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Verbindliche Festsetzungen und értliche Bauvorschriften des Bebauungspla-
nes, bestehend aus zeichnerischen und textlichen Regelungen

- Planungsrechtliche Festsetzungen geman § 9 Baugesetzbuch (BauGR)
in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), ber. am 16.01.1998
(BGBL I S. 137) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

- Ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 Landesbauordnung (LBO) in der

Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 18.12.2000 (GBI. S. 760),

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes geregelt:

l. Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet, Sondergebiet fiir Einzelhandel
und Wohnen

1.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
.1.1  Art der baulichen Nutzung

1.1.1.1 Baugebiete
Allgemeines Wohngebiet, § 4 BauNVO
Allgemeines Wohngebiet 1 (WA 1)

Zulassig sind

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen.



Nicht zulassig sind

- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

Allgemeines Wohngebiet (WA 2)
Zulassig sind
Wohngebaude.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

Nicht zulassig sind

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerkshetriebe,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,
Tankstellen.

Mischgebiet (Ml 1, Ml 2), § 6 BauNVO
Zulassig sind

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Blirogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind

Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen,
- Vergnigungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

Sondergebiet fiir Einzelhandel und Wohnen, § 11 BauNvVO

Das Sondergebiet dient der Unterbringung von Einzelhandelsnutzungen zur
Versorgung des Gebietes und dem Wohnen.

Zulassig sind

Einzelhandelseinrichtungen mit einer Obergrenze von insgesamt 1.400 m?
Nettoverkaufsflache und fir jede einzelne Einzelhandelsverkaufsflache ei-
ne Obergrenze

von 800 m* Nettoverkaufsflache fur einen Lebensmittelmarkt,
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jeweils 300 m* Nettoverkaufsfliche fiir ergénzende Einzelhandelsnutzun-
gen.

Bei einem Lebensmittelmarkt mit Vollsortiment kann die Verkaufsflache auf
maximal 1400 m? erhéht werden - bei entsprechender Reduzierung der
Verkaufsflachen der ibrigen Einzelhandelsnutzungen,

Waohnungen,

Blros.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

Schank-, und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen, sowie fr kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

I.1.1.2Flachen fiir Stellplatze und Garagen

Allgemeines Wohngebiet 1, Mischgebiet 1, Sondergebiet fiir Einzelhan-
del und Wohnen

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfls-
che und auf den dafir ausgewiesenen Flachen zulassig. .

Allgemeines Wohngebiet 2

Unter Beachtung der zu pflanzenden Baume kann die neben dem Carport
verbleibende Vorgartenflache als zusatzlicher Stellplatz genutzt werden (vgl.
Ziffer 1.2.3.2 der Textfestsetzungen).

Mischgebiet 2

Stellplatze und Garagen sind innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfliche
unterzubringen.

1.1.1.3 Nebenanlagen
Allgemeines Wohngebiet

Als Nebenanlagen gemanR § 14 Abs. 1 BauNVO sind auRerhalb der iberbau-
baren Grundstlcksfldchen nur folgende Anlagen zuléssig:

- imWA1:
Kinderspieleinrichtungen sowie lediglich in den Griinrdumen zwischen den
Punkthéusern Teppichklopfstangen, Waschespinnen,
im WA 2:
Kinderspieleinrichtungen, Gerateschuppen bis maximal 10 m?, uniiber-
dachte Pergolen, Fahrradstander, Brennholzlager, Teppichklopfstangen
sowie - bei einer maximalen Uberschreitung der riickwartigen Baugrenze
bzw. Baulinie um 3,5 m - Terrassen bis max. 12 m2

Wintergarten sind aullerhalb der berbaubaren Grundstiicksflache unzulassig.
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Mischgebiet, Sondergebiet fiir Einzelhandel und Wohnen

Nebenanlagen geméaR § 14 Abs. 1 BauNVO sind aulerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen mit Ausnahme von Kinderspieleinrichtungen und Fahr-
radstandern unzuldssig.

I.1.2  MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der Wandhohen,

Baulinien und Baugrenzen bestimmt: im Ml 2 zusétzlich durch Grund- und Ge-
schossflachenzahlen.

1.1.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche

1.11.3.1 Bauweise
Allgemeines Wohngebiet 2

Es gilt die offene Bauweise mit der MaRgabe, dass der durch Baulinien und
Baugrenzen festgelegte Baubereich jeder Zeile mindestens zweimal zu unter-
brechen ist. Hierbei geniigt ein Grenzabstand der Bauk&rper von jeweils 2,5 m
(vgl. Ziffer |.2.4 der Textfestsetzungen).

Mischgebiet 1
Abweichende Bauweise

Es gilt die offene Bauweise mit der MaRgabe, dass die Gebdudelange hochs-
tens 100 m betragen darf.

Mischgebiet 2
Abweichende Bauweise

Es gilt die geschlossene Bauweise entlang der Killisfeldstrafie. In den Ubrigen
Bereichen kann dariiber hinaus sowoh| offen als auch mit einseitiger Grenz-
bebauung gebaut werden.

1.1.3.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche
Allgemeines Wohngebiet 1

Die riickwértigen Baugrenzen dirfen tiber die gesamte Breite durch Balkone
bis zu einer Tiefe von maximal 2 m Uberschritten werden.

Allgemeines Wohngebiet 2

Die Baugrenze im Vorgartenbereich darf mit einem Vorbau auf einer Breite
von 3 m um maximal 1,5 m tberschritten werden.

Die Baugrenze im Vorgartenbereich darf mit Uberdachungen des Hauszu-
gangs Uberschritten werden. Uberdachungen zwischen Gebaude und Carport
sind unzulassig.

Mischgebiet 1

Von der rickwértigen Baulinie des Baukarpers entlang der Pfaffstrale kann in
den Obergeschossen zurlickgeblieben werden, sofern diese Baulinie durch
Balkone oder Blendfassaden aufgegriffen wird.
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1.1.4  Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

1.1.5

1.2

1.2.1

5ndden im Bebauungsplan mit Pflanzgebote gekennzeichneten Standorten
sin
im WA 1 groR- und mittelkronige,
in den Vorgarten des WA 2 kleinkronige,
- inden Hausgérten des WA 2 mittelkronige,
- Im privaten Griinzug im MI 1 mittelkronige,
entlang der Wohnsammelstrafte und der Verbindungsstrale zur Killis-
feldstralte mittelkronige,
im Verkehrsgriin Raiherwiesenstralle mittelkronige,
sowie entlang Killisfeld- und Pfaffstrae groRkronige,

einheimische, standortgeméRe Laubbiaume zu pflanzen.

Geringfiigige Abweichungen von den eingetragenen Standorten kénnen in be-
grindeten Fallen (z.B. Grenzverénderung, Leitungstrasse, Erschlieung der
Einzelhandesflachen im MI 1) als Ausnahme zugelassen werden.

Im rilckwartigen Grundstiicksbereich des WA 2 sind entlang der Mistwege
mindestens 1,2 m, maximal 1,8 m hohe Hecken aus Laubgehdizen zu pflan-
zen. Dies gilt auch entlang der an &ffentliche Verkehrsflachen angrenzenden
seitlichen Grundstiicksgrenze der Endh&user jeder Zeile. !

Im WA 1 ist die Pflanzung von Nadelgehélzen unzulassig.

Grundstiicksteilungen

Die Teilung eines Grundstiicks im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans
bedarf zu ihrer Wirksamkeit der Genehmigung durch die Stadt Karlsruhe.

Ortliche Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

.2.1.1 Wandhohe

Malgebend fur die Héhen der Gebiudeaullenwinde sind die in der Plan-
zeichnung eingetragenen Wandhéhen. Als Wandhéhe gilt das Mal von der
Hinterkante des jeweils erschliefenden &ffentlichen Gehwegs bzw. der Stra-
Renbegrenzungslinie der jeweils erschliefenden éffentlichen Verkehrsfliche
bis zum Schnittpunkt der Aulenwand mit der Oberkante Dachhaut oder bis
zum oberen Abschluss der Wand. Die Wandhdhe wird in der jeweiligen Ge-
baudemitte gemessen, bei Doppelhausern an der bebauten gemeinsamen
Grundstiicksgrenze.

Allgemeines Wohngebiet 1, Mischgebiet, Sondergebiet fiir Einzelhandel
und Wohnen

Durch technische Aufbauten (z.B. Aufzug), die von der dulleren Gebiude-
kante um mindestens 0,3 m zuriickzusetzen sind, darf die tatsachliche Wand-
héhe um 1 m tOberschritten werden.
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Sofern bei nur eingeschossiger Bebauung die zwingend auf 9 m festgesetzte

Wandhdohe nicht erreicht wird, sind Blendfassaden in entsprechender Hhe zu
errichten.

Die maximal 6 m hohe Wandhéhe im MI 1 kann durch freistehende einge-
schossige Nebenanlagen mit einer Grundflache von maximal 5 m? und einer
Héhe von maximal 2,3 m (berschritten werden.

.2.1.2 Dacher

Alle flachen und flachgeneigten Dacher sind extensiv mit einer Mindestauf-
baustarke von 12 em zu begriinen.

Im WA 2 sind neben Flachdachern auch flachgeneigte Dacher bis 8 ° Dach-
neigung zuldssig. Die Dacher sind je Reihenhauszeile einheitlich zu gestalten.

1.2.1,3Fassaden

Eine grellbunte Farbgebung der Fassade ist unzula@ssig, das heildt, es sind
Farben mit einem “Hellbezugswert” von maximal d60 (DIN 2033) zu verwen-
den.

Ungegliederte Fassaden mit mehr als 50 m? ohne Fenster und sonstige Off-
nungen sowie Blendfassaden sind zu begriinen,

|.2.1.4 Carports, Garagen

1.2.2

Die Dacher von Carports und Garagen sind zu begriinen. Die Carports miis-
sen an mindestens zwei Seiten offen bleiben.

Werbeanlagen und Automaten
Allgemeines Wohngebiet

Werbeanlagen und Automaten sind genehmigungspflichtig.

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung, am Gebsude, im Erdgeschoss,
nicht in der Vorgartenzone und nur unter Einhaltung folgender GréRen zulas-
sig:

Einzelbuchstaben bis max. 0,3 m Héhe und Breite,

sonstige Werbeanlagen (Schilder, Firmenzeichen und dergleichen) bis zu

einer Flache von 0,5 m?,

Unzuléssig sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht,
drehbare Werbetrager und solche mit wechselnden Motiven, sowie Laserwer-
bung, Skybeamer oder Ahnliches,

Automaten sind nur am Geb&ude und nicht in der Vorgartenzone zuléssig.

Anlagen, die zum Anschlagen von Plakaten oder anderen werbewirksamen
Einrichtungen bestimmt sind, sind nicht zuldssig.
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Mischgebiet, Sondergebiet fiir Einzelhandel und Wohnen
Werbeanlagen und Automaten sind genehmigungspflichtig.

Werbeanlagen sind nur am Gebé&ude, bis zur Bristungskante 1. Oberge-
schoss, nicht in der Vorgartenzone und nur unter Einhaltung folgender GraRen
Zulassig:

Einzelbuchstaben bis max. 0,5 m Héhe und Breite,

- sonstige Werbeanlagen (Schilder, Firmenzeichen, Werbetafeln und der-
gleichen) bis zu einer Flache von 1 m2,

Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, dreh-
bare Werbetrager und solche mit wechselnden Motiven, sowie Laserwerbung,
Skybeamer oder Ahnliches.

Automaten sind nur am Geb&ude und nicht in der Vorgartenzone zuléssig.

Anlagen, die zum Anschlagen von Plakaten oder anderen werbewirksamen
Einrichtungen bestimmt sind, sind nicht zulassig.

I.2.3 Unbebaute Fldchen, Einfriedigungen

1.2.3.1 Vorgérten

Vorgarten sind die Flachen der Baugrundstiicke zwischen Strallenbegren-
zungslinie und vorderen Baulinien bzw. -grenzen. Verlaufen die nach Satz 1
mafgeblichen Baulinien bzw. -grenzen nicht iiber die gesamte StraRenfront
eines Grundstiickes, sind die Vorgéarten in entsprechender Tiefe bis zu den
seitlichen Grundsticksgrenzen auszudehnen.

Vorgérten - mit Ausnahme von Zufahrt und Hauszugang - und die nichtiiber-
bauten Grundstlicksflachen sind als Griinflachen oder gartnerisch anzulegen
und zu unterhalten. Die Benutzung als Arbeits-, Abstell- und Lagerflache ist
unzulassig. Die Zulassigkeit eines zusatzlichen Stellplatzes im Vorgartenbe-
reich (vgl. Ziffer 1.1.1.2 der Textfestsetzungen) bleibt hiervon unberiihrt,

1.2.3.2 Stellplatzflichen
Nichtiberdachte Stellplétze sind durchlassig fir Niederschlagswasser fugen-
offen auszufihren.

1.2.3.3 Einfriedigungen
Allgemeines Wohngebiet 1

Einfriedigungen sind unzulédssig. Ausgenommen hiervon sind im Vorgartenbe-
reich zwischen den Punkthausern Hecken aus Laubgehélzen bis 1 m Hohe. In
diese kann ein Drahtzaun mit einer maximalen Héhe von 1 m eingezogen
werden.

Entlang der riickwartigen Grundstlcksgrenze sind gegenilber dem &ffentlichen
Weg einheitliche Stitzwande als Gabionenwande mit einer Héhe von min-
destens 0,6 m Uber Oberkante 6ffentlicher ErschlieRungsweg zu errichten.
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Allgemeines Wohngebiet 2

Einfriedigungen im Vorgartenbereich sind unzulassig. Ausgenommen hiervon
sind Hecken aus Laubgehélzen mit einer maximalen Héhe von 1,8 m
in Verlangerung des Carports sowie

in Verlangerung der Haustrennwand bei aneinander angrenzenden Haus-
Zugangen
entlang der seitlichen Grundstiicksgrenze.

Im riickwartigen Grundstiicksbereich sind als Abgrenzung zwischen den Rei-
hen- bzw. Doppelhdusern nur Hecken aus Laubgehélizen bis zu einer Hohe
von 1,8 m zuldssig. Ausgenommen hiervon kann im Bereich der Terrassen
auch eine maximal 3,5 m tiefe und 2 m hohe Mauer errichtet werden. Verglei-
che hierzu ergénzend Ziffer |.1.4 der Texifestsetzungen (Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen).

In die Hecken kénnen Maschendrahtzaune eingezogen werden.
Mischgebiet 1, Sondergebiet fiir Einzelhandel und Wohnen
Einfriedigungen sind unzuléssig.

Mischgebiet 2

Einfriedigungen im Vorgartenbereich sind unzulassig.

1.2.3.4 Abfallbehélterstandplitze

1.2.4

1.2.5

1.2.6

L.2.7

Abfallbehdlterstandplétze sind - sofern sie nicht in Gebauden untergebracht
sind - durch Strauchpflanzungen oder mit einem zu begriinenden Sichtschutz
zu versehen.

Abstandsfldchen

Es gelten die Vorschriften des § 5 LBO mit der Mallgabe, dass die Tiefe der
Abstandsflachen im WA 2 und MI 1 anstelle von 0,6 der Wandhéhe 0,25 der
Wandhohe betragt. Sie darf 2,5 m im WA 2 und 3 m im MI 1 nicht unter-
schreiten.

AuBenantennen, Satellitenschiisseln

Es ist nur eine Aulenantenne bzw. Satellitenempfangsaniage je Gebaude
zulassig.

Aulenantennen sind nur unter Einhaltung der in Ziffer 1.2.1.1 der Textfestset-
zungen genannten Mafe zulassig.

Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig.

Niederschlagswasser

Niederschlagswasser von Dachfldchen oder sonstigen befestigten Flachen ist
- soweit i.S. § 45 b Abs. 3 Wassergesetz Baden-Wiirttemberg schadlos még-
lich - iiber Versickerungsmulden zur Versickerung zu bringen oder zu verwen-
den (z.B. zur Gartenbewé&sserung). Die Mulden miissen eine mindestens
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30 cm machtige Oberbodenschicht mit Rasendecke aufweisen und sind nach
dem Regelwerk der “Abwassertechnischen Verunreinigung” (ATV) Arbeitsblatt
A 138 zu bemessen.

Sondergebiet Dauerkleingérten

Planungsrechtliche Festsetzungen

I.1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

I1.1.1.1Sondergebiet Dauerkleingirten

Das Sondergebiet dient der Unterbringung von Dauerkleingérten im Sinne des
Bundeskleingartengesetzes vom 28.02.1983 (BGBI. |. S. 210). Zulassig ist pro
Kleingarten eine Gartenlaube, bei einer Parzellengrée von mindestens
200 m* bis maximal 16 m? Grundflache. Der iiberdachte Teil der Terrasse und
Dachlbersténde, die Gber 0,4 m hinausgehen, zahlen mit zu der Gberbauten
Flache. Der Mindestabstand zur Parzellengrenze muf 2 m betragen.

Zulassig sind Pergolen bis maximal 16 m? Grundfliche mit maximal 6 m2 U-
berdachung.

Die Gartenlaube dient der Aufbewahrung von Gartengeraten und dem stun-
denweisen Aufenthalt, sie darf keine Feuerstatte enthalten.

Die Aufstellung von Campingwagen und sonstigen Fahrzeugen ist unzulassig.

Innerhalb des hierflr ausgewiesenen Baubereichs ist ein Vereinsgeb&ude mit
einer maximalen Grundflache von 180 m? zulassig,

1.11.1.2 Flachen fiir Stellpldtze

11.1.2

11.1.3

Stellplatze sind nur auf den dafiir ausgewiesenen Flachen zulassig.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche

Der nicht als Vegetationsflache genutzte Teil des Kleingartens (Gartenlaube,
Terrasse, Wasserbecken, Wege, usw.) darf 20% der Gesamtparzellengrofe
nicht Gberschreiten.

Anpflanzung und Erhaltung von Bdumen und Strduchern

An den im Bebauungsplan ausgewiesenen mit Pflanzgeboten gekennzeich-
neten Standorten sind groRkronige einheimische Laubbidume, Hecken aus
einheimischen Laubgehdizen oder naturnahe Gehélzgruppen zu pflanzen.

Alle oben genannten Pflanzungen sind zu unterhalten, zu pflegen und bei Ab-
gang durch entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen.

Geringflgige Abweichungen von den eingetragenen Standorten kénnen in be-
grindeten Fallen (Grenzverénderung, Leitungstrasse) als Ausnahme zugelas-
sen werden.
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Baumpflanzungen innerhalb der Kleingartenanlage sind nur als Anpflanzun-
gen von Obstbdumen und anderen standortgerechten Laubgehélzen zuléssig.

Fensterlose Wandflachen sind mit Rankgewachsen zu begriinen.

.2  Ortliche Bauvorschriften
I.2.1 Gestaltungsvorschriften

I1.2.1.1 Wandhéhe, Firsthéhe

Die Wandhéhe der Gartenlauben darf maximal 2.1 m betragen, die des Ver-
einsheims maximal 2,9 m. Als Wandhéhe gilt das Mafk vom Schnittpunkt der
Wand mit der Oberkante FuRboden bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut.

Die FuBbdden der Gartenlauben diirfen nicht hoher als 0,15 m, die des Ver-
einsheims 0,3 m Uber der Oberkante des Erschlielungsweges liegen.

Die Firsthéhe der Gartenlauben, gemessen ab Oberkante Fullboden, darf
max. 3,1 m, die des Vereinsheims max. 4,1 m betragen.

I1.2.1.2Dachausbildung, Fassadengestaltung

Die Dachausbildung der Gartenlauben ist als Satteldach mit maximal 30° Nei-
gung, die des Vereinsheims mit 15° +/- 2° Neigung zuldssig. Dachilberstinde
dirfen maximal 0,4 m betragen.

Die Aultenwande der Gartenlauben und des Vereinsheims kénnen wahlweise
aus Holz oder Stein errichtet werden.

Die Fassaden sind als Sichtmauerwerk, als Putz-, Holzflichen oder mit Fertig-
bauteilen herzustellen. Eine grellweile oder grellbunte Farbgebung der Fas-
sade ist nicht zulédssig, das heiflt, es sind Farben mit einem ‘Hellbezugswert"
von maximal 60 (DIN 5033) zu verwenden.

1.2.2 Unbebaute Flachen, Einfriedigungen

1.2.2.1Stellplatzflichen, ErschlieBungswege

Stellplatze sind in versickerungsfahigem Material herzustellen. Erschlie-
Rungswege sind in Schotterrasen herzustellen.

1.2.2.2Einfriedigungen

Als Einfriedigung der Kleingartenanlage ist ein maximal 1,5 m hoher Ma-
schendrahtzaun zul&ssig. Dieser ist um 0,6 m von der Wegekante zuriickzu-
setzen und mit vorgepflanzten Hecken aus Laubgehélzen zu begriinen. Dabei
ist bereits vorhandener und erhaltenswerter Bestand zu beriicksichtigen.
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Entlang der Wegeverbindungen innerhalb der Kleingartenanlage ist ebenfalls
beidseitig des Weges ein 0,6 m breiter Pflanzstreifen mit niedrigen Gehdélzen
(z.B. Rosen) und Stauden anzulegen .

Innerhalb der Kleingartenanlage sind keine Zzune zuldssig.

Niederspannungsfreileitungen
Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

Sonstige Festsetzungen

Die Bebauungsplédne Nr. 614 Nutzungsartfestsetzung (ehemals Bauordnung
der Stadt Karlsruhe) vom 22.02.1985 und Nr. 314 "Durlach-Raiherwiesen”
vom 12.03.1965 werden in den Teilbereichen aufgehoben, die durch diesen
Bebauungsplan neu geregelt werden.

Karlsruhe, 19.06.2001
Fassung vom 15.03.2002
Stadtplanungsamt

Clwdy

Rudolf Schott
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Verfahrensvermerke / Ausfertigung

Aufstellungsbeschluss geman
§ 2 Abs. 1 BBauG/BauGB

Billigung durch den Gemeinderat
und Auslegungsbeschluss
gemal § 3 Abs. 2 BauGB,

§ 74 Abs. 7 LBO

Offentliche Auslegung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB, § 74 Abs. 7 LBO

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB und
§ 74 Abs. 7 LBO

am 25.08.1988/26.02.1992

am 18.12,2001

vom 08.04.2002 bis 08.05.2002

am 23.07.2002

Der Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften sind unter Beachtung
des vorstehenden Verfahrens als Satzung beschlossen worden. Sie werden

hiermit ausgefertigt.

Karlsruhe, 05.08.2002

Heinz Fenrich
Oberblrgermeister

In Kraft getreten (§ 10 Abs. 3 Satz 4
BauGE, § 74 Abs. 7 LBO) mit der
Bekanntmachung

Beim Stadtplanungsamt zu jeder-
manns Einsicht bereitgehalten

(§ 10 Abs. 3 Satz 2 BauGB,

§ 74 Abs. 7 LBO)

am 30.08.2002

ab 30.08.2002
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Begriindung gemaR § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

Aufgabe und Notwendigkeit

Das Gelande des ehemaligen Gliterbahnhofs in Durlach wird seit langerem
nicht mehr fir Bahnzwecke genutzt. Fiir die langs der Pfaffstralle ehemals
vorhandenen tieferliegenden Kleingarten, die Bestandteil des Gebiets waren,
wird im Plangebiet ein Ersatzstandort geschaffen. Dadurch wird eine aufwer-

tende stadtebauliche Neuordnung dieser gut erschlossenen Gewerbebrache
maglich.

Ziel des Bebauungsplans ist die Entwicklung eines Wohn- und Mischgebietes
unter Einbeziehung der gewerblich genutzten Flachen entlang der Killisfeld-
stralbe. Mit der Neuordnung des Plangebietes soll der Nachfrage nach Einfami-
lienh&usern entsprochen werden. Diese werden durch hochwertige Geschoss-
wohnungen sowie Versorgungseinrichtungen - teils im Sondergebiet - ergénzt.

Das Gebiet soll durch eine sinnvolle Durchgrinung aufgewertet werden. Die

neue Kleingartenanlage soll mittels eines Griinzugs mit der Umgebung ver-
netzt werden.

Bauleitplanung

Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan (Stand 5. Anderung, 10.05.1996) des
Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe (FNP NVK) enthalt entlang der Killis-
feldstrae die Darstellung ,Mischgebiet*, an der Pfaffstraie ,Allgemeines
Wohngebiet® mit Kleingartenanlage und an der Raiherwiesenstralle Be-
sonderes Wohngebiet".

In der im Aufstellungsverfahren befindlichen Fortschreibung des Flachen-
nutzungsplans (FNF 2010) sind in Anlehnung an die neuen vorgesehenen
Nutzungen entlang der Killisfeldstrale weiterhin Mischgebiet, im westlichen
Teil der Pfaffstralie Grinflache/Kleingarten sowie im éstlichen Teil der Pfaff-
stralte Wohnbaufldchen dargestelit.

Verbindliche Bauleitplanung

In Teilbereichen entlang der Killisfeldstralle gilt der Bebauungsplan Nr. 614
Nutzungsarifestsetzung (ehemals Bauordnung der Stadt Karlsruhe) vom
22.02.1985, der Gewerbegebiet festsetzt.

Im Bereich der stdlichen Pfaffstrale gilt der Bebauungsplan Nr. 314 ,Durlach-
Raiherwiesen® vom 12.03.1965, der hier eine Langsparkierung vorsieht.

Nach Inkrafttreten ersetzt der Bebauungsplan diese baurechtlichen Vorgaben
in den Teilbereichen, die neu geregelt werden.
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Bestandsaufnahme

Raumiicher Geltungsbereich

Das ca. 8,06 ha groRe Plangebiet liegt in Karlsruhe - Durlach. Malgeblich fiir

die Abgrenzung des Plangebietes ist der zeichnerische Teil des Bebau-
ungsplanes.

Naturrdumliche Gegebenheiten, Bodenbeschaffenheit

Das Plangebiet liegt im Bereich der Kinzig-Murg-Rinne. Der hachste Grund-
wasserstand liegt bei 113,50 m GNN.

Vorhandene Nutzung, Bebauung und ErschlieBung

Im westlichen Planbereich werden in reduziertem Umfang die Kleingarten der
Bundesbahnlandwirtschaft als Ersatz fiir die ehemals an der Raiher-
wiesenstralie befindliche Kleingartenanlage (ca. 32.000 m?) geschaffen.

Entlang der Killisfeldstrale sind vorwiegend Kfz-bezogene Gewerbebetriebe
angesiedelt (u.a. Tankstelle, Autohaus, Autovermietung, Waschanlagen).

Die Brachflache des ehemaligen Giiterbahnhofs wurde unterschiedlich zwi-
schengenutzt. Das Gelande ist bereits weitgehend gerdumt.

Die Erschlieung erfolgte iberwiegend iiber die Killisfeldstrale. Lediglich die
Kleingartenaniage wurde {iber die Raiherwiesenstralie erschlossen.

Da die Gewerbebetriebe entlang der Killisfeldstralle noch durch langerfristige
Mietverhaltnisse gebunden sind, bleibt die bisherige ErschlieBung vorerst un-
verandert.

Eigentumsverhiltnisse

Das mit Ausnahme der Killisfeldstrale im Eigentum der Bundesrepublik
Deutschland befindliche Gelande wurde durch die ehemalige Eisenbahn-
Immobiliengesellschaft (jetzt VIVICO Management GmbH) grofteils an die
Firma Siba verauBert. Ein weiterer Bautrdger hat zwischenzeitlich bereits die
Flache des Allgemeinen Wohngebietes 1 von der Firma Siiba erworben.
Ebenfalls veraullert werden sollen das Mischgebiet 1 sowie das Sondergebiet
Einzelhandel und Wohnen.

Der Bereich des Mischgebietes 2 verbleibt in der Verwaltung der DB Immo-
biliengesellschaft. Die Stadt Karlsruhe beabsichtigt, das Kleingartengelande
Zu erwerben.

Belastungen
Altlasten
Altlast ,Ehemaliger Ortsgiiterbahnhof Karlsruhe-Durlach (1610)"
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Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete, Mischgebiet 1 und neu herge-
stellter Kleingartenaniage sind die Altlasten zwischenzeitlich erkundet und die

erforderlichen Mainahmen mit der Stadt Karlsruhe abgestimmt und umge-
setzt.

Im Bereich des Mischgebietes Ml 2 befinden sich noch aktive Gewerbe-
betriebe, die aufgrund ihrer Branchenzugehérigkeit altlastenrelevant sind. Bei
baulichen Veranderungen oder Umnutzungen sind abhangig von der Art der
Veranderung ggf. Altlastenuntersuchungen durchzufiihren.

Bei der Aufbringung von Oberboden in Bereichen mit gartnerischer Nutzung

bzw. bei Grinflachen sind die Vorgaben der Bundesbodenschutzverordnung
einzuhalten.

Schallimmissionen

Das Plangebiet ist durch Schallimmissionen vorbelastet.
Schallimmissionen aus Schienenverkehr

Die Nachtbelastungen aus dem Schienenverkehr erreichen Mittelungspegel
im Bereich von 60-65 dB(A) bzw. Beurteilungspegel (nach Abzug von 5 dB(A)/
Schienenbonus) von 55-60 dB(A).

Schallimmissionen aus Strallenverkehr der Killisfeldstrafle

Die Beurteilungspegel der Killisfeldstralle erreichen bei einem Verkehrs-
aufkommen von ca. 16.300 Kfz/24 h heute ca. 71 dB(A) tags und 64 dB(A)
nachts.

Die Verkehrsmenge wird fir das Jahr 2010 mit ca. 17.900 Kfz/24 h progno-
stiziert. Aufgrund der Fahrbahnabriickung bzw. des neuen Straflenquer-
schnittes reduziert sich die Belastung kiinftig um ca. 1 dB(A). Auf Héhe der
geplanten Baulinie des Mischgebietes 2/Sondergebiet Einzelhandel und
Wohnen erreichen die Beurteilungspegel ca. 72 dB(A) tags und 65 dB(A)
nachts.

Der Vorbelastung aus Strafien- und Schienenverkehr ist durch geeignete
passive Schallschutzmalinahmen, z.B. Orientierung, Grundrissplanung,
Schallschutzfenster etc. zu begegnen.

Schallimmissionen aus Gewerbe

Die heutigen gewerblichen Schallimmissionen im Bereich des geplanten
Mischgebietes erreichen Beurteilungspegel auf Héhe der benachbarten
Grundstucksgrenze des ,Allgemeinen Wohngebietes 2" tags bis 61 dB(A) und
nachts bis 38 dB(A). Damit ist der Immissionsrichtwert von 55 dB(A) tags um
6 dB(A) tiberschritten und der Immissionsrichtwert von 40 dB(A) nachts ein-
gehalten.

Nach DIN 4109 sind die ndchstliegenden Wohnungen dem Larmpegelbereich
3 zuzuordnen; d.h. das resultierende bewertete Schalldammmal der Aullen-
bauteile von Aufenthaltsraumen in Wohnungen muss mindestens 35 dB
betragen.



Planungskonzept

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des sté4dtebaulichen Reali-
sierungswettbewerbes ,Wohnen im Blumenwinkel Durlach (ehemaliger Gii-
terbahnhof)" erarbeitet.

Die Planung reagiert auf die heterogene Bebauung der Umgebung mit einem
in sich geschlossenen und klar gegliederten Konzept. Es werden an-
gemessene und raumlich gut proportionierte Beziige zu den angrenzenden
Quartieren (15-geschossige Wohnhochhiuser, Terrassenbauten der 70er
Jahre und geschlossene Bebauung der 20er Jahre entlang der Killisfeld-
strafle) hergestellt. Die unterschiedlichen Nutzungsbereiche sind differenziert
gestaltet. Es ergibt sich eine erkennbare Gesamtfigur.

Entlang der Pfaffstralie leiten Mehrfamilienpunkthiuser von den Hochhausern
zu den Einfamilienhausern iber.

Im geschitzten Innenbereich sind 3-geschossige Einfamilienhauser als Rei-
hen- und Doppelhauser an Stichstralen gruppiert. Die Festlegung der Baube-
reiche lasst die Realisierung unterschiedlicher Bautypen zu. Zur Auflockerung
ist die zweimalige Unterbrechung jeder Reihe fixiert (vgl. Ziffer 1.1.3.1 der
Textfestsetzungen).

Das im &stlichen Plangebiet zur Raiherwiesenstrale orientierte Mischgebiet
(MI 1) schirmt die Wohnbebauung ab. Es nimmt Versorgungsfunktionen fiir
die Umgebung wahr. Hier sollen ein Drogeriemarkt und erganzende Laden
entstehen sowie zusatzliche Bironutzungen. In Verbindung mit der Paracel-
susklinik sind zugeordnete Nutzungen angedacht. Als Uberleitung zum
Wohngebiet sind Uber den Laden - in Fortsetzung der Reihenhauszeilen -
Maisonettewohnungen geplant. Die Unterbringung eines Frischemarktes der
erforderlichen Gréfienordnung erfolgt im Sondergebiet fiir Einzelhandel und
Wohnen.

Das entlang der Killisfeldstralle ausgewiesene Mischgebiet (Ml 2) ist als
Blockrandbebauung vorgesehen. Die Wandhéhe orientiert sich an der ge-
geniberliegenden Bebauung der KillisfeldstraRe und staffelt sich zum Wohn-
gebiet hin ab. Es wird angestrebt, die ruhigeren Nutzungen (Wohnen, Biiros)
dort unterzubringen. Eine sofortige Realisierung des MI 2 ist aufgrund lang-
fristiger Pachtvertrage nicht zu erwarten.

Ein Streifen des ehemaligen tieferliegenden Kleingartenbereichs wird als to-
pographische Besonderheit herausgearbeitet und als Griinzug in erlebbarer
Breite durch das neue Baugebiet gefiihrt. Diese Uberbdrtliche Grinverbindung
verleiht dem neuen Quartier Identitat und integriert die Kleingartenanlage in
das Gesamtkonzept. Der entlang des Griinzugs gefiihrte hoherliegende Spa-
zierweg verbindet die Raiherwiesenstralie mit der neuen Kleingartenanlage.
Angegliedert sind zwei Kinderspielpldtze. Ein Vereinsheim mit zugeordneten
Parkplatzen erganzt die Kleingartennutzung.

Flr den erhaltenen, westlichen Bereich der Anlage ist im Zuge der zukiinf-
tigen Pachterwechsel eine Neuordnung der Anlage geplant, mit einem Er-
schlieBungsweg in Anbindung an den éstlich anschlieRenden, neu entste-
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henden Kleingartenbereich. Entlang dieser zusammenhangenden Griin-
verbindung werden Spazierwege angeboten.

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Fr die Punkthauser entlang der Pfaffstrale gilt Allgemeines Wohngebiet (WA
1). Abweichend von § 4 BauNVO sind die flachenintensiven bzw. das Wehnen
stdrenden Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) unzulassig,

Weitergehende Nutzungseinschrankungen gelten fiir das Familienhausgebiet
(WA 2). Hier sind darliber hinaus auch die der Versorgung des Gebiets die-
nenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerks-
betriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe sowie Anlagen flir Verwaltungen ausgeschlossen. Aufgrund
der Lage, der ErschlieBung und der geplanten Grundstiickszuschnitte soll
dieser Bereich der Wohnnutzung vorbehalten bleiben,

Mischgebiet

Im Mischgebiet 1 sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnigungsstatten
nicht zuldssig. Die unmittelbare Lage an Paracelsusklinik und Markgrafenstift
verbietet solche Nutzungen. Dies gilt auch fiir das Mischgebiet 2. Hier wird
aus stadtebaulichen Griinden eine hoherwertige Nutzung in einer Blockrand-
struktur angestrebt.

Sondergebiet Einzelhandel und Wohnen

Geplant ist die Ansiedelung eines Lebensmittelmarktes zur Versorgung des
Gebietes. Die hierfiir erforderliche Nettoverkaufsflache von 800 m? erfordert
die Ausweisung eines Sondergebietes gemaB § 11 BauNVO. Zulassig sind
ebenfalls Wohnungen. Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen einzelne
in Mischgebieten nach § 6 BauNVO allgemein zulassige Nutzungen, von de-
nen keine Storungen fir die Wohnbebauung ausgehen.

Sondergebiet Dauerkleingarten

Um die Kleingartennutzung dauerhaft festzuschreiben, wird die Flache als
Sondergebiet Dauerkleingérten ausgewiesen. Als erganzende Nutzung ist ein
Vereinsheim (mit Parkplatz) vorgesehen, Dort sollen die erforderlichen saniti-
ren Einrichtungen fir die Kleingartenanlage untergebracht werden.

MaR der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung wird durch Baulinien, Baugrenzen und
Wandhohen festgelegt; im Mischgebiet 2 zusétzlich noch durch Grund- und
Geschossflachen.
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ErschlieRung

OPNV

Das Plangebiet ist mit Bushaltestellen in Raiherwiesen- und Killisfeldstralte an
das Netz des offentlichen Personennahverkehrs angeschlossen. Die Bushal-
testelle in der Raiherwiesenstrale soll nach Norden verlegt werden.

In ca. 500 m Entfernung befinden sich der Bahnhof Durlach mit zusatzlicher
Stadtbahnanbindung und die Haltestelle Auerstrale mit Stralkenbah-
nanbindung. Ein Haltepunkt der derzeit im Bau befindlichen Strallen-
bahntrasse durch Durlach-Aue nach Wolfartsweier wird in ca. 250 m Ent-
fernung zum Plangebiet liegen.

Individualverkehr

Die Hauptzufahrt zum Plangebiet erfolgt iiber die Killisfeldstralte mit einer
EinmUndung gegentiber der DietrichstraRe. Mit Riicksicht auf die vorhandene
Wohnbebauung ist kiinftig (nach Ablauf der Pachtvertrdge) geplant, die Killis-
feldstrale als Durchgangsstralle nach Nordwesten zu verschieben. Auf der
bisherigen Trasse ist eine Anliegerfahrbahn mit Parkierung vorgesehen. Diese
wird durch eine Allee von der verlegten, zweispurigen Killisfeldstrae abge-
riickt. Uber den konkreten Ausbauquerschnitt der Killisfeldstralie wird das zu-
standige Gremium des Gemeinderates zu gegebener Zeit nach vorheriger
nochmaliger Anh6rung des Ortschafisrates befinden.

Die innere ErschlieBung des Wohngebiets erfolgt iiber Stichstrallen, die an
eine Sammelstralte angeschlossen sind. Die StichstraRen werden ver-
kehrsberuhigt ausgebaut.

Das Mischgebiet 2 wird mittelfristig mit einer zweiten Zufahrt an die Killis-
feldstrale angebunden. Interne ErschlieBungsstraen sind als Privatstralen
auszufihren.

Die Anlieferung des Mischgebietes 1 und des Sondergebietes Einzelhandel
und Wohnen erfolgt tiber die KillisfeldstraRe und die neue Gebietszufahrt.

Die Gebaude entlang der Pfaffstrafle werden von dort aus direkt erschlossen.

Ruhender Verkehr

Die Parkierung der Wohngeb&ude ist diesen direkt zugeordnet. Zusatzliche
Garagen sind im dstlich an die Familienh&user anschliefenden Gebaude
(MI1) geplant.

Die Zufahrt zur Tiefgarage des Versorgungszentrums erfolgt tiber die Killis-
feldstralie, wahrend die ebenerdigen Kundenparkplatze von der Raiherwie-
senstralle aus erschlossen sind.

Die offentlichen Parkplatze entlang der Raiherwiesenstralie bleiben grofteils
erhalten. Weitere offentliche Parkplatze sind entlang der Wohnsammelstrale,
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der Pfaffstrale und der Killisfeldstrate angeordnet. Die Stellplatze fir die
Kleingarten und das Vereinsheim werden von der Pfaffstraie aus angefahren.

Geh- und Radwege

Entlang des Grinzuges fiihrt eine Wegeverbindung vom Eingangsplatz an der
Raiherwiesenstralle zu den Kleingérten. Die Nord-Siid-Verbindung erfolgt
tber die verkehrsberuhigten Wohnstralen im Plangebiet.

Stdlich der Kleingartenanlage ist ebenfalls eine Radwegtrasse geplant, die
einerseits an das Plangebiet und die Killisfeldstrale anschlief3t und ande-
rerseits nach Westen eine iiberdrtliche Verbindung zum Oberwald (Ruflweg,
Langenbruchweg) erméglicht.

Ein weiterer Radweg ist auf dem entfallenden Bahngleis 5 mit Anbindung an
die Pfaffstralle vorgesehen.

Ver- und Entsorgung
Entwésserung

Das ErschlieBungsgebiet wird im Mischsystem entwassert.

Versickerung

Das unbelastete Niederschlagswasser soll entsprechend den Vorschriften des
Wassergesetzes zur Versickerung gebracht werden. Dabei ist zu beachten,
dass aufgrund des anstehenden Bodens eine Versickerung des Regenwas-
sers nur mittels Mulden-Rigolen-Systemen in Verbindung mit einer jeweils
punktuell durchzufiihrenden hydraulischen Verbindung zu den ca. 2,5 m unter
Gelandeoberkante anstehenden Sanden und Kiesen méglich ist. Ein Uberlauf
der Rigolen in das geplante Mischwassersystem ist vorzusehen.

Aufgrund der Altlastenproblematik wird wahrend der Ausfiihrung der Mulden
und der Verbindungen zu den Kiesschichten eine Detailabstimmung mit dem
Umweltamt erforderlich.

Bedingt durch hohe Grundwassersténde ist eine Flachenversickerung im Be-
reich des Griinzuges entlang der Punkthduser an der Pfaffstrafie nicht maog-
lich, da dieser Grinzug um etwa 1 m tiefer liegt als die restliche Bebauung.

Strom-, Gas-, und Wasserversorgung

Fir die Stromversorgung werden Transformatorenstationen und ein Lei-
tungsrecht zur Pfaffstralie bendtigt. Die Bebauung kann von den umliegenden
Strallen aus mit Gas und Wasser versorgt werden.

Abfallentsorgung

Abfallbehalterstandorte werden festgelegt firr die Bebauung im Allgemeinen
Wohngebiet. Die Abfallentsorgung der Familienhauser (WA 2) erfolgt tiber

gemeinsame Abfallbehélterstandplatze an der Wohnsammelstralle, da tiber
die verkehrsberuhigten Bereiche keine Umfahrt fir Fahrzeuge der Abfallent-
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sorgung gegeben ist. Die Abfallbehalter der Punkthauser (WA 1) sind aus
stadtebaulichen Griinden innerhalb der Gemeinschaftsgarage unterzubringen.

Gestaltung
Nebenanlagen

Aus gestalterischen Griinden und um weiteren Eingriffen in den Boden ent-
gegenzuwirken, sind Nebenanlagen gewissen Einschrankungen unterworfen.

Einfriedigungen

In groen Teilen des Plangebiets sind Einfriedigungen aus gestalterischen
Grinden unzulassig. Ansonsten soll durch Anforderungen an Art und Héhe
der Einfriedigung ein gewisses Maf an Einheitlichkeit gewéhrleistet werden.
Um die Fortfuhrung der Gartenzonen der Familienhduser bis zu den Richt-
hochhausern durchgéngig erlebbar zu machen, darf die notwendige Abgren-
zung nur durch Hecken erfolgen, entlang der Pfaffstrafie darf sie 1 m Héhe
nicht Uberschreiten.

Stellpldtze, Vorgarten

Jedem Familienhaus (WA 2) ist ein Carport und eine Vorflache zugeordnet,
die als zusétzlicher Stellplatz genutzt werden kann. Dieser ist durchldssig fur
Niederschlagswasser auszubilden. Um die negativen Auswirkungen der Ver-
siegelung auf Okologie und StraRenbild aufzufangen, miissen die Carports
begriint werden. Die Carports missen mindestens an zwei Seiten offen blei-
ben, die Dacher sind zu begriinen. Zusatzlich sind kleinkronige Laubbiume
im Vorgartenbereich festgesetzt.

Fassaden

Um den Eingangsplatz an der Raiherwiesenstralle qualitatvoll einzufassen,
sind eingeschossige Fronten mit einer hohen Blendfassade (entsprechend der
auf zwingend 9 m festgesetzten Wandhohe) entlang des Platzrandes zu ver-
sehen. Die Blendfassaden sowie fensterlose Fassaden ab einer bestimmten
Grélie sind aus gestalterischen Grinden zu begriinen,

Dacher

Die Dachgestaltung nimmt Ricksicht auf die Umgebung. Um die Dach-
landschaft in das umgebende Griin einzubinden, sind alle flachen und flach-
geneigten Dacher extensiv zu begriinen. Dies ist auch im Hinblick auf dkolo-
gische Belange sinnvoll.

Werbeanlagen

Werbeanlagen werden aus gestalterischen Griinden gewissen Einschran-
kungen sowie der Genehmigungspflicht unterworfen.

Abfallbehalterstandplatze

Aus stadtebaulichen Griinden sind nicht in Gebauden untergebrachte Ab-
fallbehalterstandplatze zu begriinen.
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Abstandsflachen

Zur Verwirklichung des Planungskonzeptes ist es aus gestalterischen Griin-
den geboten, von der Ermachtigung des § 74 Abs. 1 Nr. 6 LBO Gebrauch zu
machen, im WA 2 und MI 1 geringere Abstandsflachen zuzulassen. Belich-
tung, Bellftung und Brandschutz bleiben gewahrleistet.

Griinzug

Um die charakteristische Senke des Griinzugs zu betonen, soll der Héhen-
unterschied zum Familienhausgebiet nicht durch Bdschungen ausgeglichen
werden. Es sind einheitliche Stitzwande als Gabionenwande zu errichten. Die
Hohendifferenz zwischen dem im MI 1 gelegenen, privaten Griinzug und dem
angrenzenden Kinderspielplatz ist auszugleichen.

Aufgrund der hohen gestalterischen Anforderungen an das Gebiet und zur
langfristigen Sicherung der Gestaltqualitit soll eine stadtebauliche Oberlei-
tung durch die Entwurfsarchitekten vertraglich festgelegt werden.

Soielplatze

Ein &ffentlicher Spielplatz ist westlich des privaten Grlinzuges im direkten An-
schluss an die Kleingarten geplant, ein zweiter Spielplatz ist dstlich an diesen
Griinzug angrenzend vorgesehen. 3

Grinordnung / Ersatz- und AusgleichsmaBnahmen

Anpflanzen von Bdumen

Um den Griinzug in seiner ganzen Lénge erlebbar zu machen, sind unter-
teilende Abpflanzungen unzulassig. Es sind Baumpflanzungen in lockerer
Gruppierung festgesetzt. Verschiebungen dieser Baumstandorte aufgrund von
notwendigen Leitungstrassen sind méglich. An den festgesetzten Standorten
sind nur Laubbdume zuldssig. Im privaten Griinzug ist die Pflanzung von Ko-
niferen unzuléssig. Die Fortfihrung des Grilnzugs auf befestigter Flache zur
Raiherwiesenstrafe ist als raumbildende Allee mit Bodenanschluss auszufiih-
ren.

Eingriff in die Natur

Die Bestandsaufnahme wurde im Herbst 1995 auf Grund des Aufstellungs-
beschlusses von 1992 durchgefilthrt. Sie ist Bestandteil der zu erstellenden
Ausgleichsberechnung nach § 1a BauGB.

Ausgleich

Fur das Baugebiet besteht nach § 1a BauGB kein weiterer Ausgleichsbedarf,
wenn alle grinplanerischen MaRnahmen beriicksichtigt werden.

1995 wurde eine Gelandeaufnahme und eine tkologische Bestands-
berechnung nach § 8 a BNatSchG erarbeitet, der in der Zwischenzeit von
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§ 1 a BauGB ersetzt wird, jedoch inhaltlich gleich ist. Zum damaligen Zeit-
punkt war das ganze Areal als Altlastengebiet eingestuft,

Ein Teil der Fl&chen war versiegelt. Rund ein Drittel des Areals waren Schot-
terflachen. Auf groBen Teilen des ehemaligen gespritzten Gleiskérpers entwi-
ckelte sich Ruderalvegetation, die in den Randbereichen z.T. artenreich war.
Der Baumbestand (iiberwiegend Obstgeholze) und Straucher, die entfernt
wurden, war im Bereich der Kleingartenanlage vorhanden.

Fir die zukiinftig Uberbauten und mit StraRen und Wegen versiegelten Fla-
chen, die Okologisch wertlos sind, schaffen die Griinflachen der Hausgarten,
Vorgarten, Kleingérten sowie die Baumpflanzgebote Ausgleich.

5. Statistik

5.1 Flachenbilanz

WA ca. 144 ha 17,9%
M ca. 149 ha 18,5%
SO Einzelhandel und Wohnen ca. 034 ha | 42%
SO Dauerkleingarten ca. 249 ha 30,9%
Offentliche Griinflachen ca, 0,33 ha 4.1%
Verkehrsflachen ca. 197 ha 24 4%
Gesamt ca. 8,06 ha 100,0%

5.2 Geplante Bebauung

Wohneinheiten (ca.) Bruttogeschossflache (ca.)

Einfamilienhauser 47 9.930 m?
Verdichteter Wohnungsbau

(Punkthauser WA 1) 50 6.100 m?
Mischgebiet (MI 1) 33 8.300 m?
Mischgebiet (Ml 2) keine Angaben 14.500 m?
Sondergebiet keine Angaben 4.000 m?

Gesamt 130 42830 m?
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Bodenordnung

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans ist kein Bodenordnungsverfahren
gemals Baugesetzbuch erforderlich. Die kostenlose Ubertragung der &f-

fentlichen Flachen und ErschlieRungsanlagen auf die Stadt Karlsruhe wird
vertraglich geregelt.

Grundstiicksteilungen

Um sicherzustellen, dass durch die Teilung von Grundstiicken im Plangebiet
keine rechtswidrigen Zusténde eintreten kénnen und um zu verhindern, dass
nicht erschlossene oder gefangene Grundstiicke entstehen, wird fir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans das Erfordernis einer Teilungsgeneh-
migung nach § 19 BauGB vorgeschrieben.

Sozialvertraglichkeit/Sozialplan

Sozialvertrdglichkeit der Planung

Bei der Planung wurden im Hinblick auf Sozialvertraglichkeit insbesondere die
nachfolgend erdrierten Aspekte beriicksichtigt:

Mischung unterschiedlicher Bau- und Eigentumsformen sowie verschie-
dener Wohnungstypen und -gréRen,

wohnnahe Bereitstellung bedarfsgerechter Versorgungseinrichtungen und
Erholungsflachen (Kleingérten),

- Mischung unterschiedlicher Nutzungsarten (verstarkte Ansiedlung nicht
storender Arbeitsstatten in Wohnortndhe),

- Schaffung eines neuen Wohngebiets auf einer vorhandenen Gewerbe-
brache,

- Schaffung eines attraktiven Ful- und Radwegenetzes, barrierefreie Wege,

- Wohnumfeld der kurzen Wege mit vielfaltigem Nutzungsangebot durch Mi-
schung der Grundfunktionen: Wohnen, Arbeiten, Versorgen, Erholen,
Spielen,

- Verkehrsberuhigung,

- Identifikation mit dem Gebiet durch Gestaltung eines unverwechselbaren
Gebietstyps,

Férderung raumlicher Erlebnisse, Schaffung von Durchblicken.

Sozialplan

Ein Sozialplan ist fir diesen Bebauungsplan nicht erforderlich, da keine
nachteiligen Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstinde der in die-
sem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen zu erwarten sind.
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Kosten (iiberschlégig)

Vertraglich geregelte ErschlieRungskosten
Wohngebiet

Erdbewegung und Freilegung (ochne Abbruch

baulicher Anlagen) e 112.500" EUR
Fahrbahn ca, 38.000 EUR
Deckschicht ca. 40.500 EUR
Bordsteine ca. 44 500 EUR
Entwasserung ca. 76.000 EUR
Parkflachen (l&ngs) ca. 24,500 EUR
Gehwege ca. 48,500 EUR
Saumsteine Gehweg ca. 7.500 EUR
Verkehrsgrin ca. 1.500 EUR
Baume ca. 18.500 EUR
Saumsteine Baume ca. 6.000 EUR
Beleuchtung ca., 18.000 EUR
Gabionen entlang Verbindungsweg mit Wanden ca. 30.500 EUR
Gesamt ca. 467.500 EUR

Die ErschlieBungsmalinahmen werden vertraglich geregelt. Der Erschlie-
Bungstrager stelit die Anlagen auf eigene Rechnung her und tibertragt sie

kostenlos auf die Stadt.

Vertraglich geregelte Kosten
Umbau Pfaffstralie
Erdbewegung und Freilegung (ohne Abbruch

baulicher Anlagen) ca. 30500 EUR
Parkflachen (l&dngs) ca. 16.500 EUR
Gehwege ca. 21.000 EUR
Saumsteine Gehweg ca. 5.000 EUR
Verkehrsgriin ca. 1.500 EUR
Baume ca. 8.000 EUR
Saumsteine Baume ca. 4500 EUR
Gesamt ca. 87.000 EUR
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Kinderspielpldtze

Offentliche Kinderspielplatze ca. 66.500 EUR

Gesamt ca. 66.500 EUR

Die ErschlieRungsmaBinahmen werden vertraglich geregelt. Der Erschlie-
Bungstrager stellt die Anlagen auf eigene Rechnung her und Ubertragt sie

kostenlos auf die Stadt.

Beitragsfahige ErschlieBungskosten
VerbindungsstraRe von der Killisfeldstrale nach Norden

Grunderwerb ca. 108.500 EUR
Erdbewegung und Freilegung (ohne Abbruch

baulicher Anlagen) e, #1000 'EUR
Fahrbahn ca. 5.500 EUR
Deckschicht ca. 6.000 EUR
Bordsteine ca. 6.500 EUR
Entwasserung ca. 12.000 EUR
Parkflachen (ldngs) ca. 5.[}{}0-' EUR
Gehwege ca. 9.000 EUR
Saumsteine Gehweg ca. 2.500 EUR
Verkehrsgriin ca. 1.500 EUR
Baume ca. 7.000 EUR
Saumsteine Baume ca. 4.000 EUR
Beleuchtung ca. 2.500 EUR
Gesamt ca. 211.000 EUR
Rickersatz 90 % ca. 189.900 EUR
Stadtanteil 10 % ca. 21.100 EUR
Kosten zu Lasten der Stadt

Verbindungsweg Killisfeldstrale - SO Dauerkleingirten

Grunderwerb ca. 90.500 EUR
Erdbewegung und Freilegung (ohne Abbruch baulicher 46.000 EUR
Anlagen) '
Verbindungsweg (wassergebunden) ca. 50.500 EUR
Verbindungsweg (befestigt) ca. 87.500 EUR
Beleuchtung ca. 39.500 EUR
Zweireihige Eﬂanzung Zwischen Bahn und Ful3- 7Y 17.000 EUR
Radwegverbindung

Gesamt ca. 331.000 EUR
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Umbau Killisfeldstralle

Grunderwerb ca. 556.500 EUR
Erdbewegung und Freilegung (ohne Abbruch

baulicher Anlagen) 2 153.500 EUR
Fahrbahn ca. 37.000 EUR
Deckschicht ca. 39.000 EUR
Bordsteine ca. 36.500 EUR
Entwésserung ca. 61.500 EUR
Parkflachen (langs) ca. 51.500 EUR
Parkflachen (senkrecht) ca. 36.500 EUR
Gehwege ca. 48.000 EUR
Saumsteine Gehweg ca. 6.500 EUR
Verkehrsgrin ca. 15.000 EUR
Baume ca, 29.500 EUR
Saumsteine Baume ca. 4.000 EUR
Beleuchtung ca. 15.000 EUR
Gesamt ca. 1,D90_D£}Q EUR
Umbau odffentliches Griin entlang der Raiherwiesenstralle

Pflanzflache entlang der Raiherwiesenstrale

einschliellich Bodenlockerung +2 900 EUR
Stadtische Kosten insgesamt

Kosten Ziffer 9.3 ca. 21.100 EUR
Kosten Ziffer 9.4

Verbindupgsyeg Killisfeldstralle - SO - 331.000 EUR
Dauerkleingérten

Umbau Killisfeldstralte ca., 1.090.000 EUR
Umbau f?‘:ffentriches Grin entlang der 56 32.500 EUR
Raiherwiesenstralie

Gesamt ca. 1.474.600 EUR
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10.  Finanzierung

Die Kosten sind in den Haushaltsplanungen der kommenden Jahre zu be-
riicksichtigen.

Karlsruhe, 15.03.2002
Stadtplanungsamt

Rudolf Schott

S
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Hinweise

Versorgung und Entsorgung

Fur Entwasserung und Abfallentsorgung sind die Satzungen der Stadt Karls-
ruhe in der jeweils gliltigen Fassung zu beachten.

Die Abfallbehalter sind innerhalb der Grundstiicke, nicht weiter als 15 m von
der fir Sammelfahrzeuge befahrbaren Strale entfernt, auf einem befestigten
Standplatz ebenerdig aufzustellen und mit einem zu begriinenden Sichtschutz
zu versehen. Der stufenlose Transportweg ist zu befestigen, eine evtl, Stei-
gung darf 5 % nicht (iberschreiten.

Entwisserung

Bei Ausbildung einer Sockelhhe von 0,30 m iiber der Gehweghinterkante ist
die Entwésserung der Geb&aude ab dem Erdgeschofl gewahrleistet. Tie-
ferliegende Grundstiicks- und Gebaudeteile kénnen nur tiber Hebeanlagen
entwéssert werden.

Die Entwasserungskanéle werden aus wirtschaftlichen Griinden fiir einen uibli-
cherweise zu erwartenden Niederschlag (Bemessungsregen) dimensioniert.
Bei starken Niederschlégen ist deshalb ein Aufstau des Regenwassers auf der
Stralbenoberflache maglich. Grundstiicke und Gebaude sind durch geeignete
Malinahmen der Eigentlimer bzw. der Anwohner selbst entsprechend zu
schiitzen.

Regenwasserversickerung

Die Bodenversiegelung soll auf das unabdingbare MaR beschrankt werden.
Werden die nicht Gberbauten Flachen der Baugrundstiicke befestigt, soll die
Befestigung zur Verringerung der Flachenversiegelung weitgehend wasser-
durchldssig ausgebildet werden, z.B. als Pflaster oder Plattenbelag mit brei-
ten, begrinten Fugen (Rasenpflaster), soweit nicht die Gefahr des Eindrin-
gens von Schadstoffen in den Untergrund besteht. Nach Maglichkeit soll auf
eine Flachenversiegelung verzichtet werden.

Es wird empfohlen, das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser zu
sammeln und dieses jedoch ausschliefllich zur Gartenbewasserung zu nutzen,
da dieses mikrobiologisch und chemisch verunreinigt sein kann. Sofern Zister-
nen eingebaut werden, ist ein Notiiberlauf mit freiem Abflu® in das &ffentliche
Kanalsystem vorzusehen. Ein Riickstau von der Kanalisation in die Zisterne
muss durch entsprechende technische Maltnahmen vermieden werden.

Vergleiche auch Ziffer |.2.7 der Textfestsetzungen (Niederschlagswasser).

Archéologische Funde, Kleindenkmale

Bei der Durchfiihrung der Planung besteht die Mdglichkeit, dalk bisher unbe-
kannte historische Bauteile oder archaologische Fundplatze entdeckt werden.
Diese sind gemal § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) umgehend dem Lan-
desdenkmalamt Baden-Wirttemberg, Archéologische Denkmalpflege, Aulten-
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stelle Karlsruhe, Referat 22, Amalienstrafie 36, 76133 Karlsruhe, zu melden.
Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Meldung in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht das Landes-
denkmalamt einer Verkiirzung dieser Frist zustimmt.

Das Verschweigen eines Fundes oder einer Fundstelle ist ein Verstoft gegen
das DSchG, Auf die Ordnungswidrigkeitenbestimmungen des DSchG (§ 27
DSchG) wird verwiesen.

Vielleicht vorhandene Kleindenkmale (z.B. Bildstéicke, Wegkreuze, historische
Grenzsteine, Brunnensteine, steinerne Wegweiser und landschaftspragende
Natursteinmauern) sind unverandert an ihrem Standort zu belassen und vor
Beschéadigungen wahrend der Bauarbeiten zu schiitzen. Jede erforderliche
Veranderung ist zu begriinden und mit dem Landesdenkmalamt Baden-
Wirttemberg, Aullenstelle Karlsruhe, Bau- und Kunstdenkmalpflege,

Referat 12, Durmersheimer Stralle 55, 76185 Karlsruhe, abzustimmen.

Baumschutz

Beziiglich der Erhaltung der vorhandenen Baume wird auf die am 12.10.1996
in Kraft getretene Satzung der Stadt Karlsruhe zum Schutz von Griinbestan-
den (Baumschutzsatzung) verwiesen.

Altlasten

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Ge-
fahren fir die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder er-
hebliche Beeintréchtigungen des Naturhaushalts nicht ausgeschlossen wer-
den kénnen, sind unverziiglich der Stadt Karlsruhe, Umweltamt, Adlerstralte
20 a, 76133 Karlsruhe, zu melden.

Vergleiche hierzu auch Ziffer 3.5 der Begriindung (Belastungen).

Erdaushub/Auffiillungen

Erdaushub soll, soweit Geléndeauffillungen im Gebiet notwendig sind, dafiir

verwendet werden. Der fiir Auffiillungen benutzte Boden muf} frei von Fremd-
beimengungen und Schadstoffen sein. Der anfallende Mutterboden ist zu si-

chern.

Im Gbrigen wird auf das Gesetz zum Schutz des Bodens (Bundes-Boden-
schutzgesetz) vom 17.03.1998 in der derzeit glltigen Fassung verwiesen.

Private Leitungen
Private Leitungen sind von der Planung nicht erfasst.

Barrierefreies Bauen

In die Planung von Geb&uden sind die Belange von Personen mit kleinen Kin-
dern sowie behinderten und alten Menschen einzubeziehen (§ 3 Abs. 4 und
§ 39 LBO).



