Gemeinde Karlsbad — Ortsteil Langensteinbach
Bebauungsplan ,,SpeicherstraBe I“ mit drtlichen Bauvorschriften
Beteiligung Offentlichkeit gemaR § 3(2) BauGB sowie Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4(2) BauGB
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Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3(2) BauGB sowie die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4(2) BauGB ist
ordnungsgeman erfolgt. Die vorgebrachten Anregungen sind nachfolgend dargestellt und mit Abwagungsvorschlagen ergéanzt worden:

Anregungen der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange (TOB):

BEHORDEN / TOB

Gemeinde Keltern
10.10.2019

ANREGUNGEN

Bezug nehmend auf obige Angelegenheit und im Zuge der Be-

teiligung des im Betreff genannten Verfahrens, ist die Ge-
meinde Keltern vom Vorhaben nicht tangiert, weshalb wir keine
Bedenken anmelden.

Kenntnisnahme.

ABWAGUNGSVORSCHLAGE

Nachbarschaftsverband
Karlsruhe
10.10.2019

Wir bedanken uns fiir die Beteiligung am Verfahren zum Be-
bauungsplan ,Speicherstralle 1" nach § 13a BauGB, zu dem wir
uns in unserer Funktion als Trager der vorbereitenden Bauleit-
planung bereits mit Schreiben vom 4. Dezember 2018 geaul3ert
haben.

Wie in Kapitel 6 der Begriindung beschrieben, ist das Plange-
biet im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP 2010, 5. Aktua-
lisierung) des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe (NVK) als
bestehende Wohnbauflache sowie bestehende Gemischte
Bauflache dargestellt.

Im Bebauungsplan soll als Art der baulichen Nutzung Allgemei-
nes Wohngebiet und Mischgebiet festgesetzt werden. Somit gilt
der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

Kenntnisnahme.
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Polizeiprasidium  Karls-
ruhe | Fuhrungs- und Ein-
satzstab

Seitens des Polizeiprasidiums Karlsruhe bestehen zu der aktu-
ellen Fassung des Bebauungsplans ,Speicherstralie I in Karls-
bad-Langensteinbach keine Bedenken oder weitere Anregun-

Kenntnisnahme.

11.10.2019 gen.

Deutsche Telekom Tech- | Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom ge- | Kenntnisnahme:
nik GmbH nannt) - als Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v.

16.10.2019 § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH

beauftragt und bevollméachtigt, alle Rechte und Pflichten der
Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Drit-
ter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderli-
chen Stellungnahmen abzugeben.

Zu der 0. a. Planung nehmen wir wie folgt Stellung :

Im Planbereich der oben genannten BaumafRnahme befinden
sich teilweise Telekommunikationsanlagen der Telekom. Die
Belange der Telekom - z. B. das Eigentum der Telekom, die
ungestoérte Nutzung ihres Netzes sowie ihre Vermdgensinte-
ressen sind betroffen.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK - Anlagen
mussen weiterhin gewébhrleistet bleiben.

Wir bitten Sie bei der Bauausfiihrung darauf zu achten, dass
Beschéadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien
vermieden werden und aus betrieblichen Grunden (z. B. im
Falle von Stérungen (Stérungs-Hotline 0781 / 838-66 33)) der
ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jeder-
zeit mdglich ist.

Gdf. sind die TK-Anlagen zu schiitzen bzw. zu sichern.

Die Kabelschutzanweisung der Dt. Telekom ist zu beachten.
Wir weisen darauf hin, dass sich die bauausfiihrende Fa. vor
Beginn der Baumafl3nhahme zu informieren hat.

Der Ausbau durch die Deutsche Telekom erfolgt nur dann,
wenn dies aus wirtschaftlicher Sicht sinnvoll erscheint. Dies be-
deutet aber auch, dass die Telekom da, wo bereits eine Infra-
struktur eines alternativen Anbieters besteht oder geplant ist,
nicht automatisch eine zusatzliche, eigene Infrastruktur errich-
tet.

MaRnahmen der Telekom sind im Plangebiet derzeit nicht vor-
gesehen.

Unsere Kontaktadresse lautet:

Deutsche Telekom Technik GmbH

Postfach 10 01 64, 76231 Karlsruhe

Die unterirdischen Versorgungsleitungen innerhalb der o6ffentli-
chen Verkehrsflache sind von der Planung unberihrt, da Stra-
Renumbaumafnahmen nicht vorgesehen sind. Ein entsprechen-
der Hinweis wird dem Bebauungsplan beigefiigt.




KoordinierungPTI31KA@telekom.de
Bei Ruckfragen oder fir weitere Informationen stehen wir [hnen
gerne zur Verflugung.

Regionalverband Mittle-
rer Oberrhein
17.10.2019

Fur die erneute Beteiligung am o. g. Bebauungsplanverfahren
danken wir lThnen. Regionalplanerische Belange sind von dem
Vorhaben nicht beruhrt.

Kenntnisnahme.

Regierungsprasidium
Karlsruhe | Abteilung 4 —
StralRenwesen und Ver-
kehr

22.10.2019

keine Bedenken oder Anregungen

Kenntnisnahme.

Unitymedia BW GmbH
01.11.2019

Vielen Dank fiir lhre Informationen.

Gegen die o. a. Planung haben wir keine Einwande.

Fur Ruckfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfugung. Bitte ge-
ben Sie dabei immer unsere oben stehende Vorgangsnummer
an.

Kenntnisnahme.

Regierungsprasidium
Karlsruhe | Abteilung 2 —
Wirtschaft, Raumord-
nung, Bau-, Denkmal-
und Gesundheitswesen
04.11.2019

Vielen Dank fiir die Beteiligung an o. g. Bebauungsplanverfah-
ren, zu dem wir in unserer Funktion als hhere Raumordnungs-
behérde bereits mit Schreiben vom 07.12.2018 Stellung ge-
nommen haben.

Unsererseits haben sich keine neuen Erkenntnisse ergeben.
Der Planung stehen weiterhin keine Belange der Raumordnung
entgegen.

Kenntnisnahme.

Landratsamt Karlsruhe
05.11.2019

Stellungnahme Amt fir Umwelt und Arbeitsschutz — Im-
missionsschutz (Az.: 51.12003)
Auf die vorherige Stellungnahme wird verwiesen.

Schreiben vom 30.11.2018:

Aus Ziff. 11 geht hervor, dass im vorliegenden Fall auf eine se-
parate Berechnung der Gerauscheinwirkungen durch Ver-
kehrslarm verzichtet werden kann, da im Zuge der Larmakti-
onsplanung der Gemeinde Karlsbad aktuell schalltechnische
Berechnungen durchgefihrt wurden, die auch Aussagen zu
dem Geltungsbereich des Bebauungsplans treffen.
Demzufolge wurde die Verkehrslarmproblematik einer néheren
Betrachtung unterzogen. Die Beurteilung des Verkehrslarms
liegt nicht in unserer Kompetenz.

Larmverursachende Betriebe sind uns im Plangebiet nicht be-
kannt.

Kenntnisnahme.
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Stellungnahme Amt fir Umwelt und Arbeitsschutz -Natur-
schutz-

Die untere Naturschutzbehdrde sieht von einer erneuten Auf3e- | Kenntnisnahme.
rung ab.

Das StraRenverkehrsamt, das Amt fiir Vermessung, Geoinfor- | Kenntnisnahme.
mation und Flurneuordnung und das Amt fir Stral3en wurden
nicht erneut beteiligt.

Das Amt fur Umwelt und Arbeitsschutz -Altlasten/Bodenschutz | Kenntnisnahme.
- Gewasser — Abwasser- und das Baurechtsamt haben keine
Anregungen oder Bedenken gegen die vorgelegte Planung ge-
aullert.

OFFENTLICHKEIT ANREGUNGEN ABWAGUNGSVORSCHLAGE

Birger 1 Bei dem Planentwurf im Gemeindeblatt vom 2.10.2019 ist mir | Kenntnisnahme:

26.10.2019 aufgefallen, dass im Haus neben der Zehntscheune ( meinem | Die Darstellung der Denkmaleigenschaft hat im Bebauungsplan
Wohnhaus ) kein D mehr eingezeichnet ist. zwar nur klarstellenden bzw. hinweisenden Charakter, dennoch
Meine Frage: Steht dieses Haus nicht mehr unter Denkmal- | wird der Eintrag des "D" (auch bei "FriedhofstraBe 1") redaktio-
schutz? nell wieder aufgenommen.

Burger 2 Im Planungsentwurf ist die mit einem Wegerecht belastete Fla- | Der Anregung wird entsprochen:

25.10.2019 che auf dem Flurstiick 237 falsch eingezeichnet. Belastet mit | Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird entspre-

dem Wegerecht ist gemaR Gerichtsvergleich (VGH Mannheim | chend Urteils des VGH Mannheim angepasst.
Az. 3 S 2668/84 vom 23.04.1986) ein maximal drei Meter Strei-
fen, mittig ausgehend vom gemeinsamen Grenzpunkt der Flur-
stucke 232, 233 und 237.

Ich bitte um entsprechende Korrektur der Planzeichnung.

Fir eine Erhdhung der unterirdischen Grundflachenzahl fir Ga- | Der Anregung wird nicht entsprochen:

ragen und Kellerrdume in Teilbereich 2 von maximal 0,6 auf 0,8 | Die Teilbereiche 2 und 3 sind nicht miteinander vergleichbar. Es
liegen die gesetzlichen Voraussetzungen gemafl BauNVO | handelt sich hierbei grundsatzlich um unterschiedliche Struktu-
nicht vor. Wenn dann gleiches Recht fiir alle. ren. Teilbereich 2 verfiigt eher Uber historisch gewachsene Struk-
turen hinsichtlich der Grundstiickszuschnitte sowie der Stellung
der Gebaude auf dem Grundstiick. Dahingegen ist Teilbereich 3
stadtebaulich geordnet und hat gréRere Grundstickszuschnitte.
Um eine sinnvolle Nachverdichtung mit den notwendigen Stell-
platzen in Teilbereich 2 zu ermdglichen bleibt eine Uberschrei-
tung der Grundflachenzahl von 0,8 mit baulichen Anlagen unter-




halb der Gelandeoberflache durch die das Baugrundstiick ledig-
lich unterbaut wird (notwendige Tiefgaragen und Kellerrdume)
zuléssig.

08.11.2019 Kenntnisnahme.
: e M

Burger 3 Zum o0.g. Bebauungsplan bringe ich folgende Bedenken und

04.11.2019 Anregungen vor:

1. Verkehrsflachen

Gemal § 9 Abs. 1 Ziff. 11 BauGB konnen im Bebauungsplan
Verkehrsflachen sowie besondere Zweckbestimmungen wie
FuRRgéangerbereiche, Flachen fir das Parken von Fahrzeugen
u.a. festgesetzt werden. Da im Bereich der 6ffentlichen Flachen
unterschiedliche Nutzungen vorliegen, sollte dieser Bereich ge-
nau dargestellt werden. Insbesondere im Hinblick auf die Be-
grundung Ziff. 12.6 in welcher das Ein- und Ausfahrverbot zu
Flurstiick 232 mit der Verkehrssicherheit und der Leichtigkeit
des Verkehrsflusses begriindet wird. Diese wird namlich durch
die 10 bis 15 offentlichen Parkplatze mit einem mehrmaligen
taglichen Wechsel beeintrachtigt und nicht durch wenige Zu-
fahrten von einem privaten Grundstlick. Zur Klarheit wird des-
halb die Darstellung der 6ffentlichen Parkplatze beantragt. Dies
zeigt auch bei einem evtl. Normenkontrollverfahren, dass der

Der Anregung wird nicht entsprochen:

Ein Bebauungsplan legt die Nutzung der Flachen innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs fest. Auf die genaue Aufteilung der
Verkehrsflache mit Gehwegen, Stellplatzen und Fahrbahn sowie
die Festlegung als verkehrsberuhigter Bereich kann in einem Be-
bauungsplan verzichtet werden, da die verkehrsrechtliche Anord-
nung auflerhalb des Bebauungsplanverfahrens durch die Stra-
Benverkehrsbehdrde erfolgt. Des Weiteren ist die Beachtung der
Tempovorschrift nicht die Aufgabe eines Bebauungsplans.
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Gemeinderat sich bei der Entscheidung Uber die Festlegung
des Ein- und Ausfahrverbots bewusst war, dass die Beeintrach-
tigung der Verkehrssicherheit von den Parkplatzen beeintrach-
tigt wird.

2. Festlegung von Bereichen mit Ein- und Ausfahrtsverbot
Im gesamten Planbereich wird nur fiir ein Grundsttck eine dies-
beziigliche Festsetzung getroffen. Begriindet wird dies in der
Gemeinderatsvorlage mit der Verhinderung einer ungewiinsch-
ten Garagenzeile, in der Begriindung zum Bebauungsplan wird
die Verkehrssicherheit vorgeschoben (siehe ober ziff. 1). Ga-
ragenzeilen sind somit bei allen anderen Grundstiicken zulas-
sig. Dies ist eine einseitige Benachteiligung des betroffenen
Grundstiickes. Es wird deshalb beantragt das Ein- und Aus-
fahrtsverbot aufzuheben.

3. Baugrenzen

Fur das Bestandgebaude auf dem Grundstiick 232 ist nur eine
bauliche Erweiterung des vorhandenen Wohnhauses bis zu
15 % zulassig. Bei einer GrofRe von ca. 10 m x 7 m waren dies
ca. 10 gm. Dies ermdglicht nicht einmal die Erweiterung um ein
verninftiges Zimmer. Es wird deshalb eine Erweiterung um
mind. 30 % beantragt, damit ist eine Bebauung noch weit von
der zulassigen GRZ entfernt. Ebenso wird beantragt eine Erho-
hung auf 2 Vollgeschosse zuzulassen, entsprechend den an-
deren vorhandenen Bestandsgebauden.

Der Begriindung in der Beschlussvorlage - die Bebauungspla-
nung erfolge aus sinnvollen stadtebaulichen Gesichtspunkten -
stimmt nicht, sie erfolgt zur Vermeidung eines unzuléassigen
Burgerbegehrens.

Der Anregung wird nicht entsprochen:

Eine mogliche Zufahrt Gber die gesamte Lange des Grundstlicks
ist nicht erwiinscht um z.B. eine unerwiinschte Garagenzeile im
EG einer Neubebauung zu verhindern. Jedoch bestehen ausrei-
chende Mdglichkeiten einer Zu- und Abfahrt im nérdlichen und
sudlichen Grundstuicksbereich entlang der Speicherstral3e. Eine
solche Garagenzeile ist an dieser Stelle besonders ungiinstig, da
das festgesetzte Baufenster auf diesem Grundstick mit einem
nur geringen Abstand an die 6ffentliche Verkehrsflache angrenzt.
Im Vergleich zu Flurstiick Nr. 238, dessen Baufenster ebenfalls
in Teilen nahe an der offentlichen Verkehrsflache liegt, ist im Be-
reich des Flurstiicks Nr. 232 der Stral3enquerschnitt wesentlich
geringer und somit auch der Abstand zu den bereits bestehenden
offentlichen Stellplatzen.

Der Anregung wird nicht entsprochen:

Die bedingte Festsetzung ermdglicht die bauliche Erneuerung,
Anderung und Erweiterung des bestehenden Wohnhauses.
Durch diese Regelung wird der Bestandsschutz erweitert. Lang-
fristig wird das Ziel der Gebaudeausrichtung entlang der Spei-
cherstralRe verfolgt. Vor diesem Hintergrund werden die bisher
getroffenen Regelungen als stadtebaulich sinnvoll und ausrei-
chend betrachtet. Beispielsweise ist aus den Baugenehmigungs-
unterlagen ersichtlich, dass beide bestehenden Gebaudeteile
bereits der Wohnnutzung zugefiuhrt sind. Daher ergibt sich eine
Grundflache von ca. 130 m2. Hieraus resultiert ein Erweiterungs-
potenzial von ca. 20 m2.

Durch die Aufstellung dieses Bebauungsplans wird eine behut-
same Nachverdichtung in stadtebaulich vertraglichem Umfang
ermdglicht. Gleichzeitig wird die vorhandene Durchgriinung der
hinteren Teilflachen der Grundstiicke zur Erhaltung der Wohn-
qualitéat dauerhaft gesichert.




4. Festlegung von Wohneinheiten

Abgesehen von Neubaugebieten wird fir den Ortskern erst-
mals eine Beschrankung von Wohneinheiten festgelegt. Dies
war in der Vergangenheit bei einer Vielzahl von Objekten nicht
der Fall (z.B. Wikingerstr./ Ecke Gotenstr., Hauptstr./Ecke In
den Schneidergarten, Hirtenstr. im Bereich Rathaus u.a.).

Die Festlegung von mind. 5 Wohneinheiten wird deshalb bean-
tragt, dies verhindert weder die berechtigten Interesse der Ge-
meinde an einer angemessenen Bauentwicklung (wo war das
Interesse in der Vergangenheit?) noch verhindert es eine bau-
liche Verdichtung im Baugebiet.

In der Hoffnung auf eine verninftige und sachgerechte Ent-
scheidung verbleibe ich mit freundlichen GriiRen

Kenntnisnahme.

Der Anregung wird nicht entsprochen:

Die Anzahl zulassiger Wohneinheiten hat Auswirkungen hinsicht-
lich der Verkehrsmengen und der Anzahl herzustellender Stell-
platze auf dem privaten Grundstiick, aber auch auf die stadte-
bauliche Ordnung insgesamt. Die Festsetzung der Anzahl der
Wohneinheiten bezieht sich auf gesamte Plangebiet. Wirde die
Anzahl der Wohneinheiten erhéht werden, kénnte das zu uner-
winschten Auswirkungen durch zusatzlichen Fahrverkehr und
Parkierungsbedarf fihren. Die Anzahl von max. 4 Wohneinheiten
je Wohngebaude berlcksichtigt das berechtigte Interesse der
Gemeinde an einer angemessenen Innenentwicklung einerseits
und verhindert eine nicht ausreichend kontrollierbare Zunahme
der baulichen Verdichtung im Baugebiet andererseits.

Kenntnisnahme:
Im Rahmen des Abwagungsprozesses wurde die Anregung un-
ter Einbeziehung der 6ffentlichen Belange gerecht abgewogen.

Burger 4
06.11.2019

Ich, als Eigentimer des Flst.-Nr. 238, dulde keine Uberfahrt
mehr Uber mein Grundstick fur kiinftige Eigentimer und Be-
wohner des Flst.-Nr. 232. Die Zufahrt zu besagtem Grundstiick
muss neu geregelt werden.

Kenntnisnahme:
Uberfahrtsrechte sind auBerhalb des Bebauungsplanverfahrens,
durch Dienstbarkeiten im Grundbuch dinglich zu sichern.




MaRstab 1:500

Burger 5
09.11.2019

Zum o. g. aktuell verdffentlichten Bebauungsplan geben wir fol-
gende Stellungnahme und Anregungen ab.

Zeichnerischer Teil:

1. Im Plangebiet 1 ist fiur die Grundstiicke Hauptstr. 17 und
Speicherstr. 1 die Kennzeichnung ,D" entfallen. Unseres Wis-

Der Anregung wird entsprochen:
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sens hat sich jedoch nichts daran geandert, dass diese Ge-
bédude dem Denkmalschutz unterliegen. Wir bitten die Kenn-
zeichnung wieder aufzunehmen. Sollten diese Gebaude nicht
mehr dem Denkmalschutz unterliegen, mussten fir diese
Grundstiicke ebenfalls die festgelegten Parameter zur Bebau-
ung gelten (z. B. 0,4 GRZ). AuRRerdem fehlen hier die Angaben
zur festgelegten Firstrichtung.

2. Die beiden Grundstiicke 233 und 234 wurden zu einem
Grundstiick (233) verschmolzen (Eintragungsbekanntmachung
Amtsgericht Maulbronn vom 10.12.2018). Wir bitten um Korrek-
tur.

Schriftlicher Teil:

3. Auf Seite 5, Abs. 3 ist geregelt, dass Terrassen auch mit
Uberdachungen auRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen bis zu einer Flache mit 15 m2 zulassig sind. Gilt diese Be-
schrankung unabhangig davon wie viele Wohngebaude auf
dem Grundstickstiick errichtet werden, also z.B. bei Doppel-
hausern auch insgesamt max. 15 m2? Und bedeutet dies, dass
die max. 15 m2 auch fir nicht tberdachte Terrassen gelten?

4. Auf Seite 5, Abs. 5 ist die Anzahl der Wohnungen je Wohn-
gebaude geregelt. Hier fehlt die Festlegung, dass sich die An-
zahl der Wohnungen je Wohngebaude beim Bau von Doppel-
hausern auf zwei reduziert und beim Bau von Reihenhdusern
entsprechend. Dies bitten wir nachzutragen.

5. Fir uns ist noch immer nicht klar, wie beantragte Gewerbe-
einheiten bericksichtigt werden. Wenn z. B. fur ein Gebaude
eine Gewerbeeinheit im Bauantrag beantragt wird, verringert
sich dann die Anzahl der Wohneinheiten entsprechend um eins
(z. B. bei 4 zulassigen Wohneinheiten auf drei Wohneinheiten
und eine Gewerbeeinheit)? Bei zusatzlicher Schaffung von Ge-
werbeeinheiten (im Beispiel oben 4 Wohneinheiten + 1 Gewer-
beeinheit) besteht die Gefahr, dass durch spatere Umnutzung
der Gewerbeeinheit in eine Wohnraum die Regelung der max.
4 zuldssigen Wohneinheiten umgangen wird.

Die Darstellung der Denkmaleigenschaft hat im Bebauungsplan
zwar nur klarstellenden bzw. hinweisenden Charakter, dennoch
wird der Eintrag des "D" redaktionell wieder aufgenommen.

Die Firstrichtungen im Teilbereich 1 werden ebenfalls redaktio-
nell wieder aufgenommen, die dem Bestand widerspiegeln.

Der Anregung wird entsprochen:

Grundsatzlich handelt es sich bei der Darstellung des Katasters
um eine nachrichtliche Darstellung ohne rechtliche Bindung. Da-
her wird das Kataster redaktionell entsprechend der Eintragungs-
bekanntmachung angepasst.

Der Anregung wird teilweise entsprochen:

Die Regelung zu Terrassen aul3erhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen gilt sowohl fur Gberdachte als auch fir nicht Gber-
dachte Terrassen je Grundstick. Zur Klarstellung wird die Fest-
setzung wie folgt konkretisiert:

,Terrassen sind auch mit Uberdachung auBerhalb der (iberbau-
baren Grundstiicksflachen bis zu einer Flache vom 15 m2 je
Grundstiick zulassig.”

Der Anregung wird nicht entsprochen:

Die maximale Zahl der Wohngebaude bleibt bei einer Beschréan-
kung von 4 Wohneinheiten je Wohngebaude. Sie wird nicht wei-
ter differenziert, um einer Uberregulierung vorzubeugen. Auf-
grund der festgesetzten GRZ und der Zahl der nachzuweisenden
Stellplatze auf den Privatgrundstiicken wird eine zu hohe Aus-
nutzung der Grundstiicke bereits reguliert.

Der Anregung wird nicht entsprochen:

Eine Gesetzesgrundlage zur Regelung, dass Gewerbeeinheiten
als Wohneinheit angerechnet werden, existiert nicht. Es besteht
lediglich die Moglichkeit eines kompletten Ausschlusses von Ge-
werbebetrieben durch die Art der baulichen Nutzung. Jedoch
wirde ein Ausschluss von gewerblicher Nutzung die Art der bau-
lichen Nutzung als Reines Wohngebiet bedingen, was faktisch
auf dieses Gebiet nicht zutrifft. Hierdurch besteht die Mdglichkeit,
dass zusétzlich zu den 4 zulassigen Wohneinheiten auch Gewer-
beeinheiten in den Wohngeb&uden entstehen. Eine potenzielle
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6. Wie sieht die Parkplatzregelung bei der Erstellung von Ge-
werbeeinheiten aus? Missen fir jede Gewerbeeinheit eben-
falls 1,5 Stellplatze nachgewiesen werden? Kann, je nach Ge-
werbe, auch eine héhere Anzahl an Stellplatzen gefordert wer-
den?

7.S.10/12 Artenschutz: Seit Jahren leben Fledermause in meh-
reren Gebauden des Plangebiets 2. Die Tiere werden immer
wieder beobachtet. Wir bitten dies besonders zu berticksichti-
gen.

8. Auf Seite 12, Abb. 4 stimmt der abgebildete Bestand der
Stromleitungen nicht mit dem derzeitigen Stand Uberein. In

Umnutzung einer Gewerbeeinheit in eine Wohneinheit (5. WE),
bei bereits vollstandiger Ausnutzung entspricht nicht den Fest-
setzungen dieses Bebauungsplans und ist somit nicht méglich.

Kenntnisnahme:

Eine Rechtsgrundlage zur Regelung der Anzahl der Stellplatze
fir Gewerbeeinheiten im Bebauungsplan gibt es nicht.

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach der
Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums tber die Her-
stellung notwendiger Stellplatze (VwV Stellplatze). Diese unter-
scheidet in verschiedene, gewerbliche Nutzungen und variiert
hierfir auch in der Anzahl der erforderlichen Stellplatze. Bei der
Ermittlung der Zahl der notwendigen Stellplatze wird auch die
Einbindung in den OPNV bewertet. Je nach Erreichbarkeit durch
den OPNV kann die Anzahl der Stellplatze reduziert werden.

Der Anregung wird entsprochen:

Zur Klarung der artenschutzrechtlichen Belange wurde eine ar-
tenschutzrechtliche Ersteinschatzung erarbeitet. Diese kam zu
dem Ergebnis, dass keine besonderen artenschutzrechtlichen
Konflikte zu erwarten und somit auch vertiefende artenschutz-
rechtliche Untersuchungen nicht erforderlich seien. Grundséatz-
lich ist bei den im Plangebiet bestehenden Geb&auden nicht véllig
auszuschlieen, dass bei einem Umbau, einer Sanierung oder
einem Abbruch die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs.
1 BNatSchG erfiillt werden. Der Artenschutz ist auch bei kleine-
ren Bauvorhaben im Innenbereich, wie z. B. Dachsanierungen,
Aufstockungen von Gebauden oder Anbauten zu beriicksichti-
gen, beim Gebaudeabbruch und wenn Baume gefallt werden sol-
len, die mdoglicherweise Fortpflanzungs- und Ruhestéatten von
Fledermausen und Végeln sind. Selbst wenn keine baurechtliche
Genehmigung fur den Abriss oder die Sanierung eines Gebau-
des bendtigt wird, ist das Artenschutzrecht (§ 44 BNatSchG) zu
beachten! Der Artenschutz ist eigenverantwortlich durch den
Bauherrn oder seine Beauftragten zu beachten, auch wenn eine
Baugenehmigung vorliegt.

Der Anregung wird teilweise entsprochen:
Abb. 4 stellt den Bestandsauszug Strom und Nachrichtenwege
mit dem Stand von 07.11.2018 dar. Ein aktuellerer Auszug liegt
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2019 wurden Erdkabel fur die Stromversorgung und Glasfaser-
kabel bzw. die Leerrohre daftir verlegt. Wir bitten den aktuellen
Stand aufzunehmen.

9. Auf Seite 19, Abb. Lageplan ist die Firsthohe fir das Ge-
baude Speicherstr. 7 mit 231,34 m (U.NN angegeben. Dieser
Wert kann nicht korrekt sein, die Werte der Nachbargriindstu-
cke liegen bei rd. 260 m GNN. Wir vermuten es handelt sich um
einen Ubertragungsfehler und bitten um Korrektur.

10. Auf Seite 21, Abb. Gelandeabwicklung ist das Gebaude
Speicherstr. 3 nicht korrekt dargestellt. In der Skizze liegt das
Gebaudeniveau unterhalb der Bezugshdhe. Das Gebaude
kann jedoch max. auf gleicher Hohe liegen, jedoch nicht unter
dem Niveau der Speicherstrafle und unter der Bezugshohe. In
der Realitat liegt das Wohngebaude ca. 1,40 m Uber der Be-
zugshohe. Nur die Garage, die keinen Zugang zum Wohnge-
baude hat, liegt unterhalb dem Niveau der Speicherstr. Wir bit-
ten um Korrektur.

11. Auf Seite 21 Abs. 12.5 werden Zufahrtsbeschrankungen
geregelt. Hier passt die Uberschrift ,,Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden" nicht und ist zu korrigieren.

12. Auf Seite 6 Abs. 8 und Seite 22 Abs. 12.8 finden sich be-
dingte Festsetzungen fur das Grundstiick Speicherstr. 5. Hier
fehlt eine klare Entweder-Oder-Regelung. Die momentane Re-
gelung lasst Lucken fur eine Kombination aus Neubau inner-
halb der festgesetzten Baugrenzen und Teilerhaltung des Be-
standsgebaudes zu (,,Bei Neubebauung nach vollstandigem
Abbruch des Bestandes sind die im zeichnerischen Teil festge-
setzten Baugrenzen einzuhalten"). Um eine gréRere Bebau-
ung, als im Bebauungsplan vorgesehene Bebauung auszu-
schliel3en, muss eine eindeutige, klare Formulierung gefunden
werden, dass entweder das Bestandsgebaude ganz oder teil-
weise erhalten bleiben kann oder alternativ neu gebaut wird.
Wir bitten um Uberarbeitung der Regelung.

AuRerdem ist festzuhalten, dass es sich beim an das Nachbar-
grundstiick SpeicherstraRe 7 direkt angrenzende Gebaudeteil

nicht vor, daher wird die Abbildung redaktionell aus den Hinwei-
sen herausgenommen.

Der Anregung wird entsprochen:
Die Firsthéhe wird redaktionell zu 261,34 m (i.NN angepasst.

Der Anregung wird entsprochen:
Gelandeabwicklung wird gepruft und redaktionell angepasst.

Der Anregung wird entsprochen:
Die Begrindung wird entsprechend angepasst.

Der Anregung wird nicht entsprochen:

Die Regelung lasst keine Lucken fir die Kombination aus Neu-
bau innerhalb der festgesetzten Baugrenzen und Teilerhaltung
des Bestandsgebaudes, da erst bei einer Neubebauung nach
vollstandigem Abriss des Bestandes die Baugrenzen einzuhal-
ten sind. Sofern nur ein Teilabriss erfolgt, gelten die Regelungen
zur baulichen Erneuerung, Anderung und Erweiterung des vor-
handenen Wohnhauses. Zur Klarstellung wird die Begrindung
entsprechend erganzt.

Kenntnisnahme:
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(mit Grenzbebauung) und eine Garage mit Schuppen (vormals
als Scheune genutzt) handelt und nicht um ein Wohnhaus.

Es ist aul3erdem festzuhalten, dass bereits im September 2017
ein Antrag auf Abbruch fiir das Bestandsgebaude Speicherstr.
5 gestellt wurde. Mit Schreiben vom 18.09.2017 an die Immo-
Casa GmbH hat die Gemeinde Karlsbad bestatigt, dass nach §
59 Abs. 4 LBO ab 11.11.2017 mit den Bauarbeiten begonnen
werden kann.

13. Auf Seite 23 sind Aufschittungen und Abgrabungen gere-
gelt. Diese Regelung lasst Abgrabungen bis zu 2,0 m Hoéhe
rund um die Gebaude zu, auch wenn die Abgrabungen bis an
die Grundsticksgrenzen der Nachbarn heranreichen und be-
deutet, ganz besonders im Bereich der Grundstiicke Spei-
cherstr. 3, 5, 7 und 9 eine grof3e Gefahr fir die Nachbarn.
Wirde auf dem Grundstiick SpeicherstraRe 5 das Gelande mit
einem Hohenunterschied von 2,0 m zu den Nachbargrundsti-
cken abgegraben, wirde - auch unter Einhaltung der im Ent-
wurf enthaltenen Regelungen - insbesondere im Zufahrtsbe-
reich der beiden Nachbargrundstiicke Nr. 7 und Nr. 9 ein H6-
henversatz von eben 2,0 m entstehen. Dies wirde eine beson-
dere Gefahr fur die Bewohner und alle Besucher (z.B. Lieferan-
ten, Postboten, Gaste) dieser Grundstiicke darstellen.

Hier ist eine Regelung zu finden, die die Nachbarn besser
schutzt, indem festgelegt wird, dass in diesem Bereich bis zu
einem Meter zur Grundsticksgrenze keine Abgrabungen zu-
lassig sind bzw. das urspringliche Gelandeniveau wieder her-
zustellen ist. Zusatzlich muss die jederzeitige uneinge-
schrankte Befahrbarkeit gewahrleistet sein.

Méglicher
Héhenunterschied
an den seitlichen
und riickwartigen

Neues Gebéude Grundstijcksseiten
Speicherstrale 5
95m
2m

Fahrbahn Speicherstralie

1.5m 10m

Bei der Darstellung des Katasters handelt es sich um eine nach-
richtliche Darstellung des Bestands, ohne Festsetzungscharak-
ter. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.

Kenntnisnahme:
Ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Der Anregung wird nicht entsprochen:

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten ermdglicht die
Regelung zu Abgrabungen und Aufschittungen einen zumutba-
ren Héhenunterschied von 2,00 m im Umkreis von 4,00 m ge-
messen. In Gbrigen Bereichen darf der Hohenunterschied max.
0,5 m betragen. Grundsatzlich ist ab einem Hohenunterschied
von 1,00 m eine Absturzsicherung anzubringen.
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Bei allen Abgrabungen mit bis zu 2,0 m Hohenunterschied zum
Nachbargrundstick muss klar geregelt sein, dass der Verursa-
cher (der ,Abgrabende") nicht nur fir die Standsicherung des
Nachbargrundstiicks zu sorgen hat, sondern auch auf seine
Kosten eine vorschriftsmaiige Absturzsicherung auf seinem
Grundstiick anzubringen hat.

14. Im Bebauungsplan wurden im Plangebiet 2 die Firsth6hen
mit 12, 75 m zu hoch angesetzt. Fir eine Bebauung mit tberir-
dischem Kellergeschoss, 2 Vollgeschossen und Dach ist eine
Firsththe von 12,6 m sehr gut ausreichend und liegt noch im-
mer Uber den Firsthéhen der derzeitigen Bestandsgeb&ude. Im
Hinblick auf eine vertragliche Hohenentwicklung im Innenorts-
bereich sollten nicht notwendige Steigerungen der zulassigen
Gebaudehohen strikt vermieden werden. Die max. zuldssige
Gebaudehohe sollte daher im Plangebiet 2 auf 12,6 m festge-
legt werden. Fir Firsthéhen Uber 12,6 m besteht keine Veran-
lassung, es liegen keine nachvollziehbaren Griinde vor.

15. Es wurden keine Regelungen zur Mindestflache fur Grin-
flachen/Grunanlagen getroffen. Demzufolge kénnten nicht
Uberbaute Flachen z. B. gepflastert, als Terrasse genutzt oder
komplett mit sonstigen Oberflachen versehen werden ohne
dass auf dem jeweiligen Grundstiick Vegetationsflachen einge-
richtet werden. Angesichts der wichtigen Regulierungsfunktion
der Griunflache (z. B. Temperaturausgleich, Wasseraufnahme,
... ) bedarf es hier einer Regelung. Wir fordern, dass mindes-
tens 0,3 der Grundstiicksflache begrint und géartnerisch unter-
halten werden mussen.

16. Fur den Teilbereich 2 soll die Grundflachenzahl (GRZ) flr
eine unterirdische Bebauung (z. B: Kellerraume, Tiefgaragen)
von 0,4 auf 0,8 erhdht werden. Fur den Teilbereich 3 wurde die
GRZ fir diese Art von Bebauung von 0,4 auf 0,6 erhéht. Gemaf
§ 17 BauNVO liegt die max. GRZ fir allgemeine Wohngebiete
bei 0,4.

Kenntnisnahme:

Die Standsicherung und die Absturzsicherung sind privatrechtli-
che Belange und somit nicht Gegenstand der Bauleitplanung.
AuBerhalb des Bebauungsplanverfahrens kénnen hierzu Rege-
lungen getroffen werden. Grundsatzlich gilt das Verursacherprin-
zip. Eine Bestandsaufnahme vor Baubeginn kann im Streitfall
Klarheit Gber den Verursacher schaffen.

Der Anregung wird nicht entsprochen:

Die Firsthéhe von 12,75 m ist notwendig. Durch die geringflgige
Erhdhung im Vergleich zum héchsten Gebaude im Bestand von
12,55 m gemessen ab Bezugshdéhe (Speicherstr. 11) wird die Sa-
nierung der Bestandsgebdude gemal energetischen Vorschrif-
ten ermdglicht.

Der Anregung wird nicht entsprochen:

Eine Regelung zur Festsetzung einer Mindestflache die begriint
werden ist nicht erforderlich, da sich diese aus der festgesetzten
GRZ (inkl. Uberschreitungen) ergibt. Eine Regelung zu den nicht
Uberbauten Flachen ist bereit unter Punkt 5 der 6rtlichen Bauvor-
schriften getroffen.

Der Anregung wird nicht entsprochen:

Eine Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten
Obergrenzen ist gem. § 17 Abs. 2 BauNVO aus stadtebaulichen
Grinden maoglich. Diese stadtebaulichen Griinde sind in diesem
Fall gegeben, um eine stadtebaulich sinnvolle Nachverdichtung
zu ermoglichen ohne den Parkdruck im Ortskern zu erhéhen. Die
Begriindung wird klarstellend entsprechend ergéanzt.

Die Teilbereiche 2 und 3 sind nicht miteinander vergleichbar. Es
handelt sich hierbei grundsétzlich um unterschiedliche Struktu-
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§17
Obergrenzen fur die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung

(1) Bei der Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung nach § 16 durfen, auch wenn eine
Geschossflachenzahl oder sine Baumassenzahl nicht dargestellt oder festgesetzt wird, folgende
Obergrenzen nicht aberschritten werden:

1 2 3 4
Baugebiet Grundflichenzahl Geschofiflichenzahl Baumassenzahl
(GRZ) (GFZ) (BMZ)
in Kleinsiedlungsgehieten 0,2 0,4 -

(Ws)

in reinen Wohngebieten
[WR}
allgamainen
wohngebietan (WA)

Ferienhausgebieten 0,4 1,2
in  besonderen

wohngebieten {WB) 0,6 1,6
in Dorfgabieten (MD)

Mischgebiaten (M1} 0,6 1,2
in urbanen Gebigten (MU 0,8 3,0

In § 19 Abs. 4 ist geregelt, dass bei der Ermittlung der Grund-
flache die Grundflachen von

- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

- Nebenanlagen im Sinne des § 14

- baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird

mitzurechnen sind.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser
Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, also um
50 % von 0,4 und somit um 0,2. Daraus ergibt sich eine (Ge-
samt-)GRZ von max. 0,6. Eine Erhéhung auf 0,8 ist nicht zulas-
sig.

Die max. zulassige Uberschreitung bis zu einer Grundflachen-
zahl von 0,8 GRZ bezieht sich auf andere Ausgangswerte der
nach 8§ 16 zulassigen Bebauung, z. B. bei Mischgebieten von
0,6 und bei urbanen Gebieten von 0,8.

Zudem ist eine unterschiedliche Festlegung in den direkt ne-
beneinander liegenden, vergleichsweise kleinen Plangebieten
nicht begriindet.

Eine unterirdische Bebauung von mehr als 0,6 der Grund-
stucksflache hétte eine tbermaliige Gelandeversiegelung zur
Folge und genau dieser soll mit den o. g. Neuregelungen der
BauNVO entgegengewirkt werden.

ren. Teilbereich 2 verfugt eher Gber historisch gewachsene Struk-
turen hinsichtlich der Grundstiickszuschnitte sowie der Stellung
der Gebaude auf dem Grundstiick. Dahingegen ist Teilbereich 3
stadtebaulich geordnet und hat gréRere Grundstiickszuschnitte.
Um eine sinnvolle Nachverdichtung mit den notwendigen Stell-
platzen in Teilbereich 2 zu ermdglichen bleibt eine Uberschrei-
tung der Grundflachenzahl von 0,8 mit baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache durch die das Baugrundstiick ledig-
lich unterbaut wird (notwendige Tiefgaragen und Kellerraume)
zuléssig.
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Auch wenn die unterirdischen Gebaudeteile mit wasserdurch-
lassigen Terrassen, Wegen, Stellplatzen usw. oder evtl. auch
mit Grunflachen Uberbaut werden, ist das Geléande knapp un-
terhalb der Oberflache versiegelt. In Folge kann Regenwasser
nicht ungehindert abflieBen und ebenso kann der Boden in die-
sem Bereich kein Wasser speichern. Baume und tiefwurzelnde
Pflanzen kénnen hier nicht Uberleben. Das Geléande kann die
Wirkung einer echten Vegetationsflache in diesem Bereich
nicht erreichen. Im Hinblick auf eine nachhaltige Gestaltung
des Innenortsbereichs und auf die Erhaltung eines guten
(Wohn-)Klimas ist die Beschrankung der GRZ fir eine unterir-
dische Bebauung auch im Teilbereich 2 auf 0,6 zu begrenzen.
Wie unter Punkt 15. dargestellt sind mind. 0,3 echte Vegeta-
tionsflachen zu erhalten.

17. Wir beantragen die Bebauung auf max. 3 Wohneinheiten je
Grundstiick zu beschranken. Eine durchgehende Bebauung
mit 4 Wohneinheiten wirde zu einer Gbermafigen und nicht
vertraglichen Verdichtung im Bereich dieses Bebauungsplans
fuhren und zu einem Uberhdhten Verkehrsaufkommen, dem
weder die enge, verkehrsberuhigte und schon jetzt oft komplett
zugeparkte Speicherstrafle noch die schmale und steile Fried-
hofstralle gewachsen sind. Zudem ist die Speicherstral3e, wie
im Radwege-Konzept feststellt, ein Hauptverkehrsweg fur Rad-
fahrer und Fu3génger. Es sollte insbesondere das Wohl
schwacherer Verkehrsteilnehmer, wie Kinder, Senioren und
Menschen mit Handicap beachtet werden.

18. AuBRerdem soll im Bebauungsplan festgeschrieben werden,
dass die Regelung zu den max. zuldssigen Wohneinheiten
nicht dadurch ausgehebelt werden kann, dass Grundstiicke be-
liebig geteilt werden. Durch Grundstlcksteilungen kdnnte es
auf kleinem Raum zu einer UbermaRigen Bebauung kommen
kann, weil auf jedem Teilgrundstiick dann Gebaude mit 3 bzw.
4 Wohneinheiten zulassig wéaren. So kdnnten z. B. auf einem
derzeit rd. 500 m2 grof3en Grundstuck durch einer Grundstuck-
steilung nicht vier sondern acht Wohneinheiten entstehen. Dem
gilt es durch die Festsetzung der Mindestgrundstiicksflache pro
Wohneinheit vorzubeugen (lt. Mokka-Endbericht eine
Wohneinheit je 220 m2 Grundstiicksflache). In jedem Fall be-

Die Dimensionierung des Regenwasserkanals ist in der Planung
beriicksichtigt. Im Ubrigen ist aufgrund der Beschaffenheit des
Bodens davon auszugehen, dass die Versickerungsféhigkeit
auch in unbebautem Zustand nicht ausreicht. Daher wurde fest-
gesetzt, dass Flachdacher und flachgeneigte Dacher begrint
werden, dies begunstigt zumindest einen teilweisen Regenwas-
serrlickhalt.

Der Anregung wird nicht entsprochen:

Um dem Ziel der Innenentwicklung nachzukommen, bleibt die
Festsetzung von max. 4 Wohneinheiten bestehen. Eine solche
Dichte wird fur die Ortsmitte der Gemeinde fir angemessen er-
achtet. Eine Reduzierung entspricht weder dem o6ffentlichen In-
teresse noch regionalen Vorgaben.

Der Anregung wird nicht entsprochen:

Auf eine Festsetzung zur Mindestgrof3e der Baugrundstiicke wird
verzichtet, um einer Uberregulierung vorzubeugen. Aufgrund der
Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung in Kombination
mit der Zahl der nachzuweisenden Stellplatze auf den Privat-
grundstiicken wird eine zu H6he Ausnutzung der Grundstlicke
bereits reguliert.
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darf es einer Einschréankung der méglichen Grundstlicksteilun-
gen. Denkbar ist alternativ zur 0. g. Empfehlung (aus dem
Mokka-Endbericht) eine Staffelregelung, z. B. bei Grundstlicks-
flachen von mind. 500 m2 sind 3 Wohneinheiten zulassig, bei
499- 350 m2 sind 2 Wohneinheiten zulassig, unter 350 m2 ist
eine Wohneinheit zulassig.

Wir bitten unsere Fragen zu beantworten und unsere Anregun-
gen und Forderungen in den Bebauungsplanentwurf aufzuneh-
men.

Karlsruhe, den 04.03.2020
SCHOFFLER:.stadtplaner.architekten
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