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a) den Bebauungsplan ,,Gruppenhof* KARLS . qrocen
b) die ortlichen Bauvorschriften ,,Gruppenhof*
in Karlsbad-Ittersbach

Satzung @
. GEMEINDE
g

Der Gemeinderat der Gemeinde Karlsbad hat am 01.02.2006

a) aufgrund der §§ 1, 2 u. 8-10 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 23. 09.2004
(BGBIL. I., S. 2414) in der Fassung der letzten Anderung,

b) aufgrund § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg vom 08.08.1995
(GBI. S. 617) in der derzeit gultigen Fassung,

in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg in der derzeit

gililtigen Fassung den Bebauungsplan ,,Gruppenhof* sowie die ortlichen

Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Gruppenhof“ als Satzung beschlossen.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie der ortlichen
Bauvorschriften ist der Plan vom  23.01.2006 malgebend.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Bestandteile der Satzung sind:

1) der Bebauungsplan, bestehend aus
a) Plan mit zeichnerischen Festsetzungen (Stand vom 23.01.2006/Malf3stab 1:500)
b) Textlichen Festsetzungen (Stand vom 23.01.2006)

2) die ortlichen Bauvorschriften (Stand vom 23.01.2006).

Beigeflgt ist eine Begrundung (§ 9 Abs. 8 BauGB / Stand 23.01.2006)

§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer im Sinne

a) von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO den aufgrund von § 74 LBO ergangenen Oortlichen
Bauvorschriften

b) von § 213 BauGB den dort genannten Bestimmungen

zuwiderhandelt.

§ 4 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Karlsbad, 01.02.2006

(Knodel) Ausgefertigt:
Burgermeister Karlsbad, 07.02.2006

(Knodel), Burgermeister
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Gemeinde Karlsbad, Ortsteil Ittersbach
Bebauungsplan ,,Gruppenhof* Stand: 23.01.2006

Fassung: Satzung

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN 1

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

1.

1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

® Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |,
S. 2414), in der derzeit aktuellen Fassung. Nach den Uberleitungsvorschriften des § 233
BauGB wird das Verfahren nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften ohne Umweltbe-
richt durchgeftihrt.

® Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. |, S.
466).

® Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58 und Ill S.
213-1-6,) in der derzeit aktuellen Fassung.

® Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI.
S. 582, ber. S. 698), in der derzeit aktuellen Fassung.

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet geméaf § 4 BauNVO.

Nicht zulassig sind:

+ Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 2-5 BauNVO (sonstige nicht stérende Gewerbebetrie-
be, Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetriebe, Tankstellen).

Ausnahmsweise zulassig sind:

» kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO,

+ R&aume fir sonstige nicht stérende wohnungsahnliche Gewerbebetriebe nach § 4 Abs. 3 Nr.
2 BauNVO.

MaB der baulichen Nutzung

Grundfldchenzahl
Das MaB der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl i.V.m. der Héhe der baulichen
Anlagen (Sockelhdhe, Traufhdhe, Firsthdhe) festgesetzt.

Hohe der baul. Anlagen (Bezugspunkt, Sockelhdhe, Traufhdhe, Firsthohe)

Bezugspunkt fur die Trauf- und die Firsthéhe ist die

durch Planeintrag in den einzelnen Baufenstern L )

W R . = | Bezugspunkt fur
festgesetzte zulassige Sockelhdhe (SH). Die So- = | TR
ckelhéhe wird festgesetzt als maximal zulassige % Firsthchen
Héhe der Oberkante des  Erdgeschoss- g

RohfuBbodens tber der Oberkante der vorgelager-
ten ErschlieBungsstraBe in Fahrbahnmitte (Achse), '—Stgﬁ_——*‘uﬁ"'—miﬂﬂ

gemessen senkrecht zur Gebaudemitte. Bezugspunkt fur Sockelhthen (SH)
Oberkante der ErschlieBungsstrale
Die Sockelhthe (SH) darf ausnahmsweise um max. in Fahrbahnmitte (Achse)

0,2 m (iberschritten werden. Das MaB der Uber-
schreitung ist von der ansonsten zulassigen Ge-
samthéhe (TH, FH) abzuziehen.



Gemeinde Karlsbad, Ortsteil Ittersbach
Bebauungsplan ,,Gruppenhof*

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Stand: 23.01.2006
Fassung: Satzung
2

1.3

Als maximale Traufhéhe gilt das MaB von der So-
ckelhéhe (SH) bis zum Schnittpunkt der AuBen-
wand mit der Dachhaut oder dem oberen Abschluss
der Wand gemessen in Gebaudemitte.

Fir eingeschossige Gebdude gilt dabei die Trauf-
héhe von 4,2 m als Maximum. Bei zweigeschossi-
gen Gebduden darf eine Traufhéhe von 6,2 nicht
Uberschritten werden.

Als maximale Firsthéhe gilt das MaB von der So-
ckelhéhe (SH) bis zum oberen Abschluss des
Dachs.

Hangseits gilt die maximal zuldssige Traufhdhe
bezogen auf die Sockelhéhe auch auf der von der
StraBe abgewandten Gebaudeseite der Gebaude.

Talseits dirfen die von der ErschlieBungsstraBe
abgewandten Gebaudefassaden héchstens zwei-
geschossig in Erscheinung treten. Gemessen von
der Sockelhéhe (SH) darf die Héhe der AuBenwand
(UG) nicht mehr als 2,80 m talseitig in Erscheinung
treten. Gemessen von der Sockelhéhe (SH) darf die
Hohe der AuBenwand (EG) nicht mehr als 4,20 m in
Erscheinung treten. Die Traufhdhe gilt als eingehal-
ten, wenn die Gebaudewand im weiteren Verlauf
um mind. 3,0 m zurlickgesetzt wird.

Bei ebenerdiger Anbindung der hangseitigen Ge-
bdude an die ErschlieBungsstraBBe (z.B. Garagen-
geschoss), darf die Traufhéhe um die Hbhe der
ansonsten zulassigen Sockelhéhe erhdht werden.

MindestgrundstiicksgréBe

Schnittpunkt der
~._ AuBenwand mit
“.der Dachhaut

+ S
TH420d 6.2m

|

— s
Oberer Abschluss
des Dachs

+ A
FH850d. 9.0m" |-

nach Planeintrag

— 1 sH J
Schnittpunkt der
. AuBenwand mit
“.der Dachhaut
,,AI" + ..
TH420d.62m
S =
Straflenseite
F—t
~._ | Zurlickgesetzte
~{. Gebéaudewand
min. 3.0
:I}I:l 42 THmax 4.2
od. 6.2
SH
Strafenseite — ———— Mex28m | -

//\

N

e
Zulassige TH 4.2
od. 6.2 +zul. SH

vl

SH

Die MindestgrundstiicksgréBe fir Doppelhaushalften betragt 270 m=.

Stralenseite
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN 3

1.4  Garagen, Carports, Stellplatze und Einfahrten

1.4.1 Garagen
Garagen sind nur in den fiir sie ausgewiesenen Flachen zulassig.

1.4.2 Carports und Stellplatze
Carports und Stellplatze sind dartber hinaus zwischen StraBenbegrenzungslinie und Baugren-
ze bzw. der fiir Garagen ausgewiesenen Flachen zulassig.

1.4.3 Einfahrten
Die Einfahrten bzw. Zufahrten zu den Grundstiicken (Garagen-, Carport- und Stellplatzzufahr-
ten) und die Stellplatze werden auf eine maximal zulassige Breite von insgesamt 6,0 m pro
Baugrundstlck festgesetzt.

1.5 Nebenanlagen
Nebenanlagen, die Gebaude im Sinne der LBO sind, wie z.B. Garten- und Geratehauschen,
Gartenlauben, Brennholzlager und dergl. bis zu insg. 25 m® Brutto-Rauminhalt sind auch au-
Berhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulédssig. Sie sind nicht zulassig innerhalb von
Flachen mit Pflanzgebot.

1.6  Baugrenzen, Uberbaubare Grundstiicksflachen
Zu den Gebauden dazugehdrige Treppenanlagen sind zwischen StraBenbegrenzungslinie und
Baugrenze zuléssig.

1.7  Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden
Je Einzelhaus und pro Doppelhaushélfte sind héchstens zwei Wohneinheiten zuléssig.

1.8  Verkehrsflachen
Die im zeichnerischen Teil enthaltende Aufteilung der Verkehrsflachen ist unverbindlich.

1.9  Offentliche Griinflichen
Auf offentlichen Grinflachen sind bauliche Anlagen unzulassig. Das gilt nicht fir Anlagen zur
Ableitung, Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser und fir Stitzmauern so-
wie far die Spielplatzflachen.

1.10 Larmschutz

1.10.1 Passiver Schallschutz innerhalb des Plangebietes — L&drmpegelbereiche fiir Aufenthaltsrdume

In dem in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereich sind bei der Errichtung und der Ande-
rung von Gebauden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen an der Std- und Ostfassade die
AuBenbauteile entsprechend den Anforderungen des L&rmpegelbereichs Il nach der
DIN 4109 'Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise' vom November 1989
auszubilden (siehe nachfolgende Tabelle). Die erforderlichen SchallddmmmaBe sind in Ab-
héngigkeit von der Raumnutzungsart und RaumgrdBe im Baugenehmigungsverfahren auf Ba-
sis der DIN 4109 nachzuweisen.

Tabelle 1 Larmpegelbereich
Larmpegelbereich ,MaBgeblicher Erforderliches Gesamtschalldimm-MaB der jeweiligen
nach DIN 4109 AuBenlarmpegel” AuBenbauteile
vom November (erf. R w, res in dB) nach DIN 4109 vom November
1989 1989, Tab. 8
Aufenthaltsraume von Wohnungen Birordume
Ubernachtungsraume in Beherber- und Ahnliches

gungsstatten, Unterrichtsrdume
und Ahnliches

[-] [dB(A)] [dB] [dB]

1] 61 bis 65 35 30
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1.1

1.11.1

1.11.2

Far in der Nacht genutzte Aufenthaltsrdume von Wohnungen (Schlaf- und Kinderzimmer), die
ausschlieBlich Fenster in Richtung Siiden und / oder Richtung Osten haben, wird der Einbau
schallgeddmmter Lifter oder gleichwertiger MaBnahmen bautechnischer Art erforderlich, die
eine ausreichende Beluftung sicherstellen.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall geringere
Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen, kénnen die Anforderungen an die Schall-
dammung der AuBenbauteile entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

Griinordnung , Eingriffsausgleich

Anpflanzung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

An den im Bebauungsplan ausgewiesenen Standorten von Baumen, Strduchern und Hecken

sind standortgerechte, einheimische und landschaftstypische Arten aus den im Anhang aufge-

fuhrten Pflanzenlisten zu pflanzen.

» Die Laubbaume sind mit einem Stammumfang (STU) von mind. 18 - 20 cm zu pflanzen.

+ Die Obstbaume sind als Hochstdmme zu pflanzen, Stammumfang (STU) 8-10 cm.

+ Mindestanforderungen bei Strauch- und Heckenpflanzungen sind 2 x verpflanzt, 60 - 100
cm.

Die Baume und Strauchpflanzungen sind zu erhalten, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang

oder bei Verlust durch entsprechende Nachpflanzungen zu ersetzen.

Geringfligige Abweichungen von den eingetragenen Baumstandorten kdénnen in begriindeten
Fallen (Zufahrt, Leitungstrasse, Grenzveranderung, Nachbarrechtsabstande) als Ausnahme
zugelassen werden.

Die vorgeschriebenen Mindestabstande zu Leitungstrassen und Grundstiicksgrenzen sind ein-
zuhalten.

Bédume in 6ffentlichen Parkierungsflachen:
Um die Entwicklung der Baume sicherzustellen sind Baumscheiben in einer GréBe von min-
destens 4 m? anzulegen.

Pflanzgebot auf den privaten Baugrundsticksflachen

Auf den zu bebauenden Grundstlicken ist je angefangene 300 m2 Grundstlcksflache mindes-
tens ein heimischer mittelkroniger Laub- oder Obstbaum zu pflanzen. Als zu erhaltend festge-
setzte Baume auf den privaten Grundstliicken werden angerechnet.

Fassadenbegriinung )

Ungegliederte Fassaden mit mehr als 50 m2 ohne Fenster und sonstige Offnungen sind zu be-
grinen. Alternativ ist vor die Fassade alle 10 m ein groBkroniger standorttypischer Laubbaum
zu pflanzen. Die Anzahl dieser Baume darf nicht auf sonstige Pflanzgebote angerechnet wer-
den.

AuBenwande von Gemeinschaftsgaragen, Garagen oder Carports sind mit Kletterpflanzen zu
begriinen. Vorschlage fir die Pflanzenarten sind dem Anhang zu entnehmen.

Erhaltung von Bdumen

Die im Bebauungsplan als zu erhaltend festgesetzten Bdume sind dauerhaft zu erhalten, zu
pflegen und bei Abgang durch entsprechende Nachpflanzungen mit Arten der im Anhang ge-
nannten heimischen Baume zu ersetzen. Die Baume sind im gesamten Wurzel- und Kronent-
raufbereich vor schadigenden Einflissen — insbesondere bei BaumaBnahmen — zu schitzen.
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1.11.3

1.11.4

MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung
Auf den im Bebauungsplan ausgewiesenen Flachen sind folgende MaBnahmen durchzuflh-
ren:

MV 01 — Erhalt des § 24 a Biotops ,Feldgehdélz“ am Ortsrand

Die im Bebauungsplan als zu erhaltend gekennzeichnete Flache MV01 und deren Bepflanzung
ist dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang durch entsprechende Nachpflanzungen
mit Arten der im Anhang enthaltenen Listen heimischer Gehdlze zu ersetzen. Der gesamte
Wourzel- und Kronentraufbereich ist vor schadigenden Einflissen — insbesondere bei BaumaB-
nahmen — zu schitzen.

Der Zaun ist zu entfernen.

Die PflegemaBnahmen muissen in Abstimmung mit der zustédndigen Behdrde erfolgen.

MV 02 — Erhalt / Ergdnzung der Obstbaumwiese

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flache MV02 im Anschluss an die
Grinflache ist die private Grinflache wie bisher als Obstbaumwiese zu erhalten. Bei Abgang
der Obstbdume sind diese durch entsprechende Nachpflanzungen mit Arten der im Anhang
enthaltenen Liste zu ersetzen. Es sollen aber auch Obstbdume in dieser Flache ergéanzt wer-
den.

MaBnahmen zum Eingriffsausgleich
Auf den im Bebauungsplan ausgewiesenen Flachen sind folgende MaBnahmen durchzufih-
ren:

MA 01 — Bepflanzung des Griinkeils

Die im zeichnerischen Teil dargestellten Standorte fir mittel- und groBkronige Baumstandorte
sind bindend. Zusétzliche Baumstandorte werden erwinscht. In diesen Flachen ist eine ver-
starkte Verwendung von Obstb&dumen nicht zwingend.

Zudem missen bis zu 10 % Strauchpflanzungen erganzt werden. Die Pflanzenarten sind dem
Anhang zu entnehmen.

Die Flachen sind extensiv zu pflegen.

MA 02 — Griinglrtel zur Ortsrandeingriinung

Flachen fir die Anpflanzung von Strauchern zum AuBenbereich hin. Hier sind in lockerer An-
ordnung Strauchpflanzungen vorzunehmen. Vereinzelt sind Obstbaumstandorte festgelegt.

Die Verwendung ausschlieBlich heimischer und standortgerechter Gehdlze, sowie die Verwen-
dung von Obsthochstdmmen, nach Méglichkeit auch regionaltypischer Obstsorten, ist zwin-
gend.

Die Pflanzenarten sind dem Anhang zu entnehmen.

Empfehlung: Aufhdngen von Nistk&sten, in den ersten Jahren.

Foérderung der Strukturvielfalt mittels Hochstaudenfluren, extensive Pflege, abschnittsweise,
kein Dungemittel- und Pestizideinsatz.

MA 03 — Erganzung des § 24a Biotops ,Feldgehdlz* am Ortsrand

Pflanzgebot, Erganzung des Gehdlzes, § 24a Biotop ,Feldgehdlz SW Ittersbach am Ortsrand”
mit der Biotopnummer 7117-215-0022, zur Béschung hin. Verwendung heimischer und stand-
ortgerechter Baum- und Straucharten. Die Pflanzenarten sind dem Anhang zu entnehmen.

Die PflanzmaBnahmen mussen in Abstimmung mit der zustandigen Behorde erfolgen.

MA 04 — Pflanzgebot auf privaten Grundstiicken

Auf den MA04 gekennzeichneten Flachen sind in lockerer Form bodendeckende Gehdlze und
Stauden zu pflanzen. Die Pflanzenarten sind den Pflanzlisten im Anhang zu entnehmen.
Teilweise ist eine Héhenbegrenzung der Bepflanzung (maximal 0,80 m) vermerkt, die es zu
beachten gilt. Die Lage der Pflanzflachen entlang der Verkehrsflache kann, in Abstimmung mit
den Zufahrten, verandert werden.
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1.12

Weitere MaBnahmen zum Eingriffsausgleich:

Leuchtmittel:

Als Leuchtmittel bei der StraBen-, Hof- und Geb&udebeleuchtung sind Natriumdampf-
Hochdrucklampen oder deren Weiterentwicklungen zu verwenden.

Offentliche Parkplétze im StraBenraum sind mit wasserdurchlassigen Materialien, mit Rasen-
fugenpflaster oder mit Pflaster mit mind. 1,5 cm breiten Fugen auszufihren.

Offentliche FuB- und Radwege:
FuB- und Radwege in den 6ffentlichen Grinflachen MAO1 und entlang der Ortsrandeingriinung
MAO2 sind als Wiesenweg auszubilden oder mit wassergebundener Decke auszufihren.

Pflege der MaBnahmenflachen

Alle MaBnahmenflachen sind extensiv zu pflegen. Die Laub- / Obstbdume / Heister / Straucher
sind zu unterhalten, zu pflegen und bei Abgang durch entsprechende Nachpflanzungen zu er-
setzen.

Die Obstb&aume sind in den ersten 5 Jahren fachgerecht zu schneiden.

Die Wiesenflachen werden zur Entwicklung von artenreichen Bestédnden 2x pro Jahr unter Ab-
fuhr des Mahgutes geméht. Die erste Mahd soll Mitte Juni, die zweite Mitte September erfol-
gen. Bei der Mahd ist zu beachten, dass Altgrasinseln zu belassen sind und die Mahd alternie-
rend ausgefiihrt wird.

Die Strauchpflanzungen sind alle 5 - 10 Jahre abschnittsweise auf Stock zu setzen. Vor den
Feldhecken und Strauchpflanzungen ist ein hochstaudenreicher Saum zu etablieren, der alle 3
Jahre im September unter Abfuhr des Mahgutes zu méahen ist.

Auf mineralischen und organischen Dingemittel- und Pestizideinsatz ist auf den gesamten
Flachen zu verzichten.

Flachen fiir Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern zur Herstellung
von offentlichen StraBen und Wegen

Béschungen und Stiitzmauern sowie Stitzfundamente, die zur Herstellung der 6ffentlichen
Verkehrsflachen erforderlich sind, sind auf den privaten Baugrundstiicken zu dulden.
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2. Ortliche Bauvorschriften

2.1

2.1.1

214

2.1.5

Rechtsgrundlagen

® | andesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S.
617),in der derzeit akutellen Fassung.

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Déacher

« Als Dachform sind nur geneigte Dacher wie Satteldacher, versetzte Satteldacher, Pultd&-
cher, Walmdacher zulassig. Die zuldssigen Dachneigungen sind durch Planeintrag festge-
setzt. Die gewahlte Dachneigung gilt fir alle Dachseiten des Hauptdaches.

+ Dachaufbauten sind nur bei einer Dachneigung des Hauptdaches von mindestens 30°
Dachneigung zuléssig. Die Gesamtlange aller Dachaufbauten einer Dachseite darf die Half-
te der jeweiligen Gebaudelange nicht Gberschreiten.

+ Der Abstand der Dachaufbauten muss, gemessen von der jeweiligen AuBenkante des Ge-
b&udes, mindestens 1,5 m und zum Hauptfirst, gemessen parallel zur Dachflache mindes-
tens 1,0 m betragen.

» Nicht zulassig sind Dachaufbauten und Dacheinschnitte auf einer Dachflache.

+ Ein Dachlberstand Uber die Grenze des Baufensters ist bis max. 1 m zulassig.

+ Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen, sind bei allen Dachneigungen gestattet
und aus blendfreiem Material herzustellen.

» Zur Dachdeckung sind ziegelartige Materialien in Rot-, Rotbraun- und Grauténen zu ver-
wenden. Metall- und Blechabdeckungen sind mit Ausnahme von untergeordneten Bauteilen
und Dachaufbauten unzuléassig. Solaranlagen sind zulassig.

Gestaltung der Geb&ude
Traufstandige Hauptbaukérper diirfen eine Gebaudetiefe, giebelstdndige Hauptbaukdrper eine
Gebaudebreite von 12,0 m nicht Gberschreiten.

Gestaltung der Doppelhduser
Bei Doppelhausern gilt folgende Dachform, Dachneigung und Traufhéhe zwingend.

Dachform Dachneigung Traufhéhe
SD 35° max. 4,20 m

Von den zwingenden Festsetzungen kann abgesehen werden, wenn durch Bauantrag oder
Baulast sichergestellt ist, dass der Zweitbauende die Vorgaben des Erstbauenden in Bezug
auf Dachform, Dachneigung, Traufthdhe und Sockelhdhe aufnimmt. Es kann dann nach den
ansonsten geltenden Festsetzungen gebaut werden.

Gestaltung der Carports
Stitzen von Carports sind von der StraBenbegrenzungslinie um mind. 1,0 m zurlickzusetzen.

Nebenanlagen
Nebenanlagen, die auBerhalb der lberbaubaren Grundstlicksflache errichtet werden, sind zu

den éffentlichen Grinflachen hin mit Hecken- oder Strauchpflanzungen einzugriinen.

Gestaltung der Garagen, tberdachte Stellplatze

Garagen dirfen maximal 0,30 m unterhalb des StraBenniveaus (Oberkante der vorgelagerten
ErschlieBungsstraBe in Fahrbahnmitte) liegen. Garagen auBerhalb des Gebaudes sind mit
Satteldach/Pultdach oder begriintem Flachdach zuldssig. Die Dachneigung fir Satteld&-
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2.2

2.2.1

2.2.2

2.2.3
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cher/Pultdacher darf nicht gréBer als die des Hauptgebaudes sein, die Mindestneigung betréagt
15°. Flachdécher sind extensiv zu begrinen. Die Substratstarke tber der Dranschicht muss
eine Héhe von mindestens 8 cm bis 12 cm aufweisen. Die Dachflachen sind entsprechend sta-
tisch auszulegen. Zur Einsaat ist entweder eine Gras-/Krautermischung zu verwenden oder ei-
ne Sedumsprossensaat.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke und deren Ein-
friedungen, Abfallbehalterstandplatze

Vorgérten

Vorgérten sind die Flachen der Baugrundstiicke zwischen der StraBenbegrenzungslinie und
der Baugrenze. Vorgarten sind — mit Ausnahme von Zufahrten, Stellpladtzen und Zugéngen -
als Grinflache gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Einfriedungen / Sichtschutzblenden

Grundstiickseinfriedungen sind als Hecken aus Laubgehdlzen bis zu einer Héhe von max.
1,80 m zulassig. Tote Einfriedungen (Maschendrahtzaune, Mattenzéune) sind bis zu einer H6-
he von max. 0,80 cm zuléssig. Maschendrahtzdune sind dabei in eine Hecke zu integrieren.
Mauern sind nur im Vorgarten bis zu einer Héhe von max. 0,40 m zulassig. Die H6henangaben
beziehen sich fir den Vorgartenbereich auf die Héhe der vorgelagerten ErschlieBungsstraBe in
Fahrbahnmitte und fir den seitlichen und rickwartigen Bereich auf die fertig gestellte Gelan-
dehéhe.

Sichtschutzblenden an Terrassen oder bei einer Bebauung auf einer gemeinsamen Grenze
(Doppelhauser) sind auf der gartenbezogenen Wohnseite im Hausanschluss bis zu 4,0 m
Lange und 2,0 m Héhe zuldssig. Fir die Sichtschutzblenden sind Hecken, begriinte Holzwén-
de oder begriinte Mauern zu verwenden.

Die Pflanzenarten sind dem Anhang zu entnehmen.

Gestaltung von Stitzmauern
Stlitzmauern diirfen nicht héher als 1,00 m werden und sind in ortsliblichen Naturstein oder mit
Natursteinverblendung auszufiihren. Alternativ sind Mauern aus Gabionen oder Beton zulas-

sig.

Abgrabungen und Aufschiittungen

Abgrabungen und Aufschittungen sind nur in folgenden Féllen zulassig:

- zur Anpassung an die Verkehrsflache und an die Nachbargrundstiicke,

- zur Anlage einer Wohnterrasse bis zu einer Héhe von max. 1,0 m, jeweils bezogen auf
den mittleren natirlichen Gelandeverlauf an der jeweiligen Geb&audehinterkante,

- zur Errichtung von notwendigen Stitzmauern bis zu einer Hohe von max. 1,00 m, be-
zogen auf den mittleren natlrlichen Gelandeverlauf.

- vor Fensterflachen fir Aufenthaltsrdume in Untergeschossen.

- fir Gelandemodellierungen in den Gartenbereichen bis zu einer H6he von max. 0,80
m bezogen auf den mittleren natirlichen Gelandeverlauf.

Hoéhenunterschiede zum Nachbargrundstiick sind durch Abbdschungen auf dem eigenen
Grundstlck oder durch Stlitzmauern (s. 2.2.3) an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze aus-
zugleichen.

Bei Aufschittungen und Abgrabungen bzw. dem Erstellen von Stlitzmauern darf nicht in den
Wurzelbereich (Trauf) der als erhaltend festgesetzten Baume eingegriffen werden.

Fir seitliche Kellerzugange dirfen Abgrabungen entsprechend der notwendigen Hbhe vorge-
nommen werden.
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2.2.6

2.3
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2.4.2

2.4.3

2.5

2.6

Gestaltung der Stellplatze und der Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen/Carports

Stellplatze, Garagen- bzw. Grundstiickszufahrten sind mit wasserdurchlassigen Materialien
(z.B. wasserdurchléssige Pflastersteine), mit Rasenfugenpflaster oder mit Pflaster mit mind.
1,5 cm breiten Fugen auszufihren.

Abfallbehélterstandplatze

Abfallbehélterstandplatze auf privaten Flachen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flache
und des Vorgartenbereichs zuldssig. Die Standorte der Abfallbehélter sind, sofern sie nicht in
den Geb&uden untergebracht werden, durch berankte Pergolen oder Hecken in mindestens
der Héhe der Abfallbehélter einzugriinen.

AuBenantennen

Far alle Gebaude ist jeweils eine Antennen- oder Parabolanlage zuléssig.
Parabolanlagen an Fassaden sind nur im rickwartigen oder seitlichen Gebaudeteil zulassig.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden und Versickern von Niederschlagswasser
Dachflachen aus unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind unzul&ssig.

Séamtliches anfallende Schmutz- und Regenwasser ist an den Mischwasserkanal anzuschlie-
Ben. Etwaig anfallendes Drainagewasser darf nur an die gesonderte Drainageleitung des Ka-
nalsystems angeschlossen werden.

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der Wasserab-
fluss dauerhaft gewéhrleistet ist. Die Flachen sind von Abflusshindernissen frei zu halten. U-
berbauen oder Verfillen ist unzulassig.

Stellplatzverpflichtung

Die Anzahl der auf dem Grundstick nachzuweisenden notwendigen Stellplatze fir Wohnun-

gen wird auf 1.5 Stellplatze je Wohneinheit festgesetzt. Ergeben sich in der Summe der not-
wendigen Stellplatze Bruchteile, so wird die Zahl der Stellplatze aufgerundet.

Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsfreileitungen sind unzul&ssig.
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3. Hinweise

3.1 Archéaologische Funde

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Nach einer Liste der mittelalterlichen Bodendenkmale des Landesdenkmalamtes aus dem
Jahr 1974 gibt es fir den Bereich ,Gruppenhof” folgenden Eintrag: ,Im Gelande des heutigen
Flurstlcks ,Gruppenhof befand sich im Mittelalter eine Hof- und Weilersiedlung, deren Aus-
dehnung bis jetzt nicht ermittelt werden konnte. Ebenfalls fehlen Hinweise dariber, wie lange
diese Siedlung bestanden hat.

Bei der Durchfiihrung der Planung besteht die Mdglichkeit, dass bisher unbekannte historische
Bauteile oder archéologische Fundplatze entdeckt werden. Diese sind gemaB § 20 Denkmal-
schutzgesetz (DschG) umgehend dem Landesdenkmalamt Baden-Wirttemberg zu melden.
Die Baustelle ist bis zu vier Werktage nach der Meldung in unveréandertem Zustand zu erhal-
ten, sofern nicht das Landesdenkmalamt einer Verkirzung dieser Frist zustimmt.
Flurdenkmale, wie z.B. Bildstdcke, Wegkreuze, historische Grenzsteine, Brunnensteine, stei-
nerne Wegweiser und landschaftsprdgende Natursteinmauern sind an ihrer Stelle zu belassen
und vor Beschadigungen wéhrend der Bauarbeiten zu schitzen. Jede erforderliche Verande-
rung des Standortes ist zu begriinden und mit dem Landesdenkmalamt abzustimmen.

Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes / Erdaushub

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes wird hingewiesen.
Die Vermeidung oder die Verwertung von Erdaushub ist der Deponierung vorzuziehen. Sollte
die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub nicht mdglich sein, sind vor einer Deponie-
rung andere Verwertungsmoglichkeiten (z.B. Erdaushubbdérse, Recyclinganlagen) zu priifen.

Regenwasseranlagen

Regen- und Brauchwasseranlagen sind seit dem 01.01.2003 gem. § 13 Abs. 3 der Trinkwas-
serverordnung gegeniiber dem Gesundheitsamt anzeigepflichtig.

Auffiillungen

Bei Auffillungen und Aufschittungen im Rahmen der BaumaBnahmen sind die technischen
Regeln der LAGA - Anforderungen an die stoffliche Verwertung mineralischen Reststof-
fen/Abfallen - zu beachten. Es dirfen ausschlieBlich Materialien zum Einbau kommen die nach
der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung die Vorsorgewerte fir Béden bzw. den LA-
GA Zuordnungswert Z0 einhalten. Der Einbau von Material, das den vorgenannten Kriterien
nicht entspricht (z.B. Bauschutt, Recyclingmaterial oder verunreinigter Boden) ist nur in Aus-
nahmeféllen zuldssig und in jedem Fall vorab durch das Landratsamt Karlsruhe, Umweltamt,
vorab zu prifen und freizugeben.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Zone 11IB des Wasserschutzgebietes ,ZV WV Alb-Pfinz-Higelland,
TB | + I, TBI-IV*, die Rechtsverordnung zum Schutz des Grundwassers im Einzugsgebiet der
Wassergewinnungsanlage vom 17.04.2001 sowie das ATV Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 142
~Abwasserkandle und —leitungen in Wassergewinnungsgebieten“ sind zu beachten.

Geotechnisches Gutachten der Weber-Ingenieure

Die Weber-Ingenieure, Fachbereich Geotechnik, haben im Juli 2005 eine Baugrunduntersu-
chung geman DIN 4020 fur den Kanal- und StraBenbau durchgefiihrt und ein geotechnisches
Gutachten erstellt.

Die Inhalte des Gutachtens sind in Kapitel 5.1.3. und 5.1.4 zusammenfassend in Bezug auf
den Baugrund und das Grundwasser wiedergegeben. Das Gutachten ist dem Bebauungsplan
beigeflgt.



Gemeinde Karlsbad, Ortsteil Ittersbach

Bebauungsplan ,,Gruppenhof* Stand: 23.01.2006

Fassung: Satzung
HINWEISE 11
3.7 Entwéasserung von Kellergeschossen an der FeldbergstraBe

Aufgrund der vorhandenen und geplanten Ver- und Entsorgungssituation kénnen die an der
FeldbergstraBe liegenden Grunstiicke ihre Kellergeschosse nicht im freien Gefalle entwassern.

3.8 Altlasten / Bodenverunreinigungen
Auf der Grundlage der ,Historischen Erhebung altlastenverdachtiger Flachen (HISTE)* im
Landkreis Karlsruhe vom August 1996 wurden im Plangebiet keine altlastenverdéachtigen Fla-
chen festgestellt.
Falls im Zuge der weiteren Planung bzw. bei Bauarbeiten Hinweise auf konkrete Anhaltspunk-
te auf Bodenverunreinigungen (ungewdhnliche Farbungen und/oder Geruchsemissionen, z.B.
Mineraldle, Teer 0.4.) oder verunreinigtes Grund- oder Niederschlagswasser entdeckt oder
sonstige Auffalligkeiten festgestellt werden, so ist unverziiglich das LRA Karlsruhe — Amt far
Umwelt und Arbeitsschutz — zu informieren. Weitere MaBnahmen sollten im Vorfeld mit dem
Landratsamt abgestimmt werden.
3.9 Anlagen zum Umfang mit wassergefahrdenden Stoffen
Bei der Errichtung und dem Betrieb von wassergefahrdenden Stoffen sowie bei der Aufstellung
oder dem Einbau und beim Betrieb von Anlagen zur Lagerung und zum Befillen von Heizdl
sind die Vorschriften des Bundes (§§ 19g-l WHG) und des Landes Baden-W irttemberg (§ 25
WG u. VAWS) in der jeweils glltigen Fassung zu beachten. Bei derartigen Anlagen ist die Zu-
stimmung der unteren Wasserbehdérde einzuholen.
3.10 Griinflachenplan
Die Bauvorlage muss folgende Darstellungen zur Gestaltung enthalten:
- Aufteilung der Freiflachen nach befestigten Flachen und Pflanzflachen mit Pflanzvorschlag
- Aufschittungen, Abgrabungen, Béschungssicherungen und Einfriedungen und deren Ho-
hen
- Nachweis der Ausgleichsflachen MAQ4 / Erhaltungs- / Pflanzgebot Baumstandorte.
3.11  Gestaltung der Doppelhauser
Es wird empfohlen, bei Doppelhdusern eine einheitliche Farbe der Dachdeckung zu wahlen.
Karlsbad, den 01.02.2006 PS Planungsblro Schippalies
Fassung vom 23.01.2006 Dipl.-Ing. Petra Schippalies
Freie Stadtplanerin
Ettlinger Str.6, 76307 Karlsbad
Tel 07202/938613 Fax 07202 /405617
ps@ps-stadtplanung.de
Rudi Knodel, Burgermeister Planverfasser

Ausgefertigt, am 07.02.2006

U
n

Rudi Knodel, Blrgermeister
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Anhang

LISTEN HEIMISCHER UND STANDORTGERECHTER GEHOLZE

Laubb&ume: (STU) von mind. 18 - 20 cm

Acer campstre

Acer platanoides "Columnare’

Acer platanoides "Globosum®

Feldahorn
Saulen-Spitzahorn
Kugel-Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Berg - Ahorn
Acer rubrum “Armstrong’ Séaulen-Rotahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Amelanchier lamarckii Felsenbirne
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Buche

Fraxinus excelsior Esche

Malus Hybriden

Prunus avium

Prunus avium "Plena’
Prunus cerasifera "Nigra®
Prunus padus

Prunus subhirtella in Sorten

Apfel in Sorten
Vogelkirsche
Vogel-Kirsche "Plena’
Blut-Pflaume
Traubenkirsche

Schnee-Kirsche in Sorten

Pterocarya fraxinifolia FligelnuB
Pyrus calleryana “Chanticleer’ Chin. Wild-Birne
Quercus palustris Sumpf-Eiche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Salix alba Silberweide
Salix caprea Salweide
Salix x rubens Fahlweide
Sambucus nigra Holunder
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling
Tilia cordata Winter - Linde

Obstbadume: Hochstdmme (STU) von mind. 8 - 10 cm

L = Lokalsorte bzw. empfohlene Sorte der Obstbaumaktion

Castanea sativa

Esskastanie

Juglans regia WalnuB

Malus Apfel Bittenfelder

Malus Apfel Blutstreifling L
Malus Apfel Bohnapfel L
Malus Apfel Brazelapfel L
Malus Apfel Brettacher L
Malus Apfel Champagner Renette L
Malus Apfel Danziger Kantapfel

Malus Apfel Gewdrzluiken L
Malus Apfel Glockenapfel

Malus Apfel Goldparmane L
Malus Apfel Graue Herbstrenette

Malus Apfel Hauxapfel

Malus Apfel Jakob Fischer L
Malus Apfel Jakob Lebel L
Malus Apfel Kaiser Wilhem L
Malus Apfel Ontario

Malus Apfel Roter Boskoop L
Malus Apfel Sonnenwirtsapfel

Malus Apfel Winterrambur L
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Malus Apfel Zabergauer Renette L
Malus Apfel Zuccalmaglio Renette L
Prunus Kirsche Benjaminler L
Prunus Kirsche Burlat L
Prunus Kirsche Dolleseppler L
Prunus Kirsche Hedelfinger L
Prunus Kirsche Kordia L
Prunus Kirsche Regina L
Prunus Kirsche Schattenmorelle

Prunus Kirsche Schwarze Knorpelkirsche
Prunus Mirabelle Nancy Mirabelle L
Prunus Zwetschgen Bihler Frihe L
Prunus Zwetschgen Ersinger Frihe L
Prunus Zwetschgen Hauszwetschge L
Prunus Zwetschgen Italienische Zwetschge L
Prunus Zwetschgen Wangenheims Friihe L
Pyrus Birne Bayrische Weinbirne L
Pyrus Birne Clapps Liebling

Pyrus Birne Conference L
Pyrus Birne Frankfurter Mostbirne

Pyrus Birne Gelbmostler L
Pyrus Birne Gellerts Butterbirne L
Pyrus Birne Gute Luise L
Pyrus Birne Jakdbele

Pyrus Birne Oberésterr. Weinbirne L
Pyrus Birne Palmischbirne L
Pyrus Birne Pastorenbirne L
Pyrus Birne Schweizer Wasserbirne L
Pyrus Birne Stuttgarter Geishirtle L

Straucher: 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm

Amelanchier lamarckii
Berberis vulgaris

Buxus sempervirens in Sorten

Cornus florida
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna

Felsenbirne

Berberitze

Buchsbaum in Sorten
Roter Blumen-Hartriegel
Kornelkirsche

Hartriegel

Hasel

Zweigriffliger WeiBdorn
Eingriffeliger Weissdorn

Euonymus europaeus Pfaffenhltchen
Frangula alnus Faulbaum
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum
Philadelphus in Sorten

Heckenkirsche
Pfeifenstrauch

Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Rosa canina Hundsrose

Salix cinerea Grau - Weide
Salix rosmarinifolia Rosmarin - Weide
Sambucus nigra Holunder

Sambucus racemosa
Spiraea in Sorten
Syringa vulgaris
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Traubenholunder
Spierstrauch
Flieder-Sorten

Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball
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Anhang

Hecken: 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm
An den im Grlinordnungsplan dargestellten Heckenstandorten sind geschlossen gewachsene Hecken zu pflanzen.

Geschnittene Hecken:

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus silvatica Buche
Ligustrum vulgare, Liguster

Ligustrum vulgare atrovirens

Freiwachsende Hecken:

Carpinus betulus Hainbuche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana HaselnufB
Euonymus europaeus Pfaffenhltchen
Ligustrum vulgare, Liguster
Ligustrum vulgare atrovirens

Lonicera xylosteum GeifBblatt
Ribes alpinum Johannisbeere
Rosa canina Wildrosen
Viburnum lantana, Schneeball

Viburnum opulus

Sowohl Baume, Strauch- wie auch Heckenpflanzen als Nadelgehdlze, wie z.B. Thuja (Lebensbaum), Juniperus (Wa-
cholder) oder Chamaecyparis (Scheinzypresse) sind ausdricklich nicht zugelassen.



BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE
BAUVORSCHRIFTEN

»GRUPPENHOF*
3. BEGRUNDUNG

ANHANG EINGRIFFS-/AUSGLEICHS-
BEWERTUNG



Gemeinde Karlsbad - Ittersbach

Bebauungsplan ,,Gruppenhof* Stand: 23.01.2006
Fassung: Satzung
BEGRUNDUNG
INHALTSVERZEICHNIS
1. Aufgabe, Notwendigkeit und Abgrenzung des Bebauungsplans..........cceervremnrernrsmnsemnssnnsssnsssnnsaenas 1
2. Ubergeordnete planeriSChe VOIGabeN .........ccuecccrerereresesssessssssssssssssssssssasssessssnssessssssasssssssssssasasssesnsaes 1
2.1.  Aussagen des Regionalplans Mittlerer Oberrh@in ..........occoiiiiiiiiiiiiiie e 1
2.2, NatUrSChUIZGEDIET ... ... e e e st e s e e e s baee e eanee 2
3. Vorhandene baurechtliche Vorgaben..........ccciimiiisninnnines s s s sssnes 2
3.1.  Vorbereitende BauleitPlanUuNg ........c.eeii oot 2
3.2.  Verbindliche Bauleitplanung .........ooouiiiiiiiiiiii ettt e e b e e 2
4, Umweltbericht / UmweltvertraglichkeitsSprafung.......cccccvveerirmrnmrnssrns s 2
5. Bestandsaufnahme und —analySe ........cccccceciiiimnminininr s s e s s 2
5.1. Landschaftliche Gegebenheiten, Klima und Landschaftsbild ............ccccooriiiiiiiiinine e 2
5.1.1. Naturrdumliche Gegebenheiten, potentielle natirliche Vegetation ............cccccoevvieiiiiiinnnne 3
5.1.2. Topographische und geologische VEerhaltnisse.........ccccoviiiieeiiiiiii e 3
5.1.3. Bodenverhaltnisse und Baugrundbeschreibung..........ccocuiiiiiiiiie e 3
5.1.4. Grundwasser und Versickerung von NiederschlagSwasser ...........cccovuveiieinieeniienniee e 4
5150 KM@ /LU oottt 4
5.1.6. Landschaftsbild Und ErNOIUNG ........coveiiiiiie e e 5
5.1.7. Vegetationsbestand im Planungsgebiet ..........cuoiiiiiiiiiii e 5
5.2. Nutzung und Baubestand der UmgebUNQ..........ccoouiiiiiiiieiiiieeiie e 6
5.3.  Bestehende INfrastruKLUL .........ccoo i 6
5.3.1.  VersorgungseinriChtUNGEN .........ooiiiiiiiiiiie et 6
5.83.2.  VerkehrsersChli@BUNG ....cooouueii ittt e et e e snee 6
5.3.3.  Ver-Und ENtSOIrQUNG ...cooiuieiiiiiie ettt e s e e e e s 6
5.4, UMWERSITUBLION. ..c.eeiiiii ettt e e n e ene s 6
5.5,  EigentumSVErNARNISSE . .......viiiiiiei ittt e e 6
6. L = 1 0T T T 10T =T o1 7
6.1 AllGEMEINE ZIBISEIZUNG ... .eeiiiieee ettt e et e e sne e e e s anbe e e e abaeeeannee 7
L2 A\ o (=T g \\[1 ] 40 T PP P PP UURRPPPRRPN 7
6.3, MaB der NULIZUNG ..ottt ettt b e ettt e e s et e e s bt e e e snte e e s aaneeeesnbeeeenanee 7
6.4. Bauweise, MindestgrundstlicksgroBe, Anzahl der Wohneinheiten...................coo 8
6.5.  Uberbaubare GrundstlCKSTIACNE ...........oouiiiiii e e 8
6.6.  Flachen flr NeDenanlagen .........ooo i 8
6.7. Garagen, Carports UNd SEEIIPIALZE. .....cooiuiii i 9
6.8. Gestalterische Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) .........ccccooieieiiiiiiiiiie e 9
B.8. 1. DACKE ... et 9
6.8.2. Gestaltung der GEDAUGE .......co.uiiiiiiiii e 10
B.8.3.  DOPPEINAUSET ...ttt et e e e bae e e enee 10
6.8.4. Gestaltung der Garagen, Uberdachte Stellplatze, Stellplatze und Zufahrtsflachen............. 10
6.8.5. Einfriedungen und SIChtSChULZ ..........ooiiiiiiii e e 11
6.8.6. Gestaltung vON STULZMAUEBIN .....coiiiiiiiiiie ettt nae e 11
6.8.7. Abgrabungen und AUfSChULIUNGEN .....oooiiiiii e 11
6.8.8. ADbfallbehERerstandpPlEiZe ........c.oovi i 11
6.9. Erh6éhung der Stellplatzverpflichiung .........ooo i 12
6.10.  ErSCNIEBUNG ...ttt e e et e et e e s e e e s nr e e e e ane e e e enneeeeanreeeean 12
B.10.1. VerkehrserSChlI@BUNG ........eii ittt e st ee e sbee e e e 12
6.10.2. RUNENAEr VErKENI ...t e e e e e e e e e e e e e nnenes 12

6.10.3. FuBwege, WiIrtSChaftSWEQE .......coiiiiiiieiiie e 13



Gemeinde Karlsbad - Ittersbach

Bebauungsplan ,,Gruppenhof* Stand: 23.01.2006

) Fassung: Satzung
BEGRUNDUNG

7. LT 4 oo 1 11T 3T 13

7.1.  Grinordnerisches Konzept und griinordnerische ZielSetzung.........cccoeieieieiiieeeiee e 13

7.2. MaBnahmen zur Minimierung (Vermeidung) des EingriffS........occccviiiieiiiiiin e, 14

7.3. MaBnahmen zum Ausgleich des EiNGriffS.........cooiiiiiiiiii e 15

7.3.1. MaBnahmen im &ffentlichen GrinsSystem.........ccooiiiiiiiiiii e 15

7.3.2. MaBnahmen im 6ffentlichen Verkehrsraum...........ccccoooiiiiniiec e 15

7.3.3. MaBnahmen auf privaten Grundstlicksflachen...........oocviiiiiiiiii e 15

7.3.4. MaBnahmen an privaten GEDAUEN .........coiiiiiiiiiiie e 16

7.3.5. Sonstige AusgleichsmaBnanmeN .........oociiiiiiii e e 16

7.4, MaBnahmen ZUM EFSALZ........oociiii ittt e st e e e e e e e 16

7.5.  Auswirkungen der Planung auf die SChUtZgUIer..........ccuviiiiiii i 17

7.6. Bewertung des Eingriffs und des AUSGICICNS ..........ueii i 17

8. Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum ImmissionsSChUtz ..........ccccoiemmmnnmnmnnsesnesseseaeen 18

8.1, SHraBenVerkENISIAIM ........oi i e e re e e 18

SIS oo g - Lo F= Vo [= 101 =T 14 PSSO UP PSP OPPUPROE 18

SR TS Tod o 111 £ 7= L1 F=To [T o] - Uy 4 PRI 18

9. RV =T R W T T I 41 =0T o 11 3T R 18

LS T I 1 (0] o TR =Y 18

L2 T U= VoY £<To T o U T PRSPPSO 19

9.3, ADFAlIDESEITIGUNG «eeeeieriee ettt e e e e e ean 19

9.4, ADWASSEIDESEILIGUNG .. ee ittt et et e et e e s bt e e e s b b e e e e e be e e e ene e e e e anneeeean 19

0T = 1Yo 1= g o o [ TW T T 19

11.  Stadtebaulicher Vertrag / ErschlieBUungSVErtrag.......ccoceriisemrrsssmnniismssmssssssnssssssssssssssssasssnssssssssssssssnas 20

P 1 = 1 1= {1 20

13.

0 = (-1 o R 20



Gemeinde Karlsbad - Ittersbach

Bebauungsplan ,,Gruppenhof* Stand: 23.01.2006

) Fassung: Satzung
BEGRUNDUNG 1
1. Aufgabe, Notwendigkeit und Abgrenzung des Bebauungsplans

2.1.

In Karlsbad — Ittersbach besteht eine groBe Nachfrage nach Wohnbaugrundstticken.
Insbesondere im Bereich ,Gruppenhof” existieren hohe Erwartungen, da dieses Ge-
biet bereits 1993/1994 Uberplant wurde. Technische Zwénge lieBen allerdings eine
Realisierung zum damaligen Zeitpunkt nicht zu. Nachdem mittlerweile der notwendi-
ge Hauptsammler gebaut wurde, kann die Planung flir das Gebiet weitergefiihrt wer-
den. In diesem Zusammenhang hat sich der Gemeinderat entschlossen, die Realisie-
rung durch einen ErschlieBungstrager vorzunehmen und die Planung an die heutigen
stadtebaulichen Erfordernisse anzupassen.

Bei der Planung berlcksichtigt und in die Planung eingearbeitet werden die Bauwdin-
sche der Eigentimer, die sie in einer zuvor durchgefihrten Befragung auBern konn-
ten. Es werden deshalb vorwiegend Einzel- und Doppelhduser in einer 1-2 geschos-
sigen Bauweise vorgesehen. Die Mitwirkungsbereitschaft der von der Planung betrof-
fenen Grundstiickseigentumer liegt vor.

Die nun vorliegende Plankonzeption berlcksichtigt zudem den Héhenverlauf des
leicht hangigen Gelandes. Dadurch wird es notwendig, im Westen das Plangebiet ge-
ringfligig gegenlber der Abgrenzung aus dem Jahr 1994 zu erweitern.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als geplante Wohnbauflache dargestellt.
Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Zur Realisierung der Bauwlinsche ist es erforderlich, die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen in Form eines Bebauungsplans zu schaffen.

Ziel des Bebauungsplans ist es, die Bebauung sowohl hinsichtlich der Dichte als
auch der Héhenentwicklung behutsam in den Bestand und die Topographie einzufi-
gen.

Das Bebauungsplangebiet grenzt im Westen an die FeldbergstraBe an und erstreckt
sich bis zur StraBe ,Am Gruppenhof®. Es beinhaltet folgende Flurstiicke: 783, 785,
786, 788/1, 788/2 789, 791/1, 792, 793, 795, 796, 798, 800, 801, 802, 804, 805,
807/1, 810/1, 811, 812, 814/1, 814/2, 815, 816/1, 818, 865, 866, 867, sowie Teile der
Flursticke Nr. 777, 778, 781, 868, 869, 870, 873/1, 4468, 735/5 (StraBengrund-
stlick). Der westliche Rand der FeldbergstraBe ist im Plangebiet enthalten.

Das Plangebiet besitzt eine Gesamtflache von ca. 37.000 m? (3,7 ha). Die genaue
Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten ist ein Umlegungs-
verfahren erforderlich.

Ubergeordnete planerische Vorgaben

Aussagen des Regionalplans Mittlerer Oberrhein

Die Flache des Planungsgebiets ist als geplante Siedlungsflache im Regionalplan
Mittlerer Oberrhein 2003 enthalten. Im Westen daran ist ein ,Schutzbedirftiger Be-
reich fir die Landwirtschaft Stufe Il (G)* ausgewiesen. Durch die geringflgige Aus-
dehnung des Plangebiets nach Westen wird dieser Bereich teilweise Uberplant. Wei-
ter westlich schlieBt sich ein ,Schutzbedirftiger Bereich fir Naturschutz und Land-
schaftspflege (Z)“ an, der durch die Planung nicht betroffen ist. Regionale Grinzige
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2.2.

3.1.

3.2.

5.1.

oder Grlnzasuren liegen nicht vor. Regionalplanerische Vorgaben zur Freiraumstruk-
tur sehen um den Bereich lttersbach einschlieBlich des Plangebiets einen Bereich zur
Sicherung von Wasservorkommen vor, mit der hier zutreffenden MaBgabe, zum
Schutze des Wassers die Infiltration des Niederschlags in den Untergrund zu erhal-
ten bzw. wieder herzustellen.

Naturschutzgebiet

Jenseits der KreisstraBBe K 3556 grenzen das Naturschutzgebiet ,Mistwiesen Nr. 213
und das Landschaftsschutzgebiet ,Albtalplatten und Herrenalber Berge Nr. 7.60 “ an,
beide sind aber von der Planung nicht betroffen. Der Bereich des NSG ist auch als
FFH (Flora-Fauna-Habitat) — Gebiet mit dem Namen ,Oberes Pfinztal“ gemeldet.

Das Planungsgebiet selbst befindet sich in ausreichender Entfernung zu diesen
Schutzgebietsausweisungen.

Naturdenkmale und Flachenhafte Naturdenkmale sowie Geschiitzte Grinbestande
liegen nicht vor.

Vorhandene baurechtliche Vorgaben

Vorbereitende Bauleitplanung

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes ist die Fla-
che — mit Ausnahme einer Teilflache im Westen — als Wohnbauflache dargestellt. Die
Teilflache, die aus Griinden der Entwurfskonzeption in den Geltungsbereich des B-
Plans aufgenommen wird, ist im FNP als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Der
FNP grenzt nicht parzellenscharf ab. Der vorliegende Bebauungsplan ist aus dem
FNP entwickelt.

Verbindliche Bauleitplanung

Eine verbindliche Bauleitplanung ist fur diesen Bereich nicht vorhanden. Der aus dem
Jahre 1994 stammende Bebauungsplanentwurf wurde nicht als Satzung beschlos-
sen.

Umweltbericht / Umweltvertraglichkeitspriufung

Das Stadtebaurecht ist durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau),
das zum 20.07.2004 in Kraft getreten ist, geandert worden. Nunmehr unterliegt die
Aufstellung aller Bauleitplane, einer Umweltprifung. Pléne, die vor dem 20.07.2004
eingeleitet wurden, kénnen nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften weiterge-
fGhrt werden. Der Aufstellungsbeschluss des vorliegenden Bebauungsplans wurde
am 05.05.2004 gefasst. Nach den Uberleitungsvorschriften des § 233 BauGB wird
das Verfahren des vorliegenden Bebauungsplans nach den bisher geltenden Rechts-
vorschriften ohne Umweltbericht durchgefihrt.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung nach §3c (1) UVPG in der Fassung vom 12. Feb-
ruar 1990, neu gefasst am 05. September 2001 ist nicht erforderlich. Die Gr6Be des
Plangebiets liegt unter der im UVP-Gesetz, Anlage 1 / Nr. 18.7.2 vorgegebenen
Schwelle von 20.000 m? Grundflache.

Bestandsaufnahme und —analyse
Landschaftliche Gegebenheiten, Klima und Landschaftsbild

Die Inhalte der folgenden Ausflihrungen sind dem parallel bearbeiteten Griinord-
nungsplan (GOP) entnommen.
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5.1.1. Naturrdumliche Gegebenheiten, potentielle natiirliche Vegetation

5.1.2.

Das untersuchte Gebiet liegt in der Ubergangszone Kraichgau / Nordschwarzwald,
zahlt naturraumlich gesehen aber noch zum Kraichgau (125) mit seiner am stdwest-
lichsten gelegenen Untereinheit Pfinz-Alb-Platte (125,31). Charakteristisch sind die
durch die Pfinzseitenbache wenig zerschnittene wellige Hochflachen, die mit mé&chti-
gen, oberflachlich stark verlehmten Léssen Uberdeckt werden. Wélder und Wiesen
Uberwiegen in der Nutzung. Obstb&dume pragen oft das Landschaftsbild.

Das Plangebiet stellt, mit seinen Wiesen und vereinzelt stehenden Obstbdumen an
einem leicht geneigten Hang gelegen, genau diesen typischen Ausschnitt dieser
Landschaft dar.

Als potentielle nattrliche Vegetation wird diejenige Pflanzengesellschaft bezeichnet,
die sich unter den heutigen Klimabedingungen auf einem bestimmten Standort - im
Okologischen Gleichgewicht mit diesem Standort - bei gedachtem Aufhéren der
menschlichen Nutzung, als Endstadium der Entwicklung einstellen wirde.

Die Ubersichtskarte der potentiellen natiirlichen Vegetation von Baden-Wirttemberg
gibt fir das Plangebiet einen artenreichen Hainsimsen- Buchenwald im Wechsel mit
Waldmeister- bzw. Perlgras- Buchenwald an.

Topographische und geologische Verhaltnisse

Das Planungsgebiet erstreckt sich auf einem flachen Stdost exponierten Hang mit
Fernsicht auf die ,Schwanner Warte“. Der Hbhenunterschied vom hdchsten zum
tiefsten Punkt im Plangebiet betragt ca. 23 m. Am Ende der StraBe ,Im Gruppenhof*
ist im Ubergang zum Planungsgebiet ein Gelandeversatz von ca. 2 m anzutreffen. Im
Siden zur OrtsdurchfahrtsstraBe hin wird das Gebiet durch eine steile Béschung mit
einem Gelandeversatz ebenfalls von ca. 2 m begrenzt.

Geologie: Der tberwiegende Teil des Plangebiets gehdrt zur geologischen Einheit
des Trias, dort liegt der Obere Buntsandstein vor.

. Bodenverhaltnisse und Baugrundbeschreibung

Bodentypen: Der eiszeitlich aufgewehte L6B ist im Plangebiet durch Verwitterung ver-
lehmt (Parabraunerde) und Uberdeckt den Oberen Buntsandstein. Parabraunerden
aus L6B haben allgemein ein relativ dichtes Geflige. Sie kbnnen hohe Wassermen-
gen nutzbar speichern und sind fruchtbare Béden. Charakteristisch sind Zonen der
Tonverarmung und Tonanreicherung so dass es zu temporaren Wasseranstauungen
kommen kann. Laut dem Landschaftsplan Nachbarschaftsverband Karlsruhe, Seite
2/7 sind ,Parabraunerden ohne dauernde Vegetationsdecke in Hanglagen erosions-
gefahrdet®. lttersbach selbst befindet sich in einer Uberganszone. Hier sind Bunt-
sandstein und Muschelkalk im Untergrund kleinrdumig im Wechsel zu finden. Weiter
nordwestlich, wie sonst Ublich im Kraichgau, ist nur noch Muschelkalk vorhanden.

Bei den von den Weber-Ingenieuren durchgefiihrten sechs Baggerschirfen im Be-
reich der geplanten StraBen wies der Baugrund vereinfacht nachstehende Schichten-
folge auf: Mutterboden, quartadrer Hangschutt, quartdrer Hanglehm, Gesteine des
Oberen Buntsandstein. Die Mutterbodenschicht ist ca. 0,3 bis 0,4 m stark. Unter der
Mutterbodenschicht folgt quartéarer Hangschutt bis in eine Tiefe von 1,6 bis 2,2 m un-
ter der Gelandeoberkante. Nach Aussage des Gutachtens handelt es sich hierbei um
Verwitterungsprodukte des Buntsandsteinsgebirges, die sich, vermengt mit anderen
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5.1.4.

quartéaren Boden, in geologisch jlingster Zeit hangabwarts bewegt haben. Entspre-
chend seiner Entstehungsgeschichte kann der Hangschutt hinsichtlich seiner Zu-
sammensetzung und geotechnischen Eigenschaften sehr unterschiedlich ausgebildet
sein. Im vorliegenden Fall wurde ein leicht- bis mittelplastisches Schluff-Ton-Gemisch
angetroffen, in welches Sand und Sandsteinbruchstiicke unterschiedlicher GréBe
eingelagert sind.

Der quartéare Hanglehm wurde in allen Schirfen bis zurSchurfendtiefe, d.h..bis mind.
4 m Tiefe unter Gelande angetroffen. In seiner Entstehungsgeschichte gleicht der
Hanglehm dem Hangschutt, allerdings sind die Gesteinsrelikte, die hier aus dem Mu-
schelkalkgebirge stammen, vollstandig zu bindigem Lockergestein verwittert.

Die Basis des vorgenannten Lockergesteins bilden Sandsteinschichten des Oberen
Buntsandsteins. In den Schirfen wurden die Felsschichten jedoch noch nicht ange-
troffen. Es kann daher davon ausgegangen werden, dass der Untergrund bis in eine
Tiefe von 4 m voraussichtlich felsfrei sein wird.

Bodenfunktionen: Im Landschaftsplan der Karte 3.1 Bodenschutz wird die Anfalligkeit
der Bdden im Plangebiet fir Wassererosion und Verschlammung mit mittel bis hoch
angegeben. Die Eignung als Filter und Puffer fiir Schadstoffe mit Zusammenhang
der Kationenaustauschkapazitat wird Uberwiegend mit einer mittleren Bedeutung
vermerkt.

Grundwasser und Versickerung von Niederschlagswasser
Fir das Plangebiet wird bei einer Hangneigung von ca. 8 % und L&Blehm mit Grin-
landbedeckung von einer mittleren Grundwasseranreicherung ausgegangen.

Aufgrund der topographischen Lage des Plangebiets ist das Thema Grundwasser in
Bezug auf mdgliche hohe Grundwassersténde hier nicht relevant. Es wird bei Bebau-
ung nicht mit Eingriffen in das Grundwasser gerechnet. Bei dem im Juli 2005 von den
Weber- Ingenieuren erstellten Geotechnische Gutachten wurde an einer Stelle der
durchgefihrten Baggerschirfen in drei Meter Tiefe ein leichter Wasserzutritt beo-
bachtet. Dabei dirfte es sich nach Aussage des Gutachtens um lokales Schichten-
und Kluftwasser handeln, das sich lokal auf starker stauenden Schichten des Hang-
lehms gebildet hat. Derartige Grundwasservorkommen treten nach Aussage des
Gutachtens nur temporar auf und sind von geringer Ergiebigkeit. Zu beachten ist, das
infolge anhaltender Niederschlage die Potentiallinie derartiger Schichtwéasser bis zur
Gelandeoberkante ansteigen kann. Der geschlossene Kluftwasserleiter liegt erst in
gréBerer, fir die BaumaBnahmen (Kanal- und StraBenbau) unbedeutender Tiefe.

Eine planmaBige Versickerung von Niederschlagswasser im Baugebiet ist nach Aus-
sage des 0.g. Geotechnischen Gutachtens aufgrund der extrem gering durchldssigen
Tonschichten im Untergrund nicht sinnvoll.

. Klima / Luft

GroBraumig das Klima bestimmend sind Luftmassen mit kraftigen Winden aus west-
licher Richtung. Die Sommer sind kihl temperiert und die Winter verhaltnismaBig
mild.

Laut Landschaftsplan ist lttersbach ringsum von groBraumigen Kaltluft- / Frischluft-
sammelgebieten umgeben. Mit der Hauptwindrichtung, aus westlicher Richtung und
hangabwarts, kénnen die Uber dem Griinland gebildeten Frisch- bzw. Kaltluftmassen
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5.1.7.

das bereits bebaute Siedlungsgebiet versorgen. Das geplante Baugebiet liegt also in
einer fur lttersbach klimatisch eher bedeutsameren Zone.

Mit Hintergrund der klimatischen Gegebenheiten sind bei der Ausgestaltung der néti-
gen Ortsrandeingrinung und der Stellung der Gebaude Barrieren und Querriegel zu
Kalt- und Frischluftbahnen zu vermeiden.

. Landschaftsbild und Erholung

Aufgrund der Exposition und des Reliefs des leicht geneigten Hanges erweist sich
das Plangebiet als eine nach Osten hin weit einsehbare Flache. Dies bringt eine e-
norme Fernwirkung des Gelandes mit sich, die es zu bertcksichtigen gilt. Nach Si-
den hin ist die Sicht auf die bestehende Bebauung und die L622 durch den Feldge-
hélzriegel verdeckt. Vereinzelt stehende Obst- sowie Laubbdume mit den darunter
liegenden Strauchflachen in Abwechslung mit der weitrdumigen Wiesenflache pragen
das Landschaftsbild.

Aufgrund der hier neu entstehenden Ortsrandsituation ist die Einbindung und Ver-
zahnung der Bauflachen in die freie Landschaft westlich besonders wichtig und be-
deutend.

Ebenfalls wird die Eignung fir Naturerlebnis und Erholung (hohe Gestaltvielfalt, Ei-
genart und Naturndhe) als sehr hoch bis hoch eingestuft.

Vegetationsbestand im Planungsgebiet

Das Plangebiet umfasst zum gr6Bten Teil extensiv genutzte artenreiche Glatthafer-
wiesen. Die ndhere Zusammensetzung der vorgefundenen Graser sind dem GOP zu
entnehmen. Die lickige, niederwiichsige Struktur der Wiesen und das haufige Vor-
kommen von Magerkeitszeichen machen den Uberwiegenden Teil der Wiesen,
hauptsachlich im Stden und Westen des Untersuchungsgebiets sehr wertvoll — auch
aus faunistischen Grinden (Heuschrecken, Schmetterlinge und andere Insekten).

Die vereinzelt stehenden Obstbaume sind teilweise Uberaltert und abgangig. In den
letzten Jahren sind einige, vor allem Kirschbdume abgestorben und entfernt worden.
Eine eingezaunte, dichter bestandene Obstbaumwiese befindet sich im Norden des
Gebiets. Ebenso eingezaunt ist eine ca. 3.000 gm groBe Pferdekoppel.

Offengelassene Garten mit heute zum Teil groBen Bdumen (Pyramiden-Pappeln, E-
sigbdume, Schwarz-Erlen, Trauerweide, Flieder, usw.) bilden Querriegel zum leicht
Sidost exponierten Gelande. Da sich ein GroBteil dieser Gehdlze aus Gartenpflan-
zen zusammensetzt, ist inr Wert nicht sehr hoch einzustufen. Die Pyramiden-Pappeln
sind zum Teil bruchgefahrdet.

Ein breiter Feldgehdlzstreifen in Angrenzung zur L 622 im Suden ist als §24a Biotop
mit der Nummer 7117-215-0022 geschitzt und rundet das Plangebiet zur StraBe hin
ab. Viele Obstbdume (Mirabellen, Kirschen und Zwetschgenbaume) kennzeichnen
den Pflanzenbestand. Im Unterwuchs der Baumbesténde liegen vereinzelt Strauch-
flachen, meist Brombeerbestande. Das Biotop ist nachrichtlich in den zeichnerischen
Teil aufgenommen.

Die Gehdlzinseln am westlichen Rand sind aus alten, meist abgestorbenen Obst-
baumen hervorgegangen, unter denen sich Liguster, Zwetschgenjungwuchs, Brom-
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5.3.2.

5.3.3.

5.4.

5.5.

beere und Wildrosen und an einer Stelle Baumweiden ausgebreitet haben. Diese
Gehdlzinseln sind als wertvoll einzustufen.

Nutzung und Baubestand der Umgebung

Die Umgebung des Plangebiets ist durch die Wohnnutzung gepragt. Die im Osten
der FeldbergstraBe bestehenden Gebaude sind in der Regel ein- bis zweigeschossig
und mit einer Dachneigung von 30 - 40° ausgefuhrt. Im Bereich der StraBe im Grup-
penhof sind zweigeschossige exponiert in Erscheinung tretende Reihenhauser anzu-
treffen. Die restliche Umgebung ist durch eine Mischung von ein- bis zweigeschossi-
gen Gebauden mit unterschiedlichen Dachneigungen gekennzeichnet. Es herrschen
Einzelhduser und Reihenhauser vor.

Bestehende Infrastruktur

Versorgungseinrichtungen
In fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet, éstlich der Lange StraBe, befinden sich ein
Kindergarten, die Grundschule und ein groBer Spielplatz. Versorgungseinrichtungen
des taglichen Bedarfs wie Backer, Metzger, Apotheke und sonstige Geschéfte sind in
der Ortsmitte anzutreffen.

VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet ist lber die FeldbergstraBe an die Lange StraBe (L 622) ange-
bunden. Im Norden ist das Planungsgebiet lber die StraBe ,Am Gruppenhof” an das
ortliche Verkehrsnetz angebunden. Das bestehende StraBensystem ist ausreichend
leistungsféahig, um den hinzukommenden Verkehr aufzunehmen. lttersbach verflgt
Uber einen schienengebundenen OPNV-Anschluss und Buslinien.

Ver- und Entsorgung

Die Entsorgung des Planungsgebiets ist mittlerweile gesichert. Durch den Bau eines
Abwassersammlers wurden die Voraussetzungen fir die ErschlieBung des Bauge-
biets geschaffen.

Umweltsituation

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich einer LandesstraBe im Siden und einer
KreisstraBe im Westen. Weiterhin liegt das Planungsgebiet im Einwirkungsbereich
einer Sportanlage und im weiteren Umfeld einer SchieBsportanlage. Aus diesem
Grund wurde eine Abschatzung der Larmsituation in Auftrag gegeben. Die Ergebnis-
se sind dem Kapitel 8.2 zu entnehmen.

Auf der Grundlage der ,Historischen Erhebung altlastenverdachtiger Flachen
(HISTE)" im Landkreis Karlsruhe vom August 1996 wurden im Planungsgebiet keine
altlastenverdachtigen Flachen gefunden. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im
Plangebiet auch keine tatséachlichen Altlasten sowie schadliche Bodenveréanderungen
bekannt.

Eigentumsverhaltnisse
Die Grundstlcke befinden sich in privatem Eigentum. Lediglich die von der Planung
betroffenen StraBengrundstiicke befinden sich im Eigentum der Gemeinde.
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Planungskonzept

Allgemeine Zielsetzung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll die besondere Hang- und Aussichtslage
des Plangebiets berlcksichtigt werden. Aus diesem Grund wird die Verlangerung der
StraBe ,Im Gruppenhof* parallel zu den Héhenlinien gefihrt. Mit dem geplanten
Grunkeil, der ebenfalls parallel zu den Héhenlinien verlauft, kann eine Verzahnung
der bebauten Flachen mit der Landschaft erreicht werden.

Art der Nutzung

Als Art der Nutzung wird fir einen groBen Teil des Plangebiets Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt. Im Allgemeinen Wohngebiet werden die Ausnahmen nach § 4
Abs. 3 Nr. 2-5 BauNVO (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausgeschlossen, da sie mit der
Wohnnutzung nicht vereinbar wéaren. Kleinere Beherbergungsbetriebe bleiben aus-
nahmsweise zuldssig. Die Ausnahmen gelten dann, wenn nach Lage, GréBe oder
Anzahl die allgemeine Zweckbestimmung des Wohngebiets gewahrt bleibt. Insbe-
sondere sollen kleine Ferienwohnungen nicht verhindert werden.

Ausnahmsweise zulassig sind nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauGB R&ume fiir sonstige nicht
stérende wohnungsahnliche Gewerbebetriebe. Damit soll eine Nutzung ermdglicht
werden, in der auch zeitgemaBe nicht stérende, wohnungsnahe gewerbliche Nutzun-
gen in Wohnhausern wie z.B. Blro-Heimarbeitsplatze, Telefonservice usw. neben
den Raumen fir freie Berufe zugelassen werden kénnen.

MaB der Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) in Verbin-
dung mit der Héhe der baulichen Anlagen festgesetzt. Auf die Festsetzung der Zahl
der Vollgeschosse kann verzichtet werden.

Die H6hen der baulichen Anlagen werden Uber die Sockelhdhe, die Traufhéhe und
die Firsthbhe bestimmt. Bezugspunkt fur die Trauf- und die Firsthdhe ist die durch
Planeintrag in den einzelnen Baufenstern festgesetzte zuladssige Sockelhéhe (SH).
Die Sockelhdhe wird festgesetzt als maximal zuldssige Hohe der Oberkante des Erd-
geschoss-RohfuBbodens Uber der Oberkante der vorgelagerten ErschlieBungsstraBe
in Fahrbahnmitte (Achse), gemessen senkrecht zur Gebaudemitte. Die Sockelhdhe
wurde so gewahlt, dass entlang der StraBen ein, in Bezug auf die H6henlage der
Baukorper, ruhiges Erscheinungsbild entstehen kann und sich die Gebaude unter Be-
ricksichtigung des Hohenverlaufs in die Umgebung einfigen. In den rickwartigen
Bereichen kénnen sich dabei, je nach Ausnutzung der Grundstiicke, Abgrabungen
oder Aufschittungen ergeben. Versetzte Erdgeschossebenen zur Uberwindung der
Hbhenverhaltnisse sind zuléssig.

Als Traufh6he kann entweder 4,20 oder 6,20 m gewahlt werden. Eingeschossige
Gebaude dirfen danach eine Traufhdhe von maximal 4,20 m erreichen. Zweige-
schossige Gebaude dirfen eine Traufhdhe von 6,20 m nicht Uberschreiten. Die je-
weils zulassigen Firsthéhen von 8,50 im Bereich der Verlangerung der StraBe ,Im
Gruppenhof” und von 9,00 m in den Ubrigen Bereichen sind einzuhalten. Durch die
Festlegung der maximal zulassigen Firsthbhe wird erreicht, dass sich die zweige-
schossigen Gebaude in ihrer Héhenentwicklung an die eingeschossigen Gebaude
mit steilerem Dach anpassen.
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Durch entsprechende Festsetzungen zur H6henentwicklung wird sichergestellt, dass
die Gebaude talseits trotz der flexiblen Traufh6he nicht mehr als zweigeschossig in
Erscheinung treten.

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

Bauweise, MindestgrundstticksgréBe, Anzahl der Wohneinheiten

Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Einzel- und Dop-
pelhauser. Dabei werden in bestimmten exponiert liegenden Bereichen oder in Berei-
chen, die aufgrund der Hanglage nicht fir eine Doppelhausbebauung geeignet sind,
nur Einzelhduser zugelassen. Um einer zu starken Verdichtung durch eine spatere
Teilung von Grundstiicken entgegenzuwirken, wird fiir Doppelhaushélften eine Min-
destgrundsticksgréBe von 270 m? festgesetzt. Auf Basis dieser Festsetzung kdnnten
nach der derzeitigen Grundstlickseinteilung weitere Baugrundstticke durch Teilung in
Doppelhausgrundstiicke umgewandelt werden. Zur Sicherstellung an welche Grund-
stlicksgrenzen die Doppelhaushalften anzubauen sind, wurde eine erganzende Fest-
setzung in den zeichnerischen Teil aufgenommen.

Die Anzahl der Wohneinheiten wird zur Erhaltung der bestehenden Baustruktur auf
maximal zwei Wohneinheiten pro Einzelhaus und zwei Wohneinheiten pro Doppel-
haushélfte festgesetzt. Diese Einschrankung wird darlber hinaus fir erforderlich
gehalten, um einer zu starken Verdichtung des Plangebiets und den damit verbunde-
nen Folgen im Hinblick auf den notwendigen Parkraumbedarf zu begegnen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird bestimmt durch die im Plan festgesetzten
Baugrenzen. Dabei wurden die Baubereiche bandartig entsprechend des stadtebauli-
chen Entwurfs entlang der ErschlieBungsstraBen und Wohnwege entwickelt, so dass
sich unabhangig von der spéateren Grundstlckseinteilung eine groBe Flexibilitat er-
gibt. Lediglich im Bereich des kleinen Stichs, der im Norden von der FeldbergstraBe
abzweigt, wurden die Baubereiche zur Sicherung einer ausreichenden Belichtung der
im Norden bestehenden Wohngebaude in sogenannte Briefmarkenbaufenster aufge-
I6st. In der Regel sind die Baubereiche mit einer Tiefe von 14,0 m recht groBzlgig
bemessen. Weitere planungsrechtlich festgesetzte Uberschreitungsméglichkeiten der
Baugrenzen werden deshalb nicht fir erforderlich gehalten.

Flachen flr Nebenanlagen

Nebenanlagen wie Garten- und Geratehutten, Holzunterstande usw. sind heutzutage
ubliche Nebenanlagen, die generell auch auBerhalb der lUberbaubaren Grundstiicks-
flache zulassig sein sollten. Nebenanlagen, die Gebaude im Sinne der LBO sind, sind
bis zu einer GréBe von 25 m3 deshalb auch auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlcksflache zuléssig, nicht jedoch in Bereichen, fir die eine flachenhafte Anpflan-
zung vorgesehen ist.

Allerdings ist durch entsprechende Festsetzungen darauf zu achten, dass die Garten-
und Geratehduschen nicht ohne weiteren Sichtschutz direkt auf der Grundstiicks-
grenze zum AuBenbereich oder zu den geplanten 6ffentlichen Griinanlagen ange-
ordnet werden. Aus diesem Grund werden bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur
Gestaltung in Form einer Eingriinung der Nebenanlagen aufgenommen.
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Garagen sind nur innerhalb der fir sie ausgewiesenen Flachen zuléssig. Die Flachen
werden in der Regel um 5,0 m von der StraBe zurlickgesetzt. Damit kann das Ziel er-
reicht werden, dass Garagengebaude in einem ausreichenden Abstand zu den Er-
schlieBungsstraBen errichtet werden und die Vorflachen als Aufstell- und Parkie-
rungsflachen genutzt werden kdnnen. Carports und Stellplatze dirfen zwischen der
StraBenbegrenzungslinie und der Baugrenze bzw. der Garagenflache angeordnet
werden. Allerdings sind die Stiitzen von Carports gegentber der ErschlieBungsstraBe
um 1,0 m abzusetzen. Somit besteht flr die einzelnen Baugrundstiicke ausreichend
Spielraum fUr die Unterbringung der baurechtlich notwendigen Stellplatze. Die zulas-
sige Breite fir Garagen-, Carportzufahrten und Stellplatze darf insgesamt 6 m pro
Baugrundstick nicht Gberschreiten. Zufahrten zu Garagen und Carports sowie Stell-
platze sind mit versickerungsféhigen Materialien auszubilden. Mit dieser Festsetzung
wird erreicht, dass die restliche Vorgartenflache entsprechend dem gestalterischen
Wunsch begrint wird.

Gestalterische Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften)

Als gestalterische Festsetzungen werden insbesondere Angaben zu Dachform,
Dachneigung und zu Dachaufbauten in den Plan aufgenommen. Mit dem Bebau-
ungsplan sollen aber lediglich Rahmenbedingungen festgesetzt werden. Auf eine zu
detaillierte Festschreibung von gestalterischen Elementen wird bewusst verzichtet.

Déacher

Als Dachform sind nur geneigte Dacher wie Satteldacher, versetzte Satteldacher,
Pultdacher, Walmdacher zuléssig. Die zuldssigen Dachneigungen liegen bei 15-25°
fir Pultdécher und 25-35¢° fir Satteldacher und Walmdéacher im Bereich der StraBe
im Gruppenhof und bei 15-25¢° fiir Pultdédcher und 25-40° fir Satteldacher und Walm-
dacher in den Ubrigen Bereichen. Die zulassigen Dachneigungen sind durch Planein-
trag festgesetzt. Erganzend wurde in die Festsetzungen aufgenommen, dass die ge-
wahlte Dachneigung fir alle Dachseiten des Hauptdachs gilt. Bei der zuldssigen gro-
Ben Spanne unterschiedlicher Dachneigungen kénnten ansonsten stadtebaulich und
gestalterisch unerwlnschte ungleiche Dachformen bei einem Hauptbaukérper ent-
stehen.

Zur Sicherstellung, dass eine einheitliche Gestaltung der Dachaufbauten im Pla-
nungsgebiet vorgenommen wird, sind Dachaufbauten nur bei einer Dachneigung des
Hauptdaches von mindestens 30° Dachneigung zulé@ssig. Die Gesamtlange aller
Dachaufbauten einer Dachseite darf die Halfte der jeweiligen Geb&udelange nicht
Uberschreiten.

Der Abstand der Dachaufbauten zu den Ortgdngen muss, gemessen von der jeweili-
gen AuBenkante des Gebaudes, mindestens 1,5 m und zum Hauptfirst, gemessen
parallel zur Dachflache ebenfalls mindestens 1,0 m betragen.

Aus gestalterischen Grinden nicht zuldssig sind Dachaufbauten und Dacheinschnitte
auf einer Dachflache. Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen, sind bei al-
len Dachneigungen gestattet und aus blendfreiem Material herzustellen.

Zusatzlich aufgenommen wurde die Art der Dachdeckung. Zuléssig sind ziegelartige
Materialien in Rot-, Rotbraun- und Grauténen. Metall- und Blechabdeckungen sind
mit Ausnahmen von untergeordneten Bauteilen und Dachaufbauten unzulassig. So-
laranlagen sind zuldssig. Die Festlegung gedeckter Farbtdne bei gleichzeitigem



Gemeinde Karlsbad - Ittersbach
Bebauungsplan ,,Gruppenhof* Stand: 23.01.2006

Fassung: Satzung

BEGRUNDUNG 10

6.8.2.

6.8.3.

6.8.4.

Ausschluss von Metall- und Blechabdeckungen, ist aufgrund der exponierten Lage
des Planungsgebiets am Ortsrand mit seiner groBen Fernwirkung wichtig. Damit
kann ein Beitrag zur Einbindung des Planungsgebiets in das umgebende Orts- und
Landschaftsbild geleistet werden. Mit der Auswahl der vorgenannten ortsublichen
Farbténen ist eine ausreichend groBe Vielfalt gegeben.

Gestaltung der Gebaude

Die Baufenster sind in ihrer Dimension relativ groBzligig bemessen, damit die Ge-
baude sowohl traufstandig als auch giebelstandig angeordnet werden kdénnen. Mit
diesen Moglichkeiten kann ein abwechslungsreiches Landschaftsbild entstehen. Al-
lerdings kénnten dabei Baukdrperdimensionen entstehen, die stéadtebaulich und ge-
stalterisch gerade in Bezug auf das Landschaftsbild nicht wiinschenswert sind. Es ist
deshalb erforderlich, neben der Héhenfixierung der Gebaude die zuldssigen Gebéau-
debreiten oder Bautiefen einzuschranken. Je nach Stellung der Baukérper, ist entwe-
der die Tiefe oder die Breite eines Gebaudes auf maximal 12 m beschrankt.

Doppelhauser
Insgesamt sollen die Bauformen im Neubaugebiet so flexibel wie méglich sein, damit

individuelle Bauwilnsche bericksichtigt werden kdnnen. Aus diesem Grund ist die
Spanne der Festsetzungen in Bezug auf die Wandhéhe und die Dachneigung sehr
groBzigig gehalten. Diese Spannbreite kénnte allerdings dazu flihren, dass zwei an-
einander gebaute Doppelhaushalften mit unterschiedlicher Wandhéhe und Dachnei-
gung realisiert werden und das Erscheinungsbild negativ beeintrachtigen. Aus die-
sem Grund wird es flr erforderlich gehalten, aus gestalterischer Sicht Doppelhauser
als eine Einheit in Erscheinung treten zu lassen.

Bei Doppelhdusern missen deshalb die Dachform, die Traufhéhe und die Dachnei-
gung einheitlich sein. Diese Parameter sind deshalb zwingend vorgegeben. Die Vor-
gabe von eingeschossigen Doppelhausern (TH max. 4,20) entspricht den zur Zeit auf
dem Markt gangigen Bauformen fir Doppelh&user. Von den zwingenden Festsetzun-
gen kann abgesehen werden, wenn durch Bauantrag oder Baulast sichergestellt ist,
dass der Zweitbauende die Vorgaben des Erstbauenden in Bezug auf Dachform,
Dachneigung und Traufhdhe aufnimmt. Es kann dann nach den ansonsten geltenden
Festsetzungen gebaut werden.

Die Doppelhduser werden (ber die zuldssige Stellung der baulichen Anlagen (die
Firstrichtung) taufstéandig zur StraBe angeordnet. Mit dieser zeichnerischen Festset-
zung wird sichergestellt, dass sich die Doppelh&duser stadtebaulich in die gewlnschte
bauliche Struktur einfligen und ein einheiltiches Erscheinungsbild bei Doppelhdusern
entsteht.

Gestaltung der Garagen, tberdachte Stellplatze, Stellplatze und Zufahrtsflachen
Garagen auBerhalb des Gebdudes sind mit Satteldach/Pultdach oder begriintem
Flachdach zulassig. Die Dachneigung fUr Satteldacher/Pultdacher darf nicht gréBer
als die des Hauptgebaudes sein, die Mindestneigung betragt 15°. Flachdacher sind
extensiv zu begrunen.

Um die Vorgartenflachen nicht aus gestalterischer Sicht durch tief liegende Garagen-
zufahrten zu unterbrechen, dirfen Garagen maximal 0,30 m unterhalb des StraBen-
niveaus (Oberkante der vorgelagerten ErschlieBungsstraBe in Fahrbahnmitte) liegen.
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Zur Verringerung des Versiegelungsgrades und der Wasserabflussmengen sind
Stellplatze, Garagen, bzw. Grundstiuckszufahrten mit wasserdurchlassigen Materia-
lien, mit Rasenfugenpflaster oder mit Pflaster mit mind. 1,5 cm breiten Fugen auszu-
fihren.

Einfriedungen und Sichtschutz
Zur einheitlichen Gestaltung der AuBenanlagen der Baugrundstiicke im Neubauge-
biet werden folgende Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Grundstlckseinfriedungen sind als Hecken aus Laubgehdlzen bis zu einer H6he von
max. 1,80 m zulassig. Damit kénnen Grundstiicke, deren Géarten zur StraBe orientiert
sind, ausreichend geschitzt werden. Tote Einfriedungen (Maschendrahtzdune, Mat-
tenzdune) sind bis zu einer Hoéhe von max. 0,80 cm zulassig. Maschendrahtzdune
sind dabei in eine Hecke zu integrieren. Mauern sind nur im Vorgarten bis zu einer
Hbhe von max. 0,40 m zuléssig. Die H6henangaben beziehen sich fur den Vorgar-
tenbereich auf die Hbéhe der vorgelagerten ErschlieBungsstraBe in Fahrbahnmitte
und fur den seitlichen und rickwartigen Bereich auf die fertig gestellte Gelandehdhe.

Sichtschutzblenden an Terrassen oder bei einer Bebauung auf einer gemeinsamen
Grenze (Doppelh&user) sind auf der gartenbezogenen Wohnseite im Hausanschluss
bis zu 4,0 m Lange und 2,0 m Hbhe zuléssig. Fir die Sichtschutzblenden sind He-
cken, begrinte Holzwande oder begriinte Mauern zu verwenden.

Gestaltung von Statzmauern

Statzmauern dirfen nicht héher als 1,00 m werden und sollten in ortstiblichen Natur-
stein oder mit Natursteinverblendung ausgefihrt werden. Es ist davon auszugehen,
dass beim Aushub Sandsteinbruchstiicke vorgefunden werden, die hierfiir verwendet
werden kénnen. Um die Gestaltungsfreiheit nicht zu sehr einzuschranken sind alter-
nativ Mauern aus Gabionen oder Beton zulassig.

Abgrabungen und Aufschittungen

Auch fur Abgrabungen und Aufschittungen auf den privaten Baugrundstiicken wer-
den zur einheitlichen Gestaltung Festsetzungen aufgenommen. Demnach sind Ab-
grabungen und Aufschittungen zum Beispiel zur Anpassung an die Verkehrsflache
und an die Nachbargrundstlcke, zur Anlage einer Wohnterrasse bis max. 4,00 m hin-
ter der rickwartigen Baugrenze (bis zu einer Ho6he von max. 1,0 m, jeweils bezogen
auf den mittleren naturlichen Gelandeverlauf an der jeweiligen Geb&audehinterkan-
te)oder zur Errichtung von notwendigen Stitzmauern bis zu einer Héhe von max.
1,00 m (bezogen auf den mittleren natirlichen Gelandeverlauf zulédssig). Auch vor
Fensterflachen fir Aufenthaltsrdume in Untergeschossen sind zur Sicherstellung ei-
ner ausreichenden Belichtung Abgrabungen zulassig. Ebenfalls zugelassen werden
wegen des bestehenden geneigten Gelandes Gelandemodellierungen in den Gar-
tenbereichen (auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache) bis zu einer Hbhe
von 0,80 m bezogen auf den mittleren natirlichen Gelandeverlauf.

Hbhenunterschiede zum Nachbargrundstiick sind durch Abbdschungen auf dem ei-
genen Grundstlck oder durch Stitzmauer an der gemeinsamen Grundstlicksgrenze
auszugleichen.

Abfallbehalterstandpldtze
Abfallbehélterstandplatze auf privaten Flachen sind aus gestalterischen Griinden nur
innerhalb der Uberbaubaren Flache und des Vorgartenbereichs zulassig. Die
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6.9.

6.10.

6.10.1.

6.10.2.

Standorte der Abfallbehélter sind, sofern sie nicht in den Gebauden untergebracht
werden, durch berankte Pergolen oder Hecken in mindestens der H6he der Abfallbe-
hélter einzugrinen.

Die Stiche und der Wohnweg innerhalb des Planungsgebiets sind nicht fiir das Wen-
den von Mullfahrzeugen ausgelegt. Die Abfallbehalterstandpléatze sind deshalb an
den Entleerungstagen an die HaupterschlieBungsstraBe zu bringen und dort an ge-
eigneter Stelle im StraBenraum aufzustellen. Ein exakter Standort wird entgegen den
bisherigen Uberlegungen nicht festgesetzt, da zunachst im Alltag ein geeingneter
Standplatz erprobt werden soll, der dann durch entsprechende Kennzeichnungen im
StraBenraum gesichert werden kann.

Erhéhung der Stellplatzverpflichtung

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit
erhoht. Dies geschieht vor dem Hintergrund, dass es sich bei dem Ortsteil Ittersbach
nicht um einen Verdichtungsraum, sondern eher um eine landliche Gegend handelt.
Mit dem vorliegenden Planentwurf werden zwar 6ffentliche Parkplatze im StraBen-
raum ausgewiesen, aber nicht in einem Umfang, der die Unterbringung der privaten
Zweitfahrzeuge garantiert. Aus diesem Grund ist es sinnvoll den zu erwartenden
Stellplatzbedarf von 1,5 Stellplatzen pro Wohnung auf den privaten Grundstiicken
nachzuweisen. Ergeben sich in der Summe der notwendigen Stellplatze Bruchteile,
so wird die Zahl der Stellplatze aufgerundet.

ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet wird Gber die FeldbergstraBe und die StraBe ,Am Gruppenhof,
an das bestehende StraBennetz angeschlossen. Innerhalb des Gebiets entstehen
zwei Ringe, die miteinander verbunden sind, so dass es eine Durchbindung von der
FeldbergstraBe zur StraBe ,Im Gruppenhof‘ geben wird. Aufgrund des Erschlie-
Bungskonzepts ergibt sich an den steilsten Stellen eine Steigung von bis zu ca. 10 %.
Fir den Anschluss an die StraBe ,Im Gruppenhof® muss der dortige Gelande-
versprung Uberwunden werden. Im Bereich der FeldbergstraBe wird es aus Grinden
der Grundstiickseinteilung einen kleinen Versatz zur bestehenden Einmindung zur
SchauinslandstraBe geben.

Die neuen PlanstraBen sollen in einer Breite von 6,50 m hergestellt werden. Innerhalb
dieser Flache kdnnen Bereiche fur FuBgéanger und offentliche Parkflachen geschaf-
fen werden. Die in Verlangerung der StraBe ,Im Gruppenhof geplante Anbindung
endet im Sliden als ca. 40 m lange StichstraBe. Eine Wendeanlage fur Mullfahrzeuge
wird wegen des hierfur erforderlichen Flachenverbrauchs nicht vorgesehen. Die in
diesem Bereich liegenden Grundstlickseigentiimer missen ihre Milltonnen in den
Bereich der RingerschlieBung bringen. Die im Bebauungsplan dargestellte Aufteilung
der Verkehrsflache ist nicht verbindlich. Dies bleibt der Ausbauplanung vorbehalten.

Ruhender Verkehr

Offentliche Parkplatze sind als Langsparker in der 6.50 m breiten ErschlieBungsstra-
Be integriert. Sie sind in der Regel mit einem Baumstandort versehen und sollen ge-
stalterisch durch Belagswechsel gekennzeichnet werden. Die integrierten Parkfla-
chen flhren zu einer Verengung der StraBe und damit zu einer Verkehrsberuhigung.
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Weitere offentliche Stellplatze sind als Langsparkierung entlang der Westseite der
FeldbergstraBe vorgesehen.

6.10.3. FuBwege, Wirtschaftswege

7.1.

Innerhalb des Planungsgebiets soll es einen vom Fahrverkehr unabhangigen FuB-
weg geben. Es wird deshalb in Verlangerung der PlanstraBen ein Weg angeordnet,
der zwischen den bebauten Grundstiicken und dem AuBenbereich als Randweg ver-
lauft. Zudem ist es geplant eine fuBlaufige Anbindung an den im Westen liegenden
Sportplatz zu schaffen. Dieser Weg soll von der Ortsmitte kommend Uber den ge-
planten Griinkeil in Richtung Westen (Sportplatz, Waldsaum) weitergeflihrt werden.
Der genaue weitere Verlauf des Weges im AuBenbereich ist noch nicht exakt be-
stimmt. Die FuBwege sollen im Innenbereich eine Breite von ca. 2,00 m, dort wo sie
ErschlieBungsfunktion fur die Landwirtschaft Gbernehmen, eine Breite von 3,0 m ha-
ben und als Wiesenweg bzw. mit wassergebundener Decke hergestellt werden. Mit
diesem Wegenetz ist die ErschlieBung der landwirtschaftlichen Restgrundstiicke ge-
sichert.

Grunordnung

Grinordnerisches Konzept und griinordnerische Zielsetzung

Das Grundkonzept der Grinordnung besteht in der Einbindung und Verzahnung des
Plangebiets mit der Landschaft. Die Bebauung soll sich behutsam in das Land-
schaftsbild einfigen. Mit der Planung findet ein angepasster Umgang mit den HoG-
henverhaltnissen statt.

Im Westen an das Plangebiet grenzen landwirtschaftliche Flachen und Wiesen an.
Die Flachen sind teilweise mit Obstbdumen bestanden, die in Bezug auf das Land-
schaftsbild eine mildernde Wirkung flr das Baugebiet haben werden. Die hier neu
entstehende Ortsrandsituation wird langfristig das Landschaftsbild und die Ansicht It-
tersbachs, vom Sportplatz aus gesehen, pragen. Der bestehende Siedlungsrand wird
durch die vorgesehene Bebauung abgerundet.

Im Bereich der Langen StraBe soll der vorhandene mit Baumen bestandene Gehdlz-
streifen aus Griinden des Landschaftsbildes und als optischer Immissionsschutz er-
halten werden.

Zu diesen schon bestehenden Pflanzungen soll das Plangebiet von einer ,griinen
Randeinfassung” umgeben werden, die locker mit Obstbdumen und Feldgehdlzen
bepflanzt werden soll.

In das Gebiet hinein wird ein ,gruner Keil* gefthrt, der die Funktion der Durchgri-
nung und Durchliftung des Gebiets und den Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft ibernimmt. Optisch findet der Griinkeil durch die bestehenden mit Streu-
obst bestandenen privaten Gérten eine Fortfihrung. Der geplante Griinkeil, mit sei-
nem Spielplatz, sowie der umgebende Griinglrtel mit seinen Wegen, sollen zum
Verweilen und Spielen einladen und sind die Bereiche, die sich zur Kurzerholung (A-
bend- und Wochenenderholung) anbieten. Das konzipierte Wegenetz unterstreicht
diese Absicht und erhalt die Verbindung zwischen der bereits bestehenden Siedlung
Uber das Baugebiet in die freie Landschaft.
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7.2.

Folgende grinordnerische Ziele liegen der Planung zugrunde

Biotopschutz:

+ Nach Mgglichkeit Erhalt und damit Schonung wertvoller und vielseitig strukturierter Landschaftsele-
mente und Biotope

» Wiederherstellung mdglichst groBer struktureller und funktionaler Vielfalt

» Entwicklung groBer zusammenhangender Grinflachen, weil Artenreichtum, Stabilitét, Reichweite
und Intensitat der Freiraumfunktionen entscheidend von der FlachengréBe abhangen

» Vernetzung der vorhanden und neu zu schaffenden Freirdume untereinander, Stichwort Griinsystem

+ Gezielte Lenkung der Freizeit- und Erholungsnutzung

Bodenschutz:

» Die Verwendung des Aushubs fiir die nétigen Aufflllungen innerhalb der Plangrenzen, so ist die
Verwendung im Baugebiet selbst (Massenausgleich) grundsétzlich anzustreben.

» Bei Vorkommen von bislang nicht bekannten Altlasten und Altablagerungen fachgerechte Entsor-
gung unter Begleitung der zustandigen Behdrden

» Vermeidung von Dingemitteln und Pestizideinsatz vor allem in den Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Wasserschutz:

» Versickerung und Retention des Niederschlagswassers innerhalb des Plangebiets

+ Abbau bzw. Reduzierung der auf den Wasserhaushalt einwirkenden Belastungen bzw. Verminde-
rung des Eintrags von Schadstoffen, durch Extensivierung der Pflege der Griinflichen

» Bei allen zu befestigenden Flachen (Stellplatzen, Zufahrten, Wegen, Terrassen etc.) sind die Belage
moglichst wasserdurchlassig zu wéhlen

Klimaschutz:

» Schutz der Landschaft und der Menschen vor Schadstoffen und Larm

» Vermeidung von Hindernissen wie riegelartige Bebauungen oder riegelartige Gehdlzpflanzungen

» Verbesserung der Frischluft- und damit der Schadstofffilterung bzw. Verbesserung der kleinklimati-
schen Situation durch Planung von mdglichst vielen groB- und mittelkronigen Baumen

Erholungsvorsorge / Landschaftsbild:

+ Harmonische Einbindung und Eingriinung des neuen Siedlungsrandes bzw. der Bebauung

» Vernetzung der Naturraume des AufBBenbereiches mit siedlungsbezogenen &ffentlichen Griinflachen
zur Ergadnzung der wohnungsnahen Erholung

» Erhalt und Sicherung erlebnisreicher Naturrdume, sowie der regional bedeutenden Rad- und FuB-
wegeverbindungen

Mit der Planung finden Eingriffe in Natur und Landschaft statt, die durch nachfolgend

genannte MaBnahmen minimiert, ausgeglichen oder an anderer Stelle ersetzt wer-

den. Die aufgefihrten MaBnahmen sind dem Griinordnungsplan entnommen.

MaBnahmen zur Minimierung (Vermeidung) des Eingriffs
Zur Minimierung bzw. Vermeidung des Eingriffs bilden folgende MaBnahmen die Ba-
sis der Planung:

MVO01: Erhalt des § 24a Biotops ,Feldgehdlz SW Ittersbach am Ortsrand® sowie Er-
ganzung des Gehoélzes zur Béschung hin, Entfernung des Zaunes. Lediglich im Be-
reich des Nordrands wird ein geringer Teil des Biotops den klnftigen Baugrundsti-
cken zugeschlagen. Als Ausgleich dafirr wird das Biotop wie unter MAO3 beschrieben
an der Sudseite erganzt.

MVO02:Teilweise Erhalt der bestehenden Obstbaumwiese im Norden und damit Be-
standsschutz, als private Grinflache.

Weitere VermeidungsmaBnahmen sind:

- Erhalt von 25 landschaftsprdgenden Obst- und Laubbdumen entlang der Ortsein-
grinung, innerhalb des Grinkeiles und in den privaten Hausgérten,

- Erhaltung der bestehenden Randeingriinung, welche das Baugebiet umgibt,

- Beschrankung der Bodenversiegelung durch das ErschlieBungskonzept und durch
umfangreiche Festsetzungen zu GRZ, (berbaubare Flachen, griinordnerische
Festsetzungen.
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7.3.  MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs

7.3.1.

7.3.2.

7.3.3.

Folgende MaBnahmen, die das stadtebauliche Planungskonzept gestalterisch beglei-
ten und gleichzeitig den Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft Gberneh-
men, sind vorgesehen. Die Sicherung der Pflege der MaBnahmen ist in die Festset-
zungen aufgenommen.

MaBnahmen im &ffentlichen Grinsystem

MAO1: Planung eines Grlinkeils zur Durchgrinung und Gliederung des Plangebiets,
Verwendung heimischer und standorttypischer Gehdlze, Errichtung eines Spielplat-
zes, Erhalt und Schaffung von Wegebeziehungen sowie die Verzahnung der beste-
henden Grinflachen zur freien Landschaft, Spiel, Erholung und Ruhe.

MAO02: Gringurtel zur Ortsrandeingrinung, Flachen fur die Anpflanzung von Strau-
chern zum AuBenbereich hin. Keine riegelartige Abpflanzung mit Hecken, sondern
lockere Anordnung von Strauchpflanzungen nur vereinzelt Obstbaumstandorte. Ver-
wendung ausschlieBlich heimischer und standorttypischer Gehdlze, Verwendung von
Obsthochstdmmen auch regionaltypischer Obstsorten. Empfehlung: Aufhangen von
Nistkasten, in den ersten Jahren, Férderung der Strukturvielfalt mittels Hochstauden-
fluren, extensive Pflege, abschnittsweise, kein Dlingemittel- und Pestizideinsatz.

MAO03: Pflanzgebot, Ergdnzung des Gehdlzes, § 24a Biotop ,Feldgehdlz SW liters-
bach am Ortsrand®, zur Béschung hin. Verwendung heimischer und standorttypischer
Baum- und Straucharten.

Zusatzlich zu den MaBnahmen (MA01-MAO3) gilt ein Pflanzgebot von mindestens ca.
10 groBkronigen und ca. 30 mittelkronigen Laub- und Obstbdumen auf 6ffentlichen
Flachen, als Ersatz der entfallenden Baume, zur Durchgriinung, Schadstofffilterung,
Verbesserung des Kleinklimas, Einbindung der Baukérper.

Die Wege in den 6ffentlichen Grunflachen, sind als Wiesenwege, bzw. mit wasser-
gebundenen Decken auszubilden.

MaBnahmen im éffentlichen Verkehrsraum

Im StraBenraum (FeldbergstraBe und den PlanstraBen) sind straBenbegleitende
Baumpflanzungen ca. 18 Baume vorgesehen. Verkehrsgrinflachen und Baumschei-
ben sind zur Durchgrinung und Gliederung des StraBenraumes, Verbesserung des
Kleinklimas und zur Schadstofffilterung geeignet.

Belage der Parkierungsflachen auf offentlichen Flachen sind als wasserdurchlassige
Belage (z.B. wassergebundene Decke, Rasenpflaster, Okopflaster, Schotterrasen,
etc.) auszubilden.

MaBnahmen auf privaten Grundstucksflachen

MAO04: Pflanzgebot in Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern im Be-
reich der privaten Grundstiicke, heimische und standorttypische Baum- und Strauch-
pflanzungen, Uber bodendeckenden Gehdlzen und Stauden. Die Lage der Pflanzfla-
chen entlang der Verkehrsflachen kann unter Bericksichtigung der Zufahrten veran-
dert werden.

Zusétzlich ist auf den privaten Grundstiicken je angefangenen 300 gm Grundstiicks-
flache mind. ein mittelkroniger Laub- oder Obstbaum zu pflanzen (im Schnitt ca. 2
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7.3.4.

7.3.5.

7.4.

Baume pro Grundstlck). Somit sind insgesamt ca. 90 mittelkronige Laub- und Obst-
baume auf privaten Flachen zur Durchgrinung der Bauflachen und Eingrinung der
Gebéaude vorgesehen. Auf den privaten Grundstlicken werden weitere Festsetzungen
zur Gestaltung der Einfriedungen und Zaune aufgenommen.

Belage der privaten Stellplatzflachen, sowie deren Zufahrten sind als wasserdurch-
lassige Belége (z.B. wassergebundene Decke, Rasenpflaster, Okopflaster, Schotter-
rasen, etc.) auszubilden.

MaBnahmen an privaten Gebduden
Flachdachbegrinung, vor allem auf Garagen, Carports und Nebenanlagen mit Flach-
dachern oder flach geneigten Dachern. Substratstarke min. 8 bis 12 cm.

Fassadenbegrinung: Im Grinordnungsplan sind keine konkreten Standorte fir Fas-
sadenbegrinungen festgelegt worden. Fassadenbegrinungen sind generell win-
schenswert, insbesondere die AuBenwande von Gemeinschaftsgaragen, Garagen
oder Carports sind mit Kletterpflanzen zu begriinen, gréBere ungegliederte Fassaden
sind ebenfalls zu begrinen.

Sonstige AusgleichsmaBnahmen

Ausbildung von Stlitzmauern: zur Ausbildung von nétigen Stitzmauern wird die Ver-
wendung von Gabionen vorgeschlagen, mit ihren zahlreichen Hohlrdumen kdnnen
diese natirliche Natursteinmauern als Lebensraum ersetzen. )
Empfehlung von Nistk&sten: Forderung der heimischen Vogelarten, zur Uberbri-
ckung bis die Obst- und Laubb&ume ihre GréBe erreichen.

MaBnahmen zum Ersatz

Ein Eingriff in das Mosaik an Grinland und Streuobstwiesen wird diesen Land-
schaftsraum maBgeblich beeinflussen. Da Grinlandflachen im Gegensatz zu z.B. in-
tensiv genutzten Ackerflachen recht hoch bewertet werden, ergab eine erste Uber-
schlagige Berechnung der Verrechnungseinheiten VE des Bestandes im Vergleich
mit den Verrechnungseinheiten VE der Planung einen nur ca. 70 % igen Ausgleich.

Obwohl von Anfang an der Erhalt des unter Schutz stehenden Feldgehdlzes fester
Bestandteil der Planungen war, ebenso wie der Erhalt von Teilen der Obstbaumwiese
im Norden, konnten die Flachen der Randeingriinung und die des Grlnkeils, den né-
tigen Bedarf zur Kompensation des Eingriffs nicht aufbringen.

Selbst unter Berlcksichtigung eines voraussichtlich hohen Anteils an Hausgérten
(nicht versiegelter Grundstlcksflache) bei Grundflachenzahlen GRZ von 0,35, ist es
auf dieser Grundlage nicht méglich, den Nachweis des Ausgleichs zu erbringen.

Zur Kompensation sind Ersatzflachen auBerhalb des Gebiets notwendig. Die Ersatz-
flachen befinden sich im Eigentum der Gemeinde und sind nicht verpachtet. Die Si-
cherung der MaBnahme kann deshalb vertraglich geregelt werden. Eine planungs-
rechtliche Sicherung ist nicht erforderlich. Folgende MaBnahmen zum Ersatz sind
vorgesehen:

MEO1: Die Flachen der gemeindeeigenen Grundstlcke Flst.Nr. 839, 843 und 846, die
bisher als Grinland, Wiese — extensiv genutzt werden, sind in Streuobstwiesen um-
zuwandeln. Pflanzung von Obsthochstdmmen, 1 Obsthochstamm / ca. 80 gm, ver-
starkte Verwendung von regionaltypischen Obstsorten, die Anordnung in Reihen
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7.5.

7.6.

bzw. falls mdglich, verstreut liegende Anordnung der Obstb&dume. Unterpflanzung:
Grunland, Wiesen mit Hochstaudenfluren. Empfehlung: Aufhdngen von Nistkasten, in
den ersten Jahren, extensive Pflege, Obstbaumschnitt, kein Dingemittel- und Pesti-
zideinsatz.

MEO2: Auf den gemeindeeigenen Grundsticken Flst.Nr. 1454/1 und 1454/2 entlang
der Pfinz sollen die standortuntypischen Fichten entfernt werden und eine offene Tal-
situation herbeigefiihrt werden. Pflege und punktuelle Nachpflanzungen der Gewas-
serbéschung mit heimischen und standorttypischen Gehdlzen, Ausblick vom Wan-
derweg aus.

Auswirkungen der Planung auf die Schutzgdter
Das Planungsvorhaben wirkt sich unter Beriicksichtigung der vorgenannten MaB-
nahmen wie folgt auf die Schutzgiter aus.

Schutzgut Schwere und Bemerkungen / MaBnahmen
Ausmal

nach Umsetzung der vorgeschlagenen nétigen
Mensch gering LarmschutzmaBnahmen, Pflanzgebot von B&umen
und Strduchern zur Schadstofffilterung

aufgrund der notwendigen Auffiillungen nérdlich,
Hinweis Umgang mit Erdaushub,

Verlust an landwirtschaftlich wertvoller Flache,
fachgerechter Umgang mit mdglichen Bodendenk-
malern und mdglichen bislang nicht bekannten Alt-
lasten

die Auswirkungen fiir das Grundwasser sind eher ge-
Wasser gering- mittel ring einzuschatzen, Hinweis Umgang mit Nieder-
schlagswasser, Rickhaltung

Grlnland in Hanglage hin zum Siedlungsrand,
lickige Ortsrandeingrinung, Pflanzgebot B&ume,
Verbesserung des Kleinklimas, Schadstofffilterung,
Anpflanzen von Gehélzen und Strduchern

geplante Ortsrandeingriinung, Ein- und Durchgri-
nung des geplanten Baugebiets, sowie der StraBen-

Boden mittel

Klima / Luft mittel

Landschaftsbild,

Erholung gerng raume, Dach- und Fassadenbegriinungen, Umset-
zung der Griinziige, Wegenetz, Spielplatz

Kultur- und . . .

Sachgiiter gering keine Denkmaéler vorhanden, betroffen
hochwertiges nach § 24a geschltztes Biotop bleibt
erhalten bzw. wird erganzt, Natur- oder Landschafts-
schutzgebiete sind nicht betroffen, Griinkeil, Private

o e, oo

Biotope, gering - mittel 9 9

Hausgarten, Pflanzgebot heimischer Pflanzenarten,
Obsthochstamme, Streuobstwiesen, Vernetzung der
Griunflachen, Nistkasten, Ersatzflaichen MEO1 — Neu-
schaffung von Streuobstwiesen, Ersatzflajchen ME02
— entlang der Pfinz, Offnung des Pfinztals

Artenschutz

Bewertung des Eingriffs und des Ausgleichs

Im Sinne des BNatSchG ist die BaumaBnahme als gering bis méaBiger Eingriff zu be-
werten. In den Bebauungsplan werden nach den Empfehlungen des Griinordnungs-
plans umfangreiche planungsrechtliche Festsetzungen und 6értliche Bauvorschriften
aufgenommen. Bei der Umsetzung aller vorgeschlagenen MaBnahmen zur Minimie-
rung, zum Ausgleich und zum Ersatz des Eingriffs (an anderer Stelle) kann ein ca. 90
% iger Ausgleich nachgewiesen werden. Weitergehende ErsatzmaBnahmen sind
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8.1.

8.2.

8.3.

9.1.

nicht vorgesehen. Die ausfuhrliche Bilanzierung ist dem Anhang zu entnehmen. Sie
basiert auf einem fur die Gemeinde Karlsbad entwickelten Bilanzierungsverfahren.

Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Immissionsschutz

Flr das Planungsgebiet wurde eine schalltechnische Grundsatzuntersuchung in Auf-
trag gegeben. Die Untersuchung kommt in Kurzzusammenfassung zu folgendem Er-
gebnis.

StraBenverkehrslarm

Das Plangebiet unterliegt einer Vorbelastung durch die L 622 und die Feldbergstra-
Be. Nach Berechnung des Gutachters betragen im Plangebiet die Beurteilungspegel
am Tag ca. 48 - ca. 65 dB(A). Der maBgebliche Orientierungswert der DIN 18005
von 55 dB(A) wird nur in einem Streifen am slidlichen Rand des Plangebiets Uber-
schritten. Der Bereich der Uberschreitung schneidet dabei das &stliche Baufenster
der sudlichen Bauzeile. Im gesamten Ubrigen Plangebiet wird der Orientierungswert
eingehalten.

In der Nacht betragen die Beurteilungspegel ca. 38 — 55 dB(A). der maBgebliche Ori-
entierungswert von 45 dB(A) wird wiederum nur im Bereich des 6stlichen Baufensters
der sudlichen Bauzeile Uberschritten.

Flr dieses Baufenster ist es notwendig, passiven Schallschutz festzusetzen. Sinnvoll
ware es zudem, den AuBenwohnbereich (Terrasse) auf die Westseite des Gebaudes
zu legen. Damit kénnte der aus dem Kreuzungsbereich entstehende Verkehrslarm
durch das Geb&ude selbst gemildert werden.

Sportanlagenlarm

Im Westen des Plangebiets befindet sich jenseits der KreisstraBe eine Sportanlage.
Die Beurteilungspegel im Plangebiet betragen im kritischen Beurteilungszeitraum
Sonn- und Feiertags innerhalb der Ruhezeit (13.00-15.00 Uhr) ca. 43 - 48 dB(A). Als
Annahme fur die Berechnung wurden zwei FuBballpunktspiele, jeweils etwa 200 Zu-
schauer, An- und Abfahrt der Zuschauer innerhalb des Beurteilungszeitraums (400
Pkw-Fahrbewegungen sowie 400 Ein- und Ausparkvorgange) zugrunde gelegt. Der
maBgebliche Immissionsrichtwert von 50 dB(A) am Tag wird im gesamten Plangebiet
eingehalten.

Da die Beurteilungspegel im Plangebiet auf Grund der Schallabstrahlung des Sport-
anlagenlarms die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV im kritischen Beurteilungs-
zeitraum einhalten, sind keine MaBnahmen zum Schutz des Plangebiets vor den Ge-
rauscheinwirkungen des Sportanlagenlarms erforderlich.

SchieBanlagenlarm

Fir die in der weiteren Nachbarschaft liegenden SchieBstandanlage des Schutzen-
vereins lttersbach-Auerbach kommt der Gutachter nach einer Uberschldgigen Be-
rechnung zu dem Ergebnis, dass die Sportanlage mit den schutzwiirdigen Nutzungen
im Plangebiet im Sinne der TA Larm vom Grundsatz her vertraglich ist.

Ver- und Entsorgung

Strom, Gas
Im Baugebiet ist die Bereitstellung und Versorgung mit Erdgas vorgesehen. Die Lei-
tungstrasse wird mit den Ver- und Entsorgungstragern der Gemeinde abgestimmt.
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9.2.

9.3.

9.4.

10.

Die anderen Leitungstrager (Telekom, Kabel BW, E-Werk etc.) werden friihzeitig am
Verfahren beteiligt und Gber den Beginn und den Ablauf der ErschlieBungsmafBnah-
men unterrichtet. Zur Stromversorgung des Gebiets sind noch Standorte fir Trafosta-
tionen nach den Wiinschen des Stromversorgers festzusetzen.

Wasserversorgung

FiOr die Wasserversorgung steht ausreichend Druck zur Verfigung. Der Anschluss
zur ErschlieBung des Baugebiets erfolgt an drei Stellen an den Bestand: Zwei An-
bindungspunkte befinden sich in der FeldbergstraBe und ein Anbindungspunkt in der
StraBe "Gruppenhof". In den Stichwegen werden am Ende der Leitung Hausan-
schlisse angesetzt, um die Leitung auch hier durchspilen zu kdnnen.

Das Leitungsnetz wird in Grussrohr ausgefiihrt. Angesetzt werden normale Hausan-
schluss-Stutzen, die etwa 1 m in die jeweiligen Baugrundstiicke fihren und durch ei-
nen Schieber abgesperrt werden kénnen. Die Anordnung von Hydranten nach Anzahl
und Lage erfolgt geman den einschlagigen Richtlinien. Weitere Details werden durch
die tiefbautechnische Detailplanung geklart.

Abfallbeseitigung

Die geplanten HaupterschlieBungen werden fiir die Befahrung mit dreiachsigen Mull-
fahrzeugen ausgelegt. Die StichstraBen und der Wohnweg sind daflr nicht ausge-
legt. Abfallbehalter sind am Entleerungstag an die HaupterschlieBungsanlage zu brin-
gen.

Abwasserbeseitigung

Die Entwédsserung des Plangebiets erfolgt im Mischsystem. Zur Vorbereitung der
Baugebiets-ErschlieBung hat die Gemeinde im Bereich der Langen StraBe einen
Sammler aufdimensioniert, um auch das Abwasser des Planungsgebiets aufnehmen
zu kénnen. Regen- und Schmutzwasser des Baugebiets werden also so weit als
maoglich auf den unteren Anbindungspunkt in der FeldbergstraBe gefihrt. Bis dorthin
wurde vorerwahnter Sammler in der Vorbereitung des Baugebiets verlegt.

Fir einen kleinen Teil des Baugebiets - im Wesentlichen die Bauplatze entlang des
oberen Teils der FeldbergstraBe - kommt nur ein Anschluss an den bereits in der
StraBe vorhandenen Kanal in Betracht. Dieser wurde bei seiner Erstverlegung infolge
von Fels relativ flach gelegt (ca. 2 m tief). Dadurch bedingt lassen sich die Kellerge-
schosse der Bebauung entlang der FeldbergstraBe nicht im freien Gefalle in den Ka-
nal entwassern.

Zur Ableitung von Dréanagewasser wurde bei der Aufdimensionierung oben genann-
ten Sammlers eine Leitung mitgeflhrt; diese wird nun in das Baugebiet hinein weiter
verlegt und dient auch innerhalb des neuen Baugebiets der Ableitung dieses Was-
sers (Ausnahme: oberer Teil der FeldbergstraBe, wo an den bestehenden Kanal
ohne Dranageleitung angebunden wird).

Zur Ableitung des AuBengebietswassers wird am Rand des Baugebiets zur freien
Landschaft hin ein flacher Graben ausgemuldet; dieser verbindet mit dem auf der
Nordseite der Langen StraBe vorhandenen Graben.

Bodenordnung
Die Bodenordnung erfolgt im Rahmen einer freiwilligen Umlegung.
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11. Stadtebaulicher Vertrag / ErschlieBungsvertrag
Zwischen der Gemeinde Karlsbad und dem ErschlieBungstréager wird ein Stadtebau-
licher Vertrag (ErschlieBungsvertrag) geschlossen, der alle erforderlichen Erschlie-

Bungsmodalitaten regelt.

12.  Statistik
Gesamtflache des Plangebiets:

Verkehrsflache:

Bauflache (Allgemeines Wohngebiet)
Offentliche Griinflache (incl. FuBwege):
Private Grinflache:

Anzahl der Wohngebaude:

13. Kosten

ca.

. 37.000 m2 100%
4.000 m2 10,9 %
. 26.700 m?2 72,1 %
5.600 m? 15,1 %
700 m2 1,9 %
50

Fir die Herstellung der ErschlieBungsanlagen ist gem. § 124 BauGB ein Erschlie-
Bungstrager eingeschaltet, der von der Gemeinde verpflichtet wurde, die Erschlie-
Bungskosten ganz zu tragen. Somit entstehen der Gemeinde keine Kosten.

Karlsbad, den 01.02.2006
Fassung vom 23.01.2006

Rudi Knodel, Birgermeister

Ausgefertigt, 07.02.2006( !
U
U]
0

Rudi Knodel, Burgermeister

PS Planungsblro Schippalies

Dipl.-Ing. Petra Schippalies

Freie Stadtplanerin

Ettlinger Str. 6, 76307 Karlsbad

Tel 07202 /938613 Fax 07202 /405617
ps@ps-stadtplanung.de

Planverfasser
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Eingriffs- und Ausgleichsbilanz aus GOP

Bestand: Einheit Flachen Biotopwert
Bestand

St m2 Wertpunkte VE
Pferdeunterstand m2 39 5 195
Fahrbahnen asphaltiert m2 283 5 1.415
Befestigte Flachen: m2 322 VE 1.610
Grinland, Wiese extensiv genutzt m2 28.199 31 874.169
Pferdekoppel, Wiese, geschlossene Grasnarbe m2 2.934 29 85.086
Obstbaumwiese m2 2.384 45 107.280
Feldgehdlzflache, mit vielen Obstbaumen m2 1.677 39 65.403
Strauchflachen, im Unterwuchs m2 962 39 37.518
Brombeer- / Himbeerstraucher m2 565 32 18.080
Holunderstraucher m2 12 39 468
drei Ersatzflachen m2 2.505 31 77.655
Griinland, Wiese extensiv genutzt,
Umwandlung in Streuobstwiesen
stadtische Flurstlicke 839, 843 und 846
zwei Ersatzflachen entlang der Pfinz m2 1.997 28 55.916
Fallen der standortuntypischen Fichten,
Schaffung einer offenen Talsituation,
Pflege und Nachpflanzungen der Gewéasserbo-
schung
stadtische Flurstlicke 1454/1 und 1454/2
Unbefestigte Flachen: m2 41.235 VE 1.321.575
Laubbaume, heimisch, standortgerecht 11 440 42 18.480
a 40m2
Laubbaume, nicht heimisch, nicht standortgerecht 4 160 32 5.120
a 40 m2
Obstb&ume, heimisch, standortgerecht 16 640 42 26.880
a 40m2
abgéngige Baume, z.T. alte Badume 6 120 39 4.680
a 20m2
Baume: " VE 55.160
Gesamtfliche | ‘ m2 | 41.557 100 % 1.378.345

1) Flachen gehen nicht in die Flachenbilanz mit ein, aber in die Spalte Biotopwert

Der Biotopwert des Bestandes belauft sich auf 1.378.345 VE, dies sind 100%.
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Anhang
Planung: Einheit Flachen Biotopwert
Planung

St m2 Wertpunkte VE
Gebaude m2 6.179 5 30.895
Garagen m2 990 5 4.950
Fahrbahnen, asphaltiert m2 1.986 5 9.930
Fahrbahnen, gepflastert m2 468 8 3.744
FuBgéangeriberweg, gepflastert m2 102 8 816
Radwege / FuBwege, asphaltiert m2 891 5 4.455
Radwege / FuBwege, gepflastert m2 139 8 1.112
FuBwege, Wiesenweg in Grinflache m2 1.323 12 15.876
Stellplatze, Rasenfugenpflaster m2 262 9 2.358
Befestigte Flachen: m2 12.340 VE 74.136
Erhalt / Ergdnzung der Feldgehdlzflache, in der m2 2.122 39 82.758
sudlich gelegenen Griinflache
MAO04: Pflanzgebot, Flachen zur Pflanzung von m2 2.292 29 66.468
heimischen, standortgerechten Strauchern,
auf privaten Flachen
Grinflachen, Park 6ffentlich m2 2.102 33 69.366
Grlnflache, Spielplatz m2 110 30 3.300
Grinflache, privat m2 677 38 25.726
Hausgérten, privat m2 17.217 24 413.208
Verkehrsgrin, Begleitgriin m2 138 19 2.622
Baumscheiben m2 57 19 1.083
extensive Dachbegriinung auf den Garagen " m2 990 16 15.840
MEO1: drei Ersatzflachen m2 2.505 45 112.725
Griinland, Wiese extensiv genutzt,
Umwandlung in Streuobstwiesen
stadtische Flurstiucke 839, 843 und 846
MEO2: zwei Ersatzflachen entlang der Pfinz m2 1.997 47 93.859
Fallen der standortuntypischen Fichten,
Schaffung einer offenen Talsituation,
Pflege und Nachpflanzungen der Gewéasserbo-
schung
stadtische Flurstlicke 1454/1 und 1454/2
Unbefestigte Flachen: m2 29.217 VE 886.955
B&ume, Erhaltungsgebot a 40 m2 25 m2 1.000 42 42.000
Pflanzgebot, 10 m2 600 42 25.200
Laubbdume, heimisch, standortgerecht,
Baumpflanzungen groBkronig
Kronendurchmesser > 10 m a 60m2
Pflanzgebot, 31 m2 1.240 42 52.080
Laubbaume, heimisch, standortgerecht,
Baumpflanzungen mittelkronig
Kronendurchmesser -7 m a 40 m2
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Pflanzgebot, privat 91 m2 3.640 42 152.880
in Hausgérten 1 Baum / alle 300 gm

Laub- oder Obstbaume,

heimisch, standortgerecht,

Baumpflanzungen mittelkronig
Kronendurchmesser -7 m a 40m2

Biume: " VE 272.160

Neupflanzu;wg STU 18-20 cm

Gesamtflache | ‘ m2 | 41.557 VE 1.233.251
Bilanz: Bestand zur Planung VE - -145.094
Verhidltnis:  Bestand zur Planung % 89

1) Flachen gehen nicht in die Flachenbilanz mit ein, aber in die Spalte Biotopwert

Der Biotopwert der Planung wurde mit der eingerechneten Ersatzflachen mit 1.233.251 VE ermittelt. Das sind
145.094 VE weniger als im Bestand. Damit kann ein 89 % iger Ausgleich kann nachgewiesen werden.
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