chen geplant sind, sind die kinftigen Grundstiickseigentiimer verpflichtet, das
Errichten von Beleuchtungseinrichtungen (Kabel, Mast und Beleuchtungskdrper)
auf ihrem Grundstlck zu dulden. Die genaue Festlegung der Standorte erfolgt im
Ausbauplan. Nachtragliche Umstellung auf Wunsch des GrundstiickseigentU-
mers erfolgt auf eigene Kosten.

2.10.12 Brauchwasseranlagen

Brauchwasseranlagen mit Regenwassernutzung, die im Plangebiet errichtet wer-
den, sind vor Inbetriebnahme bei der Stadt Adelsheim anzuzeigen.

Es ist sicherzustellen, dass keine Verbindung zwischen der Trinkwasserinstalla-
tion und der Brauchwasserinstallation besteht. Es ist wirksam zu verhindern, dass
Regen- bzw. Brauchwasser in das 6ffentliche Wasserleitungsnetz gelangt. Die
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Installation der Regenwassernutzungsanlage ist nach § 17 (2) TrinkwV 2001 den

Bestimmungen der DIN 1988 und 1989-1 auszufihren.

Die Inbetriebnahme einer Brauchwasseranlage zur Nutzung von Brauchwasser
im Haushalt nach § 13 (3) ist nach § 13 Abs. 1 TrinkwV 2001 mindestens vier
Wochen vor Inbetriebnahme dem Gesundheitsamt anzuzeigen. Fir die Prifung
und Abrechnung der Regenwasser- und Abwassermenge ist eine Zahleranlage

einzubauen.

2.10.13 Flursticknummer

1005

2.10.14 Hohenschichtlinie

N\

2.10.15 Geplante Grundstiicksgrenze

_______ unverbindlich

2.10.16 Bestehende Grenzen
_O_

2.10.17 Waldabstandslinie

2.10.18 Gewasserrandstreifen

2.10.19 Bebauung des Gewasserrandstreifens

Gewasserrandstreifen entlang des Knecklesklingengraben

Der Gewasserrandstreifen ist von jeglicher Bebauung frei zu halten, sofern sie

nicht standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich ist.
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Die Verbotsbestande nach § 38 WHG und § 29 WG sind zu beachten.

2.10.20 Wassergefahrdende Stoffe

Die Baustellen sind so anzulegen und so zu sichern, dass keine wassergefahr-
denden Stoffe in den Untergrund eindringen.

Die Lagerung und der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind der Unteren
Wasserbehérde anzuzeigen.

2.10.21 Geotechnik

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten befinden sich das Bauvor-
haben im Verbreitungsbereich von Gesteinen des Oberen Muschelkalks. Diese
werden groBtenteils von quartéaren Lockergesteinen (Holozane Abschwemm-
massen) mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit Gberdecki.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und
Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbo-
dens sowie mit Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Last-
abtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerflllte Spalten, Hohlraume,
Dolinen) sind nicht auszuschlieBen. Sollte eine Versickerung der anfallenden
Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird auf das
Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines
entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen
der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaften sowie ggf. von
Sulfatgesteinslésung im Untergrund sollte von der Errichtung technischer Versi-
ckerungsanlagen (z. B. Sickerschachte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme
zur Versickerung) Abstand genommen werden.

2.10.22 Baugrunduntersuchungen

Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen nach DIN EN 1997-2 bzw.
DIN 4020 empfohlen. Die Ergebnisse sind der unteren Wasserbehdrde mitzutei-
len.

2.10.23 Starkregenereignisse

Aufgrund der topographischen Situation in Verbindung mit der Lage am Uber-
gang zum unbebauten AuBenbereich kénnen im Plangebiet Uberflutungen in
Folge von Starkregenereignissen auftreten. Geman § 72 WHG handelt es sich
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auch bei Uberflutungen infolge von Starkregen um Hochwasser. Nach § 5 Abs.
2 WHG ist jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann, im Rahmen
des ihr Méglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete VorsorgemafBnahmen
zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu
treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den méglichen nachteili-
gen Folgen fur Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupas-
sen.

Dariber hinaus darf nach § 37 Abs. 1 WHG der nattirliche Ablauf wild abflieBen-
den Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstiick nicht zum Nachteil eines héher
liegenden Grundstlicks behindert werden. Auch darf der natirliche Ablauf wild
abflieBenden Wassers nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstlicks
verstarkt oder auf andere Weise verandert werden. Aus Grinden des Wohls der
Allgemeinheit kann die Wasserbehdérde hiervon Abweichungen geman § 37 Abs.
3 WHG zulassen.

2.10.24 Grundwasser

Grundwassereingriffe und Grundwasserbenutzungen bedlrfen einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis und sind der Unteren Wasserbehdérde vorab anzuzeigen.
Die Baustellen sind so anzulegen und so zu sichern, dass keine wassergefahr-
denden Stoffe in den Untergrund eindringen kénnen und durch den Baustellen-
betrieb keine Gefahrdung des Bodens und Grundwassers zu beflirchten ist.
Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so
sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung geflhrt haben, unverzlglich einzustellen
und die Untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen (§ 4 Abs. 6 WG).
Verunreinigungen bzw. Belastungen des Grundwassers kénnen auch im tber-
planten Bereich grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachen-
gewasser ist unzuldssig.

2.10.25 Vergramung und Schutz von Reptilien

Im Winterhalbjahr vor der eigentlichen Baufeldraumung wird das gesamte Bau-
feld méglichst kurz gemaht. Das Mahgut wird abgeraumt. Alle Gehdlze werden
mdglichst bodennah auf den Stock gesetzt. Alle als Versteck geeigneten Struk-
turen wie herumliegende Holzteile, Steine und sonstige Ablagerungen werden
sorgfaltig abgeraumt. Die Gebaude werden abgebrochen und das gesamte Ab-
bruchmaterial sorgféltig (!) aus den Flachen geraumt.
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Wourzelstdcke und Mauerchen, in bzw. an denen Eidechsen Uberwintern kénnen,
bleiben zunachst unberihrt. Sofern Eidechsen oder andere Reptilien in der Fla-
che Uberwintern, werden sie voraussichtlich nach Ende der Winterruhe mangels
Deckung aus den Flachen abwandern.

Anfang bis Mitte April (oder Mitte August bis Anfang September) werden die Bau-
flachen von fachkundigen Personen an zunachst mindestens drei Terminen be-
gangen und auf Eidechsen und sonstige Reptilien (und adulte Amphibien) abge-
sucht. Angetroffene Tiere werden zu den Ersatzlebensstéatten bzw. nach auBBer-
halb des Baufeldes verbracht. Werden beim dritten Termin noch Zauneidechsen
festgestellt, sind weitere Termine vorzusehen, bis an mind. Zwei aufeinanderfol-
genden Terminen keine Reptilien mehr im Baufeld gesichtet werden. Je nach
Aufwuchs sind die Flachen handisch abgeraumt und die Wurzelstdcke gezogen.
Die Arbeiten werden von fachkundigen Personen begleitet.

Nach dem Raumen des Baufelds und nachdem ggf. noch vorhandene Amphibien
aus den Flachen abgewandert sind, wird das Baufeld nach Norden, Westen und
Siden mit reptiliensicheren Zaunen abgezaunt. Die Zaune sind bis zum Ende der
BaumafBnahmen zu erhalten.

2.10.26 Schutz von Amphibien

Im Vorfeld der Verfullung der Folienteiche ist ein Ersatzlaichgewasser in der Wie-
senflache westlich des Plangebietes anzulegen.

Sobald das Ersatzlaichgewasser hergestellt und beflllt ist und eine entspre-
chende Lebensraumeignung aufweist, kann ein Teil der Kaulquappen aus den
Gewassern im Plangebiet in das Ersatzhabitat verbracht werden.

Das verflllen bzw. Ablassen der Folienteiche darf nur auBerhalb der Laichzeit
und auBerhalb der Winterruhezeit stattfinden. Die MaBnahmen sollen vorzugs-
weise Ende August und Ende September stattfinden.

Es wird empfohlen nach dem Ablassen bzw. Auspumpen der Teiche ein Teil des
Substrats und damit auch die darin befindlichen Kleinstlebewesen und Entwick-
lungsstadien von Insekten in das Ersatzgewasser zu verbringen.

Das Ziehen der Wurzelstécke und Beraumen sonstiger Strukturen (siehe Vergra-
mung und Schutz von Reptilien) vermeidet auch die Stérung/Tétung von Amphi-
bien in der Winterruhe.
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Mit den Reptilienz&dunen wird zudem sichergestellt, dass keine Amphibien in die
Baufelder und ggf. dort entstehende temporare Gewéasser einwandern und bei
Bauarbeiten zu Schaden kommen.

2.10.27 Vermeidung von Vogelkollisionen

Zur Vermeidung von Vogelschlag kénnen groBe Glasflachen mit hochwirksamen
Markierungen versehen werden. Alternativ waren Glaselemente zu verwenden,
die einen geringen Reflexionsgrad und eine Halbtransparenz mit geringer Durch-
sicht aufweisen. Weitere MaBnahmen kénnen die Verhinderung von Durchsich-
ten und Glaskorridoren und die Vermeidung von Gehdlzpflanzungen direkt vor
groBBen Glasflachen sein.

2.10.28 CEF-MaBnahme Zauneidechse

Um die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten aufrecht zu
erhalten, werden im stdlich angrenzenden Flst.Nr.1007, am Rande des westlich
weiterfihrenden FIst.Nr.1005 und im dort nérdlich angrenzenden (stadtischen)
Grundstick FIst.Nr.1136 Ersatzhabitatstrukturen fir Zauneidechsen angelegt.

2.10.28.1 Filst.Nr.1007 CEF-MaBnahme

An moglichst besonnten Standorten im Flst.Nr.1007 werden insgesamt mind. 5
kombinierte Stein-, Reisig- und Totholzhaufen (jeweils ca. 2 m3 Stein, 2 m3 Tot-
holz, 2 m3 Reisig) entsprechend der Schemaskizze im SaP-Bericht angelegt. Sie
sollen eine Héhe von bis zu 1,20 m haben, um auch bei hohem Wiesenaufwuchs
entsprechende Sonnmdglichkeiten bereitzustellen. Die Haufen werden teilweise
in den Untergrund eingebunden, der Erdaushub ist jeweils an der Nordseite der
Haufen anzuschatten.

Es kann das Material verwendet werden, dass bei der Rodung der Baume und
Gebulsche im Plangebiet anfallt. Die Wurzelstdcke, die erst im Nachgang gezo-
gen werden, kénnen an den Haufen erganzt werden. Ebenfalls genutzt werden
kénnen die Mauersteine aus den abgetragenen Gartenmauerchen. Ergénzend
ist gebietstypischen Muschelkalkmaterial zu verwenden.

2.10.28.2  FIst.Nr.1005 und 1136 CEF-MaBnahme

Am Stdrand des FIst.Nr.1136 wird nérdlich der Klinge ein Teilbereich des Ge-
hdlzbestands auf den Stock gesetzt und durch regelmaBiges auf den Stock set-
zen alle 3-5 Jahre niedrig gehalten. In der Flache werden ein gréBerer (rd. 20 m3)
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und ein kleinerer Steinriegel (rd. 10 m3) angelegt, die jeweils mit einem Totholz-
haufen (2 m3) ergénzt werden.

Um die Besonnung der Flache zu verbessern, werden in Abstimmung mit der
uNB die Fichten im Waldbestand sudlich (FIst.Nr.1005) eingeschlagen.

Die Haufen sind ergdnzend zum Auf-den-Stock-Setzen mind. alle zwei Jahre frei-
zuschneiden, um héheren Bewuchs und eine Beschattung zu vermeiden.

Das Anlegen der Strukturen muss vorgezogen zur Vergramung der Zauneidech-
sen aus dem Baubereich erfolgen. Es wird empfohlen, die Strukturen noch im
Winter/zeitigen Frihjahr 2025 anzulegen. Die abschlieBende Vergramung der
Zauneidechsen kann entweder im April 2025 oder ab Mitte August 2025 unmit-
telbar vor Beginn der weiteren Bauarbeiten erfolgen.

2.10.29 Zuordnung Okopunkte

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ,Johannes-Diakonie Nr. 1.53 E* der
Stadt Mosbach wurde auf die Méglichkeit der baulichen Nutzung einer Teilflache
im Nordosten der Johannes-Diakonie verzichtet. Durch den Verzicht auf einen
dort zulassigen Eingriff ergab sich ein Kompensationsiberschuss von 103.104
Okopunkten.

26.121 OP davon werden dem bauleitplanerischen Okokonto der Stadt Adels-
heim und von dort dem Bebauungsplan ,Sondergebiet Pflegeheim Rittersbrun-
nenstraBe“ zugeordnet.
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3 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

» Rechtsgrundlage daflr ist die Landesbauordnung (LBO) vom 5. Marz 2010 (GBI. S.
358 ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Marz 2025
(GBI. 2025 S. 25).

3.1 Dacher
(§ 74 Abs. 1 LBO)

3.1.1 Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude

Als Dachform sind Flachdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 5° zul&ssig.

3.1.2 Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung durfen keine leuchtenden und reflektierenden Materialien
oder grelle Farbténe mit Ausnahmen von Solarkollektoren und Photovoltaikanla-
gen verwendet werden.

Mindestens 500 m2 Dachflache werden mit mind. 10 cm Substrat angedeckt und
begrint.

3.1.3 Technische Nebenanlagen

Technische Nebenanlagen fir Heizung, Liftung und Klimatisierung sind bis zu
einer Héhe von 2,50 m auf den Dachflachen zulassig. Diese sollten aus stadte-
baulichen und larmtechnischen Griinden im rlckwertigen / westlichen Bereich

angeordnet werden.

3.2 Gebaudelange

Auf dem Grundstick wird die Fassadenlange auf 55 m begrenzt.

3.3 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Verwendung leuchtender und reflektierender Materialien und Farben an Ge-
b&uden und sonstigen baulichen Anlagen ist nicht zulassig.
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3.4

3.5

3.6

3.7

Die auBere Farbgebung aller baulicher Anlagen muss in hellen und gedeckten
Farbténen erfolgen.

Die AuBenwandflachen der Hauptgebaude sind als Putz-, Sichtmauerwerk, Holz-
verschalung oder Glasflachen (Glasvorbauten, Wintergarten u. 4.) zul&ssig.

Die Verkleidung baulicher Anlagen mit Asbestzement, Aluminium, Kunststoff oder
ahnlichen Platten und Materialien ist nicht zul&ssig.

Nebenanlagen sind nur in Holz (zimmermannmaBiger Konstruktion), Stahl-, Glas-
oder Massivbauweise zulassig.

Antennen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Die Errichtung von mehr als einer AuBBenantenne (Terrestrische und Satellitenan-
tennen) pro Gebaude ist unzulassig.

Niederspannungsfreileitungen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)
Niederspannungsfreileitungen sind nicht zulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die nicht Uberbauten Flachen des bebauten Grundstlickes ist als Griinflachen oder
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Zum Schutz der 6kologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit ist die Anlage von
Schottergarten nicht zugelassen.

Einfriedungen und Stutzmauern entlang von Verkehrsflachen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
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Einfriedungen und Stiitzmauern entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen sind bis
zu einer H6he von 1,00 m Hbéhe zuldssig.

Sofern Einfriedungen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen als Hecke vorgesehen
sind, sind sie mit standortheimischen Heckengehdlzen geman Arten- und Sorten-
liste auszubilden.

In Hecken eingewachsene kinstliche Einfriedungen sind dabei zulassig.

Zur Verkehrsflache ist ein Abstand von mindestens 50 cm einzuhalten. Die sich
hieraus ergebende Abstandsflache ist zu unterhalten.

Entlang von landwirtschaftlichen Flachen und Wirtschaftswegen ist mit Einfriedi-
gungen ein Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten. Die Abstandsflache ist zu be-
griinen oder zu befestigen und zu unterhalten.

3.8 Einfriedungen und Stiitzmauern entlang sonstiger Grundstiicksgren-
zen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Als Einfriedung (im rickwartigen und seitlichen Grenzbereich) sind nur standort-
heimische Hecken geman Pflanzliste sowie Holz- oder Maschendrahtzaune bis zu
einer maximalen Héhe von 2,00 m zulassig.

Stltzmauern sind bis zu einer H6he von 3,50 m zulassig.

Hinsichtlich der Héhe von Einfriedungen und Stitzmauern sind dartiber hinaus die
Bestimmungen des Nachbarrechtsgesetztes Baden-Wirttemberg zu beachten.

3.9 Gelandeveranderungen, Aufschittungen, Abgrabungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3und § 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO)

Aufschittungen und Abgrabungen auf den Baugrundstlcken sind bis zu einer
max. Gesamthdhe von 3,50 m gegeniber dem nattrlichen Gelande zulassig. Als
natUrliches Gelande qilt die Gelandeoberflache vor Beginn jeglicher Bauarbeiten.
Die Gebaude- und Gelandeverhaltnisse auf den Nachbargrundstiicken sind zu be-
ricksichtigen. Zu Nachbargrundstiicken sind nur Béschungen bis zu einer Nei-
gung von 30° zulassig.

Ausnahmen sind nur beim Nachweis schwieriger topografischer Verhaltnisse oder
Angleichungserfordernissen gestattet.

Bdschungen, die durch die Anlage von StraBBen, 6ffentlichen Wegen und Platzen
entstehen, sowie die bergseitige Verflllung zwischen Gebaude und Erschlie-
BungsstraBe sind von dieser Regelung ausgenommen.
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3.10 Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der eigenen Leistung und innerhalb der Uber-
baubaren Flachen bis max. 1 m2 GréBe zulassig.

Ausgenommen hiervon sind auf die Gebaudewand aufgemalte Werbeschriften.
Die Beleuchtung der Werbeaufschriften ist unzulassig.

3.11 Drainagen
(§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Zum Schutz des Wasserhaushaltes dirfen grundsatzlich keine Drainagen verbaut

werden.

In Ausnahmefallen dirfen Drainagen nur gebaut werden, wenn Sie Uber einen Si-
ckerschacht auf dem eigenen Grundstlick abgeleitet werden kénnen. Ein An-
schluss an die 6ffentliche Kanalisation ist nicht erlaubt.

3.12 Ordnungswidrigkeiten
(§ 75 LBO)

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, werden auf Grund § 74 LBO er-
lassenen 6értlichen Bauvorschriften zuwider handelt.
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