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1.

Allgemeines zum Planinhalt

Die derzeit brachliegende Flache Ecke Zeppelin- und Durmersheimer Strale in Karlsru-
he-Grinwinkel sowie eine weitere Flache dstlich der Durmersheimer Stral3e sollen im
Rahmen einer stadtebaulichen Neuordnung des Zentrums von Griinwinkel als modell-
haftes Mehr-Generationen-Wohnen entwickelt werden. Die im Plangebiet bereits beste-
hende Kindertagesstatte, das Feuerwehrgebaude und das denkmalgeschutzte Gebaude
Zeppelinstralte 54 a mit dem sog. ,Eiskeller” sollen integriert und die neue Bebauung an
die bestehende angepasst werden. Weiteres Planungsziel ist dabei die Anbindung an
das Albgrin im Westen und an das im Stadtteil neu entwickelte Ortszentrum auf dem
Moninger-Areal.

Im Plangebiet sollen unterschiedliche Wohnungen (Eigentums-/Genossenschafts-
/Mietwohnungen), ein Nachbarschafts- und Gemeinschaftszentrum mit ergadnzenden so-
zialen Einrichtungen sowie wohnvertragliche gewerbliche bzw. freiberufliche Einrichtun-
gen entstehen. Die Planung sieht eine Gliederung in allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis
WA 4), in denen die angestrebte Nutzung realisiert werden kann, und eine Flache fur
Gemeinbedarf, die weiterhin flr die Feuerwehr und Kindergartennutzung zur Verfligung
steht, vor.

Der der Planung zugrundeliegende stadtebauliche Entwurf ist Ergebnis einer mit den
Projektbeteiligten und interessierten Blrgern aus dem Stadtteil durchgefihrten Pla-
nungswerkstatt, die im Rahmen eines konkurrierenden Entwurfsverfahrens von einer
qualifizierten Jury als beste Lésung fur dieses Gebiet ausgewahlt wurde. Der hieraus
entwickelte Bebauungsplanentwurf sieht anknlpfend an die vorhandene Bebauung in
der Durmersheimer Stral3e eine drei- und viergeschossige Bebauung vor. Diese Gebau-
dehohe und der damit verbundene Stellplatzbedarf wie auch das Ziel, die attraktive
Wohnlage in Richtung des Albgriins zu nutzen, fuhrt zu einer relativ dichten und hohen
Bebauung mit einem hohen Versiegelungsgrad. In den Wohngebieten WA 2, 3 und 4
wird damit die nach § 17 Abs. 1 Baunutzungsverordnung zuldssige Obergrenze flr die
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 schon allein fur die oberirdische Bebauung bereits aus-
geschopft, bei der Betrachtung der allgemeinen Wohngebiete insgesamt wird diese
Grenze leicht unterschritten. Ausreichende Abstande zwischen den Gebauden bleiben
aber sichergestellt und auch die Grundsatze einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung 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
Plangebietes gewahrt. Durch die Ubernahme der hohen Geschossigkeit der Umgebung
(3 - 4 Geschosse) und dem stadtebaulichen Wunsch einer markanten Ausbildung des
Eckgebaudes zur Durmersheimer Stralle/ZeppelinstralRe (viergeschossig) ermdglichen
sich hier Geschossflachen, 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 ahnlichen Gebaudestrukturen und Gebaude-
héhen entlang der Durmersheimer StralRe auch im Plangebiet fortgeflihrt werden sollen.
Die erhdhte Geschossflachenzahl und die damit verbundene gréRere Grundsticksaus-
nutzung entsprechen damit der bereits vorhandenen Bebauung. Durch die Nahe zum
Albgrin als groRziigigem Freiraum, einem ausreichenden Abstand zwischen den Ge-
bauden 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 grolRen 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 Uber-
schreitung der Grundflachenzahl, denn bei deren Berechnung sind nach § 19 Abs. 4 Nr.
3 auch die unterirdischen baulichen Anlagen zu berticksichtigen. Insofern ware in die
Erwagung einzubeziehen, die Planung auf ein so geringes Mal in der GRZ zurlickzuflih-
ren, dass auch unter Einhaltung der bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze die
Tiefgarage so weit reduziert werden konnte, 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-Griinwinkel widersprechen. Auch eine (teilweise) oberirdische Unter-
bringung der Fahrzeuge im Innenbereich des Plangebietes, die erwogen werden kdnnte,
ware nicht ausreichend, um eine Reduzierung der Tiefgarage auf das nach der BauNVO
vorgegebene Mal zu erreichen. Auch wird hier einer Begrinung des Innenbereiches im
Hinblick auf die dkologischen und gestalterischen Gesichtspunkte gegentber der Anlage
oberirdischer Stellplatze der Vorzug zu geben sein.

Besondere stadtebauliche Griinde erfordern daher diese starke unterirdische Versiege-
lung in diesem Teil des Plangebietes, die durch die intensive Begrlinung des Innenberei-
ches und auch der Dacher wieder ausgeglichen wird. Sonstige 6ffentliche Belange ste-
hen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht entgegen.

Hinsichtlich der Freiflachen wird der westliche Teil des Plangebietes durch intensiv be-
grinte, fingerférmige private und 6ffentliche Grinflachen gegliedert. Die Gebaudestel-
lung im Inneren des Quartiers ermdglicht fir die Bebauung entlang der Durmersheimer
Stralde den Sichtbezug zum Albgriin. Im Norden des Plangebietes wird das Albgriin in
das Quartier hineingeftihrt. Der &stliche Teil des Plangebietes ist im Bestand durch zei-
lenférmige Bebauung mit einem begrunten Innenhof gepragt. Die neue Bebauung schafft
mit ihren unterschiedlich angelegten Garten- und Griinbereichen einen Hofcharakter. Die
markante Baumgruppe im Inneren bleibt erhalten, die Baume im Stden werden durch
Neuanpflanzungen entlang der Grundstticksgrenze ersetzt.

2. Zum Verfahren und der Beteiligung am bisherigen Planungsprozess

Die Grolie und Lage des Plangebietes im Innenbereich ermoglicht die Durchfiihrung ei-
nes Bebauungsplanverfahrens nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 2
und 3 BauGB unter erleichterten Voraussetzungen. Hierzu gehéren im Wesentlichen der
Verzicht auf den ansonsten nach § 2 a BauGB vorgeschriebenen Umweltbericht sowie
die Umweltprifung (§ 13 Abs. 3 BauGB).

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit fand am 10.11.2010 in der Grund- und
Hauptschule Karlsruhe-Griinwinkel statt. Anregungen zur Anderung der Planinhalte wur-
den hierbei nicht vorgetragen.

Aus dem Kreis der beteiligten Behdrden und Trager offentlicher Belange wurde durch
den BUND auf die teilweise Uberschreitung der Obergrenzen fir das MaR der baulichen
Nutzung hingewiesen. Diese ist jedoch, wie bereits unter Ziffer 1 der Vorlage ausfuhrlich
dargelegt, stadtebaulich erforderlich und auch gerechtfertigt. Darliber hinaus weist der
BUND wie auch die unteren Umweltverwaltungsbehérden auf die Notwendigkeit arten-
schutzrechtlicher Untersuchungen wegen eines moglichen Fledermausvorkommens und
auf Belastungen im Plangebiet durch Altlasten und Verkehrslarm hin.

Ein im Verfahren zur Fledermausproblematik hinzugezogener Gutachter kam dabei zum
Ergebnis, dass der zur Realisierung der Planung notwendigen Fallung von Baumen ar-
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tenschutzrechtliche Belange nicht entgegenstehen. In mehreren Begehungen konnte
festgestellt werden, dass die Baume keine Brutstatten enthalten und auf3erdem in der
nahen Umgebung ausreichend Hohlen als Ausweichquartiere zur Verfigung stiinden.

Bezlglich der im Plangebiet wegen friherer Auffillungen vorhandenen Bodenbelastun-
gen ergaben gutachterliche Untersuchungen, dass ein vollstandiger Ausbau der belaste-
ten Bdden nicht erforderlich sei, anfallendes Uberschissiges Aushubmaterial aber unter
Beachtung abfallrechtlicher Gesichtspunkte abgefahren und einer anderen Verwertung
zugefihrt werden sollte.

Die Belastung des Plangebietes durch die vom Verkehr auf der Durmersheimer und
Zeppelinstralte ausgehenden Schallimmissionen macht Schallschutzmallnahmen zur
Minderung der Schalleinwirkungen auf die Wohnnutzung notwendig. Sowohl an den Ge-
baudelinien entlang der Durmersheimer und der Zeppelinstra3e als auch im Innenbe-
reich der allgemeinen Wohngebiete werden nachts Werte oberhalb der Orientierungs-
werte nach DIN 18005 von 45 dB(A) erreicht. Aus geometrischen Griinden scheiden wir-
kungsvolle aktive Schallminderungsmafinahmen wie beispielsweise Schallschutzwande
bei der H6he der geplanten Bebauung aus. Und auch fur die Innenbereiche werden nach
Einschatzung der Stadtplanung selbst bei Schlieen einzelner Baullicken durch Schall-
schutzwande oder durch eine Vervollstandigung der Blockrandbebauung wegen der ver-
bleibenden Lucken in der Bebauung keine befriedigenden Larmimmissionswerte in der
Nacht erreicht werden kénnen. Es ist deshalb erforderlich, passive Schallschutzmal3-
nahmen am Immissionsort vorzunehmen. Dies wird durch entsprechende Festsetzung
von baulichen Anforderungen an die Auf3enbauteile der Wohngebaude entlang der
Durmersheimer und Zeppelinstralle sowie von Liftungseinrichtungen an den Ruherau-
men im Gesamtgebiet gewahrleistet.

Im Ubrigen ist noch anzumerken, dass die im Weiteren vorgetragenen Anregungen der
Trager oOffentlicher Belange in dem vorliegenden Planentwurf bereits Berilicksichtigung
gefunden haben.

3. Verfahrensfortgang

Der betroffenen Offentlichkeit ist nunmehr in einem weiteren Verfahrensschritt geman

§ 13 a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB Gelegenheit zu geben,
zum Bebauungsplanentwurf in der jetzigen Fassung Stellung zu nehmen. Das kann mit
einer offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes nach Maligabe des § 3 Abs.
2 BauGB erfolgen. Hierzu wird dem Gemeinderat empfohlen, den nachstehenden Be-
schluss zu fassen.
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Beschluss:

Antrag an den Gemeinderat

Der Gemeinderat beschliefit:

1. Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nordlich der Zeppelinstra-
Be, Am Albgrin®, Karlsruhe-Grinwinkel, wird mit der Auslegung des Bebauungs-
planentwurfes gemal § 13 ai. V. m. §§ 13, 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches fort-
gesetzt.

2. Der Auslegung ist grundsatzlich der Bebauungsplanentwurf vom 20.05.2010 in
der Fassung vom 07.07.2011 zugrunde zu legen. Anderungen und Erganzungen,
die die Grundziige der Planung nicht berlhren, kann das Blrgermeisteramt noch
in den Bebauungsplan aufnehmen oder zu diesem Zweck ggf. die 6ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanentwurfes wiederholen.

Hauptamt - Ratsangelegenheiten -
20. Juli 2011
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