OT Langensteinbach

Bebauungsplan
,Am Schelmenbusch®, 2. Anderung

im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB ohne Umweltbericht

SATZUNG
Stand: 22.04.2014

bestehend aus:

Planzeichnung

Textliche Festsetzungen Planungsrechtliche Festsetzungen
Ortliche Bauvorschriften
Hinweise
Artenliste - Pflanzempfehlung

Begriindung



o 22 . . .
233 Zeichenerkldrung - gem. Planzeichenverordnung Verfahrensvermerke
C &l
A=A WA I Art der baulichen Nutzung 1. Aufstellungsbeschluss gemal § 2 (1) BauGB durch
g %\ % Il §5 Abs.2 Nr.1, §9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§1 bis 11 BauNVO GR am 15.05.2013
Z9 |
g_—\:é I 0.4 A ) ) 2. Ortsubliche Bekanntmachung im Mitteilungsblatt Nr. 21
(‘Blu': I WA Allgemeines Wohngebiet §4 BauNVvO am 23.05.2013
oo I o
¢ 3| GHo5 |VD/ZDmax 25 ) 3. friihzeitige Biirgerbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB
Elwl FD max. 7 max. 2 WE  Beschrénkung der Zahl der Wohnungen vom 02.08.2013 bis 16.08.2013
Q3|
[ZR=3
SR max. 2 WE MaR der baulichen Nutzung 4. friihzeitige Beteiligung der Trager gemaR § 4 (1) BauGB
8496 %\ 52 \\ ’ §5 Abs.2Nr.1, §9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §16 BauNvVO offentlicher Belange vom 22.07.2013 bis 16.08.2013
> @
’ o3| . 5
/,93/9%/‘ | (3D “ Regelung fiir Staffelgeschosse, 04 Grundfiachenzahl GRZ 5. Auslegungsbeschluss gemaR § 3 (2) BauGB durch
\ 7l siehe planungsrechtliche GRam 06.11.2013
c .
13\ Festsetzungen Ziffer 2.2 I Zahl der Vollgeschosse 6. Ortsiibliche Bekanntmachung geman § 3(2) BauGB im
73 0 |l S der Entwurfsauslegung Mitteilungsblatt Nr.
s ebaudehodhe als Hochstmal, Angaben in Meter bezogen
: © GHoj  Gebéudehdhe als Hichstmal, Angaben in Meter b am 14.11.2013
B S 30 g) auf die im Baubereich angegebene Bezugshéhe (BH) Auslegung vom 22.11.2013 bis 23.12.2013
3.0 s © e i .
‘\? | BH 276.00 Bezugshohe in Meter tiber Normalnull (GNN) 7. Beteiligung der Trager gemaR § 4 (2) BauGB
™ | S S offentlicher Belange vom 11.11.2013 bis 20.12.2013
5.0 St v Bauweise, Baulinien, Baugrenzen mit Schreiben vom 11.11.2013
Il 7 25 §9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§22 und 23 BauNVO
A . Satzungsbeschluss gema au urc
W/ < o 8. Sat beschl al § 10 (1) BauGB durch
®/ Q’ ar offene Bauweise, nur Einzelhauser zulassig GRam 29.04.2014
&b \ | / B 20 3 9. Ortslibliche Bekanntmachung geman § 10 (3) BauGB im
NG ‘\ \ 276 5 / N & Baugrenze Mitteilungsblatt Nr.19
S 10p / d S/ ™~ = am 08.05.2014
pd 6 LS \ w 2 S 276 Verkehrsflichen
3 Ga c ) / 0 8 §9 Abs.1 Nr.11, und Abs.6 BauGB 10. In Kraft getreten am 08.05.2014
*Car 75,765 ) 49
(‘\‘;? I N St 4 Ausgefertigt: 30.04.2014 Zur Beurkundung:
d T2 Gaj StraRenverkehrsflache
? | g )
\y | 5 0 Ca,.
A -
s Y K s 15 -~ Strafenbegrenzungsiinie Karlsbad, den 30.04.2014 Karlsbad, den 30.04.2014
N 75, Blrgermeister Blirgermeisteramt
276- 00 0 S A 5.0 6.0 - Verkehrsgriin g 9
/ 7.
3 20 B Die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen dieses Bebauungsplans
3 I @ & 3.0 ﬁ Offentliche Parkflache stimmen mit den Beschliissen des Gemeinderates Uberein.
: 0.8
.. B, 2 @ . & . Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
745! 5
Pl Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und
9894 o 3 4 Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen A GEMEINDE
Il 3 §5 Abs.2 Nr.4 und Abs.4, §9 Abs.1 Nr.12,14 und Abs.6 BauGB
Mauer als passive Schutzzone Lo Y ‘KARLS BAD %ﬁ?g”
siehe planungsrechtliche ! (:) Flache flr Versorgungsanlagen - Gas, Druckminderungsstation
Festsetzungen Ziffer 8.0 \ \\ - neuer Standort nach Drehung und Verschiebung
Lo OT Langensteinbach
Lo m
9893 |l Sche/m Sonstige Planzeichen
I en,
Standort der Il busCh St Ga. Car Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze, Garagen und Carports
9892 Druckminderungsstati | 9 e §9 Abs.1 Nr.4 und22 BauGB
(wird in den Grinstreifen versetzt) I tg
ol I_ - I Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Bebau u ngsplan
. mml]  §9AbS7 BauGB " " .
Am Schelmenbusch", 2. Anderung
9889 Geplante Grundstiicksgrenze im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB
9890
_ Umgrenzung von Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind
& ", @I& ‘ﬂi@ i - Sichtdreiecke §9 Abs.1 und Abs.10 BauGB Planungsbiiro:
L\ R @ o ‘
L LN
Iy~ «‘ =k . PS Planungsbiro Schippalies
o SO, Geb&ude Bestand
Y, . . . .
‘%,\Qg Dipl.-Ing. P. Schippalies Ettlinger Stralle 6
7 %@D" Fijllschema der Nutzungsschablone Freie Stadtplanerin 76307 Karlsbad
S, & . .. Tel: 07202/938613 Fax: 032121/283346 (digital)
. ’ éj Baugebiot |, ZaM der Zeichenerklarung - gem. Bauordnungsrecht E-Mail: ps@ps-stadtplanung de
Vollgeschosse
” b P FD Flachdach §9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §74 Abs.1 LBO BW Gezeichnet: Geandert Datum:
IIF rundflachen- : TK 22.04.2014
\@g...@@ & @ Y zahl Bauweise WD/ZD Walmdach/Zeltdach §9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §74 Abs.1 LBO BW BlatigroRe: MaRstab:
%% DIN A3 1:500
N @ /) Gebaudehthe DaD;C:;f’g’m]g max.7°  Dachneigung §9 Abs. 4 BauGB iV.m. §74 Abs.1 LBO BW Zeichnung: Plannummer:
——— Y, .
\ ’%‘:@ Anzahl der Wohneinheiten KennzeIChnung SatZU ng CAD-Dateiname-
) - 275,642 Hohenlage der Strale in Fahrbahnmitte (Achse) 140417.dwg
Ubersicht M 1:5000 o Angaben in Meter iber Normalnull (iNN)




Gemeinde Karlsbad, OT Langensteinbach, Bebauungsplan ,,Am Schelmenbusch®, 2. Anderung
im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB ohne Umweltbericht Stand: 22.04.2014
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Satzung) 1/7

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN,HINWEISE

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Am Schelmenbusch® in Kraft seit dem 06.04.1971 werden
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Am Schelmenbusch®, 2. Anderung innerhalb des hier
vorliegenden Geltungsbereichs aufgehoben und durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Am
Schelmenbusch® 2. Anderung ersetzt.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

§ 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) i.d.F. vom 5. Marz 2010 (GBI. Nr. 7, S.
358, ber. 416), geandert durch Art. 70 der Verordnung vom 25.01.2012 (GBL. S. 65, 73).

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 582), zuletzt be-
richtigt durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI S. 55).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV)i.d.F. vom 22.7.2011 (BGBI. I. S. 1509).

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzungen und 6értliche Bau-
vorschriften:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen (§ 4 Abs. 1 BauNVO).

Es gilt die BauNVO mit folgender Einschrankung:

Die Unterbringung von Schank- und Speisewirtschaften ist unzulassig.

Die gemal § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Gartenbau-
betriebe und Tankstellen) werden ausgeschlossen.

2.0 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)
Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschos-
se und die Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt.

2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
Die zulassigen Werte sind der Nutzungsschablone der Planzeichnung zu entnehmen.
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2.2 Zahl der Vollgeschosse
Die Errichtung von 2 Vollgeschossen ist zulassig. Bei Gebauden mit Flachdach (max. 7°) ist zu-
satzlich die Errichtung eines Staffelschosses zulassig, wenn dies rechnerisch kein weiteres Voll-
geschoss ergibt und folgende Vorgaben eingehalten werden:
1. Einricken der Auflenwand des Staffelgeschosses gegentiiber der Aulenwand der darunter

liegenden Geschosse auf der jeweiligen Gebaudesiidseite um mind. 1,0 m.

2. Einricken der drei verbleibenden AuRenwande um mind. 10 cm.

Absetzen des Staffelgeschosses durch Materialwechsel.

4. Einhaltung der zulassigen Gebaudehohe von 9,5 m.

w

2.3 Hohe baulicher Anlagen:
Die zulassigen Werte sind der Nutzungsschablone der Planzeichnung zu entnehmen.

Die Bezugshohe (BH) ist der im Baufenster angegebene untere Bezugspunkt zur Bemessung der
Gebaudehohe in Meter Uber Normalnull (G.NN).

Die Gebaudehdhe (GH) wird definiert als oberster Abschluss des Gebaudes.
Sie gilt als MaR ab der angegebenen Bezugshdhe (BH) bis zum oberen Abschluss des Gebau-
des.

Die Hohenlage des Erdgeschoss-Ful3bodens (FertigfuBboden — FFB) darf maximal 0,3 m Uber
der angegebenen Bezugshohe (BH) liegen.

3.0 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache und Stellung der baulichen Anlagen (§ 9
Abs.1 Nr. 2 BauGB und § 22 und 23 BauNVO)
Die Bauweise und die tberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind durch Planeintrag
festgesetzt.

3.1 Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist zulassig fiir Bauteile (Gesimse, Dachvorspriinge, Ein-
gangs- und Terrassenliberdachungen), wenn sie nicht mehr als 1,5 m vor die Baugrenze hervor-
treten und Vorbauten (Wénde, Erker, Balkone, Tir- und Fenstervorbauten), wenn sie nicht breiter
als 5,0 m sind und nicht mehr als 1,5 m vor die Baugrenze hervortreten. Die gesetzlichen Ab-
standsflachen sind einzuhalten.

3.2 Terrassen ohne Uberdachung diirfen die Baugrenze um maximal 3,5 m (berschreiten.

4.0 Flachen fur Stellplatze Garagen und Carports, Nebenanlagen (§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB)
Stellplatze, Garagen und Carports sind nur innerhalb der fir sie in der Planzeichnung ausge-
wiesenen Flachen zulassig. Stellplatze sind darlber hinaus auch vor den ,Flachen fur Stellplat-
ze, Garagen und Carports® zulassig.

Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck des Baugrundstiicks dienen, sind auf dem gesamten
Baugrundstlck zulassig. Zu éffentlichen Verkehrsflachen ist ein Abstand von 1,0 m einzuhalten.

5.0 Zahl der Wohneinheiten in Wohngebéauden (§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)
Die zuldssige Anzahl der Wohneinheiten ist durch Planeintrag festgesetzt.
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6.0 Von Bebauung freizuhaltende Flachen (§ 9 Abs.1 Nr. 10 BauGB)
In der Planzeichnung sind im Einm{indungsbereich der neuen Stichstralle Sichtdreiecke ge-
kennzeichnet. Sichtfelder zwischen 0,80 m und 2,5 m Hohe, gemessen ab Oberkante Fahr-
bahn, sind von standigen Sichthindernissen freizuhalten.

7.0 MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr. 14, 15 und 20 BauGB)

7.1 Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind unzulassig.

7.2 Befestige Flachen (Wege, Stellplatze, Garagenzufahrten) sind mit wasserdurchlassigen Belagen
(z.B. Rasengittersteine, wassergebundene Decken, Pflasterbelagen mit groRem Fugenabstand)
auszuflhren.

7.3  Gebaudeabriss und Gehdlzbeseitigungen sind nur auf3erhalb der Vogelbrutzeit (Marz bis August)
zulassig. Fir den Fall, dass gutachterlich die Besatzfreiheit festgestellt wird, kann auch wahrend
der Vogelbrutzeit gerodet werden.

8.0 Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor sonstigen Gefahren (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Auf Hohe der Gasdruckminderstation ist entlang der westlichen Grundstlicksgrenze eine min-
destens 2 m hohe, feste Mauer gemaR Planzeichnung als passive Schutzzone zu errichten. Al-
ternativ kann die Mauer durch eine Garagenwand ersetzt werden.

9.0 Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Je Grundstiick ist mindestens 1 Baum entsprechend der beiliegenden Pflanzliste (Anlage) zu
pflanzen.

10.0 Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern zur Herstellung von o6ffent-
lichen StraBen und Wegen (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)
Bdschungen und Stutzmauern, die zur Herstellung der &ffentlichen Verkehrsflache erforderlich
sind, sind auf den privaten Baugrundstiicken zu dulden.

Karlsbad, den 30.04.2014 PS Planungsbiiro Schippalies
Dipl.-Ing. Petra Schippalies
Freie Stadtplanerin
Ettlinger Str. 6, 76307 Karlsbad
Tel 07202 /938613 Fax 032121 /283346

Der Blrgermeister Planverfasser
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Gestaltung der baulichen Anlagen gem. § 74 LBO

1.0 Dacher und Dachaufbauten (§ 74 Abs.1 Nr.1 LBO)
1.1 Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen der Hauptgebaude sind per Planeintrag fest-
gesetzt.

Fir Garagen und Nebenanlagen sind geneigte Dacher (max. 25°) und Flachdacher (max. 7°)
zulassig.

1.2  Dachaufbauten sind unzulassig.
Ab einer Dachneigung von 20° sind Gegengiebel in derselben Dachneigung und mit derselben
Traufhdhe wie das Hauptdach zulassig.

2.0 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstlicke sind - mit Ausnahme von Zufahrten, Zu-
gangen, zulassigen Stellplatzen sowie den zulassigen Nebenanlagen - als Griin-/Gartenflache
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Bei Gebauden mit Staffelgeschoss (l1+) ist das Gelande zum Erdgeschossniveau anzugleichen.
Die Belichtung von Untergeschossen ist liber Lichtschachte bzw. Lichthéfe innerhalb der Bau-
grenzen zulassig.

3.0 Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Als Einfriedung sind nur Hecken und Straucher aus Laubgehdlzen sowie durchlassige Zaune
mit Heckenhinterpflanzung aus Laubgehélzen zulassig. Zaune duirfen eine Hoéhe von 1,50 m
Uber Strallenhdéhe bzw. Gelandeoberkante nicht Gberschreiten und dirfen nicht auf den Boden
reichen. Im Bereich der Sichtdreiecke sind Einfriedungen nur bis zu einer max. Héhe von 0,80
m Uber Oberkante Fahrbahn zulassig. (siehe hierzu Ziff. 6 der planungsrechtlichen Festsetzun-

gen)

4.0 Stellplatzverpflichtung (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)
Pro Wohneinheit sind 2 Pkw-Stellplatze erforderlich.

Karlsbad, den 30.04.2014 PS Planungsbiiro Schippalies
Dipl.-Ing. Petra Schippalies
Freie Stadtplanerin
Ettlinger Str. 6, 76307 Karlsbad
Tel 07202 /938613 Fax 032121 /283346

Der Blrgermeister Planverfasser
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HINWEISE

1.0 Bau- und Kunstdenkmalpflege, Archdologische Denkmalpflege

2.0

3.0

4.0

5.0

6.0

Bei der Durchfiihrung der Planung besteht die Méglichkeit, dass bisher unbekannte historische
Bauteile oder archaologische Fundplatze entdeckt werden. Diese sind gemaR § 20 Denkmal-
schutzgesetz (DschG) umgehend dem Landesdenkmalamt Baden-Wiirttemberg zu melden. Die
Baustelle ist bis zu vier Werktage nach der Meldung in unveréandertem Zustand zu erhalten, so-
fern nicht das Landesdenkmalamt einer Verkiirzung dieser Frist zustimmt.

Flurdenkmale, wie z.B. Bildstdcke, Wegkreuze, historische Grenzsteine, Brunnensteine, stei-
nerne Wegweiser und landschaftspragende Natursteinmauern sind an ihrer Stelle zu belassen
und vor Beschadigungen wahrend der Bauarbeiten zu schiitzen. Jede erforderliche Verande-
rung des Standortes ist zu begriinden und mit dem Landesdenkmalamt abzustimmen.

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 méglich sein, sind vor einer Deponierung
andere Verwertungsmaoglichkeiten (z.B. Erdaushubbdérse, Recyclinganlagen) zu priifen.

Auffiillungen

Bei Auffiillungen und Aufschittungen im Rahmen der BaumafRnahmen sind die technischen
Regeln der LAGA - Anforderungen an die stoffliche Verwertung mineralischen Reststof-
fen/Abfallen - zu beachten. Es dirfen ausschlief3lich Materialien zum Einbau kommen die nach
der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung die Vorsorgewerte fur Béden bzw. den LAGA
Zuordnungswert Z0 einhalten. Der Einbau von Material, das den vorgenannten Kriterien nicht
entspricht (z.B. Bauschutt, Recyclingmaterial oder verunreinigter Boden) ist nur in Ausnahmefal-
len zuldssig und in jedem Fall vorab durch das Landratsamt Karlsruhe, Amt fir Umwelt und Ar-
beitsschutz zu prifen und freizugeben.

Altlasten / Bodenverunreinigungen

Falls im Zuge der weiteren Planung bzw. bei Bauarbeiten Hinweise auf konkrete Anhaltspunkte
auf Bodenverunreinigungen (ungewohnliche Farbungen und/oder Geruchsemissionen, z.B. Mi-
neraldle, Teer 0.3.) oder verunreinigtes Grund- oder Niederschlagswasser entdeckt oder sonsti-
ge Auffalligkeiten festgestellt werden, so ist unverziglich das LRA Karlsruhe, Amt fir Umwelt
und Arbeitsschutz zu informieren. Weitere Mal3hahmen sollten im Vorfeld mit dem Landratsamt
abgestimmt werden.

Erneuerbare Energien /Geothermie

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

Es wird darauf hingewiesen, dass der Bau und Betrieb von Grundwasser-
Warmepumpenanlagen bzw. Erdwarmegewinnungsanlagen einer wasserrechtlichen Erlaubnis
bedurfen. Die Genehmigungsfahigkeit ist friihzeitig beim Landratsamt Karlsruhe, Amt fir Um-
welt und Arbeitsschutz zu erfragen.

Gas-Druckminderstation

Im Bereich der &ffentlichen Verkehrsgrunflache ist der Standort einer Gasdruckminderstation.
Vor der Gas-Druckminderstation soll flir den Stérfall und Inspektion durch eine bauliche Mal}-
nahme (Bordsteinfliihrung) gewahrleistet werden, dass die Turen der Druckminderstation immer
zuganglich sind und nicht durch parkende Pkw’s versperrt werden. Dadurch verringert sich in
diesem Bereich die Fahrbahnbreite auf 4,05 m.

Aus Sicherheitsgrinden ist als passive Schutzzone auf dem benachbarten Grundstiick entlang
der westlichen Grundstiicksgrenze eine mindestens 2 m hohe, feste Mauer gemaf Planzeich-
nung zu errichten. Alternativ kann die Mauer durch eine Garagenwand ersetzt werden. Es ist si-
cherzustellen, dass sich in einem Radius von 3,0 m um den Ausblaser keine Zindquellen befin-
den. Die Vorgabe ist als Belastung in das Grundbuch des betroffenen Grundstlicks einzutragen.
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7.0 Heilquellschutzgebiet
Das Vorhaben liegt teilweise in der weiteren Zone B des Heilquellschutzgebietes ,, Thermalbrun-
nen |I“ der Gemeinde Waldbronn. Die Rechtsverordnung zum Schutz des Grundwassers im Ein-
zugsgebiet der Wassergewinnungsanlage vom 10.11.2005 ist zu beachten.

8.0 Empfehlung von Regenwasserzisternen
Die Nutzung von Regenwasserzisternen zum Sammeln von Niederschlagswasser fur die Gar-
tenbewasserung wird empfohlen. Es erfolgt eine Berlicksichtigung beim Abwassersplitting (Ge-
bihrenberechnung) in Abhangigkeit des Volumens der Zisterne. Eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser ist aufgrund der vor Ort anstehenden Béden nur schwer méglich und daher nicht
zu empfehlen.
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ARTENLISTE - PFLANZEMPFEHLUNG

Standortgerechte Baume zweiter Wuchsklasse

Feldahorn

Kugelahorn

Hainbuche

Kugelesche

Holzapfel

Geflillte Vogelkirsche
Kugelkirsche
Stein-Weichsel
Trauben-Kirsche
Sal-Weide

Eberesche, Vogelbeere
Mahrische Eberesche, essbar
Schwedische Mehlbeere
Stadt-Linde

Acer campestre)

Acer platanoides ,Globosum®)
Carpinus betulus)

Fraxinus exelsior ,Nana®)
Malus sylvestris)

Prunus avium ,Plena®)
Prunus fructicosa ,Globosa*)
Prunus Mahaleb)

Prunus Padus)

Salix Caprea)

Sorbus aucuparia)

Sorbus aucuparia ,,Edulus®)
Sorbus intermedia)

Tilia cordata ,Greenspire*)

o~~~ o~~~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~

Standortgerechte Obstbaume (Hochstamm)

Apfel:

Birnen:

Kirschen:

Zwetschgen:

Nusse:

Bohnapfel

Brettacher

Jacob Fischer
Engelsberger Renette
Haux Apfel

Schweizer Wasserbirne
Oberosterreicher Weinbirne

Adler Kirsche

Hedelfinger Riesenkirsche
Buttners Rote Knorbelkirsche
Kassins Frihe Herzkirsche

Hauszwetschge
Wangenheims Frihzwetschge

Walnisse

Das Umweltamt der Gemeinde Karlsbad berat bei Kauf, Standortwahl nach Vorgabe des Bebauungs-
planes, Pflanzung und Pflege der alten Obstsorten.
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1. AUFGABE, NOTWENDIGKEIT UND ABGRENZUNG DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Das Plangebiet befindet sich im Innenbereich am stuidlichen Ortsrand von Langensteinbach. Im Westen
grenzt es unmittelbar an das Schulgel&nde der Werkrealschule, im Stiden an die Stral3e ,Im Schelmen-
busch* und éstlich an das bestehende Wohngebaude Am Schelmenbusch 4. Der Anderungsbereich um-
fasst einen Teil des privaten Grundstiicks Flst.-Nr. 8495 und einen Teil des gemeindeeigenen Grund-
stucks FlIst.-Nr. 8496.

Ahnlich wie bei der 1. Anderung im Bereich der JahnstraRRe soll mit der vorliegenden Bebauungsplanan-
derung eine Flache, die nicht fir Gemeinbedarfszwecke (Schul- und Sportzentrum) bendétigt wird, einer
wohnbaulichen Entwicklung zugefiihrt werden.

Mit der vorliegenden Planung einer SticherschlieBung fiir die zweite Reihe kdnnen funf Baugrundstiicke
geschaffen werden. Stadtebaulich fuigt sich die Entwicklung in den Rahmen der vorhandenen Bebauung
entlang der Schelmenbuschstral3e ein. Die Ausweisung von Wohnbaugrundstiicken ist erklartes Ziel der
Gemeinde und dient der Innenentwicklung.
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Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen ist die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Am
Schelmenbusch* erforderlich.

Die Anderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 4 BauGB (ohne Umweltpriifung gem. §
2 Abs. 4 BauGB) durchgefiihrt, da es sich um eine Innenentwicklung und Anderung im Bereich eines
bestehenden Bebauungsplans handelt.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen.

2. BESCHLEUNIGTES VERFAHREN NACH § 13A BAUGB OHNE UMWELTBERICHT

Es handelt sich um eine Bebauungsplanénderung der Innenentwicklung nach § 13a BauGB. Die Vo-
raussetzungen des 8§ 13a Abs. 4 BauGB fir ein beschleunigtes Verfahren sind erfillt. Der Geltungsbe-
reich der Bebauungsplananderung hat eine Grof3e von ca. 2.400 m2

Fur Bebauungsplane der Innenentwicklung wird von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB einschlieBlich Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der Uberwachung nach § 4c
BauGB abgesehen.

Ferner ist die Eingriffsregelung fur solche Bebauungspléane der Innenentwicklung mit weniger als
20.000 m? Grundflache nicht anzuwenden. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten diese Eingriffe als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig.
Die Bebauungsplanéanderung begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Umwelt-
vertraglichkeitsprufung unterliegen. Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und Schutzweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes) bestehen nicht.

Auch im beschleunigten Verfahren ist das spezielle Artenschutzrecht (Verbotstatbestdnde des § 44 Abs.
1i.V.m. Abs. 5 und ggf. Ausnahmemaoglichkeiten nach § 45 Abs. 7 Satz 4,5 und Satz 2 BNatSchG) be-
reits im Bebauungsplanverfahren zu prifen. Siehe hierzu Zziff. 3.3 der Begriindung.

3. UBERGEORDNETE PLANERISCHE VORGABEN

3.1. Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003
Im Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003 ist die Flache als bestehender Siedlungsbereich ausgewiesen.

3.2. Schutzgebiete
Das Vorhaben liegt teilweise in der weiteren Zone B des Heilquellschutzgebietes ,Thermalbrunnen I* der

Gemeinde Waldbronn. Die Rechtsverordnung zum Schutz des Grundwassers im Einzugsgebiet der
Wassergewinnungsanlage vom 10.11.2005 ist zu beachten. Nutzungseinschrénkungen fiur die Bebau-
ung ergeben sich hieraus nicht.

3.3. Artenschutz

Zur Prufung der Artenschutzbelange wurde der Geltungsbereich am 13.06., 17.06., 27.06. und
10.07.2013 im Rahmen von okologischen Ubersichtsbegehungen untersucht. Die fachliche Stellung-
nahme Artenschutz vom 12.07.2013 kommt dabei zu folgendem Fazit:

.purch die Bebauungsplananderung sind keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten. Ver-
botstatbestdnde nach § 44 Abs. 1. Nr. 1 bis 3 BNatSchG werden nicht ausgeldst, wenn der Gebau-
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deabriss und die Gehdélzbeseitigung aul3erhalb der Vogelbrutzeit (Marz - August) erfolgen oder gut-
achterlich eine Besatzfreiheit festgestellt wurde. Vertiefende artenschutzrechtliche Untersuchungen
sind nicht erforderlich.

Es wird empfohlen, fur die Baumverluste Ersatzpflanzungen vorzunehmen, die im Norden und
Westen an das Plangebiet angrenzenden Gehdlze vor baubedingten Beeintrachtigungen zu schiit-
zen (insbesondere die altere Eiche unweit der riickwartigen Plangebietsgrenze) sowie Nisthilfen fur
Vogel und Flederméause um Plangebiet oder in der ndheren Umgebung anzubringen.”

Der vollstandige Bericht ist den Bebauungsplanunterlagen beigefiigt.

In den Bebauungsplan werden die Rodungszeiten bzw. die gutachterliche Prifung der Besatzfreiheit als
Festsetzung aufgenommen. Aul3erdem wird festgesetzt, dass pro Baugrundstiick mind. ein Baum ge-
mal Artenliste zu pflanzen ist. Dadurch kann der Baumverlust ein Stiick weit ausgeglichen werden. Die
tbrigen Empfehlungen fir Maf3nahmen auf3erhalb des Geltungsbereichs liegen in Eigenverantwortung
der Gemeinde. Sie sollen auf den angrenzenden gemeindeeigenen Fléchen in Abstimmung mit der
Landschaftsplanung und dem Umweltamt umgesetzt werden.

4. VORHANDENE BAURECHTLICHE VORGABEN

4.1. Vorbereitende Bauleitplanung

Der Anderungsbereich ist im derzeit giiltigen
Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsver-
bandes Karlsruhe als Fléache fir den Gemeinbe-
darf (Bestand Schule) und ein schmaler Streifen
in Richtung Wohngebiet als Griinflache (Be-
stand) dargestellt. Die geplante Nutzung kann
als aus dem FNP entwickelt angesehen werden.

Der Flachennutzungsplan ist im Rahmen der Be-
richtigung anzupassen.

Ausschnitt FNP ohne Mal3stab

4.2. Verbindliche Bauleitplanung

Fur den Bereich der 2. Anderung existiert der
Bebauungsplan ,Am Schelmenbusch®, in Kraft
seit dem 06.04.1971. Der Bebauungsplan setzt
fur die zu &ndernde Flache Sondergebiet Schul-
und Sportzentrum fest. Fir das dort bestehende
Gebaude gibt es einen Baubereich fur ,Offentli-
che Verwaltungen®.

Bebauungsplan ,Am Schelmenbusch*
Die 2. Anderung beinhaltet nun die Umwandlung eines Teils der Griinflache und eines Teils des Son-
dergebiets zum Allgemeinen Wohngebiet.



Gemeinde Karlsbad, OT Langensteinbach, Bebauungsplan ,,Am Schelmenbusch®, 2. Anderung
im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB ohne Umweltbericht Stand: 22.04.2014
BEGRUNDUNG (Satzung) 4/10

5. BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS UND DER BISHER GELTENDEN FESTSETZUNGEN

5.1. Bestand

Der zu Uberplanende Bereich ist im Osten durch ein bestehendes zweigeschossiges Mehrfamilienhaus
begrenzt. Westlich des Anderungsbereichs grenzen die ein- bis zweigeschossigen Gebaude der Werk-
realschule, sowie deren Pausenhof an. Bei den Wiesenflachen (Flst.-Nr. 6492 und 6864), die nord-
Ostlich an den Geltungsbereich angrenzen, handelt es sich um Auffillungen eines ehemaligen Steinbru-
ches. Die beiden Flurstiicke sind im Altlastenkataster als altlastenverdéachtige Flachen gekennzeichnet.
Die hier vorliegende Bebauungsplanédnderung ist davon allerdings nicht tangiert.

Das Plangebiet wird im dstlichen Teil ackerbaulich genutzt (Fist. 8495). Im westlichen Teil lag das Ge-
b&aude der Kunst- und Musikschule, welches sich in einem schlechten baulichen Zustand befand. Da die
Nutzung der Kunst- und Musikschule ohnehin in die Raume der Grundsschule verlagert wird, konnte das
Gebaude abgerissen werden. Die nicht tiberbauten Grundstiicksflachen sind als wenig artenreiche
Griun-/Grasflachen mit Baumbestand anzutreffen. Die Baume (Hainbuche, Ahorn, Birke, Kiefer, Thuja)
sind Uberwiegend mittleren Alters (Stammdurchmesser 18-43 cm). Im Osten liegt eine Baumhecke,
(Ahorn, Hainbuche, StDu 39-42 cm) an der Grenze zum Ackergrundstiick. Im Westen und Norden be-
steht ein flieRender Ubergang zu den AuRenanlagen (Wiese und Baume) des Schulgeldndes. Insgesamt
besteht eine intensive Unterhaltung/Pflege (regelmaRige Mahd der Wiesenflachen) und Publikumsver-
kehr (Kinder, Schiiler, Schulbusse, etc.).

Zudem befindet sich auf dem Gelénde eine Gas-Druckminderungsstation (siehe Plandarstellung). Diese
wird im Rahmen der ErschlieBungsmalRnahme - auf3erhalb der Heizperiode - versetzt, sodass sie au-
Rerhalb der Straf3enflache in einem Verkehrsgriinstreifen zu liegen kommt. Zu den notwendigen Schutz-
vorkehrungen siehe planungsrechtliche Festsetzungen Ziffer 8.0 und Hinweise Ziffer 6.0.

Uber das Gelande verlauft eine Starkstromleitung, die im Zuge der BaumaRnahmen auRRerhalb des Gel-
tungsbereichs erdverlegt wird.

5.2. Konzept

Der Anderungsbereich wird durch eine 5,0 m
breite Stichstrafle erschlossen. Um diese
Stichstral3e gruppieren sich funf Grundstiicke,
die soweit moglich von der neuen StichstralRe
aus erschlossen werden. Somit kann
sichergestellt werden, dass Beeintrachtigungen
der FuRRgénger und der dort wartenden
Schiilerbusse so gering wie méglich gehalten
werden.

Eine Erschliel3ung direkt von der Straf3e ,Am
Schelmenbusch® soll nur im Bereich der
StichstralRe und jeweils im Osten der beiden
sudlichen Grundstiick méglich sein. Die
restlichen Flachen werden mit einem Ein- und
Ausfahrtsverbot belegt.

Ausschnitt Planzeichnung ohne Maf3stab
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Die StichstralRe ist nicht fir die Befahrbarkeit durch Millfahrzeuge ausgelegt. Die Abfallbehalter der 5
Baugrundstiicke missen daher am Tag der Leerung an der Stral3e ,Am Schelmenbusch” aufgestellt
werden. Im Gehwegbereich sind hierfur ausreichende Flachen vorhanden.

Fur die einzelnen Grundstiicke werden jeweils grol3ziigige Baufenster (,Briefmarken”) festgesetzt, die
eine flexible Bebaubarkeit ermdglichen. Es sollen zweigeschossige Gebaude mit einer Geb&udehhe
von maximal 9,5 m zuléssig sein. Als Dachformen sind Zeltdacher und Flachdacher méglich.

5.3. Ver- und Entsorgung
Das Planungsgebiet kann an die bestehenden Ver- und Entsorgungsanlagen - Trinkwasser, Telekom,
Strom, Gas — in der Stral3e ,Am Schelmenbusch” angeschlossen werden.

Die Entwéasserung erfolgt im Mischsystem, da die bestehenden Kanalisationsleitungen ,Am Schelmen-
busch* (ehemaliges Trennsystem) inzwischen in eine Mischkanalisation umgewandelt wurden. Bezig-
lich der hydraulischen Anséatze / Berechnungen, wurde auch das auf den neuen Baugrundstiicken anfal-
lende Niederschlagswasser berticksichtigt und kann in die bestehende Mischkanalisation eingeleitet
werden. Grundséatzlich sind jedoch Regenwasserzisternen zu empfehlen (siehe hierzu Hinweise Ziff. 7),
zumal sie in Abhangigkeit des Volumens der Zisterne beim Abwassersplitting (Gebiihrenberechnung)
bertucksichtigt werden. Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist aufgrund der vor Ort anstehen-
den Boden nur schwer mdglich und kann daher nicht empfohlen werden.

Sollte eine Versorgung mit TV-Breitband im Plangebiet gewiinscht sein, kann diese nach Aussage der
Kabel — BW nur dann erfolgen, wenn eine Leitungsverlangerung ab dem Hausanschluss Haus Nr. 4 bis
zur geplanten Stichstral3e erfolgt, da ab der letzten Hauseinspeisung keine weitere Kabelvorstreckung
mehr vorhanden ist.

Bei der bestehenden Leitung in der siid-westlichen Ecke des Geltungsbereichs handelt es sich um Stra-
Renbeleuchtungskabel der EnBW. Diese sollen im Zuge der ErschlieBungsmalfinahmen in den offentli-
chen Bereich zurtick verlegt werden.

6. BESCHREIBUNG UND BEGRUNDUNG DER ANDERUNGEN

6.1. Anderungen im zeichnerischen Teil und in den planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der Nutzung

Die Sondergebiets- und Griinflache wird in Allgemeines Wohngebiet gedndert. Damit wird die im Osten
vorhandene stadtebauliche Struktur der Wohngeb&aude nach Westen, Richtung Werkrealschule, fortge-
fahrt. Aufgrund der Vorpragung des Planungsgebietes und der Umgebung sollen Schank- und Speise-
wirtschaften ausgeschlossen werden. Analog zu den Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungs-
plans ,Am Schelmenbusch” in der Jahnstral3e werden auf3erdem Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen. Ansonsten gilt der Nutzungskatalog der BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete.

MaR der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse
sowie die H6he baulicher Anlagen festgesetzt.

Die Grundflachenzahl betragt wie bei Wohngebieten heutzutage tblich 0.4. Die nach § 19 Abs. 4 BauN-
VO zulassigen Uberschreitungsmdglichkeiten gelten uneingeschrankt.
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Die zuléassige Zahl der Vollgeschosse betragt zwei. Das entspricht den derzeit gdngigen Bauformen. Um
dem hier geplanten Mehrgenerationenwohnen gerecht zu werden ist bei Gebduden mit Flachdach zu-
satzlich die Errichtung eines (dritten) Geschosses mdglich, wenn dieses rechnerisch kein weiteres Voll-
geschoss ergibt. Um das stadtebaulich gewiinschte zweigeschossige Erscheinungsbild zur StrafRe ,Am
Schelmenbusch® sicherzustellen, sind bei solchen Staffelgeschossen folgende Vorgaben einzuhalten:
Die AulRenwand des Staffelgeschosses muss auf der jeweiligen Stidseite, in Richtung der 6ffentlichen
Verkehrsflachen, gegeniber der Aul3enwand der darunter liegenden Geschosse um mind. 1,0 m einge-
ruckt werden. Zusétzlich dazu muss ein Einrticken der drei verbleibenden Aul3enwénde um mind. 10 cm
erfolgen. Das Staffelgeschoss ist durch einen Materialwechsel abzusetzen.

Zur Bemessung der H8hen baulicher Anlagen wird aufgrund der Geldndeneigung als unterer Bezugs-
punkt eine Bezugshéhe als Hohe Gber Normalnull (NN) definiert (siehe Einschrieb in der Planzeich-
nung). Nach Vorlage der ErschlieRungsplanung konnten die Bezugshéhen nun gepriift und im Verhaltnis
zur Hohenlage der neuen Stichstral3e festgesetzt werden. Bei den Grundstiicken mit starkerem Gelén-
degefalle entspricht die Bezugshdhe der mittleren Gelandehthe innerhalb des Baubereiches. Durch das
Festsetzen einer Bezugshdhe kann sichergestellt werden, dass sich die neuen Gebaude in Verbindung
mit einer einheitlichen maximalen Geb&udehdhe von 9,5 m (incl. Staffelgeschoss) hdhenmaliig in den
vorhandenen Bestand und das geneigte Gelande einfiigen. Der Verlauf des Gelandes soll sich auch in
der Dachlandschaft widerspiegeln.

Die festgesetzte Gebaudehdhe von 9,5 m ermdéglicht entweder ein zweigeschossiges Gebaude mit Pult-
dach / Flachdach und einem Staffelgeschoss oder auch ein klassisches zweigeschossiges Gebaude mit
flachem Zelt- oder Walmdach. Diese Flexibilitéat wird aus stadtebaulicher Sicht zwischen den vorhande-
nen Flachdachgeb&uden der Schule und den Satteldachgeb&uden der dstlich angrenzenden Wohnbe-
bauung fir moglich gehalten.

Die Hohenlage des Erdgeschoss-Fulibodens (FertigfuRboden — FFB) darf maximal 0,3 m Uber der im
Baufenster angegebenen Bezugshéhe (BH) liegen. Diese Festsetzung ist notwendig, um das Einfligen
der neuen Gebaude in den natirlichen Geléandeverlauf sicherzustellen und, um in Richtung der Stral3e
»,Am Schelmenbusch” und der neuen Stichstral3e unverhaltnismaiige Abgrabungen oder Auffillungen
vermeiden zu kdnnen.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache und Stellung der baulichen Anlagen

Die Bauweise wird als offene Bauweise, nur Einzelhduser zuldssig, festgesetzt. Die Baubereiche weisen
eine einheitliche Bautiefe von 12,0 m auf. Durch die Ausweisung von Einzelbaufenstern (,,Briefmarken®)
kann die Breite in Abhangigkeit des Grundstiickszuschnitts variiert werden und betrégt hier zwischen
10,5 m und 15,0 m.

Durch die festgesetzten Einzelbaufenster resultiert auRerdem fir die bestehende Nachbarbebauung ei-
ne gewisse Sicherheit tiber die Standorte der kiinftigen Geb&aude. Die Stellung der baulichen Anlagen
(Firstrichtung) wird wegen der beabsichtigten Dachformen (Flachdach / Zeltdach / Walmdach) nicht vor-
gegeben.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen fur Bauteile und Vorbauten ist zulassig, um fiir die duRere Gestal-
tung der Gebaude eine gewisse Flexibilitdt einzurdumen. Es kann dabei auf die tGiblichen Mal3e der LBO
zuriickgegriffen werden. Terrassen ohne Uberdachungen dirfen die Baugrenze um maximal 3,5 m
Uberschreiten.
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Flachen fiir Stellpldtze Garagen und Carports, Nebenanlagen

In der Planzeichnung sind Flachen ausgewiesen, in denen je nach Planeintrag Garagen, Carports und
Stellplatze unterzubringen sind. Der Abstand dieser Flachen zur Erschlieungsstralle betragt 5,0 m bzw.
aufgrund der relativ schmalen Stichstral3e 6,0 m. Damit besteht vor den Garagen oder Carports ausrei-
chend Stauraum fir die weitere Unterbringung von Fahrzeugen und gleichzeitig kann eine sichere Ein-
und Ausfahrtssituation geschaffen werden.

Nebenanlagen wie z.B. Gartenhauser, Holzunterstidnde usw., die dem Nutzungszweck des Baugrund-
stucks dienen, sind bauliche Anlagen, die typischerweise auf Baugrundstiicken errichtet werden. Ne-
benanlagen sind deshalb auf den auf dem gesamten Baugrundstiick zul&ssig. Aus gestalterischen
Griinden ist zu offentlichen Straf3en ein Abstand von 1,0 m einzuhalten.

Zahl der Wohneinheiten

Pro Wohngebé&ude sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig. Mit dieser Festsetzung soll die stadtebau-
liche Struktur der klassischen Ein- und Zweifamilienhauser, die die Umgebung des Planungsgebietes
und auch die Bebauung in der Jahnstral3e pragen, aufgegriffen und fir die geplanten Baugrundstiicke,
in direkter Nachbarschaft zum Schulgeldnde, gesichert werden.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen

In der Planzeichnung sind im Einmindungsbereich der neuen Stichstral3e in die Strae ,Am Schelmen-
busch” Sichtdreiecke gekennzeichnet. Sichtfelder zwischen 0,80 m und 2,5 m Hohe, gemessen ab
Oberkante Fahrbahn, sind von standigen Sichthindernissen freizuhalten. Die Festsetzung ist zur Siche-
rung der Sichtverhdltnisse im Ein- und Ausfahrtsbereich des Planungsgebiets notwendig.

MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind unzul&ssig. Diese Dachinstal-
lationen sind die mit weitem Abstand bedeutendste Quelle fiir die Belastung von Oberflachenwasser
(und damit der Bdden und des Grundwassers) mit diesen, in gréR3erer Konzentration toxischen, nicht
abbaubaren Schwermetallen. Durch den Verzicht auf diese Materialien bzw. durch geeignete Beschich-
tung wird diese Beeintrachtigung vermieden.

Stellplatzflachen, Zufahrten und Wege auf den privaten Grundstuicksflachen sind mit einer wasserdurch-
lassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen, Splittfugen, Schotterrasen, wasserge-
bundene Decke, wasserdurchlassige Pflaster 0.4.) herzustellen. Bei Verwendung dieser Bauweisen
kénnen die Funktionen des gewachsenen Bodens (z. B. Filterung, Ausgleichskorper im Wasserkreislauf,
Pflanzenstandort) vom Belag zumindest teilweise tibernommen werden.

Zum Schutz britender Vogel bzw. um Verbotstatbestande nach BNatschG verhindern zu kénnen, dirfen
Rodungs- und Baumfallarbeiten nur aul3erhalb des Brutzeitraums (Marz bis August) durchgefuhrt wer-
den. Alternativ kann vor Rodung eine gutachterliche Prifung auf Besatz erfolgen. Bei negativem Befund
kdnnte dann nach Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde auch wahrend der Brutzeit gerodet
werden.

Griinordnerische Festsetzungen

Je Grundstuck ist mindestens 1 Baum entsprechend der beiliegenden Pflanzliste (Anlage) zu pflanzen.
Damit kann die Durchgriinung des Gebiets im Ubergang zur freien Landschaft weiterhin gewéhrleistet
und der Verlust an Baumen innerhalb des Geltungsbereichs ein Stiick weit ausgeglichen werden.



Gemeinde Karlsbad, OT Langensteinbach, Bebauungsplan ,,Am Schelmenbusch®, 2. Anderung
im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB ohne Umweltbericht Stand: 22.04.2014
BEGRUNDUNG (Satzung) 8/10

Griinordnerische Festsetzungen

Je Grundstick ist mindestens 1 Baum entsprechend der beiliegenden Pflanzliste (Anlage) zu pflanzen.
Damit kann die Durchgriinung des Gebiets im Ubergang zur freien Landschaft weiterhin gewéhrleistet
und der Verlust an Bdumen innerhalb des Geltungsbereichs ein Stiick weit ausgeglichen werden.

Flachen fiir Aufschiittzungen, Abgrabungen und Stiitzmauern zur Herstellung von o6ffentlichen
Wegen und StraBBen

Bdschungen und Stiitzmauern, die zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflache erforderlich sind, sind
auf den privaten Baugrundstiicken zu dulden.

6.2. Anderungen in den 6rtlichen Bauvorschriften

Dacher und Dachaufbauten

Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen sind per Planeintrag festgesetzt. Demnach sind Zeltda-
cher und Walmdacher mit max. 25° und Flachdacher mit max. 7° Dachneigung zuldssig. Im Zusammen-
hang mit der maximalen Gebaudehdhe von 9,5 m wird somit ein Rahmen definiert, innerhalb dessen die
einzelnen Bauherren ihr Wohngeb&ude sowohl durch klassische Bauformen, als auch in moderner Ar-
chitektursprache realisieren kdnnen. Zur Verbesserung des Kleinklimas wird eine extensive Begriinung
von Flachdachern empfohlen.

Fur Garagen und Nebenanlagen sind geneigte Dacher (max. 25°) und Flachdacher (max. 7°) zul&ssig.
Eine extensive Begriinung der Dacher von Garagen und Nebenanlagen wird empfohlen, sofern diese
nicht fir begehbare Balkone oder Terrassen genutzt werden.

Aufgrund der flach geneigten Dachformen und zur Wahrung einer ruhigen Dachlandschaft ist die Errich-
tung von Dachaufbauten unzulassig. Ab einer Dachneigung von 20° besteht die Mdglichkeit Gegengie-
bel in derselben Dachneigung und mit derselben Traufhéhe wie das Hauptdach zu errichten. Hierdurch
wird fur klassisch zweigeschossige Gebaude mit flacher Dachneigung zwischen 20° - 25° ein gewisser
gestalterischer Rahmen eingeraumt.

Technische Anlagen zur Nutzung von Solarenergie (Solarthermie, Photovoltaik) sind auf den Dachern
ohnehin zuléssig und von dem Ausschluss von Dachaufbauten nicht tangiert.

Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind wie in allen Baugebieten tblich griinordnerisch
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Davon ausgenommen sind alle zulassigen baulichen

Anlagen sowie Zufahrten und Zugange. Da die Gebaude mit Staffelgeschoss eine Gebaudehdhe von
9,5 m erreichen durfen, ist dafiir Sorge zu tragen, dass diese Hohe nicht zusétzlich durch freigelegte
Kellergeschosse optisch erhdht wird. Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass fiir Gebaude mit Staffel-
geschoss (II+) das Geldnde zum Erdgeschoss hin anzugleichen ist und die Belichtung der Kellerge-
schosse lediglich tber Lichtschachte bzw. Lichthdfe innerhalb des Baubereichs mdglich sein soll.

Einfriedungen

Es ist stadtebauliches Ziel der Planung, dass sich Einfriedungen im Plangebiet einheitlich présentieren.
Alle Grundstiicke grenzen an offentliche Flachen an und werden von der Allgemeinheit wahrgenommen.
Aus diesem Grund werden die gestalterische Vorgaben bzw. die Auswahimdglichkeiten fur Einfriedun-
gen eng gefasst. Zulassig sind danach nur Hecken und Straucher aus Laubgehélzen sowie durchléssige
Zaune mit Heckenhinterpflanzungen aus Laubgeholzen. Zaune dirfen eine Hohe von 1,5 m nicht tber-
schreiten.
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Damit kann fir das gesamte Plangebiet eine einheitliche Gestaltung gesichert und gleichzeitig der
Schutz vor Einsehbarkeit auf den privaten Grundstiicken gewéhrleistet werden. Nicht zuléassig sind da-
mit Mauern, Geflechtzaune oder sonstige geschlossene Einfriedungen. Die Einhaltung dieser gestalteri-
schen Vorgaben wird den Grundstiickseigentiimern gegeniber fir zumutbar gehalten, sie dienen einer
verlasslichen Freiraumgestaltung.

Lediglich im Bereich der festgesetzten Sichtdreiecke im Einmindungsbereich der StichstralRe in die
Stral3e ,Am Schelmbusch” dirfen Einfriedungen aus Griinden der Verkehrssicherheit eine Héhe von 0,8
m nicht tGberschreiten.

Stellplatze

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen wird auf 2,0 Stellplatze pro Wohneinheit erhéht.

Im StralBenraum sind zwar stellenweise Abstellméglichkeiten fir PKW vorhanden, diese sind allerdings
dem Besucherverkehr, sowie den umliegenden Schulen vorbehalten.

Des Weiteren ist die Stral3e ,Am Schelmenbusch” durch die zur Schule laufenden Schiler und die
Busandienung sehr stark frequentiert. Eine zusétzliche Beeintrachtigung durch parkende Fahrzeuge im
offentlichen StraRenraum soll daher so weit wie mdglich vermieden werden. Auch der sparsame Ausbau
der Stichstral3e und die geplante Anordnung und Andienung der Grundstiicke ermdglicht nicht das Ab-
stellen von Fahrzeugen im StraRenraum. Von daher ist es erforderlich, den gesamten ruhenden Verkehr
auf den privaten Baugrundstiicken unterzubringen und dafur die Stellplatzverpflichtung zu erhéhen.

7. 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 § 1a BauGB eingeflgt. Die Klimaschutzklausel
erweitert die Festsetzungsmoglichkeiten zum Einsatz und zur Nutzung erneuerbarer Energien und aus
Kraft-Warme-Kopplung, fugt Sonderregelungen fur die Windenergienutzung ein und erleichtert insbe-
sondere die Nutzung von Fotovoltaikanlagen an oder auf Geb&auden. Klimaschutz und Klimaanpassung
sind nunmehr ausdriicklich abwégungsrelevante Belange in der Bauleitplanung und daher im Verhaltnis
zu den anderen Belangen der Bauleitplanung gleichberechtigt gegeneinander und untereinander sach-
gerecht abzuwégen. Eine Planungspflicht wird dadurch allerdings nicht ausgeldst.

Die Flache, die durch den vorliegenden Bebauungsplan der Innenentwicklung tiberplant wird, wird nicht
als gemeindeklimatisch relevant eingestuft. Der Gebaudesektor ist flur die Verringerung klimaschédlicher
Emissionen von entscheidender Bedeutung. Die Ziele der EU bzw. der Bundesregierung bis 2020 die
Energieproduktivitédt um 20% zu steigern und die CO2-Emissionen um mind. 20% gegeniiber dem heu-
tigen Niveau zu senken, lassen sich nur erreichen, wenn das erhebliche Einsparpotenzial im Ver-
brauchssektor Raumheizung und Warmwasserbereitung konsequent genutzt wird. Dazu wére idealer-
weise eine Ausrichtung aller Geb&dude nach Siiden mit ausreichenden Abstédnden untereinander sinn-
voll.

Bei der vorliegenden Planung kann die gewlinschte Siidausrichtung nahezu erreicht werden. Im Sinne
der Innenentwicklung erfolgt die ErschlieBung des Plangebietes tber die Stra3e ,Am Schelmenbusch*,
woraus sich eine leichte Verdrehung der Baukorper um ca. 19° ergibt. Die Nutzung sowohl aktiver als
auch passiver Solarenergie ist dennoch mit einem effizienten Wirkungsgrad maglich.

Mit dem Bebauungsplan sollen allerdings keine Festsetzungen zur zwingenden Nutzung regenerativer
Energien getroffen werden. Die Entscheidung, welche Energiestandards und welche Arten erneuerbarer
Energien auf den privaten Baugrundstiicken eingesetzt werden, bleibt den Bauherren vorbehalten.
Jedoch wird in der Begriindung unter Ziff. 6.2 ausdriicklich beschrieben, dass die Errichtung technischer
Anlagen zur Solarenergienutzung auf den Dachflachen zul&ssig ist. Des Weiteren stehen der Nutzung
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von regenerativen Energien keine Festsetzungen entgegen oder erschweren diese. Im Rahmen der
Hinweise (Ziff. 5) wird auf die zwingenden Vorgaben des Energiefachrechts verwiesen.

Die Vorgaben des Bebauungsplanes ermdglichen eine den Klimaschutzzielen entsprechende Bebauung
der Grundstiicke.

8. BODENORDNUNG / EIGENTUMSVERHALTNISSE

Der Anderungsbereich umfasst einen Teil des privaten Grundstiicks Flst.-Nr. 8495 und einen Teil des
gemeindeeigenen Grundstiicks Flst.-Nr. 8496.

Die Realisierung des Bebauungsplanes erfolgt durch die Neuordnung der Grundstiicks- und Eigentums-
verhéltnisse im Rahmen von Veranderungsnachweisen. Im Vorfeld der Planung wurde die Teilflache
des FIst.-Nr. 8495 seitens der Gemeinde erworben. Diese veraufRert nach Abschluss des Verfahrens die
erschlossenen Grundstiicke an die zukinftigen Bauherren.

9. STATISTIK

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 2.400 mz
davon:

Wohnbauflache ca. 2149 m2

StraRenflache ca. 251 m2
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Anregungen, die im Rahmen der Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB eingegangen sind.

22.04.2014

Stellungnahmen

Bewertung der Stellungnahme

Beschluss Gemeinderat

mit Schreiben vom 17.12.2013

Baurechtsamt

Art der Vorgabe
Bebauungsplane sind aus dem FNP zu entwickeln. Der NVK sieht den BP als aus dem FNP
entwickelt an, deshalb muss der FNP nicht im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Laut Auskunft des Nachbarschaftsverbandes ist
eine Berichtigung beabsichtigt. Diese liegt in der
Verantwortung des NVK.

02 Regierungsprasidium Karlsruhe,
Abteilung 2 - Wirtschaft, Raumordnung, Bau-, Denkmal- und Gesundheitswesen
mit Schreiben vom 28.11.2013
Eine Stellungnahme zu den Belangen der Bau und Kunstdenkmalpflege, sowie der Archdo- | Kenntnisnahme Kenntnisnahme
logischen Denkmalpflege haben Sie mit Schreiben vom 12.08.2013 erhalten.
Da sich aus unserer Sicht keine grundséatzlich neuen Aspekte ergeben haben, behalt unsere | Die vorgetragenen Anregungen wurden damals Kenntnisnahme
Stellungnahme zu oben genanntem Planungsvorhaben weiterhin ihre Gultigkeit. schon in die Hinweise aufgenommen.

03 Nachbarschaftsverband Karlsruhe, Planungsstelle
mit Schreiben vom 18.12.2013
Wir bedanken uns flr die Beteiligung am Verfahren des Bebauungsplanes ,Am Schelmen- Kenntnisnahme Kenntnisnahme
busch, 2. Anderung* nach § 13a BauGB.
Im aktuellen Flachennutzungsplan (FNP) 2010 des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe Kenntnisnahme Kenntnisnahme
(NVK) ist der Geltungsbereich des Vorhabens zum Grof3teil als Flache fir Gemeinbedarf
(Bestand Schule) und in einem schmalen Streifen im Osten, Richtung Wohngebiet als Grin-
flache (Bestand) dargestellt.
Wir begriRen es, dass die Flache, im Sinne der Innenentwicklung, einer wohnbaulichen Die Information ist in die Begriindung aufgenom- Berlcksichtigung
Entwicklung zugefiuihrt wird. Die geplante Nutzung kann als aus dem FNP entwickelt ange- men.
sehen werden.
Aufgrund des im BauGB beschriebenen Vorgehens bei der Aufstellung von Bebauungsplé- Kenntnisnahme Kenntnisnahme
nen der Innenentwicklung nach 8 13 a muss fir Anderung fes Flachennutzungsplanes kein
Einzelanderungsverfahren durchgefihrt werden.
Bitte informieren Sie uns, sobald die Satzung des Bebauungsplanes beschlossen ist. Wir Die Gemeinde wird den Nachbarschaftsverband Berlcksichtigung
werden die Darstellung des Flachennutzungsplanes nach dem Beschluss der Verbandsver- | nach Satzungsbeschluss entsprechend informie-
sammlung des Nachbarschaftsverbandes berichtigen. Dieses wird im Zuge der nachsten ren, damit der FNP berichtigt werden kann.
Aktualisierung bzw. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes geschehen.

04 Landratsamt Karlsruhe, Bauleitplanung/Koordination

Kenntnisnahme




Stellungnahme

Bewertung der Stellungnahme

Beschluss Gemeinderat

Bebauungsplan der Innenentwicklung, Grundflache unter 7 ha, keine UVP-pflichtigen Vorha-
ben. Keine Beeintrachtigung von Natura 2000-Flachen.

Rechtsgrundlage
8 A Abs. 2 BauGB.

§ 13a BauGB

Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zusténdigkeit zum o.g. Plan, gegliedert nach
Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Zur Satzung:
- Bei den Rechtsgrundlagen muss auch der § 74 Abs. 7 LBO genannt werden.

- Letzte Anderung GemO ist durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBL S. 55)

Zum zeichnerischen Teil:
Die GH ist schlecht lesbar: 9,3?

Zu den planungsrechtlichen Festsetzungen:

Zu 2.2.:

Die Festsetzung ist hinsichtlich der Hohe bei Gebauden mit Flachdach und Staffelgeschos-
sen nicht ganz eindeutig. Gilt die max. Gebaudehdhe bis zur OK Staffelgeschoss oder darf
die Gebaudehohe durch die Staffelgeschosse noch lberschritten werden? Falls ja ist das
MafR anzugeben, falls nein, ist dies im Text zu verdeutlichen.

Zu 4.

Die Flachen fir Stellplatze, Carports und Garagen iberschneiden sich auf FIst.Nr. 3062 mit
den Baufenstern. Das ist nicht eindeutig und klar in der Darstellung. Da die Flachen fiir Stell-
platze, Carports und Garagen sowieso innerhalb der Baufenster zuléssig wéren, sollen hier
nur die Flachen, die aul3erhalb der Baufenster liegen zeichnerisch dargestellt werden. Er-
ganzend soll in die planungsrechtlichen Festsetzungen aufgenommen werde, dass Stellplat-
ze, Garagen und Carports nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und in den
daflir ausgewiesenen Flachen zuléssig sind.

Kenntnisnahme

Es ist 8 74 LBO als Rechtsgrundlage genannt,
damit gelten automatisch alle Absatze diese Pa-
ragraphen. Ein gesondertes Auffihren von § 74
Abs. 7 LBO wird nicht fur erforderlich gehalten.

Die Rechtsgrundlage wird entsprechend ange-
passt.

Es ist eine Gebaudehdhe von max. 9,5 m festge-
setzt. Der Text in der Nutzungsschablone wird
etwas vergroRert.

Gem. Ziff. 2.3 der planungsrechtlichen Festset-
zungen gilt die Gebaudehohe als das Mal ,ab
der angegebenen Bezugshdhe bis zum oberen
Abschluss des Gebaudes*“. Folglich darf die fest-
gesetzte Gebaudehdhe durch das Staffelge-
schoss nicht Uberschritten werden. In die Festset-
zung, sowie in die Begriindung wird eine klarstel-
lende Erganzung aufgenommen. Der Anregung
wird somit gefolgt.

Gemalf Ziff. 4.0 der Planungsrechtlichen Festset-
zungen sind Garagen, Carports und Stellplatze
NUR in den fir sie vorgesehenen Flachen bzw.
Stellplatze auch vor diesen Flachen zuléssig.
Dies hat zur Folge, dass Garagen, Carports und
Stellplatze nicht innerhalb des gesamten Baube-
reiches zulassig sind. Diese Festsetzung soll
aufgrund der kleinen Grundstiickszuschnitte,
sowie der relativ schmalen Stichstral3e sicherstel-
len, dass die eingetragenen Bereiche verbindlich
sind. Somit kann sich zum einen der Angrenzer
auf den Garagenstandort einstellen, zum anderen

Kenntnisnahme

Zurlickweisung

Berlicksichtigung

Berlicksichtigung

Berilicksichtigung. Es wird eine
klarstellende Erganzung in die
Festsetzungen und in die Be-
grindung aufgenommen.

Zurlickweisung. Die Darstellung
ist eindeutig, da Garagen, Car-
ports und Stellplatze nur in den
fur sie ausgewiesen Flachen
zuléssig sind.

Bebauungsplan ,Am Schelmenbusch, 2. Anderung®, Karlsbad-Langensteinbach




Stellungnahme

Bewertung der Stellungnahme

Beschluss Gemeinderat

Zu den ortlichen Bauvorschriften:

Zu 1.1 Es sollten auch andere Dachformen als nur Satteldacher zugelassen werden, da er-
fahrungsgemaf ca. 20 % der Bauherren auch Flach- oder Pultdach wiinschen. Es wird dar-
auf hingewiesen, dass eine Befreiung hierfur nicht erteilt werden wiirde.

Das StralRenverkehrsamt, das Amt fur Umwelt und Arbeitsschutz-Naturschutz-/-
Immissionsschutz-/- Abwasser/Altlasten/Bodenschutz/Gewasser-, das Amt fir Vermessung,
Geoinformation und Flurneuordnung, das Amt fir StraRen, haben keine Anregungen oder
Bedenken gegen die vorgelegte Planung ge&uf3ert.

kann die Funktionsweise der ErschlieBungsstralRe
gewabhrleistet werden. Der Anregung kann damit
nicht gefolgt werden.

Die Anregung ist nicht nachvollziehbar. Satteld&-
cher sind hier gar nicht zuléssig. Auf diesen funf
Baugrundstiicken im Planungsgebiet ist gerade
stédtebauliches Ziel zeitgeméaRe Baukorper mit
einer modernen Architektursprache zu férdern.
Und das in Abstimmung mit der Bauherrenge-
meinschaft. GemalR Nutzungsschablone sind
daher nur Flachdacher bis max. 7°Dachneigung,
sowie Zeltdacher mit max. 25 °Dachneigung
zuléssig. Zum Satzungsbeschluss sollen nun, der
Einwendung aus der Offentlichkeit (siehe Seite 6
dieser Synopse) folgend, neben Zeltdachern auch
Walmdacher bis max. 25°Dachneigung zulassig
sein.

Kenntnisnahme

Berlcksichtigung. Der Bebau-
ungsplan sieht bereits andere
Dachformen vor.

Kenntnisnahme

Polizeiprasidium Karlsruhe
mit Schreiben vom 12.11.2013

Hinsichtlich der Offenlage zu dem Bebauungsplan ,Am Schelmenbuch® in Karlsbad-
Langensteinbach, werden seitens des Polizeiprasidiums Karlsruhe keine weiteren Bedenken
oder Anregungen vorgebracht.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

05

Albtal-Verkehrs-Gesellschaft mbH
mit Schreiben vom 12.11.2013

nicht betroffen / Zustimmung

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Deutsche Telekom Technik GmbH
mit Schreiben vom 29.11.2013

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus beigefiigtem
Plan ersichtlich sind.

Bei den Telekommunikationslinien im Planungs-
gebiet handelt es sich um den Anschluss des
Musikschulpavillons und des benachbarten
Schulgebaudes. Der Abriss des Pavillons ist be-
reits erfolgt. Daher erubrigt sich dessen An-
schlussleitung, weshalb diese im Rahmen der
ErschlieBungsarbeiten entfernt werden kann.
Hinsichtlich der Anschlussleitung des Schulge-

Kenntnisnahme

Bebauungsplan ,Am Schelmenbusch, 2. Anderung®, Karlsbad-Langensteinbach




Stellungnahme

Bewertung der Stellungnahme

Beschluss Gemeinderat

Bei der Bauausfuihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Tele-
kommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von
Storungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit méglich ist.

Insbesondere missen Abdeckungen von Abzweigkéasten und Kabelschéchten sowie oberir-
dische Gehéause soweit frei gehalten werden, dass sie gefahrlos geéffnet und ggf. mit Kabel-
ziehfahrzeugen angefahren werden kénnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bau-
ausfuhrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfihrung
vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren.

Die Kabelschutzanweisung der Telekom zu beachten.

Die deutsche Telekom orientiert sich beim Ausbau ihrer Festnetzinfrastruktur unter anderem
an den technischen Entwicklungen und Erfordernissen. Insgesamt werden Investitionen nach
wirtschaftlichen Gesichtspunkten geplant.

Der Ausbau der Deutschen Telekom erfolgt nur dann, wenn dies aus wirtschaftlicher Sicht
sinnvoll erscheint. Dies bedeutet aber auch, dass die Deutsche Telekom da, wo bereits eine
Infrastruktur eines alternativen Anbieters besteht oder geplant ist, nicht automatisch eine
zusatzliche, eigene Infrastruktur errichtet.

Eine Neuverlegung von Telekommunikationslinien ist dann geplant, wenn im Gehwegbereich
Auskofferungsarbeiten stattfinden und anderer Versorger auch Leitungen verlegen.

Fur den rechtzeitigen Ausbau der Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem Strafenbau und den BaumaRRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass und Beginn und Ablauf der Baumafnahmen so frith wie mdglich, mindestens 3 Monate
vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Teilen Sie uns bitte die bauausfiihrende Firma mit, damit wir direkt Vertragsverhandlungen
einleiten kénnen.

baudes ist eine geringfligige Verlegung notwen-
dig. Diese soll ebenfalls im Rahmen der Erschlie-
Bungsmaflnahmen erfolgen. Eine rechtzeitige
Abstimmung mit der Telekom erfolgt im Rahmen
der weiteren ErschlieBungs- und Ausfiihrungspla-
nung.

Sache der Ausfiihrungsplanung.

Sache der Ausfiihrungsplanung.

Sache der Ausfiihrungsplanung.

Kenntnisnahme

Sache der Ausfiihrungsplanung

Sache der Ausfiihrungsplanung

Es erfolgt die rechtzeitige Information der Tele-
kom im Rahmen der weiteren ErschlieBungs- und
Ausfiihrungsplanung.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Berlcksichtigung. Die Telekom
wird im Rahmen der Ausfuh-
rungsplanung rechtzeitig infor-
miert.

06

EnBW Regional AG
mit Schreiben vom 27.11.2013

Stromversorgung

Die Stromversorgung fiir das Gebiet kann aus unserem bestehenden 20/0,4 kV-Ortsnetz
erfolgen.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Bebauungsplan ,Am Schelmenbusch, 2. Anderung®, Karlsbad-Langensteinbach




Stellungnahme

Bewertung der Stellungnahme

Beschluss Gemeinderat

Wir gehen davon aus, dass unsere Anlagen im Bebauungsplanbereich durch die Baumal-
nahmen verandert werden missen.

Sollte eine Umlegung von Kabelleitungen oder Umbaumaf3nahmen an unserem 20-kV-
Freileitungsnetz im Rahmen der BaumaRnahmen erforderlich oder gewiinscht werden, so
waren wir dazu bereit; die Kosten wirden zu Lasten des Veranlassers gehen.

Aus dem beigefuigten Plan (MaRRstab 1:500) kénnen Sie die Lage unserer Versorgungsleitun-
gen entnehmen. Wir gehen davon aus, dass unsere Anlagen im Bebauungsplanbereich
durch Baumafnahmen nicht veréandert werden missen.

Des Weiteren verweisen wie auf unsere Stellungnahme vom August 2013.

Fur weitere Fragen erreichen Sie unseren zustandigen Sachbearbeiter der Projektierung H
Briickel unter der Rufnummer 07234/180-369.

Zur Vermeidung von Schaden an Versorgungsleitungen bitten wir Sie, die Baufirmen auf das
Einholen von Lageplanen hinzuweisen. Lageplane missen rechtzeitig vor Baubeginn bei der
EnBW Regional AG, Netzgebiet Baden-Franken angefordert werden.

Die Planauskunftsstelle der Regional AG Netzgebiet Baden-Franken ist wie folgt erreichbar:
EnBW Regional AG

Meisterhausstr. 80

74613 Ohringen

Tel. (07941) 932-386

Fax. (07941) 932-366

Wir bedanken uns fir die Bertcksichtigung unserer Anregungen und Beteiligung an diesem
Planungsverfahren.

Die Starkstromfreileitung soll im Zuge der Er-
schlieBungsmafinahmen in Abstimmung mit der
EnBW als Erdkabel ausgefiihrt werden und au-
Rerhalb des Geltungsbereiches verlaufen. Die
Kosten tragt der Veranlasser.

Voraussichtlich wird die Verlegung des derzeit
auBBerhalb des StralRengrundstiicks verlaufenden
StraRenbeleuchtungskabels notwendig. Hierzu
findet im Rahmen der weiteren ErschlieBungs-
und Ausfiihrungsplanung eine rechtzeitige Ab-
stimmung mit der EnBW statt.

Der Umgang mit den Stellungnahmen zur friihzei-
tigen Beteiligung ist der Synopse zum Entwurf
vom 30.10.2013 zu entnehmen.

Kenntnisnahme

Sache der Ausfiihrungsplanung

Sache der Ausfiihrungsplanung
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Der Erdverkabelung auerhalb
des Geltungsbereichs wird zuge-
stimmt.

Die Abstimmung mit der EnBW
soll im Rahmen der Erschlie-
Bungs- und Ausflihrungsplanung
stattfinden.
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OFFENTLICHKEIT
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Eigentiime r Flst. -Nr. 8495
mit Schreiben vom 19.12.2013

Bezug nehmend auf die Veréffentlichung des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvor-
schriften ,Am Schelmenbusch, 2. Anderung” in Karlsbad-Langensteinbach im Karlsbader
Mitteilungsblatt vom 14.11.2013 bitten wir Sie um Prifung der nachfolgenden Punkte.

1. Das Grundstiick in zweiter Reihe, rechts auRen angrenzend an das Grundstiick mit Flst.nr.
8495 betreffend:

Im Zuge der Erweiterung der Méglichkeit der Garagen/Carport Situation wirden wir um Pri-
fung der Ausdehnung der vorgesehenen Flache in Richtung Norden bitten. Analog zu den
Grundstiicken in zweiter Reihe wiirden wir uns gerne die Moglichkeit offen halten, ggf. einen
Carport/Garage direkt neben dem Haus zu platzieren. Bei der Planung wiirde selbstverstand-
lich die Erreichbarkeit und Befahrbarkeit durch die StichstralRe bzw. das Grundstiick sicher-
gestellt, sodass durch die bereits geplanten Garagen/Carports keine Beeintrachtigungen
entstehen wirden.

Eine Beeintrachtigung der Anwohner des Nachbargebdudes in Richtung Osten ist unwahr-
scheinlich, da auf selber Hohe bereits eine Garage errichtet ist.

Die aktuell geplanten Flachen fiir Garage/Carport auf dem benannten Grundstiick bleiben
davon unberihrt.

2. Hohenlage des Erdgeschoss-FuRBbodens tber Bezugshéhe

Im Bebauungsplan wir die Hohenlage des Erdgeschoss-FuRbodens auf maximal 0,3 m Uiber
der im Baufenster angegebenen Bezugshéhe begrenzt. Die Hauptgriinde dafir sind insbe-
sondere eine Vermeidung von unverhaltnisméaRigen Abgrabungen oder Auffullungen in Rich-
tung der Stral3e ,Am Schelmenbusch” sowie die Sicherstellung des natirliche Gelandever-

Dem Vorschlag kann aus stadtebaulicher Sicht
nicht zugestimmt werden. Die Flache im Osten
des Gebaudes kann nicht direkt von der 6ffentli-
chen StralRe aus angedient werden. Um den
Garagenstandort zu erreichen miisste auf der
Suidseite des Grundstiicks eine ausreichend brei-
te private Zufahrt mit hohem Versiegelungsgrad
hergestellt werden. Die Zufahrt wirde sich auf der
Balkon- und Gartenseite des benachbarten Ge-
baudes befinden. Fir das Parken von Fahrzeu-
gen neben dem Haus kann ohne weiteres die
Flache westlich des Gebaudes zusétzlich ange-
boten werden. Diese ist direkt von der StichstralRe
aus anfahrbar. Es kdnnte somit die gesamte Sid-
ostseite der Gartennutzung vorbehalten bleiben.

Nach zwischenzeitlich erfolgter, telefonischer
Abstimmung mit dem planenden Architekten soll
der vorgetragene Standort fur die Garage nicht
weiter verfolgt werden. Es kann bei der bisherigen
Darstellung verbleiben.

Die Hohe der Stral3e ist im Bereich dieses Grund-
stick mit 275,43 U.NN. angegeben. Die Bezugs-
héhe zur Bemessung der Geb&audehdhe liegt bei
276,00 0. NN (+ 0,5 m uber StralRe). Unter Be-
riicksichtigung der Festsetzung, dass das Erdge-

Zurlckweisung. Es soll eine zu-
satzliche Flache fur Garagen,
Carports und Stellplatze im Wes-
ten des Gebaudes angeordnet
werden.

Zurlckweisung. Unter Bertick-
sichtigung der Ausfiihrungen soll
es bei den festgesetzten Bezugs-
héhen und der Héhenlage des
Erdgeschoss-Fu3bodens verblei-
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laufs.

Die Héhenlage des Erdgeschoss-FuRlbodens (FertigfuRboden — FFB) darf maximal 0,3 m (iber der im
Baufenster angegebenen Bezugshdhe (BH) liegen. Diese Festsetzung ist notwendig, um das Einflgen
der neuen Gebd&ude in den natlirlichen Gelidndeverlauf sicherzustellen und, um insbesondere in Rich-
tung der Strafte ,Am Schelmenbusch" unverhélthisméBige Abgrabungen oder Auffillungen vermeiden
zu kénnen.

In Bezug auf das bei Punkt 1 genannte Grundsttick ist das Risiko von unverhaltnisméRigen
Abgrabungen oder Aufflllungen in Richtung der Stral3e ,Am Schelmenbuch” nicht gegeben,
da in zweiter Reihe und daher nicht direkt im StraRen-Sichtfeld gebaut wird.

Die Sicherstellung des natiirlichen Gelandeverlaufs ist aus unserer Sich durch die vielfaltigen
architektonischen Méglichkeiten nur bedingt beeinflussbar und wird durch die Eingrenzung
der Hohenlage des Erdgeschoss-FuRbodens nicht zwingend gegeben sein.

Beispielhaft méchten wir ausfiihren, dass bei vollstédndiger Ausnutzung der Gesamthdhe von
9,50 m dementgegen ein Baukdrper auf einem Nachbargrundstiick mit einer Gesamthéhe
von z. B. 6,50 m weitreichendere Einschnitt in den natirlichen Gelandeverlauf haben wirde,
als die Nichtfestsetzung der Hohenlage des Erdgeschoss-FuBBbodens. Im Gegenteil zu einer
Festsetzung/Begrenzung der Hohenlage, kdnnte bei einer Nichtfestsetzung der Héhenlage
die Mdglichkeit wahrgenommen werden, durch eine héhere Lage des Erdgeschoss-
FuRBbodens diese Differenz etwas auszugleichen, um eben den gewiinschten, mdglichst
natiirlichen Gelandeverlauf zu gewéahrleisten.

Unter den Gesichtspunkten der Bebauung in zweiter Reihe und der Auswirkungen auf den
Gelandeverlauf bei unterschiedlichen Gesamthdéhen der Baukdrper mdchten wir Sie bitten,
diese Einschrankung nochmals zu tberprifen und nach Méglichkeit ganzlich zu streichen
bzw. mindestens die im ersten Bebauungsplan ,Am Schelmenbusch” unter § 9 festgesetzte
Sockelhtéhe von 0,8 m als maximale Hohenlage des Erdgeschoss-FuRbodens zuzulassen.

3. Dachformen
Im Bebauungsplan werden die mdglichen Dachformen mehrfach erwahnt, jedoch nicht ein-
heitlich festgesetzt. Zudem fehlt die bereits im Vorfeld besprochene Dachform ,Walmdach®,

Auszugsweise aus dem Bebauungsplan:

welche sich per Definition vom Zeltdach durch einen zusatzlichen, kleinen First unterscheidet.

schoss maximal 0,3 m Uber der festgesetzten
Bezugshohe angeordnet werden kann, ergibt sich
eine Sockelhéhe von 0,8 m (0,5 tber Stralze + 0,3
m fiir Erdgeschoss-Fu3boden).

Nach zwischenzeitlich erfolgter, telefonischer
Abstimmung mit den planenden Architekten reicht
die festgesetzte Hohenlage aus.

Unverhaltnismafig hohe Abgrabungen und Auf-
schittungen sollen aus stadtebaulicher Sicht
naturlich auch nicht zur neuen StichstralRe hin in
Erscheinung treten.

Es wird nicht der natlirliche Gelandeverlauf si-
chergestellt, sondern der Hohenverhaltnis der
neuen Gebaude zur neuen StralRe und damit die
hierflir erforderliche zu tiberwindende Héhe zum
Erdgeschoss. Dies kann mit den vorliegenden
Festsetzungen sichergestellt werden.

Die zuldssige Gebaudehdhe sagt nichts Uber den
Geléandeverlauf des naturlichen Geléndes aus.
Die Hohenlage des in Rede stehenden Gebaudes
ist so geplant, dass das Gebaude anndhernd
niveaugleich zum riickwartigen Grundstiickshe-
reich liegt. Insofern ist es mdglich, hier den natir-
lichen Gelandeverlauf genau aufzunehmen.

Die Festsetzungen wurden noch mal geprdift. Im
Ergebnis wurde festgestellt, dass die Hohenlagen
der Gebaude im Verhéltnis zur StraRe und zuein-
ander stimmig sind. Die gestalterischen Anspri-
che gelten dabei auch fiir die zweite Reihe, das
wird in der Begriindung entsprechend erganzt.

Die Anregung wird aufgenommen. Das Walm-
dach kann aus stédtebaulicher Sicht zugelassen
werden.

Zum Satzungsbeschluss werden Festsetzungen
und Begriindung aufeinander abgestimmt.

ben.

Berlcksichtigung. Als weitere
Dachform soll neben Flachdach
und Zeltdach das Walmdach
aufgenommen werden.
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Wie in den Vorgesprachen bereits vereinbart, méchten wir die Moglichkeit eines sog. Walm-
dachs ebenso in Betracht ziehen und bitten darum, dies im Bebauungsplan entsprechend mit
aufzunehmen. Gemaf genauer Definition besteht ein Unterschied zwischen Zelt- und Walm-
dach.

Vielen Dank im Voraus fir die Priifung der erwéahnten Themen.

Sollten Sie noch Fragen haben stehe ich gerne zur Klarung telefonisch oder persdnlich zur
Verfligung.

Wir hoffen, dass Sie den Anderungswiinschen entsprechen kénnen und verbleiben mit
freundlichen GruRRen

02

Kinftiger Eigentimer
mit e-mail vom 22.04.2014 zur erneuten Beteiligung der Betroffenen

vielen Dank firr die Zusendung des Uberarbeiteten Bebauungsplans. Schon, dass es so gut
vorangeht. Ich bin auch sehr erleichtert tiber die gefundene Lésung zur Mittelspannungslei-
tung. Auch dafiir herzlichen Dank.

Ein paar Ruckfragen habe ich zum Uberarbeiteten Bebauungsplan:

Die neue Vorschrift zur Gelandemodellierung stellt speziell uns (Familie Schréter, hinten
links) vor neue Herausforderungen. Wie Sie wissen, steigt das Gelande im hinteren Bereich
bis zur NW-Ecke ,unseres” Grundstiicks um ca. 2m relativ steil an. Ein Teil des Anstiegs wird
vermutlich bereits im Bereich der Hauswand liegen. Um die Kosten fiir Feuchteschutz und
Erdarbeiten im Rahmen zu halten, aber auch, um dem EG zur Nordseite nicht allzu starken
Wohnkellercharakter zu verleihen, sind wir bisher davon ausgegangen, dass wir das Gelande
nordseitig an die EG-H6he angleichen, wahrend siidseitig folglich ein Teil des Kellers Uber

Kenntnisnahme

Die gestalterische Vorgabe, dass Kellergeschos-
se nicht zuséatzlich zur Wandabwicklung sichtbar
sein sollen, war bereits bei Abstimmungsterminen
verdeutlicht worden. Die Berlicksichtigung der
besonderen Situation des Grundstiicks erfolgte
bereits bei der Fixierung der zulassigen Héhe des
Gebdaudes Uber das geplante Stralenniveau. Die
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Es soll unter Beriicksichtigung der
Ausfiihrungen der Verwaltung bei
den ortlichen Bauvorschriften zur
Gelandemodellierung verbleiben.
Es wird der Begriff Lichthofe
erganzt.
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dem Boden lage. Natirlich unter Einhaltung der bekannten Vorgaben zu Bezugshéhe und
Gebaudehohe. In diesem Punkt waren wir auf3erst dankbar, wenn die Regelung die spezielle
Topologie unseres Grundstiicks, die so ja einzigartig auf dem Geléande ist, ein wenig mehr
bertcksichtigen kdnnte.

Eine Frage habe ich noch zur Uberdachung der EG-Terrasse nach Westen. Es steht so nicht
explizit im Bebauungsplan, aber man kénnte folgern, dass die Uberdachung dieser Terrasse
nur bis maximal 3m zur Grenze erlaubt ist. Stimmt das oder diirfen wir mit der Uberdachung

auch auf ca. 2,5m an die W-Grenze riicken?

Noch eine Frage zu den Nebengebauden (in unserem Fall ein Fahrrad-/Gerateschuppen an
der Nordseite): Auch wenn diese Gebaude Uberall erlaubt sind, bestehen vermutlich Ein-
schrankungen bei Errichtung direkt an der Grenze, oder? Konkret: Wenn unser Carport 13m
AuRenkante an der Grundstiicksgrenze hat, sind dann nur noch 2m Schuppen an der Nord-
Grenze erlaubt?

Auch wenn die Chancen vermutlich gering sind, méchte ich die Frage stellen: Besteht die
Maoglichkeit, den zur Wiederverfillung und Gelandemodellierung geeigneten Erdaushub au-
Rerhalb des Gelandes zwischenzulagern? Zwischen den Grundstiicken selbst reicht der Platz
vermutlich nur fir den Oberboden aus. In unserem Fall (Fertighaus) wére der Zeitrahmen
sehr begrenzt, ca. August bis Oktober.

Bezugshohe liegt ca. 1,0 m iber StraRenniveau.

Es wird flr stadtebaulich wichtig gehalten, dass
die Gebaude, die mit Staffelgeschoss eine sicht-
bare Gebaudehoéhe von 9,5 m haben nicht zu-
satzlich durch ein freigelegtes Kellergeschoss
noch héher werden und wirken. Deshalb soll das
Gelénde auch auf der Sudseite auf das EG-
Niveau angeglichen werden. Unabhangig davon
ist es zulassig, die Kellerraume durch Licht-
schéachte zu belichten. Zur Klarstellung wird der
Begriff Lichthofe erganzt. Deshalb wurde diese
ortliche Bauvorschrift zum Satzungsbeschluss
erganzt. Von dieser Festsetzung sind alle Grund-
stiicke gleichermaf3en betroffen.

Gemalf Ziffer 3.1 der Festsetzungen darf die
Baugrenze von untergeordneten Bauteilen (z.B.
Terrasseniiberdachungen) tberschritten werden,
wenn sie nicht mehr als 1,5 m hervortreten. Unter
Berlicksichtigung der Lage der Baugrenze ware
damit ein Heranriicken der Terrassenliberda-
chung bis an den Grenzabstand (2,5 m) moglich.

Die Einschréankungen sind durch die Landesbau-
ordnung vorgegeben. Diese lasst eine Grenzbe-
bauung von maximal 9,0 m entlang einer Grund-
stiicksgrenze zu, in der Summe darf die Grenz-
bebauung nicht mehr als 15,0 m betragen. Alter-
nativ besteht die Mdglichkeit, Nebenanlagen unter
Einhaltung des Grenzabstands anzuordnen.

Das Thema Gelandeaufflllung soll auRerhalb des
Bebauungsplanverfahrens mit der Liegenschafts-
verwaltung geklart werden.
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