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SATZUNG g o ol

des Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvorschriften
,»Abrundung Breslauer Strafle“

Der Gemeinderat der Gemeinde Karlsbad hat am 12.03.2014 aufgrund von

§ 10 des Baugesetzbuch (BauGB) zuletzt gedandert durch Gesetz vom 11.06.2013
(BGBI. I S. 1548), i.V.m § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)
zuletzt gedndert durch Art. 28 der Verordnung vom 25.01.2012 (GBL. S. 65, 73) den
Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften ,,Abrundung Breslauer StraRe“
nach § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich
Fur den raumlichen Geltungsbereich der Satzung ist der Plan vom 14.02.2014 mafigebend.
§ 2 Bestandteile der Satzung
Bestandteile der Satzung sind:
a) Plan mit zeichnerischen Festsetzungen (Stand 14.02.2014)
b) Planungsrechtliche Festsetzungen (Stand 14.02.2014)
c) Ortliche Bauvorschriften (Stand 14.02.2014)
Beigefligt ist eine Begriindung.

§ 3 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Karlsbad, 13.03.2014
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Bebauungsplan
mit Umweltbericht

,Breslauer Strafe

SATZUNG, Stand: 14.02.2014

Bestehend aus:
Planzeichnung
Textlichen Festsetzungen
Pflanzliste
Hinweise
Begriindung
Umweltbericht
Artenschutzrechtliche Prifung
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Tel: 07202/938613 Fax: 032121283346 (digital)

E-Mail: ps@ps-stadiplanung.de
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Bebauungsplan ,,Breslauer StraBe*
mit Umweltbericht

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Satzung) Stand: 14.02.2014

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
ORTL. BAUVORSCHRIFTEN, HINWEISE, PFLANZLISTE

| RECHTSGRUNDLAGEN

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

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) zuletzt ge&ndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
16.07.2013 (GBL. Nr. 10, S. 209).

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) zuletzt geandert durch Art. 28 der Verordnung vom
16.04.2013 (GBL. S. 55).

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

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzungen:

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 (8§ 4 Abs. 1 BauNVO).

Es gilt die BauNVO mit folgender Einschrankung:

Die Unterbringung von Schank- und Speisewirtschaften ist unzulassig.

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

2.0 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§ 16-21 BauNVO)
Das Mal’ der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl, die Zahl der Vollge-
schosse und die Héhe baulicher Anlagen.

2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
Die Grundflachenzahl betragt 0,35. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der
in 8 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO aufgefiuihrten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6
Uberschritten werden.
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Bebauungsplan ,,Breslauer StraBe*
mit Umweltbericht

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Satzung) Stand: 14.02.2014

2.2

2.3

3.0

3.1

3.2

3.3

4.0

4.1

4.2

4.3

5.0

Zahl der Vollgeschosse (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 20 BauNVO)
Die zulassige Zahl der Vollgeschosse ist den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

Hohe der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)
Die zulassigen Hohen sind den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung zu entnehmen.

Traufhdhe:

Als Traufhdhe (TH) gilt das MaR von der Oberkante der vorgelagerten ErschlieBungsstral3e an
der Grundstiicksgrenze, gemessen senkrecht zur Gebaudemitte bis zum Schnittpunkt der Au-
Renwand mit der Dachhaut.

Firsthohe:

Als Firsthdhe (FH) gilt das Maf3 von der Oberkante der vorgelagerten ErschlieBungsstralie an
der Grundstlicksgrenze, gemessen senkrecht zur Gebaudemitte bis zum oberen Abschluss der
Dachhaut.

Bauweise, iliberbaubare Grundstiicksflache und Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr.
2 BauGB und § 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Bauweise und die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind durch Planeintrag
festgesetzt.

Eine Uberschreitung der straRenseitigen und seitlichen Baugrenze ist zulassig fiir untergeordne-
te Bauteile (Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs- und Terrassenuberdachungen), wenn sie
nicht mehr als 1,5 m hervortreten und Vorbauten (Wande, Erker, Balkone, Tir- und Fenstervor-
bauten), wenn sie nicht breiter als 5,0 m sind und nicht mehr als 1,5 m hervortreten.

Terrassen ohne Uberdachung diirfen die Baugrenzen um maximal 3,0 m iiberschreiten.

Doppelhauser sind traufstandig zur Stral3e zu errichten.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 BauN-
VO)

Garagen, Carports, Stellplatze

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur in den fir sie ausgewiesenen Flachen zulassig.

Stellplatze und Carports

Stellplatze und Carports sind dartiber hinaus zwischen StraRe und Baugrenze und deren ge-
dachter Fortfihrung zuléssig. Carports missen hierbei einen Mindestabstand von 1,0 m zur
StraRenbegrenzungslinie einhalten.

Nebenanlagen
Mit Nebenanlagen ist zur 6ffentlichen Verkehrsflache ein Abstand von 1,0 m einzuhalten. Die Er-

richtung von Nebenanlagen innerhalb der MaRnahmenflache (M), siehe auch Ziff. 6.1, ist unzu-
lassig.

Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Die zulassige Anzahl ist den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung zu entnehmen.



Gemeinde Karlsbad, OT Auerbach 3/9

Bebauungsplan ,,Breslauer StraBe*
mit Umweltbericht

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Satzung) Stand: 14.02.2014

6.0

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

7.0

7.1

7.2

7.3

8.0

9.0

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Ortsrandeingrinung (M): Innerhalb der Mal3hahmenflache (M) - siehe Planzeichnung - ist eine
Ortsrandeingrinung durch eine 4 bis 5-reihige Heckenpflanzung mit Bdumen und Strauchern
der Pflanzliste herzustellen und dauerhaft zu unterhalten. Die Errichtung von Nebenanlagen in-
nerhalb der MaRnahmenflache (M) ist unzuléassig. Eine Einfriedung der Malinahmenflache (M)
darf nur am innenliegenden Heckenrand, in Richtung Baugrundstiick durch Maschen- oder
Knupfdrahtzaune erfolgen.

Die offentliche Griinflache ist als extensive Wiese anzulegen und dauerhaft zu unterhalten

Fur die Qualitdtsbindung von Baum- und Strauchpflanzungen gelten die in der Pflanzliste ge-
nannten Vorgaben.

Rodungsarbeiten diirfen nur zwischen Anfang November und Ende Februar durchgefihrt wer-
den.

Es sind 10 Nistkasten (5 fur Fledermause, 5 fur Vdgel) innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes und/oder in der ndheren Umgebung aufzuhangen.

Grunordnerische Festsetzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Pro Baugrundstiick ist mindestens 1 heimischer Obst- oder Laubbaum aus der Pflanzliste au-
Rerhalb der MaRnahmenflache (Ortsrandeingriinung) zu pflanzen. Vorhandene Baume aul3er-
halb der Malinahmenflache (Ortsrandeingriinung) kénnen hierauf angerechnet werden.

Im 6ffentlichen StraRenraum sind mind. 8 StraRenbdume (Laubbaumhochstdmme) in Abstan-
den von ca. 20 m mit einer mind. 6 m2 gro3en Baumscheibe zu pflanzen. Die in der Planzeich-
nung festgesetzten Bdume sind darauf anzurechnen, die Standorte kénnen je nach Ausfih-

rungsplanung verschoben werden. Es sind Arten aus der Pflanzliste im Anhang zu verwenden.

Innerhalb der Verkehrsgrinflachen beidseitig des Wirtschaftsweges ist der vorhandene Be-
wuchs und Gehdlzbestand dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang durch entspre-
chender Nachpflanzung zu ersetzen.

Flachen zur Herstellung des StraBenkorpers (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Aufschittungen, Abgrabungen, Béschungen und Stitzmauern sowie Stutzfundamente, die zur
Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen erforderlich sind, sowie erforderliche StraRenbe-
leuchtungen und StraRenbeschilderungen sind auf den privaten Baugrundstiicken zu dulden.

Zuordnung von MaBnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft und
zum Artenschutz auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (8 9 Abs. 1a
BauGB, § 135b BauGB)

Folgende MaRnahmen zum Ausgleich auRerhalb des Geltungsbereichs dienen dem Ausgleich
der durch den Bebauungsplan verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft und dem Arten-
schutz (siehe Umweltbericht Ziff. 6.1.2):

— Grinlandextensivierung Reitzenwiesen (Al / CEF 1)
- Aufweitung Gewdasserprofil am Auerbach (A2)
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Bebauungsplan ,,Breslauer StraBe*
mit Umweltbericht

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Satzung) Stand: 14.02.2014

Diese MaRnahmen werden als ,Malinahme zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Land-
schaft* im Sinne des § 1la BauGB den Baugrundstiicken einschlief3lich der notwendigen Er-
schlieBungsanlagen zugeordnet.

Karlsbad, den PS Planungsbiiro Schippalies

Dipl.-Ing. Petra Schippalies

Freie Stadtplanerin

Ettlinger Str. 6, 76307 Karlsbad

Tel 07202 /938613 Fax 032121 /283346

Der Birgermeister Planverfasser

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Gestaltung der baulichen Anlagen und der unbebauten Grundstiicksflachen gem. § 74 LBO

1.0
11

12

13

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

Die zulassigen Dachformen der Hauptgebdude und die jeweils zuldssigen Dachneigungen sind
durch Planeintrag festgesetzt. Ausnahmsweise sind extensiv begrinte Flachdacher fur einge-
schossige Anbauten zulassig.

Als Dachform fiir Garagen und Carports sind geneigte Dacher oder Flachdacher zulassig. Die
extensive Begrinung von Flachdachern wird empfohlen.

Dachaufbauten und Vorbauten, die Uber die Traufe hinausgehen, sowie Dacheinschnitte sind
nur bei einer Dachneigung des Hauptdaches gréf3er gleich 30°Dachneigung zulassig. Auf einer
Gebaudeseite ist nicht mehr als eine Art Gauben/VVorbauten/Dacheinschnitte zulassig. Die Sum-
me aller Gaubenbreiten und Vorbautenbreiten, die Uber die Traufe hinausgehen, sowie Dach-
einschnittbreiten je Geb&udeseite darf 50 % der Lange der Geb&udeseite nicht Uberschreiten.
Bei Doppelhausern und Hausgruppen ist die Lange der Hauseinheit mafl3geblich.

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

Fur o.g. Dachaufbauten und Vorbauten, die Uber die Traufe hinausgehen, darf die festgesetzte
Traufhéhe um maximal 1,5 m Uberschritten werden.
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Dachaufbauten auf Hauptgebauden, die der Energiegewinnung dienen sind in die Dachneigung
zu integrieren und direkt auf der Dachhaut anzubringen.

Zur Dacheindeckung der Hauptgebaude sind ziegelartige Materialien in Rot-, Rotbraun-, Grau-,
Blau- und Schwarzténen aus blendfreiem Material zu verwenden. Metall- und Blechabdeckun-
gen sind mit Ausnahme von untergeordneten Bauteilen und Dachaufbauten unzulassig.

Dachdeckungen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei und anderen Materia-
lien, von denen Schadstoffe in das abflie3ende Niederschlagswasser gelangen kénnen, sind
unzulassig.

AuBenbeleuchtung (8§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Fur die AuRenbeleuchtung sind als Leuchtmittel Natrium-Niederdrucklampen oder deren Wei-
terentwicklung zu verwenden. Fallen fir dennoch angelockte Insekten sind konstruktiv zu ver-
meiden.

Gestaltung von Doppelhdusern (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Bei der Gestaltung von Doppelhausern gilt folgende Dachform, Dachneigung und Traufhdhe
zwingend: Satteldach mit 35°Dachneigung, Traufh6he 4,50 m. Von den zwingenden Festset-
zungen kann abgesehen werden, wenn durch Baulast sichergestellt ist, dass der Zweitbauende
die Vorgaben des Erstbauenden in Bezug auf Traufhéhe, Dachform, Dachneigung aufnimmt. Es
kann dann nach den ansonsten geltenden Festsetzungen gebaut werden. Die Farbe der Dach-
deckung ist einheitlich zu wahlen.

Bei Grenzbebauung dirfen die Firste nicht mehr als 2,0 m zueinander versetzt sein (horizontaler
Versatz zur AuRenwand und / oder vertikaler Versatz zur Dachflache). Grundstiicksgrenze, an
die anzubauen ist, siehe Planzeichnung.

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

Eigenstandige Werbeanlagen > 0,5 m2 sind ausgeschlossen.

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

Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke / Vorgarten (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Stellplatzflachen, Grundstiickszufahrten und private Wege sind in einer wasserdurchlassigen
Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen, Splittfugen, Schotterrasen, wasserge-
bundene Decke, wasserdurchlassiges Pflaster) auszufihren.

Die Vorgarten (Vorgarten sind die Flachen des Baugrundstlicks zwischen der Stralenbegren-
zungslinie und der straRenseitigen Baugrenze) und sonstigen unbebauten Flachen der bebauten
Grundstiicke sind - mit Ausnahme von Zufahrten, Zugangen, zulassigen Stellplatzen sowie den
zulassigen Nebenanlagen - als Grin-/Gartenflache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.
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Einfriedungen / Sichtschutzblenden (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Als Einfriedung sind nur Hecken und Straucher aus Laubgehdlzen sowie durchlassige Zaune mit
Heckenhinterpflanzung aus Laubgehdlzen zulassig. Zaune dirfen eine Héhe von 1,50 m lber
StraRenhdhe bzw. Gelandeoberkante (GOK) nicht Giberschreiten. Massive Einfriedungen (ge-
mauert, betoniert oder aus Fertigteilen) sind unzulassig. Bei der Anlage von Einfriedungen ist ei-
ne Bodenfreiheit von mind. 15 cm einzuhalten. Grinordnerische Vorgaben zu Einfriedungen sie-
he Zziff. 6.1 der planungsrechtlichen Festsetzungen.

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

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

Abgrabungen und Auffiillungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Die Vorgartenflachen sind auf das Niveau der Stral3e (+/- 0,5 m) anzufillen bzw. abzugraben.

Stellplatzverpflichtung (8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)
Abweichend von § 37 Abs. 1 Satz 1 LBO sind fir jede Wohnung mind. 1,5 Stellplatze herzustel-
len. Ergeben sich bei der Berechnung Bruchteile, so wird die Zahl der Stellplatze aufgerundet.

Karlsbad, den PS Planungsbiro Schippalies

Dipl.-Ing. Petra Schippalies
Freie Stadtplanerin

Ettlinger Str. 6, 76307 Karlsbad
Tel 07202 /938613 Fax 032121 /283346

Der Birgermeister Planverfasser
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Bau- und Kunstdenkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege

Sollten in Folge der Planungen bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten bisher unbekannte archao-
logische Funde und Befunde entdeckt werden, sind diese dem Regierungsprésidium Karlsruhe,
Ref. 26 umgehend zu melden. Die Fundstelle ist bis zu vier Werktage nach der Fundanzeige un-
berthrt zu lassen, wenn nicht eine Verkirzung der Frist mit dem Ref. 26 vereinbart wird. (§ 20
DSchG i.V. m. § 27 DSchG)

Flurdenkmale, wie z.B. Bildstocke, Wegkreuze, historische Grenzsteine, Brunnensteine, steinerne
Wegweiser und landschaftspragende Natursteinmauern sind an ihrer Stelle zu belassen und vor
Beschadigungen wahrend der Bauarbeiten zu schitzen. Jede erforderliche Verédnderung 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 an-
dere Verwertungsmaglichkeiten (z.B. Erdaushubbérse, Recyclinganlagen) zu prifen.

Schutz von Mutter- und Oberboden / Auffiillungen
Der Schutz von Mutter- und Oberboden erfolgt gem. den einschlagigen Bestimmungen und Richt-
linien (DIN 18300, DIN 18915, RAS-LP 2, ZTVLa-StB 99, § 202 BauGB).

Der humose Oberboden ist gleich zu Beginn der Bauarbeiten auf allen Flachen abzuschieben und
getrennt zu lagern. Erdaushub sollte abseits des Baubetriebes in Mieten zwischengelagert wer-
den. Oberboden und humusfreier Unterboden missen getrennt werden. Mutterbodenmieten soll-
ten nicht héher als 2 m aufgeschittet und nicht befahren werden. Regenwasser soll gut abflie3en
kénnen, damit die Mieten nicht vernassen. Werden die Mieten mit Raps, Senf, Phacelia, Kiirbis
0.4. eingesat, bleibt das Bodenleben aktiv und der Boden wird zusétzlich vor starker Austrock-
nung und Vernassung geschiitzt. Der Unterbodenaushub ist, soweit dies aufgrund der Beschaf-
fenheit moglich ist, im Gebiet wieder einzubauen bzw. fachgerecht weiterzuverarbeiten. Baustoffe,
Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass eine Vermischung mit zwischengelagertem
Bodenmaterial nicht erfolgen kann.

Werden im Rahmen von Verfillungen, Auffillungen und Gelandemodellierungen die Verwertung
(das Auf- und Einbringen) von aufbereiteten mineralischen Bau- und Abbruchabféllen (Recyc-
lingmaterial) oder Boden vorgesehen sind die folgenden Vorschriften bzw. Hinweise anzuwenden:

= Mitteilung des UM Baden-Wirttemberg ,Vorlaufige Hinweise zum Einsatz von Baustoffrecyc-
lingmaterial“ vom 13.04.2004,

= Verwaltungsvorschrift des UM Baden-W rttemberg fur die Verwertung von Abfall eingestuftem
Bodenmaterial, 14.03.2007 Az. 25-8980.08M20 Land/3.

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

Altlasten / Bodenverunreinigungen

Falls im Zuge der weiteren Planung bzw. bei Bauarbeiten Hinweise auf konkrete Anhaltspunkte
auf Bodenverunreinigungen (ungewdhnliche Farbungen und/oder Geruchsemissionen, z.B. Mine-
raldle, Teer 0.4.) oder verunreinigtes Grund- oder Niederschlagswasser entdeckt oder sonstige
Aufféalligkeiten festgestellt werden, so ist unverziglich das LRA Karlsruhe, Amt fir Umwelt und Ar-
beitsschutz zu informieren. Weitere MaRnahmen sollten im Vorfeld mit dem Landratsamt abge-
stimmt werden.

Erneuerbare Energien /Geothermie
Die Nutzung erneuerbarer Energien (z.B. Erdwéarme, Biomasse, Kollektoren, Fotovoltaik-Anlagen
usw.) wird empfohlen. Bei der Errichtung von baulichen Anlagen (Wohn- und Nichtwohngebaude)
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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. Erdwédrmegewinnungsanlagen einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedurfen. Die Genehmi-
gungsfahigkeit ist friihzeitig beim Landratsamt Karlsruhe, Amt flir Umwelt und Arbeitsschutz zu er-
fragen.

Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt in der Zone Il B des WSG PFINZTAL, ZV Alb-Pfinz-Higelland
Waldbronn. (Rechtsverordnung vom 17.04.2001) Es sind die allgemeinen Schutzkriterien und
Richtlinien fur Trinkwasserschutzgebiete nach dem DVGW - Arbeitsblatt W 101 Richtlinien fir
die Trinkwasserschutzgebiete; Teil | Schutzgebiete fur Grundwasser vom Juni 2006 zu beach-
ten.

Empfehlung von Regenwasserzisternen

Die Nutzung von Regenwasserzisternen zum Sammeln von Niederschlagswasser fur die Garten-
bewasserung wird empfohlen. Es erfolgt eine Berlicksichtigung beim Abwassersplitting (Geblh-
renberechnung) in Abhangigkeit des Volumens der Zisterne. Eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser ist aufgrund der vor Ort anstehenden Béden nur schwer mdglich und daher nicht
zu empfehlen.

Beim Einsatz von Zisternen ist das Dachablaufwasser entsprechend den allgemein anerkann-
ten Regeln der Technik mit einem Ricklaufventil zu sichern, damit es nicht in die Trinkwasser-
leitung im Hause oder des Ortsnetzes gelangen kann. Fur die Offentlichkeit bedeutet dies ein
Gesundheitsrisiko, da das Dachablaufwasser mikrobiologisch und chemisch, z.B. durch Vo-
gelkot und Schadstoffen, verunreinigt ist.

Die Nutzung einer Betriebswasseranlage ist nach 8 13 Abs. 4 TrinkwV 2001 beim zustéandigen
Gesundheitsamt anzuzeigen.

Todliche Kollisionen von Vogelarten mit verglasten Gebaudeteilen

Gebaude mit einen grof3flachigeren Verbau von Glas und vor allem verglaste Gebaudewinkel
kénnen Vogelarten suggerieren, dass sie die Glaskdrper und -scheiben durchfliegen kénnten.
Wenn keine Vermeidungsmafinahmen getroffen werden, kénnte es deshalb regelméRig zu tédli-
chen Kollisionen von Vogelarten mit am Geb&aude verbautem Glas kommen. Auch fir weitere
Glaselemente sind Kollisionen nicht auszuschlieRBen, da sich die umliegenden Gehélze nach dem
entsprechenden Aufwachsen in den Scheiben spiegeln kénnten und es auch aus diesem Grund
zu Kollisionen mit Glas kommen kann. Grundsatzlich ist eine Vermeidung von Vogelschlag z.B.
durch die entsprechende Auswahl von Scheibentypen mdglich. Es bestehen verschiedene Mdg-
lichkeiten, die Kollisionswahrscheinlichkeit von Végeln mit Glasflachen erheblich zu senken. Diese
werden in Leitfdden der Schweizerischen Vogelwarte Sempach (SCHMID et al. 2008) und des
Naturschutzbundes Deutschland(VON LINDEINER et al. 2010) sowie in einer aktuellen Arbeit von
HAUPT (2011) Ubersichtlich zusammengestellt.

Bestehende Hochspannungsleitung (220 kV-Leitung)

Die Lage der Hochspannungsleitung, sowie deren Schutzstreifen sind den Darstellungen in der
Planzeichnung zu entnehmen. Innerhalb des Schutzstreifens dirfen keine Wohngebéaude errichtet
werden. Je nach Witterung kann es zu einer Gerauschentwicklung kommen. Bei Einhaltung des
Schutzstreifens ist davon auszugehen, dass die zulassigen Werte der TA Larm eingehalten wer-
den und keine unzumutbaren negativen Beeintrachtigungen fir die Baugrundstiicke entstehen.
Hingewiesen wird auRerdem auf die elektrischen und magnetischen Felder. Die Grenzwerte sind
bei 50 Hz-Felder 100 uT fur die magnetische Flussdichte und 5kV/m fur das elektrische Feld. Die-
se Grenzewerte werden auch von den Strahlenschutzkommissionen national (SSK) und internati-
onal (ICNIRP) bestatigt, stehen allerdings immer wieder in der Diskussion.
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PFLANZLISTE

1. Anzupflanzende B&ume sind als Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm
zu pflanzen, Obstbdume mit einem Stammumfang von mindestens 10/12 cm, Straucher in einer
Qualitat von 2xv. und 60/80 cm. Gehdlzpflanzungen sind mit einem Reihenabstand von 1,0 m und

einem Abstand der Pflanzen in der Reihe von maximal 1,5 m zu begriinden.

2. Es sind standortgerechte und naturraumtypische Gehélze aus regionaler Herkunft (gemaR § 44
NatSchG) zu verwenden Nach LFU (2002) steht folgendes Sortiment zur Auswabhl.

Baume:

Straucher:

Kletterpflanzen:

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Schwarzerle
Héange-Birke
Hainbuche
Rotbuche
Faulbaum

Esche
Zitterpappel, Espe
Vogelkirsche
Trauben-Kirsche
Traubeneiche
Stieleiche
Weiden
Vogelbeere
Berg-Ulme
Sommer-Linde

(Acer platanoides)

(Acer pseudoplatanus)

(Alnus glutinosa)
(Betual pendula)
(Carpinus betulus)
(Fagus sylvatica)
(Frangula alnus)
(Fraxinus excelsior)
(Populus tremula)
(Prunus avium)
(Prunus padus)
(Quercus petraea)
(Quercus robur)

(Salix caprea, cinera, fragilis, rubens, viminalis)

(Sorbus aucuparia)
(Ulmus glabra)
(Tilia platyphyllos)

Obstbaumarten in regionaltypischen Sorten

Roter Hartriegel
Hasel
Weilldorn
Pfaffenhiitchen
Schlehe
Hundrose

Schwarzer Holunder

Trauben-Holunder

Gemeiner Schneeball

Gewohnliche Waldrebe

Wilder Wein
Efeu

Knoterich
Echtes Geil3blatt

(Cornus sanguinea)
(Corylus avellana)

(Crataegus laevigata)
(Euonymus europaeus)

(Prunus spinosa)
(Rosa canina)
(Sambucus nigra)

(Sambucus racemosa)

(Viburnum opulus)

(Clematis vitalba)

(Parthenocissus quinquefolia)

(Hedera helix)

(Polygonum aubertii)
(Lonicera caprifolium)

3. Fur Wiesenansaaten ist gebietsheimisches Saatgut artenreicher Glatthaferwiesen aus dem Produkti-

onsraum 7, Herkunftsgebiet 11 (Stidwestdeutsches Bergland) zu verwenden.
. Alle Bepflanzungen sind gemafl DIN 18916 und DIN 18917 fachgerecht durchzufiihren, geman

DIN18919 zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Erfolgte Anpflanzungen unterliegen der Bindung
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB.

den-Wrttemberg zu beachten.
6. Die Bepflanzung muss spatestens 1 Jahr nach Abschluss der Baufertigstellung erfolgen.

Bei den Pflanzungen von Gehdlzen sind die Grenzabstdnde nach dem Nachbarschaftsrecht in Ba-
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1. AUFGABE, NOTWENDIGKEIT UND ABGRENZUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Der Geltungsbereich liegt am ndrdlichen Ortsrand von Auerbach im Bereich der bereits vorhandenen
Breslauer StraRe. Schon in den Jahren 2005 bis 2009 wurde zur stadtebaulichen Abrundung des Orts-
teils Auerbach der Bebauungsplan ,Brunnenwiese” erarbeitet. Dieser sah 38 neue Baupléatze vor, zur
ErschlieBung sollte der landwirtschaftliche Weg bis zum Anschluss an die Remchinger StralRe ausge-
baut werden.

Auf Grund einer zu geringen Mitwirkungsbereitschaft wurde das Bebauungsplanverfahren nicht zu En-
de gefuhrt. Der Bebauungsplan erlangte keine Rechtskraft.

Zwischenzeitlich wurde seitens der Gemeinde Karlsbad insbesondere die Innenentwicklung in den
einzelnen Ortsteilen aktiv vorangetrieben. Zur Starkung der Ortskerne hat die Gemeinde Karlsbad im
Jahr 2011 am Modellvorhaben Kommunales Flachenmanagement Landkreis Karlsruhe (MOKKA)
teilgenommen. Hierbei wurden in allen Ortsteilen Innenentwicklungspotentiale (Baullicken, Leerstan-
de, Brachflachen) erhoben und bewertet. Es wurden Strategien und MaRhahmen zur Aktivierung der
einzelnen Potentiale entwickelt. Da sich die Aktivierung der Potentiale in der Praxis aus unterschiedli-
chen Grinden schwer gestaltet und nicht so leicht umzusetzen ist, ist es Ziel der Gemeinde, in den
Ortsteilen kleinere, bedarfsgerechte Baugebiete maRvoll zu entwickeln.

Zur Deckung des in Auerbach vorhandenen Bedarfs soll nun eine gegentiber dem Bebauungsplan
.Brunnenwiesen“ reduzierte, wirtschaftlichere Losung weiterverfolgt werden. Die Beschréankung auf
den Bereich der Breslauer Stral3e hat den Vorteil, dass gerade die topographisch und landschaftlich
schwierigen Bereiche aul3en vor gelassen werden kdnnen und auf die schon bestehende ErschlieRung
der Breslauer StralRe zurlickgegriffen werden kann. Im Rahmen der Planungsphase wurden verschie-
dene Konzepte fir den Bereich nérdlich der Breslauer Stral3e ausgearbeitet und im Ortschaftsrat Au-
erbach vorgestellt. Das Planungskonzept sieht nun eine Baureihe mit 10 Bauplatzen nérdlich der Bres-
lauer Stral3e vor, die bislang nur einseitig angebaut war. Es ist die Realisierung von tiberwiegend Ein-
zelhdausern beabsichtigt, auf zwei Grundstticken kénnen alternativ auch Doppelh&user errichtet wer-
den. Zwischenzeitlich liegt eine grundsatzliche Mitwirkungsbereitschaft der von der Planung betroffe-
nen Eigentiimer vor.

Zur Realisierung des beschriebenen Planungskonzepts ist die Aufstellung des vorliegenden Bebau-
ungsplanes ,Breslauer StraRe” notwendig. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,17 ha
und beinhaltet folgende Flurstiicke Nr. 3367, 3365, 397, 396 und 395, sowie Teile der Flurstlicke Nr.
317- 320, 322, 323, 325, 375, 376, 376/1, 378, 379, 380, 381/1, 381/2, 382-387, 388/1, 390-394,
469/2, 472, 474, 475 und 477. Die genaue Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Ublichen Bebauungsplanverfahren. Dem Bebauungs-
plan ist ein Umweltbericht, sowie eine Artenschutzrechtliche Priifung beigeftgt.

2. UBERGEORDNETE PLANERISCHE VORGABEN

2.1. Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003
Im Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003 ist die Flache als regionalplanerisch abgestimmter Bereich
fur die Siedlungserweiterung ausgewiesen.

2.2. Schutzgebiete
Das Planungsgebiet liegt in der Zone 1l B des Wasserschutzgebiets ,Pfinztal“, Zweckverband Alb-

Pfinz-Hugelland Waldbronn. (Rechtsverordnung vom 17.04.2001) Nutzungseinschrankungen fir die
Bebauung ergeben sich hieraus nicht.
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Weitere Ausfiihrungen zu Schutzgebieten in der Umgebung des Planungsgebietes sind dem Umwelt-
bericht Ziff. 1.2 zu entnehmen.

2.3. Biotope (Naturschutzgesetz)
Im Geltungsbereich liegen keine geschiitzten Biotope.

Das nordlich des Plangebietes liegende nach § 30 BNatSchG bzw. § 32 LNatSchG besonders ge-
schiitzte Biotop (Biotop-Nr. 170172150332, ,NaBwiesen im Auerbachtal N Auerbach®) ist durch die
vorliegende Planung nicht tangiert.

2.4. Artenschutz (Bundesnaturschutzgesetz)

Im November 2013 wurde zusammen mit dem Umweltbericht eine Artenschutzrechtliche Priifung vor-
gelegt. In mehreren Begehungen zwischen April und Ende August 2013 wurden folgende Arten unter-
sucht und bewertet: Végel, Fledermause, Tagfalter, holzbewohnende Kéfer, Zauneidechsen. Detaillier-
te Informationen hierzu sind der Artenschutzrechtlichen Prifung (Ziff. 4) zu entnehmen. Die im Rah-
men der Artenschutzrechtlichen Priifung formulierten notwendigen MaRnahmen (Ziff. 5) wurden fest-
gesetzt bzw. werden auf gemeindeeigenen Grundstiicken umgesetzt.

2.5. Baugrund und Altlasten (Bodenschutzgesetz)
Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Altlasten sowie schadliche Bodenveranderungen vorhan-
den.

3. BAURECHTLICHE VORGABEN

3.1. Vorbereitende Bauleitplanung

Die Flache ist im Flachennutzungsplan 2010 des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe als geplante
Wohnbauflache dargestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan kann demnach als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angese-
hen werden.

3.2. Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Planungsgebiet existiert keine verbind-
liche Bauleitplanung. Diese soll mit dem vorlie-
genden Bebauungsplan geschaffen werden.
Die Abbildung rechts zeigt den zwischen 2005
und 2009 erarbeiteten Bebauungsplan ,Brun-
nenwiesen” der auf Grund einer zu geringen
Mitwirkungsbereitschaft nicht zur Rechtskraft
gebracht wurde. Der nun vorliegende Geltungs-
bereich umfasst lediglich den westlichen Ab-
schnitt der urspringlichen Abgrenzung ,Brun-
nenwiese",

4, BESTANDSAUFNAHME UND —-ANALYSE

4.1, Topographie, Vegetationsbestand und Landschaftsbild
Das Planungsgebiet befindet sich in der Hanglage des Auerbachtals, welches in Richtung Osten ab-
fallt. Die Hohendifferenz innerhalb des Geltungsbereiches betragt ca. 18 m.
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Die Flachen werden tberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Im Bereich der geplanten Baugrundstiicke
wechseln sich Acker- und Griinlandflachen ab. Stellenweise befinden sich mehrere Laubbdume. Wei-
ter nordlich, zur freien Landschaft, wachsen verschiedene Obstbaume, Laub- und vereinzelt Nadel-
baume und ein Gehdlz. Weiter nach Norden schliel3t die freie Feldflur mit Wiesen und Streuobst an.
Eine ausfuhrliche Gebietsbeschreibung ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

4.2. Gebaude im Plangebiet und in der Umgebung

Im Geltungsbereich selbst befinden sich keine Gebaude. Siidlich des Geltungsbereiches grenzen die
bebauten Grundstiicke von Danziger Strafl3e und ForlenstraRe an. Es handelt sich hierbei um klassi-
sche ein- bis zweigeschossige Wohngebaude mit Satteldach aus den 70-er und 80-er Jahren. Sidlich
der Breslauer Straf3e befindet sich eine Reihenhauszeile, deren Garten auf der vom Planungsgebiet
abgewandten Siidseite liegen.

4.3. Eigentumsverhéltnisse
Die Grundstiuicke im Planungsgebiet befinden sich Uberwiegend in Privatbesitz. Zur Umsetzung der
vorliegenden Planung ist eine Bodenordnung erforderlich.

4.4, Umweltzustand
Informationen zum Umweltzustand und zur Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

5. BESTEHENDER UND GEPLANTER VERKEHRSANSCHLUSS

Die durch die Neubebauung hinzukommenden Fahrbewegungen kdnnen aufgrund der zu erwartenden
relativ gleichmaRigen Verteilung auf Danziger Straf3e und Forlenstral3e tber das vorhandene Strafl3en-
netz abgewickelt werden.

Im Bereich der neu geplanten Grundstiicke ist es beabsichtigt, die Breslauer Stral3e innerhalb ihres
Querschnitts von ca. 10 m umzugestalten. Die Grenzen des Stral3enflurstlicks bleiben dabei unveran-
dert. Derzeit ist ein einseitiger ,Multifunktionsstreifen” in einer Breite von ca. 3,0 m auf der Nordseite
geplant. Innerhalb dieses Streifens sollen Baumstandorte angeordnet, sowie Abstellméglichkeiten fur
Besucher-Pkw geschaffen werden. Es verbleibt dann eine Fahrbahnbreite von ca. 6,0 m, sowie der
bereits im Bestand vorhandene Gehweg auf der Siidseite mit einer Breite von 1,5 m. Im Rahmen der
weiteren Ausfuihrungs- und ErschlieBungsplanung wird die Fahrbahnbreite nochmals gepruft und ggf.
geringfligig angepasst.

Im westlichen Abschnitt des Geltungsbereiches (vorhandene Trafostation) ist die Breslauer Stral3e
geringfugig innerhalb der Katastergrenzen auszubauen, um die letzten beiden Bauplatze erschliel3en
zu konnen.

6. BESTEHENDE UND GEPLANTE VER- UND ENTSORGUNG

6.1. Entwésserung / Wasserversorgung

Sowohl die Entwasserung des Planungsgebietes, als auch die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt Uber
die bereits vorhandenen Systeme in der Breslauer StraRe. Die vorhandene Wasserleitung, die von
Norden kommend durch das Planungsgebiet verlauft wird als unterirdische Leitung festgesetzt und in
einem offentlichen Grunstreifen (Anlage) gesichert.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist aufgrund der vor Ort anstehenden Béden nur schwer
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maoglich. Grundsétzlich sind jedoch Regenwasserzisternen zu empfehlen (siehe hierzu Hinweise Ziff.
7), zumal sie in Abhangigkeit des Volumens der Zisterne beim Abwassersplitting (Gebuhrenberech-
nung) bertcksichtigt werden.

6.2. Sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen

Die sonstige Versorgung des Gebietes (Strom, Telekom, etc.) kann ebenfalls Giber das bestehende
Ortsnetz erfolgen. Lediglich die neuen Hausanschliisse miissen im Rahmen der ErschlieBungsmali-
nahmen verlegt werden.

Im Westen des Planungsgebietes befindet sich eine Umspannstation. Diese wird durch den Bebau-
ungsplan als ,Flache fir Versorgungsanlagen — Elektrizitat” in ihrer jetzigen Form gesichert.

Noérdlich an das Gebiet angrenzend verlauft eine 220 KV-Stromleitung. Die Lage der Hochspannungs-
leitung selbst, sowie deren Schutzstreifen, der sicherstellt, dass in einem Abstand von min. 28 m zur
Leitung keine Gebaude errichtet werden kénnen, sind der Planzeichnung zu entnehmen. Der Schutz-
streifen greift von Norden her stellenweise in den Geltungsbereich ein. Die Baubereiche wurden aller-
dings so platziert, dass sie nicht innerhalb des Schutzstreifens liegen. Insofern kann sichergestellt
werden, dass keine Gebaude im Schutzstreifen errichtet werden. Nebenanlagen, wie beispielsweise
Gerateschuppen oder Lager, die nicht zum Aufenthalt gedacht sind, kénnen auch innerhalb des
Schutzstreifens platziert werden, allerdings nicht innerhalb der MaRnahmenflache (M) - Ortsrandein-
grinung.

7. PLANUNGSKONZEPT UND BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN
FESTSETZUNGEN

7.1. Planungskonzept allgemein

Geplant sind fur diesen Bereich 10 Baugrundstiicke in einem Allgemeinen Wohngebiet. Es soll in dem
Randbereich zu einer aufgelockerten Bauweise mit ein- bis maximal zweigeschossigen Einzelhdusern
kommen, wobei auf zwei Grundstiicken auch Doppelh&user errichtet werden kénnen. Die Bau-
grundstiicke sind von Suiden erschlossen. Deshalb werden groR3ziigige, bandartige Baubereiche fixiert,
damit die Moglichkeit besteht, das Gebaude abzuriicken und Garten bzw. Freirdume nach Siden zu
orientieren.

Im Ubergang zur freien Landschaft ist das Anlegen einer Ortsrandeingriinung geplant, die den Ortsteil
Auerbach in seiner Gesamtheit in Richtung Norden abschlief3t.

Die Errichtung von neuen Verkehrswegen ist nicht notwendig, da die Breslauer Stral3e derzeit nur ein-
seitig angebaut ist. Es handelt sich somit um eine aus stadtebaulicher und wirtschaftlicher Sicht sinn-
volle Arrondierung.

Der bestehende landwirtschaftliche Weg, welcher in den ersten Planungsabsichten ausgebaut werden
sollte, wird nun als landwirtschaftlicher Weg durch den Bebauungsplan gesichert und in das Flurberei-

nigungsverfahren Auerbach integriert. Eine Benutzung zur ErschlieBung der neuen Baugrundstiicke ist
damit ausgeschlossen. Das Flurbereinigungsverfahren beriicksichtigt auch die geplante Bebauung an

der Breslauer Strale.

7.2, Art der Nutzung
Als Art der Nutzung wird Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Dies entspricht den Darstellungen

des Flachennutzungsplans. Gleichzeitig wird damit die stadtebauliche Struktur der benachbarten
Wohnquartiere siidlich des Planungsgebietes aufgegriffen und fortgefuhrt. Auf Grund der Vorpragung
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des Gebietes ist die Unterbringung von Schank- und Speisewirtschaften unzuléssig. Dartber hinaus
sollen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen werden.

7.3. Maf der Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung mit der Zahl der
Vollgeschosse und der Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt. Mit diesen Festsetzungen kann die
stadtebauliche Struktur ausreichend und gezielt definiert werden.

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,35. Da es stadtebauliches Ziel ist, am Ortsrand eine kleinteili-
ge Bebauung zu erhalten, wird im Zusammenhang mit den relativ gro3en Grundstiicksgro3en, die
GRZ gegeniiber dem ansonsten fur allgemeine Wohngebiete Ublichen Wert geringfligig modifiziert. Bei
0,35 ergibt sich sowohl bei Einzelhaus- als auch bei Doppelhausbebauung eine ausreichende Grund-
flache, um derzeit gangige Bauformen zu realisieren. Fur Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauN-
VO (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen) ist eine Uberschreitung der GRZ
bis max. 0,6 zulassig. Damit wird sichergestellt, dass der Uberbauungsgrad mit allen versiegelten Fla-
chen nicht mehr als 60 % des Baugrundstiicks betragt.

Um Uberregulierungen zu vermeiden wird auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) ver-
zichtet. Das Mal3 der Nutzung ist mit der Grundflachenzahl (GRZ) und der Zahl der Vollgeschosse in
Verbindung mit der Héhe baulicher Anlagen ausreichend definiert.

Es ist die Errichtung von max. 2 Vollgeschossen zulassig. Dies entspricht den heute géngigen Bau-
formen. Im Zusammenhang mit den festgesetzten Trauf- und Firsthohen kann hierdurch ein Einfi-
gen in die umliegende Bebauung, sowie eine angemessene Hohenentwicklung zum Ortsrand hin, si-
cher gestellt werden.

Die festgesetzte Traufhéhe von 6,5 m ermdglicht im Zusammenhang mit der Firsthéhe von max. 9,0 m
sowohl eingeschossige Gebaude mit steilem Dach, bei denen die Traufh6he dann unter dem zulassi-
gen Maximum verbleibt, als auch zweigeschossige Gebaude mit flach geneigtem Dach.

Auch wenn Gebaude mit Zeltdach keinen First im eigentlichen Sinne aufweisen, soll hier trotzdem die
festgesetzte Firsthbhe angewandt werden. Oberer Bezugspunkt ist auch hier der obere Abschluss der
Dachhaut.

7.4. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Stellung baulicher Anlagen

Auf allen Baugrundstticken gilt die offene Bauweise. Dies wird fur die Grundstlicke im westlichen und
Ostlichen Bereich des Planungsgebietes durch den Zusatz ,nur Einzelhdauser” erganzt. Lediglich in der
Mitte des Geltungsbereiches sollen auf zwei Bauplatzen ebenfalls Doppelhduser zugelassen werden.
Hier entspricht das natirliche Geldnde der Hohenlage der Stral3e und weist im Verhéaltnis zu den 6st-
lich angrenzenden Baugrundstticken ein geringeres Gefalle auf. Der westliche Abschnitt soll aus stad-
tebaulicher Sicht wiederum durch Einzelhduser aufgelockert werden.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird bestimmt durch die im Plan festgesetzten bandartigen
Baubereiche. Diese weisen zur Breslauer Strafe einen Abstand von 5,0 m auf, um fiir die Unterbrin-
gung von privaten Stellplatzen ausreichend tiefe Vorgarten zu sichern. Die Baubereiche bieten mit ei-
ner Tiefe von 17,0 m bzw. 18,0 m einen groRRen Spielraum, um die Gebaude direkt an der Stral3e zu
platzieren (Garten zur freien Landschaft) oder aber zugunsten eines Siidgartens von der Stral3e abzu-
riicken. Lediglich auf dem &stlichsten Baugrundstiick ist es notwendig den Baubereich um ca. 1,5 m in
seiner Tiefe zu reduzieren. Wie aus der Planzeichnung ersichtlich verlauft nérdlich des Plangebietes
eine Hochspannungsleitung, in deren Schutzstreifen von 28,0 m keine Wohngeb&ude errichtet werden
darfen.
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Eine Uberschreitung der Baugrenzen fir untergeordnete Bauteile und Vorbauten ist zum einen in Rich-
tung der Breslauer Stral3e zuldssig. AuRerdem diirfen die seitlichen Baugrenzen fir untergeordnete
Bauteile und Vorbauten Giberschritten werden. Damit kann einerseits fiir die dul3ere Gestaltung der
Gebaude eine gewisse Flexibilitat eingeraumt werden. Andererseits soll aufgrund der tiefen Bauberei-
che, die ohnehin schon eine flexible Bebauung erméglichen, eine Ausweitung der Gebaude in Rich-
tung der freien Landschaft nicht zusétzlich verstarkt werden. In Folge dessen darf die stral3enabge-
wandte Baugrenze nur mit nicht iberdachten Terrassen tberschritten werden. Fir die Definition von
untergeordneten Bauteilen und Vorbauten kann auf die tblichen Mal3e der LBO zuriickgegriffen wer-
den.

Um Terrassen flexibel im Zusammenhang mit dem Hauptgeb&ude anordnen zu kénnen wird durch
Festsetzung sichergestellt, dass Terrassen ohne Uberdachung die Baugrenzen um maximal 3,0 m
Uberschreiten durfen. Das gilt nur, sofern die zuldssige GRZ nicht tiberschritten und die Abstandsfla-
chen der LBO eingehalten werden.

Die Stellung baulicher Anlagen soll nur im Falle einer Errichtung von Doppelhdusern festgesetzt wer-
den. Diese sind zwingend traufstandig zur Breslauer Stral3e zu errichten, da bei dieser Bauform die
stadtebauliche Struktur der benachbarten Reihenhauszeile aufgegriffen und fortgeftihrt werden soll.

Zu Gunsten der Flexibilitat der spateren Bauherren ist die Firstrichtung fur Einzelhduser frei wahlbar,
diese kdnnen sowohl trauf- als auch giebelstandig angeordnet werden.

7.5. Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

In der Planzeichnung sind Flachen ausgewiesen, in denen Garagen, Carports und Stellplatze unter-
zubringen sind. Der Abstand zur Breslauer Straf3e betragt 5,0 m, um einen ausreichenden Stauraum
vor der Garage, sowie die verkehrstechnisch sinnvollen Sichtfelder zu sichern. Die Tiefe der Bereiche
fir Garagen, Carports und Stellplatze betragt 10 m, damit die riickwartigen Grundstiicksteile, in Rich-
tung der freien Landschaft, von parkenden PKW freigehalten werden kénnen.

Stellplatze und Carports sind dariiber hinaus auch zwischen Strafl3e und Baugrenze und deren ge-
dachter Fortflihrung zulassig. Mit Carports (Uiberdachten Stellplatzen) ist ein Mindestabstand von 1,0 m
zur Stral3enbegrenzungslinie einzuhalten. Bei den relativ tiefen Grundstiickszuschnitten besteht somit
die Mdglichkeit auch Uiberdachte Stellplatze vor dem Hauptgebaude zu platzieren. Beeintrachtigungen
fur den StralRenraum der Breslauer StralR3e ergeben sich hieraus nicht, da diese in ausreichender Brei-
te ausgebaut ist. Eine solche Anordnung bietet sich auch aufgrund der topografischen Verhaltnisse —
nach Norden abfallendes Gelande — an.

Nebenanlagen und Einrichtungen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO (z.B. Garten- und Geratehdtten, Holzun-
terstdnde usw.) entsprechen dem heutigen Standard. Sie sollen deshalb grundsatzlich zulassig sein.
Lediglich in der MalRnahmenflache (Ortsrandeingriinung) dirfen keine Nebenanlagen errichtet werden,
um eine einheitliche und qualitatvolle Eingrinung des Gebiets in Richtung der freien Landschaft dau-
erhaft zu sichern.

Zur offentlichen Verkehrsflache sollen Nebenanlagen aus gestalterischen Griinden einen Abstand von
1,0 m einhalten. In den dazwischen liegenden Flachen kann die Eingriinung der Nebenanlagen sicher-
gestellt werden.

Auf die Beschréankung der GréRRe von Nebenanlagen kann verzichtet werden, diese regelt sich durch
die zulassige GRZ.

Generell wird empfohlen, Nebenanlagen in Garagen oder Carports baulich und gestalterisch zu integ-
rieren.
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7.6. Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Um eine vertragliche, ortstypische und auf die zulassigen Hohen und Vollgeschosse des Planungs-
konzeptes abgestellte Bebauungsdichte zu gewahrleisten, ist es notwendig, die Anzahl der zulassigen
Wohnungen pro Wohngebaude zu regeln. Pro Einzelhaus sind maximal 2 Wohneinheiten, pro Dop-
pelhaushalfte max. 1 Wohneinheit zuldssig. Mit dieser Festsetzung soll die stadtebauliche Struktur
der klassischen Ein- und Zweifamilienhauser, die die Umgebung des Planungsgebietes pragen, auf-
gegriffen und fiir die geplanten Baugrundstiicke im Ubergang zur freien Landschaft gesichert werden.

7.7.  Offentliche Griinflache

Innerhalb des Geltungsbereiches verlauft in Nord-Suid-Richtung eine bestehende Wasserleitung. Da
diese in ihrer Trassierung verbleiben soll und nicht Uberbaut werden darf, soll sie in einer 5,0 m breiten
offentlichen Grunflache — Anlage in ihrer derzeitigen Lage gesichert werden. Die Errichtung von bauli-
chen Anlagen innerhalb der 6ffentlichen Grunflache ist nicht zuléssig.

7.8. Private Grinflachen

In der Planzeichnung sind private Griinflachen mit der Zweckbestimmung Hausgarten ausgewiesen.
Diese Teilflachen der Stralengrundstiicke (FIst.Nr. 3367 und 3365) werden bereits durch die angren-
zenden bebauten Privatgrundstiicke (FIst.Nr. 3366 und 3366/1) als Hausgarten genutzt und sind gart-
nerisch angelegt. Die derzeitige Nutzung soll durch den Bebauungsplan gesichert werden.

7.9. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Im Umweltbericht werden MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft empfohlen, die als Planungsrechtliche Festsetzung in die Planung einflieRen. Dabei
handelt es sich im Wesentlichen um Vorgaben:

- fir die Ortsrandeingrinung im Norden und Osten des Planungsgebietes,

- fur Wiesenansaaten der 6ffentlichen Griinflache,

- fir den Rodungszeitraum zum Schutz von Fledermausen und briitenden Végeln,
- fur das Aufhangen von Nistkasten fur Vogel und Flederméause.

Die als MaRnahmenflache (M) festgesetzte Ortsrandeingriinung soll auf den privaten Baugrundstiicken
zu liegen kommen. Um eine einheitliche Gestaltung, sowie eine sinnvoll Artenwahl zu erzielen, wird die
Ortsrandeingrinung im Rahmen der ErschlielBungsmaflnahmen hergestellt. Sie wird dann den Grund-

stlickseigentiimern zur Pflege Gibergeben.

Die genannten MalBnahmen sind in die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung eingeflossen. Dies gilt auch
fur die unter anderem auch dem Arten- und Naturschutz dienenden MaRnhahmen (Unzuléassigkeit von
Dacheindeckungen aus Metall, Vorgaben fur Leuchtmittel, etc.), die als drtliche Bauvorschriften in die
Festsetzungen aufgenommen wurden (siehe Ziff. 8 der Begriindung). Nahere Ausfuhrungen hierzu
sind dem Umweltbericht Ziff. 6 zu entnehmen.

7.10. Grunordnerische Festsetzungen

Folgende Vorgaben fur Pflanzungen werden aus gestalterischer Sicht und auf Empfehlung des Um-
weltberichts zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft als Festsetzung in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Zur Sicherstellung der gewlinschten Durchgriinung und Gestaltung des Planungsgebiets und fur die
Anrechnung als Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft sind Festsetzungen fiir Baume in
offentlichen Verkehrsflachen und auf privaten Grundstiicken in der Planung enthalten.
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Danach ist pro Baugrundstiick mindestens 1 Baum aufRerhalb der MaRhahmenflache zu pflanzen.
Auch entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen sind Baumstandorte ein wichtiges gestalterisches Ele-
ment. Innerhalb der Verkehrsflache sind daher mind. 8 StraRenb&ume in mind. 6 m2 grol3en Baum-
scheiben zu pflanzen. Die in der Planzeichnung festgesetzten Baume sind darauf anzurechnen, die
Standorte kénnen je nach Ausfuhrungsplanung verschoben werden.

Des Weiteren ist auf den Verkehrsgrunflachen beidseitig des Wirtschaftsweges der vorhandene
Bewuchs und Gehdélzbestand dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang durch entsprechende
Nachpflanzung zu ersetzen.

7.11. Flachen zur Herstellung des StralRenkérpers

Die ggf. zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrs- und Griunflachen erforderlichen Aufschittungen,
Abgrabungen, Bdschungen und Stitzmauern sowie Stutzfundamente sind - wie auch die erforderliche
StralRenbeleuchtungen und Stral3enbeschilderungen - auf den privaten Baugrundstiicken zu dulden.

7.12.  Zuordnung von MaRRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft innerhalb
und auRRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Gemal Umweltbericht (ziehe Ziff. 6.1.2) ist ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft, so-

wie eine CEF-MalRnahme zum Erhalt des Grol3en Feuerfalters auRerhalb des Geltungsbereichs erfor-

derlich.

Die genannten MalRnahmen (Grunlandextensivierung Reitzenwiesen, Aufweitung Gewéasserprofil am

Auerbach) dienen als MaRBnahmen zum Ausgleich der durch den Bebauungsplan verursachten Eingrif-

fe in Natur und Landschaft, sowie dem Artenschutz (CEF). Diese MalRBhahmen werden als ,MaRhahme

zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft” im Sinne des § 1a BauGB den Baugrundsti-

cken einschlie3lich der notwendigen ErschlieSungsanlagen zugeordnet.

8. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Décher und Dachaufbauten

Die zulassigen Dachformen fur Hauptgeb&aude sind den Nutzungsschablonen der Planzeichnung zu
entnehmen. Demnach sind Satteldacher mit einer Neigung von 12>38°, sowie Zeltdacher und Walm-
dacher mit einer Neigung von 12%25°zulassig. Im Z usammenhang mit den festgesetzten Hohen bau-
licher Anlagen kénnen sowohl klassische eingeschossige Gebaude mit relativ steilem Satteldach ent-
stehen, als auch die heute géngigen zweigeschossigen Bauformen mit flach geneigten Sattel-, Zelt-
oder Walmdach realisiert werden.

Die benachbarten Wohnquartiere entlang von Danziger StraRe und Forlenstral3e wurden nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanes ,In der Kail* bebaut, der ebenfalls Sattel- und Walmdacher mit
Neigungen zwischen 22°und 38°zulésst. Insofern we rden sich die neu entstehenden Wohngebaude
an der Umgebungsbebauung orientieren und gleichzeitig zur freien Landschaft hin den Ortsteil Auer-
bach angemessen abrunden.

Zusatzlich zu den oben genannten Dachformen fiir das Hauptdach sind fiir eingeschossige Anbauten
ausnahmsweise extensiv begriinte Flachdéacher zulassig. Hiermit soll den heute nachgefragten Bau-
formen Rechnung getragen werden, bei denen bei Gebauden mit Satteldach schlichte Anbauten mit
Flachdach erganzt werden.

Fur Garagen und Carports sind geneigte Dacher oder Flachdacher zulassig. Bei Flachdéchern wird
eine extensive Begrinung empfohlen, da dies gestalterische und auch kleinklimatische Vorteile mit
sich bringt.
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Fur Dachaufbauten und Dacheinschnitte werden aus gestalterischen Grinden Regelungen aufge-
nommen. Es kann damit die Unterordnung der Dachaufbauten im Verhaltnis zum Hauptgebaude si-
chergestellt werden. Um einer zeitgemalfien Architektursprache gerecht zu werden, sollen auch Vor-
bauten zuldssig sein, die tUber die Traufe hinausgehen (,Zwerchhaus"). Hierfur gelten dieselben gestal-
terischen Vorgaben, wir fur die klassischen Gaubenarten. Des Weiteren soll klargestellt werden, dass
bei auRenwandbiindigen Dachgauben bzw. solchen, die als Vorbau Uber die AuRenwand des Baukor-
pers hinaustreten, die Festsetzung der Traufh6he nicht anzuwenden ist.

Zur Dacheindeckung fur das Hauptgebaude sind ziegelartige Materialien in Rot-, Rotbraun-, Grau-,
Blau- und Schwarzténen zu verwenden. Damit ist auch die Farbpallette von Photovoltaikdachern ab-
gedeckt. Alle Dacher sind blendfrei herzustellen. Die Einschrankung der Farbabstufungen und die Vor-
gaben der Blendfreiheit von Dachern sind notwendig, um ein harmonischen Einfligen der neuen Be-
bauung in das Orts- und Landschaftsbild sicherzustellen und um eine gestalterisch vertragliche Fern-
wirkung der Dachlandschaft zu erreichen.

Zusatzlich zu den in Ziff. 7.9 der Begriindung beschriebenen Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege und
zum Erhalt von Boden, Natur und Landschaft, werden in die drtlichen Bauvorschriften weitere Vorga-
ben aufgenommen, die unter anderem auch dem Artenschutz und dem Naturschutz dienen. Um Aus-
schwemmungen von Schwermetallen in das Grundwasser zu vermeiden sind Dacheindeckungen aus
den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei, sowie anderen Materialien, von denen Schadstof-
fe in das abflieRende Niederschlagswasser gelangen kénnen, unzuléssig.

AuBenbeleuchtung

Fur die AuRenbeleuchtung (Hof-, StraRen-, Gartenbeleuchtung) sind zum Schutz von nachtschwar-
menden Insekten als Leuchtmittel Natrium-Niederdrucklampen oder deren Weiterentwicklung zu ver-
wenden. Fall