Landkreis: Heilbronn
Gemeinde: Talheim
Gemarkung: Talheim

Bebauungsplan gem. § 13a BauGB und ortliche
Bauvorschriften

,Pflege- und Seniorenheim, 1. Anderung*

Begriindung ENTWURF

Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Lage des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage von Talheim und umfasst das bestehende
Pflege- und Seniorenheim ,Alexander-Stift* in der HundsbergstraRe. Der Geltungsbereich
umfasst die Flste. Nr. 5212/1, 5212/2 und 5212/4 mit einer Flache von ca. 0,7 ha.

2. Erfordernis der Planaufstellung

Gemalk § 1 (3) und § 2 (1) BauGB sind die Bauleitplane von den Gemeinden in eigener
Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist.

Fir den Geltungsbereich gilt der Bebauungsplan ,Pflege- und Seniorenheim®, der im Jahr
2018 aufgestellt wurde (Rechtskraft 10.12.2018). Die Gebaude sind errichtet worden und bis
heute in Betrieb. Innerhalb des Pflegeheims wurden Raumlichkeiten fir eine Tagespflege
vorgesehen, welche jedoch nie in Betrieb gehen konnte. Die Rdume sind seither ungenutzt.

Zwischenzeitlich hat sich ergeben, dass die 6rtliche Hausarztpraxis diese Raume anmieten
mochte. Der dazu notwendige Antrag auf Nutzungsanderung ist zunachst jedoch
zuruckgestellt worden, da aus baurechtlicher Sicht keine Genehmigung erteilt werden kann.
In Abstimmung mit dem Landratsamt Heilbronn soll eine Anderung des Bebauungsplans im
Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen, um die Genehmigungsfahigkeit der
Nutzungsanderung zu erreichen. Im Rahmen der Anderung soll der detailliert festgelegte
Nutzungskatalog, der im Rahmen der Sondergebietsfestsetzung durch den geltenden
Bebauungsplan getroffen wird, entsprechend erweitert werden.

Durch die Einrichtung einer Arztpraxis in den Raumen des Pflege- und Seniorenheims
werden die Belange der Gesundheits- und Daseinsvorsorge fur die Gemeinde Talheim
insgesamt geférdert. Die Planung steht somit im Einklang mit den kommunalen
Entwicklungszielen, die Aufstellung des Bebauungsplans ist in diesem Sinne erforderlich.
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3. Stadtebauliche Zielsetzung und Planung

Ziel der Planung ist es, den geltenden Bebauungsplan so zu andern, dass eine
planungsrechtliche Genehmigungsfahigkeit flr eine Arztpraxis im Plangebiet gegeben ist.

Dies erfolgt durch eine textliche Ergdnzung der geltenden Festsetzung zur ,Art der baulichen
Nutzung“ (vgl. Nr. 5.1). Der Nutzungskatalog fir das Sondergebiet wird so erweitert, dass
zusatzlich zum bisherigen Umfang auch Raume fir Arztpraxen zulassig sind.

Um eine inhaltlich schliissige Anderung zu erhalten wird dazu die Festsetzung Nr. 5.1 zur Art
der baulichen Nutzung komplett, d.h. auch die Regelungen fir die Wohngebietsflachen
(WA), textlich neu festgesetzt.

Darlber hinaus wird fir die Ubrigen textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplans festgelegt, dass diese ihre Giiltigkeit behalten. Dies gilt auch fir die
zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellten 6rtlichen Bauvorschriften.

Die Hinweise des rechtskraftigen Bebauungsplans werden ebenfalls in die vorliegende
Anderung Gibernommen.

Durch die Ausgestaltung der Anderung ergibt sich eine kompakte, auf das stadtebaulich
erforderliche Mindestmall reduzierte, Bauleitplanung. Dies ist ausreichend, um das
planerische Ziel zu erreichen.

4. Auswirkungen der Bauleitplanung / Beschleunigtes Verfahren nach § 13a
BauGB

Das Bebauungsplanverfahren wird als Verfahren nach §13a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung) durchgefuhrt, da es sich eine sonstige Maflnahme der Innenentwicklung
handelt. Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsbereichs und die Anforderungen
hinsichtlich der maximalen Grundflache nach § 13a (1) Nr. 1 BauGB sind deutlich erfiillt.
Anhaltspunkte flr die Beeintrachtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten bestehen nicht.
Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht bedirfen, wird nicht begriindet.
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach §
50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind durch die Planung nicht zu beachten.

Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz und ein naturschutzrechtlicher Ausgleich sind nicht
notwendig, weil Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zulassig waren.

Entsprechend der gesetzlichen Erméachtigung in § 13a (2) BauGB wird von der frihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 BauGB abgesehen.
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Die Belange des Artenschutzes sind durch die gegenstandliche Anderung des Textteils nicht
betroffen, so werden z.B. keine Anderungen an der &uReren Gestalt des Geb&udes
ausgeldst. Durch die allgemein geltenden Regelungen mit artenschutzfachlichem Bezug
(z.B. jahreszeitliches Rodungsverbot von Gehdlzen) sind die Belange des Artenschutzes
ausreichend beachtet.

Die Starkregenrisikovorsorge ist durch die Anderung nicht tangiert, da diese sich nur auf die
Art der baulichen Nutzung beschrénkt. Es ergeben sich keine Anderungen an der
Gebaudekubatur, die eine Auswirkung auf den Starkregenabfluss haben kénnten.

Gefertigt:
Untergruppenbach, den 14.04.2026

Kaser Ingenieure
Ingenieurburo flr Vermessung und Stadtplanung
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