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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 9

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Vorhabenbezogene Festsetzungen (§ 12 Abs. 3a i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB)

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind im Sondergebiet nur solche Vorha-
ben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungs-
vertrag verpflichtet. Anderungen und Erganzungen des Durchfiihrungsvertrags
oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrags sind zulassig.

1.2 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)
Die Eintragung zur Art der baulichen Nutzung in der Planzeichnung bedeutet:

SOptten- und priegeheim = SONdergebiet nach § 11 Abs. 1 BauNVO mit der Zweckbe-
stimmung “Alten- und Pflegeheim”.

Das Sondergebiet dient der Pflege sowie der Unterbringung damit affiner Nut-
zungen. Folgende Nutzungen sind zulassig:

v

Alten- und Pflegeheim,
» Tagespflege,
» betreutes Wohnen,

» Einrichtungen fiir soziale Zwecke und den Bedurfnissen der Bewohner und
Pflegebedirftigen entsprechende Anlagen fiir Dienstleistungen und Aktivita-
ten, wie insbesondere Gruppenbereiche, Anlagen fir gemeinschaftliche Aktivi-
taten etc.

» Praxen zur Ausubung medizinischer Berufe und Gesundheitsdienstleistungen,

» im Zusammenhang mit der Zweckbestimmung betriebene gastronomische
Einrichtungen, sowie

v

vorgenannten Nutzungen zugeordnete Biiro- und Verwaltungseinrichtungen.

Der Hauptnutzungszweck “Alten- und Pflegeheim” muss dabei gewahrt bleiben.
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10 Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen

1.3 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)
1.3.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans (Teil
A-3) festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von
» Stellplatzen und ihren Zufahrten,
» Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, sowie

» bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stuck lediglich unterbaut wird,

insgesamt bis zu einer GRZ von 0,65 lberschritten werden.

1.3.2 Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse ist durch Eintragung im zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplanes (Teil A-3) festgesetzt.

1.3.3 Hohe baulicher Anlagen

Die maximal zulassige Gebaudehdhe (GH,,,,) ist im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans festgesetzt. Das zuldssige MaRB der Gebaudehdhe (GH) wird gemessen
von der unteren Bezugshohe bis zur Oberkante Dach (hochster Punkt der Dach-
haut oder Attika). Die untere Bezugshohe ist auf 110,3 m ii. NN festgesetzt (Be-
zugspunkt ist die genehmigte FuBbodenhohe des EG im Bestandsgebaude des
Alten- und Pflegeheims).

Notwendige technische Dachaufbauten durfen die maximal zulassigen Gebaude-
hohen auf maximal 5% der Dachflaiche um maximal 2 m liberschreiten. Solar-
anlagen auf dem Dach durfen die zulassige Traufhohe ohne Flachenbegrenzung
um bis zu 1 m iberschreiten. Die Uberschreitungen sind nur zuldssig, wenn die
Dachaufbauten bzw. Solaranlagen um das MaR der Uberschreitung des Daches
von der AuBenfassade zuriickgesetzt sind.
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 1

1.4 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(5§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

1.4.1 Bauweise

Die Bauweise ist durch Planeintrag als abweichende Bauweise festgesetzt. In der
abweichenden Bauweise gilt die offene Bauweise ohne Langenbeschrankung.

1.4.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich aus den Baugrenzen im
zeichnerischen Teil. Wintergarten und Balkone sind nur innerhalb der tberbau-
baren Grundstiicksflachen zulassig.

1.5 Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze
(5 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.v.m. §§ 12 BauNVO und 14 BauNVO)

Stellplatze und Nebenanlagen in Form von Gebauden sind ausschlief3lich in-
nerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und in den dafiir festgesetzten
Flachen, beschrankt auf die in der Planzeichnung festgesetzten Zweckbestim-
mung, zulassig.

Im gesamten Plangebiet diirfen untergordnete Nebenanlagen, die der Versorgung
des Baugebietes mit Gas, Elektrizitat, Warme und Wasser und der Ableitung von
Abwasser dienen, auch auBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache errichtet
werden. Millabfallsammelplatze sind innerhalb der Flachen fiir Abfallsammelbe-
halter zulassig.

1.6 Vorkehrungen zum Schutz vor Larm (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

An den zur Bruchsaler StraBe ausgerichteten Fassaden und an der zur nord-
nordostseitigen Baugrenze ausgerichteten Fassade gegeniiber der Flache fir
Nebenanlagen, Stellplatze und Fahrrader ist die Beliiftung fir alle in der Nacht
zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraume durch die Verwendung fensterunab-
hangiger schallgedammter Luftungseinrichtungen oder gleichwertiger MalR-
nahmenbautechnischer Art, zu sichern, die eine ausreichende Beluftung gewahr-
leisten.
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12 Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen

Hiervon kann gemaR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn
sichergestellt wird, dass vor den Fenstern von in der Nacht zum Schlafen genutz-
ten Aufenthaltsraumen der Beurteilungspegel des Verkehrslarms einen Wert von
45 dB(A) nicht liberschreitet.

1.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft; Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25 BauGB)

1.7.1 Bodenschutz

Durch BaumaBnahmen verdichtete, nicht iberbaute Boden sind nach Beendigung
der BaumaBnahme durch geeignete MaBnahmen in der gesamten, verdichteten
Tiefe zu lockern.

1.7.2 Wasserdurchlassige Materialien

Stellplatze und Nebenwege sind - soweit wasserrechtlich zulassig — mit wasser-
durchlassigen Materialien herzustellen, PKW-Stellplatze iiberwiegend zusatzlich
mit Griinanteil (z.B. Rasengittersteine, Rasenpflaster).

1.7.3 Unzulassige Dachflachenmaterialien

Dachflachen aus unbeschichteten Kupfer-, Blei- oder Zinkeindeckungen sind mit
Ausnahme der Regenfallrohre und -rinnen unzulassig.

1.7.4 Leuchtmittel

Fur die AuRenbeleuchtung sind insektenfreundliche LED’s oder insektenfreund-
lichere Leuchtmittel mit einem geringen UV-Anteil und einer Farbtemperatur von
max. 3.000°K sowie insektendicht eingehauste Lampen zu verwenden. Fassaden-
beleuchtung muss zum Gebaude strahlen, freistehende Beleuchtung zielgerichtet
(z.B. auf den Weg) nach unten oder zum Gebaude hin ausgerichtet werden. Bei
Lichtwerbeanlagen muss deren Beleuchtung auf die Werbeanlage selbst ausge-
richtet werden.
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 13

1.7.5 Versickerung von Niederschlagswasser

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist, soweit wasser-
rechtlich zulassig, auf dem eigenen Grundstiick zu versickern, sofern es nicht als
Brauchwasser und/oder fiir die Griinflachenbewasserung verwendet wird. Die
schadlose Versickerung des Regenwassers auf dem privaten Grundstick ist im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Die Versickerung hat grundsatzlich liber die belebte Bodenzone oder uber not-
wendige Versickerungseinrichtungen zu erfolgen.

1.7.6 ArtenschutzmaBnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB)
= Vogel

Geholzrodungen dirfen nur auBerhalb der Vogelbrutzeit stattfinden, also le-
diglich von Oktober bis Februar (§39 Abs. 5 Nr.2 BNatSchG).

Auf dem Grundstiick sind in Erganzung der festgesetzten Baumpflanzungen auf
mindestens 100 m? standortgerechte Straucher oder Hecken anzupflanzen oder
zu erhalten. Dabei sind zu mindestens 60 % folgende Arten zu verwenden (Min-
destqualitat 2xv, 60-100 cm):

Feldahorn (Acer campestre), Gewdhnliche Felsenbirne (Amelanchier ovalis),
Hainbuche (Carpinus betulus), Kornelkirsche (Cornus mas), Roter Hartriegel
(Cornus sanguinea), Gewohnliche Hasel (Corylus avellana), Eingriffeliger WeiR-
dorn (Crataegus monogyna), Gewohnl. Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus),
Faulbaum (Frangula alnus), Apfel (Malus sp.), Vogel-Kirsche (Prunus avium),
Schlehe (Prunus spinosa), Johannisbeeren (Ribes), Rose (Rosa), Weide (Salix),
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Trauben-Holunder (Sambucus racemosa),
Vogelbeere (Sorbus aucuparia), Wolliger Schneeball (Viburnum lantata) sowie
Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus).

Verglasungen und verglaste Fassadenelemente mit einer GroRBe von mindestens
15 m2 diirfen ausschlieBlich vogelschutzsichere Verglasungen (analog des Leitfa-
dens ‘Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht’, Schweizerische Vogelwarte
Sempach 2022, hochwirksames Vogelschutzglas Nr. 1-10) verwandt werden.

Gemeinde Forst - Vorhabenbezogener Bebauungsplan mm
“Erweiterung Seniorenheim im Kirchgarten” - Entwurf MODUS CONSULT 1]

Karlsruhe, 25.03.2024 Forst_Erweiterung Seniorenheim im Kirchgarten_Offenlage.wpd



14 Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen

= Reptilien

Vor Baubeginn sind die Reptilien aus dem Bau- bzw. Abbruchbereich (inkl. Bau-
stelleneinrichtungsflachen etc.) in den Zeitraumen von Mitte Marz bis Ende April
sowie von Anfang August bis Ende September fachgerecht zu vergramen oder in
einen funktionsfahigen Ersatzlebensraum versetzen (§ 9 Abs. 2 BauGB). Anschlie-
Bend muss ein Reptilienschutzzaun fachgerecht eingerichtet werden, um eine
Ruckwanderung der Reptilien in das Baufeld zu verhindern. Der Reptilien-
schutzzaun ist wahrend der gesamten Bauzeit zu erhalten. Fiir die konkrete Be-
schreibung der Vergramung und der Errichtung des Reptilienschutzzaunes wird
auf den Fachbeitrag Artenschutz (Anhang C-3) hingewiesen.

1.7.7 Erhalten und Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

® Garten und Geholze

Je angefangene 400 m?2 Grundstuicksflache sind mindestens ein Laubbaum zweiter
oder dritter Ordnung und mindestens zwei Straucher, mind. 2xv, Hohe mind.
0,6-1,0 m, zu erhalten oder anzupflanzen.

Mindestens alle 5 PKW-Stellplatze ist ein Laubbaum zweiter oder dritter Ordnung
anzupflanzen. Diese und die zeichnerisch festgesetzten Einzelbaume werden
dabei auf die Gesamtzahl der anzupflanzenden Baume angerechnet.

Die nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen mit der Zweckbestimmung “Garten”
sind als Hausgarten (inkl. evtl. Aufenthaltsbereiche) anzulegen.

= Dachbegriinung

Flachdacher und flachgeneigte Dacher (0° bis 15°) sind extensiv zu begriinen. Die
Extensivbegriinung ist mit einer Substratstarke von mindestens 10 cm auszufiih-
ren und dauerhaft zu unterhalten. Von der Dachbegriinung ausgenommen sind
verglaste Flachen, Dachterrassen, technische Aufbauten. Solaranlagen auf der
Dachbegriinung sind zulassig.

Nicht Giberbaute Bereiche auf Tiefgaragen sind intensiv als Hausgarten zu begri-
nen und dauerhaft zu unterhalten. Der Substrataufbau der Tiefgaragendacher
muss dabei mindestens 60 cm betragen.
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1.7.8 Allgemeine Vorgaben zur Bepflanzung

Alle Bepflanzungen miissen standortgerecht sein und sind fachgerecht durch-
zufuhren. Erfolgte Anpflanzungen unterliegen der Erhaltungsbindung gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 25b BauGB. Sie sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten bzw. bei
Abgang zu ersetzen.

1.8 Flache und MaBnahmen zum Ausgleich und deren Zuordnung
(5 9 Abs. 1a und 2 BauGB)

Auf dem stadtischen Flurstiick Nr. 7293 sind vorgezogen zur Eidechsenvergramung
im Plangebiet auf 1.500 m? Ersatzlebensraume fiir Zauneidechsen (Lacerta agilis)
fachgerecht herzustellen oder als solche aufzuwerten (CEF-MaRnahme). Der
Bereich soll abgemagert werden, um eine moglichst magere und liickige Vegetati-
on zu erzielen; anschlieBend sind Totholzriegel mit Sandlinsen anzulegen (ergan-
zend wird hingewiesen auf den Fachbeitrag Artenschutz (Anlage C-3)).

Wird artenschutzfachlich qualifiziert durch Kartierung nachgewiesen, dass von
der Umsetzung weniger als 1.000 m? Reptilienlebensraum betroffen sind, darf die
FlachengroBe der CEF-MaBnahme auf das 1,5-fache des betroffenen Reptilien-
lebensraums reduziert werden, sofern die okologische Funktion derselben wei-
terhin gegeben bleibt.

Die CEF-MaRnahme wird dem Baugrundstiick flachenanteilig zugeordnet.
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Teil A - 2: Ortliche Bauvorschriften 19

2. Ortliche Bauvorschriften gemaR Landesbauordnung von Baden-
Wiirttemberg (§ 74 LBO)

2.1 Fassadengestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Die Fassaden aller Gebaude sind als Putz- oder Holzfassaden oder in Sichtmauer-
werk mit nicht reflektierenden nicht glanzenden Eigenschaften auszufuhren.
Metallfassaden sind ausgeschlossen. Griinfassaden bzw. Wandbegriinungen sind
zulassig.

Bei der Gestaltung der Fassaden sind nur gebrochene Farbtone und keine reinen
Primar- und Sekundarfarben, keine Neon- oder glanzenden Farben zulassig.
Ebenso sind blendende Materialien, ausgenommen bei Verglasungen und Photo-
voltaikanlagen, unzulassig.

Warmetauscher sind vor der StraRenfassade unzulassig. Diese haben einen
Abstand von mindestens 2,5 m von der Nachbargrundstucksgrenze einzuhalten.
Klimagerate diirfen weder auf straRenseitigen Dachflachen noch an straBenseiti-
gen Fassaden angebracht werden.

2.2 Dachgestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Zulassig sind nur Sattel- und Walmdacher bis 45° Dachneigung sowie Flach-
dacher bis 5° Dachneigung. Bei Nebenanlagen sind zusatzlich Flachdacher bzw.
flachgeneigte Dacher bis 15° zugelassen. Als Dachgauben sind nur Schleppgau-
ben zulassig.

Bei der Gestaltung der Dacher sind keine lackierten oder glanzenden Materialien
zulassig. Photovoltaik- und thermische Solaranlagen sind hiervon ausgenommen.

Der Abstand der technischen Dachaufbauten zur AuBenwand muss mindestens
deren Hohe (inkl. Konstruktionshohe) aufweisen. Solaranlagen auf geneigten
Dachern sind hiervon ausgenommen.

2.3 Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der eigenen Leistung zulassig. Ihre Gesamt-
groRe ist auf maximal 2 m? begrenzt. Unzulassig sind Werbeanlagen mit Blink-
bzw. Wechselbelichtung sowie Lichtwerbung am Himmel (z.B. Skybeamer).
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20 Teil A - 2: Ortliche Bauvorschriften

2.4 Gestaltung unbebauter Flachen der bebauten Grundstiicke, Platze fiir be-
wegliche Abfallbehilter, Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 und 3 LBO)

Die nicht uberbauten Grundstiicksflachen sind als Vegetationsflachen anzulegen
und zu unterhalten, soweit sie nicht fiir eine andere Nutzung benatigt werden.
Offene Lagerflachen sowie die Anlage von Stein- oder Schottergarten sind un-
zulassig.

Als Einfriedungen sind nur lebende Einfriedungen aus standortgerechten Ge-
holzen mit oder ohne darin einbezogene Drahtzaune sowie Zaune aus offenen
Strukturen (z.B. Holz-oder Stahlgitter) zuldssig.

Platze fiir Abfallsammelbehalter sind, sofern sie von dem offentlichen StraBen-
raum oder Nachbargrundstucken einsehbar sind, einzuhausen oder einzugriinen.
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Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen

Auffiillung der Grundstiicke / Erdaushub

GemaR § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schutzen. Nahere Ausfiihrungen zum Vorgehen
enthalt die DIN 18 915 bzgl. des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung. Die
DIN 18 300 “Erdarbeiten” ist zu beriicksichtigen.

Bei Auffiillungen im Rahmen der BaumaBnahmen sind die “Vorlaufigen Hinweise
zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial” und die “Handlungshilfe fiir die
Verwertung von Gleisschotter in Baden-Wirttemberg” zu berticksichtigen. Es
diirfen nur Mineralien zum Einbau kommen, die nach Bundes-Bodenschutz und
Altlastenverordnung (BBodSchV) den Vorsorgewerten fiir Boden bzw. den Vorga-
ben der Verwaltungsvorschrift fur die Verwertung von als Abfall eingestuftem
Bodenmaterial (vwV Boden) entsprechen.

Der Einbau von Material, das den vorgenannten Kriterien nicht entspricht, ist
rechtzeitig, vorab durch die Untere Bodenschutzbehorde und ggf. die Untere
Wasserschutzbehorde zu prufen. Die bautechnische Eignung des Materials ist
durch den Bauherrn eigenverantwortlich zu prifen.

Sollten diese Regelwerke zum Zeitpunkt der Bauausfuhrung nicht mehr gultig
sein, so sind die zu dem Zeitpunkt gultigen vergleichbaren Regelwerke zu beachten.

Archaologische Funde

Archaologische Funde und Befunde miissen gemaR den Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes unverziiglich gemeldet werden. Die Fundstelle ist bis zum
Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu
halten, sofern nicht die zustandige Denkmalschutzbehorde mit einer Verkiirzung
der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27
DSchG wird hingewiesen. Ausfiihrende Firmen sind auf die Meldepflicht von
Bodenfunden hinzuweisen (§ 20 i.V.m. § 27 DSchG).

Niederschlagswasser

Nach § 55 Abs. 2 WHG soll das Niederschlagswasser von Grundstuicken versickert
oder liber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewas-
ser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offent-
lich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.
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Die schadlose dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser ist erlaubnisfrei.
Niederschlagswasser wird schadlos beseitigt, wenn es flachenhaft oder in Mulden
auf mindestens 30 cm machtigen bewachsenen Boden in das Grundwasser versi-
ckert wird. Es sollte im Vorfeld geprift sein, ob ein ausreichend groRer Grund-
wasserflurabstand fur die Versickerung gewahrleistet ist.

Schallschutz DIN 4109

In der Planzeichnung wird auf die nach DIN 4109-2:2018-01, Kapitel 4.4.5 (er-
schienen im Beuth-Verlag, Berlin) ermittelten maRgeblichen AuRenlarmpegel in
Form von Larmpegelbereichen als Grundlage fiir den passiven Schallschutz
hingewiesen. Bei der Neuerrichtung oder bei genehmigungsbediirftigen oder
kenntnisgabepflichtigen baulichen Anderungen von Gebauden ist ein erhdhter
Schallschutz in Form des bewerteten Bau-Schalldamm-MaRes der AuRenbauteile
von schutzbedirftigen Raumen entsprechend der jeweiligen Raumart mit der
Baugenehmigung oder im Kenntnisgabeverfahren nachzuweisen. Von den An-
forderungen an das bewertete Bau-Schalldamm-MaR der AuRenbauteile schutz-
bedirftiger Raume nach diesen Vorgaben kann abgewichen werden, wenn nach-
gewiesen wird, dass geringere maRgebliche AuBenlarmpegel nach DIN 4109-2:
2018-01 an den Fassaden vorliegen. Die Anforderungen an die Schalldammung
der AuBenbauteile konnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-2:
2018-01 reduziert werden.

Zum Schutz der Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraume vor Larmbeeintrachtigun-
gen durch den Verkehrslarm sind die jeweils giiltigen technischen Baubestim-
mungen (VwV TB) zum Schutz vor AuBenldarm zu beachten, aktuell die DIN
4109-1:2018-01 sowie die DIN 4109-2:2018-01 (vgl. A5 der VWVTB).

Im Fachbeitrag Schall sind die zum Bebauungsplanverfahren ermittelten Larmpe-
gelbereiche sowie maBgebenden AuRenlarmpegel enthalten.

Energie und Klimaschutz

Neben der Optimierung des Energieverbrauchs (z.B. durch kompakte Baukorper,
gute Warmedammung) werden fiir die Energiegewinnung emissionsarme Anlagen
flir regenerative Energien und Warmeriickgewinnung bei Liftungsanlagen emp-
fohlen.

Falls Elektro-Warmepumpen zur Warmeerzeugung gewahlt werden, sollte im
Sinne einer deutlichen CO,-Einsparung der Strom maoglichst aus regenerativen
Quellen (z.B. eigene PV) stammen. Es wird darauf hingewiesen, dass Warmepum-
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pen die Vorgaben der TA Larm zu beachten haben. Es werde werden aufgrund der
Innerortslage und zum Schutz der Gartenbereiche leise Anlagen empfohlen.
Werden Warmepumpen zur Kihlung eingesetzt, so ist deren Anordnung auf nicht
iberhitzen Flachen (z.B. Griindach) von Vorteil.

Anpflanzungen/Dachbegriinung

Die Artenauswahl fiir neue Geholzpflanzungen soll die standortlichen Gegeben-
heiten und das Spektrum der potenziellen natiirlichen Vegetation beriicksichti-
gen. Es wird empfohlen, fur Baumpflanzungen klimaresistente standortgerechte
Arten und bei Geholzpflanzungen standortgerechte Arten zu wahlen. Auf die
Publikation ‘Gebietsheimische Gehdlze in Baden-Wiirttemberg’ (Landesanstalt fiir
Umweltschutz Baden-Wiirttemberg, 2002) und die FLL-Richtlinie ‘Empfehlungen
fur Baumpflanzungen’, Teil 1 wird hingewiesen.

Fachgerecht werden Bepflanzungen gemaR DIN 18916 und DIN 18917 durchgefiihrt
bzw. gemal DIN 18 919 gepflegt. Zum Schutz bestehender Baume, die erhalten
bleiben, wird auf DIN 18 920 ‘Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegeta-
tionsflachen bei BaumaBnahmen’ hingewiesen.

Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans darf nicht gegen die im Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstoBen werden.
Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere dieser Arten zu
verletzen oder zu toten, sie erheblich zu storen oder ihre Fortpflanzungs- und
Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstoren. Bei Geholzrodungen sind § 39
BNatschG, § 43 NatSchG Baden-Wiirttemberg und das spezielle Artenschutzrecht
zu beachten. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten fiir alle Bauvorhaben im
Plangebiet unabhangig davon, ob die Vorhaben baugenehmigungspflichtig sind
oder nicht. Bei Zuwiderhandlungen drohen die BufRgeld- und Strafvorschriften
des §§ 69 ff BnatSchG.

Erganzend wird auf die Ergebnisse und Vorgaben des Fachbeitrags Artenschutz
verwiesen (Anlage C-3). Eine 6kologische Baubegleitung ist erforderlich.

Es wird empfohlen, fiir die Fassadengestaltung bei Glasflachen vogelfreundliches
Glas zu verwenden, das fiir Vogel gut sichtbar ist. Auf den Leitfaden "Vogelfreund-
liches Bauen mit Glas und Licht’, Schweizerische Vogelwarte Sempach 2022, wird
hingewiesen.
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Begrundung zum Bebauungsplan

Teil B - 1
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Begriindung zum Bebauungsplan

1. Anlass und Ziel der Planung

1.1 Erfordernis der Planaufstellung

Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels und dem daher steigenden
Bedarf an Betreuungsplatzen insbesondere fiir Senioren beabsichtigt die Bru-
derhausDiakonie die Erweiterung des bestehenden Alten- und Pflegeheims in der
Gemeinde Forst. Hierflr liegt eine konkrete Vorhabenplanung vor. Durch die
Erweiterung werden in zwei Obergeschossen weitere Betreuungsplatze in haus-
gemeinschaftsartigen Gruppen mit Gemeinschaftsessraum sowie im Erdgeschoss
Eingangs- und Verwaltungsbereiche des Alten- und Pflegeheims sowie betreute
Wohnungen und eine Physiotherapiepraxis geschaffen. Da die Erweiterung auf
dem bisherigen Grundstiick nicht moglich ist, soll diese auf dem Plangebiet
suidostlich des Bestandsgebaude, an der Bruchsaler StraBe, entstehen. Mit der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll die planerische und
rechtliche Grundlage fiir die langfristige Entwicklung und Sicherung des Alten-
und Pflegeheims geschaffen werden und das konkrete Vorhaben ermaglicht.

1.2 Verfahrensart

Die Flache des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Ortslage und kann demnach
als vorhabenbezogener Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR §§12, 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Dies bedeutet, dass auf
die Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB, auf den Umweltbericht gemaR § 2a
BauGB sowie die friihzeitige Beteiligung gemaR § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
verzichtet werden kann.

Die Voraussetzungen hierfiir liegen vor, da es sich um eine Planung mit einer
zulassigen Grundflache von weniger als 20.000 m? handelt. Zudem bestehen
keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder Schutz-
zweck von Natur-2000 Gebieten (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB) oder An-
haltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 BImSchG zu beachten sind.
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2. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einer Flache von ca.
0,3 ha umfasst die Flurstiicke Nr. 27,27/1,27/2,30/1 sowie Teile des Flurstiicks Nr.
17/1. Er liegt direkt an der Bruchsaler StraBe in der Ortsmitte der Gemeinde Forst.
Die genau zeichnerische Abgrenzung des Geltungsbereiches istim Ubersichtsplan
Geltungsbereich (Anlage C-2) dargestellt.

3. Einordnung in iibergeordnete Planungen

3.1 Landesentwicklungsplanung

Die Gemeinde Forst befindet sich gemaR Landesentwicklungsplan 2002 Baden-
Wirttemberg innerhalb des Verdichtungsraums der Region Karlsruhe. Genauer
liegt die Gemeinde Forst in dem Mittelbereich des Mittelzentrum Bruchsal. An
Landesentwicklungsachsen nach Karlsruhe bzw. Heidelberg/Mannheim ist die
Gemeinde Forst nur tUber die Stadt Bruchsal angebunden.

3.2 Regionalplanung

Im Regionalplan fiir die Region Mittlerer Oberrhein vom 12.05.2004 (verbindlich
seit 21.03.2005) ist das Plangebiet als Siedlungsflache mit iiberwiegender Wohn-
und Mischnutzung im Bestand dargestellt. Das Plangebiet liegt in einem Bereich
zur Sicherung von Wasservorkommen.

3.3 Flachennutzungsplanung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan vom 04. April 2011 der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Bruchsal stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache
dar. Suidlich grenzt eine Wohnbauflache an, im Nordwesten eine Flache fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Altenheim, auf der das bestehende
Altenheim liegt. Im Suidwesten liegt die Bruchsaler StraRe, die als sonstige uber-
ortliche und ortliche HauptverkehrstralRe dargestellt ist. Entlang der Bruchsaler
StraRe ist eine geplante Stadtbahntrasse eingezeichnet.

Der Flachennutzungsplan ist gemaR § 13a BauGB im Wege der Berichtigung (Dar-
stellung des Plangebiets als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ‘Alten- und
Pflegeheim’) anzupassen.
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3.4 Verbindliche Bauleitplanung

Fiir das Plangebiet liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Die Grundstiicke
des Geltungsbereichs sind als Flachen innerhalb der bebauten Ortslage im Sinne
des § 34 BauGB einzustufen.

4. Beschreibung des Plangebiets

41 Gelande

Das Plangebiet ist tiberwiegend eben. Lediglich von Nordosten nach Siidwesten
fallt das Gelande etwas ab. Der hochste Punkt des Gelandes liegt bei ca. 113 m
uber NN, der tiefste Punkt bei 110 m iber NN.

4.2 Katastrophenhochwasser

Gemall den Hochwassergefahrenkarten des Landes Baden-Wurttemberg, die auf
der Webseite der Landesanstalt fiir Umwelt, Messungen und Naturschutz (LUBW)
aufzurufen sind (Stand 20.11.2023), sind innerhalb des Plangebiets keine hoch-
wassergefahrdeten Flachen fur HQ,,, HQ,,, HQ,,, und HQ,,,., vorhanden.

4.3 Mobilitat
4.3.1 FlieBender und ruhender Verkehr

Die Bruchsaler StralRe, die sowohl ortlich als auch tuberortlich von Bedeutung ist,
fuhrt direkt am Plangebiet vorbei. Nach Sitiden hin bindet die Bruchsaler Stral3e
die Gemeinde Forst an die BundesstralRe B 35 und damit an die Bundesautobahn
A5 an. In Richtung Norden fuhrt die Bruchsaler StralRe zur Ortsmitte von Forst.

Entlang der Bruchsaler StraBe kann teilweise am StraBenrand geparkt werden.

4.3.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der 6ffentliche Personennahverkehr (OPNV) ist vom Plangebiet aus iiber die ca.
200 m entfernten Bushaltestellen “Bruchsaler StraRe” (siidlich vom Plangebiet)
und “Forst Lowen” (nordlich vom Plangebiet) zu erreichen. Beide Bushaltestellen
werden von den Buslinien 125 und 129 bedient. Die Linie 125 fiihrt von Karlsruhe
Campus Nord bis nach Kirrlach sowie in Gegenrichtung (Karlsruhe - Spock -
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Neuthard - Karlsdorf - Bruchsal - Forst - Hambriicken - Wiesental - Waghausel -
Kirrlach) und das etwa alle 15 Minuten. Die Linie 129 fihrt von Forst bis nach
Ubstadt, jedoch nur an Schultagen morgens und nachmittags.

Eine Bahnhaltestelle gibt es in der Gemeinde Forst nicht.

4.3.3 Radverkehr und FuBganger

Uber das offentliche StraBennetz konnen FuRganger und Radfahrer das Plan-
gebiet erreichen. Der Kirchenweg sowie der Weg Am Kirchengarten ist nur zu FuR
oder mit dem Fahrrad benutzbar. Es gibt keine gesonderten Radwege.

4.4 Technische ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits bebaut und liegt innerhalb der Ortslage. Somit be-
stehen Anschlussmoglichkeiten an die technische Infrastruktur in den umliegen-
den StraBen zur Verfugung.

4.5 Vorhandene und angrenzende Nutzungen
4.5.1 Vorhandene Nutzungen und Gebaude

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage in der Gemeinde Forst und ist bereits
bebaut. Es handelt sich um eine Baullicke, angrenzend an das bestehende Alten-
und Pflegeheim, welche derzeit teilweise als Parkplatz genutzt wird. Der restliche
Teil des Flache ist mit Gras bewachsen.

4.5.2 Angrenzende Nutzungen und Gebaude

Nordwestlich des Plangebiets liegt das Alten- und Pflegeheim “Seniorenheim im
Kirchgarten”. Sudwestlich und nordostlich grenzt Wohnbebauung an. Auf der
anderen Seite der Bruchsaler StraBe befindet sich eine Brachflache sowie ein
Gebaude, indem sich unter anderem eine Arztpraxis sowie eine Bank befinden.
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5. Ziele der Planung

5.1 Grundziige der Planung

Ziel der Planung ist die Erweiterung des “Seniorenheim im Kirchgarten” in Forst
auf den riickwartigen Grundstiicken in Richtung Bruchsaler Strale. Mit der Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll die bauplanungsrechtliche
Grundlage fur die langfristige Entwicklung und Sicherung des Alten- und Pfle-
geheims geschaffen werden und somit sich an die durch den demographischen
Wandel entstehenden Anforderungen angepasst werden.

5.2 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Die Planung dient der Sicherung und Erweiterung des bestehenden Alten- und
Pflegeheims durch eine VergroRerung des Baukorpers. Vorgesehen ist ein Neubau
auf den Grundstiicken an der Bruchsaler StralRe, welches an das bestehende
Alten- und Pflegeheim angebaut werden soll und lber die Bruchsaler StraRe
erschlossen wird. Der Neubau soll dreigeschossig und mit begriintem Flachdach
ausgefiihrt werden. Dabei wird der Neubau nicht die Hohe des bestehenden
Baukorpers Uberschreiten und integriert sich somit in das Ortsbild.

Auf der westlichen Seite des Plangebietes soll neben dem Neubau ein Hausgar-
ten angelegt werden, um die Gestaltung optisch aufzulockern und eine Erho-
lungsflache zu schaffen.

Auf der Ostseite des Neubaus soll ein neuer Eingang zum Alten- und Pflegeheim
entstehen, die Physiotherapiepraxis bekommt einen eigenen Eingang. Der Ein-
gang des Pflegeheims wird erganzt durch einen Vorplatz bzw. Zufahrt und ent-
sprechenden Besucherstellplatze fiir Pkw und Fahrrad sowie gesonderte Stell-
platze fir Arzt und Rollstuhlfahrer. Die Stellplatze soll durch Baumpflanzungen
aufgelockert und begrint werden.

Direkt vor dem Neubau an stidlicher Seite an der Bruchsaler StralRe sind eben-
falls Stellplatze fur Pkw geplant.

Im Westen des Plangebiets werden weiterhin Miillabstellplatze sowie der zu-
gehorige Weg ermoglicht.

GemaB Durchfiihrungsvertrag sind Anderungen der Grundrissanordnung im
Innern des Gebaudes sind zulassig, soweit das grundsatzliche Konzept der Be-
bauung auch in Bezug auf das auBen erkennbare Bild des stadtebaulichen Ent-
wurfs gewahrt bleibt.
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42 Teil B-1: Begriindung zum Bebauungsplan

5.3 Mobilitat
5.3.1 FlieRender und ruhender Verkehr

Das Plangebiet wird weiterhin liber die Bruchsaler StralRe erschlossen. Der flie-
Bende Verkehr wird nicht durch die Planung beeinflusst.

Die notwendigen Stellplatze werden auf dem privaten Grundstiick nachgewiesen.

5.3.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist bereits gut an den OPNV angebunden. Somit wird an der
derzeitig vorhandenen OPNV-Struktur festgehalten.

5.3.3 Radverkehr und FuBganger

Die ErschlieBung fiir Radfahrer und FuBganger erfolgt weiterhin Uber die an das
Plangebiet angrenzenden StralRen und Wege. Die Planung wird sich auf den Rad-
und FuRgangerverkehr nicht erheblich auswirken. Es sind keine Anderungen
geplant.

5.4 Technische ErschlieBung

Die Anschlussmoglichkeiten des Gebietes an die technische Infrastruktur sind
bereits tiber die angrenzenden ErschlieBungsstraBen vorhanden.

Die Versickerung von Regenwasser hat — soweit wasserrechtlich zulassig - auf
dem Grundstiick zu erfolgen. Ausreichende Freiflachen stehen im Plangebiet zur
Verflugung.

5.5 Larmschutz

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ist ein Fachbeitrag Schall (s. Teil C-4) vom
Bliro Modus Consult Gericke GmbH & Co.KG erstellt worden. Untersuchungs-
gegenstand dabei sind die Schallimmissionen auf das Alten- und Pflegeheim
durch den Verkehrslarm der umgebenden StraRen, vor allem der Bruchsaler
StraBe. Teilweise werden die Orientierungswerte nach der DIN 18005 tags sowie
nachts fir das Plangebiet lberschritten. Dadurch werden schalldammende
AuRRenbauteile notwendig, die durch die eingefiihrten technischen Baubestim-
mungen (hier die DIN 4109) bereit unabhangig vom Bebauungsplan zu beachten
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sind. Durch schallgedammte Lufter wird der Schutz der Nachtruhe gewahrt. Ein
besondere Schutz von Freibereichen wird nutzungsbedingt nicht als zwingend
erachtet und ware auch im Sinne von aktiven Larmabschirmungen (Larmschutz-
wand) stadtebaulich zu trennend. Eine gewisse Abschirmwirkung erfolgt durch
die Bebauung. Auf den Fachbetrag Schall (Anlage C-4) wird verwiesen.

5.6 Griinordnung und Artenschutz

Das Plangebiet ist bereits teilweise versiegelt. Die Befestigung von Flachen ist
zum Schutz des Landschaftshaushaltes zu minimieren. Im Bebauungsplan werden
Pflanzgebote vorgesehen, die Vegetationsflachen und Geholzpflanzungen bein-
halten.

Zudem werden MafRnahmen zum Schutz von Insekten sowie zum Schutz von
Grundwasser getroffen.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans darf generell nicht gegen die im Bundes-
naturschutzgesetz (BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstoBen
werden. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten fiir alle Bauvorhaben im
Plangebiet unabhangig davon, ob die Vorhaben baugenehmigungspflichtig sind
oder nicht. Bei Zuwiderhandlungen drohen die BuBgeld- und Strafvorschriften
des §§ 69 ff. BNatSchG.

6. Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

6.1 Vorhabenbezogene Festsetzungen / Durchfiihrungsvertrag

Die Zulassigkeit des Vorhabens richtet sich nach den zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen in diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan und den dazu
erlassenen ortlichen Bauvorschriften sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan. Dabei sind erganzende Aussagen fiir die Zulassigkeit des Vorhabens in dem
Durchfiihrungsvertrag zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zulassig (z.B.
die Moglichkeit der Anderung der Moblierung/inneren Raumaufteilung). Die
Festsetzungen spannen dabei den stadtebaulich vertraglichen Rahmen auf, an
den sich das im Durchfiihrungsvertrag festgelegte, konkretisierte Vorhaben
halten muss.
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6.2 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung eines Sondergebiets ‘SO’ mit der Zweckbestimmung “Alten- und
Pflegeheim” ermoglicht eine festsetzungskonforme Vorhabenanpassung Die
Festsetzungen spannen dabei einen Rahmen auf, an den sich das im Durch-
fuhrungsvertrag festgelegte, konkretisierte Vorhaben halten muss.

Das SO eroffnet die planungsrechtliche Voraussetzung zur Erweiterung des Senio-
renheims, das zur Unterbringung von pflegebedurftigen Senioren dient.

Im Rahmen der Zweckbestimmung darf es um ein der Hauptnutzung zugehoriges
Serviceangebot, Tagespflege und betreutes Wohnen sowie Einrichtungen fur
soziale Zwecke und die weiteren festgesetzten zur Zweckbestimmung affinen
Nutzungen wie beispielsweise Gesundheitsdienstleistungen erganzt werden.

6.3 MaRB der baulichen Nutzung
6.3.1 Grundflachenzahl

Die zuldssige Grundflachenzahl ermdglicht die geplante Bebauung. Die Uber-
schreitungsmoglichkeit der Grundflachenzahl fiir Stellplatze vermeidet eine
wesentliche Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstilicksnutzung unter
Berlicksichtigung der Belange des Bodenschutzes und der Griinordnung. Die
zuldssige Versiegelung entspricht der Ortskernlage (analog eines Mischgebiets).
Gleichzeitig erfolgt eine Reduktion des Bodeneingriffs durch versickerungsfahige
Beldge (in Erganzung der Dachbegriinung).

Auf § 9 Abs. 1 LBO BW wird hingewiesen. Demnach mussen die nichtuberbauten
Flachen der bebauten Grundstiicke Griinflachen sein, soweit diese Flachen nicht
fur eine andere zulassige Verwendung benotigt werden.

6.3.2 Zahl der Vollgeschosse

Durch die Festlegung der max. Anzahl der Vollgeschosse wird das zulassige
NutzungsmaR konkretisiert sowie die geplante Vorhabenplanung gesichert.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf max. 3 begrenzt und schafft in Verbindung
mit den festgesetzten Gebaudehohen eine umgebungsvertragliche Gebaudehohe
und -struktur. Der Neubau ist nicht hoher als das bestehende Alten- und Pfle-
geheim, weshalb die Einbindung in die Umgebung, auch im Umfeld der Kirche, als
stadtebaulich vertraglich angesehen wird.
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6.3.3 Hohe baulicher Anlagen

Die festgesetzte maximale Gebaudehohe ermoglicht den Bau der Alten- und
Pflegeheimerweiterung. Sie liegt unterhalb der bisher maximal zulassigen First-
hohe und verhindert ein zu hohes Gebaude. Somit sichert die zulassige Hohe ein
harmonisches und ortsbildvertragliches Erscheinungsbild des Alten- und Pfle-
geheims und ist auf das geplante zukiinftige Gelandeniveau abgestimmt.

6.4 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
6.4.1 Bauweise

Mit der Festsetzung der Bauweise wird die Struktur der zukiinftigen Entwicklung
des Gebietes definiert. Die abweichende Bauweise ermoglicht eine flexible Aus-
formung der Gebaudekorper entsprechend des geplanten Vorhabens. Durch die
Regelung als offene Bauweise ohne Langenbeschrankung ist die Erweiterung des
bestehenden Alten- und Pflegeheims moglich. Die Gebaude sind mit seitlichen
Grenzabstand zu errichten.

6.4.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen stadtebaulich
vertraglich gegliedert. Sie orientieren sich an der Vorhabenplanung. Die maxima-
le Gebaudelange wird durch das Baufenster begrenzt.

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit der Zweckbestimmung “Garten”
dienen der Durchgriinung im Plangebiet und wirken somit u.a. moglicher Hitze-
entwicklung entgegen.

6.5 Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze

Um einer unkontrollierbaren Versiegelung des Gebiets entgegenzuwirken werden
Nebenanlagen und Stellplatze nur in uberbaubaren Grundstiicksflachen und in
den dafiir festgesetzten Flachen zulassig.

Abfallsammelbehalter werden nur in der Flache fiir Abfallsammelbehalter er-
laubt, um das Orts- und Landschaftsbild zu schitzen.

Um die Versorgung des Gebiets mit Gas, Elektrizitat, Warme und Wasser sowie
Ableitung von Abwasser zu sichern, sind hierfiir notwendige Nebenanlagen auch
auBerhalb der Baufenster zulassig.
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6.6 Vorkehrungen zum Schutz vor Lirm (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Auf das Plangebiet wirken malRgebend von Sudosten her die StraBenverkehrs-
gerausche der Bruchsaler StraBe ein. Die WiesenstralRe im Studwesten sowie die
KirchstraBe weiter nordlich tragen aufgrund ihrer entfernten Lage zu keinem
relevanten Larmbeitrag bei.

Im Schallgutachten werden die Orientierungswerte der DIN 18005 eines Allgemei-
nen Wohngebietes von 55 / 45 dB(A) tags / nachts. Es zeigt sich, dass die ent-
sprechend einem Allgemeine Wohngebiet (WA) angesetzten Orientierungswerte
der DIN 18005 im Plangebiet an den straBenseitigen Fassaden am Tag und in der
Nacht Uberschritten werden.

Auf Grund der Gerauscheinwirkungen im WA aus dem StraBenverkehr oberhalb
der Orientierungswerte der DIN 18005 sind MaRnahmen zum Schutz vor dem
Verkehrslarm in Form von besonderer passiver SchallschutzmaBnahmen (Ver-
besserung der Schalldimmung der AuBenbauteile, Schalldammliifter) erforder-
lich.

6.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie Anpflanzen bzw. Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

6.7.1 Bodenschutz

Die Festsetzung zum Umgang mit dem Oberboden dient der Wasserdurchlassig-
keit, der Grundwasserneubildung und der Beliiftung des Erdreichs und der Pflan-
zen. Sie konkretisiert den Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB.

6.7.2 Wasserdurchlassige Materialien

Die wasserdurchlassige Ausbildung von oberirdischen Stellplatzen und Nebenwe-
gen dient als MaBnahme zur Wasserdurchlassigkeit und Beliiftung des Erdreichs.
Hierdurch werden im Sinne einer MinimierungsmaRnahme Bodenfunktionen
erhalten oder wieder hergestellt. Die Verwendung von Materialien teilweise mit
Grunanteil fur PKW-Stellplatze dient der Flora sowie dem Ortsbild.
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6.7.3 Unzulassige Dachflachenmaterialien

Dachflachen aus unbeschichteten Kupfer-, Blei- oder Zinkeindeckungen werden
zum Schutz vor schadlichen Schadstoffeintragen in das Grundwasser ausge-
schlossen. Regenfallrohre und -rinnen werden hiervon bauplanungsrechtlich vor
dem Hintergrund bestehender Bagatellgrenzen ausgenommen, die auch bei
Auflagen Beachtung finden konnten.

6.7.4 Leuchtmittel

Die Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel und Lampen sowie die Begre-
zung der Abstrahlrichtung bei der AuBenbeleuchtung dient dem Schutz der
Insekten selber und als Nahrungsgrundlage. LED’s sind dabei energieeffizient und
im Vergleich unterschiedlicher Leuchtmittel besonders insektenfreundlich.

6.7.5 Versickerung von Niederschlagswasser

Zur Entlastung der bestehenden Kanale, zur Unterstiitzung des naturlichen Was-
serkreislaufs und zum Schutz von Bodenfunktionen ist das anfallende Nieder-
schlagswasser auf den privaten Grundstiicken zu versickern.

6.7.6 ArtenschutzmaBnahmen

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbote sind die MalRnahmen aus dem
Fachbeitrag Artenschutz (Anlage C-3) notwendig und zu beachten.

Zum Schutz der Vogel wahrend der Brutzeit sind das Roden und der Riickschnitt
von Geholzen nur innerhalb 1. Oktober bis Ende Februar zulassig. Um den durch
die Arbeiten zerstorten Lebensraum fiir Vogel wiederherzustellen, sind die gero-
deten Hecken gemaR den Festsetzungen zu ersetzen. GroRe Verglasungen und
verglaste Fassadenelemente (z.B. verglaste Pfosten-Riegel-Konstuktion) sind zum
Schutz der Vogel als Vogelschutzverglasung auszubilden (z.B. groRe Treppenhaus-
verglasung).

Um die Reptilien vor den BaumaBnahmen und dadurch vor Verletzungen bzw.
Totungen zu schiitzen, ist eine fachgerechte Vergramung bzw. Umsiedlung und,
um das Riickwandern ins Baufeld zu verhindern, ein Reptilienschutzzaun notwen-

dig.
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6.7.7 Erhalten und Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Zu Gunsten der Flora und Fauna sowie des Kleinklimas (z.B. gegen Uberhitzung im
Parkplatzbereich) und zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes sind Be-
pflanzungen festgesetzt.

Fur das gesamte Grundstiick werden gliedernde Baume sowie eine Mindestanzahl
an Strauchern festgesetzt, um das Plangebiet entsprechend den Standortbedin-
gungen zu begriinen und Hitzeentwicklung durch die Planung zu minimieren und
ihr entgegenzuwirken.

m Dachbegriinung

Aus allgemein okologischen Griinden und dem Ziel des schonenden Umgangs mit
dem Schutzgut Boden wird die Begriinung der Flachdacher festgeschrieben. Als
Nebeneffekt wird damit auch eine Minderung bzw. Riickhaltung des Regenwasser-
eintrags in das Entwasserungssystem erreicht.

Solaranlagen diirfen auf der Dachbegriinung entstehen. Dies ist hier zur regene-
rativen Energieversorgung und den globalen Klimaschutz sinnvoll.

Insgesamt entsteht eine mit dem geplanten Vorhaben kompatible hochwertige
Eingrinung des Plangebietes, und ein angestrebter griiner Gebietscharakter.
Zudem dienen die Griinfestsetzungen dem Mikroklima, wirken gesundheitlichen
Gefahren v.a. fiir Senioren durch Uberhitzung entgegen und begiinstigen eine
angemessene Flora und Fauna. Eine zusatzliche Bepflanzung ist immer moglich.

6.7.8 Allgemeine Vorgaben zur Bepflanzung

Zum Erhalt der Durchgrunung im Gebiet und zum Schutz der Bepflanzungen sind
diese zu pflegen, zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Insgesamt entsteht eine mit dem geplanten Vorhaben kompatible hochwertige
Eingrinung des Plangebietes, und ein angestrebter griiner Gebietscharakter.
Zudem dienen die griinordnerischen Festsetzungen dem Mikroklima, wirken
gesundheitlichen Gefahren durch Uberhitzung entgegen und begiinstigen eine
angemessen Flora und Fauna.
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6.8 Flache und MaBnahmen zum Ausgleich und deren Zuordnung

Durch das Vorhaben gehen dauerhaft ca. 1.000 m* Lebensraum fiir die Reptilien
verloren, oder werden stark beeintrachtigt. Fur den Verlust und zur Minderung
der Betroffenheit ist ein Ersatzlebensraum im Umfang von 1.500 m? auf einer
externen Flache vorgezogen funktionsfahig fachgerecht herzustellen. Diese
sogenannte CEF-MaBnahme tragt zur dauerhaften Sicherung der okologischen
Funktion bzw. zur Sicherung der Vorkommens von Zauneidechsen bei. Da die
1.000 m? zeitbedingt auf einer Worst-Case-Betrachtung und nicht auf einer Repti-
lienkartierung beruhen, kann bei einer entsprechenden Kartierung fur die Umset-
zung ggf. eine Flachenreduktion erfolgen. Die Ergebnisse aus dem Fachbeitrag
Artenschutz (Anlage C-3) sind zu beachten.
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Begrundung zu den ortlichen Bauvorschriften

Teil B-2
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Begriindung zu den ortlichen Bauvorschriften
1. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften stimmt mit dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes “Erweiterung Seniorenheim im Kirch-
garten” liberein (s. Teil B-1 Kapitel 2). Die genaue zeichnerische Abgrenzung des
Geltungsbereiches ergibt sich aus dem Ubersichtsplan Geltungsbereich (Anlage
C-2).

2. Ziele der Planung

Die Plangrundlagen und allgemeinen Ziele der Planung sind in Teil B-1 Kapitel 5
ausfuhrlich dargelegt.

In Bezug auf die ortlichen Bauvorschriften wird insbesondere auf die Einbindung
des Planbereichs in das Ortsbild Wert gelegt.

3. Begriindung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften

3.1 Fassadengestaltung

Um einen einheitlichen Gebietscharakter zu sichern bzw. zur gestalterischen
Einbindung der geplanten Baukorper in die Umgebung, werden Anforderungen an
die Gestaltung der Fassaden der Gebaude in Form von Material- und Farbvorga-
ben gestellt. Die Festsetzungen werden als Mittel zur gestalterischen Steuerung
angewendet, um ein MindestmaR an stadtebaulicher und architektonischer
Qualitat bereits in den ortlichen Bauvorschriften zu sichern.

Die Verwendung von Materialien mit reflektierenden und glanzenden Eigen-
schaften sind zur Vermeidung von Blendungen nicht zulassig.

3.2 Dachgestaltung

Die Vorgaben zur Dachgestaltung sichern die Vorgaben eine geordnete stadte-
bauliche Gesamtgestalt der Bebauung ohne die Nutzungsmoglichkeiten zu stark
einzuschranken und orientieren sich am geplanten Vorhaben.

Um zu hohe Dachneigungen zu vermeiden, wird eine Spannbreite bei Sattel- und
Walmdachern festgesetzt.
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Aus Verkehrssicherheitsgriinden und zum Schutz der Nachbarn vor Blendwirkun-
gen sind engobierte, lackierte und glanzende Materialien bei der Dacheindeckung
unzulassig.

3.3 Werbeanlagen

Um das Orts- und Landschaftbild nicht nachteilig zu beeintrachtigen, sind Wer-
beanlagen nur an der Statte der Leistung moglich und werden in ihrer GroRe
begrenzt. Werbeanlagen mit Blink- bzw. Wechselbelichtung sowie Lichtwerbung
in grellen Farben oder am Himmel (z.B. Skybeamer) werden zudem eingeschrankt,
da sich diese zu stark in die Wahrnehmung drangen wiirden.

3.4 Gestaltung unbebauter Flachen der bebauten Grundstiicke, Platze fiir be-
wegliche Abfallbehalter, Einfriedigungen

Offene Lagerplatze, Anlagen von stein- und Schottergarten sind in den unbebau-
ten Flachen aus ortsgestalterischen Griinden und zur Wahrung des Ortsbildes
unzulassig, ebenso wie einsehbare nicht eingehauste Abfallsammelbehalter.

Um ein natirliches bzw. offenes Erscheinungsbild zur Umgebung zu gewahr-
leisten, sind nur offene Zaunanlagen bzw. Grundstiickseinfriedigungen in Form
von Draht- oder Holzzaunen, auch mit Berankungen, sowie Hecken aus stand-
ortgerechten Geholzen zulassig.
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Umweltbericht

Auf die Erstellung eines Umweltberichtes gemaR § 2a BauGB kann gemaR § 13a
BauGB verzichtet werden. Die festgesetzten Grundflachen betragen insgesamt
weniger als 20.000 m2. Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit eines
UVP-pflichtigen Vorhabens begriindet.

Die erwarteten Auswirkungen der Planung auf Tiere, Pflanzen, Boden, Flache,
Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft
und die biologische Vielfalt werden als gering erachtet. Es werden zudem Be-
pflanzungen, Dachbegriinung und/oder Solaranlagen, versickerungsfahige Stell-
platze und erganzende okologische Regelungen getroffen.

Der Fachbeitrag Artenschutz (Anlage C-3) lasst keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande erwarten, welche dauerhaft der Realisierung der Planung
entgegenstehen. Auch wird der Geholzrodungszeitpunkt zum Schutz der im Ge-
biet vorkommenden, jedoch nicht streng geschitzten Vogel auf auRerhalb der
Vogelbrutzeit beschrankt. Die im Fachbetrag Artenschutz aufgefiihrten MaR-
nahmenempfehlungen, insbesondere fiir Zauneidechsen, sind beriicksichtigt. Fiir
Insekten und damit auch zu Gunsten der Nahrungsgrundlage der Vogelwelt und
Eidechsen sind die Begrunungen im Gebiet und insektenfreundliche Leuchtmittel
hilfreiche Erganzungen.

Die festgesetzte Planung erreicht im Zusammenspiel mit der LBO eine Durch-
grinung des Plangebietes, welche fiir die innerortliche Lage ausreichend ist.
Aufgrund der innerortlichen Lage und der bereits teilweise vorhandenen Versie-
gelung und bestehenden Nutzungen gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Negative umweltbezogenen Auswirkungen der Planung auf den Menschen und
seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt, die der Planung entgegen-
stehen konnten, sind mit der getroffenen Larmkontingentierung nicht zu erwar-
ten.

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fiir schwere
Unfalle oder Katastrophen, die Risiken fiir die Umwelt ergeben, ist nicht ersicht-
lich. Erhebliche Emissionen, Abfalle oder Abwasser, die besonderer Regelungen
bediirfen, sind aufgrund der Bebauungsplanung nicht zu erwarten.

Entgegenstehende Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen
Planen oder von Rechtsverordnungen zur Erhaltung der bestmoglichen Luftquali-
tat sowie sonstige Belange des Umweltschutzes oder ihre Wechselwirkungen, die
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das offentliche Interesse an der Planung uberwiegen oder der Planung sogar
entgegenstehen, bestehen nicht oder sind nicht ersichtlich.

Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind nicht ersichtlich.
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Kenndaten der Planung

Teil C-1
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Kenndaten der Planung

Sondergebiet Alten- und Pflegeheim (SO) 2.809

Summe 2.809

Tab. 1: Kenndaten der Planung
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Ubersichtsplan Geltungsbereich

Teil C-2
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Fachbeitrag Artenschutz

TeilC-3
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Fachbeitrag Schall

Teill C- 4
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Verfahrensvermerke und Satzungstext

Rechtsgrundlagen,

TeillC-5
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (GBL. | S. 3634), zuletzt geandert durch

Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBL. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung

Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBL. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBL. 2023 I Nr. 176)

Planzeichenverordnung

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und der Darstellung des Planinhalts vom 18.
Dezember 1990, zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. | S. 1802)

StraBengesetz fiir Baden-Wiirttemberg
in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 1992, zuletzt geandert und erganzt durch Artikel
15 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBL. S. 26, 46)

Bundesnaturschutzgesetz
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBL. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBL. | S. 2240)

Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg

Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft vom
23. Juni 2015, zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBL. S. 26, 44)

Wasserhaushaltsgesetz

in der Fassung vom 31. Juli 2009, zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember
2023 (BGBL. 2023 | Nr. 409)

Wassergesetz fiir Baden-Wiirttemberg
in der Fassung vom 3. Dezember 2013, zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 7. Februar
2023 (GBL. S. 26, 43)

Bundesimmissionsschutzgesetz
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 26. Juli 2023 (BGBL. | S. 202) m.W.v. 03.08.2023

Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
Verkehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt gedndert durch Artikel 1
der Verordnung vom 4. November 2020 (BGBL. | S. 2334)

TA Larm
Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 ((GMBL Nr. 26/1998 S. 503), zuletzt
geandert durch die Verwaltungsvorschrift vom 01. Juni 2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5)

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg
in der Fassung vom 5. Mdrz 2010 (GBL 2010 S. 357, ber. GBL. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 20. November 2023 (GBL. S. 422)

Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg

in der Fassung vom 24. Juli 2000, zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023
(GBL S. 229, 231)
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Verfahrensablauf und -vermerke zum vorhabenbezogenen Be-

bauungsplan und den ortlichen Bauvorschriften “Erweiterung
Seniorenheim im Kirchgarten”

11

1.2

2.1

2.2

2.3

2.4

3.1

3.2

33

4.1

Aufstellungsbeschluss

Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates gemal § 2 Abs. 1 BauGB
und § 74 Abs. 7 LBO

Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Beteiligung der Biirger sowie Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

Gemeinderatsbeschluss iiber die Beteiligung der Offentlichkeit
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Ortsiibliche Bekanntmachung

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss
Abwagungsentscheidung

Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes durch den Gemeinderat
gemaR 10 Abs. 1 BauGB

Mitteilung des Priifergebnisses des Gemeinderats an diejenigen, die
Anregungen vorgebracht haben gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Inkrafttreten des Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschriften

Ortstibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gemal § 10
Abs. 3 BauGB

am 17.07.2023

am

am

am

vom
bis
vom
bis

am

am

am

am
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Satzung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan sowie zu den
ortlichen Bauvorschriften “Erweiterung Seniorenheim im Kirch-
garten”

Aufgrund

§ 10 des Baugesetzbuches (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (GBL. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBL. 2023 | Nr.
394)

und

§ 74 der Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg
in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBL. 2010 S. 357, ber. GBL. S. 416), zuletzt gean-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023 (GBL. S. 422)

und

§ 4 der Gemeindeordnung fiir das Land Baden-Wirttemberg
in der Fassung vom 24. Juli 2000, zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 27. Juni 2023 (GBL. S. 229, 231)

hat der Gemeinderat in der Sitzung vom..................... den vorhabenbezogen Bebau-
ungsplan “Erweiterung Seniorenheim im Kirchgarten” sowie die ortlichen Bauvor-
schriften zu diesem Bebauungsplan als Satzung beschlossen:

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplans (§ 2 Ziff A - 3). Er ist Bestandteil der Satzung.

§ 2 Inhalt
Teil A Bestandteile
A-1 Planungsrechtliche Festsetzungen
A-2 Ortliche Bauvorschriften
A-3 Planfestsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text vom
........................... , M 1:500
A-4 Vorhaben- und ErschlieBungsplan
A-5 Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen
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Teil B Begriindung
B-1 Begrindung zum Bebauungsplan
B-2 Begriindung zu den ortlichen Bauvorschriften
B-3 Umweltbericht
Anlagen
C-1 Kenndaten der Planung
C-2 Ubersichtsplan Geltungsbereich
Cc-3 Fachbeitrag Artenschutz
C-4 Fachbeitrag Schall
C-5 Rechtsgrundlagen, Verfahrensvermerke, Satzungstext

§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 (3) Nr.2 LBO handelt, werden aufgrund von § 74
LBO ergangenen oOrtliche Bauvorschriften zuwiderhandelt.

§ 4 |Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der offentlichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlus-
ses nach § 10 BauGB in Kraft.

Bestatigungen

Ausfertigung:

Die Ubereinstimmung dieser Satzung mit dem Gemeinderatsbeschluss vom
........................ wird bestatigt.

Gemeinde Forst

Forst, den .....eeevevennnee.

Bernd Killinger, Blirgermeister
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