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Karlsruhe

Satzung

Bebauungsplan ,,Hanggebiet Durlach - Bereich E”, Karlsruhe-
Durlach |

Der Gemeinderat der Stadt Karlsruhe hat aufgrund § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |, S. 3634) und § 74 der
Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI.

S. 358, berichtigt S. 416) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wdrttem-
berg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581, berichtigt S. 698), jeweils
einschlieBlich spaterer Anderungen und Erganzungen, den Bebauungsplan ,,Hanggebiet
Durlach - Bereich E”, Karlsruhe-Durlach gemeinsam mit den ortlichen Bauvorschriften jeweils
als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan enthalt zeichnerische und schriftliche Festsetzungen gemaB § 9 BauGB.
Gegenstand des Bebauungsplanes sind zudem o6rtliche Bauvorschriften gemaB § 74 Abs. 1 bis
5 in Verbindung mit § 74 Abs. 7 LBO, die als selbststandige Satzung mit dem Bebauungsplan
verbunden sind. Die Regelungen ergeben sich aus der Planzeichnung mit Zeichenerklarung
sowie aus dem Textteil jeweils vom 23. Marz 2018 in der Fassung vom 22. Juni 2023, die
Bestandteil dieser Satzung sind. Dem Bebauungsplan ist ferner eine Begrindung gemal3 § 9
Abs. 8 BauGB beigeflgt.

Die Satzungen Uber die planungsrechtlichen Festsetzungen und die 6rtlichen Bauvorschriften
(Bebauungsplan) treten mit dem Tag der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 BauGB, § 74 Abs. 7
LBO).

Karlsruhe, den 18. Juli 2023
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Planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften des Bebauungs-
planes, bestehend aus zeichnerischen und textlichen Regelungen

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) und 6rtliche Bauvorschriften
gemal § 74 Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357,
berichtigt S. 416) jeweils einschlieBlich spaterer Anderungen und Erganzungen.

In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes geregelt:

I. Allgemeine Festsetzungen

Soweit dieser Bebauungsplan in den Geltungsbereich bestehender Bebauungs-
plane eingreift, gelten die Gbrigen, damit nicht im Widerspruch stehenden Fest-
setzungen und ortlichen Bauvorschriften dieser Bebauungsplane weiter.

Dabei handelt es sich um folgende Bebauungsplane:

Bpl-Nr. | Bebauungsplan Rechtskraft
415 Gelande .éstlich der Schiller- und Grétzinger Stral3e 03.10.1902
(Gymnasiumstr., Badener Str.)
425 Steinlesweg 19.12.1923
430 Durlach Turmberg 01.02.1952
294 Durlach Turmberg, Wolfweg, Am Burgweg 15.10.1958
614 Nutzungsartfestsetzungen 22.02.1985

Il. Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird durch Planeinschrieb als reines Wohngebiet
festgesetzt.

2. MaB der baulichen Nutzung
Siehe auch die Festsetzungen durch Planeinschrieb.
2.1 Zulassige Grundflache (GRZ)

Abweichend von der Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 Baunutzungsverordnung
(BauNVvO) darf die zulassige Grundflache durch Grundflachen der in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO aufgezahlten Anlagen (Garagen, Stellplatze mit Zufahrten, nicht
Uberbaute bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache) nur bis zu 25 %
Uberschritten werden.

2.2 Wandhohe

Als Wandhohe gilt der Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante der
Dachhaut bzw. bis zum oberen Abschluss der Wand (bei Flachdachern) bezogen
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2.4
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auf die unter Il. 3. Bezugshohen der baulichen Anlagen definierten unteren Be-
zugshohen.

Auf der dem Tal zugewandten StraBenseite und fir Gebaude, deren festgesetzte
Bezugshohe sich an der Gehweghinterkante orientiert, gilt eine maximale Wand-
hohe von 7,00 m. Auf der dem Hang zugewandten StraBBenseite gilt eine Wand-
hohe von 9,00 m.

Bei der Ausbildung von Retentionsdachern dirfen die festgesetzten Wandhohen
um das MaB ihrer Retentionsschicht Uberschritten werden. Bei gestaffelten Bau-
korpern ist die Uberschreitungsmaoglichkeit einheitlich auf alle Gebaudeteile anzu-
wenden, wenn Retentionsdacher auf mindestens 30 % der gesamten Dachflache
ausgebildet werden.

Anzahl der Vollgeschosse

Bei Wohngebauden, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplans
im Bestand drei Vollgeschosse aufweisen, sind abweichend weiterhin drei Vollge-
schosse zulassig

Staffelgeschosse

Staffelgeschosse sind zusatzlich zu der Wandhohe aus Il. 2.2 Wandhohe zulassig.
Die festgesetzte maximale Wandhéhe darf durch Staffelgeschosse (siehe V. Ortli-
che Bauvorschriften, 1. Ausgestaltung von Staffelgeschossen) um maximal 3,50
m Uberschritten werden.

Bezugshohen der baulichen Anlagen

Bezugshohen der baulichen Anlagen bei Grundstiicken mit historischer
Bauflucht und ausgepragten Hang- oder Talseiten

Folgende Festsetzung ist gultig fir die Grundstlicke: Am Steinbruch, Kastell-
stralBe, MachstraBBe, Am Burgweg, Posseltstral3e (auBer Hausnummer 1), Eichro-
dtweg, HaldenwangstralBe, FechtstraBe, NonnenbUhl und Rittnertstral3e:

Unterer Bezugspunkt zur Bestimmung der Hohe der baulichen Anlagen ist die
festgesetzte Bezugshohe tUber Normalhohennull (NHN) (Anlage1).
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Beispielschnitt hangseitig

Wandhohe

NHN-Hb6he (s. Anlage 1)

Stralle

Grundstiicksgrenze
Bauflucht

Beispielschnitt talseitig

Wandht')he

StraBe

NHN Hohe (siehe Anlage 1)

%

/

Grundstuicksgrenze

Baufluch!

7 /

Bezugshohen der baulichen Anlagen bei Grundstiicken ohne ausgepragte
Hang- oder Talseiten

Folgende Festsetzung ist gultig fur die Grundstlcke: BergbahnstraBe, Dirrbach-
straBBe und Turmbergstrale (auBer Hausnummern 18, 20, 21, 22, 24, 26, 28 so-
wie das Flurstiick 50884/1):
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Unterer Bezugspunkt zur Bestimmung der Hohe der baulichen Anlagen ist die
Oberkante der der Gebaudemitte auf der straBenzugewandten Aul3enseite
nachstgelegenen Gehweghinterkante. Bei Grundstucken, die an mehr als einer
Stral3e angrenzen, ist die Seite mal3geblich an der sich die verkehrliche Haupter-
schlieBung des Grundstlcks befindet.

Beispielschnitt Bezugspunkt
Gehweghinterkante

NHN-Hohe an der
Gehweghinterkante

Stralte

7

/-

\

Grundsluckgrenze

0

Bezugshohen der baulichen Anlagen bei Grundstiicken mit ausgepragten
Hang- oder Talseiten ohne historische Bauflucht

Folgende Festsetzung ist gultig fir die Grundstliicke Wolfweg, die Turmberg-
stralBe Nr. 18, 20, 22, 24, 26,28, das Flurstlick 50884/1 sowie die PosseltstraBe 1:

Unterer Bezugspunkt zur Bestimmung der Hohe der baulichen Anlagen ist die der
Gebaudemitte der straBenzugewandten AuBenseite nachstgelegene NHN-Hohe
gemaR Rasterung im jeweiligen GrundstUcksschnitt (siehe Grundstticksschnitte
Anlage 2).

Zahl der zulassigen Wohneinheiten

Es sind maximal drei Wohneinheiten pro Wohngebaude zulassig.
Bei Grundstlcken mit mehr als zwei Wohngebauden sind abweichend pro
Wohngebaude nur maximal zwei Wohneinheiten zulassig.



Stellung der Gebdude

Wo in den unter |. aufgeflhrten Bebauungsplane keine Bauflucht festgesetzt ist,
sind die Gebaude parallel zu der StralBe anzuordnen, Uber die die Haupterschlie-
Bung erfolgt.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche

Festgesetzt wird die offene Bauweise. Zulassig sind Einzelhauser und Doppelhau-
ser, ausgeschlossen sind Hausgruppen.

Stellplatze und Garagen, Carports

Garagen, Carports und Stellplatze sowie Uberdachte Fahrradstellplatze sind mit
nur einer Zufahrt und nur auf der Uberbaubaren Grundstlcksflache zulassig. Vor-
gartenbereiche, die in den unter . aufgeflihrten Bebauungsplanen festgesetzt
wurden, sind zu beachten.

Nebenanlagen

Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der Uberbaubaren
GrundstUcksflache zulassig. Ausgenommen hiervon sind Kinderspieleinrichtun-
gen, Platze fur das nicht dauerhafte Abstellen von Kinderwagen, Rollatoren oder
ahnlichen zwingend notwendigen Gebrauchsgegenstanden, Abfallbehalterstand-
platze und nicht Uberdachte Fahrradabstellplatze. Je angefangene 1.000 m?2
GrundstlcksgroBe ist ein Nebengebaudemit maximal 25 m3 (z.B. Geratehtte,
Gartenhaus, Schuppen 0.3.) zulassig.

Griinflachen / Pflanzgebote und Pflanzerhaltung

Je angefangene 500 m2 GrundstUcksflache ist ein standortgerechter Baum zu
pflanzen, bei GrundstlcksgréBen Gber 500 m? mindestens ein groBkroniger,
standortgerechter Laubbaum. Heimische Arten sind zu bevorzugen, siehe Emp-
fehlungen unter B Hinweise, 7. Empfehlende Pflanzliste.

Der Stammumfang der zu pflanzenden Baume hat 18 -25 cm zu betragen. Alter-
nativ konnen die Baume auch als Solitare in der Breite 150-200 cm gepflanzt
werden. Die Baume sind mit einem Dreibock und langhaftender elastischer
Stammschutzfarbe zu versehen, welche die Rinde vor dem Aufplatzen schitzt.

Der vorhandene Baumbestand ist zu erhalten und bei Abgang in der darauffol-
genden Pflanzperiode durch entsprechende neue Pflanzungen in der festgesetz-
ten Pflanzgute zu ersetzen. Fir Neupflanzungen von Baumen gilt ein lichter Min-
destabstand von mindestens 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitungen.
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Flachdacher und flachgeneigte Dacher (bis 15° Neigung), auch von Garagen, sind
zu begrunen. Die Starke des Dachbegrinungssubstrats oberhalb einer Dran- und
Filterschicht hat mindestens 12 cm im gesetzten Zustand zu betragen.

Erganzend zur Dachbegrinung sind Aufbauten fir Photovoltaikanlagen und An-
lagen zur solarthermischen Nutzung zulassig, sofern die Dachbegriinung und de-

ren Wasserrickhaltefunktion dadurch nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Ferner sind sie um das MalB ihrer Hohe von der Gebaudekante abzurticken. Die
Befestigung von Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solarthermischen Nutzung
sind so zu gestalten, dass sie nicht zur Reduzierung des Volumens des Schicht-
aufbaus der Dachbegrtinung fuhren. Siehe dazu auch die Hinweise.

Alle Begriinungs- und PflanzmalBnahmen sind fachgerecht zu unterhalten, zu
pflegen und bei Abgang in der darauffolgenden Pflanzperiode gleichwertig zu er-
setzen. Die Einsaat fUr Dachbegrinungen erfolgt mit Krautern und Sedum aus

nachfolgender Pflanzliste:

Allium schoenoprasum
Anthemis tinctoria
Anthyllis vulneraria
Campanula rotundifolia
Dianthus armeria

Dianthus deltoides

Echium vulgare

Euphorbia cyparissias
Helianthemum nummularium
Hieracium pilosella

Jasione montana

Potentilla tabernaemontani
Scabiosa columbaria
Sedum acre

Sedum album

Sedum sexangulare

Silene nutans

Silene vulgaris

Thymus pulegioides

Schnittlauch
Farber-Kamille
Wundklee
Rundblattrige Glockenblume
Rauhe Nelke
Heide-Nelke
Natternkopf
Zypressen-Wolfsmilch
Sonnenrdschen
Kleines Habichtskraut
Berg-Sandglockchen
Frahlings-Fingerkraut
Tauben-Skabiose
Scharfer Mauerpfeffer
WeiBer Mauerpfeffer
Milder Mauerpfeffer
Nickendes Leimkraut
Gemeines Leimkraut
Gewohnlicher Thymian

Aufhebung planungsrechtlicher Festsetzungen

FUr die Grundstlck FIst. Nr. 50861/2 (PosseltstraBe 1) und Flst. Nr. 50876 (Turm-
bergstraBe 18) werden die Baufluchten aus dem Bebauungsplan Nr. 415 ,Ge-
lande 6stlich der Schiller- und Grotzinger StraBBe (Gymnasiumstr., Badener Str.)
vom 30.10.1902, geandert 13.08.1906, aufgehoben.



IV.

Ortliche Bauvorschriften
Ausbildung von Staffelgeschossen

Staffelgeschosse konnen die festgesetzte maximale Wandhdéhe um maximal 3,50
m Uberschreiten, wenn sie jeweils zur straBenzugewandten und der gegenUber-
liegenden Fassadenseite um mindestens 2,50 m eingeruckt sind. Bei Grundstu-
cken, die an mehreren Seiten von StraBen umgeben sind, ist die Seite maBgeb-
lich, auf der die Zufahrt zum Grundstlck angelegt ist.

Werbeanlagen und Automaten
Wohngebiet (WR)

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung, am Gebaude, im Erdgeschoss, nicht
in der Vorgartenzone und nur unter Einhaltung folgender GroBen zulassig.

Einzelbuchstaben bis maximal 0,30 m Hohe und Breite, die Gesamtlange ist auf
maximal 3 m begrenzt.

sonstige Werbeanlagen (Schilder, Firmenzeichen und dergleichen) bis zu einer
Flache von 0,5 m2.

Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, drehbare
Werbetrager und solche mit wechselnden Motiven, sowie Laserwerbung, Skybea-
mer oder Ahnliches.

Automaten sind nur am Gebaude und nicht in der Vorgartenzone zulassig. Anla-
gen, die zum Anschlagen von Plakaten oder anderen werbewirksamen Einrich-
tungen bestimmt sind, sind nicht zulassig.

Unbebaute Flachen
Aufschiittungen und Abgrabungen

Die unbebauten Flachen der Grundstlcke durfen in ihrer Topografie nicht we-
sentlich verandert werden. Als nicht wesentliche Veranderungen werden insbe-
sondere angesehen:

FUr Garagenzufahrten und Hauszugange zur Anpassung an das StraBenniveau.
Die Tiefe des Garagenvorplatzes betragt mindestens 6,00 m.

FUr Terrassen bis zu 24 m2 je Gebaude sind Abgrabungen bzw. Aufschittungen
auf das Niveau des ErdgeschossrohfuBbodens zulassig.

Boschungen sind in einem maximalen Steigungsverhaltnis von 1/1,5 (vertikal/hori-
zontal) anzulegen. Die maximal zulassige Boschungshohe betragt 2,00 m senk-
recht gemessen vom Ursprungsgelande bis zur Boschungsoberkante. Bei notwen-
digen groBeren Gelandeveranderungen ist maximal eine Berme (Zwischensohle)
von 3 m Breite zulassig.

StUtzmauern bis maximal 0,70 m sind gartenseitig zulassig.
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3.2 Vorgarten

Vorgarten sind die Flachen der Baugrundstlcke, die auf gesamter Grundsticks-
breite zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der straBenzugewandten Au-
Benwand liegen. Bei Grundstticken, die an mehreren Seiten von Stra3enbegren-
zungslinien umgeben sind, ist die Seite maBgeblich, auf der die Zufahrt zum
Grundstluck angelegt ist.

Vorgarten sind mit Ausnahme von Zufahrten (Ein-/Ausfahrt) und Hauseingangen
sowie moglicher Nebenanlagen (siehe II. Planungsrechtliche Festsetzungen, 8.
Nebenanlagen) vollflachig als Vegetationsflache anzulegen, das hei3t zu bepflan-
zen oder einzusaen. Der Anteil der bepflanzten oder eingesaten Flache darf mit
0.g9. Ausnahmen 60% der Vorgartenflachen nicht unterschreiten. Das Anlegen
von Mulch-, Schotter-, Kies-, Splitt- und vergleichbaren Flachen ist ebenso wie die
Benutzung als Arbeits- oder Lagerflachen unzulassig.

3.3 Abfallbehdlterstandplatze

Die Abfallbehalterstandplatze, die nicht im Gebaude untergebracht sind, sind mit
einem Sichtschutz zu versehen und mit Rankpflanzen oder Hecken zu begrinen.

4, AuBenantennen

Pro Gebaude ist nur eine Gemeinschaftsantennenanlage oder Satellitenantenne
zulassig.

5. Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

Karlsruhe, den 23. Marz 2018
Fassung vom 22. Juni 2023
Stadtplanungsamt

Vv mrmn- o/~

Prof. Dr. Anke Karmann-Woessner
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Anlagen zu Il. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Tabelle Bezugspunkte fur die Hohenlage der baulichen Anlage

2. Individualschnitte Wolfweg, TurmbergstraBBe Nr. 18, 20, 22, 24, 26 28, das Flur-
stlick 50884/1 sowie Posseltstral3e 1
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Begriindung gemaB § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)
Aufgabe und Notwendigkeit

Eine Analyse ergab, dass die historische stadtebauliche Struktur im Hanggebiet
Durlach durch héhere bauliche Ausnutzung zunehmend verandert wird. Diese
Veranderung war Anlass, planungsrechtliche MaBnahmen zu ergreifen, um den
ursprunglichen und stadtebaulich intendierten Charakter des hanglagigen
Villengebietes zu erhalten. Die im Plangebiet bis heute gultigen Bebauungsplane
konzentrieren sich auf die Festsetzung der Bau- und StraBenfluchten und legen in
wesentlichen Bereichen zusatzlich Vorgarten fest. Hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung ist entweder durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.
614 oder, soweit bisher unbeplante Flachen betrachtet wurden, durch
Anwendung des § 34 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 3 BauNVO von einem
reinen Wohngebiet auszugehen.

Die vorhandenen einfachen Bebauungsplane ermaglichen bei voller Ausschopfung
des geltenden Baurechts, im Zusammenspiel mit § 34 BauGB, eine hohere Dichte,
als sie sich im Gebiet historisch entwickelt hat und wesentlich die stadtebauliche
Qualitat des Hanggebiets ausmacht. Zunehmende Tendenz ist, aus wirtschaftlichen
Grunden das Verhaltnis von Uberbauter Flache und umbautem Raum zur
GrundstUcksflache deutlich zu erhoéhen.

Um den bisherigen, stadtebaulich indendierten, locker bebauten Charakter des
Gebiets zu erhalten, soll der zunehmenden baulichen Verdichtung
entgegengewirkt werden. Da der Regelungseingriff so gering wie maglich
gehalten werden soll, wird ein Bebauungsplan erstellt, der insbesondere die
Baudichte auf ein vertragliches MaB beschrankt, dabei fir die weit Uberwiegende
Anzahl der Grundstlcke aber noch moderate Erweiterung zulasst. Alle anderen
bestehenden Festsetzungen, besonders die zeichnerischen Festsetzungen aus den
vorhandenen Bebauungsplanen, gelten, soweit sie von der Anderung nicht
betroffen sind, weiter. Die Grundzlge der bisher vorhanden Planung werden nicht
berthrt.

Soweit in den Randbereichen des Plangebietes vereinzelt auch unbeplante
Teilflachen von teilweise bereits Uberplanten Baugrundsticken in den
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes einbezogen werden,
geschieht dies wiederum zum Zwecke der Erhaltung des bestehenden
Gebietscharakters. Es handelt sich hier um geringfligige (Rand-)Korrekturen des
Geltungsbereichs vorhandener Bebauungsplane, die sich im Rahmen des
vorhandenen stadtebaulichen Leitbildes halten und daher die Grundzlge der
Planung ebenfalls unberdhrt lassen.

Bauleitplanung
Vorbereitende Bauleitplanung

Das Plangebiet ist im gultigen Flachennutzungsplan 2030 des
Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe als Wohnbauflache dargestellt. Damit ist der
vorliegende Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Verbindliche Bauleitplanung
Im Plangebiet gelten derzeit die Bebauungsplane:

- Nr. 415, ,Gelande 6stlich der Schiller- und Grétzinger StralBe (Gymnasiumstr.,
Badener Str.)” vom 03.10.1902;

- Nr. 425, ,Steinlesweg” vom 19.12.1923;

- Nr. 430, ,Durlach Turmberg” vom 01.02.1952;

— Nr. 294, ,Durlach Turmberg, Wolfweg, Am Burgweg” vom 15.10.1958
- Nr. 614, ,Nutzungsartfestsetzung” vom 22.02.1985

FUr den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans werden diese Plane
hinsichtlich der hier getroffenen Festsetzungen geandert. Die Ubrigen
Festsetzungen gelten unbeschrankt weiter.

Landschaftsschutzgebiet

Unmittelbar an den Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans grenzt
das Landschaftsschutzgebiet Turmberg-Augustenberg.

Bestandsaufnahme
Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 20,9 ha groB3e Planungsgebiet liegt in Karlsruhe - Durlach. MaBgeblich fur
die Abgrenzung des Planungsgebietes ist der zeichnerische Teil des
Bebauungsplanes.

Naturrdaumliche Gegebenheiten, Bodenbeschaffenheit, Artenschutz

Das Plangebiet ist Teil der naturraumlichen Einheit ,Vorbergzone”. Es handelt sich
um Niederterrassen, die an die Randberge anschlieBen sowie den Ldss Uberwehten
Randsaum des nordlichen Schwarzwaldes. Die potentiell natlrliche Vegetation ist
der artenreiche Buchenwald. Das Gebiet ist stark durchgrint. Dies korrespondiert
mit der Uberwiegend moderaten baulichen Ausnutzung der Grundstucke.

In den vorhandenen Biotopstrukturen des bestehenden, stark durchgrinten
Wohngebiets in Ortsrandlage sind, nach Auskunft des Amtes fur Umwelt- und
Arbeitsschutz, Arten von Vogeln und Reptilien, sowie Fledermause punktuell zu
erwarten.

Vorhandene Nutzung, Bebauung und ErschlieBung

Das gesamte Plangebiet ist ein reines Wohngebiet. Die wenigen Grundstlcke, die
nicht vom Bebauungsplan Nr. 614 , Nutzungsartfestsetzung”, vom 22.02.1985
erfasst sind, haben sich als faktisches reines Wohngebiet entwickelt.

In den bestehenden Ubergeleiteten Bebauungsplanen sind Uberwiegend
Baufluchten festgesetzt. Das MaR der baulichen Nutzung ergibt sich bisher nach §
34 BauGB. Dies betrifft die Bebauungsplane:

- Nr. 415, ,Gelande 0stlich der Schiller- und Grétzinger StraBBe (Gymnasiumstr.,
Badener Str.)” vom 03.10.1902;
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- Nr. 425, ,Steinlesweg” vom 19.12.1923;

- Nr. 430, , Grotzinger Str., Bergbahnstr., Turmbergstr., Am Burgweg,
Reichardtstr., Am Friedhof” vom 01.02.1952;

— Nr. 294, ,Durlach Turmberg, Wolfweg, Am Burgweg” vom 15.10.1958

Im Zuge von Bestandserhebungen ergaben sich folgende Dichten im Gebiet:

Nr. 415 - Uberwiegend eine GRZ von 0,2
- entlang der TurmbergstraBBe Uberwiegend eine hohere GRZ von
0,25 bis 0,35.

Nr. 425 - Uberwiegend eine GRZ von 0,25 bis 0,3

Nr. 430 - Uberwiegend eine GRZ bis einschlieBlich 0,2

Nr. 294 - Uberwiegend eine GRZ unter 0,2

Eigentumsverhaltnisse
Die Baugrundstticke befinden sich in privatem Eigentum.
Belastungen

Larm: Die Verkehrsimmissionen der B 3 und der Rittnertstra3e haben im Plangebiet
eine untergeordnete Rolle. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV far reine
Wohngebiet von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts werden eingehalten.

Luft/Klima: Das Hanggebiet ist durch seine starke Durchgriinung und gelockerten
Baustruktur unter klimatischen Gesichtspunkten als unkritisch zu beurteilen. Die
ausgepragte Hangneigung ermdglicht den Transport und das Einwirken von
Kaltluft in den Siedlungsbereich. Entsprechend dem Stadtebaulichen Rahmenplan
Klimaanpassung ist nicht von einer relevanten klimatischen Belastungssituation
auszugehen.

Altlasten: Im Plangebiet sind keine Verdachtsflachen, schadlichen
Bodenveranderungen, altlastverdachtigen Flachen oder Altlasten im Bodenschutz-
und Altlastenkataster erfasst. Es liegen keine Hinweise vor, die einen
Altlastenverdacht begrtinden.

Planungskonzept
Art der baulichen Nutzung

Die Uber den Bebauungsplan Nr. 614 , Nutzungsartfestsetzung”und in
Randbereichen Uber § 34 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 3 BauNVO im
Plangebiet maBgebliche Art der baulichen Nutzung (reines Wohngebiet) wird fur
den gesamten Geltungsbereich festgesetzt. Dadurch richtet sich die Zulassigkeit
von Vorhaben nach der aktuellen Fassung der BauNVO . Dies hat zur Folge, dass
z.B. Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des
Gebietes dienen, nun gemaB § 3 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassig sind.
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MaB der baulichen Nutzung

Angelegt als durchgrintes Villengebiet mit Wohngebauden in weitlaufigen
Gartenanlagen, gilt es trotz eines gestiegenen Wohnraumbedarfs diese Struktur zu
bewahren. Die neu festzusetzenden Grundflachenzahlen (GRZ) 0,35, 0,3 und 0,25
leiten sich aus der im Bestand erhobenen Uberbauung ab. Sie lassen fir die weit
uberwiegende Zahl der Grundstlcke eine moderate zusatzliche Bebauung zu. 14
Grundstlcke von derzeit insgesamt 222 Grundsttcken (ca. 6 %, ohne
Verkehrsflachen) Uberschreiten die neu festgesetzte GRZ, wobei 5 Grundsticke
eine GRZ von 0,4 oder hoher aufweisen.

Die Zielsetzung, ein von maBhaltender Bebauung mit groBzlgigen Gartenanlagen
gepragtes Wohngebiet zu bewahren, wird im Wesentlichen durch die Festsetzung
einer GRZ unterhalb des Orientierungswertes des § 17 BauNVO von 0,4 erreicht.
Die starker Uberbauten Grundsticke haben Bestandsschutz. Auf diesen ist eine
weitergehende Ausnutzung nicht moglich. Abweichend von § 19 Abs. 4 BauNVO
wird festgesetzt, dass die zulassige Uberbaubare Grundflache durch die
Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgezahlten Anlagen (Garagen,
Stellplatze mit Zufahrten, Nebenanlagen nicht tGberbaute bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache) nur bis zu 25 % Uberschritten werden darf.
Damit werden die Freiflachen vor einer fir den Gebietscharakter zu starken
Uberbauung bewahrt.

Die Anzahl der nun erstmals im gesamten Plangebiet festgesetzten Vollgeschosse
entspricht in weiten Bereichen der baulichen Entwicklung im Bestand. Zusatzlich
zur Zahl der Vollgeschosse soll mit einer maximalen Wandhohe der Topografie des
Gebietes Rechnung getragen werden. Das Fehlen von Festsetzungen zur
Hohenentwicklung der Gebaude in den bestehenden einfachen Bebauungsplanen
(Baufluchtenplane) und die damit verbundene Beurteilung nach § 34 BauGB hat
bisher in Verbindung mit der anspruchsvollen, teilweise steilen Topografie zu
stadtebaulich nicht intendierten und unmaBstablichen Baukorpern geflhrt. Es
entstanden bis zu viergeschossig wirkende Bauten (mit sichtbaren Kellergeschoss
und zur StraBenseite aufgesetztem Staffelgeschoss). Diese Gebaude, obwohl
stadtebaulich ungeeignet, konnten rechtlich als Referenzgebaude fir weitere
Beurteilungen nach § 34 BauGB herangezogen werden. Hier soll die Kombination
aus Festsetzungen zur Anzahl der Vollgeschosse und der Wandhohe helfen, den
vorhandenen Bebauungsrahmen zu bewahren.

Bei wenigen Gebauden ist ein drittes Vollgeschoss vorhanden, das haufig
vollstandig im Dachraum untergebracht ist. Bei diesen Gebauden ist auch bei
Abgangigkeit der baulichen Anlage ein drittes Vollgeschoss wieder zulassig, sofern
dieses zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplans nachgewiesen
bestand. Da es sich hierbei um eine geringe Anzahl an Bestandsgebauden handelt,
welche sich in das heutige Erscheinungsbild einfligen, wird durch diese
Ausnahmen der stadtebauliche Charakter des Gesamtgefiliges nicht verandert.

Staffelgeschosse bleiben ausdrtcklich additiv zur maximalen Wandhohe zulassig.
Um eine Stringenz in der Hohenentwicklung zu wahren, wird die
Uberschreitungsmaoglichkeit auf max. 3.50 m beschrénkt und tber die ortlichen
Bauvorschriften weitere Gestaltungsvorgaben definiert.
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Bezugshohen der baulichen Anlagen

Das Gebiet ist topografisch anspruchsvoll. Mit der Einfihrung einer maximalen
Wandhohe wurde es notwendig fir die unterschiedlichen sich ergebenden
stadtebaulichen Situationen in wechselnder Topografie geeignete Bezugspunkte
zu definieren.Dabei wurde sowohl das Ziel einer Sicherung der bisherigen
stadtebaulichen Situation verfolgt, aber auch die gewtschten moderaten
Erweiterungsmaoglichkeiten zulassen.

Es wurden drei verschiedene Bezugspunktdefinitionen fir die Hohenentwicklung
erarbeitet, die sowohl der topografischen als auch der stadtebaulichen Situation
Rechnung tragen.

Die meisten Grundsttcke befinden sich in Bereichen in denen ein Bauflucht
vorgegeben ist. Die NHN-HOhe wird als Bezugspunkt bei diesen Grundstlcken auf
Hohe der Bauflucht abgetragen. Insbesondere entlang der Turmberg-, Bergbahn
und DurrbachstraBe kann auf Grund des StraBenverlaufs auf die Hohe der
Gehwehhinterkante als Bezugspunkt rekuriert werden. Entlang dieser Stral3en gibt
es zwar auch Gelandeanstiege, allerdings keine StraBBenseiten in eindeutiger Hang-
oder Tallage. Eine besondere Situation kann bei einzelnen durchbindenden
Grundstlcken entstehen. Fur diese Grundsticke gilt die Bezugspunktdefinition
nach Anlage 1 (NHN auf Hohe der Baufluchten bestehender Bebauungsplane).

Es handelt sich um die Grundstlcke mit den Flurnummern 50947, 50949 und
51155/1. Diese Grundstticke sind im Bestand teilweise auch mit ErschlieBung und
Zuordnung zur Turmbergstral3e bebaut. Bei Bebauung dieser Grundstlcke auf der
Seite der TurmbergstraBBe kann es stadtebaulich geboten sein, von der Anwendung
der Bezugspunktdefinition und der maximalen Wandhohe zu befreien. Die NHN-
Hohe auf Hohe der Bauflucht liegen zwischen 4 und 8 m hoher als auf Hohe der
TurmbergstraBe. Ein striktes Anwenden der Bezugspunktdefinition und der
maximalen Wandhohe konnte in dieser Konstellation zu einer nicht beabsichtigten
Harte fUhren. Zugleich ist eine Bebauung an der Turmbergstral3e stadtebaulich
ohne Bedenken vertretbar.

Bei 21 Grundstlcken konnte weder die Gehweghinterkante, noch bereits
vorhandene festgesetzte Baufluchten, zur Bezugspunktdefinition sinnvoll
herangezogen werden. Fur diese Grundsttcke wurden Individualschnitte erstellt
und die jeweils heranzuziehende NHN-HGhe je nach Sitz der baulichen Anlage auf
dem Grundstlck in einem 2 m Raster abgetragen. Dies umfasst auch die
Grundstucke Flurnr. 50898/2 und 50898/1, obwohl fir diese im Bebauungsplan
Nr. 294 ,Durlach Turmberg, Wolfweg, Am Burgweg” vom 15.10.1958 eine
Bauflucht festgesetzt ist und fortbestehen soll. Die beiden Grundstiicke weisen
eine starke Steigung auf, so eine Bezugspunktdefinition flr die zulassige
Wandhohe an nur einem Punkt (auf Hohe der Bauflucht) den Anforderungen des
Grundstucks nicht gerecht werden wiurde.

Anzahl der zulassigen Wohneinheiten

Um den locker bebauten Charakter des Gebiets zu erhalten wird die Anzahl der
zulassigen Wohneinheiten-auf drei pro Gebaude-beschrankt. Bei Grundstticken mit
mehr als zwei Wohngebauden, reduziert sich die Anzahl der zulassigen
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Wohneinheiten auf zwei pro Gebaude. So kdnnen extreme Verdichtungen und ein
erweiterter Bedarf an Nebenanlagen und Stellplatzen ausgeschlossen werden. Dem
wachsenden Bedarf an Einliegerwohnungen z.B. fur Pflegekrafte der hauslichen
Pflege kann hinreichend entgegen gekommen werden.

Bauweise, Stellung der Gebaude

Im Bestand haben sich fast ausschlieBlich Einzelhausbebauung bzw. vereinzelt
Doppelhausbebauung entwickelt. Die bisher geltenden Bebauungsplane weisen zu
den Bauweisen keine Regelung auf. Um den Charakter des Gebietes zu bewahren,
wird fur das Plangebiet zukinftig die offene Bauweise festgesetzt und
Einzelhauser sowie Doppelhauser werden zugelassen. Hausgruppen sind
unzulassig.

In einigen der alten Bebauungsplanen wurde weder eine Bauflucht festgesetzt,
noch die Stellung der Gebaude geregelt. Dennoch hat sich die Bebauung
Uberwiegend parallel zu den jeweiligen StraBen entwickelt. Dies ist zum Erreichen
eines ruhigen StraBenbildes generell sinnvoll. Deshalb wird flr das gesamte Gebiet
festgesetzt, dass die Gebaude parallel zur StraBBe anzuordnen sind, sofern keine
Bauflucht festgesetzt ist.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen, Carports

Die historischen Baufluchten mit den entsprechenden Vorgartenzonen sind ein
wesentliches und pragendes Element des Gebietes. In weiten Bereichen des
Plangebietes sind die Grundstlcksanteile zwischen Gehweghinterkante und der
straBenzugewandten AuBenwand der baulichen Anlagen durch historische
Baufluchten bzw.Vorgartenbereiche frei von Bebauung.

Zum Zeitpunkt der Rechtskraft der vorhandenen Bebauungsplane mit Regelungen
zu Uberbaubaren Grundstlcksanteilen hatten Zufahrten, Stellplatze und Garagen
eine deutlich geringere Relevanz. Im Sinne der ursprunglichen stadtebaulichen
Intention die nicht Uberbaubaren Bereiche zwischen der StraBenbegrenzungslinie
und der Bauflucht vor Uberpragung zu schitzen, wird festgesetzt, dass Garagen,
Carports und Stellplatze sowie Uberdachte Fahrradstellplatze grundsatzlich nur auf
der Uberbaubaren Grundsticksflache und nur mit einer Zufahrt zulassig sind.

Auch Nebenanlagen waren in diesem zumeist 5,00 m tiefen Bereich nicht
intendiert. Auch sie sollen daher nur innerhalb der GUberbaubaren
Grundstlcksflache zulassig sein. Hiervon werden Ausnahmen definiert, die sich auf
Kinderspieleinrichtungen, Platze fur das nicht dauerhafte Abstellen von
Kinderwagen, Rollatoren oder ahnlichen zwingend notwendigen
Gebrauchsgegenstanden, Abfallbehalterstandplatze und nicht Gberdachte
Fahrradabstellplatze beschranken. Sonstige Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1
BauNVO sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflache zulassig. Dies
bezieht auch Arbeits- und Lagerstatten mit ein. Arbeits- und Lagerstatten sind im
Hinblick auf den gestalterisch vorherrschenden begriinten Charakter der nicht
Uberbaubaren Flachen vor der Bauflucht atypisch und daher weiterhin nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundsttcksflache zulassig. Damit wird gewahrleistet,
dass die Vorgartenzonen weiterhin weitgehend von Uberbauuung freibleiben.

Um die zusammenhangenden ruckwarten Gartenbereiche weitgehend von
zusatzlicher Bebauung frei zu halten und somit den griinen Charakter des



4.7

4.8
4.8.1

4.8.2

4.8.3

48.4

4.8.5

-9-

Villenviertels aufrecht zu erhalten, werden Nebenanlagen wie Gerateschuppen in
ihrer Kubatur begrenzt. Diese Festsetzung unterstitzt somit die unter II. 2.1
getroffene Festsetzung zur zulassigen Grundflache.

Eigenstandige Aufhebung planungsrechtlicher Festsetzungen

Die Baufluchten auf dem Grundstick Flst. Nr. 50861/2 (PosseltstraBBe 1) aus dem
Bebauungsplan Nr. 415, Gelande 6stlich der Schiller- und Grotzinger StraBe
(Gymnasiumstr., Badener Str.)” von 30.10.1902, geandert 13.08.1906, werden
aufgehoben. Die Bebauung halt die Baufluchten derzeit und absehbar auch
zukUnftig nicht ein. Da es sich um ein Betriebsgebaude der Turmbergbahn handelt,
ist seine Lage von Hauptgebauden abhangig von der Schienentrasse.

Die Bauflucht auf dem Grundsttck Flst. Nr. 50876 (Turmbergstra3e 18) aus dem
Bebauungsplan Nr. 415, Gelande 6stlich der Schiller- und Groétzinger StraBe
(Gymnasiumstr., Badener Str.)” von 30.10.1902, geandert 13.08.1906, wird
aufgehoben. Die derzeitige Bebauung halt die festgesetzte Bauflucht nicht ein. Die
Bauflucht ist nur auf Teilen des Grundstticks festgesetzt. Auf dieser Seite der
TurmbergstraBe im Abschnitt zwischen PosseltstraBe und Wolfweg liegt eine
ausgepragte Hanglange vor. Fur alle Grundsticke dieses Abschnitts der
Turmbergstral3e sollen daher die gleichen Voraussetzungen angewandt werden.
FUr das entsprechende Grundsttick wurde ein Individualschnitt erstellt.

Die Aufhebung der beiden Baufluchten soll unabhangig von der Wirksamkeit der
Festsetzungen dieses Bebauungsplans erfolgen.

ErschlieBung
OPNV
Das Plangebiet wird sowohl durch Bus als auch Bahn randlagig erschlossen.

Die nachstgelegenen StraBBenbahnhaltepunkte sind die Haltestellen Karl-Weysser-
StralBe und Durlach Turmberg. Mit dem Bus ist das Gebiet mit den Linien 23 und
22 teilweise erschlossen.

Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist flir den motorisierten Individualverkehr durch die
BestandsstraBBen hinreichend erschlossen.

Ruhender Verkehr

Stellplatze sind im offentlichen StraBenraum ausreichend vorhanden. Des Weiteren
verfligen die Grundstticke in der Regel Uber eigene Stellplatze auf privatem Grund.

Geh- und Radwege

Die bestehenden Geh- und Radwege im Plangebiet sind leistungsfahig. Entlang der
das Plangebiet begrenzenden RittnertstraBe ist eine ausgewiesene Strecke fir den
Radverkehr zwischen Durlach und Stupferich verortet.

Ver- und Entsorgung

Die Infrastrukturen fir die Ver- und Entsorgung mit Strom, Gas, Wasser und
Abwasser sind im Bestand vorhanden. Auch die Abfallentsorgung bedarf keiner
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Neuregelung. Das unbedenkliche Niederschlagswasser soll soweit moglich
entsprechend den Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetzes zur Versickerung
gebracht werden.

Gestaltung (Vorgarten, Werbeanlagen, Aufschiittungen und Abgrabungen)

In weiten Teilen des Plangebietes sind Baufluchten und Vorgarten schon in den
historischen Bebauungsplanen festgesetzt. Damit diese ihre gestaltende Wirkung
zum offentlichen StraBenraum voll entfalten kénnen, sind sie mit Ausnahme von
Zufahrten (Ein-/Ausfahrt) und Hauseingangen sowie moglicher Nebenanlagen
(siehe II. Planungsrechtliche Festsetzungen, 8. Nebenanlagen vollflachig als
Vegetationsflache anzulegen, das heil3t zu bepflanzen oder einzusaen. Das
Anlegen von Schotter-, Kies-, Splitt- Garten ist unzulassig.

Die Pflicht zur Bepflanzung bzw. zum Einsaen gilt auch far die
straBenzugewandten Bereiche, in denen bisher noch keine Vorgartenzone oder
nicht Gberbaubare Grundstlcksflache in den gltigen Bebauungsplanen
zeichnerisch festgesetzt wurden. Der Anteil der bepflanzten oder eingesaten
Flache darf mit 0.g. Ausnahmen 60% der Vorgartenflachen nicht unterschreiten.
So wird, wie schon im Bestand vorherrschend, der stadtebaulicher Grundzug einer
vorgelagerten nicht Uberbaubaren Flache gestarkt und im Hinblick auf die
Gestaltung fortgefuhrt.

Die gestalterischen Festlegungen zu den Werbeanlagen entsprechen dem Standard
in Karlsruhe. Sie korrespondieren mit der Art der zulassigen Nutzung im Gebiet,
untersagen Werbeanlagen mit hoherer Stérwirkung durch wechselndes Licht und
schranken die Anbringung von Automaten auf ein vertragliches Mal3 ein.

Um die fUr das Gebiet pragenden topografischen Gegebenheiten vor nicht
gewinschten Uberformungen zu schiitzen, werden zulassige Veranderungen
definiert. Bis auf diese Ausnahmen ist eine wesentliche Veranderung der
Topografie in den unbebauten Bereichen ausgeschlossen.

Es ist zu erwarten, dass Flachen vor Garagen regelmaBig als KfZ-Abstellmoglichkeit
fur Besucher*innen bzw. zum kurzfristigen Abstellen ohne Einfahrt in die Garage
genutzt werden. Fur die einheitliche gestalterische Wahrnehmung der nicht
Uberbaubaren Flachen im StraBenverlauf sollen Garagen daher grundsatzlich mit
einer Vorflache angelegt werden. Die Tiefe der Vorplatzflache muss so bemessen
sein, dass ein Fahrzeug dort vollstandig Platz findet und ggf. Tore in Einfriedungen
mit einem durch ein KFZ belegten Vorplatz gedffnet und geschlossen werden
konnen. Dadurch wird die Aufteilung in 6ffentliche und private Flachen klarer
erkennbar. Sofern die Garagenvorflachen sich ganz oder teilweise in den
Uberbaubaren Bereich hineinentwickeln ist dies unschadlich, da dennoch ein klare
Abgrenzung zur 6ffentlichen Flachen bleibt. Durch das Anlegen von
Garagenvorflachen mit einer auch fur groBere PKW in der Regel ausreichenden
Tiefe von mindestens 6,00 m wird zugleich gewahrleistet, dass der flieBende
Verkehr und insbesondere die freie Nutzbarkeit der Gehwegbereiche fir zu Ful3
Gehende nicht mehr als notwendig beeintrachtigt wird. Sofern die Flachen der
Garagenvorplatze nur teilbefestigt werden, ist eine Anrechenbarkeit auf die
Vorgabe zur Begrinung dieses Bereiches maoglich.
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4.10 Griinordnung / Ersatz- und AusgleichsmaBBnahmen / Artenschutz

4.10.1 Griinplanung, Pflanzungen

Die Gestaltung der privaten Freiflachen tragt wesentlich zum bestehenden
stadtebaulichen Charakter des Hanggebietes bei. Zur Absicherung der bisherigen
Qualitat ist der vorhandene Baumbestand zu erhalten und bei Abgang in der
darauf folgenden Pflanzperiode durch neue Pflanzungen in der festgesetzten
Pflanzgute zu ersetzen. Im privaten Bereich werden flachenbezogen
vorzunehmende Baumpflanzungen festgesetzt, um den parkahnlichen Charakter
zu gewahrleisten. Der Wahrnehmung als durchgangig begrintes Quartier wird
durch die Festsetzung, Flachdacher und flachgeneigte Dacher (bis 15° Neigung) zu
begrinen, zur Geltung verholfen.

4.10.2 Eingriff in Natur und Landschaft

Auf Grund des bestandssichernden Charakters der Planung werden auf Ebene des
Bebauungsplans keine zusatzlichen neuen Eingriffe in Natur und Landschaft
verursacht.

4.10.3 AusgleichsmaBnahmen

Auf Grund des bestandssichernden Charakters der Planung werden auf Ebene des
Bebauungsplans keine auszugleichenden Eingriffe verursacht.

4.10.4 MaBnahmen fiir den Artenschutz

4.11

Der Bebauungsplan Uberplant bestehende, stark durchgriinte Wohngebiete in
Ortsrandlage. Diese Gebiete konnen eine gewisse Relevanz fur Artengruppen wie
Fledermause, Vogel oder Reptilien haben. Der Bebauungsplan hat in erster Linie
den bereits vorhandenen Bestand ordnenden Charakter. Die in den vorhandenen
Biotopstrukturen zu erwartenden Arten wie Vogel, Fledermause und Reptilien
konnen nach Auskunft des Amtes fir Umwelt- und Arbeitsschutz punktuell
vorkommen, eine Beeintrachtigung durch die Planung ist jedoch nicht zu erwarten.
Im Rahmen des Bebauungsplans kann deshalb auf eine spezielle
Artenschutzprtfung verzichtet werden.

Es liegen keine Anhaltspunkte fur dauerhaft dem Planvollzug entgegenstehende
artenschutzrechtliche Verbote vor. Durch den bestandssichernden Charakter der
Planung sind keine Artenschutzkonflikte ersichtlich, die einer Losung bereits auf
der Planungsebene bedurfen. Artenschutzrechtliche Bewertungen bzw.
MaBnahmen fir den Artenschutz werden im konkreten Einzelfall auf
Bauantragsebene behandelt. Hier sind die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote
des § 44 BNatSchG zu beachten.

Belastungen

Durch die Planungen sind keine wesentlichen Mehrbelastungen in den Bereichen
Larm, Luft/Klima und Altlasten zu erwarten.
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Umweltbericht

Es handelt sich um einen Bebauungsplan, der im Wesentlichen (siehe auch A.
Begriindung, 1. Aufgabe und Notwendigkeit) bereits bestehende Bebauungsplane
andert und erganzt, ohne dabei jeweils die Grundzlge der bisherigen Planung zu
berlihren. Der Bebauungsplan nimmt im Ubrigen sowohl bei der Art der baulichen
Nutzung als auch hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung die faktische
Gebietsentwicklung auf, schreibt sie fort und verhindert, dass es mittels einer
baulichen Entwicklung auf Grundlage des § 34 BauGB zu einer Uberformung des
locker bebauten hanglagigen Gebietes kommt. Der Bebauungsplan wird im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt. Von einer Umweltprifung
und einem Umweltbericht war somit gemal3 § 13 Abs. 3 BauGB abzusehen.

Sozialvertraglichkeit / Sozialplan
Sozialvertraglichkeit der Planung

Da die Grundzige der Planung nicht geandert werden, verandert sich die
Sozialvertraglichkeit gegenuber der Bestandssituation nicht wesentlich.

Sozialplan

Ein Sozialplan ist fUr diesen Bebauungsplan nicht erforderlich, da keine
nachteiligen Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstande der in diesem
Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen zu erwarten sind.

Karlsruhe, 23. Marz 2018
Fassung vom 22. Juni 2023
Stadtplanungsamt

Vv mvn— bporrd

Prof. Dr. Anke Karmann-Woessner
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Anlagen zur Begriindung
1. Hohenlinienplan

2. Kartierung Kulturdenkmale nach Denkmalschutzgesetz (DSchG)
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Hinweise
ErschlieBung

Bei BaumaBnahmen in zweiter Reihe muss die ErschlieBbarkeit der Grundsticke fur
die Entwasserung ggf. durch Leitungsrechte gewahrleistet sein.

Versorgung und Entsorgung

FUr Entwasserung und Abfallentsorgung sind die Satzungen der Stadt Karlsruhe in
der jeweils gultigen Fassung zu beachten.

Die Abfallbehalter sind innerhalb der Grundstticke, nicht weiter als 15 m von der
fur Sammelfahrzeuge befahrbaren StraBBe entfernt, auf einem befestigten
Standplatz ebenerdig aufzustellen. Der stufenlose Transportweg ist zu befestigen,
eine evtl. Steigung darf 5 % nicht Uberschreiten.

Der notwendige Hausanschlussraum soll in moglichst kurzer Entfernung zum
erschlieBenden Weg liegen und 2,50 m bis 3,50 m Abstand von geplanten bzw.
vorhandenen Baumen einhalten. Basis fur die Herstellung von
VersorgungsanschlUssen sind verbindliche Beauftragungen an den jeweiligen
Leitungstrager durch den Vorhabentrager bzw. durch den zuklnftigen
Anschlussnehmer.

Zur Klarung der grundsatzlichen Versorgungsmoglichkeiten ist frihzeitig Kontakt
zum jeweiligen Leitungstrager aufzunehmen, da z. B. die Trassierung von
Anschlussleitungen rechtzeitig anhand der anerkannten Regeln der Technik
abgestimmt werden muss.

FUr die ErschlieBung mit Versorgungsinfrastrukturen sind, gemal der Technischen
Anschlussbedingungen der Stadtwerke Karlsruhe GmbH sowie der Stadtwerke
Karlsruhe Netzservice GmbH, entsprechende Hausanschlussraume bzw. geeignete
auBenliegende Ubergabestellen vorzusehen.

FUr die Trassierung der Versorgungsgewerke im offentlichen StraBenraum gelten
die jeweiligen Konzessions-/ bzw. Wegenutzungsvertrage in Verbindung mit den
ABB (Allgemeine Bedingungen fur die Benutzung der StraBBen der Stadt Karlsruhe
zu Versorgungszwecken).

Um die Versorgung der innerhalb des B-Planes bzw. des Durchfihrungsvertrags
liegenden Immobilien grundsatzlich zu ermoglichen, sind bei erganzenden
Planungen im Gultigkeitsbereich (Grtnflachenplanung etc.) die Vorgaben der
voranstehend genannten Konzessions- bzw. Wegenutzungsvertrage sowie der
ABB zu berucksichtigen.

Alle Versorgungsanlagen in nicht 6ffentlichen Flachen sind in Absprache mit der
Stadtwerke Karlsruhe GmbH bzw. der Stadtwerke Karlsruhe Netzservice GmbH
dinglich zu sichern.

Entwasserung

Bei Ausbildung einer Sockelhéhe von 0,40 m Uber der Gehweghinterkante ist die
Entwasserung der Gebaude ab dem Erdgeschoss gewahrleistet. Tieferliegende
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Grundsticks- und Gebaudeteile kdnnen nur Uber Hebeanlagen entwassert
werden.

Die Entwasserungskanale werden aus wirtschaftlichen Grinden fir einen
ublicherweise zu erwartenden Niederschlag (Bemessungsregen) dimensioniert. Bei
starken Niederschlagen ist deshalb ein Aufstau des Regenwassers auf der
StraBenoberflache moglich. Grundstlcke und Gebaude sind durch geeignete
MaBnahmen der Eigentimer bzw. der Anwohner selbst entsprechend zu schitzen.

Das Gebiet liegt teilweise in der Wasserschutzzone Ill B des Wasserwerks
Hardtwald. Der Neubau und Betrieb von Abwasserleitungen und von Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdenen Stoffen hat nach den Vorgaben der allgemein
anerkannten Technischen Regeln flr den Grundwasserschutz in
Wasserschutzgebieten zu erfolgen.

Trinkwasserversorgung

Gemal § 17 der Trinkwasserverordnung in der jeweils gultigen Fassung (TrinkwV)
ist allgemein zu beachten, dass Anlagen fur die Gewinnung, Aufbereitung oder
Verteilung von Trinkwasser mindestens nach den allgemein anerkannten Regeln
der Technik (a.a.R.d.T.) zu planen, zu bauen und zu betreiben sind. Der
Unternehmer und der sonstige Inhaber von Anlagen fur die Gewinnung,
Aufbereitung oder Verteilung von Trinkwasser haben sicherzustellen, dass bei der
Neuerrichtung oder Instandhaltung nur Werkstoffe und Materialien verwendet
werden, welche im Kontakt mit dem Trinkwasser keine negativen Auswirkungen
auf die menschliche Gesundheit haben, den Geruch oder den Geschmack nicht
nachteilig beeintrachtigen oder Stoffe in Mengen ins Trinkwasser abgeben, die
groBer sind als dies bei der Einhaltung der a.a.R.d.T unvermeidbar sind.

Weiterhin muss nach § 4 Absatz 1 das Trinkwasser so beschaffen sein, dass durch
seinen Genuss oder Gebrauch eine Schadigung der menschlichen Gesundheit
insbesondere durch Krankheitserreger nicht zu besorgen ist. Es muss rein und
genusstauglich sein und den Anforderungen der § 5 bis 7 entsprechen.

Die Qualitat des Trinkwassers gem. 8§ 5 bis 7 Trinkwasserverordnung sind durch
Untersuchungen von einem hierfir akkreditierten Labor zu bestatigen. Fur die
Einhaltung dieser Anforderungen ist der Betreiber und sonstige Inhaber der
Wasserversorgungsanlage verantwortlich.

Es wird empfohlen vor Inbetriebnahme mikrobiologische Trinkwasserproben
(Kaltwasser) einschl. der Parameter E. coli, Coliforme Bakterien, Koloniezahl bei 22/
und Pseudonionas aeruginosa von einem akkreditierten Labor entnehmen und
untersuchen zu lassen.

Niederschlagswasser

Das unbedenkliche Niederschlagswasser soll gem. § 55 Abs. 2
Wasserhaushaltsgesetz ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Gber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.
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Eine Versickerung erfolgt, soweit maglich, Uber Versickerungsmulden mit belebter
Bodenschicht. Die hydraulische Leistungsfahigkeit der Versickerungsmulde ist
gemal Arbeitsblatt DWA-A 138 in der jeweils glltigen Fassung zu bemessen. Die
Notentlastung der Versickerungsmulde kann Gber einen NotUberlauf mit freiem
Abfluss in das offentliche Kanalsystem erfolgen. Bei anstehenden
versickerungsfahigen Boden kann die Notentlastung auch durch die Kombination
mit einer weiteren Versickerungsmulde erfolgen.

Mit zunehmender Hanglage nimmt der Direktabfluss zu. Eine Versickerung steigert
die Durchnassung des Untergrundes und damit die Gefahr von Hangrutschungen.
Insbesondere bei talseitiger Bebauung ist der Baukorper durch Objektschutz vor
Oberflachenabfluss des Hangbereichs aufgrund Starkregen zu schitzen.

Versickerungsmulden sollten vom Hang aus unterhalb von Gebauden mit
ausreichendem Abstand zum Unterlieger angelegt werden. Die Mulden sind
weitgehend hohenlinienparallel anzuordnen. Im Zweifelsfall oder bei einer
Hangneigung > 12 % sollte auf die Versickerung verzichtet werden.

Anforderungen an Versickerungsanlagen:

Hangneigung Anforderungen

0 bis 2 % ohne Einschrankung

> 2 bis 6 % Lange auf 3-10 m begrenzt in Gefallerichtung anzulegen
> 6 bis 12 % parallel zum Hang anzulegen

>12 % SonderbaumaBnahmen erforderlich

Durchlassige Flachen in steiler Hanglage sind ebenfalls schwierig, da der

Niederschlag stark abflieBt. Die Flachen sind "rau" zu gestalten, z.B. durch
geeigneten Bewuchs oder Querrinnen.

Erganzend kann das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser gesammelt
werden. Sofern Zisternen eingebaut werden, ist zur Ableitung groBerer
Regenereignisse bei geflllten Zisternen ein Notuberlauf mit freiem Abfluss in das
offentliche Kanalsystem vorzusehen. Ein Rickstau von der Kanalisation in die
Zisterne muss durch entsprechende technische MaBnahmen vermieden werden.
Bei anstehenden versickerungsfahigen Boden kann die Notentlastung tber eine
Versickerungsmulde erfolgen. Versickerungsmulden und Zisternen missen
auBerhalb des Wurzelbereichs der zu erhaltenden Baume vorgesehen werden.

Bei Errichtung bzw. baulicher Veranderung von Wasserversorgungsanlagen sind
die Anforderungen der Trinkwasserverordnung 2001 sowie des Infektionsschutz-
gesetzes unter Beachtung der allgemein anerkannten Regeln der Technik
einzuhalten. Der Betrieb von Zisternen muss beim Gesundheitsamt angezeigt
werden. Um eine Verkeimung des 6ffentlichen Trinkwasserleitungssystems durch
Niederschlagswasser auszuschlieBen, darf keine Verbindung zwischen dem
gesammelten Niederschlagswasser und dem Trinkwasserleitungssystem von
Gebauden bestehen.
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Die Bodenversiegelung soll auf das unabdingbare Mal3 beschrankt werden.
Notwendige Befestigungen nicht Uberbauter Flachen der Baugrundsticke sollen
zur Verringerung der Flachenversiegelung weitgehend wasserdurchlassig
ausgebildet werden, z.B. als Pflaster oder Plattenbelag mit breiten, begrinten
Fugen (Rasenpflaster), soweit nicht die Gefahr des Eindringens von Schadstoffen in
den Untergrund besteht. Nach Moglichkeit soll auf eine Flachenversiegelung
verzichtet werden.

Denkmalschutz, Archaologische Funde, Kleindenkmale

Im betreffenden Bereich befinden sich zahlreiche freistehende (Doppel-)Hauser, die
unter Denkmalschutz stehen. In einigen Fallen umfasst der Denkmalschutz auch
die dazugehdrigen Freiflachen (siehe Anlage 2). Sollten bei der Durchfiihrung
vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
ist dies gemal3 § 20 DSchG umgehend dem Landesamt flir Denkmalpflege
(Dienstsitz Karlsruhe, MoltkestraBe 74, 76133 Karlsruhe), anzuzeigen.
Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.)
oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen,
etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit
einer Verkdrzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und
Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende Baufirmen sollten schriftlich in
Kenntnis gesetzt werden.

Baumschutz und Baumpflanzungen mit empfehlenden Pflanzlisten

BezUglich der Erhaltung der vorhandenen Baume wird auf die am 12.10.1996 in
Kraft getretene Satzung der Stadt Karlsruhe zum Schutz von Grinbestanden
(Baumschutzsatzung) verwiesen. Fir Neupflanzungen von Baumen gilt ein lichter
Mindestabstand von mindestens 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitungen.

Bei der Auswahl der Standorte fir Nebenanlagen, Garagen, Carports, Stellplatze
und Zufahrten sind die nach der oben gennanten stadtischen Baumschutzsatzung
geschutzte Baume zu bertcksichtigen.

Da das Plangebiet unmittelbar an das Landschaftsschutzgebiet Turmberg-
Augustenberg angrenzt, werden flr die festgesetzten Anpflanzungen folgende
Arten aus Natur- und Artenschutzsicht als besonders geeignet betrachtet und
empfohlen:

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name
GroBkronige Baume

Faqgus sylvatica Rot-Buche
Quercus petraea Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche
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mittelkronige Laubbaume:

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Populus tremula Zitter-Pappel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus padus Trauben-Kirsche
Taxus baccata Europaische Eibe
Altlasten

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir
die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche
Beeintrachtigungen des Naturhaushalts nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind
unverzuglich der Stadt Karlsruhe, Umwelt- und Arbeitsschutz, MarkgrafenstraBBe
14, 76131 Karlsruhe, zu melden.

Erdaushub / Auffiillungen

Erdaushub soll, soweit Gelandeauffillungen im Gebiet notwendig sind, dafur
verwendet werden. Der fur Auffillungen benutzte Boden muss frei von
Fremdbeimengungen und Schadstoffen sein. Der anfallende Mutterboden ist zu
sichern. Im Ubrigen wird auf das Gesetz zum Schutz des Bodens (Bundes-
Bodenschutzgesetz) vom 17.03.1998 in der derzeit gultigen Fassung verwiesen.

Private Leitungen

Private Leitungen sind von der Planung nicht erfasst.

Barrierefreies Bauen

In die Planung von Gebauden sind die Belange von Personen mit kleinen Kindern
sowie behinderten und alten Menschen einzubeziehen (§ 3 Abs. 4 und § 39 LBO).

Erneuerbare Energien

Aus Grunden der Umweltvorsorge und des Klimaschutzes soll die Nutzung
erneuerbarer Energien verstarkt angestrebt werden. Auf die Vorgaben des
Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) des Gesetzes zur Nutzung
erneuerbarer Warmeenergie in Baden-Wurttemberg (EWarmeG) sowie das
Klimaschutzgesetz Baden-Wrttemberg (KSG BW) wird verwiesen.
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Dachbegriinung und Solaranlagen

Aus der Kombination von Dachbegrinung und solarenergetischer Nutzung
kdnnen sich gegenseitige Synergieeffekte wie etwa die Senkung von
Temperaturspitzen und damit ein hoherer Energieertrag von Photovoltaikmodulen
ergeben. Beide Komponenten mussen jedoch hinsichtlich Bauunterhaltung und
Pflege aufeinander abgestimmt sein.

Bei der Installation von Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solarthermischen
Nutzung auf der Dachflache empfiehlt sich eine ,schwimmende” Ausfliihrung
ohne Durchdringung der Dachhaut. Entsprechende Unterkonstruktionen (zum
Beispiel spezielle Drainageplatten) erlauben die zusatzliche Nutzung der
Begriinungssubstrate als Auflast zur Sicherung der Solaranlage gegen Sogkrafte.

Die Solarmodule sind nach Mdglichkeit in aufgestanderter Form mit
ausreichendem Neigungswinkel und vertikalem Abstand zur Begrinung
auszufthren. Dadurch ist in der Regel sichergestellt, dass die Anforderungen an
eine dauerhafte Begriinung und Unterhaltungspflege erflllt sind. Flache
Installationen sind zu vermeiden oder mit ausreichendem Abstand zur Bodenflache
auszufihren, sodass auch hier eine Begriinung darunter moglich bleibt und die
klimatische Funktion nicht unzulassig eingeschrankt wird.

Spezieller Artenschutz

Bei Nachverdichtungen und Umbauten kénnen artenschutzrechtliche Belange
betroffen sein (z.B. Fortpflanzungs- und Ruhestatten fir Vogel und Fledermause).
Im Bauantragsverfahren wird die Vorlage eine Habitatpotentialanalyse empfohlen,
aus welcher ggf. notwendige Vermeindungs- oder MinderungsmaBnahmen
abgeleitet werden konnen.

Vogelschutz

GroBe Glasfassaden und spiegelnde Bauelemente stellen ein erhohtes
Vogelschlagrisiko dar. Durch unmarkierte und unstrukturierte Glasflachen >4 m?,
verglaste Ecken sowie Durchsichten aus Glas ist mit erhohtem Vogelschlag zu
rechnen.

Entsprechende Glaselemente sind so zu gestalten, dass sie fur Vogel erkennbar
sind, z.B. durch Linien- oder Punktmuster, die nach der 6sterreichischen Testnorm
ONR 191040 als hochwirksam getestet wurden. Alternativ kdnnen auch
Schriftzlige, Logos oder kreative Grafiken/Muster wirksam eingesetzt werden (z.B.
Milchglas, engmaschige Punktraster oder flachendeckende Anstriche/Schriftzlge).
Generell sind reflexionsarme Glaser und Materialien mit einem
AuBenreflexionsgrad von max. 15 % zu verwenden.

Gebaude, die Uber die vorhandene Bebauung ragen, sind gegen Lichtausfall
abzuschirmen oder die Lichtquellen nachts abzuschalten, um das Vogelschlagrisiko
fur Zugvogel zu mindern.





