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Bebauungsplan "Westlich der Tiroler StraBe", Karlsruhe-Durlach

Begrindung cemdl § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch (BauGB)

Hrciic

Autgabe und Notwendigkeit des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan ist Teil der siidlichen Abrundung des Stadtteils
Aue und Ergdnzung der Wonnbebauung Sduterich/Siusteigerfeid. Das
Planungsgebiet vereint die Vorziige des Stadtrandwohnens mit dem di-
rekten AnschluB an die Stadt dber leistungsfihige Verkshrsachsen.
[nfrastruktursinrichtungen sind in diesem 8ereich vorhanden und
sallen durch die Neuplanung ausgelastet werden. Der Ausbau der
Grinverbindung Durlach-Lohn/Lissen-Sduterich-Oberwald-Wolfartsweier
wird durch die Planung gesichert.

Vorbersiiende Bauleitplanung

Der Bebauungsplan ist aus dem Gemeinsamen Flichennutzungsplan des
Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe, der auch das Gebiet der Stadt
Karlsruhe umfaBt, entwickslt und steht in Ubereinstimmung mit dessen
Lielen.

gestandsaufnahme
Rdumlicher Geltungsberaich
Das ca. 1,47 ha grofe Planungsgebiet wird beagrenzt:

- im Osten durch die Grundsticke Tiroler Strafe Nr. 2-20,

- im Sidden durch das Grundstick Nr. 60275/1,

- im Westsn durch das BSebauungsplangebiet "Sdutericn/Sausteiger-
fald!,

- im Narden durch die Grundstdcke Nr. 60254 und Ostmarkstrzfe Nr.
33-47.

Naturrdumliche und tkologische Situation, bestehende Nutzungen und
Nutzungskonflikte

Das Planungsgebiet Tiegt innerhalb der Kinzig-Murg-Niederung. Es
Wwird Gberwiegend gdrinerisch genutzt und enthalt groBere, fir die
ehemalige Ortsrandlage typische Obstgdrten.

Das Geldnde wird geprdgt durch grundwassernahe Fluren von hoher
Bodenglte.

Der bisher in diesem Gebiel gemessene hdchste Grundwasserstand
detrdgi 115,00 m G.NM.
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Baubestand im Piangebiet 3
im Plangebiet befinden sich zwei Wohnhduser, die erhalten bleiben.
Grundbesitz

Cas Planungsgebiet befindet sich dberwiegend in Privatbesitz, 2
Grundsticke in stadtischem Eigentum.

AltTasten

Altlastenverdichtige Flichen sind im Planbereich derzeit nicht
bekannt.

Planungskanzapt
Mutzungen

cs soll 2in Allgemeines Wohngebiet entstshen, das vorrangig dem
Wonnungsbedar? Rechnung tragen soll. Versorgungseinrichtungen sind
in der nachsten Machbarschaft bereits vorhanden, so daR diese hier
im Plangensiet nicht untergebracht werden missen.

Deshalb sind die der Versorgung dienenden Liden, Schank- und Speise-
wirtschafisn sowie nicht storende Handwerksheiriebe ausgeschlossen.

Angrenzend an den Bebauungsplan werden die Ostmarkstraie und die
Tiroler StraBe von zwei- bis dreigeschossiger, dlterar 8ebauung ho-
gleitet. Die Bausubstanz ist z.T. sehr ait. Die neue Bebauung setzt
den hier gegebenen baulichen MaBstab nach Westen bzw. Siden Tort.

Gestaltung

Oie dérfliche Struktur des geplanten Baugebietes soll die Blackrand-
bebauung ger Ostmark- und Tiroler Strade an dem vorhandenen Grinzug
arganzen und arrandisrsn. Die Hauptbaukdrzer sind in inrer Ausfor-
mung als Dominante gedacht, wdhrend die Wintergdrten den Charakter
von leichten transparenten Anbauten haben sollen. Dabei soil die
Grundstruktur der Einzelhduser gewahrt bleiben. Aus diesem Grund und
weil die Garagen einen Teil der Grundsticksainfasung bilden, soll
varrangig eine bGarage aut die Grundsticksgrenze gebaut werden. Der
vardere Grundsticksbersich sall dazu rdumlich so 2ingefait werden,
daB zwischen dem offentlichen und dem privaten Raum sine klare
Trennung entstsht, die zudem die Vorgartenzone schitzt und bDenutzbar
arhalt (z.B. als Sitzplatz, fir Fahrrider).

Die gestalierischen Festsatzungen sollen dieses Zie] untsrstitzen,
aber auch 2ine gewisse Ligenstandigkeit des Neubereiches faordern.

Dartiber hinaus soll die ainheit]iche Gebiudeausrichtung dem zukunTt-
tigen Baugebiet, trotz differenzierisr Raumfolge, eine zusammennan-
gende und nachvollziehbare Farm verleihen.
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ErschiieBung
Offentlicher Personennahvarkshr

Das Planungsgebiet wird durch die Buslinie 40 erschlossen mit einer
Haltestalle in der Ostmarkstrafe.

In Planungsiberlsaung befindet sich aine StraBenbahnlinie westlich
angranzand an das Planungsgebiet.

Individualverkehr

Das Gebiet wird ber eine an die Tiroler StraBe angebundene Stich-
straBe erschlossen. Diese wird als verkehrsheruhigtaer Bereich
(Zeichen 325/326 StV0) ohne Trennung van Fahrbahn und Gehweg ausge-
baut. Der ruhende Verkehr wird auf den Baugrundsilicken unterge-
bracht. Eine FuBwegverbindung besteht durch den Grinstreifen zum
dohngebiet "S3uterich/Sdusteigerfeld".

Yer- und Entsorgung

Oie Versorgung des Gebietes mit Wasser, Gas und Elektrizitdt ist
vorgesehean.

Die Entsorgung ist durch vorhandene Kandle in der OstmarkstraBle,
Tiraler StraBe und Schiesier Strafle gesichert (Entwdssarung im
Trennsystam). Aus entwdsserungstechnischer Sicht muB die geplanta
WohnstraBe mindestens auf eine Hohe von 116,40 m 4.NN angelegt wer-
den.

Zur Reduzierung des Warmeenergieverbrauches wird die Nutzung der
sonnenenergie (Wirmepumpen, Speicherung) und die Orientierung der
Riume nach wirmeenergetischen Gesichtspunkten ampfohlen.

Lur Reduzierung des Wasserverbrauchs wird dis Sammlung des Regen-
wassars Zur Gartenbewdsserung smofahlen.

Grinordnung

Das Planungsgebiet, dirskt im AnschiuB an ATt-Ourlach-Aue und
Lohn-Lissen, ist eben und bietef keine topographischen Besonderhei-
fen. Es jst eine gdrtnerische Nutzfliche (Hausgdrten der Tiroler
strafle, grdBere Obstgdrten) von honer Bodenaiite.

Ourch grunordnerische MaBnahmen sall 2ine Durchgrinung des Baugehbie-
tes erreicht werden. Der Verlust an Gartenflache soll zumindest
teilweise durch die Erweiterung des Grinzuges zwischen Alt-Durlach-
Aue und dem Baugebiet "Sauterich/Sdusteigerfald" ausgeglichen
werden. Durch Ausstattung mit Zrholungseinrichtungen fir alle
Altersstuten wird 2in atiraktiver Freizeitbereich geschaffan.

Im 2inzelnen sind folgende MaBnahmen vorgesshen:
- VergroBerung des Gednzuges und Schaffung von Spiel- und Sportein-

richtungsan.
- Durchgrinung des Baugebietes durch Festlegung von Pflanzgeboten.
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- Erhalt vorhandener Biaume.

- Berankung der Carports mit Kletteraflanzen.

Der Grinordnungsplan ist in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Statistik

Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet ca. 1,00 ha 68,0 %
Offantliche Grinanlage ca. 0,26 ha 7
Verkehrsberuhigter Bereich ca. 0,15 ha 10,2 %
FuBwege ca. 0.06 ha 4.1 %
Gesamit lache ca. 1,47 ha 100,0 %
Geplants Bebauung
Wohneinheiten  Einwchner BGF

']l zweigeschossige Einzeihduser 16 YE 40 E
10 zweigeschossige Doppelhduser 15 WE W E
21 Baugrundstiicks 31 ME ITE 4140 m
Sodenordnung
Ein Bodenordnungsvertahren nach dem SauGB ist erfarderiich.
Xosten (lberscnldgig)
Beitragstihige Erschliefungskosten
Grunderwerd durch Umiesgung 0 M
Freilegung und Zrdbewegung ca. 330.000 DM
Fahrbahn ¢a. 37.000-DM
Rinnengflaster ca. 51.000 DM
Deckschicht ca. 31.000 OM
Entwdssarung ca. 38.000 DM
Beieuchtung ~a. 14_000 DM
Einzelbaum (1 Stick) ca. 5.500 DM
Gesamtkosien ca. 746,500 OM
80 % Rickersatz ca. 671.900 OM
10 % Stadtanteil ca. 74.500 DM
Sonstige Kosten zu lLasten der Stadt
Grunderwerb Grinanlage (1/2 Flidche) ca. 322.000 TM
Grinanlage ca. 142.000 OM
Yerbindungswege ca. 58.000 DM
saumsteine ca. 2.000 DM
EntwdsserungserschlieBung ga. 220.000 DM

ca. 454.000 DM
Meuverlegung von Wasserleitungen ca. 100.000 BH
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Neuverlegung von Gasleitungen ca. ©60.000 OM
ca. 160.00C OM

Gesamikosten filir dis Stadt

7455 o A ca. F4.600 DM
Kosten Zifier 7.2 ca. 614 000 DM
cd. 6588.000 DM

Ourch die Uberplanung bebauter Grundstiicke ist zusatzlich mit Ent-
schadigungszahlungen fiir Aufwuchs, Verlegung einer Hausentwdsse-
rungsieitung und Mauerabrif im Bereich des Umlegungsgebietes in Hihe
von ca. 100.000 DM zu rechnen (vgl. Umlegungsplan).

Finanzierung

Die Mittal missen in der mittelfristigen Finanzplanung bersitge-
stellt werdan.
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estsetzungen

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

Tz
i B

(=
il
—

12

-
[
[FR]

L.3.

1=

[wa
.

Planungsrachtliche Festsetzungen gemaB § 9 Baugesetzbuch {BauGB) in
der Fassung vam 8.12.19856 (BGBI1. [. S. 2253), gultig ab 1.07.1987
und der Baunutzungsverordnung (BauNV0) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.01.1990 (BGB1. I. S. 132), qdltig ab 27.01.1990.

Art und MaB der baulichen Nutzung
Art der baulichen Mutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNV0

- fuldssig sind:

- Wohngebdude

- Anlagen fiir kirchliche, kulturalie, soziale und gesundheitliche
Iwecks

Alle dbrigen in § & BauNVO unter Abs. 2 Ziffar 2 und Abs. 3 Ziffer
1-5 genannten Betriebe und Anlagen sind ausgeschlossen.

Garagen und Stellplitze

Kfz-Stellpldtze sind nur auf den im Bebauungsplan fastgesetzten
Garagen- und Stellplatzflachen zuldssig, und zwar in der Weise, daf
auf dem jeweiligen Baugrundstiick zundchst eine Garage an der Grenze
errichtet wird, bevor sonstige dafiir ausgewiesene Fldchen in An-
soruch genommen werden.

Werden hei den Doppeihdusern zwei Stelipldize baur=chtlich notwen-
dig, sind diese seitTich, im Gebdude oder als Steliplatz nur in Ver-
bindung mit einer mit RankpTlanzen zu begrinenden Pargola im VYor-
garten zuldssig.

Nebenanlagen, Gebdudetsile auBerhalb ger Baugrenzan

Auf den im zeichnerischen Teil mit "Wi" gekennzeichneten Flachen
sind Anlagen fir Wintergdrizn, Loggien oder Erker zulassig (hin-
sichtlich deren Gestaltung siehe Ziffer 2.1.2).

Anpflanzung und Erhaltung van Bdumen und Strduchern

An den im Bebauungspian zeichnerisch Testgesetzien Baumstandorien
sind Laubbaumarten mit dar dargestallten GrdBe zu p¥lanzen. Garing-
fligige Abweichungen von den eingetragenen Standortan kénnen in
begriindeten Fillen (Zufahrt, Leitungstrasse, Grenzverdnderung) ais
Ausnahme zugelassen werden. Die HausanschluBleitungen sind deshalb
soweit als mdglich in den Eingangs- oder Einfahrtsbereich zu verile-
gen.
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Die vorhandenen, im Bebauungsolan mit einem Erhaitungsgebot gekenn-
zeichneten Baume sind zu erhalten, zu ofleaen und bei Abgang durch
entsprechende Nachpflanzungen zu srsetzen.

Aut den Baugrundstiicken ist je angefangene 500 m® Grundsticksfliche
mindestens ein mittelgroBer Laubbaum zu pflanzen. Die zeichnerisch
Fastgesetzten Bdume sind auf diesa 7ahl anzurachnen.

[n die gemdB zeichnerischer Festsetzung zu pflanzende Hainbuchen-
hecke kann ein Maschendrahtzaun gleicher Hohe eingezogen werden
(ohne durchgehendes Fundament).

Bauardnungsrechtliche Festsatzungen gemiR § 73 Landesbauordnung
(LBO) in der Fassung vom 28.11.1983 (GB1. S. 770 ber. 1984, 5. 519),
gedndert durch Gesetze vom 1.04.1985 (GB1. 5. 51), 22.02.19a8 {GBT.
5. 54), 8.01.1990 (GB1. S. 1), 17.12.1990 (GB1. S. 425).

Gestaltungsvarschriften
Wandhohe

Es gelten die im zeichnerischen Teil festgesetztzn Wandhdhen. Die
Wwandhohe ist das MaB der GebdudeauBenwand zwischen der Oberkante des
ErschlieBungsweges und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Oberkante der Dachhaut.

Gebaudegestaltung, Fassaden

Oie Doppelhaushalftien, die Doppelgaragen und zusammenhingende
Stellpldtze sind in Bezug auf Matarial und Farbe gleich zu gestal-

Ltan.

Die Fassaden sind in Putz, Holz oder hellgrauem his mitteigrauem
Sichtmauerwerk auszubilden. Pufze und Hdlzer sind in hellen bis
mittelgrauen Farbtdnen zu gestaiten.

Die nach Ziffer 1.2 zuldssigen Anlagen sind in ihrer Héhe so zu be-
grenzen, daB der hdchste Punkt der Anlage nicht hoher ist als die
Wandhohe des jeweiligen Hauptgebaudes und sie dirfen nur in Holz-,
Kunststoff-, Aluminium- oder Stahiskelettkonstruktion (keine f1i-
chig-massive, sondern transparant ausgefachtie Bauweise) erstellt
werden-:

Dachaufbauten, Dacheinschnitte
Dachaufbauten sind nur in Fgrm von Gaupen zuldssig.

Die Gzsamtidnge der Gaupen darf 30 % der Jjeweiligen Dachlange des
Gebaudes (pro Gebaudesinheit) nicht idberschreziten, dis maximala
Gaupenbreite dart 1,50 m betragen. Der Abstand der Gaupen untearain-
ander mul} mindestens 1.5 m, zur Giebelwand mindestens 1,5 m be-
tragen. Die maximale Gaupenhohe betrigt 1,4 m.

Untarhalb der Gaupe muB die Dachhaut mindestens 0.5 m brait durch-
laufen.
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Dacheinschnitte sind unzuiassig.
Dachform. Dachvorsorung

Es sind nur Satteldicher zuldssig, die mit Ziegeln in rot-braunen
Farbtonen zu decken sind.

Der Dachuberstand darf maximal 1,0 m betragen.

Bei den Doppelhdusern sind gleiche Dachiberstidnde einzuhalten.
Garagen, Stallpliatze

Die Garagen sind mit einem Dach wie das Hauptgebdude auszubiiden.

Die Stellpldtze sind mit 2iner zu begrinenden Holz- oder Stahlpergo-
la zu dberstellen und kGnnen mit einem transparenten Dach 2ingedeckt
werden.

Nicht idberbaute flachen, Einfriedigungen, Abfallbehalterstandpiitze
Vorgdrten

Vorgdrten sind die Flichen der Baugrundsticke, die zwischen dem Er-
schlieBungsweg und der Baugrenze bzw. Baulinie liegen. Sie sind als
Grinfldchen oder gdrtnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Be-

nutzung als Abstell- oder Lagerfldche ist nur im Rahmen der Ziffern
[.1.2 und 2.72.4 und nur in Verbindung mit Rasengittersteinen zulds-
sig. Zur BaumpTlanzung dirfen nur Laubbdume verwendet werden.

Einfriedigungen

Die Vorgarten sind nur mit mindestens 1,0 m und maximal 1,8 m hohen
Hecken oder mindestens 1,0 m und maximal 1,8 m hohen, begrinten
Mauern einfurassan.

tntlang der seitlichen und rickwartigen Grundstlcksgrenzen sind nur
maximal 1,30 m hche Hecken zuldssig.

Bei den Dappelhdusern sind im rickwdrtigen 8erzich als Sichischutz-
aiarichtung Hecken oder begrinte Mauern bis zu einer Hohe von
maximal 2,0 m zuldssig. Die Lange der Mauer darf 4,0 m ab der AuBen-

wandkante des Gebdudes nicht dberschreiten.

8ei den Hecken sind standorttypische Gendlze wie Hainbuche oder
Liguster zu verwenden.

Abgrabungen, Autschittungen
Abgrabungen und Autschitiungen auBlerhaib der uberbaubaren Bereiche

sind unzulissig; ausgenommen Zierteiche und Terrassen bis maximal
4.0 m hinter der rickwirijgen GebdudeauPenwand.

Apfallbehdlterstandplitze

Die Abfalibehdlterstandpldtze sind, sofern sie auBerhalb der Gebaude
untergebracht werden, im Vorgartenbereich in Yerbindung mit 2inem
Sichtschutz unterzubringen.
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Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur als Schilder bis maximal 0.5 x 0.7 m an der
Statte der Leistung und nur in der ErdgeschoBzone zulassie:

Werbeanlagen mit bewegfam oder wechselndem Licht sind unzuldssiq.
Antznnenanlagen

Je Hauseipheit ist nur eine Antennenanlage zuldssig.
Miederspannungstreileitungen

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig.
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gaumschutzverardnung

Bezidglich der Erhaltung der vorhandenen Biume wird auf die Baum-
schutzverordnung der Stadt Karlsruhe vom 1.01.1990 verwiesen.

Ver- und Entsorgung

Flr Wasserversorgung, Stromversargung, Entwdsserung und Abfallent-
sorgung sind die Satzungen der Stadt Karlsruhe in der jeweils
giltigen Fassung zu beachten. Die Vermeidung und Verwertung von Ab-
fillen ist der Abfallentsorgung vorzuziehen.

Die Abfalibehdlter sind nicht weiter als 15 m vom Fahrbahnrand
entrernt aufzustellen. Mit dem Bauantrag sind dem Amt far AbTall-
wirtschaft Plane dber den Standplatz und den befestigten, stufenlo-
sen Iransperiweg der AbTallbehdalter zur Genehmigung vorzulegen. Der
Transportweg dar? eine Steigung von maximal 5 % aufweisen.

Entwdsserung

8ei Ausbildung 2iner Sockelhone van 0,30 m iber der Gehweghinter-
kante ist die Entwdsserung der Gebdude ab dem ErdgeschoB gewdhr-
leistet. Tieferliegende Gebdudeteile Xonnen nur Uber Hebeanlagen
entwdssert werden.

Regenwasserversickeruna

Werden die nicht uberbauten Flichen der Baugrundsticke wie Hoffla-
chen und Flichen fiir den ruhenden Yerkehr betestigt, so soll die Be-
festiqung zur Verringerung der Fldchenversiegelung weitgenhend durch-
lassig ausgenildet und begrint (z.2. Rasengitiersteine) werden.

Archdoiogische Funde

Bei der Ourchfihrung der Planung hestsht die Magiichkeait, dal bisher
unbekannte historische Bauteile oder archdologische Fundpldtze ent-
deckt werden. Diese sind gemdB § 30 Oenkmalschutzgesetz (DSchG)
umgehend dem Landesdenkmalamt Baden-Wirttembero, AuBenstelle Xarls-
ruhe, Referat 22, Durmersheimer Strafe 55, 76185 Karlsruhe ]
melden. Die Baustelle ist bis zu vier Werktage nach der Meldung in
unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nichi das Landesdenkmalamt
einer Verkirzung dieser Frist zustimmt.

Flurdenkmale, wie z.B. Bildstdcke, Wegkreuze, historische Grenz-
steine, Brunnensteine, steinerne Wegweiser und landschaftspriagende
Natursteinmauern sind an ihrer Stelle zu belassen und vor Beschddi-
gungen wiahrend der Bauarbeiten zu schutzen. Jede erforderliche
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Verdnderung des Standortes ist zu begriinden und mit dem Landes-
denkmalamt abzustimmen.
Grinordnungsplan

Dem Bauantrag ist ein Grinordnungsplan beizufiigen.

Wasserschutzzone

Das Baugebiet Tliegt in der weiteren Schutzzone I11-B des Wasserwer-
kes "Durlacher Wald" der Stadt Karlsruhe. Die Schutzbestimmungen der
Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Karlsruhe vom 7.03.1974
sind einzuhalten.

Karlsruhe, 21.05.1992
Fassung vom 4.10.1993
Stadtplanungsamt
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