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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 20.12.2023 (BGBI. | S. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. I 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 20.11.2023 (GBI. S. 422)

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 12.11.2024 (GBI. 2024 Nr. 98)

Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes:

Aufstellungsbeschluss

Verdffentlichung/Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (8§ 3
Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB)

Erneute Verdffentlichung/Offentliche Auslegung sowie Beteiligung der Trager 6ffentlicher Be-
lange (§ 4a Abs. 3 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

GemaR § 13 a Abs. 2 BauGB ist im beschleunigten Verfahren keine Umweltprifung durchzufiihren

und kein Umweltbericht zu erstellen. Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1 a
in Verbindung mit § 21 BNatSchG muss gemaR § 13 a BauGB nicht durchgefiihrt werden.
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1 Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet westlich Autobahn/nérdlich B 35 wurde die planungs-
rechtliche Grundlage zur Entwicklung eines Gewerbegebietes im Ortsteil Karlsdorf zwischen der
Autobahn A 5, der damaligen B 35 sowie dem Saalbachkanal geschaffen. Der Bebauungsplan um-
fasste eine Flache von ca. 3,5 ha und setzte ein Gewerbegebiet auf Grundlage der Baunutzungsver-
ordnung von 1962 fest. Die verkehrliche ErschlieRung sollte gemaR Planung liber die Stral’e An den
Spiegelwiesen sowie eine Ringstralle innerhalb des Plangebietes erfolgen. Eine direkte Zufahrt auf
die B 35 war dagegen nicht vorgesehen, da sich die damalige Autobahnauffahrt Bruchsal direkt im
stdlichen Anschluss befand und somit verkehrliche Probleme nicht ausgeschlossen werden konn-
ten. 1971 wurde der Bebauungsplan geringfiigig gedndert. Eine weitere Anderung erfolgte 1980,
bei der unter Verzicht der RingstraBe ein Anschluss an die B 35 - leicht versetzt zur Autobahnaus-
fahrt - vorgesehen wurde. Diese Anderung erlangte aufgrund der fehlenden Bekanntmachung je-
doch keine Rechtsgiiltigkeit.
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Bild 1: Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet westlich der Autobahn, nordlich der B 35, 1971, freier Mal3stab

Das Konzept des Bebauungsplanes wurde nur in Teilen umgesetzt. Zwar wurden die gewerblichen
Bauflachen liberbaut, die RingstralRe wurde jedoch nur als Torso ausgefiihrt und endet als StralSe
Am Zollstock in einer Sackgasse. Der Ringschluss wurde nicht realisiert.

Vor ca. 20 Jahren wurde die bisherige Anschlussstelle Bruchsal zusammen mit der B 35 um ca. einen
Kilometer nach Norden verlegt, die Bruchsaler Straf’e wurde zur Gemeindeverbindungsstralle ab-
gestuft, besitzt jedoch immer noch eine wichtige Funktion als ,,Eingangstor” zum Ortsteil Karlsdorf.
Daher ist es stadtebauliche Absicht der Gemeinde, die StraRe wie auch die angrenzenden Bauge-
biete aufzuwerten.
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Da der rechtsgiiltige Bebauungsplan von 1971 keine geeignete Grundlage fiir diese gewiinschte
Aufwertung darstellt und zudem hinsichtlich seiner Festsetzungen nicht mehr aktuellen Erforder-
nissen entsprach, wurde 2005 eine grundsitzliche Uberplanung des Bereichs in Form des Bebau-
ungsplanes ,An den Spiegelwiesen” beschlossen. Parallel erfolgte die Erstellung eines Nahversor-
gungskonzeptes vor dem Hintergrund einer von der Gemeinde gewiinschten Ansiedlung eines Le-
bensmittel- sowie eines Drogeriemarktes. Die Untersuchung potenzieller Standorte ergab eine
hohe Eignung des Standortes ,Briihl“ stidlich der Bruchsaler StraRe, eine maRige Eignung des Stan-
dortes , Spiegelwiesen”. Auf dieser Grundlage wurde der Bebauungsplan , Im Brihl“ aufgestellt und
auf dieser Grundlage die o.g. Markte realisiert.

Der Bebauungsplan ,An den Spiegelwiesen” ibernahm aus dem bisher rechtsgiltigen Bebauungs-
plan die Festsetzung eines Gewerbegebietes, schrankte den Einzelhandel jedoch erheblich ein. Die
Idee der Ringstralle wurde dabei aus der Vorgangerplanung ibernommen. Der Bebauungsplan
wurde im Februar 2013 als Satzung beschlossen und erlangte am 08.03.2013 Rechtsgiiltigkeit durch

Bekanntmachung.

Gegen den Bebauungsplan ,An den Spiegelwiesen” wurde nach Abschluss des Verfahrens seitens
eines Eigentliimers ein Normenkontrollverfahren beantragt, welches sich insbesondere gegen die
stadtebauliche Zielsetzung, die Einschriankung des Einzelhandels und die Stellplatzregelung rich-
tete. Mit Urteil vom 18.12.2014 hat der Verwaltungsgerichtshof den Bebauungsplan aus verschie-
denen Grinden fir ungililtig erklart. Explizit nicht beanstandet wurde jedoch die Standortwahl fir
die Nahversorgungsmarkte auf Grundlage des Nahversorgungskonzeptes.

Inzwischen besteht seitens des Eigentlimers wie auch der Gemeinde wieder die Bereitschaft, das
Areal in Einvernehmen zu entwickeln. Auf dieser Grundlage wurde eine Neuaufnahme des Verfah-
rens vorgenommen. Am 28.07.2015 wurde der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,,An
den Spiegelwiesen” gefasst, das Verfahren jedoch bislang nicht abgeschlossen. 2016 wurde in ei-
nem Teilbereich eine Fliichtlingsunterkunft (Gemeinschaftsunterkunft) errichtet.

Aktuell liegt der Gemeinde eine Anfrage zur Realisierung einer Erlebnisgastronomie mit angeschlos-
senem Motel vor. Seitens der Verwaltung wird das Vorhaben unterstiitzt, da es eine sinnvolle Er-
ganzung des ortlichen Angebotes darstellt und der o.g. Zielsetzung einer Aufwertung des Ortsein-
ganges beitragen kann. Da das Vorhaben auf Grundlage des immer noch rechtsgiltigen Bebauungs-
plans von 1971 nicht umgesetzt werden kann, soll das Anderungsverfahren des Bebauungsplanes
fortgesetzt werden.

2 Lage und GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich zwischen dem ndérdlichen Rand der Ortslage von Karlsdorf und dem
Gewerbegebiet Ochsenstall. Es umfasst die Flurstiicke 1758 (teilweise), 1759, 1760, 1760/1, 1761,
1761/2, 1762, 1763, 1764, 1000/8 (teilweise) und 23070 (teilweise). Die GréRe des Plangebietes
betragt 3,46 ha.
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..... An den Spiegelwiesen
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Bild 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Abgrenzung des Geltungsbereiches

3 Derzeitiges Planungsrecht und Verfahrensart

Das Plangebiet ist derzeit mit dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet westlich Autobahn/nérdlich
B 35“ liberplant. Bei der vorliegenden Planung handelt es sich somit um die Anderung eines rechts-
giiltigen Bebauungsplanes. GemaR § 13a Abs. 4 BauGB kénnen Anderungen von Bebauungsplianen
im beschleunigten Verfahren gemals § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Die in § 13 a Abs. 1 BauGB
aufgefiihrten Voraussetzungen sind dabei erflillt:

¢ Die zulassige Grundflache gemall § 19 Abs. 2 BauNVO betragt ca. 2,1 ha. Der in § 13a Abs. 1
BauGB genannte Schwellenwert von 2,0 ha wird zwar (iberschritten, bleibt jedoch unterhalb des
Grenzwertes von 7,0 ha. Damit ist eine Gberschlagige Vorpriifung der Umweltauswirkungen ge-
mak Anhang 2 zum BauGB erforderlich.

* Durch die geplanten Vorhaben innerhalb des Geltungsbereiches ergibt sich keine Notwendigkeit
einer Umweltvertraglichkeitspriifung gemal UVPG.

* Durch die Planung ergeben sich keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungs-
ziele und der Schutzgiter von Natura 2000-Gebieten.

e Esist nicht zu erwarten, dass durch die Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz zu beachten sind.

Mit der Anwendung des beschleunigten Verfahrens entfallt das Erfordernis einer Umweltprifung.
Ebenso ist keine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung zur Bewertung der Eingriffe in den Naturhaushalt
durchzufiihren. Naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen sind gemals § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
nicht erforderlich. Natur- wie auch artenschutzrechtliche Belange sind bei der Planung jedoch zu
bericksichtigen.
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4 Bestand

Das im rechtsgiltigen Bebauungsplan vorgesehene ErschlieRungskonzept wurde bislang nur in Tei-
len umgesetzt. Die innere ErschlieBungsstrafle wurde mit der Stralle ,,Am Zollstock” zwar begon-
nen, die Strafle wurde jedoch zu keinem Ring ausgebaut. Stattdessen erfolgte vor wenigen Jahren
ein Anschluss an die Bruchsaler StraBe tber einen Kreisverkehr.

Das Plangebiet besitzt eine deutlich gewerbliche Pragung, auch wenn ein erheblicher Teil der Fla-
chen derzeit brach liegt. An der Bruchsaler Stral3e befinden sich eine Tankstelle sowie ein Autohaus.
Daran schlieBt sich die Gewerbehalle einer ehemaligen Kartonagenfabrik an. Der 6stlich der StraRe
Am Zollstock gelegene Teil des Plangebietes liegt derzeit brach oder wird als Lagerflache genutzt.
Der nérdliche Teil wurde inzwischen mit einer Fliichtlingsunterkunft bebaut, welche sich in zwei
separate Baukorper gliedert. Entlang der Autobahn A 5 befindet sich eine ehemals als Kleingarten-
anlage genutzte, inzwischen weitgehend verwilderte Griinflache.

Die Umgebung besitzt eine bauliche Pragung mit unterschiedlichen Nutzungen. Im Norden befin-
den sich der Saalbachkanal sowie weitere Gewerbeflachen und die Bahnlinie nach Bruchsal. Im Os-
ten grenzt das Plangebiet direkt an die BAB 5. Im Westen besteht ein Mischgebiet mit Wohnhau-
sern. Im Siden wurde der Bebauungsplan , Im Briihl — Erweiterung und Sondergebiet” umgesetzt.
Hier entstanden ein Lebensmittel- sowie ein Drogeriemarkt sowie Gewerbebetriebe. Ein weiterer
Lebensmittelmarkt besteht bereits seit vielen Jahren an der Bruchsaler StraRe.

Bild 3: Luftbild mit Abgrenzung des Geltungsbereiches

07kdn15032_bg_250225.docx Seite 7 von 19



BIT |stapT+umweLr

5 Stadtebauliches Konzept

Die grundsatzliche Zielsetzung des bisherigen Bebauungsplanes soll durch die Uberplanung nicht
verdndert werden. Weiterhin soll am Ortseingang von Karlsdorf eine gewerbliche Nutzung entwi-
ckelt werden. Die inzwischen realisierte Fllichtlingsunterkunft wird in die Planung als separater Teil-
bereich integriert. Zur besseren verkehrlichen ErschlieBung wird jedoch das urspriingliche Konzept
der Ringstralle aufgegeben. Stattdessen wird gemaR der bereits erfolgten Umsetzung ein Anschluss
an den neu angelegten Kreisverkehr an der Bruchsaler StraRRe vorgesehen.

Die technische ErschlieRung soll weitestgehend tiber die bereits bestehende Infrastruktur erfolgen.
Das Plangebiet ist dabei an die Mischwasserkanalisation angeschlossen. Die Ableitung von Schmutz-
und Niederschlagswasser erfolgt derzeit Giber diese Kanale. Fiir neue BaumalRnahmen im Plangebiet
wird eine Entwasserung im Trennsystem angestrebt. Anfallendes Schmutzwasser kann dabei in die
Mischwasserkanalisation geleitet werden, nicht verschmutztes Oberflachenwasser soll nach Mog-
lichkeit jedoch vor Ort versickert werden. Hierzu sind jedoch Untersuchungen der Untergrundver-
haltnisse erforderlich. Sollte eine Versickerung nicht moglich sein, sind vor Einleitung in Kanale aus-
reichend Riickhaltevolumen auf den jeweiligen Grundstiicken vorzusehen. Gegeniber der derzeiti-
gen Situation ist von einer Reduzierung der Einleitungsmengen auszugehen.

6  Ubergeordnete Planungen

6.1 Regionalplan

In der Raumnutzungskarte zum Regionalplan , Mittlerer Oberrhein” ist das Plangebiet als beste-
hende gewerbliche Flache ausgewiesen. Regional bedeutsame
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Bild 4: Raumnutzungskarte zum Regionalplan 2003, Ausschnitt Karlsdorf
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6.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemein-
schaft Bruchsal als gewerbliche Bauflache enthalten. Die im Bebauungsplan vorgesehen teilweise
Ausweisung eines Sondergebietes ist im FNP nicht dargestellt. Aufgrund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes im beschleunigten Verfahren ist eine Abweichung von der Darstellung im FNP moglich.
Dieser ist zeitnah zu berichtigen.

i A A o O Pl AL LL&FS
& X NS qr/ =J I i (|- [ Nl

-y F & = / 5

HH 111745 i sl W /S

: / i E._, x: . \*f‘ § floie
2 - div == iy
o) =SS\ I T ‘ L
i o] . . & g
SO v g~

: : Vil v Sy

oS 10 K& o ‘ '.

M o o
T b i g P AR
Bild 5: Ausschnitt aus Flachennutzungsplan der VVG Bruchsal, freier Mal3stab

7 Schutzvorschriften und Restriktionen

7.1 Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liberschneidet sich nicht mit Natura 2000-Gebieten. Es
werden auch aulRerhalb des Geltungsbereiches keine durch die Planung tangiert.

7.2 Naturschutzgebiete, Naturdenkmale, Landschaftsschutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes tberschneidet sich nicht mit Naturschutzgebieten, Na-
turdenkmalen oder Landschaftsschutzgebieten. Es werden auch aulRerhalb des Geltungsbereiches
keine durch die Planung tangiert.

7.3 Gesetzlich geschiitzte Biotope

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liberschneidet sich nicht mit gesetzlich geschiitzten Bi-
otopen. Es werden auch auBerhalb des Geltungsbereiches keine durch die Planung tangiert.

7.4  Denkmalschutz

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

7.5.1 Offene Gewadsser

Nordlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich der Saalbachkanal, einem Nebenkanal des
Saalbaches. Er miindet westlich von Karlsdorf in die Pfinz.

7.5.2 Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liberschneidet sich nicht mit festgesetzten oder vorlau-
fig angeordneten Wasserschutzgebieten. Es werden auch auRerhalb des Geltungsbereiches keine
durch die Planung tangiert.

7.6 Hochwasserschutz

GemaR der vorliegenden Hochwassergefahrenkarte (HWGK) befindet sich das Plangebiet zu tber-
wiegenden Teilen innerhalb des Uberschwemmungsbereiches eines 100-jahrlichen Hochwassers
(HQuo00). Innerhalb des Uberschwemmungsbereiches ist gemaR § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
die Neuausweisung von Baugebieten nur unter sehr erschwerten Bedingungen moglich.

Der Uberschwemmungsbereich resultiert aus Ausbordungen des ca. 50 m nérdlich des Plangebietes
verlaufenden Saalbachkanals. Jedoch wurden im Zuge anderer Planungen der Gemeinde im Bereich
des Kanals die in der HWGK dargestellten Uberschwemmungsflachen iberpriift. Die Untersuchun-
gen hatten zum Ergebnis, dass die dargestellten Uberschwemmungsflichen aus ungenauen Ho-
henermittlungen resultieren und die Hochwassergefahr weitaus geringer einzustufen ist.

In der HWGK ist der Bereich mit einer violetten Schraffur gekennzeichnet. Dies bedeutet, dass fir
diese Bereiche bei der niachsten Fortschreibung der Karten eine Aktualisierung der Uberrechnung
vorgesehen ist. Solange die Fortschreibung nicht vorliegt, ist objektbezogen nachzuweisen, dass bei

Bauvorhaben eine Verschlechterung des Hochwasserschutzes nicht eintritt.
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7.7  Altlasten
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Altlastverdachtsflachen:

e AS Elf-Tankstelle, 05071-000, Bruchsaler Stral3e 4, Flurstiick 1760, nach Sanierung Restbelastun-
gen im Boden, erhohte Aufmerksamkeit bei Eingriffen in den Boden.

e AS Sagewerk und Kistenfabrik, Flurstiick 1761, Handlungsbedarf: B-Entsorgungsrelevanz, er-
hohte Aufmerksamkeit bei Eingriffen in den Boden.

7.8 Artenschutz

Das Plangebiet ist vollstandig Giberbaut und gewerblich genutzt. Griinflichen oder Geholzbestande
sind — mit Ausnahme des Bereichs entlang der Autobahn — nur fragmentarisch vorhanden. Habi-
tatstrukturen fir Brutvogel und Fledermause sind nicht erkennbar. Auch weisen die zwar besonn-
ten, jedoch strukturarmen Freiflachen, welche regelmaflig befahren werden, keine geeigneten
Strukturen fir Reptilien auf.

Zwischen Gewerbegebiet und Autobahn besteht ein teilweise als Boschung ausgebildeter Griin-
streifen mit verwildertem Bewuchs. Dieser Bereich ist nicht fiir eine bauliche Nutzung vorgesehen
und wird im Bebauungsplan als Griinflache festgesetzt. In Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehodrde ist eine Aufwertung der Flachen, z. B. durch teilweise Freilegung der Sukzessionsve-
getation moglich.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde aus den o.g. Griinden auf eine artenschutz-
rechtliche Untersuchung verzichtet. In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde sind je-
doch objektbezogene Relevanzprifungen ggf. durchzufihren.

7.9 Immissionsschutz

Die Auswirkungen der Autobahn A5 auf das Gemeindegebiet wurde im Zuge des Larmaktionsplanes
betrachtet. Demnach ergaben sich fiir das Plangebiet Larmpegel von bis zu 75 dB(A) tags und 70
dB(A) nachts in direkter Angrenzung zur Autobahn. Innerhalb des Plangebietes betrugen die Werte
ca. 60 - 70 db(A) tags und 55 - 65 dB(A) nachts. Dies bedeutet, dass das Plangebiet erheblichen
Larmimmissionen ausgesetzt war.

Inzwischen wurde entlang der BAB5 eine Schallschutzwand errichtet, womit sich die Larmbeein-
trachtigungen um mindestens 10 dB(A) reduziert haben. Detaillierte Berechnungen der aktuellen
Werte liegen nicht vor. Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan von den Werten ohne Schall-
schutz ausgegangen und entsprechende passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt. In den jewei-
ligen Baugenehmigungsverfahren kann ein ggf. reduzierter Larmschutz gutachterlich nachgewiesen
werden.
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in dB(A)
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55 <[ <60
60 <M <65
65 <M <-70
I 70 < <-75
4 75 <M <-80
f so <IN

Bild 7: Larmaktionsplan, 3. Runde, Ausschnitt Karlsdorf mit Plangebiet (Quelle: Modus Consult)

8 Beschreibung der Umweltauswirkungen

8.1  Schutzgiiter

Die Flache wurde in der Vergangenheit bereits gewerblich genutzt und besitzt damit keine Erho-
lungsfunktion. Durch die nahe verlaufende Autobahn ergeben sich trotz Lairmschutz erhebliche Lar-
mimmissionen. Durch eine Bebauung kann eine optische Aufwertung des Gebietes erzielt werden.

Das Plangebiet weist durch die erfolgte gewerbliche Nutzung bereits jetzt einen hohen Versiege-
lungs- und Verdichtungsgrad auf. Lediglich in einem Streifen entlang der Autobahn besteht eine
durchgadngige Griinzone mit Geholzen. Diese kdnnte Brutvogeln als Quartier dienen, welche sich an
der durchgangigen Gerauschkulisse der Autobahn nicht storen. Weiterhin bestehen einige Lager-
flaichen im Gebiet, welche potenzielle Habitate fir Eidechsen darstellen kénnten. Dariiber hinaus
ist jedoch nicht von streng oder besonders geschiitzten Tierarten auszugehen. Artenschutzrechtli-
che Relevanzprifungen werden in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde ggf. objekt-
bezogen durchgefiihrt.

Der bereits bestehende hohe Versiegelungsgrad des Plangebietes wird durch die vorliegende Pla-
nung nicht erhoht. Weitergehende Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Wasser sowie Klima
sind damit nicht zu erwarten. Ebenso ist das Schutzgut Landschaft durch die baulich gepragte Um-
gebung nicht betroffen.

Zusammenfassend ergeben sich durch die Planung keine erheblichen negativen Auswirkungen auf
die Schutzgiiter und damit auf den Naturhaushalt.
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8.2 Uberschlagige Priifung gemiaR Anhang 2 zum BauGB

GemaR § 13a Abs. 2 BauGB ist fiir Bebauungsplane, die im beschleunigten Verfahren aufgestellt

werden, eine liberschlagige Prifung der Umweltauswirkungen erforderlich, wenn die iberbaubare
Flache mehr als 20.000 m? betragt.

Nummer |Kriterien gemaR Anlage 2 zum BauGB — Beantwortung der | Falls Ja: Sind deswegen
abgeleitete Fragestellung Frage erhebliche, abwéagungs-
relevante Umweltaus-
wirkungen zu erwar-
ten?
1 Merkmale des Bebauungsplanes
1.1 Setzt der Plan in nicht nur unerheblichem Aus- Nein
maR den Rahmen fiir die Entscheidung tber die
Zulassigkeit von Vorhaben, indem er Festsetzun-
gen mit Bedeutung fir spatere Zulassungsent-
scheidungen enthalt, insbesondere zum Bedarf,
zur GroRRe, zum Standort, zur Beschaffenheit, zu
Betriebsbedingungen von Vorhaben oder zur In-
anspruchnahme von Ressourcen?
1.2 Beeinflusst der Bebauungsplan in nicht nur uner- | Nein
heblichem Ausmal} andere Planungen und Pro-
gramme?
1.3 Hat der Bebauungsplan fiir die Einbeziehung um- | Nein
weltbezogener, einschlielllich gesundheitsbezo-
gener Erwagungen, insbesondere im Hinblick auf
die Férderung der nachhaltigen Entwicklung, be-
sondere Bedeutung?
1.4 Sind fur den Bebauungsplan umweltbezogene, Nein
einschlieflich gesundheitsbezogener Probleme
besonderes relevant?
1.5 Hat der Bebauungsplan nicht nur unerhebliche Nein
Bedeutung fiir die Durchfliihrung nationaler und
europaischer Umweltvorschriften?
2 Merkmale der moglichen Auswirkungen und der
voraussichtlich betroffenen Gebiete
2.1 Hat der Plan Auswirkungen auf folgende Schutz- |Nein
glter
2.1.1 Tiere Ja Nein (Eingriff bereits
zuldssig)
2.1.2 Pflanzen Ja Nein (Eingriff bereits
zulassig)
2,13 Boden Nein
2.14 Wasser Nein
2.1.5 Luft Nein
2.1.6 Klima Nein
2.1.7 Landschaft Nein
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2.1.8

Biologische Vielfalt

Nein

2.1.9

Mensch und Gesundheit

Nein

2.1.10

Bevolkerung

Ja

Nein

2.1.11

Kulturgtter

Nein

2.1.12

Sonstige Sachgiter

Nein

2.1.13

Wird das Wirkungsgeflige zwischen den Schutz-
gltern beeinflusst? Ist mit Wechselwirkungen zu
rechnen?

Nein

2.2

Ist mit Auswirkungen von kumulativem oder
grenziberschreitendem Charakter zu rechnen?

Nein

23

Ist mit Auswirkungen in Bezug auf Risiken fir die
Umwelt, einschlielRlich der menschlichen Gesund-
heit (zum Beispiel bei Unféllen), zu rechnen?

Nein

2.4

Haben vom Plan ausgeloste Auswirkungen einen
besonderen Umfang oder eine besondere raumli-
che Ausdehnung?

Nein

25

Hat das vom Plan betroffene Gebiet wegen be-
sonderer natlirlicher Merkmale, wegen dort vor-
handenen kulturellen Erbes (z. B. Bodendenk-
male), oder wegen der Intensitdt der Bodennut-
zung besondere Bedeutung? Werden voraus-
sichtlich diesbezligliche Umweltqualitatsnormen
oder Grenzwerte Uberschritten?

Nein

2.6

Hat die Verwirklichung des Plans moglicherweise
Auswirkungen auf eines der folgenden Gebiete:

26.1

Im Bundesanzeiger gemalR § 10 Abs. 6 Nr. 1 des
Bundesnaturschutzgesetzes bekannt gemachte
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder
Europaische Vogelschutzgebiete?

Nein

2.6.2

Naturschutzgebiete gemal} § 23 des Bundesna-
turschutzgesetzes, soweit nicht bereits von Num-
mer 2.6.1 erfasst?

Nein

263

Nationalparke gemal § 24 des Bundesnatur-
schutzgesetzes, soweit nicht bereits von Nummer
2.6.1 erfasst?

Nein

2.6.4

Biospharenreservate und Landschaftsschutzge-
biete gemaR §§ 25 und 26 des Bundesnatur-
schutzgesetzes?

Nein

2.6.5

gesetzlich geschiitzte Biotope gemal § 30 des
Bundesnaturschutzgesetzes?

Nein

2.6.6

Wasserschutzgebiete gemaR § 19 des Wasser-
haushaltsgesetzes oder nach Landeswasserrecht
festgesetzte Heilquellenschutzgebiete sowie
Uberschwemmungsgebiete gemaR § 31 b des
Wasserhaushaltsgesetzes?

Nein
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2.6.7 Gebiete in denen die in den Gemeinschaftsvor- Nein
schriften festgelegten Umweltqualitatsnormen
bereits Uberschritten sind?

2.6.8 Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbeson- | Nein
dere Zentrale Orte und Siedlungsschwerpunkte in
verdichteten Raumen i. S. des § 2 Abs. 2 Nr. 2 und
5 des Raumordnungsgesetzes?

2.6.9 In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Nein
Denkmaler, Denkmalensembles, Bodendenkma-
ler oder Gebiete, die von der durch die Lander
bestimmten Denkmalschutzbehdrde als archaolo-
gisch bedeutende Landschaften eingestuft wor-
den sind?

Ergebnis

Durch den Bebauungsplan entstehen keine erheblichen Umweltauswirkungen, die in der Abwagung
zu bericksichtigen sind. Der Bebauungsplan kann damit im beschleunigten Verfahren gemals § 13a
BauGB aufgestellt werden.

9 Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Art der baulichen Nutzung

Das im bisher rechtsgiiltigen Bebauungsplan festgesetzte Gewerbegebiet gemall § 8 BauNVO wird
in die vorliegende Planung Gibernommen. Die Bewertung erfolgt jedoch auf Grundlage der aktuellen
Baunutzungsverordnung. Aus stadtebaulichen Griinden wird der Katalog der zuldssigen Nutzungen
auf Grundlage von § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO jedoch eingeschrankt.

Allgemein zulassig sind Gewerbebetriebe, Blirogebaude, Verwaltungen sowie Anlagen fir sportli-
che Zwecke. Durch die Angrenzung des Plangebietes an ein Mischgebiet mit Wohngebaduden im
Westen wird jedoch der Abschnitt westlich der Stralle Am Zollstock als eingeschranktes Gewerbe-
gebiet festgesetzt. In diesem Bereich sind nur Betriebe zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren.

Innerhalb des Plangebietes sind Wohnungen fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausnahmsweise
zuldssig. Im ostlichen Teilabschnitt konnen Wohnungen jedoch nur zugelassen werden, wenn an
der Autobahn 5 ein Larmschutz von mindestens 10 dB(A) vorgesehen wurde. Sollte dieser Larm-
schutz nicht bestehen, muss davon ausgegangen werden, dass die Lairmgrenzwerte in Aufenthalts-
raumen trotz passiver LirmschutzmaRnahmen nicht eingehalten werden kénnen, Wohnungen sind
in diesem Fall von der Zulassigkeit ausgenommen.
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Ebenso wird die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben auf Grundlage des Nahversorgungskon-
zeptes eingeschrankt. Da siidlich der Bruchsaler StraRe ein Lebensmittel- sowie ein Drogeriemarkt
errichtet wurden und damit die Lebensmittelversorgung in Karlsdorf in ausreichendem Mal} gesi-
chert ist, wird Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten im vorliegen-
den Plangebiet nicht zugelassen. Dagegen sind nicht-zentrenrelevante Sortimente als Erganzung
zulassig, sofern die Grenze zur GroRflachigkeit nicht tGberschritten wird. Mit diesen Einschrankun-
gen kdnnen negative Auswirkungen auf die Versorgungssituation in der Gemeinde vermieden wer-
den.

e = Die Gemeinde Karlsdorf-Neuthard hat

Bestandsschutz fiir Vergnu-

8% - gungsstatten, keln Ausbau sich die Einddammung von Vergniigungs-

N

R
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VA8 A0r -
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Ortsbildes wie auch eine abnehmende
Attraktivitdit von Wohnquartieren zur
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i H
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/ {[
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\
, 4
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= ) . O Bereich mit Vergniigungsstatten u.d.
Stdrkung der innerortli-

1 o R T — die eine Konzentration solcher Einrich-
tnd des Wolinens O  crosfischiger Einzelnandel tungen im Gewerbegebiet Ochsenstall
Keine Vergniigungsstatten . ! o
Lo Offentliche Einrichtungen/Schulen VorSieht. Im Gegenzug SO”en andere

Bild 8 Stadtebauliches Entwicklungskonzept - Regelung Vergnu- Teile der Gemeinde von solchen Einrich-

gungsstatten .
tungen freigehalten werden.

Weiterhin nicht zugelassen werden Lagerplatze, da diese mit einem hohen Flachenverbrauch ver-
bunden sind, und selbstdndige, von ansdssigen Unternehmen losgeldste Werbeanlagen, da diese
das Ortsbild beeintrachtigen.

Im norddstlichen Teilbereich des Plangebietes besteht eine Fliichtlingsunterkunft, welche mit der
vorliegenden Planung gesichert werden soll. Die Standortwahl erfolgte 2015 auf Grundlage einer
Untersuchung potenzieller Flachen. Insbesondere die groRe Flachenverfligbarkeit und die schnelle
Umsetzmoglichkeit wurden dabei positiv beurteilt. Die Larmproblematik wurde tberprift. In der
vorliegenden Planung wird der Teilbereich gemaR § 11 BauNVO als Sondergebiet fiir Fliichtlingsun-
terbringung festgesetzt. Damit sind andere Nutzungen bzw. eine Umnutzung der bestehenden Ge-
badude in diesem Bereich unzuldssig.
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9.2 Maf der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl sowie die Geschossflachenzahl werden unverandert aus der bisher rechtsgiil-
tigen Planung Gibernommen. Ein Anderungsbedarf besteht hier nicht. Auf die Festsetzung einer ma-
ximalen Zahl an Vollgeschossen wird verzichtet, da die Gebdaudekubatur durch andere KenngréRen
bereits ausreichend gesteuert werden kann.

Die zuldssigen Wand- und Firsthdhen orientieren sich zur Vereinheitlichung am stidlich angrenzen-

III

den Baugebiet ,Im Brihl“. Dabei wird unterschieden zwischen Gebauden mit Flachdach und mit

geneigten Dachern.

9.3 Bauweise

Im bisher rechtsgiiltigen Bebauungsplan war eine offene Bauweise festgesetzt, damit waren Ge-
baude auf 50 m Lange beschrankt. Da sich die Gebdaudeausmallie maligebend nach betrieblichen
Erfordernissen richten, wird an dieser Regelung nicht festgehalten. Stattdessen wird eine abwei-
chende Bauweise ohne Beschrdankung der Gebaudeldange festgesetzt. Abstandsflachen gemal Lan-
desbauordnung sind dabei zu beachten.

9.4 Nebenanlagen

Aus Griinden des StralRenbildes sind oberirdische Nebenanlagen gemals § 14 BauNVO nurinnerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuladssig. Aufgrund der groRzligigen Ausweisung der Bau-
fenster ist diese Einschrankung vertretbar.

9.5 Garagen, Stellpldtze und liberdachte Stellpldtze (Carports)

Aufgrund der grof3ziigigen Ausbildung der Baufenster sind Garagen und Carports nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache zuldssig. Offene Stellplatze konnen dagegen auch auRerhalb der
Baufenster angelegt werden, aus 6kologischen Griinden jedoch nicht innerhalb von festgesetzten
Grinflachen oder MaRnahmenflachen.

9.6  Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Im Bebauungsplan ist gemald § 9 FernstraRengesetz eine Anbauverbotszone von 40 m zum Fahr-
bahnrand der Autobahn festgesetzt. Die Errichtung von Hochbauten ist in diesem Streifen unzulas-
sig. In einem Abstand von 40 bis 100 m ist bei der Errichtung von Hochbauten das Einverstandnis
des Regierungsprasidiums Karlsruhe - Abteilung 4 als Hohere StraRenbaubehdrde einzuholen.

9.7 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Durch die Verwendung wasserdurchlassiger Beldge fir Pkw-Stellplatze kann der Versiegelungsgrad
reduziert und natirliche Bodenstrukturen zumindest teilweise erhalten werden. Dabei ist jedoch
auf eine dauerhafte Durchldssigkeit der Belage zu achten.
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Jedes Jahr kommen Millionen Végel an verspiegelten Glasflaichen zu Tode. Zur Vermeidung von
Vogelkollisionen sind diese - wie auch verglaste Balkonbriistungen - mit einer geeigneten Schutzfo-
lie zu versehen oder in Milch- bzw. bedrucktem Glas auszufiihren.

Weiterhin ist zur Reduzierung der Lichtverschmutzung und zur Schonung von Insekten die Beleuch-
tung im Plangebiet auf das erforderliche Mal$ zu begrenzen. Es sind Leuchtmittel mit geringer Lock-
wirkung auf Insekten zu verwenden.

Im Zeichnerischen Teil ist entlang der Autobahn eine MalBnahmenflache festgesetzt. Diese Flache
beinhaltet die ehemalige Kleingartenanlage, welche inzwischen jedoch aufgegeben wurde und zu-
nehmend verwildert. Sie befindet sich innerhalb der Anbaubeschriankungszone zur Autobahn und
soll in aufgewerteter Form Teil eines die Autobahn begleitenden Griinzuges werden und somit zur
Biotopvernetzung beitragen.

9.8 Flachen zur Einrdumung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Das Plangebiet wird gequert durch zwei Gasleitungen sowie eine Stromleitung. Zur Sicherung dieser
Leitung werden im Bebauungsplan innerhalb von Bauflachen Flachen zur Belastung mit Leitungs-
rechten festgesetzt. Damit ist die dauerhafte Zugénglichkeit dieser Versorgungsleitungen gesichert.

9.9 Flachen fiir bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen.

Aufgrund der Larmbelastung durch die an das Plangebiet angrenzenden Autobahn 5 werden im
Bebauungsplan Larmpegelbereiche festgesetzt. Damit muss bei der Errichtung von Blro- oder
Wohngebauden ein ausreichendes SchallddmmmaR von AuBRenbauteilen nachgewiesen werden.

9.10 Pflanzgebote

Es ist stadtebauliches Ziel, den Eingangsbereich nach Karlsdorf entlang der Bruchsaler StraRe durch
eine Baumreihe zu betonen. Zu diesem Zweck werden an der silidlichen Geltungsbereichsgrenze
Einzelpflanzgebote zur Anpflanzung von hochstammigen, gebietsheimischen Laubbdumen festge-
setzt. Diese Baumreihe soll im Zuge der Umgestaltung der Bruchsaler StralBe nach Westen fortge-
setzt werden.

Weitere Einzelpflanzgebote befinden sich entlang der inneren ErschlieBungsstrallen. Diese verfol-
gen das Ziel, das Gebiet zu durchgriinen und damit 6kologisch und optisch aufzuwerten. Innerhalb
der einzelnen Baugrundstiicke sind fir Stellplatzanlagen ebenfalls Baumpflanzungen vorzunehmen.

10 Ortliche Bauvorschriften

10.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Zur Gewahrleistung einer gewissen Einheitlichkeit im Plangebiet wird die Ausbildung von Dachern
hinsichtlich Form und Neigung eingeschrankt. Zulassig sind dabei ausschlieBlich Flachdacher, Sat-
teldacher sowie versetzte Pultdacher.

07kdn15032_bg_250225.docx Seite 18 von 19



B |T STADT + UMWELT

10.2 Werbeanlagen

Das Plangebiet befindet sich in direkter Angrenzung zur Autobahn. Daher sind hinsichtlich der Aus-
bildung von Werbeanlagen Vorgaben der hoheren Stralenverkehrsbehorde zu beachten. Diese be-
treffen insbesondere die Freihaltung der Anbaubeschrankungszone sowie die Hohenbegrenzung
von Werbeanlagen bzw. die Untersagung von Pylonen.

Aber auch aus Griinden des Orts- und StraRRenbildes wird die Dimensionierung von Werbeanlagen
innerhalb des Plangebietes eingeschrankt.

10.3 Einfriedungen

Eine Gbermalige Abschirmung der Bauflachen durch massive Einfriedungen ist stadtebaulich nicht
erwinscht und unvertraglich fir das Ortsbild. Somit werden Einfriedungen zu 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen nur Hecken oder als Metallzaune bis 2,50 m Hohe zugelassen.

Zur Wahrung des StralRenbildes ist mit Einfriedungen ein begriinter Abstand zur StraRenbegren-

zungslinie einzuhalten.

10.4 Gestaltung der unbebauten Flachen

Zur Schaffung neuer Lebensraume fir Tiere und Pflanzen sind unbebaute Freiflaichen der Grund-
stlicke weitgehend naturnah zu gestalten und mit standortgerechten Gehélzen zu bepflanzen. Die
Ausbildung von Schotterflachen ist gemaR § 21a Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg unzulas-

sig.

10.5 Umgang mit Niederschlagswasser

Aus 6kologischen Griinden soll Oberflaichenwasser nach Moglichkeit vor Ort versickert werden.
Aufgrund moglicher Bodenbelastungen ist hierzu eine hydrogeologische Untersuchung durchzufiih-
ren und mit Landratsamt Karlsruhe abzustimmen.

Sofern eine Versickerung nicht moglich ist, ist anfallendes Niederschlagswasser in die bestehende
Kanalisation zu leiten. Zur Vermeidung von Uberlastungen sind dabei ausreichende Retentionsvo-
lumen auf dem jeweiligen Grundstlick zu schaffen.

11 Stddtebauliche KenngréBen

Gesamtflache des Geltungsbereiches 3,46 ha 100,0 %
Bauflache 2,56 ha 74,0 %
Verkehrsflache 0,49 ha 14,2 %
Grinflachen 0,41 ha 11,8 %
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