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Bebauungsplan "Albufer Rippurr zwischen St.-Nikolaus-Kirche und
Burbacher Strafie"

Eggrﬁndung gemal § 9 Abs. 8 Bundesbaugesetz (BBauG)

Aufgabe und Notwendigkeit des Bebauungsplanes

Das Planungsgebiet umfaBt einen grofien Teil des alten
StrafBendorfes Rippurr. In weiten Teilen ist die charak-
teristische ein- bis zweigeschossige, einseitige Grenzbe-
bauung noch erhalten. Die Hauser sind mit Steilddchern ver-
sehen und begleiten giebelstandig die Strafle.

In den letzten Jahrzehnten wurden bis zu zweigeschossige Neu-
bauten, auch in der zweiten Reihe, nach der damals geltenden
"Bavordnung der Stadt Karlsruhe" von 1958 in offener Bauweise
erstellt. Um das alte Ortsbild zu erhalten und den Land-
schaftsraum des Albufers vor Beeintrichtigungen zu schitzen
und weil die sté&dtische Bauordnung inzwischen auBer Kraft
getreten ist, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erfor-
derlich,

Durch die neue Planung soll eine geordnete Wohnbebauung in
den rickwértigen Teilen der besonders tiefen Grundsticke
ermoglicht werden. AuBerdem soll zugunsten einer Erhaltung
der urspringlichen stralenbegleitenden Grenzbebauung und
einer Sicherung der Albuferzone durch Ausweisung von privater
Grinfldche entlang der Alb u. a. die weitere Ausbreitung von
GroBbetrieben verhindert werden. Speziell in der Lange Strafie
fihrt namlich der Verkehr von und zu den zahlreich vorhan-
denen Gewerbebetrieben zu starken Beeintrdchtigungen fir die
Anwohner,

Vorbereitende Bauleitplanung

Der Bebauungsplan ist aus dem Gemeinsamen Flachennutzungsplan
des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe entwickelt und steht in
Ubereinstimmung mit dessen Zielen. Grinde fir die baldige

Durchfihrung des Bebauungsplanes sind:

- Bereitstellung von zusgtzlichem Wohnraum am Rande des alten
Ortskerns ohne den Bau neuer ErschlieBungsanlagen

- Erhalt des ortstypischen 5Strafenbildes mit giebelsténdiger
Bebauung

- Sicherung einer geordneten Bebauvung in den riickwartigen
Grundsticksbereichen

- Schutz des Landschaftsraumes entlang der Alb durch Auswei-
sung von privaten Grunflachen

- Ausweisung eines SUdzuganges zum Friedhof Rippurr
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Bestandsaufnahme
Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 14,5 ha groBe Planungsgebiet in Rippurr wird be-
grenzt:

- Im Norden durch die St.-Nikolaus-Kirche.

- Im Osten durch die Rastatter Strafle bzw. durch die rick-
wartigen Grundsticksgrenzen der Grundsticke an der Langen
StraBe.

- Im 5Siden durch die Burbacher Strafie.

- Im Westen durch die Alb und die Grundsticke Nr. 26160,
26161 und 28168,

Der vorliegende Bebauungsplan liegt innerhalb der im Auf-
stellungsheschlull festgelegten Grenzen.

Die Grundsticke Nr. 10130, 10131, 10133, 10150, 10374, 10584,
10588, 10583, 105392 und 10593 werden von der Grenze des rdum—
lichen Geltungsbereiches zerschnitten, da die Planaussagen
dem Erhalt und der Entwicklung der Lange Strafie/Rastatter
Strafie dienen, die abgeschnittenen, fstlich der Planbereichs-
grenze liegenden Grundsticksteile aber entsprechend der Ge-
staltung der Pfauen- und Herrenalber StraBe zu bebauven sind.

Naturrdumliche Gegebenheiten

Das Planungsgebiet liegt im Bereich der Alb-Pfinz-Saalbach-
Niederung, die nur geringe HShenunterschiede aufweist. Bei
den Boden handelt es sich vorwiegend um tiefgrindige Kies-
und Sandboden.

Im Westen tangiert die von zahlreichen B3umen und Biischen
gesaumte Alb das Planungsgebiet. Die Uferzone bildet den
natlrlichen AbschluB des bebauten Ortsgebietes zu den an-
grenzenden Wiesen und Ackern.

Die Garten bis zur Alb sind Oberwiegend mit Obstbaumen be-
standen. Entlang der Alb befindet sich ein lickenhafter Baum-
bestand, vorwiegend aus Erlen, Pappeln und Eschen.

Baubestand im Planungsgebiet

Der Charakter der Lange StraBe und Bastatter Strafe wird ge-
pragt durch ein- bis zweigeschossige Hauptoeb3dude mit steilen
Satteldachern. Die Gebdude sind zum groften Teil einseitig
auf die nbrdlichen Grundsticksgrenzen gebaut. Oie Giebelsei-
ten sind zur Strafe hin orientiert. GroBere Gewerbebetriebe
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und ein Supermarkt entwickelten sich mit ihren Baukdrpern bis
an das Albufer hin. Auf den tiefen Grundstiicken westlich der
Lange Strafie/Restatter StraBe sind in der zweiten Reihe be-
reits mehrere Wohngebdude erstellt worden, welche aber
grofitenteils beziiglich Stellung, Dachform und GeschoBzahl
nicht dem Charakter der vorhandenen Bebauung entsprachen.

Grundbesitz

Die Grundstiicke befinden sich zum gréften Teil in privatem
Besitz.

Planungskonzept

Die Planung geht von dem Grundgedanken aus, die weitere bau-
liche Entwicklung im Hinblick auf eine Erhaltung des Orts-
bildes und des Landschaftsraumes Albufer zu ordnen.

Baustruktur

Uer Bebawungsplan greift die vorhandene dorfliche Baustruktur
auf. Mit der Festsetzung einer einseitigen Grenzbebauung ent-
lang der Lange Strafle und Rastatter StraBe, der Festlegung
der maximalen Hausbreiten, der maximalen Wandhihe (Traufhdhe)
und der Dachneigung wird die MaBstdblichkeit des Strafen-
bildes erhalten und die Bebaubarkeit der teilweise schmalen
Parzellen gewahrleistet. Die an den Gffentlichen Verkehrs-
flachen gelegenen Baukdrper sind eingeschossig mit einem wei-
teren moglichen VollgeschoB im Dachraum.

Fir die riickwértige Bebauung an der Alb ist eine maximale Ge-
baudebreite (gemessen rechtwinklig zur Firstrichtung) von
9,00 m vorgeschrieben, um keine Uberhohen Firste zu erhalten.
Zusatzlich wird fir Rickgebdude, die als Doppel- und Reihen-
hauser errichtet werden, die Firstrichtung in der Weise vor-
geschrieben, daB die Dachfldchen zur Alb hin ausgerichtet
sind. Damit soll ein ruhiger Ortsrand erzielt werden. Bei
Einzelhdusern hingegen ist auch eine Giebelstellung zur Alb
hin gestalterisch noch vertretbar, da sich bei Einzelhiusern
die Bebauung mehr auflockert. Fir die Einzelgebdude ist daher
keine Firstrichtung vorgeschrieben.

Oie Angabe von absoluten Werten (gm) fir die Grund- und Ge-
schoBfléchen von Gebduden sichert eine maBstdbliche Bebauung.
Da die Bebauung sowohl den Bereich des Albufers, wie auch den
dffentlichen Strafenraum prégt, sind detaillierte Festset-
zungen zur Baugestaltung (siehe schriftliche Festsetzungen)
erforderlich. Eine aufgelockerte Bebauung in der zweiten
Reihe ermiglicht Durchblicke zum Albufer und eine gute Durch-
liiftung der Lange StraBe und Rastatter StraBe.
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Der Bebauungsplan sieht im Bereich der Grundstiicke Lange
StraBe 30 - 36 eine Erhdhung der Grundfldchenzahl gegeniiber
der in § 17 Abs. 1 BBauNV0 festgesetzten GRZ vor. Dariiber
hinaus wurden im lbrigen Planbereich absolute Grund- und Ge-
schofifldchen festgelegt, die im E%nzelfall, z. B. bei einer
Mindestgrundstiicksgrdifie von 280 m“, zu einer Uberschreitung
der Hochstgrenzen der Bsunutzungsverordnung filhren kdnnen.
Diese Uberschreitungen sind gem#B § 17 Abs. 9 BauNV0 zuls-
sig, da in vorliegendem Falle staddtebauliche Griinde dies
rechtfertigen und sonstige 6ffentliche Belange nicht ent-
gegenstehen. Ziel des Bebauungsplanes ist es, eine sinn-
volle Neubebauung bei Erhaltung der wvorhandenen Baustruktur
zu ermoglichen. Dies wire bei Einhaltung der Hochstgrenzen
des § 17 Abs. 1 BauNV0 nicht in befriedigendem Mafle zu
erreichen.

Aus Grinden der Ruhe fUr den Friedhof bei der Auferstehungs-
kKirche wurden die Mischgebiete gegliedert in MI 1 + MI 2,
wobei im MI 2 nur Wohngebdude zul&ssig sind. Die Flachen von
MI 2 befinden sich in unmittelbarer NShe des Friedhofs.

Erhaltung baulicher Anlagen
Innerhalb des Planungsgebiets befindet sich eine Vielzahl von
Gebauden, die das Ortsbild prdgen oder fir die stddtebauliche

Entwicklung aus historischer Sicht von Bedeutung sind.

Von besonderer Bedeutung sind insbesondere folgende Geb&ude
der Grundstiicke

- Rastatter StraBe 27 Grundstiick Nr. 10059
- Lange Strafe a8 a L 10296
- " " 44 4 L 10301
- " A 52 4 " 10074
- 1] mn ? 2 ” I 1{]3 24
- " A 94/94 a r A 10605

- sowie alle Obrigen Gebdude, die als eingeschossige, giebel-
standige Wohngebdude mit steilen Sattelddchern dem Bautyp
des Gebdudes Lange StraBe 44 entsprechen.

Aus diesen Grinden wird fir die gesamten Gebdude im Planungs-
bereich ein Erhaltungsgebot nach § 39 h BBauG bestimmt,

Anderungen, Umbau- oder Abbruch von Gebduden sind genehmi-
gungspflichtig.
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4.3.3

4.3.4

4.3.5
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ErschlieBung
Offentlicher Personennahverkehr

Das Planungsgebiet ist an den &ffentlichen Personesnnahverkehr
der Stadt Karlsruhe Uber die entlang der Herrenalber Strafe
gefihrte Albtalbahn angeschlossen.

Individualverkehr

Die Lange Strafe ist Uber die Rastatter Strafle an die als
Hauptverkehrsachse dienende Herrenalber StraBe angeschlossen.
Mit einem Zurickdringen der grdBeren Gewerbebetriebe wird
das Verkehrsaufkommen reduziert. Der vorhandene Strafienquer-
schnitt wird beibehalten.

Ruhender Verkehr

Offentliche Parkplétze werden in Form von L3ngsparkierung
entlang der Lange Straflie und Rastatter Strafe ausgewiesen.
Die erforderlichen privaten Stellplidtze werden auf den Bau-
grundsticken angelegt.

ErschlieBung der Bebauung in der zweiten Reihe

Im Falle einer Grundsticksteilung wird die ErschlieBung sowie
die Ver- und Entsorgung der ruckwdrtigen, nicht unmittelbar
an offentliche Verkehrsflachen grenzenden Grundsticke durch
Eintragung im Baulastenverzeichnis bzw. im Grundbuch ge-
sichert.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung . , ist durch das vorhan-
dene Leitungsnetz in der Lange Strafle und Rastatter StraBe
gesichert. Die Parzelle Nr. 10104 wird mit Leitungsrecht
(Regenwasserkanal) zugunsten des Entsorgungstrigers (Tief-
bavamt Karlsruhe) belastet. Zur Sicherstellung der elektri-
schen Versorgung, namentlich der im Bebauungsplan ausgewie-
senen "zweiten Reihe" westlich der Lange StraBe wird der Bau
einer Trafostation im Bereich des Friedhofes erforderlich.
Hierzu wird die Parzelle Nr. 99192 mit einem Leitungsrecht
zugunsten des Versorgungstrigers (Stadtwerke Karlstuhe) be-
lastet.

Grinmordnung

Ziel der Grinordnung ist es, die verbleibenden Freifldchen
der Grundsticke zu erhalten und zu sichern. Dieses geschieht
durch Pflanzgebote im entsprechend breiten Abstandsstreifen
zwischen Baugrenze und Albufer.
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AuBerdem wird die Anlage einer Griinfliche zwischen Vorder-
gebdude und der Bebauung in der zweiten Reihe festgesetzt.
Damit wird bei einer midglichen Teilung der tiefen Grundsticke
eine den an der Strafe gelegenen Gebduden zugeordnete rilck-
wiartige Grinfléche gesichert.

An der Lange StraBe sind zur Auflockerung des StraBenbildes
und zur Gliederung des Parkstreifens kleinkronige B3ume vor-
gesehen.

Dort wo die Anpflanzung von Baumen im @ffentlichen StraBen-
raum aufgrund der vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen
nicht moglich ist, sollen in den privaten Hofflichen Biume so
angepflanzt werden, daf sie in den StraBenraum optisch hin-
einwiTken.

Die Uferzone entlang der Alb bildet den landschaftlichen Ab-
schluBl des bebauten Ortsgebietes zu den angrenzenden Wiesen

und Ackern. Sie wird durch Erganzungspflanzungen mit stand-

ortgerechten Baumen wund Striuchern dauerhaft gesichert.

Der vorhandene, zum Teil tberalterte Bestand muB schrittweise
ernsuert werden.

Stdzugang zum Friedhof Rippurr

Von Siden kommende Friedhofsbesucher verschaffen sich suf
einem schmalen und gefahrvollen Pfad unmittelbsr an der Alb
Zugang zum Friedhof. S5ie miBten andernfalls erhebliche Umwege
in Kauf nehmen, um zum Friedhof zu gelangen. Der Sidzugang
ist vor allem fir &ltere Mitbirger von grofer Bedeutung, da
die meisten von ihnen den Friedhof zu FuB besuchen. Um ihnen
eginen gefahrlaosen und interessanten Zugang zu ermoglichen,
ist der Siidzugang erforderlich.

Umweltbelastung - Verkehrsldrm

Beachtliche Verkehrslarmimmissionen im Einwirkungsbereich des
Plangebietes gehen von folgenden Anlagen aus:

1. ErschlieBungsstralien des Gebietes - Rastatter Strale,
Scheibenhardter Weg, Lange Strafie;

2. Herrenalber Strafie (LandesstraBe 561) einschlieBlich der
dazu parallel verlaufenden StraBenbahnlinie:

3. Bundesautobahn (A §), die in ca. 550 m siidlich des Plan-
bersiches verlauft;



4. Bshnlinie Karlsruhe - Ettlingen - Rastatt, die westlich
des Plangebiets verlduft; die geringste Entfernung
- ca. 330 m - ist am sUdlichen Ende des Plangebiets b91
Lange Stafle 106 gegeben.

Fir Gebaude, die unmittelbar an die Rastatter StrabBe, Schei-
benhardter Hag und Lange StraBe angrenzen, und die keine Ab-
standsflachen zu diesen StraBen besitzen, sind an der Vorder-
front folgende Werte ermittelt worden:

nachts tags

- Rastatter StrafBe von

5t.-Nikolaus-Kirche bis

Scheibenhardter Weg 54 dB (A} 62 dB (A}
- Rastatter Strafie sidlich

des Scheibenhardter Wegs 56 dB (A) 65 dB (A}
- Lange Strafle zwischen

Rastatter Strale und -

Burbacher Strale 55 dB (A) G4 dB (A)

Die Herrenalber Strafle einschlieflich der Strafenbahnlinie
belastet die Wohngebdude Rastatter Strafle 97 - 99 auf der
Rickseite. Bemeszsen wurden:

nachts tags
- am Gebaude Rastatter
Strafie 99 53 dB (A) B3 dB (A)

Die Bundesautobahn belastet die Grundstiicke am siidlichen Ende
der Lange Strafie. An dem der BAB nichstgelegenen Immissions-
ort treten folgende Schalldruckpegel auf:

nachts tags
- Gebsdude Lange Stralie
109 52 dB (A) *)

Der Schienenlérm der Bundesbahnstrecke Karlsruhe - Ettlingen
- Rastatt belastet die Gebdude auf der Westseite der Lange
StraBle. An der der Bahnlinie zugewandten nachstgelegenen
Seite des Gelandes:

nachts tags
- Lange Strafe 106 mit 58 dB (A) W,

*) Im Falle der BAB und der Bahnstrecke fillt der Tagwert
nicht zus#tzlich ins Gewicht, da bei derartigen Verkehrs-
linien der Tagwert jedenfalls nicht um ein griéferes MaB
Uberschritten wird als der Nachtwert. Auf die Ermittlung
der Tagwerte konnte deshalb in diesen beiden F&llen von
vornherein verzichtet werden.



Diese Daten iberschreiten die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 - Entwurf 1982 -, wonach im Misch-
gebiet nach Mdglichkeit Nachtpegel von 50 dB (A) und Tagpegel
von 60 dB (A) eingehalten werden sollen, um den gebietsspezi-
fischen Anforderungen gerecht zu werden.

Die ermittelten Larmwerte gelten - wie bereits erwdhnt - nur
flir die dem Lérm zugewandten Gebdudefronten, auf den Baugrund-
sticken selbst nehmen sie mit zunehmender Grundstiickstiefe abh,
wobel das Mall der Reduzierung wesentlich durch die ortlich
vorgegebenen unterschiedlichen Bedingungen (Geb&udesbstinde,
Abstande zwischen den Gebduden und dergleichen) beeinfluft
wird. Ohne Beriicksichtigung der vorgenannten drtlichen Ein-
flisse, also bei gdnzlich ungehinderter Schallausbreitung,
wirden die Orientierungswerte gegeniber dem Verkehrsldrm der
Rastatter- bzw. Lange Strafe erst im Abstand von 20 m zur vor-
deren Grundsticksgrenze zu erreichen sein. Demnach miften die
Gebdude generell um dieses AbstandsmaB von diesen Strafen
zuriickgesetzt werden, sofern erwogen werden wirde, allein
durch ein Abricken mit den Geb&uden von der StraBe die Orien-
tierungswerte einzuhalten.

Die Planungsziele sind u. &. darauf susgerichtet, das hi-
storisch gewachsene StraBenbild sowohl hinsichtlich der Ge-
baudestellungen als auvch seiner Nutzungsstruktur zu erhalten.
Aus diesen Grinden bleiben-etwaige planerische Uberlegungen
auBer Betracht, den GebZuden mit l&rmempfindlichen Nutzungen
andere bauliche Anlagen mit weniger larmempfindlichen Nut-
zungen vorzulagern oder die zuvor erwdhnten Abstéinde einzu-
halten.

Aktive SchutzmaBnahmen in Form von Larmschutzwdllen oder
-wanden gegeniber dem Verkehrslirm Lange Strafie/Rastatter
Strafle und Herrenalber StraBe scheiden sowohl aus Platzgriin-
den (inshesondere Lange StraBe/Rastatter StraBe) als auch aus
stralengestalterischen Grinden aus.

Ausgehend von dieser Sachlage und den gegebenen Zielsetzungen
ist dem Verkehrslarm nur mit MaBnahmen am Gebdude selbst zu
begegnen (sogenannter passiver Schallschutz). In Betracht
kémen in erster lLinie Schallschutzfenster und eine entspre-
chende Dimensionierung des Mauerwerks, aber auch Beriicksich-
tigung der Verkehrslarmimmissionen bei der GrundriBplanung.
Bei den genannten Larmpegeln erscheint es angezeigt, solche
MafBnahmen bereits im Plan vorzuschreiben (vgl. dazu Ziffer
1.6 der schriftlichen Festsetzungen).

Hingegen wdre es nicht ganzlich ausgeschlossen, mit aktiven
SchutzmaBnahmen den Verkehrsldarm der BAB und der Bshnstrecke
entsprechend zu reduzieren. Hiervon ist jedoch Abstand ge-
nommen worden, nachdem die insoweit festgestellten Larmpegel



die Orientierungswerte nur geringfilgig lberschreiten, d. h.
das MaB der Uberschreitung liegt noch unterhalb der Wahr-
nehmungsgrenze. Dazu bleibt noch ergénzend zu erwdhnen, daB
der ermittelte Pegel des Schienenverkehrslarms in der Bewer-
tung infolge seiner geringen Lastigkeit um 5 dB (A) zu ver-
ringern ist und der vorliegend angegebene Lirmpegel der BAB
bereits unter BerUcksichtigung der vom StraBenbaulasttriger
fur den sechsspurigen Ausbau der BAB vorgesehenen Lirmschutz-
maBnahmen errechnet wurde.

Statistik

Mischgebeit ca. 11,54 ha 79,48 %
Fléchen fir den Gemein-

bedarf (Kirche) ca. 0,24 ha 1,65 %
Verkehrsfldchen (incl.

Verkehrsgriin) ca. 1,97 ha 13,57 %
gffentliche Grin-

flachen (Friedhof) ca, '0.77 ha 5,30 %
Grofe des raumlichen

Geltungsbereiches: ca. 14,52 ha 100,00 %
Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich. Die be-
notigten offentlichen Flachen werden von der Stadt erworben.

Um eine Bebaubarkeit der Grundsticke nach den Festsetzungen
des Bebauungsplanes zu sichern, wird die MindestgriBe der
Grundsticke festgelegt.

Grundsatze fir soziale MaBnahmen

Die Aufstellung eines Sozialplanes ist nicht erforderlich, da
nicht zu erwarten ist, daB die beabsichtigten MaBnahmen sich
nachteilig auf die persdnlichen Lebensumstdnde der in dem Ge-
biet weohnenden und arbeitenden Menschen auswirken (§ 13 a
Abs. 1 BBauG).

Kosten (idberschlégig)

Verkehrsgriin ca. 5 000,-— DM
18 Einzelbaume mit Parkscheiben ca. 23 000,-- DM
Herstellung Sidzugang Friedhof ca. 7 00D,-- DM
Grunderwerb fiir Sidzugang ca. 2 500,-- DM

ca. 37 500,-- DM
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Die Kosten gehen voll zu Lasten der Stadt, da die Rastatter
Strafle und die Lange StraBe alte OrtsstrafBen sind.
Finanzierung

Die Kosten miissen in der mittelfristigen Finanzplanung 1987 £f
bereitgestellt werden.
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L Sehriftliche Festsetsyon g &8mn

e Planungsrechtliche Festsetzungen gem3f § 9 Abs. 1 BBauG und
BaulvD

11 Art und MaB der baulichen Nutzung

1.1.1 - Im Mischgebiet sind Nutzungen gemiR § 6 Aks. 2 Nr. 6 und 7

BauNVD nicht zuldssig.

- Des weiteren werden die Mischgebiete in der Weise geglie-
dert, daB im Bereich der Mischgebietsfldchen (MI)2 nur Wohn-
gebdude zuldssig sind.

1.1.2 Garagen und Stellpldtze sind im Mischgebiet MI 1 westlich der
Lange Strafie und Rastatter StraBe nur innerhalb der iiberbau-
baren Grundsticksflédchen und entlang der ndrdlichen Grund-
sticksgrenzen zul&ssig.

1.1.3  Nebenanlagen gemdB § 14 Abs. 1 und 2 BauNV0, ausgenommen
Kinderspielgerdte, sind westlich der Lange StraPe und Ra-
statter StraBe asuflerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflichen
unzuldssig.

1.1.4 Die Uberschreitung der im zeichnerischen Teil festgelegten
Grund- und GeschoBflache kann bis zu der fir die betreffende
Gebietsart in § 17 Abs. 1 BauNVO bestimmten Hochstgrenze
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn dsbei die sonstigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes eingehalten werden, insbe-
sondere solche, die auf die Grofie und Gestaltung der Baukor-
per Einflull ausiben.

1.2 Bauweise
1.251 Abweichende Bauweise "a 1"

Die Gebdude sind mit seitlichen Grenzabstinden als Einzel-
hduser, Doppelhduser oder Hausgruppen mit einer Linge von
maximal 30 m zu errichten.

1.2.2 Abweichende Bauweise "a 2"

Die Gebfude sind ohne Abstand zur nordistlichen Grundstiicks-
grenze und mit doppeltem Abstand zur sidwestlichen Grund-
sticksgrenze als Einzelhduser mit einer StraBlenfrontlénge von
maximal 10 m zu errichten. Die Miglichkeit der Baurechtshe-
hérde, nach § 7 Abs. 3 Ziffer 1 LBO im Einzelfalle geringere
Abstandsfléchen zuzulassen, bleibt unberihrt.

13 Stellung der baulichen Anlagen

1.3.1 Auf strafenseitiq schief angeschnittenen Grundsticken missen
rechtwinklige Baukdrper erstellt werden. Dabei ist abweichend
von der durchgezogenen Baulinie das Gebdude nur mit einer Kante
an der Baulinie zu errichten.
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Gebaudestellung im Bereich der Bauweise "a 2"

Die Gebdude sind mit ihren Firstrichtungen parallel zu den
seitlichen Grundstiicksgrenzen anzuordnen.

Gebdude nach der geschlpssenen Bauweise

Die Gebdude sind mit ihren Firstrichtungen senkrecht zu den
seitlichen Grundstiicksgrenzen anzuordnen.

Mindestgrofie der Baugrundstiicke § 9@ Abs. 1 Nr. 3 BBauG

Die MindestgriBe der Baugrundsticke westlich der Lange StrafBes/
Hastatter Strafle wird auf 280 gm festgesetzt.

Erhalt und Anpflanzen von B3umen und Strauchern § 9 Abs. 1
Nr. 25 BBaul

Entlang des Albufers sind auf den privaten Grundsticken stand-
ortgerechte Laubbdume (Erle oder Esche) zu pflanzen, deren An-
zahl einem MaBl von "je 10 m Uferlénge des jeweiligen Grund-
sticks" zu entsprechen hat. Der unmittelbare Uferbereich ist
durch die Anpflanzung von standortgerechten Strauchern wie Wei-
den, Hartriegel, Schneeball und Holunder zu gestalten.

Auf den Baugrundsticken entlang der Lange StraBe ist bei einer
Grundsticksbreite von mehr als 16 m im Zuge von Um- oder Neu-
baumaBnahmen mindestens ein standortgerechter Baum im Abstand
von maximal 5,0 m zur vorderen StraBenbegrenzungslinie zu
ptlanzen.

AuBierdem ist pro angefangene 200 gm Grundsticksflache ein Laub-
baum bzw. Obstbaum zu pflanzen, sofern diese Quote nicht be-
reits durch die Baumpflanzgebote nach Satz 1 und 3 erfiillt
wird.

Vorhandene B&ume werden auf die Anzahl der obengenannten
Pflanzgebote angerechnet.

Geringfiigige Abweichungen von den eingetragenen Baumstandorten
kdnnen in begrindeten Fallen (Zufahrt, Grenzverdnderung, Lei-
tungstrassen) als Ausnshme zugelassen werden.

Bestehende Bepflanzungen entlang des Gewdssers (Alb) sind auf
eine Tiefe von mindestens 5,0 m unversehrt zu erhalten und ggf.
nachzupflanzen.

Werden Vorder- und Hintergebdude zu Wohnzwecken genutzt, so ist
eine dem Vordergebdude angeschlossene Grinflache von mindestens
40 gqm anzulegen (zugleich Verpflichtung i. S. von § 73 Abs. 1
Ziffer 5 LBO).
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Immissionsschutz § 9 Abs. 1 Ziffer 24 BBauG
An den Gebduden sind zum Schutz gegeniiber den Verkehrsldrm-

iTmissiunen geeignete MaBnahmen zu treffen, die bei bewohnten
RGumen einen Innenraumpegel nachts van 35 dB (A) gewahrleisten.

Bavordnungsrechtliche Festsetzungen gemdB § 73 LBO

Allgemeine Gestaltungsvorschriften

Die Wandhéhe wird auf maximal 3,5 m festgelegt. Bei den zur
Alb gelegenen Rickgebiuden kann die Wandhohe auf bis zu 4 m
erhoht werden, wenn der Sockel des Gebdudes auf 50 cm be-
grenzt wird.

Als Wandhohe gilt das MaB zwischen Oberkante ErdgeschoBrohfuB-
boden und dem Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut mit der
AuBenwand des Gebaudes.

Firstrichtung und Gebdudetiefe im Bereich der Bauweise "a 1"

Doppelhauser und Hausgruppen sind mit ihren Firstrichtungen
senkrecht zu der seitlichen Grundsticksgrenze zu errichten.

Das LangenmaB der Gebdude, rechtwinklig zur Firstlinie ge-
messen, darf maximal 9,0 m betragen.

Offnungen sind in den suf der seitlichen Grundstiicksgrenze
stehenden GebaudeauBenwanden nicht zul#ssig.

Die sichtbaren Wandflichen der Gebdude sind in gedeckten Farben
auszutihren. Reine Farben sind durch Zugabe anderer Farben ab-
zutdnen,

Verkleidungen, auch Teilverkleidungen der AuBenwdnde, sind nur
in Putz, Holz oder Stein zulissig.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Die ErdgeschoBfifuBbodenhdthe der direkt an der Strafle stehenden
Gebaude mull mind. 0,70 m bis max. 1,0 m Uber der festgelegten
Hohe der zugehdrigen ErschlieBungsstraBe liegen.

Dachgestaltung

Die Hauptgebdude sind mit Sattelddchern von 45° - 48° Neigung
zu versehen. Der Dachiberstand fiir die an der Strafe stehen-
den Hauptgebdude muB 0,40 m betragen.

Garagen sind mit Satteldachern, Pultdachern oder Flach-
déchern, die mit einer fir Strauchpflanzungen ausreichenden
Erdaufschiittung versehen sind, zu gestalten.
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2.2.3  Als Dacheindeckung sind naturrote bis altrote Ziegel zu ver-
wenden.

2.2.4  Als Dachaufbauten sind nur Einzelgaupen zuldssig. Die folgen-
den Mallie sind einzuhalten:

- Der Abstand der Gaupen von der Giebelwand muB mind. 1,50 m
betragen.

- Die Gesamtbreite einer Gaupe darf 1,50 m und die Gesamthéhe
darf 1,35 m nicht Oberschreiten.

- Der Abstand der Gaupen untereinander muB mindestens so
breit sein wie die Gaupe selbst.

- Zwischen Traufe und Dachgaupe sind mindestens 3 Reihen
Dachziegel anzuordnen.

Dachgaupen einer Hauseinheit und einer Dachfliche sind in
gleicher Héhe, Breite und Form zu gestalten. Zwerchgiebel
fallen nicht unter den Begriff der in Satz 1 bis 3 geregelten
Dachaufbauten.

2.2.5 Dacheinschnitte sind nicht zuldssig.

2.2.8 Dachfldchenfenster sind nur bis zu einer Breite von 0,50 m
bis max. 1,0 m als Hochformat zuldssig.

2.3 Nicht Uberbaute Fldchen & 73 Abs. 1 Nr. 5 LEO

Oie Vorgarten und privaten Grinflachen sind gértnerisch anzu-
legen und zu unterhalten.

2.4 Gebaudeabsténde § 73 Abs. 1 Nr. 6 LBD

Zwischen den direkt an der ErschlieBungsstrafie stehenden
Hauptgebéuden und den Hauptgebduden in der zweiten Reihe ist
ein Gebdudeabstand von mindestens 10,0 m einzuhalten.

2.5 Einfriedigungen § 73 Abs. 1 Nr. 5 LBO i. V. m. § 13 Abs. 3 LBO

T Einfriedigungen sind genshmigungspflichtig, sofern sie mehr
als 0,20 m dber die Geldndeoberfldche hinausragen.

2.5.2 AuBerhalb der Oberbasubaren Grundstiicksflichen sind westlich
der Lange Strafle und Rastatter StraBe Einfriedigungen nur als
freiwachsende Hecken zulassig; in die Hecke kann ein Maschen-
drahtzaun eingezogen werden.

2.6 Abgrabungen und Aufschilttungen § 73 Abs. 1 Nr. 5 LBO

Abgrabungen und Aufschittungen auBerhalb der tberbaubaren Be-
reiche sind unzulfssig. Das vorhandene Geldndeniveau ist hei-
zubehalten.
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Werbeanlagen § 73 Abs. 1 Nr. 2 LBO i. V. m. § 13 Abs. 3 LBO

Werbeanlagen sind nur an der Stitte der Leistung zuldssig,
Sie sind auf die ErdgeschoBzone zu beschranken. J

Unzuldssig sind:

- GroBflachenwerbung und Anschlagtafeln jeder GriRe fiir Wirt-
schaftswerbung

- Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht (Blink-
licht und dgl.)

- Lichtwerbung in grellen Farben

Die Hohe der Werbeanlagen darf bei bandartigen Anlagen 0,5 m
und bei Einzelschildern und dgl. 0,7 m nicht iiberschreiten.

Antennenanlagen § 73 Abs. 1 Nr. 3 LEO

Je Hauptgebiude ist nur eine AuBenantennenanlage zuldssig.

Erhaltung baulicher Anlagen gemaB § 33 h BBauG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Bereich ge-
kennzeichnet, in dem der Abbruch, der Umbau und die Ande-
rungen einer Genehmigung nach § 39 h BBauG bedirfen.

Als erhaltenswert im Sinne des Satzes 1 kommen alle die-
jenigen baulichen Anlagen in Betracht, die

1. allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen
das Ortsbild pragen (§ 39 h Abs. 3 Ziffer 1 BBauG)

oder

2. fiir die stidtebauliche Entwicklung sus historischer Sicht
von Bedeutung sind (§ 38 h Abs. 3 Ziffer 2 BBauG).



Fir diesen Bebauungsplan gelten die Bestimmungen der Baunut-
zungsverordnung (BauNV0) in der ab dem 01.10.1977 giiltigen
Fassung (BGBL Teil 1 vom 20.09.1877, 5. 1764).

Fir Wasserversorgung, Entwdsserung und Abfallbeseitiqung sind
die jeweils geltenden Satzungen der Stadt Karlsruhe zu beach-

Die Abfallbehdlter sind nicht weiter als15 m vom Fahrbahnrand
entfernt aufzustellen. Mit dem Bauantrag sind dem Tiefbauamt
Plane Uber Standpldtze und den befestigten, stufenlosen
Transportweg der Abfallbehdlter zur Genehmigung vorzulegen.
Der Transportweg darf eine Steigung von max. 5 % aufweisen.

Bei Ausbildung einer Sockelhihe von 0,30 m liber der Gehweg-
hinterkante ist die Entwdsserung der Geb3ude ab dem Erdge-
schoB gewshrleistet. Tieferliegende Gebdudeteile kdnnen nur
Uber Hebeanlagen entwassert werden.

Bei der sidwestlichen Bebauung ist die Entwésserung der
Kellerrdume im freien Gefdlle mittels Sinkkasten mit Rick-
stauverschluB nur dann moglich, wenn die Sockelhfhe mind.

Regenwasserversickerung

Werden die nichtiberbauten Fl&chen der Baugrundsticke, wie
Hofflachen und Flachen fir den ruhenden Verkehr, befestigt,
so soll die Befestigung zur Verringerung der Fléchenversiege-
lung weitgehend wasserdurchlissig ausgebildet werden.

LT Hinweise

il Baunutzungsverordnung

2, Ver- und Entsorgung
ten.

3. Entwisserung
0,80 m betragt.

4,

5.

Archaologische Funde

Bei der Durchfilhrung der Planung besteht die Maéglichkeit, daB
innerhalb des Geltungshbereiches insbesondere mit Funden und
Bauresten des Mittelalters zu rechnen ist. Diese sind gemal
§ 20 Denkmalschutzgesetz (DschG) unverziiglich dem Landesdenk-
malamt zu melden. Der Fund und die Fundstelle sind bis zu 4
Werktagen nach der Meldung in unver&ndertem Zustand zu erhal-



i

ten, sofern nicht das Landesdenkmalamt einer Verkiirzung die-
ser Frist zustimmt. Auf die Strafbestimmungen in § 33 DschG
wird verwiesen.

B. Denkmalschutz

Vor baulichen Eingriffen wie auch vor einer Veréinderung des
Erscheinungsbildes der als Kulturdenkmal im Sinne des Denk-
malschutzgesetzes Baden-Wirttemberg gekennzeichneten Geb#ude
und Objekte ist die Denkmalschutzbehdrde in jedem Einzelfall
frihzeitig zu benachrichtigen. Vorhandene historische Grenz-
steine, Brunnen, Meilen- oder besondere Kilometersteine,
steinerne Wegweiser und landschaftspriagende Natursteinmauern
sind an alter Stelle zu belassen und vor Beschadigungen wah-
rend der Bauvarbeiten zu schiitzen. Geplante Verdnderungen der
v Standorte sind mit dem Landesdenkmalamt abzustimmen.

Entsprechende Hinweise sind in jeder Einzelbaugenehmigung

aufzunehmen.

7. MaBnahmen jeglicher Art (Abgrabungen, Aufschiittungen, Mauern
usw,), die den Charakter des Gewdssers und seiner Ufer-
béschung beeintrachtigen, sind unzuldssig.

Karlsruhe, 30.11.13981
Fassung vom 13,01 1987

Stadtplanungsamt

Dr. Martin



