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Rechtsgrundlagen

BaugesetzbucliBauGB)
Baugesetzbuchd.F. deBekanntmachung vom 03.11.20(BGBI. & 3634), zuletzt geéndert
durch Arikel 1 desGesetzesrom 28.07.2023(BGBI20231 Nr. 221)

BaunutzungsverordnungBauNVO)

Baunutzungsverordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017

(BGBI. Nr. 3786) zuletztgeandert durch Art2 des Gesetzes vo®3.07.2023(BGBI2023|
Nr. 176)

Landesbauordung (LBQ
Landesbauordnung fur Badétlrttembergi.d.F. der Bekanntmachung va».03.2010(GBI.
NR 7, S358), zuletztgeandert durchiGesetarom 13.06.2023 (GB. | S170)

Gemeindeoraung fir BadenWirttemberg (GemQ
Gemeindeordnung fur Badewirttembergi.d.F. vom24.07.2000 (GBI. S581, ber. S. 698)
zuletzt geandert durclsesetarom 27.06.2023 (GB. |1 S.229)

Planzeichenverordnun@gPLanZ\@0)

Planzeichenverordnungwm 18.12.199@BGBII S.19911 S. 5§ zuletzt geandert durch Artikel
3 des Gesetzes voi¥.06.2021 (BGBI. | S.8D2)
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Allgemeines:

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a Bauel 8§ 12 BauGB
(Vorhabenbezogener Bebangsplan)enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die
stadtebauliche Ordnung und die Erschliel3ung derdomlichenGeltungsbereicliegenden
Bauflache.Als Grundlagedienten die Bauplanevom 15.07.2023 fur die Errichtungeines
Wohnheimes fir betreutes Wohnen mit Garagen und offenen Stellplatzen Das
Baugrundsttck ist durch diStralRenzige defdllingerStralleund der Bundesstralle 10
umgeben

by

QeIIe Google Earth

Zulassigkeitsvoraussetzungen:
Im Rahmen der nachfolgenden Ziffeamd der Planzeichnung sind nur solche Vorhaben

zuldssig, zu deren Durchfuhrung sich die Vorhabentragerin im Durchfihrungsvertrag unter
Bezug auf den zugehdrigen Vorhaband ErschlielBungsplan (VEP) verpflichtet hat.
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1 Planungsrechtliche Festsetagen

1.1 Art der baulichen Nutzung
§9(1) 1 BauGB

1.1.1 Sonstiges Sondergebiet OBetreutes Wohnen
§ 11 BauNVO

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogerBgbauungsplanes sind ausschlief3lich
zulassig:

1.1.2 Allgemeinzuldssige Nutzungen
- Gebaude fur betreutegvohnen.

Ausnahmsweise konnen im untergeordnetdmfang, und nur soweit der Haupt
nutzung dienend, zugelassen werden:

- Anlagen fur kulturelle und soziale Zwecke,

- Apothekenladen, Schankind Speisewirtschaften,

- nicht stérende Handwerkbetriehe

- Praxen fii Arzte, Krankengymnastik und Physiotherapeuten.

Zweckbestimmungarch Planeinschrieb:
Wohnheim fir betreutes Wohnen

1.2 Mal der baulichen Nutzung
§ 9(1) 1 BauGB

1.2.1 Zulassige Grurithchenzahl(GRZ)
§ 16(2) 1 und § 19 BauNVO

Die zulassige Grundflachenzahl betr&dgrZ0,87.

1.2.2 Maximale Gebaudehthern{GH)
§ 16 (2) 4 BauNVO

Maximale Gebaudehothsiehe Planeinschrieb
(NHN Hohenstatus 160)

Die Gdaudehothe darf beextensiver Dachbegriinung um8dn erhéht werden.
Unbertcksichtigt bleiben untergeordnete Gebdaudeteile wie Schornsteine,
LiftungsanlagenAnlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergid Aufbauten

fur den Betrieb von Fahrstiihlen
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1.2.3 Hochstzulassig&ahl der Vollgeschos4&/G)
§ 16 (2) 4 BauNVO

Hochstzulassigéahl der VollgeschosseehePlaneinschrieb

Das Wohnheinkann zusatzlichmit einem Untergeschossersehen werden. Diese
darf, soweit durch die Topografie erforderlichgllin Erscheinung treten.

1.3 Bauweise
§ 9(1) 2 BaiGB

1.3.1 AbweichendeBauweise
§ 22 @) Bau NVO

In der abweichenden Bauweise (a) darf das Gebaude in offener Bauweise ohne
Langenbegrenzung errichtet werden.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache
§ 9 (1) 2 BauGB

1.4.1 Baugrenzen
§ 23 (1,3) BauNVO

DasGebéaudest nur innerhalb der im zeichneriseh Teil festgesetzten Baugrenze
zulassigDie Anbauverbotszone von 20zur B10 ist einzuhaltefcinVVortreten von
untergeordneten Bauteiletim Sinne vorg 5(6) Nr. 1u. 2LBO wie z.B. Gesimse,
Dachvorspringe, Einggs und Terrassentberdachungest bis zu 1,5 m vor die
festgesetzte Baugrenze zulassBei der Bemessung der Abstandsflache bleiben
Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, -Tiimd Fenstervorbauten, wensie nicht
breiter als 5 m sid und nicht mehr als 1,5 m vortretenauf3er Betracht
Nebenanlagen nach 8 14 BauNVO bis 40 m2 Bruttorauminhalt sind auch auf3erhalb
der Uberbaubaren Flachen zul&ssig.

1.5 Stellung der baulichen Anlagen
§ 9(1) 2 BauGB
1.5.1 Ausrichtung der baulichen Anlage

Die Ausrichtungder baulichen Anlagenst entsprechend dem Planeinschrieb
auszufuhren.

1.6 Gelandeanschuittungen und Stitzmauern
§ 9(1) 17BauGB
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1.6.1 CGelandemodulation
NotwendigeGelandemodulatioan sindauf das Nachbargelanddzustimmen

1.7 KFZund Fahrradtellplatze
§ 9(1) 11 BauGB und § 12 Bau NVO

1.7.1 Im Untergeschoss sind 5 K&®llplatze und fir jede Wohneinheit zwei
Fahrradabstellplatze unterzubringen.

1.7.2 Offene Stellplatzesind inder dafir im zeichnerischen Teil festgesetzten Flache
zulassig.

1.8 Planungen, Nutzungsregelungen,Mal3nahmen und Flachen flr
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft
§ 9(1) 20 BauGB

1.8.1 MalRnahmen zur Eingriffsverringerungminimierung
§9 (1) 20, 25 BauGB

1.8.1.1 Pflanzgebot von Baumen
§ 9 (1) 25a BauGB

An den imzeichnerischTeil des Bebauungsplanésstgesetzten Standortesind
heimische Baume zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen¢ Bepflanzung gemVorschlagliste Pflanzgebot®er gekennzeichnete
Standort kann der gegebenen Situation angepasst werden.

1.8.1.2 Vorschlagsliste Pflanzgebote

Apfelsorten
Schoner aus Boskoop, Goldparmane, Gravensteiner, Fakober, Landsberger
Renette, Roter Wintercalville.

Laubbaume:

(Baume 2. Ordnung / kleinkronig)
Hainbuche (Carpinus botulus)
Feldahorn (Acer campestre)
Straucharten:

Kornelkirsche (Cornus mas)
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Hasel (Corylus avellana)
Pfeifenstrauch (Philadelphus coronarios)
Weichselkirsche (Prunus mahaleb)
Felsenksche (Prunus padus)
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Bergjohannisbeere (Ribes alpinum)
Strauchweide (Salix capera / Salix purpurea)
Flieder (Syringa vulgaris)

Qualitats- und Grof3enbindung:

Straucher, 2 x verpflanzte Ware, 2080 cm hoch, mindestenst8ebig. Es wird
empfohlen zusatzlich zu dem Pflanzgebot der Baume entlang@delichen und

der westlichenGrenze Straucher zu pflanzen, zu pflegen und zu unterhalten.

Es sollen die in der Vorschlagsliste aufgeflhrten Arten verwendet werden.
Bei allen Pflanzungen misselie Bestimmungen des 816 Nachbarrechtsgesetz,
insbesondere beziglich der Abstande zu Nachbargrundstticken, beachtet werden.

1.8.2 Technische/orkehrungen zum Schutz von schadlichemwelteinwirkungen
89 (1) 24 BauGB

Aktive SchallschutzmalRnahmen:

Innerhalb des in der Planzeichnung/in e Beiplan (Anm.: Anlage 4.lesl
Schallimmissionsgachtens) gekennzeichneten Bereichsst eine beidseig
hochabsorbierende Larmschwiand von mindestens 4 m Hohe Uber Gradiente

Strale, und mit einer Lange von ndestens 50 mab der norddéstlichen
Grundstiickseckevorzusehen. Die Larmschwtand ist nach den Vorgaben der

a%dza NGT £t AOKS ¢SOKYA&aOKS +SNINI3JaoSRAYIdzy
von Larmschutzwénden an StraRen, ZBW 06, Aud 6 S Hnnc a F dzal dzF N

PassiveSchallschutzmaflinahmen:

Im gesamten Plangebiet sind bei der Errichtung und der Anderung von Geb&uden

die erforderlichen SchalldamiMale der AulRenbauteile von schutzbedurftigen
Aufenthaltsrdumen nach den in der Planzeichnung/in déBeiplan bezeichneten
Aufenlarnmpegeln der DIN 4108 o { OK I f f & O Kcdil 2: Réchherlsch®® K 6 | dz
Nachweise der Erfilllung dey/AF 2 NRS NHzy ISy &  AbsdaaitB4.58%S Wdzf A
auszubilden.

Der Nachweis der erforderlichen SchalldammmaRe hat im Baugenehmigungs
verfatren nach den in der DN 4109w o { OKI f f a G&udziTeil 1A Y | 2 C
aAYRSalUl YT ZANRDAINAZDIHYi.0v. m. E DIN 4109 vom Januar

2017 vorgeschriebenen Verfahren in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und
Raumgro6Re zu erfolgen.

Von den in der Planzeichnung/in dem Beiplan (vgl. Anlage 4.1 und 4.2 des
Gutachten$ dargestellten Aul3enlarmpegeln kann abgewichen werden, soweit im
Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass ein geringerer
mal3geblicher AuRenlarmpegel vedt, als in der Planzeichnung/in dem Beiplan
dokumentierten Situation unter Berucksichtigung der héchsten Pegel an den
Fassaden. Die Anforderungen an die Schallddmmung der Aul3enbauteile kdnnen
dann entsprechend den Vorgaben der DIN 410@duziert werden.
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Grundlage fur die Dimensionierung der SchalldéMafie der Aul3enbauteile
bildet die Schallimmissionsprognose der Kurz unchBrsGmbH vom 10.10.2023
(Gutachen 233101).

Beluftung von Schlafraumen:

Innerhalb des gesamten Plangel@gtist fir Schlafzimmer durch ein ent
sprechendesLiftungskonzept ein ausreichender Mindestluftwechsel sicher zu
stellen. Entwedekann die Balftung tber eine shallabgewandte Fassade erfolgen

an der dielmmissionsgrenzwertder 16. BImSch¥ingehalten sindoder es istein
ausreichender Luftwechsghuch bei geschlossenem Fenstiirch technische Be

und Entlidtungssystemesichergestellt.

Von dieser Festsetzung kann abgesehen werden, soweit im Baugenehmigungs
verfahrender Nachweis erbracht wird, dass unt®ericksichtigungler konkreten
Planung die Orientierungswerte der DIN 18005 (Verkehr) eingehatteden.

AulRenwohnbereiche:

Bei AuRBenwohnbereich@ mit Beurteilungspegel von Lr > 65 dB(A)gl.
Aulenwohnbereichel und 2 in Anlage 4.1 und 4,2furfen nur dann
Aulenwohnbereichezugelassemverden, wenn diese durch bauliche Mahmen,
z.B. vorgelagerte Loggiegeschiizt werden oder ein weiterer Freibeieh der
Wohnung zu einer tinabgewandterSeite orientiert ist in dem 65 dB(A) tadper
eingehaltenwerden

Von der den genannten Festsetzung kann abgesehen werden, soweit im
Baugenehmigungsverfahreder Nachweis erbracht wird, dass unt&erick-
sichtigung der konkten Planung in dem geplanten Aefdvohnbereich der
Beurteilungspegel von Lr = 65 dB(A) eingehalten ist.

1.83 Malnahmen zum Artenschutz
89 (1) 20 BauGB
Baumfalarbeiten durfen nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September

durchgefiihrt werden. Ausnahmeinsl mit der Unteren Natursaltzbehdrde beim
Landratsamt Karlsruhagbzustimmen.
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2 Ortliche Bauvorschriften (Gestaltungssatzung)
§ 9 @) BauGB und § 1(1-2) LBOund § 74 LBO

2.1 Dachgestaltung
§ 74(1) 1 LBO

2.1.1 Zulassig sindxtensivbegrinteFlachdache(FD)
Die Neigung darf maximéf betragen.

2.2 Flachenversiegelung
§ 74 (1) 1LBO

2.2.1 Die Befestigungder nicht durch Bauwerke oder sonstige bauliche Anlagen
uberdeckten Flachen auf den Baugrundstiicken ist mit wasserdurchlassigen Belagen
auszufuhren.

Auf eine Versiegelung der Zuwegung under Stellplatzflachen mit einem
Asphaltbelag, einer geschkeEnen Pflasterdecke o. &. swd#rzichtet werdenDie
Belage mussewasserdurchlassigit Okopflaster RasenpflastgrRasengittersteine
oder als wassergebundene Decke (Kies) o. &. ausgefuhrewerd

2.3 Entwasserung
§ 74 8)2LBO

2.3.1 Das Baugebiet ist im modifizierten Mischsystem zu erschlie3en. Der Regenwasser
kanal ist vorubergehend an den Mischwasseedam der Sollinger Stral3e
anzuschliel3en, bis dort eireBenwasserkanal erstellt wurdBie Entwasserungler
Gebaude undles Grundstiick erfolgt tberein Trennsystem Fir die Riuckhaltung
des nicht verschmutzten Niederschlagswassesind private Anlagerwie z.B.
Zisternan und Staukafdle zulassig.

2.5 Stellplatze
§ 37(1)LBO

2.51 Je Wohneinheitsind 0,5Stellpktze nachzuweisen.

2.6 Sichtverhaltnisse

2.6.1 Bd der Augahrt ausdem Vorhabengebiein die ErschlieSungsstralle missen
ausreichende Sichtverhaltnisse vorhanden sein. Eventuell geplante Mauern und
Bepflanzungen missen daher einen Mindestabstand von 2 m zum Fahrbahnrand
der Erschlie3ungsstral3e einhalten.
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VERFAHRENSMERKMALE

Billigung des stadtebaulichen Entwurfes undstellungdeschluss

durchdemlDSYSAYRSNI G XXXXXXXXXXXXXXXDDXXXXDXXRNBDODPDDD D
§ 2 Abs. 1 BauGB

Ortsiibliche Bekanntmachung dasifstellungs S & O K f KzZBHERSPEDXDXP X X X X X X X208 X X P
§ 2 Abs. 1 BauGB

!dZéfSHdZ}/HéOSéC)Kf dzaa RSa th'YS)fﬁédZN\KS(éCD_QJR.QMK IV?S)/
§ 3 Abs. 2 BauGB

hNGANGEAOKS . S1FyyaYlF OKdzy3d RSN IXXKBYXXO.IDBSY | dza
§ 3 Abs. 2 BauGB ..

Offentliche Auslegung deddPentwureda XX X X X X X XXXEBX XX © O Plasd d .2023
§ 3 Abs. 2 BauGB

Einholung von Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Trager
offentichS NJ . St I y3S 1 dzy t |y Soyd{ibabdbNIRDXPXPXDXDXDXPXPXDXRZDEBID D D D D P
§ 4 Abs. 2 BauGB, 8 3 Abs. 2 BauGB, § 4a Abs. 2 BauGB

{031 dzy3a06Sa0Kfdzada RSa . Sol dzdzy J&ALI | YySEDPIMBX X DDX X X
8§ 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4 GemQO/BW

Pfinztajden . .2023

Nicola Bodner
BirgermeisteN® X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X DX X P DX X X
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Gemeinde Pfinztal

&

Begriindung zum Bebauungsplamer Innenentwicklung
und den ortlichen Bauvorschriften nach § 13a BauGd
8 12 BauGB

Gemarkung Kleinsteinbach

Landkreis Karlsruhe

+2NKI 0SyoST 23SySNI . Sol dzdzy 34|
52" Kleinsteinbach (FIst.Nr. 485/2)

BebauungsplanSéllinger StraRe %Ortsteil Kleinsteinbagh-assungdl9.10.2023; sv\wThomas Weimer Diplng. (FH)



12

Begrindung

1. AllgemeineProjektbeschreibung

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a Ban®GB 12 BauG&dllinger Stralie
52" liegt innerhalb der bebauten Ortslage véiteinsteinbactzwischen deBundesstralRe (B
10) imNordenund derSéllinger StralRen Weden und sieti eine geordnete ldchverdichtung
vor.

Die verkehrliche Erschlie3ung erfolgt tUbés &dllinger StralRdasVorhabengebiet hat eine
grafisch ermittelteGesamtflache vo2137m2.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes beabsichtigt die Vorhabentragerin die
Realisierung vonbetreuten Wohnenheiten. Der Geb&udekomplex verfluigt ubdiinf
Garagenstellplatze und 58 FahrradabstellplaZaedem stehenveitere 25 Uberirdischeoffene
Stellplatzezur Verfigung

2. Anlass der Planung / Planungsziele

Der vorhabenbezogendebauungsplaroSollinger Stralle 52dient als planungsrechtliche
Grundlage fur di€rrichtung degieplanten Neubakomplexes.

Das Neubauprojekt bietet:

- Bereitstellung von zeitgemaleomd komfortablemWohnraum.

- Beeitstellung vorbetreutenseniorengerechten Wohnungen mit barrierefreien
Zugangen und Fahrstiihlen abmdé&ntergeschosbis in die Wohngeschosse.

- Bereitstellung eine$Vohnungsmixeson 2 Wohneinheiten mit 2-Zimmer bis
3-ZimmerWohnungen Jeder Wohneinheit werdef,5 Stellphtzezugewiesen.

Die Grundflachenzahlird mit (GRZ) @7 festgesetztDiese beantragte Nutzung entspricht
durchaus den Ublichen Nutzungdsei vergleichbarenObjekten Die tatsadchliche GRier
Hauptanlage betréagt ca. 48. Jedoch soll die Gesamtversiegelwigen Wert inclusive de
Zuwegungund aller versiegelten Flachen vor80nicht Ubersteigen.

Gerade im regionalen Umfeld herrscht starke Wohnraumknapiieibetreutes Wohnen
um nicht zu sagen Mangdbiesen Umstandsoll Rechnung getragen werden.

Sparsamer Umgang mit dem Boden ist die Basis nachhalSggdtentwicklung. Die
Kommunen sind gefordert, einerseits gentigend Raum fir eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung zu bieten und andererseits Flache zu sparen. An die Stelle der Inanspruchnahme
neuer Siedingsflachenam Ortsrand sind inneroértliche Flachen hinsichtlich der Dichte zu
optimieren und die Innenentwicklung zu férdern.

Mit der Aufstellung deBebauungsJt | ySSléngemniStraRe 52n KleinsteinbacHolgt die
Gemeinde Pfinztadlieser Zielsetzung und fuhrt dimilnnenbereich gelegenen Flacbmer
zeitgemalRen Wohnraumnutzung zu, damit wertvolle gro3rdumige Freibereiche geschutzt
bleiben.
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3. Inhalt desBebauungsplanes der Innenentwicklung

3.1 Art der baulichen Nutzung / Bauweise

Entspretiend den Zielen der Planung ist Vorhabergebietein Gesamtkomplex mit autarken
Einheitenfur betreutes Wohnerzulassig.

Fur die geplante Bebauung wird daoweichendeBauweise festgesetzt. De umliegende
Siedlungscharaktewird durch dieaufgelockerteFassadengestaltung insoweit kompensiert
bzw. erganzt dass sich da¥orhaben harmonischn das Stralenbild eingliedetnd die
gewilnschte Durchlassigkeit auch im SinneKlenaanalysermaoglicht

Ausnahmsweise kénnen im untergeordnet&/mfang, und nur soweit der Hauptnutzung
dienend, Anlagen fur kulturelle und soziale Zwecke, Laden, SchadkSpeisewirtschaften
und nicht stérende Handwerksbetriebe im Sinne einer allgemeinen Gewerbeférderung
zugelassen werden

3.2 Uberbaubare Grundstiksflache / MaR der baulichen Nutzung / Gestaltung

Die mit der Hauptanlagdiberbaubare Grundstiicksflacheird durch die Festsetzung von
Baugrenzen definiert. Innerhalb des Plangebietes werden die gemall § 17 BauNVO
bestimmten Obergrenzen des Mal3es der ehenNutzungobjektorientiert mit der GRZon

0,87 festgesetzt

Die Uberbaubarésrundsiicksflacheund die neue Grenzziehung zu Flurstiick #85denim
FortfUhrungsnachweisofestgelegt dass diéAbstandsflachen der Nachbarbebauung und des
Neubauprojektes sicheweils auf das eigene Grundstick erstrecké&itir die Abstands
flachenermittlung wurden Ricksichtnahme der Nachbarschadt Multiplikationsfaktor von

0,4 angesetztda im Sondergebiet leglich der Faktor vorD,125 anzusetzen wareDie
Grenzabstandbietenausreichend Platz zur Aflanzung von Heckeals Sichtschutz zwischen
der Neubebauung und der vorhandenen Bebauung. Die Vorhabentrdgerin wird zur
Anpflanzung lebender Hecken nach Plangimgb innerhalb des Vorhabengebietes
verpflichtet. Die Anpflanzung erfolgt mit ortstiblichem Gehgf. in Absprache mder Abt.
Landwirtschaft und Bturschutz beim Landratsamt Karlsruhe

Um fur die Gliederung und Gestaltung der geplanten Bebagemyig Spielraum zu lassen,
werden geringfiigige Uberschreitungen der Baugrenzen von 1,50 m fiir Vord®zikone,
etc. zugelassen.

Der Neubau wirdin herkdmmlicher Bauweise als Mauerwdsks mit Stahlbetondecken
erfolgen Mit der Ausfiihrungyon Flachdacherim Plangebiesoll ein stadtebaulicher Akzent
gesetzt werden. Die Gestaltung der Gesamtanlage orientiert sich unter dem Gesichtspunkt
der Einfigung und Arrondierungeitgehend an dem im Siedlungsumfeld vorhandenen
Bestand. Zur Absicherung dieser Zielsatg wurde in die textlichen Festsetzungen eine
entsprechende Gestaltungsvorschrift zu der Dachform Flachdach rffiDginer maximalen
Neigung voré°, vorgesehen.

Die maximé& HoOhe der baulichen Anlagst dem Planeinschrielzu entnehmen Durch die
festgesetzte Gebaud&the und die festgesetzte Baugrenmeérd die max. Kubatur des
Gebaudsdefiniert.

Aus Griunden der Umweltschonung und Energieeinsparouags seit 01.05.202@er Einbau
von Photovoltaikanlagearfolgen
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3.3 ErschlieRung

Der Geltungsbereich demrhabenbezogeneBebauungsplanes der Innenentwicklung grenzt

an die bestehende offentliche Verkehrsflache &éllinger Stral3an.

Um die versiegelungsbedingten Eingriffe in den Grundwasserhaushalt so gering wie méglich
zu halten,ist in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan festgesetzt worden, dass
offene Stellplatflachen, Zufahrten und Wegenter Verwendung wasserdurchlassiger
Bodenaufbauten und Materialien (z.B. Okopflaster, Rasenfugenpflaster, Rasengitter,
Schotterragn) hergestellt werden mussen.

Jeder Wohneinheit erden0,5 Sellplatze zugeordnetAnschliisse fiur Ladestanen werden
vorbereitet. Die Wohnanlage bietefir jede Wohneinheit zwelbschlieRbare Fahrrad
abstellplaze. Zudem ist eine gute Benutzbarkeit der 6ffentlichen Verkehrsmittel fir die
zukunftigen Bewohnerer Wohnanlagegegeben. Die zukinftige Pflege und Verkehrs
sicherungspflichtder Anlage obliegt der Vorhabentragerin. Entsprechende Regelungen
werden vertragliclgesichert.

3.4 Geh, Fahr und Leitungsrechte
Die kunftigen Nutzungsanspriiche an der privaten Verkehrsflache werden durehRagh
und Leitungsrechte geregelt:

Zugang / Zufahrt

Geh und Fahrrecht zugunsten der Anlieger. Das-Geld Fahrrecht schaffiir die Anwohner,
Besucher und sonstigen Anlieger die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Zufahrt und
den Zugang zum Plangebiet.

Garagenzufahrten
Das festgesetzte Gehund Fahrrecht zugunsten der Anlieger dient lediglich einem
eingeschréankten Peonenkreis als Zufahrsnd Zugangsflache zu den Gebauden.

FuRweg
Gehrecht zugunsten der Anlieger d&ohnanlage

Die Geh, Fahr und Leitungsrechte sind Uber Grundbucheintrag bzw. tber WEG zu sichern.
Entsprechende Regelungen werden vertraggjetroffen.

Das Geh Fahrund Leitungsrecht auf dem angrenzenden Flurstiick 485, ist privatrechtlich
durch eine 6ffentlickrechtliche Baulast oder tiber das Grundbutztuerhaftzu sichern.
4. Verfahren

8§ 13a BauGBg Bebauungsplan der Innenentwicklungind 8 12 Vorhabenbezogener
Bebauungsplan

Die Zielsetzungler GemeindePfinztal ist ein Satzungsbeschlu$gr den Bebauungsplan

af{ |l tt Ay 3 SiNKI¢insteldbdcBachpgil3a BauGBlgchverdichtungund nach § 12
BauGRzu erlangen.
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5. Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan ist der zu beplanende Bereiajeafsschte Buflacheausgewiesen.

Gemald § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der derzeit wirksame HachennutzungsplanaNachbarschaftsverband Karlsruhevom
03.07.2021, stellt fiir das Plangpiet folgende Nutzundar:

M Gemischte Buflache

Das Plangebiesollden objektorientiertenCharakternSOBetreutes Wohnemeinnehmen.

Zeichenerkldarung

| Bauflachen ‘

Flachennutzungsplan

Bestehender rechtskréftiger Bebauungsplan
Das Vorhaben liegtichtim Geltungsbereicleinesbestehenden rechtskraftigen Bebauungs
planes.

6. Raumliche und strukturelle Situation

6.1 Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich desS 6 | dzdzy” 3$ollidigdr $trake Sam Kleinsteinbach umfasst das
das neu gebildet&lurstiick485/2.

Die Anbindung ist Uberie angrenzendeSollinger StralR3sichergestellt. Das Ubergeordnete
Verkehrsetz schliel3t direkt an das Uberplante Baugebiet lnunmittelbarer Nahdefindet
sicheine Bushaltestelle.
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6.2 Bestand innerhalb des Plangebietes
Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Entwurfes&Planes bestandas Vorhabengebiet aus
Wiesenund Baumbestandmgeben von Ekund Mehrfamilienh&ausern.

6.3 Nachbarschaft und Umfeld

Im nahen Umfeld des Plangebietes befinden Sichulen, die alle Bildungszweige enthalten.
DieGemeinde Kleinsteinbaclesfuigt Uber einen Bahn Anschluss. Alle Einrichtungen fir den
alltaglichen Bedarf sinth unmittelbarer Nahe undhnerorts vorzufinden.

Das Ortshild im naheren Umfeld des Plangebietes wird durch eine lockere gemischte
Bebauung mit hohem Griunflachenanteil gepragt. Die in der Umgebung bestehende Bgbauu
ist weitestgehend in offenegin- bzw.mehrgeschossiger Bauweise ausgefuhrt.

7.Bestehende Rechtsverhaltnisse

Die derzeitigeBeurteilungsgrundlagest durch§ 34 BauGRjeregelt

8. Begriindung der Festsetzungen

8.1 Planungsrechtliche Festsetzungen Geltungsbereich
Der Geltungsbereich ist in demestgesetzten Umfang erforderliclum fir das geplante
Vorhaben ein qualifiziertes Planungsrecht zu schaffen.

8.2 Art der baulichen Nutzung
AlsArt der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan entsprecdendeplanten Nutzung
Wohnheim fiira etreutes2 2 Ky &gt.a

8.3 Mal3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gem. 8§ 16 (3)
BauNVO stets die Grundflachenzahl und die H6he der baulichen Anlagen zu bestimmen, wenn
ohne ihre Festsetzung offentliehBelange, insbesondere das Ortsxd Landschaftsbild,
beeintrachtigt werden kénnen.

Der Bebauungsplan tragt dieser Mafl3gabe dadurch Rechnung, dass er die hocsige dakl

der Vollgeschoss@ine hdchstzulasgge Uberbaubare Grundflachend die Hohe der baulichen
Anlagen fir das Bauquartier in Form einéchstzulassigen Gebaudehofestsetzt.

8.4 Ortliche Bauvorschriften
Die ortliche Bauvorschrift zurddhform beschrankt sich auf Flachdaghr Verbesserung des
Kleinklimas sind dari@s hinaus bei Flachdachern extensive Dachbegriinungen vorzusehen.

9. Eigentumsverhaltnisse

Das Flursticlles VEPlaneSdllinger Stral3e 52n Kleinsteinbach befindetichim Eigentum
der Vorhabentragerin.
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10. Kosten und Realisierungsrahmen

Vor Satzungsbeschluss soll siadtebaulicher ¥rtrag mit derGemeinde Pfinztajeschlossen
werden, in dem sich die Vorhabentragerin zur Ubernahme der Planungs ErschlieRungs
kosten verpflichtet.

11. Planungsalternativen

Entsprechend der Zielsetzung déemeindevorrangig die zur Verfligung stehenden Flachen
zu entwickeln und zu verdichten, bietet hierfir der Flachennutzungsplan die Grundvoraus
setzung. Zur Starkung der vorhandenen Infrastruktur ist es stadtebaulich erat{idszsen
Bereich fur weitereWohnbebauungfir Senioren angepasst zu entwickeln. Grundsatzliche
Alternativen hierzu sind nicht erkennbar.

12.Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom und Wasser erfolgt durch neu herzustellende
Anschlissan die vorhandenen Leitungstrassddas anfallende Schmutzwasser wirddas
bestehende Entwasserungsnetingeleitet

Das im Rahmen der zukinftigen Nutzung anfallende Niederschlagswdssextensiv
begriinten Dachflachenyird Gberwiegendvieder dem Naturhaushattugefihrt werden.

13. Erdaushub

DieVermeidung oder die Verwertung von Erdaushub ist der Deponierung vorzuziehen.

14. Artenschutz bei der Aufstellng oder Anderung von Bebauungiinen

Eswurde eine Habitatpoterrialanalyse eineartenschutzrechtlich&/oruntersuchung nach
§ 44 BtSchQlurch das IngenieurburBIOPLANIurchgefihrt.

Fazitder Begehung an®9.05.2022 und des Gutachtenyom 09.06.2022:

Aufgrund der Habitatausstattung kann ein Vorkommen streng geschitzter Arter
folgenden Gruppen nicht per se ausgeschlossen werden:

Brutvogel

Im Untersuchungsgebiet zu erwarten sind hauptsachlich Arten der Siedlungsbereict
Geholzstrukturen. Eine spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung der Arteng
Brutvogelwird empfohlen.

Reptilien

Im Untersuchungsgebiet befinden sich geeignetebitddstrukturen fur Reptilien. Eine
spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung der Artengruppe Reptilien wird empfohl
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Fledermause

Im Untersuchungsgebiet sind keine Gebaude mit Quartierpotential, essentielle Jagdhe
oder Leitstrukturen fur Fledenduse vorhanden. Lediglich die Baumhohlen einer Birke bi
Quartierpotential fur Fledermause. Vor Fallung der Birke sollte eine endoskor
Untersuchung der Baumhdohlen von einer 6kologischen Baubegleitung durchgeftihrt we
um diese auf Fledermaushke#g zu prifen. Nach negativem Befund sind die Baumho
direkt anschlieend zu verschlie3en.

15. Schutz von Mutter und Oberboden / Auffillungen

Der humose Oberboden ist zu Beginn der Bauarbeiten abzuschieben und getrennt zu lagern.
Der Erdaushub sollte abseits des Baubetriebes in Mieten zwischengelagert werden.
Oberboden und humusfreier Unterboden missen getrennt werden. Mutterbodenmieten
sollten nicht héher als 2 m aufgeschittet werden. Es ist dafiir Sorge zu tragen, dass das
Regenwasser gut abflieBen kann damit die Mieten nicht vernassen. Der Unterbodenaushub
ist, soweit dies aufgrund der Beschaffenheit mdglich ist, im Gebiet wieder einzubauen.

16. Altlasten / Bodenverunreinigungen

Das Plangebieturde friher als Hausgten des angrenzenden Mehrfamilienhausgsnutzt.
Aufgrund der Vornutzung isticht mit dem Vorliegen einer Altlast zu rechnen. Kleinrdumige
Verunreinigungen im Untergrund kdnnen jedoch nie vollstéandig ausgeschlossen wBaden.
Eingriffen in den Untergrund ist sorgfaltig auf organoleptische Aufféalligkeiten (Aussehen,
Geruch) zu dgen und ggf. ein Fachgutachteinzuschalten undas LRAXarlsruhe Abteilung
Umwelt und Arbeitsschutz unverziglich zu informieren. Bodenaushub zur Entsorgung
(Verwertung oder Beseitigung) ist zu beproben.

Eine Altlastenauskunfturde beim LRA Karlsruhaam 05.11.2022ingeholt diese war ohne
Befund

17. ImmissionsrechtlichdVlaRnahmen

Unter Berlcksichtigung der Rangfolge der SchutzmalRnahmen, entsprechend DIN 18005,
sollten folgende MalRBnahmen umgesetzt werden:

- Alsaktive SchallschutzmalRnahnsteine Larmschutzwad, mit einer effektiven
Mindesthdhe vorca.4,0 m, im Grunstreife parallelzur Bundesstral3e Bl@uf
einer Langevon 50 mdes Plangebietesyorgesehen
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Ansicht Lérmschutzwand - Stand 19.10.2023

- Es sindpassive SchallschutzmalRnahmeme entsprechend schalldammend
dimensionierte Auf3enbauteile nach DIN 4109 an den Gebusewie in
schutzwirdigen Raumeggf. nicht zu 6ffnende Fenster in Verbindung mit
technischer Raumliftung vorzusehen. In SchlafrAumen gilt die Empfehlung zum
Einsatzvon schallddmpfenden Liftungssystemen, die auch bei geschlossenen
Fenstern fur den notwendigen Luftwechsel sorgBre Mal3nahme giltiir das
gesamte PlangebieDie oben genannten Vorgaben kdnnen durch gleichwertige
technische Alternativen ersetzt werden.
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Darstellung der Berechnungswerte des Schallimmissionsgutachtens durbaigdageurbiro
Kurz und Fischerom 10.10.2023

Gebaudelarmkarte LiTag,4 m Larmschutzwand

Gebaudelarmkarte LrT NacHtm Larmschutzwand
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