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Vorbemerkung:

Der Planungsausschuss der Stadt Karlsruhe fasste am 06.07.2010 den Beschluss zur Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Altstadt Durlach®, Karlsruhe-Durlach gemaR § 2 Abs. 1 Bau-
gesetzbuch (BauGB). Der Aufstellungsbeschluss umfasst das gesamte Gebiet der Altstadt
Durlach gemal der dem Aufstellungsbeschluss beigefligten Planskizze, auf die verwiesen
wird. Gegenstand der Bauleitplanung soll dabei die bauliche und gestalterische Entwicklung
der Altstadt Durlach sein. Diese ist zwar seit 1998 auf der Grundlage der Satzung zum
Schutz der Gesamtanlage ,Altstadt Durlach denkmalschutzrechtlich gesichert. Im Hinblick
auf die gestalterische Entwicklung hat sich die derzeitige Rechtslage unterhalb der Schwelle
des Denkmalschutzes jedoch als teilweise unzureichend erwiesen, deshalb wurde die Auf-
stellung des Bebauungsplans beschlossen, mit dem Ziel, einheitliche Gestaltungsrichtlinien
im Bereich der Durlacher Altstadt umzusetzen. Dies gilt insbesondere flr Tatbestande, die
zwar das Stadtbild erheblich beeinflussen, jedoch nicht Gegenstand denkmalschutzrechtli-
cher oder sonstiger Genehmigungsvorgange sind, gerade auch in den Randbereichen und
den Eingangssituationen zur Altstadt, die nicht im Geltungsbereich der geschiitzten Ge-
samtanlage liegen.

Im Planaufstellungsverfahren zeigte sich, dass die Ausarbeitung des Bebauungsplans fir
das gesamte Altstadtgebiet in der flr einen qualifizierten Bebauungsplan erforderlichen De-
tailtiefe aufgrund seines Umfangs einen so erheblichen Zeitrahmen beanspruchen wirde,
dass eine kurzfristige Inkraftsetzung des Bebauungsplans nicht méglich ist. Aus diesem
Grund wurde vom Planungsausschuss am 01.06.2011 beschlossen, die Gestaltungssatzung
aus dem Bebauungsplan herauszulésen und die Gestaltungsrichtlinien als Gestaltungssat-
zung mdglichst zeitnah als 6rtliche Bauvorschriften nach § 74 der Landesbauordnung (LBO)
isoliert in Kraft zu setzen. Dieses Verfahren wird abgekoppelt vom hiesigen Planaufstel-
lungsverfahren weiter betrieben. Der Planungsausschuss hat dariber hinaus zugestimmt,
den Bebauungsplan ,Altstadt Durlach® in Teilbereiche aufzugliedern und zunachst den nun-
mehr auszulegenden Bebauungsplan ,Karl-Weysser-Strale, Karlsburgstral3e, Pfinztalstra-
Re, Badener StralRe” weiterzuentwickeln.

Der Bebauungsplan hat einen im Kern konservatorischen Charakter. Er soll die im betroffe-
nen Quartier vorhandene Bebauung, die zu einem bedeutenden Teil aus Kulturdenkmalen
besteht, erhalten und fortschreiben. Darliber hinaus soll gewahrleistet werden, dass sich
etwaige Neubauten stérungsfrei in diesen Bestand einfligen. Entlang der Karlsburgstralle
und der Pfinztalstrae sowie der Karl-Weysser-Stral3e befindet sich Uberwiegend eine ge-
schlossene Blockrandbebauung, haufig in Kombination mit einer rickwartigen Bebauung der
Grundstucke. Die nicht geschlossene Blockrandbebauung entlang der Badener Stral3e ver-
lauft entlang der StrafRenflucht und ist mit seitlichem Abstand als Einzel- oder Doppelhaus-
bebauung ausgeflihrt. Der Bebauungsplan vollzieht die historische gewachsene Situation
nach und erganzt diese im Hinblick auf eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung des
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Areals. Eine Ausnahmesituation findet sich auf den Grundstiicken Karl-Weysser-Str. 9 und
11, die bisher durch eine vorstadtische Einfamilienhausbebauung mit grof3en Vorgarten ge-
kennzeichnet war. Das Gebaude in der Karl-Weysser-Str. 11 wurde mittlerweile abgebro-
chen, das Gebaude Karl-Weysser-Str. 9 besteht als Kulturdenkmal fort. Auf diesen beiden
Grundstucken wird abweichend von der bisherigen Situation eine Blockrandbebauung und
somit ein Luckenschluss ermdéglicht. Die Blockrandbebauung auf dem Grundstlick Karl-
Weysser-Str. 9 ist nicht zulassig, solange das bestandsgeschitzte Gebaude entsprechend
den Bestimmungen des Denkmalschutzrechts zu erhalten ist.

Die aufRergewohnliche Qualitat des Ortsbildes soll durch ergéanzende gestalterische Festset-
zungen erhalten bleiben.

Im Plangebiet gilt bisher der Bebauungsplan Nr. 614 ,Nutzungsartfestsetzung“ vom
22.05.1985, der den Baublock - mit Ausnahme der Grundstlicke des ehemaligen Wasser-
werkes - als Allgemeines Wohngebiet ausweist. Ferner gilt entlang der Badener Stral3e der
Baufluchtenplan Nr. 410 ,Hengstplatz* aus dem Jahr 1905 und im nérdlichen Planbereich
der Baufluchtenplan Nr. 421 ,Pfinztalstrale von Pforzheimer Stral3e bis Hengstplatz* aus
dem Jahre 1901. Im Geltungsbereich des zukinftigen Bebauungsplans werden diese Plane
aufgehoben.

Entsprechend der vorhandenen Nutzung wird das gesamte Areal als Allgemeines Wohnge-
biet ausgewiesen, ausnahmsweise zuldssige Nutzungsarten mit Stérpotenzial, wie etwa
Tankstellen und Gartenbaubetriebe, werden ausgeschlossen, um den typischen Gebietscha-
rakter zu erhalten, die vorhandene Nutzungsmischung soll beibehalten werden.

Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe stellt das Plangebiet als
bestehende Wohnbauflache und als gemischte Bauflache dar. Der Bebauungsplan wird aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Beim Plangebiet handelt es sich um einen historisch gewachsenen Baublock im Durlacher
Ortskern. Der norddéstliche Bereich ist durch Einzel- und Doppelhduser gekennzeichnet. Im
Blockinnenraum wirkt sich das vorhandene freistehende Wohngebaude pragend aus. Die
vorhandene wohngebietstypische Bebauungsdichte soll beibehalten werden. Der sidwestli-
che Teil des Plangebietes ist durch die geschlossene Blockrandbebauung mit Seiten- und
Rickgebauden aus dem 18. und 19. Jahrhundert gekennzeichnet. Die dort vorzufindende
Bebauungsdichte Ubersteigt die Obergrenzen des nach der geltenden Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) zulassigen MaRes der baulichen Nutzung. Unmittelbar an die Bebauung
angrenzend befinden sich die grof3ziigigen Freirdume des Schlossplatzes und des Schloss-
gartens, im Blockinnenraum sind ebenfalls Freiflachen vorhanden, der norddstliche Bereich
ist durch eine aufgelockerte Bauweise gekennzeichnet. Dies rechtfertigt die Uberschreitung
der zulassigen Grundflachen (GRZ) von 0,4 um 0,35 sowie die Uberschreitung der Ge-
schossflachen (GFZ) von 1,2 um 0,3. Die Uberschreitung der Obergrenzen ist den vorhan-
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denen besonderen stadtebaulichen Griinden geschuldet, die Uberschreitungen werden
durch Umstande ausgeglichen, die sicherstellen, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet erflllt werden. Sonstige offentliche
Belange stehen dem nicht entgegen, so dass die Voraussetzungen des § 17 Abs. 2 Ziffer 1 -
3 BauNVO fiir eine Uberschreitung der Obergrenzen fir GRZ und GFZ vorliegen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden die Grundzige des geltenden Bauleit-
planes Nr. 614 ,Nutzungsartenfestsetzung® nicht beriihrt, der sich im Ubrigen aus § 34
BauGB ergebende Zulassigkeitsmalistab fur eine zukinftige Bebauung, so wie er sich aus
der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung ergibt, wird durch die Planung nicht we-
sentlich verandert, so dass die Voraussetzungen des § 13 Abs. 1 BauGB vorliegen und der
Plan im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden kann. Ein Umweltbericht ist deshalb
nicht erforderlich. Da es sich um die Uberplanung eines weitestgehend (iberbauten Areals
handelt, ist ein Ausgleich nach § 1 a Abs. 3 S. 5 BauGB nicht erforderlich, weil die vorhan-
denen Eingriffe in den Naturhaushalt bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
und zulassig waren.

Unabhangig von der im Aufstellungsverfahren befindlichen Gestaltungssatzung fir die Alt-
stadt Durlach werden im Bebauungsplan ortliche Bauvorschriften festgesetzt. Diese betref-
fen die Vorgarten entlang der Badener Stralde, die als solche erhalten und wahrnehmbar
bleiben sollen, weshalb sie als Vegetationsflachen anzulegen und zu unterhalten sind.

In der KarlsburgstraRe werden aufgrund der besonderen Situation des Plangebietes in der

Nahe der Karlsburg Gebaudehdhen als Mindest- und Héchstmale in Verbindung mit einer

vorgeschriebenen Geschossigkeit der Gebaude festgesetzt. Der Strallenzug, der vom Be-
trachter auch noch aus einer weiteren Entfernung als solcher wahrzunehmen ist, soll in sei-
ner Homogenitat erhalten bleiben, unter Betonung der jeweiligen Ecksituation.

Die Dacher, Dachaufbauten und Fassaden werden im Hinblick auf ihre auRere Gestaltung
geregelt. Aus diesem Grund werden Dachform und Dachneigung festgesetzt, Dachaufbau-
ten sind nur in einer vertraglichen Art und GroRe zugelassen. Die moglichen Neugestaltun-
gen sollen sich stdérungsfrei in den historischen Bestand der Durlacher Altstadt einflgen.

Die technische und gestalterische Entwicklung im Bereich der Werbeanlagen und Automa-
ten erfordern aufgrund der starken visuellen Wirksamkeit und des damit verbundenen Risi-
kopotenzials flr ein geordnetes Ortsbild eine gesonderte Regelung. Insbesondere werden
genehmigungsfreie Werbeanlagen dem Kenntnisgabeverfahren unterworfen und Regelun-
gen uber Art und GroRRe der zuldssigen Werbeanlagen aufgenommen.

Wegen der weiteren Festsetzungen wird auf den anliegenden Entwurf des Bebauungsplans
nebst seiner Begriindung verwiesen.
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1. Ergebnis der Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange und der Offentlichkeit

In der Zeit vom 20.03.2012 bis 24.04.2012 fand eine erste Beteiligung der Trager offentlicher
Belange statt. GeadulRert haben sich der Nachbarschaftsverband Karlsruhe, die Verkehrsbe-
triebe Karlsruhe, das Polizeiprasidium sowie die Untere Natur- und Bodenschutzbehdrde.
Das Stadtplanungsamt hat seine abwagenden Antworten zu den gedulerten Anregungen in
einer Synopse niedergelegt, die als Anlage 1 dem Auslegungsbeschluss des Gemeinderates
vom 24.07.2012 beigeflugt ist, auf die insoweit verwiesen wird. Am 16.11.2011 fand im Bir-
gersaal des Rathauses Durlach eine Burgeranhoérung im Rahmen der frihzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit statt. Die wahrend der Biirgerbeteiligung abgegebenen Stellungnah-
men nebst der abwagenden Antworten wurden vom Stadtplanungsamt ebenfalls in einer
Synopse niedergelegt, die dem Auslegungsbeschluss des Gemeinderates vom 24.07.2012
als Anlage 2 beigeflgt war, auch insoweit ist auf die Sitzungsvorlage vom 24.07.2012 zu
verweisen. Die in der Blirgeranhérung erhobenen Einwendungen betrafen tiberwiegend die
Gebaudehdhen bzw. die Zahl der festgesetzten Vollgeschosse. Insbesondere sollte eine
ubermafige Hohenentwicklung vermieden werden, dies ist in Gestalt der festgesetzten
Wandhohen sichergestellt, die sich Uberwiegend am vorhandenen Bestand orientieren, der
keine bzw. nur geringfligige Erhéhungen zuldsst.

In der Zeit vom 10. September 2012 bis einschlieldlich 10. Oktober 2012 hat der Entwurf des
Bebauungsplanes vom 11. November 2011 in der Fassung vom 19. Juni 2012 einschlie3lich
Begrindung vom 19. Juni 2012 beim Stadtplanungsamt zu jedermanns Einsicht 6ffentlich
ausgelegen. Wahrend dieser Zeit haben sich die Stadtwerke Karlsruhe, das Regierungspra-
sidium Karlsruhe sowie der Eigentimer eines im Plangebiet gelegenen Grundstlicks gedu-
Rert. Das Stadtplanungsamt hat auch dazu abwagend Stellung genommen, diese Stellung-
nahme befindet sich in der dieser Vorlage beigefiigten Anlage 1, auf die verwiesen wird.
Das Regierungsprasidium hat darauf hingewiesen, dass das in der Karl-Weysser-Stralte
noch vorhandene Kulturdenkmal mdglichst erhalten bleiben soll. Dem wurde entsprochen.
Die Planung geht vom Erhalt dieses Kulturdenkmals aus. Lediglich fir den Fall, dass dieses
Kulturdenkmal zukiinftig beseitigt werden wiirde, wiirde der Bebauungsplan die SchlieRung
der Blockrandbebauung auch auf diesem Grundstiick zulassen. Solange das Kulturdenkmal
allerdings besteht, ist ein derartiger Lickenschluss unzulassig.

Der betroffene Eigentimer wendet sich gegen die Beseitigung der Vorgarten in der Karl-
Weysser-Stralle sowie den nach Beseitigung des weiteren Kulturdenkmals mdglichen Lu-
ckenschluss im Bereich der Blockrandbebauung. Dies bedeute fir sein Grundstiick, das
ebenfalls noch eine Vorgartensituation hat, eine unverhaltnismaRige Ungleichbehandlung,
weil auf seinem Grundstulick eine entsprechende Blockrandbebauung nicht vorgesehen sei.
Dem ist zu entgegnen, dass das Grundstiick des Einwenders eine besondere Situation auf-
weist, die nicht nur durch die Karl-Weysser-Stral3e, sondern auch die Situation in der Bade-
ner StralRe gepragt ist, in der die Vorgartensituation bzw. der Abstand von der Verkehrsfla-
che durchgéangig beibehalten bleibt. Die Situation entlang der Badener Strale ist gerade



Erganzende Erlauterungen Seite 6

nicht durch eine durchgehende Blockrandbebauung gekennzeichnet, sondern ist durch die
vorhandenen Unterbrechungen gepragt, dieses Bild soll erhalten werden.

Im Ubrigen ist auf die in der Anlage 1 enthaltenen Antworten des Stadtplanungsamtes zu
verweisen.

Il. Fortsetzung des Verfahrens

Nach der Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der Offentlichkeit hat das Verfah-
ren einen Stand erreicht, der den Satzungsbeschluss rechtfertigt. Bestandteil des Gemein-
deratsbeschlusses sind der Bebauungsplan mit seinen zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen und die Begrindung. Diese Unterlagen sind der Vorlage als Anlage beigefiigt.

Dem Gemeinderat kann deshalb empfohlen werden, den nachfolgenden Beschluss zu fas-
sen:

Beschluss:

Antrag an den Gemeinderat

Der Gemeinderat beschlief3t:

1. Die Anregungen zum ausgelegten Bebauungsplanentwurf bleiben unbericksichtigt,
soweit diesen aus den in der Vorbemerkung und den Anlagen zu dieser Vorlage dar-
gelegten Grunden nicht entsprochen werden kann.

2. folgende

Satzung

Bebauungsplan ,Karl-Weysser-StraBe, KarlsburgstraRe,

PfinztalstraRe, Badener StraBe, Karlsruhe-Durlach

Der Gemeinderat der Stadt Karlsruhe hat aufgrund § 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung v. 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414) und § 74 der Landesbau-
ordnung (LBO) in der Fassung v. 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416) in Verbindung
mit § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Warttemberg in der Fassung v. 24.07.2000
(GBI. S. 581) einschlieRlich spaterer Anderungen und Ergéanzungen den Bebauungs-
plan ,Karl-Weysser-Stral3e, Karlsburgstralte, Pfinztalstrae, Badener Stralke”, Karls-
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ruhe-Durlach zusammen mit den 6rtlichen Bauvorschriften jeweils als Satzung be-
schlossen.

Der Bebauungsplan enthalt zeichnerische und schriftliche Festsetzungen gemaf

§ 9 Abs. 1 BauGB. Gegenstand des Bebauungsplanes sind zudem &rtliche Bauvor-
schriften gemal § 74 Abs. 1 bis 5 in Verbindung mit § 74 Abs. 7 der LBO, die als
selbstéandige Satzung mit dem Bebauungsplan verbunden sind. Die Regelungen er-
geben sich aus der Planzeichnung mit Zeichenerklarung sowie aus dem Textteil, je-
weils vom 11. November 2011 in der Fassung vom 19. Juni 2012, und sind Bestand-
teil dieser Satzung. Bestandteile des Bebauungsplans sind auRerdem die Begrin-
dung gemal § 9 Abs. 8 BauGB vom 19. Juni 2012 und alle sonstigen Planunterlagen
zur Darstellung und Erlauterung des Vorhabens.

Die Satzungen uber die planungsrechtlichen Festsetzungen und die értlichen Bau-
vorschriften (Bebauungsplan) treten mit dem Tag der Bekanntmachung in Kraft
(§ 10 BauGB, § 74 Abs. 7 LBO).

Hauptamt — Ratsangelegenheiten —
4. Januar 2013
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