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Anmerkungen zum Satzungsbeschluss
I. Allgemeines zum Planinhalt

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum von Karlsruhe-Griinwinkel. Die dort derzeit brach-
liegende Flache Ecke Zeppelin- und Durmersheimer Stralle sowie eine weitere Flache dst-
lich der Durmersheimer Stral3e sollen im Rahmen einer stadtebaulichen Neuordnung des
Zentrums dieses Stadltteils als modellhaftes Mehrgenerationenwohnen entwickelt werden.
Die im Plangebiet bereits bestehende Kindertagesstatte, das Feuerwehrgebaude und das
denkmalgeschitzte Gebaude Zeppelinstr. 54 a mit dem so genannten ,Eiskeller® soll inte-
griert und die neue Bebauung an die bestehende angepasst werden. Weiteres Planungsziel
ist dabei die Anbindung an das Albgrin im West und das im Stadtteil neu entwickelte Orts-
zentrum auf dem Moninger-Areal.

Im Plangebiet sollen unterschiedliche Wohnungen (Eigentums-/Genossenschafts-/Miet-
wohnungen), ein Nachbarschafts- und Gemeinschaftszentrum mit ergadnzenden sozialen
Einrichtungen sowie wohnvertragliche gewerbliche bzw. freiberufliche Einrichtungen entste-
hen. Die Planung sieht eine Gliederung in allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis WA 4), in de-
nen die angestrebte Nutzung realisiert werden kann, und eine Flache fir Gemeinbedarf, die
weiterhin fur die Feuerwehr und Kindergartennutzung zur Verfigung steht, vor.

Der der Planung zugrunde liegende stadtebauliche Entwurf ist Ergebnis einer mit den Pro-
jektbeteiligten und interessierten Blrgern aus dem Stadtteil durchgeflihrten Planungswerk-
statt, die im Rahmen eines konkurrierenden Entwurfsverfahrens von einer qualifizierten Jury
als beste Losung fir dieses Gebiet ausgewahlt wurde. Der hieraus entwickelte Bebauungs-
planentwurf sieht anknipfend an die vorhandene Bebauung in der Durmersheimer StralRe
eine drei- und viergeschossige Bebauung vor. Diese Gebaudehtéhe und der damit verbun-
dene Stellplatzbedarf wie auch das Ziel, die attraktive Wohnlage in Richtung des Albgriins
zu nutzen, flhrt zu einer relativ dichten und hohen Bebauung mit einem hohen Versiege-
lungsgrad. In den Wohngebieten WA 2, 3 und 4 wird damit die nach § 17 Abs. 1 Baunut-
zungsverordnung zulassige Obergrenze fur die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 schon al-
lein fUr die oberirdische Bebauung bereits ausgeschopft, bei der Betrachtung der allgemei-
nen Wohngebiete insgesamt wird diese Grenze leicht unterschritten. Ausreichende Abstan-
de zwischen den Gebauden bleiben aber sichergestellt und auch die Grundsatze einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung in einem Wohngebiet werden eingehalten.

Diese Grundsétze bleiben trotz der Uberschreitung der Obergrenze fiir die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 1,2 (§ 17 Abs. 1 BauNVO) auch in den Bereichen WA 2 und 3 des Plan-
gebietes gewahrt. Durch die Ubernahme der hohen Geschossigkeit der Umgebung (3 - 4
Geschosse) und dem stadtebaulichen Wunsch einer markanten Ausbildung des Eckgebau-
des zur Durmersheimer Stral’e/Zeppelinstralle (viergeschossig) erméglichen sich hier Ge-
schossflachen, die bis zu einer Geschossflachenzahl von 1,35 reichen. Dies ist aus Sicht der
Stadtplanung stadtebaulich zu rechtfertigen, da die in der Umgebung vorhandenen hohen
Bebauungsdichten mit &hnlichen Gebaudestrukturen und Gebaudehdhen entlang der
Durmersheimer Stralte auch im Plangebiet fortgefuhrt werden sollen. Die erhdhte Geschoss-
flachenzahl und die damit verbundene groRRere Grundsticksausnutzung entsprechen damit
der bereits vorhandenen Bebauung. Durch die Nahe zum Albgrin als grozigigem Frei-
raum, einem ausreichenden Abstand zwischen den Gebauden sowie durch Festsetzungen
im Bebauungsplan zur Begrinung der Dacher und des Innenbereiches bleiben gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
durch die hohe Versiegelung werden durch die intensive Begrinung ebenfalls vermieden.
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Die hohe Grundstiicksausnutzung, die mit der groRen Geschossflache einhergeht, zieht
auch einen hohen Stellplatzbedarf nach sich. Es kommt daher in den Bereichen WA 2 und 3
des Plangebietes mit einem Wert von 0,85 zusétzlich zu einer deutlichen Uberschreitung der
Grundflachenzahl, denn bei deren Berechnung sind nach § 19 Abs. 4 Nr. 3 auch die unterir-
dischen baulichen Anlagen zu berlcksichtigen. Insofern ware in die Erwagung einzubezie-
hen, die Planung auf ein so geringes Mal} in der GRZ zurlickzuflihren, dass auch unter Ein-
haltung der bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze die Tiefgarage soweit reduziert
werden koénnte, dass auch die GRZ unter Einbeziehung der unterirdischen Gebaudeteile
eingehalten wirde. Dies wirde allerdings dem entwickelten Konzept und der stadtebaulich
angestrebten Form der Bebauung an dieser zentralen Stelle in Karlsruhe-Grunwinkel wider-
sprechen. Auch eine (teilweise) oberirdische Unterbringung der Fahrzeuge im Innenbereich
des Plangebietes, die erwogen werden kénnte, ware nicht ausreichend, um eine Reduzie-
rung der Tiefgarage auf das nach der BauNVO vorgegebene Mal} zu erreichen. Auch wird
hier einer Begriinung des Innenbereiches im Hinblick auf die 6kologischen und gestalteri-
schen Gesichtspunkte gegentber der Anlage oberirdischer Stellplatze der Vorzug zu geben
sein.

Besondere stadtebauliche Grunde erfordern daher diese starke unterirdische Versiegelung
in diesem Teil des Plangebietes, die durch die intensive Begrinung des Innenbereiches und
auch der Dacher wieder ausgeglichen wird. Sonstige 6ffentliche Belange stehen nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht entgegen.

Hinsichtlich der Freiflachen wird der westliche Teil des Plangebietes durch intensiv begrinte,
fingerférmige private und 6ffentliche Grinflachen gegliedert. Die Gebaudestellung im Inne-
ren des Quartiers ermdglicht fir die Bebauung entlang der Durmersheimer Stralle den Sicht-
bezug zum Albgrin. Im Norden des Plangebietes wird das Albgriin in das Quartier hineinge-
fuhrt. Der 6stliche Teil des Plangebietes ist im Bestand durch zeilenférmige Bebauung mit
einem begrinten Innenhof gepragt. Die neue Bebauung schafft mit ihren unterschiedlich an-
gelegten Garten- und Griinbereichen einen Hofcharakter. Die markante Baumgruppe im
Inneren bleibt erhalten, die Baume im Stiden werden durch Neuanpflanzungen entlang der
Grundstlicksgrenze ersetzt.

Erganzend ist noch zu erwahnen, dass, in Abanderung des Entwurfs der dem Gemeinderat
zum Auslegungsbeschluss vorlag, die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festge-
setzte Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen zwischen WA 2 und WA 3 verschoben wur-
de, um hier ausreichend Gartenflache fir die im Erdgeschossbereich der Blockrandbebau-
ung entlang der Zeppelinstralle vorgesehene Kindertagesstatte zu erhalten; im weiteren
Verlauf orientiert sich die Abgrenzungslinie an den voraussichtlichen Grundstiicksgrenzen,
die sich aus dem baurechtlich erforderlichen Abstandsmalf’ zwischen der Blockrandbebau-
ung an der Kreuzung Durmersheimer Stral’e/Zeppelinstrale und den angrenzenden Ge-
bauden ergeben. Im westlichen Bereich des Abwasserkanals, der das Plangebiet kreuzt und
fur den Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Ver- und Entsorger vorgesehen sind, wurde
die Abgrenzungslinie an dessen ndérdliche Seite gelegt. Die oben dargelegten mal3geblichen
Grundflachenzahlen fir die geplante Bebauung verschieben sich hierdurch nur in unbedeu-
tendem Umfang und bleiben fir das Gesamtgebiet unverandert. Insofern behalten die
grundsatzlichen Ausfihrungen zur GRZ/GFZ nach wie vor Giltigkeit.

II. Zum Verfahren

Bei der vorgesehenen Neuorientierung der baulichen Entwicklung handelt es sich unter Be-
ricksichtigung der Lage und zuldssigen Grundflache im Plangebiet um einen Bebauungs-

plan der Innenentwicklung im Sinne des § 13a Abs. 1 BauGB. Dies ermdglicht die Durchflih-
rung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes in Anwendung der vereinfachten
Verfahrensvorschriften nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 2 und 3 BauGB. Damit ist
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insbesondere die Regelung verbunden, dass zu dieser Planung kein Umweltbericht und kei-
ne Umweltprifung durchgeflihrt werden muss.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit fand am 10.11.2010 in der Grund- und Haupt-
schule Karlsruhe-Griinwinkel statt. Anregungen zur Anderung der Planinhalte wurde hierbei
nicht vorgetragen. Die zum damaligen Planungsstand vorgetragenen Hinweise aus dem
Kreis der beteiligten Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden bereits in der Vorla-
ge zum Auslegungsbeschluss erlautert, so dass hierzu auf die Verwaltungsvorlage Nr. 786
fur den Auslegungsbeschluss vom 26.07.2011 verwiesen wird. Sie betrafen im Wesentlichen
die teilweise Uberschreitung der Obergrenzen fiir das MaR der baulichen Nutzung, die aus
stadtebaulichen Grunden erforderlich ist sowie umweltrechtliche Fragestellungen, die im
Verfahren geklart werden konnten.

lll. Verfahrensrechtliche Behandlung der bei der Planauslegung eingegangenen An-
regungen

Der Bebauungsplanentwurf wurde auf der Grundlage des vom Gemeinderat am 26.07.2011
gefassten Auslegungsbeschlusses in der Zeit vom 22.08. bis 23.09.2011 o6ffentlich ausgelegt
und auch die Trager o6ffentlicher Belange wurde am Verfahren nochmals beteiligt.

Hierbei forderte der BUND standortgerechte Nachpflanzungen fir die zur Realisierung des
Vorhabens zu fallenden Baume und auch die Gewahr daflir, dass die aufgrund der Festset-
zungen des Bebauungsplanes entlang der Zeppelinstralie zu pflanzenden Baume langfristig
auch gedeihen kdnnen. Die verdichtete Bauweise macht sowohl aus 6kologischer als auch
aus stadtebaulicher Sicht eine ausreichende Begriinung der noch verbleibenden Freiflachen
im Plangebiet notwendig, die sich in der Planung an zahlreichen Baumpflanzungen und Be-
grunungen der Dacher und Innenbereiche widerspiegelt (vergl. Ziff. 1.2, 4.1 und 4.2 der
Festsetzungen zum Bebauungsplan). Auch entlang der Zeppelinstrale wird durch die Wahl
standortgerechter Baumarten sowie ausreichender Standortbedingungen eine dauerhafte
Entwicklung der Baume gesichert. Das Gartenbauamt wird regelmafig Anwuchskontrollen
durchflhren.

Des Weiteren regte der BUND an, durch Begriinung Versickerungsmaoglichkeit fir Nieder-
schlagswasser vorzusehen. Wie oben bereits erwahnt, sind gerade in den dicht bebauten
Bereichen des Bebauungsplangebietes nahezu alle nicht fur die Erschliefung oder bauli-
chen Anlagen bendétigten Flachen einschlieBlich der Flachen Gber den Tiefgaragen als Grin-
bzw. Vegetationsflachen anzulegen und zu unterhalten. Eine Schaffung zusatzlicher Grin-
flachen scheidet somit aus. Gerade durch den Bau der Tiefgaragen verbleiben ohnehin
kaum Flachen, die sich fur die Anlage von Versickerungsflachen eignen, und ein Verzicht
auf die intensive Begrinung zugunsten von Versickerungsflachen wird stadtebaulich nicht
fur vertretbar gehalten. Hinzu tritt, dass aufgrund der derzeitigen Bodenverhaltnisse und
-belastungen eine Versickerung nur nach vorherigem Bodenaustausch mdglich ware. Ob
und inwieweit konkrete Moglichkeiten einer Versickerung trotzdem verbleiben, wird ggf. im
anschlieRenden Baugenehmigungsverfahren noch geklart werden kénnen.

Neben den nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes bereits vorgesehenen passiven
SchallschutzmalRnahmen an den Gebauden halt der BUND auch verkehrsberuhigende Maf3-
nahmen im Bereich der Durmersheimer und der Zeppelinstrale fir erforderlich, damit erleb-
nisreiche Freirdume in den gemeinschaftlich genutzten Freianlagen und ErschlieRungsbe-
reichen entstehen. Durch die Planung werden in einem ausreichenden Umfang durchaus
Freirdume geschaffen bzw. erhalten. So z. B. unmittelbar im Kreuzungsbereich Durmershei-
mer/Zeppelinstralle und im norddstlichen Teil des Plangebietes. Hinsichtlich zusatzlicher
verkehrsberuhigender Malinahmen gilt es allerdings zu beachten, dass sowohl der
Durmersheimer als auch der Zeppelinstralle eine erhebliche ErschlielRungsfunktion fur die
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benachbarten Quartiere und Stadtteile zukommt. Um die Leistungsfahigkeit dieses Knoten-
punktes zu erhalten und Staus zu vermeiden, ist hier ein Eingriff in die Verkehrsflachen, d. h.
zum Umbau in einen verkehrsberuhigten Bereich, nicht mdglich. Die Planung sieht entlang
der Bebauung ausreichend breite Gehwege und einen kleinen Platz mit dem Krdhenbrunnen
vor, die neben der Verbindungsfunktion auch einen Aufenthalt erméglichen. Die Zu- und
Ausfahrten zu den Tiefgaragen werden dabei direkt von diesen Stralden aus erfolgen, damit
der Innenraum von ErschlieBungsverkehr frei bleibt. Die innere Erschlieung zum Gebaude
der Feuerwehr, zum Kindergarten und dem Gebaude Uber dem Eiskeller ist Gber einen ver-
kehrsberuhigten Bereich vorgesehen.

Die im Ubrigen von den Tragern éffentlicher Belange vorgetragenen Anregungen hatten be-
reits in dem dem Gemeinderat zum Auslegungsbeschluss vorgelegten Planentwurf Beriick-
sichtigung gefunden.

IV. Abwagung der von der Planung betroffenen Belange und Abschluss des Verfah-
rens

Mit dem Satzungsbeschluss sind im Rahmen der abschlielRenden Entscheidung Gber den
Planinhalt die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen (§ 1 Abs. 7 BauGB). Unter Berlcksichtigung dieser vom Abwagungsgebot ge-
zogenen Grenzen bewegen sich die vorgesehenen Regelungen zur kiinftigen stadtebauli-
chen Entwicklung, gerade auch im Hinblick auf die verdichtete Bebauung, in einem Spekt-
rum, in dem sich der Gemeinderat bei der Auslibung seines Planungsermessens bewegen
kann, ohne dabei bestimmte Belange aul3er Verhaltnis zu ihrem Gewicht und damit gegen
den Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit verstoRend zurlickzusetzen.

Dem Gemeinderat kann nach all dem empfohlen werden, den nachstehenden Satzungsbe-
schluss zu fassen. Die schriftlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften, die Hin-
weise des Bebauungsplanes sowie die Begrindung zum Bebauungsplan sind dieser Vorla-
ge als Anlage beigefligt. Sie dienen zusammen mit dem Planteil, der die zeichnerischen
Regelungen enthalt, als Grundlage des zu fassenden Gemeinderatsbeschlusses.

Beschluss:

Antrag an den Gemeinderat:

Der Gemeinderat beschliel3t folgende
Satzung:

Bebauungsplan ,,Nordlich der ZeppelinstraBe, Am Albgriin®,
Karlsruhe-Griinwinkel

Der Gemeinderat der Stadt Karlsruhe hat aufgrund § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in
der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) und § 74 der Landesbauordnung (LBO) vom
08.08.1995 (GBI. S. 617) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-
Wirttemberg vom 24.07.2000 (GBL. S. 581) in der jeweils derzeit gultigen Fassung den Be
bauungsplan ,Noérdlich der Zeppelinstralle, Am Albgrin“ zusammen mit den 6rtlichen Bau-
vorschriften jeweils als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan enthalt zeichnerische und schriftliche Festsetzungen gema § 9 Abs. 1
BauGB. Gegenstand des Bebauungsplanes sind ferner ortliche Bauvorschriften gemaf § 74
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Abs. 1 bis 5 in Verbindung mit § 74 Abs. 7 LBO, die als selbstandige Satzung mit dem Be-
bauungsplan verbunden sind. Die Regelungen ergeben sich aus der Planzeichnung mit Zei-
chenerklarung sowie dem Textteil jeweils vom 20.05.2010 in der Fassung vom 29.09.2011.
Sie sind Bestandteil dieser Satzung. Dem Bebauungsplan ist ferner eine Begriindung ge-
maf § 9 Abs. 8 BauGB beigeflgt.

Die Satzungen zu den planungsrechtlichen und den 6értlichen Bauvorschriften (Bebauung
plan) treten mit dem Tag der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 BauGB, § 74 Abs. 7 LBO).

Hauptamt - Ratsangelegenheiten -
2. Dezember 2011
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