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Vorbemerkungen

Bestandteile des Bebauungsplanes:

Zeichnerischer Teil
Textteil mit Planungsrechtlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften
Begriindung

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 04.01.2023 (BGBI. | S. 6)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 04.01.2023 (BGBI. | S. 6)

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

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358 ber. S. 416), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 07.02.2023 (GBI. S. 26, 41)

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 07.02.2023 (GBI. S. 26, 42)

Verfahrensschritte zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschluss

Offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB sowie Beteiligung der Trager éffentlicher Belange
gemaB § 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemaB § 10 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung / Inkrafttreten gemaB § 10 Abs. 3 BauGB

23-005_bgr_20230323.docx Seite 2 von 8



1 Anlass der Planung

Der Bebauungsplan ,Untere Allmend” bildete die planungsrechtliche Grundlage fiir eine umfas-
sende Siedlungserweiterung sudlich des Ortskerns von Karlsdorf. Er umfasst ein Plangebiet von
ca. zwolf Hektar und sah die ErschlieBung von zahlreichen neuen Wohnbaugrundstiicken tber
ein Netz neu anzulegender Stral3e vor. Der Bebauungsplan erlangte 1966 Rechtsgultigkeit und
wurde mehrfach gedndert und erganzt.

Im Bereich BreithauptstraBe/SophienstraBe bestehen noch unbebaute Grundstiicke bzw.
Grundstiicke mit Nachverdichtungspotenzial. Hierflir wurde im Jahr 2018 der Bebauungsplan
.Untere Allmend - Nachverdichtung BreithauptstraBe/SophienstraBe” aufgestellt. Zielsetzung
war dabei die Aktualisierung der inzwischen nicht mehr heutigen Erfordernissen entsprechen-
den Festsetzungen aus den 1960er Jahren sowie die Ausweisung zusatzlicher Baufenster fiir eine
vertragliche Nachverdichtung.

Inzwischen ist auf einem der damals noch unbebauten Grundstiicke ein Wohngebdude reali-
siert. Das zweite Grundsttck (Flurstiick 1611) ist unbebaut. Der Bebauungsplan sieht hier zwei
Baufenster vor. Der Gemeinde liegt fiir dieses Grundstlicke eine Bebauungsabsicht vor. Bei der
Planung des Vorhabens stellte sich jedoch heraus, dass das Grundstiick aufgrund seiner durch
Lage an der Wendeanlage der Sophienstral3e reduzierten Tiefe mit zwei Gebauden nur schwer
zu bebauen ist. Um die Attraktivitat des Grundsttickes zu erhdhen, sollen daher die beiden Bau-
fenster auf dem Grundstuck vereinigt und somit ein Gebaude mit gréBerer Grundflache ermég-
licht werden. Sonstige Veranderungen der Festsetzungen sind nicht vorgesehen, so dass die
bisherigen Vorgaben zur Gebaudekubatur, Bauweise oder Zahl der Wohnungen weiterhin Gil-

tigkeit besitzen.
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Bild 1: B-Plan ,Untere Allmend - Nachverdichtung BreithauptstraBe/Sophienstrae”, 2018 mit Anderungsbereich (rot)
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2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich bleibt gegeniiber der Urfassung des Bebauungsplanes unverdndert und
umfasst weiterhin die Flurstiicke 495, 1609, 1610, 1611 und 1612. Die Gr6Be des Geltungsbereiches
betragt 0,42 ha.

Bild 2: Auszug Liegenschaftskataster mit Geltungsbereich

3 Planungsrecht

Das Plangebiet ist bereits vollumfanglich mit dem Bebauungsplan ,Untere Allmend - Nachver-
dichtung Breithauptstrae/Sophienstrale” lberplant und zu groBen Teilen lberbaut. Als MaB3-
nahme der Innenentwicklung kann der Bebauungsplan daher im beschleunigten Verfahren ge-
mafB § 13 a BauGB geédndert werden. Diese unter § 13 a Abs. 1 BauGB aufgefiihrten Vorausset-
zungen werden vorliegend erfillt:

+ Die GroBe der zuldssigen Grundflache gemaB § 19 Abs. 2 BauNVO im Anderungsbereich be-
tragt ca. 0,2 ha. Der in § 13a Abs. 1 BauGB genannte Schwellenwert von 2,0 ha wird damit
deutlich unterschritten.

» Durch die geplanten Vorhaben innerhalb des Geltungsbereiches ergibt sich keine Notwen-
digkeit einer Umweltvertraglichkeitsprifung gemal UVPG.

« Durch die Planung ergeben sich keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhal-
tungsziele und der Schutzglter von Natura 2000-Gebieten.

+ Es bestehen keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unfallen nach
§ 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz.
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4 Bestand

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bestehenden Wohngebietes ,Untere Allmend”. Die-
ses ist durch eine kleinteilige Bebauung in Form von ein- bis zweigeschossigen Einfamilien-
oder Doppelhdusern mit geneigten Dachern gepragt. Das Plangebiet ist mit einem alteren Sied-
lungshaus an der KapellenstraBe, zwei Wohnhdusern an der SophienstraBe und einem neuen
Wohnhaus an der BreithauptstraBe bebaut. Ein Grundstiick ist noch unbebaut und ist als Garten
Wiesenflache mit einzelnen jiingeren Geholzbestanden ausgebildet. Das Plangebiet weist keine
relevanten Héhenunterschiede auf. Das unbebaute Grundstiicke liegt etwas tiefer als die um-

liegenden StraBenflachen, so dass im Zuge einer Bebauung eine Auffiillung erfolgen wird.

Bild 3: Luftbild mit Geltungsbereich

5 Stadtebauliches Konzept

Zielsetzung der Urfassung des Bebauungsplanes war die Festlegung eines stddtebaulichen Rah-
mens fur eine zeitgemaBe Bebauung sowie die Ermdglichung einer vertraglichen Nachverdich-
tung in Form von Einzelhiusern. Mit der vorliegenden Anderung werden lediglich zwei Baufens-
ter zu einem vereinigt. Das hiervon betroffene Flurstiick 1611 weist im Vergleich zu angrenzen-
den Grundstiicken eine reduzierte Tiefe auf und ist daher mit zwei separaten Gebauden nur
erschwert zu bebauen. Aus diesem Grund wird die Errichtung von einem Gebdude mit gréBerer
Grundflache als sinnvoll eingestuft.

Die verkehrliche ErschlieBung Uber die BreithauptstraBBe sowie die Sophienstrale wie auch die
technische ErschlieBung lUber bestehende Infrastruktur ist gewahrleistet.
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7.1

7.2

7.3

7.31

7.3.2

Ubergeordnete Planungen

Im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bruchsal ist das Plangebiet
entlang der KapellenstraBe als Mischbauflache, in den dahinterliegenden Bereichen als Wohn-
bauflache ausgewiesen. Dies resultiert aus der ehemals starkeren funktionalen Durchmischung
der Grundstiicke an der KapellenstraBe. Inzwischen ist auch hier die Wohnnutzung tberwie-

gend.
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Bild 4: Flachennutzungsplan der VVG Bruchsal, Ausschnitt Karlsdorf, Plangebiet rot umrandet
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Schutzvorschriften und Restriktionen

Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Naturdenkmale, Landschaftsschutzge-
biete, gesetzlich geschiitzte Biotope

Der Geltungsbereich liberschneidet sich weder mit Natura 2000-Gebieten, Naturschutzgebieten
oder Landschaftsschutzgebiete noch sind Naturdenkmale oder gesetzlich geschiitzte Biotope
von der Planung betroffen.

Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt. Auf
die Meldepflicht von Bodenfunden gemal § 20 DSchG wird hingewiesen.

Gewasserschutz

Offene Gewdsser

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine offenen Gewasser. Es werden auch auBer-
halb keine durch die Planung tangiert.

Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich lberschneidet sich nicht mit festgesetzten oder vorlaufig angeordneten
Wasserschutzgebieten.
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7.4

7.5

7.6

1.7

Hochwasserschutz

Der Anderungsbereich befindet sich nicht im Uberschwemmungsbereich eines 100-jahrlichen
Hochwassers (HQio). Auch bei Extremhochwasser ist keine Uberflutung zu erwarten.

Artenschutz

Das Plangebiet ist zu groBen Teilen mit Wohngebaude bebaut. Freiflachen sind als Parkplatze,
Zuwegungen und Privatgarten ausgebildet, welche insbesondere Quartiere fur haufig vorkom-
menden Brutvogelarten bieten kénnen. Das noch unbebaute Grundstiick besteht aus einer re-
gelmaBig gemahten Wiese mit einer geringen Vielfalt an Habitatstrukturen. im stidlichen Teil
bestehen einzelne Strukturen aus jiingeren Gehdlzen, die aufgrund ihres Alters keine Baumhoh-
len o. a. aufweisen. Vorkommen von Fledermausen sind auszuschlieBen, fir Eidechsen bestehen
keine geeigneten Strukturen (exponierte Sonnenplatze, sandige Flachen, Versteckmdglichkei-
ten).

Insgesamt sind Verbotstatbestande gemaB § 44 BNatSchG bei Umsetzung von Vorhaben im
Plangebiet nicht zu erwarten. Der Uberwiegende Teil der Flachen kann bereits auf Grundlage
des rechtsglltigen Bebauungsplanes bebaut werden. Bei der Umsetzung einzelner Vorhaben
sind dennoch Artenschutzbelange zu beriicksichtigen und bei Verdacht zu tberprifen. Es ist
davon auszugehen, dass nach Bebauung der Grundstiicke weitere Gartenflachen mit entspre-
chendem Habitatpotenzial entstehen.

Immissionsschutz

Der Geltungsbereich grenzt im Stden an die BreithauptstraBe, im Westen an die Kapellenstrale
sowie im Norden an die SophienstraBe an. Alle StraBen sind als ErschlieBungsstraBen einzustu-
fen und verfligen Uber eine maBige bis geringe Verkehrsfrequenz. Beeintrachtigungen durch
Verkehrslarmimmissionen sind nicht zu erwarten. Ebenso befinden sich keine Gewerbe- oder
Landwirtschaftsbetriebe in relevanter Nahe zum Plangebiet.

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Altlasten oder Altlastverdachtsflachen bekannt.

Beschreibung der Umweltauswirkungen

Mit der vorliegenden Planung wird ausschlieBlich eine Zusammenfiihrung von zwei bisher ge-
trennten Baufenstern vorgenommen. Weder werden zusatzliche Bauflachen erschlossen, noch
wird der zuléssige Versiegelungsgrad erhéht. Somit ist bei der vorliegenden Anderung gegen-
Uber dem bisher rechtsglltigen Bebauungsplan von keinen weitergehenden Eingriffen in den
Naturhaushalt auszugehen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen des bisher rechtsgultigen Bebauungsplan werden in-
haltlich unverdndert in die vorliegende Planung GUbernommen. Jedoch werden im zeichneri-
schen Teil die bisher getrennten Baufenster auf Flurstiick 1611 zu einem gemeinsamen Baufens-
ter vereinigt.
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10 Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften zum bisher rechtsgiiltigen Bebauungsplan werden inhaltlich un-
verandert in die vorliegende Planung Gbernommen.

1 Stadtebauliche Kennwerte
Plangebiet 0,42 ha 100,0 %
Bauflache 0,42 ha 100,0 %
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