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Bebauungsplan "Junge Hilden, 3. Anderung”, Karlsruhe-Grétzingen
Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 und § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch

(BauGB)
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Antrag an den Gemeinderat / Ausschuss

Der Gemeinderat beschlielt die Aufstellung und offentliche Auslegung des Bebauungspla-
nes ,Junge Halden, 3. Anderung®, Karlsruhe-Grétzingen (Beschluss mit vollstandigem Wort-

laut siehe S. 6).

Finanzielle Auswirkungen nein [] jal¥
Jahrliche laufende Belastung
Gesamtkosten der Einzahlungen/Ertrage Finanzierung durch (Folgekosten mit kalkulatori-
MafRnahme (Zuschisse u. A.) stadtischen Haushalt schen Kosten abziigl. Folgeer-
trage und Folgeeinsparungen)
ca. 489.750 € ca. 370.263 €
(Beitrage)

Haushaltsmittel stehen nicht zur Verfigung

Kontierungsobjekt: Kostenstelle:

Erganzende Erlauterungen:

Kontenart:

Karlsruhe Masterplan 2015 - relevant

nein X ja[] |Handlungsfeld:

Anhoérung Ortschaftsrat (§ 70 Abs. 1 GemO)

nein ] ja X

durchgefiihrt am 12.09.2012

Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften

nein Xl ja []

abgestimmt mit
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Vorbemerkung

Das ca. 0,71 ha grol3e Plangebiet befindet sich stdlich der Ziegeleistralde in Karlsruhe-
Groétzingen. Es handelt sich im weiteren Sinne um die SchlieBung einer Baullicke, die bisher
durch den Bebauungsplan ,Junge Halden* vom 25.07.1972 mit einer anderen Zweckbe-
stimmung, namlich Gemeindebedarf flr eine Grundschule, belegt ist. Der Flachennutzungs-
plan 2010 enthalt eine entsprechende Darstellung. Um die Flachen fir eine anderweitige
Nutzung zu 6ffnen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich, der Flachennut-
zungsplan kann im Weg der Berichtigung angepasst werden. Im zukunftigen Geltungsbe-
reich des neuen Bebauungsplans wird der bisherige Plan aufgehoben.

Die Abgrenzung des zukulnftigen Plangebietes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes. Aufgrund der Flache von nur 0,71 ha kann der Plan als Bebauungsplan
der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden,
eine Umweltprifung ist nicht erforderlich.

Das Plangebiet ist derzeit auf drei Seiten von Bebauung umgeben, es Uberwiegt eine klein-
gartnerische Nutzung, die auf einem eingezaunten Gartengrundstlick stattfindet, das einen
geschlossenen Obstbaumbestand aufweist. Die Baume wurden langere Zeit nicht geschnit-
ten, so dass ein vollstandiger Kronenschluss vorliegt. Daneben besteht die Flache aus einer
Wiese, auf der sich teilweise eine bereits mannshohe Gehdlzsukzession durch Hartriegel
und Walnuss befindet. Das Gelande ist durch eine mafige, von Nordost nach Stidwest ab-
fallende Hanglage gepragt, die zur Errichtung der geplanten ErschlieSungsstral3e in erhebli-
chem Umfang Auffiillungen erfordert. Westlich an das Plangebiet grenzen Hausgarten an,
nordlich eher intensiv genutzte Garten, Entsprechendes gilt flir die stidlich angrenzende
Nutzung. Ostlich grenzt zum Teil Wohnbebauung sowie eine Freiflache an. Das Plangebiet
ist damit fast vollstandig von Bebauung umgeben, samtliche Grundstiicke innerhalb des Ge-
biets befinden sich noch im Eigentum der Stadt Karlsruhe.

Als zuldssige Nutzungsart soll reines Wohngebiet (WR) festgesetzt werden, dies entspricht
der Eigenart der umgebenden Bebauung. Die nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sollen aufgrund der mangelnden verkehrlichen Er-
schlielRung flr solche Nutzungen ausgeschlossen werden.

Das Malf} der baulichen Nutzung im Plangebiet muss die vorhandene Topographie sowie die
bestehende Bebauung berlcksichtigen. Das Plangebiet gliedert sich in drei Bereiche: Im
nordlichen Bereich 1 sind zweigeschossige Einzelhduser zulassig mit einer Wandhéhe von
6,30 m, gemessen von der Gehweghinterkante bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Oberkante der Dachhaut. In diesem Bereich sind Satteldacher mit einer Dachneigung von
28° zulassig.

In den Bereichen 2 und 3 sind Flachdacher, ebenfalls mit einer Wandhohe von 6,30 m ab
Gehweghinterkante der Planstral3e, vorgesehen. Geplant ist in diesen beiden Bereichen die
Bebauung mit Doppelhdusern.

Die jeweiligen rickwartigen Baugrenzen durfen durch Wintergarten und Terrassen um ma-
ximal 3 m Uberschritten werden. Stellplatze, Garagen und Carports dirfen nur innerhalb der
dafur festgesetzten Flachen errichtet werden.

Insgesamt ist eine die Lage der Flachen und die sie umgebenden Gebaude bericksichti-
gende Bebauung vorgesehen. Die Anordnung der Gebaude lasst den vorhandenen Baum-
bestand beim nordéstlichen Rand des Gebietes weitgehend unangetastet.
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Die Flache bietet sich insgesamt fir eine Wohnnutzung im Zuge einer Nachverdichtung an.
Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr ist Gber die Buslinie 21 und 22 ge-
geben. Vom Grétzinger Bahnhof besteht Anschluss an die Stadtbahnlinien S 4 und S 5. Die
ErschlieBung der Bebauung erfolgt von der Ziegeleistralde aus, der Ausbau der Planstral3e
soll so gestaltet werden, dass eine Ausweisung als verkehrsberuhigter Bereich ermdglicht
wird. Die erforderlichen 6ffentlichen Stellplatze fur die Neubebauung werden innerhalb des
verkehrsberuhigten Bereichs ausgewiesen. Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im
Trennsystem, fur die von der PlanstralRe aus erschlossene Bebauung wird ein gemeinsamer
Abfallbehalterstandplatz ausgewiesen, auf dem die Einzelbehalter bereitgestellt werden
kénnen. Unbelastetes Niederschlagswasser soll zur Versickerung gebracht werden.

Bei den mit der Planung verbundenen Kosten handelt es sich um die Kosten flr die Er-
schlieBung des Gebiets, insbesondere die Herstellung der Planstralte und des Entwasse-
rungskanals, als Einnahmen stehen den Kosten die zu erwartenden ErschlieBungsbeitrage
gegenlber. Haushaltsmittel stehen fiir die erforderlichen MaRnahmen noch nicht zur Verfi-
gung, die Kosten sind in den Haushaltsplanungen der kommenden Jahre zu berlcksichti-
gen.

Umweltauswirkungen

Die im Plangebiet vorhandenen Bdden besitzen eine relativ hohe Leistungsfahigkeit, die
durch die geplante Bebauung und die erforderlichen Gelandeauffillungen und die damit
verbundene Uberdeckung des gewachsenen Bodens beeintrachtigt wird. Zur Ermittlung des
Eingriffs in das Schutzgut Boden wurde eine Bewertung der Leistungsfahigkeit anhand des
Leitfadens ,Bewertung von Béden nach ihrer Leistungsfahigkeit® des Umweltministeriums
Baden-Wirttemberg durchgefiihrt. Diese brachte das Ergebnis, dass der vorhandene Boden
natlrliche Funktionen als Standort fur Kulturpflanzen, als Ausgleichskorper im Wasserkreis-
lauf und als Filter und Puffer fir Schadstoffe wahrnimmt. Als Standort fir die natdrliche Ve-
getation hat der Boden geringere Funktion.

Als Minimierungsmalfinahme flr die erforderlichen Eingriffe ist bei der Auffillung standort-
ahnliches Bodenmaterial zu verwenden, um einen Erdmassenausgleich im Plangebiet anzu-
streben. Die Versiegelung der Flachen soll moglichst gering gehalten werden, die Versicke-
rung des Dachflachenniederschlags wird verbindlich festgesetzt. Der das Gebiet umgebende
Baumbestand soll weitgehend erhalten bleiben, im Bereich der geplanten ErschlieRungs-
strale ist eine der vorhandenen Linden zu fallen. Der vorhandene Baumbestand im Zentrum
des Plangebietes geht verloren, beidseits der ErschlieBungsstralle soll als Ausgleich ein
Baumbestand neu entwickelt werden, daflir werden 15 Baumstandorte festgesetzt, 4 davon
in privaten Vorgartenflachen. Auf jedem Baugrundstick ist ein Baum zu pflanzen, weitere
Festsetzungen wie beispielsweise die Begrinung der Flachdacher, der Garagen- und Car-
portdacher und Heckenpflanzungen sollen die zukunftige Durchgriinung des Gebietes si-
cherstellen.

Ein externes Planungsbiro wurde mit der Erstellung der ,naturschutzfachlichen Beurteilung
gemal § 42 BNatSchG* (Bundesnaturschutzgesetz) beauftragt. Nach einer Voruntersu-
chung im Juni 2008 wurde zunachst der Untersuchungsrahmen festgelegt. Das Untersu-
chungsgebiet grenzt an das Flora-Fauna-Habitat-Gebiet Nr. 7017-342 ,Pfinzgau West“ und
das Landschaftsschutzgebiet ,Grétzinger Bergwald-Knittelberg®. Bei der Untersuchung wur-
de deshalb besonderes Augenmerk auf die dort beschriebenen Lebensraumtypen und vor-
kommenden Tier- und Pflanzenarten nach Anhang Il der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie
(FFH-Richtlinie) sowie Arten des Anhangs IV gelegt.

Es wurde der Brutvogelbestand erfasst, das Amphibien- und Reptilienvorkommen wurde
ermittelt, eine Ubersicht Uber den Insektenbestand wurde erstellt und eine Priufung von FHH-
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Lebensraumtypen vorgenommen. Im Ergebnis wurde bei insgesamt 5 Begehungen keine
streng geschitzte Art bzw. geschitzte Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie nachgewiesen. Vorgefunden wurden besonders geschitzte Vogelarten, betroffen
sind allerdings nur sog. Kulturfolger, die vorzugsweise oder gleichermallen Siedlungsgebiete
bewohnen und deshalb durch die Planung nicht erheblich beeintrachtigt werden.

Im Fall der Bebauung der Flache sind deshalb keine erheblichen Beeintrachtigungen fir die
nachgewiesenen Arten zu erwarten. Vorkommende Arten finden im Siedlungsbereich und
am angrenzenden Knittelberg ausreichend geeigneten Lebensraum. Es sind keine Arten
vorhanden, die ausschlieRlich oder Uberwiegend auf dieser Flache leben. Fur alle besonders
geschitzten Arten kann prognostiziert werden, dass die 6kologische Funktionalitat etwaiger
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Plangebiet im raumlichen Zusammenhang weiterhin
erfullt wird. Damit liegen die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir die Zulassung des
Vorhabens vor. Sicherzustellen ist, dass die Entfernung von Gehdlzen und Hecken zur Bau-
feldfreimachung aufRerhalb der Fortpflanzungszeit, d. h. im Winterhalbjahr vom 01.10. bis
28.02., erfolgt.

Aus den vorliegenden klimatischen Untersuchungen im Zusammenhang mit dem Siedlungs-
konzept des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe ist abzuleiten, dass aufgrund der geringen
Grofie und der gegebenen Durchliftungsmoglichkeiten sowie der bereits vorhandenen Um-
gebungsbebauung keine nachteiligen Auswirkungen der Planung auf das Klima zu erwarten
sind, ein Klimagutachten ist deshalb nicht erforderlich.

Wegen weiterer Einzelheiten wird auf den beiliegenden Entwurf des Bebauungsplans nebst
der textlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften sowie auf die Begrindung und
Hinweise verwiesen.

I. Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange

Als bisherige Verfahrensschritte fand am 13.11.2009 eine Behérdenbeteiligung statt, aul3er-
dem wurde der Offentlichkeit nach einer entsprechenden Veréffentlichung im Amtsblatt die
Méglichkeit zur AuRerung im Zeitraum vom 09.11. bis 20.11.2009 gegeben. Dariiber hinaus
fand am 24.11.2010, ebenfalls nach 6éffentlicher Bekanntmachung im Amtsblatt, eine friihzei-
tige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB statt.

Im Rahmen der Behérdenbeteiligung und der Offentlichkeitsbeteiligung gingen
Stellungnahmen ein. Den von den Beteiligten erhobenen Anregungen und Einwendungen
wurden die abwagenden Antworten des Stadtplanungsamtes gegenlbergestellt und in den
beiliegenden Synopsen (Anlagen 1, 2 und 3) niedergelegt.

Als Trager offentlicher Belange haben sich das Polizeiprasidium Karlsruhe, das Regierungs-
prasidium Karlsruhe, das Landratsamt Karlsruhe, Fachbereich IV - Gesundheitsamt sowie
der Zentrale Juristische Dienst als Untere Naturschutzbehérde gedufert. Auf die in Anlage
3 enthaltenen abwagenden Antworten des Stadtplanungsamtes zu den Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange wird verwiesen.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gingen zahlreiche Stellungnahmen ein bzw. wur-
den AulRerungen abgegeben.

Einige Einwender bestreiten den Bedarf fur Wohnbauflachen in Karlsruhe. Dem ist entge-
genzuhalten, dass die Wohnungsnachfrage innerhalb Karlsruhes in den letzten 20 Jahren
stetig angestiegen ist. Die Einwohnerzahl mit Hauptwohnsitz in Karlsruhe hat zugenommen,
im Jahr 2010 erfolgte eine Steigerung um ca. 1 %.
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Aufgrund der einschlagigen Prognosen uber die Bevdlkerungsentwicklung ist damit zu rech-
nen, dass auch in den Folgejahren ein weiterer Zuzug nach Karlsruhe erfolgen wird. Nach
einschlagigen Berechnungen zur zuklinftigen Neubauanfrage im Bereich der Stadt Karlsruhe
ist im Zeitraum bis 2020 mit einer Neubauanfrage von insgesamt 5.900 Wohneinheiten, da-
von 2.900 Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern, zu rechnen. Gegenwartig be-
steht vor allem im Bereich der Ein- und Zweifamilienhauser Nachfrageuberhang. Umfragen
zufolge beklagen fast 80 % aller zur Eigentumsbildung entschlossenen Haushalte in Karls-
ruhe ein Uberteuertes/schlechtes Preis-Leistungs-Verhaltnis bei Ein- und Zweifamilienhau-
sern und 30 % der Befragten ein zu geringes Angebot in diesem Bereich. Auch wandern
zahlreiche Haushalte aus diesem Grund aus der Stadt in die Region ab, eine vom Amt fur
Stadtentwicklung durchgefuihrte Wanderungsmotivuntersuchung hat ergeben, dass fast

60 % der bereits Fortgezogenen in Karlsruhe wohnen geblieben waren, aber keine adaquate
Immobilie fanden. Deshalb ist von einem erheblichen Bedarf insbesondere an Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicken auszugehen, der die Ausweisung der Flachen als Wohnge-
biet rechtfertigt.

Einen Schwerpunkt der Einwendungen bilden die Auswirkungen der Planung auf Natur und
Umwelt. Mehrere Einwender befiirchten, dass sich durch die geplante Bebauung eine Ver-
dichtung ergebe, die sich nachteilig auf das Schutzgut Klima auswirken wiirde. Dem Gebiet
komme bisher eine Kleinklimafunktion zu, die Beseitigung der vorhandenen Nutzung wirde
sich nachteilig auf die Luftstromungen in den angrenzenden Wohngebieten auswirken.

Dem ist entgegenzuhalten, dass in Anbetracht der geringen Grélie des Plangebietes nicht
davon auszugehen ist, dass sich spurbare klimatische Veranderungen infolge der Umset-
zung der Planung ergeben werden. In der Ortslage von Grotzingen sind entsprechend der
Klimaanalyse weitgehend geringe und in Teilen des alten Ortskerns lediglich mittlere biokli-
matische Belastungen feststellbar. Fast die gesamte bebaute Ortslage liegt im Kaltluftein-
wirkbereich und ist deshalb als klimatisch unbelastet einzustufen.

Der Entwurf des Bebauungsplans bertcksichtigt die klimatischen Belange durch die Stellung
der Baukorper in Hauptstrémungsrichtung hangabwarts, die geringe Héhenauspragung der
Gebaude, die Festsetzung von Flach- bzw. gering geneigten Satteldachern sowie die offene
Bauweise. Die Durchliftung der Ortslage in Grétzingen ist in erster Linie auf die hohe bis
sehr hohe Kaltluftlieferung seitens der Freiflachen in den dstlich angrenzenden geschitzten
Hanglagen zuriickzufihren, die vom Bebauungsplan unberihrt bleiben. Die aktuelle Pla-
nung stellt im Vergleich zum derzeit noch guiltigen Bebauungsplan, der ein Schulgebaude
vorsieht, eine wesentliche Verbesserung dar.

Hinsichtlich der zu beflrchtenden Auswirkungen der Planung auf den Natur- und Arten-
schutz im Plangebiet wird des Weiteren eingewandt, dass der bisherige Untersuchungsum-
fang nicht ausreichend sei, insbesondere im Bereich Artenschutz. Auch diesem Einwand ist
zunachst die geringe Flache des Plangebietes entgegenzuhalten, die infolgedessen auch
nur in begrenztem Umfang als Lebensraum fir geschitzte Arten zur Verfigung steht. Die
dazu vorliegenden Stellungnahmen und Untersuchungen fuhren zu dem Ergebnis, dass
zwar geschutzte Vogelarten nachgewiesen wurden, diese aber infolge der in der Umgebung
vorhandenen Nutzungen keinen erheblichen Beeintrachtigungen ausgesetzt werden, da die
6kologische Funktionalitat der vorhandenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im radumlichen
Zusammenhang mit dem Plangebiet weiterhin erfullt werden kann. Da das Verfahren nach
§ 13 a Abs. 3 Ziff. 4 BauGB als beschleunigtes Verfahren durchgefuhrt wird, sind keine Aus-
gleichs- oder ErsatzmafRnahmen vorzusehen, gleichwohl tragen die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes dazu bei, die mit der Planung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft
madglichst gering zu halten.
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Auch richten sich die Einwendungen gegen die insbesondere im sudlichen Bereich der Fla-
che vorgesehene Aufflllung des Gelandes. Diese ist erforderlich, um die Planstralie, die der
Erschliefung des Gebietes dienen wird, entsprechend den geltenden Ausbauvorschriften
erstellen zu kénnen. Insbesondere wurde unter Rucksichtnahme auf die angrenzenden
Grundstlicke auf die Errichtung einer Stitzmauer am sudlichen Rand der Planstralie ver-
zichtet, dort ist nunmehr eine Béschung vorgesehen, um einen gleitenden Ubergang des
Gelandeprofils zu ermoglichen. Infolge der Hanglage des Plangebietes sind die Aufschiit-
tungen aus Sicht des Planungstragers unvermeidbar. Anderweitige Losungen waren zudem
mit unverhaltnismaRig hohen Kosten verbunden.

Die weitergehenden Einwendungen richten sich u. a. gegen vermeintliche Beeintrachtigun-

gen der umliegenden Grundstiickseigentliimer, beispielsweise infolge von Wertminderungen
auf den Nachbargrundstiicken oder Verletzungen der Intimsphare der Anlieger. Diesbeziig-
lich und wegen der weiteren Einwendungen wird auf die als Anlage 1 und Anlage 2 beige-

fugten Synopsen verwiesen, die die abwagenden Antworten auf die vorliegenden Stellung-

nahmen enthalten.

Il. Fortsetzung des Verfahrens

Nach der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und der ersten Offentlichkeitsbeteili-
gung haben die das Verfahren vorbereitenden MaRnahmen einen Stand erreicht, den der
Entwurf des Bebauungsplans ,Junge Halden - 3. Anderung® in Karlsruhe-Grétzingen vom
20.10.2009 in der Fassung vom 20.08.2012 wiedergibt.

Dem Gemeinderat kann deshalb empfohlen werden, den nachstehenden Beschluss zu fas-
sen.

Beschluss:
Antrag an den Gemeinderat

1. Der Gemeinderat beschliel3t die Aufstellung des Bebauungsplans ,Junge Halden -
3. Anderung®, Karlsruhe-Grétzingen.

2. Auf der Grundlage der gemaR § 13 a Abs. 2 und 3 Baugesetzbuches (BauGB) be-
reits erfolgten Verfahrensschritte ist das Verfahren mit der Auslegung des Bebau-
ungsplanentwurfs geman § 3 Abs. 3 BauGB fortzusetzen.

3. Der Auslegung ist grundsatzlich der Bebauungsplanentwurf vom 20.10.2009 in der
Fassung vom 20.08.2012 zugrunde zu legen.

Anderungen und Ergéanzungen, die die Grundziige der Planung nicht beriihren, kann
das Burgermeisteramt noch in den Bebauungsplanentwurf aufnehmen oder zu die-
sem Zweck ggf. durch die Auslegung des Bebauungsplanentwurfs wiederholen.

Hauptamt - Ratsangelegenheiten -
7. September 2012
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