VbB Am Talberg 18 Seite 27

F. Begrindung zum Bebauungsplan

1. Planerfordernis

Das Haus Spielberg beherbergt eine stationare Wohneinrichtung fliir Menschen mit
Behinderungen und / oder Mehrfachbehinderungen mit 24 Platzen zuzlglich 2
Platzen flr Kurzzeitbetreuung und eine Tagesforderstatte flir 8 Personen. Das
bestehende Gebdude wurde 1994 in Betrieb genommen und erfuhr bis heute

verschiedene Um- und Anbauarbeiten.

Das bestehende Gebaude entspricht weitgehend nicht den Anforderungen der
Verordnung des Sozialministeriums zur baulichen Gestaltung von Heimen und zur
Verbesserung der Wohnqualitdt in den Heimen Baden-Wirttembergs
(Landesheimbauverordnung - LHeimbauVO). Die LHeimBauVO regelt die bauliche
Gestaltung, GréRe und Standorte stationdrer Einrichtungen. Zielsetzung ist die
Erhaltung von Wirde, Selbstbestimmung und Lebensqualitat durch die Schaffung

von Normalitat und Privatsphare fiir die Bewohnerinnen und Bewohner.

Eine Analyse des Betreibers ergab, dass eine Bauwerksertuchtigung zur Anpassung
an die Bestimmungen der LHeimBauVO wirtschaftlich nicht umsetzbar ist. Weiterhin
musste wahrend der Umbauarbeiten der Einrichtungsbetrieb eingestellt und ein

Interimsquartier bezogen werden.

Unter Berucksichtigung ©konomischer Aspekte sowie Sicherstellung, dass die
Einrichtung kunftig vollumfanglich den Vorgaben der LHeimBauVO entspricht,
mdchte der Vorhabentrager einen Neubau realisieren. Nach Fertigstellung der neuen
Raumlichkeiten  soll das Bestandsgebaude zur Beherbergung von
Tagesfoérdergruppen, den benétigten Raumlichkeiten flr die ambulante Assistenz

sowie erforderliche Personal- und Verwaltungsraume umgebaut werden.

Zur Sicherung der dargestellten Entwicklung und Ordnung sowie zur Schaffung der
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen ist die Aufstellung eines Bebauungsplans

notwendig.

Der Bebauungsplan wird als Vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB
aufgestellt. Der Vorhaben- und ErschlieRBungsplan wird Bestandteil des

Vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Wird in einem vorhabenbezogenen
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Bebauungsplan flir den Bereich des Vorhaben- und Erschlielungsplans durch
Festsetzung eines Baugebiets auf Grund der Baunutzungsverordnung oder auf
sonstige Weise eine bauliche oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt, ist unter
entsprechender Anwendung des § 9 Absatz 2 BauGB festzusetzen, dass im Rahmen
der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag verpflichtet. Von
diesem Vorhabenbezug ausgenommen ist das Bestandsgebaude im Teilbereich A
und eine etwaige Umnutzung dieses Bestandsgebdudes. Eine solche Umnutzung
des Bestandsgebdudes im Teilbereich A soll zuldssig sein. Anderungen des
Durchflihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfihrungsvertrags sind

zulassig.

2. Planungsverfahren

Der Bebauungsplan wird als Vorhabenbezogener Bebauungsplan (VbB) gem. § 12

BauGB aufgestellt.

Ein Antrag auf Erstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist vom
Vorhabentrager gestellt worden. Die Gemeinde Karlsbad kann davon ausgehen, dass
der Vorhabentrager bereit und in der Lage ist, das anstehende Vorhaben und die
dafur erforderlichen ErschlieRungsmafinahmen zu verwirklichen. Naheres regelt ein
vor Satzungsbeschluss zwischen Gemeinde und Vorhabentrager abzuschlielender

Durchflhrungsvertrag.

Eine schalltechnische Untersuchung, eine FFH-Vorprifung fir das FFH-Gebiet
7116-341 ,Albtal mit Seitentalern, ein Fachbeitrag Artenschutz und ein

Umweltbericht wurden verfasst.

3. Abgrenzung des Plangebiets

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus der Darstellung im

zeichnerischen Teil der B-Plan-Satzung.

Das Plangebiet umfasst das Flurstlick Nr. 5644, Am Talberg 18 in 76307 Karlsbad.
Das das Flurstick von Nord-Ost nach Sud-West kreuzende FFH-Gebiet 7116-341

LAlbtal mit Seitentalern” ist nicht Bestandteil des Umgriffs.
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Das bestehende Gebaude Am Talberg 18 wird in den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan einbezogen, da es nach Fertigstellung des projektierten Neubaus

umgebaut werden soll.

4, Bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Plangebiet ist im rechtsgultigen Flachennutzungsplan 2030 des
Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe (FNP NVK) als Sonderbauflache mit der
Nutzungsangabe ,Erholung® dargestellt. Norddstlich schlief3t das Vereinsgelande des
SV Spielberg als Vereinssonderflache mit Sport- und Festplatz an. Die Anderung des

Flachennutzungsplans wird derzeit im Parallelverfahren durchgefihrt.

Ausschnitt Flachennutzungsplan 2030 (FNP NVK)

Die Bebaubarkeit der Flachen beurteilt sich bisher unter planungsrechtlichen
Gesichtspunkten nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB).

Das geplante Konzept steht stadtebaulich sowie hinsichtlich der geplanten Nutzung

im Einklang mit den Entwicklungszielen der Gemeinde Karlsbad.
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5.1

5.2

Ortliche Gegebenheiten
Nutzung

Das Baugrundstuick (6stliche Teilflache des Flurstiick-Nr. 5644) liegt im AuRenbereich
an der Stralke Am Talberg im Nordwesten von Spielberg am Waldrand beim SV-

Sportportplatz.

Der westliche Teil des Baugrundstiicks ist Wald, in dem eine Freizeitstatte fir Kinder
und Jugendliche mit finf Nurdachhausern (Gruppenunterkunft), Lagerfeuerstelle,
Tischtennisplatten und Girillplatz liegt, die an Schulklassen, Gruppen, Vereine und

Familien als Unterkunft vermietet wird. Das Gelande ahnelt einem Parkwald.

Auf dem ostlichen Teil des Baugrundstiicks liegt das bestehende Gebaude. Die
Freiflachen setzen sich aus Parkplatzflachen, Wegen, Sitzplatzen, Hutten, Garagen
und Gartenflachen zusammen. In den Randbereichen befinden sich Baume,

heckenartige Strauchpflanzungen und Saumstreifen.

Baustruktur

Der Neubau wird parallel zur dstlichen Grundstlicksgrenze (Flurstiick Nr.: 5647)
errichtet. Die Wohngruppen verfiigen Uber einen zentralen Aufenthaltsbereich mit
zugeordneter Kiche und einer Balkon- bzw. Terrassenflache. Die Flure sind, zur
Vermeidung langer Flurflachen, um den zentralen Wohnbereich angeordnet. Die
direkte Anknupfung der Funktionsrdume sorgt fir einen arbeitsbkonomischen
Personaleinsatz. Durch niedrige Fensterbristungen ist der Blick nach AufRen

uneingeschrankt barrierefrei moglich.

Das Bestandsgebaude wird nach Herstellung des Neubaus im Innern angepasst und
ertlichtigt. Hier werden die Tagesférdergruppen, die bendtigten Raumlichkeiten fur
die ambulante Assistenz sowie erforderliche Personal- und Verwaltungsraume

untergebracht.

Die funf Nurdachhauser im westlichen Grundstlicksbereich sind nicht Bestandteil des

Vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
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5.3

7.1.

ErschlieBung

Das Grundstlick ist Uiber das vorhandene Strallennetz erschlossen. Die nachste
Haltestelle des Offentlichen Personennahverkehrs, die StraRenbahnlinie S11 vom
KVV, ist ca.1 km Luftlinie entfernt.

Stadtebauliches Konzept

Die projektierten Wohngruppen sind durch zwei Baukoérper mit zwischenliegender
ErschlieBung gegliedert. Sie fligen sich in die vorhandene Gelande- und
Bebauungssituation ein, indem die Geschossigkeit und Héhe der umliegenden
Bebauung aufgenommen wird. Eine Anbindung an das Bestandsgebaude ist durch

die Ausbildung eines uberdachten Verbindungsgangs maoglich.

Ostlich wird die Ausrichtung der benachbarten Bebauung (Flurstiick Nr.: 5647)
aufgenommen, wodurch eine platzartige Zugangssituation im Verbund mit dem
Bestandsgebaude entsteht. Dadurch erfahrt die bisher willkirliche Ausrichtung der

umliegenden Bebauung eine qualitative Ordnung.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Sonstiges Sondergebiet i.S.d. § 11 BauNVO

mit der Zweckbestimmung ,Pflege und Betreuung* festgesetzt, was der vorhandenen

Nutzung im Bestandsgebaude entspricht. Zulassig sind:

e Stationdre Pflegeeinrichtungen, ambulant betreute Wohngemeinschaften und
betreutes Wohnen

e Tageseinrichtungen fir betreuungsbedirftige  Personen, insbesondere
Tagesfordereinrichtungen zur Erbringung von Leistungen nach dem SGB IX

¢ Jugendheim einschliellich Freizeitangeboten

o Ferner sind die der Hauptnutzung dienenden Funktions- und Nebenraume (z.B.
Wohnungen fir Mitarbeiter, Auszubildende und Betreuungspersonal,
Verwaltungs-, Personal-, Dienst- Lager- Wasch- und Technikraume,
Mehrzweckraume, Gemeinschaftsraume, Umkleideraume, Bad und Pflegeraume,
Kuche, Essraume bzw. Speisesaal, WC-Anlagen) zulassig

Daruber hinaus sind innerhalb der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben

zulassig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag

verpflichtet.
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7.2.

Nur in untergeordnetem Umfang und nur, soweit der Hauptnutzung dienend kénnen
ausnahmsweise Anlagen flr soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

zugelassen werden.

MaR der baulichen Nutzung, Hohe baulicher Anlagen, Grundflachenzahl

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl sowie durch die
maximal zuldssigen Wand-, First- und Gebaudehéhen gemafR Eintrag in der
Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil festgesetzt. Diese Festsetzungen

orientieren sich am Bestandsgebaude im Teilbereich A.

Die Wand-, First- und Traufhdhen sind auf die im zeichnerischen Teil festgesetzte

Bezugshdhe BZH (in Meter Gber Normalhdhennull) zu beziehen.

Die Wandhdhe WH bemisst sich am Schnittpunkt der Gebaudeaullenwand mit der
Oberkante Dachhaut von Sattelddachern, bzw. der Oberkante Flachdachattika des

obersten Vollgeschosses.

Die Firsthbhe FH bemisst sich am hdchstgelegenen Punkt der Dachhaut von

geneigten Dachflachen.

Die Gebaudehohe GH bemisst sich bei Gebduden mit Flachdach am

hochstgelegenen Punkt baulicher Anlagen im obersten Nicht-Vollgeschoss.

Gebaudehdéhe bei Gebduden mit geneigten Dachflachen oder Flachdach
(Teilbereich A und B):

Fir Gebaude mit geneigten Dachflachen sind die maximalen Gebaudehéhen ber die
Wandhéhe WH und die Firsthéhe FH festgesetzt.

Fir Gebaude mit Flachdach sind die maximalen Gebaudehdhen tber die Wandhdhe
WH und die Gebaudehdhe GH festgesetzt.

Gebaudehohe bei Gebduden mit Flachdach und optional zusatzlichem

Staffelgeschoss (Teilbereich C):

Flr Gebaude mit Flachdach sind die maximalen Gebaudehdhen tber die Wandhdhe
WH und die Gebaudehdhe GH festgesetzt.
Ein Staffelgeschoss ist das oberste Geschoss, das i.d.R. gegeniber den

darunterliegenden Geschossen zurlickspringt und eine kleinere Grundflache
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7.3.

7.4.

aufweist. Staffelgeschosse dirfen keine Vollgeschosse gemafy Definition der

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg sein.

Die im zeichnerischen Teil als Hoéchstmall festgesetzte Wandhéhe WH und
Gebaudehéhe GH darf mit Aufzugsiberfahrten um bis zu 1,50 m und mit
gebaudetechnischen Aufbauten (z.B. Klimagerate, Luftung etc.) und Anlagen zur
Gewinnung regenerativer Energien (Solarkollektoren, Photovoltaik) um bis zu 1,00 m
Uberschritten werden. Bei einer Uberschreitung der zulassigen Wandhéhe WH bzw.
Gebaudehdhe GH ist mit den Aufbauten und Anlagen um das Mal ihrer Héhe von
der Gebaudeaulenkante abzuricken. Dadurch sind diese Aufbauten fir den

Betrachter weniger auffallig.

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ wird entsprechend den Orientierungswerten
gem. § 17 BauNVO mit 0,8 festgesetzt. Die zuldssige Grundflache darf, wenn keine
anderen Festsetzungen entgegenstehen, durch die in § 19 Abs. 4 S. 1 und 2 BauNVO
benannten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten werden.
Durch die extensive Begriinung von Flachdachern werden nachteilige Auswirkungen

auf die Umwelt minimiert.

Stellung baulicher Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich aus den Baugrenzen im

zeichnerischen Teil.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von

Baugrenzen bestimmt.

Im Teilbereich B soll ein Verbindungsgang entlang der eingezeichneten
Wegbegrenzungen zwischen den Gebauden von Teilbereich A und B entstehen.
Zwischen dem Verbindungsgang im Teilbereich B und dem Gebaude im Teilbereich
C darf die Abstandsflache nach § 5 Landesbauordnung (LBO) unterschritten werden.
Dadurch kann sich der nordliche Baukdrper besser in die vorhandene Topografie
einfligen. Gleichzeitig bleiben die Wegebeziehungen zwischen den Gebduden
kurzer. Die Regelungen des Brandschutzes bleiben hiervon unberihrt. Die Belichtung
und Bellftung von angrenzenden Wohn- und Aufenthaltsbereichen bleibt

gewabhrleistet.
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7.5.

7.6.

1.7.

Flachen fiir Stellplatze

Ebenerdige PKW-Stellplatze sind nur auf den hierfir vorgesehenen Flachen zulassig.
PKW-Stellplatze durfen als Carport mit Flachdach und Dachbegrinung hergestellt
werden. Garagen sind unzuldssig. Alle Stellplatze sind nord-westlich vom
Teilbereich A angeordnet, um die platzartige Zugangssituation zwischen den
Gebauden mdglichst frei von Fahrverkehr zu halten. Die Wende- und Warteplatze fiir
die Busse der Tagesforderstatte sind hinsichtlich einer barrierefreien ErschlieRung im

Zugangsbereich erforderlich.

Zahl der nachzuweisenden Stellplatze

Fir Behindertenwohnheime ist 1 PKW-Stellplatz je 10 Bewohnerplatze, mindestens
jedoch 3 PKW-Stellplatze, herzustellen. Weiterhin ist 1 Fahrradstellplatz je 10

Bewohnerplatze herzustellen.

Fir Tagesférdergruppen ist 1 PKW-Stellplatz je 3 Beschaftigte herzustellen.
Weiterhin ist 1 Fahrradstellplatz je 3 Beschaftigte herzustellen. Beschaftigte sind

betreuende Personen.

Fir Jugendfreizeitheime ist 1 PKW-Stellplatz je 15 Besucherplatze herzustellen.

Weiterhin ist 1 Fahrradstellplatz je 3 Besucherplatze herzustellen.

Flachen fiir Nebenanlagen

Nebenanlagen sowie Versorgungseinrichtungen, die fir die Stromversorgung

notwendig sind, durfen auch auflerhalb der Gberbaubaren Flache errichtet werden.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Am Talberg 18 in Karlsbad-
Spielberg wurde unter Berticksichtigung des bestehenden Sportanlagenlarms eine
schalltechnische Untersuchung aufgestellt. Die zu erwartenden Larmemissionen und
-immissionen wurden entsprechend den geltenden Richtlinien berechnet und nach

der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) beurteilt.
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Durch den Sportanlagenlarm ergeben sich in allen Beurteilungszeitraumen
Unterschreitungen der Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV flr Mischgebiete im
Tageszeitraum. Aufgrund der Uberschreitungen der Immissionsrichtwerten der 18.
BimSchV flr Mischgebiete im Nachtzeitraum an zu den Parkplatzen des
Vereinsheims orientierten Fassaden sind aktive LarmschutzmaRnahmen zwischen
den Parkplatzen des Vereinsheims und dem neuen Gebdude im Plangebiet
festzusetzen. Dies erfolgt in Form einer abgetreppten Larmschutzwand mit einer

Gesamtlange von 30 m und einer Héhe von 1,5 m bis 2,5 m ausgefuhrt werden.

Es wird unabhangig hiervon empfohlen, bei zuklinftigen Einzelereignissen, wie z. B.
Heimspielen und Sportfesten, im Rahmen des Genehmigungsverfahrens darauf zu
achten, dass keine unnoétigen Larmbelastungen fir die geplante Bebauung
entstehen, wie z. B. durch Anordnung der Lage von Musikdarbietungen, Ausrichtung

von Lautsprechern oder Begrenzung der Zeiten.

Bei Umsetzung der empfohlenen MalRnahmen bestehen aus schallschutzrechtlicher
Sicht keine Bedenken gegen das Planvorhaben. Im Ubrigen wird auf die Hinweise

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan verwiesen.



