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Begriindung gemaB § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

Aufgabe, Notwendigkeit und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stdosten Karlsruhes im historischen Ortskern von Griin-
wettersbach.

Mit dem Bebauungsplan sollen wesentliche Ziele des Sanierungsverfahrens in
dem formlich festgelegten ,, Sanierungsgebiet Grinwettersbach” dauerhaft gesi-
chert werden. In den Erlauterungen des Aufstellungsbeschlusses vom 17. Marz
2016 (Planungsausschuss-Vorlage Nr. 106) waren seinerzeit folgende Zielsetzun-
gen der Sanierung wiedergegeben worden:

. ,Entwicklung eines identitatsstiftenden Dorfplatzes mit Aufenthaltsquali-
tat abseits der Ortsdurchfahrt am Wettersbach.

. Erhalt und Verbesserung des gewachsenen Ortsbildes und der vorhande-
nen typischen Bebauung.

. Weiterentwicklung eines qualifizierten linearen FuBwegeangebotes in
zweiter Reihe abseits der stark belasteten und in ihren Querschnitten nicht
veranderbaren Ortsdurchfahrt entlang des Wettersbachs zur Verknipfung
der Ortsmittelpunkte und Verbesserung der Querbeziehungen.

. Gestaltung erlebbarer Freiflachen entlang des Wettersbachs fur unter-
schiedliche Personengruppen sowie Qualifizierung der bachbegleitenden
Freiflachen im Hinblick auf die Gewasserverbesserung.

. Umnutzung vorhandener landwirtschaftlicher Nebengebaude mit dem Ziel
des weiteren Angebots an wohnbaulichen Entwicklungsoptionen unter Er-
halt der historischen Bausubstanz und des Ortsbildes. ... “

Da das bisher gtiltige Planrecht und die Instrumente des Sanierungsverfahrens
eine Umsetzung dieser Ziele nicht gewahrleisten konnen, sollen diese nun mit
dem Bebauungsplan , Griinzug am Wettersbach” dauerhaft gesichert werden.

Im Laufe des Bebauungsplanverfahrens stellte sich heraus, dass nicht alle der
oben genannten Zielsetzungen des Aufstellungsbeschlusses erreicht werden kon-
nen.

FUr die planerische Festsetzung der okologischen Erneuerung des Gewasserrand-
streifens mit begleitendem Bewirtschaftungsweg ,, Griinzug am Wettersbach”,
welcher gleichzeitig auch die Funktion der angestrebten Wegeverbindung in
zweiter Reihe zwischen Rathaus und Nahversorgungszentrum bis zur Kreuzung
.Zur Ziegelhatte”/,,Am Wetterbach” und somit die Fortsetzung des bestehenden
Weges beinhalten sollte, ist gemal3 Wasserhaushaltsgesetz eine wasserrechtliche
Genehmigung erforderlich. Diese setzt voraus, dass die hierfir notwendigen
Grundstucksflachen in stadtischem Eigentum sind. Gefuhrte Gesprache mit Ei-
gentlmer*innen von Schlisselgrundstticken haben deutlich gemacht, dass die
benotigten Grundstlcksflachen Uber die bestehende Generation hinaus nicht fur



eine Umsetzung zur Verfigung stehen. Aufgrund der fehlenden Grundsttcksver-
flgbarkeit kann fur die Planung der 6kologischen Erneuerung des Gewasserrand-
streifens mit Bewirtschaftungsweg keine wasserrechtliche Genehmigung erteilt
werden, die wiederum wesentliche Voraussetzung fur den Erlass eines Bebau-
ungsplanes mit dem urspringlich vorgesehenen Umgriff ware. Der mit Aufstel-
lungsbeschluss vom 17. Marz 2016 beschlossene Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans wurde daher um entsprechende Flachen entlang des Wettersbaches
reduziert.

Die zunachst angestrebte Wegeverbindung vom , Lindenplatz Grinwettersbach”
(Flurstick 70264) Gber den Dorfplatz mit Brlickenschlag zur StraBe ,,Im Rodel”
zur Quervernetzung der Quartiere im Ortskern ware technisch und gestalterisch
umsetzbar. Allerdings kann die Umsetzung der Wegeverbindung aufgrund feh-
lender Grundstucksverfigbarkeit ebenfalls nicht in absehbarer Zeit erfolgen. Da-
her wurden auch die hierfir notwendigen Grundstlcksflachen aus dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ausgenommen.

Die EigentUmer des Flurstlicks 70095 haben sich gegen die Einbeziehung ihres
Flurstlicks geauBert. Zur Umsetzung der verbleibenden wesentlichen Zielsetzun-
gen wie der Schaffung eines identitatsstiftenden Dorfplatzes, Erhalt und Verbes-
serung des Ortsbildes, Erlebbarkeit des Grinraums am Wettersbach sowie der
Aktivierung von landwirtschaftlichen Gebauden zu Wohnzwecken unter Erhalt
der historischen Bausubstanz, ist die Einbeziehung des Flursttcks nicht zwingend
erforderlich und wurde daher aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans aus-
genommen.

Zur Gewahrleistung der Umsetzung der verbleibenden Sanierungsziele und Ma@3-
nahmen wurde das Bauungsplanverfahren daher mit einem wesentlich kleineren
Geltungsbereich weitergefihrt. Der reduzierte Geltungsbereich des Bebauungs-
planes umfasst nun lediglich diejenigen Flachen, welche zur Umsetzung und Si-
cherung der kurz- und mittelfristig umsetzbaren Sanierungsziele und MaBnah-
men benotigt werden.

Abbildung 1: Geltungsbereich ,, Grlinzug am Wettersbach”; Geltungsbereich Aufstellungsbe-
schluss (schwarz gestrichelte Linie); reduzierter Geltungsbereich (rot gestrichelte Linie)
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Bauleitplanung
Sanierungsgebiet

Auf Antrag der Stadt Karlsruhe hat das Land Baden-W(urttemberg im Marz 2015
das Gebiet ,Grinwettersbach” in das Stadtebauférderprogramm , Aktive Stadt-
und Ortsteilzentren” aufgenommen. Daraufhin wurde das Gebiet vom Gemein-
derat am 24. November 2015 als Sanierungsgebiet formlich festgelegt und die
Sanierungslaufzeit vorerst bis 31. Dezember 2026 befristet. Der Satzungsbe-
schluss wurde am 4. Dezember 2015 offentlich bekannt gemacht.

Grundlage fur die Antragstellung und formliche Festlegung des Sanierungsge-
biets , Grinwettersbach” waren vorbereitende Untersuchungen gemal3 § 141
Baugesetzbuch, die in 2015 unter anderem mittels eines breit angelegten Bulrger-
dialogs durchgefihrt wurden. Das Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen
ist im Ergebnisbericht (Stand: September 2015) festgehalten.

In dem, wie unter Punkt 1 erlautert, reduzierten Geltungsbereich formuliert der
Ergebnisbericht folgende Sanierungszielsetzungen:

» Schaffung eines Dorfplatzes mit Aufenthaltsqualitat in zweiter Reihe abseits
der Ortsdurchfahrt am Wettersbach,

= Gestaltung erlebbarer Freiflachen am Wettersbach fur unterschiedliche Perso-
nengruppen sowie Qualifizierung der bachbegleitenden Freiflachen im Hin-
blick auf die Gewasserverbesserung,

= Erhalt und Verbesserung des gewachsenen Ortsbildes und der vorhandenen
typischen Bebauung,

= Umnutzung vorhandener landwirtschaftlicher Nebengebaude mit dem Ziel
des weiteren Angebots an wohnbaulichen Entwicklungsoptionen unter Erhalt
der historischen Bausubstanz und des Ortsbildes.

Vorbereitende Bauleitplanung

Der gultige Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe (FNP
2030) stellt den Planungsbereich westlich des Wettersbaches als Gemischte Bau-
flache dar. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind aus dem Flachennut-
zungsplan (FNP) entwickelt. Eine Anderung des FNP ist daher nicht erforderlich.

Verbindliche Bauleitplanung

Teile des Geltungsbereiches Uberlagern sich mit dem Bebauungsplan Nr. 727
,Im Lohl / Im Rodel” (rechtswirksam seit 12. November 1999).

Die Regelungen des Bebauungsplans Nr. 727 ,Im Lohl / Im Rodel” werden in
denjenigen Teilbereichen verdrangt, die durch diesen Bebauungsplan (einschliel3-
lich der ortlichen Bauvorschriften) neu geregelt werden.
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Bestandsaufnahme
Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 0,17 ha grol3e Planungsgebiet liegt in Karlsruhe — Wettersbach im Orts-
kern von Granwettersbach, ostlich der StraBBe ,Am Wetterbach” zwischen dem
.Lindenplatz Grinwettersbach” (Flurstick 70264) und dem Wettersbach. MaB-
geblich fir die Abgrenzung des Planungsgebietes ist der zeichnerische Teil des
Bebauungsplanes.

Naturraumliche Gegebenheiten, Bodenbeschaffenheit, Artenschutz

Das Plangebiet liegt im Naturpark , Schwarzwald Mitte/Nord”, in den nordlichen
Auslaufen des Nordschwarzwaldes.

Der Geltungsbereich verlauft entlang des Wettersbachs und weist einen relativ
hohen Strukturreichtum mit Nutz- und Ziergarten, Gebauden, Geholzen und ei-
ner Brachflache auf. Im Geltungsbereich befinden sich ein Wohngebaude sowie
ein Wirtschaftsgebaude. Diese Gebaude konnen erhalten werden. Zwei Gebaude,
die auf dem Gelande des zuklnftigen Dorfplatzes und des Grundstiickes ,,Am
Wetterbach” 79 standen, wurden bereits abgerissen. Diese nun brachliegende
Flache wurde gerodet. Durch die erneute Uberbauung der derzeit brach liegen-
den Grundstlcke auf bereits vorgestorten Bodenverhaltnissen ist keine Ver-
schlechterung fir die Bodenverhaltnisse zu erwarten.

Der Wettersbach selbst liegt auBerhalb des Geltungsbereichs und ist sowohl an
der Sohle auch an den Boschungen mit Natursteinen befestigt. Innerhalb des Gel-
tungsbereichs befindet sich der finf Meter breite Gewasserrandstreifen, der auf-
grund seiner 6kologischen Funktion nach wasserrechtlichen Vorschriften beson-
ders geschutzt ist (§ 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 29 Wassergesetz
Baden-Wurttemberg (WG BW)).

Vorhandene Nutzung, Bebauung und ErschlieBung

Das Plangebiet ist urspriinglich gepragt von giebelstandig zur Ortsdurchfahrt ste-
henden Wohnhausern mit rtckliegenden Scheunen und Wirtschaftsgebauden so-
wie dem Wettersbach mit begleitenden Grunstrukturen. Die Scheunen- bzw.
Wirtschaftsgebaude sind mittlerweile mindergenutzt. Die pragende Bau- und
Freiflachenstruktur soll weitestgehend erhalten werden. Das aufgrund substanzi-
eller Gebaudemangel abgebrochene Wohnhaus (Am Wetterbach 79) soll durch
einen Neubau ersetzt werden. Die rlickwartigen Grundsticksteile sollen in die
Gestaltung eines Dorfplatzes einbezogen werden. Die vorhandene ortsbildpra-
gende Scheune soll moglichst erhalten und gemal3 den Zielsetzungen fir Wohn-
zwecke aktiviert werden. Sofern eine Umnutzung nicht moglich ist, soll ein Er-
satzneubauten erstellt werden, der weitestgehend die Kubatur und Gebaudetypik
des abgangigen Gebaudes aufnimmt, um das Ortsbild zu wahren.
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Das Plangebiet ist Uber die StraBe ,Am Wetterbach” (Ortsdurchfahrt, L 623) er-
schlossen. Die ErschlieBung der rlckwartig liegenden Scheune (Flurstlick 70096),
welche kinftig zu Wohnzwecken umgenutzt werden kann, masste im Falle einer
GrundstUcksteilung sowohl privatrechtlich (Eintragung eines Wegerechts als
Grunddienstbarkeit im Grundbuch des Zuwegungsgrundsticks) als auch 6ffent-
lich-rechtlich (Ubernahme einer Baulast) gesichert werden.

Eigentumsverhdltnisse

Die Flurstlicke 70100 und 70100/2 befinden sich im Eigentum der Stadt Karls-
ruhe. Das Flurstlick 70096 gehort einem privaten Eigentimer.

Belastungen
Larm

Die Larmimmissionen, die auf das Plangebiet durch Verkehr sowie bestehende
Gewerbebetriebe und Sportanlagen im Umfeld einwirken, wurden in der schall-
technischen Untersuchung entsprechend den geltenden Richtlinien berechnet
und nach DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau), der 16. BImSchV (Verkehrs-
larmschutzverordnung), der TA-Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm), der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) und der Freizeit-
larmrichtlinie’ beurteilt.

Aufgrund des Verkehrslarms der LandesstraBe L623 (StralBe ,,Am Wetterbach”)
ergeben sich im Plangebiet im Tages- und im Nachtzeitraum zum Teil hohe Belas-
tungen, welche Uber den Orientierungswerten der DIN 18005 und auch Uber den
Immissionsgrenzwerten der 16. BlImschV liegen.

Die zu erwartenden Larmemissionen des Gewerbelarms durch bestehende Ge-
werbebetriebe im Umfeld des Plangebietes wurden entsprechend den geltenden
Richtlinien berechnet und nach der TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm) beurteilt. Die Ergebnisse zeigen, dass im Umfeld des Plangebietes
sowohl tagsuber als auch nachts keine mafB3geblichen Beeintrachtigungen oder
unzumutbaren Belastungen durch Betriebsanlagenlarm der umliegenden Betriebe
vorliegen.

Bei dem Sportanlagenlarm der Turnhalle des Allgemeinen Sportclubs Grinwet-
tersbach ergeben sich in allen Beurteilungszeitraumen Unterschreitungen der Im-
missionsrichtwerte der 18. BImSchV fur allgemeine Wohnnutzungen.

! Freizeitlarmrichtlinie der Landerarbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI) vom
06.03.2015.
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Altlasten

Es liegen keine Hinweise vor, die einen Altlastenverdacht begrinden.

Planungskonzept

FUr das Planungskonzept des vorliegenden Bebauungsplans sind in erster Linie
die Zielsetzungen des Sanierungsverfahrens maBgeblich.

Zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Ortskernbereich ist ein neuer Dorf-
platz in zweiter Reihe geplant, welcher der Stral3e abgewandt liegt. Dieser befin-
det sich auf gleicher Hohe zum bestehenden , Lindenplatz Grinwettersbach”
(Flursttick 70246), der aufgrund seiner Lage an der stark befahrenen Ortsdurch-
fahrt lediglich ErschlieBungs- und Parkierungsfunktion Gbernimmt, und ostlich
der StraBe ,,Am Wetterbach”. Die Lage am Wettersbach ermdglicht die Erlebbar-
keit des ,Naturraums Wettersbach” und schafft eine besondere Aufenthaltsquali-
tat.

Die im zeichnerischen Teil definierten Baufenster mit Baugrenzen und Baulinien
dienen dem Bestandsschutz und zur Sicherung der Wohnfunktion sowie dem Er-
halt und der Fortfiihrung der historischen StraBenflucht ,Am Wetterbach”.

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Als Nutzungsart fur die im Bauland liegenden Flachen wird ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Grundsatzlich sind im WA nur Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Hand-
werksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke zulassig.

Da in Grlinwettersbach bereits mehrere Anlagen fir sportliche Zwecke bestehen
und dardber hinaus entsprechende Anlagen im Ortskernbereich aufgrund der be-
grenzten Platzsituation nicht angemessen realisierbar sind, nicht den Planungszie-
len entsprechen und maogliche zusatzliche Stérpotentiale fur die Wohnfunktion
ausgeschlossen werden sollen, sind Anlagen fir sportliche Zwecke unzulassig.

Anlagen fUr Verwaltungen, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe bleiben ausnahmsweise zulassig.

Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen sind unzulassig, da sie nicht dem Charakter
des Ortskerns und ebenso wenig den Planungszielen entsprechen.



4.2

-10 -

Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Dorfplatz

Die neue offentliche Freiflache wird als Flache fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Dorfplatz realisiert. Die Dorfplatzgestaltung soll ganzjahrige
Aufenthaltsqualitat bieten, den Griinzug Wettersbach als Naturraum erlebbar
machen und ein Treffpunkt fir die Wettersbacher werden. Der Dorfplatz soll
multifunktional nutzbar sein und einzelne Feste und Veranstaltungen (etwa zehn
pro Jahr) ortlicher Institutionen und Vereine, wie z. B. Maibaumfeier, ermdgli-
chen. Es sollen Bierbanke fur rund 80 Personen, eine kleine Buhnenflache sowie
Aufstellflachen fur Cateringstande und gegebenenfalls mobile Sanitaranlagen ge-
stellt werden konnen.

Der neue Dorfplatz wird so hergestellt, dass er sich in den vorhandenen Natur-
raum eingliedert und diesen zugleich erlebbar macht. In der Platzgestaltung be-
schranken sich bauliche Anlagen z. B. auf Stitzmauern, Rampen, Tritt- und Sitz-
stufen zur Anlage des Anlagenwegs und der Platzflachen. Hierzu sind Abgrabun-
gen bzw. Aufschittungen notwendig. Die Belage sollen soweit moglich wasser-
durchlassig gestaltet werden, die Sitzstufen sollen in Naturstein ausgefihrt wer-
den, die Einfassung entlang der Rampe erfolgt durch einen Holzzaun. Neue
Baumpflanzungen und Staudenbeete gliedern den Dorfplatz und unterstreichen
mit der Materialwahl den naturnahen Charakter.

Einzelne naturnah gestaltete Spielelemente zum Wettersbach hin erganzen das
Angebot. Zusatzlich zum Fahrradabstellangebot auf dem , Lindenplatz Grinwet-
tersbach” (Flurstlick 70246) ist eine Flache fur das Abstellen von Fahrradern so-
wie ein Trinkbrunnen vorgesehen. Mit dem Dorfplatz wird ein Identifikationsort
fur die Dorfgemeinschaft geschaffen. Ein Gestaltungsplan des Dorfplatzes ist zur
Veranschaulichung als Beiplan beigeflgt.

MaB der baulichen Nutzung

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) fir das WA betragt 0,5, wodurch
der Orientierungswert fir die Obergrenze gemal3 § 17 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) um 0,1 Uberschritten wird. Die geringfligige Uberschreitung be-
grundet sich aus dem baulichen Bestand, welcher in weiten Teilen Gber dem Ori-
entierungswert liegt. Die festgesetzte GRZ von 0,5 dient somit dem Angleich an
den Bestand und zum Erhalt des typischen Ortsbildes. Im Sinne des § 19 Abs. 4
BauNVO kann die zulassige Grundflache um 50 Prozent fir Garagen, Stellplatze
und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs.1 BauNVO auf 0,75 erhoht werden. Es
kann dennoch weiterhin sichergestellt werden, dass die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und
keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt entstehen. Die Uberschreitung
des Orientierungswertes wird durch die Festsetzung der Gemeinbedarfsflache mit
der Zweckbestimmung Dorfplatz ausgeglichen. Diese war bislang planungsrecht-
lich als Teil eines Baugrundstticks nach § 34 BauGB zu bewerten. Der Dorfplatz
soll einen naturnah gestalteten Aufenthalts- und Kommunikationsraum in der
Nahe des Naturraums Wettersbach bieten. Weiterhin sind nicht Uberbaute
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GrundstUcksflachen auf Baugrundsticken, soweit sie nicht fir Kfz- oder Fahrrad-
Stellplatze, Zufahrten, Zugange oder Nebenanlagen bendtigt werden, als Vegeta-
tionsflache anzulegen. Befestigte Flachen sind soweit schadlos moglich mit was-
serdurchlassigen und begriinbaren Oberflachen auszufihren. Die Breite von Zu-
fahrten und Zuwegen wurden auf ein Mindestmal3 beschrankt.

Prinzipiell ist der Erhalt der ortsbildpragenden Scheune in WA (hinterer Teil des
Flurstlicks 70096) gewUinscht. Alternativ kann diese unter Erhalt der Kubatur
durch einen Ersatzneubau ersetzt werden.

Die zulassigen Wandhohen wurden aus der Bestandsbebauung abgeleitet. Mit
der Festsetzung der Wandhohen, erganzt um die ortliche Bauvorschrift zu den
Dachneigungen wird garantiert, dass sich auch zukunftige Neu- oder Umbauten
in den stadtebaulichen Gesamtbestand einfligen und die Kubatur der Hauptge-
baude auf ein fur den Ortskern vertragliches Mal3 begrenzt werden bzw. das typi-
sche Ortsbild erhalten wird.

Die Wandhohen sind zur Erhaltung der ortsbildpragenden Baustruktur als zwin-
gend festgesetzt. Abweichungen im geringfligigen Umfang von einer Uber- bzw.
Unterschreitung bis zu 0,5 m sind stadtebaulich akzeptabel und bietet den Eigen-
timer*innen mehr Flexibilitat (z.B. Dachdammung).

Bei den Gebauden entlang der StraBenflucht besteht im Umfeld eine groBere Va-
rianz der Wandhohen, weshalb auch fur die Gebaude ,,Am Wetterbach” 79 und
83 eine gewisse Entwicklung in der Hohe im Vergleich zum Bestand ermdglicht
wird.

Die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse im Plangebiet wird auf zwei be-
schrankt. Die Festsetzung dient einem ortsvertraglichen Maf3 der Hauptanlagen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Vorgabe von ein- bzw. zweiseitiger Grenzbebauung durch Baulinien dient
dem Erhalt der historisch gewachsenen, stadtebaulichen Struktur des Ortskerns.
Der historische Ortsgrundriss soll weitestgehend erhalten werden. Dieser ist ge-
pragt durch Grenzbebauungen - teils ein- bzw. zweiseitig. Unter einer Grenzbe-
bauung ist historisch gesehen auch eine solche Bebauung zu verstehen, bei wel-
cher ein kleiner Abstand zwischen den Gebauden (sog. Traufgasse) entsteht.
Weiterhin wird durch die Baulinien an der Stral3e ,Am Wetterbach” die histori-
sche StraBenflucht aufgegriffen und definiert.

FUr das Baufenster Flurstiick 70100 wurden Baulinien zum angrenzenden Flur-
stick 70101 sowie zur StraBe ,Am Wetterbach” festgesetzt, um die historisch an
dieser Stelle und im Umfeld vorhandene Traufgassenbebauung sowie die Stra-
Benflucht zu sichern. Die Festsetzung ermdglich auf dem Grundriss des abgebro-
chenen, historischen Gebaudes wieder neu zu bauen. Das Gebaude auf dem Flur-
stick 70101 auBerhalb des Geltungsbereichs weist bereits eine
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Traufgassenbebauung mit geringem Abstand zum Flursttick 70100 im vorderen
Grundstlcksbereich auf. Durch die Festsetzung der Baulinie wird hier die in der
Umgebung vorhandene pragende Traufgassenbebauung als wichtiger Bestandteil
des Ortbildes erhalten. Die Belange des Nachbargrundstlickes 70101 werden hier
nicht beeintrachtigt, da das dortige Wohngebaude ebenfalls mit geringen Ab-
standsflachen errichtet wurde und die Belichtungssituation nicht verschlechtert
wird. Aufgrund der historischen , Traufgassenbebauung” waren und sind keine
Fenster6ffnungen maglich. Bauordnungsrechtlich konnten in dieser Situation
schon bisher geringere Abstandsflachen nach § 6 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 LBO zuge-
lassen werden.

FUr das Baufenster Flurstlick 70096 wurden fur das VVorderhaus Baulinien zum
angrenzenden Dorfplatz-Flurstlick 70100 sowie zur StraBe ,,Am Wetterbach”
festgesetzt, um den historischen Ortsgrundriss sowie die StraBenflucht zu sichern.
Nachbarschaftliche Belange werden hierdurch nicht berthrt.

FUr das zurlickgesetzte Baufenster Flurstick 70096 wurden Baulinien zum an-
grenzenden Dorfplatz-Flurstlick 70100 sowie zum Flurstick 70095 festgesetzt,
um den historischen Ortsgrundriss zu sichern. Die Bestandsscheune soll in Lage
und Kubatur erhalten bzw. kann durch einen Neubau ersetzt werden, um den
historischen Ortsgrundriss sowie das Ortsbild, das maBgeblich auch durch die vor-
handene Bebauung gepragt wird, zu sichern. Fir den Dorfplatz entstehen hier-
durch keine Einschrankungen. Im Gegenteil, die historische Scheune bildet fur
den Dorfplatz einen gewlnschten stadtebaulichen Rahmen. Mit den getroffenen
Festsetzungen zur Lage und Kubatur kann auch ein Neubau diese Funktion aus-
bilden.

FUr das nicht in den Geltungsbereich einbezogene Nachbarflurstlick 70095 ent-
steht durch die festgesetzte Grenzbebauung keine Einschrankung. Fensteroffnun-
gen, die eine Einsehbarkeit ermoglichen wirden, sind durch die Grenzbebauung
ausgeschlossen — auBer der Eigentimer von Flurstlick 70095 wiirde eine entspre-
chende Baulast Ubernehmen. Nach § 5 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 LBO kénnte der Eigen-
timer von Flurstlick 70095 ebenfalls an die Grenze anbauen, da sich eine Grenz-
bebauung an dieser Stelle gemal § 34 Abs. 1 BauGB in die Eigenart der naheren
Umgebung einflgt. Durch die bestehende Grenzbebauung besteht zudem eine
Vorbelastung hinsichtlich der durch das Abstandsflachenrecht geschutzten Be-
lange der Belichtung und Bellftung, wobei gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse erhalten bleiben. Da die Einhaltung von Abstandsflachen eine Ersatzbebau-
ung auf dem Flursttick 70096 aufgrund des sehr schmalen Grundstlckzuschnitts
nahezu ausschlieBen wirden, ware auch schon im Bestand ein Verzicht auf Ab-
standsflachen an den seitlichen Grundstlcksgrenzen nach § 6 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1
LBO wegen besonderer ortlicher Verhaltnisse maglich.
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Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen

Pkw-Stellplatze, Garagen und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstlcksflachen und innerhalb der daflr festgesetzten Flachen zulassig. Hier-
durch wird gewahrleistet, dass diese in den Baukorper integriert oder in den da-
fur vorgesehenen Flachen errichtet werden, damit attraktive und gestaltete Frei-
raume mit hoher Aufenthaltsqualitat entstehen kdnnen. Die Errichtung der Zu-
fahrt darf nur auf den die in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen fur
Ein-/Ausfahrten erfolgen, da die Garagen, Carports und Pkw-Stellplatze vorrangig
im rdckwertigen Bereich errichtet werden sollen, um einen Eingriff in das histori-
sche Ortsbild entlang der Ortsdurchfahrt zu vermeiden.

Die Zulassigkeit aller weiteren Nebenanlagen richtet sich nach den gesetzlichen
Vorgaben.

ErschlieBung
OPNV

Die nachsten Bushaltestellen , Grinwettersbach Mitte” und ,Rathaus” sind je-
weils nur etwa 200 Meter entfernt. Von dort besteht Anschluss an die Buslinien
27, 47, 158 und die Nachtlinie NL3.

Motorisierter Individualverkehr

Mit der Lage direkt an der StraBBe ,Am Wetterbach” ist das Plangebiet gut an das
ortliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Das Gebiet liegt weniger als
drei Kilometer von der Autobahnauffahrt 42 , Karlsbad” der Bundesautobahn 8
entfernt.

Ruhender Verkehr

Dorfplatz

Auf dem gegenuberliegenden , Lindenplatz Grinwettersbach” (Flurstlick 70246)
sind offentliche Pkw-Parkplatze vorhanden. Entlang der Ortsdurchfahrt ,Am
Wetterbach”/ WiesenstraBBe besteht am Fahrbahnrand Haltverbot. Sowohl in
nordliche als auch stdliche Richtung befinden sich aber in etwa 150 m bis 200 m
Entfernung vereinzelt 6ffentliche Parkplatze im Seitenraum. Weitere 6ffentliche
Pkw-Parkplatze sind fur die geplanten Nutzungen nicht notwendig. In Anbetracht
der wenigen geplanten Veranstaltungen auf dem Dorfplatz sind die vorhandenen
Pkw-Parkplatze im Umfeld ausreichend. Fahrradstellplatze sind in der Dorfplatz-
konzeption vorgesehen und wurden im Jahr 2022 auch auf dem Lindenplatz um-
gesetzt.
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Allgemeines Wohngebiet

Die notwendigen Kfz-Stellplatze konnen auf den jeweiligen Grundstticken in den
Baufenstern oder den daflr vorgesehenen Flachen hergestellt werden.

Geh- und Radwege

Der FuBweg entlang der HauptverkehrsstraBBe ,,Am Wetterbach” bleibt bestehen.
Der Dorfplatz und die weiteren Grundsticke im Geltungsbereich sind zu Fu3 und
mit dem Rad direkt von der StraBe ,Am Wetterbach” erreichbar.

Ver- und Entsorgung

Versorgung mit Strom, Wasser und Gas

Aufgrund der Lage im Innenbereich sind bereits fur alle Grundsticke Anschlisse
fur die Strom- und Wasserversorgung sowie fur die Wasserentsorgung vorhan-
den.

Eine Gasversorgung besteht im Bereich ,,Am Wetterbach” 79 — 83. Durch den
Bebauungsplan ist in diesem Bereich kein nennenswerter Anstieg des Verbrauchs
zu erwarten. Eine Anderung der Versorgungsstrukturen ist daher nicht erforder-
lich.

Entwasserung

Durch den Bebauungsplan sind keine nennenswerten Flachenversiegelungen
oder zusatzliche Neubebauungen zu erwarten. Die Entwasserungsinfrastruktur in
den umgebenden StraBen ist in ausreichendem Mal3e vorhanden. Das unbedenk-
liche Niederschlagswasser muss gemal § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Das Oberflachenwasser des Dorfplatzes soll versickert bzw. teilweise in den
Wettersbach eingeleitet werden. Das Schmutzwasser (Trinkbrunnen, Catering
und Toilettenwagen bei Veranstaltungen) wird an den Kanal in der StraBe ,,Am
Wetterbach” angeschlossen.

Abfallentsorgung

Das Plangebiet befindet sich im sogenannten Teilservice-Gebiet. Das bedeutet,
die Abfallbehalter sind von den jeweiligen Grundstlckseigentimern bzw. Grund-
stuckseigentimerinnen oder den Nutzenden auf dem Gehweg bzw. am StraBen-
rand der StralBe ,Am Wetterbach” rechtzeitig zur Leerung bereitzustellen und
nach der Leerung wieder unverzlglich zurickzustellen.

Im Falle, dass Abfallbehalter mit einem Volumen Uber 240 Liter aufgestellt wer-
den, werden diese im Vollservice nur geleert, wenn der Transportweg den
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Festlegungen der Abfallentsorgungssatzung entspricht. Ansonsten sind auch
diese Abfallbehalter entsprechend bereitzustellen.

Auf dem Dorfplatz werden 6ffentliche Mdlleimer angebracht.

Gestaltung
Dacher und Dachaufbauten

Im Plangebiet und im direkten Umfeld sind Gberwiegend gleichschenklige Sattel-
dacher vorzufinden. Mit der Festsetzung der zulassigen Dachformen und deren
Neigung soll die Fortfihrung der historischen Dachtypologien gesichert werden.
Entsprechend des historischen Bestands sollen die typischen Dachneigungen von
45° bis 50° bei Gebauden entlang der StraBBe ,Am Wetterbach” sowie von 50°
bis 55° bei Gebauden in zweiter Reihe auch in Zukunft das Ortsbild pragen.

Ebenso ortsbildpragend sind die nicht glanzenden und nicht glasierten rot-/rot-
braunen Dachsteine. Sie sind ebenfalls bei Gebaudesanierung bzw. Neubau zu
erhalten bzw. umzusetzen.

Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solarthermischen Nutzung

Aufbauten fur Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solarthermischen Nutzung
sind aus Aspekten des Umweltschutzes und in Anbetracht des Klimawandels
grundsatzlich zulassig und mussen bei Neubau oder grundlegender Dachsanie-
rung gemaR § 23 Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz Baden-Wurt-
temberg (KlimaG BW) errichtet werden.

Werbeanlagen und Automaten

Die ortlichen Bauvorschriften zu Werbeanlagen, Automaten, Fenstern und Schau-
fenstern sollen ein geordnetes und ansprechendes Ortsbild fordern.

Werbeanlagen sollen Aufmerksamkeit erregen. Damit dies in ausgewogenem
Verhaltnis zwischen visueller Wirkung der Gebaude, der StraBen und Platze und
den privaten Freiraumen geschieht, werden Regelungen zur GroBe, zum Anbrin-
gungsort und zum Umgang mit Licht fur verschiedene Werbeanlagentypen ge-
troffen. Die Vorschriften haben auch zum Ziel, fUr alle Werbetreibenden gleiche
Bedingungen zu schaffen, um ein ortsbildschadliches, gegenseitiges Uberbieten
durch visuelle Reize zu verhindern.

Der Ausschluss von Anlagen zum Anschlag von Plakaten dient der Pflege des Ge-
bietscharakters, zu welchem vor allem groB3formatige Anschlage nicht passen.
Eine Ausnahme stellt der Dorfplatz dar, auf dem das Anschlagen von 6ffentlichen
Bekanntmachungen und Aushangen ortlicher Vereine und Institutionen erlaubt
wird. Als Treffpunkt fUr die Wettersbacher Einwohnenden ist dort auch die Mog-
lichkeit zur Information Gber Aktuelles aus dem Ortsteil im genannten Rahmen
vorgesehen.
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Die Einschrankungen bezuglich der Werbung in Fenstern bzw. deren Zukleben,
Zuhangen, Zustellen oder Zustreichen erfolgt, weil diese MaBnahmen in beson-
derer Weise geeignet sind, um einen Eindruck von Vernachlassigung, Mindernut-
zung oder minderwertiger Umnutzung der dahinterliegenden Raume und damit
einen unerwulnschten , Trading-down-Effekt” auszulosen.

Der grundsatzliche Ausschluss von Lichtwirkungen aus (Schau-)Fenstern heraus
wird zugunsten der in diesem Themenfeld bereits vorhandenen und kinftig zu
erwartenden Entwicklungen aufgeweicht.

Begriinung der unbebauten Grundstiicksflachen

Der dorfliche Charakter wird unter anderem gepragt durch den Griinzug am
Wettersbach sowie die rlckwartigen ,Bauerngarten”. Dieser Charakter soll durch
die ortliche Bauvorschrift zur Begriinung der unbebauten Grundstilcksflachen ge-
sichert und weiterentwickelt werden. Das Abdecken mit Folie, Schotter-, Kies- o-
der vergleichbarem Material widerspricht dem grinen Charakter und ist daher
nicht zulassig.

Granflachen wirken durch ihre Verdunstungsleistung und geringere Aufheizung
regulierend auf das Stadtklima. Die Bedeutung des Vegetationsanteils in einer
Stadt zeigt sich bei der Betrachtung des Zusammenhangs zwischen Grinanteil
und Oberflachentemperatur.

Weiterhin speichern Pflanzflachen Regenwasser und sorgen damit fur die Wasser-
rickhaltung und Uberflutungsvorsorge bei Starkregen und tragen zur Grundwas-
serneubildung bei.

Die Bewohnerschaft profitiert dabei nicht nur in Bezug auf die bioklimatische Ent-
lastungswirkung, sondern auch beispielsweise durch die Verbesserung und For-
derung von Aufenthaltsqualitat in einem Quartier und der Erholung oder der Si-
cherung eines attraktiven und gesunden Wohn- und Arbeitsumfelds.

Einfriedungen

Einfriedungen sind im Ortskernbereich von Grinwettersbach ein seltenes ortsbild-
pragendes Element. Sie kdnnen mit ihrem Erscheinungsbild das Stadtgeflige aber
wesentlich mitpragen. Die entsprechenden Festsetzungen dienen dazu, auch hier
gestalterische Standards zu gewahrleisten.

Abfallbehalterstandplatze

Abfallbehalterstandorte sind mit einem Sichtschutz zu versehen, sofern sie von
der Stral3e aus einsehbar sind. Dies sorgt fur eine Einbindung in das Ortsbild und
mindert die Stérwirkung der Abfallbehaltnisse.
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Griinordnung / Ersatz- und AusgleichsmaB3nahmen / Artenschutz
Griinplanung, Pflanzungen
Nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Zum Schutz der Bodenfunktionen und zum Erhalt von Versickerungsflachen far
Niederschlage mussen befestigte Flachen wasserdurchlassig ausgefihrt (z.B. Ra-
senfugenpflaster, Schotterrasen) und die Befestigungen von Zufahrten und Zuwe-
gen der Baugrundstlcke auf ein erforderliches Mindestmal begrenzt werden.
Wasserdurchlassige Flachen kénnen im Gegensatz zu versiegelten Flachen Nie-
derschlagswasser versickern. Mit Schotterrasen und bewachsenen Fugen tragen
sie zu einem grinen Erscheinungsbild bei und durch Verdunstungskuhle zur Ver-
besserung des Kleinklimas in der direkten Umgebung.

Pflanzgebote und Pflanzerhaltung, Baumgruben/-scheiben

Die in der Planzeichnung als zu erhaltend festgesetzten Baume sind auf Grund
ihrer Wertigkeit und Funktion als Habitate dauerhaft erhaltenswirdig und daher
zu schltzen. Sie werden erganzt durch drei Neupflanzungen im Bereich des Dorf-
platzes, welche die 6kologische Funktion erweitern, zukinftig Schatten spenden
und die Aufenthaltsqualitat verbessern. Diese sollen bereits bei Pflanzung eine
Mindesthohe aufweisen, um eine entsprechende Raumwirkung maoglichst bereits
von Beginn an zu gewabhrleisten. Zudem soll der Effekt einer Verschattung durch
die festgesetzte BaumgroBe zeitnah spulrbar eintreten.

Um auch bei Baumstandorten im Bereich befestigter Flachen optimale Wuchsbe-
dingungen zu schaffen, werden durch Festsetzung umfangreiche Anforderungen
an die GroBe und Beschaffenheit der Pflanzgruben gestellt.

Dachbegriinungen von Garagen, Carports und Nebenanlagen

Eine Dachbegriinung vermindert die Oberflachentemperatur und die Warmespei-
cherfahigkeit der Bausubstanz. Mit der geringeren Warmeabgabe sowohl in den
AuBenraum als auch in das Gebaude konnen positive Effekte flr das Stadtklima
und fUr die Innenraume erzielt werden. Eine Dachbegriinung wirkt der zuneh-
menden Flachenversiegelung entgegen, verhindert eine Uberwarmung der D&-
cher und der angrenzenden Luftschichten und sorgt fur ein angenehmeres Lokal-
klima. Gleichzeitig tragt ein begrintes Dach zur Speicherung von Niederschlagen
bei und verzogert die Ableitung von Niederschlagswasser, insbesondere wenn die
Dachbegriinung mit einem Retentionsdach kombiniert wird. Damit kdnnen Spit-
zen bei Starkregenereignissen abgepuffert werden und es kann eine Kthlung
durch Verdunstung erreicht werden. Zusatzlich entstehen Lebensraume fur Tiere
und Pflanzen. Dardber hinaus werden Staub und Schadstoffe gebunden.

Aus oben genannten Griinden sieht der vorliegende Bebauungsplan mindestens
eine extensive Begrunung aller Flachdacher und flach geneigten Dacher vor. Zur
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Gewahrleistung einer wirksamen und dauerhaften Vegetationsentwicklung wird
eine Mindesthohe des Substrats vorgegeben. Der Wasserrlickhalt steigt mit der
Substrathohe, damit sinkt gleichzeitig die Gefahr der Austrocknung in Hitzepha-
sen. Hohere Substratstarken sind moglich und erwinscht; sie er6ffnen die Mog-
lichkeiten Uber die extensive Begriinung hinaus auch intensive Formen der Dach-
begrinung mit vielfaltigen Auspragungen herzustellen.

Die Installation von Photovoltaikanlagen auf begriinten Dachern ist moglich. Die
Begrinung kann durch den Kuhleffekt die Leistung der Solarmodule sogar noch
erhohen. Bei kombiniertem Einsatz von Solartechnik und Dachbegriinung verbes-
sern Grandacher den Wirkungsgrad von Sonnenkollektoren, da die Leistungsfa-
higkeit von Silizium-Solarzellen bei zunehmender Dacherwarmung abnimmt. Auf
Grandachern werden in der Regel deutlich kihlere Temperaturen als auf unbe-
grinten Dachern gemessen.

In den Hinweisen zum Bebauungsplan sind die Voraussetzungen fur eine funktio-
nierende Kombination zusammengestellt.

Eingriff in Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufge-
stellt. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach §§ 13 ff. Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) ist demnach nicht zu beachten und es besteht keine
Ausgleichsverpflichtung nach § 1a Abs. 3 BauGB.

Die im Plangebiet vorgesehenen Baufenster bilden die bestehenden Gebaudeum-
risse von Wohnhausern und Scheunen ab. Die Scheunen kénnen zu Wohnzwe-
cken umgenutzt werden.

Das Grundstuck 70100 war in der Vergangenheit im vorderen Bereich mit einem
Wohnhaus und einer Scheune bebaut, die bereits abgerissen wurden. Das
Grundstuck 70100 soll an der OrtsstralBe zukinftig wieder an gleicher Stelle mit
einem Wohnhaus bebaut werden. Der hintere Teil des GrundstUcks stellte friher
den privaten Garten dar und soll zukunftig als Dorfplatz dienen.

Der Dorfplatz soll aus einer Zuwegung von der StraBBe ,Am Wetterbach” und ei-
ner Platzflache, die auf zwei Ebenen unterteilt ist, bestehen. Den Ubergang wer-
den Sitzstufen sowie eine barrierefreie Rampe bilden. Die befestigten Flachen
werden soweit moglich wasserdurchlassig ausgefuhrt. Es ist die Neupflanzung
von drei Baumen vorgesehen.

Auf dem Dorfplatz konnen Veranstaltungen ortlicher Vereine und Institutionen
stattfinden. Es wird von etwa zehn Veranstaltungen pro Jahr ausgegangen, so-
dass die Auswirkungen auf das Umfeld, insbesondere hinsichtlich von Larm und
Licht, begrenzt sind.

Der Gewasserrandstreifen wird durch die gesetzlichen Regelungen der § 38 WHG
und § 29 WG BW geschutzt. Demnach ist unter anderem die dortige Vegetation
zu erhalten. Das Errichten baulicher Anlagen ist verboten.
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4.7.3 MaBnahmen fiir den Artenschutz

Die artenschutzrechtliche Prifung hat ergeben, dass infolge der im Rahmen die-
ses Bebauungsplans vorgesehenen Eingriffe die Verbotstatbestande gemal § 44
BNatSchG nicht ausgelost werden. Bezuglich der Vogel, Fledermause und des
Feuersalamanders sind Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen erforderlich.

Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen

Zum Schutz der Nester britender Vogelarten und zur Vermeidung der Tétung
von Fledermausen haben die Beanspruchung des Vegetationsbestandes sowie
Gebaudeabrisse und Sanierungen von Gebauden auBerhalb der Brutzeit der Vo-
gel und der Aktivitatszeit der Fledermause von Anfang November bis Ende Feb-
ruar zu erfolgen.

Um eine Stérung britender Vogel weitestgehend zu vermeiden, haben die ei-
gentlichen Bauarbeiten vor Beginn der Brutzeit zu beginnen, damit die Brutpaare
bei der Nistplatzwahl entsprechend ausweichen koénnen.

Zum Schutz von Insekten und nachtaktiven Lebewesen werden entsprechend
Vorgaben zur AuBenbeleuchtung getroffen.

Um eine baubedingte Toétung/Verletzung von Feuersalamandern zu moglichst zu
vermeiden, sind die adulten Tiere wahrend deren Hauptaktivitatsphase (April -
Juni) vor Beginn der Bauarbeiten so lange bei abendlichen Begehungen durch
eine 6kologische Baubegleitung aus den Eingriffsbereichen abzusammeln und im
Umfeld auszusetzen, bis der Bereich an drei aufeinanderfolgenden Tagen frei von
Salamandern ist. Um die Tiere bei Fangaktionen zu entdecken, ist in den Berei-
chen mit starken Gehdlzaufwuchs dieser in dem vorherigen Winterhalbjahr voll-
standig oberirdisch zu entfernen. Als Ersatzlebensraum werden als Tagesversteck
geeignete Strukturen bei der Gestaltung des Dorfplatzes hergestellt. Dazu bietet
sich beispielsweise die Anlage von nicht ausgefugten Trockenmauern aus Natur-
steinen an.

Bei unmarkierten oder unstrukturierten auBBenliegenden Glasflachen von Gebau-
den, verglasten Ecken sowie Durchsichten aus Glas ist mit erhéhtem Vogelschlag
zu rechnen. Es sind daher MaBnahmen zu treffen, die das Kollisionsrisiko von Vo-
geln an auBenliegenden Glasflachen so weit wie moglich reduzieren. Entspre-
chende Glaselemente sind so zu gestalten, dass sie fir Vogel erkennbar sind, z.B.
durch Markierung der Glasscheibe durch Muster, die nach dem Hohenauer Be-
wertungsschema als hochwirksam getestet wurden. Ein Muster wurde demnach
als hochwirksam eingestuft, wenn sich die Vogel in dem durchgefthrten Flugtun-
neltest zwischen einer markierten und unmarkierten Scheibe zu weniger als 10 %
fur die markierte Scheibe entschieden haben. Gleich gut wirksame Alternativen,
z. B. als bauliche Vorkehrung, sind ebenfalls moglich.
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Belastungen
Larm
Verkehrslarm

Als maBgebliche Schallquelle des Verkehrslarms stellt sich die Landesstrale L 623
(StraBe ,,Am Wetterbach”) dar. Dementsprechend sind an den zu dieser Ver-
kehrslarmquelle nachstgelegenen Fassadenabschnitten die hochsten Immissionen
zu verzeichnen. FUr das Bebauungsplangebiet ist die Einstufung als allgemeines
Wohngebiet vorgesehen. Fir den Verkehrslarm, der auf das Bebauungsplange-
biet einwirkt, liegen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarm-
schutzverordnung) oder der Orientierungswerte der DIN 18005 vor. Diese werden
durch den Verkehr auf der L 623 sowohl im Tages- als auch im Nachtzeitraum an
den zur StraBBe hin gelegenen Fassaden Uberschritten. SchallschutzmaBnahmen
sind daher erforderlich. Da aktive LarmschutzmalBnahmen in Form von abschir-
menden Bauwerken aufgrund der stadtebaulichen und topographischen Situa-
tion nicht einsetzbar sind, werden passive LarmschutzmaBnahmen in Form von
entsprechend gedammten AuBenbauteilen zum Schutz vor Verkehrslarm far die
betroffenen Fassaden festgesetzt.

Auswirkungen Freizeitlarm auf die geplanten Nutzungen

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zeigen, dass im Plangebiet
rechnerisch keine mal3geblichen Beeintrachtigungen oder unzumutbaren Belas-
tungen durch Freizeitlarm des geplanten Dorfplatzes im Normalfall vorliegen. Als
Normalfall wurde ein Werktag mit einer Nutzung z. B. als Markttag angenom-
men. In allen Beurteilungszeitraumen ergeben sich Unterschreitungen der Immis-
sionsrichtwerte der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) fur allge-
meine Wohnnutzungen. Trotzdem kann die Nutzung des Dorfplatzes in Abhan-
gigkeit von Nutzerverhalten im Nachtzeitraum als storend empfunden werden.

Uber den Normalfall hinaus werden etwa zehn Veranstaltungen Ortlicher Vereine
und Institutionen pro Jahr auf dem Dorfplatz erwartet. Da eine Anzahl von 18
Veranstaltungen pro Kalenderjahr und an nicht mehr als zwei aufeinanderfolgen-
den Wochenenden durch eine entsprechende Limitierung der erforderlichen Ver-
anstaltungsgenehmigungen (straBenrechtliche Sondernutzungserlaubnisse) nicht
uberschritten werden wird, handelt es ich bei der Larmbetrachtung um ein selte-
nes Ereignis. Da die Immissionsrichtwerte der Freizeitlarmrichtlinie? fir allgemeine
Wohngebiete im Fall des seltenen Ereignisses wie einer Festveranstaltung mit
Lautsprechnutzung an einem Sonntag, im Nachtzeitraum geringflgig Uberschrit-
ten werden, wird empfohlen die Schallleistung der Lautsprechanlagen ab 22 Uhr
auf 78 dB(A) zu limitieren, um unzumutbare Belastungen zu vermeiden. Die

2 Freizeitlarmrichtlinie der Landerarbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI) vom
06.03.2015.
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Beschrankung der Lautsprecheranlagen im Nachtzeitraum kann in den Veranstal-

tungsgenehmigungen als Auflage gesichert werden.

5. Umweltbericht

Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung, der eine GroBe der Uberbaubaren Grundflache von weniger als
20.000 m2 festsetzt. Er wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Eine Um-

weltprifung ist deshalb nicht durchzufthren.

Statistik
6.1 Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet ca. 0,09 ha 52,94%
Gemeinbedarfsflache ca. 0,05 ha 29,41%
Gewasserrandstreifen ca. 0,03 ha 17,65%
Gesamt ca. 0,17 ha 100,00%

6.2 Bodenversiegelung?

Gesamtflache
Versiegelung Stand 2013

Derzeitige Versiegelung Stand 2024
Durch den Bebauungsplan max. zulassige
versiegelte Flache

ca.
ca.

ca.

ca.

0,17 ha  100,00%
0,1 ha 58,82%

0,05 ha 29,41%

0,13 ha 76,47%

Die Angabe zum Jahr 2013 gibt den Versiegelungsgrad wieder, der in der Vergan-
genheit im Plangebiet vorlag. Die Gebaude auf dem Grundsttck 70100 wurden
aufgrund substanzieller Baumangel bereits abgerissen, weshalb die Versiegelung
im Jahr 2024 vorrtbergehend geringer ausfallt. Der Bebauungsplan ermdglicht ei-

nen Neubau des abgerissenen Wohnhauses.

Hinweise:

In den Festsetzungen sind wasserdurchlassige Belage fur befestigte Flachen,
Wege und Zufahrten sowie Dachbegriinung vorgeschrieben. Der tabellarisch
dargestellte Versiegelungsgrad lasst dies auBer Acht. Die tatsachlichen

3 Die maximal zulassige versiegelte Flache berechnet sich aus den versiegelten Verkehrsflachen, der maximal
Uberbaubaren (auch mit Nebenanlagen) Grundflache (in der Regel GRZ + 50 %, max. 80 % der Grundstiicksflache)
der Baugrundstlicke sowie allen anderen zur Versiegelung vorgesehenen Flachen im 6ffentlichen Raum.
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Einschrankungen der Versickerungsfahigkeit und der nattrlichen Bodenfunk-
tion fallen demnach entsprechend geringer aus.

Bodenordnung

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans ist kein Bodenordnungsverfahren gemaf
Baugesetzbuch erforderlich.

Kosten (liberschlagig)

Es fallen keine beitragsfahigen ErschlieBungskosten nach Kommunalabgabenge-
setz an.

Kosten zu Lasten der Stadt Karlsruhe

Herstellung Dorfplatz inkl. festgesetzter ca. 405.000 EUR

ArtenschutzmalRnahmen
Honorar Planungsleistungen Dorfplatz ca. 80.000 EUR
Gesamt ca. 485.000 EUR

Kosten zu Lasten der Stadtwerke

Die Investitionskosten fir Wasser-, Gas- und Stromversorgung werden Uber Bei-
trage und Gebuhren finanziert.

Finanzierung

Die Kosten sind in den Haushaltsplanungen der kommenden Jahre zu berlcksich-
tigen.

Beiplane zur Begriindung
Zur Erlauterung sind der Begriindung folgende Entwiurfe beigefligt:

Gestaltungsplan (Stand Mai 2025) sowie Schnitte (Marz 2025) des Dorfplatzes
Grinwettersbach, Entwurfsplanung von stadt landschaft plus Landschaftsarchi-
tekten GmbH

Ubersicht der erstellten Gutachten

a) Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,, Grinzug am Wet-
tersbach”, arguplan GmbH, Stand Dezember 2023

b) Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan , Griinzug am Wetters-
bach”, Koehler & Leutwein GmbH & Co. KG, Stand Mai 2025
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Karlsruhe, 30. Juni 2020
Fassung vom 23. Mai 2025

Stadtplanungsamt

W rmavm-teormd

Prof. Dr.-Ing. Anke Karmann-Woessner
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Hinweise
Versorgung und Entsorgung

FUr Entwasserung und Abfallentsorgung sind die Satzungen der Stadt Karlsruhe
in der jeweils gultigen Fassung zu beachten.

Die Abfallbehalter sind innerhalb der Grundstlcke, nicht weiter als 15 m von der
fur Sammelfahrzeuge befahrbaren StraBBe entfernt, auf einem befestigten Stand-
platz ebenerdig aufzustellen und mit einem zu begriinenden Sichtschutz zu ver-
sehen. Der stufenlose Transportweg ist zu befestigen, eine evtl. Steigung darf

5 % nicht Uberschreiten.

Der notwendige Hausanschlussraum soll in moglichst kurzer Entfernung zum er-
schlieBenden Weg liegen. Zur Konfliktvermeidung sind in der Regel Mindestab-
stande von 2,50 m zwischen Leitungen bzw. 3,50 m zwischen Kanalen und ge-
planten Baumen einzuhalten. MaBgeblich ist jeweils der horizontale Abstand zwi-
schen der Stammachse und der AuBenwand der Versorgungsleitung bzw. des
Abwasserkanals. Ein Uberbauen der Trassen ist nicht erlaubt. Zum fachgerechten
Erhalt bereits vorhandener Baume sind Leitungen und Kanale auBerhalb der
Schutzbereiche (Kronentraufe +1,5m) zu verlegen.

Gemal Satzung 8/1 der Stadt Karlsruhe , Gber die 6ffentliche Wasserversorgung
der Stadt Karlsruhe” besteht die Verpflichtung, den gesamten Bedarf an Trink-
wasser aus der Wasserleitung der Stadtwerke Karlsruhe zu decken, und sich hier-
fur an die Wasserleitung der Stadtwerke Karlsruhe anzuschlieBen (, Anschluss-
zwang” und ,Benutzungszwang”).

In Einzelfallen kann eine Befreiung/Teilbefreiung vom Anschluss- und Benut-
zungszwang bei den Stadtwerken Karlsruhe beantragt werden. Die Eigenwasser-
versorgung durch Brunnen oder durch Zisternen ist auBerdem dem Gesundheits-
amt anzuzeigen, und wird von diesem Uberwacht. Fur das Errichten von Brunnen
ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

GemaB Trinkwasserverordnung (TrinkwV) - in der jeweils gultigen Fassung - sind
Wasserversorgungsanlagen, zu denen auch Trinkwasserinstallationen (Hausinstal-
lationen) gehoren, so zu planen, zu errichten und zu betreiben, dass mindestens
die allgemein anerkannten Regeln der Technik eingehalten sind.

Der Betreiber einer Wasserversorgungsanlage hat sicherzustellen, dass bei ihrer
Errichtung und Instandhaltung nur Werkstoffe und Materialien verwendet wer-
den, die den Vorgaben der TrinkwV entsprechen. Informationen zu den in Karls-
ruhe verwendenden Werkstoffe und Materialien erhalten Sie auf der Webseite
der Stadtwerke Karlsruhe Netzservice GmbH. Soll neben Trinkwasser auch
Brauchwasser verwendet werden, so ist neben den entsprechenden Vorschriften
der TrinkwV auch die VDI-Richtlinie 6023 zu beachten.



-25-

ErschlieBung mit Versorgungsinfrastrukturen

Basis fur die Herstellung von Versorgungsanschlissen sind verbindliche Beauftra-
gungen an den jeweiligen Leitungstrager durch den Vorhabentrager bzw. durch
den zukdnftigen Anschlussnehmer.

Zur Klarung der grundsatzlichen Versorgungsmaoglichkeiten ist frihzeitig Kontakt
zum jeweiligen Leitungstrager aufzunehmen, da z. B. die Trassierung von An-
schlussleitungen rechtzeitig anhand der anerkannten Regeln der Technik abge-
stimmt werden muss.

FUr die ErschlieBung mit Versorgungsinfrastrukturen sind, gemaf der Technischen
Anschlussbedingungen der Stadtwerke Karlsruhe GmbH sowie der Stadtwerke
Karlsruhe Netzservice GmbH, entsprechende Hausanschlussraume bzw. geeig-
nete auBenliegende Ubergabestellen vorzusehen.

FUr die Trassierung der Versorgungsgewerke im 6ffentlichen StraBenraum gelten
die jeweiligen Konzessions-/ bzw. Wegenutzungsvertrage in Verbindung mit den
ABB (Allgemeine Bedingungen fur die Benutzung der StraBen der Stadt Karlsruhe
zu Versorgungszwecken).

Um die Versorgung der innerhalb des Bebauungsplanes liegenden Immobilien
grundsatzlich zu ermdglichen, sind bei erganzenden Planungen im Gultigkeitsbe-
reich (Grinflachenplanung etc.) die Vorgaben der voranstehend genannten Kon-
zessions- bzw. Wegenutzungsvertrage sowie der ABB zu berdcksichtigen.

Alle Versorgungsanlagen in nicht 6ffentlichen Flachen sind in Absprache mit der
Stadtwerke Karlsruhe GmbH bzw. der Stadtwerke Karlsruhe Netzservice GmbH
dinglich zu sichern.

Bei baulichen Eingriffen in den an das Bebauungsplangebiet angrenzenden 6f-
fentlichen StraBenraum ist zur Vermeidung von Beschadigungen von Stromka-
beln vorab Kontakt mit den Stadtwerken Karlsruhe, Abteilung Netzbetrieb (Tel.
0721 599-7757 / schaltleitunghs-ms@netzservice-swka.de) zur Abstimmung
eventuell notwendiger SicherungsmaBnahmen aufzunehmen.

Entwasserung

Bei Ausbildung einer Sockelhohe von 0,30 m Uber der Gehweghinterkante ist die
Entwasserung der Gebaude ab dem Erdgeschoss gewabhrleistet. Tieferliegende
Grundstlcks- und Gebaudeteile kdnnen nur tGber Hebeanlagen entwassert wer-
den.

Die Entwasserungskanale werden aus wirtschaftlichen Grinden fir einen dbli-
cherweise zu erwartenden Niederschlag (Bemessungsregen) dimensioniert. Bei
starken Niederschlagen ist deshalb ein Aufstau des Regenwassers auf der Stra-
Benoberflache moglich. Grundstlicke und Gebaude sind durch geeignete MaB-
nahmen der Eigentimer bzw. der Anwohner selbst entsprechend zu schitzen.
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Niederschlagswasser

Eine Versickerung erfolgt grundsatzlich Uber Anlagen zur Versickerung mit beleb-
ter Bodenschicht mit einer Starke von mindestens 30 cm. Im Einzelfall ist eine
Versickerung Uber technische Anlagen mit bauaufsichtlicher Zulassung maglich.
Die hydraulische Leistungsfahigkeit der Anlage zur Versickerung ist gemaf Ar-
beitsblatt DWA-A 138 in der jeweils gultigen Fassung zu bemessen.

Erganzend kann das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser gesammelt
werden. Sofern Zisternen eingebaut werden, ist zur Ableitung groBerer Regener-
eignisse bei geflllten Zisternen ein Notuberlauf mit freiem Abfluss in die Versicke-
rungsmulde vorzusehen. Diese sind entsprechend zu dimensionieren. Ein Ruck-
stau in die Zisterne muss durch entsprechende technische MalBBnahmen vermie-
den werden.

Bei Errichtung bzw. baulicher Veranderung von Wasserversorgungsanlagen sind
die Anforderungen der Trinkwasserverordnung sowie des Infektionsschutzgeset-
zes in der jeweils gultigen Fassung unter Beachtung der allgemein anerkannten
Regeln der Technik einzuhalten. Der Betrieb von Zisternen muss beim Gesund-
heitsamt angezeigt werden. Wenn die Zisterne zur Trink- oder Brauchwasserver-
sorgung eingesetzt werden soll, sind die Hinweise zu , Versorgung und Entsor-
gung” zu beachten.

Um eine Verkeimung des offentlichen Trinkwasserleitungssystems durch Nieder-
schlagswasser auszuschlieBen, darf keine Verbindung zwischen dem gesammel-
ten Niederschlagswasser und dem Trinkwasserleitungssystem von Gebauden be-
stehen.

Archaologische Funde, Kleindenkmale

Sollten bei der Durchfihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde o-
der Befunde entdeckt werden, ist dies gemafB § 20 DSchG umgehend dem Lan-
desamt flr Denkmalpflege (Dienstsitz Karlsruhe, MoltkestraBe 74, 76133 Karls-
ruhe), anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramik-
reste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffal-
lige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutz-
behorde mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und
Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzei-
ten im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kennt-
nis gesetzt werden.

Baumschutz und Baumpflanzungen

BezUglich der Erhaltung der vorhandenen Baume wird auf die am 12.10.1996 in
Kraft getretene Satzung der Stadt Karlsruhe zum Schutz von Griinbestanden
(Baumschutzsatzung) verwiesen.
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Sofern Baumpflanzgruben Uberbaut werden, ist auf eine fachgerechte Ausfih-
rung zu achten. Eine fachgerechte Befullung muss mit verdichtbarem Baumsub-
strat z.B. mit solchem nach Angaben der Forschungsgesellschaft Landschaftsent-
wicklung und Landschaftsbau e.V. ,, Empfehlungen fir Baumpflanzungen — Teil
2: Standortvorbereitungen fur Neupflanzungen; Pflanzgruben und Wurzel-
raumerweiterung, Bauweisen und Substrate” in der jeweils aktuellen Fassung er-
folgen. Diese Empfehlungen bieten weiterhin Hinweise zur Ausfihrung von
Baumscheibenabdeckungen insbesondere zur Sicherstellung einer ausreichenden
Luft- und Wasserversorgung.

Altlasten

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren
fur die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beein-
trachtigungen des Naturhaushalts nicht ausgeschlossen werden koénnen, sind un-
verzuglich der Stadt Karlsruhe, Umwelt- und Arbeitsschutz, Markgrafenstral3e 14,
76131 Karlsruhe, zu melden.

Erdaushub / Auffiillungen

Bei der Ausweisung neuer Baugebiete oder der Durchfiihrung neuer Bauvorha-
ben soll geprift werden, wie durch ein geeignetes Bodenmanagement ein Erd-
massenausgleich erreicht werden kann (vgl. § 3 Abs. 3 Landes — Kreislaufwirt-
schaftsgesetz - LKreiWiG). Anfallender Mutterboden ist demnach zu sichern und
bevorzugt auf dem Grundstlck zur Andeckung zu verwenden. Erdaushub soll,
soweit Auffillungen im Gebiet notwendig sind, daflr verwendet werden. Schad-
stoffhaltiges Bodenmaterial ist im Falle einer vorgesehenen Umlagerung auf dem
Grundstlck unter bodenschutz- und abfallrechtlichen Gesichtspunkten zu be-
trachten.

Einschlagig hierfur sind folgende Gesetze in den derzeit geltenden Fassungen:

e Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umwelt-
vertraglichen Bewirtschaftung von Abfallen (Kreislaufwirtschaftsgesetz —
KrwW@G) vom 24. Februar 2012 (BGBI. IS. 212).

e Gesetz des Landes Baden-Wurttemberg zur Forderung der Kreislaufwirt-
schaft und Gewahrleistung der umweltvertraglichen Abfallbewirtschaf-
tung (Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz — LKreiWiG) vom 17. Dezember
2020 (GBI. 2020 S. 1233)

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanie-
rung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG) vom 17.
Marz 1998 (BGI IS. 502).

e Gesetz zur Ausflihrung des Bundes-Bodenschutzgesetztes (Landes-Boden-
schutz- und Altlastengesetz — LBodSchAG) vom 14. Dezember 2004.

e Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 9. Juli
2021 (BGBI. I S. 2598, 2716).
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e Verordnung Uber Anforderungen an den Einbau von mineralischen Ersatz-
baustoffen in technischen Bauwerken (Ersatzbaustoffverordnung - Ersatz-
baustoffV) vom 9. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598)

Bei Herstellung von technischen Bauwerken (Hoherlegung, etc.) mit Bodenmate-
rial von auBBerhalb oder mit Recyclingmaterial sind die Bestimmungen des Kreis-
laufwirtschaftsgesetzes (KrWG) und die Ersatzbaustoffverordnung (Ersatzbau-
stoffV) vom 9. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598), in der derzeit geltenden Fassung, ein-
zuhalten.

Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht im Baugebiet mit Boden-
material von auBerhalb sind die bodenschutzrechtlichen Vorgaben der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV), in der derzeit geltenden Fas-
sung, maBgebend.

Private Leitungen
Private Leitungen sind von der Planung nicht erfasst.
Barrierefreies Bauen

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

Erneuerbare Energien

Aus Grunden der Umweltvorsorge und des Klimaschutzes sollte die Nutzung er-
neuerbarer Energien verstarkt angestrebt werden. Auf die Vorgaben des ,, Gesetz
zur Einsparung von Energie und zur Nutzung Erneuerbarer Energien zur Warme-
und Kalteerzeugung in Gebauden” (Gebaudeenergiegesetz - GEG) und des , Ge-
setzes zur Nutzung erneuerbarer Warmeenergie in Baden-Wdurttemberg” (EWar-
meG) sowie das , Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz Baden-Wurt-
temberg” (KlimaG BW) — insbesondere § 23 - Pflicht zur Installation von Photo-
voltaikanlagen — wird verwiesen.

Dachbegriinung und Solaranlagen

Aus der Kombination von Dachbegrinung und solarenergetischer Nutzung kon-
nen sich gegenseitige Synergieeffekte wie etwa die Senkung von Temperaturspit-
zen und damit ein hoherer Energieertrag von Photovoltaikmodulen ergeben.
Beide Komponenten mussen jedoch hinsichtlich Bauunterhaltung und Pflege auf-
einander abgestimmt sein.

Bei der Installation von Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solarthermischen
Nutzung auf der Dachflache empfiehlt sich eine ,schwimmende” Ausfihrung

ohne Durchdringung der Dachhaut. Entsprechende Unterkonstruktionen (zum

Beispiel spezielle Drainageplatten) erlauben die zusatzliche Nutzung der Begru-
nungssubstrate als Auflast zur Sicherung der Solaranlage gegen Sogkrafte.

Zwischen der Unterkante des PV-Moduls und der Oberkante des Substrats sind
auf der tieferen Seite der PV-Module mindestens 35 cm Abstand einzuhalten. Auf
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der hoheren Seite der PV-Module sind mindestens 65 cm Abstand erforderlich.
Zwischen den einzelnen Modulreihen sind mindestens 80 cm breite Pflegezonen
einzuhalten.

Jedes PV-Modul muss von beiden langen Seiten zuganglich sein, d.h. eine einrei-
hige Aufstellung ist erforderlich.

Photovoltaikmodule sowie Anlagen zur solarthermischen Nutzung sollen reflexi-

onsarm ausgefthrt werden.

Pflanzlisten

Artenliste Dachbegriinung

FUr die Bepflanzung der extensiven Dachbegriinung ist eine Mischung folgender
Arten besonders geeignet (Karlsruher Mischung):

Wissenschaftlicher Name
Allium schoenoprasum
Anthemis tinctoria
Anthyllis vulneraria
Campanula rotundifolia
Dianthus armeria

Dianthus carthusianorum
Echium vulgare

Euphorbia cyparissias
Helianthemum nummularium
Hieracium pilosella

Jasione montana

Potentilla tabernaemontani
Scabiosa columbaria
Sedum acre

Sedum album

Sedum sexangulare

Silene nutans

Silene vulgaris

Thymus pulegioides

Deutscher Name
Schnittlauch
Farber-Kamille
Wundklee

Rundblattr. Glockenblume
Rauhe Nelke
Kartauser-Nelke
Natternkopf
Zypressen-Wolfsmilch
Sonnenroschen
Kleines Habichtskraut
Berg-Sandglockchen
Fruhlings-Fingerkraut
Tauben-Skabiose
Scharfer Mauerpfeffer
WeiBer Mauerpfeffer
Milder Mauerpfeffer
Nickendes Leimkraut
Gemeines Leimkraut

Gewohnlicher Thymian



