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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Satzung) Stand: 30.01.2014

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN,
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UND HINWEISE

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche
Bauvorschriften:

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) zul. geandert durch Gesetz vom 16.7.2013 (GBI.S.
209).

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) zul. gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
16.04.2013 (GBI. S. 55).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanV) i.d.F. vom 22.7.2011 (BGBI. | S. 1509).

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 Art der baulichen Nutzung ( § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 9 Abs. 2 und § 4 BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen (§ 4 Abs. 1 BauNVO).

1.2 Zulassig sind gem. § 4 Abs. 2 BauNVO
* Wohngebaude,
« die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe,
« Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind gem. § 4 Abs. 3 BauNVO
» sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
* Anlagen fir Verwaltungen.

Nicht zuldssig sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO
» Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

* Gartenbaubetriebe,

« Tankstellen.

1.3 Vorhandener Malerbetrieb (§ 1 Abs. 10 BauNVO)
Bei den zum Zeitpunkt des Inkraftiretens des Bebauungsplans genehmigten baulichen Anla-
gen des bestehenden Malerbetriebs auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 3062 sind Anderungen, Er-
neuerungen und Erweiterungen des nicht wesentlich stérenden Betriebs zum selben Nut-
zungszweck allgemein zulassig.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Satzung) Stand: 30.01.2014

2.0 Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21 a BauNVO)

Das Maf} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl und die Héhe der
baulichen Anlage.

21 Grundflachenzahl (GRZ)
Die Grundflachenzahl betragt 0,4. Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ um 50% fiir
Anlagen gemaf’ § 19 Abs. 4 BauNVO ist zulassig.
Bauliche Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Nr. 3 (Tiefgaragen) sind nicht auf die GRZ anzu-
rechnen, sofern sie mit einer fir die Bepflanzung ausreichenden Mutterbodenauflage versehen
sind.

2.2 Hoéhe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)
Die Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen (Trauhdhe, Firsthéhe) sind der Nutzungs-
schablone zu entnehmen.

Traufhéhe:

Als Traufhdéhe (TH) gilt das Mal} von der Oberkante der vorgelagerten Erschlieungsstralie in
Fahrbahnmitte (Gradiente), gemessen senkrecht zur Gebaudemitte bis zum Schnittpunkt der
AufRenwand mit der Dachhaut.

Firsthohe:

Als Firsthdhe (FH) gilt das Mal von der Oberkante der vorgelagerten ErschlieRungsstralie in
Fahrbahnmitte (Gradiente), gemessen senkrecht zur Gebaudemitte bis zum oberen Abschluss
der Dachhaut (First).

3.0 Bauweise und tberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 Abs. 3
BauNVO)

3.1 Es gilt die offene Bauweise.

3.2 Im WAA1 gilt die abweichende Bauweise. Zu Grundstlick Flst.-Nr. 2164/2 ist der doppelte
Grenzabstand einzuhalten.

3.3 Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist zuldssig fiir untergeordnete Bauteile (Gesimse, Dach-
vorspriinge, Eingangs- und Terrasseniiberdachungen), wenn sie nicht mehr als 1,5 m hervor-
treten und Vorbauten (Wande, Erker, Balkone, Tur- und Fenstervorbauten), wenn sie nicht
breiter als 5,0 m sind und nicht mehr als 1,5 m hervortreten.

Terrassen ohne Uberdachung diirfen die Baugrenze um maximal 3,0 m {berschreiten.

4.0 Tiefgaragen, Garagen, Carports, Stellplatze und Ne  benanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
und § 12 BauNVO)

Im WA 1 ist eine Tiefgarage, TG-Zufahrt und Rampe ab der vorderen (strallenseitigen) Bau-

grenze und deren gedachter Fortfihrung auf der gesamten Grundstiicksflache zulassig. Im
WA 2 bis WA 4 sind Tiefgaragen unzulassig.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Satzung) Stand: 30.01.2014

5.0

6.0

7.0

7.1

7.2

7.3

7.4

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur in den fiir sie ausgewiesenen Flachen zuldssig.

Stellplatze sind dariiber hinaus auch vor den Flachen fiir Garagen, Carports und Stellplatze
zuldssig.

Nebenanlagen, mit Ausnahme von Abfallbehalterstandplatzen und Fahrradabstellmdglichkei-
ten, sind im Vorgarten unzulassig. Zu o6ffentlichen Wegen, Strallen und Griinflachen ist mit
Nebenanlagen ein Abstand von 1,0 m einzuhalten. Innerhalb der mit Leitungsrechten zu belas-
tenden Flachen ist die Errichtung von Nebenanlagen unzulassig.

Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&duden  (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Die zulassige Anzahl der Wohneinheiten ist durch Planeintrag festgesetzt.

Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Gebaudeabriss und Geholzbeseitigung sind nur auflerhalb der Vogelbrutzeit (Marz - August)
zuldssig. Nach gutachterlicher Feststellung der Besatzfreiheit kbnnen Gebdudeabriss und Ge-
hélzbeseitigung auch innerhalb des Vogelbrutzeitraums erfolgen.

Grunordnerische Festsetzungen  (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Baumpflanzungen

Je angefangene 300 m? private Grundstiicksfléche ist mindestens ein heimischer Laub- oder
Obstbaum zu pflanzen. In der Planzeichnung festgesetzte anzupflanzende Baume auf privaten
Grundstucksflachen werden darauf angerechnet. Die Standorte sind so zu wahlen, dass die
mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen nicht tangiert werden.

Im WA 1 ist je sechs oberirdische Stellplatze mindestens 1 Baum zwischen den Stellplatzen zu
pflanzen. Diese sind ebenso auf die anzupflanzenden Baume je angefangene 300 m? Grund-
stiicksflache anzurechnen. Die Standorte sind so zu wahlen, dass die mit Leitungsrechten zu
belastenden Flachen nicht tangiert werden.

Im Sffentlichen StralRenraum ist an dem in der Planzeichnung festgesetzten Standort ein
grolRkroniger Bergahorn zu pflanzen.

Heckenpflanzungen

An den in der Planzeichnung festgesetzten Heckenstandorten sind Hecken aus Laubgeholzen
zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Im Bereich von mit Leitungsrechten zu belastenden
Flachen sind nicht tiefwurzelnde Bepflanzungen zu verwenden.

Begriinung von Tiefgaragen

Nicht Gberbaute Tiefgaragendacher sind zu begriinen. Die Erdschicht tber der Tiefgarage
muss im Mittel mind. 0,50 m betragen. Im Bereich von Baumpflanzungen muss die Erdschicht
mind. 1,0 m betragen.

Erhaltungsgebot fiir Bdume
Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind die zu erhaltenden Baume festgesetzt.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Satzung) Stand: 30.01.2014

Die zu erhaltenden Baume sind in der Zeit von Baumafinahmen vollstandig durch geeignete
Bauzaune vor jeglicher Beschadigung und Belastung im Wurzel- und Stammbereich und im
Kronenraum zu schiitzen und bedarfsgerecht zu bewassern.

Sollten die zu erhaltenden Baume in Folge von BaumalRnahmen oder altersbedingt abgéngig
sein, sind an denselben Standorten Neupflanzungen der selben Art mit Hochstdammen vorzu-
nehmen.

Karlsbad, den 13.02.2014

Rudi Knodel, Burgermeister

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1.0 Dacher und Dachaufbauten (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1 Die zulassige Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude sind der Nutzungsschablone zu
entnehmen. Untergeordnete Bauteile und Vorbauten kénnen auch mit Flachdach ausgefuhrt
werden. Fir Garagen und Carports sind geneigte Dacher oder begriinte Flachdacher zulassig.

1.2 Technische Anlagen zur Solarenergienutzung auf dem Hauptdach sind in gleicher Dachnei-
gung auszufuhren wie das Hauptdach.

1.3 Dachaufbauten und Vorbauten, die tiber die Traufe hinausgehen, sind bei Einhaltung folgender
Vorgaben zulassig. Auf einer Gebaudeseite ist nicht mehr als eine Art Gauben/Vorbauten zu-
lassig. Die Summe aller Gaubenbreiten und Vorbautenbreiten, die Uber die Traufe hinausge-
hen je Gebaudeseite darf 50 % der Lange der Gebaudeseite nicht tiberschreiten. Bei Doppel-
hausern ist die Lange der Hauseinheit mafRgeblich.

Der Abstand der Dachaufbauten und Vorbauten, die Uber die Traufe hinausgehen, von den
AuBenflachen der Giebelwand muss mindestens 1,50 m, zu Brandwanden mindestens 1,25 m
betragen. Mit dem oberen Einschnitt der Gaube bzw. des Vorbaus in die Dachhaut ist ein Ab-
stand (gemessen parallel zur Dachflache) von mindestens 1,0 m zum First einzuhalten.
Vorbauten, die Uber die Traufe hinausgehen, diirfen maximal 1,5 m Uber die Aulenwand des
Hauptbaukorpers hervortreten.

Fir o.g. Dachaufbauten und Vorbauten, die Uber die Traufe hinausgehen, darf die festgesetzte
Traufhéhe um maximal 2,0 m Uberschritten werden.

14 Zur Dacheindeckung sind ziegelartige Materialien in Rot-, Rotbraun-, Grau-, Blau- und
Schwarzténen aus blendfreiem Material zu verwenden.

2.0 Gestaltung der Doppelhduser in WA 3 und WA 4  (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Bei der Gestaltung von Doppelhausern gilt folgende Dachform, Dachneigung und Traufhdhe
zwingend: Satteldach mit 35°Dachneigung, bei der T raufhdéhe gilt der Planeintrag als zwin-
gende Hohe. Von den zwingenden Festsetzungen kann abgesehen werden, wenn durch Bau-
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3.0
3.1

3.2

3.3

4.0

4.1

4.2

5.0
5.1

5.2

6.0

7.0

last sichergestellt ist, dass der Zweitbauende die Vorgaben des Erstbauenden in Bezug auf
Traufhéhe, Dachform, Dachneigung aufnimmt. Es kann dann nach den ansonsten geltenden
Festsetzungen gebaut werden. Die Farbe der Dachdeckung ist einheitlich zu wahlen.

Bei Grenzbebauung dirfen die Firste nicht mehr als 2,0 m zueinander versetzt sein (horizonta-
ler Versatz zur AuRenwand und / oder vertikaler Versatz zur Dachflache).

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

Eigenstandige Werbeanlagen > 0,5 m? sind ausgeschlossen.

Werbeanlagen mit wechselnden Lichteffekten, beweglicher Schrift- oder Bildwerbung sowie
Booster (Lichtwerbung am Himmel) sind unzulassig.

Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke  (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Stellplatzflachen, private Zufahrten und private Wege sind in einer wasserdurchlassigen Ober-
flachenbefestigung auszufihren.

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind - mit Ausnahme von Zufahrten, Zu-
gangen, zulassigen Stellplatzen sowie den zuldssigen Nebenanlagen - als Grin-/Gartenflache
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Einfriedungen / Sichtschutzblenden  (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Als Einfriedung sind nur Hecken und Straucher aus Laubgehdlzen sowie durchlassige Zaune
mit Heckenhinterpflanzung aus Laubgehdlzen zulassig. Zaune dirfen eine Héhe von 1,50 m
Uber StralBenhéhe bzw. Gelandeoberkante (GOK) nicht Uberschreiten und dirfen nicht auf den
Boden reichen.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Standorte fiir Anpflanzungen von Hecken sind zu be-
ricksichtigen.

Sichtschutzblenden an Terrassen oder bei einer Bebauung auf einer gemeinsamen Grenze
(Doppelhauser) sind auf der gartenbezogenen Wohnseite im Hausanschluss bis zu 3,0 m
Lange und 2,0 m Hohe zulassig.

Abfallbehalter (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Abfallbehalter, die nicht in Gebaude untergebracht sind, sind mit einem Sichtschutz zu verse-
hen oder mit Hecken oder sonstigen Bepflanzungen einzugrinen.

Stellplatzverpflichtung (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)
Abweichend von § 37 Abs. 1 Satz 1 LBO sind fiir jede Wohnung mind. 1,5 Stellplatze herzu-
stellen. Ergeben sich bei der Berechnung Bruchteile, so wird die Zahl der Stellplatze aufgerundet.

Karlsbad, den 13.02.2014

Rudi Knodel, Birgermeister
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HINWEISE

1.0

2.0

3.0

4.0

5.0

Arch&ologische Funde

Sollten in Frage der Planungen bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten bisher unbekannt ar-
chaologische Funde und Befunde entdeckt werden, sind diese dem Regierungsprasidium
Karlsruhe, Ref. 26 umgehend zu melden. Die Fundstelle ist bis zu vier Werktage nach der
Fundanzeige unberihrt zu lassen, wenn nicht eine Verkirzung der Frist mit dem Ref. 26 ver-
einbart wird (§ 20 DSchG i.V.m. § 27 DSchG). VerstoRe dagegen stellen eine Ordnungswidrig-
keit nach § 27 Denkmalschutzgesetz dar.

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. Sollte
die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub nicht mdéglich sein, sind vor einer Deponie-
rung andere Verwertungsmoglichkeiten (z.B. Erdaushubbdrse, Recyclinganlagen) zu prifen.

Regenwasseranlagen (Zisternen)

Falls der Einsatz von Zisternen in Betracht gezogen wird, ist das Dachablaufwasser entspre-
chend den allgemein anerkannten Regeln der Technik mit einem Ruicklaufventil zu sichern,
damit es nicht in die Trinkwasserleitung im Hause oder des Ortsnetzes gelangen kann.

Fir die Offentlichkeit bedeutet dies ein Gesundheitsrisiko, da das Dachablaufwasser mikrobio-
logisch und chemisch, z.B. durch Vogelkot und Schadstoffe verunreinigt ist.

Die Nutzung einer Betriebswasseranlage (Zisterne) ist nach § 13 Abs. 4 TrinkwV 2001 beim
zustandigen Gesundheitsamt anzuzeigen.

Auffillungen
Werden im Rahmen von Verfillungen, Auffiillungen und Gelandemodellierungen die Verwer-
tung von aufbereiteten mineralische Bau- und Abbruchabfalle (Recyclingmaterial) oder Boden
vorgesehen, so sind die in Baden-Wirttemberg gulltigen technischen Hinweise
- Mitteilung des Umweltministeriums Baden-W rttemberg ,Vorlaufige Hinweise zum Ein-
satz von Baustoffrecyclingmaterial“ vom 13.04.2004,
- Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-W rttemberg flr die Verwertung
von Abfall eingestuftem Bodenmaterial, 14.03.2007
zu beachten.

Bei der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht (z.B. gartnerische Nutzung) sind die
Vorsorgewerte der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung bzw. die Zuordnungswerte 0
(Z0) der vorgenannten Verwaltungsvorschrift fir Bodenmaterial einzuhalten.

Altlasten / Bodenbelastung

Gemal Altlastenkataster befindet sich auf Fist.-Nr. 3062 die Altlast "SBV EV-Tankstelle" mit
Handlungsgebarf B - Entsorgungsrelevanz.

Die Einstufung in die Bearbeitungskategorie B — Entsorgungsrelevanz bedeutet, dass bei evitl.
zukunftigen Tiefbaumalnahmen erhdhte Anforderungen bzgl. Baulberwachung und der Ent-
sorgung von anfallenden Aushubmaterialien bestehen. Baumafinahmen sind daher mit dem
Landratsamt Karlsruhe, Amt fir Umwelt und Arbeitsschutz, abzustimmen.
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6.0

7.0

Falls dartber hinaus im Zuge der weiteren Planung bzw. bei Bauarbeiten Hinweise auf konkre-
te Anhaltspunkte auf Bodenverunreinigungen (ungewdhnliche Farbungen und/oder Geruchs-
emissionen, z.B. Mineraldle, Teer 0.3.) oder verunreinigtes Grund- oder Niederschlagswasser
entdeckt oder sonstige Auffalligkeiten festgestellt werden, so ist unverziglich das LRA Karls-
ruhe, Amt fir Umwelt und Arbeitsschutz zu informieren. Weitere MalRnahmen sollten im Vor-
feld mit dem Landratsamt abgestimmt werden.

Erneuerbare Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien (z.B. Erdwarme, Biomasse, Kollektoren, Fotovoltaik-
Anlagen usw.) wird empfohlen. Bei der Errichtung von baulichen Anlagen (Wohn- und Nicht-
wohngebaude) sind die Vorgaben der geltenden Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes
(EEWarmeG) und die geltende Energie-Einspar-Verordnung (EnEV) zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Bau und Betrieb von Grundwasser-
Warmepumpenanlagen bzw. Erdwarmegewinnungsanlagen einer wasserrechtlichen Erlaubnis
bedirfen. Die Genehmigungsfahigkeit ist friihzeitig beim Landratsamt Karlsruhe, Umweltamt
zu erfragen.

Vorhandene Leitungen auf privaten Grundstticken

Auf den Privatgrundstiicken (Flst.-Nr. 3062 und 2164/3) befinden sich vorhandene Leitungen
der EnBW, der Telekom, sowie ein Regenwasserkanal (siehe Kennzeichnung in der Plan-
zeichnung). Die Uberbauung eines im Erdreich verlegten Kabels ist nach den bestehenden Si-
cherheitsbestimmungen nicht zuldssig. Zur Verlegung von vorhandenen Kabeln ist die recht-
zeitige Abstimmung mit den Versorgungstragern (EnBW / Telekom) notwendig. Die Kosten
gehen zu Lasten des Veranlassers.
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1. AUFGABE, NOTWENDIGKEIT UND ABGRENZUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Im Bereich der Bockstalstral3e in Karlsbad-Mutschelbach sind bauliche Entwicklungen beabsichtigt, fur
die ein geordneter stadtebaulicher Rahmen vorgegeben werden soll. Es werden hierbei bisher unbe-
baute Grundstiicke und ein bestehendes Betriebsgrundstiick tGberplant. Fiir das Areal wurde in Ab-
stimmung mit dem Grundstickseigentiimer ein Gesamtkonzept zur Innenentwicklung erarbeitet, wel-
ches schrittweise umgesetzt werden kann. Zunachst werden die noch unbebauten Grundstiicke be-
baut, in einem zweiten Schritt besteht dann — sollte der vorhandene Betrieb verlagert oder aufgegeben
werden — die Moglichkeit auch diese Flache der wohnbaulichen Nutzung zuzufthren.

Die Uberplanung der Flachen entspricht einer klassischen Innenentwicklung. Hier kénnen in innerortli-
cher Lage neue Wohnungen geschaffen und somit Flachen im Auf3enbereich geschont werden.

In Anlehnung an den vorhandenen bebauten Bestand in der Umgebung sollen nordéstlich der Bocks-
talstraRe hauptséchlich Flachen fir Einzel- und Doppelhauser vorgehalten werden. Stidwestlich der
Bockstalstral3e ist es unter Berticksichtigung der benachbarten Gebaude mdglich ein Gebaude mit
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sechs Wohneinheiten vorzusehen. Dabei ist allerdings auf die Kubatur und Gebaudegliederung zu
achten, da das Grundstiick und seine Bebauung sehr exponiert von der BockstalstralRe und von der
LindenstralBe aus in Erscheinung treten werden.

Im Zuge der Planung ist auch die Sicherung der Freiraumgestaltung fur die Bockstalstral3e von Bedeu-
tung. Hier geht es insbesondere darum, den vorhandenen Baumbestand zu erhalten und zu erganzen.
Dazwischen sollen Heckenpflanzungen als StralRenbegleitung und Abschirmung zu den privaten Bau-
grundstiicken vorgesehen werden.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzung ist die Aufstellung des Bebauungsplans erforderlich. In
den Geltungsbereich aufgenommen werden die Grundstiicke Flst.-Nr. 3062, 2164/3 sowie Teile der
Bockstalstral3e Flst.-Nr. 2028/55. Der genaue Geltungsbereich ist der Planzeichnung zu entnehmen.

2. BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG

Das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB kann fir Bebauungspléane angewendet werden, die
der Innenentwicklung, Wieder-Nutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder anderen Maf3-
nahmen der Innenentwicklung dienen. Im vorliegenden Fall handelt es sich aufgrund der geplanten
Bebauung bisher unbebauter Grundstiicke im Innenbereich und wegen der langfristig geplanten Um-
nutzung von gewerblichen Flachen um eine klassische Malnahme der Innenentwicklung.

Die Voraussetzungen des § 13a Abs. 4 BauGB fur ein beschleunigtes Verfahren sind erfillt. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans hat eine Gré3e von ca.4811 m2. Die Flache liegt deutliche unter-
halb der in § 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB genannten Schwelle von 20.000 m”

Fur Bebauungsplane der Innenentwicklung wird von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB einschlieRlich Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der Uberwachung nach § 4c
BauGB abgesehen. Ferner ist die Eingriffsregelung fur solche Bebauungsplane der Innenentwicklung
mit weniger als 20.000 m2 Grundflache nicht anzuwenden. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die-
se Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig.

Anhaltspunkte fir eine Beeintréachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter (Erhaltungsziele und Schutzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen nicht.

Auch im beschleunigten Verfahren ist das spezielle Artenschutzrecht (Verbotstatbestande des § 44
Abs. 1i.V.m. Abs. 5 und ggf. Ausnahmemadglichkeiten nach § 45 Abs. 7 Satz 4,5 und Satz 2
BNatSchG) bereits im Bebauungsplanverfahren zu prifen.

Zur Prifung der Artenschutzbelange wurde der Geltungsbereich am 01.10.2013 im Rahmen einer 6ko-
logischen Ubersichtsbegehung vom Planungsbiiro Zieger-Machauer GmbH untersucht. Dabei wurde
auf besonders oder streng geschutzte Arten nach BNatSchG in Verbindung mit der FFH-Richtlinie
(FFH-RL) bzw. Vogelschutzrichtlinie (VS-RL) geachtet.

Ziel der Untersuchung war es festzustellen, ob arten- oder naturschutzfachliche relevante Tier- oder
Pflanzenarten betroffen sein kénnten, die im Rahmen der weiteren Planung zu bericksichtigen wéaren.
Die Naturschutzgesetzgebung verbietet Beeintrachtigungen europarechtlich streng und besonders
geschutzter Arten bzw. ihrer Lebensstatten.
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In der Stellungnahme wird die Bestandssituation beschrieben und mit Fotos hinterlegt. Zudem werden
die festgestellten artenschutzfachlich relevanten Sachverhalte dargelegt. Der Gutachter kommt dabei
zu folgendem Fazit:

-Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sind keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu er-
warten. Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG werden nicht ausgelost,
wenn eine Gehdlzbeseitigung und ein Gebaudeabriss auRerhalb der Vogelbrutzeit (Marz-
August) erfolgt oder gutachterlich eine Besatzfreiheit festgestellt wurde. Vertiefende artenschutz-
rechtliche Untersuchungen sind nicht erforderlich.”

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von
Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Derartige
Vorhaben sind hier nicht geplant.

3. BAURECHTLICHE VORGABEN

Die zu Uberplanende Flache ist im Flachennut-
zungsplan des Nachbarschaftsverbands Karls-
ruhe als bestehende gemischte Bauflache dar-
gestellt. Der Bebauungsplan sieht aufgrund
seiner Zielsetzung der Wohnbauentwicklung die
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets
vor. Der FNP ist im Rahmen der Berichtigung
anzupassen.

Ein Bebauungsplan gibt es fur die zu tuberpla-
nende Flachen nicht. Dieser wird mit dem vor-
liegenden Verfahren erarbeitet.

4, BESTANDSAUFNAHME UND —ANALYSE

4.1. Topographie, Vegetationsbestand und Landschaftsbild

Das Planungsgebiet neigt sich von Ost nach West mit einem Hdhenunterschied von ca. 6,5 m. Im Aus-
gangszustand sind die bisher unbebauten Flachen als geschotterte Flache bzw. als Rasenflache anzu-
treffen. Die Flache des Betriebsgelandes ist durch versiegelte Flachen gekennzeichnet.

4.2, Altlasten

Gemal Altlastenkataster befindet sich auf FIst.-Nr. 3062 die Altlast "SBV EV-Tankstelle" mit Hand-
lungsgebarf B - Entsorgungsrelevanz.

Die Einstufung in die Bearbeitungskategorie B — Entsorgungsrelevanz bedeutet, dass bei evtl. zukinf-
tigen Tiefbaumalinahmen erhdhte Anforderungen bzgl. Bautberwachung und der Entsorgung von
anfallenden Aushubmaterialien bestehen. Baumaflinahmen sind daher mit dem Landratsamt Karlsru-
he, Amt fir Umwelt und Arbeitsschutz, abzustimmen.
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4.3. Gebaude im Plangebiet und in der Umgebung

Im Geltungsbereich selbst befinden sich die Betriebsgebaude des Malerbetriebs sowie eine Umspann-
station. AuRRerhalb des Gebiets grenzt im Norden, Osten und Suden vorwiegend Wohnbebauung an.
Auf dem direkt im Suden angrenzenden Grundstiick befindet sich ein bestehendes Wohn- und Ge-
schaftshaus. Dieses Gebaude ist direkt auf die nordwestliche Grenze gebaut. Auf dem im Geltungsbe-
reich liegenden unbebauten Grundstiick Flst.-Nr. 2164/3 ist deshalb eine Abstands- bzw. Anbaubau-
last eingetragen, die zu bericksichtigen ist. Zudem befindet sich auf dem selben Grundstick das
Buswartehduschen an der LindenstralRe.

4.4, Ver- und Entsorgung

In den umliegenden Stral3en sind alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen vorhanden. Diese kdnnen
von den neuen Baugrundstiicken genutzt werden. Teilweise liegen vorhandene Leitungen (Telekom /
EnBW) in den privaten Grundstiicken. Diese sind in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet.
Eine Uberbauung der Leitungen ist nicht méglich. Der iiberwiegende Teil der Leitungen kann in seiner
bisherigen Lage verbleiben, dort sind mit Leitungsrechten zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager
zu belastende Flachen festgesetzt. In Einzelféallen — Telekom-Leitung und EnBW-Leitung (Kabellage
unbekannt) auf Fist. Nr. 3062 — ist voraussichtlich eine Verlegung der Leitung notwendig. Hierzu erfolgt
eine rechtzeitige Abstimmung mit den Versorgungstragern. (siehe auch Hinweise Ziff. 7.0)

Die Entwasserung ist im Mischsystem gewahrleistet. Auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 2164/3 verlauft ein
Regenwasserkanal, der mit der vorliegenden Planung durch ein Leitungsrecht gesichert wird.

5. PLANUNGSKONZEPT UND BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN
FESTSETZUNGEN

5.1. Planungskonzept allgemein

Ziel der Planung ist es, die im Innenbereich lie-
genden unbebauten Grundstiicke im Sinne der
Innenentwicklung einer stadtebaulich geordne-
ten Bebauung zuzufuhren. Gleichzeit soll der
Bereich des gewerblich genutzten Grundstiicks
fur die spatere Zukunft mit Uberplant werden.

In Anlehnung an die bebaute Umgebung sollen
fur den Bereich Schulstra3e / Bockstalstra3e
Einzel- und Doppelh&user moglich sein. Fir das
Grundstiick siidwestlich der BockstalstraRe fligt
sich unter Berticksichtigung des angrenzenden
Wohn- und Geschéftshauses auch ein Mehrfa-
milienhaus in die Umgebung ein.

Die vorhandenen Straf3en sind ausreichend di-
mensioniert, um die geplante Neubebauung
aufnehmen zu kénnen. Ein Ausbau oder eine
Anderung ist nicht erforderlich.

Ausschnitt Planzeichnung (ohne Maf3stab)
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5.2. Art der Nutzung
Als Art der Nutzung wird Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Das entspricht den Zielen der

Planung. Die Darstellung des Flachennutzungsplans (M) ist zu berichtigen.

Im Allgemeinen Wohngebiet gilt die BauNVO mit folgenden Einschrankungen. VVon den in der BauNVO
aufgefiihrten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sollen nur sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe und Anlagen fir die Verwaltung ausnahmsweise zuléassig sein. Die genannten ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen kénnen zugelassen werden, wenn die Gebietsvertraglichkeit in Bezug auf Larm,
Verkehrsaufkommen und sonstige Immissionen auf die benachbarte Nutzung nachgewiesen wird.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sollen nicht zuléassig sein.
Diese wirden dem gewtinschten Charakter der hier beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung wi-
dersprechen. Sie kdnnen auch unter Berucksichtigung der ortlichen Lage (QuartiersstrafRe) nicht zuge-
lassen werden.

Der im Planungsgebiet anzutreffende Malerbetrieb wird zunachst seinen Betrieb weiterfiihren. Die im
Bebauungsplan enthaltene Baumdglichkeiten fur Einzel- und Doppelhduser werden fur den Zeitpunkt
nach Betriebsaufgabe gesichert. Damit sich der vorhandene, mischgebietstypische Betrieb bis zu die-
sem Zeitpunkt dndern, erneuern und erweitern kann, soll eine sogenannte ,Fremdkdrperfestsetzung”
aufgenommen werden. Diese stellt sicher, dass bei den zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebau-
ungsplans genehmigten baulichen Anlagen des bestehenden Malerbetriebs auf dem Grundstiick Flst.-
Nr. 3062 Anderungen, Erneuerungen und Erweiterungen des nicht wesentlich stérenden Betriebs zum
selben Nutzungszweck allgemein zulassig sind.

Die betriebliche Organisation sieht eine An- und Ablieferung von der Schulstral3e aus vor, das Be- und
Entladen von Fahrzeugen findet ohne maschinelle Hilfe statt. Die Betriebszeit dauert in etwa von 7.00
bis 17.00 Uhr und liegt damit ausschlieZlich im ,tag“-Zeitraum. Das Verladen von Gerusten, sowie dar-
Uber hinaus gehende Arbeiten finden im Halleninneren statt.

Auf Grund des beschriebenen Emissionsverhaltens handelt es sich um einen nicht wesentlich storen-
den Betriebstyp, der aus immissionsschutzrechtlicher Sicht mit der geplanten Wohnnutzung vereinbar
ist.

Die Flache des Buswartehduschens an der Lindenstral3e wird als Verkehrsflache festgesetzt.

5.3. MaR der Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die H6he der baulichen
Anlagen festgesetzt. Mit diesen Festsetzungen kann die stadtebauliche Struktur ausreichend und ge-
zielt definiert werden.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt maximal 0,4. Die zulassige Grundflache darf dabei durch die in §
19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO aufgefiuihrten Grundflachen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahr-
ten und Nebenanlagen) bis zu einer GRZ von 0,6 Gberschritten werden. Damit wird sichergestellt, dass
der Uberbauungsgrad mit allen versiegelten Flachen nicht mehr als 60 % des Baugrundstiicks betragt.

Tiefgaragen, die mit einer fur die Bepflanzung ausreichenden Mutterbodenauflage versehen sind, wer-
den nicht auf die GRZ angerechnet. Gerade im Bereich des Mehrfamilienhauses kénnen bei Realisie-
rung einer Tiefgarage FreirAume auf dem Grundstiick erzielt werden, so dass eine Tiefgarage hier
stadtebaulich wiinschenswert ist.
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Hoéhe der baulichen Anlagen

Die Hohen der baulichen Anlagen werden durch die Traufhéhen und die Firsthohen definiert. Die Fest-
setzungen sind so getroffen, dass sich die neuen Baukdrper hthenmé&Rig in den vorhandenen Bestand
einfigen. Zur Bestimmung der H6hen wurden die Héhen der benachbarten Gebaude aufgenommen
und Schnitte entwickelt. Danach ergeben sich je nach Lage ein oder zwei sichtbare Geschosse. Die
zulassigen Hohen beziehen sich jeweils auf die vorgelagerte ErschlieBungsstraflie und sind der Plan-
zeichnung zu entnehmen.

Zum gestalterischen Umgang mit Doppelh&dusern siehe ortliche Bauvorschriften.

5.4. Bauweise

Es gilt die offene Bauweise, zusatzlich ist je nach stéadtebaulicher Situation geregelt, dass entweder
Einzel- und Doppelhauser (WA 3 bis WA 4) oder nur Einzelhduser (WA 2) zulassig sind.

Im WA 1 gilt die abweichende Bauweise. Hier ist aufgrund der vorhandenen Baulast der doppelte
Grenzabstand zu Grundstlick Flst.-Nr. 2164/2, ansonsten der Ubliche Grenzabstand einzuhalten.

Die festgesetzte Bauweise entspricht dem beabsichtigten stadtebaulichen Charakter der Innenentwick-
lung.

5.5. Uberbaubare Grundstiicksflache
Die Uberbaubare Grundsttcksflache wird bestimmt durch die im Plan festgesetzten Baugrenzen.

Die Baugrenzen definieren briefmarken-artige Baufenster, deren Anordnung unter Berticksichtigung
der Lage der benachbarten Bebauung erfolgt. So kann ein homogenes Erscheinungsbild gesichert
werden. Je nach geplantem Grundstickszuschnitt sind die Baubereiche zwischen 9,0 m und 13,0 m
tief.

Im WA 1 wird durch einen Ricksprung der Baugrenze von 1,5 m in der Mitte des Baufensters eine
Gliederung des fir Mehrfamilienwohnen vorgesehenen Baukdorpers sichergestellt. Es ist stadtebauli-
che Vorgabe, dass sich der Baukdrper durch Rickspriinge gestalterisch sowohl auf der Seite zur
Bockstalstraf3e als auch riickwartig zur Lindenstral3e gliedert.

Die Baugrenzen dirfen mit untergeordneten Bauteilen und Vorbauten gemaR § 5 Abs. 6 LBO Uber-
schritten werden. Als untergeordnete Bauteile gelten danach Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs-
und Terrasseniiberdachungen, wenn sie nicht mehr als 1,5 m vor die Aul3enwand vortreten. Als Vor-
bauten gelten Wéande, Erker, Balkone, Tir- und Fenstervorbauten, wenn Sie nicht breiter als 5,0 m
sind und nicht mehr als 1,5 m vortreten.

Um Terrassen flexibel um das Gebaude anordnen zu kénnen wird durch Festsetzung sichergestellt,

dass Terrassen ohne Uberdachung die Baugrenze um maximal 3,0 m tiberschreiten diirfen. Das gilt
nur, sofern die zulassige GRZ nicht Uberschritten und die Abstandsflachen der LBO eingehalten wer-
den.

5.6. Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen wird festgesetzt. Danach sind alle Gebaude in WA 1, WA 3 und
WA 4 traufsténdig zu den umliegenden Strafl3en anzuordnen. Mit der Festsetzung wird erreicht, dass
sich die neuen Baukoérper stadtebaulich gut in den vorhandenen Bestand einfligen. Hierbei bildet das
Grundstiick im Kurvenbereich der BockstalstraBe (WA 2) eine Ausnahme. Aus stadtebaulicher Sicht
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ist hier sowohl eine trauf- als auch eine giebelstadndige Anordnung des Gebaudes moglich, da dieses
Grundstiick eine Gelenk-Funktion innerhalb des Planungsgebiets einnimmt.

5.7. Tiefgaragen, Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Auf dem Grundstiick WA 1 ist die Errichtung einer Tiefgarage zuldssig. Zum Schutz des bestehenden
Regenwasserkanals ist die Errichtung der Tiefgarage erst ab der vorderen (stral3enseitigen) Baugren-
ze und deren gedachter Fortfihrung zulassig. Damit besteht ausreichend Flexibilitat fir die Anordnung
auf dem Grundstiick. Die Vorgaben der LBO sind einzuhalten. In WA 2 bis WA 4 werden Tiefgaragen
aufgrund der vorgegebenen Gebaudestruktur von Einzel- und Doppelhauser nicht bendétigt. Sie kénnen
und sollen deshalb dort ausgeschlossen werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 4 sind Flachen ausgewiesen, in denen je nach Plan-
eintrag Garagen, Carports und Stellplatze  unterzubringen sind. Der Abstand dieser Flachen zu den
StralRen betragt in der Regel mind. 5,0 m. Damit besteht vor den Garagen oder Carports ausreichend
Stauraum fir die weitere Unterbringung von Fahrzeugen. Entlang der nordlichen Bockstalstral3e sind
allerdings in den Vorgarten nur Stellplatze und Carports und keine Garagen zulassig. Diese Einschran-
kung tragt dazu bei und unterstiitzt das stadtebauliche Ziel, den Ublicherweise entlang der ndrdlichen
BockstalstraRe anzutreffenden Griinstreifen so wenig wie méglich durch bauliche Anlagen zu beein-
trachtigen. Aufgrund der vorhandenen Leitungen der EnBW kénnen auf einem Baugrundsttick (Ein-
schrieb: St*) nur Stellplatze zugelassen werden. In Abstimmung mit der EnBW ist hier ggf. die Errich-
tung eines Carports (Uberdachter Stellplatz) zulassig, sofern sicher gestellt werden kann, dass die vor-
handenen Leitungen nicht beschadigt werden.

Im WA 1 werden zusatzlich zur méglichen Tiefgarage auch ebenerdige Stellplatze entlang der Bocks-
talstraRe zugelassen. Damit gibt es ausreichend Mdglichkeiten, den ruhenden Verkehr auf den priva-
ten Baugrundstiicken unterzubringen.

Zur Sicherstellung einer gewissen gestalterischen Qualitat und Begriinung der Vorgarten istim WA 1
pro sechs Stellplatze ein Baum zwischen den Stellplatzen zu pflanzen.

Die Baumstandorte auf den privaten Grundstiicken sind so zu wahlen, dass die mit Leitungsrechten zu
belastenden Flachen nicht tangiert werden.

Nebenanlagen und Einrichtungen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO (z.B. Garten- und Geratehdtten, Holzun-
terstdnde usw.) entsprechen dem heutigen Standard. Sie sollen deshalb grundsatzlich zulassig sein.
Aus stadtebaulicher Sicht sind zur Sicherung eines einheitlichen Erscheinungsbildes der Stra3enréu-
me Nebenanlagen mit Ausnahme von Miullbehalterstandplatzen/Fahrradabstellméglichkeiten nicht in
den Vorgarten zuléssig. Zu 6ffentlichen Wegen, Stralen und Griinflachen sollen Nebenanlagen aus
gestalterischen Griinden einen Abstand von 1,0 m einhalten. In den dazwischen liegenden Flachen
kann die Eingriinung der Nebenanlagen sichergestellt werden. Auf die Beschrankung der Grol3e von
Nebenanlagen kann verzichtet werden, diese regelt sich durch die zulassige GRZ.

Generell wird empfohlen, Nebenanlagen in Garagen oder Carports baulich und gestalterisch zu integ-
rieren. Im Bereich von mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen ist zum Schutz der unterirdischen
Leitungen die Errichtung von Nebenanlagen unzulassig.

5.8. Ein- und Ausfahrt

Grundsatzlich sollen die Zufahrtsmaoglichkeiten fir die privaten Baugrundstiicke flexibel gewahlt wer-
den kénnen. Entlang des nordlichen Abschnitts der Bockstalstral3e gilt es aber das vorhandene, ange-
legte Erscheinungshild mit Baumen und Beeten mit Randsteinen so weit wie mdglich zu erhalten und
Zufahrten auf die Grundstiicke nur in einem zwingend erforderlichen Maf3 (max. 4,0 m) zuzulassen.
Daher wurde auf den 3 an den Bestand anschlieRenden Grundsticken die Ein- und Ausfahrt in der
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Planzeichnung mit einem Pfeil gekennzeichnet. Diese Position ist zwingend. Auf allen weiteren
Grundstiicken - auf denen kein Pfeil eingetragen ist - kann der Ein- und Ausfahrtsbereich frei gewahlt
werden.

5.9. Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden, Mindestgrundstiicksgré3e
Um eine vertragliche und ortstypische Bebauungsdichte zu gewéhrleisten, ist es notwendig, die Anzahl
der zulassigen Wohnungen pro Wohngebéaude zu regeln.

Danach sind in Einzelhdusern maximal zwei Wohneinheiten pro Gebdude und in Doppelhausern ma-
ximal eine Wohneinheit pro Doppelhaushélfte zulassig. Im WA 1 kann aufgrund der stadtebaulichen
Konzeption ein Mehrfamilienhaus mit maximal 6 Wohneinheiten zugelassen werden. Die zuléssige
Anzahl der Wohneinheiten entspricht dem in der Umgebung vorhandenen Charakter, der auch im Be-
reich der vorliegenden Innenentwicklungsflache fortgefuhrt und gesichert werden soll.

5.10. MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Zum Schutz britender Vogel bzw. um Verbotstatbestédnde nach BNatschG verhindern zu kénnen, dir-
fen Rodungsarbeiten und Gebaudeabriss nur auRerhalb des Brutzeitraums (Marz bis August) durchge-
fuhrt werden.

Alternativ kann vor Rodung eine gutachterliche Prifung auf Besatz erfolgen. Bei negativem Befund
kénnte dann nach Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde auch wahrend der Brutzeit gero-
det werden.

5.11. Grinordnerische Festsetzungen
Folgende Vorgaben fiir Pflanzungen werden aus gestalterischer und griinordnerischer Sicht in den
Bebauungsplan aufgenommen:

Auf den privaten Grundsticksflachen ist je angefangene 300 m? Grundstiicksflache mindestens ein
einheimischer Laub- oder Obstbaum zu pflanzen. Damit kann eine ausreichende Durchgriinung der
Grundstiicks- und Gartenflachen sicher gestellt werden. In der Planzeichnung festgesetzte anzupflan-
zende Baume auf privaten Grundstiicksflachen werden darauf angerechnet.

Insbesondere bei den privaten Stellplatzanlagen im WA 1 ist eine Gliederung durch Baume wichtig.
Deshalb wird festgesetzt, dass je sechs Stellplatze mindestens 1 Baum zu pflanzen ist. Aus gestalteri-
scher Sicht sind die Baume zwischen die Stellplatze zu positionieren. Auch diese Baumpflanzungen
zur Begrinung der Stellplatze werden auf die anzupflanzenden Baume pro angefangene 300 mz
Grundstiicksflache angerechnet.

Bei der Errichtung der Tiefgarage im WA 1 ist es aus gestalterischer Sicht wichtig, dass die nicht Uber-
bauten Teil der Tiefgarage mit einer ausreichenden Erdiiberdeckung versehen sind und géartnerisch
angelegt werden. Zur Sicherung des Ziels sind entsprechende Festsetzungen aufgenommen.

Zur Vervollstandigung der Baumreihe im 6ffentlichen Bereich der Bockstalstral3e ist an dem festge-
setzten Standort ein groRkroniger Bergahorn zu pflanzen. Der dort abgangige Baum kann damit er-
setzt werden.

Die gestalterische Absicht, entlang der noérdlichen Bockstalstral3e stral3enbegleitende Heckenpflan-
zungen vorzusehen, wird durch ein Pflanzgebot fur Heckenpflanzungen aus Laubgehélzen gesichert.
Im Bereich von mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen sind nicht tiefwurzelnde Bepflanzungen
vorzusehen.
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Entlang der Bockstalstral3e sind straf3enbegleitend bestehende Baume (Bergahorn) anzutreffen, die im
Rahmen eines Foérderprogramms gepflanzt wurden. Diese Baume sind zu erhalten, wahrend der Bau-
mafinahmen zu schitzen und bei Abgang durch entsprechende Nachpflanzungen zu ersetzen.

6. ERNEUERBARE ENERGIEN / KLIMASCHUTZ

Durch die BauGB-Klimanovelle 2011 wurden zur Starkung des Klimaschutzes u.a. eine Klimaschutz-
klausel (8 1 Abs. 5 Satz 2), sowie ein neuer Absatz 5 in 8 1a BauGB eingefligt. Die Klimaschutzklausel
erweitert die Festsetzungsmaoglichkeiten zum Einsatz und zur Nutzung erneuerbarer Energien und aus
Kraft-Warme-Kopplung, fiigt Sonderregelungen fiir die Windenergienutzung ein und erleichtert insbe-
sondere die Nutzung von Fotovoltaikanlagen an oder auf Gebauden. Klimaschutz und Klimaanpas-
sung sind nunmehr ausdriicklich abwagungsrelevante Belange in der Bauleitplanung und daher im
Verhéltnis zu den anderen Belangen der Bauleitplanung gleichberechtigt gegeneinander und unterein-
ander sachgerecht abzuwagen. Eine Planungspflicht wird dadurch allerdings nicht ausgelést.

Die Flache, die durch den vorliegenden Bebauungsplan der Innenentwicklung tGberplant wird, wird
nicht als gemeindeklimatisch relevant eingestuft. Der Geb&udesektor ist fur die Verringerung klima-
schadlicher Emissionen von entscheidender Bedeutung. Die Ziele der EU bzw. der Bundesregierung
bis 2020 die Energieproduktivitdt um 20% zu steigern und die CO2-Emissionen um mind. 20% gegen-
Uber dem heutigen Niveau zu senken, lassen sich nur erreichen, wenn das erhebliche Einsparpotenzial
im Verbrauchssektor Raumheizung und Warmwasserbereitung konsequent genutzt wird. Dazu wére
idealerweise eine Ausrichtung aller Gebaude nach Siiden mit ausreichenden Abstanden untereinander
sinnvoll.

Beim vorliegenden Planungskonzept kann diese Ausrichtung partiell erreicht werden. Allerdings ergibt
sich nicht bei allen Grundstiicken diese Méglichkeit, da das vorhandene Stra3ensystem, die Topogra-
phie und die gewiinschten Anordnung der Gebaude zur Fortentwicklung der dorflichen Struktur zu
bertcksichtigen sind. Dennoch verbleiben auch fir diese Grundstiicke ausreichend Alternativen fur
den Einsatz von regenerativen Energien.

Mit dem Bebauungsplan sollen allerdings keine Festsetzungen zur zwingenden Nutzung regenerativer
Energien getroffen werden. Die Entscheidung, welche Energiestandards und welche Arten erneuerba-

rer Energien auf den privaten Baugrundstiicken eingesetzt werden, bleibt den Bauherren vorbehalten.

Jedoch sind durch Zziff. 1.4 der 6rtlichen Bauvorschriften technische Anlagen zur Solarenergienutzung,
wie beispielsweise zur Brauchwassererwarmung bzw. Heizungsunterstiitzung (Solarthermie) oder Fo-

tovoltaikanlagen explizit auf den Dachflachen zulassig. Des Weiteren stehen der Nutzung von regene-
rativen Energien keine Festsetzungen entgegen oder erschweren diese. Im Rahmen der Hinweise wird
auf die zwingenden Vorgaben des Energiefachrechts verwiesen.

Die Vorgaben des Bebauungsplanes erméglichen eine den Klimaschutzzielen entsprechende Bebau-
ung der Grundstticke.

7. BODENORDNUNG

Die Baugrundstiicke im Planungsgebiet befinden sich in Privatbesitz. Die Realisierung des Bebau-
ungsplanes erfolgt durch die Neuordnung der Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse im Rahmen
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von Veranderungsnachweisen. Dabei besteht die Absicht, das bestehende Buswartehauschen an der
LindenstralRe als eigenstandiges Grundstiick herauszutrennen und an die Gemeinde zu Gibergeben.
Entlang der nérdlichen BockstalstraRe soll ein schmaler Streifen des StralRengrundstiicks (Flachen
zwischen den vorhandenen Baumen) den privaten Grundstiicken zugeschlagen werden. Fir diese
Flachen ist ein Pflanzgebot mit Hecken festgesetzt, so dass hier der gewiinschte Charakter der stra-
Benbegleitenden Bepflanzung auf den privaten Grundstiicken zu realisieren ist.

8. STATISTIK

Flache des Geltungsbereichs 4.811 m? 100 %
davon:

Wohnbauflachen ca. 4.235 m? ca. 88 %
StraRenflachen Bestand ca. 581 m2 ca. 12 %

Im Planungsgebiet kdnnen, wenn alle Flachen fiir eine Bebauung zur Verfligung stehen, ein Sechsfa-
milienhaus sowie acht Doppelhaushélften und ein Einzelhaus entstehen.

9. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Déacher und Dachaufbauten

Die zulassige Dachform fur Hauptgebaude ist den Nutzungsschablonen der Planzeichnung zu ent-
nehmen. Es werden im Planungsgebiet — abgeleitet aus der Umgebung und zur Erhaltung des einheit-
lichen dorflichen Charakters - ausschlie3lich Satteldacher zugelassen. Untergeordnete Bauteile und
Vorbauten kénnen auch mit Flachdachern versehen werden. Fir Garagen und Carports sind geneigte
Décher oder begrunte Flachdéacher zulassig.

Um eine gestalterische Einheit sicherzustellen, sollen bei geneigten Dachern technische Anlagen zur
Solarenergienutzung in gleicher Dachneigung wie das Hauptdach ausgefiihrt werden.

Fur Dachaufbauten und Dacheinschnitte werden aus gestalterischen Griinden Regelungen aufge-
nommen. Es kann damit die Unterordnung von Dachaufbauten zu den Hauptgeb&auden sicher gestellt
werden. Um einer zeitgemafen Architektursprache gerecht zu werden, sollen auch Vorbauten zuldssig
sein, die Uber die Traufe hinausgehen (,Zwerchhaus®). Hierfur gelten dieselben gestalterischen Vorga-
ben, wir fir die klassischen Gaubenarten. Des Weiteren soll klargestellt werden, dass bei aul3enwand-
biindigen Dachgauben bzw. solchen, die als Vorbau tber die AuRenwand des Baukérpers hinaustre-
ten, die Festsetzung der Traufthdhe ebenso um 2,0 m erhéht wird.

Gestaltung von Doppelhdusern in WA 3 und WA 4

Die einheitliche Gestaltung zweier aneinandergebauter Doppelhaushélften ist stddtebauliches Ziel. Aus
diesem Grund ist es notwendig zwingende Bauvorschriften zur Gestaltung aufzunehmen, die sicher
stellen, dass die Gebaude auch wenn sie zeitlich unabhéngig und von unterschiedlichen Eigentimern
gebaut werden, eine Einheit bilden. Deshalb ist die Traufh6he mit 6,5 m bzw. 4,5 m (siehe Planzeich-
nung) und eine Dachneigung von 35°zwingend vorgesc hrieben. So kann sich der Erstbauende auf
den Zweitbauenden verlassen und umgekehrt. Die zwingend vorgegebene Traufthtéhe und Dachnei-
gung gilt allerdings nicht fur Vorbauten bzw. untergeordnete Bauteile. Diese dirfen auch eingeschos-
sig, mit einer niedrigeren Hdhe und beispielsweise einem Flachdach ausgefiihrt werden.
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Bei Einigkeit und bei Sicherung durch Baulast kann nach den ansonsten geltenden Festsetzungen
gebaut werden.

Werbeanlagen

Da neben dem Wohnen auch weitere Nutzungen zuldssig sind, besteht die Moglichkeit, dass Werbe-
anlagen installiert werden sollen. Zur einheitlichen und stadtebaulich vertraglichen Gestaltung von
Werbeanlagen im Gebiet werden entsprechende gestalterische Bauvorschriften aufgenommen.

Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Stellplatzflachen, Zufahrten und Wege auf den privaten Grundstticksflachen sind mit einer wasser-
durchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen, Splittfugen, Schotterrasen, was-
sergebundene Decke, wasserdurchlassige Pflaster 0.4.) herzustellen. Bei Verwendung dieser Bauwei-
sen kdnnen die Funktionen des gewachsenen Bodens (z. B. Filterung, Ausgleichskérper im Wasser-
kreislauf, Pflanzenstandort) vom Belag zumindest teilweise bernommen werden.

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind wie in allen Baugebieten tblich grinordne-
risch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Davon ausgenommen sind alle zulassigen baulichen
Anlagen sowie Zufahrten und Zugange.

Einfriedungen / Sichtschutzblenden

Es ist stadtebauliches Ziel der Planung, dass sich Einfriedungen im Plangebiet einheitlich prasentieren.
Alle Grundstiicken grenzen an 6ffentliche StralRenflachen an und werden von der Allgemeinheit wahr-
genommen. Aus diesem Grund werden fur Einfriedungen gestalterische Vorgaben bzw. die Auswahl-
maoglichkeiten eng gefasst. Zulassig sind danach nur Hecken und Straucher aus Laubgehdlzen sowie
durchlassige Zaune mit Heckenhinterpflanzungen aus Laubgehdlzen. Zdune dirfen eine Héhe von 1,5
m nicht Gberschreiten. Damit kann flr das gesamte Plangebiet eine einheitliche Gestaltung gesichert
und gleichzeitig der Schutz vor Einsehbarkeit auf den privaten Grundstiicken gewahrleistet werden.
Nicht zulassig sind damit Mauern, Geflechtzaune oder sonstige geschlossene Einfriedungen. Die Ein-
haltung dieser gestalterischer Vorgaben werden den Grundstickseigentimern gegenuber fur zumut-
bar gehalten, sie dienen einer verlasslichen Freiraumgestaltung.

Fur Sichtschutzblenden an Terrassen oder bei der Bebauung auf einer gemeinsamen Grenze, wie sie
bei Doppelhdusern dblich ist, wird die Lange und Héhe geregelt. Damit kann eine einheitliche Gestalt-
qualitat gewahrleistet werden.

Abfallbehalter
Zur Sicherstellung, dass Abfallbehalter nicht offen in Vorgéarten sichtbar sind, werden entsprechende
gestalterische Vorgaben zum Sichtschutz in die 6rtlichen Bauvorschriften aufgenommen.

Stellplatzverpflichtung

Die Anzahl der auf dem Grundstiick nachzuweisenden notwendigen Stellplatze fir Wohnungen wird
auf 1,5 erhoht. Damit kann sichergestellt werden, dass die Ublicherweise in den Haushalten vorzufin-
denden Fahrzeuge auf den Grundstiicken untergebracht werden kdnnen. Die Aufenthaltsqualitat des
offentliche Stral3enraums der BockstalstraBe mit seiner Platzaufweitung soll nicht durch parkenden
Verkehr beeintrachtigt werden. Deshalb steht der 6ffentliche StraRenraum nicht fur das Abstellen der
privaten Fahrzeuge zur Verfligung. Die Erhéhung auf 1,5 Stellplatzen pro Wohnung entspricht dem in
Karlsbad ublichen Schlussel. Ergeben sich bei der Berechnung Bruchteile so ist die Zahl der Stellplat-
ze aufzurunden.
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