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Naturraumliche Gegebenheiten

Das Planungsgebiet grenzt unmittelbar an die Alb, im ubrigen

ist es von landwirtschaftlicher, fast ebener Flache umgeben,

Baumbepflanzung ist nur vereinzelt entlang des Bachlaufs vor-
handen.

Baubestand

Entlang der Lange StraBe stehen vereinzelt freistehende Wohn-
hauser, auBerdem einige Bauernh#user, von denen das Haus
Lange StraBe 112 laut Bauakten im Jahre 1886 erstellt wurde.

Grundbesitz

Die Grundsticke befinden sich Oberwiegend in privatem Besitz.

Verbindliche Bauleitplanung
Planungsziele -

Im Fl&chennutzungsplan ist der ndrdliche Teil des Baugebiets
als "Allgemeines Wohngebiet (WA)" und der sidliche Teil des
Baugebiets als "Mischgebiet (MI)" dargetellt.

Folgende Zielsetzungen liegen der Planung zugrunde:

- Anderung der Nutzung von "Reinem Wohngebiet" in "Allge-
meines Wohngebiet" bzw. "Mischgebiet", um den Gebiets-
charakter der bereits vorhandenen Nutzung anzugleichen.

--Vermeidung einer Splittersiedlung durch die Ausweisung von
Baugebiet auf groftenteils schon bebauten Grundsticken,
Arrondierung des Baubestandes und SchlieBung von Bauliicken.
Die neuen Gebdude werden den vorhandenen angepafit. Dabei
werden zweigeschossige Gebdude zugelassen, wobei das zweite
VollgeschoB ein DachgeschoB ist. Die zuldssigen Trauf- und
Firsthéhen der Gebdude werden entsprechend begrenzt.

- Schutz und Erhalt des Landschaftsbildes durch das Freihal-
ten von Bebauung der Bereiche entlang der Alb, unter den
Hochspannungsleitungen und zwischen den Bebauungen an der
Burbacher StraBe.

- Die Zone zwischen den Hochspannungsleitungen ist von Be-
bavung freizuhalten, um auch kinftige Entwicklungen fir die
Uberregionale Leitungstrasse zu gewdhrleisten.
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Der im Plan ausgewiesene verkehrsgerechte, aber sparsam vor-
gesehene Ausbau der Lange StraBe ist als Vorsorgeplanung zu
betrachten. Die geplante Neuordnung des Kreuzungsbereichs
Lange Strafe/Burbacher StraBe ermdglicht eine Reduzierung ~
der StraBenflache und die VergrdéBerung des offentlich zu-
génglichen Grinbereichs an der Alb.

- Um den immer stérker werdenden. Durchgangsverkehr zu unter-
binden, soll bei der Autobahnunterfihrung eine verschlieB-
bare Schranke angebracht werden.

Das Baugebiet stellt einen sehr kleinen Siedlungsbereich dar.
Daher werden verschiedene Einrichtungen, die im Mischgebiet
zuldssig sind, ausgeschlossen,

Grinordnung

Im Geldndestreifen entlang der Alb besteht bereits eine Ufer-
bepflanzung, die durch das Erhaltungsgebot im Bebauungsplan
gesichert ist. Desweiteren werden die B&ume am Strafenrand
der Lange StraBe und in den Vorgdrten der Baugrundstucke
ebenfalls durch das Erhaltungsgebot gesichert. Desweiteren
werden . fiir jedes Baugrundstick mindestens zwei hochstammige
Laubbdume vorgeschrieben.

Kinderspielplatze

Innerhalb des Planungsgebiets sind Kinderspielpl&tze nicht
vorgesehen. Zum einen grenzt das Baugebiet unmittelbar an
landwirtschaftliche Flache, zum anderen stehen die Kinder-
spielplétze "Rippurr-S0d" zur Verfigung.

ErschlieBung

Der sidliche Bereich der Lange StraBe ist Uber die Burbacher
StraBe und der nordliche Teil der lLange Strafle an das Uberge-
ordnete StraBennetz angeschlossen. Der sidliche Bereich der
Lange StraBe soll kinftig als Sackgasse ausgebildet werden;
sie ist nicht fir groBeren Quell- und Zielverkehr geplant, um
den bestehenden Gebietscharakter zu erhalten.

Die Haltestelle des nachstgelegenen dffentlichen Nahverkehrs-
mittels (Albtalbahn) befindet sich in ca. 1 000 m Entfernung.

Am nordlichen Ende des Planungsgebiets wird in westlicher

Verléngerung der Burbacher StrafBe eine FuBgéngerbricke iber
die Alb errichtet. Durch sie wird der am westlichen Ufer der
Alb verlaufende "Albwanderweq" an das Baugebiet angebunden.

Verbleiben bei der Bildung von Baugrundsticken entsprechend
dem Bebauungsplan Restgrundsticke ohne eigene verkehrliche
ErschlieBung, so ist im jeweiligen Einzelfalle durch Begrin-
dung von Uberfahrtsrechten der verkehrliche AnschluB weiter-
hin sicherzustellen.



In der Lange StrafBe sind bis zum Haus Nr. 169 Gas- und
Wasserleitungen ausgelegt, so daB die Versorgung entlang der
StraBe sichergestellt ist. Im Bereich des geplanten Wohnweges
im nérdlichen Bereich. des Baugebiets sind die bestehenden
Wohnhduser teilweise nur provisorisch, d. h., Ober Privatlei-
tungen an die Versorgungsnetze angeschlossen. Im Zuge des
endgiltigen StraBenausbaues missen diese Grundstiicke noch
ordnungsgemdB an die hier noch zu verlegenden Versorgungslei-
tungen angeschlossen werden. Zur Stitzung des vorhandenen
Stromversorgungsnetzes ist im mittleren Bereich des Bauge-
biets eine Trafostation erforderlich.

In der Lange StraBe liegt der von Ettlingen kommende Schmutz-
wassersammelkanal. Es wird zusdtzlich ein Regenwasserkanal
verlegt.

Innerhalb des ErschlieBungswegs (im ndrdlichen Bereich) wer-
den noch Regen- und Schmutzwasserkandle verlegt.

Die Grundstiicke sind im Trennsystem anzuschliefen.

Schallschutz

Das Gebiet ist durch Schallemissionen der in der Nihe liegen-
den Verkehrsanlagen Bundesautobahn 5 und Bahnlinie Karlsruhe-
Rastatt vorbelastet.

Im Zuge des sechs-spurigen Ausbaues der BAB A 5 werden Schall-
schutzmaBnahmen getroffen, die den heutigen StraBenverkehrs-
larm ganz erheblich reduzieren. .

Beim néchstgelegenen Gebdude des Mischgebietes, Lange Str. 169,
wird der Mittelungspegel von 65 dB(A) auf 53 dB(A) im EG und
54 dB(A) im 0G und im Bereich Lange StraBe 110 a (Allgemeines
Wohngebiet) von 58 dB(A) auf 48 dB(A) im EG und 49 dB(A) im 0G
sinken. Dies entspricht einer Halbierung der bisherigen L&rm-
belastung.

Der Schienenverkehrslidrm der Bundebahnstrecke fiilhrt bei
Gleichsetzung mit der L&stigkeit des StraBenverkehrslarms zu
Mittelungspegeln von 55 bzw. 56 dB(A). :

In der Addition beider Larmquellen, also Autobahn und Schiene,
betragt der Mittelungspegel an den vorbezeichneten Immissions-
standorten des Mischgebietes 57 bzw. 58 dB(A) und des allge-
meinen Wohngebietes 56 dB(A). Alle genannten Werte beziehen
sich auf die Nachtzeit.

Aktive LarmschutzmaBnahmen an den Verkehrswegen, die den Lirm-
pegel Uber die-geplanten MaBnahmen an der BAB A 5 hinaus noch
weiter reduzieren (um etwa die Orientierungswerte der DIN

18005 Schallschutz im Stadtebau) von 45 dB(A) im allgemeinen
Wohngebiet oder 50 dB(A) im Mischgebiet zu erreichen), gehen
Uber das fir die Landschaft verantwortbare MaB hinaus. Solche
LarmschutzmaBnahmen wirden Uberdies die Bewohner durch Erhebung
von ErschlieBungsbeitrégen belasten.



Den Grundstickseigentimern wird anheim gestellt, gegebenen-
falls zusatzliche passive SchallschutzmaBnahmen an den Ge-

bduden zu ergreifen. Im allgemeinen werden jedoch die heute
Ublichen 7Zwei-Scheiben-Isolierglasfenster zur Schalldammung

genugen.
6. Statistik
6.1  Flachenbilanz
Gesamtflache ca. 4,56 ha
6.1.1 Wohngebiet :
Allgemeines Wohngebiet ca. 0,66 ha 9,0 %
Mischgebiet ca. 1,99 ha 4 %
0ffentliche Grinflache
- Grinanlage ca. 0,07 ha 2,0 %
Verkehrsflache einschl.
Verkehrsgrinflache ca. 0,75 ha 21,6 %
ca. 4,47 ha = 100,0‘%
6.1.2 Sonstige Flachen
Fléche fir die Landwirtschaft ca,. 1. 00 ha- = 1000 %
6.2 Bebauung und Nutzung
21 vorhandene Einzelh&auser ca. 42 WE ca. 126 Einw.

2 vorhandene Doppelhaushdlften ca. 4 WE ca. 12 Einw.
22 geplante Einzelhauser und

- Doppelhaushdlften ca. 44 WE ca. 132 Einw.
45 Gebaude ca. 30 WE ca. 270 Einw.
Bruttowohndichte 77,8 Einwohner/ha
Nettowohndichte 101,9 Einwohner/ha.

’, Bodenordnung

Zur Bodenordnung sind fur Teilbereiche Umlegungsverfahren,
Grundsticksregelungen mit Verdnderungsnachweis auf privater
Basis oder Grenzregelungsverfahren notwendig.

Die erforderlichen Flichenteile fiUr die ErschlieBungsanlage
werden teils im Umlegungsverfahren bereitgestellt, teils er-
worben,

8. Sozialplan

Ein Sozialplan ist aus gegenwartiger Sicht nicht erforder-
lich.

Soweit im Planbereich bauliche Anlagen vorhanden sind und
Nutzungen ausgeibt werden, die nicht in Ubereinstimmung mit
den Festsetzungen dieses Bebauungsplans stehen, geniefien
diese Einrichtungen Bestandsschutz.

Demgegeniber kdr ~te die Gemeinde zwar unter der Voraus-
setzung der §§ 3> a - f Gebote erlassen, die der Verwirk-
lichung des Bebauungsplans dienen. Gegenwértig bestehen je-
doch keine Absichten, hiervon Gehrauch zu machen,
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Kosten {berschldgig, soweit sie nicht bereits im Bebauungs-

plan "Alt-RiUppurr-Sid" zu bericksichtigen waren.

Beizugsfahige ErschlieBungskosten nach dem BBauG

Grunderwerb fir Verkehrsfliche

(teilweise unentgeltlich aus Umlegung)
Freilegung und E{ iarbeiten

Fahrbahn (hierin 85 000 DM Entwasserungsanteil)
Bordsteine und Rinnenplatte

Geh- und ErschlieBungswege (hierin
Entwasserungsanteil 18 000 DM)

Grinanlagen

Beleuchtung

Rickersatz durch Anliegerbeitréage
Stadt. Kosten 9.1

Andere ErschlieBungskasten
Entwasserungskosten

Entwdsserungskosten ohne Anteil
StraBenentwdsserung (400 000 - 85 000 - 18 000)
FuBgangerbricke

Wasserversorgung

Gasversorgung

Stromversorgung einschl. Trafostation

Abziglich

BaukostenzuschuB der AnschluBnehmer fir die
Verteilungsanlage (Leitungsnetz)

- der Wasserversorgung

- der Gasversorgung

- der Stromversorgung

Stadt. Kosten 9.2

Zusammenstellung
Stadt. Kosten 9.1
Stadt. Kosten 9.2
Stddt. Kosten insgesamt

Finanzplanung

15 000 DM

50 000 DM
337 000 DM
88 000 DM

120 000 DM
11 000 DM
45 000 DM

666 000 DM

599 400 DM

~B6 600 DM

297 000 DM
150 000 DM
22 000 DM
16 000 DM
360 000 DM
845 000 DM

13 200 DM
9 600 DM
252 000 DM
570 200 O

66 600 DM
570 200 DM
636 800 DM

Von den Kosten der ErschlieBung nach Ziffer 9 sind in der
mittelfristigen Finanzplanung 1987 - 1992 nur die Kosten fir

Grunderwerb vorgesehen.

Uber die Einplanung der weiteren Erschlieﬁungskosten
(StraBenbau, Abwasserbeseitigung, Grinanlagen, Gas-, Wasser-
und Stromversorgung) muB im Rahmen der kommenden Finanzpla-

nung entschieden werden.

-
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemdB § 9 Abs. 1 BBauG
und BauNVOD i :

Art und MaB der baulichen Nutzung
Nordliches Baugebiet

Im "Allgmeinen Wohngebiet" (WA) sind Ausnahmen nach § 4
Abs. 3 BauNV0O nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1
Abs. 6 BauNVOD).

Sudliches Baugebiet

Im "Mischgebiet" (MI) sind die Nutzungen nach § 6 Abs. 3

BauNV0 (Stalle fur Kleintierhaltung als Zubehtr zu Klein-
siedlungen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstédllen)

zugelassen.

Nicht zugelassen sind die Nutzungen nach BauNV0 § 6 Abs, 1
Nr., 3 (Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes) Nr. 5 (Anlagen
fir Verwaltung sowie fir sportliche Zwecke) und Nr, 7 (Tank-
stellen) § 1 Abs. 5 und 6 BauNVQ.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs., 1 BauNVO sind nur soweit
zuléssig, als ihre Grundflache zusammen mit den sonstigen
Anlagen auf dem Grundstick die festgelegte zulassige Grund-
tflache um nicht mehr als 0,05 der Flache des Baugrundsticks
Oberschreitet.

Nebenanlagen sollen in Verbindung mit Garagen angeordnet

werden und dirfen auBerhalb der zeichnerisch festgelegten
Uberbaubaren Grundsticksfldche nur eingeschossig werden.

Garagen

Je Baugrundstick ist nur eine Zu- bzw. Ausfahrt von max.

5,00 m Breite zuléssig. Vorplatze vor Einfahrtstoren und

Garagen sind mind. 5,00 m lang und eben anzulegen.

Anpflanzen von Bdumen und Stréuchern

Vorhandene Bdume auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen sind zu erhalten. Gleiches gilt fir Obstgehdlze.
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Je angefangene 300 gm Grundsticksflache ist, soweit nicht
bereits vorhanden, mindestens ein groBkroniger Laubbaum zu
pflanzen (z. B. Zierkirsche, WalnuB, Apfel und Birne als
Hochstamm).

Um Baumpflanzungen entlang der Strafien und Wege durchfihren
zu konnen, sind die Ver- und Entsorgungsleitungen zu den
Grundstiicken in den Eingangs- und Einfahrtsbereich zu ver-
legen. Ausnahmen konnen zugelassen werden, wenn eine der-
artige Leitungsfihrung zu unverhdltnismafBig hohen Kosten
fihren wirde.

Bauvordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 73 LBO)
Dachdeckung ‘

Die Dachdeckung ist mit einer Ziegeldeckung in einem rot-
braunen Farbton varzunehmen.

Travf und Firsthdhen

Die Hdhen, gemessen von der Hohe der Geweghinterkante dirfen
jeweils maximal betragen:

- Traufhohe 4,50 m

- Firsthcohe 10,50 m

Traufe ist der Schnittpunkt von Oberkante Dachhaut mit der
AuBenwand .

Vorgérten

Die Flachen der Baugrundsticke die zwischen Offentlicher
Strafe und Wege und der Bebauung liegen (Vorgidrten) sind
gartnerisch oder als Grinflache anzulegen (§ 13 Abs. 1 LBO
i V. m. 8§ 73 fbs. 1 N, 51BD).

Einfriedigungen

Im Vorgartenbereich sind gegenidber den 6ffentlichen Ver-

kehrsflachen Einfriedigungen nur bis max. 1,00 m Hdhe zu-
lassig. Als Material sind Hecken, in die ein Maschendraht
eingezogen werden kann sowie Holz als J&gerzaun, zuldssig.

Im Obrigen Bereich sind Z&dune bis 2,00 m Hohe zuléssig. Als
Material kann auBer den bereits genannten Arten auch Ma-
schendraht allein verwendet werden. (§ 73 Abs. 1 Nr. 5 LBO).

Antennenanlagen

Je Wohngebaude ist nur eine AuBlenantennenanlage zuladssig
(§ 73 Abs. 1 Nr. 3 LBO).



Hinwedise

. Baunutzungsverordnung

Fir diesen Bebauungsplan gelten die Bestimmungen der Baunut-
zungsverordnung (BauNV0O) in der ab 01.10.1977 giltigen Fas-
sung.

2 Ver- und Entsorgung

FUr Wasser-, Gas-, Stromversorgung, Entwdsserung und MUllab-
fuhr sind die jeweils geltenden Satzungen der Stadt Karlsruhe
zu beachten.

Die Milltonnen sind nicht weiter als 15,00 m von der befahr-
baren StraBe entfernt, mdglichst aber an der Gehweghinter-
kante aufzustellen. Bei Verwendung van Millbehdlterschranken
ist ein Modell zu wdhlen, in dem 240 1 .Millbehalter unterge-
bracht werden kdnnen. Mit dem Bauantrag sind dem Amt fir Ab-
fallwirtschaft Plane fir die Aufstellung von MUllbehaltern
zur Genehmigung vorzulegen.

< ; Entwdsserung

Bei Ausbildung einer Sockelhdhe von 0,30 m Uber der Gehweg-
hinterkante ist die Entwa@sserung der Gebaude ab dem Erdge-
schoB gewdhrleistet. Tieferliegende Geb&dudeteile kdnnen nur
Uber Hebeanlagen entwassert werden.

4, Verkehrsflachen

Die Aufteilung der Verkehrsflachen sowie deren Abmessungen
bei Bdschungen und Stitzmauern sind unverbindlich.

5. Schutzraume

Die Errichtung von Schutzrdumen in allen zum Aufenthalt von
Personen geeigneten Gebauden wird empfohlen. Néhere Aus-
kiinfte, insbesondere Uber die Gewdhrung von staatlichen Zu-
schissen sowie Uber die einzuhaltenden gesetzlichen und
technischen Anforderungen €rteilt das stadtische Amt fir
Zivilschutz.



Bodendenkmale und Bodenfunde

Grundsétzlich besteht die Méglichkeit, daB bei der Durch-
fihrung von den in den Boden eingreifenden MaBnahmen bisher
unbekannte Funde oder Fundplatze (Bodenfunde) entdeckt wer-
den. Diese sind gemdB § 20 Denkmalschutzgesetz dem Landes-
denkmalamt Baden-Wirttemberg - AuBenstelle Karlsruhe, Abtei-
lung Bodendenkmalpflege (Referat 22), KarlstraBe 47, 7500
Karlsruhe 1, zu melden. Der Fund und die Fundstelle sind

bis zu 4 Werktagen nach der Meldung in unverédndertem Zu-
stand zu erhalten, sofern nicht das Landesdenkmalamt einer
Verkirzung dieser Frist zustimmt.

Schutzstreifen der elektrischen Freileitungen

An der Baugenehmigung von Vorhaben innerhalb der Freilei-
tungsschutzstreifen - 20 - 220 KV der Badenwerk AG und 110
KV der Deutschen Bundesbahn - ist aus Sicherheitsgrinden
die Badenwerk AG bzw. die Deutsche Bundesbahn zu beteiligen.

Die innerhalb des Schutzstreifens zu pflanzenden Gehdlze
sollten im Hinblick auf die spatere Wachstumsphase ausge-
wéhlt werden und zwar so, daB ein Zurickschneiden wegen des
Mindestabstandes zu den Leiterseilen nicht notwendig wird.



Beschluf3 des Planungsausschusses
zur Aufstellung eines Bebauungs-
planes (§ 2, Abs. 1 BBauG) am 27041978

Bebauungsplanentwurf vom Gemeinderat
gebilligt
(zugleich AuslegungsbeschluB) am 11.10.1983/10031987

Offentliche Auslegung des Bebauungs-
planes gem. § 2 a, Abs. 6 BBauG vom 31101983  pis 0”21983

......................

SatzungsbeschluB gemidB § 10 BBauG/BauGB am .24.07.1984 / 06.10.1987

Anzeigeverfahren gemdf § 11 Abs. 2
BauGB ohne Beanstandung abgeschlossen
Regierungsprasidium Karlsruhe

Aktenzeichen 22T 24/0218/122 am J19,01.1988

Der Bebauungsplan ist unter Beachtung des vorstehenden Verfahrens al
Satzung beschlossen worden. Er wird hiermit ausgefertigt. -

Professor v, seiler
Oberbirgermeister am 08.10.1987

Rechtsverbindlich (§ 12 BauGB;

& 73 Abs. 6 LBO) mit der Bekannt-
machung am 290“988 :

Beim Stadtplanungsamt zu jeder-
manns Einsicht bereitgehalten
(§ 12 Satz 2 BauGB) ab 29.01.1988



