Gemeinde Karlsbad

Ortsteil Spielberg A @
GEMEINDE
D
KARL BAD | s,
SATZUNG ernolen

liber die 4. Anderung
des Bebauungsplans ,,Hinter der Kirche- In den Grdaben*“

Der Gemeinderat der Gemeinde Karlsbad hat am 25.07.2012 aufgrund von
§ 10 des Baugesetzbuch (BauGB) vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S.
1509), in der derzeit aktuellen Fassung und
§ 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg vom 24. Juli 2000 (GBI. S.
581, ber. S. 698), in der Fassung der letzen Anderung und
der Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung- PlanzZVO 1990) vom 18.12.1990
(BGBI. 1, 1991, S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.
Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

den Bebauungsplan ,Hinter der Kirche- In den Grdben - 4. Anderung“ im

beschleunigten Verfahren nach § 13 BauGB als Satzung beschlossen

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich der Satzung ist der Plan vom 02.05.2012 mafgebend.
§ 2 Bestandteile der Satzung

Bestandteile der Satzung sind:

a) Plan mit zeichnerischen Festsetzungen (Stand 19.07.2012)
b) Planungsrechtliche Festsetzungen (Stand 19.07.2012)

Beigeflgt ist eine Begrindung.
§ 3 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der &éffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Karlsbad 25/07/2012

Burgermelster
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Art der
baulichen
Nutzung

Zahl der
Vollge-
schosse

@i .

Grund-
flachenzahl

Geschoss-
flachenzahl

Bauweise

PLANZEICHEN

Grenze des rédumlichen
Geltungsbereichs
der Satzung

Allgemeines Wohngebiet

StraRenverkehrsflachen

Baugrenze

offene Bauweise

nur Einzelhduser

zulassig

Mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belastende Flachen

Grun-Pflanzflache
von baulichen Anlagen
freizuhaltende Flache

STAND: 19.07.2012

Kommunale Plankonzepte

DIPL. ING. GEORG HEER FREIER STADTPLANER
IM BLUMERT 12 77933 LAHR TEL.07821 /93600
mail: plankom@heer-lahr.de  www.plankom-lahr.de
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Bebauungsplan

HINTER DER KIRCHE - IN DEN GRABEN
4- Anderung und Erweiterung

Texiliche Festsetzungen
Stand:19.07.2012

Bebauungsplan HINTER DER KIRCHE - IN DEN GRABEN
4. Anderung und Erweiterung
im Ortsteil Spielberg

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaf § 9 (1) BauGB und BauNVO

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23. September 2004, zuletzt gedndert durch Art. 1
Gesetz vom 22, Juli 2011

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23. Januar 1990, zuletzt ge&ndert durch
Art. 3 Gesetz vom 22. April 1993

Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d.F. vom 18. Dezember 1990, zuletzt ge&ndert durch
Art. 2 Gesetz vom 22. Juli 2011

Landesbauordnung (LBO) i.d.F. vom 5. Marz 2010

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009, zuletzt gedndert durch Art. 5
Gesetz vom 6. Februar 2012

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg ( GemO-BW) i.d.F. vom 24. Juli 2000, zuletzt
gedndert durch Art.17 Gesetz vom 9. November 2010

In Ergénzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

[
m
]

o

0. Abgrenzungen (§ 9 (7) BauGB)

]j? 0.1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

- gem. § 9 (7) BauGB

i
I

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB)

A 1.1 Allgemeines Wohngebiet, § 4 BauNVO
Bl 1.2 Im allgemeinen Wohngebiet sind die nach § 4 Absatz 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonsti-
ge nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen gemaf § 1 Absatz 6 Nr.1 BauNVO nicht zuldssig.
2, MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB)
0.4 2.1 Grundflachenzahl (GRZ) gem. §§ 16, 17 und 19 BauNVO

als Hochstgrenze
- siehe Nutzungsschablone in der Planzeichnung

Die zuléssige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihnren Zufahrten bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,6 iber-
schritten werden.
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it HINTER DER KIRCHE - IN DEN GRABEN
e 4- Anderung und Erweiterung
Textliche Festsetzungen
Stand:19.07.2012
Geschossflachenzahl (GRZ) gem. §§ 16, 17 und 19 BauNVO
als Hochstgrenze
- siehe Nutzungsschablone in der Planzeichnung -

Bei der Ermittlung der Geschossflachen sind auf3er den Vollgeschossen auch
die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlief3lich
der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschliellich ihrer Umfas-
sungswande mitzurechnen.

Zahl der Vollgeschosse gem. §§ 16 (2) Nr. 3 und 20 (1) BauNVO i.V.m.
§ 2 (6) LBO als Héchstmaly

- siehe Nutzungsschablone in der Planzeichnung

Bauweise, liberbaubare und nic ht liberbaubare Grun dstiicksflachen,
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Offene Bauweise nur Einzelhduser zuldssig
gem. § 22 (1 und 2) BauNVO

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Baugrenze
gem. § 23 (1 und 3) BauNVO

Der 10m Streifen im Ubergang zur Landschaft ist von allen Baulichen Anlagen
freizuhalten. Die Flachen sind zu begriinen.
Standortfremde Nadel- und Ziergeholze sind unzulassig.

Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsflachen

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen von nach anderen gesetzlichen
Vorschriften getroffenen Festsetzungen (§ 9 (6) BauGB)

Fund von Kulturdenkmalen

Nach § 20 Denkmalschutzgesetz (zufallige Funde) ist das Regierungsprasidium
Karlsruhe, Referat 26 Fachbereich Archdologische Denkmalpflege, 76133
Karlsruhe, unverztiglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten in
diesem Gebiet zutage treten. Die Fundstelle ist bis zu vier Werktage nach der
Fundanzeige unbertihrt zu lassen, wenn nicht eine Verkirzung der Frist mit dem
Ref.26 vereinbart wird.

Bodenschutz/Erdaushub

Erdaushub ist auf das unumgéanglich erforderliche Maf3 zu reduzieren.

Werden im Rahmen von Verfiillungen, Auffillungen und Geldndemodellierungen
die Verwertung von aufbereiteten mineralischen Bau- und Abbruchabféllen (
Recylingmaterial) oder Bdden vorgesehen, so sind die in Baden-Wirttemberg
glltigen technischen Hinweise
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- Mitteilung des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg ,Vorlaufige Hinweise
zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial® vom 13.04.2004
- Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg fiir die
Verwertung von Abfall eingestuftem Bodenmaterial, 14.03.2007 AZ.25-
8980.08M20 Land/3
zu beachten.

Bei der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht sind die Vorsorgewer-
te der Bodenschutz- und Altlastenverordnung bzw. die Zuordnungswerte 0 (Z0)
der vorgenannten Verwaltungsvorschrift fiir Bodenmaterial einzuhalten.

Grundwasserschutz / Wasserversorgung

Das Vorhaben liegt innerhalb der weiteren Zone des Heilquellenschutzgebietes
,Thermalbrunnen I“ der Gemeinde Waldbronn. Der Rechtsverordnung zum
Schutz des Grundwassers im Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlage vom
10.11.2005 ist zu beachten.

Nach § 45 b (3) Wassergesetz (WG) i.V.m. der Verordnung des UVM Uber die
dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser soll das Niederschlagswasser
von Grundstlicken, die nach dem 1. Januar 1999 bebaut, befestigt oder an die
offentliche Kanalisation angeschlossen werden, durch Versickerung oder
ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser beseitigt werden, sofern dies
mit vertretbarem Aufwand und schadlos méglich ist.

Die schadlose Beseitigung von Niederschlagswasser ist erlaubnisfrei. Nieder-
schlagswasser wird schadlos beseitigt, wenn es flachenhaft oder in Mulden auf
mindestens 30 cm méachtigem bewachsenem Boden in das Grundwasser versi-
ckert wird. Vor einer ortsnahen Einleitung in ein oberirdisches Gewé&sser sollen
die Mdglichkeiten zur Ruickhaltung des Niederschlagswassers genutzt werden.
Sofern eine Versickerung von Niederschlagswasser auf privaten Grundstiicken
realisiert wird, ist als Planungshilfe fiir den Architekten das Merkblatt des Land-
ratsamts Karlsruhe, Amt fiir Umwelt und Arbeitsschutz ,Versickerung von Nie-
derschlagswasser liber die belebte Bodenzone® zu beachten. Das 0.g. Merkblatt
liegt bei der Gemeinde vor.

Nutzungsschablone

Art der baul. Nutzung Zahl der Vollgeschosse
Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ)

Bauweise

orlsbad, 25-63.201

"R qer eicter ?
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Entwurf zur Offenlage, Stand 19.07.2012

Bebauungsplan HINTER DER KIRCHE - IN DEN GRABEN

4. Anderung und Erweiterung
im Ortsteil Spielberg

A Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (4) i.V.m. (1) BauGB, 26.10.2011 bzw.
verdffentlicht am 09.05.2012
Offenlegungsbeschluss,

verdffentlicht am 17.05.2012
Offenlage gem. §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB 18.05.12-19.06.12
Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB 25.07.2012

Offentliche Bekanntmachung
B Begriindung
1. ALLGEMEINES
1.1 Geltungsbereich, Lage und Nutzung des Plangebiets

Das Plangebiet in Karlsbad-Spielb erg umfasst die Grundstlicke F Ist.Nr. 2348/1 und
2348/2 sowie Teilflachen des Flurstiicks Nr. 4676. Der Geltungsbereich umgreift e ine
Flache von ca. 0,28 ha; die genaue Abgrenzung ist den zeichnerischen Darstellungen
zu entnehmen.

Das Plangebiet zwischen der Dobelstralle K 3556, Parkring und dem la ndwirtschaftli-
chen Verbindungsweg Flst. Nr. 46 76 liegt am stiddstliche n Ortsrand Spielbergs am
Ubergang zur freien Landschaft. Grundstiick Flst. Nr. 2348/1 ist bebaut, das Grund-
stlick Flst.Nr. 2348/2 wird gartnerisch genutzt. Dem Plangebiet ist ein Gehdlzstreifen
auf Flst. Nr. 4724 vorgelagert.

1.2 Anlass der Planaufstellung

Anlass der Planaufstellung ist die Absicht der Gemeinde Spielberg, zur Aktivierung
innerortlicher Baulandreserven eine Wohnbeba uung auf dem unbebauten Grundstiick
zu ermdoglichen.

Mit dem Bebauungsplan HINTER DER KICHE- IN DEN GRABEN wurde ab 1970 im
Ortsteil Spielberg ein Wohngebiet entwickelt. Das Grundstuick Flst.Nr. 2348 war bei der
Aufstellung des Bauleitplans bereits bebaut und wurde nichtin den Bebauungsplan
einbezogen.

Am 26. Oktober 2011 hat der Gemeinderat Spielberg hier die Aufstellung einer Klar-
stellungs- und Einbeziehungsatzung beschlossen. Im Ra hmen der Behdrdenbeteili-
gung wurde vom Landratsamt Karlsruhe anger egt, den Planbereich d urch einen Be-
bauungsplan der Innenentwicklung (§13aBauGB) zu entwickeln.
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1.3  Ziel und Zweck der Planung

Ziel und Zweck der Bebauungsplandnderung ist es, ein bestehendes Wohngebiet als
MaRnahme der Innenentwicklung mafvoll nachzuverdichten.

In Vorstudien wurden vier verschiedene Bebauungsvarianten Uberprift. Unter Be-
riicksichtigung der benachbarten Bebauung und der Lage am Ubergang zur freien
Landschaft ist geplant, die Errichtung von zwei zusétzlichen Wohngebéauden als Ein-
zelhaus zu erméglichen, die sich in Art, Maf und Form in die vorhandene Eigenart der
naheren  Umgebung einfiigen. Stadtebauliches Leitbild ist es, am Ortsrand im Uber-
gang zur freien Landschaft vorrangig eine aufgelockerte Baustruktur zu gewahrleisten.
Von einer weiteren Verdichtung wird abgesehen.

Die Nachverdichtung er folgt innerhalb der vor handenen Siedlungsstruktur auf e iner
vollstédndig erschlossenen Bauflache, die ErschlieRung de s rickwaértigen Baugrund-
stiicks Flst. Nr. 2348/1wird Uber privatrechtliche Grunddienstbarkeiten gesichert.

1.4 Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Karlsruhe vom 4. Ju-
li 2004 weildt im Planbereich eine \Wohnbauflache aus, der Bebauungsplan wird aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

1.5 Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Mit der Plananderung und -erweiterung wird die Nachverdichtung eines bestehenden
Wohngebietes bezweckt. Es wird eine zusatzliche bauliche Nutzung ermdéglicht, die
nach Art, Ma® der Nutzung und der zuldssigen Gebaudeformen der vorhandene Ei-
genart der ndheren Umgebung und den planungsrechtlichen Zulassigkeiten des
rechtskraftigen Bebauungsplans HINTER DER KIRCHE-IN DEN GRABEN ent-
spricht.

Die Wohnbauflachen werden im Bestand zu Wohnzwecken, die Freiflachen als privater
Hausgarten innerhalb einer geschlossenen Ortslage genutzt. Umweltrechtliche Belan-
ge und Schutzziele der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie oder der Vogelschutzrichtlinie
werden durch die Plananderung nicht bertihrt. Die Plangebietsgrée betragt ca. 0,28
ha.

Damit liegen die Voraussetzungen vor, die Plananderung im vereinfachten Verfahren
nach § 13a BauGB durchzufiihren. Von der frithzeitigen Beteiligung der Biirger und
der Trager offentlicher Belange und von einer Umweltpriifung wird abgesehen.

1.6  Umweltauswirkungen

Durch die Planung wird eine zuséatzliche baulich e Nutzung des Flst.Nr. 2348/2 ermd g-
licht. Die derzeit gartnerisch genutzten Flachen sind mit einem Nebengeb&ude sowie
der privaten Hauszufahrt zu Flst. Nr . 2318/1 bebaut. Die Planung ermé glicht eine zu-
satzliche Uberbauung und Versiegelung in der GréRenordnung von 600 m2,

Diese Nachverdichtung erfolgt innerhalb der geschlossen en Ortslage von Spielberg,
das Grundstick ist dre iseitig von Wohnbebauung gefasst. Hinweise auf Vorkommen
geschitzter Arten liegen nicht vor.

Der Flachennutzungsplan weist den Planbereich als Wohnbaufladche aus. Die zur Fort-
schreibung der Planung entwickelte 6kologische  Tragfahigkeitsstudie stellt in den
Schutzgutkarten Boden, Wasser, Biologische Vielfalt, Freira um/Erholung einen Sie d-
lungsbereich dar. In de r Klimafunktionskarte wird ein Siedlungsraum mit geringer bio -
klimatischer Belastung dargestellt (Vorwiegend offene Siedlungsstruktur mit guter
Durchliiftung. Ginstiges Bioklima erhalten. Mittlere Empfindlichke it gegentiber Nach-

2
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verdichtung bei Beacht ung klimadkologischer Aspekte. Baukérperstellung beachten,
Bauhdhen méglichst niedrig halten.)

Die Auswirkungen auf die Umwelt werden im Wesentliche n auf die zuséatzliche Boden-
versiegelung beschrankt bleiben. Mit der engen Abgrenzung der Uberbaubaren Grund -
stiicksflachen durch Baugrenzen und der Beschrankung auf eine eingeschossige Be-
bauung und ohne Eingriff in den Ge hdlzsaum sind nur geringfiigige Auswirkungen au f
die mikroklimatische Situation, die Artenvielfalt und das Landschaftsbild zu erwarten.

1.7 Bodenordnung

Die Umsetzung der Planung erfolgt im Rahmen privatrechtlicher Regelungen.

2. PLANINHALTE

2.1 Bebauung
2.1.1 Art der baulichen Nutzung

Fur das Gebiet ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wo hngebiets nach § 4 Ba unut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Die nach § 4 (3) ausnahmsweise zuléssige
Nutzungen - Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe, Anlage fiir V erwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen- werden zur
Erhaltung der vorhandenen Eigenart der Umgebung ausgeschlossen.

2.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschol3-
flachenzahle (GFZ) sowie die Zah | der Vollgeschosse. Die Festlegungen orientieren
sich dem Zulassigkeitsmalfstab des angrenzenden Bebauungsplans mit einer Grund-
und Geschossflachenzahl von 0,4 und der zuldssigen eingeschossigen Bauweise. eine
weitergehende Verdichtung der Ba uliicke wird unter Beri cksichtigung der Randla ge
zur freien Landschaft mit einer intakten Einfassu ng durch einen Gehdlzsaum nicht an-
gestrebt.

Die Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit inren Zufahrten wird zu einer Grundflachenzahl von 0,6 begrenzt.
In Verbindung mit den von der Bebauung freizuhaltenden Flachen ist angestrebt, eine
Freihaltezone vor dem das Baugebiet eingrenzenden Gehdlzsaum zu gewéhrleisten.

Die Festlegung der Zahl der Vollgeschosse entspricht der ndheren Umgebung und bil-
det den stadtebauliche n Rahmen fiir die Baumassenentwicklung a m Ubergang zur
freien Landschaft, ohne den Gestaltungsspielraum der Bauherren unangemessen ein-
zuschrénken.

2.1.3 Bauweise, tiberbaubare Grundstiicksflachen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die offene Bauweise, es sind nur Einzel-

hauser zuldssig. Die Ui berbaubaren Flachen sind mittels Baugrenzen im Plan abge -
grenzt.
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Zur Wahrung der Abstande zur vorhanden und geplanten Bebauung und zu dem erhal-
tenswerten Geholzsaum wird die zur Entwicklung des Landschaftsb ilds gewiinschte
aufgelockerte und durchgriinte Bebauungsstruktur gesichert.

2.1.4 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

2.2

2.3

Entlang der stidostliche n Plangebietsabgrenzung wird auf den privaten Wohnbaufla-
chen eine Gelandestreifen festgesetzt, der von der Bebauung freizu halten ist. Diese
Freihaltezone sichert einen ausreichend Abstand jeglicher baulicher Anlagen zum vor-
handenen Geholzstreifen auf dem Nachbargrundstiick auflerhalb des Bebauungs-
plans, und die Eingriinung zum Auenbereich im Plangebiet.

Die Festsetzung dient in Verbindung mit der eingrenzenden Regulierung der geglieder-
ten Baufenster der Einbindung der Bebauung in das Landschaftsb ild, indem die vor-
handene hochwertige Eingriinung zur freien Landschaft  unbeeintrachtigt bleibt und
sich die zuldssige Bebauung im Rahmen des Bestands mafivoll einfiigt.

Eine weitergehende Regulierung- etwa durch &ffentlich Widmung de s
Gehdolzstreifens- ist ohne eigentumsrechtliche Eingriffe nicht méglich und scheint  zur
Sicherung der gewollten stadtebaulichen Einbindung auch nicht erforderlich.

Verkehr

Die Anbindung des Geb iets an das ortliche StralRennetz im Parkring erfolgt iber das
ausgebaute Teil des Wegegrundstiicks Flst. Nr. 4676. Die zusétzliche verkehrliche Be-
aufschlagung durch die geplante Wohnbebauung kann vernachlassigt werden.

Zu den Hinweisen und nachrichtlichen Ubernahmen

Hier werden die nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen
und Hinweise nachrichtlich Gbernommen, die zum Versténdnis des B ebauungsplans
oder fur die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmafig
sind.

Ortliche Bauvorschriften

Mit der An derung und Erweiterung der Bebauungsplans HINTER DER KIRCHE - IN
DEN GRABEN wird die Errichtung lediglich eines zuldssigen Wohngebaudes zwischen
vorhandenen Baustrukturen errichtet. Mit den planungsrechtlichen Festsetzungen kon-
nen die stadtebaulichen Ziele ohne zuséatzliche ortliche Bauvorschriften gesichert wer-
den.

Eine Einschrankung der individuellen Gestaltungsfreiheit scheint hier nicht geboten.

Folgeeinrichtungen
Aufgrund der vorhande nen sozialen Infrastruktur sind kein e Folgeeinrichtungen not-

wendig.

ErschlieRungskosten
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Das Grundstlick ist (lber den Parkring erschlossen; 6ffentliche Erschlie RBungsmafnah-
men sind nicht vorgesehen.

6. Stadtebauliche Daten

Allgemeines Wohngebiet ca. 0,245 ha
Verkehrsflachen ca. 0,037 ha
Bebauungsplangebiet ca. 0.282 ha



