Stadt Bad Herrenalb
Gemarkung Bad Herrenalb

Landkreis  Calw

Textliche Festsetzungen eines Bebauungsplanes der
Innenentwicklung und den ortlichen Bauvorschriften
nach §13a BauGB und §12 BauGB

»Neues Wohnen Kurpromenade”
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr.
394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Baunutzungsverordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017

(BGBI. I S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBI. 2023 I Nr. 176)

Landesbauordnung (LBO)

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg i.d.F. der Bekanntmachung vom
05.03.2010 (GBI. NR. 7, S. 358), zuletzt gedandert durch Gesetz vom 20.11.2023
(GBI. 1S. 422)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)
Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581,
ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.06.2023 (GBI. S. 229)

Planzeichenverordnung (PLanZV 90)
Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802)
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Allgemeines:

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB und §12 BauGB enthilt die
rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung und die ErschlieBung der
im raumlichen Geltungsbereich liegenden Bauflache. Als Grundlage dienten die Bauplane vom
31.08.2023 und 22.03.2024 fir die Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses mit
Tiefgarage auf dem Flst. 305 und 305/2 (geplanter Fortfiihrungsnachweis). Das Baugrundstick
ist durch die StraRenziige der Kurpromenade und des Bernsteinweges umgeben.
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1 Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Urbane Gebiete (MU)
§ 6a (1-2 )BauNVvO

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und
sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich
storen. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

§ 6a (1) BauNVO.

Es gilt die BauNVO mit folgender Einschrankung:

Die gemaR & 6a (3) 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden aus-
geschlossen.

Zweckbestimmung:
- Wohn- und Geschaftshaus mit Tiefgarage (VE-Plan).

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

1.2.1 Zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)
§16(2) 1 und § 19 BauNVvO

Die zulassige Grundflachenzahl betragt GRZ = 0,8.

- Die zuldssige GRZ darf durch die Tiefgarage mit ihren Zufahrten und der
Zuwegung, nach §19 Abs. 4 BauNVO, die Kappungsobergrenze von 0,8 nicht
Uberschreiten.

1.2.2 Zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ)
§16(2) 2 und § 20 (2-4) BauNVO

Die zuldssige Geschossflachenzahl betragt GFZ = 3,0.
§ 21a (4) 3 BauNVO

Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben die Flachen von Stellplatzen und
Garagen in Vollgeschossen unberiicksichtigt.
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1.2.3 Maximale Gebdudehdhen (GH)
§ 16 (2) 4 BauNVvO

Maximale Gebaudehdhe siehe Planeinschrieb (zurlickversetztes DG = 381,85).
(NHN Hohenstatus 160)

Unberiicksichtigt bleiben untergeordnete Gebadudeteile wie Schornsteine,
Liftungsanlagen und Aufbauten fiir den Betrieb von Fahrstiihlen.

Die Hohe der Photovoltaikanlage ist mit dem Stadtbauamt Bad Herrenalb
abzustimmen.

1.2.4 Hochstzuldssige Zahl der Vollgeschosse (VG)
§ 16 (2) 4 BauNVvO

Hochstzuldssige Zahl der Vollgeschosse siehe Planeinschrieb.

Die im zeichnerischen Teil definierten Abgrenzungen der Geschossebenen | und V,
V und VI, sowie zwischen VI und der obersten Nicht-Vollgeschossebene sind
verbindliche Abgrenzungen zwischen den Fassaden, einschlielRlich der Balkone der
jeweiligen Geschosse.

Zwischen den Geschossebenen V und VI, sowie zwischen den Ebenen VI und dem
Nicht-Vollgeschoss, muss die Fassade entsprechend der Plandarstellung im
Gebdudeschitt (siehe Anlage Baupldane) um jeweils 3,00 m gegeniber der
darunterliegenden Fassade zurlickspringen.

Garagengeschosse dirfen zur ErschlieBungsstrale voll in Erscheinung treten.
1.3 Bauweise
§9(1) 2 BauGB und § 22 (4) Bau NVO
1.3.1 Bauweise:

Siehe Vorhaben- und Erschlieungsplane.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen
§9(1) 2 BauGB und § 23 Bau NVO

Baugrenzen
§ 23 (1,3) BauNVO

Die Gebadude sind nur innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten
Baugrenzen zulassig. Ein Vortreten von untergeordneten Bauteilen im Sinne von
§ 5 (6) Nr. 1 u. 2 LBO wie z.B. Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs- und
Terrassenliberdachungen ist bis zu 1,5 m vor die festgesetzte Baugrenze zuldssig.
Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, Tiir- und Fenstervorbauten, wenn sie nicht
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breiter als 5 m sind, nicht mehr als 1,5 m vortreten. Die Bestimmungen der LBO BW
§ (5) und (6) beziglich der zuldssigen Grenzabstdnde sind zu beachten.

Die Tiefgaragenzufahrt kann auch auf der nicht Giberbaubaren Flache erfolgen.
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO bis 40 m3 Bruttorauminhalt sind auch auRerhalb
der Gberbaubaren Flachen zuldssig.

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

15.1

Ausrichtung der baulichen Anlage
Die Ausrichtung der baulichen Anlagen sind entsprechend dem Planeinschrieb
auszufihren.

1.6 Gelandeanschiittungen und Stiitzmauern
§9 (1) 17 BauGB

1.6.1

Gelandemodaulation

Notwendige Geldandemodulationen sind an das Nachbargeldnde bzw. an die
Nachbarbebauung anzupassen. Stiitzmauern sind mit einheitlichen Baumaterialien
auszufiihren und in ihrer Hohenlage aufeinander abzustimmen. Dies gilt
insbesondere entlang des nachbarschiitzenden Streifens der angrenzenden
Privatgrundsticke.

Beim Anbau an die bestehenden Grenzwiande / Giebelwande der Nachbarbebauung
(Kurpromenade 11) wird die Durchfiihrung eines Beweissicherungsverfahrens
empfohlen. Es wird auf das geotechnische Gutachten vom 16.11.2021 (Consulting

& Ingenieurbiiro Seidler) verwiesen.

1.7 KFZ-Stellplatze / Tiefgarage
§9(1) 11 BauGB und § 12 Bau NVO

1.7.1

1.7.2

Die Tiefgarage (TG) ist in der daflir im zeichnerischen Teil festgesetzten Flache
zuldssig. Diese ist extensiv zu begriinen. Der Bereich der Wohnungsterrassen bleibt
hiervon unberihrt.

Fiir die Tiefgarage ist aufgrund des vorsorgenden Grundwasserschutzes eine
wasserundurchldssige Bauweise vorzusehen.

1.8 MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft
§9(1) 20 BauGB

1.8.1

Dachflachen
Dachflachen aus Metallen wie Kupfer, Zink und Blei sind nicht zulassig.
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1.8.2 Oberboden
Der belebte Oberboden ist gemaR § 202 BauGB und DIN 18915 Teil 1-3 vor Baubeginn in
einer Hohe von 0,3 m abzuschieben und nach Bauabschluss auf die umgebenden
Vegetationsflichen in gleicher Stirke wieder aufzubringen. Uberschiissiger belebter
Oberboden ist anderen geeigneten BaumalRnahmen zuzufihren.

1.8.3 Regenwasser
Die mit Substrat bedeckten Flachdachflachen sind als Retentionsflachen zu nutzen.

1.9 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBBnahmen und Fliachen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft
§9 (1) 20 BauGB

1.9.1 MaBnahmen zur Eingriffsverringerung, - minimierung
§9(1) 20, 25 BauGB

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

An den im Lageplan zeichnerisch festgesetzten Standorten sind standortgerechte
heimische Baume zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen — Bepflanzung gemafR Vorschlagliste Pflanzgebote. Der gekennzeichnete
Standort kann der gegebenen Situation angepasst werden.

1.9.2 Vorschlagsliste Pflanzgebote

Apfelsorten:
Schoner aus Boskoop, Goldparmane, Gravensteiner, Jakob-Fischer, Landsberger
Renette, Roter Wintercalville.

Laubbdaume:

(Baume 2. Ordnung / kleinkronig)

Hainbuche (Carpinus botulus)
Feldahorn

Straucharten:

Kornelkirsche (Cornus mas)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

Hasel (Corylus avellana)
Pfeifenstrauch (Philadelphus coronarios)
Weichselkirsche (Prunus mahaleb)
Felsenkirsche (Prunus padus)
Bergjohannisbeere (Ribes alpinum)
Strauchweide (Salix capera / Salix purpurea)
Flieder (Syringa vulgaris)
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Qualitats- und GroRenbindung:

Straucher, 2 x verpflanzte Ware, 100-150 cm hoch, mindestens 3-triebig. Es wird
empfohlen zusatzlich zu dem Pflanzgebot der Baume entlang der sliddstlichen
Grenze Straucher zu pflanzen, zu pflegen und zu unterhalten.

Es sollen die in der Vorschlagsliste aufgefiihrten Arten verwendet werden.
Bei allen Pflanzungen missen die Bestimmungen des §16 Nachbarrechtsgesetz,
insbesondere beziiglich der Abstande zu Nachbargrundstilicken, beachtet werden.

Hinweis:

Die nicht baulich genutzten Freiflachen sind als unversiegelte Vegetationsflachen
gartnerisch anzulegen. Kies-, Schotter- und dhnliche Materialanschiittungen, ggf. in
Kombination mit darunterliegenden wasserdichten und nicht durchwurzelbaren
Folien, sind hierflir unzuldssig. Teichfolien kdnnen nur bei der Anlage von
permanent wassergefiillten Gartenteichen zugelassen werden.

1.9.3 MafBnahmen zum Artenschutz
§9(1) 20 BauGB

Baumfallarbeiten dirfen nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September
durchgefihrt werden. Ausnahmen sind mit der Unteren Naturschutzbehorde der
Stadt Bad Herrenalb abzustimmen.

1.9.4 AusgleichsmalRnahmen
§9 (1) 25a BauGB

Als schutzgutbezogene AusgleichsmaBnahmen kénnen angerechnet werden:

1,8 m? fir 1,0 m? naturnahes Feuchtbiotop mit direktem Kontakt zum
anstehenden Boden, (keine Folienteiche, Kunststoffteiche,
Betonteiche usw., bei wasserdurchldssigem Boden ist eine
Abdichtung mit wasserundurchladssigem Boden, wie z.B. mit Ton,
vorzunehmen.

1,8 m? fur 1,0 m? intensiv gepflegte Wiese (1-4 x Mahd)

2,4 m?fir 1,3 m? frei wachsende Heckenpflanzung wie in der Vorschlagliste
Pflanzgebote angegeben, was einem Heckengehdlz entspricht.

45,0 m? fir 1,0 St Baum wie in der Vorschlagliste Pflanzgebote angegeben.
Die im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzgebote werden der
AusgleichsmaBnahme zugeschrieben.

Als schutzgutiibergreifende ErsatzmaRnahmen kdnnen angerechnet werden:

10,0 m? fiir 1,0 m? Fassadenbegriinung (ohne Offnungen jeder Art gerechnet).

1,8 m? fiir 1,0 m? Dachbegriinung (mit notwendigen Kiestraufen und Offnungen
jeder Art gerechnet).
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1.9.5 Fassadenbegriinung

Die Fassade zur Kurpromenade und zum Bernsteinweg ist zu begriinen.
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2 Ortliche Bauvorschriften (Gestaltungssatzung)
(§ 9 Abs. 4 BauGB und § 11 Abs. 1-2 und § 74 LBO)

2.1 AuRere Gestaltung
§11 (1-2) LBO

2.1.1 Bei der Gestaltung sind die allgemeinen Anforderungen des § 11 (1-2) LBO zu
beachten.

2.2 Dachgestaltung
§74 (1) 1LBO

2.2.1 Zulassig sind Flachdacher (FD) mit extensiver Dachbegriinung.

Ab dem 01.05.2022 missen Neubauten mit Photovoltaikanlagen ausgestattet
werden.

2.3 Flachenversiegelung
§74 (1) 1LBO

Die Versiegelung der nicht durch Bauwerke oder sonstige bauliche Anlagen Uberdeckten
Flachen auf den Baugrundstiicken ist mit wasserdurchldssigen Beldagen auszufihren.

Auf eine Versiegelung der Zuwegung bzw. der Stellplatzflachen mit einem Asphaltbelag, einer
geschlossenen Pflasterdecke o. a. sollte verzichtet werden. Sie sollten wasserdurchlassig mit
Rasenpflaster, Rasengittersteine oder als wassergebundene Decke o. a. ausgefiihrt werden.

Die neu anzulegenden Terrassenflachen sind mit erdgebunden wasserdurchlassigen Beldgen
auszuflhren.

Nicht Gberbaute Grundstlicksflichen sind gartnerisch anzulegen.

Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten diirfen nicht angelegt werden.

2.4 Entwadsserung

Die Entwasserung der Gebaude und der Grundstiicke erfolgt Gber das vorhandene
Kanalsystem (MW) in der Kurpromenade und dem Bernsteinweg. Gegebenenfalls
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vorhandene Vorstreckungen sind beim Tiefbauamt der Stadt Bad Herrenalb zu
erheben.

Fiir die Rickhaltung des nicht verschmutzten Niederschlagswassers sind private
Anlagen zur Rickhaltung von Regenwasser zuldssig. Das notwendige Mald der
Rlckhaltung ist mit dem Eigenbetrieb Entwadsserung der Stadt Bad Herrenalb
abzustimmen.

2.5 Stellplatze
§ 74 (2) 2 LBO

Je Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze nachzuweisen.

2.6 Beleuchtungsanlagen, Werbeanlagen

2.6.1 Beleuchtungsanlagen

Zur Beleuchtung sind nach dem Stand der Technik insektenvertragliche
Leuchtmittel (Wellenlange < 540 nm und einer Farbtemperatur < 3000 K) zu
verwenden. Die Beleuchtung soll konzentriert werden und moglichst wenig
Streulicht erzeugen. Wo aus Verkehrssicherheitsgriinden keine Dauerbeleuchtung
notwendig ist, sollten Bewegungsmelder und / oder Dammerungsschalter
verwendet werden.

Die Hinweise der Informationsschrift ,Insektenfreundliche Beleuchtungen” des
Umweltministeriums Baden-Wiirttemberg sind bei der Planung von Beleuchtungs-
anlagen und dem Anbringen von Beleuchtungskérpern im Freien zu
berlicksichtigen.

2.6.2 Werbeanlagen
§74(1)2LBO

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig - unter Beachtung der
Satzung fiir Werbeanlagen der Stadt Bad Herrenalb.
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Hinweise:

3.0 Energieversorgung

Die Energieversorgung der geplanten baulichen Anlagen soll mit erneuerbaren
Energien wie einer Luftwdrmepumpe, Photovoltaik oder mit alternativen Anlagen
(Blockkraftheizwerk, usw.) erfolgen. Ein Anschluss der Gebdude an bestehende
Leitungsnetze im Bernsteinweg und der Kurpromenade ist moglich. Das
Niederspannungs-Stromversorgungsnetz  ist als  Kabelnetz  auszufiihren.
Niederspannungsfreileitungen zur Stromversorgung der Gebadude sind im
Planungsbereich nicht zuladssig.

3.1 Wasserschutzgebiet / Hochwasserrisikogebiet
EE % ¢ T 3 = 4

Das Planungsgebiet liegt nicht in einer Wasserschutzgebietszone. Quelle LUBW
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OBJEKTINFORMATIONEN X

Hochwasserrisikomanagement-
Abfrage 23

mit weiteren, ausfiihrlichen Informationen:

offnen|
Liegenschaftskataster | &5

Gemeinde Bad Herrenalb

Gemarkung 4110 (Herrenalb)
Flur o]
305/2

Flurstiick

Das Planungsgebiet liegt teilweise in einem Hochwasserrisikogebiet. Quelle LUBW
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3.4 Sichtverhaltnisse

Bei der Ausfahrt aus der Tiefgarage miissen ausreichende Sichtverhaltnisse zur
Einfahrt in die ErschlieBungsstralle vorhanden sein. Eventuell geplante Mauern und
Bepflanzungen miissen daher einen Mindestabstand von 2 m zum Fahrbahnrand
der der ErschlieBungsstralle einhalten.

3.5 Vogelschlag an Glas

Zur Vermeidung von Vogelschlag, sind an Fensterfronten mit groBen Glasflachen
folgende MaRnahmen zu ergreifen:

Die Sichtbarmachung von transparenten Scheiben fir Vogel durch hochwirksam
geprifte Markierungen am Glas, z.B. durch Siebdruckverfahren oder Folien.
Insbesondere bei Glasbristungen, Eckverglasungen, Glasverbindungsgangen und
Windschutzwanden, sollen nicht transparente Bauteile verwendet werden. Die
Reflexion soll durch geprifte Markierungen am Glas oder durch bauliche
MalRnahmen, wie z.B. auRenliegender Sonnenschutz, vermindert werden. Auf das
Totungs- bzw. Verletzungsverbot von wild lebenden Vogeln gemall § 44 (1) Nr. 1
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wird hingewiesen.

Bisherige Festsetzungen:

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes der Innenentwicklung nach § 13a BauGB und § 12
BauGB treten im Geltungsbereich die bisherigen Festsetzungen sowie friihere baupolizeiliche
Vorschriften auBer Kraft.
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VERFAHRENSMERKMALE

Aufstellungsbeschluss und Billigung der Satzung

durch den GeMEINAEIAt.....coociieveriie e e

§ 2 Abs. 1 BauGB

Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

und der Billigung der SatZuNG.........ovveveeceieeie vt ere e e

§ 2 Abs. 1 BauGB

Auslegungsbeschluss des Planentwurfes

durch den GEMEINAEIAL .......ouiveeceeeeeee ettt s e

§ 3 Abs. 2 BauGB

Ortslibliche Bekanntmachung

der 6ffentlichen AUSIEEUNG........c.oveeveieeeeeeeer e s

§ 3 Abs. 2 BauGB ..

Offentliche Auslegung des Planentwurfes .............coeveeeeeeeeeenvereesreennnens

§ 3 Abs. 2 BauGB

Einholung von Stellungnahmen von Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zum Planentwurf und

Benachrichtigung von der 6ffentlichen Auslegung..........ccccoeeeeveeeennneee.

§ 4 Abs. 2 BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB, § 4a Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes..........cccuveeeveveveveececeveieeneenen

§ 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4 GemO/BW

Hiermit wird bestatigt, dass dieser Textteil (Planungsrechtliche
Bauvorschriften) dem Satzungsbeschluss des Gemeinderats entspricht.

Bad Herrenalb, den --.--.2024

Klaus Hoffmann

T =4=T o g =T E] =T RO RSO PR PR UOPRTPRORPPRIN

Inkrafttreten des Bebauungsplanes..........covveveeveeiecesiecescesecsesreese e

durch ortsiibliche Bekanntmachung
§ 10 Abs. 3 BauGB
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....................................... --.--.2024

....................................... -.--.2024
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Stadt Bad Herrenalb
Gemarkung Bad Herrenalb

Landkreis Calw

Begriindung zum Bebauungsplan der Innenentwicklung
und den oOrtlichen Bauvorschriften nach § 13a BauGB
und § 12 BauGB

»Neues Wohnen Kurpromenade”

»Falkenstein" Stadt Bad Herrenalb (Fist. Nr. 305, 305/2, Teil 306/1);
§13a u. §12 BauGB

Stadt Bad Herrenalb VE-Plan ,,Neues Wohnen Kurpromenade“
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Begrindung

1. Allgemeine Projektbeschreibung

Innerhalb  des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes beabsichtigt die
Vorhabentragerin die Realisierung vorwiegend von Wohnbebauung in Form von
Wohn- und Geschaftshdausern mit einer gemeinsamen Tiefgarage. Hierbei werden
Wohneinheiten in Form von 2-4 Zimmerwohnungen realisiert.

Das Erreichen der geplanten Wohneinheiten des Wohn- und Geschaftshauses ist Giber
die Tiefgarage durch einen Fahrstuhl barrierefrei moglich.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung, nach § 13a BauGB und § 12 BauGB ,Neues
Wohnen Kurpromenade", liegt innerhalb des Stadtkerns von Bad Herrenalb entlang der
Kurpromenade gegeniiber des Kurhauses und angrenzend an den Bernsteinweg und
sieht eine geordnete Nachverdichtung des bisher im Geltungsbereich der bestehenden
Bebauungspladne ,Falkenstein" und ,,Gernsbacher StraRe / Bernsteinweg” vor.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tiber die Kurpromenade und den Bernsteinweg.
Der Bebauungsplan , Neues Wohnen Kurpromenade" hat eine Gesamtflache von ca.
1534 m2.

2. Anlass der Planung / Planungsziele

Sparsamer Umgang mit dem Boden ist die Basis nachhaltiger Stadtentwicklung. Die
Kommunen sind gefordert, einerseits geniigend Raum fir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung zu bieten und andererseits Flache zu sparen. An die Stelle
der Inanspruchnahme neuer Siedlungsflaichen am Ortsrand sind innerortliche Flachen
hinsichtlich der Dichte zu optimieren und die Innenentwicklung zu férdern.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Neues Wohnen Kurpromenade” folgt die
Stadt Bad Herrenalb dieser Zielsetzung und fihrt die im Innenbereich gelegenen
Flachen einer zeitgemaRen Wohnraumnutzung zu, damit wertvolle groRraumige
Freibereiche geschiitzt bleiben.

Das MaR der baulichen Dichte (hier durch Festsetzung des Gebietscharakters MU) soll
auf Wunsch der Stadt Bad Herrenalb optimiert werden, dieses Mal} soll zukiinftig eine
Orientierung fir die vorhandene und neu geplante Umgebungsstruktur sein. Auf eine
grofRflachige Festlegung des Gebietscharakters MU sollte bewusst verzichtet werden,
um eine zeitnahe Realisierung des Vorhabens zu ermoéglichen. Vielmehr sollen nach
Vorstellung der Stadt weitere Investoren ermutigt werden, diesem Beispiel der
partiellen Stadtentwicklung zu folgen.

Stadt Bad Herrenalb VE-Plan ,,Neues Wohnen Kurpromenade“
Fassung 10.04.2024; svw Ingenieurbiiro fir Bauleitplanung / Befliegung Thomas Weimer Dipl.-Ing. (FH)



19

Die Zielsetzung ist, die im Umfeld des Bauvorhabens bestehende geschlossene
Baustruktur mit den Wohn- und Geschaftshdausern innerhalb des Plangebietes
fortzufiihren. Die geplante Bebauung ist in IV- bis VI- geschossiger Bauweise mit
zusatzlichem Tiefgaragengeschoss vorgesehen.

Bei der Anzahl der zu erwartenden Fahrbewegungen sind fir die Angrenzer keine
erheblichen Lairmbelastungen zu erwarten.

Die Bebauung ist entsprechend der umgebenden Struktur der Nachbarbebauung
ausgerichtet. Die vorliegende Planung ist unter Wahrung des bestehenden Bedarfs an
kostengtinstigen Eigenheimen fir alle Altersgruppen entwickelt worden.

Das Neubauprojekt bietet:

- Bereitstellung von zeitgemalRem, komfortablem Wohnraum.

- Bereitstellung von auch seniorengerechten Wohnungen mit barrierefreien
Zugangen und Fahrstihlen ab der Tiefgarage bis in die Wohngeschosse des
Wohn- und Geschaftshauses.

- Bereitstellung eines Wohnungsmixes von 2-Zimmer bis 4-Zimmer-Wohnungen
mit grofRziigigem Stellplantzangebot in der Tiefgarage. Die Wohnanlage ist somit
insbesondere auch fiir Familien mit Kindern geeignet.

Die Grundflaichenzahl (GRZ) der Hauptanlage betragt fiir das Wohn- und
Geschaftshaus, nach Festsetzung des Baugebietes MU, 0,8. Diese beantragte Nutzung
entspricht durchaus den heute (blichen Nutzungen in vergleichbaren Regionen. Die
tatsachliche GRZ der Hauptanlage betragt ca. 0,63. Jedoch soll die Gesamtversiegelung
einen Wert, inclusive aller versiegelten Flachen, von 0,8 (Kappungsobergrenze) nicht
Ubersteigen. Die aktuelle Planung sieht jedoch einen héheren Versiegelungsgrad vor,
der durch geeignete griinordnerische AusgleichsmafSnahmen kompensiert werden soll.

Gerade im regionalen Umfeld herrscht starke Wohnraumknappheit - um nicht zu sagen
Mangel - und sehr hohe Nachfrage nach gutem Wohnraum. Diesen Umstanden soll
Rechnung getragen werden.

3. Inhalt des Bebauungsplanes der Innenentwicklung
3.1 Art der baulichen Nutzung / Bauweise

Entsprechend den Zielen der Planung sind im Plangebiet Wohnhduser mit
Gewerbeeinheiten zuldssig. Fiir die geplante Bebauung wird die Bauweise mit den
Hausformen ,Wohn- und Geschaftshauser” festgesetzt. Dies entspricht dem
umliegenden Siedlungscharakter.

Urbane Gebiete dienen vorwiegend dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die

Stadt Bad Herrenalb VE-Plan ,,Neues Wohnen Kurpromenade“
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Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht
gleichgewichtig sein.

Nicht storende Handwerksbetriebe werden im Sinne einer allgemeinen
Gewerbeforderung zugelassen. Werbeanlagen sollen ebenfalls im Sinne einer
allgemeinen Gewerbeférderung an der Statte der Leistung zugelassen werden.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche / MaR der baulichen Nutzung / Gestaltung

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
definiert. Innerhalb des Plangebietes sollen die gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 1/2 und § 19
BauNVO fiir Urbane Gebiete bestimmten Obergrenzen des MalRes der baulichen
Nutzung der GRZ von 0,8 eingehalten werden.

Die Vorhabentragerin wird zur Anpflanzung von Hecken und Baumen nach
Planeinschrieb innerhalb des Vorhabengebietes verpflichtet. Die Anpflanzung erfolgt
mit ortstiblichem Gehdlz, ggf. in Absprache mit Abt. Landwirtschaft und Naturschutz
beim Landratsamt Calw.

Um fiir die Gliederung und Gestaltung der geplanten Bebauung genug Spielraum zu
lassen, werden geringfiigige Uberschreitungen der Baugrenzen durch untergeordnete
Bauteile von 1,50 m auf 5,00 m fiir Vordacher, Balkone, etc. zugelassen.

Mit der Ausflihrung von Flachdachern im Plangebiet, soll ein stadtebaulicher Akzent
gesetzt werden. Die Gestaltung der Gesamtanlage orientiert sich, unter dem
Gesichtspunkt der Einfligung und Arrondierung, weitgehend an dem im
Siedlungsumfeld vorhandenen Bestand. Zur Absicherung dieser Zielsetzung wurde in
die textlichen Festsetzungen eine entsprechende Gestaltungsvorschrift zu der
Dachform Flachdach (FD) vorgesehen.

Die maximalen Hohenlagen der baulichen Anlagen ergeben sich aus dem
Planeinschrieb. Durch die festgesetzte maximale Attikahohe und die festgesetzte
Baugrenze wird die max. Kubatur der Gebaude definiert.

Aus Grinden der Umweltschonung und Energieeinsparung muss der Einbau einer
Photovoltaikanlage erfolgen. Seit dem 01. Januar 2022 besteht bei Neubauten im
Wohnbereich hierfiir eine Installationspflicht.

Stadt Bad Herrenalb VE-Plan ,,Neues Wohnen Kurpromenade“
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3.3 ErschlieBung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Innenentwicklung grenzt an die
bestehende 6ffentliche Verkehrsflaiche der Kurpromenade und des Bernsteinweges
an.

Um die versiegelungsbedingten Eingriffe in den Grundwasserhaushalt so gering wie
moglich zu halten, ist in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan der
Innenentwicklung festgesetzt worden, dass offene Stellplatzflachen, Zufahrten und
Wege nur unter Verwendung wasserdurchldssiger Bodenaufbauten und Materialien
(z.B. Okopflaster, Rasenfugenpflaster, Rasengitter, Schotterrasen) hergestellt werden
mussen.

Jeder Wohneinheit der Wohn- und Geschaftshauser werden 1,5 Tiefgaragenstellplatze
zugeordnet. Zudem ist eine gute Benutzbarkeit der 6ffentlichen Verkehrsmittel fiir die
zukunftigen Bewohner der Neubauten gegeben. Die zukilnftige Pflege und
Verkehrssicherungspflicht obliegt der Vorhabentragerin. Entsprechende Regelungen
werden vertraglich gesichert.

3.4 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die kiinftigen Nutzungsanspriiche an der privaten Verkehrsflache werden durch Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte geregelt:

Zugang / Zufahrt

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

Garagenzufahrten
Das festgesetzte Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger dient lediglich einem
eingeschrankten Personenkreis als Zufahrts- und Zugangsflache zu den Geb&uden.

FuBweg
Gehrecht zugunsten der Anlieger der Mehrfamilienhduser.

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind tiber Grundbucheintrag bzw. Gber WEG zu
sichern. Entsprechende Regelungen werden vertraglich getroffen.

Das Flurstiick 306/1, welches sich im Eigentum der Vorhabentragerin befindet, soll
eine Abstandsflaichenbaulast und eine gfl-Baulast (Geh-/Fahr-/Leitungsrecht) zu
Gunsten des Vorhabengebietes Gbernehmen.

Stadt Bad Herrenalb VE-Plan ,,Neues Wohnen Kurpromenade“
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4. Verfahren
§ 12 BauGB und § 13a BauGB — Bebauungsplan der Innenentwicklung

Die Zielsetzung ist ein Satzungsbeschluss der Stadt Bad Herrenalb fir den
Bebauungsplan der Innenentwicklung , Neues Wohnen Kurpromenade" nach § 13a
BauGB und § 12 BauGB (Wiedernutzbarmachung von Flachen / Nachverdichtung) zu
erlangen.

5. Vorbereitende Bauleitplanung
Flachennutzungsplan

Gemalk § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der derzeit rechtskriftige Flichennutzungsplan ,4. Anderung der 1.
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes, Bad Herrenalb / Dobel (Teilplan Stadt Bad
Herrenalb)” vom 31.01.2019 stellt fir das Plangebiet folgende Nutzungen dar:

SO Sondergebiet, M Mischgebiet

Bezlglich der Stellungnahme der Stadt Bad Herrenalb soll das Plangebiet den
Charakter eines Urbanen Gebietes (MU) einnehmen.

T

Katasterauszug

Stadt Bad Herrenalb VE-Plan ,,Neues Wohnen Kurpromenade“
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Flachennutzungsplan

Bestehende rechtskriftige Bebauungsplane

In den bestehenden Bebauungsplianen ,Falkenstein® und ,Gernsbacher StraBe /
Bernsteinweg” ist der zu beplanende Bereich als Allgemeines Wohngebiet (WA) und
Sondergebiet (SO) ausgewiesen.

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des bestehenden rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,Falkenstein”, genehmigt vom Landratsamt Calw am 25. Juni 1986;
und im Geltungsbereich des bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplanes
,Gernsbacher StralRe / Bernsteinweg”, genehmigt vom Landratsamt Calw am 28. Mai
1995.

Stadt Bad Herrenalb VE-Plan ,,Neues Wohnen Kurpromenade”
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Bebauungsplan , Falkenstein“
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6. Raumliche und strukturelle Situation

6.1 Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Neues Wohnen Kurpromenade” umfasst
die bisherigen Flurstiicke 305, 305/2 und Teil 306/1. Das Plangebiet weist eine
GesamtgroRe von ca. 1534 m? auf.

Die Anbindung ist Uber die angrenzende Kurpromenade und den Bernsteinweg
sichergestellt. Das Ubergeordnete Verkehrsnetz schlieRt direkt an das Uberplante
Baugebiet an. Im Rahmen des 6ffentlichen Nahverkehrs ist in unmittelbarer Nahe eine
Bushaltestelle und eine S-Bahn Haltestelle in ca. 450 m Entfernung gegeben.

Die naheliegende Bushaltestelle ,Bad Herrenalb Kurhaus” mit den Buslinien X44 nach
Gernsbach, Baden-Baden und Biihl, sowie X63 nach Bad Wildbad und Calw, als auch
der Bahnhof Bad Herrenalb mit dem Stadtbahnanschluss nach Karlsruhe, sind
barrierefrei.

6.2 Bestand innerhalb des Plangebietes

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Entwurfes ,, Neues Wohnen Kurpromenade" war das
Vorhabengebiet mit einem brachliegenden Hotel (Wohn- und Geschéftshaus) und
Stellplatzen bebaut. Zur Kurpromenade hin erstreckt sich eine brachliegende Wiese
mit altem Baumbestand. Das Vorhabengebiet wird vorwiegend von
Mehrfamilienhdusern / Geschéaftshdausern umgeben.

Blick von der Kurpromenade auf das Vorhabengebiet

Stadt Bad Herrenalb VE-Plan ,Neues Wohnen Kurpromenade”
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Blick vom Bernsteinweg auf das Vorhabengebiet

Blick vom Bernsteinweg auf das Vorhabengebiet
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BernsteinstraRe

Blick vom Vorhabengebiet in Richtung Stadtmitte

6.3 Nachbarschaft und Umfeld

Im nahen Umfeld des Plangebietes befinden sich Tageseinrichtungen fir Kinder und
Jugendliche, sowie eine Grundschule. Bad Herrenalb verfligt Gber einen S-Bahn
Anschluss. Alle Einrichtungen fir den alltaglichen Bedarf sind innerorts vorzufinden.
Das nachste erreichbare Nahversorgungsgebiet befindet sich innerstadtisch in ca. 1,3
km Entfernung.

Das Ortsbild im ndheren Umfeld des Plangebietes wird durch eine verdichtete
gemischte Bebauung mit rickliegendem (der von der Stralle abgewendeten Seite)
Grunflachenanteil gepragt. Die in der Umgebung bestehende Bebauung ist
weitestgehend in geschlossener mehrgeschossiger Bauweise ausgefiihrt.

7. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Die Grundstiicke des Plangebietes befinden sich im unbeplanten Innenbereich.
Beurteilungsgrundlage nach § 30 BauGB.

Stadt Bad Herrenalb VE-Plan ,,Neues Wohnen Kurpromenade”
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8. Begriindung der Festsetzungen

8.1 Planungsrechtliche Festsetzungen Geltungsbereich
Der Geltungsbereich ist in dem festgesetzten Umfang erforderlich um fiir das geplante
Vorhaben ein qualifiziertes Planungsrecht zu schaffen.

8.2 Art der baulichen Nutzung
Von der Art der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan entsprechend der
geplanten Nutzung Urbanes Gebiet (MU) gem. § 6a (1-2)BauNVO fest.

8.3 MahR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gem. §
16 (2) 1 BauNVO stets die Grundflachenzahl und die Hohe § 16 (2) 4 BauNVO der
baulichen Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange,
insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Der Bebauungsplan tragt dieser Malgabe dadurch Rechnung, dass er die
hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse (VG), eine hochstzuldssige Uberbaubare
Grundflache (GR) und die Hohe der baulichen Anlagen fiir das Bauquartier in Form
einer hochstzuldssigen Gebaudehohe (GH) festsetzt.

8.4 Ortliche Bauvorschriften

Die ortliche Bauvorschrift zur Dachform beschrankt sich auf Flachdach und Satteldach.
Zur Verbesserung des Kleinklimas sind dartber hinaus bei Flachdachern extensive
Dachbegriinungen vorzusehen.

9. Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke des Bebauungsplanes nach Innenentwicklung ,Neues Wohnen
Kurpromenade” nach § 13a BauGB und § 12 BauGB befinden sich in der
Verfligungsgewalt der Vorhabentragerin.

10. Kosten- und Realisierungsrahmen

Vor Satzungsbeschluss soll ein Durchfiihrungsvertrag mit der Stadt Bad Herrenalb
geschlossen werden, in dem sich der Vorhabentrager zur Ubernahme der Planungs-
und ErschlieBungskosten verpflichtet.

11. Planungsalternativen

Der Bedarf an barrierefreien Wohnungen fiir alle Altersgruppen ist in Bad Herrenalb
nach wie vor sehr hoch.

Entsprechend der Zielsetzung der Stadt vorrangig die zur Verfligung stehenden Flachen
zu entwickeln, wird das Vorhabengebiet als Urbanes Gebiet ausgewiesen. Zur Starkung
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der vorhandenen Infrastruktur ist es stadtebaulich erwiinscht diesen Bereich
vorwiegend mit Wohneinheiten und Gewerbeeinheiten zu entwickeln. Grundsatzliche
Alternativen hierzu sind nicht erkennbar.

10. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Wasser, etc., erfolgt durch neu
herzustellende Anschliisse an die vorhandenen Leitungstrassen. Das anfallende
Schmutzwasser wird in das bestehende Entwdasserungsnetz eingeleitet.

Das im Rahmen der zukiinftigen Nutzung anfallende Niederschlagswasser der extensiv
begriinten Tiefgaragen- und Dachflaichen, wird Uberwiegend wieder dem
Naturhaushalt zugefihrt werden.

11. Flachen oder MaBnahmen bzw. Hinweise und Empfehlungen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Aus stadtebaulicher Sicht wird eine Bepflanzung und Gliederung des geplanten
Wohnquartiers flir forderlich erachtet. (Siehe Hecken- und Baumstandort It.
Planeinschrieb.)

12. Artenschutz bei der Aufstellung oder Anderung von Bebauungs-
planen

Eine Habitatpotentialanalyse, eine artenschutzrechtliche Voruntersuchung nach § 44
BnatSchG wird aktuell auf dem Vorhabengebiet (Friihjahr 2024) durchgefiihrt. Es sind
die folgenden Anmerkungen zu beachten.

Quelle:
Artenschutz in der Bauleitplanung und bei Bauvorhaben, BW Ministerium fir
Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau

Anmerkungen:

Mogliche Vorkommen streng geschitzter Arten betreffen die Reptilien
(Zauneidechse). AulRerdem ist in den verbliebenen Strauchern am Hang mit Vertretern
der Europaischen Vogelarten zu rechnen.

Auf eine vertiefte Untersuchung der Europaischen Vogelarten kann verzichtet werden.
Diese Tiergruppe kann im Rahmen einer worst-case-Betrachtung abgehandelt werden.
Dazu werden die verbliebenen Geholze, falls eine Rodung erforderlich ist, auBerhalb
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der Brutzeit gerodet und im rdaumlichen Zusammenhang ersetzt. Da hier nur wenige
Reviere siedlungsaffiner, wenig storungsanfalliger Arten zu erwarten sind, ist dies im
Rahmen der Durchgriinung der kiinftigen Bebauung (Pflanzgebote) moglich.

Da ein Vorkommen von Reptilien nicht vollig ausgeschlossen werden kann, ist eine
entsprechende Untersuchung ggf. erforderlich. Eine reine worst-case-Betrachtung ist
hier nicht ausreichend, da im Falle eines Vorkommens Vergramungs- oder
UmsiedlungsmaRnahmen notwendig waren. Empfohlen werden 2 — 3 Begehungen zur
Abklarung moglicher Reptilienvorkommen und ggf. Abschatzung der PopulationsgrofRe
und Formulierung von Vermeidungs- und/oder AusgleichsmaRRnahmen.

Vorrangige Fragen

Der Bebauungsplan enthdlt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die
stadtebauliche Ordnung und bildet die Grundlage fiir weitere, zum Vollzug des
Baugesetzbuchs erforderliche MaBnahmen (§ 8 (1) BauGB). Im Bebauungsplan-
verfahren kann - sowohl bei klassischen Angebotsplanungen als auch bei
vorhabenbezogenen Bebauungsplanen — eine detaillierte Auseinandersetzung mit
artenschutzfachlichen und -rechtlichen Belangen erforderlich sein. Dies ist abhangig
von den konkreten, auch naturrdaumlich bedingten Gegebenheiten des Einzelfalls
sowie den Wirkfaktoren der mit dem Bebauungsplan geplanten Vorhaben und deren
Auspragung.

Die zentral auf Ebene des Bebauungsplans zum Artenschutz zu beantwortenden
Fragen bzw. zu kldarenden Sachverhalte sind:

Welche planungsrelevanten Arten kommen im Wirkbereich des Bebauungsplans vor?

Welche Bedeutung bzw. welches objektive Gewicht kommt Bestanden
artenschutzrechtlich geschiitzter Arten im Rahmen der Umweltprifung und Abwagung
zum B-Plan zu?

Werden Verbotstatbestiande des § 44 (1) BNatSchG im Rahmen der spéateren
Vorhabenrealisierung beriihrt (art- und verbotsspezifisch, fir hdufige und verbreitete
Arten ggf. als funktionale Gruppen oder Gilden)?

Kann mit bestimmten Minderungs- oder VermeidungsmaRnahmen im Sinne des § 44
(5) Satz 2 Nrn. 1 und 2 BNatSchG der Eintritt von Verbotstatbestdnden (insbesondere
signifikant erhohter Tétungsrisiken) ganz oder teilweise vermieden werden?

Wird die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt oder sind funktionserhaltende
MaBnahmen moglich (§ 44 (5) 3 in Verbindung mit Satz 2 Nr. 3 BNatSchG)?

Konnen ggf. auch MaBnahmen zur Vermeidung einer erheblichen Stérung (§ 44 (1) 2
BNatSchG) erforderlich sein?
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Wird aufgrund der spateren Vorhabenrealisierung ggf. eine Ausnahme nach § 45
BNatSchG erforderlich und wenn ja: welche Voraussetzungen miussen hierfiir erfillt
werden?

Was ist im Sinne einer 6kologischen Baubegleitung bzw. eines Monitorings notwendig?

Ebenso wie auf Ebene des FNP kdnnen einige der o. g. Fragen sinnvollerweise als
Bestandteil der Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen sowie die biologische Vielfalt
insgesamt behandelt werden, da ohnehin nicht nur die geschitzten Arten fir die
bauleitplanerische Abwagung relevant sind. Eine integrierte Betrachtung von
geschitzten und nicht geschiitzten Arten kann zudem die Effizienz im Planverfahren
steigern.

Im Gegensatz zur vorbereitenden Ebene des FNP missen die erforderlichen
artenschutzbezogenen MalBnahmen im Bebauungsplan mit Ausnahme von
bestimmten Details oder EinzelmaRnahmen, die erst mit dem jeweiligen Bauvorhaben
bzw. baubegleitend geregelt werden kdnnen, umfassend ermittelt und festgelegt
sowie rechtlich gesichert werden.

Das Erfordernis hierzu ergibt sich daraus, dass die im Bebauungsplan vorgesehenen

Festsetzungen im spdteren Vollzug nicht auf dann nicht mehr (iberwindbare

artenschutzrechtliche Hindernisse _treffen diirfen. Gerade wenn (vorgezogene)

AusgleichsmaRnahmen zur Vermeidung der Realisierung von Verbotstatbestanden
erforderlich sind, kann eine zusammenhdngende Planung, Absicherung und
Umsetzung der Mallnahmen notig sein, da dies auf der Ebene der Zulassung von
Einzelvorhaben ggf. nicht mehr moglich ist.

Es wird angeregt an den neu entstandenen Gebduden Nisthilfen fir Voégel und
Fledermause anzubringen.

13. Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes / Erdaushub

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes wird
hingewiesen. Die Vermeidung oder die Verwertung von Erdaushub ist der Deponierung
vorzuziehen.

14. Schutz von Mutter- und Oberboden / Auffiillungen

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 miissen getrennt werden.
Mutterbodenmieten sollten nicht hoher als 2 m aufgeschiittet werden. Es ist dafir
Sorge zu tragen, dass das Regenwasser gut abflieRen kann, damit die Mieten nicht

Stadt Bad Herrenalb VE-Plan ,,Neues Wohnen Kurpromenade“
Fassung 10.04.2024; svw Ingenieurbiiro fir Bauleitplanung / Befliegung Thomas Weimer Dipl.-Ing. (FH)



32

verndssen. Der Unterbodenaushub ist, soweit dies aufgrund der Beschaffenheit
moglich ist, im Gebiet wieder einzubauen.

14. Altlasten / Bodenverunreinigungen

Falls im Zuge der Planausfihrung Hinweise auf Bodenverunreinigungen
(ungewohnliche Farbungen und/oder Geruchsemissionen, z.B. Mineraldle, Teer,
Pestizide 0.3.) oder verunreinigtes Grund- oder Niederschlagswasser entdeckt oder
sonstige Auffilligkeiten festgestellt werden, so ist unverziiglich das Landratsamt, Amt
fur Umwelt und Arbeitsschutz zu informieren. Weitere MaRnahmen /
Vorgehensweisen sollten im Vorfeld mit dem Landratsamt abgestimmt werden.

15. Erneuerbare Energien / Geothermie

Die Nutzung erneuerbarer Energien (Erdwarme, Biomasse, Kollektoren, Photovoltaik
Anlagen, usw.) wird empfohlen. Bei der Errichtung von Wohn- und
Nichtwohngebduden sind die Vorgaben des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes
(EEWarmeG) und die Energieeinsparverordnung (EnEV) in der jeweils aktuellen
Fassung zu beachten. Es wird darauf hingewiesen, dass der Bau und der Betrieb von
Grundwasser- Warmepumpenanlagen bzw. Erdwarmegewinnungsanlagen einer
wasserrechtlichen Erlaubnis bedlirfen. Die Genehmigungsfahigkeit ist friihzeitig beim
Landratsamt, Amt fiir Umwelt und Arbeitsschutz zu erfragen.

16. Geotechnisches Gutachten
Auszug / 16.11.2021 (Consulting & Ingenieurbliro Seidler)

Beurteilung der Baugrundverhaltnisse fiir das geplante Bauvorhaben

Die Auffillungen stellen variablen und zum Teil geringer tragfahigen Baugrund dar. Die
vermutlich aufgefiillten FlieBerden im am Bernsteinweg gelegenen Flurstiick 305 sind
ebenfalls als geringer tragfahig einzustufen und fiir die Griindung des Neubaus nicht
geeignet. Gut tragfahig ist die unterlagernde Verwitterungszone des Buntsandsteins,
die auf dem Flursttick 305 erbohrt wurde. Auf dem talseitigem Grundstick 305/2 ist
im Bereich des Kellergeschosses in der Griindungssohle mit Albgeréllen zu rechnen,
die ebenfalls gut tragfahigen Baugrund darstellen. Die Tiefenlage der Albgerdlle sollte
jedoch Uber eine Nacherkundung ermittelt werden. Aufgrund der Gliederung des
Gesamtkomplexes ergibt sich bei dem derzeitigen Planungskonzept die in Tabelle 4
dargestellte Situation:
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Tabelle 4: Oberkante Fulboden (OKF) einzelner Bauteile und Niveau tragfahigen Untergrunds

Bauteil Niveau OKF Niveau tragfahiger Untergrund
Kellergeschoss (Flurst. 305/2) 358,20 m +NN < 360 m +NN, noch zu ermitteln
Erdgeschoss 361,00 m +NN ca. 360 m +NN
Durchgang Treppenhaus 1. OG 363,80 m +NN ca. 362 - 360 m +NN

(Flurst. 305)
Kellergeschoss (Flurst. 305) 369,40 m +NN ca. 372 - 368 m +MN
3. OG (Flurst. 305) 369,40 m +NN ca. 362,5 - 360 m +NN

Wie obiger Zusammenstellung zu entnehmen ist, ist unter Annahme einer
Fundamenteinbindetiefe von 1 m unter OKF tragfahiger Untergrund im Bereich des
nordwestlichen Gebdudeteils (mit Ausnahme des Treppenhauskerns) erst in ca. 5,9 bis
8,4 m Tiefe unterhalb der Fundamentierung zu erwarten. Diese H6hendifferenz wiirde
eine Pfahlgriindung zwingend erforderlich machen. Eine solche Pfahlgriindung ist
jedoch schwer durchfiihrbar, weil schweres Bohrgerat aufgrund der eingeschrankten
Standsicherheit der Bestandsstiitzwand einen Mindeststand von mind. 2 bis 3 m
einzuhalten haben dirfte. Alternativ misste die Stitzwand zunachst ertiichtigt
werden. Von daher empfehlen wir, die Erdgeschossebene nach Nordwesten hin zu
verlangern.

Da im hangseitigen Teil des Erdgeschosses eine Tiefgarage geplant ist, kann das
Erdgeschoss bei einer Pflasterbauweise der Tiefgarage auf Einzel- und
Streifenfundamenten gegriindet werden. Niveaudifferenzen zwischen
Fundamentsohle und tragfahigem Untergrund von max. 2 m kbnnen aus
gutachterlicher Sicht durch das senkrechte Ausschachten der Fundamentgraben und
Auffillen mit Magerbeton ausgeglichen werden. Das zur Kurpromenade gelegene
Kellergeschoss und das im nordwestlichen Teil des Bernsteinwegs 4 gelegene
Kellergeschoss (Ebene 3. 0OG) konnen alternativ. zu Einzel- und
Streifenfundamentgriindungen auf tragenden, elastisch gebetteten Bodenplatten
(sogenannte Plattengriindungen) gegriindet werden, die auf einer mindestens 30 cm
starken Schottertragschicht aufgelegt werden.

Geotechnische Hinweise:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Ausstrichbereich von Gesteinen der Tigersandstein-Formation (Zechstein). Diese
werden zur Talmitte hin von quartdren Lockergesteinen (holozane Abschwemm-
massen, Auensand) mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit Gberlagert.

Mit lokalen Aufflllungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und
Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens
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sowie mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des
Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen dort zu
zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fiihren. Der Grundwasserflurabstand
kann bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Griindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaR DIN EN 1997-2 bzw. DIN
4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

17. Lage Tiefenbrunnen

Auf den benachbart auRerhalb der Plangebiete liegenden ehemaligen Tiefbrunnen des
Hotels Sonne, und das damit erschlossene Vorkommen an tiefem Grundwasser, wird
hingewiesen (ehemalige/historische Mineralwassergewinnung?). Der Tiefbrunnen
dirfte noch vorhanden sein und sollte bei eventuellen Baustelleneinrichtungen, etc.,
gegebenenfalls berlicksichtigt werden. Die zirka-Lageangaben des Brunnens (LGRB-Nr.
7216/99) sind:

= Rechtswert 3458660
= Hochwert 5406950
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g

Lage Tiefbrunnen

18. Archdologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchflihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gemal § 20 DSchG umgehend der
Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archdologische Funde
(Steinwerkzeuge, 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 Denkmalschutzbehorde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der
Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten
schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.
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