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Vorbemerkungen

Bestandteile des Bebauungsplanes:

Zeichnerischer Teil

Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften

Begriindung

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 28.07.2023 (BGBI. I S. 221)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom03.07.2023 (BGBI. 1 S. 176)

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. I S. 58), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802)

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358 ber. S. 416), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 13.06.2023 (GBI. S. 170)

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 27.06.2023 (GBI. S. 229, 231)

Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes:

Aufstellungsbeschluss

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (§§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2
BauGB)

Erneute offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager offentlicher Belange (§ 4a Abs. 3
BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Gemald § 13 Abs. 3 BauGB ist im vereinfachten Verfahren keine Umweltprifung durchzufiihren und

kein Umweltbericht zu erstellen. Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a in

Verbindung mit § 21 BNatSchG muss nicht durchgefiihrt werden.
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1 Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Karlsdorf-Neuthard hat sich aufgrund ihrer Lagegunst in direkter Angrenzung an das
Mittelzentrum Bruchsal und kurzer Entfernung zu den Oberzentren Karlsruhe und Heidel-
berg/Mannheim zu einem beliebten Wohn- und Gewerbestandort entwickelt. Durch die sukzessive
Ausweisung von neuen Baugebieten hat sich nicht nur die Einwohnerzahl der Gemeinde gravierend
erhoht (ca. 9.100 Einwohner im Jahr 2000, ca. 10.700 Einwohner im Jahr 2020), sondern auch die
Siedlungsflache erheblich ausgedehnt (ca. 340 ha Verkehrs- und Siedlungsflache im Jahr 2000, ca.
415 ha Verkehrs- und Siedlungsflache im Jahr 2020).

Trotz dieser Ausweitung an Bauflachen und der damit verbundenen Zunahme der Zahl an Wohnun-
gen besteht in der Gemeinde eine anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum - in Form von fami-
liengerechtem Wohnen in Einfamilienhdusern wie auch Miet- und Eigentumswohnungen im Ge-
schosswohnungsbau. Das Statistische Landesamt prognostiziert flir die Gemeinde bis 2035 ein wei-
tergehendes Wachstum auf tiber 11.000 Einwohner. Dies erfordert die Schaffung von zusatzlichem
Wohnraum.

Seitens des Gesetzgebers wird eine teilweise Abkehr von der immer weitergehenden Ausweisung
von neuen Baugebieten zu Lasten von Freiflaichen gefordert. Wesentlich gréReres Gewicht sollen
Gemeinden auf die Nutzung von innerdrtlichen Potenzialen legen. Hierzu gehoren die Erfassung
von unbebauten Grundstiicken und leerstehenden Gebauden, die Nachnutzung von bereits baulich
genutzten Flachen zu Wohnzwecken und die Nachverdichtung in Bestandsgebieten durch Anbau-
ten oder erganzende Gebaude. Die Ermoglichung einer vertraglichen Nachverdichtung ist seit vie-
len Jahren wichtiger Bestandteil der Kommunalentwicklung in Karlsdorf-Neuthard. So wurden be-
reits mehrere Bebauungspldne fir bis dahin unbeplante Bestandsgebiete aufgestellt, in denen der
stadtebauliche Rahmen fiir solche Nachverdichtung festgelegt wurde. Auch wurden rechtsgiiltige
Bebauungsplane Uberprift und partiell neu Gberplant.

Trotz dieser Bemiihungen sind noch erhebliche Teile der Ortslagen von Karlsdorf und Neuthard
nicht mit Bebauungsplanen lberplant. In diesen Bereichen wurden Genehmigungen nach § 34
BauGB erteilt. Dies flihrte in der Vergangenheit jedoch haufig zu Konflikten, da die Steuerungsmog-
lichkeiten des § 34 BauGB begrenzt sind. Beantragte Gebadude passten beziglich ihrer Kubatur nur
bedingt in den Bestand, das teilweise knappe Angebot an Stellplatzen wurde weiter strapaziert. Aus
diesem Grund sollen die noch bestehenden § 34-Gebiete ebenfalls mit Bebauungsplanen liberplant
werden, um die auch in anderen Bebauungsplanen formulierten stadtebaulichen Zielsetzungen zu
gewahrleisten:

= Ermoglichung einer behutsamen, ortsvertraglichen Nachverdichtung im Ortskern.

= Vermeidung von liberdimensionierten Gebauden, insbesondere grold dimensionierten Mehrfa-
milienhausern.

= Erhalt der ortstypischen Bebauungsstruktur mit straRenangrenzenden Wohngebauden.

= Sicherung von zusammenhangenden Gartenflachen.

= Bereitstellung einer ausreichenden Zahl an Stellpldtzen auf den Privatgrundstiicken.

= Verhinderung einer Ausbreitung von Vergniligungsstatten und verwandten Einrichtungen.

07kdn22002_bg_231122.docx Seite 3von 13



BIT |stapT+umweLr

2 Lage und GroBBe des Plangebietes

Im Vorfeld der Planung wurden die Siedlungsbereiche der Gemeinde hinsichtlich ihrer planungs-
rechtlichen Einstufung untersucht. Dabei wurden insbesondere im Ortskern von Karlsdorf erhebli-
che Bereiche ermittelt, welche derzeit als Innenbereich gemalt § 34 BauGB einzustufen sind und
mit dem vorliegenden Bebauungsplan lberplant werden sollen. Der Geltungsbereich ist dabei in
neun Teilbereiche gegliedert. Die GroRe des Geltungsbereiches betragt ca. 26 ha.
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Bild 1: Katasterauszug mit Geltungsbereich
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3 Derzeitiges Planungsrecht und Wahl des Verfahrens

Das aus mehreren Teilbereichen bestehende Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage von
Karlsdorf. Vorhaben innerhalb des Plangebietes konnten bisher bereits nach Innenbereichskriterien
genehmigt werden.

Mit dem Bebauungsplan sollen nur die o.g. stadtebaulichen Zielsetzungen gewahrleistet werden.
Weitergehende Festsetzungen sind nicht vorgesehen. Aus diesem Grund wird ein Einfacher Bebau-
ungsplan gemaRk § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt, der nur die zur Sicherung der Ziele erforderlichen
Festsetzungen enthalt. Darliber hinaus werden Vorhaben weiterhin nach § 34 BauGB genehmigt.

Die Aufstellung des Einfachen Bebauungsplanes erfolgt im vereinfachten Verfahren gemaR § 13
BauGB. Damit entfallt das Erfordernis zur Durchfiihrung einer Umweltprifung.

4 Bestand

Das Plangebiet umfasst bereits bebaute Grundstiicke in der Ortslage von Karlsdorf, teilweise auch
an den Ortsrandern. Die Bereiche sind gepragt durch eine vergleichsweise homogene Bebauung auf
gleichartig zugeschnittenen, relativ schmalen, jedoch tiefen Grundstiicken. Diese sind typischer-
weise mit einem zur Stralle hin orientierten Wohngeb&dude mit bis zu zwei Vollgeschossen und ei-
nem trauf- oder giebelstandigen Satteldach in halboffener Bauweise bebaut. Im riickwartigen Teil
der Grundstiicke finden sich Nebengebidude, Scheunen oder Garagen. Den hintersten Teil der
Grundstlicke nehmen verbreitet private Gartenflachen ein, so dass sich innerhalb der einzelnen
Quartiere zusammenhangende Griinzonen befinden.

Auf einigen Grundstiicken wurden bereits Nachverdichtungen vollzogen. Dabei wurden in den riick-
wartigen Bereichen zumeist ein weiteres untergeordnetes Wohngebaude errichtet.

Bild 2: Typische Bebauungsstruktur in Karlsdorf
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A
Bild 3: Luftbild mit Geltungsbereichen

5 Stadtebauliches Konzept

Mit dem Bebauungsplan sollen stadtebauliche Zielsetzungen fir den Ortskern auch in Zukunft ge-
wahrleistet werden:

= Vor dem Hintergrund der gesetzlich geforderten Innenentwicklung soll eine Nachverdichtung
der teilweise groRRziigig bemessenen Grundstiicke ermdglicht werden.
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= Gleichzeitig werden jedoch Gebdude in ihrer Kubatur auf ein ortsbildvertragliches MaR be-
grenzt. Insbesondere grofRe Mehrfamilienhduser werden dabei in der bestehenden kleinteiligen
Bebauungsstruktur kritisch gesehen.

= Die bestehende Bebauung mit ihrer klaren baulichen Fassung der StraRenrdaume soll auch in Zu-
kunft gesichert werden. Dagegen fiihren abweichende Gebaude zu einer zunehmenden Aufwei-
chung dieser Struktur.

= Durch seine dichte Bebauung besitzt der Ortskern von Karlsdorf nur ein begrenztes Mal} an
Grinflachen. Die bestehenden Griinflaichen auf den Privatgrundstiicken besitzen vor diesem
Hintergrund eine besondere Wertigkeit. Sofern sich durch Gartenanteile zusammenhangende
Griinzonen ergeben, sollen diese aus 6kologischen Griinden, aber auch aus Griinden des Klima-
schutzes planungsrechtlich gesichert werden.

= Insbesondere in dicht bebauten Siedlungsbereichen stellt die Bereitstellung von Parkraum ein
erhebliches Problem dar. Stellplatze werden nicht auf den jeweiligen Grundstiicken nachgewie-
sen werden. Fahrzeuge werden in den 6ffentlichen Straenraum verlagert, wo sie zu einer opti-
schen Beeintrachtigung fiihren. Daher soll in Zukunft ausreichend Parkraum auf privaten Grund-
stiicken bereitgestellt werden.

= Die Unzulassigkeit von Vergniigungsstatten und Betrieben mit sexuellem Hintergrund entspricht
der Zielsetzung der Gemeinde, diese Nutzungen weitestgehend aus dem Ortskern zu verdran-
gen.

6  Ubergeordnete Planungen

Im Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bruchsal ist das Plangebiet als
bestehende Misch- oder Wohnbauflache dargestellt. Der vorliegende Bebauungsplan entspricht
damit dem Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2 BauGB.

Bild 4: Flachennutzungsplan der VVG Bruchsal, Ausschnitt Karlsdorf
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7 Schutzvorschriften und Restriktionen

7.1 Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Natur-
denkmale, Biotope

Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmal oder gesetz-
lich geschiitzte Biotope befinden sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden sie au-
Rerhalb durch die Planung tangiert.

7.2 Gewaisser-/Grundwasserschutz

7.2.1 Offene Gewadsser

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine offenen Gewasser. Teilbereiche des Geltungs-
bereiches grenzen jedoch an den Saalbach sowie den Saalbachkanal. Eine Beeintrachtigung des Ge-
wassers ist durch die Planung nicht zu erwarten. Gewasserrandstreifen gemaR § 29 WG i. V. m. §
38 WHG sind zu beachten.

7.2.2 Wasserschutzgebiete
Der Geltungsbereich befindet sich auBerhalb von festgesetzten oder vorlaufig angeordneten Was-
serschutzgebieten.

7.3 Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich befindet sich gemald der vorliegenden Hochwassergefahrenkarten tberwie-
gend auRerhalb des Uberschwemmungsgebietes eines 100-jdhrlichen Hochwassers (HQuoo). In ei-
nem Teilbereich am Saalbachkanal kénnen Uberschwemmungen jedoch nicht ausgeschlossen wer-
den.

Bei Extremhochwasser (HQgxrem) kann eine Uberschwemmung des erweiterten Teilbereiches am
Saalbachkanal nicht ausgeschlossen werden. Auf eine hochwasserangepasste Bebauung ist zu ach-
ten.

7.4  Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Bodendenkmaler bekannt. Auf die Meldepflicht von
Bodenfunden gemaR § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) wird hingewiesen.

7.5 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches sind folgende Altlastverdachtsflache oder Altlasten bekannt:

= Altstandort Friedenstr. 60 (Mehrfachnutzung) (KAN 009; 02263-000), Einstufung auf Grundlage
der Historischen Erfassung mit dem Kriterium B , Entsorgungsrelevanz”. Bei Erdarbeiten ist mit
abfallrechtlich relevantem Aushub zu rechnen.
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= Altstandort SB Tankstelle Breite/ESSO, Bruchsaler Str. 9 (KAN 053; 05156-000), Einstufung auf
Grundlage der Historischen Erfassung mit dem Kriterium B ,,Entsorgungsrelevanz”. Bei baulichen
Eingriffen hat eine bodenschutzrechtliche Neubewertung zu erfolgen. Der Untersuchungsrah-
men ist vor Beginn mit dem Landratsamt Karlsruhe abzustimmen.

= Altstandort ARAL - Tankstelle Weschenfelder (KAN 006, 02260-000), Einstufung auf Grundlage
der Historischen Erfassung mit dem Kriterium B , Entsorgungsrelevanz”. Bei Erdarbeiten ist mit
abfallrechtlich relevantem Aushub zu rechnen.

= Altablagerung Saalbach verfillt (KAN 041, 02252-000), Einstufung auf Grundlage der Histori-
schen Erfassung mit dem Kriterium B ,,Entsorgungsrelevanz”. Bei Erdarbeiten ist mit abfallrecht-
lich relevantem Aushub zu rechnen.

= Altstandort Chemische Reinigung Blache, IndustriestraRe 6 (KAN 01302267-000), Einstufung mit
dem Handlungsbedarf ,,Sanierung” und dem Kriterium ,,DekontaminationsmaRnahme®. Erheb-
liche Verunreinigungen mit LHKW, Belastungsfahne im Grundwasser tiber das Grundsttick hin-
ausreichend. Bei baulichen Eingriffen hat eine bodenschutzrechtliche Neubewertung zu erfol-
gen. Der Untersuchungsrahmen ist vor Beginn mit dem Landratsamt Karlsruhe abzustimmen.

8 Beschreibung der Umweltauswirkungen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage von Karlsdorf und ist nahezu vollstandig mit
Wohn- oder Nebengebauden liberbaut. Weitere Nachverdichtungen kdnnen bereits auf Grundlage
von § 34 BauGB genehmigt werden.

Mit Umsetzung der Planung wird der stadtebauliche Rahmen fiir Nachverdichtungen geregelt. So-
mit wird die zusatzliche Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum ermdéglicht, gleichzeitig
werden zusammenhangende Griin- und Gartenzonen geschiitzt. Fiir das Schutzgut Mensch ergeben
sich durch die Planung positive Auswirkungen.

Die Grundstiicke sind gepragt durch riickwartige Gartenbereiche, die als Riickzugsraum fiir Tiere
und Pflanzen fungieren. In der Vergangenheit wurden diese Gartenbereiche jedoch immer starker
mit baulichen Anlagen versehen und damit hinsichtlich ihrer 6kologischen Bedeutung geschwacht.
Mit Umsetzung der Planung werden diese Griinflichen geschiitzt, eine Uberbauung mit Nebenan-
lagen begrenzt. Das Schutzgut Tiere und Pflanzen ist somit nicht weitergehend betroffen. Arten-
schutzrechtliche Belange sind grundsatzlich bei allen Vorhaben zu beachten.

Durch ihren Zuschnitt und ihre Nutzung weisen die Grundstiicke im Plangebiet bereits einen relativ
hohen Versiegelungsgrad, insbesondere durch versiegelte Freiflichen auf. Eine weitergehende Be-
bauung ist bereits zum jetzigen Zeitpunkt zuldssig. Mit Umsetzung der Planung wird der Uberbau-
ungsgrad definiert. Gegeniliber dem Bestand ist bei Umsetzung der Planung nicht von einer Erho-
hung des Versiegelungsgrades auszugehen. Fiir das Schutzgut Boden ist von keiner zusatzlichen Be-
eintrachtigung auszugehen.

Die sandigen Boden in Karlsdorf weisen eine hohe Wasserdurchlassigkeit auf und leisten somit ei-
nen Beitrag zur Grundwasserneubildung. Durch den bereits zuldssigen erheblichen Versiegelungs-
grad wird diese Grundwasserneubildung beeintrachtigt. Durch Umsetzung der Planung wird der
zuldssige Versiegelungsgrad definiert und ein Mindestmal an unbebauten Freiflaichen gewahrleis-
tet. FUr das Schutzgut Wasser ergeben sich keine weitergehenden Beeintrachtigungen.
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Die Gemeinde Karlsdorf-Neuthard befindet sich im Oberrheingraben mit recht warmen Sommern
und milden Wintern. Durch die Giberwiegend geringen Windgeschwindigkeiten ist die Durchliftung
nur bedingt gewahrleistet. Der bestehende hohe Versiegelungsgrad wirkt sich zusatzlich belastend
auf das Lokalklima auf. Vor diesem Hintergrund besitzen die Gartenzonen mit ihrer ausgleichenden
Wirkung eine wichtige Funktion. Durch Umsetzung der Planung werden diese geschiitzt, sodass ne-
gative Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft nicht zu erwarten sind.

Die zuldssigen Nachverdichtungen haben keinen Einfluss auf das Landschaftsbild wie auch auf das
Ortsbild. Die bestehende Bebauungsstruktur wird weitestgehend Gibernommen und weiterentwi-
ckelt.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine typische MaBnahme der Innenentwicklung,
bei der zusatzlicher Wohnraum innerhalb bereits bebauter Gebiete ermdglicht, jedoch auf ein ver-
tragliches Mal begrenzt wird. Durch dieses zusatzliche Angebot wird der Druck zu Ausweisung
neuer Bauflachen im AuBenbereich zur Linderung der hohen Nachfrage nach Wohnraum begrenzt.
Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Flache liegen nicht vor.

Kultur- und Sachgiiter sind durch die Planung nicht betroffen.

Insgesamt ergeben sich durch die Planung keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiiter. Bei
Nichtdurchfihrung der Planung ware eine bauliche Nutzung auf Grundlage der bestehenden
Rechtsgrundlage bereits zulassig.

9 Begriindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen

9.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet umfasst groRe Teile der bestehenden Ortslage von Karlsdorf. Diese ist gepragt durch
einen hohen Wohnanteil, jedoch auch durch Kleingewerbe, Dienstleistungen und kleinere Hand-
werksbetriebe. Bisherige Vorhaben hatten sich beziiglich der Art der baulichen Nutzung in die na-
here Umgebung einzufiigen, so dass die bestehende durchmischte Struktur fortwahrend weiter-
entwickelt wurde. Es ist stadtebauliche Zielsetzung, diese Vorgehendweise auch in Zukunft beizu-
behalten. Aus diesem Grund wird auf eine Gebietsfestsetzung gemal § 2 bis 11 BauNVO bewusst
verzichtet, so dass das Einfligen auch in Zukunft das maligebende Kriterium sein wird.

Die Gemeinde Karlsdorf-Neuthard hat sich die Einddmmung von Vergniigungsstatten sowie Betrie-
ben mit sexuellem Hintergrund als Ziel gesetzt, da solche Einrichtungen eine Beeintrachtigung des
Ortsbildes wie auch eine abnehmende Attraktivitdt von Wohnquartieren zur Folge haben kdnnen
(,Trading Down“). Aus diesem Grund sollen die genannten Nutzungen auch im vorliegenden Be-
bauungsplan von der Zulassigkeit ausgenommen werden. Grundlage hierfiir bildet eine Entwick-
lungskonzeption der Gemeinde, die eine Konzentration solcher Einrichtungen im Gewerbegebiet
Ochsenstall vorsieht. Im Gegenzug sollen andere Teile der Gemeinde von solchen Einrichtungen
freigehalten werden.
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Bild 5: Stadtebauliches Entwicklungskonzept — Regelung Vergnligungsstatten

9.2 MahR der baulichen Nutzung

Die Grundstiicke im Plangebiet weisen eine relativ homogene Struktur auf. In Angrenzung zur
StralRe besteht ein Wohngebaude, in den riickwartigen Bereichen befinden sich Nebengebdude,
Garagen, versiegelte Freiflachen und ein Gartenbereich. Die GroRe der Grundstiicke variiert Gber-
wiegend zwischen 450 und 800 m?. Auf einzelnen Grundstticken wurde in den rickwértigen Grund-
stlicksbereichen bereits eine Nachverdichtung in Form eines zusatzlichen Wohngebaudes umge-

setzt.

Die Grundstticke sind Gberwiegend nur mit einem Wohngebaude liberbaut, die bestehende Grund-
flachenzahl variiert daher zwischen 0,2 und 0,35. Hinzu kommen jedoch erhebliche versiegelte Fla-
chen durch Nebenanlagen und Freiflachen, so dass der gesamte Versiegelungsgrad auf den Grund-
stiicken je nach GrundstiicksgroRe 50 bis 80 % betragt, in Einzelfallen auch dariber.

Die vorliegende Planung verfolgt die Zielsetzung, insbesondere in den riickwartigen Grundsticks-
bereichen die bestehenden Nebenanlagen durch eine zusatzliche Wohnbebauung zu ersetzen. Dies
bedingt eine Erhéhung der Grundflachenzahl. Dabei wird eine GRZ von 0,6 als vertraglich und prak-
tikabel eingestuft. Eine weitergehende Versiegelung mit Freiflache, Zufahrten kann bis zu einer GRZ
0,9 umgesetzt werden. Damit ist gewéhrleistet, dass ein Mindestanteil der Grundstiicksflache von
einer Bebauung freizuhalten sind und somit als Griinflache zur Verfligung steht.
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Das Plangebiet ist gepragt durch eine straBenzugewandte Bebauung mit zwei sichtbaren Vollge-
schossen sowie einem ausgebauten Dachgeschoss, welches in Einzelfallen ein zusatzliches Vollge-
schoss darstellt. Fur die Festlegung des stadtebaulichen Rahmens ist die Zahl der Vollgeschosse fiir
diese Bebauung nicht relevant. Die Gebaudekubatur wird daher durch Festlegung einer maximalen
Wand- und Firsthohe von 8,0 bzw. 12,50 m geregelt. Dies entspricht (iberwiegend der bestehenden
Bebauung. Da die Gebaude gleichzeitig zwingend ein deutlich geneigtes Walm- oder Satteldach auf-
weisen mussen, ist die Sicherung und Fortentwicklung der bestehenden Gebaudestruktur auch bei
zukiinftigen Neubauten gewahrleistet.

In den riickwartigen Bereichen soll ein zusatzliches Wohngebdude mit weniger strengen Gestal-
tungsvorgaben ermoglicht werden. Daher wird hier lediglich eine maximale Gebaudehdhe von
9,50 m vorgegeben. Allerdings erfolgt eine Beschrankung auf zwei Vollgeschosse, womit die Aus-
nutzung der Gebdaudehdhe nur Uber ein zusatzliches Staffelgeschoss oder ein geneigtes Dach erfol-
gen kann.

Im Bebauungsplan erfolgt die Unterscheidung der beiden Teilbereiche durch eine Gliederung in die
Teilbereiche A, B und C mit festgesetzter Nutzungsabgrenzung. Der Teilbereich C umfasst dabei ein
Grundstiick an der Schénbornstralle. An diesem Standort ist aus Sicht der Gemeinde ein Mehrfa-
milienhaus denkbar. Aus diesem Grund werden hierfiir abweichende Festsetzungen zur Gebaude-
hohe getroffen.

9.3 Zahl der Wohnungen

Die kleinteilige Wohnbebauung im Plangebiet weist Giberwiegend zwei bis drei Wohnungen je Ge-
baude auf. Allerdings liegen der Gemeinde regelmaRig Antrage flir Mehrfamilienhduser mit einer
hohen Anzahl an kleineren Wohnungen vor. Diese flihren in GbermaRiger Zahl jedoch zu einer Ver-
anderung der Wohnstruktur und flihren zu einer GlbermaRigen Verdichtung der Quartiere mit ent-
sprechendem Konfliktpotenzial. Stadtebauliche Zielsetzung der Planung ist die Gewahrleistung ei-
ner vertraglichen Nachverdichtung ohne negative Auswirkungen auf die bestehende Struktur.

Gemals § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB besteht die Moglichkeit, die Zahl der Wohnungen in einem Bebau-
ungsplan zu begrenzen. Dies kann je Gebaude, aber auch als relative Zahl in Bezug auf die Grund-
stiicksgroRe erfolgen. Dabei ist jedoch darauf zu achten, dass mit einer solchen Regelung auf ein-
zelnen Grundstilicken keine Wohnnutzung verhindert wird.

Um eine ibermaRige und damit unvertragliche Zahl der Wohnungen im Plangebiet zu verhindern,
wird im Bebauungsplan eine Begrenzung von einer Wohnung je angefangener 200 m? Grundstiicks-
fliche festgesetzt, so dass auf einem typischen Grundstiick von z. B. 700 m? vier Wohnungen reali-
siert werden kénnen.

9.4 Zufahrten

Die Anlage von breiten Zufahrten schwacht die stadtebauliche Struktur im Plangebiet und mindert
die Parkmoglichkeiten im offentlichen Straenraum. Daher werden Zufahrten in ihrer Anzahl und
Breite beschrankt. Sofern keine Zufahrt angelegt wird, konnen alternativ auch zwei Senkrechtpark-
platze angelegt werden.
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9.5 Grinflachen

Die bestehenden, zusammenhangenden Gartenflachen auf den rickwartigen Teilen der privaten
Grundstiicke besitzen eine hohe Wertigkeit und sind in ihrem Bestand zu sichern. Sie werden daher
als private Grinflachen festgesetzt, womit die Gartennutzung auch in Zukunft bestehen bleibt. Die
Errichtung von Garagen oder Stellplatzen auf diesen Flachen wiirde der Zielsetzung widersprechen.

Nebenanlagen wie z. B. Gartenh&user 0.4. sind dagegen in begrenztem MakR zulassig.
Ortliche Bauvorschriften

10.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die bestehende, zur Stralle orientierte Bebauung weist iberwiegend ein trauf- oder giebelstandi-
ges Satteldach, teilweise auch ein Walmdach auf. Es ist stadtebauliche Zielsetzung, diese recht ho-
mogene Optik zu bewahren und hiervon abweichende Dachformen auszuschlieBen. Im Bebauungs-
plan erfolgt daher fiir den Teilbereich A eine Beschrankung auf Sattel- und Walmdéacher mit 25 bis
40 Grad Dachneigung.

In den riickwartigen Bereichen B sowie im Bereich C sollen bewusst auch abweichende Dachfor-
men, insbesondere Flach- und Pultdacher zugelassen werden. Hier erfolgt daher keine Vorgabe zur
Dachform und -neigung.

10.2 Zahl der Stellplatze

Gemald § 37 LBO ist je Wohnung ein geeigneter Stellplatz auszuweisen. Insbesondere im landlichen
Raum sowie in den Randbereichen von Ballungszentren ist jedoch eine hohe Pkw-Dichte festzustel-
len, die in zunehmenden Mal zu Problemen bei der Unterbringung des ruhenden Verkehrs fihrt.
Hiervon betroffen sind insbesondere die Ortslagen, die auf den Kfz- Verkehr nur bedingt ausgerich-
tet sind, Uber eine vergleichsweise hohe Bewohnerdichte verfligen sowie durch Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen zusatzlich verstarkt frequentiert werden.

Zwar ist der relative Pkw-Bestand in Karlsdorf-Neuthard je 1.000 Einwohner in den letzten Jahren
nicht mehr erheblich gestiegen, durch ein stetiges Anwachsen der Bevdlkerung in der Gemeinde
hat die absolute Zahl der Kraftfahrzeuge dennoch erheblich zugenommen. Hinzu kommen ver-
starkte Pendlerbewegungen mit entsprechenden Verkehrsbewegungen.

Aus den genannten Griinden wird die Stellplatzforderung der Landesbauordnung als nicht ausrei-
chend angesehen. Gemal} § 74 Abs. 2 LBO besteht fiir Gemeinden jedoch die Moglichkeit, bis zu
zwei Stellplatze je Wohnung vorzuschreiben. In der vorliegenden Planung wird dabei nach Woh-
nungsgrofie unterschieden, da nicht davon auszugehen ist, dass Bewohner von kleinen Wohnungen
zwei Fahrzeuge besitzen. Erst ab einer WohnungsgréRe von 50 m? miissen zwei Stellplatze je Woh-

nung nachgewiesen werden.
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