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1 Erfordernis der Planaufstellung

In der Gemeinde Talheim besteht ein Bedarf an altersgerechtem Wohnraum. Das Plangebiet befindet sich
im AuRenbereich im Gewann Tannacker und wird entwickelt, um den Bedarf an Pflegepléatzen und Wohn-
raum fiir pflegebediirftige und &ltere Personen zu decken. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans will
die Gemeinde Talheim dem Kreispflegeplan des Landkreises Heilbronn nachkommen und 45 Pflegeplatze
schaffen.

Der Bedarf an Pflegeplatzen wird in den nachsten Jahren aufgrund der zunehmend élter werdenden Bevol-
kerung voraussichtlich weiter steigen.' Die Erfassung des statistischen Landesamtes aus dem Jahr 2016
zeigt hierzu eine Zunahme an Personen ab 65 Jahren seit Beginn der Datenerfassung fiir die Gemeinde
Talheim.? Es ist davon auszugehen, dass der Bedarf fiir die Entwicklung des zweiten Bauabschnitts des
Pflege- und Seniorenheims erst in einigen Jahren entsteht, da der Kreispflegeplan bis zum Jahr 2020 nur
eine Anzahl von 47 Pflegeplétzen vorsieht. Das sonstige Sondergebiet SO Il wird aufgrund des Anstiegs an
alteren Personen als Erweiterungsflache festgesetzt und entsprechend bei Bedarf realisiert.

Die Gemeinde Talheim hat am 22.06.2016 beschlossen, den Bebauungsplan ,Pflege- und Seniorenheim*
aufzustellen. Das Plangebiet hat eine Grofe von ca. 0,679 ha.

Parallel zur Erstellung des Bebauungsplans wird der Flachennutzungsplan fiir diesen Teil geandert. Fir
das Bebauungsplanverfahren ist eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die Belange des Umweltschut-
zes ermittelt, bewertet und in einem Umweltbericht dargelegt werden. Zudem ist ein Griinordnungsplan
aufzustellen.

2 Einfiigung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Im rechtswirksamen Fléchennutzungsplan der Gemeinde Talheim vom 27.12.2002 ist das Plangebiet im
AuRenbereich als Flache fiir die Landwirtschaft und den Weinbau dargestellt, daher ist eine Entwicklung
aus dem Flachennutzungsplan nicht gegeben. Eine Flachennutzungsplanénderung im Parallelverfahren ist
nach § 8 Abs. 3 BauGB notwendig. Der Aufstellungsbeschluss fiir die Teilfortschreibung zum Flachennut-
zungsplan wurde am 28.07.2016 gefasst. Der Gemeindeverwaltungsverband Flein-Talheim stimmte am
19.12.2017 der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und Tréager sonstiger &ffentlicher Belange sowie der
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit zu.

! Landratsamt Heilbronn (2015) - Kreispflegeplan Handlungskonzept 2020
2 gtatistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg https:/www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/Alter/01035410.tab?R=GS125094 (Zugriff: 28.05.2018)
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3 Bestand innerhalb und auBerhalb des raumlichen Geltungsbereichs

Lage im Siedlungsbereich
Die Gemeinde Talheim liegt im Landkreis Heilbronn. Sie hat ca. 4.975 Einwohner (Stand 4. Quartal 2016)
und umfasst eine Flache von 11,62 km?.2

Regionalplan
Im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 vom 3. Juli 2006 wird die Gemeinde Talheim dem Randbereich
des Verdichtungsraums zugeteilt. Das Plangebiet ist im Regionalplan dem Aufenbereich zugeordnet.

3 http://www.statistik.baden-wuerttemberg.de/BevoelkGebiet/Bevoelkerung/99025010.tab?R=GS 125094, Zugriff: 16.01.2017.
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Abblldung 2: Auszug aus dem gultlgen Reglonalplan Heilbronn-Franken 2020; rechtsverbmdllch seft dem
03.07.2006.

Naturrdumliche Lagebedingungen und Topographie

Das Plangebiet liegt innerhalb des Gewanns Tannenécker. Nordlich grenzt es an Wohnbebauung. Er-
schlossen wird das Plangebiet iiber die HundsbergstraBe. Ostlich angrenzend an das Plangebiet liegen
zwei Aussiedlerhéfe. Im Osten und Siiden wird der Geltungsbereich begrenzt durch landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen und Weinbauflachen.

Das Gelande weist ein bewegtes Relief auf. Das Gelénde fallt von Nordosten nach Siiden ab. Insgesamt ist
das Plangebiet ca. 6.635 m? groR und weist einen Hohenunterschied von der norddstlichsten Spitze (236
m) bis zur siidwestlichsten Spitze (227 m) von 9 m auf.

Bestehende Nutzung
Das Plangebiet liegt im AuRenbereich. Bislang befinden sich auf der Flache Streuobstwiesen und auf einer
Teilflache findet Weinanbau statt.
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Geltungsbereich
Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstiicke: 5210/01, 5211, 5212, 5214, 5215 und 5217.
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Abbildung 3: Ubersicht Plage-b'i

4 Standortalternativenpriifung

41 Standortalternativenpriifung

41.1 Einleitung

Ein umfassender Standortvergleich zwischen dem Standort Keltergasse/ Sonnenstrale und dem Standort
Tannenéckerweg/ Hundsbergstralle wurde zur Priifung anderweitiger Planungsméglichkeiten durchgefiihrt.
Die Alternativenpriifung hat ergeben, dass die Gemeinde Talheim an anderer Stelle keine geeigneten Fla-
chen fiir ein Pflege- und Seniorenheim und betreutes Wohnen zur Verfiigung stellen kann.

Drei Ingenieurbiiros wurden beauftragt, beide Standorte auf deren Eignung zu priifen. Dabei thematisierten
sie die Bereiche Stadtebau, Umwelt und Verkehr.* Der Vergleich beinhaltete 25 Kriterien. Es erfolgte eine
flinfstufige Bewertung fiir jedes Kriterium. Die Ergebnisse sind in Steckbriefen textlich erlautert und zu-
sammenfassend dargestellt.®

‘BS Ingenieure (2016)
S PLANUNG+UMWELT (2016)
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In der Gesamtbewertung wurde nach Auswertung der verschiedenen Kriterien dem Standort Tan-
nenackerweg/ Hundsbergstrafie eindeutig der Vorrang gegeben.

o ) . v g L. ¢ “7| | Abgrenzung
: ; , N Geltungsbereich

Flachennutzungsplan
iet Pllege- und

:] geplantes Sondergebiet
Tannenackerweg

[ Atematwstandort Keltergasse

[ Teihem

= 'geplantes S;::ndergéblgg
annendckerweg | . v
z) Latheim

" Atternativstandort Keltergasse

Abbildung 4: Réumliche Lage der beiden méglichen Standorte
41.2 Standort Keltergasse/ Sonnenstrale

Verkehr

In die Bewertung sind die Kriterien StraRenbelastung, ruhender Verkehr/ Stellplatze, fuBlaufige Distanz
zum Ortskern, OPNV/ Biirgerbus und Verkehrslarm integriert. Am Standort Keltergasse/ Sonnenstrafe ist
durch die Planung mit einem Anstieg des Verkehrsaufkommens zu rechnen. Der durchschnittliche Tages-
verkehr ist bereits hoher als am Standort Tannenackerweg/ HundsbergstraBe. In der Summe wiirde durch
zusatzlichen Verkehr daher eine insgesamt héhere Verkehrsbelastung entstehen und der Verkehrslarm um
mind. 2,1 dB(A) zunehmen. Die Verkehrslarmimmissionen fiir den Standort sind jedoch auf einem niedri-
gen Niveau und daher vertraglich und unbedenklich”

Durch die Realisierung des Standortes wiirden die bestehenden, provisorischen Stellplétze entfallen und
zu einer Verscharfung der Parksituation fiir die Anwohner fiihren. FuRlaufig ist die Ortsmitte Talheims vom
Standort Keltergasse aus leichter zu erreichen, da die Wege topographisch als giinstig zu bewerten sind.
Es besteht zusatzlich die Mdglichkeit, Haltestellen fiir einen Biirgerbus zu errichten.

bBs Ingenieure (2016)
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Stédtebau

Der Standort ,Keltergasse/ Sonnenstrale” liegt gut erschlossen im Innenbereich von Talheim. Die zentrale
Lage fordert Begegnungsméglichkeiten und Besucherkontakte.

Durch die Lage im Ortskern Talheims ist der Standort allerdings stark beengt und die Flache (3.180 gm) zu
klein fiir die Errichtung eines geschiitzten AuRenbereichs sowie von baulichen Erweiterungen. Aufgrund
des Platzmangels kann das betreute Wohnen an diesem Standort nicht realisiert werden. Zusatzliche An-
gebote, wie zum Beispiel eine Tagespflege oder Versammlungsrdume, waren auferdem raumlich stark
eingeschrankt.”

Umwelt

Durch die Lage des Standorts ,Keltergasse/ Sonnenstralle” in einem inversionsgefahrdeten Bereich, sind
die Luftaustauschbedingungen sowie die Durchliiftung ungiinstig. Mit der Bebauung dieses Standorts wiir-
de der Luftaustausch in der Umgebung beeintrachtigt werden. Im Sommer entsteht durch den hohen Ver-
siegelungsgrad eine Warmeinsel, wodurch eine Abkiihlung der Luftmassen kaum gegeben ist. Im Winter
besteht ein erhohter Heizbedarf, da sich der Standort in einem Kaltluftsammelgebiet befindet. Die vorhan-
dene Verkehrsbelastung sowie die erhohten Emissionen aus Heizungsanlagen der Umgebung bedingt
auBerdem eine lufthygienische Vorbelastung am Standort.

Bisher diente der Standort als Flache fiir ein Feuerwehrhaus und fiir Parkierung. Bei der Neubebauung
durch das Pflegeheim und das betreute Wohnen wiirde es nicht zu einer weiteren Flachenversieglung
kommen. Da das Gebiet bereits versiegelt ist, gibt es keine beeintrachtigenden Auswirkungen auf Pflanzen,
Tiere und das Grundwasser. Der Anteil an Biotopen ist gering, wodurch keine naturschutzrechtlichen Kon-
flikte zu erwarten sind. Auch werden keine geschiitzten Arten durch die Bebauung beeintréchtigt und es
kénnen Verbotstatbestdnde vermieden werden. Es besteht jedoch eine Geféhrdung des Standorts durch
seine Lage im Hochwassergefahrenbereich bei ,Hochwasser extrem* (HQ extrem).® Dariber hinaus verfiigt
der Standort nur (iber eine schlechte Belichtung und {iber keine Aussichtslage.

41.3 Standort Tannendckerweg /| HundsbergstraRe (derzeit geplanter Standort)

Verkehr

Entsprechend der hoheren Bettenanzahl, ist das zuséatzliche Verkehrsaufkommen héher als beim Standort
Keltergasse/ Sonnenstrale. Insgesamt ist die Verkehrsbelastung aufgrund der vorhandene Verkehrsbelas-
tung auf der Hundsbergstrale im Vergleich zum Standort Keltergasse/ Sonnenstrale geringer. Die fufilau-
fige Erreichbarkeit des Zentrums ist durch die Topographie stark eingeschrénkt, da steile Hange zwischen
dem Zentrum und dem Standort liegen. Der geplante Biirgerbus sichert die Anbindung an das Zentrum
iiber den offentlichen Personennahverkehr. Ausreichend Stellplatze verhindern, dass die Anwohner durch
das zusétzliche Verkehrsaufkommen gestort werden.® Durch das Vorhaben wiirde die Verkehrsbelastung
um ca. 220 Fahrzeuge auf der Hundsbergstralle an einem Normalwerktag zunehmen. Die ermittelten Ge-
samtverkehrsbelastungen liegen an beiden Standortalternativen deutlich unter dem Planungsrichtwert von
< 4.000 Kfz/24 h fiir Wohnstrafsen.

7 Zoll Architekten und Stadtplaner (2016)
8 PLANUNG + UMWELT (2016)
°Bs Ingenieure (2016)
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Stédtebau

Aufgrund der Randlage und der GrundstiicksgroRe ist ausreichend Platz fiir das Pflege- und Seniorenheim,
das betreute Wohnen, den geschiitzten Aufenbereich, Erweiterungsmaglichkeiten sowie Parkplétze gege-
ben. Die Flache bietet voraussichtlich Raum fiir 45 Pflegeplatze und zusatzlich 17 Platze im betreuten
Wohnen."

Die Randlage bringt allerdings auch Nachteile mit sich. FuRlaufig ist das Ortszentrum mit den Nahversor-
gungseinrichtungen nur schwer vom Pflege- und Seniorenheim aus zu erreichen. Daher wird das Pflege-
und Seniorenheim an den Biirgerbus angebunden, der ebenfalls das Ortszentrum anfahrt.

Umwelt

Der Standort bietet aufgrund der Lage an einem Siidhang optimale Besonnungsverhéltnisse und einen
guten Ausblick tiber Talheim. Es bestehen kaum Vorbelastungen der Lufthygiene durch Verkehr oder die
Landwirtschaft. Zudem ist der Standort aufgrund seiner Lage in einem Kaltluftentstehungsgebiet gut durch-
liftet. Auch im Sommer herrschen angenehme Temperaturen, da der Standort in einem Freilandklimatop
mit starker Abkiihlung liegt.

Durch die Bebauung des Standorts ,Tannenécker/ Hundsbergstralle* wiirden landwirtschaftlich genutzte
Flachen mit Boden, die fir den Weinanbau geeignet sind, in Anspruch genommen werden. Die vorhande-
nen Biotopstrukturen mittlerer Wertigkeit machen bei der Realisierung des Vorhabens einen Ausgleich
notwendig. Es befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Biotope im Plangebiet.™

41.4 Ergebnis des Vergleichs

Nach einer Abwégung aller Vor- und Nachteile der beiden Standorte, hat der Gemeinderat am 11. Juli.
2016 die Weiterentwicklung des Standorts ,Tannenéckerweg/ Hundsbergstrale* beschlossen. Im weiteren
Bebauungsplanaufstellungsverfahren hat sich diese Einschatzung bestatigt.

5 Planungskonzeption

Stédtebau / Architektur

Am 18.12.2017 hat sich der Gemeinderat der Gemeinde Talheim fiir die Projektentwicklung WohnbauStein
GmbH mit dem Alexander-Stift als Betreiber entschieden. Der Bebauungsplan ermdglicht die Umsetzung
des stadtebaulichen Entwurfs der WohnbauStein GmbH.

Geplant ist die Neubebauung des Geléandes mit zwei zweigeschossigen Baukérpemn, die (iber einen
schmalen Baukérper verbunden sind. Damit entsteht im Osten angrenzend an den Aussiedlerhof ein In-
nenhof, der als Aufenthaltsbereich dient. Der Hof dient auch als geschiitzter Auenbereich fiir demente
Personen. Im Norden ermdglicht die Gebaudeform einen schmalen, begriinten Freibereich hin zum Tan-
nenackerweg. Ziel ist hier die Schaffung eines Puffers zur nérdlich gelegenen Wohnbebauung. Gleichzeitig
dienen die Festlegung der Gebaudeform, die Begrenzung der Gebaudehdhe und die Festsetzung eines
Flachdachs auch der Minimierung der Verschattung der nordlich angrenzenden Nachbargrundstiicke. In-
nerhalb des Grundstiickes, das einen Héhenunterschied von 9 m aufweist, kann die barrierefreie Nutzung

19 Zoll Architekten und Stadtplaner (2016)
" PLANUNG + UMWELT (2016)
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iber Aufziige erfolgen. Die ErschlieBung des Grundstiicks wird (iber die HundsbergstraRe im Westen si-
chergestellt. Stellplatze und eine Tiefgarage sind innerhalb des Baugrundstiicks vorgesehen.

Neben dem Pflege- und Seniorenheim ist betreutes Wohnen im Westen des Plangebiets vorgesehen. Hier-
zu sind in dem Entwurf zweigeschossige Gebaude an der HundsbergstraRe geplant, die miteinander ver-
bunden sind. Das oberste Geschoss wird als Staffelgeschoss gestaltet, um die Gebaude in die Umgebung
einzubinden und Flachen fiir Dachterrassen zu ermdglichen. Die geplante Bebauung besitzt private Griin-
flachen, die stidwestlich ausgerichtet sind. Die aufgelockerte Gebaudestruktur fiigt sich in die Umgebung
ein.

Vorgesehen sind 45 Pflegeplétze, die sich auf 3 Wohngruppen verteilen. Erganzt werden die Pflegeplatze
durch Tagespflegeplatze und einen Mehrzweckbereich im Erdgeschoss des nérdlichen Gebaudes. 17 be-
treute Wohnplatze werden zur Verfiigung stehen.

6 ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Verkehr

Das Plangebiet wird iiber die Hundsbergstrale erschlossen. PKW-Zufahrten und Stellplatze sind innerhalb
des Baugrundstiickes zuléssig. Unter den Baukdrpern des betreuten Wohnens besteht die Mdglichkeit,
eine Tiefgarage zu errichten.

Ver- und Entsorgung
Niederschlagsentsorgung

Durch die festgesetzte Dachbegriinung wird das Dachflachenwasser gespeichert, verdunstet und wieder
dem Wasserkreislauf zugefiihrt.

Abwasserentsorgung

Die Entwasserung erfolgt tiber einen Anschluss an das bereits bestehendeTrennsystem in der Hundsberg-
stralRe und im Tannenackerweg.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung wird tiber die bestehenden Leitungen in der HundsbergstraRe und die bestehenden
Leitungen im Tannenackerweg gewahrleistet.

Gasversorgung
Die Versorgung des Gebietes ist iiber das vorhandene Netz der umliegenden Siedlungsflachen gesichert.

Stromversorgung

Die Stromversorgung ist durch das bestehende Netz gesichert. Angrenzend an den Geltungsbereich des
Bebauungsplans befindet sich an der Ecke HundsbergstraBe/Tannenéackerweg eine Umspannstation, die
erhalten bleiben muss. Bei Realisierung des Bebauungsplans ist eine Verlegung der oberirdischen Leitun-
gen erforderlich, da die derzeit bestehende Freileitung das SO | queren wiirde.
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Fernmeldenetz
Das Plangebiet ist an das Fernmeldenetz der Deutschen Telekom AG angeschlossen.

Abfallbeseitigung
Die Beseitigung der Abfélle erfolgt durch den Landkreis Heilbronn. Die Abfallbehalter diirfen nur aufgestellt

werden, wenn sie der allgemeinen Sicht entzogen sind und keine Beléstigungen hervorrufen.
7 Gutachten und Untersuchungen

Artenschutz

Die artenschutzrechtliche Relevanzpriifung der Gemeinde Talheim, ausgefiihrt von Pustal Landschaftsoko-
logie und Planung, Prof. Waltraud Pustal, Pfullingen, vom 14.12.2015, wurde im Zuge des Umweltberichts
erstellt und ist als Anlage beigefiigt.

Nach den Vorgaben des § 44 Abs. 1 BNatSchG ist eine Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange
zwingend erforderlich. Gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG sind insbesondere Handlungen untersagt, Tierarten zu
toten, zu fangen, zu verletzen, Fortpflanzungs- und Ruhestétten zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren und durch eine erhebliche Stérung den Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art zu
verschlechtern.

Nach der Uberpriifung wurden keine erheblichen artenschutzrechtlichen Eingriffe prognostiziert, die die
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausldsen. Dies gilt fiir alle Artengruppen. Es sind Vermei-
dungs- und VerminderungsmaRnahmen erforderlich. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande werden
nicht ausgeldst. Eine Aktualisierung mit einer Kontrollkartierung am 17.04.2018 ergab keine erheblichen
Veranderungen der vorkommenden Tierarten.

8 Durchfiihren einer Umweltpriifung und Erstellen eines Umweltberichts

Das BauGB sieht in § 1 Abs. 6. S. 7 und § 1 a BauGB vor, eine Umweltpriifung fiir Bauleitplane durchzu-
fiihren. Hierin sollen die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbe-
richt beschrieben und bewertet werden. Dies ermdglicht Dritten die Beurteilung, ob und inwieweit sie durch
die geplanten Festsetzungen tangiert werden. Darin enthalten ist die Untersuchung des Ist-Bestandes, die
Abschatzung der Eingriffe in Natur- und Landschaft, sowie die Minderungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaR-
nahmen.

Im Zuge des Verfahrens zum Bebauungsplan ,Pflege- und Seniorenheim* wurde ein Umweltbericht mit

integriertem Griinordnungsplan erstellt (vgl. Begriindung Teil B). Wesentliche Inhalte der Umweltpriifung
sind in Kapitel 11.7 dargestellt.
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9 Begriindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

9.1  Art der baulichen Nutzung

Die sonstigen Sondergebiete (SO | ,Pflege- und Seniorenheim® und SO Il Erweiterung Pflege- und Senio-
renheim") dienen der Unterbringung von Gebauden und Anlagen eines Pflege- und Seniorenheims fiir Per-
sonen, die auf fortwahrende Hilfe angewiesen sind. Der Bedarf an Pflegepléatzen wird in den nachsten Jah-
ren aufgrund der zunehmend élter werdenden Bevolkerung voraussichtlich weiter steigen.™ Die Erfassung
des statistischen Landesamtes aus dem Jahr 2016 zeigt hierzu eine konstante Zunahme der Personen ab
65 Jahren seit Beginn der Datenerfassung fiir die Gemeinde Talheim.” Das sonstige Sondergebiet SO ||
wird aufgrund des Anstiegs an alteren Personen ab 65 Jahren als Erweiterungsflache festgesetzt und ent-
sprechend bei Bedarf realisiert.

Verschiedene Raumnutzungen sind fiir das Pflege- und Seniorenheim vorgesehen. Es werden Raumlich-
keiten zur dauerhaften Unterbringung der Bewohner benétigt, die neben der Unterbringung der Bewohner
der ganzheitlichen, qualifizierten Pflege, der Therapie und den sozialen Dienstleistungen dienen. Fiir Ver-
waltungszwecke, Lagerflachen und fiir den technisch/ logistischen Betrieb sind ebenfalls Raumlichkeiten
vorbehalten.

Die allgemeinen Wohngebiete (WA | und WA Il) ermdglichen die Entwicklung von Wohnraum fiir Personen,
die noch imstande sind sich teilweise selbst zu versorgen, jedoch zeitweilig auf Hilfe angewiesen sind.
Wohngebaude diirfen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB nur fiir altere Personen, die zweitweise Betreuung
benétigen, errichtet werden, um dem Zweck eines ,betreuten Wohnens* zu entsprechen.

9.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl (GRZ), durch die Geschossfla-
chenzahl (GFZ), die maximale Anzahl der Geschosse und die maximal zulassige Gebaudehohe als
Hochstgrenze bestimmt.

Die allgemeinen Wohngebiete haben eine Grundflachenzahl von 0,4. Die Geschossflachenzahl wird bei
zweigeschossiger Bebauung und einem Staffelgeschoss auf maximal 0,8 beschrankt. In den sonstigen
Sondergebieten SO | und SO Il wird die Grundflachenzahl auf 0,6 festgesetzt. Sie schopft somit die Ober-
grenze fiir das sonstige Sondergebiet nach §17 Abs. 1 BauNVO nicht aus, ermdglicht dennoch eine an-
gemessene Dichte, fiir die sich hier befindliche Ortsrandlage und die topographische Situation des Plange-
biets. Daneben erméglicht sie eine aufgelockerte Gebaudestruktur. Die maximale Geschossflachenzahl
wird bei zweigeschossiger Bebauung in den Sondergebieten auf 1,2 festgesetzt. Die Festsetzungen lassen
eine Durchliiftung und Besonnung innerhalb des Baugrundstiickes und auf angrenzenden Grundstiicken
zu.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind zwei Vollgeschosse zulassig. Malgebend fiir die Anzahl an
Geschossen ist der Ubergang in die offene Landschaft und das Einfiigen in die angrenzende Bebauungs-

12| andratsamt Heilbronn (2015) - Kreispflegeplan Handlungskonzept 2020
"3 Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/Alter/01035410.tab?R=GS125094 (Zugriff: 28.05.2018)
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struktur. Die Bebauung passt sich der gegebenen Hanglage an. Uber die Festsetzung eines Staffelge-
schosses in den allgemeinen Wohngebieten kénnen Flachen fiir Dachterrassen freigehalten werden.

Als Bezugshohen werden die Erdgeschossfulbodenhohen der Geb&ude bestimmt. Damit das Gelande
weitgehend erhalten wird, gleichzeitig aber eine gewisse Flexibilitdt beim Bau der Gebdude erméglicht
wird, darf die ErdgeschossfulRbodenhohe um 20 cm iber- oder unterschritten werden. Die Gebaudehohen
der baulichen Anlagen beziehen sich auf die jeweiligen Erdgeschossfulbodenhéhen und ermdglichen den
Bau von bis zu zwei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss im Bereich der Gebiete WA | und WA 1.

Flachen fiir das Abstellen von Mill und Fahrradern sind durch den nicht iberbaubaren Bereich sicherge-
stellt. Die Méglichkeiten fiir An- und Ablieferung ist gegeben.

9.3 Bauweise

Eine aufgelockerte Bebauung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans Uber die Festsetzung einer
abweichenden Bauweise erreicht, die eine Uberschreitung der maximalen Gebaudelénge (50 m) zulésst.

9.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die berbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen
orientieren sich an den betrieblichen Erfordernissen des Pflege- und Seniorenheims mit Wohnungen fiir
betreutes Wohnen.

Die Baugrenzen wurden so festgesetzt, dass eine flexible Gestaltung der Geb&ude unter Einhaltung bzw.
Ausnutzung der GRZ ermdglicht wird. Um das Anbringen von Balkonen zu gewahrleisten, wird eine Uber-
schreitung der Baugrenze auf einer Ladnge von maximal 4,0 m um bis zu 1,5 m festgesetzt. Diese diirfen
insgesamt eine Lange von maximal 50 % des Geb&udes betragen.

9.5 Private Griinflichen

Zur Gestaltung des Baugebietes und zur besseren Einbindung der Bauwerke in die Landschaft sind die
gekennzeichneten privaten Flachen zu begriinen.

9.6 Flachen fiir Nebenanlagen sowie Fldchen fiir Stellplétze

Innerhalb des Baugrundstiicks kénnen ausreichend Stellplatze fiir das Pflege- und Seniorenheim sowie
das betreute Wohnen errichtet werden.

Eine Tiefgarage ist gemé&R des Planeinschriebs unter den Baukdrpern der WA zulassig, um weiteren Park-
raum zur Verfligung zu stellen. Offene Stellplatze sind auch auRerhalb der Baufenster zulassig, nicht je-
doch auf den mit Pfg 1 und Pfg 2 gekennzeichneten Griinflachen. Insgesamt bietet dieses Konzept, ent-
sprechend der unterschiedlichen Baukdrper, verschiedene Méglichkeiten Parkierungsflachen unterzubrin-
gen, ohne dabei das Ortsbild zu beeintrachtigen.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gemaR §14 BauNVO werden in der Zul&ssigkeit einge-
schréankt, um der stadtebaulich sensiblen Lage des Gebiets gerecht zu werden (Fernsichtbarkeit).
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9.7 Leitungsrechte

Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung und zur Sicherung der Entwasserung ist die mit GFL ge-
kennzeichnete Flache mit einem Leitungsrecht zugunsten des Eigentiimers zu belasten.

9.8 Fléachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

9.8.1 FMN 1: Begriinung unbebauter Flachen

Zum Schutz des Klimas, zur Verminderung der Aufheizung und zum Erhalt der Kalt- und Frischluftentste-
hung, ist die Bodenversiegelung méglichst gering zu halten. Daher sind die unbebauten Flachen zu begrii-
nen. Die Begrlinung der Freifldchen wirkt sich unter anderem positiv fiir die Umweltbelange Luft und Klima
aus, da Griinflachen und Gehélzbestande zum klimatischen Ausgleich bzw. zur Luftreinigung beitragen.

9.8.2 FMN 2: Dachbegriinung

Die Begriinung der Dachflachen wirkt sich positiv auf das Kleinklima und den Wasserhaushalt aus. Dach-
begriinungen verhindern die rasche Erwérmung der Dachflachen und bewirken eine klimarelevante Zwi-
schenspeicherung und teilweise Verdunstung des Niederschlags. Ein weiterer positiver Nebeneffekt ist die
Lebensraumfunktion, die die Griinflachen von Déachern fiir Végel und Insekten darstellen.

9.8.3 FMN 3: Wasserdurchldssige Ausfiihrung von Stellplatzflachen

Durch die Ausfiihrung der Parkierungsflachen mit wasserdurchlassigen Belagen wird der Anteil der vollver-
siegelten Flachen gemindert und im Gegensatz zur Versiegelung wird der Abfluss des Oberflachenwassers
reduziert, wodurch Bodenfunktionen in geringem Umfang erhalten werden konnen. Die Flachen stehen
damit eingeschrankt wieder fiir die Versickerung von Regenwasser und zur Retention zur Verfiigung.

9.8.4 FMN 4: Regenwasser, Versickerung

Die Riickhaltung des Niederschlagswassers von Gebauden und befestigten Flachen {iber Mulden wirkt sich
positiv auf das Kleinklima und den Wasserhaushalt aus.

9.9 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen i. S. d. Bundesimmissions-
schutzgesetzes

In einem Schallgutachten wurde ermittelt, welche Schallemissionen auf Grundlage der erteilten Genehmi-
gung auf den benachbarten landwirtschaftlichen Anwesen emittiert werden kdnnen, ohne dass schalltech-
nische Konflikte an der Bestandsbebauung zu erwarten sind. Fiir die benachbarten Wohngebiete wird hier-
fir die Schutzwiirdigkeit eines Kern-, Dorf- und Mischgebietes angesetzt. Hieraus ergibt sich eine voraus-
sichtliche Schallbelastung des Plangebietes, die mit Larmpegelbereichen gekennzeichnet wurde. Mangels
geeigneterer Grundlagen fiir eine Bewertung der emittierenden landwirtschaftlichen Betriebe wird die Be-
wertung entsprechend der TA-L&rm durchgefiihrt. '
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Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir das Sondergebiet ,Pflege- und Seniorenheim” liegen tags bei 45
dB(A) sowie nachts bei 35 dB(A), entsprechend dem schalltechnischen Gutachten vom 16.05.2018 sind die
Immissionsrichtwerte innerhalb des Sondergebiets weitraumig tberschritten.

Die Festsetzung eines Sondergebiets ,Pflege- und Seniorenheim” ist vertretbar, wenn durch MafRnahmen
an den geplanten Geb&uden schalltechnische Konflikte TA-L&rm-konform geldst werden. Mdgliche archi-
tektonische Handlungsansétze zum Schallschutz sind im schalltechnischen Gutachten vom 15.05.2018 in
Kapitel 8.2 aufgefiihrt, hierbei handelt es sich u.a. um eine geeignete Grundrissgestaltung, Festverglasung
oder bauliche MaRnahmen wie zum Beispiel Laubengénge. Aufenwohnbereiche sind entsprechend den §§
5 und 22 BImSchG ebenfalls schutzbediirftig und diirfen unter Beriicksichtigung larmmedizinischer Aspekte
keinen unzumutbaren Beeintrachtigungen ausgesetzt sein.

Die AuRenbauteile haben ein entsprechend der DIN-4109 ausreichendes Schallddmmmal aufzuweisen, zu diesem
Zweck werden die Larmpegelbereiche nach DIN-4109 im zeichnerischen Teil gekennzeichnet. Je nach Lage und
Stellung der Gebaude innerhalb des Geltungsbereichs konnen sich im nachgelagerten Bereich des Geltungsbereichs
Schallschutzwirkungen einstellen.

Hinsichtlich der Larmsituation und der hiergegen méglichen Schutzmal3nahmen wird auf das ,Schalltechnische Gut-
achten zum Bebauungsplan Pflege- und Seniorenheim in der Gemeinde Talheim“ vom 15.05.2018, PLA-
NUNG+UMWELT verwiesen.

9.10 Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Pflanzen

Die festgesetzten Pflanzgebote dienen dem Klimaschutz, der Gestaltung des Gebiets, der Schaffung eines
Ubergangs zur freien Landschaft, einer Unterteilung der Parkplétze, der Auflockerung der Bebauung, der
Minimierung der Eingriffe in Natur- und Landschaft und als Erholungsflachen fiir die Bewohner. Die Pflan-
zungen finden Eingang in die Berechnung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs.

9.10.1 Pfg 1: Gértnerische Gestaltung

Neben ihrer Funktion fiir die Kompensation der Eingriffe in die Schutzgiiter Pflanzen und Tiere sowie das
Landschaftsbild wirkt sich die Begriinung der Freiflachen positiv auf die Umweltbelange Luft und Klima aus,
da Griinflachen und Gehélzbestande zum klimatischen Ausgleich bzw. zur Luftreinigung beitragen.

9.10.2 Pfg 2: Anpflanzen von Strauchern und Einzelbdumen

Mit der Anpflanzung von Hecken, Strauchem und standortheimischen Baumen soll eine Eingriinung hin
zum angrenzenden Landschaftsraum erreicht werden.

9.10.3 Pfg 3: Flachenhafte Pflanzgebote

Das Pflanzgebot dient dem positiven stadtebaulichen Erscheinungsbild des Gebietes, der Auflockerung der
Bebauung und der Einbindung in den Landschaftsraum. Einer Erwarmung der Flache wird durch Baum-
pflanzungen entgegengewirkt. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas tragen diese Baume zur Erhd-
hung der Sauerstoffproduktion bei.
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10 Umweltbelange nach §1a BauGB

Die Berticksichtigung der Auswirkungen auf die Umweltbelange nach § 1a BauGB (sparsamer Umgang mit
Grund und Boden (§ 1a Abs. 2), Vermeidung und Ausgleich (§ 1a Abs. 3), Erhaltungsziele (§1a Abs. 4),
Erforderisse des Klimaschutzes (§ 1a Abs. 5)) werden im Umweltbericht und im Griinordnungsplan dar-
gestellt.

11 Beriicksichtigte Belange

Die nachfolgend genannten Belange sind nach § 1 Abs. 6 BauGB im Zuge der Aufstellung von Bauleitpla-
nen insbesondere zu berticksichtigen.

11.1 Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (§1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Der vorliegende Bebauungsplan strebt eine verdichtete und damit eine flachenschonende Bebauung an.
Durch die Freihaltung von Flachen fiir die Frisch- und Kaltluftzufuhr zur Beliitung der Ortsmitte Talheims
ostlich des Geltungsbereichs ist die GroRe des Grundstiicks nach Siiden begrenzt. Aufgrund der Randlage
zur Siedlung und der direkten Verbindung zum Offenland bestehen gute klimatische Bedingungen fiir die
kiinftigen Bewohner. Die angrenzende Bebauung fiihrt zu keiner Verschattung. Innerhalb des Geltungsbe-
reichs, zwischen den Baukorpern bleiben ausreichend Freiflachen um einen Luftaustausch zu erméglichen.
Die Bebauung ist weitgehend von Verkehrslarm unbertihrt, besonders in den Sommermonaten ist jedoch
mit Larm aus der landwirtschaftlichen Nutzung der angrenzenden Weinanbauflachen zu rechnen. Mit Be-
eintrachtigungen durch Geruchsimmissionen ist nicht zu rechnen.*

11.2 Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstruk-
turen (§1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Durch die Errichtung eines Pflege- und Seniorenheims mit angegliedertem betreutem Wohnen wird ein
Angebot geschaffen, das pflegebediirftigen Personen als Unterkunft dient. Dadurch wird sichergestellt,
dass diese Zielgruppe weiterhin in der Gemeinde Talheim wohnhaft bleiben kann. Insbesondere die Nahe
zu Angehorigen starkt das soziale Gefiige innerhalb der Bevélkerung. Der vermehrten Nachfrage nach
altersgerechten Wohnformen wird damit entsprochen.

11.3 Soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevélkerung (§1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

Die Starkung der Wohnfunktion hat positive Auswirkungen auf die Auslastung vorhandener sozialer und
kultureller Einrichtungen. Durch die Nutzung des Pflege- und Seniorenheims kdnnen zusatzliche soziale
(Tagespflege, Mittagstisch etc.) und kulturelle Dienste (z.B. Seniorentreff) angeboten werden.

11.4 Erhaltung und Entwicklung vorhandener Ortsteile (§1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

Das Pflege- und Seniorenheim mit angegliedertem betreutem Wohnen liegt in Randlage zum mit Einfamili-
enhausern gepragten Wohngebiet und entspricht vom Charakter ebenfalls einer Wohnnutzung. Die be-

' Accon (2018)
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nachbarten Aussiedlerhéfe sind bereits beschrankt durch die umliegenden Wohngebiete. Das Pflege- und
Seniorenheim mit betreutem Wohnen fiihrt zu keiner weiteren Beschrénkung der betrieblichen Entwicklung
der Aussiedler.”

11.5 Denkmalschutz (§1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Denkmalgeschiitzte Sach- und Kulturgiiter werden durch das Bauvorhaben nicht beeintrachtigt. Der Ab-
stand des Plangebiets zur ,Oberen Burg“ von 135 m ist groR genug, um keinen negativen Einfluss auszu-
uben.

11.6 Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge (§1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB)

Die geplante soziale Einrichtung dient neben dem kérperlichen auch dem seelischen Wohl. Geschulte
Pflegekréfte betreiben Seelsorge.

11.7 Belange des Umweltschutzes nach §1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
11.7.1 Flache (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a)

Nach der Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung wird angestrebt den Flachenverbrauch in Deutsch-
land im AuBenbereich auf unter 30 ha pro Tag zu verringern.16 ,Der angestrebte Nachhaltigkeitswert von
30 ha/Tag wiirde bei derzeit 82 Mio. Einwohnern in Deutschland einen einwohnerbezogenen Wert von
36,5 cm® am Tag bedeuten.17 Fiir Talheim (4.975 Einwohner) bedeutet dies eine mégliche Flacheninan-
spruchnahme von 18,1 m? am Tag/ 0,66 ha im Jahr/ 13,2 ha in 20 Jahren.

Da die Aufstellung des Bebauungsplans ,Pflege- und Seniorenheim“ nur einer Flacheninanspruchnahme
von ca. 0,679 ha entspricht, unterschreitet das Vorhaben das Nachhaltigkeitsziel von 13,2 ha in 20 Jahren
deutlich. Sonstige Flachenausweisungen im derzeit giiltigen Flachennutzungsplan bestehen nicht. Bezo-
gen auf das Gemeindegebiet (1.162 ha) ist die Flacheninanspruchnahme von 0,679 ha als sehr gering zu
bewerten.

Die Ausweisung des Baugebietes findet im bisherigen AuBenbereich statt. Es wird damit ein Teil einer gro-
Ren, bislang unzerschnittenen Freifldche in Anspruch genommen. Eine erhebliche Beeintrachtigung von
Lebensrdumen, der Erholungsnutzung oder des Klimas kann durch die Begrenzung der Baufelder und die
Festsetzung von Kompensationsmanahmen weitgehend vermieden bzw. ausgeglichen werden.

11.7.2 Menschen und Gesundheit, Bevélkerung insgesamt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7c)

Das Plangebiet dient pflegebediirftigen Personen zum Wohnen, zur Pflege und zur Betreuung. Eine unzu-
mutbare Belastung durch L&rm- und Abgasemissionen ist fiir das Gebiet selbst und fiir die Umgebung
durch das Gebiet nicht gegeben (vgl. Kapitel 11.8.3). Potenzielle larmtechnische Belastigungen kénnen
durch geeignete Manahmen vermieden werden. Einzelne MaRnahmen kdnnen dazu fiihren, dass Bewoh-
nerzimmer keine 6ffenbaren Fenster besitzen diirfen. Unzumutbare Beeintrachtigungen in AuBenwohnbe-

1% pLANUNG+UMWELT (20188)
'® Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie — Neuauflage 2016
1 UVP-Report (in Vorbereitung): ,Schwierigkeiten einer nachhaltigen Flachennutzungsplanung — am Beispiel der Stadt Esslingen am Neckar* Prof. Dr. Michael
Koch, 2017 UVP-Gesellschaft e.V.
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reichen, die eine angemessene Nutzung der AuBenwohnbereiche verhindem, kdnnen ebenfalls vermieden
werden. Der Anlieferverkehr sowie der Ver- und Entsorgungsverkehr fiir das Vorhaben kénnen (iber Ord-
nungsmalnahmen geregelt auBerhalb der kritischen Nacht- und Ruhezeiten erfolgen. Die ermittelte Ge-
samtverkehrsbelastung mit 430 Kfz/24 h bis 520 Kfz/24 h an einem Normalwerktag liegt deutlich unter dem
Planungsrichtwert von < 4.000 Kfz/24 h fiir WohnstraRen.'

11.7.3 Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a)

Auf einem Teil der Flache befinden sich Streuobstwiesen und auf einer Teilflache findet Wiesennutzung
(ehemals Weinanbau) statt. Die Biotopstrukturen haben eine mittlere naturschutzfachliche Bedeutung,
durch die Bebauung entstehen Beeintréchtigungen, die einen Ausgleich erforderlich machen.
Artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde im Plangebiet ergeben sich nicht. Die Freiflaichen haben eine
untergeordnete Bedeutung fiir die biologische Vielfalt und den Biotopverbund.

Artenschutz

Es erfolgte eine artenschutzrechtliche Relevanzpriifung am 11.04.2015, bei der Hinweise auf besonders
und streng geschiitzte Tier- und Pflanzenarten im Planungsgebiet gepriift und die vorhandenen Biotop-
strukturen untersucht wurden. Mdgliche Auswirkungen auf die lokalen Populationen wurden ebenfalls un-
tersucht, um sicherzustellen, dass der Erhaltungszustand dieser gewahrleistet ist. Mogliche Zugriffsverbote
(u. a. Tétungsverbot) gem. §44 Abs. 1 BNatSchG sind insofern relevant, dass diese Verbote soweit még-
lich durch Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen zu beriicksichtigen sind. 10

Es bestehen keine erheblichen Beeintréchtigungen, so dass keine spezielle artenschutzrechtliche Priifung
notwendig ist. (vgl. Pustal: S. 6 ff.)

Eine Aktualisierung mit einer Kontrollkartierung am 17.04.2018 ergab keine erheblichen Verénderungen
der vorkommenden Tierarten.

11.7.4 Boden, Geologie und Altlasten (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a)

Das Plangebiet liegt im Bereich des Unteren Keuper (ku) im AuRenbereich. Der Boden ist durch den ehe-
maligen Wein- und den derzeit vorhandenen Obstanbau geprégt. Es liegt ein tonhaltiger Pelosol-Rigosol
Bodentyp vor. Es handelt sich um Bdden mit guter Anbaufunktion (Flurbilanz 1). Das Gelénde weist ein
Gefélle von Norden nach Siiden auf. Es liegen keine Informationen (iber altlastenverdéchtige Flachen aus
der flachendeckenden Erhebung des Landkreises vor. Der Erdaushub fiir die Neubebauung kann — bei
entsprechender Eignung — teilweise fiir die Geldndemodellierung verwendet werden.

11.7.5 Oberflichenwasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a)

Im Geltungsbereich befindet sich kein Oberflachengewésser. Die Niederschlage versickern groRteils auf
den landwirtschaftlich genutzten Fléachen. Aufgrund des hohen Tonanteils ist das Versickerungsvermégen
des Bodens jedoch eingeschrénkt. Im Falle einer Bebauung sind MaRnahmen zur Riickhaltung und Versi-
ckerung von Niederschldgen vorzusehen. Das auf den Gebauden und den Verkehrsflachen anfallende
Regenwasser wird, soweit diese begriint oder offenporig ausgefiihrt sind, teilweise zuriickgehalten.

18 BS Ingenieure (2016)
9 pustal (2015)
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11.7.6 Grundwasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a)

Das Grundwasser ist durch den vorhandenen Pelosol-Rigosol-Boden vor Verunreinigungen geschiitzt, es
findet nur eine geringe Grundwasseranreicherung statt. Durch die Neubebauung wird die Grundwasseran-
reicherung zusatzlich reduziert.

11.7.7 Klima/Luft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a)

Der Geltungsbereich liegt in einem Freilandklimatop mit hoher Kaltluftbildung. Es besteht ein Kaltluftabfluss
in der Senke sidlich des Plangebiets. Die vorhandenen Aussiedlerhdfe und die ausgewiesenen iiberbau-
baren Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans stellen keine Beeintrachtigung fiir den Kaltluftab-
fluss dar. Die Neubebauung berticksichtigt und gewéahrleistet den Kaltluftabfluss.

11.7.8 Landschaft und Erholung (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a)

Das Gebiet befindet sich im Ubergang von bebautem Bereich und Offenland. Insgesamt wird das Land-
schaftsbild in seiner Vielfalt, Eigenart und Schonheit als mittel eingestuft.

Durch die Ausweisung zusétzlicher Bauflachen wird das Landschaftsbild anthropogen (iberformt, wobei
negative Auswirkungen durch gestaffelte Bauweise und Pflanzgebote im Randbereich begrenzt werden.

11.7.9 Erhaltungsziele und Schutzzwecke (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b)

Es werden keine Erhaltungszeile und Schutzzwecke der Natura 2000-Gebiete i.S.d. BNatschG beeintrach-
tigt.

11.7.10 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7d)

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Kulturgiiter bekannt. Die Obere Burg von Talheim weist einen
ausreichenden Abstand zum Grundstiick auf (135 m), sodass mit keiner negativen Auswirkung zu rechnen
ist. Aufgrund der Lage des Baugebiets kénnen Bodendenkmale vorkommen, bislang sind jedoch keine
bekannt.

Durch die Bebauung kommt es zu einem Verlust der Boden mit guten landwirtschaftlichen Anbaubedin-
gungen, welche in der Fl&chenbilanz der Landesanstalt fiir Entwicklung der Landwirtschaft und der landli-
chen Raume als Vorrangflur | gekennzeichnet sind (vgl. Kapitel 11.8.3).2 Dieser Eingriff muss kompensiert
werden.

Das Verlegen der Freileitung dient der Freimachung des Baugrundstiickes. Die Stromversorgung der Aus-
siedlerhéfe ist weiterhin gewahrleistet. Durch die Bebauung gehen Béden mit guter Anbaufunktion verloren.

11.7.11 Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwéssern (§ 1 Abs.
6 Nr. 7e)

Das Gebiet ist an die 6ffentliche Entsorgung von Abféllen und an die Kanalisation angeschlossen.

20| el - Wirtschaftsfunktionenkarte
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11.7.12 Nutzung erneuerbarer Energien, effizienter Umgang mit Energie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7f)

Die Nutzung regenerativer Energien und effizienter Heizsysteme wird empfohlen. Besonders die Flachda-
cher eignen sich fiir das Anbringen von Solarsystemen.

11.7.13 Darstellung von Landschaftsplédnen sowie sonstiger Pléne (§ 1 Abs. 6 Nr. 7g)

Das Gebiet ist im Landschaftsplan der Gemeinde Talheim als Aufenbereichsflache dargestellt. Weinbau-
und Landwirtschaftsflachen werden durch die Bebauung in Anspruch genommen und angrenzende Land-
wirtschafts- und Weinbauflachen beeintrachtigt.

11.7.14 Erhaltung bestmdglicher Luftqualitét (§ 1 Abs. 6 Nr. 7h)

Das Gebiet liegt nicht in einem férmlich festgelegten Gebiet zur Luftreinhaltung.

11.7.15 Anfilligkeit fiir schwere Unfélle und Katastrophen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7j)

Es befinden sich keine Nutzungen, die der Storfallverordnung unterliegen, in der ndheren Umgebung. Eine
Gefahrdung durch Hangwasser nach Starkregenereignissen ist nicht zu erwarten.

11.8 Sonstige Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 8 bis 13 BauGB

Das Vorhaben hat keine negativen Auswirkungen auf die sonstigen Belange (Postwesen, Sicherung von
Rohstoffen).

11.8.1 Telekommunikationswesen

Die bestehende Freileitung muss ins Erdreich verlegt werden.

11.8.2 Wirtschaft

Das Vorhaben hat keine negativen Auswirkungen auf die Wirtschaft. Das Angebot deckt den Bedarf an
altersgerechten Wohnungen fiir Senioren und pflegebediirftige Personen.

11.8.3 Land- und Forstwirtschaft

Der Geltungsbereich befindet sich in unmittelbarer Néhe zu Aussiedlerhdfen, die im Weinanbau tatig sind.
Daher ist mit Emissionen aus den Hofen zu rechnen. Um die Bewirtschaftung der Hofe nicht einzuschrén-
ken, wurde die Notwendigkeit von MaRnahmen in einer schalltechnischen Untersuchung tiberpriift.

In dem Larmgutachten wurde ermittelt, dass sich aufgrund der Bestandssituation auch fiir die kinftige Nut-
zung eines Pflege- und Seniorenheims eine Begrenzung des flachenbezogenen Schallleistungspegels auf
den Aussiedlerhéfen von tags 62 dB(A) und nachts 47 bzw. 49 dB(A) ergibt.

Diese Larmemissionswerte wurden auch der Prognose der Immissionsbelastungen fiir das Pflege- und
Seniorenheim zugrunde gelegt. Im Ergebnis zeigen sich Uberschreitungen der zuldssigen Larmimmissio-
nen an einzelnen Immissionsorten an der Baufeldgrenze von bis zu 15 dB(A), weshalb LarmschutzmaR-
nahmen notwendig sind.
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Durch die Festsetzung von Schallschutzmanahmen (L&rmpegelbereiche | bis Il entsprechend DIN-4109-
1) kdnnen im Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und eine uneingeschrénkte Bewirtschaf-
tung der Hofe in der ndheren Umgebung gewahrleistet werden.

Im Rahmen eines Geruchsgutachtens? wurde von einer potenziellen Nutzung des westlich gelegenen Aus-
siedlerhofes in Form einer Pferdepension mit bis zu 8 Pferden ausgegangen. Es wurde der Gewichtungs-
faktor 40% (Milchviehhaltung) fiir die Pferdehaltung angewendet. Seniorenheime sind laut der GIRL in
ihrem Schutzanspruch wie die umliegende Bebauung zu beurteilen, womit ein Immissionsgrenzwert fiir
Wohngebiete fiir das Pflege- und Seniorenheim maRgebend wire. In dem Geruchsgutachten wurde ermit-
telt, dass die Immissionsbeitrdge durch den Geruch die erforderlichen Grenzwerte im Plangebiet nicht
uberschreiten.

Das Flurstick 5225 liegt in unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich des Bebauungsplans und wird derzeit
als Wiese genutzt. Es ist langfristig bis zum Jahr 2036 durch die Gemeinde Talheim, unter der MaRgabe
auf die Weinanbauflachen zu verzichten, gepachtet. Das Flurstiick 5226 befindet sich im Eigentum der
Gemeinde Talheim. Auf dem Flurstiick wird bei Bedarf ebenfalls auf Weinanbau verzichtet, um Konflikte mit
der angrenzenden Wohnnutzung des Pflegeheims und des betreuten Wohnens zu vermeiden.

Durch die Bebauung kommt es zu einem Verlust der Béden mit guten landwirtschaftlichen Anbaubedin-
gungen (Flachenbilanz Vorrangflur I).

Nach Priifung verschiedener Standorte in Abstimmung mit dem Gemeinderat (vgl. Teil B Umweltbericht)
stellte sich heraus, dass ein Standort im Innenbereich (,Keltergasse/ Sonnenstrake®) zu klein ist fiir ein
betreutes Wohnen, einen geschiitzten AuRenbereich fiir Demenzkranke und dass die Luftaustauschbedin-
gungen sowie die Durchliiftung ungiinstig sind. Weitere mdgliche Standorte fiir das Pflege- und Senioren-
heim, die im Innenbereich liegen und die Anforderungen an ein Pflege- und Seniorenheim erfiillen, stehen
in der Gemeinde Talheim nicht zur Verfiigung. Der Bau eines Pflege- und Seniorenheims mit betreutem
Wohnen ist dringend erforderlich, daher miissen die entstehenden Eingriffe kompensiert werden.

11.8.4 Erhaltung, Sicherung von Arbeitsplatzen

Durch die Errichtung eines Pflege- und Seniorenheims mit angegliedertem betreutem Wohnen werden
Arbeitsplatze geschaffen.

11.8.5 Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlieRlich der Versorgungssicher-
heit

Einrichtungen der 6ffentliche Ver- und Entsorgung sind in den angrenzenden éffentlichen Verkehrsflachen
vorhanden (Abwasser, Frischwasser, Gas, Strom, Femmeldenetz). Anschliisse an die einzelnen Grundstii-
cke missen erfolgen. Die Versorgungssicherheit ist gewahrleistet.

11.8.6 Personen- und Giiterverkehr, Mobilitéit der Bevélkerung

Das Vorhaben hat Auswirkungen auf die Belange der Mobilitét durch Erfordernisse der Anlieferung und der
Versorgung der Senioren und Pflegebediirftigen. Die Zunahme des Verkehrsaufkommens ist jedoch mit

2! Accon (2018)
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220 Kfz/24 h als gering zu bewerten und liegt an einem Normalwerktag deutlich unter dem Planungsricht-
wert von < 4.000 Kfz/24 h fiir WohnstraRen.? Das Pflege- und Seniorenheim wird kiinftig vom Biirgerbus
angefahren, der eine Verbindung vom Pflege- und Seniorenheim zum Ortskern und zu anderen Bereichen
Talheims erméglicht.

11.8.7 Verteidigung und Zivilschutz

Das Vorhaben hat keine negativen Auswirkungen auf die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes.

11.8.8 Stédtebauliche Entwicklungskonzepte

Das Vorhaben hat positive Auswirkungen auf das in der ,Gemeindeentwicklungsplanung Talheim 2025*
formulierte Ziel, altersgerechtes, betreutes Wohnen zu ermdglichen. Allerdings konnte der damals ange-
dachte Standort im Ortszentrum nicht verwirklicht werden (vgl. 4.1.).

11.8.9 Hochwasserschutz

Das Senioren- und Pflegeheim mit angegliedertem betreutem Wohnen ist nicht durch Hochwasser oder
Hangwasser gefahrdet.

11.8.10 Fliichtlinge und ihre Unterbringung

Das geplante Sondergebiet und das Wohngebiet haben keine negativen Auswirkungen auf Fliichtlinge und
ihre Unterbringung.

22BS Ingenieure (2016)
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12 Begriindung zu den ortlichen Bauvorschriften

12.1 Dachgestaltung

Um die Horizontale der Geb&ude zu akzentuieren und um Dachterrassen bei den Gebauden des betreuten
Wohnens zu erméglichen, sind Flachdécher festgesetzt. Anlagen, die Energie aus der Solareinstrahlung
gewinnen, dienen dem Leitziel des Klimaschutzes und der Eigenversorgung und finden auf den Dachem
Platz. Die Begriinung der restlichen Dachflachen ist aus 6kologischen und gestalterischen Aspekten sinn-
voll.

12.2 Fassadengestaltung

Die besondere Ortsrandlage soll nicht durch Fassadenelemente mit grellen, fluoreszierenden und spie-
gelnden Oberflachen beeintrachtigt werden.

12.3 Anlagen zur Energiegewinnung

Zur Entgegenwirkung des Klimawandels sind Anlagen zur Energiegewinnung zulassig.

12.4 Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flichen der
bebauten Grundstiicke und an die Gestaltung der Plitze fiir bewegliche Abfallbehalter sowie
liber Notwendigkeit oder Zulassigkeit und tiber Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen

Damit die ErschlieBung in der Hanglage gewahrleistet werden kann, sind Aufschiittungen zu Erschlie-
ungszwecken zulassig.

Bewegliche Abfallbehalter diirfen nur innerhalb baulicher Anlagen untergebracht werden oder miissen auf
durch entsprechend hohe Bepflanzung oder Einfriedung eingefasste Fléchen aufgestellt werden, damit die
auf den offentlichen Raum gestalterisch stérend wirkenden Abfallbehélter auf natiiriche und 8kologische
Weise der allgemeinen Wahrnehmung entzogen werden.

Holzzéune sowie Stabgitter-Metall-Z&une sind maximal bis zu einer Hohe von 1,8 m zuldssig, um eine
optische Durchlassigkeit zu gewahrleisten.

12.5 Werbeanlagen zur Eigenwerbung und Fremdwerbung

Werbeanlagen dienen zur Ausstellung von Eigenwerbung und insbesondere zur Information der Bewohner
des Pflege- und Seniorenheims, aber auch zur Information der Passanten. Mit der Beschrénkung der Gro-
Re der Werbeanlagen, die nicht mit der Fassade verbunden sind, wird dem Belang der Ortsgestaltung ent-
sprochen.
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12.6 Anlagen zum Sammeln, Nutzen oder Versickern von Niederschlagswasser

Das WHG fordert in den Grundsatzen der Wasserbeseitigung (§55 WHG), dass Niederschlagswasser orts-
nah versickert, verrieselt oder {iber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewas-
ser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vor-
schriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen

Das Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zur Versickerung zu bringen. Die Dachflachen werden,
falls sie nicht von Solarkollektoren bestanden sind, begriint, um Niederschlagswasser aufzunehmen und
das Wasser verzogert wieder dem Wasserkreislauf zuriickzufiihren. Die Griinflachen sind iiber Muldensys-
teme zu entwassemn.

12.7 Unzuldssigkeit von Niederspannungsfreileitungen

Die Freileitungen sind insbesondere aufgrund von Platzgriinden in die Erde zu verlegen. Ferner wird der
Landschaftsraum durch die Verlegung der Freileitung in das Erdreich entlastet.

13 Bodenordnung / Folgeverfahren

Die Gemeinde hat eine Option auf den Erwerb der Grundstiicke. Der Flachennutzungsplan wird fiir den
Geltungsbereich im Parallelverfahren geédndert.

14 Auswirkungen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan bietet Wohnraum fiir pflegebediirftige und &ltere Personen. Er hat fiir die Wohnbevol-
kerung aufserhalb eine positive Wirkung, da ein Bereich fiir Tagespflege eingerichtet werden soll, der auch
Mehrzweckraume enthélt. Die ErschlieBung erfolgt {iber die HundsbergstraRe und hat keine negativen
Auswirkungen auf angrenzende Wohngebiete durch zusétzlichen Verkehr. Negative Auswirkungen auf die
Umwelt werden im Griinordnungsplan ausgeglichen.

BGesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz-WHG)1)2) Vom 31. Juli 2009 (BGBI. INr. 51, S. 2585) zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 21. Juli 2016 (BGBI. I Nr. 36, S. 1764) in Kraft getreten am 27. Juli 2016.
26




Gemeinde Talheim BEGRUNDUNG
Vorentwurf zum Bebauungsplan ,Pflege- und Seniorenheim* 18.06.2018

15 Literatur- und Quellenverzeichnis

15.1 Fachgutachten zur Planung

Accon (2018): Geruchsimmissionsgutachten zum Bebauungsplan fiir ein Pflege- und Seniorenheim in
Talheim

BS INGENIEURE (2016): Verkehrsuntersuchung Standortvergleich Pflege- und Seniorenheim, Ludwigsburg,
21.03.2016.

PLANUNG+UMWELT (2018A): Bebauungsplan ,Pflege- und Seniorenheim in Aufstellung im Auftrag der Ge-
meinde Talheim.

PLANUNG+UMWELT (2018B): Schalltechnisches Gutachten zum geplanten Bebauungsplan ,Pflege- und Se-
niorenheim* in der Gemeinde Talheim.

PLANUNG+UMWELT (2018): Teilfortschreibung des Flachennutzungsplans des GVV Flein-Talheim fiir den
Bereich ,Pflege- und Seniorenheim® im Auftrag der Gemeinde Talheim

PLANUNG+UMWELT (2016): Einschatzung der Umweltvertréglichkeit von zwei Standorten, Stuttgart
PLANUNG+UMWELT (2016): Standortvergleich Pflege- und Seniorenheim Talheim, Stuttgart
PUSTAL - LANDSCHAFTSOKOLOGIE UND PLANUNG (2015): Fachgutachten Bebauungsplan Hundsbergstrale /

Tannenackerweg ,Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung"

ZOLL ARCHITEKTEN UND STADTPLANER (2016) - Stadtebauliches Konzept, Stuttgart

15.2 Gesetze und Verordnungen

BAUGB - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das zu-
letzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808) m.W.v. 29.07.2017 geandert worden ist.

BAUNVO - Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) m.W.v. 13.05.2017geéndert worden ist.

BNATSCHG - Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das durch Artikel 19 des Gesetzes vom
15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) geandert worden ist.

DIN NORMEN EN 858-1, Mai 2002, EN 858-2, Okt. 2003 und die DIN 1999-100, Okt. 2003
LBO - Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010

LBOAVO - Allgemeine Ausfiihrungsverordnung des Ministeriums fiir Verkehr und Infrastruktur zur Landesbauord-
nung , gliltig an 05.02.2010 (GBI. 2010,24)

NRG - Gesetz iiber das Nachbarrecht (Nachbarrechtsgesetz - NRG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8.
Januar 1996, GBI. 1996, 53

PLANZEICHENVO - Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplanung sowie (ber die Darstellung des Planinhal-
tes, Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 22. Juli 2011 (BGBL. | S. 1509) geéndert worden ist.
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15.3 Sonstige verwendete Literatur und Quellen

GEMEINDEVERWALTUNGSVERBANDS FLEIN-TALHEIM (2002)- Flachennutzungsplan

GEMEINDEVERWALTUNGSVERBAND FLEIN-TALHEIM (1994)- Landschaftsplan
LANDRATSAMT HEILBRONN (2015)- Kreispflegeplan Handlungskonzept 2020

LANDESANSTALT FUR ENTWICKLUNG DER LANDWIRTSCHAFT UND DER LANDLICHEN RAUME (LEL) - Wirtschaftsfunktionen-
karte als shape-Datei

STATISTISCHES = LANDESAMT ~ BADEN-WURTTEMBERG: Bevélkerung im  Uberblick,  http://www.statistik.baden-
wuerttemberg.de/BevoelkGebiet/Bevoelkerung/99025010.tab?R=GS125094, Zugriff: 16.01.2017.

STATISTISCHES LANDESAMT ~ BADEN-WURTTEMBERG ~ —  ALTERSSTRUKTUR: https://www.statistik-
bw.de/BevoelkGebiet/Alter/01035410.tab?R=GS125094, Zugriff: 28.05.2018

VERBAND HEILBRONN-FRANKEN - Regionalplan 2020; rechtsverbindlich seit dem 03.07.2006
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16 Anlagen

PLANUNG+UMWELT (2018): Bebauungsplan ,,Pflege- und Seniorenheim® in Aufstellung im Auftrag
der Gemeinde Talheim

PLANUNG+UMWELT (2018a): TEIL B zur Begriindung - Umweltbericht »Pflege- und Seniorenheim*

16.1 Anhang zum Umweltbericht

Accon (2018): Geruchsimmissionsgutachten zum Bebauungsplan fiir ein Pflege- und Seniorenheim
in Talheim

BS Ingenieure (2016): Verkehrsuntersuchung Standortvergleich Pflege- und Seniorenheim, Lud-
wigsburg, 21.03.2016

PLANUNG+UMWELT (2018): Schalltechnisches Gutachten zum geplanten Bebauungsplan ,Pflege-
und Seniorenheim“ in der Gemeinde Talheim

PLANUNG+UMWELT (2018): Biotoptypenkartierung zum geplanten Bebauungsplan ,Pflege- und
Seniorenheim“ in der Gemeinde Talheim

PLANUNG+UMWELT (2018): Griinordnungsplan zum geplanten Bebauungsplan ,,Pflege- und Senio-
renheim“ in der Gemeinde Talheim

pustal - Landschaftsdkologie und Planung (2015): Fachgutachten Bebauungsplan Hundsbergstra-
Re/ Tannendckerweg ,,Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung*
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