Gemeinde Karlsbad
Ortsteil Spielberg

SATZUNG

tber
a) den Bebauungsplan ,,WaldstraRBe I*
b) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Waldstrale I

Der Gemeinderat der Gemeinde Karlsbad hat am 16.12.1998

a) aufgrund der §§ 1, 2 u. 8-10 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 27. August
1997(BGBI. I., S. 2141) in der Fassung der letzten Anderung,

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

in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wiurttemberg in der derzeit

gililtigen Fassung den Bebauungsplan ,,WaldstraBe I“ sowie die ortlichen

Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,WaldstraBe I als Satzung beschlossen.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Plan vom 09.12.1998
malgebend. Er ist Bestandteil der Satzung.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Bestandteile der Satzung sind:

1) der Bebauungsplan, bestehend aus
a) Plan mit zeichnerischen Festsetzungen (Stand vom 09.12.1998/Mal3stab 1:500)
b) Textlichen Festsetzungen (Stand vom 09.12.1998)

2) die ortlichen Bauvorschriften (Stand vom 09.12.1998).

Beigefugt ist eine Begriindung (§ 9 Abs. 8 BauGB)

§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO
ergangenen Ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

§ 4 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Karlsbad, 16.12.1998

(Seeger)
Burgermeister
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Gemeinde Karlsbad
Kreis Karlsruhe

Bebauungsplan
"WaldstraRe I" Spielberg

Stand: 09.12.1998

Textteil

1.1 Rechtsgrundlagen
Es gelten:
Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. I. Seite 2141).
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. I. S. 466).
Landesbauordnung flir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Neufassung vom
08.08.1995, (Gbl. S. 617).
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990.
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 12.03.1987 (BGBI. 1.
S. 889), zuletzt gedndert am 06.03.1993 (BGBI. I. S. 1458).
Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 21.10.1975, zuletzt
geandert am 07.02.1994 (GBI. S. 77, 100).

1.2 Teile des Planes

- Planteil M 1: 500
- Textteil

2. Planungsrechtliche Festsetzungen




2.1

2.1.1

2.1.1.2

2.1.21

2.1.2.2

2.2

2.2.1

§ 9 BauGB und BauNVO

Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung
§§ 1-15 BauNVvVO

Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)

Die Ausnahmen des § 4 (3) 1 - 5 BauNVO sind gemafl § 1 (6) 1 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes

Maf der baulichen Nutzung, H6he der baulichen Anlagen
§ 9 (1) 1 und (2) BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO

Grundflachenzahl: jeweils nach Eintragung im Lageplan.

Bei Doppelhausgrundstiicken darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen
von baulichen Anlagen im Sinne des § 19 (4) BauNVO bis zu 75 % (anstelle 50 %)
erhéht werden (geman § 19 (4) Satz 3 BauNVO).

Gebaudehohen:

Maximale Traufhéhe (TH) 3,80 m

Die Traufhdhe wird gemessen von der im Lageplan festgesetzten
ErdgescholRfulbodenhéhe (s. hierzu Ziffer 2.6.1) bis zum Schnittpunkt der
Aulenwand mit der Dachhaut.

Maximale Firsthohe (FH) 8,80 m
Die Firsthbhe wird gemessen von der im Lageplan festgesetzten
ErdgeschoflfuBbodenhdhe (s. hierzu Ziffer 2.6.1) bis Oberkante Firstziegel.

Bei Uber- oder Unterschreitung der im Lageplan eingetragenen
ErdgescholRfullbodenhoéhe (s. hierzu Ziffer 2.6.1) gilt als zuldssige Gebaudehobhe die
rechnerisch ermittelte Hohe Uber der im Lageplan festgesetzten EFH.

Beispiel:
EFH G NN 326.00
Zul. TH 3,80 m =THUNN  329.80 ) diese Hdhen
Zul. FH 8,80 m =FHUONN 334,80 ) sind einzuhalten

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache
§ 9 (1) 2 BauGB u. §§ 22, 23 BauNVO

Bauweise
§ 22 BauNVO



222

2.3

24

2.5

2.6

2.6.1

E offene Bauweise, nur Einzelhauser zulassig, § 22 (2) BauNVO.
D offene Bauweise, nur Doppelhduser zulassig, § 22 (2) BauNVO.

Uberbaubare Grundstiicksfliche
§ 23 BauNVO

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt.

Stellung der baulichen Anlagen
§9 (1) 2 BauGB

Die Firstrichtung der Hauptgebadude ist entsprechend den Planeintragungen im
zeichnerischen Teil verbindlich.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gemaf § 14 (1) BauNVO sind von

dieser Festsetzung nicht betroffen.

Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten
§9 (1) 4 BauGB

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur auf den dafur ausgewiesenen Flachen
und innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Offene Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache und auf der
fur Garagen ausgewiesenen Flache zulassig. Dartberhinaus sind offene Stellplatze
im Anschlu® an die Verkehrsflachen (6ffentliche und private Flachen) zulassig mit
Ausnahme des Strallenabschnittes der WaldstralRe zwischen Marktstrale und
Turmbergstralle, der einen Parallelparkstreifen aufweist.

Entlang der WaldstralRe sind Zufahrten nur an den im Lageplan gekennzeichneten
Stellen zul3ssig.

Nebenanlagen
§ 9 (1) 4 BauGB i. V. mit § 14 (1) letzter Satz BauNVO

Pro Baugrundstiick ist auferhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache eine
Nebenanlage als selbstandig in Erscheinung tretendes Gebaude wie Geschirr- oder
Geratehutte mit einem umbauten Raum von maximal 25 cbm zulassig.

Die zulassige Grundflache nach § 19 (4) BauNVO ist einzuhalten.
Hohenlage der Gebaude, des kiinftigen Gelandes, Aufschittungen, Abgrabungen
§9(1)17,§9 (2) BauGB

ErdgescholfulRbodenhohe (EFH)

Die im Lageplan eingetragene Erdgeschof3fulRbodenhdhen sind einzuhalten.



2.6.2

2.7

2.8

3.0

3.1

3.1.1

Ausnahme gemal § 31 (1) BauGB

Von der im Lageplan festgesetzten Erdgeschof3fuRbodenhéhe kann abgewichen
werden, wenn dadurch die zuldssige Gebdudehdhe (s. hierzu Ziffer 2.1.2.2) nicht
Uberschritten wird, die Ubrigen Festsetzungen eingehalten werden und die
Abweichung stadtebaulich vertretbar ist.

Hohenlage des kiinftigen Gelandes

(Siehe hierzu Schnitt 1 und Schnitt 2, Anlagen zur Begrindung.)

Als festgelegtes Gelande gilt die Gelandelinie, die sich aufgrund der im Plan
eingetragenen Bdschungsoberkante am Nordrand des Plangebietes in geradliniger
Verbindung mit der Héhe der Gehweghinterkante ergibt. Auf den Baugrundsticken
sind Aufschuttungen bis zu dieser Hohe herzustellen.

Die Gelandedifferenz zum bestehenden Gelande ist im Bereich der im Lageplan
eingetragenen Bdschung im Verhaltnis 1 : 1,5 abzubdschen, Stutzmauern sind hier
nicht zulassig.

Ausnahme (§ 31 (1) BauGB)

In begriindeten Fallen sind Abweichungen bis maximal 50 cm ab festgelegtem
Gelande zulassig, dabei ist die Gelandedifferenz auf dem jeweiligen Baugrundstiick
gegenitber dem Nachbargrundstiick standsicher abzubdschen. Stlitzmauern an der
Grenze sind unzulassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
§9 (1) 6 BauGB

Die Zahl der Wohnungen in Wohngebauden darf maximal betragen:
bei Einzelhausern - 2 Wohneinheiten,
bei Doppelhausern - 1 Wohneinheit je Haushalfte.

§ 13 BauNVO (Raume fur freie Berufe) bleibt davon unberihrt.

Leitungsrecht
§9 (1) 21 BauGB

Siehe hierzu Ziffer 3.4
Ortliche Bauvorschriften
§ 9 (4) BauGB und § 74 LBO

Dachform, Dachneigung und Dachdeckung
§74(1)1LBO

Hauptgebaude

Einzelhduser:  Satteldach mit Dachneigung von 40 - 48°.



3.2.1

3.2.2

3.3

3.4

Doppelhauser:  Satteldach mit Dachneigung von 43°.
Nur bei einvernehmlicher Erklarung oder gemeinsamem Antrag
benachbarter Haushalften sind Dachneigungen zwischen 40 - 48°
zulassig.

Dachdeckung: Ziegel oder Betondachsteine.

Nebengebaude und Garagen

Satteldach mit DN mindestens 20° oder bepflanzte Flachdacher.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind zulassig. Die Lange der Einzelgaube und die Gesamtlange der
Gauben einer Dachseite darf die halbe Lange der Dachseite nicht Gberschreiten. Von
den Giebelseiten ist ein Mindestabstand von 2,50 m einzuhalten. Zwischen den
Gauben ist ein Mindestabstand von 1,50 m einzuhalten. Die maximale Hohe der
Gauben darf, gemessen vom Anschnitt mit dem Hauptdach bis Oberkante
Gesims/Traufe, 1,40 m nicht Uberschreiten. Der Anschnitt des Gaubendaches mit
dem Hauptdach mull mindestens 1,0 m, senkrecht gemessen, unter dem Hauptfirst
liegen.

mox.

Dacheinschnitte

Dacheinschnitte sind nicht zulassig.
Stellplatzverpflichtung
§74 (2).21LBOund § 37 (1) LBO

Je Wohnung sind mindestens 1,5 Stellplatze herzustellen.
Bei der Ermittlung ist je Gebaude auf eine ganze Stellplatzzahl aufzurunden.

Anlagen zum Sammeln und Versickern von Niederschlagswasser, Leitungsrechte
§ 9 (1) 16 und 21 BauGB, § 74 (3)2 LBO




3.5

4.0

41

411

4111

41.1.2

Das Dachwasser wird im Trennsystem Uber offene Graben abgeleitet. Dazu ist auf
den im Lageplan eingetragenen Flachen im Sinne eines Leitungsrechts ein offener
Wassergraben zu dulden und zu unterhalten. Geldndeveranderungen durfen den
Wasserabflufd nicht behindern.

An dieses Grabennetz durfen keine Schmutzwasserleitungen angeschlossen werden.

Niederspannungsleitungen
§74 (1)5LBO

Niederspannungsleitungen sind zu verkabeln.

Griinordnungsrechtliche Festsetzungen und Vorschriften
§9 (1) 25 BauGB, § 74 LBO

(Buro Prof Dr. Michael Miess, Karlsruhe)

Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen und Gestaltung
der unbebauten Fldchen der bebauten Grundstlicke
§ 9 (1) 25a BauGB, § 74 (1) 3LBO

Anpflanzen von Badumen und Strauchern

Pflanzungen an der Waldstral3e

An den im Bebauungsplan festgesetzten Stellen sind Alleebdume - Stammhohe
mindestens 2,5 m - in mit Bodendeckern bepflanzte Baumscheiben von mindestens 4
m? FlachengrélRe zu pflanzen. Die Baumstandorte kdnnen bei Bedarf im Eingangs-
/Einfahrbereich um 1,5 - 2 m parallel zur Stralde verschoben werden. Die festgesetzte
Anzahl der zu pflanzenden Baume ist einzuhalten. Fur die Bepflanzung kdnnen
folgende Baumarten gewahlt werden:

Baume 1. Grélkenordnung:

Trauben-Eiche Quercus petraea
Stiel-Eiche Quercus robur

Birke Betula pendula
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphylios
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus

Qualitats- und Grdélenbindung: Hochstdamme, 3x verpflanzte Ware, Stammumfang
mindestens 14 - 16 cm.

Die Bepflanzung der Baumscheiben soll mit Efeu (Hedera helix), Immergrin (Vinca
minor, Vinca major) oder durch Einsaat mit Landschaftsrasen erfolgen.

Pflanzungen auf der Boschung




41.2

4.1.21

4122

Die Bdschung ist mit Bdumen und Strauchern zu bepflanzen. Als Baumarten (Baume
2. GréRRenordnung) kommen in Frage:

Baume 2. Grolkenordnung:

Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Eberesche Sorbus aucuparia

Qualitats- und GréRenbindung: Hochstdmme, 3x verpflanzte Ware, Stammumfang 12
-14 cm.

Die Flachen unter den Badumen sind mit Strduchern zu unterpflanzen. Je m? ist ein
Strauch vorzusehen. Als Straucharten sind zu wahlen:

Straucher:

Hasel Corylus avellana
Weilddorn Crataegus monogyna/oxyacantha
Schlehe Prunus spinosa
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Trauben-Holunder Sambucus racemosa
Sal-Weide Salix caprea

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Pfaffenhitchen Euonymus europaea
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Hunds-Rose Rosa canina
Stechpalme liex aquifolium
Wasser-Schneeball Viburnum opulus

Qualitats- und Groflenbindung: Straucher, 2x verpflanzte Ware, 100 -150 cm hoch,
mindestens 3-triebig.

Begriinung auf privaten Freiflachen

Pflanzen von Baumen

Je angefangene 300 m? Grundsticksflache ist mindestens ein hochstammiger
Laubbaum oder Obstbaum, Stammunfang mind. 12 - 14 cm, zu pflanzen, zu pflegen
und dauerhaft zu unterhalten.

Die Grundstucke sind gartnerisch anzulegen und zu nutzen.

Koniferen mit einer zu erwartenden Héhe von Uber 3,00 m sind unzulassig, ebenso
Koniferenschnitthecken.

Vorgéarten



4123

4124

4.2

5.1

5.2

Die Vorgarten, das sind die Flachen zwischen der ErschlieBungsstralle und der
stralRenseitigen Baugrenze, dirfen nicht als Arbeits-, Lagerflache oder Pkw-Stellplatz
genutzt werden. Sie sind, soweit sie nicht als Zuwege/Zufahrten erforderlich sind,
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Wandfldchen

Die im Lageplan gekennzeichneten Fassaden sowie Wandflachen ohne Fenster- und
Taréffnungen mit mehr als 10 m? Wandflache sind mit Kletterpflanzen zu be-ranken.
Als selbstklimmende Pflanzen kénnen z.B. Wilder Wein oder Efeu verwendet werden.
Ebenso Glycinien und Rankrosen, die eine Kletterhilfe bendétigen.

Entwasserungsmulden

Die Entwasserungsmulden sind mit einer Erdschicht aus 25 - 30 cm belebtem
Oberboden (Mutterboden) auszukleiden und mit Landschaftsrasen anzusaen. Die
Mulden selbst sind zur Sicherung des Abflusses von Gehdlzpflanzungen freizuhalten.

Erhaltung vorhandener Bdume und Strducher
§ 9 (1) 25 b BauGB

Vorhandene Baume und Straucher auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicken sind
zu erhalten und bei natirlichem Abgang durch hochstdmmige Laubbdume (wie unter
Abs. 4.1.1.1 und 4.1.1.2 aufgeflhrt) zu ersetzen.

Hinweise

Aufhebung bisheriger Festsetzungen

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisher im Geltungsbereich
gultigen Festsetzungen aulder Kraft.

Bodendenkmale

Beim Vollzug der Planung kénnen unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverzuglich einer Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige in unveradndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehérde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verkirzung der Frist
einverstanden ist (§ 20 DSchG). Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach §
33 DSchG wird verwiesen.



5.3

5.4

5.5

6.1

6.2

7.1

7.2

ErschlieRen von Grundwasser

Wird bei Bauarbeiten unvorhersehbar Grundwasser erschlossen, ist dies gemaf § 37
WG der Unteren Wasserbehorde anzuzeigen.

Fir eine  Grundwasserabsenkung wahrend der Bauzeit und eine

Grundwasserumleitung wahrend der Standzeit der Gebaude ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich. Eine dauernde Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig.

Abfall- / Altlastenbeseitigung

Sollten bei Bauarbeiten Altablagerungen angetroffen werden, so ist das Landratsamt
Karlsruhe umgehend zu verstandigen.

Bodenschutzgesetz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes
(BodSchG), insbesondere auf § 4, wird hingewiesen. In diesem Sinne gelten flr
jegliche Bauvorhaben die getroffenen Regelungen zum Schutz des Bodens.

Empfehlungen
Zisternen

Es wird empfohlen, fir Gebrauchswasser auflerhalb der Gebdude auf den
Baugrundstiicken Zisternen unterzubringen. Die Uberlaufe sind an das
Wassergrabensystem anzuschlieen.

Gestaltung der Stellplatze und Zufahrten

Offene  Kfz-Stellplatze, Zugange und Zufahrten sind mdglichst mit
wasserdurchlassigen Beldagen wie Pflaster mit Fugen in Sand verlegt,
Rasenfugenpflaster, Rasengittersteinen oder wassergebundener Decke zu versehen.

Griinordnerische Hinweise
(Buro Prof Dr. Michael Miess, Karlsruhe)

Schlupflocher in Dachraumen férdern besonders gefahrdete Vogelarten (siehe auch
Faltblatt des NABU Naturschutzbund Deutschland / Architektenkammer Baden-
Wiirttemberg).

Bei der Wandberankung sollen Nordwande zur Minderung von Energieverlusten mit
immergrinen Pflanzen, z. B. Efeu berankt werden ("Gruner Pelz"), die Sidwande mit
laubabwerfenden Pflanzen (z. B. Wilder Wein). Ohne Laub kann die Stdwand in den
Herbst-, Winter- und Frihjahrsmonaten von der Sonne bestrahlt werden
(Energiegewinn). Im belaubten Zustand im Sommer wird die Sudwand vor

Uberwarmung geschitzt.



7.3

7.4

aufgestellt:

10

Soweit nicht Hecken - freiwachsend oder geschnitten - zur Abgrenzung der privaten
Grundstlicke gepflanzt und unterhalten werden, sollen Maschendraht-, Gitter- oder
Staketenzaune berankt werden. Besonders geeignet ist Efeu (ganzjahrig grin,
erfordert keinen Schnitt, beansprucht wenig Platz, hat kaum Laubabfall).

Lichtmasten sollen - mit Natriumdampflampen bestlckt - zur Vermeidung von
Insektenanfall fir nachtaktive Insekten beitragen. Dem (etwas) hoheren Preis fir
Natriumdampflampen steht ein geringerer Energiebedarf gegenlber, so daf
langerfristig die Investition auch 6konomisch sinnvoll erscheint.

Ludwigsburg, 09.12.1998
Kb05/txt9812231
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1. Aufstellungsbeschluf
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Bebauungsplan
"WaldstraRe I" Spielberg

Begriindung zum Bebauungsplan

Stand: 09.12.1998

Anlagen: Grinordnungsplan 08/1998
gefertigt durch.
Buro fir Landschaftsplanung Miess + Miess
Friedrich-Naumann-Stralle 6
76187 Karlsruhe

Schnitte 1 und 2, Ansicht von Norden M 1 : 200
gefertigt durch
Architekturwerkstatt Ludwigsburg

Lageplan M 1 : 2500 zu Punkt 5.3 ErsatzmalRinahme (Lage und Umfang)

1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird erforderlich, weil die Baulandreserven in der
Ortschaft Spielberg weitgehend erschopft sind und in der Gemeinde Nachfragen nach
Wohnbaugrundstiicken bestehen.

Der Bedarf fUr die weitere Erschliefung von Wohnbauland wurde im einzelnen im Rah-
men der Aufstellung des Flachennutzungsplanes nachgewiesen.

Das Plangebiet mit einer Gré3e von ca 0,8 ha stellt den 1. Abschnitt einer Bebauung ent-
lang der vorhandenen WaldstralRe dar, die bisher nur einseitig angebaut war. Es liegt im
Norden der Ortschaft Spielberg, erganzt die bestehende Wohnbebauung und bildet
gleichzeitig den endgultigen Ortsrand nach Norden.

2. Raumlicher Geltungsbereich
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4.2

Der Geltungsbereich umfaldt eine Flache von ca 0,8 ha.

Das Plangebiet wird begrenzt im Nordwesten und Nordosten durch den Feldweg Flst.
4139, im Sudosten durch die WaldstraRe und ihre Verlangerung nach Nordosten und im
Sudwesten durch die Flustiicke 4169, 4170 und 4171.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfalit die Flursticke Nr. 4156 bis 4168 so-
wie Teile der Waldstral3e, Flst. 3762, und des Weges, Flst. 4173.

Rechtliche Grundlagen

Der Bebauungsplan ist aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan, genehmigt am
10.05.1996, entwickelt, der das Plangebiet als geplante Wohnbauflache darstellt.

Einbezogen in den Geltungsbereich wird die von der Neubebauung tangierte StralRenfla-
che der Waldstralde, die im Bebauungsplan "Kalkacker im Birke" bereits enthalten war. Im
Zusammenhang mit der ErschlieBung des Baugebietes sind Umbaumalnahmen der
Waldstral3e erforderlich, die durch den aktuellen Bebauungsplan planungsrechtlich gesi-
chert werden sollen.

Bestand

Innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet liegt nérdlich des alten Ortskernes von Spielberg. Es handelt sich um eine
Nordhang, der von 327.00 m G NN auf 320.00 m U NN abfallt.

Nordlich der vorhandenen Waldstralle befindet sich eine ca 1,50 m hohe Bdschung, die
im Zusammenhang mit dem seinerzeitigen Ausbau der Waldstral3e hergestellt wurde.

Die Tiefe des Pangebietes zwischen der WaldstraRe und der nérdlichen Begrenzung be-
tragt ca. 45,00 m.

Die Grundstiicke werden derzeit als Wiesen genutzt, es bestehen einzelne Obstbaume
und im Nordwesten eine Gehdlzgruppe.

Die Waldstral’e wurde mit einseitigem Gehweg und einer Fahrbahnbreite von 5,00 m
ausgebaut.

Aulierhalb des Plangebietes

Sudlich der Waldstralle bestehen ein- bis zweigeschossige Wohngebaude mit geneigten
Satteldachern als Ein- und Zweifamilienheime.
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Im Nordosten,entlang der Gemarkungsgrenze, verlauft ein Entwasserungsgraben.

Nordwestlich des Feldweges, Flst. 4139, erstreckt sich die freie Feldflur.

Stadtebauliche Planung
Bauliches Konzept

Die Stellung und die Lage der Baukérper wurde unter Beriicksichtigung der Topographie,
der Aussichtslage und der Gestaltung des Ortsrandes konzipiert.

Vorgesehen sind Einzel- und Doppelhduser mit geneigten Satteldachern, die Dachnei-
gung lakt den Ausbau des Dachgeschosses zu. Zum kinftigen Ortsrand werden die Ge-
baude giebelstandig angeordnet.

Die Plankonzeption berlcksichtigt durch senkrecht zum Hang verlaufende Griinzonen als
private Gartenflachen die Verzahnung der Grinstrukturen im Gebiet mit den Freiflachen
des Aulienbereichs.

Der Bebauungsplan schlégt 12 Grundsticke fur Doppel- und Einzelhausbebauung vor,
bei GrundstiicksgroRen zwischen 425 gm und 1025 gm.

Gelandemodellierung, Erschliefungskonzept

Die Plankonzeption sieht vor, das Niveau der Baugrundstiicke gegentiber dem Bestand
anzuheben und zwar so, dal} das Gelande entlang der Waldstralie auf Stralkenhéhe an-
gehoben wird. Durch eine hangparallele Anhebung der Flachen verschwindet die vorhan-
dene Boéschung an der Waldstrae und entsteht neu entlang dem nordwestlich verlaufen-
den Feldweg.

Mit dieser MalRnahme wird erreicht, daf® die ErschlieBung der Baugrundstiicke direkt von
der bestehenden Waldstrale her moglich ist, des weiteren iber Stichwege die Gebaude
in der zweiten Reihe erschlossen werden kénnen. Gleichzeitig wird damit der Beson-
nungssituation im Gebiet Rechnung getragen.

Am Westrand wird mittelfristig von einer Erweiterung des Baugebietes mit ahnlicher Ge-
landefestsetzung ausgegangen. Bis zu diesem Zeitpunkt ist das Gelande auf eigenem
Grundstlick gegeniliber den Grundstlicken Flst. Nrn. 4135 - 4137 abzubdschen.

Die Unterbringung der notwendigen Garagen und Stellplatze ist weitgehend auf den je-
weiligen Baugrundsticken vorgesehen. Eine Ausnahme hiervon bildet die Doppelhaus-
bebauung - hier werden entlang der Waldstralle gemeinschaftliche Garagenhéfe ange-
ordnet.

Offentliche Parkplatze stehen als Parallelparkplatze entlang der WaldstraBe zur Verfii-
gung. Dabei sollen die Gehwegflachen und die Stellplatzflachen niveaugleich hergestellt
werden. Wenn auf dem Parkstreifen keine Autos parken, wird diese Flache optisch und
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funktional dem Gehweg zugeschlagen, eine Trennung der Bereiche erfolgt nur durch Far-
be und Pflasterart.

Grun- und Freiflachenkonzept, Eingriff und Ausgleich

Siehe hierzu auch Untersuchungen im Rahmen der Grinordnungsplanung durch das Bu-
ro Prof. Dr. Michael Miess, Karlsruhe.

Um den Eingriff moglichst gering zu halten, verfolgt der Planentwurf eine weitgehende
Vernetzung der Freiflachen untereinander und mit den Randbereichen.

Es ist vorgesehen, das gering verschmutzte Wasser, Dachwasser, im Trennsystem Uber
offene Wassergraben im Sinne von Leitungsrechten dem Vorfluter zuzuleiten.

Weiter nimmt der Planentwurf die im Griinordnungsplan enthaltenen Vorschlage durch
entsprechende planungsrechtlichen Festsetzungen auf.

ErsatzmalRnahme:

Der Bebauungsplan bezieht eine Teilflache des gesetzlich geschutzten Biotops Nr. 7016-
215-0059 ("Naflwiesen N Spielberg", Gewann "Weibertswiesen") ein.

Das Landratsamt Karlsruhe, Fachbereich V Umweltamt, hat mit Schreiben vom
08.12.1998 gemal § 24a Abs. 4 Naturschutzgesetz (NatSchG) die Ausnahme von den
Verboten des § 24a Abs. 2 Satz 1 NatSchG fir die teilweise Inanspruchnahme des Bio-
tops zur Umsetzung des Bebauungsplanes erteilt.

Der Ausgleich fur den Eingriff ist innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
nicht moglich. Deshalb wird als Ersatzmalinahme die dauerhafte Rickfuhrung von 2,48
ha Ackerland in extensive Griinlandnutzung im Landschaftsschutzgebiet Albtalplatten und
Herrenalber Berge auf Gemarkung Spielberg vorgesehen. Die Lage der Grundstilicke und
die GroRen sind aus dem Lageplan M 1 :2 500 zu entnehmen (Anlage zur Begrundung).

Einen entsprechenden Vertrag mit dem bewirtschaftenden Landwirt wird abgeschlossen.

Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO ausgewie-
sen, wobei die Ausnahmen nach § 4 (3) Ziffer 1 - 5 BauNVO nicht zugelassen sind.

Aufgrund der Lage des Gebietes (Umgebung, Erschliellung), der geplanten Baustruktur,
der GrundstiicksgroRen und der Topographie wirden sich diese Nutzungen mit der Ei-
genart der angrenzenden und der geplanten Nutzung nicht vertragen.
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Mal der baulichen Nutzung

Mit Orientierung an der stadtebaulichen Konzeption wird das Mal} der baulichen Nutzung
durch die Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, der Grundflachenzahl, der
Firsthohe sowie der Traufhohe Gber EFH definiert.

Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet, da nur die Gebaudehdhe
stadtebauliche und nachbarschiitzende Bedeutung hat. Bei der zulassigen Gebaudehohe
und Dachneigung entsteht ein "anrechenbares Dachgeschol}". Fir die Wassersatzung gilt
demnach zweigeschossige Bauweise.

Bei der Festlegung der Grundflachenzahlen werden die Obergrenzen des § 17 BauNVO
nicht erreicht. Fir die Bebauung entlang der WaldstraRe und fir die Doppelhaus-
grundstlicke betragt die Grundflachenzahl 0,3, im Ubrigen Bereich wird eine GRZ von
0,25 festgesetzt. Die unterschiedlichen Werte resultieren aus den unterschiedlichen
Grundstlicksgrofien. Die Grundstlicke zum Ortsrand hin beinhalten die Flachen fiir Be-
pflanzungen und den Wassergraben, das bedeutet, dal3 dort eine geringere Baudichte
erzielt wird. Die Werte sind jedoch ausreichend, um Gebaude mit den GréRenordnungen
von 110 gm (DHH) bis 220 gm (EH) Grundflache errichten zu kdnnen.

Bei den Doppelhausgrundstiicken wird dartber hinaus festgelegt, da® die zulassige
Grundflache durch die Grundflachen von Garagen. Stellplatzen, Zufahrten, Nebenanlagen
...... bis zu 75% anstelle von 50% erhéht werden kann. Damit kénnen die im stadtebauli-
chen Entwurf dargestellten Baukorper und eine Doppelgarage je Haushalfte realisiert
werden.

Bauweise

Die Gebaude sind als Einzelhauser oder Doppelhauser im Sinne der Plankonzeption
festgelegt.

Zahl der Wohnungen

Die hochstzulassige Zahl der "Wohneinheiten in Wohngebauden" wird beschrankt, um
das zusatzliche Verkehrsaufkommen im angrenzenden Wohngebiet vertretbar zu halten.
Gleichzeitig wird der Gefahr entgegengewirkt, dass auf den teilweise groRen Grundsti-
cken Nutzungen mit stadtebaulich divergierender Kerngréf3e entstehen.

Stellplatze

Im Sinne eines sparsamen Erschliefung werden im Plangebiet die Verkehrsflachen auf
ein Mindestmal} beschrankt. Deshalb ist es notwendig, dal® die im Zusammenhang mit



der Neubebauung erforderlich werdenden Stellplatze auf den jeweiligen Baugrundstiicken
in ausreichender Zahl hergestellt werden. Die Erfahrung in Karlsbad zeigt, dal} in der Re-
gel ein Stellplatz pro Wohneinheit - wie in § 37 (1) LBO gefordert - nicht ausreicht.

Der Bebauungsplan sieht deshalb vor, die Stellplatzverpflichtung fiur Wohnungen auf 1,5
Stellplatze zu erhdhen.

Mit dieser Regelung soll erreicht werden, dal} die PKWs auf den privaten Grundstlicken
abgestellt werden. Dies auch im Hinblick darauf, dal durch verkehrswidriges Parken im
offentlichen Stralenraum Rettungs- und Versorgungsfahrzeuge nicht behindert werden.

Bodenordnung

Zur Neuordnung der Grundstlcke wird ein Umlegungsverfahren durchgeflhrt.

Ver- und Entsorgung
Die Wasserversorgung ist gewahrleistet.

Das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser wird lber ein offenes Grabensys-
tem dem Vorfluter zugeleitet. Die tbrigen Abwéasser werden Uber ein Mischkanalsystem in
das offentliche Kanalnetz eingeleitet. Die Kellergeschosse sind Gberwiegend ber Pum-
pen zu entwassern.

Kosten

StraRenbau ca. 810 m? * 250,--DM /m? ca. 205 000,--DM
Kanalisation 12 Hausanschlisse *10 000,--DM/St. ca. 120 000,--DM
Wasserversorgung 12 Hausanschliisse * 5 000,--DM/St. ca. 60 000,--DM
Regenwassergraben ca.290 m *100,--DM/m ca. 30000,--DM
Bdschung mit Bepflanzung und Pflege ca. 50000,--DM
Gelandebearbeitung ca. 50000,--DM



Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen
Insgesamt

ErschlieBungskosten :
Nettobauland ca 8 000 m?

10.  Flachenbilanz
Gesamtflache
Allgemeines Wohngebiet
Verkehrsflachen

Grinflachen

Aufgestellt:  Ludwigsburg, 09.12.1998
Kb05/t9812232

67,--DM/m?

9547,0
8055,1
1409,4

82,5

ca. 20000,--DM

ca. 535 000,--DM

%
100,0
84,38
14,76

0,86
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