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2.2

Begrindung gemaB § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (beigefiigt)

Aufgabe und Notwendigkeit

Im Karlsruher Stadtteil Grinwinkel, Hardecksiedlung, im Haselweg 18a, befin-
det sich ein sog. Tiefbunker, der im Jahre 1943 errichtet und bis vor kurzem als
Zivilschutzeinrichtung vorgehalten worden ist. Bei dem Bunker handelt es sich
um eine zweigeschossige Anlage mit AuBenmafBen von ca. 52 x 26 m, die ca.
2,90 m Uber das umgebende Gelande hinausragt und deren AuBenwande mit
Naturziegeln verkleidet sind.

Der Bunker wurde 2010 von Herrn Dr. Hansen, wohnhaft SiedlerstraBe 24,
76185 Karlsruhe, erworben. Als Vorhabentrager plant er die Errichtung von zwei
2-geschossigen Doppelhdusern mit zusammen vier Wohneinheiten auf der
Bunkeranlage.

Das Vorhaben ist nach derzeit gultigem Planungsrecht nicht genehmigungsfa-
hig, weil durch die ,aufgesockelte” Lage der geplanten Wohnnutzung die umge-
bend vorherrschenden Traufhéhen (berschritten werden. Zur bauplanungs-
rechtlichen Sicherung des Vorhabens ist deshalb die Aufstellung eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplans (VbB) nach § 12 Baugesetzbuch (BauGB) er-
forderlich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans soll nicht nur das Bunkergrundsttick,
sondern auch den suddéstlich angrenzenden Bolzplatz umfassen. Der Bolzplatz
ist als vorhandene Einrichtung zu sichern.

Da es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt und die entspre-
chenden gesetzlichen Vorgaben erfillt sind, wird der Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.

Bauleitplanung

Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan 2010 des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe
(FNP NVK) stellt das Planungsgebiet als Wohnbauflache dar. Die Planung ist
somit aus dem FNP NVK entwickelt.

Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des seit dem 22.02.1985 rechtsver-
bindlichen Bebauungsplans Nr. 614 ,Nutzungsartfestsetzung®, der fir das
Baugrundstiick ,Kleinsiedlungsgebiet (WS)“ ausweist. Fir den Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan (VbB) wird keine Art der Nutzung nach BauNVO
festgesetzt. Die zuldssigen Nutzungen sind dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan (VEP) zu entnehmen. Der VbB ersetzt die Vorgaben des Bebau-
ungsplans Nr. 614.
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3.2

3.3

3.4

Bestandsaufnahme

Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 4.138 gm groBe Planungsgebiet liegt in einem Wohnquartier zwischen
Pulverhaus-, Hardeck- und SiedlerstraBe sowie Birkenweg und umfasst die
Grundsticke mit den Flursticknummern 22998 (vorhandener Bolzplatz) und
22998/1 (Vorhabengrundstlick mit vorhandenem Tiefbunker). MaBgeblich flr
die genaue Abgrenzung des Planungsgebietes ist der zeichnerische Teil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Naturraumliche Gegebenheiten / Bodenbeschaffenheit / Artenschutz

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um weitgehend unversiegelte Ober-
flachen. Versiegelt sind nur die Flachen des vorhandenen Tiefbunkers. Zwi-
schen Bunker und Sportflachen stehen zwei erhaltenswerte Eichen. Stiddst-
lich des Haselwegs stehen drei Birken.

Besonders geschltzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach
§ 44 BNatSchG sind (nach Ricksprache mit dem Gartenbauamt) im Pla-
nungsgebiet nicht zu erwarten.

Vorhandene Nutzung, Bebauung und ErschlieBung

Das Planungsgebiet umfasst das mit dem Tiefbunker bebaute Grundstiick und
den vorhandenen, eingezaunten Bolzplatz sidéstlich des vorhandenen Tief-
bunkers.

Wie heute schon der Tiefbunker wird auch das kinftige Wohnbauvorhaben tber
den Haselweg erschlossen.

Der Bolzplatz wird auf 4 Seiten mit einem Ballfangzaun abgegrenzt. Die stadti-
schen Grundstiicksflachen, welche zwischen der Grenze des Vorhabengrund-
sticks und dem Zaun liegen, werden nach gesonderter Vereinbarung kiinftig
vom Vorhabentrager gepflegt. Es geht dabei um eine Flache von ca. 65 gm.

Im Nordosten des Geltungsbereichs muss die Zu- und Abfahrt zu den auf dem
Nachbargrundstiick Flurstliick Nr. 22997/1 befindlichen Garagen gesichert wer-
den. Hier besteht ein Geh- und Fahrrecht Uber Flachen, die nicht zum Vorhab-
engrundstick gehdéren, sondern sich im stadtischen Eigentum befinden. Das
Geh- und Fahrrecht wird in den zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans aufgenommen.

Das eigentliche Vorhabengrundstlick (vorhandener Tiefounker) umfasst eine
Flache von ca. 1.706 gm.

Eigentumsverhaltnisse

Der tUberwiegende Teil der Uberplanten Flachen befindet sich im Eigentum der
Stadt Karlsruhe (Bolzplatz und seitliche Grundsticke mit Gehwegen). Das
Vorhabengrundstiick (Tiefounker) gehért dem Vorhabentrager, Dr. Knut Han-
sen, Siedlerstrasse 24, 76185 Karlsruhe.
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3.5
3.5.1

3.5.2

4.1

Belastungen

Altlasten
Es liegen keine Hinweise vor, die einen Altlastenverdacht begriinden.

Larmimmissionen

Angesichts der Entfernung zu den umgebenden SammelstraBen (Hardeck-
und PulverhausstraBBe) sowie zu moéglichen anderen Emissionsquellen (Schie-
ne und Gewerbe) und im Hinblick auf die Abschirmung durch vorhandene Be-
bauung, ist davon auszugehen, dass die Orientierungswerte nach DIN 18005
far ein ,Allgemeines Wohngebiet” eingehalten werden.

Fir die Bewertung der Vertraglichkeit der benachbarten Bolzplatz-Nutzung mit
der geplanten Wohnnutzung wurde eine schalltechnische Untersuchung
(Koehler & Leutwein GmbH & Co KG, Februar 2013) durchgeflihrt. Das Gut-
achten beurteilt die Situation nach der 18.BImSchV (Sportanlagenlarmschutz-
verordnung) zusammenfassend wie folgt:

Auf dem Bolzplatz findet der Spielbetrieb nur werktags und auBerhalb der Ru-
hezeiten statt (gemaB Beschilderung 8:00h bis 20:00h). In diesem Zeitraum
ergeben sich fir die neue Bebauung an den direkt zum Bolzplatz gerichteten
Fassaden Beurteilungspegel, die an den Wohngeschossen geringfligig Gber
den Immissionsrichtwerten liegen. Bei Ansatz einer 1,25m hohen geschlosse-
nen Bristung am Bunkerrand kénnen Uberschreitungen der Immissionsricht-
werte am unteren Wohngeschoss verhindert und am oberen Wohngeschoss
um 0,6 dB(A) reduziert werden, so dass sie nur noch maximal 1,5 dB(A) be-
tragen. Auch bleibt es dem Vorhabentrager unbenommen, durch weitere
SchallschutzmaBnahmen etwaigen Beeintrachtigungen durch Larmemissionen
des Bolzplatzes entgegen zu wirken.

Auf dem Kinderspielplatz nordwestlich des Bunkers ist der Aufenthalt von Kin-
dern Uber 14 Jahren nicht gestattet. Es ist aufgrund der GréBe und Ausstat-
tung nur mit dem Besuch von Kindern aus der Nachbarschaft zu rechnen. Ei-
ne unzumutbare Larmbelastung fir ein “allgemeines Wohngebiet* durch Kin-
derlarm ist somit nicht zu erwarten. Auch hinsichtlich der jingeren Rechtspre-
chung zu Kinderlarm werden die sich ergebenden Larmbelastungen durch
spielende Kinder abwagend fir vertretbar erachtet.

Planungskonzept

Auf dem Tiefbunker sollen zwei Doppelhduser mit 4 Wohneinheiten errichtet
werden. Zugang und Anfahrt der Stellplatze erfolgen vom Haselweg aus. Die
beiden vorhandenen Bunkerzugange bleiben erhalten und sichern die separate
ErschlieBung der Anlage. Das Bunkergebaude wird kinftig zum Teil als Keller-
flache und zum Teil als Lager genutzt.

Art der baulichen Nutzung

Die zulassige Nutzung des Bunkers und der darauf geplanten Bebauung wer-
den im VEP festgesetzt. Die als Bolzplatz genutzten Flachen werden durch die
entsprechende Festsetzung ,Bolzplatz“ im VbB gesichert.
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4.2

MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und liberbaubare Flachen

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die zeichnerischen Regelungen im
VEP festgesetzt. Eine GRZ nach BauNVO ist nicht festgesetzt, da bei vorha-
benbezogenen Bebauungsplanen die BauNVO gemaB § 12 (3) BauGB nicht
angewendet werden muss.

Die maBgebende Grundstiicksflache betragt 1.706,03 gm. Unterhalb der Erd-
oberflache hat schon der bestehende Bunker wegen seiner hier dickeren Au-
Benwande eine Grundflache von 1.265,96 gm (entspricht einer GRZ von
0,74). Die Grundflache des oberirdisch zutage tretenden Bunkers betragt der-
zeit 992,26 gm (entspricht einer GRZ von 0,58). Die Grundflache der oberir-
disch zutage tretenden Bauteile vergréBert sich wegen der geplanten Krag-
platte und den zur geplanten Bunkerbebauung hinauffhrenden Treppen um
160,28 gm auf 1.152,54 gm (entspricht einer GRZ von 0,68). Ware eine GRZ
von 0,68 -oder aufgerundet 0,7- festgesetzt worden, waren Nebenanlagen wie
der eingehauste Abfallsammelplatz, der Fahrradschuppen und der Aufzug da-
rin enthalten. Die GRZ kénnte dartiber hinaus mit den in § 19 (4) BauNVO
aufgefiihrten baulichen Anlagen, z.B. der Zufahrt, Uberschritten werden. Die
unterirdisch beanspruchte Grundflache des bestehenden Bunkers zusammen
mit den fir die ErschlieBung und die Grundstlickszufahrt befestigten Flachen
ergibt eine befestigte Flache von insgesamt 1.427,94 gm (entspricht einer
GRZ von 0,84). Da gemaB den Festsetzungen Zufahrt und Wegebefestigun-
gen wasserdurchlassig auszufihren sind, ergibt sich bei Zugrundelegung ei-
nes Versiegelungsgrades von 0,5 der wasserdurchlassig zu befestigenden
Flachen, die nicht noch anderweitig Gberbaut sind, eine versiegelte Flache von
1388,88 gm (entspricht einer GRZ von 0,81).

Setzt man hingegen nur die Grundflache der geplanten Bebauung des Bun-
kers von 497,00 gm mit der maBgebenden Grundsticksflache ins Verhaltnis,
entsprache dies lediglich einer GRZ von 0,29 (0,26 ohne Balkone).

Die vorhandene GeschoBflachenzahl GFZ entspricht der heute vorhandenen
GRZ (= 0.58) des oberirdisch zu Tage tretenden Bunkers, da nur ein Bunker-
geschoss als Vollgeschoss angerechnet wird. Kinftig wird sich eine Gesamt -
BruttogeschoBflache von ca. 1.896 gm ergeben (= ca. 992 gm Bunkerflache +
2 Wohnvollgeschosse mit je ca. 452 gm pro Geschoss). Das entspricht einer
kinftigen GFZ von 1,11.

Die heute gemaB § 17 (1) BauNVO gdltigen Obergrenzen fir das MaB der
baulichen Nutzung in einem Kleinsiedlungsgebiet (GRZ = 0,2 und GFZ 0,4)
kébnnen hier Uberschritten werden, weil stadtebauliche Griinde dies erfordern
(Innenentwicklung, Integration durch Nachnutzung Wohnen) und weil 6ffentli-
che Belange dem nicht entgegenstehen. Schon durch den bestehenden Bun-
ker aus dem Jahr 1943 wird eine GRZ von 0,74 erreicht. Fir die ehemalige
Bunker-Nutzung war die Bereitstellung eines gréBeren Grundstlicks nicht er-
forderlich, weshalb auch fir die geplante Neunutzung der Anlage keine weite-
ren Flachen zur Verflgung stehen. Bleibt das MaB der bestehenden Bun-
kernutzung auBer Betracht, unterschreitet die geplante Bebauung das zulassi-
ge MaB der Nutzung fir ein allgemeines Wohngebiet (WA, GRZ=0.4,
GFZ=1.2) mit einer GRZ von 0,29 und einer GFZ von 1,11, wodurch die Ein-
gliederung in die umgebende Bebauung gesichert wird. Bei dem Vorhaben
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4.3
4.3.1

4.3.2

4.3.3

4.3.4

4.3.5

handelt es sich um einen sinnvollen Beitrag der Innenentwicklung. Aufgrund
der umgebenden, weitlaufigen Gffentlichen Flachen (Kinderspielplatz, Bolz-
platz) kann der gegeniber der Umgebung erhdhte Uberbauungsgrad abwa-
gend als stadtebaulich unkritisch bewertet werden.

ErschlieBung

Offentlicher Personennahverkehr

Die Hardecksiedlung wird von der Stadtbahnlinie 1 und den Buslinien 50, 60
und 62 erschlossen. Die nachste Bushaltestelle Ecke HardeckstraBBe / Birken-
weg liegt in einer Entfernung von ca. 185 m Luftlinie.

Motorisierter Individualverkehr

Das Vorhaben ist GUber Haselweg sowie Hardeck- und PulverhausstraBe gut an
das Ortliche und Ubergeordnete Verkehrsnetz angebunden.

Ruhender Verkehr

Die notwendigen Stellplatze werden gemaB VEP zwischen Haselweg und
Tiefounker ausgewiesen.

Geh- und Radwege

Der Haselweg verflgt Uber beidseitig angeordnete Gehwege. Fahrradfahrer
nutzen den o6ffentlichen StraBenraum.

Ver- und Entsorgung

Abwasser
Die Entwéasserung erfolgt durch Anschluss an das vorhandene Kanalnetz.

Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen oder sonstigen befestig-
ten Flachen soll zur Versickerung gebracht bzw. gesammelt werden. Vorgese-
hen ist hierfir eine Zisterne am Sidostrand des Bunkers mit Uberlauf in eine
Versickerungsmulde, sofern dem die Vorschriften des Wasserhaushaltsgeset-
zes nicht entgegenstehen.

Versorgung
Das Vorhaben kann an die bestehende Strom-, Wasser- und Fernmeldever-
sorgung angeschlossen werden.

Um die Versorgung von Nachbargrundstiicken rechtlich zu sichern, werden
die bestehenden Leitungen im Geltungsbereich des VEP, die der Versorgung
weiterer Grundstlicke dienen, mit einem Leitungsrecht zugunsten der Versor-
gungstrager und der Anschlussnehmer belegt.

Das Energiekonzept sieht Luft-Wasser-Warmepumpen vor, die jeweils pro
Haus installiert werden. Diese Anlagen kdnnen noch zusatzlich mit Photovolta-
ik erganzt werden. Dadurch kann Passivhausstandard EEH 40 erreicht wer-
den.
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4.4

4.5

Mullentsorgung

Auf der Nordwestseite des Tiefounkers ist geman der Darstellung im VEP in-
nerhalb des Vorhabengrundstiicks unter der neuen Treppenanlage ein Abfall-
behalterstandplatz vorgesehen.

Gestaltung

Die zulassige Gestalt (z.B. Geschossigkeit, Hohen, Dachneigung, etc.) des re-
sultierenden Gesamtgebaudes nach erfolgter Bunkerbebauung ergibt sich aus
dem VEP.

Flr die geplanten Doppelhduser wird eine zweigeschossige Bauweise mit Sat-
teldach und einer Dachneigung von 40° festgesetzt.

Die Wandhéhe der geplanten Wohngebaude betragt ca. 3,50 m und die Ge-
baudehdhe ca. 8,20 m, jeweils gemessen ab Oberkante des bestehenden Bun-
kers. Der Bunker liegt ca. 2,90 m Uber der Oberkante des umgebenden Gelan-
des. Die Héhe der Oberkante RohfuBboden Neubau liegt ca. 0,60 m Uber der
Oberkante des Bunkers. Da sich die Héhenfestsetzungen des zeichnerischen
Teils auf die Hinterkante des sidlichen Gehwegs am Haselweg beziehen, wird
in der Nutzungsschablone eine Wandhéhe von max. 8,90 m und eine Gebau-
dehéhe von max. 11,10 m) festgesetzt.

Die Hauser haben eine Wohnfladche von maximal jeweils ca. 200 gm. Stidéstlich
der Doppelhdauser werden auf dem Bunker Terrassenanlagen errichtet und teil-
weise mit Balkonen Uberbaut. Kleinere Terrassen sind nordwestlich der Dop-
pelhduser auf dem Bunker geplant.

Die BunkerauBenwéande werden saniert. Auf der Nordwestseite (Haselweg)
werden die erforderlichen ErschlieBungsanlagen vor die Bunkerwéande gesetzt
(neue, doppellaufige Treppenanlage sowie barrierefreier Zugang per Lift). Zwi-
schen den beiden geplanten Treppenanlagen werden sechs Stellplatze unter
einer neuen Kragplatte aus Beton oder in Holzbauweise als Carports angeord-
net.

Die verbleibenden Grundstlcksflachen werden unter Sicherung des erhaltens-
werten Baumbestands gartnerisch angelegt.

Grunordnung / Ersatz- und AusgleichsmaBnahmen / Artenschutz

Durch die Neubebauung erfolgt kein nennenswerter Eingriff in Natur und
Landschaft.

Der vorhandene Baumbestand wird erhalten. Flr eine bereits entfernte Birke
ist gemaB Festsetzung im zeichnerischen Teil durch Neupflanzung Ersatz zu
schaffen. Fir ihren Standort gilt eine Toleranz von 2,00 m in jede Richtung.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, der eine
GroBe der Uberbaubaren Flache von weit weniger als 20.000 gm festsetzt, ist
ein Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe nicht erforderlich.

Eine artenschutzrechtliche Einschatzung wurde vom Gartenbauamt vorge-
nommen. Artenschutzrechtliche Belange sind nicht betroffen. Weitere Unter-
suchungen zum Artenschutz sind nicht erforderlich.
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7.2

7.3

Umweltprifung

Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung, der eine Gr6Be der Uberbaubaren Grundstlicksflachen von weit we-
niger als 20.000 gm festsetzt. Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Eine Umweltprifung ist deshalb nicht
durchzufthren.

Sozialvertraglichkeit

Mit dem Vorhaben wird ein modernes Wohnangebot in gut erschlossener
Stadtlage geschaffen, welches auch fir junge Familien in Frage kommt. Mit
der ,Konversion“ des ehemaligen Militirbunkers werden der Gefahr einer
mdglichen Nutzungsbrache vorgebeugt, dem Gebot der Innenentwicklung ent-
sprochen und das umgebende Wohnumfeld aufgewertet.

Statistik

Flachenbilanz

Flache des Planungsgebiets ca. 4.138gm
davon:

Vorhabengrundstiick ca. 1.706 gm
Vorhandener Bolzplatz mit Wegeflachen ca. 1.732 gm
Stadtische Grundstlcke (seitlich) ca. 700 gm

Geplante Bebauung

Zwei Doppelhduser mit 4 Wohneinheiten von jeweils ca. 200 gm Wohnflache
auf dem vorhandenen Tiefbunker (ca. 49x25 m). Nachweis von 6 Stellplatzen.

Bodenversiegelung’

Vorhabengrundstick ca. 1.706 gm 100%
Bisher Uberbaute Flache
(= Bunkerflache) ca. 922 gm 58%

Kinftig Gberbaute Flache
(= Bunkerflache mit Doppelhausern

und Carportliberdachung ca. 1.153gm 68%
Grundflachenzahl GRZ 0.68
Grundflachenzahl GFZ 1.11

Kosten

Die im Zusammenhang mit der Realisierung des Vorhabens anfallenden Kos-
ten Gbernimmt der Vorhabentrager. Der Stadt Karlsruhe entstehen keine Kos-
ten.

Durchfiihrung

Alle Rechte und Pflichten des Vorhabentragers werden in einem Durchflh-
rungsvertrag geregelt.

' Die maximal zulassige versiegelte Fliche berechnet sich aus den versiegelten Verkehrsflachen sowie der ma-
ximal Uberbaubaren (auch mit Nebenanlagen) Grundflache (in der Regel GRZ + 50 %, max. 80 % der Grund-
stlicksflache) der Baugrundstliicke sowie alle anderen zur Versiegelung vorgesehenen Flachen im 6ffentlichen

Raum.
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B. Hinweise (beigefiigt)
1. Ver- und Entsorgung

Flr die Wasserversorgung, Stromversorgung, Entwasserung und Abfallentsor-
gung sind die Satzungen der Stadt Karlsruhe in der jeweils gtiltigen Fassung zu
beachten.

Die Abfallbehalter sind innerhalb der Grundstiicke, nicht weiter als 15 m von der
fr Sammelfahrzeuge befahrbaren StraBe entfernt, auf einem befestigten
Standplatz ebenerdig aufzustellen.

2. Entwasserung

Bei Ausbildung einer Sockelhéhe von 0,30 m Uber der Gehweghinterkante ist
die Entwéasserung der Gebaude ab dem Erdgeschoss gewahrleistet. Tiefer lie-
gende Grundstlicks- und Gebéaudeteile kénnen nur lber Hebeanlagen entwas-
sert werden. Die Entwasserungskanale werden aus wirtschaftlichen Grinden
fir einen Oblicherweise zu erwartenden Niederschlag (Bemessungsregen) di-
mensioniert. Bei starken Niederschlagen ist deshalb ein Aufstau des Regen-
wassers auf der StraBenoberfliche mdglich. Grundstiicke und Gebaude sind
durch geeignete MaBnahmen des Vorhabentragers selbst entsprechend zu
schitzen.

3. Niederschlagswasser

Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser kann gesammelt werden.
Sofern Zisternen genutzt werden, ist zur Ableitung gréBerer Regenereignisse
bei gefillten Zisternen ein NotUberlauf mit freiem Abfluss in das 6ffentliche Ka-
nalsystem vorzusehen. Ein Rickstau von der Kanalisation in die Zisterne muss
durch entsprechende technische MaBnahmen vermieden werden. Bei anste-
henden versickerungsfahigen Bdden kann - soweit i.S. § 55 Abs. 2 Wasser-
haushaltsgesetz schadlos mdéglich -die Notentlastung Uber eine Versicke-
rungsmulde erfolgen.

Die Versickerungsanlagen mussen eine mindestens 30 cm machtige Oberbo-
denschicht mit Rasendecke aufweisen und sind nach dem Regelwerk der
"Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V." Ar-
beitsblatt DWA-A 138 zu bemessen.

Es ist zu beachten, dass die Versickerung von Niederschlagswasser nur auBer-
halb der Wurzelbereiche von Baumen erfolgen darf. Leitungsfiihrungen durch
Wourzelbereiche sind zu vermeiden. Sollten Leitungsfiihrungen durch Wurzelbe-
reiche unvermeidbar sein, ist einvernehmlich mit dem Gartenbauamt zu klaren,
wie die MaBnahme umgesetzt werden kann, ohne den Baum zu schéadigen.

Die Nutzung einer Betriebswasseranlage (Zisterne) ist nach § 13 Abs. 3
TrinkwV 2001 beim zustéandigen Gesundheitsamt anzuzeigen.

Bei Errichtung bzw. baulicher Veranderung von Wasserversorgungsanlagen
sind die Anforderungen der Trinkwasserverordnung 2001 sowie Art. 1 Infekti-
onsschutzgesetz, § 37 Abs. 1 unter Beachtung der allgemein anerkannten Re-
geln der Technik einzuhalten. Um eine Verkeimung des 6ffentlichen Trinkwas-
serleitungssystems durch Niederschlagswasser auszuschlieBen, darf keine
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Verbindung zwischen dem gesammelten Niederschlagswasser und dem Trink-
wasserleitungssystem von Gebauden bestehen.

Die Bodenversiegelung soll auf das unabdingbare MaB beschrankt werden.
Werden nicht Uberbaute Grundstlicksflachen befestigt, soll die Befestigung zur
Verringerung der Bodenversiegelung méglichst wasserdurchlassig ausgebildet
werden (z.B. Rasenfugenpflaster), soweit nicht die Gefahr des Eindringens von
Schadstoffen in den Untergrund besteht. Nach Mdglichkeit soll auf eine Fla-
chenversiegelung verzichtet werden.

4. Archéaologische Funde, Kleindenkmale

Bei BaumaBnahmen besteht die Mdglichkeit, dass historische Bauteile oder ar-
chéologische Fundplatze entdeckt werden. Diese sind gemaB § 20 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG) umgehend dem Regierungsprasidium Karlsruhe, Abtei-
lung 2, Referat 26 — Denkmalpflege, Moltkestr. 74, 76133 Karlsruhe, zu melden.
Fund und Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Mel-
dung in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht das Regierungsprasi-
dium einer Verkirzung dieser Frist zustimmt. Das Verschweigen eines Fundes
oder einer Fundstelle ist ein VerstoB gegen das DSchG und kann als Ord-
nungswidrigkeit geahndet werden.

Eventuell vorhandene Kleindenkmale (z.B. Bildstdcke, Wegkreuze, historische
Grenzsteine, Brunnensteine, steinerne Wegweiser und landschaftspragende
Natursteinmauern) sind unverandert an ihrem Standort zu belassen und vor Be-
schadigungen wahrend der Bauarbeiten zu schitzen. Jede Veranderung ist mit
dem Regierungsprasidium Karlsruhe abzustimmen.

5. Baumschutiz

Bezlglich der Erhaltung der vorhandenen Baume wird auf die Satzung der
Stadt Karlsruhe zum Schutz von Griinbestanden (Baumschutzsatzung) vom
12.10.1996 verwiesen.

6. Altlasten

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren
fir die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Be-
eintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kdnnen,
sind unverzlglich der Stadt Karlsruhe, Umwelt- und Arbeitsschutz, Markgra-
fenstr. 14, 76131 Karlsruhe, zu melden.

7. Erdaushub / Auffillungen

Erdaushub soll, soweit Gelandeauffillungen im Gebiet notwendig sind, daflr
verwendet werden. Der fur Aufflllungen benutzte Boden muss frei von Fremd-
beimengungen und Schadstoffen sein. Der anfallende Mutterboden ist zu si-
chern. Im Ubrigen wird auf das Gesetz zum Schutz des Bodens (Bundesboden-
schutzgesetz) vom 17.03.1998 in der derzeit glltigen Fassung verwiesen.

8. Private Leitungen
Private Leitungen sind von der Planung nicht erfasst.



VEP Haselweg 18a, Bunkeriberbauung Stand 22.01.2014 Seite 12

10.

11.

Barrierefreies Bauen

In die Planung von Gebauden sind die Belange von Personen mit kleinen Kin-
dern sowie behinderten und alten Menschen einzubeziehen (§ 3 Abs. 4 und §
39 LBO).

Erneuerbare Energien

Aus Grinden der Umweltvorsorge und des Klimaschutzes sollte die Nutzung
erneuerbarer Energien verstarkt angestrebt werden. Auf die Vorgaben des Er-
neuerbare-Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) und des Gesetzes zur Nut-
zung erneuerbarer Wéarmeenergie in Baden-Wdirttemberg (EWarmeG) wird
verwiesen.

Immissionsschutz

Die Wohnnutzung im Plangebiet kann durch Schallemissionen des benachbar-
ten Bolzplatzes beeintrachtigt werden (Schalltechnische Untersuchung, Koehler
& Leutwein GmbH & Co KG, Februar 2013).

Die Beurteilungspegel an den Wohngeschossen tberschreiten durch die Bolz-
platz-Nutzung geringfligig die Immissionsrichtwerte der 18.BImSchV. Fir die
Einhaltung der Immissionsrichtwerte am unteren Wohngeschoss der Bunkerbe-
bauung und eine weitere Reduktion der Uberschreitung am oberen Wohnge-
schoss wird die geschlossene Ausfihrung der dem Bolzplatz zugewandten
Bristung empfohlen (Mindesthéhe tber OK Bunker = 1,25 m).
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C. Planungsrechtliche Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans, bestehend aus zeichnerischen und textlichen Regelungen

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaB § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zu-
letzt geandert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509) und der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

1. Es gelten die zeichnerischen Festsetzungen der Planzeichnung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans. (siehe C 4., auf nachster Seite)

2. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Kapitel D.) ist bindender Bestandteil
dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

3. Der Bebauungsplan Nr. 614 ,Nutzungsartfestsetzung®, in Kraft getreten am
22.02.1985, wird in den Teilbereichen aufgehoben, die durch diesen Bebau-
ungsplan neu geregelt werden.
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C 4. Zeichnerische Festsetzungen

Planzeichnung M. 1: 500

Vorhabenbezogener Bebauungsplan (VbB)
"Haselweg 18a, Bunkeruberbauung"

Karlsruhe - Griinwinkel
Vorhabentrager: Dr. Knut Hansen, Siedlerstralie 24, 76185 Karlsruhe

Karlsruhe, den 05.07.2012
Fassung vom 22.01.2014
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S. 14
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D. Vorhaben- und ErschlielRungsplan (VEP)
,Haselweg 18a (Bunkertberbauung)“
Karlsruhe — Grunwinkel

Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlielBungsplans (VEP), bestehend aus
zeichnerischen und textlichen Regelungen

1. Zeichnerische Regelungen (Einzelplane als Bestandteile des VEP)

1.1 Ubersichtsplan S. 17
1.2 Bestandsplan S. 18
1.3 Gestaltungsplane S. 19
1.3.1 Gestaltungsplan (StraRenebene) S. 20
1.3.2 Gestaltungsplan (Bunkerebene) S.21
1.4. Projektplane S. 22
1.4.1  Grundriss 2. Bunkergeschoss S.23
1.4.2 Grundriss 1. Bunkergeschoss S. 24
1.4.3 Grundriss Erdgeschoss S.25
1.4.4 Grundriss Dachgeschoss S. 26
1.4.5 Nord- und Siudansichten S. 27
1.4.6 Ost- und Westansichten S. 28
1.4.7 Schnitt S. 29
1.4.8 Perspektive 1 (vom Haselweg aus gesehen) S. 30
1.4.9 Perspektive 2 (vom Bolzplatz aus gesehen) S.31
15 Stellplatzberechnung S. 32
2. Textliche Regelungen des VEP

2.1 Allgemeine Zulassigkeitsvoraussetzungen S. 33
2.1.1  Art der baulichen Nutzung S. 33
2.1.2 MaR der baulichen Nutzung S. 33
2.2 Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze S. 33
2.3 Leitungsrechte S. 33
2.4 Pflanzerhaltung S. 33
25 Pflanzgebot S. 33
2.6 Déacher und Dachmaterialien S. 33
2.7 Fassadenfarben S.33
2.8 Werbeanlagen S. 34
2.9 Unbebaute Flachen, Einfriedungen S. 34
2.9.1 Vorgarten S.34
2.9.2 Einfriedungen S. 34
2.9.3 Abfallbehalterstandplatze S. 34
2.9.4 Befestigte, nicht Uberbaute Flachen S. 34
2.10  Aufenantennen S. 34
2.11  Niederspannungsfreileitungen S. 34
2.12  Niederschlagswasser S.35



D. 1.1 Ubersichtsplan

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)
"Haselweg 18a, Bunkertberbauung”

Karlsruhe - Grunwinkel
Vorhabentrsger: Dr. Knut Hansen, Siedlerstralie 24, 76185 Karlsruhe

Karisruhe, den 05.07.2012
Fassung vom 22.01.2014
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D. 1.2 Bestandsplan

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)
"Haselweg 18a, Bunkertberbauung”

Karlsruhe - Grunwinkel
Vorhabentrsger: Dr. Knut Hansen, Siedlerstralie 24, 76185 Karlsruhe

Karisruhe, den 05.07.2012
Fassung vom 22.01.2014
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D.1.3 Gestaltungspléne

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)
"Haselweg 18a, Bunkertberbauung”

Karlsruhe - Grunwinkel
Vorhabentrsger: Dr. Knut Hansen, Siedlerstralie 24, 76185 Karlsruhe

Karisruhe, den 05.07.2012
Fassung vom 22.01.2014

Planung: SHS GmbH _ Waibstadt S.19



25 4830
e, 4606 42
;
§> P &
& Auflenvand Im ZUG
& =
« Gl G G G N D G NN =
é 2 =1
e =5
B
0 cc
oI Eﬁ‘
N AuBenwand m 2G> | o
\i
R D 1.31 Gestaltungsplan (Stral’enebene)
Stanm & pes. [
N N
\
Haselweg | .
Vorhaben- und ErschlieSungsplan (VEP)
"Haselweg 18a, Bunkeruberbauung"
= Karlsruhe - Grinwinkel
N Vorhabentréger: Dr. Knut Hansen, Siedlerstralle 24, 76185 Karlsruhe
2ellugl 1001 |ullzs B sl o1 e
& %5 55 5 230 = 2% '
L L75d
25 4830 Karlsruhe, den 05.07.2012

Fassung vom 21.05.2013

Planung: SHS GmbH _ Waibstadt MaRstab 1:300 S. 20



L 1000 L B00 . 000 A 1000 L
| 1 ] 1 |
Eiche
Kronen % = 20
E Stanm @ < 065
4 —H B
8 \
Aussankarta Burkar m Erdrath \(\
LK. o ©
|
: @,
Terrasse |
. !.Hm“[ﬁ H Hl .
< N = L
R |\
=
i | o i
E * Wahnen
£ _ﬁ_ © i — _ﬁ_
E [I rr|1
| o v AN
- ] |
]| e =B L
; r O
. ‘ Splmelag. . d
L Tl B LTI
- [
ke . D1.3.2 Gestaltungsplan (Bunkerebene)
A rﬁ,‘;ﬁ;’?_ﬁ% Gumstiksprenze g
OV N T !
Fsdlveg Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP)
"Haselweg 18a, Bunkeruberbauung"
Joes | 1000 I B L Lt L 1000 AL} Karlsruhe - Griinwinkel
(}F Vorhabentréger: Dr. Knut Hansen, Siedlerstralle 24, 76185 Karlsruhe

e '

Karlsruhe, den 05.07.2012
Fassung vom 21.05.2013

Planung: SHS GmbH _ Waibstadt MaRstab 1:300 S. 21



D.14 Projektpléne

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)
"Haselweg 18a, Bunkertberbauung”

Karlsruhe - Grunwinkel
Vorhabentrsger: Dr. Knut Hansen, Siedlerstralie 24, 76185 Karlsruhe

Karisruhe, den 05.07.2012
Fassung vom 22.01.2014

Planung: SHS GmbH _ Waibstadt S.22
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Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP)
"Haselweg 18a, Bunkeriberbauung"

Karlsruhe - Grinwinkel
Vorhabentrager: Dr. Knut Hansen, Siedlerstrale 24, 76185 Karlsruhe

Karlsruhe, den 05.07.2012
Fassung vom 22.01.2014
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Perspektive 1

Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP)
"Haselweg 18a, Bunkeruberbauung"

Karlsruhe - Grinwinkel
Vorhabentrager: Dr. Knut Hansen, Siedlerstrale 24, 76185 Karlsruhe

Karlsruhe, den 05.07.2012
Fassung vom 21.05.2013

Planung: SHS GmbH _ Waibstadt




Perspektive 2

Vorhaben- und Erschlieflungsplan (VEP)
"Haselweg 18a, Bunkeruberbauung"

Karlsruhe - Grinwinkel
Vorhabentrager: Dr. Knut Hansen, Siedlerstrale 24, 76185 Karlsruhe

Karlsruhe, den 05.07.2012
Fassung vom 21.05.2013

Planung: SHS GmbH _ Waibstadt




Stellplatzberechnung:

notwendige Stellplatze gemal} § 37 Abs.1 LBO

4 Wohneinheiten x 1,0 Stp/We 4 Stellplatze

geplante Stellplatze 6 Stellplatze

Damit ist die Stellplatzverpflichtung gemaf § 74 Abs. 2 LBO erfullt.

Stellplatzberechnung

Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP)
"Haselweg 18a, Bunkeriberbauung"

Karlsruhe - Grinwinkel
Vorhabentrager: Dr. Knut Hansen, SiedlerstralRe 24, 76185 Karlsruhe

Karlsruhe, den 05.07.2012
Fassung vom 22.01.2014

Planung: SHS GmbH _ Waibstadt
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2.1

211

2.1.2

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

Textliche Regelungen des VEP

Allgemeine Zulassigkeitsvoraussetzungen

Im Rahmen der zeichnerischen Regelungen des VEP (D.1) und der folgenden
textlichen Regelungen (D.2) sind auf der Basis des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans ausschliel3lich diejenigen baulichen und sonstigen Nutzungen zu-
lassig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflich-
tet.

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliel3ungsplans (VEP) wird ge-
maf 8 12 BauGB in Erganzung zu den zeichnerischen Regelungen (D.1) fol-
gendes geregelt:

Art der baulichen Nutzung

Zulassig sind Wohnnutzungen, Keller und Lagerflachen sowie nicht stérende
Handwerks- oder sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, soweit hierfur die
erforderlichen Stellplatze nachgewiesen werden.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung geht aus den zeichnerischen Regelungen
des VEP hervor (siehe D.1)

Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze

Stellplatzanzahl und Lage der geplanten Carportanlage geht aus den zeichne-
rischen Regelungen des VEP hervor (siehe D1.)

Leitungsrechte

Bestehende Leitungen im Geltungsbereich des VEP, die der Versorgung wei-
terer Grundsticke dienen, sind mit einem Leitungsrecht zugunsten der Ver-
sorgungstrager und der Anschlussnehmer zu belegen.

Pflanzerhaltung

Der vorhandene Baumbestand ist zu erhalten und bei Verlust artgleich nach-
zupflanzen.

Pflanzgebot

Gemal} Festsetzung in den zeichnerischen Regelungen des VEP ist eine Bir-
ke zu pflanzen. Fir ihren Standort gilt eine Toleranz von 2,00 m in jede Rich-
tung. Sie ist dauerhaft zu erhalten und bei Verlust artgleich nachzupflanzen.
Dacher und Dachmaterialien

Dachmaterialien sind so zu wahlen, dass eine schadlose Versickerung des
Niederschlagswassers gewahrleistet bleibt.

Fassadenfarben

Signalfarben bzw. grelle Fassadenfarben sind unzulassig.



VEP Haselweg 18a, Bunkeriiberbauung Stand 22.01.2014 Seite 34

2.8

2.9

29.1

2.9.2

2.9.3

294

2.10

2.11

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung, am Gebaude, im Erdgeschoss,
nicht in der Vorgartenzone und nur unter Einhaltung folgender Grof3en zulas-

sig:

Einzelkapiteln bis max. 0,30 m H6he und Breite,
sonstige Werbeanlagen (Schilder, Firmenzeichen und dergleichen) bis zu
einer Flache von 0,5 gm.

Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, dreh-
bare Werbetrager und solche mit wechselnden Motiven, sowie Laserwerbung,
Skybeamer oder Ahnliches.

Automaten und Anlagen, die zum Anschlagen von Plakaten oder anderen
werbewirksamen Einrichtungen bestimmt sind, sind unzulassig.
Unbebaute Flachen, Einfriedungen

Vorgarten

Vorgarten sind die Flachen der Baugrundstiicke, die auf3erhalb der tGiberbauba-
ren Flachen liegen. Sie sind als Vegetationsflache anzulegen und zu unterhal-
ten. Die Nutzung als Arbeits-, Abstell- oder Lagerflachen ist nicht zulassig.
Einfriedungen

Als ebenerdige Einfriedungen sind nur Hecken mit einer maximalen Hohe von
1,50 m zulassig. Maschendraht und Stabgitterzaune durfen in die Hecke einge-
zogen werden.

Abfallbehalterstandplatze

Abfallbehalterstandplatze sind im Bereich der AulRentreppen (D.1.3.1) vorzuse-
hen.

Befestigte, nicht Gberbaute Flachen

Soweit dies aufgrund der Bunkeranlage mdglich ist, sind Stellplatze, Zuwegun-
gen und Zufahrten sowie notwendige Befestigungen von nicht Gberbauten Fla-
chen des Baugrundsticks mit wasserdurchlassigen Materialien herzustellen,
z.B. Rasenfugenpflaster oder Okopflaster.

Aul3enantennen

Pro Gebaude ist nur eine Gemeinschaftsantenne oder Satellitenanlage zulas-
sig.

Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.
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2.12 Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen oder sonstigen befestig-
ten Flachen ist —soweit i.S. § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz schadlos mdg-
lich- Uber Versickerungsmulden zur Versickerung zu bringen oder zu sammeln
und zu verwenden. Falls eine Versickerung nicht moglich ist, kann das anfallen-
de Niederschlagswasser in die Kanalisation eingeleitet werden.
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