5;%{& GEMEINDE
A AKARLSBAD)| et
J

Gemeinde Karlsbad
Ortsteil Langensteinbach I|:,

erholen

SATZUNG

des Bebauungsplans und der értlichen Bauvorschriften
,,Bibelheim Bethanien*

Der Gemeinderat der Gemeinde Karlsbad hat am 08.07.2015 aufgrund von

e § 10 des Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2014 (BGBI. | S.
2414) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748), und

e § 74 Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501) i.V.m

e § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) 24.07.2000 (GBI.
S. 582, ber. 698) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI. S. 55)

den Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften ,,Bibelheim Bethanien*
nach § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

§ 1 Rdumlicher Geltungsbereich
Far den rdumlichen Geltungsbereich der Satzung ist der Plan vom 29.06.2015 mafRgebend.
§ 2 Bestandteile der Satzung
Bestandteile der Satzung sind:
a) Plan mit zeichnerischen Festsetzungen (Stand 29.06.2015)
b) Planungsrechtliche Festsetzungen (Stand 29.06.2015)
c) Ortliche Bauvorschriften (Stand 29.06.2015)

Beigefugt sind eine Begriindung, Hinweise, Umweltbericht, Artenschutzrechtliche Priifung,
Schalltechnische Untersuchung und eine zusammenfassende Erklarung.

§ 3 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

_([(arlsbad, 09.07.2015
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Firstrichtung

Firstrichtung bei Pultdach

Dachneigung

Zeichenerkldrung - gem. Planzeichenverordnung
Art der baulichen Nutzung

§5Abs.2Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNvVO

SO

WA

Sondergebiet Bibelheim § 10 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVvO

MaR der baulichen Nutzung

§5Abs.2Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO
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Grundflachenzahl GRZ

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO

o Offene Bauweise
Verkehrsflachen

§ 9 Abs.1 Nr.11, und Abs.6 BauGB

Bl

Griinflachen

Stralenverkehrsflache, privat

StraBenbegrenzungslinie

§5 Abs.2 Nr.5 und Abs.4, §9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB

Private Griinflache - Streuobstwiese

MaRnahmen und Fléchen fiir MaBRnahmen zum Schutz,zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
§5 Abs.2 Nr.10 und Abs.4, §9 Abs.1 Nr.20,25 und Abs.6 BauGB

T ITTITITITIH

L A1/A2

EITTTTT

0000000000

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(siehe Ziff. 6.7 planungsrechtliche Festsetzungen)

Erhaltung des vorh. Bewuchs und Gehélzbestands

Anpflanzung von Hecken

Anpflanzung von Bdumen

Erhaltung von Bdumen

Regelungen fiir die Stadterhaltung und den Denkmalschutz
§5Abs.4, § 9 Abs.6, § 172 Abs.1 BauGB

[o]

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale),
die dem Denkmalschutz unterliegen

Sonstige Planzeichen
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Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze und Carports
§9 Abs.1 Nr.4 und22 BauGB

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten

der Allgemeinheit zu belastende Flédchen
§9 Abs.1 Nr.21 und Abs.6 BauGB

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

des Bebauungsplans
§ 9 Abs.7 BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
§1Abs.4, § 16 Abs.5 BauGB

Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss
GR am 07.02.2014

2. Ortslibliche Bekanntmachung
am 09.10.2014

3. friihzeitige Burgerbeteiligung

geman § 2 (1) BauGB durch

im Mitteilungsblatt Nr. 41

geman § 3 (1) BauGB

vom 17.10. - 31.10.2014

4. frihzeitige Beteiligung der Trager
offentlicher Belange

5. Auslegungsbeschluss
GR am 06.05.2015

6. Ortstibliche Bekanntmachung
der Entwurfsauslegung

am 13.05.2015

Auslegung

7. Beteiligung der Trager
offentlicher Belange

8. Satzungsbeschluss

gemaR § 4 (1) BauGB
vom 07.10. - 30.10.2014

gemaR § 3 (2) BauGB durch
geman § 3(2) BauGB im
Mitteilungsblatt Nr. 20

vom 22.05.2015 - 23.06.2015

geman § 4 (2) BauGB
vom 11.05.2015 - 23.06.2015

geman § 10 (1) BauGB durch

GRam ©8.57 - JoAS

9. Ortsiibliche Bekanntmachung

10. In Kraft getreten

ad, den 0).0F. JOAS

eister

geman § 10 (3) BauGB im
Mitteilungsblatt Nr. 5
am A6.07 . QOAS

am A6.07- 20K

Die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen dieses Bebauungsplans

stimmen mit den Beschliissen des Gemeinderates (berein.
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Gemeinde Karlsbad, OT Langensteinbach

Bebauungsplan ,,Bibelheim Bethanien“

mit Umweltbericht Stand: 29.06.2015
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Satzung)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN,
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UND HINWEISE

| RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748).
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.11.2014
(GBL. S. 501) m.W.v. 01.03.2015.

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) zuletzt geandert durch Art. 28 der Verordnung
vom 16.04.2013 (GBL. S. 55).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanV) i.d.F. vom 22.7.2011 (BGBI. | S. 1509).

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzungen:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0  Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO
1.1 Sondergebiet (SO) ,Bibelheim Bethanien" gemaR § 11 Abs. 2 BauNVO.

Zulassig sind

- Anlagen und Einrichtungen fur kirchliche und soziale Zwecke (wie z.B. Erholungsheime,
Freizeiteinrichtungen, Gasteh&user, Ferienzimmer, Jugendhéuser, Seminargebadude, erfor-
derliche Gebaude zur Unterbringung von Betreuungspersonen, Leitung, Hausmeister)

- Anlagen fr sportliche, kulturelle und kirchliche Zwecke im Zusammenhang mit den oben
genannten Nutzungsarten

- Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen, die den oben genannten Anlagen und
Einrichtungen dienen

1.2 Allgemeines Wohngebiet (WA) geman § 4 BauNVO.
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen (§ 4 Abs. 1 BauNVO).
Es gilt die BauNVO mit folgender Einschrankung:
- Die Unterbringung von Schank- und Speisewirtschaften ist unzulassig.

- Die gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen) werden ausgeschlossen.

PS Planungsbiro Schippalies Dipl.-Ing. freie Stadiplanerin P. Schippalies Ettlinger Str. 6, 76307 Karlsbad Te! 07202/ 938613




Gemeinde Karlsbad, OT Langensteinbach

Bebauungsplan ,,Bibelheim Bethanien*

mit Umweltbericht Stand: 29.06.2015
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Satzung)

2.0

2.1

2.2

3.0

3.1

3.2

4.0

41

4.2

5.0

6.0

6.1

MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl und die Zahl der Vollgeschosse
festgesetzt.

Die zulassige Grundflachenzahl ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Im Sondergebiet sind bei der Ermittlung der Grundflache Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO
mitzurechnen. Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch die in Satz 1 genannten
Anlagen ist im Sondergebiet somit nicht zuléssig.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse ist der Planzeichnung zu entnehmen.
Im WA wird erganzend festgesetzt, dass eine Gebdudehohe von 292,90 m 1. NN nicht Gber-
schritten werden darf. Als Gebaudehothe ist der oberste Abschluss des Gebaudes definiert.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB u. §§ 22 und 23
BauNVO)

Es gilt die offene Bauweise.

Die iberbaubare Grundstucksfléache ist durch Baugrenzen in der Planzeichnung vorgegeben.
Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist zulassig fur untergeordnete Bauteile (Gesimse, Dach-
vorspriinge, Eingangs- und Terrasseniiberdachungen), wenn sie nicht breiter als 5,0 m sind und
nicht mehr als 1,5 m hervortreten.

Fldchen fiir Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen (§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB)

Im Sondergebiet sind Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen, die dem Nutzungs-
zweck des Baugrundstiicks dienen, auf dem gesamten Baugrundstiick zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze, Garagen und Carports nur innerhalb der fur sie
festgesetzten Flachen und innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache (Baugrenzen) zulas-
sig. Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck des Baugrundstiicks dienen, sind auf dem gesam-
ten Baugrundstlck zuléssig.

Einschrankend gilt: Innerhalb der Flachen fur Mafnahmen (siehe Ziffer 6.7 der Festsetzungen)
sind die genannten Anlagen (Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen) nicht zulassig.

Zah! der Wohneinheiten in Wohngebéuden (§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)
Im Allgemeinen Wohngebiet ist ein Wohngebaude mit maximal achtzehn (18) Wohneinheiten
zulassig.

MaRnahmen und Flichen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Stellplatze
Stellplatze sind in einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasen-

fugen, Splittfugen, Schotterrasen, wassergebundene Decke) auszuftihren.

PS Planungsbiiro Schippalies Dipl.-Ing. freie Stadtplanerin P. Schippalies Ettlinger Str. 6, 76307 Karlshad Tel 07202/ 938613




Gemeinde Karlsbad, OT Langensteinbach

Bebauungsplan ,,Bibelheim Bethanien®

mit Umweltbericht Stand: 29.06.2015
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Satzung)

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

Ableitung von Niederschlagswasser
Das anfallende Niederschlagswasser der Uiberbauten Flachen (Dachflachen, Stellplatzflachen
und StraBen) ist in bestehende Grében zu leiten.

Vorkehrungen zum Wasser- und Grundwasserschutz
Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kuper, Zink und Blei sind unzuléssig.

Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung

Fur AuRenbeleuchtungen sind ausschlieflich insektendicht schlieRende Leuchtgehause zu
verwenden, mit einer Oberflachentemperatur nicht tiber 60° C. Die Abstrahlung des Lichts darf
nur nach unten und nicht in den AuRenbereich (freie Landschaft) erfolgen, eine seitliche Ab-
strahlung ist zu vermeiden.

Rodungszeiten
Die Rodung von Vegetation, wie Geholzen, Gebiischen und Baumen darf nur auierhalb der

Brutzeit von Végeln, also zwischen Oktober und Februar eines Kalenderjahres, und aukerhalb
der Aktivitatszeit von Fledermausen, also zwischen Anfang November und Ende Februar eines
Kalenderjahres erfolgen.

Nistkasten

Es sind 10 Nistkasten (5 fur Fledermause, 5 fur Végel) innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans und/oder in der naheren Umgebung aufzuhangen. Die Fledermauskésten sind
in einer Gruppe in einem engen raumlichen Bezug zu verhangen.

Ausgleichsmafinahmen

AusgleichsmaBnahme A 1: Innerhalb der festgesetzten Fléache fur die Ausgleichsmafnahme
A 1 ist eine Bepflanzung mit Hochstammen (mittelgroRe Laubb&ume), Gruppen von Solitar-
strauchern sowie ein Krautsamen, mit einem Schnitt pro Jahr anzulegen. Die Béschung zum
Anlegen der Stelliplatze ist in einer Neigung von 1:5 bis 1:6 abzuflachen. Die in der Planzeich-
nung festgesetzten Baumstandorte sind in Bezug auf den Standort variabel, nicht aber in Be-
zug auf die Anzahl.

AusgleichsmaRnahme A 2: Innerhalb der festgesetzten Flache fur die AusgleichsmaBnahme
A 2 ist eine extensiv genutzte Streuobstwiese anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die in
der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorte sind in Bezug auf den Standort variabel, nicht
aber in Bezug auf die Anzahl.

Hinweis: Es ist eine weitere planexterne AusgleichsmaBnahme A 3 notwendig. Das diese
auRerhalb des Geltungsbereichs liegt ist die Sicherung durch Vertrag erforderlich. Danach sind
auf den an das Plangebiet angrenzenden Grundstticken Flst.-Nr. 9796, 9795, 9791 mindestens
16 Obst- und / oder Laubbaume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

PS Planungsbiiro Schippalies Dipl.-Ing. freie Stadtplanerin P. Schippalies Ettlinger Str. 8, 76307 Karlshad Tel 07202/ 938613




Gemeinde Karlsbad, OT Langensteinbach

Bebauungsplan ,,Bibelheim Bethanien®
mit Umweltbericht Stand: 29.06.2015

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Satzung)

7.0

7.1

7.2

Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Erhaltung von Badumen und Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen

Die in der Planzeichnung als zu erhaltend festgesetzten Baume und Hecken sind dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang durch standortgerechte Nachpflanzungen zu ersetzen.

Hinweis: Im Sondergebiet (SO) soll die standortfremde Thujahecke bei Abgang oder vorher
durch eine Hecke aus gebietsheimischen Arten der Pflanzliste ersetzt werden.

Anpflanzung von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten sind Baumpflanzungen (unter Bertck-
sichtigung der Festsetzung Ziffer 6.7) gemaR der Pflanzliste anzupflanzen, dauerhaft zu erhal-
ten und bei Abgang zu ersetzen.

Innerhalb der Flache fiir das Anpflanzen von Hecken ist eine mindestens zweireihige Hecken-
pflanzung gemak der Pflanzliste anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu erset-

zen.
Hinweis: Die Pflanzung kann auch beidseitig der Grundstlicksgrenze bzw. des vorhandenen
Zauns angelegt werden.

Karlsbad, den 0 9 Juli 2015

Rudi Knodel

PS Planungsbiiro Schippalies Dipl.-Ing. freie Stadtplanerin P. Schippalies Ettlinger Str. 6, 76307 Karlsbad Tel 07202/ 938613



Gemeinde Karlsbad, OT Langensteinbach

Bebauungsplan ,,Bibelheim Bethanien*

mit Umweltbericht Stand: 29.06.2015
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Satzung)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Gestaltung der baulichen Anlagen und der unbebauten Grundstticksflachen gem. § 74 LBO

1.0 Déacher (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1 Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen der Hauptgebaude sind per Planeintrag fest-
gesetzt. Fur An- und Vorbauten (Kopfbauten, Balkontberdachungen, usw.) sind auch Flachda-
cher und flach geneigte Dacher zulassig.

1.2 Dachaufbauten sind nur bei einer Dachneigung des Hauptdaches gréRer gleich 30° Dachnei-
gung zulassig. Auf einem Gebaude ist nicht mehr als eine Art Gauben zuléssig. Die Summe al-
ler Gaubenbreiten je Gebaudeseite darf 50 % der Gebaudelange nicht tberschreiten.

Der Abstand der Dachaufbauten von den Auenflachen der Giebelwand muss mindestens 1,50
m, zu Brandwanden mindestens 1,25 m betragen. Mit dem oberen Einschnitt der Gaube in die

Dachhaut ist ein Abstand (gemessen parallel zur Dachflache) von mindestens 1,0 m zum First

einzuhalten.

Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen, sind bei allen Dachneigungen gestattet. Auf
geneigten Dachern sind die Solaranlagen in der Neigung der Dachflache zu errichten. An Fas-

saden sind nur senkrecht angebrachte oder in die Fassaden integrierte Anlagen zulassig.

1.3 Zur Dacheindeckung der Hauptgebaude sind ziegelartige Materialien in Rot- und Rotbraunté-
nen aus blendfreiem Material zu verwenden. Fur An- und Vorbauten (Kopfbauten, Balkonuber-
dachungen, usw.) sind Metall- und Blechabdeckungen und sonstige Abdeckungen zulassig. Zif-
fer 6.3 der planungsrechtlichen Festsetzungen ist zu beachten.

2.0 Fassaden (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Fassadenbekleidungen aus Kunststoff sind unzul&ssig.
Im Allgemeinen Wohngebiet ist die AuBenfassade des 2. Obergeschosses ist durch Material-
oder Farbwechsel abzusetzen.

3.0 Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen sind unzul&ssig

4.0 Einfriedungen / Sichtschutzblenden (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Als Einfriedung sind nur Hecken und Straucher aus Laubgeholzen sowie durchléssige Zaune
mit Heckenhinterpflanzung aus Laubgeholzen zuléssig. Zaune durfen eine Hohe von 1,50 m
uber StraRenhohe bzw. Gelandeoberkante (GOK) nicht Uberschreiten. Massive Einfriedungen
(gemauert, betoniert oder aus Fertigteilen) sind unzulassig. Bei der Anlage von Einfriedungen
ist eine Bodenfreiheit von mind. 15 cm einzuhalten.

Karlsbad, den

\\-Se(Burgermelster
Rudi Knodel

PS Planungsbiiro Schippalies Dipl.-Ing. freie Stadtplanerin P. Schippalies Ettlinger Str. 6, 76307 Karlsbad Tel 07202/ 938613



Gemeinde Karlsbad, OT Langensteinbach
Bebauungsplan ,,Bibelheim Bethanien“

mit Umweltbericht Stand: 29.06.2015
HINWEISE, PFLANZLISTE (Satzung) 6
HINWEISE

1.0 Bau- und Kunstdenkmalpflege, Archéologische Denkmalpflege

2.0

3.0

4.0

5.0

6.0

Flurdenkmale wie z.B. Bildstocke, Wegkreuze, historische Grenzsteine oder altere Briickenan-
lagen, die bisher noch nicht durch die Inventarisierung erfasst wurden, sind dem Landesamt fur
Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart, AuRenstelle Karlsruhe schriftlich zu melden.
Bauliche Eingriffe im Bereich dieser Flurdenkmale abzustimmen. Sollten in Folge der Planun-
gen bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten bisher unbekannte arch&ologische Funde und Be-
funde entdeckt werden, sind diese dem Landesamt fur Denkmalpflege im Regierungspréasidium
Stuttgart, AuRenstelle Karlsruhe umgehend zu melden. Die Fundstelle ist bis zu vier Werktage
nach der Fundanzeige unberiihrt zu lassen, wenn nicht eine Verklrzung der Frist mit dem Ref.
26 vereinbar wurde (§ 20 DSchG i.V.m. § 27 DSchG).

Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes / Erdaushub

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes wird hingewie-
sen. Die Vermeidung oder die Verwertung von Erdaushub ist der Deponierung vorzuziehen.
Solite die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub nicht maéglich sein, sind vor einer De-
ponierung andere Verwertungsméglichkeiten (z.B. Erdaushubbérse, Recyclinganlagen) zu
prufen.

Heilquellenschutzgebiet

Das Vorhaben liegt in der Zone B des Heilquellenschutzgebiets der Gemeinde Waldbronn.
Die Rechtsverordnung zum Schutz der staatlich anerkannten Heilquelle in Waldbronn vom
10.11.2005 ist zu beachten.

Auffiillungen

Bei Aufflllungen und Aufschiittungen im Rahmen der Baumafnahmen sind die technischen
Regeln der LAGA - Anforderungen an die stoffliche Verwertung mineralischen Reststof-
fen/Abfallen - zu beachten. Es dirfen ausschlieRlich Materialien zum Einbau kommen die
nach der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung die Vorsorgewerte flr Boden bzw.
den LAGA Zuordnungswert Z0 einhalten. Der Einbau von Material, das den vorgenannten Kri-
terien nicht entspricht (z.B. Bauschutt, Recyclingmaterial oder verunreinigter Boden) ist nur in
Ausnahmeféllen zuldssig und in jedem Fall vorab durch das Landratsamt Karlsruhe, Amt fur
Umwelt und Arbeitsschutz zu prifen und freizugeben.

Altlasten / Bodenverunreinigungen

Falls im Zuge der weiteren Planung bzw. bei Bauarbeiten Hinweise auf konkrete Anhaltspunk-
te auf Bodenverunreinigungen (ungewdhnliche Farbungen und/oder Geruchsemissionen, z.B.
Mineraléle, Teer 0.4.) oder verunreinigtes Grund- oder Niederschlagswasser entdeckt oder
sonstige Auffalligkeiten festgestellt werden, so ist unverziglich das LRA Karlsruhe, Amt flr
Umwelt und Arbeitsschutz zu informieren. Weitere MalRnahmen soliten im Vorfeld mit dem
Landratsamt abgestimmt werden.

Erneuerbare Energien /Geothermie
Die Nutzung erneuerbarer Energien (z.B. Erdwarme, Biomasse, Kollektoren, Fotovoltaik-
Anlagen usw.) wird empfohlen. Bei der Errichtung von baulichen Anlagen (Wohn- und Nicht-

PS Planungsbiiro Schippalies Dipl.-Ing. freie Stadtplanerin P. Schippalies Ettlinger Str. 6, 76307 Karlshad Tel 07202/ 938613




Gemeinde Karlsbad, OT Langensteinbach
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wohngebaude) sind die Vorgaben des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG)
und die Energie-Einspar-Verordnung (EnEV) in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Bau und Betrieb von Grundwasser-
Warmepumpenanlagen bzw. Erdwarmegewinnungsanlagen einer wasserrechtlichen Erfaubnis
bedirfen. Die Genehmigungsfahigkeit ist frihzeitig beim Landratsamt Karlsruhe, Amt fur
Umwelt und Arbeitsschutz zu erfragen.

Empfehlung von Regenwasserzisternen

Die Nutzung von Regenwasserzisternen zum Sammeln von Niederschlagswasser fur die Gar-
tenbewasserung wird empfohlen. Es erfolgt eine Berlicksichtigung beim Abwassersplitting
(Geblhrenberechnung) in Abhangigkeit des Volumens der Zisterne. Eine Versickerung von
Niederschlagswasser ist aufgrund der vor Ort anstehenden B&den nur schwer méglich und
daher nicht zu empfehlen.

Kollisionsgefahr fiir Vogel

Gebaude mit einem grol¥flachigen Verbau von Glas und vor allem verglaste Gebaudewinkel
kénnen Vogelarten suggerieren, dass sie die Glaskérper und -scheiben durchfliegen kénnten.
Wenn keine Vermeidungsmafinahmen getroffen werden, kdnnte es deshalb regelmagig zu
todlichen Kollisionen von Vogelarten mit am Gebaude verbautem Glas kommen. Auch fur
weitere Glaselemente sind Kollisionen nicht auszuschlieften, da sich die umliegenden Gehdl-
ze nach dem entsprechenden Aufwachsen in den Scheiben spiegeln kénnten und es auch aus
diesem Grund zu Kollisionen mit Glas kommen kann. Grundsatzlich ist eine Vermeidung von
Vogelschlag z.B. durch die entsprechende Auswahl von Scheibentypen méglich. Es bestehen
verschiedene Moglichkeiten, die Kollisionswahrscheinlichkeit von Vogeln mit Glasflachen er-
heblich zu senken. Diese werden in Leitfaden der Schweizerischen Vogelwarte Sempach
(SCHMID et al. 2008) und des Naturschutzbundes Deutschland(VON LINDEINER et al. 2010)
sowie in einer aktuellen Arbeit von HAUPT (2011) Ubersichtlich zusammengestelit.

AVG Bahnlinie

Immissionen aus dem Betrieb und der Unterhaltung der Bahn sind entschadigungslos zu dul-
den, hierzu gehoéren auch Bremsstaub, Larm, Erschiitterungen und elektrische Beeinflussun-
gen durch magnetische Felder. Schutzmafinahmen gegen Einwirkungen aus dem Bereich der
Bahn haben auf Kosten des Bauherren zu erfolgen.
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PFLANZLISTE

1.

Anzupflanzende Baume sind als Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm zu pflan-
zen, Obstbaume mit einem Stammumfang von mindestens 10/12 cm, Straucher in einer Qualitat von 2xv.
und 60/80 cm. Geholzpflanzungen sind mit einem Reihenabstand von 1,0 m und einem Abstand der Pflan-
zen in der Reihe von maximal 1,5 m zu begriinden.

Es sind standortgerechte und naturraumtypische Gehélze aus regionaler Herkunft (gemaf § 44 NatSchG) zu
verwenden. Anzuwenden ist das nachstehende Sortiment der im Plangebiet (Naturraum 150) gebietsheimi-
schen Geholzarten nach LfU 2002. Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadel-
geholzen ist ausgeschlossen.

Béume: Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
Schwarzerle (Alnus glutinosa)
Hénge-Birke (Betula pendula)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Rotbuche (Fagus sylvatica)
Faulbaum (Frangula alnus)
Esche (Fraxinus excelsior)
Zitterpappel, Espe (Populus tremula)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Trauben-Kirsche (Prunus padus)
Traubeneiche (Quercus petraea)
Stieleiche (Quercus robur)
Weiden (Salix caprea, cinera, fragilis, rubens, viminalis)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Sommerlinde (Tilia platyphyllos)
Berg-Ulme (Ulmus glabra)

Obstbaumarten in regionaltypischen Sorten

Straucher: Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Hasel (Corylus avellana)
Weilidorn (Crataegus laevigata)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Schlehe (Prunus spinosa)
Hundrose (Rosa canina)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Trauben-Holunder (Sambucus racemosa)
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)

Kletterpflanzen: Gewdhnliche Waldrebe (Clematis vitalba)
Efeu (Hedera helix)
Knéterich (Polygonum aubertii)
Echtes Geifiblatt (Lonicera caprifolium)

Fir Wiesenansaaten ist gebietsheimisches Saatgut artenreicher Glatthaferwiesen aus dem Produktionsraum
7, Herkunftsgebiet 11 (Sudwestdeutsches Bergland) zu verwenden.

Alle Bepflanzungen sind gemaf DIN 18916 und DIN 18917 fachgerecht durchzufuhren, geman DIN 18919
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Erfolgte Anpflanzungen unterliegen der Bindung gemaf § 9 Abs. 1 Nr.
25b BauGB. Bei Baumpflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen sind die Bestimmungen des
DVGW-Regelwerk / Technisch Mitteilungen Hinweis GW 125, ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsaniagen® zu beachten.

Bei den Pflanzungen von Gehdlzen sind die Grenzabstande nach dem Nachbarschaftsrecht in Baden-
Wirttemberg zu beachten.

Die Bepflanzung muss spétestens 1 Jahr nach Abschluss der Baufertigstellung erfolgen.
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1. AUFGABE, NOTWENDIGKEIT UND ABGRENZUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Das Bibelheim Bethanien liegt im Stidwesten von Langensteinbach am Waldrand. Die zum grof3en
Teil unter Denkmalschutz stehenden Gebaude sind in eine Parkanlage eingebettet. Das Bibel- und
Erholungsheim ist ein geistliches Zentrum mit Gastehaus (120 Betten) und dient als Urlaubsort, far
Gemeindefreizeiten, fir Tagungen und Seminare und vieles mehr. Es bietet Raum fur Gemeinschaft,
biblische Vertiefung und Begegnungen. Durch das Jugendhaus und die Gestaltung des Gelandes ist
es zu einem Freizeit- und Aufenthaltsort geworden — auch fur Kinder und Jugendliche.

Das Bibelheim Bethanien gehért zum Evangelischen Gemeinschaftsverband AB. Der Verband ist
eine landeskirchliche Gemeinschaft innerhalb der Evangelischen Landeskirche. Er arbeitet organisa-
torisch und finanziell unabhangig. Trager des Bibelheims ist der Evangelische Gemeinschaftsverband
AB.

Der Verband sieht nunmehr einen groRen Bedarf an dauerhaft nutzbaren, barrierefreien Wohnraumen
auf dem Gelande des Bibelheims fiir Menschen, die sich dem Bibelheim zugehdrig fihlen und die
raumliche N&he und den direkten Bezug zum Bibetheim suchen.

Es wurde deshalb ein Planungsentwurf fiir ein Gebaude mit 18 Wohneinheiten vorgelegt. Das Wohn-
gebaude soll auf dem Gelénde des Bibelheims Bethanien zur Deckung des genannten Bedarfs errich-
tet werden soll. Im Ortschaftsrat von Langensteinbach wurden verschiedene Standortvarianten bera-
ten mit dem Ergebnis, den vorliegenden Standort im nordwestlichen Grundstiicksbereich weiter zu
verfolgen.

Das gesamte Areal des Bibelheims liegt im AuRenbereich. Im Flachennutzungsplan ist die Flache als
Sonderbauflache Zweckbestimmung Erholungsheim dargestellt. Mit dem vorliegenden Bebauungs-
plan soll lediglich der nérdliche Teil der Flache mit dem Jugendhaus und dem Mitarbeitergebaude
sowie dem neuen Standort des Wohngebaudes Gberplant werden. Fur die unter Denkmalschutz ste-
hende Hauptanlage gibt es derzeit keine Notwendigkeit der Uberplanung, so dass dieser Bereich au-
Ren vor bleiben kann.

Zur Realisierung des beschriebenen Planungskonzepts ist die Aufstellung des vorliegenden Bebau-

ungsplanes ,Bibelheim Bethanien* notwendig. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,1

ha und beinhaltet Teile des Flursticks Nr. 9795 und das Flurstiick Nr. 9797. Die genaue Abgrenzung
ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im tiblichen Bebauungsplanverfahren. Dem Bebau-
ungsplan sind ein Umweltbericht sowie eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung beigeftgt.
2. UBERGEORDNETE PLANERISCHE VORGABEN

2.1. Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003
Im Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003 ist die Flache als bestehende Siedlungsflache ausgewie-
sen.

2.2. Schutzgebiete
Schutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen.
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2.3. Biotope (Naturschutzgesetz)
Im Geltungsbereich liegen keine geschitzten Biotope.

2.4, Artenschutz (Bundesnaturschutzgesetz)

Umfang und Tiefe der artenschutzrechtlichen Untersuchungen wurden mit der Naturschutzbehérde
abgestimmt. Die bereits durchgefiihrten Ubersichtsbegehungen und die Habitatbaumuntersuchung
ergaben keine Anhaltspunkte fur gravierende Beeintrachtigungen von Arten.

Die artenschutzrechtliche Prifung kommt in Ziffer 5 inhaltlich zu dem Ergebnis, dass bei Festsetzung
und Durchfilhrung von Vermeidungsmafnahmen (wie Vorgaben fir Rodungszeiten, Vorgaben fur
insektenfreundliche Beleuchtung und das Anbringen von Nistkasten) keine Beeintrachtigungen euro-
parechtlich oder besonders geschuitzter Arten zu erwarten sind. Somit kann es nicht zum Eintreten
von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden kommen. Ebenfalls wurde bei der artenschutzrechtli-
chen Priifung festgestelit, dass keine vorgezogenen Ausgleichsmafnahmen (CEF-MaRnahmen) zur
Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestatten notwen-
dig sind. Auf die beigefugte artenschutzrechtliche Prufung wird verwiesen (siehe Ziffer 4.5 der Be-
grindung).

2.5. Baugrund und Altlasten (Bodenschutzgesetz)
Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Altlasten sowie schadliche Bodenveranderungen vorhan-
den.

3. BAURECHTLICHE VORGABEN

3.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Die Flache ist im Flachennutzungsplan 2010 des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe als bestehende
Sonderbauflache dargestellt. Der vorliegende Bebauungsplan kann demnach als aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt angesehen werden.

3.2. Verbindliche Bauleitplanung
Eine verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan) gibt es fur den Bereich nicht.

4. BESTANDSAUFNAHME UND -ANALYSE

4.1. Topographie, Vegetationsbestand und Landschaftsbild

Aus topographischer Sicht fallt das Gelande im Geltungsbereich nach Nordenum ca. 3—-4 m.

Der Vegetationsbestand stellt sich geman den Ausfiihrungen im Umweltbericht wie folgt dar. Das
eingezaunte Gelande des Bibelheims wird durch den Hausmeister intensiv gartnerisch unterhalten.
Im Bereich des geplanten Gebaudes setzt sich der Baumbestand aus jungen Kirschen und alteren
Pflaumenbaumen zusammen (Mittel- u. Niederstamme). Beerenstraucher, Beete, Wiese und ver-
schiedene Einzelbaume (Birke, Tanne, Apfel, Walnuss) finden sich im 6stlichen Teil des geplanten
WA. Am Grundstiickszaun bzw. in der Zaunhecke stehen einige ltere Baume (Kirsche, Birke, Wal-
nuss). Die Wiesen werden ca. alle 3 Wochen gemaht, der Baumbestand intensiv gepflegt. Im 6stli-
chen Teil liegt ein Bolzplatz. Nur vereinzelt und kieinflachig sind ruderale Bereiche und randliche
Saumstreifen zu finden, insbesondere im leicht verwilderten Bereich um den nérdlichen Schuppen.
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Im tibrigen Geltungsbereich stehen weitere junge und &ltere Obstb&ume, v.a. in den Randbereichen,
entlang der Grundstiicksgrenzen und an den Geb&uden. Im Norden und Osten ist das Areal durch
eine Thujahecke eingefriedet.

Entlang der nérdlichen Grundstuckseinfriedung verlauft auf Fist.-Nr. 9797 ein Wiesenstreifen, auf
dem teilwiese eine asphaltierte Zufahrt verlauft. Dieser Wiesenstreifen setzt sich entlang der westli-
chen Grundstiicksgrenze auf Flst.-Nr. 9796 fort und ist hier mir Obstbdumen bepflanzt. Der nérdliche
Teil von Flst.-Nr. 9797 wird intensiv ackerbaulich genutzt; in der Stidostecke steht ein aller Walnuss-
baum.

Die Hauptanlage des Bibelheims steht unter Denkmalschutz. Die landschaftlich reizvolle Lage ist so-
wohl fur das Landschaftsbild als auch firr die Naherholung von allgemeiner bzw. lokaler Bedeutung.
Der geplante Gebaudestandort auf der Nordwestseite des Grundstticks wird von der freien Landschaft
her sichtbar in Erscheinung treten und auch Fernwirkung aus Richtung Westen vom Waldrandweg
haben. Weitere Ausfihrungen siehe Umweltbericht.

4.2. Gebaude im Plangebiet und in der Umgebung - Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich zwei Gebaude. Das Mitarbeiterhaus und das Jugend-
haus. Das Jugendhaus bzw. das alte Pfarrhaus steht nach Information des gemeindlichen GIS unter
Denkmalschutz. Es ist im weiteren Verfahren mit der Denkmalschutzbehérde zu kiéren, ob das ge-
samte Gebaude oder nur Teile des Gebaudes unter Schutz stehen. Beide Gebaude haben ein Sattel-
dach mit ca. 40° Dachneigung. Im Siiden angrenzend — aufierhalb des Geltungsbereichs - befinden
sich das Haupthaus und das Pfarrhaus des Bibelheims Bethanien. Beide Geb&ude stehen ebenfalls
unter Denkmalschutz.

4.3. Eigentumsverhéltnisse
Alle Grundsticke im Planungsgebiet befinden sich in Besitz des Evangelischen Gemeindeverbandes
AB.

4.4. Umweltzustand
Informationen zum Umweltzustand und zur Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

4.5. Gutachten und Untersuchungen
Dem Bebauungsplan sind folgende Untersuchungen und Gutachten beigeftgt:

Schallschutz:

FRITZ GmbH Beratende Ingenieure VBI, M.Sc. Svenja Ulimann: Schalltechnische Untersuchung
Vorhaben: Bebauungsplan ,Bibelheim Bethanien* der Gemeinde Karlsbad, Untersuchungsumfang:
Priifung der schalltechnischen Belange im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens, Einhausen,
29.01.2015

Ergebnis der Schalltechnischen Untersuchung, entnommen aus Ziffer 1 Zusammenfassung der oben
genannten Untersuchung:
_Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren ,Bibelheim Bethanien” wurde eine Ermitt-
lung und Beurteilung der einwirkenden Schallimmissionen vorgenommen. Dariiber hinaus wurde
gepriift, welche Manahmen zum Schallschutz erforderlich werden.
Innerhalb des Plangebiets besteht eine Vorbelastung durch Verkehrslérm, hervorgerufen durch
die unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplans angrenzende Bahnstrecke. Hin-
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sichtlich des Verkehrslarms ergeben sich maximale Beurteilungspegel mit Ly, tagmacnt = 59 / 45
dB(A) am Tag / in der Nacht. Die schalltechnischen Orientierungswerte gemaf DIN 18005-1
werden demgemafB sowohl im Tagzeitraum als auch in der Nacht eingehalten bzw. unterschrit-
ten.

Im Bebauungsplan sind daher keine gesonderten Festsetzungen zum Schallschutz zu treffen.”

Umweltbericht:
Planungsbiiro Zieger-Machauer GmbH: Dipl.-Ing. Thomas Senn: Umweltbericht, Oberhausen-
Rheinhausen, April 2015, siehe Begriindung Ziffer 13 (Zusammenfassung) und gesonderten Beitrag.

Artenschutzrechtliche Priifung:
Planungsbiro Zieger-Machauer GmbH: Dipl.-Ing. Thomas Senn: Artenschutzrechtliche Prifung,
Oberhausen-Rheinhausen, Oktober 2014, siehe Begriindung Ziffer 2.4 und gesonderten Fachbeitrag.

5. BESTEHENDE UND GEPLANTE VERKEHRSANBINDUNG

Das Bibelheim Bethanien wird verkehrlich tber die Romerstrale erschlossen. Ostlich des Bibelheims
zweigt ein ausgebauter landwirtschaftlicher Weg nach Norden ab. Von diesem Weg gibt es Zufahrten
zum Gelande des Bibelheims. Die bestehende nérdliche Zufahrt auf das Gelande des Bibelheims soll
zur ErschlieRung des Wohngebéaudes entsprechend ausgebaut (4,75 m) und verlangert werden. Auf
Hohe des geplanten Wohnbaugrundstticks wird die private Zufahrt 6,0 m breit und durch ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht gesichert. Damit ist es moglich, entlang der privaten Zufahrt beidseitig Be-
wohner- und Besucherstellplatze anzuordnen. Gleichzeitig entsteht hier eine Flache, die flr das
Wenden von Mulifahrzeugen genutzt werden kann. Es wird damit die wohnortnahe Entleerung der
Mullbehalter maglich.

Unweit des Bibelheims befindet sich die AVG Haltestelle ,St. Barbara“. Das Bibelheim ist sehr gut an
den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) angeschlossen.

6. BESTEHENDE UND GEPLANTE VER- UND ENTSORGUNG

6.1. Entwasserung / Wasserversorgung

Schmutzwasser kann in das bestehende Kanalsystem eingeleitet werden. Eine Versickerung von Nie-
derschlagswasser ist aufgrund der vor Ort anstehenden Boden nur schwer moglich. Das anfallende
Niederschlagswasser der Dach-, Hof- und Stellplatzflachen des allgemeinen Wohngebiets wird nach
Westen in ein bestehendes Entwasserungsgrabensystem eingeleitet. Das Niederschlagswasser der
StraRe wird in einem offenen Graben parallel zur ErschlieBungsstraie gefihrt und nach Osten in den
bestehenden Entwasserungsgraben eingeleitet. Grundsatzlich sind jedoch Regenwasserzisternen zu
empfehlen (siehe hierzu Hinweise Ziff. 7), zumal sie in Abhangigkeit des Volumens der Zisterne beim
Abwassersplitting (Gebthrenberechnung) beriicksichtigt werden.

Die Wasserversorgung kann tiber die Verlangerung der bestehenden Wasserleitung sichergestellt
werden.
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6.2. Sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen
Die sonstige Versorgung des Gebietes (Strom, Telekom, etc.) kann ebenfalls tber das bestehende
Ortsnetz und die Weiterfuhrung auf dem Gelande erfolgen.

7. PLANUNGSKONZEPT UND BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN
FESTSETZUNGEN

7.1. Planungskonzept aligemein

Die vorhandenen Gebaude des Bibelheims sollen um ein Wohngebaude mit achtzehn Wohneinheiten
erganzt werden. Als Standort des neuen Gebaudes ist eine Flache nérdlich des vorhandenen Mitar-
beiterhauses vorgesehen.

Zuvor wurden andere Standorte und Geb&dudeanordnungen vertiefend geprift und in den politischen
Gremien behandelt. Dabei wurden der vorliegende Standort und die beabsichtigte Kubatur am ver-
traglichsten eingestuft. Das Grundsttck liegt am tiefsten Punkt des Gelandes. Das Gebaude kann
sich so hohenmaRig gut in die bauliche Umgebung einflgen. Dennoch wird das dreigeschossige Ge-
baude deutlich sichtbar in Erscheinung treten. Zur Milderung der Beeintrachtigung des Landschafts-
bildes (Fernwirkung vom Wald) wird das westlich angrenzende Grundstiick als externe Ausgleichsfla-
che herangezogen. Dort und auf noch zwei weiteren Grundstiicken sind in der Summe 16 Obst-
und/oder Laubbaume zu pflanzen (siehe Umweltbericht, Ausgleichsmafinahme A3).

Das geplante neue Gebaude sieht zwei Spangen mit jeweils neun barrierefreie Wohnungen vor. Die
Stellplatze sind zum GroRteil in das Untergeschoss des Gebaudes integriert. Die Erschlieung erfolgt
von Norden (iber eine private ErschlieBungsstralle.

Das nordlich angrenzende Grundstiick wird in die Planung einbezogen und teilweise als private Grin-
flache festgesetzt. Dieser Teil dient durch Umwandlung von Ackerflache zu einer Streuobstwiese dem
Zweck Eingriffe in Natur und Landschaft auszugleichen.

7.2. Art der Nutzung
Als Art der Nutzung wird Sondergebiet (SO) Bibelheim Bethanien und Allgemeines Wohngebiet (WA)

festgesetzt. Das Sondergebiet entspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplans. Der Teilbe-
reich des Allgemeinen Wohngebiets kann aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen wer-
den.

Urspriinglich bestand die Absicht, auch fir das Wohngebaude die Nutzungsart Sondergebiet festzu-
setzen. Allerdings ist es schwierig, die Zuordnung bzw. den Zusammenhang des Wohngebaudes zum
Bibelheim planungsrechtlich und bauordnungsrechtlich auch tatséchlich sicherzustellen und damit zu
gewahrleisten. Die Festsetzung eines Sondergebietes ware dartiber hinaus nur maoglich, wenn die
darin beabsichtigten Nutzungen nicht bereits durch eine andere Gebietsart der BauNVO zulassig wa-
ren. Die hier vorhandenen und geplanten Nutzungen (Anlagen und Einrichtungen fur kirchliche und
soziale Zwecke und Wohngebaude) kénnten allerdings generell in einem aligemeinen Wohngebiet
untergebracht werden. Von daher ist es Ziel der Planung das Sondergebiet fur den Teil festzusetzen,
der tatséchlich vom Bibelheim genutzt wird und fiir das Wohngebéude auf die Gebietsart des Allge-
meinen Wohngebiets zurlickzugreifen. Der Zusammenhang des Wohngeb&udes zum Bibelheim soll
in der Folge wenn méglich tiber den 6ffentlich-rechtlichen Vertrag (stadtebaulicher Vertrag) herge-
stellt werden.
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7.3. MafR der Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung mit der Zahl der
Vollgeschosse festgesetzt. Mit diesen Festsetzungen kann die stadtebauliche Struktur der bestehen-
den und geplanten Gebaude ausreichend und gezielt definiert werden.

Die Grundflachenzahlen (GRZ) fir das Sondergebiet (SO) und das Allgemeine Wohngebiet (WA)
betragen 0,4.

Im Sondergebiet sind bei der Ermittlung der Grundflache Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO mitzu-
rechnen. Eine Uberschreitung der zulassigen Grundfléche von 0,4 durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO
aufgeflihrten Anlagen wie Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen, Zufahrten ist im Sondergebiet somit
nicht zulassig. Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass im Bereich des Sondergebiets in der
Summe lediglich 40 % des Grundstuicks Uberbaut werden durfen. Das wird im Ubergangsbereich zur
Landschaft und unter Beriicksichtigung der tatséchlich vorhandenen Ausnutzung durch die bestehen-
den Gebaude und Nebenanlagen fur ausreichend angesehen und entspricht den Vorgaben der unteren
Naturschutzbehorde. (Hinweis: die als Bolzplatz benutzte Wiese ist nicht auf die GRZ anzurechnen).

Im Bereich des Allgemeine Wohngebiets gilt: Fur Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO
(Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen) ist eine Uberschreitung der GRZ bis
50 % bereits nach BauNVO zul&ssig, so dass sich eine Festsetzung erubrigt.

Die Zahl der Vollgeschosse richtet sich im Sondergebiet nach dem vorhandenen Bestand. Dort sind
zwei Vollgeschosse anzutreffen, die so auch festgesetzt werden. In der Planzeichnung sind die im
Bestand anzutreffenden Firsthohen . NN per Planeinschrieb dargestellt. Fur das Geb&aude im Alige-
meinen Wohngebiet werden drei Vollgeschosse zugelassen. Da das Gelande nach Norden fallt und
das Wohngebaude mit einem Pultdach und flacher Dachneigung versehen ist, ordnet es sich in der
Hohe den bestehenden zweigeschossigen Gebauden unter. Zur Sicherstellung dieser Zielsetzung
wird erganzend aufgenommen, dass die maximal zuléssige Gebaudehdhe von 292,90 m . NN nicht
uiberschritten werden darf. Die Unterbringung der notwendigen Stellplatze erfolgt Gberwiegend im
Untergeschoss des Wohngebaudes, welches kein weiteres Vollgeschoss darstellt.

7.4. Bauweise, (berbaubare Grundsticksflache, Stellung baulicher Anlagen
Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt.

Die iiberbaubare Grundstiicksfliche wird bestimmt durch die im Plan festgesetzten Baubereiche.
Diese werden im Sondergebiet an den Bestand angelehnt. Im Aligemeinen Wohngebiet wird die ak-
tuelle Hochbauplanung zugrunde gelegt.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen fur untergeordnete Bauteile und Vorbauten ist zulassig. Damit
kann fir die auRere Gestaltung der Gebaude eine gewisse Flexibilitat eingeraumt werden. Fur die
Definition von untergeordneten Bauteilen und Vorbauten kann auf die in der LBO genannten Mafle
zuriickgegriffen werden.

Die Stellung baulicher Anlagen wird im Sondergebiet dem Bestand entsprechend festgesetzt. Fir
das Allgemeine Wohngebiet wird die Richtung der zwei geplanten zueinander gerichteten Pultdacher
ebenfalls festgesetzt. Damit kann sichergestellt werden, dass beispielsweise nicht eine aufsteigende
Auflenwand der Firstseite zum Aufenbereich orientiert wird.
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7.5. Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Im Allgemeinen Wohngebiet ist die Unterbringung der privaten Stellplatze im Untergeschoss des Ge-
baudes geplant. Aus diesem Grund sind Stellplatze und Garagen innerhalb der tberbaubaren Grund-
stiicksflache zulassig. Dariiber hinaus werden weitere Flachen auerhalb der Baugrenzen bendtigt
um weitere Bewohner- und Besucherstellplatze anzuordnen zu kénnen. Diese Fl&chen sind in der
Planzeichnung entsprechend festgesetzt. Je nach Planeintrag sind Carports und / oder Stellplatze
zulassig. Nebenanlagen sind auf dem gesamten Baugrundsttick zulassig. Im Sondergebiet sollen
Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen generell auf den gesamten Baugrundstlcksflachen
zulassig sein. Eine Eintragung in die Planzeichnung erbrigt sich damit far das Sondergebiet.

Zur Klarstellung wird in die Festsetzungen aufgenommen, dass die genannten Anlagen nicht in der
privaten Griinflache (Ausgleichsfléche) zuldssig sind.

7.6. Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Entsprechend der beabsichtigten Planung werden fur das Allgemeine Wohngebiet maximal 18
Wohneinheiten zugelassen und entsprechend festgesetzt. Die Anzahl der Wohneinheiten wird im
Verhaltnis zu der auf dem gesamten Gelande des Bibelheims vorhandenen Anzahl der Gastezim-
mer (120) fUr vertretbar gehalten.

7.7. Private Gronflachen

In der Planzeichnung ist eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung Streuobstwiese ausge-
wiesen. Diese private Grinflache dient gleichzeitig als MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, da die dort vorhandene Ackerflache zu einer Streu-
obstwiese aufgewertet werden soll.

7.8. MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Im Umweltbericht sind folgende MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft vorgeschiagen, die in die Festsetzungen aufgenommen werden.

Zur Schonung des Wasserhaushalts gilt folgendes:
1. Stellplatze sind in einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Ra-
senfugen, Splittfugen, Schotterrasen, wassergebundene Decke) auszuftihren.
2. Das anfallende Niederschlagswasser der tiberbauten Flachen (Dachflachen, Stellplatzflachen
und StrafRen) ist in bestehende Graben zu leiten.
3. Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kuper, Zink und Blei sind unzulassig.
Mit diesen Festsetzungen wird erreicht, dass der Eingriff in den Wasserhaushalt minimiert wird. Diese
Vorgaben entsprechen auch dem Wasserhaushaltsgesetz, wonach Niederschlagswasser ortsnah ver-
sickert, verrieselt oder direkt Giber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden soll (§ 55 Abs. 2 WHG).

Zum Schutz der Fauna werden folgende Festsetzungen aufgenommen:

1. Fur AuRenbeleuchtungen sind ausschlieflich insektendicht schlieende Leuchtgehduse zu
verwenden, mit einer Oberflachentemperatur nicht tiber 60° C. Die Abstrahlung des Lichts
darf nur nach unten und nicht in den AufRenbereich (freie Landschaft) erfolgen, eine seitliche
Abstrahlung ist zu vermeiden.

2. Die Rodung von Vegetation, wie Geholzen, Gebiischen und Baume darf nur auBerhalb der
Brutzeit von Vogeln, also zwischen Oktober und Februar eines Kalenderjahres, und aulder-
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halb der Aktivitatszeit von Fledermausen, also zwischen Anfang November und Ende Februar
eines Kalenderjahres erfolgen.

3. Essind 10 Nistkasten (5 fur Flederméause, 5 fur Vogel) innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans und/oder in der naheren Umgebung aufzuhangen. Die Fledermauskasten
sind in einer Gruppe in einem engen raumlichen Bezug zu verhangen.

Mit den Vorgaben wird sichergestellt, dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande ausgelost
werden.

Zum Ausgleich der rechnerisch ermittelten Eingriffe in Natur und Landschaft werden innerhalb des
Planungsgebiets zwei AusgleichsmalRnahmen vorgeschlagen, die ebenfalls in die Festsetzungen auf-
genommen werden.

Ausgleichsmafinahme A 1 dient auch der Parkplatzeingriinung: Innerhalb der festgesetzten Flache
fur die AusgleichsmaRnahme A 1 ist eine Bepflanzung mit Hochstammen (mittelgroe Laubbaume),
Gruppen von Solitarstrauchern sowie ein Krautsamen, mit einem Schnitt pro Jahr anzulegen. Die
Boschung zum Anlegen der Stellplatze ist in einer Neigung von 1:5 bis 1:6 abzuflachen. Die in der
Planzeichnung festgesetzten Baumstandorte sind in Bezug auf den Standort variabel, nicht aber in
Bezug auf die Anzahl.

AusgleichsmaRnahme A 2 dient der Anlage einer Streuobstwiese: Innerhalb der festgesetzten Flache
fur die AusgleichsmalRnahme A 2 ist eine extensiv genutzte Streuobstwiese anzulegen und dauerhaft
zu unterhalten. Die in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorte sind in Bezug auf den Stand-
ort variabel, nicht aber in Bezug auf die Anzahl.

Diese Maflnahmen dienen zum einen dazu, den ermittelten Eingriff durch die genannten Mafinahmen
auszugleichen. Gleichzeitig kann mit den Mainahmen das Einbinden des Bauvorhabens in die um-
gebende Landschaft in Bezug auf das Landschaftsbild verbessert werden.

Die genannten MaRnahmen reichen rechnerisch nicht aus, um den Eingriff auszugleichen, so dass
eine weitere Malnahme notwendig wird. Es handelt sich hierbei um eine planexterne MalRnahme
(auRerhalb des Geltungsbereichs), die durch Vertrag zu sichern ist. Als planexterne Ausgleichsmaf3-
nahme A3 sind auf den Grundstiicken Flst.-Nr. 9796, 9795, 9791 mindestens 16 Obst- und / oder
Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Unter Bertcksichtigung der genannten Ma3nahmen kénnen die durch den Bebauungsplan ausgelos-
ten Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden. CEF-Mafinahmen (vorgezogenen Aus-
gleichsmaRnahmen fur den Artenschutz) sind nicht notwendig.

7.9. Grunordnerische Festsetzungen

Im Plangebiet werden bestehende Eingriinungen wie Hecken und B&ume als zu erhaltend festgesetzt.
Damit werden vorhandene grinordnerisch wirksame Strukturen erhalten. Zur Einbindung des neuen
Bauvorhabens in die umgebende Landschaft sind weitere griinordnerische Manahmen wie das An-
pflanzen von Baumen und Hecken vorgesehen. Es handelt sich zum einen um die Anpflanzung einer
Hecke entlang der westlichen Grundstiicksgrenze zum AuRenbereich. Zum anderen um die grinord-
nerische Einbindung der Zufahrt und der Stellplatze im Norden des Plangebiets. Dazu dienen die in
Ziffer 7.8 beschriebenen AusgleichsmalRinahmen A1 und A2.
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8. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dacher und Dachaufbauten

Die zulassigen Dachformen fir Hauptgebaude sind den Nutzungsschablonen der Planzeichnung zu
entnehmen. Demnach sind im Sondergebiet fir die bestehenden Gebaude Satteldacher mit einer
Neigung von 35°-45° zulassig. Fir das Wohngebaude im Allgemeinen Wohngebiet ist ein gegenlaufi-
ges Pultdach mit einer Neigung von 10°-18° zuléssig. Zur Klarstellung dass die Vorgaben lediglich far
die Hauptgebaude gelten sollen wird aufgenommen, dass fiir An- und Vorbauten wie z.B. Kopfbauten,
Balkontiberdachungen, usw. auch Flachd&cher und flach geneigte Dacher gebaut werden kénnen.

Fur Garagen, Carports und Nebenanlagen wird es aus stadtebaulicher Sicht nicht flir notwendig er-
achtet, Vorgaben fur die Dachneigung aufzunehmen.

Fiir Dachaufbauten und Dacheinschnitte werden aus gestalterischen Grinden Regelungen aufge-
nommen. Es kann damit die Unterordnung der Dachaufbauten im Verhéltnis zum Hauptgebaude si-
chergestellt werden. Damit sind die vorhandenen Dachaufbauten im Sondergebiet planungsrechtlich
gesichert. Im Allgemeinen Wohngebiet sind Dachaufbauten wegen der geringen Dachneigung und
der Dachform nicht zuldssig.

Zur Dacheindeckung der Gebaude im Sondergebiet Bibelheim und im Aligemeinen Wohngebiet sind
ziegelartige Materialien in Rot- und Rotbrauntdnen zu verwenden. Alle Dacher sind blendfrei herzu-
stellen. Die Einschrankung der Farbabstufungen und die Vorgaben der Blendfreiheit von Dachern
sind notwendig, um ein harmonischen Einfiigen der neuen Bebauung in das Orts- und Landschafts-
bild sicherzustellen und um eine gestalterisch vertragliche Fernwirkung der gesamten Dachlandschaft
des Bibelheims zu erreichen. Auch dem Denkmalschutz wird dadurch Rechnung getragen. Fur An-
und Vorbauten (Kopfbauten, Balkoniiberdachungen, usw.) sind aus konstruktiven Griinden Metall-
und Blechabdeckungen und sonstige Abdeckungen zulassig. Die Vorgaben der planungsrechtlichen
Festsetzungen Ziffer 6.3 (Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind
unzulassig) ist zu beachten.

Fassaden

Erganzend zur Festsetzung, dass Fassadenbekleidung aus Kunststoff unzulassig ist werden weitere
Regelungen aufgenommen. Zur Unterstiitzung des Einfugens des geplanten neuen Baukorpers in die
Landschaft wird festgesetzt, dass sich das 2. Obergeschoss durch Material- oder Farbwechsel abset-
zen muss. Aus gestalterischer Sicht wird damit eine Gliederung der Fassade sichergestellt und das
Erscheinungsbild des Baukorpers gerade fir die Fernwirkung gemildert.

Werbeanlagen

Werbeanlagen werden weder im Sondergebiet Bibelheim noch im Allgemeinen Wohngebiet benttigt.
Sie wilrden auch das Erscheinungsbild der Gesamtanlage storen und werden von daher generell in-
nerhalb des Geltungsbereichs ausgeschlossen.

Einfriedungen

Es ist stadtebauliches Ziel der Planung, dass sich Einfriedungen im Plangebiet einheitlich préasentie-
ren, da diese gerade von der freien Landschaft aus wahrgenommen werden. Aus diesem Grund wer-
den fur Einfriedungen gestalterische Vorgaben bzw. die Auswahiméglichkeiten eng gefasst. Zulassig
sind danach nur Hecken und Straucher aus Laubgehdélzen sowie durchldssige Zaune mit Heckenhin-
terpflanzungen aus Laubgehélzen. Zaune diirfen eine Hohe von 1,5 m nicht tberschreiten. Damit
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kann eine einheitliche Gestaltung gesichert und gleichzeitig der Schutz vor Einsehbarkeit auf dem
privaten Grundstiick gewahrleistet werden. Nicht zulassig sind damit Mauern, Geflechtzdune oder
sonstige geschlossene Einfriedungen.

9. ERNEUERBARE ENERGIEN / KLIMASCHUTZ

Durch die BauGB-Klimanovelle 2011 wurden zur Starkung des Klimaschutzes u.a. eine Klimaschutz-
klausel (§ 1 Abs. 5 Satz 2), sowie ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingefugt. Die Klimaschutzklau-
sel erweitert die Festsetzungsmaglichkeiten zum Einsatz und zur Nutzung erneuerbarer Energien und
aus Kraft-Warme-Kopplung, fugt Sonderregelungen fur die Windenergienutzung ein und erleichtert
insbesondere die Nutzung von Fotovoltaikanlagen an oder auf Gebauden. Klimaschutz und Klimaan-
passung sind nunmehr ausdriicklich abwagungsrelevante Belange in der Bauleitung und daher im
Verhaltnis zu den anderen Belangen der Bauleitplanung gleichberechtigt gegeneinander und unterei-
nander sachgerecht abzuwagen. Eine Planungspflicht wird dadurch allerdings nicht ausgeldst.

Die Flache, die durch den vorliegenden Bebauungsplan tberplant wird, weist keine besonderen kli-
matischen Funktionen auf. Zwar handelt es sich hierbei planungsrechtlich um eine AulRenbereichsfla-
che, jedoch ist die Flache bereits baulich genutzt.

Der Gebaudesektor ist fir die Verringerung klimaschadlicher Emissionen von entscheidender Bedeu-
tung. Die Ziele der EU bzw. der Bundesregierung bis 2020 die Energieproduktivitat um 20% zu stei-
gern und die CO2-Emissionen um mind. 20% gegentiber dem heutigen Niveau zu senken, lassen
sich nur erreichen, wenn das erhebliche Einsparpotenzial im Verbrauchssektor Raumheizung und
Warmwasserbereitung konsequent genutzt wird.

Das vorliegende Planungskonzept erméglicht eine Stidost- und Stidwestorientierung fur den Neubau
im Allgemeinen Wohngebiet. Die bestehenden Gebaude im Sondergebiet besitzen eine Sudorientie-
rung, wodurch die aktive und passive Nutzung von Solarenergie mit einem guten Wirkungsgrad erfol-
gen kann.

Mit dem Bebauungsplan sollen allerdings keine Festsetzungen zur zwingenden Nutzung regenerativer
Energien getroffen werden. Die Entscheidung, welche Energiestandards und welche Arten erneuerba-
rer Energien auf den privaten Baugrundsticken eingesetzt werden, bleibt den Bauherren vorbehalten.
Jedoch sind durch Ziff. 1.4 der értlichen Bauvorschriften technische Anlagen zur Solarenergienut-
zung, wie beispielsweise zur Brauchwassererwarmung bzw. Heizungsunterstitzung (Solarthermie)
oder Fotovoltaikanlagen explizit auf den Dachflachen zulassig. Des Weiteren stehen der Nutzung von
regenerativen Energien keine Festsetzungen entgegen oder erschweren diese. Im Rahmen der Hin-
weise wird auf die zwingenden Vorgaben des Energiefachrechts verwiesen.

Die Vorgaben des Bebauungsplanes ermdéglichen eine den Klimaschutzzielen entsprechende Bebau-
ung der Grundsticke.

10. BODENORDNUNG

Sofern die Bildung neuer Grundstticke fur erforderlich gehalten wird, kann dies Gber Veranderungs-
nachweise geschehen.
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11. STADTEBAULICHER VERTRAG

Zwischen der Gemeinde Karlsbad und dem Grundstiickseigentimer wird gem. § 11 BauGB ein Stad-
tebaulicher Vertrag geschlossen, der alle erforderlichen Modalitaten regelt.

12. STATISTIK

Flache des Geltungsbereichs 10.930 m?
Sondergebiet 6.338 m?
Allgemeines Wohngebiet 2.968 m?
Verkehrsflache, privat 319 m?
Private Grinflache, Malknahmenflache 1.305 m?

13. ZUSAMMENFASSUNG UMWELTBERICHT

Nachfolgende Zusammenfassung ist entnommen aus: Planungsbiro Zieger-Machauer GmbH: Dipl.-
Ing. Thomas Senn: Umweltbericht, Oberhausen-Rheinhausen, April 2015, Ziffer 9.

Durch den Bebauungsplan sollen die vorhandenen Gebéude des Bibelheims Bethanien um ein
Wohngebaude mit 18 Wohneinheiten ergénzt werden. Dadurch kommt es zum Verlust von ca.
4.500 m? Garten,- Wiesen- und Ackerfldche, wovon ca. 1.725 m? in Ausgleichsflache umgewan-
delt werden.

Im Rahmen der vorliegenden Umweltpriifung werden die méglichen Umweltauswirkungen dieses
Vorhabens beschrieben und bewertet. Der Naturhaushalt wird ber die Elemente Tiere, Pflanzen,
Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft und die biologische Vielfalt in seinem derzeitigen Zu-
stand erfasst und bewertet. AnschlieBend werden die méglichen Folgen bei einer Durchfihrung
des Vorhabens abgeschétzt.

Der Bebauungsplan fiihrt zu geringen Eingriffen in Natur und Landschaft, die teilweise vermie-
den, gemindert und planintern ausgeglichen werden. Auswirkungen auf Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und européischer Vogelschutzgebiete sind nicht gegeben.

Standortalternativen waren nicht zu priifen. Eine Verwirklichung der Planziele durch Fléchenre-
cyeling, Nachverdichtung oder sonstige Manahmen der Innenentwicklung ist nicht méglich. Oh-
ne wesentliche Abstriche an den Planzielen fiihrt eine Anderung der Ausgestaltung des Bebau-
ungsplans im Hinblick auf die negativ betroffenen Umweltbelange zu keiner vertréaglicheren Lo-
sung. Die Bodenschutzklausel, die Umwidmungssperrklausel und die Eingriffsregelung wurden
beachtet bzw. angewendet (§ 1 a BauGB).

Fiir die planungsrelevanten Artengruppen wurde eine artenschutzrechtliche Priifung durchge-
fiihrt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
sténde nicht erfilllt sind. Die Umsetzung der mit dem Bebauungsplan vorbereiteten zuldssigen
Nutzungen steht im Einklang mit den artenschutzrechtlichen Anforderungen des § 44 BNatSchG.
Empfohlen wird das Anbringen von 10 Nistkésten fir Flederméuse und Végel.
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Bebauungsplan ,,Bibelheim Bethanien®
mit Umweltbericht

BEGRUNDUNG (Satzung) Stand: 29.06.2015

Umweltschéden im Sinne von § 19 BNatSchG bzw. § 90 Wasserhaushaltsgesetz kénnen ausge-
schlossen werden. Aufgrund der durchgefiihrten Umweltpriifung besteht eine Haftungsfreistel-
lung nach § 19 Abs. 1 S. 2 BNatSchG.

Trotz vorgesehener Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen fihrt das Vorhaben zu nach-
teiligen Umweltauswirkungen fiir die Belange von Natur und Landschaft, inshesondere fir das
Schutzgut Boden aufgrund der Versiegelung und Fléchenbefestigung sowie fir das Schutzgut
Pflanzen aufgrund der Freifldchen- und Lebensraumverluste.

Flir den Ausgleich sind eine Parkplatzeingriinung, die Anlage einer Streuobstwiese auf einem
bisherigen Acker und die Pflanzung von 16 Bdumen vorgesehen. Der Riickbau einer versiegelten
Flache, um die verloren gehenden Funktionen der betroffenen hochwertigen Béden wieder her-
zustellen, ist nur kleinflachige durch den Abbruch eines ehem. Fahrsilos moglich.

Die negativen Umweltfolgen fiir Boden und Pflanzen sowie die Betroffenheit der landwirtschaftli-
chen Belange durch den Verlust von Nutzflachen sind im Rahmen der vom Gemeinderat vorzu-
nehmenden Abwégung aller betroffenen Belange besonders zu beriicksichtigen.”
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