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I.  Anlass der Planung und allgemeiner Planinhalt

Das Plangebiet liegt im Bereich der Breslauer, Allensteiner, Stettiner und Tilsiter StraBe im std-
westlichen Teil der Waldstadt. Es ist Teil eines Gebietes, fir das der Planungsausschuss bereits
am 25.03.2004 beschlossen hatte, die beiden Bebauungsplane 306 und 333 in der Waldstadt
zu andern, und hierflr einen Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan "Waldstadt/Wald-
lage Teil 1 und Waldstadt/Waldlage Teil 2 b - Anderung" gefasst hat. Dieser Anderungsbebau-
ungsplan mit raumlich unterschiedlichen Geltungsbereichen bezieht sich hinsichtlich des Teils 1
auf den zugrunde liegenden Bebauungsplan 306 und hinsichtlich des Teils 2 b auf den Bebau-
ungsplan 333. Fur einen Teilbereich, der im stdlichen Teil des Bebauungsplangebiets liegt und
dem oben genannten Teil 1 entspricht, soll nun das Bebauungsplanverfahren zum Abschluss
gebracht werden.

Ziel der Planung ist es, den Gebietscharakter in diesem Teil der Waldstadt zu wahren und eine
stadtebaulich unvertragliche Nachverdichtung zu verhindern. Wegen Bauantragen, die diesem
Plangedanken zuwiderlaufen, hatte der Gemeinderat am 20.11.2012 auch eine Veranderungs-
sperre fur diesen Teilbereich der Waldstadt erlassen und am 19.11.2013 deren Gultigkeitsdauer
verlangert. Das bisher gultige Planrecht aus dem Jahre 1964 hatte zum Ziel, auf gro3ztigig zu-
geschnittenen Grundstlcken den Bau von Einfamilienhausern zu ermdglichen. Innerhalb der
groBzligig bemessenen Baufelder sollte die "Waldstadtvilla" nach dem Wunsch der Bauherren
platziert werden kénnen. Dem preisgekronten Entwurf eines Architekturwettbewerbes folgend,
sollte sich eine lockere Einzelhausbebauung entwickeln. Leider greift mittlerweile der Wunsch,
die Grundstlcke moglichst weitgehend auszunutzen, immer mehr Raum. Dies soll begrenzt,
den Grundstuckseigentimern aber nach wie vor die Moglichkeit belassen werden, individuelle
Einzelhauser dort zu errichten.

Allerdings soll zur Begrenzung des Mal3es der baulichen Nutzung die bisher zulassige Bautiefe
reduziert werden (Naheres hierzu unter Il der Vorlage). Daneben sollen die Vorgaben des Be-
bauungsplanes zur Ausnutzbarkeit des Grundstlcks nur so viel regeln, als es erforderlich er-
scheint, den Gebietscharakter dauerhaft zu sichern und unerwlnschte Nachverdichtungen zu
vermeiden. Dies soll im Wesentlichen dadurch geschehen, dass Festsetzungen zur Wand- und
Gebaudehohe aufgenommen und die Zahl der zulassigen Wohnungen in den Wohngebauden
in Abhangigkeit von der GrundstlcksgroBe begrenzt werden.

Auf die sonst in einem Bebauungsplan Ubliche Festsetzung von GRZ oder GFZ wurde in diesem
Plangebiet verzichtet, weil die GrundstiicksgroBen z. T. stark variieren und gerade bei gro3en
Grundstticken das planerische Ziel der Wahrung des Gebietscharakters und der Begrenzung der
Nachverdichtung Uber allgemein glltige Begrenzungen nur unzureichend hatte erreicht werden
konnen. Vordringliches Ziel war es hier, den Typus einer seit den 50er Jahren entstandenen Be-
bauung in seiner Eigenart und in seinem Bestand zu sichern und in stadtebaulich vertraglichem
MaBe zu entwickeln.

Das Plangebiet ist mit Verkehrslarm, ausgehend von der Theodor-Heuss-Allee und der Breslauer
StraBe, belastet. So werden nach einer gutachterlichen Berechnung durch das Ingenieurbtro
Kurz und Fischer in weiten Teilen des Plangebietes die Orientierungswerte der DIN 18005 far
ein reines Wohngebiet sowohl tags (50 dB(A)) als auch nachts (40 dB(A)) deutlich Gberschritten.
Die hochsten errechneten Beurteilungspegel treten im Norden des Plangebietes entlang der
Theodor-Heuss-Allee mit bis zu 62 dB(A) tags und 53 dB(A) nachts auf. Hier - wie auch an eini-
gen Baufenstern entlang der Breslauer StraBe - werden auch die hilfsweise zur Beurteilung her-
angezogenen Werte der 16. BImSchV von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts Uberschritten. Die
Orientierungswerte der DIN 18005 stellen keine zwingende Vorgabe fir die Bauleitplanung dar,
sie konnen und sollen jedoch im Interesse einer sachgerechten und angemessenen Planung als
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sachverstandige Grundlage dienen. Auch die Immissionswerte der 16. BImSchV gelten fir die
Bauleitplanung nicht unmittelbar, sondern beim Neubau oder der wesentlichen Anderung von
Verkehrswegen. Dies hindert jedoch nicht, sie gleichwohl wie die DIN 18005 orientierend her-
anzuziehen.

Zur naheren Betrachtung eventuell moglicher aktiver SchallschutzmaBnahmen hat das Ingeni-
eurbUro zwei Varianten untersucht, namlich zum einen eine Larmschutzwand unmittelbar ent-
lang der Theodor-Heuss-Allee und der Breslauer StraBe und zum anderen etwas von der Theo-
dor-Heuss-Allee abgerlckt entlang der westlichen Grundsticksgrenzen der Anlieger.

Um die Orientierungswerte der DIN 18005 fur ein reines Wohngebiet bei allen Wohngebauden
einzuhalten und auch die AuBenwohnbereiche der Hauser entsprechend zu schiitzen, wirde
nach Berechnungen des Gutachters selbst eine 3 m hohe Larmschutzwand entlang der Theo-
dor-Heuss-Allee und der Breslauer Stra3e nicht ausreichen. Gleichwohl wirde eine solche MaB3-
nahme die Aufenthaltsqualitat in den Garten- und Terrassenbereichen verbessern, und der Ori-
entierungswert der DIN 18005 fur ein allgemeines Wohngebiet (tags 55 dB(A)) konnte entlang
der Theodor-Heuss-Allee eingehalten werden. In der Breslauer StraBBe hingegen wirde selbst
der Bau einer solchen Larmschutzwand wegen der haufigen Durchbrechungen (Grundsttickszu-
fahrten, StraBeneinmindungen ...) der Wand und den geringen Abstanden der Hauser zur
StraBBe eine Einhaltung dieses Wertes an allen dort gelegenen Wohngebauden nicht gewahrleis-
ten kdnnen. Die nachteiligen Wirkungen einer Larmschutzwand auf das Ortsbild durften sich
dort vor diesem Hintergrund nicht rechtfertigen lassen.

Im Einwirkungsbereich entlang der Theodor-Heuss-Allee wirde nach gutachterlicher Beurtei-
lung der Bau einer 3 m hohen Larmschutzwand entlang der westlichen Grundstlcksgrenze der
StralBenanlieger ein nur wenig ungunstigeres Ergebnis bezlglich der Schallimmissionsminderung
gegenuber der 0. g. Variante ergeben. In beiden Fallen, also sowohl beim Bau einer Larm-
schutzwand unmittelbar im StraBBenbereich als auch entlang der Grundstlcksgrenzen, kame es
zwar zur Verringerung der Larmbelastung im gesamten Plangebiet, gleichwohl liegen aber die
berechneten Schallimmissionspegel noch oberhalb des Orientierungswertes fur ein reines
Wohngebiet, so dass ein gebietsadaquater Schutz der AuBenwohnbereiche nicht vollstandig er-
reicht wirde. Hierzu ware eine Larmschutzwand von etwa 5 m Hohe erforderlich.

Der Bau einer Larmschutzwand entlang der Theodor-Heuss-Allee gleich welcher Hohe wird von
der Stadtplanung jedoch kritisch gesehen, weil dies nachteilige Wirkungen auf das Ortsbild hat-
te und hierfir in bestehende Griinbestande eingegriffen werden musste. Denn sowohl zwi-
schen Geh- und Radweg als auch zwischen Radweg und StraBe befinden sich in den Grinstrei-
fen groBBe Baume. Zusatzlich zu diesem Eingriff wirde eine Larmschutzwand an dieser Stelle
den hainartigen Charakter zerstoren und zwei getrennte Raume schaffen. Aus stadtebaulichen
Gesichtspunkten ware daher allenfalls denkbar, die Larmschutzwand entlang der Grundsttcks-
grenzen zu errichten, weil diese dann durch den davorstehenden Bewuchs optisch gut einge-
bunden ware. AuBerdem wurden von etlichen Anrainern der Theodor-Heuss-Allee im Plange-
biet bereits bis heute 2,50 m bis 3 m hohe Mauern entlang der Grundstlcksgrenze errichtet,
obwohl der bislang gultige Bebauungsplan keine diesbeztigliche Festsetzung enthielt.

Der Planentwurf sieht deshalb vor, auf den Grundstlcken entlang der Theodor-Heuss-Allee den
Bau einer bis zu 3 m hohen Mauer zuzulassen. Die dortigen Grundstlckseigentimer, die auch
am starksten von den Larmimmissionen betroffen sind, erhalten dadurch die Méglichkeit, den
Larmschutz fur Ihre AuBenwohnbereiche zu verbessern und auBerdem zu einer Reduzierung der
Larmbelastung im weiteren Plangebiet beizutragen. Von einer verpflichtenden Festsetzung zur
Errichtung dieser Mauern wurde abgesehen, weil die Larmbelastung auf den dahinter liegenden
Grundstlcken, also etwa 06stlich der Allensteiner StraBBe und ihrer gedachten Verlangerung nach
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Norden, deutlich geringer ist und die ermittelten Immissionswerte von 45 bis 55 dB(A) tags und
35 bis 45 dB(A) nachts die Werte der 16. BImSchV unterschreiten. Hinzu tritt, dass das Plange-
biet bereits seit Jahrzehnten bebaut ist und die Planung im Wesentlichen das Ziel verfolgt, den
Gebietscharakter zu sichern.

Erganzend wird durch die Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen an den Gebauden
in den Bereichen des Plangebiets, in denen die Werte der 16. BImSchV Gberschritten werden,
gesichert, dass bei Neuerrichtung und Anderung von Wohngebauden die Innenschallpegel ins-
besondere von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen (Schlafzimmer, Kinderzimmer ...) auf ein
vertragliches MaB reduziert werden. Auf die Festsetzungen (Ziff. 11), die Begrindung (Ziff. 4.9)
sowie den Larmschutzplan (S. 7 der Festsetzungen) mit der Darstellung der hiervon betroffenen
Flache (schraffierte Flache) wird verwiesen. Uber diese Festsetzung hinaus wurde in die Begrin-
dung zusatzlich die Empfehlung aufgenommen, dass auch in den Bereichen des Plangebiets, in
denen lediglich die Richtwerte der DIN 18005 Uberschritten werden (griin unterlegte Flache),
auch passive SchallschutzmaBnahmen ergriffen werden sollen (siehe ebenfalls Begriindung Zif-
fer 4.9 und Larmschutzplan).

Zum Thema Larmschutz sei abschlieBend noch erwahnt, dass die Gerauscheinwirkungen durch
Sportlarm, ausgehend vom SportauBengelande der Ernst-Reuter-Schule, ebenfalls gutachterlich
beurteilt wurden. Der Gutachter kommt dabei zu dem Ergebnis, dass das Nebeneinander von
Wohn- und Sportnutzung vertraglich sei und keine Einschrankung der vorhandenen Sportanla-
gen oder entsprechende SchutzmaBnahmen nach sich zieht.

Da der vorliegende Bebauungsplan den bereits vorhandenen Bebauungsplan nur geringflgig
andert oder erganzt, ohne dabei die Grundztige der Planung zu berdhren, kann das Bebau-
ungsplanverfahren im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt und von einer
Umweltprifung gemaB § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen werden.

Il. Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange

Die frihzeitige Beteiligung der Birger an der Aufstellung des Plans gemaB § 3 Abs. 1 BauGB
wurde in Form einer Burgeranhérung am 27.02.2013 im Gemeindehaus St. Hedwig in der Ko-
nigsberger StraBe durchgefihrt. Sie diente dabei gerade auch dem Zweck, die Offentlichkeit
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke dieser Planung und ihrer voraussichtlichen Auswirkun-
gen zu informieren. Insgesamt fand die Planung mit den von ihr verfolgten Zielen positive Reso-
nanz. Im Nachgang zu dieser Veranstaltung gingen dann jedoch noch zahlreiche kritische
schriftliche AuBerungen ein, die im Wesentlichen das MaB der baulichen Nutzung betrafen.

Aufgrund des Auslegungsbeschlusses des Gemeinderates vom 24.09.2013 erfolgte nach ent-
sprechender Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Karlsruhe vom 04.10.2013 die 6ffentliche
Auslegung des Planentwurfs in der Zeit vom 11.10.2013 bis 11.11.2013. Wahrend dieser Zeit
gingen von den Burgerinnen und Burgern keine Anregungen zur Planung mehr ein.

Mit den im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Blrger sowie der Anhorung der Trager of-
fentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen konnte sich der Gemeinderat bereits auf der
Grundlage der Erlauterungen zur Verwaltungsvorlage Nr. 2013/0002 fir den Auslegungsbe-
schluss am 24.09.2013 befassen. Da auch von den Tragern offentlicher Belange im weiteren
Verfahren keine neuen Anregungen oder Stellungnahmen eingegangen sind, wird auf den In-
halt dieser Gemeinderatsvorlage verwiesen.

AbschlieBend sei noch erwahnt, dass im Nachgang zu der 6ffentlichen Auslegung sich ein An-
wohner der Breslauer StraBe nochmals zur Planung auBerte und sich kritisch mit der Nachver-
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dichtung der Bebauung in der Waldstadt auseinandersetzte. Da der nun zum Satzungsbeschluss
anstehende Bebauungsplan jedoch gerade das Ziel hat, den Gebietscharakter der Waldstadt zu
erhalten und eine gebietsunvertragliche Nachverdichtung verhindern mochte, entspricht dieser
Bebauungsplan durchaus den Intentionen des Anwohners.

Ill. Abschluss des Verfahrens

Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unter-
einander gerecht abzuwagen. Unter BerUcksichtigung dieser vom Abwagungsgebot gezogenen
Konsequenzen bewegen sich die vorgesehenen Regelungen zur kiinftigen stadtebaulichen Ent-
wicklung in einem Spektrum, in dem sich der Gemeinderat bei der Austbung seines Planungs-
ermessens bewegen kann, ohne dabei bestimmte Belange auB3er Verhaltnis zu ihrem Gewicht
und damit gegen den Grundsatz der VerhaltnismaBigkeit verstoBend zurlickzusetzen. Dies gilt
insbesondere im Hinblick auf die begrenzenden Festsetzungen im Bebauungsplan, die die Aus-
nutzbarkeit der Grundstucke regeln und damit den Charakter des Gebietes wahren.

Dem Gemeinderat wird nach all dem empfohlen werden, bei seiner Entscheidung den Wertun-
gen der Verwaltung zu folgen und den Bebauungsplan nach MaBgabe des Planes vom
14.02.2013 in der Fassung vom 23.08.2013 als Satzung zu beschlieBen. Die schriftlichen Fest-
setzungen, die ortlichen Bauvorschriften, die Hinweise des Bebauungsplanes sowie die Begrin-
dung zum Bebauungsplan sind dieser Vorlage als Anlage beigeflgt. Sie dienen zusammen mit
dem Planteil, der die zeichnerischen Regelungen enthalt, als Grundlage des zu fassenden Ge-
meinderatsbeschlusses.

Beschluss:
Antrag an den Gemeinderat:

Der Gemeinderat beschlie3t folgende

Satzung )
Bebauungsplan "Waldstadt/Waldlage Teil 1 - Anderung”,
Karlsruhe-Waldstadt

Der Gemeinderat der Stadt Karlsruhe hat aufgrund § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414) und § 74 der Landesbauordnung (LBO) in der Fas-
sung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-
Wirttemberg in der Neufassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581) einschlieBlich spaterer Anderun-
gen und Erganzungen den Bebauungsplan , Waldstadt/Waldlage Teil 1 - Anderung” zusammen
mit den ortlichen Bauvorschriften jeweils als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan enthalt zeichnerische und schriftliche Festsetzungen gemal3 § 9 Abs. 1 des
Baugesetzbuches (BauGB). Gegenstand des Bebauungsplanes sind ferner ortliche Bauvorschrif-
ten gemal § 74 Abs. 1 bis 5 in Verbindung mit § 74 Abs. 7 der Landesbauordnung (LBO), die
als selbstandige Satzung mit dem Bebauungsplan verbunden sind. Die Regelungen ergeben sich
aus der Planzeichnung mit Zeichenerklarung sowie aus dem Textteil, jeweils vom 14.02.2013 in
der Fassung vom 23.08.2013. Sie sind Bestandteil dieser Satzung. Dem Bebauungsplan ist fer-
ner eine Begriindung gemaf § 9 Abs. 8 BauGB mit Datum beigefligt.
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Die Satzungen zu den planungsrechtlichen und den értlichen Bauvorschriften (Bebauungsplan)
treten mit dem Tag der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 BauGB, § 74 Abs. 7 LBO).

Hauptamt - Ratsangelegenheiten -
6. Marz 2014
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