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Vorbemerkung

Bestandteile des Bebauungsplanes:

.

Zeichnerische Abgrenzung des Geltungsbereiches
Textteil mit Planungsrechtlichen Festsetzungen, Ortlichen Bauvorschriften und Hinweisen
Begriindung

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

Baunutzungsverordnung (BauNVO0) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Landesbauordnung (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. 2010, 357, 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 18.03.2025 (GBI. 2025 Nr. 25)

Gemeindeordnung (GemQ) vom 24.07.2000 (BGI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 18.11.2025 (GBI. 2025 Nr. 124)

Verfahrensschritte zur Aufstellung des Bebauungsplanes:

Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB

Veroffentlichung/Offentliche Auslegung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Erneute Verdffentlichung/Offentliche Auslegung sowie Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triger
offentlicher Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB
Ortstibliche Bekanntmachung/Inkrafttreten gemaR § 10 Abs. 3 BauGB
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Anlass der Planung

Mit dem Bebauungsplan ,Im GroRBen Allmend” wurde die planungsrechtliche Grundlage fiir eine
groRe Siedlungserweiterung am siidwestlichen Ortsrand der damals noch selbstandigen Gemeinde
Karlsdorf geschaffen. Der Bebauungsplan sah die Entwicklung eines unregelmaBigen StraRennetzes
sowie die Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten fiir eine bis zu dreigeschossige Bebauung
vor. Der Bebauungsplan erlangte 1962 - kurz nach Erlass der ersten Baunutzungsverordnung -
Rechtsgliltigkeit, auf dieser Grundlage wurde das Gebiet sukzessive erschlossen und bebaut. Der
Bebauungsplan wurde mehrfach in einzelnen Festsetzungen geédndert, die grundsatzliche stadtebau-
liche Struktur wurde dabei jedoch beibehalten.

Im nordlichen Teil wurden Bereiche inzwischen durch andere Bebauungsplane der Gemeinde uber-
plant.

Bild 1: Bebauungsplan ,Im GroRen Allmend", Urfassung 1962

Wie zum Zeitpunkt der Aufstellung weit verbreitet, beinhaltete der Bebauungsplan vergleichsweise
enge Festsetzungen zur Bebauung der neu entstehenden Grundstiicke. So wurden neben der Begren-
zung des Uberbauungsgrades auch Vorgaben zur Gebaudegestaltung und -ausrichtung getroffen.
Die Bereiche zwischen Stralte und vorderer Bebauungskante wurden dabei explizit von Bebauung
freigehalten, um einen offenen Charakter der StraBenrdume zu erzielen.
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Die Baugrundstiicke sind bereits seit vielen Jahren zu liberwiegenden Teilen bebaut. Im Zuge von
Eigentiimer- und Generationswechseln wurden Wohngebaude inzwischen verandert, erweitert und
erneuert. Ebenso wurden die Freiflaichen der Grundstiicke durch Bepflanzung, Einfriedungen und Ne-
benanlagen individualisiert.

In den meisten Fallen erfolgten Verdnderungen der Bausubstanz in vertraglichem Umfang. Seitens
der Verwaltung wird - vor dem Hintergrund einer erwarteten verstarkten Modernisierung des Quar-
tiers - jedoch die Gefahr gesehen, dass zukiinftige BaumaRnahmen zu einer htheren Ausnutzung der
Grundstiicke, einer Zunahme der Wohnungsanzahl und einem damit verbundenen erhdhten Druck
zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs fiihren werden. Es ist Zielsetzung, stadtebaulich uner-
wiinschte Entwicklungen zu verhindern und damit den Gebietscharakter zu wahren.

Der Bebauungsplan bildet in seiner Urfassung auch heute noch eine sinnvolle stadtebauliche Grund-
lage fir die weitere Entwicklung des Gebietes. In folgenden Punkten wird jedoch Nachbesserungs-
bedarf gesehen:

» Die Zahl der Wohnungen soll auf ein vertragliches Mal} begrenzt werden. Hierzu wird eine ange-
messene Verhaltniszahl festgesetzt.

- Die Vorgartenbereiche sollen geordnet und ein ausreichender Griinanteil gesichert werden. Hierzu
werden die Breite der Zufahrten bzw. die Anlage von Senkrechtstellplatzen geregelt. Im Gegenzug
konnen liberdachte Stellplatze (Carports) im Vorgartenbereich realisiert werden.

« Fir Wohnungen wird eine Erhohung der Stellplatzverpflichtung vorgenommen.

Weiterhin wurden Grundstiicke an der stidlichen Neutharder StralBe zwar in den damaligen Geltungs-
bereich miteinbezogen, aufgrund der zur Aufstellung bereits bestehenden Bebauung jedoch nicht mit
expliziten zeichnerischen Festsetzungen belegt. Die Grundstiicke sind - wie im Ortskern typisch - zur
Stralle bebaut und weisen im riickwartigen Bereich Gartenflachen auf, die inzwischen einen zusam-
menhangenden Griinzug bilden. Im Zuge der vorliegenden Anderung wird dieser Griinzug als Griin-
fliche zeichnerisch ausgewiesen und steht damit auch bei zukiinftigen Bauvorhaben nicht als Bau-
flache zur Verfiigung.

Darliber hinaus wird fiir das Flurstiick 1813 ein zusatzliches Baufenster im riickwartigen Bereich
erganzt, um dort ein erganzendes Wohngebaude in eingeschossiger Bauweise realisieren zu konnen.

Im Zuge der vorliegenden Anderung werden diese Punkte als zusétzliche Festsetzungen in den Be-
bauungsplan aufgenommen.
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3.1

3.2

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst den Geltungsbereich der Urfassung des Bebauungsplanes abziiglich
der mit neueren Bebauungsplanen iberplanten Teile. Die GroRe des Plangebietes betragt damit ca.
15,3 ha.

Bild 2: Auszug Liegenschaftskataster mit Geltungsbereich (Quelle: LGL, www.lgl-bw.de)

Planungsrecht

Derzeitige planungsrechtliche Einstufung

Das Plangebiet ist vollumfanglich mit dem Bebauungsplan ,Im GroRen Allmend” Giberplant. Gemal
§ 30 BauGB konnen Vorhaben auf dieser Grundlage genehmigt werden.

Gewadhlte Verfahrensart

GemdR § 13 BauGB kénnen Anderungen eines rechtsgiiltigen Bebauungsplanes im vereinfachten
Verfahren durchgefiihrt werden, wenn die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden. Die vorlie-
gende Anderung beschrénkt sich auf die Festsetzung einer maximalen Wohnungszahl, Regelung fiir
die Vorgartenbereich sowie die Zahl der nachzuweisenden Stellplatze auf dem jeweiligen Grund-
stiick. Die unter § 13 Abs. 1 BauGB genannten Voraussetzungen sind hierbei erfiillt:
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+ Die Grundziige der Planung sind von der Anderung nicht betroffen.

« Durch die Planung werden keine Vorhaben ermaoglicht, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung unterliegen.

» Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass durch die Planung Schutzgiiter gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB (FFH-Gebiete) beeintrachtigt werden.

« Durch die Planung sind keine Vorhaben zu erwarten, bei denen Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung von schweren Unfallen gemal Bundesimmissionsschutzgesetz zu beachten sind.

Im vereinfachten Verfahren ist eine Umweltpriifung mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nicht erfor-
derlich. Ebenso ist eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager 6ffentlicher Be-
lange geman §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB entbehrlich.

Bestand

Das Plangebiet umfasst Grundstiicke stidwestlich des Ortskerns von Karlsdorf bis zum siidlichen
bzw. siidwestlichen Ortsrand und erstreckt sich von der AmalienstraBe und der Neutharder Stralle
im Norden, der LeharstralRe im Siiden sowie den riickwartigen Grenzen der Grundstiicke an der Ka-
pellenstralle. Die Grundstiicke sind in Gberwiegend aufgelockerter Form mit Einfamilien-, teilweise
auch mit kleineren Mehrfamilienhdusern bebaut. Entlang der Neutharder Stral3e besteht dariiber hin-
aus auch ein Bereich mit verdichteter Grenzbebauung. Die Grundstiicke sind zu liberwiegenden Tei-

= Neutparder SfraB
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Bild 4: Einfamilienhduser in der SilcherstralRe Bild 5: Mehrfamilienhauser in der Richard-Wagner-Stralle

Stadtebauliches Konzept

Gegeniber der urspriinglichen stadtebaulichen Konzeption werden mit der vorliegenden Planung
keine Veranderungen vorgenommen. Der Charakter eines aufgelockerten Wohnquartiers bleibt erhal-
ten. Ebenso ergeben sich keine Anderungen in der verkehrlichen und technischen ErschlieBung.

Ubergeordnete Planungen

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bruchsal ist
das Plangebiet als bestehende Wohn- bzw. Mischbauflache dargestellt. Mit der vorliegenden Ande-
rung erfolgt keine Anderung der Art der baulichen Nutzung.
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Bild 6: Flachennutzungsplan der VVG Bruchsal, Ausschnitt Karlsdorf
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7.1

7.2

7.21

7.2.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

Schutzvorschriften und Restriktionen
Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale, gesetzlich
geschiitzte Biotope

Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmal oder gesetzlich
geschiitzte Biotope befinden sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden sie auller-
halb des Geltungsbereiches durch die Planung tangiert.

Gewaisser-/Grundwasserschutz

Offene Gewasser

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine offenen Fliel3- oder Stehgewasser. Sidlich an-
grenzend verlauft der Hardtgraben. Dieser wird durch die Planung jedoch nicht tangiert.
Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich befindet sich aullerhalb festgesetzter oder vorlaufig angeordneter Wasser-
schutzgebiete.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich gemal der vorliegenden Hochwassergefahrenkarten auBerhalb des
Uberschwemmungsbereiches eines 100-jahrlichen Hochwassers (HQ100). Auch bei Extremhochwas-
ser (HQextrem) ist von keinen Uberschwemmungen auszugehen.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen die eingetragenen archaologischen Kulturdenkmaler
eines neuzeitlichen Friedhofs und einer Burg sowie der archdologische Priiffall ,Siedlung” aus der
Neuzeit. Eine Abstimmung mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege wird bei der Umsetzung von Vor-
haben empfohlen.

Auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaR § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) wird hingewie-
sen.
Altlasten

Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlasten bekannt.

Immissionsschutz

Mit der vorliegenden Anderung werden ausschlieRlich Regelungen zur zuldssigen Wohnungsanzahl,
zu den Grundstiickszufahrten, zu Carports und zu Stellplatzverpflichtung getroffen. Immissions-
schutzrechtliche Auswirkungen ergeben sich hierdurch nicht.

Artenschutz

Mit der vorliegenden Anderung werden ausschlieRlich Regelungen zur zuldssigen Wohnungsanzahl,
zu den Grundstiickszufahrten, zu Carports und zu Stellplatzverpflichtung getroffen. Eine weiterge-
hende Betroffenheit von artenschutzrechtlichen Belangen ist nicht erkennbar. Jedoch sind diese bei
allen Vorhaben grundsatzlich zu beriicksichtigen.

Beschreibung der Umweltauswirkungen

Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes erfolgt ausschlieBlich die Begrenzung der
Wohnungszahl, die Erhéhung der Stellplatzverpflichtung sowie die Regelung von baulichen Anlagen
in den Vorgartenbereichen. Sie ist nicht verbunden mit einer Erhéhung des Versiegelungsgrades oder
der zuldssigen Gebaudekubatur. Auswirkungen auf den Naturhaushalt ergeben sich daher nicht.
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9.1

9.2

9.3

9.4

Begriindung der geanderten planungsrechtlichen Festsetzungen

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Gebidudehohe

Der bisher rechtsgiiltige Bebauungsplan sah die explizite Freihaltung der Vorgartenbereiche zwi-
schen Stralle und Gebaudevorderkante zur Sicherung eines aufgelockerten StralRenbildes vor. Im
Zuge der sukzessiven Bebauung wurden jedoch abweichend von dieser Vorgabe auch Nebenanlagen
und Carports realisiert. Vor dem Hintergrund einer erhéhten Stellplatzverpflichtung (s. u.) soll den
Eigentiimern bzw. Bauinteressenten groRerer Spielraum bei der Umsetzung von Stellplatzen einge-
rdaumt werden. Hierzu wird im Vorgartenbereich die Errichtung von Carports zugelassen. Der Aus-
schluss von Garagen bleibt jedoch bestehen.

Auf dem Flurstiick 1813 (BrucknerstralRe 3) wird im riickwértigen Teil des Grundstiicks ein Baufens-
ter erganzt, um eine eingeschossige erganzende Bebauung zu gestatten. Die zuldssige Gebaude-
hohe wird dabei auf 4,50 m begrenzt, um nachbarliche Beeintrachtigungen zu vermeiden. Das Grund-
stiick ist zwar liber eine von der Richard-Wagner-StraBe abzweigende Stichstralle angebunden, die
Durchfahrtsbreite auf das Grundstiick ist jedoch zu schmal, um als offizielle Zufahrt dienen zu kon-
nen. Daher ist die Zufahrt von der Brucknerstralle vorzusehen.

Zahl der Wohnungen

Die kleinteilige Wohnbebauung im Plangebiet weist liberwiegend ein bis vier Wohnungen je Gebaude,
nur in Einzelfdllen auch groRBere Geb&dude auf. Allerdings liegen der Gemeinde regelmalRig Antrage
fiir Mehrfamilienhduser mit einer hohen Anzahl an kleineren Wohnungen vor. Diese fiihren in lber-
maRiger Zahl jedoch zu einer Veranderung der Wohnstruktur und fiihren zu einer iibermaRigen Ver-
dichtung der Quartiere mit entsprechendem Konfliktpotenzial. Stadtebauliche Zielsetzung der Pla-
nung ist die Gewahrleistung einer vertraglichen Nachverdichtung entsprechend der urspriinglichen
Zielsetzung des Bebauungsplanes und die Vermeidung von negativen Auswirkungen auf die beste-
hende Struktur.

Gemal § 9 Abs. T Nr. 6 BauGB besteht die Moglichkeit, die Zahl der Wohnungen in einem Bebau-
ungsplan zu begrenzen. Dies kann je Gebaude, aber nach Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes
von 1998 auch als Verhéltniszahl in Bezug auf die GrundstiicksgréRe erfolgen. Dabei ist jedoch da-
rauf zu achten, dass mit einer solchen Regelung auf einzelnen kleinen Grundstiicken eine Wohnnut-
zung nicht vollstandig verhindert wird.

Um eine libermaBige und damit unvertragliche Zahl der Wohnungen im Plangebiet zu verhindern,
wird im Bebauungsplan eine Begrenzung von einer Wohnung je angefangener 200 m? Grundstticks-
fliche festgesetzt, so dass auf einem typischen Grundstiick mit z. B. 700 m? Flache vier Wohnungen
realisiert werden konnen. Dieser Wert entspricht der bestehenden Siedlungsstruktur und wird als
stadtebaulich angemessen angesehen.

Zufahrten

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

Im Bereich des Flurstiicks 1813 wird zur StichstralBe explizit ein Zufahrtsverbot festgesetzt. Der riick-
wartige Teil des Grundstiickes ist damit (iber die Brucknerstral3e verkehrlich zu erschlieRen (s. 0.).
Eine Notzufahrt oder ein Zugang zum Garten {iber die StichstralBe kann jedoch angelegt werden.

Griinflachen

Im rechtsgiiltigen Bebauungsplan ist die Uberbauung der Grundstiicke fiir nahezu alle Bereiche
zeichnerisch und textlich geregelt. Lediglich die Grundstiicke an der siidlichen Neutharder Strale
wurden damals nicht mit zeichnerischen Festsetzungen belegt. Dies hatte seinen Grund in der bei
Aufstellung des Bebauungsplanes bereits bestehenden Bebauung.
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10

10.1

Die dort teilweise langgestreckten Grundstiicke weisen eine fiir den Ortskern typische Bebauung.
Dem Wohnhaus in direkter Angrenzung zur Neutharder StralRe sind riickwartig Nebenanlagen sowie
Gartenflachen zugeordnet. Diese Gartenflachen haben sich inzwischen zu 6kologisch hochwertigen
Griinziigen entwickelt und wurden bei anderen Planungen der Gemeinde bereits durch entspre-
chende Regelungen geschiitzt. Vorliegend werden diese Grundstiicke als Bereich mit zeichnerischen
Anderungen gekennzeichnet und jeweils mit einer festgesetzten Griinfliche versehen. Diese ist dau-
erhaft zu unterhalten, womit die 6kologische Wertigkeit auch in Zukunft gewahrleistet ist.

Begriindung der geanderten ortlichen Bauvorschriften

Erhohung der Stellplatzverpflichtung

Gemal § 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 fiihrt. Hier-
von betroffen sind insbesondere die Ortslagen, die auf den Kfz- Verkehr nur bedingt ausgerichtet
sind, Uber eine vergleichsweise hohe Bewohnerdichte verfiigen sowie durch Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen zuséatzlich 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 Bevélkerung in der Gemeinde hat
die absolute Zahl der Kraftfahrzeuge dennoch erheblich zugenommen. Hinzu kommen verstarkte
Pendlerbewegungen mit entsprechenden Verkehrsbewegungen.

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