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Begriindung
geman § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

1. Aufgabe und Notwendigkeit des Bebauungsplans

Die Stadt Karlsruhe sieht sich seit einiger Zeit einer stark steigenden
Wohnungsnachfrage gegeniber. Eine groe Anzahl von Zuziehenden,
die wachsende Zahl der Einpersonen-Haushalte und die Erh6hung des
Wohnfldchenanteils in m? pro Einwohner haben auf dem Wohnungs-
markt zu einer kritischen Situation gefiihrt. Zur Deckung des dringenden
Wohnbedarfs der Bevdlkerung werden seitens der Stadt erhebliche
Anstrengungen unternommen. Im Bereich der Innenstadtentwickiung
sind insbesondere die beschleunigte Nutzung der Baullicken, der Aus-
bau von Dachgeschossen und die bauliche Nachverdichtung (z.B. durch
Aufstockung, Anbauten) vorgesehen. Diese MalRnahmen reichen jedoch
bei weitem nicht aus, um den Bedarf zu decken. Die Bereitstellung von
neuen Bauflachen ist notwendig. Der vorliegende Bebauungsplan soll
kurzfristig die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Bau von
Wohnungen im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwickiung
schaffen und somit diesem Anliegen Rechnung tragen.

Durch die mehrseitige Einbindung des Plangebiets in bebaute Bereiche
sind hier gunstige Voraussetzungen gegeben. Westlich der Grabener
Strafie liegt ein Gewerbegebiet, im Stden und Osten schliefen Wohn-
gebiete an. Daneben ist die ErschlieBung durch ausreichend dimensio-
nierte StraRen vorbereitet. Auf die vorhandene Infrastruktur, insbesonde-
re die Versorgungsmadglichkeiten und Dienstleistungen, kann zuriickge-
griffen werden.

Die vom Gesetzgeber vorgesehenen verfahrensrechtlichen Erleichterun-
gen im Rahmen des Wohnungsbauerleichterungsgesetzes sowie des
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes werden wahr-
genommen.

2, Bauleitplanung

Das Gelande ist im gultigen Fldchennutzungsplan des Nachbarschafts-
verbandes Karlsruhe Uberwiegend als Wohngebiet, in Teilen als Misch-
gebiet dargestellt. Ein Geldndestreifen im Norden zum Friedhof hin ist
fur Kleingdarten reserviert. Der Bebauungsplan ist aus diesem Flachen-
nutzungsplan entwickelt und steht in Ubereinstimmung mit dessen
Zielen. e
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FUr den Gelédndestreifen flr Kleingarten ist eine abweichende Nutzung
vorgesehen: er wird zum kleineren Teil dem Baugebiet zugeschlagen,
zum gréferen Teil als 6ffentliches Grin gesichert, um der Ausgleichs-
pflicht nach § 8 a BNatschG nachzukommen.

Im Stden, Osten und Westen grenzen rechtskréftige Bebauungspldne
an bzw. Uberlappen den rdumlichen Geltungsbereich:

- Nr. 476: Kirchfeld, nérdlich der WaldhomstraRe (heutige Teuschneu-
reuter Stralle),

- Nr. 477. Amselweg,

- Nr. 482: Neureut-Nord,

- Nr. 619: Neureuter Hauptstrae - Gartenberge, 1. Abschnitt.
(Barenweg bis Géssle), .

- Nr. 672: Neureuter Hauptstrafle - Gartenberge, 2. Abschnitt
(Géssle bis Am Zinken).

Bestand

Naturrdumliche Gegebenheiten

Das Planungsgebiet liegt im Bereich der Niederterrasse, einem Gebiet
mit vorwiegend sandigen und kiesigen B&den. Das leicht bewegte
Gelande wurde im Bereich 6stlich der Grabener StraRe bisher vorwie-
gend landwirtschaftlich und géartnerisch, im Bereich westlich der Grabe-
ner Strafle gemischt genutzt. Durch die aufgeschttteten angrenzenden
Strallen und Baugebiete wirkt die flache Senke im Zentrum der Haupt-
flache besonders deutlich. Hier bestimmen wenige Einzelbdume und
Kleingartennutzung die sonst landwirtschaftlich genutzte Flache. Im
stidwestlich angrenzenden Bereich bestehen Reste einer Baumschule
mit Obstbdumen und Reihen von Nadelgehélzen. Westlich der Grabener
Strafle sind die groBen Gérten durch Gruppen groRer Bdume geprégt.

Die potentielle nattirliche Vegetation waren Buchen-Eichen-Walder.

Altlasten

Altlastenverddchtige Flachen sind innerhalb des Plangebiets durch zwei
bestehende Tankstellen und eine stiligelegte Tankstelle gegeben.

Bebauung/Nutzungen

Auf dem Geldnde besteht an. der Grabener StralRe bereits eine lockere
Bebauung, die in die Planung.integriert werden soll:
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- auf der Ostseite ist eine Gértnerei und eine Tankstelle. Die Gartnerei
wird in den ndchsten Jahren die Pflanzflichen aufgeben.

- Auf der Westseite neben Wohnh&usern eine Gértnerei, eine Gast-
wirtschaft und eine Tankstelle. Die Gértnerei wird in den nachsten
Jahren die Pflanzflachen aufgeben und den Betrieb nur noch als
Gewdchshaus auf den Grundsticken Fist.Nr. 1001 und 1005 (in
Teilbereichen) weiterfiihren. Die Geb&ude sollen zum Teil:in die
Planung integriert werden.

Nordlich davon grenzt ein Gewerbegebiet an. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplans sind die Grundstiicke aber bislang nur locker bebaut,
die Freiflachen vorwiegend als Garten genutzt.

An den im Westen anschlie@enden Grundstiicken (Bebauung Neureuter
Hauptstralle) bestehen einige als. Wohn- oder ‘Wirtschaftsgeb&ude
genutzte Hintergebdude. Einige ragen in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans hinein. Fir dieseGebaude ist im-angrenzenden Be-
bauungsplan "Neureuter Hauptstrae - Gartenberge, 2. Abschnitt (G&Rle
bis Am Zinken)" kein Baubereich ausgewiesen. Sie unterliegen dem
Bestandsschutz.

Die stdlich angrenzende Bebauung der Vogelsiedlung ist gepragt durch
ein- bis zweigeschossige Bebauung in offener Bauweise sowie Reihen-
hausgruppen am Nachtigallenweg. An der Alten Friedrichstralle beste-
hen einige kleine Laden sowie ein Kindergarten. Das Ortszentrum von
Neureut mit Rathaus, Schule etc. ist ca. 400 m vom Plangebiet entfernt.

ErschlieBung

Verkehr

Das Plangebiet ist durch die Grabener Straf3e, die Alte FriedrichstraRe
sowie den Gewerbering erschiossen. Die Grabener Straf3e ist dabei an
das Uberdrtliche Verkehrsnetz angeschlossen (StraRe nach Eggenstein
bzw. zum AnschiuB3 B 36).

Offentlicher Personennahverkehr _

In der Grabener Strale verkehrt eine Buslinie mit Haltestelle an der
Kreuzung zur Neureuter HauptstraBe. Ca. 250 m bis 700 m &stlich des
Plangebiets liegt die Haltestelle der Stadtbahnlinien S1 und S11 vom
Albtal Gber Karlsruhe nach Eggenstein-Leopoldshafen.
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Ver- und Entsorgung

Die Vogelsiedlung wird im Trennsystem entwéassert, wobei die Kanile
bedingt durch das ebene Geldnde hoch liegen. Im Bereich des Feldwe-
ges Flurstlck Nr. 11129 liegt ein Regenwassersammler DN 1300 (Luft-
waffenkanal), der zu einer Hebeanlage im Gewerbegebiet fiihrt. Die
Kanéle in der Grabener Strafe werden in den kommenden Jahren
erneuert und tiefer gelegt.

Planungskonzept
Plandnderung

Die Bebauungspldne "Kirchfeld, nérdlich der WaldhornstraRe" (heutige
Teutschneureuter StraRe) und "Neureut-Nord" werden in den Teilberei-
chen aufgehoben, die durch diesen Bebauungsplan neu geregelt wer-
den. .

Art der baulichen Nutzung

An der Grabener Strafie soll entsprechend dem Bestand eine Bebauung
mit gemischt genutzten Geb&duden entstehen, die den stirkeren Schall-
immissionen dieser StraBe und des angrenzenden Gewerbegebietes
angepaft sind.

Die Nutzung wechselt innerhalb des Baublocks zu Allgemeinem Wohn-
gebiet, um die angrenzenden StraRen, die als verkehrsberuhigte Berei-
che ausgebildet sind, nicht mit Gewerbeverkehr zu belasten. Die Bebau-
ung des Mischgebiets dient auch zur Abschirmung der dahinter liegen-
den Wohngebiete. Diese werden als Allgemeines Wohngebiet ausge-
wiesen, um auch die notwendigen Erganzungsnutzungen zur Versor-
gung des Gebiets zu ermdglichen. Im Mischgebiet werden Vergnu-
gungsstatten ausgeschlossen, da die Schallemissionen und der Park-
suchverkehr zu Stérungen der angrenzenden Wohngebiete flihren
wurden.
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In dem als Gewerbegebiet ausgewiesenen Bereich sind bisher keine
ausgesprochenen gewerblichen Nutzungen vorhanden, die den Rahmen
der Zweckbestimmung des Gewerbegebiets hinsichtlich der von ihnen
ausgehenden Immissionen ganzlich ausschépfen. Unter Berlicksichti-
gung der Situation wird eine angrenzende Wohnbebauung fiir vertretbar

erachtet.

Es mufR dabei sichergestellt werden, daR sich die Situation im Gewerbe-
gebiet nicht derart verandert, daf im angrenzenden Aligemeinen Wohn-

~gebiet nicht mehr zu vertretende Verschlechterungen eintreten. Es ist

daher notwendig, abweichend von § 8 BauNVO nur solche Betriebe
zuzulassen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die allgemeine
Zweckbestimmung bleibt damit noch gewahrt, weil im Gbrigen der Nut-
zungskatalog des Gewerbegebietes bis auf-den Ausschlul von Ver-
gnlgungsstétten fortgilt.

Far die im Westen in den Geltungsbereich des Bebauungsplans hin-
einragenden und als Wohn- oder Wirtschaftsgeb&dude genutzten Hinter-
gebdude der Bebauung an der Neureuter HauptstraBe gilt Bestands-
schutz. Fir sie werden entsprechend des angrenzenden Bebauungs-
plans "Neureuter HauptstraRe-Gartenberge, 2. Abschnitt (GaRle bis Am
Zinken)" keine Baubereiche ausgewiesen. Zwischen den bestehenden
Gebdauden und der hinteren Baugrenze betragt der Abstand etwa 7,0 m.
Hier kann ein Abbruch, ein Teilabbruch oder eine Ausnahme auf Grund-
lage der Vorschriften des § 7 Abs. 3 Ziff. 2 LBO vorgenommen werden.

Map der baulichen Nutzung

Far die Mischgebiete entlang der Grabener Strae wird mit Riicksicht
auf die angrenzenden Aligemeinen Wohngebiete eine GRZ von 0,5
festgesetzt. Ostlich der Grabener Strafe wird in Teilbereichen far das
Erdgeschof} eine Bautiefe von max. 18,0 m zugelassen, um eine sinn-
volle gewerbliche Nutzung zu erméglichen; die Obergeschosse sollen
dagegen vorwiegend dem Wohnen oder ggfls. der Blronutzung dienen.
Uber der ErdgeschoRebene wird daher eine Bautiefe von max. 14,0 m
zugelassen.

Fur das Gewerbegebiet ist eine geringere GRZ (0,6) bzw. GFZ (1,6)
vorgesehen, als nach § 17 BauNVO zuléssig ist, um die Festsetzungen
des bestehenden Bebauungsplans weiterhin gelten zu lassen.
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In den Teilbereichen, die zur bestehenden Bebauung an der Neureuter
Hauptstrale angrenzen, sind aufgrund des Grundstiickszuschnittes sehr
unterschiedliche GrundstiicksgréRen zu erwarten. Hier wird das MaR der
baulichen Nutzung durch die GréRe der Grundfliche bzw. GeschoR-
flache festgesetzt. In diesem Zusammenhang ist es erforderlich, Min-
destgrundstiicksgréRen festzulegen.

In den Teilbereichen, die zur bestehenden Bebauung am Nachtigallen-
weg angrenzen, sollen in Fortfihrung ‘der bestehenden Bebauung
Reihenhausgruppen oder Doppelhduser auf groen Grundstlicken
entstehen. Hier wird eine geringere Grundflachenzahl (0,3) festgesetzt.

Flr die Gbrige Wohnbebauung wurde fiir die Grundfldchenzah! der
Héchstwert nach § 17 BauNVO (0,4) eingesetzt,-um eme angemessene
Verdichtung im Baugebiet zu erméglichen.

In Anlehnung an die umliegende Bebauung wird Zweigeschossigkeit
ermaglicht bzw. in bestimmten Bereichen aus Griinden des sparsamen
Umgangs mit_Grund und Boden sogar gefordert.

Im Gewerbegebiet wird Dreigeschossigkeit vorgesehen, um die Festset-
zungen des bestehenden Bebauungsplans weiterhin geiten zu lassen.

Bauweise

Die Bebauung soll sich im MaRBstab an die bestehende Vogelsiedlung
anpassen, allerdings ist die vorwiegende Einzelhausbebauung auf
groflen Grundstiicken nicht mehr zeitgemaR: es sollen auch verdichtete
Wohnformen wie Doppel-, Ketten- und Reihenhduser méglich sein.

Zur StraRe hin sind durchgehend Baulinien vorgesehen, um ein mdg-
lichst geschlossenes Straflenbild zu erzeugen. Zu diesem Zweck wurden
die Wandhéhen begrenzt; auf maximal 7,0 m in den Bereichen, fiir die
zweigeschossige Bebauung méglich bzw. gefordert ist. Im Bereich 7 ist
in Teilbereichen nur eine eingeschossige Bebauung zuléssig. Hier wird
zur Beschrankung der Héhenentwicklung eine Wandhéhe von maximal

4,5 m festgesetzt.

Die Vorgartenbereiche sind knapp gehalten zugunsten eines gréReren
Gartens.



4.5

4.6

4.6.1

4.6.2

-7-

g

Da die Gebdude vorwiegend ost-westlich ausgerichtet sind, wird fir die
Gebéaudegruppen, deren Gartenbereiche nach Westen orientiert sind,
eine verdichtete Bauform vorgesehen (Kettenhduser, Reihenh&user).
Sinngeman wird fur diejenigen Gebdudegruppen, deren Garten nach
Osten liegen, eine weniger verdichtete Bauform ermdéglicht (Einzelh&u-
ser, Doppelhduser), um eine dreiseitige Belichtung und einen gréReren
Gartenanteil zu erreichen.

Baugestaltung

Als Dachform wird das in den angrenzenden Wohngebieten vorherr-
schende Satteldach festgesetzt, die Dachneigung in Anlehnung an den
Bestand differenziert: im &stlichen Teil entsprechend der Vogelsiedlung
30 - 35°, im westlichen Teil entsprechend dem Dorfkern: 35 - 40°. Zur
Sicherung einer ruhigen Dachlandschaft werden Festsetzungen zur
Gestaltung der Dachaufbauten getroffen und Dacheinschnitte auf der
Seite der ErschlieBungsstrale ausgeschlossen. Aus dem  gleichen
Grund soll die Kombination von Dachgaupen und Dacheinschnitten auf
derselben Dachflache nicht méglich sein.

Im Gewerbegebiet ist entsprechend dem bestehenden Bebauungsplan
die Dachform keinen Beschrankungen unterworfen.

Erschlielung
OPNV

Eine Anbindung an den &ffentlichen Personen-Nahverkehr ist durch die
Buslinie in der Grabener Strale und die Ndhe zur Haltestelle der Stadt-
bahn gegeben (siehe Punkt 3.4.2)

Individualverkehr

Bereich dstlich der Grabener Strafe:

Die Zufahrt ist durch Anschlisse an die Grabener Strafle, im Osten
durch einen AnschluR an die Alte Friedrichstrae vorgesehen. Durch
diese Form der ErschlieRung des Ostteils wird direkter Durchgangsver-
kehr vermieden. Der nérdliche Anschiuf bindet an den am Ortseingang
plazierten Kreisverkehr an.
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Alle anderen nord-stdgerichteten ErschlieBungsstraen sind als ver-
kehrsberuhigte Bereiche ausgebildet.

Die Trasse des vorhandenen Regenwassersammlers wird als Weg
beibehalten. Die Durchfahrt wird durch Sperrpfosten eingeschrénkt. Im
Bereich der Kopfbebauung der Stichstraflen iist der Weg auf 7,8 m
aufgeweitet, um die Zufahrt zu den Garagen und-eine Umfahrt fur
Entsorgungsfahrzeuge zu ermdglichen. Die Aufweitung dient auch als
Wendehammer flr Pkw.

Bereich westlich der Grabener Straflle: .
Das Wohngebiet ist durch eine Stichstrale erschiossen, die sich in eine
Schleife aufspaltet und verkehrsberuhigt ausgebaut ist.

Das Gewerbegebiet ist durch die vorhandene “Strafle "Gewerbering”
erschlossen.

Ruhender Verkehr

Die Parkierung soll vorwiegend auf den privaten Grundstiicken unterge-
bracht sein. Im Straflenraum wird entlang den HaupterschiieRungs-
stralen ein entsprechender Anteil an 6ffentlichen Stellpldtzen in Form
von Senkrechtparkierung ausgewiesen, in den verkehrsberuhigten
Bereichen Uberwiegend als Langsparkierung.

Fufd- und Radwege

Far FuRgénger und Radfahrer werden neben den vorhandenen Wegen
entlang der Grabener Strafle und der Alten Friedrichstralle sowie dem
Weg Uber dem Luftwaffenkanal zahireiche Verbindungen durch das
Gebiet ermdglicht, i.d.R. im Rahmen von verkehrsberuhigten Bereichen.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgt von der Grabener Strafle,
der Alten Friedrichstrafie und dem Nachtigallenweg aus.

Fur den Bereich &stlich der Grabener StraRe ist fir die Abwasserentsor-
gung das Trennsystem vorgesehen. Dabei werden der bestehende
Regenwassersammier im Norden des Plangebiets sowie der Schmutz-
wasserkanal im Nachtigallenweg herangezogen. Hierfir ist ein Leitungs-
recht Gber ein Anliegergrundstlick erforderlich.
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Far den Bereich westlich der Grabener StraRe ist die Abwasserentsor-
gung im Mischsystem vorgesehen.

Die Versorgung mit Gas, Strom, Trink- und Léschwasser erfolgt von den
umliegenden Stralfen aus. Fir eine Umspannstation ist ein Standort

ausgewiesen.

Grinordnung

Im Bereich der bestehenden Gartnerei werden die vorhandenen Baume,
die zum Teil ortsuntypisch und zu eng gepflanzt sind, durch die Auf-
fillung des Geldndes auf die vorgesehene Endhdhe und die Baumaf-
nahmen entfallen missen. Im Bereich westlich der Grabener StraRe
kann ein Teil des Bestandes, der nicht in Baubereiche failt, erhalten
werden. Die zu erhaitenden und die entfallenden Biume sind in der
Planzeichnung gekennzeichnet. '

Zur Eingriinung des Baugebietes sind u.a. folgende MaRnahmen vorge-
sehen:

- Ergénzung der bestehenden Baumreihe in der Grabener Stralle,

- Bepflanzung der ErschlieBungsstrafen und verkehrsberuhigten
Bereiche mit Baumreihen,

- Heckenpflanzungen mit standorttypischen Laubgehélzen im privaten
und éffentlichen Raum.

Kinderspielplatze: ,
Die ausgewiesenen Kinderspielpldtze liegen jeweils zentral im
Planungsgebiet und ihrem Einzugsbereich. Dies begtinstigt Begegnun-
gen und Kontakte im Wohnbereich fir Kinder und Erwachsene. Die
Flhrung eines FuBweges entlang der Stdseite des &stlichen Spiel-
platzes sowie die griinplanerische Einbindung durch eine Baumreihe und
Hecken gewdhrleistet die Bespielbarkeit der gesamten Fldche, die
Abschirmung der nérdlichen Privatgrundstiicke sowie die erwtinschte

soziale Kontrolle,
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Die Flache zwischen der geplanten nérdlichen Bebauung und dem
Friedhof wird als 6ffentliche Grinfldche ausgewiesen, die der Infrastruk-
tur des Baugebietes und dem Ubergang zur freien Landschaft sowie
dem Abstand zum Friedhof dient. Sie wird derzeit ackerbaulich genutzt.
Auf die im Fldchennutzungsplan vorgesehene Anlage von Kleingérten
wird zugunsten einer 6ffentlichen Griinflache, durch die mégliche Nut-
zungskonflikte zwischen Wohn- und Friedhofsnutzung vermieden werden
und wegen der vorrangigen Belange des 6kologischen Ausgleichs und
des Arten- und Biotopschutzes an dieser Stelle verzichtet.

FUr das Baugebiet entsteht nach § 8 a BNatschG ein Ausgleichsbedart.
Dieser beruht auf dem unterschiedlichen 6kologischen Wert des Gelan-
des vor und nach der Bebauung, wobei alle innerhalb des Plangebietes
vorgesehenen grinordnerischen MaRnahmen berticksichtigt-werden. Fiir
den 6kologischen Wertverlust ist, soweit méglich, innerhalb des Bebau-
ungsplangebietes entsprechender Ausgleich zu schaffen.

Mit der Umwandlung der Acker in eine Griinfliche von landschaftlichem
Charakter (Wiese mit Gruppen von fruchttragenden Baumen und ein-
heimischen Strduchern) wird dem Rechnung getragen. Die geplante
Grunfidche bietet gesicherten Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere wie
z.B. Insekten, Kleinsduger und Vogelarten und kann somit dem Arten-
und Biotopschutz und der Biotopvernetzung dienen.

Verkehrsidirm

Das Planungsgebiet ist von Verkehrsldarmemissionen der Grabener
Strale belastet. In erster Linie sind davon die entlang der Grabener
Stralle vorgesehenen Mischgebietsflichen betroffen.

In der stédtebaulichen Planung sollen im Mischgebiet die schalltechni-
schen Orientierungswerte nach DIN 18005 von 60 dB(A) tags und 50
dB(A) nachts eingehalten werden.

Sowohl diese als auch die héheren Grenzwerte von 64 dB(A) tags und
54 dB(A) nachts, welche beim Bau oder der wesentlichen Anderung von
StraBen gelten, werden {iberschritten. Am Rande der Bebauung gegen-
Uber der Grabener Strafle werden zwischen 66 und 68 dB(A) tagstber
bzw. 57 und 58 dB(A) nachts erreicht.
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Aktiver Schallschutz an der Strafe scheidet aus, weshalb nur passive
Schallschutzmanahmen in Betracht kommen kénnen. Aufgrund der
Belastungshdhe gentigen Fenster der Schallschutzklasse 2. Moderne,
Ubliche isolierverglaste Fenster entsprechen dieser Guite.

Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren gemar Baugesetzbuch ist erforderlich.

Geldndeauffilllung

Das ganze Geldnde im Bereich 6stlich der Grabener Strafe liegt uhter
der flr die Entwasserung erforderlichen Héhe. Alle Stralen werden auf

die notwendige Hohe angelegt.

Im Bereich stdlich der ErschlieBungsstrale in Verldngerung der Strafe
"Am Zinken" mussen die Grundsticke auf eine gemeinsame mittlere
Geldndehdhe aufgeschuttet werden. Dies dient zum einen:dem Mas-
senausgleich innerhalb des Baugebietes (Kelleraushub), zum anderen
der einheitlichen Gestaltung der Gartenbereiche und der sie umgeben-
den Bebauung. So werden Verschattungs- und Nutzungsprobleme
innerhalb der kleinen Gartenbereiche vermieden, die durch einen Héhen-
unterschied von bis zu 3,0 m zwischen Strafe und nattirlichem Geldnde
entstehen kdnnten.

Im Bereich nérdlich der ErschlieBungsstrale in Verldngerung der StraRe
"Am Zinken" sind die Gartenzonen nérdlich der Baubereiche auf dem
bestehenden Niveau zu belassen, um einen bruchlosen Ubergang an die
angrenzende, naturbelassene Ausgleichsflidche zu erméglichen. Die
Vorgartenzone muR dagegen an die Straenhdhe angepafit werden, um
ein einheitliches Stralenbild zu erzeugen. Die Anpassung an das natirli-
che Gelande muB im Bereich zwischen Baulinie und hinterer Baugrenze
erfolgen. In Teilbereichen kann sich dadurch eine Bebauung ergeben,
die zur éffentlichen Griinfliche hin dreigeschossig in Erscheinung tritt.

Durch die Anlage der Straien und durch die Aufschittung sind zu den
bestehenden Grundstlicken hin ggfs. Stitzmauern erforderlich.

Statistik

— e ~
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Fldchenbilanz ~
Allgemeines Wohngebiet ca. 4,99 ha 46,9 %
Mischgebiet ca. 1,51 ha 14,2 %
Gewerbegebiet ca. 0,68 ha 6,4 %
Verkehrsflachen:

- GebietserschiieRung ca. 1,61 ha 15,1 %
- Best.iberértl. StraRke ca. 0,78 ha 7,3 %
- Versorgungsanlagen ca. 0,01 ha 0,1 %
--Ausgleichsflache ca. 0,82 ha 7,7 %
- Offentliche Griinfliche ca. 0,24 ha 2,3 %
Gesamtflache ca. 10,64 ha 100,0 %

Geplante Bebauung

Bruttogeschofflédche

WA ca. 39.900 m2
Ml ca. 12.000 m?
Gesamt: ca. 51.900 m?

Zahl der Wohneinheiten ca. 300 WE
Kosten iiberschidgig

Beitragsfahige ErschlieRungskosten

Erdbewegung und Freilegung ca. 2.200.000 DM
Fahrbahn ca. 105.000 DM
Bordsteine ca. 117.000 DM
VerschleiRdecke ca. 108.000 DM
Verkehrsberuhigte Bereiche ca. 241.000 DM
Parkierungsflachen ca. 108.000 DM
Grinflachen ca. 6.000 DM
Gehwege ca. 205.000 DM
Verbindungswege ca. 466.000 DM -
Saumsteine ca. 1.000 DM
Entwésserung . ca. 469.000 DM
Einzelbdume ca. 224.000 DM
Beleuchtung ' ca. 133.000 DM
ca. 4.383.000 DM
90 % Ruckersatz ca. 3.944.700 DM

Stadtanteil ’ ca. 438.300 DM
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Offentliche Grinfldche/AusgleichsmaRnahmen nach

§ 8a BNatSchG

Wiese
Baumpflanzungen
Strauchpflanzungen

100 % Ruckersatz
Stadtanteil

ca. 48.000 DM
ca. 16.000 DM
ca. 6.000 DM
ca. 70.000 DM
ca. 70.000 DM

ErschlieBungskosten zu Lasten der Stadt

Granflachen

Verbindungswege

Saumsteine

Beleuchtung

Entwésserung

- Ostlich der Grabener Strale
(Trennsystem)

- Westlich der Grabener Strafle
(Mischsystem)

Kinderspielplatz
- Ostlich der Grabener StraRe
- Westlich der Grabener Strafie

Umbau der Grabener Strafle

- Strafenumbau
- Verkehrsgrin

Stédtische Kosten insgesamt
aus 9.1
aus 9.2
aus 9.3

Gesamt

ca. 37.000 DM
ca. 19.000 DM
ca. 8.000 DM
ca. 8.000 DM
ca. 1.200.000 DM
ca. 400.000 DM
ca. 140.000 DM
ca. 42.000 DM
ca. 1.200.000 DM
ca. 55.000 DM
ca. 3.109.000 DM
ca. 438.300 DM
ca. _—-
ca. 3.109.000 DM
ca. 3.547.300 DM
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Textfestsetzungen

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.

1.1

1.1.1

1.2

1.3

Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. I. S. 2253),
gedndert durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. I. S. 468) und
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I.5..132), gedndert
durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. 1.S. 479).

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet
Im Mischgebiet sind Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Ziffer 8 und Abs. 3

BauNVO (Vergnlgungsstatten) unzuldssig.

Gewerbegebiet

Es gilt § 8 BauNVO mit der Mallgabe, da? Gewerbebetriebe aller Art
nur soweit zuldssig sind, als sie das Wohnen innerhalb und auflerhalb
des Gewerbegebietes nicht wesentlich stéren. Ferner sind Nutzungen
gemafR § 8 Abs. 3 Ziffer 1 BauNVO (Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegendber in Grundfldche und
Baumasse untergeordnet sind) allgemein zuldssig und Nutzungen
gemdR § 8 Abs. 3 Ziffer 3 BauNVO (Vergnlgungsstétten) unzuléssig.

Garagen und Stellplatze

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Garagen und Stellplatze nur auf den
im Plan ausgewiesenen Bereichen zuldssig.

Im Gewerbegebiet sind Garagen und Stellpldtze nur innerhalb der
Uberbaubaren Bereiche zuldssig.

Die Einschrankungen der Sétze 1 und 2 gelten nicht fiir Stellpldtze und
Garagen, die innerhalb von Hauptgebauden untergebracht werden.

Nebenanlagen

Als Nebenaniagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO sind im Aligemeinen
Wohngebiet auferhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen nur Kin-
derspieleinrichtungen, Teppichklopfstangen und uniberdachte Pergolen
zuldssig. Wintergérten sind zuldssig, soweit sie die rlckwartige Bau-
grenze nicht mehr als 2,0 m dberschreiten.
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Abweichende Bauweise

Es gelten die Bestimmungen der BauNVO fiir Einzelhduser in offener
Bauweise, jedoch mit der Abweichung, da® zur siidwestlichen Grund-
stiicksgrenze der doppelte Abstand nach § 6 LBO einzuhalten ist. Zur
norddstlichen Grundstlicksgrenze ist die Einhaltung eines Abstands nicht
erforderlich.

Anpflanzen und Erhalten von Bdumen und.Strduchern

An den im Bebauungsplan festgesetzten Standorten sind standortge-
rechte mittelkronige bzw. kleinkronige Laubbaumarten zu pflanzen.
Geringflgige Abweichungen kénnen in begriindeten Féllen (z.B. Zufahrt,
Leitungstrasse, Grenzverdnderung) als-Ausnahme zugelassen werden.
Im dbrigen ist auf jedem Baugrundstiick mit einer Flache ab 300 m?
mindestens ein Laubbaum zu pflanzen.

In den Vorgartenbereichen (vgl. Ziffer 2.3 der Textfestsetzungen) sind
Baumpflanzungen aufer in den im zeichnerischen Teil dargestellten
Fallen erst ab einem Abstand von 2,50 m von: der vorderen Grund-
stlcksgrenze (Gehweghinterkante, StraBenbegrenzungslinie) zuléssig.

An den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ausgewiesenen
Standorten sind Hecken aus standortgerechten Laubholzarten wie z.B.
Hainbuche, Liguster, Kornelkirsche, Spierstrauch, Schneeball, Schnee-
beere zu pflanzen.

Alle Pflanzungen sind zu unterhalten, zu pflegen und bei Abgang durch
entsprechende Nachpflanzungen zu ersetzen.

Die offentliche Granflache (Wiese) ist mit fruchttragenden Baumen wie
Ostbdumen, Walntssen, Wildkirschen, Mehibeeren sowie einheimischen
Strauchern wie Wildrosen, Rainweide, Wolliger Schneeball, Hartriegel
und Hasel in Einzelstellung oder in Gruppen zu bepflanzen.

Flachen fur Aufschittungen

Aufschiittungen auRerhalb der Baubereiche sind nach MaRgabe der
Ziffer 2.4 der Textfestsetzungen zuléssig.

Im Gbrigen darfen Aufschittungen in nicht (iberbaubaren Bereichen -
ausgenommen Terrassen nach Satz 4 - erfolgen, soweit sie in ihrer
Tiefenentwicklung nicht Gber ansonsten bestehende ruckwdértige Bau-
grenzen des jeweiligen Grundstiicks hinausgehen. Die Héhe dieser
Aufschiittungen wird auf das Niveau der Gehweghinterkante begrenzt.

e m—— L
.
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Aufschittungen flr Terrassen bis zu einer Fldche von 12 m2 sind aufer-
halb der Baubereiche ebenfalls zuldssig.

Abgrabungen auferhalb der Baubereiche sind unzuldssig.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem#R § 73 Landesbauordnung
(LBO) in der Fassung vom 28. November 1983 (GBI. S. 770, ber. 1984
S. 519), gedndert durch Gesetze vom 1. April 1985 (GBI. S. 51),

22. Februar 1988 (GBI. S. 55), 8. Januar. 1990 {GBL. S. 1), 17. Dezem-

ber 1990 (GBI. S. 426).

Gebdudehoéhen

Die Wandhdhe (Schnittpunkt der Gebaudeauenwand mit: der Dachhaut)
darf bei zweigeschossiger Bauweise max. 7 m gegeniiber der Geh-
weghinterkante des ErschlieBungsweges betragen; dabei ist ein Sockel
von mindestens 0,30 m auszubilden.

In Bereichen mit maximal eingeschossiger Bebauung ist eine Wandhshe
bis zu 4,5 m zulassig.

Dachform/Dachgestaltung

Im Bereich 7 sind - soweit hier eine maximal eingeschossige Bebauung
zugelassen ist - auch Flachdacher zuléssig.

Es sind Einzelgaupen mit einer Breite von bis zu 1,50 m zuldssig, wobei
die Summe aller Einzelgaupenbreiten die Halfte der Gebdudeldnge pro
Gebaudeeinheit nicht (iberschreiten darf.

Gaupen mussen zur Giebelwand einen Abstand von mind. 1,5 m, zur
Gebd&udetrennwand (bei gereihten Hiusern) von mind. 1,25 m einhalten.

Zwischen den Einzelgaupen ist ein Abstand von mind. 1,0 m einzuhal-
ten.

Unterhalb der Gaupe muR die Dachhaut mind. 0,5 m breit durchlaufen.

Dacheinschnitte sind nur auf den der ErschlieRungsseite abgewandten
Dachflachen zulassig.

Dacheinschnitte und Dachgaupen auf derselben Dachflache sind unzu-
lassig.
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Vorgérten/nicht Uberbaute Grundstlcksflachen

Vorgérten sind die Fldchen der Baugrundstiicke zwischen der Stralen-
begrenzungslinie und den Baulinien/Baugrenzen. Verlaufen die nach
Satz 1 maflgeblichen Baulinien/Baugrenzen nicht: Gber "die .gesamte
Straenfront eines Grundsttickes, sind die Vorgérten in entsprechender
Tiefe bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen auszudehnen. -

Vorgérten und nicht Uberbaubare Grundsticksflachen sind.als Grin-
flachen oder gértnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Benutzung
als Arbeits-, Lager-, Parkierungs- oder innere ErschlieBungsflache ist
unzuldssig.

Aufschttungen

Im Bereich éstlich der Grabener StraRe und stdlich der.ErschiieBungs-
stralle in Verldngerung der Strae "Am Zinken" sind die Grundstiicke
auf die Héhe der Gehweghinterkante aufzuschtten.

Im Bereich &stlich der Grabener Strafe und nérdlich der-Erschlie-
Rungsstrafle in Verldngerung der Strafe "Am Zinken" sind die Grund-
stlicke im Bereich des Vorgartens jeweils auf die Hohe der Gehweg-
hinterkante aufzuschutten. Die Anpassung an das nattrliche Gelédnde
hat im Bereich zwischen Baulinie und hinterer Baugrenze durch Bé-
schungen oder Mauern zu erfolgen.

Darlber hinaus sind Aufschittungen auerhalb der Baubereiche nur fiir
Terrrassen zuldssig, soweit diese eine Flache von 12 m?2 nicht tiber-
schreiten.

Die bei der Herstellung der StraBen entstehenden Béschungen sind auf
den angrenzenden Baugrundstiicken anzulegen. Statt einer B63chung
sind auch Stitzmauemn zuldssig. ‘

Einfriedigungen

In Vorgartenbereichen sind im Allgemeinen Wohngebiet Einfriedigungen
nur bis zu 0,70 m Héhe zuldssig. Im Mischgebiet nur bis 1,20 m.

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Hecken miissen mind. 1,50 m,
héchstens 2,00 m hoch sein.

Fur Heckenpflanzungen gegenuber der &ffentlichen Griinanlage sind
standortgerechte Laubholzarten zu verwenden.
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Werbeanlagen

Werbeanlagen sind im Aligemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet nur
an der Stétte der Leistung zuldssig. Dabei durfen sie nicht oberhalb der
Traufe angeordnet werden und mussen folgende Marse'einhalten:

- Einzelbuchstaben bis max. 0,30 m Hohe und Breite,
- sonstige Werbeanlagen (Schilder, Firmenzeichen und-:dergleichen)
bis max. 0,70 m Hohe.

Feststehende Werbeanlagen dtirfen -eine Fldche von 2:m?2 nicht tiber-
schreiten. Werbeanlagen mit bewegtem oder wechseindem Licht sind
unzulassig.
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Ver- und Entsorgung

FUr Wasser- und Stromversorgung, Entwésserhng und Abfallentsorgung
sind die jeweils glltigen Satzungen der Stadt Karlsruhe zu beachten.

Die Abfallbehélter sind innerhalb der Grundstticke nicht weiter als 15 m
von der fur die Mullfahrzeuge befahrbaren:Strafle entfernt -auf einem
befestigten Standplatz ebenerdig aufzustellen. Der stufenlose Trans-
portweg ist zu befestigen, eine eventuelle Steigung darf 5 % nicht
tberschreiten.

Mit dem Bauantrag sind Pldne Uber den:Standplatz und den:Trans-
portweg zur Genehmigung vorzulegen. Die GréRen der Abfailbehélter
zur Entsorgung von Mull und Wertstoffen werden im- Zuge -desBauge-
suches festgelegt.

Die Vermeidung und Verwertung von Abféllen ist der Abfallentsorgung
vorzuziehen. :

Ver- und Entsorgungsleitungen sollen im Bereich der Garageneinfahrten
verlegt werden, um Baumpflanzungen im Stralenraum nicht zu verhin-
dern (Abstand von Abwasserleitungen: 3,50 m, von anderen Leitungen:
2,50 m).

Entwédsserung

Bei Ausbildung einer Sockelhéhe von 0,30 m Uber der Gehweghinter-
kante ist die Entwdsserung der Gebdude ab dem Erdgeschof} gewahr-
leistet. Tieferliegende Gebdudeteile kénnen nur Gber Hebeanlagen
entwdassert werden.

Regenwasserversickerung

Werden die nicht Uberbauten Fldchen der Baugrundstiicke, wie Hof-
flachen und Flachen flir den ruhenden Verkehr befestigt, so soll die
Befestigung zur Verringerung der Fldchenversiegelung weitgehend
wasserdurchldssig ausgebildet werden, z.B. als Pflaster oder Plattenbe-
lag mit breiten begriinten Fugen (Rasenpflaster), soweit nicht die Gefahr
des Eintrags von Schadstoffen in den Untergrund besteht. Nach Mdg-
lichkeit soll auf eine Fldchenversiegelung verzichtet werden.
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Archéologische Funde, Flurdenkmale

Bei der Durchftthrung der Planung besteht die Mdglichkeit, daf} bisher
unbekannte historische Bauteile oder archdologische Fundplétze ent-
deckt werden. Diese sind geman § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG)
umgehend dem Landesdenkmalamt Baden=Wirttemberg, '‘Auf3enstelle
Karlsruhe, Abt. Bodendenkmalpflege, Referat 22,: Amalienstrae 36,
76133 Karlsruhe, zu melden. Die Baustelle ist bis zu vier Werktage nach
der Meldung in unverdndertem Zustand zu-erhaiten, sofern:nicht das
Landesdenkmalamt einer Verkirzung dieser Frist zustimmt.

Das Verschweigen eines Fundes oder einer Fundstelle ist ein VerstoR
gegen das Denkmalschutzgesetz. Auf die Ordnungswidrigkeitsbestim-
mungen des Denkmalschutzgesetzes (§ 27:DSchG) wird verwiesen.

Flurdenkmale, wie z.B. Bildstécke, Wegkreuze, historische.Grenzsteine,
Brunnensteine, steinerne Wegweiser und landschaftspragende. Natur-
steinmauern sind an ihrer Stelle zu belassen:und vor Beschadigungen
wéahrend der Bauarbeiten zu schitzen. Jede erforderliche Verdnderung
des Standorts ist zu begriinden und mit dem Landesdenkmalamt Baden-
Wiurttemberg, AuRenstelle Karlsruhe, Referat 22, Durmersheimer Straf3e
55, 76185 Karlsruhe, abzustimmen.

Baumschutz

Bezlglich der Erhaltung der vorhandenen Baume wird auf die seit 22.
Oktober 1994 in Kraft getretene Satzung Uber die einstweilige Sicher-
stellung von Bdumen auf dem Gebiet der Stadt Karlsruhe verwiesen.

Gelédndeaufschittung/Erdaushub

Die Qualitat des Aufftlimaterials mul gewahrleistet sein. Zumindest fur
die obere Schicht von 1,5 m Auftrag darf kein Abbruchmaterial verwen-
det werden. Da nicht bis zur Standfestigkeit verdichtet werden kann, ist
mit jahrelangen Setzungen zu rechnen.

Der gesamte Mutterboden mufl abgeschoben, in Mieten nicht tber 2,0
m Héhe zwischengelagert, durch Einsaat von Griindlingung (z.B. Senf,
einjhrige Lupine u.4.) geschiitzt und nach der Aufflilung im Bereich der
spateren Gérten aufgebracht werden. Erdaushub ist auf eventuelle
Bodenverunreinigungen zu tberprifen und, soweit erforderlich, geordnet
zu entsorgen. Der anfallende Mutterboden ist zu sichern und auf seine
Unbedenklichkeit . hinsichtlich mdglicher Bodenverunreinigungen zu
untersuchen. Fur Auffullungen benutzter Boden muf frei von Fremdbei-
mengungen und Schadstoffen sein.
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Im Ubrigen wird auf das Gesetz zum Schutz des Bodens (Bodenschutz-
gesetz) vom 24. Juni 1992 verwiesen.

FUr Aufftilimanahmen kann auf die Bodenbérse des Amtes fir Abfall-
wirtschaft zurtickgegriffen werden.

Altlasten

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen
Gefahren fur die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte
oder erhebliche Beeintrdchtigungen des Naturhaushalts nicht ausge-
schlossen werden kénnen, sind unverziglich der Stadt Karlsruhe, Um-
weltamt, Adlerstrafle 20a, 76133 Karlsruhe, zu melden.

Karlsruhe, den 03.05.1993
Fassung vom 12.05.1995

Stadtplanungsamt

Schott
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