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Gemeinde Karlsbad A GEMEINDE
Ortsteil Langensteinbach KARLSBAD

wohnen « arbeiten « erholen

SATZUNG

des Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvorschriften
»Langensteinbach Siid, 3. Anderung*

Der Gemeinderat der Gemeinde Karlsbad hat am 9. Juli 2025 aufgrund von

e § 10 des Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

e §74 Abs. 7 der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO)
vom 5. Marz 2010 (GBI. Nr. 7, S. 358) zuletzt gedandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 18.03.2025 (GBI. 2025 Nr. 25)

e §4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24. Juli 2000 zuletzt gedandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12.
November 2024 (GBI. 2024 Nr. 98)

den Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften ,,Langensteinbach Siid, 3.
Anderung“ als Satzung beschlossen.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich
Fir den rdumlichen Geltungsbereich der Satzung ist der Plan vom 30.06.2025
mafgebend.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Bestandteile der Satzung sind:

a) Plan mit zeichnerischen Festsetzungen (Stand 30.06.2025)

b) Textliche Festsetzungen mit planungsrechtlichen Festsetzungen, értlichen
Bauvorschriften und Hinweisen (Stand 30.06.2025)

Beigefligt sind eine Begriindung, sowie das Artenschutzgutachten, Larmgutachten und
ein geotechnischer Bericht.

§ 3 Inkrafttreten
Diese Satzung tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Karlsbad, 15.07.2025

O"’\ﬂﬂ

Bjorn Kornmuller
Bilrgermeister



i 4 Y Whs ] I ] ) N VVIS —
S . 16 A Whs | Whs —1? L Gar | |8 | | D3 W
| | | L = L
. %, 2 | Fora ], R . - RECHTSGRUNDLAGEN
™~ W, S | 8 6hs ‘ Whs | Whs . o . Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Ns 07 7958/14 g 4 2 ® ] Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
S H('jhen — ’8’36 534/20 - | Gar| ] Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2
S, StraRe > WBF ) WBE des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
% Q0 Q o 534/43 = Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. I S. 58), zuletzt gedndert durch
5 |15 13 ) - Whs Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802)
5% 17 | Whs 11 N 7958/24 X)) [ S . Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
Whs | Whs Whs \‘r%”?’”” T —t— ] A geandert durch Gesetz vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)
Whs Whs Wh \ 3 1 “ % o ‘ ] Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) in der Fassung vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
= _g = S | | Whs Whs | ® 534/32 77 Gar | geandert durch Gesetz vom 25.02.2021 (BGBI. I S. 306)
/ 5 U)LU UCJJ & — _ | S W ‘ Whswo L = Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17.05.2013 (BGBI. I. S. 1274; 2021 1S.
/ °\ 958/5 | /c’E ‘e‘ ‘J‘ \ 0 ln “ WB BF | 123), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.02.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 58)
S WBF | Gar | —JO| | | S |S | - (N . Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert
GAs%\ Jv’:‘o O M Schy GarﬁN Pt ﬁx‘i‘ e \f*” \ durch Gesetz vom 22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)
%‘7 A, \ao lsc&,as\s'_ “J kS “‘ | | | | - Wis .
S _ —e—?&\GAS\H\;E‘g%%eM&e@MM&/kO 7958/1 o ﬂ Gar | | Gar | Gar | \‘ Whs N - B Landesbauordnﬂung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358, ber. S.
é\ % /515 o Ghs g S0 P 6 7958/1 > \ 1 || \ | | T 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.03.2025 (GBI. 2025 Nr. 25)
o3 ° K/ & s S — g °—o.98170 7 ey o — ] | r WBF 534/ | . . Gemeindeordnung (Baden-Wiirttemberg) (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. 2000, 581, ber.
22 / 3 BTG S S — 7958/18 & N ‘ \ 3 | Whs |
o @Q = / TR, e °\o\o\ PaUI I~ > L O q ™ \“( S. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 12.11.2024 (GBI. 2024 Nr. 98)
n/ Vi lR7 /5 A 2= RER/R7) r o | O[BUS — Gas °\<>\y§3<l:rafge & ~ | - q‘ " StraBBengesetz Baden-Wiirttemberg (StrG) in der Fassung vom 11.05.1992 (GBI. 329, ber. S. 683),
4 b : LR2 i e G = 5 BZH1 +277,82 GNN \OGAS\\O\O\O\ Gar N 7958/21 o% 7958/32 o \ zuletzt gedndert durch Gesetz vom 07.02.2023 (GBI. S. 26, 46)
Y /n LR2 o ) I —a = gAsﬂ oagHaun, ?;Aeg'TO\o\ro L B 8 79 58/23 WEB - |
— oGASYY —~o— N c‘
IS . B —bas oo ~—— | VERFAHRENSVERMERKE
) y Il —— ., —o__ ]
N / ° v 1.5 I BZH2 +279.86 INN—=GAs TOo—o , 8171 | Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 S. 1 BauGB) am 05.06.2024
24/ GR/FRILR3 [ —<O=0G4s —— Yischwage, | Whs®
Ny S S oo ey
éo / Q/ 5 o | d s B C—o— Sy S Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses sowie der am 18.07.2024
S S 5 s——f A 20,18 2 \Q\\'Géi.,.\e = o /\fg frihzeitigen Beteiligung (§ 2 Abs. 1 S. 2 BauGB)
(.90 o //ffEzs 217,05 inN / _(% AN RIFR/LR3 1 Q\i%“\\o °C—s o 8180 L \7 —
() /: _ \ I \9\ T~ ,7777\‘ T
U/ //, P 3 | b K"’\v- h ./ 53 Frihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)
z ,",' WA3 .: — N Bfrg 4/2 VV‘ mit Schreiben vom 18.07.2024 vom 22.07.2024 bis 23.08.2024
1 | e O—
[ ! S~ ..
GRIFRILR2 = | * c% : P:j - \“__ Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) vom 22.07.2024 bis 23.08.2024
S {l 19,50 i g X 9012
7 : N 7% § WA3 Ortsiibliche Bekanntmachung der Offenlage sowie der
o NN &y o Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 S. 1 BauGB) am 20.02.2025
S e e G G e e o | e ) s N e
j | .'.' 19,50 © - Wkst Gar 9012 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)
o T | ‘ &l mit Schreiben vom 21.02.2025 vom 22.02.2025 bis 24.03.2025
| ’ 9 N
N > =2 Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 S. 2 BauGB) vom 24.02.2025 bis 24.03.2025
m | -t
/ ,"‘::1/// Ortsiibliche Bekanntmachung der erneuten Offenlage sowie der
__ o — Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 S. 1 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB) am 15.05.2025
— —\ Wi |
e“ \ \ Erneute Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs 2 BauGB) vom 16.05.2025 bis 16.06.2025
Erneute Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 S. 2 BauGB) vom 16.05.2025 bis 16.06.2025
Behandlung der eingegangenen Anregungen und Bedenken
‘i der Beteiligung (§ 3 Abs. 2 S. 4 BauGB) am 09.07.2025
rhs ;
B ) — — o Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) am 09.07.2025
) i - - Krhs
Malistab 1:500 .
Ausfertigungsvermerk Rechtskraftvermerk
01_0——2!0:4!0 - Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung vom
Bebauungsplans in der Fassung vom 17.07.2025 tritt dieser Bebauungsplan in der
09.07.2025 mit seinen Festsetzungen durch Fassung vom 09.07.2025 in Kraft.
Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den
s . hierzu ergangenen Beschliissen des
FU"SChema del' NutZU nQSSChablone Planzeichen Gemeinderates Ubereinstimmt, und dass die
Art der baulichen Nutzun WV Wasserversorgungsleitung flr die Rechtswirksamkeit maRgebenden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §g 1-12 BauNVO) sw  Abwasserleitung (Schmutzwasserleitung) Verfahrensvorschriften beachtet wurden.
’ ' ’ Mw  Mischwasserkanal
Flache fiir den RW  Regenwasserkanal
Gemeinbedarf, Art der baul. :‘lut-zung B W | WA1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) genw Karlsbad, den .......ccceeeeeveeeiiiieieeneenenn, Karlsbad den .....cccoovvvvvveveeeneiiiinnnnn.
Zweckbestimmung ) Za‘w dhe’z,“Lag‘_‘:"ge" auweise
"Kindertagesstétte" ohneinheiten . . ) — GAS — Gas|eitung ITaa T =T Yo =Y o TR O O P P PPN
Flache fir den Gemeinbedarf Bjérn Kornmiiller (Biirgermeister) Bjérn Kornmiiller (Blirgermeister)
Anz (§ 9 Absatz 1 Nummer 5 und Absatz 6 BauGB)
RZ : Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen
O ’ 5 I I G Vollgeschosse E3J Zzweckbestimmung "Kindertagesstétte" und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
FD max. Wandhohe MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB)
o o WHipax = 11,50 m Dachfprm (WH.."‘“) ) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO) °
0°-10 GHpax = 11,50 m Dachneigung | max. Geb&udehdhe ‘ Erhaltung: Baume I
(Grhoad emeinae Karispa
0,45 | Grundflachenzahl (GRZ) Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir
gesssssss  Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, ° o
14WO|  Zah! der zulsssigen Wohneinheiten : Pfb1 ¢ Strauchern und sonstigen Bepflanzungen O rtSte l I La nge n Stel n ba Ch
seeeseed  gowie von Gewassern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. b, Abs. 6 BauGB)
WA1 a Art der baul. Nutzung B .
Zahl der zuldssigen auweilse 11 Zahl der Vollgeschosse . .
14 Wo Wohneinheiten 9 Sonstige Planzeichen Bebauu Nngs pla n
, . e Grenze des raumlichen Geltungsbereichs n 1 _Qr} A n
0.45 n GRZ Anz. WH,,, | Maximale Wandhahe | &5 e Baucs, Langensteinbach-Sud, 3. Anderung
’ Vollgeschosse - : nach § 13a BauGB
_ GH,.. | Maximale Gebadudehdhe ; - private Wegefuhrung
max. Wandhdhe Lo )
FD WH, ., = 13,50 m Dachform (WH,a)
max. 10° GHpax = 15,50 m Dachneigung | max. Geb&udehdhe Bauweise, Baulinien, Baugrenzen - Geplantes Gebaude
(GHmax) (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
S Satzungsbeschluss vom 09.07.2025
_ Datum Name :
Projekt
a bweichende B ; —2 | Hohenbezugspunkte . . )
WAZ Art der baul. Nutzung i abweichende bauweise bearbeitet Juni 2025 mbl
a Zahl der zulissigen Bauweise Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z. B. von Baugebieten, oder O7ZS 0240 1 6
14 WO Wohneinheiten o . L gezeichnet Juli 2025 dgr
Baugrenze +——— Abgrenzung des Maldes der Nutzung innerhalb eines Baugebiets
(z.B.§ 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauNVO)
e Malstab Plan-Nr.
O 45 I” GRZ Anz. Verkehrsflich . f MitLeitungsrechten zu belastende Flachen
’ Vollgeschosse K SO | AT A SRl 1:500 | 00SB04BP001
max. Wandhohe 4 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
FD WH, . = 13,50 m Dachform (WH ) @ StraRenbegrenzungslinie EG””"”“ 0 (§9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs?G BauGB) PlangroRe : 0,5 m?
max. 10° GHax = 15,50 m Dachneigung | max. Gebdudeh¢he | | T growe - 4
(GHmax) ) ; GRIFR1 7; Mit Geh-, und Fahrrechten zu belastende Flachen
StraSenverkehrsflache | SRR | (§9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)
Stidéstliche Gebaudeecke, mit welcher bis an die BIT Stadt + Umwelt GmbH
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ‘ Grundstlcksgrenze angebaut werden darf Am StorrenaCker 1 b
(siehe Textteil) STA DT+ U MWELT 76139 Karlsruhe
WA3 - bau'IA\rlt\ll‘jtezrung Bauweise Zweckbestimmung: FuRgangerbereich Anforderungen an die Gestaltung Telefon: +4972196232-70
Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen FD | Flachdach D info@bit'Stadt'u mwelt.de
O 4 I I GRZ Anz. (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB) Karlsruhe, den 15.07.2025 . www.bit-stadt-umwelt.de
’ Vollgeschosse . i . . - :
L & -] unterirdisch DN | zulassige Dachneigung Freiburg | Heilbronn | Karlsruhe | Stuttgart | Villingen-Schwenningen




Gemeinde Karlsbad
Ortsteil Langensteinbach

Bebauungsplan
"Langensteinbach-Siid, 3. Anderung"
nach § 13a BauGB

Bauleitplanung

Satzungsbeschluss
09.07.2025

Planungsrechtliche Festsetzungen
Ortliche Bauvorschriften
Hinweise

BIT Stadt + Umwelt GmbH
Standort Karlsruhe

Am Storrenacker 1 b
76139 Karlsruhe

Tel. +49 721 96232-70
www.bit-stadt-umwelt.de

0725024016_db_250709.xIsm



0725024016

Gemeinde Karlsbad

Ortsteil Langensteinbach

Bebauungsplan , Langensteinbach-Siid, 3. Anderung” nach § 13a BauGB

1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Dem Bebauungsplan ,Langensteinbach-Siid, 3. Anderung” nach § 13a BauGB liegen zugrunde: Das
Baugesetzbuch (BauGB) vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176), die Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18. Dezember
1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S.
1802), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt gedndert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323), das
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) in der Fassung vom 17.Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
geandert durch das Gesetz vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306), das Bundesimmissionsschutzge-
setz (BImSchG) in der Fassung vom 17.Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Februar 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 58), das Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) in der Fassung vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Ge-
setzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

1.1  Artder baulichen Nutzung

1.1.1  Allgemeine Wohngebiete WA1, WA2 und WA3
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO)

Zuldssig sind:

=  Wohngebaude.

= Dieder Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storenden Handwerksbetrieben.

= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

= Anlagen fur Verwaltungen.

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

= Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

Unzulassig sind:
=  Gartenbaubetriebe.
=  Tankstellen.
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1.2 Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung , Kindertagesstatte”

(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
Zulassig sind eine Kindertagesstatte sowie bauliche Anlagen, die der Kindertagesstatte dienen und
dieser Nutzung raumlich und funktional zugeordnet sind.

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

Baugebiete WA1 und WA2:

Die Grundflachenzahl (GRZ) betrigt 0,45. Ergdnzend wird bestimmt, dass eine Uberschreitung der
festgesetzten Grundflachenzahl durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten

Anlagen bis zu einem Wert von 0,6 zulassig ist.

Baugebiet WA3:

Die Grundflachenzahl (GRZ) betrégt 0,4. Erginzend wird bestimmt, dass eine Uberschreitung der
festgesetzten Grundflachenzahl durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten
Anlagen bis zu einem Wert von 0,6 zulassig ist.

Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung , Kindertagesstatte”:

Die Grundflichenzahl (GRZ) betragt 0,5. Erginzend wird bestimmt, dass eine Uberschreitung der
festgesetzten Grundflachenzahl durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten
Anlagen bis zu einem Wert von 0,7 zulassig ist.

1.3.2  Zahl der Vollgeschosse

Baugebiete WA1 und WA2:

Zuldssig sind Gebaude mit maximal drei Vollgeschossen.

Baugebiet WA3:

Zul3ssig sind Gebaude mit maximal zwei Vollgeschossen.

Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte”:

Zul3ssig sind Gebdude mit maximal zwei Vollgeschossen.

Nichtanrechenbarkeit von Garagengeschossen im Allgemeinen Wohngebiet (WA1 und WA2):

Garagengeschosse in sonst anders genutzten Gebauden einschlieRlich der zugehorigen Nebenein-
richtungen sind auf die Zahl der Vollgeschosse nicht anzurechnen.

Zu den zugehorigen Nebeneinrichtungen eines Garagengeschosses gehoren:
e Zu- und Abfahrten mit Fahrgassen und Rampen
e Treppenrdaume, Verbindungstreppen, Aufziige

e Technik-, Keller- und Lagerraume.
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1.3.3 Hohe der baulichen Anlagen
Bezugspunkt/Bezugshéhe (BZH)

Baugebiet WAL:

Als Bezugspunkt/Bezugshohe (BZH) fir die Ermittlung der festgesetzten Wandhdhen und Geb&u-
dehohen des Baugebiets WA1 wird der Bezugspunkt BZH1 +277,82 (NN an der Gehwegkante der
angrenzenden nordlichen Verkehrsflache (PaulustraBe) festgesetzt.

Baugebiet WA2:

Als Bezugspunkt/Bezugshdhe (BZH) fur die Ermittlung der festgesetzten Wandhéhen und Gebau-
dehdhen des Baugebiets WA2 wird der Bezugspunkt BZH2 +279,86 GUNN an der Gehwegkante der
angrenzenden nordlichen Verkehrsflache (PaulustraRe) festgesetzt.

Baugebiet WA3:

Fur das Baugebiet WA3 werden keine Bezugspunkte/Bezugshthen festgesetzt.

Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung , Kindertagesstatte”:

Als Bezugspunkt/Bezugshohe (BZH) fir die Ermittlung der festgesetzten Wandhdhen und Gebé&u-
dehdhen wird der Bezugspunkt BZH3 +275,38 (NN an der Gehwegkante der angrenzenden nord-
westlichen Verkehrsflaiche Guttmannstralle festgesetzt.

Maximale Wandhéhe (WHax.)

Die maximale Wandhdhe (WHmay) ist das MaR zwischen dem Bezugspunkt/Bezugshéhe (BZH) und
Schnittpunkt der Gebdude-AuRenwand mit dem oberen Dachabschluss (Attika).

Baugebiete WA1 und WA2:

Die maximale Wandhohe (WHmax) betrdgt 13,50 m, ausnahmsweise kann bei der Errichtung von
Geldndern und Briistungsmauern eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Wandhéhe um 0,50
m zugelassen werden.

Baugebiet WA3:

Fiir das Baugebiet WA3 wird keine Wandhohe (WHnmax ) festgesetzt.

Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung , Kindertagesstatte”:

Die maximale Wandhohe (WHnmax) betragt 11,50 m, ausnahmsweise kann bei der Errichtung von
Geldndern und Briistungsmauern eine Uberschreitung der maximal zulidssigen Wandhéhe um 0,50
m zugelassen werden.

Gebiudehéhe (GHmax.)

Die maximale Gebaudeh6he (GHmay.) ist das MaR zwischen der Bezugshohe (BZH) und dem obersten
Abschluss der Attika bei Flachdachern.

Baugebiete WA1 und WA2:

Die zuldssige maximale Gebdudehdhe (GHmax.) betragt max. 15,50 m.
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Baugebiet WA3:

Fiir das Baugebiet WA3 wird keine Gebaudehohe (GHmax.) festgesetzt.

Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte”:

Die zuldssige maximale Gebdudehohe (GHmax.) betragt max. 11,50 m.

Baugebiete WA1, WA2 und Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung , Kindertagesstatte”:

Eine Uberschreitung der maximalen Gebdudehéhen durch technisch bedingte Aufbauten (z.B.
Schornsteinen, Liftungsanlagen, Antennen, Aufzugs — und Aufgangsbauten, Photovoltaikanlagen
u. a.) ist bis zu 1,50 m zulassig. Die Aufbauten missen mind. 1,00 m vom Randabschluss des Daches
bzw. der Attika zuriickversetzt sein.

1.4 Bauweise
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)
Baugebiete WA1 und WA2

Festgesetzt ist die abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise mit der MaRgabe, dass
mit der sidostlichen Gebaudeecke (s. Planeintrag) bis an die Grundstilicksgrenze angebaut werden
darf. Die Unterschreitung des Mindestabstands zur Grundstlicksgrenze nach LBO ist zuldssig.

Baugebiet WA3:

Fiir das Baugebiet WA3 wird keine Bauweise festgesetzt.

Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung , Kindertagesstatte”:

Festgesetzt ist die offene Bauweise.

1.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)
Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch zeichnerischen Eintrag (Baugrenzen) festgesetzt.

1.6  Tiefgaragen, Garagen, Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO)

1.6.1 Tiefgarage

In den Baugebieten WA1, WA2 und auf der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
»Kindertagesstatte” sind Tiefgaragen, TG-Zufahrten und Rampen innerhalb der tiberbaubaren Fla-
che zulassig.

Im Baugebiet WA3 sind Tiefgaragen nicht zulassig.
1.6.2  Garagen, Carports, Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 21a BauNVO)

Garagen, Carports und PKW-Stellpldtze sind innerhalb und aulRerhalb der Gberbaubaren Grund-
stlicksflache zulassig. Ziffer 1.12 ist zu berlicksichtigen.
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1.6.3 Nebenanlagen

Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO - soweit als Gebdude vorgesehen - sind bis zu einer Gesamtku-
batur von 40 m2 auch auRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulissig. Warmepumpen
sind innerhalb und aulRerhalb der iberbaubaren Grundstiickflachen zulassig.

Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitdt, Warme und Wasser sowie zur Ab-
leitung von Abwasser dienen, sind innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes, aus-
nahmsweise auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, auch wenn fir diese
keine besonderen Flachen festgesetzt sind.

Nebenanlagen fir die Kleintierhaltung sind unzulassig.

Bei der Errichtung von Grenzbauten sind die Abstandsbestimmungen der Landesbauordnung Ba-
den-Wirttemberg (LBO) zu beachten.

1.7 Zahl der Wohnungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Baugebiete WA1 und WA2:

Je Gebaude sind maximal 14 Wohneinheiten zulassig.

Baugebiete WA3:

Fiir das Baugebiet WA3 wird keine Begrenzung der Zahl der zuldssigen Wohnungen festgesetzt.

1.8  Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
In der Planzeichnung sind Verkehrsflachen festgesetzt. Die Einteilung der Verkehrsflachen ist un-
verbindlich. Hinweis: Die im Bebauungsplan eingetragenen Stralenhéhen kdnnen sich im Rahmen
der Ausfiihrungsplanung noch geringfiigig verandern. Als Bezugspunkt fiir die festgesetzten Hohen
gelten die tatsachlich gebauten StraRenhohen.

1.8.1 StraRenverkehrsfldche

Die StraBenverkehrsflache wird durch Planeintrag festgesetzt.

1.8.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wird durch Planeintrag festgesetzt. Die Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung wird mit der Zweckbestimmung ,FuRgangerbereich”
festgesetzt.

1.9 Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

1.9.1 Verwertung von Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken

Das auf dem Grundsttick anfallende Niederschlagswasser ist zurlickzuhalten und auf diesem zu ver-
werten. Der Uberlauf der Riickhaltung darf gedrosselt auf 15 I/(s*ha) in den Regenwasser- bzw. den
Mischwasserkanal eingeleitet werden.
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Fir die Baugrundstiicke WAl und WA2 ist eine Regenwasserriickhaltung mit einem
Speichervolumen von mindestens drei Kubikmetern vorzuhalten. Auf der Flache fir den Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte” ist eine Regenwasserriickhaltung mit einem
Speichervolumen von mindestens fiinf Kubikmetern vorzuhalten.

1.10 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 13, Abs. 6 BauGB)
Die Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen werden durch Eintrag in der Planzeichnung
festgesetzt. Ziffer 1.12 ist zu bericksichtigen.

1.11 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Folgenden werden die wichtigsten MaRnahmen aufgefiihrt, mit denen die nachteiligen Umwelt-
auswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit moglich ausgeglichen werden.

MaRnahmen, die den Artenschutz betreffen, sind grundsatzlich und zwingend einzuhalten und un-
terliegen nicht der Abwagung.

1.11.1 MaRnahme M1: Boden, Oberboden, angrenzende Flachen

Gemal § 202 BauGB ist Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und
Vergeudung zu schitzen. Die Vorschriften der DIN 18915 beziiglich des Bodenabtrags und der
Oberbodenlagerung sind zu beachten. Angrenzende Flachen (Hecken, Boschungen) sind vor Beein-
trachtigungen wie Schadstoffeintrag, Verdichtung usw. zu sichern.

1.11.2 MinimierungsmalRnahme M2 Flachenversiegelung

Der Versiegelungsgrad der Baugrundstiicke darf in den Baugebieten WA1 und WA2 insgesamt
60 %, im Baugebiet WA 3 60 % und auf der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
»Kindertagesstatte” 70 % nicht Gberschreiten. Die restlichen Flachen sind gartnerisch anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten.

Zufahrten und Zuwegungen sind aus wasserdurchlassigen Beldagen mit einem Fugenanteil von min-
destens 4 % herzustellen. Die Durchlassigkeit ist dauerhaft sicherzustellen.

Stellplatze fiir PKWs sind mit wasserdurchldssigen Beldgen mit Begriinungsanteil (z. B. Okopflaster,
Rasengittersteine, wassergebundene Decken, Pflasterbelage mit groRem Fugenabstand, Pflaster-
beldge mit Vegetationsfuge) anzulegen, sofern wasserwirtschaftliche Belange dem nicht entgegen-
stehen. Ein Fugenanteil von mind. 20 % ist dabei dauerhaft zu gewahrleisten. Die Durchlassigkeit
ist dauerhaft sicherzustellen.

1.11.3 MaBnahme M3: Insektenschonende Beleuchtung

Fir die AulRenbeleuchtung sind nur insektenfreundliche LED-Leuchtmittel mit einer Farbtempera-
tur von max. 3.000 Kelvin oder Natrium-Niederdrucklampen zuldssig. Die Leuchten missen so kon-
struiert sein, dass der Leuchtpunkt moglichst weit in den Beleuchtungskorper integriert ist (sog.
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»Full-cut-off-Leuchten®) und dass ein Eindringen von Insekten in den Leuchtkorper unterbunden
wird. Die Abstrahlrichtung muss nach unten gerichtet sein (kein Streulicht) und es darf keine per-
manente nachtliche AuBenbeleuchtung erfolgen.

1.11.4 VermeidungsmaRnahme V1: Zeitliche Regelung von Gehélzrodungen

Um Vogel, die potenziell in den zu fillenden Gehélzen briten (vor allem deren Eier und Nestlinge),
nicht zu toten, diirfen Geholze ausschlieflich auBerhalb der Vogelbrutzeit gefallt werden (also nur
im Zeitraum 01.10. — 28./29.02.).

Da das Vorhandensein von Fledermaus-Sommerquartieren (Tagesverstecken) in dem mit Efeu
Uberwachsenen und teils abgestorbenen Silber-Ahorn, im oberen Bereich der Weide, im Efeube-
wuchs an der Traubeneiche und an einer der beiden Rotbuchen im Westen des Gebiets (vgl. Tab.
1, ergdnzt am 08.04.2025) nicht ausgeschlossen werden kann, ist eine Baumfallung dieser Baume
nur wihrend der Uberwinterungszeit von Fledermausen zulissig.

Daraus ergibt sich, dass Baumfallungen im vorliegenden Fall nur zwischen dem 01.11. und
28./29.02. zulassig sind.

1.11.5 ErsatzmaBBnahme E1: Anbringen kiinstlicher Fledermausverstecke

Sollte einer der Baume mit Fledermaus-Habitatpotenzial gefallt werden missen (Silber-Ahorn,
Weide, Traubeneiche, Rotbuche), ist eine Okologische Baubegleitung hinzuzuziehen, die die gefill-
ten Baume auf tatsidchliche Quartierstrukturen untersucht (Hohlen, tiefere Risse, Spalten). Sind
diese vorhanden, miissen die verloren gehenden Sommer-Quartiere im Verhaltnis 1:2 im direkten
Umfeld der gefallten Baume ersetzt werden.

1.12 Mit Geh-, Fahr und Leitungsrechten zu belastende Flachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
In der Planzeichnung ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GR/FR/LR1) zugunsten des Eigentlimers/
der Eigentimer des/der in den Baugebieten WA1 und WA2 gelegenen Grundstiicke und zugunsten
der Versorgungstrager der Leitungen eingetragen.

In der Planzeichnung ist ein Leitungsrecht (LR2) zugunsten des SRH Klinikums Karlsbad-Lagenstein-
bach GmbH und zugunsten der Versorgungstrager der Leitungen eingetragen.

In der Planzeichnung ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GR/FR/LR3) zugunsten des Eigentiimers/
der Eigentimer des/der im Baugebiet WA3 gelegenen Grundstiicke und zugunsten der Versor-
gungstrager der Leitungen eingetragen.

In der Planzeichnung ist ein Geh- und Fahrrecht (GR/FR1) zugunsten des Eigentiimers/ der Eigenti-
mer des/der in den Baugebieten WA1 und WA2 gelegenen Grundstiicke und zugunsten der Versor-
gungstrager der Leitungen eingetragen.

Ausnahmsweise kdnnen innerhalb von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten PKW-Stellplatze zugelassen
werden.
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1.13 Befestigte Flachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB)
Zufahrten und Zuwegungen sind aus wasserdurchldssigen Beldagen mit einem Fugenanteil von min-
destens 4 % herzustellen. Die Durchlassigkeit ist dauerhaft sicherzustellen.

Stellplatze fiir PKWs sind mit wasserdurchlssigen Beldgen mit Begriinungsanteil (z. B. Okopflaster,
Rasengittersteine, wassergebundene Decken, Pflasterbeldge mit groRem Fugenabstand, Pflaster-
beldge mit Vegetationsfuge) anzulegen, sofern wasserwirtschaftliche Belange dem nicht entgegen-
stehen. Ein Fugenanteil von mind. 20% ist dabei dauerhaft zu gewahrleisten. Die Durchlassigkeit ist
dauerhaft sicherzustellen.

1.14 Pflanzgebote
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a, b BauGB)

1.14.1 Anpflanzen von Einzelbdumen auf den Baugrundstiicken

Je zu errichtendem Wohngebaude sind auf dem Grundstiick mindestens zwei gebietsheimische,
standortgerechte Laub- oder Obstbaume gemal Pflanzliste anzupflanzen, dauerhaft zu unterhalten
und bei Abgang durch einen Baum der Pflanzliste zu ersetzen. Bereits vorhandene Baume dirfen
auf die Zahl der anzupflanzenden Baume angerechnet werden.

Fiir die Abstande von Baumen und Strauchern von Grenzen, insbesondere zu landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen, gelten, soweit im Bebauungsplan nichts Anderes festgesetzt ist, die Vorschriften
des Nachbarrechtsgesetz Baden-Wirttemberg.

1.14.2 Dachbegriinung/ Fassadenbegriinung

Dachbegriinung:

Bei der Neuerrichtung von Gebduden, Nebenanlagen und untergeordneten Gebdudeteilen mit Da-
chern von 0 bis 10 Grad Dachneigung ist eine extensive Dachbegriinung herzustellen. Eine stand-
ortgerechte Ansaat ist zu verwenden Die Mindestsubstratschichtstdrke betragt 12 cm.

Tiefgaragendacher:

Dachflachen von lberbauten Tiefgaragen sind mit Ausnahme von Wegen, Spielflaichen und Terras-
sen mit einem mindestens 60 cm machtigem, kulturfahigem Substrat zu tberdecken und gartne-
risch mit Geholzen (Baume, Straucher), Stauden und Krautern sowie Rasenflachen anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten. Unzuldssig sind in diesem Zusammenhang lose Material- und Steinschiit-
tungen (Schottergarten). Soweit Baumpflanzungen auf Tiefgaragen vorgenommen werden, muss
der durchwurzelbare Substrataufbau nach DIN 18916 mind. 12 m3 pro Baum betragen.

Fassadenbegriinung:

Bei der Neuerrichtung von Gebduden sind je Gebdude 30 m? Fassadenfliche mit Kletter- oder Rank-
pflanzen gemaR Pflanzliste zu begriinen. Die Regelung greift nicht fiir Nebengebaude. An diesen
darf die zu begriinende Flache jedoch nachgewiesen werden.
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Fiir die Abstande von Badumen und Strauchern von Grenzen, insbesondere zu landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen, gelten, soweit im Bebauungsplan nichts Anderes festgesetzt ist, die Vorschriften
des Nachbarrechtsgesetz Baden-Wiirttemberg.

1.15 Pflanzbindungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Der in der Planzeichnung eingetragene Einzelbaum (Eiche) ist zu erhalten, zu pflegen und bei Ver-
lust durch einen Baum der Pflanzliste zu ersetzen.

Die in der Planzeichnung im Bereich der Flache fiir Pflanzbindung Pfb1l vorhandenen Baume sind
dauerhaft zu erhalten und vor Beschadigungen zu schiitzen und bei Verlust durch einen Baum der
Pflanzliste zu ersetzen. Die DIN 18920 (Schutz von Bdumen, Pflanzenbestidnden und Vegetations-
flachen bei BaumaRnahmen) ist zu beachten.

Sollte ein Fallen von Geholzen oder Abraumen von Teilflaichen aus zwingenden bautechnischen
Grinden dennoch erforderlich sein, ist nach Abschluss der BaumalRnahme ein Ersatz durch Pflan-
zung von Baumen der Pflanzliste herzustellen.

Fir die Abstande von Badumen und Strauchern von Grenzen, insbesondere zu landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen, gelten, soweit im Bebauungsplan nichts Anderes festgesetzt ist, die Vorschriften
des Nachbarrechtsgesetz Baden-Wiirttemberg.

1.16 Aufschiittungen, Abgrabungen, Stiitzbauwerke bei StraRenkérpern und Wegen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die fiir die Herstellung der StraRen und Wege notwendigen Béschungen sind zu dulden. Zur Her-
stellung der Strallen und Wege sind in den an 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grund-
stlicken unterirdische Stiitzbauwerke, Hinterbeton der Randeinfassungen, Schaltschranke fiir die
Strom- und Telefonversorgung sowie Lampenfundamente entlang der Grundstlicksgrenze in der
erforderlichen Breite und Héhe zu dulden. Der Sicherheitsraum ist nach den Vorgaben der RAST 06
mit 0,50 m vorgegeben und entsprechend einzuhalten.
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2 Ortliche Bauvorschriften

2.1  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

2.1.1 Fassadengestaltung

AulRenwande sind zu verputzen oder zu verschalen und in gedeckten und ortstypischen Farbténen
zu halten. Die Verwendung von grell leuchtenden oder reflektierenden Farben bzw. Materialien ist
unzulassig.

Fassadenbegriinungen sind zuldssig.

2.1.2 Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten

Baugebiete WA1, WA2 und Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung , Kindertages-
statte”

Zulassig sind Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 0° bis 10°. Flach-
dacher sind mindestens extensiv (Substratschichtstiarke mindestens 12 cm) zu begrinen.

Die Errichtung von Photovoltaikanlagen ist zuldssig.

Bei der Neuerrichtung von Nebenanlagen und untergeordneten Gebdudeteilen mit Dachern von 0
bis 10 Grad Dachneigung ist eine extensive Dachbegriinung herzustellen. Die Mindestsubstrat-
schichtstarke betragt 12 cm.

Dachflachen von iiberbauten Tiefgaragen sind mit Ausnahme von Wegen, Spielflichen, und Terras-

sen mit einem mindestens 60 cm machtigem, kulturfahigem Substrat zu tberdecken und gartne-
risch mit Geholzen (Badume, Straucher), Stauden und Krautern sowie Rasenflachen anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten.

Baugebiete WA3

Fir die Bebauung des Baugebiets WA3 wird keine Dachform, Dachneigung und Dachaufbauten fest-
gesetzt.

2.2 Einfriedungen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Fir die Einfriedungen gelten die Vorgaben der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO). Die
Bestimmungen des Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wirttemberg (NRG BW) sind einzuhalten.

Falls Zaune zur Einfriedung verwendet werden, sind diese so auszufiihren, dass zwischen Boden
und Zaun ein Abstand von mind. 15 cm eingehalten wird, damit Kleintiere (z.B. Igel) den Zaun un-
terqueren kénnen.

2.3  Gestaltung der unbebauten Flachen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Freiflachen von Baugrundstiicken, sofern diese nicht fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Zufahrten und
Zuwegungen genutzt werden, sind als Griinflache gartnerisch anzulegen und mit Baumen, Hecken
und Strauchern gemals der Pflanz-Empfehlungsliste zu bepflanzen und dauerhaft zu pflegen. Die
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Bepflanzung ist naturnah auszurichten, d. h. es sind heimische standortgerechte Arten zu verwen-
den. Flachenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten sind nicht zulassig.

Ausgenommen hiervon sind Spritzschutzstreifen mit einer Breite von max. 0,6 m, welche direkt an-
grenzend an die Gebaude verlaufen.

Versiegelungen und Befestigungen sind grundsatzlich weitestgehend zu vermeiden bzw. auf das
unbedingt erforderliche Minimum zu reduzieren.

Auf die Vorgaben des § 9 Abs. 1 LBO und des § 21a NatSchG wird verwiesen.

2.4 Zahl der Stellplatze
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)
Abweichend von § 37 Abs. 1 Satz 1 LBO wird festgesetzt:

Baugebiete WA1 und WA2:

Es sind 0,5 PKW-Stellplatze pro Wohneinheit herzustellen.

Baugebiet WA3:

Fiir die Bestandsgebdude sind mindestens 30 PKW-Stellplatze wieder herzustellen.

Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte”:

Es sind mindestens 3 PKW-Stellplatze herzustellen.

Fir die Stellplatze gilt § 37 LBO entsprechend.
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3 Hinweise

3.1 Duldungspflicht
Die Grundstiickseigentiimer haben nach § 126 BauGB die Anbringung von Stralenbeleuchtungsein-
richtungen und Verkehrsschildern zu dulden.

3.2  Artenschutz

Gemal § 39 BNatSchG sind in der Zeit zwischen 01. Marz und 30. September an den im BNatSchG
erfassten Baumen und Gehdlzen wesentliche Eingriffe oder Fallungen verboten. Bei Lichtschachten,
Kellertreppen, Regenfallrohren und Liftungsrohren o. . werden entsprechende Vorkehrungen
zum Schutz fir Insekten, Amphibien und andere Kleintiere sowie an grof¥flachigen Glas- und Fens-
terflachen zur Gefahrenabwehr fiir Vogel und Fledermause empfohlen.

3.3  Abfallwirtschaft

Fallen im Planungsgebiet Abfdlle durch ErdbewegungsmalRnahmen, Riickbauten, Umbauten, Ab-
briiche oder Neubauten an, so ist bei deren Entsorgung (Verwertung oder Beseitigung) weiterhin
folgendes zwingend zu beachten:

Fallen bei einer BaumaRnahme Bau- und Abbruchabfalle in grolen Mengen an, ist vom Bauherrn
ein Entsorgungskonzept zu erstellen und mit dem Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Karls-
ruhe abzustimmen. Die Untere Abfallrechtsbehdrde tGberwacht die ordnungsgemaRe und schad-
lose Verwertung und Beseitigung von Abfallen. Grundlage hierfiir sind die Bestimmungen des Kreis-
laufwirtschaftsgesetzes (KrWG).

In dem Entsorgungskonzept sind mindestens folgende Angaben aufzunehmen:

=  Abfallart und EAK-Abfallschliissel-Nr. sowie EAK-Abfallbezeichnung

» Uberwachungskategorie

= Unterscheidung zwischen Abfall zur Verwertung und Abfall zur Beseitigung

=  Abfallmenge

= Angaben zur Vorabkontrolle

= Abfallbeférderer

= Abfallentsorger und Entsorgungseinrichtung mit Darlegung der Zulassungen und Entsorgungs-
inhalte

Trennpflicht

Alle bei einer BaumaBBnahme anfallenden Abfalle missen am Entstehungsort grundsatzlich in Ab-
falle zur Verwertung und Abfalle zur Beseitigung getrennt werden. Dazu missen je nach anfallen-
den Abfallarten und -mengen ausreichend Behdltnisse bereitgestellt werden. Abfalle zur Verwer-
tung dirfen nur gemeinsam erfasst werden, wenn eine hochwertige Verwertung gewahrleistet
wird, d. h. die einzelnen Abfalle zur Verwertung sich nicht gegenseitig in der Verwertung, z. B. durch
die Ubertragung von Verunreinigungen, behindern. Insbesondere diirfen keine Bestandteile von
Abfallen zur Beseitigung enthalten sein.

Der Abfallerzeuger hat die Einhaltung einer ordnungsgemafen Trennung nach den geltenden ge-
setzlichen Vorgaben sicherzustellen; dies gilt auch gegenliber dem Einsammelnden und Beférderer.
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Lagerung

Der Abfallerzeuger hat im Rahmen der ihm obliegenden Sorgfaltspflicht ausreichende Vorkehrun-
gen zu treffen und jederzeit zu gewahrleisten, die Abfalle entsprechend ihrer Art und Beschaffen-
heit so zu erfassen, zu sammeln, zu be- und entladen, dass die Abfalle auf keinen Fall in unzuldssiger
Weise in die Umwelt gelangen kdnnen. Entsprechend sind die Sammelbehalter, Sammelflachen, die
Art der Transporte und die weiteren Entsorgungsanlagen zu wahlen.

Die Lagerung von Abféllen in nicht geeigneten Behaltern und / oder auf dafiir nicht entsprechend
ausgestalteten Lagerflachen ist nicht zulassig.

Abfallentsorgung und Uberlassungspflicht
Uberwachungsbediirftige Abfille zur Beseitigung, die im Gebiet des Landkreises Karlsruhes anfal-
len, sind dem Landkreis zu Gberlassen und auf dessen Abfallentsorgungsanlage getrennt nach

= thermisch behandelbaren Abfallen und
= thermisch nicht behandelbaren Abféillen

anzuliefern.

Uberwachungsbediirftige Abfille zur Beseitigung aus BaumaRnahmen sind nach der derzeit giilti-
gen Abfallwirtschaftssatzung des Landkreis Karlsruhes, Baden-Wirttemberg zu behandeln, insbe-
sondere nachfolgende Abfallarten:

= Baustellenabfille: Stofflich nicht verwertbare, unbelastete liberwiegend nicht mineralische
Stoffe aus Bautatigkeiten; Restabfadlle aus Gebauderenovierungen, Umbaumalinahmen und
Haushalts- und Geschaftsauflésungen, die zum festen Bestandteil eines Gebaudes gehoren.

= Asbest- und Mineralfaserabfalle: Abfalle, die festgebundene Asbestfasern enthalten, sowie
nicht verwertbare Mineralwolle aus Glas, Stein oder Schlacken und sonstigen kiinstlichen Mi-
neralfasern.

3.4  Altlasten und Altablagerungen

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Landes- Bodenschutz- und Altlastengesetzes
(LBodSchAG) wird hingewiesen. Anfallender humoser Oberboden ist vor Vernichtung und Vergeu-
dung zu schitzen und vor Beginn der Arbeiten abzutragen und einer Wiederverwertung zuzufiih-

ren.

Sollten bei der Durchfiihrung von Bodenarbeiten geruchliche und / oder sichtbare Auffalligkeiten
bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist der Geschaftsbereich Wasserwirt-
schaft beim Landratsamt unverziglich zu verstandigen.

Bei Baumafinahmen ist das Merkblatt "Bodenschutz bei BaumaRnahmen" des Rems-Murr-Kreises
zu beachten.

Sofern Altlasten oder Verunreinigungen des Bodens, des Oberflaichenwassers oder des Grundwas-
sers mit umweltgefahrdenden Stoffen im Zuge der Ausfiihrung von Bauvorhaben bekannt werden,
ist das Landratsamt Rems-Murr-Kreis, als Wasser-, Abfallrecht- und Bodenschutzbehorde zu infor-

mieren.
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3.5  Archdologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, ist dies gemaR § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehorde oder der Ge-
meinde anzuzeigen. Archéologische Funde (Steinwerk-zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen,
etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffillige Erdverfarbungen, etc.) sind bis
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Zuwiderhand-
lungen werden gem. §27 DSchG als Ordnungswidrigkeiten geahndet. Bei der Sicherung und Doku-
mentation archdologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu
rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten hiertiber schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

3.6 Bodenschutz / Erdaushub /Auffiillungen
Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes wird hingewiesen.

Der Schutz von Mutter- und Oberboden erfolgt gem. den einschlagigen Bestimmungen und Richtli-
nien (DIN 18300, DIN 18915, DIN 19639, RAS-LP 2, ZTVLa-StB 05, § 202 BauGB).

Der Oberboden soll wiahrend der Bauphase durch getrenntes Abschieben und Lagern in einer Miete
bis zum Wiederaufbau in die Grinflachen geschiitzt werden (Mietenhéhe < 2 m und Zwischenbe-
grinung bei Lagerungsdauer Gber 2 Monate, siehe auch DIN 18915, 19639). Die Miete darf nicht
durch Befahren o.3. belastet werden. Bevor der Oberboden aufgetragen wird, soll der im Zuge der
Baumalnahmen durch Befahren, Materiallagerung etc. verdichtete Unterboden tiefengelockert
werden. Sollte nicht nutzbarer Erdaushub anfallen, sind vor einer Deponierung andere Verwer-
tungsmoglichkeiten (z.B. Erdaushubborse, Recyclinganlagen) zu priifen. Bei trockener und windiger
Witterung ist wahrend des Baus der freiliegende Oberboden bei Bedarf zu befeuchten, um Stau-
bentwicklung zu vermeiden. Im Falle eines Olunfalls im Zuge der Erdbauarbeiten ist der Boden aus-
zutauschen und fachgerecht zu entsorgen.

Fir die Erschliefungsarbeiten werden die Erstellung eines Bodenschutzkonzepts und eine boden-
kundlichen Baubegleitung empfohlen. Es wird auf die neuen Vorgaben des § 2 (3) Landes-Boden-
schutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) verwiesen.

Soweit Verfillungen, Auffillungen und Gelandemodellierungen vorgenommen werden, sind bei
der Verwertung (das Auf- und Einbringen) von aufbereiteten mineralischen Bau- und Abbruchab-
fallen (Recyclingmaterial) oder Béden in Baden-Wirttemberg die glltigen technischen Hinweise
anzuwenden

- Mitteilung des Umweltministeriums Baden-Wiirttemberg ,Vorlaufige Hinweise zum Einsatz von
Baustoffrecyclingmaterial“ vom 13.04.2004,

- Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg fiir die Verwertung von
Abfall eingestuftem Bodenmaterial, 14.03.2007 Az. 25-8980.08M20 Land/3

Bei der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht (z. B. gartnerische Nutzung, Griinflachen)
sind die Vorsorgewerte der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung bzw. die Zuordnungs-
werte 0 (Z 0) der vorgenannten Verwaltungsvorschrift fir Bodenmaterial einzuhalten.
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In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden, um
die natirliche Bodenstruktur vor einer erheblichen und nachhaltigen Veranderung zu schiitzen.

Soweit im Rahmen von BaumalRnahmen NiveauausgleichsmalBnahmen, Verfillungen oder Auffil-
lungen durchgefiihrt werden, darf nur unbelasteter kulturfahiger Bodenaushub zum Einbau kom-
men. Es dirfen ausschlielllich Materialien zu Einbau kommen, die nach der Bundesbodenschutz-
und Altlastenverordnung die Vorsorgewerte fiir Béden bzw. den Zuordnungswert Z 0 der Verwal-
tungsvorschrift des Umweltministeriums fir die Verwertung von als Abfall eingestuften Bodenma-
terial (VwV Boden) einhalten.

Es sind technisch einwandfreie, larmgedammte Baumaschinen und Baufahrzeuge mit hohen Anfor-
derungen an den Schadstoffausstol$ (technisch neuster Stand) einzusetzen.

3.7 Geothermie

Zur Geothermie gelten die Regelungen des Leitfadens zur Nutzung von Erdwarme und Erdwarme-
sonden des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg. Weitergehende Hinweise enthalt das Infor-
mationssystem fiir Oberflaichennahe Geothermie fiir Baden-Wirttemberg (ISONG).

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind die Anforderungen der AwSV (Verordnung
Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen vom 18.04.2017) einzuhalten. Hier
werden auch besondere Anforderungen an Erdwarmesonden und -kollektoren, Solarkollektoren,
Kilteanlagen und an unterirdische Olkabel- und Massekabelanlagen gestellt.

3.8  Uberflutungsnachweis
Zukiinftige Grundstiickseigentiimer sind verpflichtet einen Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-
100 fir ihr privates Grundstiick zu erbringen und entsprechende Volumina zur Rickhaltung des
Niederschlagwassers vorzuhalten.

3.9 Grundwasser

Wird im Zuge der BaumaRnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, so sind die Arbeiten,
welche zum Anschnitt gefiihrt haben, unverziglich einzustellen sowie das Landratsamt Karlsruhe,
untere Wasserbehorde, zu benachrichtigen. Manahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingrif-
fes in den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, ist beim Landratsamt
Karlsruhe eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen. Eine standige Grundwasserableitung in die
Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser ist unzulassig. Eine befristete Wasserhaltung im Zuge
einer BaumalBnahme bedarf der behordlichen Zustimmung.

3.10 Warmepumpen, Klima-, Kiihl- und Liiftungsgerate

Um Larmbeschwerden vorzubeugen, die von stationdren Geraten wie Klima-, Kiihl-, Liftungsgerate,
Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke oder deren nach auRen gerichteten Kompo-
nenten ausgehen konnten, wird auf die Einhaltung der Grundséatze des ,LAl-Leitfaden fir die Ver-
besserung des Schutzes gegen Liarm bei stationdren Gerdten" der Bund/Lénder-Arbeitsgemein-
schaft flr Immissionsschutz hingewiesen.

Insbesondere die Kurzfassung fiir Luftwarmepumpen soll dabei unterstiitzen, die Gerduschproble-
matik dieser Gerate bei Planung, Auswahl, Errichtung und Betrieb zu berticksichtigen.
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Die von den aufgestellten haustechnischen Anlagen ausgehenden Gerduschemissionen dirfen am
mafRgeblichen Immissionsort die folgenden Werte nicht (iberschreiten:

MaRgeblicher Immissionsort Beurteilungspegel
tags nachts
Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 dB(A) 40 dB(A)

Der Messpunkt befindet sich hierbei 0,5 m auRerhalb des gedffneten Fensters des vom Gerausch
am starksten betroffenen schutzbedirftigen Raumes.

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind die Anforderungen der AwSV (Verordnung
Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen vom 18.04.2017) einzuhalten. Hier
werden auch besondere Anforderungen an Erdwarmesonden und -kollektoren, Solarkollektoren,
Kilteanlagen und an unterirdische Olkabel- und Massekabelanlagen gestellt.

3.11 Immissionsschutz
Das Plangebiet befindet sich in ndchster Ndhe zu teilweise landwirtschaftlichen Flachen. Mit tem-
poraren Geruchsimmissionen ist daher zu rechnen.

3.12 Schallschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens , Langensteinbach Siid, 3. Anderung” nach § 13a BauGB
mit dem Neubau einer Kita und Seniorenwohnen in der PaulusstralSe in Karlsbad-Langensteinbach
wurde unter Berlicksichtigung des bestehenden und zukiinftigen Gewerbe- und Betriebsanlagen-
larms sowie des Freizeitlarms eine schalltechnische Untersuchung durch das Biiro Koehler & Leut-
wein GmbH & Co KG aufgestellt. Die zu erwartenden Lairmemissionen und -immissionen wurden
entsprechend geltenden Richtlinien berechnet und nach DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau),
der TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Ldarm) sowie der Freizeitlarm-Richtlinie der
LAl beurteilt.

Gewerbeldrm:

Durch den Gewerbeldarm des SRH-Klinikums Karlsbad und den Betriebsanlagenlarm des Bauvorha-
bens ergeben sich im Tages- und auch Nachtzeitraum keine Uberschreitungen der Immissionsricht-
werte der TA Larm im Bereich der umliegenden Wohnbebauung und innerhalb des Plangebietes,
wenn davon ausgegangen wird, dass Anlieferungen und Be-/Entladungen von Wé&sche ausschlieR-
lich im Tageszeitraum stattfinden.

Zur Gewahrleistung zumutbarer Larmverhaltnisse in schutzbedirftigen Rdumen innerhalb der Ge-
baude im Plangebiet ist von Seiten des Klinikums darauf hinzuwirken, dass Anlieferungen von Wa-
sche ausschlieBlich im Tageszeitraum erfolgen. Die Abfahrt eines Wasche-Lkws im Nachtzeitraum
ist bis zu 10-mal im Jahr mit Wertung als seltenes Ereignis nach TA Larm noch hinnehmbar. Festset-
zungen im Bebauungsplanverfahren sind diesbezlglich nicht erforderlich.

Die Gerduscherzeugung der Kindertagesstatte, welche bereits im Bestand vorhanden ist und im
Zuge des Planverfahrend in ein neues Gebdude umziehen soll, wird als sozialaddquat eingestuft und
wird daher nicht als Gewerbeldarm bericksichtigt.
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Freizeitlarm:

Die Ergebnisse zeigen, dass durch den Freizeitlarm des Freibades Karlsbad keine malRgeblichen Be-
eintrachtigungen oder unzumutbaren Belastungen vorliegen. Im Fall eines voll ausgelasteten Frei-
bades an einem Tag im Sommer kann es zu Uberschreitungen der Richtwerte der Freizeitrichtlinie
fur allgemeine Wohngebiete kommen. Es kann allerdings davon ausgegangen werden, dass sich
eine Vollauslastung des Freibades Karlsbad an nicht mehr als 18 Tagen innerhalb eines Jahres ergibt.
Dieser Fall ist dann als seltenes Ereignis nach der Freizeitrichtlinie zu werten. Aufgrund des hohen
Richtwertes (70 dB(A)) fir seltene Ereignisse kann davon ausgegangen werden, dass dieser nicht
Uberschritten wird.

Bei Umsetzung der empfohlenen MalRnahmen bestehen aus schallschutzrechtlicher Sicht des Inge-
nieurbiiros fiir Verkehrswesen Koehler & Leutwein GmbH & Co. KG keine Bedenken gegen das Plan-
vorhaben.

3.13 Starkregenereignisse

Mit Starkregenereignissen (extreme, kaum vorhersagbare und rdumlich begrenzte Niederschlage)
muss gerechnet werden. Die geplante Bebauung sollte gemaR § 5 Abs. 2 WHG hochwasserange-
passt erfolgen. Hierbei wird die druckwasserdichte Ausfiihrung der Kellergeschosse sowie eine die
Gestaltung von Gebaudedffnungen angesprochen.

An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass bauliche VorsorgemalRnahmen keinen abschlief3en-
den Schutz vor Sturzfluten bieten kénnen. Auch bei Umsetzung entsprechender VorsorgemafRnah-
men besteht eine ernstzunehmende Gefahrdung fiir Infrastrukturen und Personen bei Starkregen-
ereignissen. Insbesondere Starkregenereignissen starker als SRI0O7, kann nicht ausreichend durch
bauliche MaRnahmen begegnet werden, sodass entsprechende Vorsorge- und VerhaltensmaRnah-
men getroffen werden sollten.

3.14 Wasserversorgung
Wasserversorgungsanlagen sind gemaR § 44 Abs. 4 WG nach den allgemein anerkannten Regeln
der Technik zu errichten, zu unterhalten und zu betreiben.

3.15 Abwassersatzung
Die Bestimmungen der Satzung der Gemeinde Karlsbad (iber die 6ffentliche Abwasserbeseitigung
(Abwassersatzung) sind einzuhalten.

3.16 Zisternen

Beim Einsatz von Zisternen ist das Dachablaufwasser entsprechend den allgemein anerkannten Re-
geln der Technik mit einem Riicklaufventil zu sichern, damit es nicht in die Trinkwasserleitung im
Hause oder des Ortsnetzes gelangen kann.

Die Nutzung einer Betriebswasseranlage (Zisterne) ist nach § 13 Abs. 4 TrinkwV 2001 beim zustan-
digen Gesundheitsamt anzuzeigen.
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3.17 Gestaltungshinweise fiir die Sicherheit der zukiinftigen Bewohner des Plange-
biets: Orientierung und Sichtbarkeit

Die gute Orientierung und Sichtbarkeit der ErschlieBungswege und Hauseingange sind zur Vermei-

dung von Unsicherheitsgefiihlen der Bewohner sehr wichtig und fordern zudem die Méglichkeit der

sozialen Kontrolle.

Bei den Bewohnern handelt es sich hier um Senioren, welche einer besonders schutzbediirftigen
Gruppe zuzuordnen sind. Diese Gruppe wird 6fter Opfer von Trickdiebstahl und Trickbetrug, z. B.
durch dubiose Haustiirgeschafte oder Ein-schleichdiebstahl direkt an/in ihren Wohnungen. Diesem
Umstand sollte hier durch die technische Sicherung (Tiirspione, ausreichende Beleuchtung, etc.)
der Wohnungen Rechnung getragen werden. Innerhalb der Pflegegruppen sollte bedacht werden,
dass es bei offenen Hausern fiir fremde Personen leicht ist in die Raumlichkeiten der Bewohner zu
gelangen. Daher sollte in den Zimmern zumindest eine Moglichkeit zum Verschluss von Wertsachen
eingeplant werden.

Die Wege sollten libersichtlich angeordnet und geniigend breit sein sowie oberirdisch gefiihrt wer-
den. Die Flachen zwischen den Gebauden sollten freie Blick-beziehungen und Transparenz bieten.
Die Abfallbehalter und Unterstellmoglichkeiten sollten nicht in unbelebten und unibersichtlichen
Bereichen abseits der Wege oder der Gebdude angeordnet sein.

3.18 Gestaltungshinweise zum Neubau der Kindertagesstatte

3.18.1 AuBenanlagen, Umgebung, Zugangswege

Wichtigste Voraussetzung dafiir, dass Menschen sich sicher fiihlen, ist das Empfinden, nicht allein
zu sein und notigenfalls jederzeit Hilfe holen zu kénnen. Bei der Gestaltung von AulRenanlagen und
der Umgebung von besiedelten Gebieten sollte daher eine wirksame Sozialkontrolle beachtet wer-
den. Dies bedeutet zu jeder Tages- und Jahreszeit die Mdglichkeit der Hor- und Sichtweite zu be-
lebten Bereichen. Das mittelbare und unmittelbare Umfeld sollte (iberschaubar und ohne Sichtbar-
rieren gestaltet sein und tber eine aus-reichende Beleuchtung verfiigen. Eine weitlaufige, dicht be-
pflanzte und schlecht gepflegte 6ffentliche Anlage ist genauso zu vermeiden wie enge und uniber-
sichtliche Wegeflihrungen oder groRere Schatten- oder Dunkelzonen.

Eine stetige Pflege und Instandhaltung der 6ffentlichen Anlage und des Um-felds signalisiert Kon-
trolle und beugt Ordnungsstorungen vor, was wiederum das Sicherheitsempfinden positiv beein-
flusst.

Das deutliche Abgrenzen eines Grundstlicks zum 6ffentlichen Raum entspricht der Forderung nach
einem geschitzten Raum, verstarkt das Gefiihl fiir Eigentum und setzt eine psychologische Barriere
fiir das Betreten durch Unbefugte. Wenn méglich und erwiinscht, sollten daher Uberginge einge-
plant und klar erkennbar sein, die jedoch Einsehbarkeiten erméglichen.

Kfz- und Fahrradabstellflachen sind gebdudenah, gut sichtbar und ausgeleuchtet einzuplanen.

Bei Kindertagesstatten sollte die Einrichtung einer An- und Abfahrtszone — auch aus Griinden der
Inklusion - gepriift werden.
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Besondere Parkflachen flr Carsharing, Familien- oder Behindertenparkplatze sollten zusatzlich
lichttechnisch markiert werden.

3.19 Zugangssituation
Zugangsmoglichkeiten in Schul- oder Kindergartengebdude sollten immer auf wenige Moglichkei-
ten kanalisiert und liberschaubar sein. So kann der Eingangsbereich besser kontrolliert werden.

Der Zugang sollte auf moglichst wenige Stellen, vorzugsweise auf eine, begrenzt werden. Dies re-
duziert die Moglichkeit, das Gebdude ungehindert bzw. unkontrolliert betreten zu kénnen. Darliber
hinaus sollte der Haupteingang - insbesondere bei groRflachigen Einrichtungen oder Gebauden mit
mehreren Zugdngen - als solches auch in der dunklen Jahreszeit gut erkenn-bar sein und per Leit-
system vorgegeben werden, um dadurch die Orientierung fiir die Nutzenden der Einrichtung zu
erleichtern.

Um Angst- oder Unsicherheitsgefiihlen vorzubeugen, wie sie gerade bei Dammerung und Dunkel-
heit aufkommen kénnen, sollte der Eingangsbereich gut einsehbar, hell und liberschaubar konzi-
piert und am besten zur Offentlichkeit ausgerichtet sein. Helle Fassadenfarben und transparente
oder durchbrochene Baumaterialien unterstiitzen dies.

Als SchlieRsysteme fir Schulen sowie Kinder- und Jugendeinrichtungen haben sich transponderge-
stlitzte, elektronische oder mechatronische SchlieBungen bewahrt. Berechtigungen fiir unter-
schiedlichste Nutzungen kdonnen problemlos eingerichtet bzw. entzogen werden. Eine aufwandige
Schlisselverwaltung oder der Austausch der Schliefanlage bei Schliisselverlust oder Berechtigungs-
entzug entfallt.

Weitere Inhalte zum Thema ,,stadtebauliche Pravention” befinden sich unter: https://www.polizei-
beratung.de/themen-und-tipps/staedtebau/wohnanlagen-und-umfeld/

3.20 Bestandsleitungen der GVP
Im Bereich der Paulusstralle und GuttmannstralRe befinden sich Gasversorgungsleitungen und auf
den Flurstiicken 8173, 8172/2 & 8173/3 befinden sich Gasanschlussleitungen.

Die Schutzanweisungen der GVP sind einzuhalten.

Leitungen missen zugdnglich sein und dirfen generell nicht Gberbaut werden. Das Lagern von
Schuttgiitern, Baustoffen usw. sowie das Pflanzen von Baumen tiber Anschlussleitungen ist unzu-
l3ssig, wenn hierdurch die Betriebssicherheit, die Uberwachung oder Instandhaltung der Anschluss-
leitung beeintrachtigt werden.

Der zwingend einzuhaltende Abstand zu Gasversorgungsleitungen betragt parallel min. 0,4 m und
bei Kreuzung min. 0,2 m.

Weitere Hinweise sind den Schutzanweisungen der GVP zu entnehmen.

Vor Beginn der Bauarbeiten ist eine Planauskunft einzuholen.
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4 Anhang

4.1 Pflanzliste (Empfehlungen) und Pflanzvorgaben
Alle Bepflanzungen sind gemaR DIN 18916 und DIN 18917 fachgerecht durchzufiihren, gemaf} DIN
18919 zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Erfolgte Anpflanzungen unterliegen der Bindung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB.

Die Bepflanzung muss spéatestens ein Jahr nach Abschluss der Baufertigstellung erfolgen. Hinsicht-
lich der Verwendung von Gehdlzen sind die geltenden Bestimmungen zu beachten:

- Freihaltung von Anfahrtssichtweiten an Einmiindungen, Kreuzungen u. a.
- Grenzabstande nach dem Gesetz tiber das Nachbarschaftsrecht in Baden-Wiirttemberg

- Erforderlichen Abstande von hochstammigen Baumen gem. Vorgaben des Technischen Regelwer-
kes DVGW GW 125 (M). Falls bei geplanten Baumpflanzungen der Mindestabstand von 2,50 m zu
Versorgungsleitungen unterschritten wird, sind mechanische SchutzmaBnahmen erforderlich.

Fiir Ansaaten ist gebietsheimisches Saatgut aus dem Produktionsraum 7, Herkunftsgebiet 11 (Stid-
westdeutsches Berg- und Hiigelland) zu verwenden.

Es sind standortgerechte und naturraumtypische Geholze aus regionaler Herkunft gemaR § 40
BNatSchG zu verwenden (gebietseigene Gehdlze aus dem Vorkommensgebiet 5.1). Anzuwenden
ist nachstehende Auswahl aus dem Sortiment der im Plangebiet (Naturraum 150) gebietsheimi-
schen Gehoélzarten nach LfU 2002. Nadelgehodlze / Koniferen jeglicher Art (Fichte, Scheinzypresse,
Lebensbaum u. a.) sind nicht zuldssig.

Bdaume I. Ordnung

Hochstamm mit durchgehendem Leittrieb, Stammumfang 14-16 cm

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Esskastanie Castanes sativa
Gemeine Hasel Corylus avellana
Hangebirke Betula pendula
Rotbuche Fagus sylvatica
Sandbirke Betula pendula
Spitzahorn Acer plantanoides
Walnuss Juglans regia
Winterlinde Tilia cordata
Zierapfelformen Malus spec.

Baume Il. Ordnung

Hochstamm mit durchgehendem Leittrieb, Stammumfang 14-16 cm oder Heister, GroRRe 150-200
cm
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Bergulme
Eberesche
Feldahorn
Hainbuche
Kaiserlinde
Mehlbeere
Salweide
Silberweide
Sommerlinde
Vogelbeere
Winterlinde
Zittelpappel

Obstbaume

Hochstamm, Stammumfang mind. 10-12 cm

Zierstraucher

2 x verpflanzt mit Ballen oder Strauch, Héhe 60-100 cm

Deutzie
Felsenbirne
Hibiskus

Hortensie

Stachellose Brombeere

Strauchrose (dornlose)

Heckenpflanzen
Bruchweide
Eberesche
Feldahorn
Hainbuche
Hartriegel
Haselnuss
Holunder

Korbweide

Ulmus glabra
Sorbus aucuparia
Acer campestre
Carpinus betulus
Tilia x Europaea
Sorbus aria

Salix caprea

Salix alba

Tilia platyphyllos
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

populus tremula

Deutzia
Amelanchier
Hibiscus
Hydrangaea
Rubus fruticosus

Rosa div. spec

Salix fragilis
Sorbus aucuparia
Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Sambucus nigra

Salix viminalis

072s024016_tx_250709.docx

Seite 21 von 22



Kornelkirsche
Klettergehdlze

Bayern-Kiwi

Fingerblattrige Klettergurke
Kiwi Hayward

Knaterich Architektentrost
Scharlachwein

Wilder Hopfen

Cornus mas

Actinidia arguta

Akebia quinata

Actinidia chinensis Hayward
Polygonum aubertii

Vitis coignetiae

Humulus lupulus

BIT |stapT+umwerr

Genaue Informationen bitte im Pflanzenfachhandel oder in Baumschulen erfragen.

Ausfertigung

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungspla-
nes in der Fassung vom 09.07.2025 mit seinen Festset-
zungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den
hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates
Uibereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit

malgebenden Vorschriften beachtet wurden.

‘((\3\(4"1‘(\, den 48032028

Inkrafttreten

Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung vom i}(ﬂ:l‘) 2S
tritt dieser Bebauungsplan in der Fassung vom
09.07.2025 in Kraft.

s, den 43,031,202

Bjorn Kornmdiller (Blirgermeister)
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Vorbemerkungen

Bestandteile des Bebauungsplanes:

Zeichnerischer Teil/Rechtsplan

Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften
Begriindung

Anlagen

O SEILDER Consulting & Ingenieurbiiro. Andreas Seidler (Dipl. Geologe und Dipl. Kaufmann (FH)).

Orientierendes geotechnisches Gutachten vom 02.05.2024.

Institut fUr Naturkunde in Sidwestdeutschland, Dipl.-Umweltwiss. Annalena Schotthofer.
Ubersichtsbegehung Artenschutz und Habitatanalyse zum Bebauungsplan ,Langensteinbach-
Sid, 3. Anderung” nach § 13a BauGB ergdnzt am 08.04.2025.

Ingenieurbiiro fir Verkehrswesen, Koehler & Leutwein GmbH & Co. KG. Schalltechnische Un-
tersuchung zum Bebauungsplanverfahren ,Langensteinbach Siid, 3. Anderung” in Karlsbach-
Langensteinbach — Erlauterungsbericht - vom 23.04.2025.

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes:

Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt gedndert durch
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) in der Fassung vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 25. Februar 2021 (BGBI. I S. 306)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17.05.2013 (BGBI. IS. 1274; 2021
| S. 123), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Februar 2025 (BGBI. 2025 | Nr.
58)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409).

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. 2010, 357, 358, ber. S. 416),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Mérz 2025 (GBI. 2025 Nr. 25)
Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. November 2024 (GBI. 2024 Nr. 98).
StraRengesetz fiir Baden-Wiirttemberg (StrG) vom 11.05.1992 (GBI. 1992, 329, ber. S. 683),
letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 1 und 22 geédndert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 7.
Februar 2023 (GBI. S. 26, 46)
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Die Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gemaR BauGB sind:

= Aufstellungsbeschluss

= Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange sowie sonstiger Behor-
den (§§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB)

= Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

=  Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Der Bebauungsplan soll gemaR § 13a BauGB (Sonstige MaRnahmen der Innenentwicklung) im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB aufgestellt werden. Im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach
§ 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiig-
bar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a in Verbindung mit § 21 BNatSchG muss
gemal} § 13a BauGB nicht durchgefiihrt werden.

1 Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

GemaR § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fiir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Sie sollen eine nachhaltige stadtebau-
liche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
unter Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung gewahrleisten (§ 1 Abs. 5 S. 1
BauGB). Dabei sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB insbesondere die Wohnbediirfnisse von Familien
mit mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen sowie die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung zu bericksichtigen.

Aufgrund des demographischen Wandels und des dadurch wachsenden Mangels an barrierefreiem
Wohnraum, mochte die Gemeinde Karlsbad gemeinsam mit dem Investor Grundinvest Projektbau
GmbH das Angebot an altersgerechtem Wohnraum ausbauen. Ziel des geplanten Bauprojektes ist
es, durch Nachverdichtung im Ortsteil Langensteinbach neuen barrierefreien Wohnraum zu schaf-
fen, der durch Betreuungsmaglichkeiten fir die dltere Generation die Maoglichkeit schafft, vor Ort,
ohne familidres Unterstiitzungsnetzwerk, ein moglichst selbstbestimmtes Leben im hohen Alter zu
ermoglichen.

Zudem fehlen in Baden-Wirttemberg Platze zur Kinderbetreuung in Kindertagesstatten (KiTa). Des-
halb ist neben dem Bau von barrierefreiem Wohnraum auch der Bau einer neuen KiTa im Bereich
des Bebauungsplanes angedacht. Die im Westen des Plangebiets bereits bestehende Kindertages-
statte ,,Die kleinen Strolche” e.V., ist derzeit im Erdgeschoss eines Wohngebadudes untergebracht.
Die Raumlichkeiten entsprechen nicht den Anforderungen einer KiTa, sondern sind auf eine Wohn-
nutzung ausgerichtet. Daher ist angedacht, ,,Die kleinen Strolche” e.V. in die neuen Raumlichkeiten
der entstehenden Kindertagesstatte umzuziehen und die bestehenden Raumlichkeiten wieder ei-
ner Wohnnutzung zu Gberfiihren.
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2 Derzeitiges Planungsrecht und Verfahrensart

2.1 Derzeitiges Planungsrecht

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Karls-
bad - Langensteinbach-Siid“. Der Bebauungsplan wurde bereits durch die Bebauungsplane ,Karls-
bad - Langensteinbach-Siid“, 1. Anderung und ,Langensteinbach-Siid“, 2. Anderung geandert. Le-
diglich die zweite Anderung liegt innerhalb es Geltungsbereich der hier vorgenommenen dritten
Anderung (siehe Abbildung 3).

Der Bebauungsplan soll als 3. Anderung nach § 13a BauGB aufgestellt.

Abbildung 1: Planzeichnung zum Bebauungsplan ,Karlsbad — Langensteinbach - Std“
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Abbildung 2: Planzeichnung zum Bebauu

ngsplan ,Karlsbad — Langensteinbach - Stid“ mit dem Geltungsbereich des Be-

bauungsplans ,Langensteinbach-Siid, 3. Anderung” nach § 13a BauGB
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2.2 Verfahrensart

2.3 Verfahren nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan , Langensteinbach-Siid, 3. Anderung” nach § 13a BauGB wird als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes sollen die Planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung ei-
nes Wohngebietes im Stiden des Ortsteils Langensteinbachs in der Gemeinde Karlsbad geschaffen
werden.

Die Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung eines Verfahrens nach § 13a BauGB sind gegeben:

Im Bebauungsplan wird eine Grundflidche von weniger als 20.000 m? festgesetzt (§ 13a Abs. 1 Nr.
1 BauGB).

Das gesamte Plangebiet umfasst eine GroRe von rund 9681 m?2. Die festgesetzte Grundflache inner-
halb der Flachen fiir ein allgemeines Wohngebiet bleibt in jedem Fall deutlich unter der bestimmten
Obergrenze von max. 20.000 m2.

Es sind nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB Bebauungsplane mit zu beriicksichtigen, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden. Mit der Regelung des
Kumulationsverbots soll in der Fallgruppe von Plidnen bis zu einer Grundfliche von 20.000 m?
ausgeschlossen werden, dass ein Bebauungsplanverfahren missbrauchlich in mehrere kleine Ver-
fahren aufgespaltet wird, um Verpflichtungen zur Umweltpriifung zu entgehen.

Die Kumulation verschiedener Plane ist im vorliegenden Planfall nicht gegeben.

Ein Verfahren nach § 13a BauGB ist dann ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber Umweltvertraglichkeitspriifung nach Landesrecht un-
terliegen (§ 13a Abs. 1 BauGB).

Geplant ist ein allgemeines Wohngebiet und eine Flache fiir den Gemeinbedarf. Auf diesen Flachen
sind keine prifpflichtigen Vorhaben zugelassen.

Nach § 13a Abs. 1 S. 5 BauGB miissen mit der Planung auch die Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 S. 1 Bundes-Immissionsschutz-
gesetz (BImschG) beachtet werden.

Die Pflichten werden beachtet. Schadliche Umweltauswirkungen und Auswirkungen in Form schwe-
rer Unfélle werden vermieden. Immissionsgrenzwerte und Zielwerte zur Luftqualitdt werden nicht
Uberschritten.

Ein Verfahren nach § 13a BauGB ist dann ausgeschossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen (§ 13a Abs. 1
BauGB).

Es werden mit der vorliegenden Planung keine Gebiete berthrt, flir die Erhaltungsziele und Schutz-
zweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes gelten.
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Mit der Planung soll einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von Inf-
rastrukturvorhaben Rechnung getragen werden (§ 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB).

Mit dem Bebauungsplan soll barrierefreier Wohnraum und eine Kindertagesstatte geschaffen wer-
den. Das Vorhaben erfillt insofern die Anforderungen des § 13a BauGB.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB darf die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindege-
biets nicht beeintrachtigt werden.

Das Plangebiet liegt im Stiden des Ortsteils Langensteinbach in der Gemeinde Karlsbad auf einer
bereits bebauten Flache zwischen verschiedenen Wohnbebauungen. Durch die Planung wird zwi-
schen einer sehr aufgelockerten Wohnbebauung im Innenbereich in einem vertraglichen Mal8 nach-
verdichtet.

Entsprechend den Ergebnissen der obigen Priifung ist die Durchfiihrung eines Verfahrens nach §
13a BauGB zulassig.

Das heil’t, die Pflicht zur Durchfiihrung einer gesonderten Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 BauGB), der
Erstellung eines Umweltberichts (§ 2a BauGB) und der Angabe, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, entfallen (§ 13 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Eine zusammenfassende Erklarung ist gemall § 13 Abs. 3 i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB nicht
erforderlich.

3 Bestand

3.1 Lage und GrofB3e des Plangebiete

Das Plangebiet liegt im Siden des Ortsteils Langensteinbach in der Gemeinde Karlsbad. Noérdlich
wird das Plangebiet durch die PaulusstralRe und das daran anschlieBende Wohngebiet begrenzt. Im
Westen schlieRt es mit der Guttmannstralle ab.

Im Stiden erstreckt sich das Gelande des SRH Klinikums Karlsbad-Langensteinbach GmbH, welches
den siidlichen Abschluss des Ortsteils Langensteinbach bildet. Ostlich des Plangebiets erstreckt sich
ein Wohngebiet.

Das Plangebiet umfasst vollumfanglich die Flurstiicke 8173, 8171 und 8170, sowie teilumfanglich
die Flurstticke 534/10 und 8180.

Die GroRe des Geltungsbereichs betragt 9.681 m?2.

072zs024016_bg_250709.docx Seite 11 von 58



FZ
Abbildung 4: Katasterauszug mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Langensteinbach-Siid, 3. Anderung” nach § 13a
BauGB, © BIT Stadt + Umwelt GmbH

3.2 Derzeitige Nutzung

- Das Flurstiick 8173 wird derzeit vollumfanglich durch Wohnnutzungen genutzt und beherbergt
zusatzlich noch die Kindertagesstatte ,,Die kleinen Strolche” e.V. in der Paulusstralle 2. Die
Rdaume der Kindertagesstatte sind allerdings zu klein und fiir die Nutzung als Kindertagesstatte

ungeeignet.
- Flur 8170 bildet die Paulusstrafie.

- Flur 8171 ist derzeit begrint und wird slidseitig entlang der Paulusstralie als Parkplatze (Senk-
rechtparker) genutzt.

- Dersich im Geltungsbereich befindende Teil des Flurstiicks 543/10 ist Teil der GuttmannstraRe.

- Der sich im Geltungsbereich befindende Teil des Flurstiicks 8180 ist teils begriint, teils sind Tra-
fos darauf errichtet. Die Flache grenzt an eine Parkflache.
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Abbildung 5: Luftbildausschnitt des Geltungsbereiches, Quelle: Datenlizenz Deutschland — Datenquelle: LGL, www.Igl-
bw.de — Version 2.0., Lizenztext unter www.govdata.de/dl-de/by-2-0, Datensatz (URI), Daten bearbeitet und erganzt
durch BIT Stadt + Umwelt GmbH

3.3 Griinstrukturen

Die drei neuen Baukorper werden die Griinstrukturen nur geringfiigig angreifen. Die Baukdrper
werden anstelle der derzeitigen Garagenbauten errichtet, die dafiir abgebrochen werden. Teils
miussen Baume entfallen, um die Stellplatze der Bestandswohnungen wieder herzustellen. Dafir

wurde durch den Artenschutz ein Kurzgutachten erstellt (Ziffer 7.2).

3.4 Topografie

Das Plangebiet liegt im Stiden des Ortsteils Langensteinbach in der Gemeinde Karlsbad. Der Siiden
Langensteinbachs steigt topografisch Richtung Stiden stark an. Das stidlich des Plangebiets liegende
SRH Klinikum liegt deutlich héher als das Plangebiet. Der Geltungsbereich liegt bereits im Bereich
starken Gefalles Richtung Norden, sodass sich die Bestandsgaragen bereits ganzlich in der Topogra-
fie befinden und die Wohn-Bestandsbebauung schon mehr als ein Geschoss hoher liegt im Bezug
auf die Paulusstralie (s. Bestandsfotos, Ziffer 3.5).

3.5 Umgebung

Die Umgebung ist einerseits gepragt durch den grollen Baumbestand, der auch weitestgehend er-
halten werden soll. Andererseits bestimmt die stark ausgepragte Topografie/Hanglage des Plange-
biets das Landschaftsbild. Direkt angrenzend an die PaulusstralRe besteht zwar Giberwiegend Wohn-
bebauung, jedoch ist die Prasenz des SRH-Klinikums groR. Der Autoverkehr ist aufgrund der Patien-
ten und Besucher sehr ausgepragt und auch die Parkplatze in der gesamten Umgebung sind stark
reglementiert, um der Situation gerecht zu werden. Zudem liegt in ndherer Umgebung das Freibad
Karlsbad, was die Umgebung zusatzlich sehr lebhaft wirken l&sst.
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Abbildung 6: Blick vom Westen der Paulusstralle nach Osten, Bestandsgaragen, Fotos: BIT Stadt + Umwelt GmbH

Abbildung 7: Blick von der Paulusstrafe Richtung Westen, Foto: BIT Stadt + Umwelt GmbH
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Abbildung 8: Blick vom begehbaren Dach der Bestandsgarage Richtung Nord-Osten/Osten, Foto: BIT Stadt + Umwelt
GmbH

Abbildung 9: Blick von der PaulusstraRe Richtung Siid-Westen auf die StraBenecke GuttmannstraRe, Foto: BIT Stadt +
Umwelt GmbH
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3.6 Anbindung an den OPNV

Das Plangebiet ist Uber die fuRlaufig ca. 300 m entfernt liegende Bushaltestelle Langensteinbach
Schwimmbad an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden. Die Haltestelle wird
unter der Woche von den Linien 152 (Berghausen — Langensteinbach), 158 (Durlach Ziindhitle —
Langensteinbach) und 721 (Langensteinbach — Pforzheim) bedient. Alle drei Buslinien ermoglichen
mit einem Halt am Bahnhof Langensteinbach einen Zugang zu der Stadtbahnlinie S11/512 (Itters-
bach — Hochstetten). Darliber hinaus besteht am S-Bahn-Schienenhaltepunkt Langensteinbach St.
Barbara in ca. 650 m fulRlaufiger Distanz ein direkter Zugang zur taglich verkehrenden Stadtbahnli-
nie $11/512. Das regulire OPNV-Angebot im Planungsgebiet wird in den Abendstunden und am
Wochenende durch das flexible Bedarfsangebot ,, MyShuttle” erganzt.

4 Stadtebauliches Konzept

Das Flurstlick 8173 wird fir die Umsetzung des Bebauungskonzepts in neue Grundstiicke unterteilt.
Es entstehen die neuen Flursticke 8173/1, 8173/2 und 8173/3 und das Flurstiick 8173 wird verklei-
nert. Auf den 3 neuen Flurstiicken soll das folgende Bebauungskonzept entstehen.

4.1 Bebauungskonzept

Das bauliche Konzept des Architekturbiiros AP+M Architekten teilt sich in drei Baukorper auf: Bau-
korper 1 ist fiir das ServicewohnenPlus mit insgesamt 14 Seniorenwohnungen vorgesehen, Baukor-
per 2 beinhaltet die Wohnpflegegemeinschaften (2 WGs) sowie Seniorenwohnungen (5 WE) und
einen Pflege-Stiitzpunkt. In Baukorper 3 ist eine 3-zligige Kindertagesstatte, voraussichtlich die Be-
stands-KITA ,Die kleinen Strolche” e.V., vorgesehen.

Baukorper 1:

Die 14 Ein-Zimmer-Wohnungen mit jeweils ca. 40 - 50 m? plus ca. 6 m? Balkon sind barrierefrei
geplant und mit einem Notrufsystem ausgestattet. Das Gebaude wird mit 3,5 Geschossen und im
UG mit einer Tiefgarage ausgefiihrt. Die Gebdudehohe wird durch die Ausfiihrung mit einem Flach-
dach ca. 14,9 m betragen. Fiir die Zielgruppe Senioren und pflegebedirftige Personen ist ein Stell-
platzschlissel von 0,5 geplant. Aus der Erfahrung ahnlicher Bauprojekte heraus ist dieser Stellplatz-
schlissel flr Seniorenwohnen ausreichend und angemessen.

Baukorper 2:

Das Gebdude beinhaltet auf 2 Etagen jeweils eine Wohnpflegegemeinschaft mit 5 Zimmern sowie
weitere 5 Seniorenwohnungen bzw. optionale Mitarbeiterwohnungen samt Pflegestiitzpunkt. Je
nach Bedarf kann eine Wohnpflegegemeinschaft auch durch 4 weitere Seniorenwohnungen ersetzt
werden.

Die Zimmer der Wohnpflegegemeinschaft sind ca. 25 gm grof8 und haben jeweils ein eigenes Bad,
sowie eine gemeinsame Kiiche und einen Gemeinschaftswohnraum. Die weiteren 3 Seniorenwoh-
nungen + Pflegestitzpunkt/Schwesternzimmer erganzen das Angebot. Im Staffelgeschoss/DG fin-
den sich 2 weitere Seniorenwohnungen, die optional auch als Mitarbeiterwohnungen genutzt wer-
den kénnen.
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Auch dieses Gebdude hat analog zum benachbarten Baukorper 3,5 Geschosse und im UG eine Tief-
garage. Daher betragt auch hier die Hohe ca. 14,9 Meter bei Ausfliihrung mit einem Flachdach.

Die Stellplatze befinden sich in den Baukorpern 1 und 2 in jeweils einer geplanten Tiefgarage, die
von der PaulusstralRe aufgrund der Topografie ebenerdig erschlossen werden.

Baukorper 3:

Die KiTa erstreckt sich liber 2 Geschosse und unterteilt diese in die erforderlichen Gruppenraume
wie z.B. Mehrzweckraum, Schlafraum und Kiiche. Der Erschlieungsbereich mit allen erforderlichen
Funktionsraumen wie Personalrdaume, Verwaltung, Technik usw. befindet sich im Gartenge-
schoss/Sockelgeschoss. Im OG/Baumwipfelgeschoss finden sich alle fiir den KiTa-Betrieb notwen-
digen Rdume. Durch die Hanglage sind alle Gruppenrdume im 1. OG Richtung Siiden héhengleich
mit dem Geldnde. Uber die in den Gruppenrdumen gelegenen Innentreppen gelangt man auf das
begriinte Dach der KiTa welches in Teilbereichen als AuRenspielfliche vorgesehen ist. Ein weiterer
Aullenspielbereich befindet sich hinter dem bzw. rund um das Gebaude.

Das geplante Gebaude fir die Kindertagesstatte hat eine Hohe von ca. 11 Metern. Fir die Parkie-
rung stehen mindestens 3 Stellplatze zur Verfligung.

Parksituation:

Um einer moglichen Verscharfung der Parksituation in der PaulusstralRe entgegenzuwirken, werden
auf den Grundstiicken des Baukdrpers 1 und Baukorpers 2 insgesamt 21 Stellpldtze hergestellt. Bei
einer Anzahl von insgesamt 21 Wohnungen wird damit eine Quote von einem Stellplatz pro Woh-

Baukérper1 |~ i

Baukdrper 2

nung erreicht.

fia

Abbildung 10: Lageplan vom 19.09.2024, © AP+M ARCHITEKTEN GmbH
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Abbildung 11: Lageplan Erdgeschoss vom 23.01.2025, © AP+M ARCHITEKTEN GmbH
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Abbildung 12: Lageplan Untergeschoss/Tiefgarage vom 09.05.2025, © AP+M ARCHITEKTEN GmbH
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Abbildung 13: Vogelperspektive Wohnen/Blick von der PaulusstraRe Richtung Stiid-Osten, vom 19.09.2024, © AP+M
ARCHITEKTEN GmbH

A
Abbildung 14: Vogelperspektive Kindergarten: Blick Richtung Stid-Osten, vom 19.09.2024, © AP+M ARCHITEKTEN GmbH

4.2 Verkehrliche ErschlieBung

Die drei neuen Grundsticke werden weiterhin Uber die PaulusstraRe und/oder GuttmannstraRe
erschlossen.
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4.3 Technische ErschlieBung

Das Plangebiet wird aktuell im Mischsystem entwdssert. In der PaulusstralRe verlauft ein Mischwas-
serkanal SB DN 400. In der Guttmannstralie verlauft ein Mischwasserkanal SB DN 300. Entlang der
Guttmannstralle verlauft ein Regenwasserkanal SB DN 300, welcher in weiterer Folge in der
Badstrale als SB DN 500 verlauft. Im Rahmen der weiteren Planung ist der aktuell bauliche Zustand
der bestehenden Kanale zu priifen. Weiterhin ist die hydraulische Leistungsfahigkeit zur Aufnahme
des zusatzlichen Schmutz- bzw. des Oberflachenwassers nachzuweisen.

Die letzte hydraulische Berechnung gemaR AKP Karlsbad — Langensteinbach von 2008 wurde mit
einem Modelregen: Euler 1 / 90min / 5-jahrig (n=0,2) durchgefihrt und ergab in der PaulusstraRe
keinen Uberstau. Bei dem Kanal in der PaulusstralRe handelt es sich um einen Mischwasserkanal,
das angrenzende Gebiet der Wohnbebauung wurde mit einem Versiegelungsgrad von 45% berech-
net. Die neue Wohnbebauung (2 Gebiude) entspricht in ihrer liberbauten Fliche von je ca. 255m?
den entfallenden versiegelten Flachen der Garagen einschlieBlich der Zufahrten mit je 245m? und
265m?, daher ergeben sich aus diesem Kenntnisstand keine zusatzlichen Ableitungsansitze.

Beim geplanten Kindergarten liegt der Versiegelungsansatz im AKP bei 70%. Hier wurde ebenfalls,
gemall AKP-Vorgabe, bereits die Trennung von Oberflachen- und Schmutzwasser aus dem Klini-
kumsbereich kommend, im Jahre 2010/12 umgesetzt. Die Bebauung des Kindergartenareals kann
von diesen Annahmen ausgehend im Trennsystem an den auf dem Geldande vorhandenen OFW —
Kanal angeschlossen werden.

Oberflachenwasser:

Die Entwasserung der bestehenden Gebaude in WA3 bleibt unverandert. Fir die Flachen WA1 und
WA2 sind MaBBnahmen zur Reduzierung des Oberflachenabflusses geplant. Das anfallende Regen-
wasser wird auf dem Grundstiick zwischengespeichert und gedrosselt abgeleitet. Das Oberflachen-
wasser wird in einem neu anzulegenden, separaten Regenwasserkanal gesammelt und im Hausan-
schlussschacht in die bestehende Mischwasserleitung in der Paulusstralie eingeleitet. Fiir die Flache
fir den Gemeinbedarf der KITA ist vorgesehen, das Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zu-
rickzuhalten und gedrosselt in den bestehenden Regenwasserkanal einzuleiten. Der Regenwasser-
kanal verlauft als SB DN 500 in der BadstralRe und entwassert in den verdolten Bocksbach. Die was-
serrechtliche Genehmigung an der Einleitstelle ist entsprechend zu priifen und ggf. anzupassen..

Abwasserbehandlung und Mischwasserkanalisation:

Die bestehenden Gebadude in WA3 bleiben im Mischsystem an die PaulusstralSe angeschlossen. Die
neuen Wohngebaude in WA1 und WA2 werden grundstlicksseitig im Trennsystem erschlossen. So-
fern der Zustand und die Leistungsfahigkeit des bestehenden Mischwasserkanals dies zulassen,
werden die Wohngebdude in WA1 und WA2 an das bestehende Mischsystem angeschlossen. Die
ErschlieRung im Trennsystem ermdoglicht einen Anschluss im Trennsystem bei einer zukiinftigen Er-
neuerung der Entwdsserung im Baugebiet.

Trinkwasserversorgung

Fiir das gesamte Flurstiick wird eine neue Trinkwasserleitung verlegt. Die bestehende Trinkwasser-
leitung, die vom Klinikum kommend auf das Flurstiick verlegt wurde, entfallt.
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Abbildung 15: Ausschnitt aus der Entwurfsplanung ,Wasserversorgung”, Stand: 16.01.2025, © Ingenieurbiiro fiir Bau-

wesen ,,Kurt + Thomas Frohlich”
5  Ubergeordnete Planungen

5.1 Regionalplan

Der derzeitig giiltige Regionalplan Mittlerer Oberrhein von 2003 weist die Flache des Geltungsbe-
reiches als ,Siedlungsflache (iberwiegend Wohn-/Mischnutzung), Bestand” aus. Der Ausschnitt aus
der Raumnutzungskarte des 4. Regionalplans Mittlerer Oberrhein, Entwurf der Gesamtfortschrei-
bung des Regionalplanes, Stand der Offentlichen Bekanntmachung vom 09.02.2024, zeigt ebenfalls
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes als ,Siedlungsflache (iberwiegend Wohn-/Mischnut-
zung), Bestand“ als nachrichtliche Ubernahme und nachrichtliche Darstellung aus dem ATKIS LGL
BW — Auswahl, AROK FNP RP KA).

Seitens der Regionalplanung liegen demnach keine Restriktionen vor.
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Abbildung 16: Ausschnitt des derzeit rechtskraftigen Regionalplans Mittlerer Oberrhein 2003, Regionalverband Mittle-
rer Oberrhein
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Abbildung 17: Ausschnitt 4. Regionalplan Mittlerer Oberrhein, Entwurf der Gesamtfortschreibung des Regionalplanes,
Stand der Offentlichen Bekanntmachung vom 09.02.2024, Regionalverband Mittlerer Oberrhein

5.2 Flachennutzungsplan

Die Flache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist als , Einrichtungen fiir den Gemeinbe-
darf” im derzeit rechtkraftigen Flachennutzungsplan 2030 des Nachbarschaftsverbands Karlsruhe
dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird nachrichtlich angepasst.
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Abbildung 18: Ausschnitt des Flachennutzungsplanes 2030 des Nachbarschaftsverbands Karlsruhe, Bekanntmachung am
3.Juli 2021

6 Schutzvorschriften und Restriktionen

6.1 Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete)

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Natura 2000-Gebiete. Es werden auch keine
auRerhalb des Geltungsbereiches durch die Planung tangiert.

6.2 Naturschutzgebiete, Naturdenkmale

Im Planbereich befinden sich keine Naturdenkmale und kein Naturschutzgebiet. Es werden auch
keine auRRerhalb des Geltungsbereiches durch die Planung tangiert.

6.3 Landschaftsschutzgebiete

Im Planbereich befinden sich keine Landschaftsschutzgebiete. Es werden auch keine aulRerhalb des
Geltungsbereiches durch die Planung tangiert.

6.4 Gesetzlich geschiitzte Biotope

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Biotope. Es werden auch keine auBerhalb des
Geltungsbereiches durch die Planung tangiert.

6.5 Flachen fiir den Biotopverbund

Im Planbereich sind keine Flachen fiir den Biotopverbund (feuchte, mittlere oder trockene Stand-
orte) ausgewiesen.
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6.6 Wald

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine bewaldeten Flachen. Es befinden sich auch
keine Waldschutzgebiete im Planungsgebiet oder in dessen unmittelbarer Umgebung.

6.7 Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt. Auf die
Meldepflicht von Bodenfunden gemall § 20 DSchG wird hingewiesen.

6.8 Gewasserschutz

6.8.1 Offene Gewasser

Im Planungsgebiet und in unmittelbarer Umgebung befinden sich keine offenen Gewasser. Etwa
150 Meter westlich des Geltungsbereichs flie3t der Bocksbach, ein verdoltes Gewasser zweiter Ord-

nung.

6.8.2 Wasserschutzgebiete

Das Planungsgebiet befindet sich nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes.

6.9 Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Uberschwemmungsbereiches eines 100-jihrlichen Hochwassers
(HQu00). Auch bei Extremhochwasser (HQgxrem) ist mit keinen Uberschwemmungen zu rechnen. Zu
beachten ist jedoch, dass fiir den Bocksbach westlich des Geltungsbereichs keine Hochwasserge-
fahrenkarten vorliegen. Da Langensteinbach bereits mehrfach von Hochwasser des Bocksbachs be-
troffen war, wurde im Oktober 2022 eine Flussgebietsuntersuchung fiir den Bocksbach und den
Klettenbach begonnen. Dabei werden Niederschlags-Abfluss-Modellierungen fiir das Flusseinzugs-
gebiet durchgefiihrt sowie Zufllisse von Aullengebieten und Einleitungen aus dem Kanalsystem be-
ricksichtigt. Anhand der berechneten Wasserstande und Leistungskapazitiaten des Bocksbachs
kénnen Uberlastungen erkannt werden und ein Hochwasserschutzkonzept erstellt werden. Die
Flussgebietsuntersuchung wird aktuell noch bearbeitet.

6.10 Starkregengefahrdung

Fiir die Gemeinde Karlsbad liegen derzeit keine Starkregengefahrdungskarten vor. Die Abflussbah-
nen und die Gefahrdung durch Bodenerosion bei Starkregenereignissen kénnen jedoch im Karten-
viewer des LGRB eingesehen werden. Die Karte zeigt, dass sich im Planungsgebiet weder Abfluss-
bahnen noch Bereiche mit einer Gefahrdung durch Bodenerosion befinden.

Da das Plangebiet ein Gefdlle in Richtung der Paulusstralie aufweist, kdnnten sich je nach Starkre-
genszenario Oberflachenabflisse in diesen Bereichen entwickeln. Aufgrund der topographischen
Situation ist es wahrscheinlich, dass bei einem Starkregenereignis Wasser in Richtung Norden zur
Paulusstralle und anschlieBend der Stralle folgend in Richtung Nordwesten abfliet. Eine einge-
hende Betrachtung der Gefdahrdungslage erfolgte nicht. Im Anbetracht der bereits aufgetretenen
Starkregenereignisse 2021 (SRI 8), 2014 (SRI 3) 2008 (SRI 3) etc. und der entsprechenden Folgen
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wird eine ndahere Betrachtung der Gefahrdungslage mit entsprechend getroffenen Vorsorgemal3-
nahmen angeraten.

Fiir die Gemeinde Karlsbad wird aktuell das Kommunale Starkregenrisikomanagement durchge-
fuhrt. Die Starkregengefahrenkarten fir Langensteinbach wurden jedoch bislang nicht veroffent-
licht. Bei der Erstellung des Konzeptes kdnnte sich die Gefahrensituation fir dieses Bauvorhaben
weiter konkretisieren. Die enthaltenen Hinweise sind entsprechend fiir das Bauvorhaben zu beach-
ten.

Grundsatzlich stellt wild abflieRendes Oberflaichenwasser eine nicht zu unterschatzende Gefahr
durch Uberflutung dar. Bei extremen Starkregenereignissen kann ein Oberflichenabfluss von Nie-
derschlagswasser grundsatzlich nicht verhindert werden. Ziel der Starkregenvorsorge ist es daher,
mogliche Schaden infolge eines Starkregenereignisses so gering wie moglich zu halten.

Durch eine Begrenzung der Flachenversiegelung soll eine Verscharfung der Abflusssituation und der
Verlust des natirlichen Retentionsraumes in der Grinflaiche vermieden werden. Die geplante Be-
bauung sollte gemaR § 5 Abs. 2 WHG hochwasserangepasst erfolgen. Besonders relevant ist im
Plangebiet die Betrachtung der Gefahr durch Hang- und Schichtwasser. Keller sollten entsprechend
gegen Druckwasser abgedichtet werden.

Weiterhin sind Eintrittswege von wild abflieBendem Oberflachenwasser, insbesondere an der Stid-
seite der Gebdude, zu vermeiden. Dies betrifft sowohl ebenerdige Gebaudedffnungen als auch
Lichtschachte. Zusatzlich zur baulichen Vorsorge ist auch die hochwasserangepasste Nutzung von
tieferliegenden Raumen eine wichtige Mallnahme. Weitere Hinweise konnen dem "Leitfaden Stark-
regen — Objektschutz und bauliche Vorsorge" des BBSR enthommen werden.

Raumlichkeiten unter der Riickstauebene sind gemals der Abwassersatzung der Gemeinde Karlsbad
gegen Rickstau zu sichern (vgl. § 20 Abwassersatzung Gemeinde Karlsbad). Eine Verschlechterung
der Gefahrdungssituation der Unterlieger durch die ErschlieBung ist gemal § 37 WHG nicht zulas-
sig. Ein Uberflutungsnachweis gemaR DIN 1986-100 ist fiir das Plangebiet zu fiihren. Weitere Details
hierzu siehe Ziffer 7.3.2.

Abbildung 19: Ausschnitt aus dem LGRB mit Darstellung der Abflussbahnen bei Starkregenereignissen
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6.11 Altlasten

Nach derzeitigem Erkenntnisstand sind keine Altlasten im Planungsgebiet bekannt.

7 Gutachten und Untersuchungen

7.1 Baugrund

Anlasslich des Bauvorhabens wurde von ,,SEIDLER Consulting & Ingenieurbiro” eine Orientierende
geotechnische Erkundung vorgenommen. Die Ergebnisse wurden in einem geotechnischen Gutach-
ten zusammengefasst. Als Grundlage dienten drei Rammkernbohrungen bis 6 m Tiefe, Bohrdurch-
messer 60-80 mm einschlieBlich schichtspezifischer Bodenprobeentnahmen, die Entnahme einer
Asphaltprobe (Deckschicht 0-4 cm) aus der PaulusstralRe, das Einmesser der Aufschlisse nach Lage
und Hohe bzgl. NN.

Die Bohrarbeiten wurden durch die Fa. WST, 69 214 Eppelheim, ausgefiihrt. Die gutachterliche

Begleitung der Bohrarbeiten und die geologische Ansprache des entnommenen Bohrguts erfolgte
durch das SEIDLER Consulting & Ingenieurbliro. Die Asphaltprobe wurde in der Zeit vom 18. bis
26.04.2024 vom Labor Eurofins Umwelt Ost GmbH, 09 627 Bobritzsch-Hilbersdorf, auf teerhaltige
Bindemittel (PAK im Feststoff und Phenol-Index im Eluat) untersucht.

Grund und Schichtwasser

In den am 12.04.2024 niedergebrachten Bohrungen waren bis zum Erreichen der jeweiligen Endteu-
fen weder Hang- bzw. Schichtwasserzutritte in die Bohrlécher festzustellen. Ein saisonales Auftreten
von Hang- bzw. Schichtwasser — z. B. in regenreichen Witterungsperioden kann jedoch nicht ausge-
schlossen werden. Wie in Abschnitt 3.2 bereits ausgefiihrt wurde, ist der Obere Grundwasserleiter
erst in gréfSeren Tiefen zu erwarten und somit fiir die Errichtung von Gebdudeneubauten nicht rele-
vant.

Baugrundbeurteilung

Die Verwitterungszone des Oberen Buntsandsteins stellt ausreichend tragfdhigen Baugrund fiir den
Neubau von Mehrfamilienhdusern dar. Die Gebdude k6nnen somit sowohl auf elastisch gebetteten,
tragenden Bodenplatten als auch Einzel- und Streifenfundamenten konventionell gegriindet wer-
den.

Fiir die Béschungen zur Herstellung der Baugrube kann bei Béschungshéhen von max. 5 m ein Bé-
schungswinkel von ca. 60° zugrundegelgt werden.

Zur Bemessung von Kellerwdnden gegen Erddruck sollte gemdfs DIN 4085, Tabelle A.2, der Mittel-
wert aus aktivem Erddruck und Erdruhedruck in Ansatz gebracht werden. Weiterhin sind die Boden-
kennwerte gemdf3 Tabelle 3 heranzuziehen.

Fiir die Bauwerksabdichtung erdberiihrter Bauteile ist somit der Lastfall ,,Aufstauendes Sickerwas-
ser” im Sinne der langjédhrig angewandten DIN 18 195-1: 2011-12 anzuwenden. Gemdf3 der DIN
18533-1:2017-07 ist im Falle einer Abdichtung ohne Drainage fiir Bauwerkseinbindetiefen von mehr
als 3 m die Wassereinwirkungsklasse W2.2-E zugrunde zu liegen.
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Die Abdichtung kann durch die Ausfiihrung der Bodenplatte und der erdberiihrten Aufienwdnde in
WU-Beton oder durch

Umwelttechnische Untersuchung des StrafSenbelags

Die an der Paulusstrafie entnommene Asphaltprobe (Deckschicht, 0-4 cm) weist gemdf3 des in An-
lage 4 dokumentierten Laborpriifberichts ein PAK-Gehalt von 15 mg/kg auf. Aufgrund dieses Wertes
ist mit erhéhten Entsorgungskosten zu rechnen, da der Asphalt aufgrund dieses Messwerts erfah-
rungsgemdfs nicht in Asphaltwerken verwertbar ist.

Der Ausbauasphalt kann unter dem Abfallschliissel AVV 170302 entsorgt werden.

AbschliefSender Hinweis

Die getroffenen Angaben und Empfehlungen basieren auf den in Anlage 2 dokumentierten Auf-
schliissen, die eine punktuelle Aufnahme der Situation darstellen. Es kann daher nicht ausgeschlos-
sen werden, dass die Bodenverhdiltnisse bei Auffahren der Baugruben signifikant hiervon abweichen
kénnen.

Dieses Gutachten dient als Entscheidungsgrundlage zur VerdufSerung der untersuchten Grundstii-
cke, um etwaige geotechnische Mehraufwendungen beim Erd- und Grundbau abschétzen zu kén-
nen. Ein Griindungsgutachten ist zu einem spdteren Zeitpunkt noch auszuarbeiten. In Abhéngigkeit
der geplanten Baukérper kénnen ergdnzende Baugrunderkundungen erforderlich werden.

Bei Unklarheiten in Bezug auf dieses Gutachten wird um umgehende Benachrichtigung gebeten.

Fiir Riickfragen steht [...] der Gutachter zur Verfiigung. Nahere Informationen zum Baugrund kon-
nen dem Gutachten entnommen werden.

7.2 Ubersichtsbegehung Artenschutz und Habitatpotenzialanalyse

Im Rahmen eines Ortstermins im Plangebiet sollte durch das , Institut fiir Naturkunde Siidwest-
deutschland” das potenzielle artenschutzrechtliche Konfliktpotenzial im Falle einer Baumfallung
oder eines Riickschnitts durch das geplante Bauvorhaben in der Paulusstrae 2-10 eingeschatzt
werden. Abgesehen davon sollte gepriift werden, ob gegebenenfalls artenschutzrechtliche Belange
im Rahmen der weiteren Planung zu beriicksichtigen sind. Daflir wurde durch das ,Institut fir Na-
turkunde Siidwestdeutschland” eine Ubersichtsbegehung Artenschutz in Verbindung mit einer Ha-
bitatpotenzialanalyse durchgefihrt.

Folgende Informationen werden dem Gutachten entnommen:
Baumbestand:

Die erste Begehung fand am Vormittag des 23.05.2024 statt. Die potenziell betroffenen Bdume wur-
den optisch begutachtet. Hierbei wurde ein besonderes Augenmerk auf die Suche nach Baumhéhlen,
Rindenabplatzungen, Rissen, Insekten-Schlupfléchern, Spechtfrafs und Freinestern gelegt. Es muss
erwdhnt werden, dass die Begutachtung nicht im optimalen, ndmlich laubfreien, Zustand der Bdume
stattfinden konnte.

Ergebnis Baumbestand:
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Im Rahmen der Ubersichtsbegehung konnten in keinem der Bdume Freinester entdeckt werden,
ebenso keine Héhlen, gréfSere Spalten o.d. Der Silber-Ahorn besitzt eine abgestorbene Baumspitze,
die ohne Hilfsmittel nicht néher zu untersuchen war. Der Ahorn sowie die Eiche zeigen am Stamm
teils dichten Efeubewuchs. Diese beiden Bdume besitzen vermutlich das gréfSte Habitatpotenzial fiir
Végel (Nahrungssuche) und Fledermduse (Tagesverstecke). Wéhrend der Begutachtung war in der
Eiche die deutlich gréfSte Vogel-Aktivitit zu beobachten. Es herrschte reger Flugverkehr und inten-
sive Nahrungssuche durch Kohl- und Blaumeise, Amsel und Buntspecht.

Nach derzeitigem Planungsstand kollidiert vor allem der Standort der Edelkastanie mit der Position
der neuen Stellpléitze. Aus artenschutzfachlicher Sicht ist bei diesem Baum kein besonderes Habitat-
potenzial fiir planungsrelevante Vogel-, Fledermaus- oder Insektenarten erkennbar.

Habitatpotenzialanalyse:

Bei einer zweiten Ubersichtbegehung am 01.10.2024 wurden die im Untersuchungsgebiet vorhan-
denen Biotope erfasst (LUBW 2018) und zudem eine Habitatpotenzialanalyse nach dem Informati-
onssystem Zielartenkonzept Baden-Wiirttemberg (ISZAK)1 durchgefiihrt.

Die Abbildung im Folgenden zeigt die im Untersuchungsgebiet vorhandenen Biotope. Es handelt sich
dabei um Biotoptypenkomplexe des besiedelten Bereichs und der Infrastrukturfiéichen. Das Unter-
suchungsgebiet befindet sich in einem Gebiet mit offener Wohnbebauung und Gemeindebedarfs-
einrichtungen. Habitatpotenzial bieten neben den bereits aufgefiihrten Bdumen in geringem Aus-
map die Zierstrducher und Zierhecken sowie die Baumgruppe/das Sukzessionsgehélz im Westen.

B
a‘“’“:str.me

45.20
Biotoptypen
B 33 BD: Zierrasen mit einzelnen Zierstrauchern 60.21: Asphaltierter Weg A
0 34.12: Einzelne Zierstriucher B 60.22: Gepflasterter Weg u_lu_—zlu m
44.22: Zierhecke B0.55: Bewachsenes Flachdach
45.20: Baumgruppe,/Sukzessionsgehalz 0 60.10: Mehrfamilienhaus

Abbildung 20: Biotope im Untersuchungsgebiet (nach LUBW 2018), © Institut flr Naturkunde Stidwestdeutschland
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Das Informationssystem Zielartenkonzept Baden-Wiirttemberg fiihrt die in Tabelle 2 genannten Ar-
ten als Zielarten der Gemeinde Karlsbad, Naturraum Schwarzwald-Randplatten auf. Flir keine der
genannten Arten sind im Untersuchungsgebiet Habitatstrukturen vorhanden.

Im Untersuchungsgebiet nachgewiesene Arten

Bei den beiden Ubersichtsbegehungen vor Ort konnten bestimmte Vogelarten im Untersuchungsge-
biet beobachtet werden. Als Negativeinfluss im Gebiet sind freilaufende Hauskatzen zu nennen, wel-
che bei beiden Terminen angetroffen wurden. Die vor Ort vorgefundenen Vogelarten zéhlen, mit
Ausnahme des Haussperlings, zu den "Allerweltsarten”, bei denen ein landesweit giinstiger Erhal-
tungszustand anzunehmen ist. Fiir diese Arten kann mit hinreichender Sicherheit davon ausgegan-
gen werden, dass die Bestdnde so gut sind, dass durch die geplanten Mafsnahmen keine Verschlech-
terung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen eintreten kann ("Stérungsverbot") bzw.
die 6kologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestditten in rdum-
lichem Zusammenhang weiterhin erfiillt werden ("Schédigungsverbot”). Ein vermeidbares Verletzen
oder Téten ("Tétungsverbot") kann ebenfalls nicht eintreten, wenn die notwendige Vermeidungs-
mafsinahme durchgefiihrt wird. Demnach wird bei diesen Arten nicht gegen die Verbote des § 44
Abs. 1-3 BNatSchG verstofSen.

Der Haussperling wurde in den Zierstréuchern festgestellt. Diese nutzt er als liberwiegender Héhlen-
/Nischenbriiter wahrscheinlich als Ruheplatz, nicht aber als Brutplatz. Brutpldtze findet die Art ver-
mutlich an den umliegenden Gebduden, vorwiegend an den Dachstrukturen. An den fiinf Wohnge-
bduden konnten bei den beiden Begehungen aber keine Hinweise auf Brutstdtten des Haussperlings
gefunden werden.

Da weder in die Zierstréucher noch in die Wohngebdude eingegriffen wird, ist eine Betroffenheit des
Haussperlings im Rahmen des Vorhabens mit hinreichender Sicherheit auszuschliefSen.

Die empfohlenen Vermeidungsmafinahmen und ErsatzmafSnahmen sind in den planungsrechtlichen
Festsetzungen zu finden.

Ergdnzung des Gutachtens um eine 3. Ortsbegehung

Am 02.04.2025 fand eine erneute Ortsbegehung statt, um die im Eingriffsbereich stehenden Bdume
auch im laubfreien Zustand beurteilen zu kénnen. Der Fokus lag hierbei auf der Suche nach weiteren
Héhlen, Nischen oder Spalten, die Habitatpotenzial fiir Végel oder Fledermduse haben kénnten.

An einer der beiden Rotbuchen am westlichen Rand des Untersuchungsgebiets konnte eine kleine
Astspalte gefunden werden. Sollte dieser Baum gefdllt werden (was derzeit nicht zu erwarten ist),
muss das potenzielle Tagesversteck fiir Fledermduse im Verhdiltnis 1:2 ersetzt werden.

7.3 Schalltechnische Untersuchung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Langensteinbach-Siid, 3. Anderung” nach § 13a BauGB
mit Neubau Kita und Seniorenwohnen in der Paulusstrafie in Karlsbad-Langensteinbach wurde
durch das Ingenieurbiro fir Verkehrswesen Koehler & Leutwein GmbH & Co. KG unter Berlicksich-
tigung des bestehenden und zukiinftigen Gewerbe- und Betriebsanlagenldrms sowie des Freizeit-
ldrms eine schalltechnische Untersuchung aufgestellt. Die zu erwartenden Ldrmemissionen und -
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immissionen wurden entsprechend geltenden Richtlinien berechnet und nach DIN 18005 (Schall-
schutz im Stddtebau), der TA Ldrm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Lédrm) sowie der Frei-
zeitldrm-Richtlinie der LAl beurteilt.

Auswirkungen des Gewerbeldrms:
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Abbildung 21: Gewerbeldrm Prognose-Planfall, Lageplan Schallquellen, © Ingenieurbiiro fiir Verkehrswesen Koehler &
Leutwein GmbH & Co. KG

Die Ergebnisse zeigen, dass im Umfeld des Bauvorhabens tagsiiber keine mafSgeblichen Beeintrdich-
tigungen oder unzumutbaren Belastungen durch Betriebsanlagenlérm des Vorhabens und den Ge-
werbelédrm des Klinikums SRH Klinik Karlsbad-Langensteinbach vorliegen.

Wenn entsprechend den (ibermittelten Angaben des Klinikums davon ausgegangen wird, dass
nachts keine Anlieferungen von Wdsche im Klinikum Karlsbad stattfinden, kommt es im Nachtzeit-
raum zu keinen unzumutbaren Belastungen durch den Betriebsanlagenldrm des Plangebietes bzw.
den Gewerbeldrm des Klinikums. Die Spitzenpegel nach TA Ldrm werden aufgrund der Nutzung des
dem betroffenen Gebdudes nahe gelegenen Mitarbeiter-Parkplatzes nérdlich des Hauses Wiirttem-
berg an einer Fassade innerhalb des Plangebietes geringfiigig liberschritten. Es wird daher empfoh-
len diesen éstlichen Parkplatz fiir Klinik-Mitarbeiter ausschliefSlich im Tageszeitraum zu nutzen.

Im Fall einer néchtlichen Zu-/Ablieferung der Wdsche, bei der ldrmintensive Tdtigkeiten wie Be- und
Entladungen nachts stattfinden, wie in Anlage 4.1.2-n und 4.1.2-T im beiliegenden Gutachten zu
sehen, werden die Richtwerte der TA Lédrm fiir den Regelfall deutlich lberschritten, die Richtwerte
fiir seltene Ereignisse aber noch eingehalten. Die Spitzenpegel fiir seltene Ereignisse werden durch
Be- und Entladungen deutlich (iberschritten. Es wird daher empfohlen, dass Idrmintensive Tdtigkei-
ten von ndchtlichen Be-/Entladungen und Lkw-Fahrten, wie bereits vom Klinikum (ibermittelt, aus-
schlieflich im Tageszeitraum erfolgen. Eine Abfahrt eines Lkw ohne mafgebliche Ladegerdusche
darf nachts nicht mehr als 10-mal pro Jahr stattfinden.
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Der Grund fiir diese bereits im Bestand vorhandenen Einschréinkungen ist mit ca. 28 m ein sehr ge-
ringer Abstand der Anlieferungszone fiir Wéscheanlieferungen und den mafigeblichen Immission-
sorten innerhalb des Plangebietes. Dies gilt unabhdngig von einem Bestandsschutz und der geplan-
ten neuen Wohnbebauung infolge der Grundpflicht des Betreibers zur Minimierung schddlicher Um-
weltauswirkungen.

Die Gerdauschentwicklung des Helikopter-Landeplatzes und dessen Auswirkung auf die Bebauung in
der Umgebung des Krankenhauses und innerhalb des Plangebietes wird in dieser schalltechnischen
Untersuchung nicht betrachtet.

Den Hubschrauberlandeplatz gibt es laut Auskunft der Klinik schon seit den 1980er Jahren als Bo-
denlandeplatz und seit 2011 als Landeplatz auf dem Dach des Haus Baden. Da im Zuge des Bebau-
ungsplanverfahrens ,Langensteinbach Siid, 3. Anderung“ keine Wohnbebauung an den Hubschrau-
berlandeplatz néher heranriickt, sondern lediglich eine Umwidmung der bisher als Gemeinbedarfs-
fldche ausgewiesenen Fléche zu allgemeiner Wohnbebauung erfolgt bzw. zwei neue Wohngebdéiude
errichtet werden sollen, die einen gréfSeren Abstand haben als die bestehenden Wohngebdiude in-
nerhalb des Plangebietes, wird der Hubschrauberlandeplatz, der nur fiir Notfalleinsdtze genutzt
wird, mit seinen Emissionen nicht untersucht.

Die Gerduscherzeugung der Kindertagesstétte, welche bereits im Bestand vorhanden ist und im
Zuge des Planverfahrend in ein neues Gebdude umziehen soll, wird als sozialadédquat eingestuft und
wird daher nicht als Gewerbeldrm beriicksichtigt.

Zusammenfassung Gewerbeldrm:

Durch den Gewerbeldrm des SRH-Klinikums Karlsbad und den Betriebsanlagenlédrm des Bauvorha-
bens ergeben sich im Tages- und auch Nachtzeitraum keine Uberschreitungen der Immissionsricht-
werte der TA Ldrm im Bereich der umliegenden Wohnbebauung und innerhalb des Plangebietes,
wenn davon ausgegangen wird, dass Anlieferungen und Be-/Entladungen von Wdsche ausschlief3-
lich im Tageszeitraum stattfinden.

Zur Gewdhrleistung zumutbarer Ldrmverhdltnisse in schutzbedlirftigen Réumen innerhalb der Ge-
bdude im Plangebiet ist von Seiten des Klinikums darauf hinzuwirken, dass Anlieferungen von Wi-
sche ausschliefSlich im Tageszeitraum erfolgen. Die Abfahrt eines Wdsche-Lkws im Nachtzeitraum
ist bis zu 10-mal im Jahr mit Wertung als seltenes Ereignis nach TA Ldrm noch hinnehmbar. Festset-
zungen im Bebauungsplanverfahren sind diesbeziiglich nicht erforderlich.

Die Gerduscherzeugung der Kindertagesstdtte, welche bereits im Bestand vorhanden ist und im
Zuge des Planverfahrend in ein neues Gebdude umziehen soll, wird als sozialadédquat eingestuft und
wird daher nicht als Gewerbeldrm beriicksichtigt.
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Auswirkungen des Freizeitldrms:
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Abbildung 22: Freizeitlarm Normalfall, Lageplan Schallquellen, © Ingenieurbiiro fir Verkehrswesen Koehler & Leutwein
GmbH & Co. KG
Die Ergebnisse zeigen, dass durch den Freizeitliirm des Freibades Karlsbad keine mafSgeblichen Be-

eintrdchtigungen oder unzumutbaren Belastungen vorliegen.

Im Fall eines voll ausgelasteten Freibades an einem Tag im Sommer kann es zu Uberschreitungen
der Richtwerte der Freizeitrichtlinie fiir allgemeine Wohngebiete kommen. Es kann allerdings davon
ausgegangen werden, dass sich eine Vollauslastung des Freibades Karlsbad an nicht mehr als 18
Tagen innerhalb eines Jahres ergibt. Dieser Fall ist dann als seltenes Ereignis nach der Freizeitricht-
linie zu werten. Aufgrund des hohen Richtwertes (70 dB(A)) fiir seltene Ereignisse kann davon aus-

gegangen werden, dass dieser nicht liberschritten wird.

Zusammenfassung Freizeitldrm:

Die Ergebnisse zeigen, dass durch den Freizeitldrm des Freibades Karlsbad keine mafSgeblichen Be-
eintréchtigungen oder unzumutbaren Belastungen vorliegen. Im Fall eines voll ausgelasteten Frei-
bades an einem Tag im Sommer kann es zu Uberschreitungen der Richtwerte der Freizeitlirm-Richt-
linie fiir allgemeine Wohngebiete kommen. Es kann allerdings davon ausgegangen werden, dass
sich eine Vollauslastung des Freibades Karlsbad an nicht mehr als 18 Tagen innerhalb eines Jahres
ergibt. Dieser Fall ist dann als seltenes Ereignis nach der Freizeitlérm-Richtlinie zu werten. Aufgrund
des hohen Richtwertes (70 dB(A)) fiir seltene Ereignisse kann davon ausgegangen werden, dass die-

ser nicht liberschritten wird.
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Bei Umsetzung der empfohlenen Mafinahmen bestehen aus schallschutzrechtlicher Sicht keine Be-
denken gegen das Planvorhaben.

Nahere Informationen zu den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchungen sind dem Gut-
achten selbst zu entnehmen.

7.4 Vorabschatzung Entwasserungskonzept

Fiir die Abwasserbeseitigung gilt grundsatzlich § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Absatz (2): Nie-
derschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (iber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen.

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurden dahingehend die Mdoglichkeiten zum
Umgang mit Niederschlagswasser von den befestigten Flachen des geplanten Bauvorhabens unter-
sucht. Ebenfalls bertlicksichtigt wurde das Ziel, die Wasserhaushaltsbilanz als Jahresdurchschnitts-
wert zu erhalten und Spitzenabflisse zu dampfen, um die Eingriffe in den natirlichen Wasserhaus-
halt zu minimieren.

Im Hinblick auf die Jahreswasserbilanz, soll entsprechend des Merkblatts DWA-M 102-4 durch ge-
eignete MalRnahmen der Regenwasserbewirtschaftung moglichst viel Niederschlagswasser im Plan-
gebiet zurlckgehalten werden.

7.4.1 Schmutzwasser

Das Plangebiet wird aktuell im Mischsystem entwdssert. In der Paulusstral3e verlauft ein Mischwas-
serkanal SB DN 400. In der GuttmannstralSe verlauft ein Mischwasserkanal SB DN 300.

Die bestehenden Gebadude in WA3 bleiben im Mischsystem an die PaulusstralSe angeschlossen. Die
neuen Wohngebdude in WA1 und WA2 sowie die KITA in der Flache fir den Gemeinbedarf (Ge-
meinbedarfsflache) werden dem aktuellen Stand der Technik grundstiicksseitig im Trennsystem er-
schlossen. Sofern der Zustand und die Leistungsfahigkeit des bestehenden Mischwasserkanals dies
zulassen, werden die Wohngebaude in WA1 und WA2 und die KITA der Gemeinbedarfsfliche an
das bestehende Mischsystem angeschlossen. Die grundstilicksseitige ErschlieRBung im Trennsystem
ermoglicht einen Anschluss im Trennsystem bei einer zukinftigen Erneuerung der Entwdasserung
im Baugebiet.
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Im Rahmen der weiteren Planung ist der bauliche Zustand des bestehenden Kanals zu priifen. Wei-
terhin ist die hydraulische Leistungsfahigkeit zur Aufnahme des zusatzlichen Schmutzwassers nach-

zuweisen.

Abbildung 23: Lageplanskizze Entwéasserung, © BIT Stadt + Umwelt GmbH

7.4.2 Niederschlagswasser

Als MaRnahme zur Regenwasserbewirtschaftung ist fiir die Neubauten eine Begriinung der Dach-
flichen mit mindestens extensiver Dachbegriinung vorgesehen. Dafiir ist eine Uberdeckung mit ei-
ner geeigneten, mindestens 12 cm starken Substratschicht sowie einer standortgerechten Ansaat
erforderlich. Dadurch wird der Oberflachenwasserabfluss verzogert und teilweise zur Verdunstung
gebracht.

Zur Erhéhung des Riickhalts und zur Verringerung der Flachenversiegelung wird die Grundflachen-
zahl (GRZ) fur WA1 und WA?2 auf 0,45 bzw. 0,6 fiir Nebenanlagen und Zuwegungen sowie auf 0,5
bzw. 0,7 fir die Gemeinbedarfsflache festgesetzt. Mindestens 30 % der Gemeinbedarfsflache und
40 % der Wohnbauflachen verbleiben unbebaut.

Versiegelte Nebenflachen und Zuwege sind mit wasserdurchlassigem Pflaster mit mindestens 4 %
Fugenanteil zu gestalten. Stellplatze sind mit wasserdurchldssigem Pflaster mit einem Fugenanteil
von mindestens 20 % herzustellen. Die Durchldssigkeit muss dauerhaft sichergestellt werden. Zur
Erhéhung der Verdunstungsleistung ist auBerdem die Herstellung von mindestens 30 m? vertikaler
Bauwerksbegriinung pro Neubau vorgeschrieben.

Gemal DWA-A 138 sollte flir eine Regenwasserversickerung der kf-Wert des Untergrunds zwischen
1-10-3 m/s und 1-10-6 m/s liegen. Bei kf-Werten kleiner 1 - 10-6 m/s stauen sich Versickerungs-
anlagen unzuldssig lange ein und es sind unverhaltnismaRig groRe Versickerungsflachen erforder-
lich. Entsprechend dem vorliegenden Baugrundgutachtens wird der anstehende Boden als nicht
sickerfahig bewertet. Fir die im Folgenden erlauterten Moglichkeiten zum Umgang mit Nieder-
schlagswasser wird von einer Wasserdurchlassigkeit kleiner 1 - 10® m/s der anstehenden Béden

ausgegangen.
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Das anfallende Niederschlagswasser soll zurlickgehalten, verwertet und gedrosselt abgeleitet wer-
den. Der zuldssige Drosselabfluss wird mit 15 |/(s*ha) angenommen. Fiir die Flache fiir den Gemein-
bedarf ergibt sich ein zuldssiger Drosselabfluss von rund 0,5 I/s, hier ist ein Anschluss an den Re-
genwasserkanal der GuttmannstraRe vorgesehen. Fiir die Gebiete WA1 und WA?2 ergibt sich ein
zuldssiger Drosselabfluss von jeweils 1 I/s, fur beide Gebiete ist ein Anschluss an den Mischwasser-
kanal der PaulusstraRe vorgesehen. Die Entwasserung des Bestandes (WA3) bleibt unveréandert.

Fiir die gedrosselte Ableitung des Niederschlagswassers ist ein entsprechendes Riickhaltevolumen
erforderlich. Fir die Bemessung des Rickhaltevolumens fir die Grundstiicksentwadsserung wird ein
5-jahrliches Regenereignis verwendet. Zuséatzlich ist ein Uberflutungsnachweis gemaR DIN 1986-
100 fir ein 30-jahrliches Regenereignis zu erbringen (vgl. DWA-A 138-1 Tabelle 8).

Die Vordimensionierung des notwendigen Riickhaltevolumens erfolgte fiir die Vorbemessung ver-
einfacht nach DWA-A 117. Hiermit ergibt sich fiir die WA1, WA2 und Gemeinbedarfsflache ein no-
tiges Volumen von 11 m3 fiir ein 5 a Regenereignis unter Betrachtung der vorher beschriebenen
Eingangsparameter. Die genaue Bemessung der Regenrlickhaltung, moglicherweise unter Verwen-
dung einer Langzeitsimulation, erfolgt im Rahmen der Objektplanung.

Zusatzlich zum vordimensionierten Retentionsbedarf wurde fir WA1, WA2 und der Gemeinbe-
darfsfliche, inklusive der Bestandsfliche WA3 ein iiberschligiger Uberflutungsnachweis gefiihrt.
Hieraus ergibt sich die Notwendigkeit der Riickhaltung von insgesamt ca. 45 m3 auf den genannten
Flachen. Im Rahmen der Objektplanung ist der Riickhalt des entsprechenden Volumens ortsnah
innerhalb des Geltungsbereiches nachzuweisen. Dies entspricht der Vorgabe aus §37 WHG zur
Nichtgefahrdung der Unterliegenden Gebaude durch die geplante Bebauung.

Die Unterbringung des erforderlichen Retentionsvolumens kann durch verschiedene MalRnahmen
erfolgen, wobei der Bebauungsplan keine spezifischen Vorgaben macht. Im Folgenden werden
mogliche Anséatze kurz vorgestellt.

Vor dem Hintergrund der eingeschrdankten Flachenverfiigbarkeit besteht die Moglichkeit einen Teil
des erforderlichen Riickhaltevolumen unterirdisch mittels Zisternen oder mit Kunststoffrigolen be-
reitzustellen. Die unterirdische Retention soll gedrosselt an den Regen- bzw. Mischwasserkanal an-
geschlossen werden. Bei Herstellung des Riickhaltevolumens mittels unterirdischer Rigolenkorper
sind diese abgedichtet auszufiihren, um einen ungefilterten Eintrag ins Grundwasser zu verhindern.
Es besteht auch die Mdoglichkeit das zwischengespeicherte Niederschlagswasser bspw. zur Garten-
bewasserung zu nutzen, somit kime das Niederschlagswasser zur Verdunstung.

Als weitere Moglichkeit zur Unterbringung eines Teils des notwendigen Retentionsvolumens kann
das als begriintes Flachdach geplante Dach als Retentionsdach ausgebildet werden. Statisch sind
die zusatzlichen Lasten zu beachten. Eine Kombination mit PV-Anlagen sowie einer Begriinung ist
moglich.

Bei Starkregenereignissen ist die Aufnahmekapazitat der StraReneinldufe und der Kanalisation je-
doch erschopft und ein grofRer Teil des anfallenden Niederschlagswassers flieSt oberflachlich ab.
Um das Regenwasser bei Starkregen gezielt sammeln und ableiten zu kénnen, sind zusatzlich zur
unterirdischen Retention weitere oberirdische Retentionsflachen notwendig. Fiir die Vorhaltung
oberirdischen Retentionsvolumens bestehen fiir das Plangebiet verschiedene Mdoglichkeiten. Zwei
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Optionen sollen exemplarisch erlautert werden, fiir beide Optionen ist durch entsprechende Ge-
landemodellierung der Zulauf des Oberflaichenwassers in die Retentionsflachen sicherzustellen.

Zum einen kénnten durch Gelandemodellierung Flutmulden zur Notentwasserung ausgebildet wer-
den. Eine reguldre Entleerung der Mulden erfolgt nicht; im Falle von Starkregenereignissen ver-
dunstet das gesammelte Wasser. Die Muldenflachen sind reguladr als Aufenthaltsflachen nutzbar.
Eine Einfriedung der Flutmulden zur Notentwasserung ist nicht erforderlich, sofern die Wassertiefe
inklusive Freibord maximal 0,4m betragt und die Ausfiihrung der Boschung ein Verhaltnis von 1:1,5
nicht Gberschreitet (vgl. DWA-A 138-1)

Eine zweite Moglichkeit besteht darin, die geplanten Parkflachen entlang der PaulusstraRe als No-
tuberflutungsflachen zu gestalten. Eine Einstauhdhe von 10 cm ist fur Parkflachen in der Regel ak-
zeptabel. Durch die Errichtung einer Schwelle zur PaulusstrafRe hin kann Oberflachenwasser zuriick-
gehalten werden. Zusatzlich sollten sickerfahige Pflastersteine verwendet werden, um den Riickhalt
in der Flache zu erhdhen. Zur reguldren Entwasserung der Flache sollte eine Mittelrinne eingebaut
werden. Im Verlauf der Planung ist die Notwendigkeit einer Drosselung und eines entsprechenden
Volumens zur Zwischenspeicherung vor der Einleitung in den Mischwasserkanal zu priifen.

Die stoffliche Belastung ist gemaR dem Arbeitsblatt DWA-A 102-2 zu Uberpriifen. Da die privaten
befestigten Grundstiicksflachen (Dachflachen, Nebenanlagen) der Belastungskategorie | (geringe
Belastung) zugeordnet werden kénnen, wird zum aktuellen Zeitpunkt nicht von einer Notwendig-
keit der Niederschlagswasserbehandlung zur Einleitung in den Regenwasserkanal der Guttmann-
straBBe ausgegangen.

7.4.3 Wasserhaushaltsbilanz

Das Erfordernis der Wasserhaushaltsbetrachtung ergibt sich aus den Anforderungen des Merk-
blatts DWA-M 102-4, in dem es heildt: ,,Der Wasserhaushalt im bebauten Zustand soll dem des un-
bebauten Referenzzustands moglichst nahekommen.” Hierdurch kénnen negative Effekte der Fla-
chenversiegelung, wie eine verringerte Grundwasserneubildung, erhohte Oberflachenabflisse, so-
wie negative Veranderungen des Kleinklimas reduziert werden. Weiterhin ergibt sich aus § 6 WHG
die Notwendigkeit einer Wasserhaushaltsbilanzierung bei der Planung von Baugebieten, da eine
nachhaltige Bewirtschaftung der Gewasser gefordert wird, um ihre Funktionsfahigkeit zu erhalten
und Beeintrachtigungen zu vermeiden. § 12 (3) LWG BW gibt vor, dass das natlirliche Wasserriick-
haltevermoégen erhalten oder verbessert werden muss, die Grundwasserneubildung gestarkt wer-
den soll und eine Beschleunigung des Wasserabflusses nur aus wichtigem Grund zul&ssig ist.
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BilanzgréoRen der Wasserhaushaltshilanz sind die langjahrigen Mittelwerte des Direktabflusses, der
Grundwasserneubildung und der Verdunstung. Bilanzgebiet ist die kanalisierte Einzugsgebietsfla-
che einschliefllich zugehoriger nicht bebaubarer Flachen.
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Abbildung 24: Prozesse des Bodenwasserhaushalts (DWA-A 102-4)

Angelehnt an die im Merkblatt DWA-M 102-4/BWK-M 3-4 enthaltenen Hinweise (vgl. Kap 5.3.3)
wird eine maximale Abweichung von bis zu 10% in den einzelnen Kategorien angestrebt.

Bei der Wasserhaushaltsbilanz handelt es sich um eine modellgestiitzte Aufarbeitung des betrach-
teten Gebietes. Die Resultate einzelner Planungs- / Betrachtungsfille sind daher relativ zueinander
zu bewerten. Im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplanes sind die Auswirkungen auf den Was-
serhaushalt innerhalb des Geltungsbereiches zu bertlicksichtigen. Dazu wird ein ermittelter lokaler

Wasserhaushalt fiir den unbebauten Zustand mit einen fiir den geplanten bebauten Zustand ge-
genilbergestellt.

Folgende Falle sind in der Wasserbilanz verglichen:

= unbebaut’ — die Bilanz des theoretischen Urzustands des Gebietes, der ,Zustand der griinen
Wiese ohne Eingriffe durch bauliche MaBnahmen"

=  bebaut’ — vorgesehene Planung, 2 Wohngebaude sowie eine KITA

= mit MalRnahmen’ — vorgesehene Planung, 2 Wohngebdude sowie eine KITA mit begriintem
Dach, GRZ von maximal 0,45 bzw. 0,5

Der Wasserhaushalt des Plangebiets im unbebauten Zustand wurde nach DWA-M 102-4 dem Hyd-
rologischen Atlas Deutschland entnommen. Die sich daraus ergebenden Aufteilungswerte kénnen.
der nachfolgenden Tabelle entnommen werden.

i ; Wert [mm/a] Gewahlt / Er-
Variable Zeichen Kap. Im HAD ] )
im HAD mittelt
Mittlere korrigierte jahrliche Prorr 2.5 1078 Berechnung
Niederschlagshéhe 1001 - 1100 nach DWA-A
102-4
1107
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Mittlere jahrliche potenzielle ETp 2.12 601 — 650 615
Evapotranspiration

Mittlere jahrliche tatsachli- ET, 2.13 451 - 500 444
che Verdunstungshdhe

Mittlere jahrliche Abfluss- R 3.5 601 —700 663
héhe

Mittlere jahrliche Grundwas- GWN 5.5 151 -200 198

serneubildung

Um den Anteil am Abfluss, Verdunstung und Grundwasserneubildung zwischen den unterschiedli-
chen Flachen und den MaRnahmen zu verdeutlichen, werden die Komponenten der Wasserbilanz
durch dimensionslose Aufteilungswerte nach DWA-M 102-4/BWK-M 3-4 beschrieben. In Summe
ergibt die Wasserbilanz einen Wert von 1, Abweichungen kdnnen durch Rundung entstehen.

Fiir verschiedene Oberflachenbeschaffenheiten ergeben sich unterschiedliche Aufteilungswerte.
Die Formeln zur Berechnung der Aufteilungswerte sind im Anhang A der DWA-M 102-4/BWK-M 3-
4 hinterlegt. Diese Grundlagen nutzt auch die Software ,, WABILA“, welche fiir die Berechnung der
Wasserbilanzen verwendet wurde. Daraus ergeben sich folgende Aufteilungswerte flir den unbe-
bauten Zustand:

R, 465"

a
a= = = 0,420
Prorr 1107 mm
a
mm
GWN 198 a_ 0,179
g = = = B
Prorr 1107 mm
a
mm
Bla _ * ~q 0,401
v = = =0,
Prorr 1107 %

Der Wasserhaushalt fiir den Zustand nach der Bebauung wurde nach DWA-M 102-4/BWK-M 3-4
mit der Software WABILA ermittelt. Fiir die Griinflichen wurde ein gesonderter Nachweis der Auf-
teilungswerte gefiihrt und entsprechend beriicksichtigt. Die angesetzten Flachengroflen fiir den be-
bauten Zustand kdnnen der Flachenbilanz entnommen werden. Fiir die Flache fiir den Gemeinbe-
darf wurde vom maximal zuldssigen Befestigungsgrad nach GRZ ausgegangen. Es wurden weiterhin
die folgenden Annahmen zur Bebauung und Entwasserung getroffen:

= Private Verkehrsflaichen und Stellplatze sind mit teildurchldssigen Beldagen auszubilden. Ge-
b&dude sind extensiv zu begriinen (min. 12 cm Substratschichtstarke).

= Die Neupflanzung von Baumen sowie der Erhalt von Bestandsbdaumen ist vorgeschrieben.

Name Flachentyp GroRe a g v
Off. StralRe Asphalt 1.937m? | 0,80 0,00 0,20
Off. Gehweg Asphalt 311 m? 0,85 0,00 0,15
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Weissflache Wassergebundene 340 m? 0,1 0,57 0,33
Decke
Bestandsge- Steildach, alle De- 1.219m? | 0,93 0,00 0,07
badude ckungsmaterialien
Neubauten Griindach mit Ex- 1.158 m? | 0,61 0,00 0,39
tensivbegrinung
Zuwege WA 1, | Teildurchlassige 423 m? 0,70 0,17 0,13
WA 2, KITA Flachenbelage
(Fugenanteil
2 %-5 %)
Zuwege WA 3 Pflaster mit dichten 930 m? 0,85 0,00 0,15
Fugen
Grinflaiche WA | Garten, Griinflachen 2.503m? | 0,23 0,34 0,43
3
Griinflachen Garten, Grunflachen 869 m? 0,23 0,34 0,43
WA 1, WA 2,
KITA
Fassadenbegrii- | Garten, Griinflachen 90 m? 0,2 0,31 0,49
nung

Die Ergebnisse der Wasserhaushaltsbetrachtung sind in Abbildung 24 dargestellt. Im bebauten Zu-

stand erhoht sich der Anteil des Direktabflusses im Vergleich zum unbebauten Zustand um 15 %.

Der Anteil der Verdunstung und der Grundwasserneubildung verringert sich durch die geplante Be-

bauung um ca. 12 % bzw. 3 % im Vergleich zum unbebauten Zustand.

I Abfluss
[ Grundwasserneubildung
[ Verdunstung

0,2 =

0,1 =

0.1

. [-0,14]

| |
bebaut Mit MaBnahmen

absolute Abweichung
(=]
1

-0,12|

Abbildung 25: Abweichung vom unbebauten Zustand (Gesamter Geltungsbereich)
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Abbildung 26: Vergleich der Wasserbilanzen (Gesamter Geltungsbereich)

Die ermittelten Abweichungen liegen fir das Plangebiet auRerhalb des Toleranzbereichs. Bei der
Interpretation sollte jedoch berticksichtigt werden, dass die Berechnung fir den gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans erstellt wurde. Dabei wurden die bestehenden Stralenflachen
sowie die WA3 der Bestandsgebdude mit einbezogen. Zudem wurde fiir alle Flachen, einschlieRlich
der bereits bebauten Flachen, der maximal zuldssige Befestigungsgrad nach GRZ angenommen. Die
ermittelte Wasserhaushaltsbetrachtung stellt daher den unglinstigsten Fall dar. Es ist anzunehmen,
dass die reale Wasserhaushaltsbilanz fiir den Bestand bereits besser ist als die berechnete, und dass
ein ahnlicher Effekt auch fir die Planungsgrundstiicke zu erwarten ist, da nicht alle Flachen bis zur

maximal zuldssigen GRZ versiegelt werden.

Ein Vergleich der gesamten Wasserhaushaltsbilanz mit der Wasserhaushaltsbilanz ausschlieflich
fiir die in Planung befindlichen Flachen zeigt, dass fir diese Flachen eine Wasserhaushaltsbilanz im
Toleranzbereich vorliegt. Die Abweichungen vom potenziell unbebauten Zustand fir die Flachen
WA1, WA2 und die Gemeinbedarfsflache liegen bei einer Erhdhung des Abflusses um 6 %, einer
Verringerung der Grundwasserneubildung um 2 % und einer Verringerung der Verdunstung um 4
%. Bereits unter Berlcksichtigung der Annahme einer maximalen Versiegelung liegen die Werte im

[ Abfluss
[ Grundwasserneubildung
[ verdunstung

absolute Abweichung

- [-0.14]

| |
bebaut Mit MalBnahmen

Abbildung 27: Abweichungen vom unbebauten Zustand (Neu-Uberplante Flichen)
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Toleranzbereich, und daher kann die Wasserhaushaltsbilanz fiir das Plangebiet insgesamt als zulas-
sig betrachtet werden.

700 =
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400 5 [ unbebaut

[ bebaut
[ mitMaknahm

300 =

200 =

100 =

0 -

Direktabfluss RD Grundwasserneubildung GWN Verdunstung ETa

Abbildung 28: Vergleich der Wasserbilanzen (Neu-Uberplante Flichen)
8 Umweltbelange

8.1 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante) blieben die derzeitigen Grinflachen weiter als
Zierrasenflachen mit Einzelbdumen erhalten. Es waren keine weiteren Auswirkungen auf den Um-
weltzustand zu erwarten.

8.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftli-
chen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung kiinftiger Generationen mit-
einander in Einklang bringen und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bo-
dennutzung gewahrleisten.

Eine menschenwirdige Umwelt soll gesichert werden, die natlrlichen Lebensgrundlagen sind zu
schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fur den Klimaschutz. Die stadtebauliche Gestalt
des Orts- und Landschaftsbilds ist baukulturell zu erhalten und zu entwickeln (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten gemaR § 1a
Abs. 3 S. 6 BauGB als bereits vor der Planung erfolgt. Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7
BauGB sind jedoch negative umweltbezogene Auswirkungen insgesamt gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB zu vermeiden (Vermeidungsgebot). Daher werden nachfolgend die wichtigsten Umweltaus-
wirkungen, die sich aufgrund der Planung auf die einzelnen Schutzgiiter ergeben kénnten, kurz dar-
gestellt.
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8.3 Schutzgut Mensch

Im Schutzgut Mensch sind die Daseinsanspriiche des Menschen hinsichtlich des Wohnens und der
Erholung verankert. Der Mensch und dessen Umfeld sind grundsatzlich von stérenden Umweltein-
fliissen zu verschonen.

FUr den Menschen als Schutzgut sind im Zusammenhang mit der geplanten Nachverdichtung/Neu-
versiegelung keine gravierenden negativen Auswirkungen auf das Umfeld (Luftschadstoffe, visuelle
Beeintrachtigungen, Erholungsfunktion) zu erwarten. Durch den Verlust von Griinflichen durch
Versiegelung (Parkplitze und Bebauung) und den Verlust von Baumbestidnden gehen deren Oko-
systemdienstleistungen (Frisch- und Kaltluftherstellung, Schatten, etc.) verloren, welche dem Hitz-
einseleffekt der Stadt entgegenwirken. Die Auswirkungen sind allerdings nur auf das Lokalklima
bezogen und vernachlassigbar.

Das Schutzgut Mensch erfahrt durch die Planung eine Aufwertung durch die Schaffung von neuem
innerortlichem Wohnraum und neuen Kindertagesstatten-Platzen.

8.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Auf der Grundlage des Naturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile des Naturhaus-
haltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Ebenso sind ihre
Lebensrdume sowie sonstige Lebensbedingungen zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf.
wiederherzustellen.

Im Plangebiet befinden sich keine ausgewiesenen Schutzausweisungen mit gemeinschaftlicher Be-
deutung oder Europaische Vogelschutzgebiete.

Die vorkommenden Biotope sind anthropogen sehr stark tiberpragt. Bestehende Griinflichen wer-
den als Zierrasen genutzt. Einzig wertgebend sind die Baumbestdnde entlang der PaulusstraRe.

Zur artenschutzrechtlichen Untersuchung wurde das Institut fir Naturkunde in Stidwestdeutsch-
land beauftragt. Dabei wurden die Baumbestande auf Baumhdhlen und weitere als Habitat in Frage
kommende Strukturen im Plangebiet untersucht. Das Ergebnis ist, dass kein Baum, welcher mit dem
derzeitigen Planungsstand kollidiert, ein besonderes Habitatpotenzial fir planungsrelevante Vogel,
Fledermaus- oder Insektenarten aufweist. Neben den Baumen bieten in geringem AusmaR die Zier-
strducher und Zierhecken sowie die Baumgruppe/das Sukzessionsgehélz im Westen des Plange-
biets Habitatpotenzial fiir wenige Arten. Fir diese in geringem Ausmald betroffenen Arten, deren
Habitat durch das Bauvorhaben voraussichtlich nicht betroffen sein wird, sind Vermeidungsmal3-
nahme und Ersatzmalinahem in den planungsrechtlichen Festsetzungen getroffen.

8.5 Schutzgut Boden

Im Gesetz zum Schutz des Bodens (BBodSchG) sind die Ziele und Grundsatze des Bodenschutzes fiir
die natirlichen Funktionen formuliert.

Malnahmen des Bodenschutzes bestehen zunachst im sparsamen Umgang mit dem, nicht ver-
mehrbaren Schutzgut Boden gemal § 1a Abs. 2 BauGB. Das heiRt, die natirlichen Bodenfunktionen
sind weitestgehend zu erhalten.
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Mit der geplanten Bebauung werden derzeit noch unbebaute Teilflichen einer Uberbauung zuge-
fihrt, wodurch das Schutzgut Boden beeintrachtigt wird. Die Flachenversiegelung flhrt weiterhin
zum Verlust samtlicher Bodenfunktionen als Lebensraum, als Pflanzenstandort, Filter und Speicher
von Niederschlagswasser.

Der Bebauungsplan sieht vor, die Versiegelung auf ein notwendiges MaR zu reduzieren. Alle Fla-
chen, die nicht Gberbaut werden sollen, sind aktiv zu begriinen.

Durch die vorgesehene Flachdachbegriinung der Gebdude mit Flachdachausfiihrung, sowie der Be-
grinung der Tiefgarage, erfolgt eine natirliche Luftbefeuchtung. Das Griindach wirkt wie ein Schad-
stofffilter und tragt weiterhin zur Artenvielfalt bei.

Da eine Versieglung kaum auszugleichen ist, dienen alle BepflanzungsmaBnahmen, die unter dem
Schutzgut Arten und Biotope aufgefiihrt werden, der Minderung der Beeintrachtigungen fir das
Schutzgut Boden.

Der Bebauungsplan ,Langensteinbach-Siid, 3. Anderung” wird als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt, dieser dient insbesondere der
Aktivierung von innerértlichen Wohnbauflachen. Der Anwendungsbereich beschrankt sich auf die
Nachverdichtung im beplanten Innenbereich. Mit dem Anwendungsbereich wird an die 0.g. Boden-
schutzklausel in § 1a BauGB angekniipft. Eine zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen im AuRRen-
bereich und damit ein weiterer Eingriff in Natur und Landschaft wird mit vorliegendem Bebauungs-
plan vermieden. Dem Grundsatz einer bodenschonenden nachhaltigen Ortsentwicklung wird ent-
sprochen.

8.6 Schutzgut Fliche

Flachenverbrauch hat in vielerlei Hinsicht Einfluss auf unsere Umwelt: auf das Klima (Wechselwir-
kung: klimatische Ausgleichsfunktion, lufthygienische Ausgleichsfunktion), auf den Boden (Produk-
tionsfunktion, Lebensraumfunktion, schutzwiirdige Boden, Bodentypen), auf das Wasser (Versicke-
rung, Grundwasserneubildung, Retention). Auf Flora/Fauna/Biodiversitat (Lebensraume, Bio-
topverbund), auf den Menschen (Erholung, Gesundheit, Infrastrukturkosten, Nahversorgung).

Durch die Ausdehnung von Siedlungen kommt es zur Zerschneidung von Naturrdumen, die wiede-
rum Auswirkungen auf Flora/Fauna/Biodiversitat und auch auf das Landschaftsbild haben. Damit
wird die Erholungseignung fiir den Menschen beeintrachtigt.

Da es sich bei der Flache um eine Innenbereichspotentialflaiche handelt wird dem Grundsatz des §
1a Abs. 2 BauGB Innenentwicklung vor AuRenentwicklung Rechnung getragen. Zudem sind Teilfla-
chen bereits versiegelt.

8.7 Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwicklung i.S.v. §
1 Abs. 5 BauGB so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden Generationen alle Optionen der Gewas-
sernutzung offenstehen. Gewasser sind Bestandteil des Naturhaushaltes und Lebensraum fiir Tiere
und Pflanzen und gehort zu den Lebensgrundlagen des Menschen.
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Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu unterscheiden.
FlieR- und Stillgewasser sind im Planbereich und dessen Einwirkungsbereich nicht vorhanden. Eine
Vorbelastung durch moéglicherweise vorhandene Quellen des Stoffeintrages (Altlasten) sind nicht
bekannt.

Aufgrund der mit der Bebauung verbundenen Bodenversiegelung ist eine Reduzierung der Oberfla-
chenversickerung als Umweltauswirkung zu beurteilen. Der (ibermaRigen Uberbauung wird aber
entgegen gewirkt durch die Festsetzung der maximal zuldssigen tiberbaubaren Grundstticksflache.
Ferner ist der Oberflachenabfluss durch bauliche MaRhahmen zu reduzieren, wofiir verschiedene
Malnahmen wie Griindacher (Flachdach) und Fassadenbegriinung zur Reduzierung des abfluss-
wirksamen Niederschlags innerhalb des Baugebiets, Begrenzung der Flachenversiegelung und Ein-
haltung des Verbots von Schottergarten, etc. festgesetzt werden.

Erhebliche, negative Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Wasser, die ursachlich auf den Bebau-
ungsplan zuriickzufiihren sind, sind durch die verschiedenen MalBnahmen voraussichtlich nicht zu
erwarten.

8.8 Schutzgut Luft/Klima

Das Schutzgut Luft ist die Besonderheit und Lebensgrundlage des Menschen. Durch Luftverunreini-
gungen werden neben der menschlichen Gesundheit aber auch die Schutzgiiter wie Pflanzen, Tiere,
Kultur- und Sachglter beeintrachtigt. Auf Luftverunreinigungen wie Staub, Ruf3, Rauch, Gase,
Dampfe und Geruchsstoffe sind wiederum Belastungen des Klimas zurlickzufiihren.

Hauptverursacher fiir Verunreinigungen der Luft sind vor allem Industrie und Gewerbe, Energie-
und Warmeversorgung. Die Minimierung bzw. Beschrankung ist das Ziel des Schutzes der Luft.

Durch den Verlust von Griinflaichen und Baumbestidnde gehen Frisch- und Kaltluftflachen verloren.
Durch die geplante Eingriinung der nicht bebauten Flachen und der geplanten Fassadenbegriinung,
kénnen die Beeintrachtigungen vermindert werden. Weiterhin filtern die Pflanzen auf den begriin-
ten Flachdachern den Staub und die Schadstoffe aus der Luft und verbessern dadurch die Luftqua-
litat und das Klima. Begriinte Dacher helfen zudem den CO2-Anteil in der Luft, und damit einen der
Hauptverursacher der Klimaerwarmung, zu reduzieren. Einen positiven Effekt haben begriinte Da-
cher auch auf das Raumklima der darunterliegenden Raume, denn die Verdunstungsleistung der
Pflanzenschicht sorgt im Sommer fiir Kithlung und wirkt im Winter wie eine Warmedammung.

Erhebliche, negative Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Luft/Klima, die ursachlich auf den Be-
bauungsplan zuriickzufiihren sind, sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

8.9 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Kultur- und Sachgiiter. Eine Betrof-
fenheit kann somit ausgeschlossen werden.

8.10 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Landschaft stehen das Landschaftsbild und die optischen Ein-
driicke des Betrachters im Vordergrund.
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Erhebliche raumbedeutsame Umweltauswirkungen auf das Landschaftsbild sind verbunden mit Be-
eintrachtigungen der Vielfalt, Eigenart oder Schénheit der Landschaft.

Das Landschaftsbild ist durch die bestehende Bebauung, das SRH-Klinikum, den KFZ-Verkehr und
durch die Stellplatze stark vorbelastet. Positiv wirken sich die Baumbestande auf das Schutzgut aus.
Mit der geplanten neuen Bebauung innerhalb der Ortslage erfolgt ein geringer Verlust an Land-
schaftsbestandteilen oder Sichtbeziehungen.

Erhebliche, negative Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild die ursachlich
auf den Bebauungsplan zuriickzufiihren sind, sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

8.11 Wirkungsgefiige und Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Zwischen den Naturpotentialen besteht ein enges, komplexes Wirkungsgefiige. So kann die Beein-
trachtigung eines Schutzgutes negative Wirkungen auf andere Schutzgiiter entfalten, aber auch po-
sitive Effekte bewirken.

Es bestehen zum Beispiel enge Zusammenhange zwischen dem Boden und dem Wasserhaushalt,
indem die Versiegelung und Verdichtung des Bodens, die Grundwasserbildung und Wasserspeiche-
rung im Boden behindern. Natirliche Versickerung und Wasserspeicherung im Boden kann sich po-
sitiv auf die Vegetation und Fauna auswirken, kann jedoch unter Umstanden auch negativ wirken.

Wasser, Boden und kleinklimatische Verhaltnisse bestimmen gemeinsam die Standortbedingungen
fir die Vegetation und Tierwelt. Die klimatischen Verhaltnisse und die Luftqualitat beeinflussen das
menschliche Wohlbefinden. Auch Landschaftsbild und Mensch beeinflussen sich gegenseitig: Der
Mensch gestaltet die Landschaft, deren Verarmung oder Stérung die Erholungseignung verringert.

9 Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Artder baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird in der Umgebung des Plangebiets vor allem durch das Wohnen
und durch das angrenzende SRH Klinikum Karlsbad-Langensteinbach GmbH gepragt. Nachverdich-
tungsprozesse sollen in erster Linie dem Wohnen dienen, um die Bevolkerung mit ausreichendem
und bedarfsgerechtem Wohnraum zu versorgen.

Allgemeine Wohngebiete WA1, WA2 und WA3

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten, d.h. vor allem die ErschlieBungssituation, die Grundsticks-
zuschnitte und die Struktur der Bestandsbebauung, sowie der Planungsziele, wonach die Bebauung
vorrangig dem Wohnen und sonstigen nicht wesentlich stérenden Nutzungen dienen soll, sind
strukturell unpassende Nutzungen in den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2 und WA3, wie
Anlagen fiir Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die ansonsten ausnahmsweise zugelassen werden
kénnten, unzuldssig. Damit wird gesichert, dass sich die Wohnnutzung im Rahmen der bereits vor-
handenen Bestandsstruktur weiterentwickeln kann.
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Allgemein zuldssig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe. Ausnahmsweise zulassig sind An-
lagen fir die Verwaltung, da im Bauvorhaben unter anderem auch ein Pflegeservice stattfinden
wird, sowie Betriebe des Beherbergungszweckes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung , Kindertagesstatte”

Der Bebauungsplan setzt als Bauflache eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung ,Kindertagesstatte” fest, um dem Planungsziel, der Schaffung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fiir den Neubau einer Kindertagesstatte, zu entsprechen. Es handelt sich damit nicht
um ein klassisches Baugebiet gemall Baunutzungsverordnung, sondern um eine selbststandige
Festsetzung, die mit weiteren Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung und zur tiberbauba-
ren Grundsticksflache erganzt wird.

Die Ausstattung mit Kinderbetreuungsplatzen stellt eine 6ffentliche Aufgabe zum Wohl der Allge-
meinheit dar. In Langensteinbach soll das vorhandene Angebot an Kinderbetreuungsplatzen mit
dem Neubau der Kindertagesstatte erweitert werden.

Innerhalb der Flache fiir den Gemeinbedarf sind samtliche Anlagen zulassig, die mit dem verbun-
denen Nutzungszweck, in Einklang stehen. Dazu zahlen z. B. insbesondere Funktionsrdume und
Funktionsflachen, Kiichen- und Kantinenbereiche, Sanitdranlagen, erforderliche Nebenanlagen,
Spiel- und Freibereiche, Sport- und Spielanlagen, Abstellschuppen fiir Spiel- und sonstige Gerate,
Stellplatze fir Autos, Fahrrader und Kinderwagen, die mit der Nutzung als Kindertagesstatte in Ver-
bindung stehen.

9.2 MaR der baulichen Nutzung

9.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksfla-
che im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

Fir die beiden Baugebiete WA1 und WA2 wird eine Grundflachenzahl von 0,45 festgesetzt. Die
Grundflachenzahl des Orientierungswertes nach § 17 BauNVO wird in diesem Fall geringfiigig (iber-
schritten. Dies begriindet sich in der Bestandsbebauung, welche bei Einhaltung der erforderlichen
Abstandsflachen nur kleine, neue Grundstiickszuschnitte der neu entstehenden Grundstlicke zu-
lasst. Um die neu entstehende Bebauung in einem sinnvollen Mal8 ausfiihren zu kénnen, ist eine
leicht erhéhte GRZ festgesetzt. Die gewdhlte GRZ lasst dennoch nur ein sinnvolles Maf$ an baulicher
Dichte zu.

Die stadtebauliche Nachverdichtung soll die vorhandenen, innerortlichen Flachen effizienter nut-
zen, weshalb die neu gewahlten Grundflachenzahlen oftmals etwas hoher liegen als der Orientie-
rungswert nach § 17 BauNVO.

Damit die Stellplatze auf den Grundstiicken in ausreichender Anzahl errichtet werden kénnen,
wurde von der Regelungsmoglichkeit in § 19 Abs. 4 BauNVO Gebrauch gemacht. Die festgesetzte
Grundflachenzahl darf demnach durch die in § 19 Abs. 4 S. 1 bis 3 BauNVO genannten Anlagen bis
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maximal 0,6 Uberschritten werden. Damit dirfen mindestens 40 % der Grundstlicksflachen nicht
Uberbaut werden.

Fiir das Baugebiet WA3 wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Die festgesetzte Grundfla-
chenzahl darf ebenfalls durch die in § 19 Abs. 4 S. 1 bis 3 BauNVO genannten Anlagen bis maximal
0,6 Uiberschritten werden. Mindestens 40 % der Grundstiicksflache diirfen auch hier nicht Gberbaut
werden.

Fiir die Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte” wird eine
Grundflachenzahl von 0,5 festgesetzt. Damit die Stellplatze auf den Grundstlicken in ausreichender
Anzahl errichtet werden kdnnen, kann die GRZ durch die in § 19 Abs. 4 S. 1 bis 3 BauNVO genannten
Anlagen bis maximal 0,7 iberschritten werden. Auch auf dieser Teilflache diirfen mindestens 30 %
der Grundstiicksflache nicht Giberbaut werden.

9.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Zur Begrenzung der Gebaudekubatur auf ein ortsvertragliches MaR wird die Zahl der Vollgeschosse
begrenzt. Zugelassen werden in beiden Wohngebieten WA1 und WA2 Wohngebaude mit drei Voll-
geschossen. Dies kann in Abhdngigkeit der Topografie in Form von maximal drei Vollgeschossen
und ggfs. mit einem zusatzlichen Staffelgeschoss erfolgen.

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten erscheint es denkbar und sinnvoll, dass in den
Wohngebieten WA1 und WA2 ebenerdig oder geringfligig tiefer liegende Garagengeschosse ent-
stehen, die unmittelbar an die PaulusstralSe angrenzen. Daher wird von der Regelungsmoglichkeit
des § 21a Abs. 1 BauNVO Gebrauch gemacht. Nach § 21a Abs. 1 BauNVO kann im Bebauungsplan
festgesetzt werden, dass Garagengeschosse in sonst anders genutzten Gebauden auf die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse nicht anzurechnen sind.

Das Gelande steigt nach Siiden an. Dort entstehende Tiefgaragen bzw. Garagengeschosse kdnnten
rechnerisch als Vollgeschoss gelten, sofern diese im Mittel mehr als 1,40 Meter Gber dem Geldnde
liegen. Diese Geschosse bieten sich zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs in den Gebauden an,
da Stellplatze aufgrund der angespannten Situation des ruhenden Verkehrs rund um das SRH-Klini-
kum vollstandig auf den privaten Baugrundstiicken unterzubringen sind. Durch den Verzicht auf die
Anrechnung der Garagengeschosse in anderweitig genutzten Gebduden auf die Zahl der Vollge-
schosse kann dieses Ziel erreicht werden. Diese MalRnahme ist somit zur Erreichung des genannten
Zweckes geeignet und wirksam. Der offentliche Verkehrsraum wird entsprechend entlastet.

Aus diesem Grund wird festgelegt, dass in den Wohngebieten WA1 und WA2 Garagengeschosse
einschlieBlich der zugehorigen Nebeneinrichtungen nicht auf die Zahl der Vollgeschosse angerech-
net werden. Die zugehorigen Nebeneinrichtungen sind in den Festsetzungen definiert. Dazu zadhlen
Zu- und Abfahrten mit Fahrgassen und Rampen, Treppenrdaume, Verbindungstreppen, Aufziige,
Technik-, Keller- und Lagerrdaume.

Als Sonderbaustein auf der StraRenecke GuttmannstraBe/PaulusstraBe soll sich die entstehende
Kindertagesstatte mit ihren maximal zuldssigen zwei Vollgeschossen in die Umgebung stimmig ein-
fligen und harmonisch in die Topografie einbetten. Deshalb sind fiir die Flache fiir den Gemeinbe-
darf mit der Zweckbestimmung , Kindertagesstatte” nur maximal zwei Vollgeschosse vorgesehen.
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9.2.3 Hohe der baulichen Anlagen

Die H6he der baulichen Anlagen wird im Bebauungsplan ,Langensteinbach-Siid, 3. Anderung” nach
§ 13a BauGB durch die maximale Wandhéhe (WHnmax ) und die maximale Gebdudehdhe (GHmax ) fest-
gesetzt. Dies dient der noch feineren Steuerung der Hohe der baulichen Anlagen neben der Fest-
setzung der maximalen Anzahl an Vollgeschossen.

Hinsichtlich der Hohenentwicklung des sehr heterogen gepragten Umfeldes wurde darauf geachtet,
dass die Hohenentwicklung nicht tibermaRig hoch in Erscheinung tritt und sich somit vertraglich
einfligt, insbesondere im Hinblick auf die angrenzende Bestandsbebauung.

Die maximalen Wand- und Gebdudehothen orientieren sich an der Hohe der Bestandsbebauung.
Somit wird gewahrleistet, dass die Gebaude der Baugebiete WA1 und WA2 mit max. drei Vollge-
schossen (+ Staffelgeschoss) errichtet werden und sich trotzdem der umliegenden Bebauung an-
passen, dennoch ein wenig Spielraum fir die Bauherren zulassen. Die Varianz der verschiedenen
Bezugspunkte, die malRgebend fiir die Gebdaudehéhen und Wandhdhen sind, gewahrleistet den
Grundstilicksnutzern, sich an die Topografie anpassen zu kénnen. Dies sorgt fiir eine Bebauung, die
ein vertraglichen Spiel an verschiedenen Hohen passend zur Topografie zuldsst.

Auf den Dachflachen ist eine Uberschreitung zur maximal zuldssigen Gebadudehdhe durch technisch
bedingte Aufbauten (z. B. Schornsteinen, Liiftungsanlagen, Antennen, Aufzugs — und Aufgangsbau-
ten, Photovoltaikanlagen u. 4.) um jeweils maximal 1,50 m zul&ssig. Die Aufbauten missen mind.
1,00 m vom Randabschluss des Daches bzw. der Attika zurlickversetzt sein. Durch diese Festsetzung
wird dem Bauherrn ein gewisser Spielraum bei der Dachgestaltung eingerdaumt und gleichermaRen
eine geordnete Dachgestaltung gewahrleistet.

Das Baugebiet WA3 orientiert sich an den Vorgaben des bestehenden Bebauungsplanes , Karlsbad-
Langensteinbach — Siid“, welcher fiir die Bestandsgebaude lediglich die Vollgeschosse als Hohenli-
mitierung festsetzt.

Als Sonderbaustein auf der StraRenecke GuttmannstraBe/Paulusstrae soll sich die entstehende
Kindertagesstatte mit maximal 11,5 m Gebdudehohe gut in die Umgebung einfligen und sich in der
Hohe gegeniiber den restlichen Baukorpern zurlicknehmen. Der derzeitige Entwurf des Architek-
turbiiros AP+M Architekten GmbH sieht deshalb einen Baukérper vor, der sich in seiner Kubatur in
die Topografie gut einflgt.

9.3 Bauweise

In WA1 und WA2 wird die abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise festgesetzt, mit
der MaRgabe, dass mit der stiidostlichen Gebaudeecke (s. Planeintrag) an die Grundstiicksgrenze
angebaut werden darf. Die Unterschreitung des Mindestabstands zur Grundstiicksgrenze nach LBO
ist zuldssig. Diese Festsetzung begriindet sich in der nachtraglichen Grundstiicksteilung, die auf-
grund der Bestandsbebauung und der Einhaltung von Abstandsflachen der Gebaude nur so gewahlt
werden kann, dass teilweise die nach § 5 Abs. 7 LBO Baden-Wirttemberg einzuhaltenden Absténde
zur Grundstlickgrenze unterschritten werden.

Fiir das Baugebiet WA3 wird entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplans , Karlsbad — Lan-
gensteinbach - Stid“ keine Bauweise festgesetzt.
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Auf der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung , Kindertagesstatte” wird die of-
fene Bauweise festgesetzt, die sich an der Bauweise des Bestands in der ndheren Umgebung orien-
tiert.

9.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch zeichnerischen Eintrag (Baugrenzen) festgesetzt.
Die Baugrenzen wurden so festgesetzt, dass die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung innerhalb
des Plangebietes moglich ist, der Bestand gewahrt wird und das bestehende Baufenster des Bebau-
ungsplanes ,Langensteinbach-Sid” erganzt wird.

9.5 Tiefgaragen, Garagen, Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen

In den Baugebieten WA1, WA2 und auf der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
»Kindertagesstatte” sind Tiefgaragen, TG-Zufahrten und Rampen innerhalb der (iberbaubaren
Grundstucksflache zuldssig, da fiir diese Baugebiete zum einen viele Wohneinheiten zugelassen
werden, deren ruhender Verkehr auf dem jeweiligen Grundstiick untergebracht werden muss. Bei
der KITA wird PKW-Verkehr durch das Personal, sowie Verkehr durch abholende Eltern anfallen,
der auf dem Grundstiick untergebracht werden muss.

Im Baugebiet WA3 werden zur Wiederherstellung der Garagen, die fir die Neubauten auf den
neuen Grundstiicken abgerissen werden, Stellplatze errichtet. Nach derzeitigem Planungsstand des
Entwurfsplans zum Bauvorhaben werden diese entlang der Paulusstrale als offene Stellplatze aus-
geflihrt. Tiefgaragen sind daher fiir WA3 unzulassig.

Garagen, Carports und PKW-Stellplatze sind innerhalb und aulRerhalb des Baufensters zugelassen.
Ergdnzend gilt Ziffer 1.13 der planungsrechtlichen Festsetzungen, nach welcher PKW-Stellplatze
(keine Garagen und Carports) ausnahmsweise innerhalb von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu-
gelassen werden. Dies ermoglicht die Wiederherstellung der PKW-Stellplatze entlang der Paulus-
strafle, die durch den Abriss der Bestandsgaragen verloren gehen. Eine Begrenzung der Flachen fir
Garagen, Carports und PKW-Stellplatze findet nicht statt, da diese aufgrund der Topografie entlang
der Paulusstralie ausgefiihrt werden.

Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO konnen bis zu einer Kubatur von 40 m® auch auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen werden, mit jedoch mindestens 1 m Abstand zur Stra-
Renbegrenzungslinie. Durch diese Festsetzung wird die flexible Nutzung der Baugrundstiicke ge-
wahrleistet. Die Abstandsbestimmungen der LBO Baden-Wirttemberg sind zu beachten.

Die kiinftige Energieversorgung ist einem grundlegenden Strukturwandel unterworfen, die im
Spannungsfeld zwischen den Klimaschutzzielen, Ressourcenschonung, Versorgungssicherheit und
Wirtschaftlichkeit steht. Eine Schliisseltechnologie der zukiinftigen Energieversorgung ist die ver-
mehrte Nutzung von regenerativen bzw. erneuerbaren Energietragern und die effizientere Nutzung
der elektrischen Energie. Die Warmepumpentechnologie spielt dabei schon eine wesentliche Rolle.
Somit diirfen Warmepumpen als Nebenanlagen auch auBerhalb der Baugrenze errichtet werden.

072zs024016_bg_250709.docx Seite 49 von 58



9.6 Zahl der Wohnungen

Die Bauvorhaben in den Baugebieten WA1 und WA2 sehen jeweils einen grofReren Baukorper vor
mit vielen kleinen Wohnungen oder Senioren-WGs. Demensprechend sind fiir beide Baugebiete 14
Wohnungen zugelassen, damit der Bauherr die Vorhaben flexibel ausbauen und spater anpassen
kann.

Im Baugebiet WA3 wird keine Grenze fiir die Zahl der Wohnungen festgesetzt, da der bestehende
Bebauungsplan ,Karlsbad — Langensteinbach-Sid” diese Festsetzung ebenfalls offenldsst. Damit
bleibt die Bestandsbebauung auch bei spateren UmbaumaRRnahmen und Anpassungen in der Woh-
nungsaufteilung flexibel.

9.7 \Verkehrsflachen

In der Planzeichnung sind Verkehrsflachen festgesetzt. Die Einteilung der Verkehrsflachen ist un-
verbindlich. Hinweis: Die im Bebauungsplan eingetragenen Stralenhéhen kdnnen sich im Rahmen
der Ausfiihrungsplanung noch geringfligig verdandern. Als Bezugspunkt fiir die festgesetzten Hohen
gelten die tatsachlich gebauten Straflenhdhen.

9.7.1 StraRenverkehrsflache

Die StraRenverkehrsflache wird durch Planeintrag festgesetzt. Sie markiert die BestandsstraRen
Paulusstrafle und GuttmannstraRe.

9.7.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die Verkehrsflaichen sowie die Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung werden durch
Planeintrag festgesetzt. Durch die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung , FuRgéngerbe-
reich” wird der Gehweg gesondert verortet und gesichert.

9.8 Verwertung von Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken

Als MalRnahme zur Regenwasserbewirtschaftung sind die Dachflachen der Neubauten mit einer ex-
tensiven Dachbegriinung (Mindestsubstratstarke 12 cm) auszustatten. Versiegelte Flachen sind mit
wasserdurchldssigen Beldgen und einem Mindestfugenanteil von 4 % zu versehen. Der Abfluss der
Dachflache ist auf dem Grundstiick zuriickzuhalten. Das Retentionsvolumen ist fiir ein 5-jahrliches
Regenereignis auszulegen. Der Uberlauf der Riickhaltung darf auf 15 |/(s*ha) gedrosselt in den Re-
genwasserkanal der GuttmannstraRe und den Mischwasserkanal der PaulusstralRe eingeleitet wer-
den.

9.9 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Innerhalb des Plangebiets verlaufen verschiedene Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitun-
gen. Konkret sind Schmutzwasserleitungen, Mischwasserkanile, Regenwasserleitungen, An-
schliisse an einen Mischwasserkanal und Gasleitungen im Bestand vorhanden. Zudem ist innerhalb
des Plangebiets eine Hauptzuleitung der Wasserversorgung geplant. Durch die Festsetzung sollen
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sowohl die bestehenden als auch die neu geplanten Leitungen gesichert werden. Ergdnzend wer-
den fir Teile des Plangebiets zur Sicherung der Leitungen Geh-, Fahr und Leitungsrechte festgesetzt
(siehe ziffer 9.11).

9.10 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

9.10.1 MaRBnahme M1: Boden, Oberboden, angrenzende Flachen

GemalR § 202 BauGB ist Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und
Vergeudung zu schitzen. Die Vorschriften der DIN 18915 beziglich des Bodenabtrags und der
Oberbodenlagerung sind zu beachten. Angrenzende Flachen (Hecken, Boschungen) sind vor Beein-
trachtigungen wie Schadstoffeintrag, Verdichtung usw. zu sichern.

9.10.2 MinimierungsmalBnahme M2 Flachenversiegelung

Der Versiegelungsgrad des Baugebiets darf 70 % nicht tGberschreiten. Die restlichen Flachen sind
gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Zufahrten und Zuwegungen sind aus wasserdurchlassigen Beldgen mit einem Fugenanteil > 4 %
herzustellen.

Stellplatze fir PKWs sind aus wasserdurchldssigen Beldgen mit einem Fugenanteil > 20 % herzustel-
len (z. B. Poren-/ Sicker-/Hydropflaster o. &.).

Durch diese Festsetzung wird der Grad der Versiegelung auf das notwendige Mal beschrankt.

9.10.3 MaBBnahme M3: Insektenschonende Beleuchtung

Fiir die Beleuchtung der 6ffentlichen Verkehrsflaichen und fiir die AuBenbeleuchtung an den Ge-
bauden sind nur geschlossene Leuchtmittel mit einer geringen Streuwirkung und einer Farbtempe-
ratur von unter 3000°K zuldssig (,,Fledermausleuchten“ um 590 nm ohne UV-Anteil). Die Leuchtmit-
tel sind nach oben abzuschirmen. LED-Leuchten sind in diesem Spektrum erhalten.

Durch diese MalBnahme kann dem Insektenschutz Rechnung getragen werden.

9.10.4 VermeidungsmaBnahme V1 — Zeitliche Regelung von Gehdlzrodungen

Um Vogel, die potenziell in den zu fallenden Gehélzen briten (vor allem deren Eier und Nestlinge),
nicht zu toten, diirfen Geholze ausschlieflich auBerhalb der Vogelbrutzeit gefallt werden (also nur
im Zeitraum 01.10. — 28./29.02.).

Da das Vorhandensein von Fledermaus-Sommerquartieren (Tagesverstecken) in dem mit Efeu
Uberwachsenen und teils abgestorbenen Silber-Ahorn, im oberen Bereich der Weide, im Efeube-
wuchs an der Traubeneiche und an einer der beiden Rotbuchen im Westen des Gebiets (vgl. Tab.
1, ergdnzt am 08.04.2025) nicht ausgeschlossen werden kann, ist eine Baumfallung dieser Baume
nur wahrend der Uberwinterungszeit von Flederm&usen zulissig.

Daraus ergibt sich, dass Baumfallungen im vorliegenden Fall nur zwischen dem 01.11. und
28./29.02. zulassig sind.
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9.10.5 ErsatzmaRBnahme E1: Anbringen kiinstlicher Fledermausverstecke

Innerhalb des Plangebiets sind Baume mit Habitatpotenzial fir Fledermause vorhanden. Demnach
ist eine Okologische Baubegleitung hinzuzuziehen, wenn einer der Biume mit Fledermaus-Habitat-
potenzial gefallt werden miisste (Silber-Ahorn, Weide, Traubeneiche, Rotbuche). Die 6kologische
Baubegleitung muss die gefillten Baume auf tatsachliche Quartierstrukturen untersuchen (Hohlen,
tiefere Risse, Spalten). Sind solche vorhanden, ist folgende ErsatzmaBnahme zu beriicksichtigen;
die verloren gehenden Sommer-Quartiere missen im Verhaltnis 1:2 im direkten Umfeld der gefall-
ten Baume ersetzt werden.

9.11 Mit Geh-, Fahr und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Innerhalb des Plangebiets verlaufen verschiedene Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitun-
gen. Konkret sind Abwasserleitungen, Mischwasserkanale, Regenwasserleitungen, Anschliisse an
einen Mischwasserkanal und Gasleitungen im Bestand vorhanden. Zudem ist innerhalb des Plange-
biets eine Hauptzuleitung geplant. Durch die Festsetzung sollen sowohl die bestehenden als auch
die neu geplanten Leitungen gesichert werden.

In der Planzeichnung ist ein Geh,- Fahr- und Leitungsrecht (GR/FR/LR1) zugunsten des Eigentlimers/
der Eigentiimer des/der in den Baugebieten WA1 und WA2 gelegenen Grundstiicke und zugunsten
der Versorgungstrager der Leitungen eingetragen.

In der Planzeichnung ist ein Leitungsrecht (LR2) zugunsten des SRH Klinikums Karlsbad-Lagenstein-
bach GmbH und zugunsten der Versorgungstrager der Leitungen eingetragen.

In der Planzeichnung ist ein Geh,- Fahr- und Leitungsrecht (GR/FR/LR3) zugunsten des Eigentlimers/
der Eigentimer des/der im Baugebiet WA3 gelegenen Grundstiicke und zugunsten der Versor-
gungstrager der Leitungen eingetragen.

In der Planzeichnung sind innerhalb des Baugebiets WA3 bestehende und geplante, private Wege-
fihrungen eingetragen. Fur diese ist das Geh- und Fahrrecht (GR/FR1) zugunsten des Eigentimers/
der Eigentimer des/der in den Baugebieten WA1 und WA2 gelegenen Grundstiicke und zugunsten
der Versorgungstrager der Leitungen eingetragen.

Ausnahmsweise kdnnen innerhalb von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten PKW-Stellplatze zugelassen
werden. Diese werden ausnahmsweise zugelassen, damit auf den Baugrundstiicken eine ausrei-
chende Anzahl an PKWs fiir die dortigen Bewohner untergebracht werden kann. Bei der Errichtung
und spatere Nutzung der PKW-Stellplatze sind die Geh-, Fahr und Leitungsrechte zu beachten und
die Dienstbarkeit der Leitungen bei Bedarf zu gewahrleisten.

9.12 Befestigte Flachen

Befestigte Flachen (Wege, Zufahrten, Stellplatze usw.) sind mit wasserdurchlassigen Beldagen mit
Begriinungsanteil (z. B. Okopflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Decken, Pflasterbeldge
mit groRem Fugenabstand) anzulegen, sofern wasserwirtschaftliche Belange dem nicht entgegen-
stehen. Zufahrten und Zuwegungen sind aus wasserdurchlassigen Beldagen mit einem Fugenanteil
von mindestens 4 % herzustellen. Die Durchldssigkeit ist dauerhaft sicherzustellen. Stellplatze fur
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PKWs sind mit wasserdurchlissigen Beldgen mit Begriinungsanteil (z. B. Okopflaster, Rasengitter-
steine, wassergebundene Decken, Pflasterbeldge mit grofem Fugenabstand) anzulegen, sofern
wasserwirtschaftliche Belange dem nicht entgegenstehen. Ein Fugenanteil von mind. 20% ist dabei
dauerhaft zu gewahrleisten. Die Durchlassigkeit ist dauerhaft sicherzustellen.

Durch Wasserdurchldssige Beldge kann unteranderem der Oberflachenabfluss von Regenwasser
abgemildert und die Grundwasserneubildungsrate im Gegensatz zu vollversiegelten Flachen erhoht
werden.

9.13 Pflanzgebote

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist die Anpflanzung von Pflanzen nach der
Pflanzliste des Bebauungsplans vorgesehen.

9.13.1 Einzelpflanzgebote

Je zu errichtendem Wohngebaude sind auf dem Grundstiick mindestens zwei gebietsheimische,
standortgerechte Laub- oder Obstbdume gemal Pflanzliste anzupflanzen, dauerhaft zu unterhalten
und bei Abgang durch einen Baum der Pflanzliste zu ersetzen. Bereits vorhandene Baume dirfen
auf die Zahl der anzupflanzenden Baume angerechnet werden. Die Festsetzung geht auf die GroR3e
der Grundstiicke ein und sieht demensprechend gleich mehrere Baumpflanzungen pro Grundstiick
vor. Diese tragen wesentlich zur Verbesserung des Stadtklimas bei. Baume wirken sich positiv aus,
indem sie Schatten spenden und durch Transpiration die Umgebungstemperatur senken. Zudem
fordern sie die Biodiversitat, indem sie Lebensraum und Nahrung fiir zahlreiche Tierarten bieten.
Die Anpflanzung gebietsheimischer Baume unterstiitzt auch die Erhaltung der regionalen Flora und
Fauna, was zur 6kologischen Stabilitat beitragt. Darlber hinaus verbessern Baume die Luftqualitat,
indem sie Schadstoffe filtern und Sauerstoff produzieren, was die Lebensqualitdt der Bewohner
erheblich steigert.

9.13.2 Dachbegriinung / Fassadenbegriinung

Flachddcher mit einer Neigung von 0 — 10 Grad sind mindestens extensiv zu begriinen (Substrat-
schichtstarke mindestens 12 cm).

DachbegriinungsmalRnahmen bieten zahlreiche Vorteile, die sowohl 6kologisch als auch 6kono-
misch und dsthetisch von groBer Bedeutung sind. Sie verbessern die Luftqualitdt, indem sie Schad-
stoffe und Staub aus der Luft filtern, und tragen durch die Absorption von CO, zum Klimaschutz bei.
Zudem fordern sie die Biodiversitat, indem sie Lebensraume fiir verschiedene Pflanzen- und Tierar-
ten schaffen, besonders in stadtischen Gebieten. Ein weiterer wichtiger Aspekt ist das Regenwas-
sermanagement. Begriinte Dacher kénnen Regenwasser speichern und dessen Abfluss verzégern,
was die Kanalisation entlastet und Uberschwemmungen vorbeugt. Durch die Verdunstung von
Wasser aus den Pflanzen wird zudem die Umgebungstemperatur gesenkt, was zu einem angeneh-
meren Mikroklima beitragt. Viele der genannten Vorteile der Dachbegriinung zdhlen ebenfalls fir
die Fassadenbegriinung.

Ein Tiefgaragendach bendtigt eine Substratdicke von mindestens 60 cm, um eine erfolgreiche Be-
grinung zu ermoglichen. Diese Dicke ist entscheidend, da sie den Pflanzen ausreichend Raum fiir
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die Wurzelentwicklung bietet, was fiir ihr gesundes Wachstum und ihre Stabilitdt unerlasslich ist.
Ein dickeres Substrat kann zudem mehr Wasser speichern, was sowohl im Starkregenfall als beson-
ders auch in Trockenperioden wichtig ist, und sorgt fiir eine bessere Nahrstoffversorgung, da es
mehr organisches Material enthalt.

9.14 Pflanzbindungen

Der in der Planzeichnung eingetragene Einzelbaum ist zu erhalten, zu pflegen und bei Verlust durch
einen Baum der Pflanzliste zu ersetzen. Bei dem Baum handelt es sich um eine grol3e, erhaltens-
werte zweistammige Eiche.

Die in der Planzeichnung im Bereich der Pflanzbindung (Pfb1) eingetragenen, vorhandenen Baume
sind dauerhaft zu erhalten und vor Beschadigungen zu schiitzen und bei Verlust durch einen Baum
der Pflanzliste zu ersetzen. Die DIN 18920 (Schutz von Bdumen, Pflanzenbestianden und Vegeta-
tionsflachen bei BaumaRnahmen) ist zu beachten.

Ziel des Bebauungsplans ist es, nach Moglichkeit, bereits bestehende Baume zu erhalten. Die in der
Planzeichnung zur Erhaltung festgesetzten Baumen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang
durch einen Baum der Pflanzliste MindestgroRe Hochstamm, 3-fach verpflanzt, mit Drahtballen,
Stammumfang 18-20 cm gleichwertig zu ersetzen.

Pflanzbindungen sind durch 6kologische Baubegleitung zu erfassen. |hr Schutz wahrend der Bau-
malknahme sowie ihre Erhaltung ist zu dokumentieren.

Fir die Abstande von Baumen und Strauchern von Grenzen, insbesondere zu landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen, gelten, soweit im Bebauungsplan nichts Anderes festgesetzt ist, die Vorschriften
des Nachbarrechtsgesetz Baden-Wiirttemberg.

9.15 Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzbauwerke bei Straenbaukérpern und
Wegen

Die fir die Herstellung der Straflen und Wege notwendigen Boschungen sind zu dulden. Zur Her-
stellung der StralRen und Wege sind in den an 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grund-
stlicken unterirdische Stiitzbauwerke, Hinterbeton der Randeinfassungen, Schaltschranke fiir die
Strom- und Telefonversorgung sowie Lampenfundamente entlang der Grundstlicksgrenze in der
erforderlichen Breite und Héhe zu dulden. Der Sicherheitsraum ist nach den Vorgaben der RAST 06
mit 0,50 m vorgegeben und entsprechend einzuhalten.

10 Ortliche Bauvorschriften
10.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

10.1.1 Fassadengestaltung

Aufgrund der reprasentativen Lage des Plangebietes an dem SRH Klinikum Karlsbad-Langenstein-
bach GmbH, wo viele Besucher und Patienten vorbeikommen, werden an die Gestaltung von bau-
lichen Anlagen besondere Anforderungen gestellt, um die Einbindung einer ortsgerechten Bebau-
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ung in den Landschaftsraum zu verbessern. Daher erfolgt eine Beschréankung der Farb- und Materi-
alauswahl. Die Verwendung von grell leuchtenden, glanzenden oder reflektierenden Farben bzw.
Materialien ist unzuldssig.

Zusatzlich wird eine Fassadenbegriinung festgesetzt, welche sowohl Vorteile fiir die Wasserhaus-
haltbilanz des Bauvorhabens mit sich bringt als auch dafiir sorgt, dass sich die neue Bebauung gut
in die sehr griine Umgebung einfligt.

10.1.2 Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten

In den neuen Baugebieten WA1 und WA2 sowie auf der Flache fiir den Gemeinbedarf Zweckbe-
stimmung ,Kindertagesstatte” sind Flachdacher und flachgeneigte Dacher zuldssig. Die zulassige
Dachneigung betragt fir Flachdacher sowie flachgeneigte Dacher 0° bis 10°. Dies gilt auch fiir un-
tergeordnete Gebaudeteile.

Flachdadcher sind mindestens extensiv zu begriinen (Substratschichtstarke mindestens 12 cm).
DachbegriinungsmalRnahmen tragen unter anderem zur Verbesserung des Mikroklimas bei.

Fiir Garagen und Nebengebaduden sind ausschlieRlich Flachdacher mit einer Dachneigung von 0° bis
10° zuldssig. Diese sind mindestens extensiv zu begriinen (Substratschichtstarke mindestens 12
cm).

Die Errichtung von Photovoltaikanlagen ist zuldssig. Hierdurch soll die Méglichkeit zum Ausbau von
erneuerbaren Energien geschaffen werden.

Fiir die Bebauung des Baugebiets WA3 wird keine Dachform, Dachneigung und kein Dachaufbau
festgesetzt.

Dachflachen von liberbauten Tiefgaragen sind mit Ausnahme von Wegen, Spielflichen, und Terras-
sen mit einem mindestens 60 cm machtigem, kulturfahigem Substrat zu tGberdecken und gartne-
risch mit Gehoélzen (Badume, Straucher), Stauden und Krautern sowie Rasenflachen anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten.

10.2 Einfriedungen

Fir die Einfriedungen gelten die Vorgaben der Landesbauordnung von Baden-Wirttemberg (LBO).
Die Bestimmungen des Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wirttemberg (NRG BW) sind einzuhalten.
Falls Zaune zur Einfriedung verwendet werden, sind diese so auszufiihren, dass zwischen Boden
und Zaun ein Abstand von mind. 15 cm eingehalten wird, damit Kleintiere (z.B. Igel) den Zaun un-
terqueren kénnen.

Den Bauvorhaben soll bei der Ausfiihrung von Einfriedungen moglichst viel Spiel eingeraumt wer-
den, da zum einen das Plangebiet eine extrem nach Siiden ansteigende Topografie aufweist und
zudem fir die Errichtung eines Kindergartens héhere Einfriedungen von Noten sind, um die spielen-
den Kinder in den AuRenanlagen zu schiitzen.

10.3 Gestaltung der unbebauten Flachen

Aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung eines durchgriinten Wohnquartiers wie auch aus 6kolo-
gischen Griinden sind die Freiflachen von Baugrundstlicken, sofern diese nicht fiir Nebenanlagen,
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Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen genutzt werden, als Griinflache gartnerisch anzulegen und
mit Baumen, Hecken und Strauchern gemaR der Pflanz-Empfehlungsliste zu bepflanzen und dauer-
haft zu pflegen. Die Bepflanzung ist naturnah auszurichten, d. h. es sind heimische standortgerechte
Arten zu verwenden, um die heimische Flora und Fauna aufrecht zu erhalten.

Die Anlage von Steingdrten ist nicht zuldssig, da diese optisch nicht in ein durchgriintes Wohngebiet
passen und keinerlei 6kologische Wertigkeit besitzen. Zusatzlich wirken sie sich negativ auf das
Mikroklima aus, da sie sich im Sommer erheblich aufheizen. Spritzschutzstreifen mit einer Breite
von max. 0,6 m, welche direkt angrenzend an die Geb&dude verlaufen sind dennoch maoglich, da sie
dem Schutz der Fassaden u.a. vor Feuchtigkeit dienen.

Versiegelungen und Befestigungen sind grundsatzlich weitestgehend zu vermeiden bzw. auf das
unbedingt erforderliche Minimum zu reduzieren, da sie negative Auswirkungen auf die Umwelt ha-
ben.

10.4 Zahl der Stellpldtze

In den Baugebieten WA1 und WA2 wurde festgelegt, dass pro Wohneinheit nur 0,5 PKW-Stellplatze
erforderlich sind. Diese reduzierte Stellplatzanzahl bericksichtigt die geringere Fahrzeugnutzung
durch Senioren und tragt dazu bei, den Flachenverbrauch fir Stellpldtze in diesen Baugebieten zu
minimieren und mehr Raum fiir Griinflachen und gemeinschaftliche Einrichtungen zu schaffen.

Im Baugebiet WA3 hingegen wurde festgelegt, dass fiir die Bestandsgebdaude mindestens 30 PKW-
Stellplatze wieder herzustellen sind. Diese Regelung stellt sicher, die Anwohner der Bestandsge-
baude noch genligend Parkmoglichkeiten haben, da durch die BaumaRnahme Bestandsgaragen ab-
gerissen werden.

Fir die Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte” wurde festge-
setzt, dass mindestens 3 PKW-Stellpldtze herzustellen sind. Diese Stellpldtze sind notwendig, um
den Bring- und Abholverkehr der Kinder zu bewaltigen und einen reibungslosen Ablauf zu gewahr-
leisten.

11 Stidtebauliche KenngroRen

Gesamtflache des Geltungsbereiches ca.9.681m? 100%
Allgemeines Wohngebiet ca. 5.980 m? 62 %
Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte” ca.1.112 m? 11%
StralRenverkehrsflache ca.2.249m? 23 %
Flache ohne Festsetzungen ca. 340 m?2 4%

12 Quellenangaben
= Abwassersatzung Gemeinde Karlsbad vom 18.11.2020

=  AM+P Architekten GmbH. Plansatz zum Bauvorhaben PaulusstrafSe 2.10. Stand vom 19.09.2024
und 23.01.2025
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= BBSR (2019) Leitfaden Starkregen — Objektschutz und bauliche Vorsorge, Biirgerbroschiire
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/sonderveroeffentlichun-
gen/2018/leitfaden-starkregen-04-2019-
dl.pdf;jsessinid=BBE28858342B8EB421329F4FD52COEOC.live21304?__ blob=publica-
tionFile&v=1

= Daten- und Kartendienst der Landeanstalt fiir Umwelt Baden-Wirttemberg (LUBW).

= Datenlizenz Deutschland — Datenquelle: LGL, www.lgl-bw.de — Version 2.0., Lizenztext unter
www.govdata.de/dl-de/by-2-0, Datensatz (URI).

= DWA-A 138 -1 - Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser - Teil 1: Planung, Bau, Be-
trieb - Oktober 2024

= DWA-M 102-4/BWK-M 3-4 — Regenwetterabflisse: Wasserhaushaltsbilanz fiir die Bewirtschaf-
tung des Niederschlagswassers

= Geoportal Baden-Wirttemberg.
= LGRB, Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau. Kartenviewer.
= LWG BW Wassergesetz fiir Baden-Wirttemberg (WG) Vom 3. Dezember 2013

= Nachbarschaftsverband Karlsruhe. Flachennutzungsplan 2030. Bekanntmachung am 3. Juli
2021.

= Regionalverband Mittlerer Oberrhein. 4. Regionalplan Mittlerer Oberrhein, Entwurf der Gesamt-
fortschreibung des Regionalplans. Stand der Offentlichen Bekanntmachung vom 09.02.2024.

= Regionalverband Mittlerer Oberrhein. Regionalplan Mittlerer Oberrhein. von 2003.

= WHG Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 22.Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409) geandert worden ist"

=  Gutachten:

O SEILDER Consulting & Ingenieurbiiro. Andreas Seidler (Dipl. Geologe und Dipl. Kaufmann
(FH)). Orientierendes geotechnisches Gutachten vom 02.05.2024.

o

Institut fiir Naturkunde in Stidwestdeutschland , Dipl.-Umweltwiss. Annalena Schotthoéfer.
Ubersichtsbegehung Artenschutz und Habitatanalyse zum Bebauungsplan ,Langenstein-
bach-Siid, 3. Anderung” nach § 13a BauGB. Erginzt am 08.04.2025.

0 Ingenieurbiro fiir Verkehrswesen, Koehler & Leutwein GmbH & Co. KG. Schalltechnische
Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren ,Langensteinbach Siid, 3. Anderung” in Karls-
bach-Langensteinbach — Erlauterungsbericht - vom 23.04.2025.
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