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GEMEINDE KARLSBAD OT ITTERSBACH BEBAUUNGSPLAN ,FREYENACKER* 6. ANDERUNG

Satzung
uber die 6. Anderung des Bebauungsplans ,,Freyenacker“ mit értlichen Bauvorschriften
nach § 13a BauGB

Der Gemeinderat der Gemeinde Karlsbad hat am ... aufgrund § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB),
§ 74 Abs. 1 und 7 Landesbauordnung (LBO) in Verbindung mit der Gemeindeordnung fir Baden-Wirt-
temberg (GemO) - jeweils in den Fassungen der letzten Anderungen — die 6. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Freyenadcker” mit értlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich
Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist der Lageplan des zeichnerischen Teils
vom 30.01.2019 maf3gebend.

§2
Bestandteile und Anlagen der Satzung
Bestandteile der Satzung

Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 30.01.2019
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 30.01.2019
Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 30.01.2019
Anlagen

Hinweise in der Fassung vom 30.01.2019
Begruindung in der Fassung vom 30.01.2019
Weitere gesonderte Anlagen

Artenschutzrechtliche Vorprifung in der Fassung vom 28.09.2018

§3

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des 8§ 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO erlassenen
ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Auf § 213 BauGB (Ordnungswidrigkeiten) wird verwiesen.

§4
Inkrafttreten
Die Satzung lber die 6. Anderung des Bebauungsplans ,Freyenacker* mit értlichen Bauvorschriften tritt
mit der ortstiblichen Bekanntmachung geman § 10 (3) BauGB in Kraft.

Karlsbad, .....................

Jens Timm
Burgermeister

Es wird bestétigt, dass die Inhalte dieses Bebauungsplans sowie die Inhalte 6rtlichen Bauvorschriften
mit den hierzu ergangenen Gemeinderatsheschlissen Ubereinstimmen.

Karlsbad, ....................

Jens Timm
Burgermeister
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in den zum Zeitpunkt des Beginns der 6ffentlichen Ausle-
gung rechtskraftigen Fassungen.

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet WA gem. § 4 BauNVO i.V.m. § 1 (5,6) BauNVO
Zulassig sind:
Wohngebéaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Anlagen fur Verwaltungen
Unzuldssig sind:
Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen

2 MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Die maximale Zahl der Vollgeschosse wird im zeichnerischen Teil festgesetzt.
Die Bezugshdhe BZH wird im zeichnerischen Teil als absolute Hohe tiber Normalhdhennull (m
Uber NHN) festgesetzt.
Die Wandhéhe WH ist das Mal3 zwischen der Bezugshdhe und dem oberen Wandabschluss
bzw. der Oberkante Flachdachattika.
Die Wandhohe darf mit technisch notwendigen Dachaufbauten (z.B. Aufzugsuberfahrten, Luf-
tungsanlagen, technische Anlagen, Klimageréaten, Treppenaufgangen, auch Photovoltaikanla-
gen etc.) auf max. 10% der Dachflache bis zu einer H6he von max. 1.50 m Uberschritten wer-
den.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 (4) Satz 1 BauNVO be-
zeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14
BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrund-
stiick lediglich unterbaut wird) bis zu einer Grundflachenzahl von 0.8 Uberschritten

3 Bauweise, Gilberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Abweichende Bauweise. In der abweichenden Bauweise sind die Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten wobei Geb&audelangen Uber 50 m zulassig sind.
Untergeordnete Bauteile sind auch aul3erhalb tUberbaubarer Grundstiicksflachen mit einer
max. Breite von 5.00 m und eine max. Tiefe von 1.50 m (gemessen ab AuRenwand) zul&ssig.

4 Stellplatze und Nebenanlagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB)

In den im zeichnerischen Teil mit ,ST/NA® festgesetzte Flachen ist die Errichtung von Stellplat-
zen mit ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagen bis zu einer H6he von 3.00 m zul&ssig.
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5 Sichtfeld (8 9 (1) Nr. 10 BauGB)
Das im zeichnerischen Teil festgesetzte Sichtfeld ist von jeder sichtbehindernden Nutzung frei-
zuhalten. Bepflanzungen dirfen eine Héhe von 0.70 m Uiber Oberkante der angrenzenden Ver-
kehrsflachen nicht tberschreiten.

6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 (1) Nr. 21 BauGB)
Die im zeichnerischen Teil mit GFL1 festgesetzte Flache ist mit einem Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten der Allgemeinheit, die mit GFL2 festgesetzte Flache mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Leitungstragers und die mit L festgesetzte Flache mit
einem Leitungsrecht zugunsten des Leitungstragers zu belasten.

7 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(8 9 (1) Nr. 25 BauGB)
Die Pflanzpflicht fur Einzelbdume ist gemaf den Darstellungen des zeichnerischen Teils mit
standortgerechten, heimischen, hochstammigen Arten aus der Artenverwendungsliste umzu-
setzen. Sie sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Abgéangige Gehdlze sind durch Gehdlz-
arten gemaf Artenverwendungsliste zu ersetzen. Abweichungen von den festgesetzten Stand-
orten sind im Rahmen der Erschlieung und Abstimmung von Flachen fur die Feuerwehr (Zu-
fahrten, Aufstellflachen) méglich.
Standortfremde Nadel- und Ziergehdlze (Thujas, Kirschlorbeer) werden ausgeschlossen, auch
bei Einfriedungen.

Artenverwendungsliste:

Baume
Lateinischer Name Deutscher Name Stammumfang
Acer campestre Feldahorn 16 -18 cm
Acer platanoides Spitzahorn 16 - 18 cm
Liquidambar styraciflua Amber 16 — 18 cm
Pyrus calleryana ,Chanticleer” Stadtbirne 14 -16 cm
Tilia cordata Winterlinde 16 - 18 cm
Tilia tomentosa Silberlinde 16 -18 cm
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Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)

Die Rechtsgrundlage gilt in der zum Zeitpunkt des Beginns der 6ffentlichen Auslegung rechts-
kraftigen Fassung.

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Dachform, Dachneigung, Dachdeckung
Zulassig sind nur Flachdacher bis 3° Dachneigung. Fur Nebenanlagen sind auch andere Dach-
formen und Dachneigungen zuldssig. Metalldachdeckungen sind nur dann zuléssig, wenn der
Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser vermieden wird (z.B. durch Beschichtung).

2 Werbeanlagen
Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sind unzul&ssig.

3 Gestaltung der nicht tGiberbauten Flachen
Nicht Gberbaute Flachen sind - soweit sie nicht fir Nebenanlagen, Zufahrten, Wege oder Stell-
platze bendtigt werden - als Vegetationsflache anzulegen und gartnerisch zu unterhalten. Be-
festigte Flachen sind - soweit keine Gefahr des Eintrags wassergeféahrdender Stoffe besteht
und es aus technischen oder rechtlichen Grinden nicht anders geboten ist - mit wasserdurch-
lassiger Oberflache herzustellen.

4 Einfriedungen
Mauern sind als Einfriedungen unzuldssig. Entlang offentlicher Verkehrsflachen dirfen Einfrie-
dungen eine Hohe von 0.70 m uber Oberkante der an die Grundstlicksgrenze grenzenden Ver-
kehrsflachen nicht Gberschreiten. Dies gilt ebenso flr Einfriedungen entlang seitlicher Grund-
stlicksgrenzen in einem Abschnitt von 3.00 m Tiefe ab vorderer Grundstiicksgrenze.

5 Aulenantennen
Pro Gebéaude ist nur eine Gemeinschafts- oder Satellitenantenne zulassig.

6 Abfallbehéalterstandplatze

Abfallbehalterstandplatze sind - sofern sie von 6ffentlichen Stral3en und Wegen aus sichtbar
sind - mit einem Sichtschutz zu versehen oder einzugrinen.
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Hinweise

1 Belange des Denkmalschutzes
Sollten bei der Durchfihrung der vorgesehenen Arbeiten archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind diese umgehend der zustandigen Behérde zu melden. Die Fundstelle ist
vier Werktage nach der Anzeige unberiihrt zu lassen, wenn die Behérde nicht einer Verkiirzung
dieser Frist zustimmt (8 20.1 DSchG). Gegebenenfalls vorhandene Kleindenkmale (z. B. histo-
rische Wegweiser, Bildstdcke usw.) sind unverandert an ihnrem Standort zu belassen. Sollte eine
Veranderung unabweisbar erscheinen, ist diese nur im Benehmen mit der zustéandigen Behorde
vorzunehmen. Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes iber Ordnungswidrigkeiten
(8 27 DSchG) wird hingewiesen.

2 Altlasten
Bei Hinweisen auf bodenfremde Auffiillungen, Materialien oder lokale Verunreinigungen sind
die zustandigen Behdrden unverziglich zu benachrichtigen. Malinahmen zur Erkundung, Sa-
nierung und Uberwachung sind bei Bedarf zuzulassen. Gegebenenfalls erforderliche Sanie-
rungsmafnahmen kénnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vollzogen werden.

3 Leitungen
Sollte eine Umlegung von Kabelleitungen bzw. von Freileitungen im Rahmen der Baumaf3nah-
men erforderlich oder gewiinscht werden, so waren wir dazu bereit; die Kosten wiirden zu Las-
ten des Veranlassers gehen.

Es wird gebeten die Netze BW GmbH in die weiteren Planungen rechtzeitig mit einzubeziehen.
Der zustandige Sachbearbeiter fir die Projektierung ist Hr. Heneka unter der Rufnummer
07243/180-368, um alles Erforderliche abzusprechen. Sobald unsere Projektierung abge-
schlossen ist, wird die Netze BW GmbH den Kontakt herstellen.

Zur Vermeidung von Schaden an Versorgungsleitungen wird gebeten, die Baufirmen auf das
Einholen von Lageplanen hinzuweisen. Lageplane missen rechtzeitig vor Baubeginn bei der
Netze BW GmbH angefordert werden.

Netze BW GmbH

Meisterhausstr. 11

74613 Ohringen

Tel. [07941]932-386

Fax.(07941 ]932-366
Leitungsauskunft-Nord@netze-bw.de

4 Wasserschutzgebiet
Das Vorhaben befindet sich in der Zone Ill B des Wasserschutzgebiets Pfinztal des Zweckver-
bands Alb-Pfinz-Higelland. Die Rechtsverordnung vom 17.04.2001 zum Schutz des Grundwas-
sers ist zu beachten. Bau und Betrieb von Grundwasser-Warmepumpenanlagen bzw. Erdwar-
megewinnungsanlagen bedurfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Die Genehmigungsfahig-
keit ist friihzeitig beim Landratsamt Karlsruhe, Amt fir Umwelt und Arbeitsschutz, zu erfragen.
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Begrindung
1 Planerfordernis

Ausgangslage

In der zentralen Ortslage des Karlsbader Ortsteils Ittersbach liegt stidéstlich der Einmiindung
PfinztalstralRe / BelchenstralRe ein ca. 3.200 gm umfassendes, unbebautes Areal (im Weiteren
mit Plangebiet bezeichnet). Westlich des Plangebiets stehen entlang der Pfinztal- und Belchen-
stralBe dreigeschossige Baukdrper mit gemischter Nutzung (Sparkasse, Gastronomie, Dienst-
leistung und Wohnen). Ostlich schlieRen 2% -geschossige Doppelhduser mit Wohnnutzung an.
Sudlich des Plangebiets liegen Parkierungsflachen fur die angrenzende neuapostolische Kirche
und den sudostlich gelegenen Friedhof mit Aussegnungshalle.

b4 2 g “ t
AN . N e
A 3

\n

Abb.: Lage des Plangebiets zwischen Pfinztal- und Belchenstral3e
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Bedarf an Pflegeplatzen und Seniorenwohnungen

In der Gemeinde Karlsbad besteht dringender Bedarf an weiteren Pflegeplatzen und Senioren-
wohnungen. Die bestehenden Einrichtungen sind nachweislich stark nachgefragt und es ist im
Bedarfsfall schwierig, zeitnah einen Platz zu bekommen. Die Anforderungen der Landesheim-
bauverordnung hinsichtlich der Einzelzimmervorgabe in Verbindung mit der zum 01.09.2019
auslaufenden Ubergangsregelung verscharft die Situation zusétzlich. Insofern ist es dringendes
Ziel der Gemeinde, die Versorgung mit Pflegeplatzen und betreuten Wohnungen in den Orts-
teilen zu verbessern.

Stéadtebauliche Zielsetzungen fir das Plangebiet

Die zentrale Lage des Plangebiets eignet sich aufgrund der guten Erreichbarkeit und Vernet-
zung mit den umliegenden Infrastruktur- und Versorgungsangeboten sehr gut zur Ansiedlung
einer in stadtebaulicher wie auch sozialer Hinsicht bestens integrierten Pflege- und Wohnein-
richtung. Mit einer Bebauung der Flachen wird ein stadtebaulicher Missstand beseitigt, da das
Areal in seinem heutigen, ungenutzten Erscheinungsbild nicht dem Gebot eines sorgsamen und
sparsamen Umgangs mit Grund- und Boden entspricht.

Geplantes Vorhaben

Vor dem o.a. Hintergrund ist die die FWD Hausbau GmbH Dossenheim als Vorhabentragerin
zusammen mit der Diakonie Landkreis Karlsruhe gemeinnutzige GmbH Malsch als Betreiberin
mit der Gemeinde in Kontakt getreten und hat auf Grundlage einer Planung der Bodamer Faber
Architekten Stuttgart ein Konzept zur Errichtung eines Pflegewohnheims mit 45 Zimmern und
eines Seniorenwohnhauses mit 20 Wohneinheiten vorgelegt.

Die geplanten Nutzungen werden auf 2 dreigeschossige, im Erdgeschoss Uber einen einge-
schossigen Gemeinschaftsraum miteinander verbundene Baukdrper mit Flachdach verteilt. Der
Pflegetrakt liegt an der Pfinztal- und BelchenstralRe, das Betreute Wohnen richtet sich nach
Suden zu den Grinflachen des Friedhofs aus.

Abb.: Lageplan
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Der Umfang Uberbauter Flachen betragt ca. 2.390 gm; hinzu kommen ca. 600 gm fiir vorhaben-
bezogene Parkierungsflachen (4 Stp. fiur das Pflegeheim, 10 Stp. fir die betreuten Wohnein-
heiten). Auf der Ostseite des Plangebiets ist auf einer ca. 190 gm grofR3en Flache ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht (GFL1) zugunsten der Allgemeinheit zu sichern.

Friedhofsnéhe

Auf den ndrdlich der Aussegnungshalle gelegenen Friedhofsflachen befinden sich, mit Aus-
nahme einer Urnenstele sowie historischen Kriegsgraber - Grabsteine entlang der Friedhofs-
mauer, keine privaten Grabanlagen. Da Ruhe und Wiirde des Friedhofs durch das Bauvorhaben
nicht wesentlich beeintrachtigt werden und polizeiliche Griinde nicht entgegenstehen, ist eine
Ausnahme gem. § 8 (1) Bestattungsgesetz BW gerechtfertigt.

Geltendes Baurecht

Der grofite Teil des Plangebiets unterliegt keinem rechtskréftigen Bebauungsplan. Im direkten
Anschluss an das Plangebiet gilt der seit 1977 rechtskraftige Bebauungsplan ,Freyenacker” in
der Fassung seiner 5. Anderung vom 23.02.1996, der im westlichen Gebietsabschnitt ein allge-
meines Wohngebiet WA und in einem Teilbereich an der Ecke Belchen- / PfinztalstralRe ein
Mischgebiet Ml fest. Ostlich der BelchenstralRe sind Gemeinbedarfs- und Griinflachen sowie
Flachen fur Parkierung ausgewiesen.

Sudlich der PfinztalstrafRe wird im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ein sog. , Sichtfeld”
festgesetzt. Dieser Abschnitt ist ,von jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung freizu-
halten. Straucher, Hecken und Einfriedungen diirfen eine Héhe von 0.70 m Uber Fahrbahn nicht
Uberschreiten®. Im zeichnerischen Teil sind 6stlich der Belchenstralle auch Flachen fur ein Lei-
tungsrecht zugunsten des Badenwerks festgesetzt; gemaf Riicksprache mit der Badenwerk-
Nachfolgerin EnBW ist an dieser Stelle allerdings keine Leitung vorhanden.

Abb.: Rechtskraftiger Bebauungsplan ,Freyenacker®, 5. Anderung

BP-Freyenécker-6-Anderung-005-Satzung-schriftlicher Teil
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Da das Vorhaben auf Grundlage des § 34 BauGB nicht genehmigungsfahig ist, soll das Bau-
recht durch eine Erweiterung des rechtskréftigen B-Plans geschaffen werden, die als ,6. Ande-
rung“ bezeichnet wird. Der zeichnerische Teil des rechtskraftigen Bebauungsplans wird dabei
Uber ein ,Deckblatt um die Flachen des Plangebiets erweitert. Die planungsrechtlichen Fest-
setzungen und 6rtlichen Bauvorschriften beziehen sich nur auf den Geltungsbereich der 6. An-
derung.

2 Verfahrensart

Das Verfahren gem. § 13a BauGB kann fir Bebauungsplane angewendet werden, die der In-
nenentwicklung, Wieder-Nutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder anderen Mal3-
nahmen der Innenentwicklung dienen. Diese Bebauungspléne unterliegen keiner formlichen
Umweltpriifung. Allerdings darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt
werden, wenn in ihm eine zuléssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO oder eine
GroRe der Grundfléache von insgesamt weniger als 2 ha festgesetzt wird.

Im vorliegenden Fall kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewendet wer-
den, weil folgende Voraussetzungen vorliegen:

e Es handelt es sich um eine MalBnahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB.

¢ Die Grundflachen liegen deutlich unter dem Schwellenwert von 20 000 gm.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung von Schutzgitern im Sinne
des § 1 (6) Nr. 7b BauGB

e Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitsprifung erfordern, sind nicht geplant.

3 Abgrenzung des Plangebiets
Die Abgrenzung des Plangebiets ist dem zeichnerischen Teil der 6. Bebauungsplananderung
zu entnehmen. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 1300/2, 1301 — 1304, 1305/1,
1299 sowie teilweise das Flurstiicke Nr. 4561 (Parkplatz), 194, 194/11, 194/13 (Pfinztalstralle)
und 4555 (Belchenstralie).

4 Flachennutzungsplan (FNP)
<

Al
‘u
5
e
v

Abb.: Ausschnitt aus dem rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestellt.
Im Bebauungsplan wird als Art der baulichen Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

BP-Freyenécker-6-Anderung-005-Satzung-schriftlicher Teil
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9.2

Da der Bebauungsplan im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wird, ist der FNP nicht pa-
rallel zu &ndern sondern zu berichtigen.

VerkehrserschlieRung, OPNV

Das Plangebiet wird tber die Belchenstral3e erschlossen. Zur Vermeidung von verkehrsgeféhr-
denden Situationen wird im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans entlang der Pfinztalstrale
ein Verbot der Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Die Buslinien 715 und 720 bieten Haltestellen in
ca. 130 m Entfernung zum Plangebiet an. Auch die S-Bahn-Haltestelle befindet sich in ful3laufig
erreichbarer Néhe.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets erfolgt Giber die vorhandenen Netze. Eine im Plange-
biet vorhandene Entwésserungsleitung wird von der Gemeinde verlegt und ist mit einem Lei-
tungsrecht (L) zugunsten des Leitungstrégers zu belasten. Auf der Parkplatzanlage steht eine
Trafostation der EnBW, deren Erreichbarkeit Gber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL2) zu
sichern ist. Das Niederschlagswasser wird in die bestehende Abwasserkanalisation geleitet.

Immissionsschutz

Auf Berechnungen zur Ermittlung der Geréduscheinwirkungen durch Verkehrslarm kann im Zuge
der Bebauungsplananderung verzichtet werden, da sich aus der Larmaktionsplanung der Ge-
meinde Karlsbad (Kéhler + Leutwein, Karlsruhe, 10.11.2014) keine Anhaltspunkte fir eine re-
levante Schallbelastung des Vorhabens ergeben.

Artenschutz
Zur Klarung der artenschutzrechtlichen Belange ist eine artenschutzrechtliche Ersteinschatzung
(Buro Zieger-Machauer, AltluRheim, 28.09.2018) mit folgendem Ergebnis erarbeitet worden:

Durch den Bebauungsplan ,Freyendcker, 6. Anderung und Ergdnzung*in Karlsbad-Ittersbach
sind keine besonderen artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten. Vertiefende artenschutz-
rechtliche Untersuchungen sind nicht erforderlich. Nach fachgutachterlicher Einschatzung wer-
den weder bei streng geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch bei européi-
schen Vogelarten Verbotstatbestédnde des 8 44 Abs. 1 BNatSchG beruhrt, wenn Rodungsarbei-
ten im Winter (1. Oktober bis 28. Februar) erfolgen.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung wird flr das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
festgesetzt. In Anwendung des § 1(5) BauNVO werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen, da fir Gartenbaubetriebe auf der zur Verfligung stehenden Flache keine hin-
reichenden Entwicklungsoptionen zu erkennen sind und Tankstellen hinsichtlich des Verkehrs-
aufkommens und in Bezug auf die Verkehrssicherheit ein erhebliches Stérpotenzial zur umge-
benden Wohnnutzung darstellen wiirden. Ansonsten entsprechen die zulassigen Nutzungen
dem Katalog der Baunutzungsverordnung BauNVO fir allgemeine Wohngebiete.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil durch die Grund-
flachenzahl GRZ, die GeschoRR3flachenzahl GFZ, die Bezugshthen BZH, die Wandhéhen WH
sowie durch die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Die geplante Hohenentwicklung des Vor-
habens wird mit Blick auf die ortliche Situation und die erwiinschte stadtebauliche Entwicklung
und Einbindung des Projekts fiir angemessen erachtet. Zur Gewahrleistung der funktionalen
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Anforderungen des Vorhabens darf die Wandhtéhe mit technisch notwendigen Dachaufbauten
(z.B. Aufzugsuberfahrten, Luftungsanlagen, technische Anlagen, Klimageraten, Treppenauf-
gangen, auch Photovoltaikanlagen etc.) auf max. 10% der Dachflache und bis zu einer H6he
von max. 1,50 m uberschritten werden. Die maximale Zahl der Vollgeschosse wird auf drei
Vollgeschosse begrenzt.

Im Rahmen der Planung sind die Dichtewerte des Vorhabens ermittelt worden. Demnach ist
von einer Grundflachenzahl GRZ von 0.55 fir die Hauptnutzung (im Folgenden mit GRZ 1 be-
zeichnet) und einer GRZ von 0.8 inklusive der Grundflachen der in § 19 (4) Satz 1 bezeichneten
Anlagen (im Folgenden mit GRZ 2 bezeichnet) auszugehen. Die Geschol¥flachenzahl GFZ be-
tragt 1,5

Gemal Baunutzungsverordnung BauNVO betragen die maximalen Dichtewerte fiir allgemeine
Wohngebiete = 0.4 GRZ und 1.2 GFZ; die Dichtewerte des Vorhabens liegen insofern tiber den
in der BauNVO definierten Maximalwerten.

Nach 8 17 (2) BauNVO koénnen die in § 17 (1) BauNVO benannten Obergrenzen aus stadte-
baulichen Griinden tiberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgegli-
chen ist oder durch Mallnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden
und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden im vorlie-
genden Fall durch die GRZ- und GFZ-Erhéhung weder auf dem Vorhabengrundstiick selbst,
noch auf angrenzenden Parzellen mafigeblich beeintrachtigt. Die nachbarschitzenden Ab-
stéande sind allseitig und insbesondere zur 6stlich und westlich angrenzenden Bestandsbebau-
ung gewahrt; Licht- bzw. Bellftungsverhaltnisse werden in keiner relevanten Weise einge-
schrankt; es entstehen keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt (zum Artenschutz siehe
Ziffer 8). Vielmehr bedeutet das Vorhaben eine wichtige MalRnahme der Innenentwicklung, bei
der es um die Nachnutzung eines untergenutzten Standorts, um die Schaffung zusatzlicher
Pflegeplatze und um ein dringend bendtigtes zusatzliches Angebot innerdrtlichen Wohnraums
auf einem stadtebaulich integrierten Standort geht.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind gem. § 19 (4) BauNVO die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen inkl. ihrer Zufahrten, von Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und von baulichen
Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, mitzurechnen. Die zulassige Grundflache (= GRZ 1) darf durch die Grundflachen solcher
Anlagen bis zu 50% Uberschritten werden (= GRZ 2), hdchstens jedoch bis zu einer GRZ von
0.8. Allerdings kdnnen in einem Bebauungsplan abweichende Bestimmungen getroffen werden.

Die Mdglichkeit einer abweichenden Bestimmung wird im vorliegenden Fall in Anspruch genom-
men als maximal zulassige GRZ 2 = 0.8 festgesetzt wird (im allgemeinen Wohngebiet gem.
BauNVO eigentlich GRZ1 = 0.4 + 50% = GRZ2 = 0.6). Dies erfolgt aufgrund des wohn- und
betriebstechnisch erforderlichen Umfangs an Zuwegungen, Nebenanlagen und Parkierungsfla-
chen, die auf den Grundstiicksflachen unterzubringen sind. Die Uberschreitung hat aufgrund
ihres geringen Umfangs nur geringfligige Auswirkungen auf die natirliche Funktion des Bodens.
Dariliber hinaus wiirde die Einhaltung der Obergrenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der
zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fiihren.
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9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

10
10.1

10.2

Mit Blick auf die der stéadtebauliche Bedeutung des Projekts wird die GRZ-und GFZ-Erh6hung
in der Abwagung zwischen privaten Belangen (Nachbarinteressen sowie betriebliche Erforder-
nisse) und offentlichen Interessen (stadtebauliche Entwicklung sowie Verbesserung der ortli-
chen Versorgung) unter- und gegeneinander fir angemessen und erforderlich erachtet.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen

Um die Realisierbarkeit des Vorhabens zu sichern, wird eine ,abweichende Bauweise* festge-
setzt. Dabei sind die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten wobei Gebaudeldngen
Uber 50 m zulassig sind. Nachbarschiitzende Belange bleiben damit gewahrt. Zugunsten einer
angemessenen baulichen Flexibilitat sind untergeordnete Bauteile mit einer Breite von max.
5.00 m und einer max. Tiefe von 1.50 m (gemessen ab Aul3enwand) auch auR3erhalb Uberbau-
barer Flachen (Baufenster) zuldssig. Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden im zeich-
nerischen Teil durch Baugrenzen festgesetzt.

Stellplatze und Nebenanlagen

Zur Sicherung einer stadtebaulich geordneten Erscheinungsbildes ist die Errichtung von Stell-
platzen mit ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagen bis zu einer Héhe von 3.00 m nur in den
im zeichnerischen Teil mit ,ST/NA* festgesetzte Flachen zulassig.

Sichtfeld

Die Festsetzung eines ,Sichtfelds”, welches von jeder sichtbehindernden Nutzung freizuhalten
ist und worin Bepflanzungen eine Héhe von 0.70 m tber Oberkante der angrenzenden Ver-
kehrsflachen nicht Uberschreiten dirfen erfolgt im Einmundungsbereich Belchen- / Pfinztal-
stral3e aus Grunden der Verkehrssicherheit.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Zur Begrundung siehe Ziffer 1 (geplantes Vorhaben) und Ziffer 6 (Ver- und Entsorgung).

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die grunordnerischen Festsetzungen dienen einer angemessenen Freiflachengestaltung auf
den Privatgrundstiicken und dem umweltrechtlichen Ausgleich der durch die Planung verur-
sachten Eingriffe in die Schutzgiter. Abweichungen von den festgesetzten Standorten sind im
Rahmen der ErschlieBung und Abstimmung von Flachen fur die Feuerwehr (Zufahrten, Aufstell-
flachen) mdglich. Damit die privaten Zier- und Nutzgérten moglichst naturnah gestaltet werden,
werden Nadel- und Ziergehélzen ausgeschlossen, auch bei Einfriedungen.

Ortliche Bauvorschriften

Dachformen, Dachneigungen, Dachdeckung

Die festgesetzte Dachform (Flachdacher bis 3° Dachneigung) ergibt sich aus den Projektplanen
des Vorhabentragers. Zur Schonung des Grundwasserhaushalts sind Metalldachdeckungen
nur dann zuldssig, wenn der Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser vermieden wird (z.B.
durch Beschichtung).

Werbeanlagen

Werbeanlagen kénnen die AufRenwirkung einer Bebauung prégen und werden insofern aus
stadtebaulich-gestalterischen Grinden beschrankt. Im vorliegenden Fall wird es auch aus Griin-
den der Verkehrssicherheit fir angemessen erachtet, Werbeanlagen mit wechselndem, beweg-
tem oder laufendem Licht auszuschliel3en.

BP-Freyenécker-6-Anderung-005-Satzung-schriftlicher Teil

14



GEMEINDE KARLSBAD OT ITTERSBACH BEBAUUNGSPLAN ,FREYENACKER* 6. ANDERUNG

10.3

104

10.5

10.6

Gestaltung der nicht Gberbauten Flachen

Als Beitrag zur Grundwasserneubildung und Durchgriinung des Plangebietes sind die nicht
Uberbauten Flachen, sofern sie nicht fir Nebenanlagen, Zufahrten und Wege benétigt werden,
als Vegetationsflachen anzulegen und gartnerisch zu unterhalten. Befestigte Flachen sind, so-
weit keine Gefahr des Eintrags wassergeféahrdender Stoffe besteht und es aus technischen oder
rechtlichen Gruinden nicht anders geboten ist, mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen.

Einfriedungen

Um verkehrsgefahrdende Sichtbehinderungen zu vermeiden, diurfen Einfriedungen entlang 6f-
fentlicher Verkehrsflachen eine Hohe von 0.70 m Giber Oberkante der an die Grundstiicksgrenze
grenzenden Verkehrsflachen nicht Gberschreiten. Dies gilt ebenso fir Einfriedungen entlang
seitlicher Grundstticksgrenzen in einem Abschnitt von 3.00 m Tiefe ab vorderer Grundstlicks-
grenze. Diese MalRgaben gelten nicht fur Stitzmauern.

AulRenantennen
Um die gestalterische Wirkung von AufRenantennen zu begrenzen, werden diese auf nur eine
Gemeinschafts- oder Satellitenantenne pro Geb&ude reglementiert.

Abfallbehélterstandplatze

Zur Sicherung eines angemessenen Erscheinungsbildes der Gesamtanlage sind Abfallbehél-
terstandplatze - sofern sie von offentlichen StralRen und Wegen aus sichtbar sind - mit einem
Sichtschutz zu versehen oder einzugriinen.
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