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1.  Anlass und Planungsziele

1.1 Planerfordernis und Ziele und Zwecke der Planung

Aufgrund der hohen Nachfrage nach Kurzzeitpflegeplatzen, die nach Aussage des Minis-
teriums fiir Soziales und Integration Baden-Wirttemberg in Zukunft weiter steigen wird,
ist eine Ausweisung entsprechender Einrichtungen fiir Kurzzeitpflege notwendig. Der
Caritasverband fur den Neckar-Odenwald-Kreis beabsichtigt deshalb ein Modellprojekt
hierflr zu realisieren.

Aufgrund der zentralen Lage Heidersbachs im Neckar-Odenwald-Kreis und an der B27,
ist der Planstandort besonders geeignet, um dort eine Kurzzeitpflegeeinrichtung zur the-
rapeutischen und rehabilitativen Nachsorge im Anschluss an Krankenhausbehandlungen
und zur Unterstltzung und Entlastung pflegender Angehdoriger in der hauslichen Pflege
zu errichten.

Das Gebaude soll mit 18 Pflegeplatzen eingeschossig am sudlichen Ortsrand Heiders-
bachs errichtet werden. Im Zusammenhang mit der Vorhabensumsetzung kann zudem
der sudliche Ortseingang von Heidersbach neu gestaltet werden.

2. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit zweistufiger Offentlichkeits- und Behér-
denbeteiligung gemal § 3 und § 4 BauGB aufgestellt.

3. Plangebiet

3.1 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Heidersbach, am stdlichen Ortsrand westlich der
B27.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die folgenden Flurstiicke ganz oder
teilweise (t):

97,98, 99, 99/1, 100,102 und 109(t).
Die GréBe des Plangebietes betragt ca. 5.240 m>.

Begriindung — Vorentwurf Seite 1



Gemeinde Limbach — Gemarkung Heidersbach iF(

Bebauungsplan ,Kurzzeitpflege”

3.2

Seehe‘i‘cke

=)

O/,\.’\K

&

.
Vo_rder_er
o -Bierrain

Abb. 1:  Auszug aus der TK25 (Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Ba-
den-Wiirttemberg)

Bestandssituation

Das Plangebiet wird durch die folgenden Flurstiicke begrenzt: 104 im Norden, 109 im
Osten, 96 im Siiden sowie 92 und 91 im Westen.

Das Areal besteht bisher aus Wiesen mit vereinzeltem Baum- und Gehélzbestand. Ostlich
grenzt die B27 an das Plangebiet an. Auf der gegeniberliegenden Seite der BundesstraBBe
liegt das Sportgeldande des VfB Heidersbach. Im Stiden grenzen die Wiesen- und Acker-
flachen des AuBenbereichs an. Nordlich des Plangebiet befindet sich die ortsbildpra-
gende Kirche St. Wendelin, von der aus noérdlich der Mihlweg verlauft. Westlich grenzt
bestehende Wohnbebauung des gewachsenen Ortskerns an das Plangebiet an, das
selbst unbebaut ist.

Topographie und Bodenverhiltnisse

Das Geléande im Plangebiet steigt von Siiden nach Norden von 352 m auf 356 m G. NN
an. Im Osten, am Rand der B27, liegt das Gelande auf 351-353 m G. NN und steigt nach
Westen hin auf 356 m 4. NN an. Damit besteht zur B27 hin ein sanftes West-Ost Gefalle
von ca. 9%.

Verkehrliche ErschlieBung

Ostlich an das Plangebiet angrenzend verléuft die B27, (iber die die geplante Einrichtung
durch mehrere direkte Zu- und Abfahrten angebunden werden soll.

Altlastensituation

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes bekannt.
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3.3

4.1

Seitheriges Planungsrecht

Fir das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan, das Areal befindet sich planungs-
rechtlich im AuBenbereich nach § 35 BauGB.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Im Landesentwicklungsplan ist die Gemeinde Limbach als Teil des landlichen Raums im
engeren Sinne in der Region Unterer Neckar aufgefiihrt und dem Mittelbereich Mosbach
zugeordnet.

GemaB Plansatz 4.7.1 (Grundsatz) sind Einrichtungen des Sozialwesens und Gesundheits-
wesens sind so auszubauen, ,dass in allen Landesteilen die sozialen und gesundheitlichen
Bedirfnisse der Bevolkerung durch ein breites, gleichwertiges Angebot befriedigt wer-
den konnen und eine wohnortnahe Grundversorgung gewahrleistet ist” (LEP 2002).
Durch die zentrale Lage im Neckar-Odenwald-Kreis und an der B27, eignet sich der
Standort des Plangebiets in Heidersbach besonders, um dort eine Einrichtung fir Kurz-
zeitpflege zu errichten.

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet teilweise nachrichtlich als ,Siedlungsflache
Wohnen und Mischgebiet” im Bestand dargestellt. Teilweise randlich betroffen ist das
Vorranggebiet fiir Naturschutz und Landschaftspflege. GemaB Vorabstimmung mit dem
Regionalverband ist die Realisierung der Planung aufgrund der Unschéarfe der Raumnut-
zungskarte, des kleinen Umfangs und des Modellcharakters des Vorhabens fir das All-
gemeinwohl ohne formelles Zielabweichungsverfahren maéglich.
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Abb. 2 Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplanes (Quelle: Verband
Region Rhein-Neckar)

-

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der rechtskraftigen 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der
vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Limbach-Fahrenbach als landwirtschaftliche Fla-
che dargestellt.

Die Planung folgt somit nicht dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB. Der Fla-
chennutzungsplan wird daher im Parallelverfahren geandert.

Begriindung — Vorentwurf Seite 4
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4.3 Schutzgebiete
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Abb. 4:  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)
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Von der Planung werden die folgenden Schutzgebietsausweisungen nach dem Natur-
schutz- oder Wasserrecht berthrt:

Wasserschutzgebiet ,, Tiefbrunnen Kohlplatte GroBeichholzheim”

b
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T

Plangebiet

Abb. 5: Wasserschutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Das Plangebiet liegt in Zone IlIB des Wasserschutzgebietes ,Tiefbrunnen Kohlplatte,
GrofB3eicholzheim” (04.04.1986). Nach & 2 Abs. 1 WSG-VO sind unter anderem das Errich-
ten und Betreiben von Anlagen zur Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen und zur
Behandlung, Beseitigung oder dem Umschlag von Abfallen verboten.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Plangebiet selbst befinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotope. In ca. 120 m
Entfernung liegt in 6stlicher Richtung, hinter dem Sportplatz das Offenlandbiotop ,Feld-
geholz am Guckenbach sidlich von Heidersbach”.

Biotopverbund

Der sudliche Teil des Plangebiets liegt in einer Kernflache des Biotopverbundes mittlere
Standorte.

Begriindung — Vorentwurf Seite 6
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5.

5.1

5.2

5.3

Plankonzept

Vorhabenkonzept

In Heidersbach ist aufgrund der zentralen Lage im Neckar-Odenwald-Kreis und der guten
Anbindung durch die Lage an der B27 eine Einrichtung zur Kurzzeitpflege mit 18 Pflege-
platzen geplant. Vorgesehen ist die Errichtung eines Baukdrpers mit einem Vollgeschoss.

Als Grundlage firr den Bebauungsplan dient das Vorhabenkonzept des Architekturbiiro
Baukostenarchitekten.

Geplant ist nach bisherigen Planungsstand ein langlicher Baukorper in Nord-Siid-Aus-
richtung, der eine neue Raumkante entlang der B27 bildet. Der nérdliche Bereich des
Plangebiets soll von Bebauung freigehalten werden, um den urspriinglichen Charakter
der Flache sidlich der Kirche St. Wendelin zu erhalten und die Sicht auf den ortsbildpra-
genden Solitarkorper nicht zu versperren. Dies wird dartiber hinaus durch die flache, ein-
geschossige Kubatur des Baukorpers gewahrleistet, der sich auf diese Weise gut in das
bestehende Ortsbild einfugt.

Durch die Verlangerung des Gehwegs nach Siden und die mit Bepflanzung aufgelo-
ckerte Anordnung der Zu- und Abfahrten entlang der B27 entsteht ein innerdrtlicher
Charakter, der zugleich auch geschwindigkeitsdampfenden Effekt hat.

VerkehrserschlieBung

Die geplante Kurzzeitpflegeeinrichtung wird tber mehrere Zufahrten an der Ostlichen
Plangebietsseite, von der B27 aus angebunden. Dartber hinaus wird der Gehweg, der
bisher im Bereich der Kirche endet, nach Suden erweitert, sodass auch die fuBBlaufige
Verbindung zum Plangebiet gesichert wird.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,Kurzzeitpflege” soll die Ortsdurchfahrts-
grenze in Abstimmung mit den StraBenbaulasttrager (RP Karlsruhe) nach Stden verlegt
werden. Somit besteht im Plangebiet kein Anbauverbot gemal StrG mehr.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist zum einen auf einer nérdlich geplanten
Parkflache (Flurstliick 99/1), zum anderen auf einer Parkflache direkt vor dem Baukorper
vorgesehen. Auf der nordlichen Parkflache sollen 10 Stellplatze errichtet werden, entlang
der B27 ca. 9 Stellplatze, insgesamt lage die Zahl der Stellplatze also bei 19. Die Stell-
platze entlang der Bundesstrale sollen als Langsparkplatze realisiert werden, die direkt
von der B27 aus befahren werden.

Die LKW-Anlieferung fur die Kurzzeitpflegeeinrichtung soll im Norden des Gebaudes er-
folgen. Die 7,50 m breite geplante Zufahrt fir die Anlieferung befindet sich zwischen der
nordlich geplanten Parkflache und den Langsparkplatzen entlang der B27.

Ver- und Entsorgung

Im nérdlichen Bereich des Plangebiets, der als private Griinflache festgesetzt werden soll,
verlauft in stiddstliche Richtung ein bestehender Mischwasserkanal. Stidostlich der B27
befindet sich in ca. 220 m Entfernung zum Plangebiet die Klaranlage.

Begriindung — Vorentwurf Seite 7
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5.4

6.1

Die Strom- und Wasserversorgung sowie Abwasserentsorgung kann problemlos tGber
eine Erweiterung des bestehenden Leitungsnetzes erfolgen.

Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 5.236 m? 100,0 %
Nettobauland (Sondergebiet) 4414 m? 84,3 %
Verkehrsflachen 181 m? 3,5%
davon:  Gehweg 99 m? 1,9 %

Verkehrsgriin 61 m? 1,2 %

Landwirtschaftliche Zufahrt 21 m? 04 %
Private Griinflache 641 m? 12,2 %
Planinhalte

Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB so-
wie Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO getroffen. Im Folgenden werden die wesent-
lichen Planinhalte begriindet:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

GemaB der angestrebten Nutzung erfolgt die Ausweisung des Plangebiets als Sonderge-
biet ,Kurzzeitpflege”. Um Nutzungskonflikte zu vermeiden werden ausschlieBlich die
Nutzung einer solitdren Kurzzeitpflege einschlieBlich zugeordneter medizinischer, thera-
peutischer, betriebstechnischer Erganzungs- und Nebeneinrichtungen sowie eine Cafe-
teria fur zulassig erklart.

MaB der baulichen Nutzung

Zur Realisierung der geplanten Kurzzeitpflegeeinrichtung wird die GRZ auf 0,6 festge-
setzt.

Die Festlegung von Hohenlage und Hohe der Gebaude soll eine raumlich vertragliche
Ausbildung des 6ffentlichen Raums sowie eine ortsgerechte Einbindung des Baukorpers
in das Ortsbild sicherstellen. Die Héhenlage des Gebaudes wird daher durch eine Erdge-
schossfuBbodenhohe festgesetzt.

Die festgesetzte maximale Gebaudehohe von 5,5 m ermdglicht die Realisierung eines
Vollgeschosses und tragt zu einer stadtebaulich bedeutenden Raumbildung entlang der
B27 bei.

Begriindung — Vorentwurf Seite 8
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Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen

Es erfolgt gemaB der geplanten Nutzung und des Vorhabenkonzepts die Festsetzung
einer abweichenden Bauweise.

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache bestimmt sich durch ein Baufenster, das zum jetzi-
gen Stand im Verfahren noch sehr groBziligig gefasst ist, da die konkrete Planung des
Baukorpers noch nicht feststeht.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Um ausreichend Mdglichkeiten fiir die Unterbringung des ruhenden Verkehrs zu schaffen
und Verkehrskonflikte zu vermeiden, sind Garagen, Carports und Stellplatze innerhalb
und auBerhalb der Giberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

Verkehrsflachen

Um die fuBlaufige Erreichbarkeit des Plangebiets zu sichern, wird der bestehende Geh-
weg um ca. 50 m nach Siiden verldangert. Zur Gewahrleistung der Zufahrt und Unterhal-
tung der nordlich gelegenen privaten Grinflachen wird die bestehende
landwirtschaftliche Zufahrt von der B27 aus erhalten.

Griinflachen

Zur Beibehaltung des gewachsenen Charakters im Umfeld der Dorfkirche, riickt die Be-
bauung in Richtung Stiden vom Bestand des Ortskerns ab. Im nérdlichen Plangebiet wer-
den private Griinflachen festgesetzt, die dem Erhalt des heutigen pragenden Ortsbildes
im Bereich der Kirche St. Wendelin dienen.

Flaichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Einzelnen wurden folgende MaBnahmen zur Beriicksichtigung der Belange des Um-
weltschutzes und des Orts- und Landschaftsbildes in den Vorentwurf des Bebauungs-
plans aufgenommen:

» Verwendung wasserdurchlassiger Beldge fur Stellplatze, Gebdudezugange, Gara-
genvorplatze, Terrassen und FuBwege zur Minimierung des Versiegelungsgrads

= Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen und Fassadenver-
kleidungen

= Verwendung insektenschonender Beleuchtung zum Schutz nachtaktiver Insekten
= Beschrankung von Steingarten und -schittungen

* Hinweise zur Baufeldraumung und Gehdlzrodung

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Norden des Plangebiets wird entlang des bestehenden Mischwasserkanals gemal
Planeintrag ein Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde Limbach zur Abwasserentsor-
gung festgesetzt.

Begriindung — Vorentwurf Seite 9
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6.2

6.3

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Wird bei Bedarf im weiteren Verfahren erganzt.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Ortliche Bauvorschriften

Erganzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan werden ortli-
che Bauvorschriften gemal § 74 LBO erlassen.

Diese werden unter ,Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN" im textlichen Teil aufgefiihrt.

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Abgeleitet aus dem Vorhabenkonzept des Architekturbiiros Baukostenarchitekten sind
Flachdacher mit einer Dachneigung von 0 bis 5° zuldssig. Dies ermdglicht eine zeitge-
maBe, moderne Gestaltung der Kurzzeitpflegeeinrichtung. Das Flachdachgebaude hebt
sich bewusst von den Satteldachern der umgebenden Wohn- und Wirtschaftsgebaude
ab. Es wird somit ein baulicher Akzent entlang der B27 geschaffen, der den stidliche Orts-
eingang Heidersbachs neu gestaltet.

Zur Gewahrleistung einer ortsbildgerechten Gestaltung sind sowohl bei der Dach- als
auch bei der Fassadengestaltung grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialen
und Farben mit Ausnahme von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen unzulassig.

Werbeanlagen

Zur Vermeidung einer optischen Verunstaltung des Straenbildes werden sich bewe-
gende Werbeanlagen sowie Lichtwerbung mit Lauf-, Wechsel- und Blinklicht ausge-
schlossen.

Niederspannungsfreileitungen

Zur Wahrung einer hohen Gestaltqualitat entlang der B27 und zur Vermeidung von Ver-
kehrsbeeintrachtigungen sind Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet unzuldssig.

Nachrichtliche Ubernahmen
Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan ibernommen:

= Bodenfunde

= Altlasten

» Bodenschutz

» Grundwasserfreilegung
» Baugrunduntersuchung
= Regenwasserzisternen

Begriindung — Vorentwurf Seite 10
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7.

7.1

7.2

7.3

7.4

8.1

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Zur Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ist
gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren und diese in einem Um-
weltbericht zu beschreiben und zu bewerten.

Der Umweltbericht wird durch das Biro fiir Umweltplanung Simon nach Festlegung des
Umfangs und Detaillierungsgrades der Umweltpriifung nach der friihzeitigen Offentlich-
keits- und Tragerbeteiligung ausgearbeitet.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prufung der Vollzugsfahigkeit der Planung wird durch das Buro fir Umweltplanung
Simon eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung durchgefiihrt. Dabei wird unter Ein-
beziehung der in Baden-Wiirttemberg aktuell vorkommenden Tier- und Pflanzenarten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der in Baden-Wurttemberg britenden europai-
schen Vogelarten geprift, ob die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach
§ 44 BNatSchG tangiert sein kdnnten.

Immissionen

Durch die beabsichtigte Nutzung im Plangebiet sind keine erheblichen Emissionen zu
erwarten. Umgekehrt ist aufgrund der Nachbarschaft zur B27 und zum Sportgelédnde des
VB Heidersbach mit Immissionen auf das Plangebiet zu rechnen.

Durch die Lage an der B27 (Verkehrslarm) und die raumliche Nahe des gegeniiber der
B27 liegenden FuBballplatzes (Sportlarm), ist ein Larmgutachten erforderlich, das im wei-
teren Verfahren durchgefiihrt wird.

Verkehr

Durch die direkte Lage an der B27 und die vorgesehenen Zufahrten ist die verkehrliche
ErschlieBung fiir die im Plangebiet beabsichtigte Nutzung gesichert.

Angaben zur Planverwirklichung

Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Ende 2019 abgeschlossen werden.

Begriindung — Vorentwurf Seite 11
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