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SATZUNG

erholen
uber )
a) den Bebauungsplan , Ortsmitte Auerbach, 2. Anderung®
b) die ortlichen Bauvorschriften , Ortsmitte Auerbach 2. Anderung”

Der Gemeinderat der Gemeinde Karlsbad hat in seiner Sitzung am 20.10.2010
aufgrund von

8 10 des Baugesetzbuch (BauGB) vom 08. Dezember 1986 (BGBI. I. S. 2253) in der
Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch das
Gesetz vom 31.07.2009 (BGBI. 2585), in der derzeit aktuellen Fassung und 8§ 74
Landesbauordnung (LBO) zuletzt ge&ndert durch Artikel 9 des Gesetzes zur
Umsetzung der Richtlinie 2006/123/EG des Europdaischen Parlaments und des
Rates vom 12. Dezember 2006 uUber Dienstleistungen im Binnenmarkt in Baden-
Wiirttemberg (DLR-Gesetz BW) vom 17. Dezember 2009 (GBI. S. 809, 814)

8 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg vom 24. Juli 2000 (GBI.
S. 582, ber. S. 698) in der Fassung der letzten Anderung

und der Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung- PlanzVO 1990) vom
18.12.1990 (BGBI. I, 1991, S. 58)

den Bebauungsplan und die drtlichen Bauvorschriften ,Ortsmitte Auerbach, 2.
Anderung“ als Satzung beschlossen.

8 1 Raumlicher Geltungsbereich
Fur den rdumlichen Geltungsbereich der Satzung ist der Plan vom 05.10.2010 mal3gebend.
8§ 2 Bestandteile der Satzung
Bestandteile der Satzung sind:
a) Plan mit zeichnerischen Festsetzungen (Stand 05.10.2010)
b) Textlichen Festsetzungen (Stand 05.10.2010)
c) Ortliche Bauvorschriften (Stand 05.10.2010)
Beigeflgt ist eine Begrindung.

§ 3 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der offentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Karlsbad, 20.10.2010

(Knodel)
Blrgermeister
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Ortliche Bauvorschriften

Hinweise
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Mit der vorliegenden Plan&nderung werden innerhalb seines Geltungsbereichs die bisherigen Festset-
zungen aufgehoben.

Ergadnzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzungen und 6rtliche Bau-
vorschriften:

1.0 RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) vom 08. Dezember 1986 (BGBI. I. S. 2253) in der Fassung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI.
| S. 2585), in der derzeit aktuellen Fassung

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI.
I S. 132), geandert durch Einigungsvertrag vom 31.08.1990 (BGBI. Il S. 889, 1124) und Art. 3 Investi-
tionserleichterungs- und Wohnbauland-Gesetz v. 22.04.1993 (BGBI. | S. 466), in der derzeit aktuellen
Fassung

§ 74 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 08. August 1995 (GBI. S. 617), in der
derzeit aktuellen Fassung vom 05. Mérz 2010

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geén-
dert durch Art. 1 des Gesetzes vom 04.05.2009 (GBI. S. 185), in der derzeit aktuellen Fassung

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58 und llI, S:216-1-
6), in der derzeit aktuellen Fassung

2.0 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

81 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Allgemeine Wohngebiete dienen Giberwiegend dem Wohnen (8 4 Abs. 1 BauNVO)

Zulassig sind gem. § 4 Abs. 2 BauNVO

* Wohngebaude

« die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht strende Handwerksbetriebe

« Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Nicht zuldssig sind die Ausnahmen gem. 8§ 4 Abs. 3 BauNVO.

Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren (8 6 Abs. 1 BauNVO)

Zulassig sind gem. § 6 Abs. 2 BauNVO

«  Wohngebaude

e Geschéfts- und Birogebaude
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« Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes

e sonstige Gewerbebetriebe

« Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Nicht zuldssig sind gem. 8 1 Abs. 6 BauNVO
e Gartenbaubetriebe

* Tankstellen

¢ Vergnugungsstatten

e die Ausnahmen gem. § 6 Abs. 3 BauNVO

§ 2 MalR der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und 88 16 - 21a BauNVO)
Das Mal der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl
(GFZ im Gebiet 2.3) sowie durch die H6he der baulichen Anlagen festgesetzt.
Sie sind dem Eintrag in den Nutzungsschablonen des zeichnerischen Teiles zu enthehmen.

Bezugspunkt zur Bestimmung der maximal zuldssigen Traufh6hen und Firsthdhen ist die
durch Planeintrag in den einzelnen Baufenstern festgesetzte Erdgeschossfu3bodenhdhe
(EFH).

Als Traufhéhe (TH) gilt das MaR von der festgesetzten Erdgeschossful3bodenhdhe bis zum
Schnittpunkt der Auenwand mit der Dachhaut (bei Satteldach) bzw. bis zum oberen Ab-
schluss der AuRenwand (bei Pultdach).

Gebiet1 + 2.2

Wird das Pultdach um mind. 2,5 m nach hinten versetzt, so dass eine Dachterrasse entsteht
(siehe Systemschnitt auf Planzeichnung), darf die festgesetzte Traufhéhe um 1,0 m Gberschrit-
ten werden.

Als Firsthohe (FH) gilt das Mal3 von der festgesetzten Bezugshoéhe bis zum oberen Abschluss
der Dachhaut.

Bei Uber- oder Unterschreitung der durch Planeintrag festgesetzten Erdgeschoss-
fuBbodenhohe gilt als maximal zuldssige Traufhéhe bzw. Firsthdhe die rechnerisch ermittelte
Hoéhe Uber der festgesetzten ErdgeschossfuRbodenhéhe.

Beispiel:

ErdgeschossfuBbodenhdhe EFH 227,00 GNN
zulassige Traufhéhe TH 6,00 m 233,00 UNN
zulassige Firsthéhe FH 9,00 m 236,00 UNN

§3 Bauweise (§ 22 BauNVO)
Die Bauweise ist durch Planeintrag festgesetzt.

Gebiet 1 offene Bauweise, nur Einzelhauser zulassig
Gebiet 2 abweichende Bauweise, nur Kettenhauser zulassig

Zweigeschossiger Hauptbaukdrper und eingeschossiger Verbindungs-
baukdrper mit begriintem Flachdach
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Die Gebaude mussen innerhalb der Baugrenzen unter Beachtung der Ge-
schossigkeitsfestsetzungen auf der Grundstiicksgrenze errichtet werden.

Gebiet 2.1 abweichende Bauweise, nur Kettenhauser zulassig
Zweigeschossiger Hauptbaukdrper und eingeschossiger Verbindungs-
baukdrper mit begriintem Flachdach
Die Gebaude mussen innerhalb der Baugrenzen unter Beachtung der Ge-
schossigkeitsfestsetzungen auf der Grundstiicksgrenze errichtet werden. Auf
den eingeschossigen Verbindungsbauteil kann verzichtet werden.

Gebiet 2.2 offene Bauweise, nur Einzelhduser zulassig

Gebiet 2.3 abweichende Bauweise, nur Einzelhduser zulassig
Das Gebaude kann innerhalb der Baugrenzen an der Grundstiicksgrenze er-
richtet werden.

Gebiet 3 abweichende Bauweise, nur Kettenhauser zulassig
Zweigeschossiger Hauptbaukodrper und eingeschossiger Verbindungsbau-
korper mit begriintem Flachdach
Die Gebaude mussen innerhalb der Baugrenzen unter Beachtung der Ge-
schossigkeitsfestsetzungen auf der Grundstiicksgrenze errichtet werden.

Gebiet 3.1 offene Bauweise, nur Einzelhduser zulassig

§4 Uberbaubare Grundstiicksflache (& 23 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind durch Planeintrag festgesetzt.

§5 Stellung der baulichen Anlagen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch Planeintrag festgesetzt.

§6 Garagen, Carports und Stellplatze (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und 8§ 12 BauNVO)
Garagen, Carports und Stellplatze sind jeweils nur auf den fiir sie ausgewiesenen Flachen zu-
lassig.
In den Gebieten 1 und 3.1 sind Stellplatze auRerdem als Senkrechtstellplatze bis 6 m Breite und
6 m Tiefe, gemessen ab der Stral3enbegrenzungslinie, zulassig.

87 Nebenanlagen (§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB)
Pro Baugrundstiick ist eine Nebenanlage als selbstandig in Erscheinung tretendes Gebaude wie
Geschirr- oder Geratehitte mit einem umbauten Raum von max. 25 m3 zulassig.

§8 Hohenlage der Gebaude, Aufschittungen, Abgrabungen
Entfallt

89 Notzufahrt
entfallt

§ 10 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)
Die zulassige Anzahl der Wohnungen ist durch Planeintrag festgesetzt.
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§ 11 Private Grunflachen

entfallt
§ 12 Private Grunflache mit besonderer Nutzung
entfallt
§ 13 Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstige Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a und
Nr. 25b BauGB)
(1) entfallt
(2) entfallt
(3) entfallt
(4) Begrunung auf privaten Freiflachen — Pflanzgebot fiir Baume
Pro 150 m2 nicht bebauter Grundstuckflache ist ein standortgerechter Laubbaum zu pflan-
zen und zu unterhalten.
Baumarten: Feldahorn, Esche, Mehlbeere, Vogelkirsche
Alternativ: Kernobst, Steinobst, Schalenobst in bewahrten Lokalsorten
(5) entfallt
(6) entfallt
(7) Vorgarten
Vorgéarten sind die Flachen zwischen der ErschlieBungsstrale und der stralenseitigen
Baugrenze. Die Vorgarten sind zu mind. 50 % einzugriinen. Die Begrinung der Vorgarten
hat in Abstimmung mit dem Garten- und Umweltamt der Gemeinde Karlsbad zu erfolgen.
(8) entfallt
(9) Erhaltung vorhandener Baume und Straucher
Die im zeichnerischen Teil gekennzeichneten vorhandenen Baume und Straucher sind zu
erhalten. Bei Baumalinahmen sind sie zu schitzen und bei natirlichem Abgang durch
gleichwertige Pflanzungen zu ersetzen.
(10)entfallt
(11)entfallt
8 14 Auerbach
entfallt
Karlsbad, den PS Planungsbiiro Schippalies

Dipl.-Ing. Petra Schippalies

Freie Stadtplanerin

Ettlinger Str. 6, 76307 Karlsbad

Tel 07202 /938613 Fax 012120 /283346

Der Birgermeister
Rudi Knodel Planverfasser
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Gestaltung der baulichen Anlagen gem. § 74 LBO

81

§2

Dachform, Dachneigung und Dachdeckung (8§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Die Dachform der Hauptgebdude und die jeweils zuldssige Dachneigung sind durch Planeintrag
festgesetzt. Zulassig sind danach:

Gebiet 1 Satteldach DN 25-45°oder Pultdach DN 10- 18°

Gebiet 2+ 2.1  Pultdach DN 10-23°

Gebiet 2.2 Pultdach DN 10-18°
Gebiet 2.3 Pultdach DN 10-23°
Gebiet 3 Pultdach DN 10-18°
Gebiet 3.1 Satteldach DN 25-45°oder Pultdach DN 10 -18°

In den Gebieten 2, 2.1 und 3 sind fur den Verbindungsbaukdrper nur extensiv begriinte Flach-
dacher zulssig.

Als Dachform flir Garagen, Carports und sonstige bauliche Nebenanlagen sind geneigte Dacher
mit einer Dachneigung von 10-20°oder alternativ ex tensiv begrtinte flach geneigte Dacher zu-
lassig.

Bei Pultdach ist die Richtung der Dachneigung von Traufe zu First durch Planeintrag festge-
setzt.

Zur Dacheindeckung sind Ziegel oder Betondachsteine in den Farben rot, rot-braun, braun oder
anthrazit aus blendfreiem Material zu verwenden. Flach geneigte Dacher < 8°sind zu begriinen

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nur bei Satteldachern in den Gebieten 1 und 3.1 zuldssig.

Die Lange der Einzelgaube und die Gesamtlange der Gauben einer Dachseite darf die halbe
Lange der Gebaudeseite nicht Uberschreiten. Von den Giebelseiten ist ein Mindestabstand von
1,50 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 Ober-
kante Traufe, 1,40 m nicht Gberschreiten. Der Anschnitt des Gaubendaches mit dem Hauptdach
muss senkrecht gemessen mind. 1,0 m unter dem Hauptfirst liegen.

Zwei Gauben Ubereinander sind nicht zulassig.
Giebelgauben und Zwerchhauser mussen die gleiche Dachneigung wie das Hauptdach aufwei-

sen. Dabei muss die Firsthéhe der Giebelgaube oder des Zwerchhauses 1,0 m unter dem
Hauptfirst liegen. Giebelgauben dirfen eine Breite von 4,0 m nicht Gberschreiten.
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Der Abstand der Dachaufbauten von den AuRenflachen der Giebelwand muss mind. 1,50 m, zu
Brandwanden mind. 1,25 m betragen. Mit dem oberen Einschnitt der Gaube ist die Dachhaut ist
ein Abstand von mind. 0,5 m zum First einzuhalten.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind nur auf Déchern und an Fassaden zulassig.

Auf geneigten Dachern sind die Solaranlagen in der Neigung der Dachflache zu errichten, derer
Abstand zur Giebelwand, zum First bzw. zur Traufe muss mind. 0,5 m betragen. An Fassaden
sind nur senkrecht angebrachte oder in die Fassaden integrierte Anlagen zulassig.

In den Gebieten 2, 2.1 und 3 sind Solaranlagen zusatzlich bis zu einer Kollektorflache von max.
10 m2 und einer Hohe von max. 1.50 m (gemessen ab Oberkante Dachhaut) auf den einge-
schossigen Verbindungsbaukérpern zuléssig.

§3 Stellplatzverpflichtung (8§ 74 Abs. 2 und § 37 Abs. 1 LBO)

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

§4 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)
Einfriedungen sind in Form von Hecken, Holz- und Metallzaunen zuldssig. Als Abgrenzung der
Grundstiicke untereinander und gegeniber den 6ffentlichen Grunflachen sind nur Einfriedungen
aus Hecken sowie Hecken mit eingelegtem Metallgeflecht zuléssig. Die Herstellung der Einfrie-
dungen hat in Abstimmung mit dem Garten- und Umweltamt der Gemeinde Karlsbad zu erfol-
gen.

Nicht Giberbaute Grundstiicksflachen dirfen nur befestigt werden, soweit dies fir Zugénge, Zu-
fahrten und Stellplatze erforderlich ist. Als Befestigungsart sind nur wasserdurchlassige Belage
wie z.B. Pflaster im Sandbett, Rasengittersteine, Pflaster mit breiten Rasenfugen, Schotterra-
sen, Rasenpflaster oder wassergebundene Decken zulassig.

Alle dffentlichen Stellplatze sind aus versickerungsfahigen Belagen herzustellen.

Anfallender Erdaushub ist auf den jeweiligen Grundsticken wieder zu verwerten. Die Hohenla-
ge des Grundstuicks ist der Hohenlage der Stral3e anzugleichen. Die Geldndeverhaltnisse der
Nachbargrundstiicke sind hierbei zu beriicksichtigen.

85 Grundstlicksgestaltung
entfallt

§6 Antennenanlagen
Je Gebaude ist nur eine Antennenanlage zulassig.

87 Elektrische Anlagen
entfallt

88 Elektrische Freileitungen (8 74 Abs. 3 Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.
Karlsbad, den PS Planungsbiiro Schippalies

Dipl.-Ing. Petra Schippalies

Freie Stadtplanerin

Ettlinger Str. 6, 76307 Karlsbad

Tel 07202 /938613 Fax 012120 /283346

Der Birgermeister
Rudi Knodel Planverfasser
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HINWEISE

1.0 Bau- und Kunstdenkmalpflege, Archéologische Denkmalpflege
Flurdenkmale wie z.B. Bildstécke, Wegkreuze, historische Grenzsteine oder altere Brickenan-
lagen, die bisher noch nicht durch die Inventarisierung erfasst wurden, sind dem Regierungs-
prasidium schriftlich zu melden. Baulich Eingriffe im Bereich dieser Flurdenkmale sind mit dem
zustandigen Referat abzustimmen.
Sollten bei der Durchflihrung der Erdarbeiten bisher unbekannte archaologische Funde und
Befunde entdeckt werden, sind diese dem Regierungsprasidium umgehend zu melden. Die
Fundstelle ist bis zu vier Werktagen nach den Fundanzeige unberihrt zu lassen, wenn nicht ei-
ne Verkirzung der Frist mit dem zustandigen Referat vereinbart wird (§ 20 DSchG i.V. m § 27
DSchG).

2.0 ErschlieBen von Grundwasser
Wird bei Bauarbeiten unvorhersehbar Grundwasser erschlossen, ist dies gemaf § 37 WG der
Unteren Wasserbehorde anzuzeigen.
Fur eine Grundwasserabsenkung wahrend der Bauzeit und eine Grundwasserumleitung wah-
rend der Standzeit der Gebaude ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Eine dauernde
Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig.

3.0 Stau- und Sickerwasser
Fur das Baugebiet wurde eine Baugrunduntersuchung durch den Baugrundsachverstandigen
Hartmut Banholzer, KapellenstraRe 58, 76676 Graben-Neudorf, erstellt. Das Gutachten kommt
zu dem Ergebnis, dass aufgrund der hydrologischen Gegebenheiten Dranagemaflinahmen ge-
maf DIN 4095 gegen nicht driickendes Wasser vorzusehen sind.

4.0 Abfall-/Altlastenbeseitigung
Falls bei Bauarbeiten Hinweise oder konkrete Anhaltspunkte auf Bodenverunreinigungen (un-
gewohnliche Verfarbungen und/oder Geruchsemissionen, z.B. Mineraldle, Teere 0.4.) oder ver-
unreinigtes Grund- oder Niederschlagswasser entdeckt oder sonstige Auffalligkeiten festgestellt
werden, so ist unverziglich das Landratsamt Karlsuhe — Umweltamt — zu informieren.

5.0 Bodenschutz
Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes (BodSchG), insbe-
sondere auf § 4, wird hingewiesen. In diesem Sinne gelten fur jegliche Bauvorhaben die getrof-
fenen Regelungen zum Schutz des Bodens.

Dem Wasser- und Abfallamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand im unmittelbaren Umfeld des
Planungsgebiets keine Verunreinigungen durch Schadensfélle aus wasserwirtschaftlicher Sicht
bekannt. Werden im Planungsgebiet RickbaumalRnahmen von Bauwerken notwendig, ist dies
dem Wasser- und Abfallamt schriftlich mitzuteilen.

Falls die Verwertung bzw. Vermeidung der anfallenden Bodenmassen vor ort nicht oder nur
zum Teil méglich ist, sind vor der Deponierung anderer Verwertungsmaéglichkeiten (z.B. techni-
sche Wiederverwertung, Erdaushubbérse usw.) zu prifen.
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6.0

7.0

8.0

Anfallende Baustellenabfélle (z.B. Folien, Farben etc.) und mineralischer Bauschutt sind ord-
nungsgemar zu entsorgen und dirfen nicht als An- bzw. Aufflllmaterial (Mulden, Baugrube
etc.) benutzt werden. Unbelasteter mineralischer Bauschutt ist einer Wiederverwertung zuzuftuh-
ren.

Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare Maf3 zu beschranken. Oberflachenversiege-
lungen sollen dort, wo nicht die Gefahr des Eintrags von Schadstoffen in den Untergrund be-
steht, moglichst wasserdurchlassig gestaltet werden.

Bei der Baumal3nahme ist darauf zu achten, dass nur soviel humushaltiger Boden abgeschoben
wird, wie fur die ErschlieBung des Baubereiches notwendig ist. Unndtiges Befahren und Zersto-
ren von humushaltigem Oberboden (Mutterboden) ist nicht zulassig. Der Mutterboden darf
hdchstens 2 m hoch zu Zwischenlagerzwecken geschiittet werden, um eine erforderliche
Durchluftung zu gewahrleisten.

Bei Gelandeaufschuttungen innerhalb des Grundstiicks, z.B. zum Zweck der Geldnde-
modellierung usw. darf der humushaltige Oberboden des bestehenden Gelandes nicht tber-
schiittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die Aufschittung ist ein ortseigenes Aus-
hubmaterial zu verwenden.

Die Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei trockenem order héchstens schwach feuchten
Boden und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen. Die Andeckung mit humushaltigem O-
berboden sollte bei Griinflachen 20 cm und bei Garten 30 cm betragen.

Einbau von Zisternen

Fur den Einsatz von Zisternen ist das Dachablaufwasser entsprechend den Regeln der Technik
mit einem Rucklaufventil zu sichern, damit es nicht in die Trinkwasserleitung im Hause oder des
Ortsnetzes gelangen kann.

Auf die Empfehlungen des Bundesgesundheitsamtes zur Nutzung von Dachablaufwasser im
Haushalt und Nutzen und Risiken der Verwendung von Dachablaufwasser im Haushalt wird
hingewiesen.

Wasserversorgung, Entwéasserung, Mullabfuhr
Die Satzungen der Gemeinde Karlsbad und des Landkreises Karlsruhe tber die Wasserversor-
gung, die Entwasserung und die Millabfuhr sind zu beachten.

Wasserschutzgebiet

Das Vorhaben liegt innerhalb der Zone IlIB des Wasserschutzgebietes ,ZV WV Alb-Pfinz-
Hugelland“. Die Rechtsverordnung zum Schutz des Grundwassers im Einzugsgebiet der Was-
sergewinnungsanlage vom 17.04.2001 ist zu beachten.

Bau und Betrieb von Grundwasser-Warmepumpenanlagen bzw. Erdwarmegewinnungsanlagen
bediirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Die Genehmigungsfahigkeit ist friihzeitig beim
Landratsamt Karlsruhe, Amt fir Umwelt und Arbeitsschutz, zu erfragen.
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BEGRUNDUNG
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1. AUFGABE, NOTWENDIGKEIT UND ABGRENZUNG DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Das Planungsgebiet liegt in der Ortsmitte von Karlsbad-Auerbach und war als Sportflache, private Gar-
tenflache und Grunland genutzt. Im Jahr 2003, nach Auslagerung der Sportstéatten, stellte die Gemeinde
Karlsbad den Bebauungsplan ,Neue Ortsmitte Auerbach* auf, um das Gelande fir eine Wohnnutzung
zu entwickeln und damit dringend benétigte Wohnbauflache in unmittelbarer Ortsmitte zu schaffen.

Es hat sich jedoch gezeigt, dass das stadtebauliche Konzept einer verdichteten Bebauung mit Atrium-
und Kettenhausern nicht der Nachfrage entspricht. 14 Grundstiicke, ca. 3.960 m2 Bauflache, konnten
nicht vermarktet werden. Mit der Anderung des Bebauungsplanes soll nun auf den verbliebenen
Grundstiicken durchgéangig eine attraktive Bebauung mit Einzelhdusern erméglicht werden.

Der Bebauungsplan soll zudem in Bezug auf den realisierten Ausbau des Platzes angepasst werden. Im
Zuge dieser Anderung werden auRerdem planungsrechtliche Festsetzungen berichtigt und erganzt.

Die zu Uberplanende Flache liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Neue Ortsmitte Auerbach®.
Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ist begrenzt
- im Norden durch den Auerbach und die daran angrenzende Hangkante
- im Westen durch die 6stliche Grenze der FlIst.Nr. 39 und 3737
- im Suden durch die Remchinger StralBe sowie die nordliche Grenze der Flst.Nr. 192, 112,
182, 180/1, 113/1, 113 und 3768
- im Osten durch die westliche Grenze der FIst.Nr. 3768, 3799 und 3798

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen.
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2. BESCHLEUNIGTES VERFAHREN NACH § 13A BAUGB OHNE UMWELTBERICHT

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung nach § 13a BauGB. Die Aufstellung erflllt die Voraussetzungen des § 13a Abs. 4 BauGB fir ein
beschleunigtes Verfahren. Der Geltungsbereich des Planentwurfs hat eine Grol3e von ca. 11.860 mz2.

Fur Bebauungspléane der Innenentwicklung wird von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB einschlieRRlich Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der Uberwachung nach § 4c
BauGB abgesehen.

Ferner ist die Eingriffsregelung fur solche Bebauungspléane der Innenentwicklung mit weniger als 20.000
m?2 Grundflache nicht anzuwenden. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten diese Eingriffe als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

Der Entwurf begriindet keine Zuléassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspri-
fung unterliegen. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannter Schutzguter (Erhaltungsziele und Schutzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen nicht.

3. VORHANDENE BAURECHTLICHE VORGABEN

3.1. Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan 2010 des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe ist der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes als bestehende Wohnbauflache bzw. bestehende Mischgebietsflache dargestellt. Der
vorliegende Bebauungsplan kann als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden.

3.2. Verbindliche Bauleitplanung

Die Flache des Planungsgebiets war im bisherigen Bebauungsplan als Mischgebietsflache bzw. Wohn-
bauflache festgesetzt. Der Bebauungsplan ,Ortsmitte Auerbach” trat am 27.07.2005 in Kraft.

Neue Ortsmitte Auerbach

Bebauungsplan ,Neue Ortsmitte Auerbach” vom 27.07.2005
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Abgrenzung Bebauungsplan ,Neue Ortsmitte Auerbach“ vom
27.07.2005

Abgrenzung 1. Anderung

4. BESTANDSAUFNAHME

Der zu Uberplanende Bereich fallt von der Remchinger Stral3e hin zum Auerbach gleichmaRig ab, kann
jedoch im Bereich der geplanten Wohnbebauung als eben angesehen werden.

Im Suden, Westen und Osten wird das Gebiet von bestehender Bebauung umschlossen.

Innerhalb des Anderungsbereiches sind im Bereich der Atriumh&user sechs von 16 Grundstiicken be-
baut, im Bereich der Kettenhauser sind zwei von sechs Grundstiicken bebaut.

5. PLANUNGSKONZEPT UND BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN
FESTSETZUNGEN

5.1. Allgemeines

Fur die noch unbebauten, nicht vermarktbaren Grundstiicke wurden verschiedene Bebauungsmdéglich-
keiten stadtebaulich geprift und in den Gremien vorgestellt und beschlossen. In der Folge gibt es im
Wesentlichen vier Anderungsbereiche:

a. Im Bereich des Platzes: Hier wird die realisierte Ausbauplanung (Trennung zwischen dem Park-
platz- und dem Aufenthaltsbereich) der Plandnderung zugrunde gelegt. Auf die Erweiterungsfla-
che fir das Rathaus wird in diesem Zuge verzichtet. Der Standort des Kiosks wird in den Auf-
enthaltsbereich verlegt. Zu den angrenzenden Bauflachen wird eine Abschirmung in Form von
Hecken oder alternativ von Sichtschutzmauern vorgesehen.

b. Im Bereich des an den Platz angrenzenden friiheren Mischgebiets: Die Festsetzungen des
Mischgebiets werden zugunsten eines Allgemeinen Wohngebiets geédndert. Die Grundstiicke
sollen dem Wohnungsmarkt zur Verfiigung gestellt werden. Die dort festgesetzte Art und das
Mal3 der Nutzung hatten zu stadtebaulich nicht wiinschenswerten Entwicklungen fiihren kénnen
(drei Vollgeschosse, GRZ 0,6, Traufhéhe 10,0 m, Firsthéhe 14,50 m). Mit der Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebiets kann der dort zwischenzeitlich wahrnehmbare Gebietscharakter er-
ganzt werden.

c. Im Bereich der friiheren Kettenhauser: Die dort gebildeten Grundstiicke sind ausreichend grof3,
um besser vermarktbare Einzelhduser zulassen zu kénnen.
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d. Im Bereich der friiheren Atriumhauser: Hier sollen bisher nicht verkaufte Grundstiicke (es han-
delt sich hier jeweils um die im Norden gelegenen Grundstiicke) zusammengelegt werden, um
ausreichend grofRe Grundstiicke firr Einzelhduser zu erhalten.

Der zu andernde Bebauungsplan weist zudem sowohl im zeichnerischen Teil als auch in den planungs-
rechtlichen Festsetzungen einige Fehler und Liicken auf. Mit der vorliegenden Anderung werden diese
Fehler berichtigt, Fehlendes erganzt und in Teilbereichen Anderungen vorgenommen.

5.2. Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung : Als Art der baulichen Nutzung verbleibt es fur die Fist.Nr. 3740 und 3738
(Rathaus und Rathausplatz) bei der Festsetzung eines Mischgebiets mit den bisher bereits enthaltenen
Einschrdnkungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten sind nicht zulassig).

Fur das Flst.Nr. 3742 wird die Art der baulichen Nutzungen von Mischgebiet zu Allgemeinem Wohnge-
biet geandert. Fur die restlichen Flachen verbleibt es ebenfalls bei der Nutzungsart Allgemeines Wohn-
gebiet. Entgegen den bisherigen Festsetzungen werden alle Ausnahmen (auch Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe) ausgeschlossen.

Mal3 der baulichen Nutzung: Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ),
in einem Teilbereich durch die Geschossflachenzahl (GFZ) und die Héhe der baulichen Anlagen festge-
setzt. Die Grundflachenzahl wird fur das Wohngebiet je nach Charakter des Teilgebiets zwischen 0.3
und 0.5 festgesetzt.

Die GRZ fir die Gebiete 2, 2.1 und 2.3 wird aus dem bisherigen Bebauungsplan tbernommen. Ange-
strebt wurde damals eine dichte Bebauung mit Atriumhausern. In den Gebieten 2 und 2.1 sind auch wei-
terhin nur Kettenhauser (als Abwandlung der Atriumhauser) zuléassig, was die Beibehaltung der GRZ mit
0.5 notwendig macht.

In Gebiet 2.3 ist ein Einzelhaus zulassig, das jedoch aufgrund des extrem kleinen Grundstiicks ebenfalls
auf die hdhere Ausnutzung der GRZ mit 0.5 angewiesen ist.

Fur die Gebiete, in denen mit der vorliegenden Planung die Atriumbauweise zugunsten einer Einzel-
hausbauweise aufgegeben wird, wird entsprechend mit einer Reduktion der GRZ auf 0.3 reagiert.

Im Mischgebiet wird fur die Bebauung mit einem Kiosk eine maximale Grundflache (GR max.) von 60 mz
festgesetzt.

Bezugshohe fir die Bemessung der Traufhdhe und der Firsthdhe ist die ErdgeschoR3ful3bodenhdhe, die
bereits im alten Bebauungsplan festgesetzt wurde. Anderungen dieser Bezugshéhe waren nicht erfor-
derlich. Die zulassigen Hohenentwicklungen in den einzelnen Teilgebieten sind in den jeweiligen Nut-
zungsschablonen und im Systemschnitt in der Planzeichnung dargestellt.

Wegen der Besonderheiten bei Pultdachformen werden hierzu spezifische Festsetzungen getroffen.

Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflache:

Die im Teilgebiet 2 und 2.1 (die Bezeichnung wurde aus der friiheren Planung Gibernommen) realisierten
Gebéude sind aufgrund der Anderungen auf den jeweils nérdlichen Grundstiicken als Kettenh&auser zu
bezeichnen (durch den Wegfall der Anbaupflicht handelt es sich hier nicht mehr um Atriumhdauser). Als
solches werden sie in der abweichenden Bauweise auch festgesetzt.

Neu eingefuhrt werden der Teilbereich 2.2 mit der Zulassigkeit von Einzelhdusern und der Teilbereich
2.3 ebenfalls mit der Zuléssigkeit eines Einzelhauses, welches an die vorhandene Grenzbebauung an-



Gemeinde Karlsbad, Auerbach, Bebauungsplan ,Neue Ortsmitte Auerbach, 2. Anderung*
im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB ohne Umweltbericht Stand: 05.10.2010
BEGRUNDUNG (Satzung) 5/6

bauen darf. Das Gebiet 3 mit der Zulassigkeit von Kettenhausern wird ibernommen. Fir das Gebiet 3.1
werden anstelle der bisher zulassigen Kettenhauser nun ebenfalls Einzelhauser zugelassen.

Garagen, Carports und Stellplatze, Nebenanlagen:  Garagen, Carports und Stellplatze sind nur auf
den fir sie ausgewiesenen Flachen zuldssig. In den Teilgebieten 1 und 3.1 sind dariber hinaus Stell-
platze als Senkrechtstellplatze bis zu 6 m Breite und 6 m Tiefe, gemessen aber der Straenbegren-
zungslinie zulassig.

Den Grundstiicken in den Teilgebieten 2, 2.1, 2.2 und 2.3 sind jeweils zwei Stellplatze auRerhalb des
Grundstlicks zugeordnet, um den Stellplatzbedarf zu decken. In den anderen Teilbereichen bestehen
mit diesen Festlegungen ausreichend Méglichkeiten der Unterbringung von Stellplatzen auf den privaten
Grundsticken.

Die Festsetzungen zu den Nebenanlagen werden unverandert lbernommen.

Zahl der Wohneinheiten: Die bisher festgesetzte Anzahl der Wohneinheiten im Plangebiet wird Uiber-
nommen: Eine Wohneinheit fir Atriumhauser, zwei Wohneinheiten fir Gebiete mit Einzelhduser. Damit
werden die Anzahl der Wohneinheiten in den bereits bestehenden Gebauden und die zu erhaltende
Charakteristik der Umgebung tbernommen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte : Die Ver- und Entsorgung ist bereits hergestellt und liegt gro3tenteils
im Bereich der 6ffentlichen ErschlieBung. Auf den FIst.Nr. 3771, 3772 und 3773 ist ein Leitungsrecht fur
einen Schmutzwasserkanal festgesetzt, welches aus dem bestehenden Bebauungsplan tibernommen
wurde.

Anpflanzung von Baumen und Strauchern  : Aufgrund der veranderten Plankonzeption und aufgrund
der Tatsache, dass der Anderungsbereich weder den Auerbach noch die nérdlich davon liegende Hang-
kante beinhaltet, kann auf eine Vielzahl der bisherigen Festsetzungen zur Griinordnung verzichtet wer-
den. Es verbleibt bei den wesentlichen Festsetzungen wie z.B. dass auf den nicht Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen je vollendete 150 m2 Grundstiicksflache mindestens ein standortgerechter Laubbaum zu
pflanzen ist. AuRerdem werden die im Zuge des StraRenausbaus gepflanzten Baume mit einem Erhal-
tungsgebot ausgestattet.

5.3. Ortliche Bauvorschriften

Dachform, Dachneigung und Dachfarbe : Zur Sicherung des Einfligens der neuen Bebauung in die
vorhandene Umgebung ist es notwendig, gestalterische Festsetzungen insbesondere in Bezug auf die
Dachformen von Hauptgebauden vorzugeben. Zusatzlich wird bei Pultdachern die Richtung der Dach-
neigung von der Traufe zum First festgesetzt.

In den Teilgebieten 1 und 3.1 sollen neben dem klassischen Satteldach mit einer Neigung von 25-45°
auch das Pultdach mit einer Neigung von 10-18°zula ssig sein.

In den Teilgebieten 2, 2.1 und 2.3 sind aufgrund der bereits vorhandenen Pultdacher und deren Neigun-
gen nur Pultddcher mit einer Neigung von 10-23°zul &ssig.

In den Teilgebieten 2.2 und 3 sind Pultdacher mit einer Neigung von 10-18°zulassig.

Fur die Verbindungskorper in den Teilgebieten 2, 2.1 und 3 sind nur extensiv begriinte Flachdacher zu-
lassig, fur Garagen, Carports und sonstige Nebenanlagen geneigte Dacher mit einer Dachneigung von
10-20°oder alternativ extensiv begriinte flach gene igte Dacher.

Dachaufbauten, Anlagen zur Nutzung von Solarenergie  : Fir das Einfligen der Dachaufbauten sind
Regelungen aufgenommen, die ebenfalls eine vertragliche Gestaltung des Ortsbilds sicherstellen. Die
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Festsetzungen zu den Dachaufbauten waren bereits im alten Plan enthalten. Neu aufgenommen wird
die Einschrankung, dass Dachaufbauten nur auf Satteldachern zulassig sind. Aus gestalterischen Grin-
den sollen auf den Pultdachern keine weiteren Dachaufbauten in Form von Dachgauben mdglich sein.

Anlagen zu Nutzung von Solarenergie sind aus gestalterischen Griinden nur auf Dachern in der Neigung
der Dachflache und senkrecht an Fassaden angebracht oder in die Fassade integriert zulassig. In den
Teilgebieten 2, 2.1 und 3 (Atrium- und Kettenh&user) sind solche Anlagen zusétzlich auf den Flachda-
chern der Verbindungsbaukdorper zulassig, allerdings werden hier Kollektorflache und Héhe der Anlage
beschrankt.

Stellplatzverpflichtung : Die Erhéhung der Stellplatzverpflichtung wurde bereits im bisherigen Bebau-
ungsplan festgesetzt und wird tlbernommen. Damit soll die Freihaltung der 6ffentlichen Verkehrsflache
fur Rettungs- und Ver-/Entsorgungsfahrzeuge gewahrleistet werden.

Einfriedungen : Die Festsetzungen zu den Einfriedungen werden aus dem zu &ndernden Bebauungs-
plan ibernommen und entsprechen somit den Vorgaben, die auch fir die vorhandene umgebende Be-
bauung gelten.

Zufahrten, Stellplatze : Die Festsetzungen zu der Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundsti-
cke werden aus dem zu &ndernden Bebauungsplan Gbernommen und in einem Abschnitt zusammenge-
fuhrt und entsprechen somit den Vorgaben, die auch fir die vorhandene umgebende Bebauung gelten.

6. GRUNORDNUNG

Das Planungsgebiet ist bereits komplett erschlossen und teilweise bebaut.

Im beschleunigten Verfahren gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des B-Plans zu erwarten sind
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft ist damit nicht erforderlich. Gemal § 21 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BNatSchG besteht die Haf-
tungsfreistellung.

7. ERSCHLIEBUNG UND VER- UND ENTSORGUNG

Die ErschlieBung und Ver- und Entsorgung wurde bereits fur alle bebaubaren Grundstiicke hergestellt.

8. BODENORDNUNG

Ein Bodenordnungsverfahren zur Realisierung der Plandnderungen ist nicht erforderlich. Die Grundsti-
cke kdénnen Uber Verdnderungsnachweise gebildet werden.

Karlsbad, den PS Planungsbuiro Schippalies

Dipl.-Ing. Petra Schippalies

Freie Stadtplanerin

Ettlinger Str. 6, 76307 Karlsbad

Tel 07202 /938613 Fax 032121 /283346
Der Burgermeister
Rudi Knodel Planverfasser
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