Anlage 3

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
Nr. 123 Al ,Schonblick-Anderung*
Stand 20.03.2026

Es liegen folgende Bestimmungen zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F.v. 03.11.2017 zuletzt geandert durch Gesetz
vom 22.12.2025

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F.v. 21.11.2017 zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 03.07.2023

Landesbauordnung (LBO) i.d.F.v. 05.03.2010, zuletzt geandert durch Gesetz
vom 18.03.2025
Planzeichenverordnung (PlanZV) i.d.F.v. 18.12.1990, zuletzt gedndert durch

Gesetz vom 12.08.2025

1. Planungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 123 A ,,.Schonblick*

Vorhaben und Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen

ErschlieBungsplan Bebauungsplanes sind im Rahmen der festge-
§ 12 (3a) BauGB i.V.m. § 9 (2) setzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulas-
BauGB sig, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhaben-

trager im Durchfluhrungsvertrag verpflichtet (§
12 (3a) BauGB).

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)
ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes.

1.1 Art der Nutzung Sondergebiet Pflege und barrierefreies Woh-
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB nen
§ 11 BauNVO Zulassig sind:

- Pflegeheim mit mind. 60 Platzen fur
Dauerpflege und 15 Platze fur Kurzzeit-
pflege,

- Gottesdienst- und Gemeinschaftsraume
sowie Gruppen- und Therapieraume,

- der Zweckbestimmung dienende Buro-,
Sozial- und Lagerraume sowie Neben-
anlagen,

- pflegenahe Dienstleistungen wie Fri-
sore, FuBpflege, Kiiche, Wascherei
usw.,

- Wohnungen fir pflegenahes Wohnen,

- Wohnungen fur betreutes Wohnen,

- Mikroapartments,

- die der Anlage dienende Aul3enanlagen,

- sonstige dem Nutzungszweck der An-
lage dienende Einrichtungen wie Stell-
platze, Wegeflachen, Zufahrten, usw.
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1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

MaR der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m.
§§ 16 - 20 BauNVO

Bauweise
§ 9 (1) Nr. 2 und 6 BauGB i.V.m.
§ 22 (1), (2) BauNVO

Uberbaubare
Grundstiicksflache
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

Garagen und Stellplatze
§ 9 (1) Nr. 4 BauGB

Nebenanlagen
§ 14 (1) i.V.m. § 23 (5) BauNVO

Private Griinflachen
§ 9 (1) Nr. 15 BauGB

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,35.

Ausnahmsweise kann die Grundflache fur Anla-

gen nach § 19 Abs.4 BauNVO bis zu einer

Grundflachenzahl von 0,65 Uberschritten wer-

den, wenn:

- Uberdachte Stellplatze begrint sind,

- Stellplatze und Zufahrten aus wasserdurch-
lassigem Material wie z.B. Rasengitter-
steine, Rasenpflaster 0.a. hergestellt sind.

Das Hochstmald der zulassigen Gebaudehdhe,
gemessen vom unteren MalRbezugspunkt
(UMBP) (vgl. Ziffer 1.12) bis zum hdchsten
Punkt des Gebaudes, darf im SO1 maximal
11,00 m und im SO2 maximal 19,25 m betra-
gen.

Eine Uberschreitung der zuléassigen Gebaude-
hoéhe ist flr untergeordnete, technisch notwen-
dige Aufbauten wie Schornsteine, Luftungsein-
richtungen usw. ausnahmsweise zulassig.

Gemal Einschrieb im Lageplan.

Abweichende Bauweise im Sinne einer offenen
Bauweise, jedoch Gebaudelangen Gber 50 m
zulassig.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch
Baugrenzen bestimmt.

Aulerhalb der festgesetzten Baugrenzen sind
die der Nutzung zugeordneten Nebenanlagen,
wie Uberdachte Fahrradstellplatze, Mullcontai-
ner, Terrassen, FulRwege, Sitzbanke, Sonnen-
schirme, Beschilderungen usw. zulassig.

Offene und Uberdachte Stellplatze (Carports)
sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen sowie in den mit ,St* ausgewie-
senen Flachen zulassig.

Nebenanlagen, soweit Gebaude, sind nur in
den Uberbaubaren Grundstucksflachen und den
mit ,St“ gekennzeichneten Flachen zulassig.
Hinsichtlich der Zulassigkeit sonstiger unterge-
ordneter Nebenanlagen wird auf die Festset-
zung Ziff. 1.4 verwiesen.
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1.71

1.8

1.8.1

1.8.2

1.8.3

Private Griinflache 1
-Parkanlage-

Flachen und MaBRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur
und Landschaft

§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

ErsatzmaBnahme E 1
»Aufforstung“

ErsatzmaBnahme E 2
»Streuobstwiese Waldau*

ErsatzmaRBRnahme E 3
,,OkokontomaRRnahme*

Die Im Lageplan dargestellte Grinflache ist Tell
der O0kologischen Ausgleichsmalinahmen und
insgesamt als Parkanlage mit Erhalt und
Neupflanzung von Einzelbaumen und Gehdlzen
gemaf dem Pflanzgebot Ziff. 1.9.1 zu gestalten
und zu nutzen.

Zuordnung der Ausgleichsmalinahmen

(§§ 9 Abs. 1a und 135a BauGB)

Die im Lageplan als private Grunflache mit
Pflanzgebot dargestellten Bereiches sowie die
CEF- und die weiteren externen Ersatzmal}-
nahmen sind Bestandteil der 6kologischen
Ausgleichsmalnahmen.

Diesen Flachen oder MaRnhahmen sind alle
Flachen innerhalb des Geltungsbereichs zuge-
ordnet, die aufgrund der Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes in Natur und Landschaft ein-
greifen.

CEF-Malnahme Héhlen- und Nischenbriter:
Am Baumbestand der Umgebung sind als Er-
satz fur entfallende Habitate geeignete Quar-
tiere fur hohlen- und nischenbritende Vogelar-
ten zu schaffen. Dazu sind 6 Nisthohlen mit
Einflugéffnungen von 26 mm und 9 Nisthoéhlen
mit Einflugéffnungen von 32 mm an geeigneter
Stelle zu exponieren.

Im Bereich des Flst. 364/1 der Flur 1 der Ge-
markung Straf3dorf ist als Kompensation der
forstrechtlichen Eingriffe in den bestehenden
Wald eine ca. 7.893 m? grol3e landwirtschaft-
lich genutzte Flache in Erganzung der umge-
benden Waldbereiche aufzuforsten und dauer-
haft als Wald zu unterhalten.

Im Bereich des Flst. 1438 der Flur O der Ge-
markung GroRRdeinbach wird auf einer Teilfla-
che von ca. 3.000 m? ein Streuobstbestand
hergestellt. Dazu ist pro 100 m? MaRnahmen-
flache ein heimischer standortgerechter Obst-
baum zu pflanzen. Die Ubrigen Flachen der
MafRnahme sind extensiv zu bewirtschaften
(kein Dungung, 2-malige Mahd mit Abfuhr des

Mahguts, frihester Mahtermin am 01.07.).
Pflanzliste siehe Hinweise Nr. 12

Durch den Vorhabentrager werden aus der ge-
nehmigten Kompensationsmalinahme Nr.
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1.9

1.9.1

1.9.2

1.9.3

1.10

1.11

Pflanzgebote
§ 9 (1) Nr. 25a BauGB

Pflanzgebot 1 (PFG 1)
-Parkanlage-

Pflanzgebot 2 (PFG 2)
-Durchgriinung-

Sonstiges

Pflanzbindungen
§ 9 (1) Nr. 25b BauGB

Leitungsrechte
§ 9 (1) Nr. 21 BauGB

136.02.007 auf der Gemarkung Rindelbach der
Stadt Ellwangen Okopunkte vom bisherigen
Grundstickseigentimer erworben. Die fur eine
vollstandige Kompensation des Eingriffs erfor-
derlichen Okopunkte werden dem Bebauungs-
plan zugeordnet.

Pflanzgebot (PFG) -Parkanlage-

Das Pflanzgebot 1 (PFG 1) ist als lockere An-
pflanzung gemal der typischen Artenvielfalt
der Liaskante mit einheimischen Baum- und
Strauchgruppen als Parkanlage zu entwickeln.
Die ubrigen Flachen der MaRnahme sind ex-
tensiver zu bewirtschaften (keine Dlngung,
maximal dreimalige Mah pro Jahr mit mind. 6
bis 8 Wochen Mahpause, Abfuhr des Mahguts,
frihester Mahtermin am 15.06., keine Boden-
bearbeitung und kein Einsatz von Pflanzen-

schutzmitteln).
Pflanzliste siehe Hinweise Nr. 12

Im Plangebiet ist pro angefangene 800 m?
Sondergebietsflache (SO) mindestens ein
standortgerechter Laubbaum oder sind 5
standortgerechte Straucher anzupflanzen und
zu erhalten. Bestehende Baume konnen dabei
auf die Zahl der anzupflanzenden Baume nicht

angerechnet werden.
Pflanzliste siehe Hinweise Nr. 12

Nicht heimische Nadelgehdlze / Koniferen
(Thuja u.a.) sind nicht zulassig.

Die zum Erhalt ausgewiesenen Einzelbaume
sind zu schutzen und auf Dauer zu erhalten.
Es muss ein Schutz gegen Beschadigungen im
Wurzelhals- und Stammbereich gewahrleistet
sein. Wahrend der Bauzeit sind die
Regelungen der DIN 18 920 zu beachten.
Generell sind abgangige Pflanzen innerhalb
eines Jahres gleichartig zu ersetzen.

Leitungsrecht LR

Leitungsrecht zugunsten der 6ffentlichen Ver-

und Entsorgungstrager zur Einlegung und Un-
terhaltung von Ver- und Entsorgungsleitungen.

Auf den hierdurch belasteten Flachen sind Ein-
richtungen, Anlagen, tiefwurzelnde
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1.12

21

2141

21.2

213

21.4

2.2

2.3

Hohenlage der baulichen
Anlagen

(§9(3)BauGBi. V. m. § 16 (3)
BauNVO

Ortliche Bauvorschriften
Nr. 123 A ,.Schonblick*

Dacher
§ 74 (1) Nr. 1 LBO

Dachform, Dachneigung

Dacheindeckung

Dachaufbauten

Solaranlagen

Stiitzmauern

Stellplatze und FuBwege

Bepflanzungen sowie Nutzungen aller Art, die
den Bestand oder Betrieb beeintrachtigen,
nicht zulassig.

Fir die Orientierung der Hohenlage der bauli-
chen Anlagen ist auf den Bauplatzen jeweils
ein unterer MaRbezugspunkt (UMBP) festge-
setzt.

Es sind nur Flachdacher zulassig.

Flachdacher von Hauptgebauden sind, sofern
nicht als Terrassen ausgebildet, mindestens
extensiv (Substratstarke mindestens

10 cm) zu begrunen.

Dachaufbauten sind mit Ausnahme der unter
Ziffer 1.2 genannten Anlagen (untergeordnete,
technisch notwendige Aufbauten usw.) und der
unter Ziffer 2.1.4 aufgeflhrten Solaranlagen
nicht zulassig.

Anlagen fir Solarthermie und Photovoltaik sind
wie folgt zu gestalten:

Anlagen fur Solarthermie und Photovoltaik sind
als aufgestanderte Anlage nur zulassig, sofern
diese einen Abstand vom Hausgrund (Attika)
von mindestens 2,0 m und eine H6he von ma-
ximal 1,0 m Uber der Dachflache einhalten.

Statzmauern an offentlichen Verkehrsflachen
sind zu begriinen. Mit dem Wandful} ist ein Ab-
stand von mindestens 0,50 m zur &ffentlichen
Verkehrsflache einzuhalten.

Um eine Flachenversiegelung zu vermeiden,
mussen private Parkplatz- und nicht fir den
LKW-Verkehr erforderliche Hofflachen sowie
Ful- und Radwege wasserdurchlassig (z.B.
wasserdurchlassige Pflaster oder Drainpflas-
ter, Rasengittersteine, wassergebundene We-
gedecke) hergestellt werden.
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24 Anlagen zum Sammeln von Innerhalb der festgesetzten Sondergebietsfla-
Niederschlagswasser chen ist das anfallende Oberflachenwasser
§ 74 (3) Nr. 2LBO von befestigten Flachen wie Dachern, Stellplat-

zen, Zufahrten usw. zur Regenrlckhaltung, zur
langsamen Abwirtschaftung und fur die Giel3-
und Brauchwassernutzung in Zisternen oder
sonstigen Speichereinrichtungen aufzufangen
und gedrosselt abzuleiten.

Als Bemessungswert fur das Volumen ist 6 m?
je 100 m? befestigte Flache anzusetzen, davon
sind 2/3 des Volumens zur Ruckhaltung vorzu-
sehen. Die Zisterne muss einen permanent of-
fenen Abfluss von ca. 0,1 I/'s / 100 m? befestig-
ter Flache haben.

FUr begrinte Dachflachen mit einer Drain- und
Vegetationsschicht mit einer Gesamtdicke von
mindestens 16 cm braucht anteilig kein Puffer-
volumen nachgewiesen werden.

Hinweise:

1.

Bezuglich der Lastfreiheit oberhalb von Baugrubenbdschungen sind die Anforderun-
gen nach DIN 4124 einzuhalten.

Die Standsicherheit einer Baugrubenbdschung im Plangebiet ist anzunehmen, sofern
diese mit 60° Neigung und Berme ausgeflhrt wird. Gleichwohl kdnnen schollenfor-
mige Ausbriche nicht ausgeschlossen werden. In diesen Fallen sind die Boschungs-
winkel zu reduzieren bzw. die entsprechenden Bereiche durch geeignete Mal3nah-
men zu sichern.

Im Hinblick auf Hinweise flir Massenbewegungen gemal} der Gefahrenhinweiskarte
von Baden-Wiurttemberg im Bereich sudlich des Plangebiets ist bei der Anlegung von
Baugruben, wie auch bei sonstigen Aufschittungen und Abgrabungen darauf zu ach-
ten, dass das Hanggleichgewicht nicht beeintrachtigt wird. Hierzu sind ggf. geson-
derte MaRnahmen im Rahmen der empfohlenen geologischen Einzelgutachten um-
zusetzen.

Die Einrichtung von gebaudeumspannenden Dranagen in der Trag- und Sauberkeits-
schicht ist fir die Ableitung von Stauwasser zu empfehlen. Fur die Planung der Ent-
wasserung, der Dranage und der Untergeschoflausfihrung sind die Vorgaben der
DIN 4095, DIN 18195 und DIN 1986 zu beachten. Das Drainagewasser ist in Retenti-
onsvorrichtungen (z.B. durch Staukissen, weil3e Wannen etc.) aufzufangen. Grund-,
Sicker- und Drainagewasser durfen nicht in das 6ffentl. Kanalnetz eingeleitet werden.

Im Zuge der Gebaudeplanung ist bei der Erstellung eines Untergeschosses die Ent-
wasserung dieses tieferliegenden Geschosses anhand der bestehenden Entwasse-
rungssituation hinsichtlich der Hohenlage zu bericksichtigen. Sofern eine Entwasse-
rung im Freispiegel nicht moglich ist muss mit geeigneten Malinahmen (z.B. eine He-
beanlage) das Schmutzwasser zum o6ffentlichen Kanalanschluss gepumpt werden.
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Wird im Zuge der Baumalnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die
Arbeiten, die zur ErschlieBung gefuhrt haben, unverzuglich einzustellen; sowie das
Landratsamt als untere Wasserbehorde zu benachrichtigen.

4. Fur jedes Gebaude sind die Randbedingungen der Grundung einzelfallbezogen fest-
zulegen und die Grindungsausfuhrung entsprechend der Art des Objektes durch den
Statiker im Detail zu dimensionieren. Auf die Anzeigepflicht nach § 4 Lagerstattenge-
setz (LagerstG) wird verwiesen.

5. Auf die allgemeinen Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG)
zum Schutz, der Sicherung und der Wiederherstellung des Bodens wird hingewiesen.
Der anfallende humose Oberboden ist vor Vernichtung und Vergeudung zu schutzen.
Der humose Oberboden ist daher zu Beginn der Arbeiten abzutragen und einer Wie-
derverwertung, maglichst vor Ort, zuzuflihren. Der aus den Baugruben anfallende
Erdaushub kann nach Eignungsprufung zur Gelandemodellierung (Terrassen usw.)
Verwendung finden. Beim Aushub ist darauf zu achten, dass das Rohplanum nicht
bei niederschlagsreicher Witterung freigelegt und unnotig durchweicht wird. Die Zwi-
schenlagerung im Baufeld ist so vorzunehmen, dass die Standsicherheit des naturli-
chen Hangs und der kunstlich angelegten Boschungen nicht beeintrachtigt werden.
Eine Zwischenlagerung Uber mehr als 6 Wochen hinweg sollte nicht erfolgen. Das
zum Wiedereinbau bestimmte Bodenmaterial aus den Baugruben sollte durch Abwal-
zen gegen eindringendes Niederschlagswasser und der damit verbundenen Aufwei-
chung geschiitzt werden. Uberschissiger unbelasteter Erdaushub ist mdglichst wie-
derzuverwerten. Vor Beginn von Aushubarbeiten kann sich der Bauherr bei der GOA
(Gesellschaft des Ostalbkreises fur Abfallbewirtschaftung mbH) Uber Verwertungs-
moglichkeiten des Bodenaushubs erkundigen.

6. Soweit nach den ortlichen Erfordernissen geboten, sind im 6ffentlichen und privaten
Bereich bauliche Anlagen barrierefrei auszufuhren. Auf die DIN 18040 und die Vor-
schriften der LBO wird hingewiesen.

7. Bei der Installation von Zisternen muss der § 3 Abs.3 Trinkwasserverordnung (An-
zeige Nutzung einer Betriebswasseranlage bei Brauchwassernutzung) und § 17
Trinkwasserverordnung und DIN 1988 (keine festen Leitungsverbindungen zwischen
Zisternenwasser und Trinkwasserleitungen) beachtet werden. Nach § 13 Abs. 4 der
Trinkwasserverordnung sind Zisternen dem Geschéaftsbereich Gesundheit beim
Landratsamt Ostalbkreis anzuzeigen. Eine unterbliebene, unrichtige oder unvollstan-
dige Anzeige kann die Einleitung eines Buligeldverfahrens nach sich ziehen.

8. Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem StralRenbau und den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der Erschlielungsmalnahmen im Bebauungspl-
angebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so frih wie mdglich, mindestens 6
Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

9. Zum Schutz von Kleintieren sind Entwasserungs-Einrichtungen, Schachtabdeckun-
gen, Lichtschachte, Kellertreppen usw. so zu gestalten, dass Tierarten wie Insekten,
Amphibien, Reptilien und sonstige Kleintiere nicht gefahrdet werden. So sind z.B. die
Gitterrostabdeckungen der Lichtschachte mit engmaschigem Maschendraht, offene
Kellertreppen mit einer parallel verlaufenden Schrage zu versehen. Uberpriifen der



Bebauungsplan und ortliche Bauvorschrift Nr. 123 A ,Schénblick®

Textteil gem. § 9 (8) BauGB

10.

11.

12.

Baugesuche auf mdgliche Amphibienfallen und Planung von Abdeckgittern oder Aus-
stiegshilfen fur diese Tiergruppen.

Die erforderlichen Rodungen durfen nur im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende
Februar zum Schutz der Brutvogel durchgefihrt werden.

Bei allen Baumalnahmen im Bereich von Baumen und schitzenswerten Pflanzenbe-
standen sind alle erforderlichen Schutzmal3hahmen mit besonderer Sorgfalt durchzu-
fuhren, um ihren Erhalt zu sichern. Auf die DIN 18920, die ZTV-Baum und den § 33
NatSchG Baden-Wurttemberg wird besonders hingewiesen.

Pflanzlisten

Zu den textlichen Festsetzungen 1.9.1 und 1.9.2: Heimische, standortgerechte Laub-
baume, wie beispielsweise:

Acer platanoides, Spitz-Ahorn
Acer campestre, Feld-Ahorn

Acer pseudoplatanus, Berg-Ahorn
Carpinus betulus, Hain-Buche
Tilia platyphyllos, Sommer-Linde
Tilia cordata, Winter-Linde
Quercus robur, Stiel-Eiche
Quercus petraea, Trauben-Eiche

Qualitaten: Hochstamme, STU mindestens 18-20, 3 x v. m. Ballen
Heimische, standortgerechte Straucher, wie beispielsweise:

Prunus Spinosa, Schlehe

Sambucus nigar, Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa, Trauben-Holunder
Viburnum lantana, Wolliger Schneeball
Viburnum opulus, Gewohnlicher Schneeball
Rosa soec., Heckenrose in Sorten

Cornus mas, Kornelkirsche

Cornus sanguinea, Blutroter Hartriegel
Corylus avellana, Gewdhnliche Hasel
Lonicera xylosteum, Rote Heckenkirsche
Rubus sect. Rubus, Echte Brombeere
Crataegus monogyna, Eingriffliger Weil3dorn

Qualitat: verpflanzet Straucher, mindestens 4 Triebe, Hohe 60 — 100 cm.

Zu den textlichen Festsetzungen 1.8.2: Heimische, standortgerechte Obstbaume, wie
beispielsweise:

Apfelbdume: Bittenfelder, Boiken, Brettacher, Gewurzluicken, Haux-Apfel, Josef
Musch, Mauken, Rewena, Roter Eisenapfel, Rote Sternrenette, Thiringer Rambour.
Birnenbdume: Bayrische Weinbirne, Gelbmdostler, Gute Graue, Schweizer Wasserbir-
ne, Kirchensaller Mostbirne, Champagner Bratbirne.
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13.

Zwetschgenbdume: The Czar, Wangenheimer.
Kirschbdume: Hedelfinger Riesen, Schwarze Knorpel, Prinzesskirschen.
Alternativ kbnnen auch andere einheimische Obstbaume verwendet werden.

Qualitaten: Hochstamme, STU mindestens 12-14, 3 x v. m. Ballen

Sollten bei der Durchfuhrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gemal § 20 DSchG umgehend einer Denkmal-
schutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste,
Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehorde mit einer Verkurzung der Frist einverstanden ist. Zuwider-
handlungen werden gem. § 27 DSchG als Ordnungswidrigkeiten geahndet. Bei der
Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristi-
gen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfuhrende Baufirmen sollten hiertber
schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.





