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Bebauungsplan "Oberrofweide Teil II"

Begrindung geméB § 9 Abs. B Bundesbaugesetz (BBauG)

i, Aufgabe und Notwendigkeit des Bebauungsplanes

Im Planungsgebiet vorhandene bauliche Anlagen und Nutzungen
sollen geordnet, in ihrem Bestand gesichert und weitere als-
bald zugelassen werden. Ein weiteres Ziel ist die landschafs-
vertragliche Gestaltung und Eingrinung und eine naturgemife
Bepflanzung entlang des Malscher Landgrabens, soweit dieser
das Planungsgebiet durchflisRt.

Um dies zu erreichen, ist die Aufstellung eines verbindlichen
Bauleitplanes erforderlich. Die vorhandenen Anlagen - Garten

und Kleintierhaltung - wurden urspringlich im "AuBenbereich"

errichtet.

Kleintierzuchtanlagen und Kleingdrten erfillen wichtige Frei-
zeit- und Sozialfunktionen. Sie mindern den Mangel an priva-
tem Freiraum bei Wohnungen ohne Gartenanteile und gestatten
eine interessante Betatigung im Freien mit Kontakt zur Natur.
Zudem tragt die gartnerische Tatigkeit der Selbstversorgung
mit gesundem, biologisch hochwertigem Frischobst und Frischge-
mise bei.

Innerhalb der Grinflachen Karlsruhes nehmen solche Freizeit-
anlagen mit einem Anteil von ca. 30 % eine bedeutende Stel-
lung ein. Ihr Nutzen fir die Allgemeinheit liegt in ihrer
tkologischen und stadtklimatischen Ausgleichsfunktion. Die
offentlichen Wege und die zeitweise gedffneten Ubrigen Wege
innerhalb der Anlagen bieten attraktive Spaziermoglichkeiten
von hohem Freizeit- und Erholungswert. Sie sind damit eine
wichtige Erganzung der siedlungsbezogenene Grinflichen.

Durch entsprechende Gestaltung der Flichen fir Kleintierzucht,
der Garten und der Gemeinschaftsflachen konnen die Anlagen auch
der Erhaltung, gegebenenfalls auch der MNeuvansiedlung von selten
gewordenen Tier- und Pflanzenarten dienen.

2 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Bebavungsplan ist sus dem Gemeinsamen Flachennutzungsplan
des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe, der such das Gebiet
der Stadt Karlsruhe erfaBt, entwickelt und steht in Uberein-
stimmung mit dessen Zielen.
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Bestandsaufnahme
Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 7,05 ha groBe Planungsgebiet liegt nérdlich des Gutes
Scheibenhardt, sidlich der Hauptbahn Mannheim-Rastatt und
westlich der LandesstraBe L GO5.

Naturrdumliche Gegebenheiten

Der Bebauungsplan wird sidéstlich von ausgedehnten, intensiv
bewirtschafteten landwirtschaftlichen Nutzfldchen und im
Nordwesten von der Bahnlinie Karlsruhe - Rastatt begrenzt.

Das Geldnde liegt in der Kinzig-Murg-Rinme unmittelbar im
Grenzbereich zur MNiederterrasse.

In den hier anstehenden Bidden dominieren kalkarme Schwemm-
lehme, zum Teil mit Anmoorauflagen. Bereichsweise steht das
Grundwasser oberflachennah an. Der hichste im Jahr 1985 ge-
messene Grundwasserstand betragt 112,06 m Uber NN. Altere
Pegelmessungen liegen nicht vor.

Die potentiell natirliche Vegetation bilden Sternmieren-Hain-
buchenwédlder und Erlen-Eschenwdlder. Die standortgemdBe land-
wirtschaftliche Nutzung ware Davergrinland.

Im Sidwesten und Sidosten grenzt das Landschaftsschutzgebiet
"Sudliche Hardt, Scheibenhardt, Rippurrer Wiesen" an.

Baubestand im Planungsgebiet

Neben einem auf Gefligelhaltung ausgerichteten landwirt-
schaftlichen Betrieb befinden sich im Planungsgebiet Anlagen
fir Freizeitnutzung wie Kleintierzuchtanlagen und Kleingdrten
mit Kleintierhaltung. AuBerdem auf stddtischem Gelande ein
Behelfswohngeb3ude,

Grundbesitz

Das Planungsgebiet befindet sich zum gréBten Teil im Eigen-
tum der Stadt Karlsruhe, der Hest ist Privateigentum.
Planungskonzept

Nutzungen

Der Bebawungsplan regelt die Nutzung, Gestaltung und land-
schaftliche Einbindung der bestehenden Anlagen.
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Im sidwestlichen Teil des Planungsgebiets sieht der Bebau-
ungsplan die langfristige Sicherung eines vorhandenen Be-
triebs zur Erzeugung landwirtschaftlicher Produkte (Gefligel-
haltung) vor, 1laBt aber auch dhnliche Nutzungen und Garten-
baubetriebe zu. Diese Fléche ist als Sondergebiet 1 (sonsti-
ges Sondergebiet im Sinne des § 11 BaulVD) ausgewiesen.

Die ibrigen Bereiche werden als "Sondergebiete, die der Erho-
lung dienen”, § 10 BauNV0D, festgesetzt. 5ie sollen sowohl

der Kleintierzucht als auch der kleingdrtnerischen Nutzung
dienen.

Im einzelnen sind vorgesehen:

- Sondergebiet 2 Kleintierzucht
- Sondergebist 3 Kleintierzucht und Kleingartennutzung
- Sondergebiet 4 Kleingartennutzung

sowie Wiesen- bzw. Weidefldchen, die im Obrigen von einer Be-
bavwung freizuhalten sind.

Der Nutzung angepalit werden auch die GroBen der Parzellen und
der HUtten. An zwei Stellen sind Bereiche ausgewiesen, wo
Vereinsgebdude erstellt werden kdénnen.

ErschlieBung
Individualverkehr

Die Zufahrt zum Planungsgebiet erfolgt lber die verléngerte
LitzenhardtstraBe/AnschluBstrafe an die L 605.

Innerhalb des Gebiets werden 3,5 m bis 4,5 m breite Wege chne
Beleuchtung hergestellt, die wegen des geringen Verkehrsauf-
kommens sowohl fir FuBganger als auch flr den Fahrverkehr aus-
reichen. Als Befestigung der Weg- und Parkplatzoberfl&chen ist
eine geschotterte oder wassergebundens Decke vorgesehen. Diese
Ausbauart ist im Gebiet bereits vorhanden und muB lediglich
erganzt werden.

Auhender Verkehr

Innerhalb des Planungsgebiets sind ausreichend dffentliche
Parkplatze vorgesehen, die sowohl den dffentlichen Bedarf als
auch den privaten Stellplatzbedarf fir die Sondergebiete 2
bis 4 decken. Die privaten Stellpldtze fir das Sondergebiet 1
missen innerhalb des Baugrundstiicks nachgewiesen werden.
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Ver- und Entsorgung

Mit Ausnahme des Sondergebiets 1 und der Vereinsgebsude in
den Sondergebieten 2 und 4 ist eine dffentliche Ver- und Ent-
sorgung nicht vorgesehen. Das Sondergebiet 1 ist bereits an
das Wasser- und Stromnetz und Uber einen privaten Kanal bzw.
private Leitungen an das offentliche Netz angeschlossen. Fir
die beiden Vereinsgebdude sind entsprechende Leitungen noch
auszulegen.

Fir Feuerldschzwecke wird beim Wasseribergabeschacht an der
Zufahrt zum Planungsgebiet ein Unterflurhydrant eingsbaut.
Daridber hinaus kann im Bedarfsfall auch Wasser aus dem
"Malscher Landgraben” entnommen werden.

Grinordnung

Wesentliches Ziel der grinordnerischen MaBnahmen ist die
landschaftliche Einbindung des Planungsgebiets.

Folgende MaBnahmen sind im Einzelnen vorgesehen:
- Ergédnzende Schutzpflanzung entlang der Bundesbahn

- Ersatz und Ergénzung der standortgerechten Uferbepflanzung
entlang des Malscher Landgrabens

- Eingriinung der Sondergebiete, insbesondere der vorhandenen
Gefliigelhaltung und der Kleingarten- bzw. Kleintierzuchtan-
lagen mit standortgerechten Laubgehdlzen (BSume und frei-
wachsende Hecken). Die Einfriedungen (Z&une und Hecken)
werden aus landschaftsgestalterichen Grinden auf 1,50 m
Hihe beschrinkt.

- Zur Erhaltung des Landschaftscharakters sind fir abgangige
Obstbaume wiederum Obstbaume nachzupflanzen.

Die Festsetzungen zur farblichen Gestaltung der Dacher und
Fassaden (Zi. 2.1.1 und 2.1.2) sollen ein ruhiges Gesamtbild
der Anlage sicherstellen, insbesondere sind starke und beson-
ders auffdllig wirkende Gegensétze bei der Intensitét der
Farbgebung zu vermeiden. In diesem Sinne kennzeichnen die
Festsetzungen auch die gestalterischen Absichten, die gem.

§ 13 Abs. 2 LBO nicht beeintrdchtigt werden dirfen.

Umweltbelastung - Larm

Der Planungsbereich ist durch Schienen- und StraBenverkehrs-
13rm vorbelastet. Im Nordwesten tangiert die Hauptbhahn Karls-
ruhe-Rastatt unmittelbar das Planungsgebiet und im Nordosten
die Landesstrafe 605. Die ermittelten LBrmwerte fir die an
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Verkehrsfléchen unmittelbar angrenzenden Sondergebietsfldchen
betragen 77 dB(A) und fir die am entferntest liegenden F1l&-
chen 60,6 dB(A). Der fir die geplante Gebietsart "Sonderge-
biete, die der Erholung dienen" vorgeschlagene Orientierungs-
wert der DIN 18 005 Teil 1 ist um 5,6 bis 19,7 dB(A) nicht
gingehalten. Von LarmschutzmaBnahmen wird aus landschaftsge-
stalterischen- und Kostengrinden Abstand genommen. Im Gbrigen
handelt es sich um ein bereits vorhandenes "Sondergebiet"”,
das unter den bisherigen Bedingungen gewachsen ist und mithin
von dieser Situation gepragt war.

Statistik

Flachenbilanz

Sondergebiet 1 0,77 ha
Sondergebiet 2 0,51 ha
Sondergebiet 3 1.60 ha
Sondergebiet 4 1,52 ha

Freifléche (priv.Grinfléche, Weide} 0,39 ha 4.02 ha
Verkehrsflachen — Wege und Parkpldtze 1,11 ha
Verkehrsflachen - Grinflachen 0,51 ha 1,62 ha
Malscher Landgraben - Wasserflache 0,18 ha

Malscher Landgraben - Uferflache 0,40 ha 0,58 ha
Gesamtflédche 6,99 ha

Geplante Bebauung und Nutzung

1  lLandwirtschaftlicher Betrieb
100 Parzellen fir Kleintierzucht bzw. Kleingdrten
2 Vereinsgebaude

Bodenordnung

Es ist kein Bodenordnungsverfahren gemdB Baugesetzbuch not-
wendig.

Grundsdtze Tir soziale Malinahmen

Fir das Planungsgebiet ist kein Sozialplan erforderlich, da
der Bebauungsplan, mit Ausnahme eines Behelfsheimes, den Be-
stand der Anlage sichert. Die Umwandlung des Behelfsheimes in
Kleingartenparzellen ist mittelfristig nicht vorgesehen und
aus Grinden der ErschlieBung nicht dringend.



Kosten Uberschlégig

Fir die Herstellung der ErschlieBungsanlage entstehen vor-
aussichtlich folgende Kosten.

Freilegung und Erdarbeiten 200 000 DM

Fahrbahn (Wassergebundene Decke,ohne

Entwdsserung) 374 000 DM

Gehwege (wassergebunden) 10 000 DM

Parkflédchen (wassergebunden) 34 000 OM

Verkehrsgrin 199 000 DM

Einzelbaume 5 000 DM

Entwisserung 110 000 DM

Wasserleitung 80 000 DM

Stromversorgung 40 000 DM

Anderung am Wasserlauf "Malscher Land-

graben" 65 000 DM

Verkabelung einer bisherigen 20 kV-Frei-

leitung (anteilige Kosten) 3 000 DM
Summe 1 120 000 DM

Hiervon kdmen ca. 100 000,- DM zum Rickersatz, da die Stadt zwar
Eigentumerin des gesamten Geldndes ist, fir das Sondergebiet 1 -
landwirtschaftliche Betriebsflédche - aber ein Erbbaurecht bestellt
ist:

Finanzierung der ErschlieBung
Mittel fir den Bebauungsplan sind im Haushaltsplan noch nicht

vorgesehen. Sie sind in den Haushaltsplanungen fiir die
kommenden Jahre zu berlicksichtigen.
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Schriftliche Festsetzungen

i 2 Planungsrechtliche Festsetzungen gemal § 9 BBauG und BauNVv0
1.1 Art und MalBl der baulichen Nutzung

1.1.1  Sondergebiet 1 (§ 11 BauNVD)

1. Das Sondergebiet 1 dient der Unterbringnung von landwirt-
schaftlichen Betrieben und dem dazugehérigen Wohnen.

2, Zuldssig sind:
a) Landwirtschaftliche Betriebe im Sinne des § 146 BBauG
b) Gartenbaubetriebe

c) Sonstige Betriebe zur Erzeugung landwirtschaftlicher
Produkte

d) Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie
fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter.

3. Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

Sonstige Betriebe zur Weiterverarbeitung landwirtschaft-
licher Produkte

L. 1.2 Sondergebist 2 (& 10 BauNVO)

1. Das Sondergebiet 2 dient der nicht erwerbsmdBigen Haltung
und Zucht von Kleintieren im Rahmen der Freizeitbeschaf-
tigung.

2. Zulassig sind:

a) je Parzelle ein Gebdude zur Unterbringung von Klein-
tieren und zum stundenweisen Aufenthalt der Kleintier-
zichter;

Der Aufenthaltsbereich darf dabei maximal 12 am je Ge-
baude betragen;

b} Kleintierauslaufe - Volieren und 8hnliches;

c) ein gemeinschaftliches Ausstellungs- und Vereinsge-
baude.



1.1.3

X,

1.

1.4

1.5

3.

=B

Ausnahmsweise kdnnen Anlagen zur gdrtnerischen Nutzung
zugelassen werdan.

Sondergebiet 3 (§ 10 BauhV0D)

1.

Das Sondergebiet dient der nicht erwerbsméBigen Haltung
und Zucht von Kleintieren im Rahmen der Freizeitbeschaf-
tigung und der kleingartnerischen Nutzung.

. Zuldssig sind:

a) je Parzelle ein Gebdude zur Unterbringung von Klein-
tieren, Gartengerdten und zum stundenweisen Aufenthalt
der Kleintierzichter/Kleingartner. Der Aufenthaltsbe-
reich, einschlieBlich Gerdteraum darf dabei maximal
16 gm, die Fléche der Stallung maximal 12 gm je Gebdude
betragen:

b) Kleintierausldufe, Volieren und Bhnliches,

Sondergebiet 4 (§ 10 BauhVO)

1;

Das Sondergebiet dient der kleingartnerischen Nutzung. Es
wird als Gebiet fir "Dauerkleingdrten” i.S. des § 1 Abs.3
Bundeskleingartengesetz festgesetzt.

. Zuldssig sind:

a) je Parzelle ein Gebdude zur Unterbringung von Garten-
geraten und zum stundenweisen Aufenthalt der Kleingdrt-
ner

b) ein gemeinschaftliches Ausstellungs- und Vereingebdude

. Busnahmsweise zuldssig sind

a) Réume zur nicht erwerbsméBigen Haltung und Zucht von
Kleintieren innerhalb der Gebdude nach Absatz 2 a)
b) Kleintierausldufe, Volieren und &hnliches

Freiflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BBauG)

Flachen, die nach zeichnerischer Festsetzung des Bebauungs-
plans insgesamt von einer Bebauung freizuhalten sind, dirfen
nur als Grunflache (Wiese) und zur Weide genutzt werden.
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Feuverstétten in den Sondergebieten 2 bis 4

Gebaude nach Ziffer 1.1.2, 1.1.3 und 1.1.4, ausgenommen Aus-
stellungs- und Vereinsgebdude, dirfen keine Feuerstellen ent-
halten.

In den Gebduden fir Kleintiere sind Feuerstdtten nur aus-
nahmsweise zulassig. Ausnahme ist das Halten von Klein-
tieren, die Warme bendtigen.

Toilettenanlagen in den Sondergebieten 2 bis 4

Toilettenanlagen sind nur innerhalb der fir Ausstellungs- und
Vereinsgebdude vorgesehene Uberbaubaren Grundsticksflichen
zulassig.

Anpflanzen von Baumen und Strduchern § 9 Abs. 1 Nr. 25 BBaul

An den ausgewiesenen Standorten fir Strducher (Hecken) und
Baume sind einheimische Laubgeholze zu pflanzen.

Die vorhandenen Baume sind zu pflegen und bei Abgang durch
einheimische Laubb3ume, innerhalb der Gartenparzellen durch
halb- oder hochstammige Obstbaume zu ersetzen.

Geringfigige Abweichungen von den eingetragenen Standorten kin-
nen in begriundeten Fa&llen (Zufahrt, Leitungstrassen, Grenzver-
dnderung) als Ausnahme zugelassen werden.

In den Gebieten 50 2 bis S0 4 sind mit Gebdvuden zu den Par-
zellengrenzen Absténde von mind. 2,00 m einzuhalten. Im Ubri-
gen gelten fir den Abstand zwischen den Gebduden die Vor-
schriften des § B LBO.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaB § 73 LBD
Gestaltungsvorschriften

Die Dacheindeckungen sind aus dunkelfarbigem Material (Ziegel,
Dachsteine, Dachpappe, Bitumenwellplatten) zu erstellen, d.h.
mit einem "Hellbezugswert" von maximal 20 (DIN 5033)

Die AuBenwande kidnnen wahlweise aus Holz oder Stein errichtet
werden. Die Fassaden sind als Sichtmaverwerk, als Putz- oder
Holzflachen herzustellen. Es sind nur gedeckte Farben zuldssig,
d.h. Farben dirfen sinen "Hellbezugswert" von B0 (DIN 5033) nicht
Uberschreiten.

Einfriedungen, wie Z&une und Hecken sind in den Gebieten 50 1,
S50 2, 50 3 und bei den Fldchen gem. Zi. 1.1.5 bis zu einer Hihe
von 1,50 m zuléssig.
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Im Gebiet S0 4 sind Einfriedungen wie Zdune und Hecken nur
als Abgrenzung zur G6ffentlichen Verkehrsfldche bis 1,50 m
Hiohe zulassig.

Volieren sind bis zu einer Hohe von 1,80 m zuléssig, miissen
aber, sofern sie héher als 1,50 m sind, um mindestens 1,00 m
von der AuBeneinfriedung abgesetzt werden.

Sonstige Festsetzungen, Begriffe
Parzelle

Teilflédche eines Grundstiicks, die einer baulichen Anlage oder
Nutzungsart (Kleintierstall, Gartenhiitte, Gartenlaube,
Vereinsgebdude, Kleintiergeldnde, Garten) zugeordnet ist.

Wandhihe

MaB zwischen der Hihe des nadchstliegenden Weges (Rand des
Weges, Gehweghinterkante) und dem Schnittpunkt der AuBenwand
des GebBudes mit der Dachhaut. Bei Lauben gilt als AuBenwand
ersstzweise die FuBpfette.

Firsthohe

Mafh zwischen der Hohe des nachstliegenden Weges (Rand des
Weges, Gehweghinterkante) und dem ohersten Punkt des Daches.

Kleintiere
Als Kleintiere i.5. der Ziffern 1.1.2, 1.1.3, 1.1.4 gelten
Tiere, die in ausgewachsenem Zustand folgende MaBe und Ge-

wichte nicht Uberschreiten.

a) Saugetiere Schulterhdhe 0,B0 m
b) Végel Gewicht 20 kg
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Hinwaise

4 Baunutzungsverordnung
FUr diesen Bebauungsplan gelten die Bestimmungen der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO), in der ab dem 01.01.1987 giiltigen
Fassung.

2. Abfallbeseitigung
Die in den Kleintierzuchtanlagen und Kleingérten anfallenden
pflanzlichen Abfalle sind auf den Grundsticken zu kompostie-
ren. Hausmiilldhnliche Abfalle sind in die, den Wohngrundsticken
des jeweiligen Parzellenbenutzers, zugeordneten Abfallbehdlter
einzubringen. Eventuell anfallende sperrige Abfille sind durch
gebihrenpflichtige Sonderabholung durch das Amt fir Abfall-
wirtschaft zu beseitigen bzw. den Wertstoffsammlungen zuzulei-
ten.

3. Gartenordnung fir Kleingarten
Hinsichtlich der Bepflanzung und Bewirtschaftung der Klein-
garten wird auf die Karlsruher Gartenordnung fir Kleingarten-
anlagen hingewiesen.

4. Bodendenkmale - Bodenfunde
Bei der Durchflhrung der Planung besteht die Mglichkeit, daB
bisher unbekannte Funde oder Fundplatze entdeckt werden. Diese
sind gemall § 20 Denkmalschutzgesetz unverziglich dem Landes-
denkmalamt zu melden. Der Fund und die Fundstelle sind bis zu
4 Werktagen nach der Meldung in unverd@ndertem Zustand zu erhal-
ten, sofern nicht das Landesdenkmalamt einer Verkirzung dieser
Frist zustimmt.

3. Schutzstreifen der DB-Leitung
Innerhalb der Schutzstreifen des 110.000 Volt Erdkabels und des
Fernmeldekabels der Deutschen Bundesbshn dirfen Grab-, Ramm-,
Aushub-, Rodungs- oder sonstige Erdarbeiten sowie jegliche
Anpflanzungen nicht durchgefihrt werden, d.h. es besteht ein Bau-
und Pflanzverbot. Ausnahmen hiervon sind nur mit Zustimmung der
DB-Instandhaltungsdienststelle, Betriebswerk Karlsruhe 2, Mittel-
bruchstr. 4, 7500 Karlsruhe 1 (Tel. 134-5373/5367) zulassig.
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Schutzstreifen der Badenwerk AG-Leitung

Innerhalb der Schutzstreifen der 220.000, 110.000 und 20.000 Volt
Freileitung der Badenwerk AG sind Bauwerke und Fflanzungen nur
zulassig, wenn die nach DIN VDE 0210 erforderlichen Abstinde zu
den Leiterseilen bei tiefstem Durchhang im ruhenden und ausge-
schwungenem Zustand eingehalten werden:

- Im Sondergebiet 2 kann das Vereinsgebdude, soweit es im Schutz-
streifen der 20.000 Volt-Leitung errichtet werden soll, nur
eine Firsthohe von 4,00 m erhalten.

- Im Freileitungsschutzstreifen dirfen nur kleinkronige Strauch-
und Baumarten gepflanzt werden, die spdter wegen des zu den
Leiterseilen einzuhaltenden Mindestabstandes, 2,50 m bei
20.000 Volt, 3,00 m bei 110.000 Volt und 3,25 m bei 220.000
Volt, nicht zurlckgeschnitten werden missen.

FUr Einzaunungen wird kunststoffummantelter Maschendraht und PVC
als Material der Regenrinnen empfohlen. Metallische Teile sallen
zusatzlich geerdet werden.

Bei Vorhaben innerhalb des Schutzstreifens ist die Badenwerk AG
Karlsruhe-Oberwald, Tel. 49 15 94, zu versténdigen.



