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Verfahrensvermerke
Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB am
Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB vom
bis
Unterrichtung der Behdérden und T6B gem. § 4 (1) BauGB vom
bis
Offentliche Auslegung gem. §3(2) BauGB  vom
bis
Einholung der Stellungnahmen gem. 8 4 (2) BauGB vom
bis
Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB am
Genehmigungsvermerk gem. 8§ 10 (2) BauGB am
Ortsuibliche Bekanntmachung und Inkrafttreten gem. § 10 (3) BauGB am
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Satzung
Uber den Bebauungsplan ,,Speicherstral3e I mit 6rtlichen Bauvorschriften nach § 13a BauGB

Der Gemeinderat der Gemeinde Karlsbad hat am ... aufgrund des § 10 Abs. 1 Baugesetzbuches
(BauGB), des § 74 Abs. 1 und 7 Landesbauordnung (LBO) in Verbindung mit der Gemeindeordnung fir
Baden-Wurttemberg (GemO) - jeweils in den Fassungen der letzten Anderungen - den Bebauungsplan
~SpeicherstralRe 1 mit 6rtlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich
Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist der Lageplan des zeichnerischen Teils
1700] 11 HPU mafgebend. Fur die von diesem Bebauungsplan betroffenen Grundstiicke im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,Schneidergarten II“ werden dessen Festsetzungen aufgehoben und
durch die Festsetzungen dieser Satzung ersetzt.

§2
Bestandteile und Anlagen der Satzung
Bestandteile der Satzung

A Zeichnerischer Teil in der Fassung vom ...............
B Bauplanungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom ...............
C Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom ...............
Anlagen

D Hinweise in der Fassung vom ...............
E Begriindung in der Fassung vom ...............
Weitere gesonderte Anlagen

Artenschutzrechtliche Vorprufung in der Fassung vom 04.05.2018

§3

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

§4
Inkrafttreten
Die Satzung Uber den Bebauungsplan ,SpeicherstraRe I“ mit 6rtlichen Bauvorschriften tritt mit der orts-
Ublichen Bekanntmachung gemaf § 10 (3) BauGB in Kratft.

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

Jens Timm
Birgermeister

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

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

Jens Timm
Birgermeister
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Teil B - 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. 8§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 (5,6) BauNVO
Zulassig sind:
e \Wohngebaude,
o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stdrende Handwerksbetriebe,
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fur Verwaltungen.
Unzulassig sind:
e Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen.

Mischgebiet Ml gem. § 6 BauNVO i.vV.m. § 1 (5,6) BauNVO

Zulassig sind:

o Wohngebaude,

e Geschafts- und Burogebaude,

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

e sonstige Gewerbebetriebe,

e Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke.

Unzulassig sind:

e Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen,

e Vergniugungsstatten gem. § 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3,

o Gewerbebetriebe, die auf sexuelle Bedurfnisse orientiert sind oder bei denen die Ausiibung

sexueller Handlungen betriebliches Wesensmerkmal ist.

2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollge-
schosse, die Bezugshohe (BZH) sowie durch Trauf- und Firsthohen (TH/FH) gemal den Fest-
setzungen im zeichnerischen Teil bestimmit.
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2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl ist durch Planeinschrieb im zeichnerischen Teil festgesetzt. Im Teilberei-
chen 2 ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflache bis zu einer Grundflachenzanhl
von 0,8 mit baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird (notwendige Tiefgaragen und Kellerraume) zulassig.

Zahl der Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse ist durch Planeinschrieb im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Bezugshdhe (BZH)

In den Teilbereichen 1 und 2 wird zur Ermittlung der First- und Traufhéhen im zeichnerischen
Teil die Bezugshohe als absolute Hohe tiber Normalnull festgesetzt.

Im Teilbereich 3 ist die Bezugshdhe zur Ermittlung der First- und Traufhdhen die Hinterkante
der angrenzenden ErschlieBungsflache (Oberkante Stral3e oder Gehweg), gemessen in Ge-
baudemitte.

Traufhdhe

Die Traufhdhe ist das Mal3 zwischen der Bezugshdhe (BZH) und dem Schnittpunkt der Ge-
baude-AufRenwand mit der Oberkante Dachhaut. Die maximal zuléssige Traufhéhe (TH) ist im
zeichnerischen Teil festgesetzt.

Fur untergeordnete Dachaufbauten (z.B. Dachgaupen, Zwerchhauser, Quergiebel, Dachauf-
satze) sind die festgesetzten Traufthéhen nicht mafl3gebend.

Firsthohe
Die Firsthdhe ist das Mal3 zwischen der Bezugshdhe (BZH) und dem héchstgelegenen Punkt
der Dachhaut. Die maximal zuldssige Firsthéhe (FH) ist im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien im zeich-
nerischen Teil festgesetzt.

Die Bauweise ist durch Planeinschrieb im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Terrassen sind auch mit Uberdachung auRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu
einer Flache vom 15 mz2 zul&ssig.

Untergeordnete Bauteile (wie Erker, Balkone, Vorbauten, etc.) sind in den Teilbereichen 2 und
3 aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache mit einer Breite von 5 m und wenn sie nicht
mehr als 1,5 m von der Baugrenze hervortreten, zulassig.

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

Stellplatze sind innerhalb und aufRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Garagen sind innerhalb und au3erhalb der tberbaubaren Grundstucksflachen zuléssig, sofern
ein Mindestabstand von 1,50 m zur StraRenbegrenzungslinie eingehalten wird.

Tiefgaragen und KellerrAume sind in den Teilbereichen 2 und 3 innerhalb und aufRerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO - ausgenommen Einfriedungen sowie erforderliche Zu-
gange und Zufahrten — sind innerhalb und auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig, sofern ein Mindestabstand von 1,50 m zur Stral3enbegrenzungslinie eingehalten wird.

Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 (1) Nr. 6 BauGB)
Innerhalb des Plangebiets sind max. 4 Wohneinheiten je Wohngebaude zulassig.
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6 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflache (8 9 (1) Nr. 11 BauGB)
Im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan sind Zufahrtsbeschréankungen festgesetzt. Es dir-
fen keine Fahrzeuge ein- oder ausfahren (§ 9 Abs.2 BauGB).

7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 (1) Nr. 21 BauGB)
Die im zeichnerischen Teil entsprechend festgesetzte Flache ist mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Anlieger zu belasten.

8 Bedingte Festsetzung (§ 9 (2) BauGB)

Fir das Bestandsgebaude auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 232 (Speicherstralie Nr.5) gilt:

Zulassig sind:

e Bauliche Erneuerungen des vorhandenen Wohnhauses (Sanierungs- und Modernisierungs-
maflnahmen).

¢ Bauliche Anderungen innerhalb des vorhandenen Wohnhauses (z.B. an Grundriss oder Fas-
sade).

e Bauliche Erweiterung des vorhandenen Wohnhauses bis zu 15 % der bestehenden Grund-
flache.

Bei Neubebauung nach vollstdndigem Abbruch des Bestands sind die im zeichnerischen Tell

festgesetzten Baugrenzen einzuhalten.
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Teil C - 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 Dachformen, Dachneigungen und Firstrichtung

Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen sowie die Firstrichtung sind durch Planein-
schrieb im zeichnerischen Teil festgesetzt. Dachaufbauten, Nebenanlagen und Garagen dirfen
die zulassige Dachneigung unterschreiten.

Fur untergeordnete Nebenanlagen und Garagen/Carports gelten keine Bauvorschriften zur
Dachform. Wird das Dach als Flachdach bzw. flachgeneigtes Dach ausgebildet, ist dieses bis
zu einer Dachneigung von 5° zu begriinen. Die Begriinung ist mit einer Substratstarke von min-
destens 12 cm auszufiihren und dauerhaft zu unterhalten.

2 Dachaufbauten
Dachaufbauten im Sinne dieser Vorschrift sind Dachgauben, Zwerchh&user, Quergiebel und
Dacheinschnitte.

e Die Lange einzelner Dachaufbauten darf max. die Halfte der zugehdérigen Dachléange be-
tragen. Die Lange aller Dachaufbauten zusammen darf max. die Halfte der zugehdrigen
Dachlange betragen.

o Der Abstand zwischen einzelnen Dachaufbauten sowie deren Abstand zu Geb&audeau-
Renkanten muss jeweils mind. 1,25 m betragen.

e Zwischen der Oberkante von Dachaufbauten und dem First des Hauptdachs ist ein Ab-
stand gemessen entlang der Dachneigung von mind. 1,00 m einzuhalten.

3 Dachdeckungen und Fassaden
Metalldachdeckungen sind nur zulassig, wenn der Eintrag von Schadstoffen in das Grundwas-
ser vermieden wird (z.B. durch Beschichtung).

4 Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur als Hinweisschilder auf Beruf oder Gewerbe an der Stelle der Leistung
an der Gebaudefassade sowie an der Grundstiicks-Einfriedung zuléassig. Einzelne Hinweisschil-
der durfen eine Flache von 0,5 m2 und in der Summe eine Gesamtflache von 1,0 m2 pro Ge-
baude nicht Uberschreiten. Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht
sowie Skybeamer, 0.4. sind unzulassig.

5 Gestaltung der nicht tGberbauten Flachen
Die nicht Uberbauten Flachen sind, soweit sie nicht fiir Nebenanlagen, Zufahrten, Wege oder
Stellplatze bendtigt werden, als Vegetationsflache anzulegen und gértnerisch zu unterhalten.
Befestigte Freiflachen, wie Stellplatze, Zufahrten oder Wege, sind — soweit keine Gefahr des
Eintrags wassergefahrdender Stoffe besteht und es aus technischen oder rechtlichen Griinden
nicht anders geboten ist — mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen.
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10

Aufschittungen und Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen auf3erhalb der Giberbauten Flachen sind nur bis 0,5 m Ho-
henunterschied gegentiber dem bestehenden Gelande zuldssig. Aufschittungen und Abgra-
bungen im Anschluss an Gebaude sind bis maximal 2,0 m Hohe zulassig, und zwar in einem
Umkreis von maximal 4,0 m, gemessen von der Gebaudeaul3enwand.

Einfriedungen

Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen dirfen eine Hohe von 1,00 m lber Ober-
kante der an die Grundsticksgrenze angrenzenden Verkehrsflachen nicht tiberschreiten. Dies
gilt ebenso fur Einfriedungen entlang seitlicher Grundsticksgrenzen in einem Grundstlicksab-
schnitt von 3,00 m Tiefe ab vorderer Grundstlicksgrenze.

AulRenantennen
Pro Gebaude ist nur eine Gemeinschaftsantennenanlage oder Satellitenantenne auf dem Dach
zulassig.

Abfallbehalterstandplatze
Abfallbehalterstandplatze sind, sofern diese von den 6ffentlichen Stral3en und Wegen aus sicht-
bar sind, mit einem Sichtschutz zu versehen oder einzugrinen.

Zahl der nachzuweisenden Stellplatze
Je Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze auf dem Privatgrundstick nachzuweisen.
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Teil D - Hinweise

1. Belange des Denkmalschutzes
Das Plangebiet liegt im Bereich des historischen Ortskerns Langensteinbachs (MA 1; Priffall
auf KD nach §2 DSchG). Mit archdologischen Uberresten aus friiheren siedlungsgeschichtli-
chen Phasen der Stadt (KD nach §2 DSchG) ist zu rechnen.

Im Plangebiet liegen zudem folgende Denkmalflachen (KD nach § 2DSchG): Klosterhof (MA
10) und Zehntscheuer (MA 6). An dem Erhalt solcher Kulturdenkmale besteht grundséatzlich ein
offentliches Interesse. BaumafRnahmen im Planungsbereich bedirfen einer denkmalschutz-
rechtlichen Genehmigung(8 8 DSchG). Diese ist ggf. mit der Auflage zu versehen(§ 7 DSchG),
dass die archdologischen Befunde vor ihrer Zerstdérung fachgerecht dokumentiert werden mis-
sen. Vorsorglich sei darauf hingewiesen, dass im Falle notwendiger Rettungsgrabungen durch
eine Grabungsfirma die Bergung und Dokumentation der Kulturdenkmale ggf. langere Zeit in
Anspruch nehmen kann. Die Kostentragungspflicht liegt beim Bauherren. Ausgenommen davon
sind derzeit Bauvorhaben fir den Eigenbedarf. Zur Klarung der Rahmenbedingungen etwaig
notwendiger Rettungsgrabungen ist eine 6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung zwischen Bauher-
ren und LAD abzuschlieRen. In der Regel kann der Grabungsbedarf im Vorfeld mittels archdo-
logischer Sondagen geklart werden.

Fur Ruckfragen steht Herr Dr. Damminger (folk-e.damminger@rps.bwl.de) zur Verfligung.

MA1

MA 6
MA 10

Abb. 1: Lageplan Denkmalschutz (Quelle: Landesdenkmalpflege)
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2. Altlasten
Bei Hinweisen auf bodenfremde Auffullungen, Materialien oder lokale Verunreinigungen sind
die zustandigen Behorden unverziiglich zu benachrichtigen. MaRnahmen zur Erkundung, Sa-
nierung und Uberwachung sind bei Bedarf zuzulassen. Gegebenenfalls erforderliche Sanie-
rungsmaflnahmen kénnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vollzogen werden.

3. Artenschutz
Dem Bebauungsplan stehen keine grundlegenden artenschutzrechtlichen Hindernisse entge-
gen. Gegebenenfalls auftretende Konflikte, z. B. mit geb&dudebewohnenden Vogel- und Fleder-
mausarten kénnen durch die nachstehenden MalRnahmenhinweise auf der Zulassungsebene
(Baugenehmigung) bewaltigt werden.

Derzeit ist nicht absehbar, ob und wann und wo, an-, um- oder neugebaut wird, oder ein Ge-
baude abgebrochen wird. Ob Belange des Artenschutzrechtes des § 44 BNatSchG betroffen
sind, kann daher erst beurteilt werden, wenn eine konkrete Planung, eine Bauvoranfrage oder
ein Antrag auf Geb&udeabbruch vorliegt.

Grundsatzlich ist bei den im Plangebiet bestehenden Geb&uden nicht véllig auszuschlielRen,
dass bei einem Umbau, einer Sanierung oder einem Abbruch die artenschutzrechtlichen Ver-
bote des § 44 Abs. 1 BNatSchG erfullt werden. Der Artenschutz ist auch bei kleineren Bauvor-
haben im Innenbereich, wie z. B. Dachsanierungen, Aufstockungen von Geb&uden oder An-
bauten zu beriicksichtigen, beim Gebaudeabbruch und wenn Baume gefallt werden sollen, die
mdglicherweise Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Flederméausen und Végeln sind. Selbst
wenn keine baurechtliche Genehmigung fir den Abriss oder die Sanierung eines Gebaudes
bendtigt wird, ist das Artenschutzrecht (8 44 BNatSchG) zu beachten! Der Artenschutz ist ei-
genverantwortlich durch den Bauherrn oder seine Beauftragten zu beachten, auch wenn eine
Baugenehmigung vorliegt.

Bei konkreten Hinweisen und Uberall dort, wo ein Vorkommen geschiitzter Arten nicht ausge-
schlossen werden, wie z. B. bei &lteren, ungenutzten Gebauden, fugenreichen Fassaden und
Mauerwerken, ungenutzten Dachstiihlen, Verschalungen und alljahrlich erneut genutzten Vo-
gelnestern von z. B. Mauersegler, Mehlschwalbe, Haussperling etc., ist im Einzelfall durch eine
sachverstandige Person oder ein Gutachterbiro zu tberprifen, ob die Auslésung der arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG auszuschlie3en ist oder ob
gegebenenfalls entsprechende MaRRnahmen zu ergreifen sind (z. B. Bauzeitenbeschrankung,
Ersatzquartiere).

Es wird vorgeschlagen, an jedem neuen Gebaude auf freiwilliger Basis Fledermausquartiere zu
schaffen und/oder Nisthilfen fur Végel wie z. B. Mehlschwalben, Mauersegler anzubringen.
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Arbeiten im Nistplatzbereich von Geb&udebritern sollten méglichst aul3erhalb der Brutzeit er-
folgen (siehe Abbildung 1). Netze und stérende Geriistbauteile im Einflugbereich sind zu ver-
meiden. Muss dennoch in der Brutzeit gearbeitet werden, gilt es das Ende der jeweiligen Ein-
zelbrut abzuwarten. Eine Folgebrut muss danach aber verhindert werden.

Bau- und Brutzeitkalender: Haussperling y_

September | Oktober November | Dezember

Februar

Sanierung méglich | [Kritische Ubergangszeit . Brutzeit, mdglichst keine Sanierung |

Bau- und Brutzeitkalender: Mauersegler ®

7
Januar  |Februar |Marz [Apal Mac [Juni [Jul [August  [September |Oktober |November | Dezember |
.$1memng moglich | | Kritische  Ubergangszeit .Bmtzml maglichst keine Sanierung
Bau- und Brutzeitkalender: Mehischwalbe /-/,\

September |[Oktober

Sanierung moghich IKrlscM Ubergangszeit Brutzet, moglhichstkeine Sanierung

Abb. 2: Bau- und Brutzeitkalender haufiger Gebaudebriter (Quelle: LBV)

MaRnahmen an Geb&uden (Umbau, Sanierung, Abriss etc.) sollten nicht in der Wochenstuben-
zeit (April bis August) der Fledermause vorgenommen werden. Zwergfledermause sind typische
Bewohner von Siedlungen und Stadten. Sie beziehen bevorzugt Spaltenquartiere in 2 bis 9 m
Hohe an Gebauden, vor allem in Mauerritzen, Aul3en- und Flachdachverkleidungen, Rollladen-
kasten, in Hohlblocksteinen unverputzter Hauswande oder hinter Fensterladen. Zusatzlich nut-
zen sie Baumhohlen und Nistkésten als Paarungsquartiere. Wegen ihrer geringen KdrpergréRe
ist ein Spalt von 1,5 cm ausreichend.

Bauzeitkalender Sommerquartier: Zwergfledermaus /

Januar Februar Marz Apnil Mai Juni Juli August September | Oktober November |Dezember

Sanierung moglich I lescho Ubergangszett, best. Arbeiten mdgl Sanierung im Quartiersbereich nicht méglich ]

Abb. 3: Bauzeitkalender Sommerquartier Zwergfledermaus (Quelle: LBV)

Fachliches Informationsmaterial, Umsetzungsbeispiele, Bezugsquellen fur Nisthilfen und
konkrete Hilfe geben die Internetseite http://www.artenschutz-am-haus.de/. Dariiber hinaus
bieten auch NABU und BUND entsprechende Informationen.

4. Leitungen
Innerhalb des Geltungsbereiches liegen der ortlichen Versorgung dienende Energieversor-
gungsleitungen, die dem nachfolgenden Lageplan entnommen werden kénnen. Die Uberbau-
ung eines im Erdreich verlegten Kabels ist nach den bestehenden Sicherheitsbestimmungen
nicht zulassig.
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11



GEMEINDE KARLSBAD BEBAUUNGSPLAN ,SPEICHERSTRARE [

Sollte eine Umlegung von Kabelleitungen bzw. von Freileitungen im Rahmen der Baumaf3nah-
men erforderlich oder gewtiinscht werden, so wére die Netze BW GmbH dazu bereit; die Kosten
wuirden zu Lasten des Veranlassers gehen.

Bestandsauszug Strom und Nachrichtenwege
zu Projekt: BBP Speicherstralie |
M. 1:500
07.11.2018
Gemeinde Karlsbad
Ortsteil Langensteinbach

1.2
1.

Wa | -
. wor\\hg ol
Lo Foe A
"a g

s

£

>~ e > 15 |

Abb. 4: Bestandsauszug Strom und Nachrichtenwege, 0.M. (Quelle: Netze BW GmbH)

Es wird davon ausgegangen, dass die Anlagen im Bebauungsplanbereich durch die Baumalf3-
nahmen verandert werden missen. Es wird darum gebeten, die Netze BW GmbH in die weite-
ren Planungen rechtzeitig, den zustandigen Sachbearbeiter fiir die Projektierung, H. Heneka
unter der Rufnummer 07243 / 180-368, um alles Erforderliche abzusprechen, mit einzubezie-
hen. Sobald Projektierung der Netze BW GmbH abgeschlossen ist, wird sie Kontakt aufnehmen.
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

5. Abwasser
Industrieabwasser/AwSV (fur den Bereich Mischgebiet):
= Wasser, das durch den gewerblichen Gebrauch verunreinigt oder sonst in seinen Eigen-
schaften verandert ist, muss Uber die 6ffentliche Schmutz- oder Mischwasserkanalisation,
gof. tUber eine Abwasservorbehandlungsanlage der 6ffentlichen Abwasseranlage zuge-
fuhrt werden.
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12


mailto:Leitungsauskunft-Nord@netze-bw.de

GEMEINDE KARLSBAD BEBAUUNGSPLAN ,SPEICHERSTRARE [

Bei derartigen Abwasservorbehandlungsanlagen ist die Zustimmung des Landratsamtes
Karlsruhe, Amt fir Umwelt und Arbeitsschutz, im Rahmen von Genehmigungsverfahren
(z.B. nach Baurecht, Wasserrecht oder Bundesimmissionsschutzgesetz) einzuholen.

= Zum 01.08.2017 wurde die VAWS durch die AwSV (Verordnung tber Anlagen zum Um-
gang mit wassergefahrdenden Stoffen) ersetzt. Beim Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen sind die Anforderungen der AwSV einzuhalten. Hier werden u.a. auch besondere
Anforderungen an Erdwarmesonden und -kollektoren, Solarkollektoren und Kélteanlagen
gestellt.

BP-Speicherstrale 1-009-Entwurf-schriftlicher Teil.docx
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Teil E - Begrindung

1 Planerfordernis
Aus aktuellem Anlass beabsichtigt die Gemeinde Karlsbad die innerdrtliche Flache im Bereich
Speicherstral3e/ FriedhofstraRe/ HauptstralRe, die zum Teil als unbeplanter Innenbereich nach
§ 34 BauGB einzuordnen ist sowie teilweise innerhalb des Bebauungsplans ,Schneidergér-
ten II liegt, mit einem Bebauungsplan zu Uberplanen.

Die Notwendigkeit fur die Bebauungsplanaufstellung hat sich aus einer Investorenplanung er-
geben, fUr die zunachst auf Grundlage des § 34 BauGB ein Bauvorbescheid erteilt wurde. Diese
Planung sah eine Mehrfamilienhausbebauung mit sechs Wohneinheiten in der Speicher-
stral3e 5 vor. Die Burgerinitiative ,Per.LA* (Perspektive fur Langensteinbach) reichte ein Bir-
gerbegehren gegen das Bauvorhaben ein, da sie die Bebauung fur unverhaltnisméaRig und ver-
kehrsgefahrdend einschatzte. Dem Birgerbegehren wurde stattgegeben. Zur Sicherung der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforder-
lich.

Ein wesentliches Planungsziel der Gemeinde Karlsbad besteht in der Sicherung und Stéarkung
der Wohnfunktion in allen ihren Ortsteilen. Die stéadtebauliche Vertraglichkeit zukunftiger Pla-
nungen soll geregelt sowie einer nicht verhaltnismaRigen und unkontrollierten Bauentwicklung
vorgebeugt werden. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird eine behutsame Nachver-
dichtung in stadtebaulich vertraglichem Umfang ermdglicht. Gleichzeitig soll die vorhandene
Durchgriinung der hinteren Teilflachen der Grundstiicke zur Erhaltung der Wohnqualitat dauer-
haft gesichert werden. Daher liegt ein besonderes Augenmerk bei der Bewahrung innerortlich
zusammenhangender Gartenflachen und einer zunehmenden Vollversiegelung mit allen damit
verbundenen, kleinklimatischen Nachteilen vorzubeugen.

2 Verfahrensart
Das Verfahren gem. § 13a BauGB kann fur Bebauungsplane angewendet werden, die der In-
nenentwicklung, Wieder-Nutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder anderen Mal3-
nahmen der Innenentwicklung dienen. Diese Bebauungspléane 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
GrolRe der Grundflache 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 MaRnahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB.

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

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

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

3 Lage des Plangebiets
Das ca. 0,89 ha grof3e Plangebiet liegt im Ortskern von Langensteinbach entlang der Haupt-
und Friedhofsstral3e. Es wird allseitig durch bestehende Bebauung begrenzt. Der Geltungsbe-
reich umfasst die Flurstiicke Nr. 112, 113, 224/1, 225, 226, 227, 228/1, 228/2, 229, 230, 231,
232,233, 234, 237, und 238 vollstandig sowie teilweise das Flurstlick Nr. 114 (Speicherstralie).
Die genaue Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zu entnehmen.
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4 Ortliche Gegebenheiten
Das Plangebiet ist durch Wohngebaude mit zum Teil historischer Pragung bebaut. Im inneren
Bereich sind grof3ziigige Gartenflachen vorhanden, die durch die Anwohner gepflegt und inten-
siv genutzt werden. Die Flache des Plangebiets ist durch eine starke Topographie gepragt. Im
Westen liegt die Gelandehdhe bei ca. 246 m i.NN und steigt nach Osten hin bis zu ca. 259 m
U.NN.

Die angrenzende Bebauung wird gro3tenteils durch 2-geschossige Wohn- und Geschéaftshau-
ser gepragt. Neben der Wohnnutzung finden sich Verwaltungseinrichtungen (Rathaus), Einzel-
handels- sowie Dienstleistungsangebote (z.B. zwei Banken und eine Apotheke) im néheren
Umfeld. Ostlich des Plangebiets grenzt Wohnnutzung an.

5 Konzeption / Planungsziel

Innerhalb des Geltungsbereiches soll im Sinne einer “nutzungsgemischten Stadt der kurzen
Wege” das Miteinander von Wohnen und Arbeiten in der zentralen Ortslage gefordert werden.
Dabei sollen die vorhandene Wohnnutzung in dem Plangebiet sowie der Gebietscharakter mit
seinen offenen Baustrukturen erhalten bleiben. Hierbei ist fur kiinftige Planungen die stadte-
bauliche Vertraglichkeit zu regeln und es ist einer unkontrollierten und unmaRstéblichen Bau-
entwicklung vorzubeugen. Gleichzeitig sollen die vorhandenen Grinstrukturen in den riickwar-
tigen Teilflachen der Grundstiicke zur Erhaltung der Wohnqualitat gesichert werden. Neben der
Unterstiitzung der Wohnfunktion sind die Einzelhandels- und Gewerbenutzungen zu sichern,
sofern sie die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Das Zusammenwirken verschiedener Nut-
zungen bestimmt den Charakter und die Qualitat im gewachsenen Ortskern.

6 Flachennutzungsplan (FNP)
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9.2
9.2.1

9.2.3

10

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als bestehende gemischte Baufla-
che sowie Wohnbauflache dargestellt. Im Bebauungsplan soll als Art der baulichen Nutzung
»Allgemeines Wohngebiet und ,Mischgebiet” festgesetzt werden. Somit kann der Bebauungs-
plan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt gelten.

Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet liegt zum grof3ten Teil kein rechtskréftiger Bebauungsplan vor, Bauvorhaben
sind nach § 34 BauGB zu beurteilen. Der Ostliche Bereich des Plangebiets befindet sich inner-
halb des Bebauungsplans ,Schneidergarten Il rechtskréftig seit 09.05.1984 in der Fassung sei-
ner 4. Anderung. Der neue Bebauungsplan ersetzt in dem Uberlagerungsbereich die bestehen-
den Festsetzungen.

ErschlieBung / Parkierung / OPNV

ErschlieBung / Parkierung / Motorisierter Verkehr

Das Gebiet wird tUber die Friedhofstral3e im Norden sowie Uber die Hauptstrafe und die Spei-
cherstral3e, die durch das Plangebiet verlauft, im Westen erschlossen.

Entlang der Verkehrsflachen sind teilweise Offentliche Stellplatze ausgewiesen, die in ihrer
Funktion erhalten bleiben. Private Stellplatze sind auf den jeweiligen Baugrundstiicken nachzu-
weisen.

OPNV

Das Plangebiet wird Uber die Haltestelle ,Volksbank® (HauptstraBe Ecke in den Schneidergar-
ten) der Linie 152 und 721 in ca. 150 m Entfernung bedient. Die Stadtbahnlinien S 11 mit dem
Haltepunkt Bahnhof bindet Langensteinbach an das (iberregionale OPNV-Netz an.

Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die Versorgung des Plangebiets erfolgt tiber die bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen
in der Hauptstral3e, der Speicherstral3e und der Friedhofstralle.

Entsorgung

Entwasserung

Die Ableitung des in den Gebauden anfallenden Schmutz- und Regenwassers erfolgt durch
Anschluss an die bestehende Mischwasserkanalisation.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt Giber die bestehenden StralRen.

Immissionsschutz

Auf separate Berechnungen zur Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch Verkehrslarm,
kann im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,Speicherstralie I* verzichtet werden, da im
Zuge der Larmaktionsplanung der Gemeinde Karlsbad aktuell schalltechnische Berechnungen
durchgefiihrt wurden, die auch Aussagen zu dem Geltungsbereich des Bebauungsplans treffen.
Eine ausfiihrliche Dokumentation der Eingangsdaten und der Berechnungsergebnisse zur
Larmaktionsplanung sind dem Bericht zum Larmaktionsplan und den jeweiligen Larmkarten
(Gemeinde Karlsbad, Stand 10.11.2014, Kéhler&Leutwein, Karlsruhe) zu entnehmen. Im Zuge
der Larmaktionsplanung wurden die Gerduscheinwirkungen des Stral3enverkehrslarms nicht
nur nach den Vorgaben der 34. BImSchV, sondern auch nach den nationalen Regelwerken,
StralRenverkehrslarm RLS-90, berechnet. Diese Karten sind die Basis zur Berlicksichtigung der
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11

12
121

Gerauscheinwirkungen des Verkehrslarms im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebau-
ungsplans ,Speicherstralle 1“ und der Ableitung eines Schallschutzkonzeptes gegen den Ver-
kehrslarm.

Artenschutz
Zur Klarung der artenschutzrechtlichen Belange wurde eine artenschutzrechtliche Ersteinschét-
zung erarbeitet (Zieger-Machauer, AltluBheim). Dies kam zu folgendem Ergebnis:

Durch den Bebauungsplan ,Speicherstral8e I in Karlsbad-Langensteinbach sind keine beson-
deren artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten. Vertiefende artenschutzrechtliche Untersu-
chungen sind nicht erforderlich. Nach fachgutachterlicher Einschéatzung werden weder bei
streng geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch bei europaischen Vogelarten
Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG beriihrt, wenn Rodungsarbeiten im Winter er-
folgen und im Fall von Gebaudeabbriichen bzw. Umbauten oder Sanierungen die genannten
MafRnahmenhinweise zur Uberpriifung auf Lebensstatten und zum Schutz potenzieller Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten beachtet werden.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich gliedert sich in die beiden Teilbereiche ,Mischgebiet* und ,Allgemeines
Wohngebiet".

Im Allgemeinen Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO sind in Anwendung des § 1(5) BauNVO Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, da diese Nutzungen hinsichtlich des Ver-
kehrsaufkommens, der Verkehrssicherheit und der Gebietsruhe ein erhebliches Stérpotenzial
zur Wohnnutzung bedeuten wirden. Auf den zur Verfigung stehenden Flachen und Grund-
stiickszuschnitten entsprache die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben nicht den Entwicklungs-
zielen der Gemeinde. Allgemein zuldssig sind somit Wohngebéaude, die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerks-
betriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
AuRerdem sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe sowie Anlagen fir Verwaltungen ausnahmsweise zuléssig.

Im Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO werden in Anwendung des § 1 (5) BauNVO aufgrund der
fehlenden Standortvoraussetzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ebenfalls ausge-
schlossen. Vergniigungsstatten werden ausgeschlossen, weil Gro3e und Zuschnitt des Grund-
stlicks eine sinnvolle Nutzung dieser Art ausschlieen und eine ausreichende Anzahl an Stell-
platzen realistisch kaum nachzuweisen ist. Dariiber hinaus sind aufgrund dieser Nutzungen
Konflikte mit angrenzenden, bestehenden Wohnnutzungen durch Zu- und Abfahrten bzw. mag-
liche betriebsbedingte Larm- und Geruchsbelastung ggfls. auch zu Nachtstunden und an Wo-
chenenden zu beflrchten. Im Mischgebiet sind Sexshops und solche Betriebe, deren beabsich-
tigte Nutzung auf die Ausiibung sexueller Handlungen innerhalb der Betriebsflachen ausgerich-
tet ist oder bei denen die Austibung sexueller Handlungen ein betriebliches Wesensmerkmal
darstellt, wie z. B. Bordelle, bordellartige Betriebe, sogenannte Swinger-Clubs oder gewerbliche
Zimmervermietungen zum Zwecke der Vornahme sexueller Handlungen nicht zulassig, da sie
negative stadtebauliche Auswirkungen (,trading down*) nach sich ziehen. Zum Schutz des Ge-
bietscharakters sind solche Betriebe im Mischgebiet ausgeschlossen. Im Mischgebiet sind da-
mit Wohngebé&ude, Geschéfts- und Burogebéaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen
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fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
allgemein zulassig.

12.2  MaR der baulichen Nutzung
Das Mal} der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahlen (GRZ), die Be-
zugshohen (BZH) sowie durch Trauf- und Firsthéhen (TH/FH) gemal Eintrag im zeichnerischen
Teil.

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 der Teilbereiche 2 und 3 ent-
spricht der geman § 17 (1) BauNVO definierten Obergrenze fir Allgemeine Wohngebiete. Die
festgesetzte GRZ entspricht der geplanten sowie der bestehenden Gebaude- und Siedlungs-
struktur und den Grundstiickszuschnitten. Die Grundflachenzahl (sogenannte GRZ 1) kann
durch die in 8§ 19(4) BauNVO aufgeflihrten Anlagen bis zu einem Wert von 0,6 Uberschritten
werden (sogenannte GRZ Il). Im Teilbereich 2 darf die zuldssige Grundflache bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 mit baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache durch die
das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, Uberschritten werden um notwendige Tiefgaragen
und Kellerraume unterzubringen. Auf eine Festsetzung der Grundflachenzahl im Teilbereich 1
wird verzichtet, da durch die festgesetzten Baulinien die Grundflache ausreichend definiert ist.
Zusatzlich besteht aufgrund der denkmalgeschiitzten Bausubstanz ein erhéhter Abstimmungs-
bedarf.

Eine GFZ ist wird nicht festgesetzt. Wenn eine Geschossflachenzahl nicht festgesetzt ist, durfen
die Obergrenzen des §17(1) BauNVO nicht Uberschritten werden. Fir allgemeine Wohngebiete
und Mischgebiete ist hier die GFZ von 1,2 mal3geblich.

Durch die Festlegung der maximalen Zahl der Vollgeschosse soll die Anpassung der Bebauung
an die Bestandsbebauung und an die Ortscharakteristik von Langensteinbach sichergestellt
werden.

Die Bezugshdhe (BZH) zur Ermittlung der Trauf- und Firsthéhen ist aufgrund der topgrafischen
Bedingungen im Teilbereich 3 die Hinterkante der angrenzenden ErschlieBungsflache (Ober-
kante Stral3e oder Gehweg), gemessen in Grundsticksmitte. In den Teilbereichen 1 und 2 ist
die Bezugshdhe als absolute Hohe Uber Normalnull im zeichnerischen Teil festgesetzt. Der
nachfolgende Lageplan verdeutlicht die vermessenen Gelandehohen, die die Grundlage zur
Bestimmung der Bezugshohen darstellen. Ebenfalls sind die bestehenden Oberkanten der Re-
genrinnen und des Firsts aller Wohngebaude im Plangebiet dargestellt.
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Abb.: Lageplan

Die Traufhdhe ist das Maf3 zwischen der BZH und dem Schnittpunkt der traufseitigen Auf3en-
wand mit der OK Dachhaut. Die jeweils maximal zulassige Traufhéhe (TH) ist im zeichnerischen
Teil in der Nutzungsschablone (Teilbereich 2) bzw. im Baufenster (Teilbereich 1) festgesetzt.
Zur Visualisierung der maximal zulassigen Trauf- und Firsthéhen werden im Folgenden fir die
Grundsticke Speicherstral3e 3, 5, 7, 9 und 11 Systemschnitte eine Gelandeabwicklung darge-
stellt, die die bestehende bzw. kiinftig zulassige Hohenabwicklung zeigen.
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Systemschnitt Speicherstrafte 3

3|
3

Grundsticksgrenze Speicherstralie
113

§130,

BZH 246.03 m 0.NN

‘Systemschnitt Speicherstrale 5

Grundstlicksgrenze Spelcherstralie

BZH 246.68 m 0.NN

Systemschnitt Speicherstrae 7

(Speicherstr. Nr 5)

Grundsticksgrenze Flst. Nr, 232

BZH 249.80 m U.NN

Systemschnitt Speicherstralie 9

Grundstiicksgrenze Speicherstralie

BZH 248.78 m U.NN

Systemschnitt Speicherstrafe 11

Grundsticksgrenze Speicherstraie

BZH 248.12 m O.NN

Abb.: Systemschnitte SpeicherstralRe 3 bis 11

BP-Speicherstrale 1-009-Entwurf-schriftlicher Teil.docx

20



GEMEINDE KARLSBAD

BEBAUUNGSPLAN ,SPEICHERSTRARE I

12.3

12.4

125

Speicherstrae 9|

(Speicherstialie 7 |

Speicherstrafe 11

Speicherstraiie 3 FFB 253,02 m 0NN Zugang

i
________ FFB249.54 m NN Garage)

FFB 248,47 m G.NN

_|pzH2
B 246

Abb.: Geldndeabwicklung Speicherstralle 3 bis 11

Zur flexibleren Gestaltung der Gebaude darf mit Dachaufbauten die ausgefiihrte Traufhdhe
Uberschritten werden. Die Firsthéhe ist das Mald zwischen der Bezugshéhe BZH und dem
héchsten Punkt der Dachhaut. Die maximal zulassige Firsthéhe (FH) ist im zeichnerischen Teil
festgesetzt.

Die festgesetzten Werte sind jeweils Maximalwerte und kénnen durch andere Festsetzungen
eingeschrankt werden (z.B. kann die zulassige Grundflache durch die festgesetzte Uberbaubare
Flache eingeschrankt werden). Uber diese Festsetzungen werden flexible Bauoptionen und
eine in Bezug auf den umgebenden Bestand und die Einbindung in die Umgebung angemes-
senes Erscheinungsbild des Baugebiets gesichert.

Bauweise und uberbaubare Grundsticksflachen

Die offene Bauweise nach 8 22 Abs. 2 BauNVO ermdglicht eine flexible Bebauung mit Einzel-
und Doppelhdusern sowie Hausgruppen. Diese Bauweise stellt eine mit dem Bestand vertrag-
liche Erweiterung der stadtebaulichen Struktur sicher. In Teilbereich 1 wird durch die festge-
setzten Baulinien die Bebaubarkeit der Grundstiicke genau definiert, sodass die Festsetzung
der Bauweise nicht erforderlich ist.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen und
Baulinien festgesetzt. Die Geb&ude im Teilbereich 1 werden durch Baulinien gesichert. Durch
die Anordnung der Baufenster in den Teilbereichen 2 und 3 wird eine sinnvolle Bebauung in-
nerhalb des Plangebiets gewahrleistet. Zusatzlich wird hierdurch eine maf3volle Ausnutzung der
Flachen sichergestellt. Durch die Zulassung von tberdachten Terrassen aufRerhalb der Uber-
baubaren Grundstiicksflache wird eine Aufwertung der Wohnqualitéat durch die verbesserte Nut-
zung des Gartens erzielt. Um dabei einer unkontrollierbaren Versiegelung des Gartenbereichs
entgegenzutreten, wird die maximale Grol3e der Terrassen begrenzt. Auf eine Festsetzung der
Bauweise kann im vorliegenden Fall verzichtet werden.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Zur flexibleren Ausnutzung der Grundstiicke sind Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen, Keller-
raume und Nebenanlagen innerhalb und au3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zu-
lassig. Zugunsten der Verkehrssicherheit ist mit Garagen und Nebenanlagen - ausgenommen
Einfriedungen sowie erforderliche Zugange und Zufahrten — ein Mindestabstand von 1,50 m zur
Strallenbegrenzungslinie einzuhalten.

Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
Aus Griinden der Verkehrssicherheit und der Leichtigkeit des Verkehrsflusses wird eine Zu-
fahrtsbeschrankung festgesetzt.
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12.6

12.7

12.8

13
131

13.2

13.3

12.4

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflache

Im Hinblick auf die Verkehrssicherheit und die Leichtigkeit des Verkehrsflusses wird im zeich-
nerischen Teil des Bebauungsplans eine Zufahrtsbeschrankung festgesetzt. Es dirfen keine
Fahrzeuge ein- und ausfahren.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung der o6ffentlich-rechtlichen Anschliisse der Baugrundstiicke an die befahrbare 6f-
fentliche Verkehrsflache ist die dafir festgesetzte Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zugunsten der Anlieger zu belasten.

Bedingte Festsetzung

Zur Sicherung des bestehenden Wohnhauses gilt fiir das Bestandsgebaude auf dem Grund-

stuck Flst.-Nr. 232 (Speicherstral3e Nr.5):

Zulassig sind:

e Bauliche Erneuerungen des vorhandenen Wohnhauses (Sanierungs- und Modernisierungs-
maflnahmen).

¢ Bauliche Anderungen innerhalb des vorhandenen Wohnhauses (z.B. an Grundriss oder Fas-
sade).

e Bauliche Erweiterung des vorhandenen Wohnhauses bis zu 15 % der bestehenden Grund-
flache.

Bei Neubebauung nach vollstdndigem Abbruch des Bestands sind die im zeichnerischen Teil

festgesetzten Baugrenzen einzuhalten.

Ortliche Bauvorschriften

Dachformen, Dachneigungen und Firstrichtung

Die zulassigen Dachformen, Dachneigungen und Dachaufbauten sichern das Einfligen des
Baugebietes in die bauliche Umgebung und gewahren ausreichende Gestaltungsfreiheit. Zur
Flexibilisierung sind fir Dacher von Dachaufbauten, untergeordneten Nebenanlagen und Ga-
ragen auch abweichende Dachneigungen zulassig. Fur untergeordnete Nebengebaude und
Garagen/Carports gelten keine Regelungen zur Dachform. Aus allgemein 6kologischen Grin-
den und dem Ziel des schonenden Umgangs mit Boden, wird die Begriinung der Flachdécher
bei Garagen/Carports und untergeordneten Nebengebauden festgeschrieben. Als Nebeneffekt
wird damit auch eine Minderung bzw. Riickhaltung des Regenwassereintrags in das Entwasse-
rungssystem erreicht. Aufgrund der Lage an der HauptstraRe wird fiir den Teilbereich 1 (Misch-
gebiet) die Firstrichtung vorgeschrieben.

Dachaufbauten

Die Festsetzungen zu Dachaufbauten stellen sicher, dass die Dachaufbauten keine negative
Wirkung auf den 6ffentlichen Raum und das Siedlungsbild entfalten. Gleichzeitig wird ein ange-
messenes Mald an Gestaltungsfreit gesichert. Der Abstand der Gauben untereinander soll eine
unkontrollierte Ausnutzung des Dachgeschosses vermeiden.

Dachdeckungen und Fassaden
Zur Schonung des Grundwasserhaushalts sind Metalldachdeckungen nur dann zulassig, wenn
der Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser vermieden wird (z.B. durch Beschichtung).

Werbeanlagen
Zum Schutz des 6ffentlichen Raums und des Stadtbildes sind aus baugestalterischen Grinden
nur eigene Werbeanlagen an der Stelle der Leistung in begrenzter Grol3e zulassig. Aul3erdem
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sind Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sowie Skybeamer, 0.4.
unzulassig.

13.5 Gestaltung der nicht Glberbauten Flachen
Als Beitrag zur Durchgriinung des Plangebietes und Schaffung einer attraktiven Freiflache im
Geltungsbereich sind die nicht Uberbauten Flachen, soweit sie nicht fir Nebenanlagen, Zufahr-
ten und Wege bendtigt werden, zu begriinen und gartnerisch zu unterhalten. Zugunsten der
Grundwasserneubildung sind befestigte Freiflachen, wie Zufahrten oder Wege — soweit keine
Gefahr des Eintrags wassergeféahrdender Stoffe besteht und es aus technischen oder rechtli-
chen Griunden nicht anders geboten ist — mit wasserdurchléassiger Oberflache herzustellen.

13.6  Aufschittungen und Abgrabungen
Zur Sicherung des bestehenden Gelandeniveaus sind Aufschittungen und Abgrabungen au-
Berhalb der Gberbauten Flachen nur bis 0,5 m Héhenunterschied gegentiber dem bestehenden
Gelande zulassig. Aufschittungen und Abgrabungen im Anschluss an Geb&ude sind bis maxi-
mal 2,0 m Hohe zuléssig, und zwar in einem Umkreis von maximal 4,0 m, gemessen von der
Gebaudeaulzenwand.

13.6  Einfriedungen
Um verkehrsgefahrdende Sichtbehinderungen zu vermeiden, die durch zu hohe Einfriedungen
entlang offentlicher Verkehrsflachen entstehen kdnnen, dirfen Einfriedungen eine Hohe von
1,00 m Uber Oberkante der an die Grundstiucksgrenze angrenzenden Verkehrsflachen nicht
Uberschreiten. Dies gilt ebenso fiir Einfriedungen entlang seitlicher Grundstlicksgrenzen in ei-
nem Grundstiicksabschnitt von 3,00 m Tiefe ab vorderer Grundstiicksgrenze. Im Ubrigen gelten
die Regelungen des Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wirttemberg.

13.7 Aulenantennen
Um die gestalterische Wirkung von AulRenantennen zu begrenzen, werden diese reglementiert.

13.8 Abfallbehalterstandpléatze
Zur Sicherung einer einheitlichen Gestaltung entlang 6ffentlich zuganglicher Stral3en und Wege
werden Begrinungen von Abfallbehalterstandplatzen oder das Anbringen eines Sichtschutzes
vorgeschrieben.

13.9 Zahl der nachzuweisenden Stellplatze

Im o6ffentlichen Stra3enraum ist das realisierbare Parkierungsangebot begrenzt. Erfahrungsge-
malf3 geht der tatsachlich zu erwartende Bedarf an privaten Stellplatzen tGiber den nach Landes-
bauordnung (LBO) zu fuhrenden Nachweis von 1 Stellplatz je Wohneinheit hinaus. Eine zuneh-
mende Veranlagung des ruhenden Verkehrs in den 6ffentlichen Stra3enraum ist zu beobach-
ten. Eine solche Verlagerung kann aufgrund der Anzahl parkender Kfz die Verkehrssicherheit
fur querende Passanten - insbesondere Kinder - verringern und fihrt auch zu negativen Aus-
wirkungen auf das stadtebaulich - gestalterische Erscheinungsbild der StraRenrdume. Insofern
ist es ratsam, bei Baugebieten wie im vorliegenden Fall, wo es die Grundstlickszuschnitte er-
lauben, den zu erbringenden Stellplatznachweis auf 1,5 Stellplatze je Wohneinheit festzuset-
zen.
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14 Stadtebauliche Zahlen
Uberplante Flachen (Geltungsbereich)
davon:
Allgemeines Wohngebiet
Mischgebiet
Verkehrsflache
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ca.

ca.
ca.
ca.

8.955 m?

6.345 m?
1.765 m?
845 m2

100 %
71 %

20 %
9 %
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