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Planungsrechtliche Festsetzungen

TEIL 1 BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANES

In Erganzung mit der Planzeichnung und der Planeintragung (Schrift, Text) wird Folgendes festgesetzt.

1.0 Planungsrechtliche Festsetzungen (BauGB/ BauNVO)

1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, 8§ 1, 4,12-15 BauNVO)

1.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Zulassig sind: (8 4 (2) BauNVO)

e Wohngeb&ude
o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe,

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuléssig sind: (8§ 4 (3) BauNVO)
e sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

Unzul&ssig sind: (8 4 (3) BauNVO)

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e Anlagen fur Verwaltungen

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

1.1.2 MaR der baulichen Nutzung (WA)
§9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16,19 und 20 BauNVO)

Fl&achen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse sind, einschlieBlich der
zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlief3lich ihrer Umfassungswande sind bei der Er-
mittlung der Geschossflachenzahlen nicht mitzurechnen.
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1.2 Bauweise
§ 22 BauNVvVO
In der abweichenden Bauweise (im Plan mir ,a“ gekennzeichnet) wird die halboffene Bauweise
festgesetzt, d.h. an die mit Pfeil bezeichnete Grenze ist anzubauen. Zu den dbrigen Grundstticks-
grenzen ist der bauordnungsrechtliche Abstand nach LBO (im Rahmen der (iberbaubaren Flachen)
einzuhalten.

1.3 Héhe der baulichen Anlagen (Wandhéhe/Firsthéhe)
89 (1) Nr. 1 BauGB, i. V. m. 88 16 — 21a BauNVO)
Die maximale Wandhéhe ist in der Planzeichnung angegeben. Bei Wandriickspriingen bis 1,5 m
darf die festgesetzte Wandhéhe um bis zu 1,5 m (iberschritten werden.
Als unterer Bezugspunkt (FulRpunkt) fur die Héhe der Gebaude gilt die Stralenhinterkante in der
Mitte der straRenseitigen Gebaudefassade.
Die Wandhohe wird als das senkrecht gemessene Mald vom Ful3punkt bis zum Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut definiert. Die Firsthohe wird zwischen dem FulRpunkt
und dem hochsten Punkt der Dachkonstruktion gemessen.
Die max. Wandhohe mit Bezug auf das StralRenniveau darf an allen Geb&dudeteilen mit Ausnahme
nach Satz 2 nicht tiberschritten werden.
Die Wandhohe gilt nicht flir Wandteile, die aus untergeordneten Verspriingen in den Giebelwanden
resultieren sowie fiir Dachaufbauten.

1.4 Garagen, Nebengebdude und Stellplatze

(89 (1) Nr. 4 BauGB, § 21a BauNVO)
Garagen Nebenanlagen und private Stellflachen sind auf den Baugrundstiicksflachen zuléssig, je-
doch nicht auf den &ffentlichen oder privaten Grunflachen.

Vor den Garagen ist zur ErschlieBungsstralie ein Stauraum von mind. 5,0 m einzuhalten, der als
Stellplatz angerechnet werden kann.
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1.5  Anzahl von Wohnungen in Wohngebduden
(89 (1) Nr. 6 BauGB
Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets sind maximal zwei Wohnungen pro Wohngebdude zulés-

sig.

1.6 Naturschutzrechtliche Manahmen
(89 (1) Nr. 15, 20, 25 und 1a BauGB, § 9 Naturschutzgesetz)

1.6.1 Festsetzungen fiir private Griinflachen (Baugrundstlicke)
Die nicht Giberbauten Grundstiicksflachen sind gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Generell sind Baume und Straucher, wo immer mdglich, zu erhalten. Wo nétig, sind Gehdlzschutz-
malinahmen nach RAS LG 4 und DIN 18920 zu treffen.

Je 200 m2 angefangene Grundstiicksflache ist die Anpflanzung eines Laubbaumes gemaR Pflanzliste
vorzusehen.

1.6.2  Zeitliche und rechtliche Durchfihrung der Bepflanzungsmalinahmen

Die Bepflanzung muss im privaten Bereich spétestens eine Vegetationsperiode nach Abschluss
der Baufertigstellung und im 6ffentlichen Raum spétestens eine Vegetationsperiode nach Fertig-
stellung der Erschliel3ung erfolgen.

1.6.3 Befestigte Flachen
Befestigte Freifldchen sind auf das notwendige Mal3 zu beschranken und mit wasserdurchlé@ssigen
Beldgen z.B. Rasengittersteine, wassergebundene Decke, Rasenpflaster (in Sand verlegte Pflas-
terbeldge mit groflem Fugenabstand) auszufiihren. Ebenso sind die Wohnstral3en mit Drainpflaster
auszufthren.

1.6.4 MaRnahmen zum Bodenschutz

In Verbindung mit § 202 BauGB (Schutz des Mutterbodens) wird festgesetzt, dass der Oberboden
vor Beginn der Erdarbeiten entsprechend DIN 18915 abzuschieben ist und bis zur Wiederverwer-
tung auf Mieten von hdchstens 2,0 m zu lagern ist.

Der Verbleib des Bodens auf dem Baugrundstiick (-gebiet) ist - soweit baurechtlich zuldssig - ei-
nem Abtransport vorzuziehen. Falls abtransportiert werden muss, ist eine Wiederverwertung des
Bodens anzustreben.

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Gebietsteilen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden.
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1.7

1.8

1.9

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

(89 (1) Nr. 11 BauGB)

Entlang der Johlinger StralRe (L 559) ist gemaR dem Eintrag im zeichnerischen Teil ein Zufahrts-
verbot festgesetzt. Das Zufahrtsverbot darf ausnahmsweise im Bereich der festgesetzten Zufahrten
bis zu 5,0 m unterbrochen werden.

Aufschiittungen und Abgrabungen zur Herstellung der Stral3e

(89 (1) Nr. 26 BauGB)

Im Zuge der Herstellung der Verkehrsflachen sind parallel zu den Stral3en- und Wegbegrenzungs-
linien Aufschiittungen oder Abgrabungen erforderlich. Zur Herstellung des StraRenkdrpers sind in
den an offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stltzbauwerke
(Rickensttzen) entlang der Grundstticksgrenzen mit einer Breite von 30 cm erforderlich.

Die Baugrundstiicke diirfen maximal bis zur Hohe der angrenzenden ErschlieBungsstralie aufge-
fllt werden.

Umgrenzung der Fl&chen flir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen

Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

(89 (1) Nr. 24 BauGB)

Auf den vorgenannten Flachen (siehe Planeintrag) sind folgende MaRnahmen erforderlich:

Larmpegelbereich Il / IV
Entlang der Johlinger Strale ist ein geschlossener Schallschirm (Hohe 2,30 m), z. B. beste-
hend aus Garage, Wohnhaus und Nebengebdude, die im Bereich von Abstandsflachen durch
Mauern miteinander verbunden sind, zu errichten (von der nérdlichen bis zur stdlichen Grund-
stuicksgrenze). Alternativ kann der Schallschirm auch in Form einer geschlossenen gereihten
Bebauung erreicht werden.
Bei den zu errichtenden Mauern ist der Einbau von Toren zur Durchfahrt zuldssig. Zur Gewahr-
leistung des Larmschutzes sind diese jedoch grundsétzlich geschlossen zu halten und nur zum
Zweck der Durchfahrt zu 6ffnen.
Wohn- und Ruherdume mit Fenstern nach Westen, sowie nach Norden und Stiden sind mit
Zwangsentliftung (Schallddmm — Mal? mind. 10 dB(A)) auszustatten. Dies gilt auch fir Um-
und Erweiterungsmafinahmen fiir bestehende Geb&ude in Einzelbauweise.
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Die Wohngebdude innerhalb der betroffenen Fléchen sind dem Larmpegelbereich Il bzw. IV
nach DIN 4109, Tab. 8 zuzuordnen und nach Norden (Johlinger Stral3e), sowie nach Westen
und Osten mit einem resultierenden Schallddmm - MaR Rw, res >35dB(A) bzw. 40 dB(A) fur
AuRenbauteile auszustatten.

Die Zuordnung der Larmpegelbereiche ist in der Planzeichnung angegeben.
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2.0 Ortliche Bauvorschriften (LBO)
(89 (4) BauGB, § 74 LBO

2.1 Décher
Zulassig sind Pultdacher und Satteldacher. Satteldacher sind auch in Form von zwei gegeneinan-
der versetzten Pultdachern zuldssig. Der Versatz darf maximal 1,0 m betragen.
Als Dachneigung wird 25° — 35° fir Einzelh&user festgesetzt. Doppelhduser sind mit der Dachnei-
gung von 35° auszufiihren.
Flr Einzelgaragen und Nebengeb&ude wird eine Mindestneigung von 15° vorgeschrieben, gerin-
gere Neigungen und Garagen mit Flachd&chern sind nur mit Dachbegriinung zul&ssig.
Die Dé&cher von Carports sind von den Festsetzungen ausgenommen. Die stralRenseitigen Dach-
stitzen mussen allerdings mind. 1,5 m von der straBenseitigen Grundstlicksgrenze angeordnet
werden.

2.2 Dachfarbe
Die Dachfarbe wird in den Farbtdnen rot bis rot-braun und grau bis anthrazit festgesetzt.

2.3 Dachaufbauten und Dacheinschnitte bei geneigten Dachern

2.3.1 Allgemeine Regelungen

1. Dachgauben und Zwerchgiebel sind ab einer Hauptdachneigung von 28 Grad zul&ssig.
2. Unterschiedliche Arten von Gauben auf derselben Traufseite sind nicht zulassig.
3. Dachaufbauten und -Einschnitte auf derselben Traufseite sind nicht zulassig.

4. Bei Doppelhdusern und Hausgruppen sind die einzelnen Dachaufbauten hinsichtlich ihres Er-
scheinungsbildes anzupassen.

5. Es darf kein unzuldssiges Vollgeschoss entstehen.

6. Vor Gauben missen mindestens zwei Ziegelreihen durchlaufen, die das Dach bis zur Traufe
verbinden.
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2.3.2  Fir Gauben und Zwerchgiebel werden folgende Mal3e festgelegt:

1. Die Gesamtlange von Dachaufbauten darf in Summe 60 v.H. der Gebdudebreite (gemessen

wird von AulRenkante AuRenwand zu Auf3enkante Auf3enwand) nicht tiberschreiten. Die ein-
zelne Gaube darf jedoch maximal 5,0 m lang sein; die L&nge von Trapez- und Bandgauben ist
0,9 m (ber dem unteren Anschnitt mit der Dachhaut des Hauptdaches zu messen. Die Ge-
samtlange von Zwerchgiebeln und von Dacheinschnitten darf 40 v.H. der Gebaudebreite (s.0.)
nicht Giberschreiten.

Dachgauben und Dacheinschnitte missen von der Giebelwand — bei Doppelhaushélften und
Hausgruppen auch zur jeweiligen Brandwand — und untereinander einen Abstand von jeweils
mindestens 1,50 m einhalten. Zwerchgiebel miissen von der Giebelwand einen Abstand von
mindestens 2,50 m und zu Dachgauben einen Abstand von mindestens 1,50 m einhalten.

Der oberste Anschnitt von Gauben und Zwerchgiebeln mit dem Hauptdach muss mindestens
0,5 m (vertikal gemessen) unter dem Hauptfirst liegen.

Die Hohe der Gauben — gemessen an der Vorderkante zwischen Schnittpunkt Dachhaut und
Unterkante Gauben-Dachaufbau — darf 1,50 m nicht Gberschreiten. Wird mit der Dachgaube
ein Ruckschritt von der AuRenwand um mindestens AuBenwandstérke eingehalten, betragt die
maximal zuléssige Hohe (vgl. Satz 1) 1,80 m, bei Dreiecksgauben 2,20 m.

2.3.3 Ausnahmen

In begriindeten Ausnahmefallen, wenn wegen der tatséchlichen Gegebenheiten, insbesonde-
re aufgrund vorhandener Fenster- und Raumanordnungen die Einhaltung der Satzung zu ei-
ner nicht beabsichtigten Harte oder einer grundrisshezogenen Harte fiihren wirde, sowie bei
der Erweiterung bestehender Anlagen zur Weiterfiihrung der bisherigen technischen Ausfiih-
rung, kann von den Festsetzungen des 8 4 eine Ausnahme getroffen werden.

2. Ausnahme von § 4 Abs.1 Nr.2 und Abs.2 Nr.2 Satz 1 letzte Alternative

Unterschiedliche Arten von Dachgauben auf einer Traufseite sind zuldssig, wenn sie ohne Un-
terbrechung direkt aneinander anschlieRen und die MafRe nach 8 4 Abs.2 Nr.1 nicht dber-
schreiten.
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2.4

3. Ausnahme von 8 4 Abs.2 Nr. 2 Satz 2
Bei Gebduden in der halboffenen oder geschlossenen Bauweise mit einer Gebaudebreite von
weniger als 8,0 m kann der Abstand von Zwerchgiebeln zur Gebdudeaul3enwand/Brandwand
auf 1,50 m reduziert werden.

Miilltonnenstandplétze

2.5

Platze fur Entsorgungscontainer, die nicht in die Bebauung integriert sind, sind mit Sichtschutzhe-
cken oder durch mit Kletterpflanzen begriinten Rankgeriisten gegen Einblicke abzuschirmen.

Einfriedungen, Aufschittungen und Abgrabungen (siehe auch Anlage 1)

2.6

Entlang der Grenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind ,tote* Grundstickseinfriedigungen nur
als durchlassige Holzzéune oder Metallzaune zulassig. Ihre Hohe (bis zur Oberkante Zaun) darf
max. 1,00 m - gemessen uber der 6ffentlichen Verkehrsflache - betragen. Maschendrahtzaune sind
entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht zuldssig. Stiitzmauern entlang der éffentlichen Ver-
kehrsflachen sind bis 30 cm Hoéhe zuldssig. Trockenmauern sind als Einfriedigung bzw. Teil einer
Einfriedigung nicht zulassig. Die Hohe von Einfriedigungen zwischen den Nachbargrundstiicken,
zu offentlichen Grinflachen oder zu (selbstandigen) 6ffentlichen FuRwegen darf 1,85 m nicht tiber-
steigen. Es sind nur durchldssige Zaune zulassig. ,Lebendige” Einfriedigungen sind nur mit ein-
heimischen Gehdlzen bis zu einer Hohe von 1,85 m zuldssig. Bauliche Anlagen an den Nachbar-
grenzen, die dem Sichtschutz dienen, sind zuléssig. lhre zuldssige Gesamtlange wird pro Sicht-
schutzanlage auf 4,0 m Lange beschrankt. Ihre Hohe - gemessen iber Bezugshohe (BZH) - darf
1,85 m nicht Uberschreiten.

Aufschiittungen und Abgrabungen sowie Mauern sind bis max. 1,0 m ber bzw. unter dem Geléan-
de zulassig.

AufRerhalb der OD/E-Grenze dirfen Einfriedungen nur in einem Abstand von 4,50 m zum Fahr-
bahnrand der L 559 errichtet werden.

Anzahl der Stellplatze

(8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Es sind folgende Stellplatze herzustellen:
Fur Wohnungen bis 40 m? Wohnflache 1 Stellplatz
Fur Wohnungen Gber 40 m2 bis 80 m? Wohnflache 1,5 Stellplatze
Fur Wohnungen Gber 80 m2 Wohnflache 2 Stellplatze
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Anlage
Systemskizzen zur Gestaltung von Dachgauben und Zwerchagiebeln:
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Hinweise

1. Arché&ologische Funde

Bei Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fur die Erschlieiungsmanahmen, hat der Bautréger /
Bauherr die ausfiihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, der archdologischen Denkmal-
pflege rechtzeitig den Beginn der Arbeiten anzuzeigen, damit diese Arbeiten, sofern notwendig,
Uberwacht werden konnen.

Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes
hinzuweisen. Danach ist jeder zu Tage kommende arch&ologische Fund unverziiglich zu melden,
die Fundstelle so weit als mdglich unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig gegen
Verlust zu sichern.

2. Baugrund
Die Forderungen der DIN 1054 Baugrund — Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau sind zu
beachten.

3. Altlasten / Baugrubenaushub

Der Ausbau von privaten Verkehrsflachen ist gutachterisch zu begleiten und zu dokumentieren.
Falls bei der Durchfiihrung von Bodenarbeiten weitere, geruchliche und / oder sichtbare Auffallig-
keiten bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, sind die Bauarbeiten unverzig-
lich einzustellen und ist das Landratsamt Karlsruhe — Umweltschutzamt unverziglich zu verstandi-
gen.

Der Baugrubenaushub ist méglichst vollstdndig auf den Baugrundstiicken unterzubringen.
Aufflllungen auf den Grundstiicken dirfen nur mit einwandfreien, nicht verunreinigtem Material er-
folgen. Dabei sind sowohl die Vorsorgewerte der Bundesbodenschutzverordnung, sowie fiir
Schadstoffe, fir die in der BBodSchV keine Vorsorgewerte festgelegt sind, die Zuordnungswerte
ZO ,vwV fiir die Verwertung von als Abfall eingestuften Bodenmaterial“ des Umweltministeriums
Baden — Wirttemberg im Eluat und bei Feststoffen einzuhalten. Bei der Verwendung von Z1.1 -
Material ist ein Abstand von 1,0 m zum hochsten zu erwartenden Grundwasserstand einzuhalten.
Die genannten Anforderungen gelten auch als eingehalten, wenn das Bodenmaterial aus natirlich
anstehenden Schichten gewonnen wurde, bei denen schadliche Kontaminationen aus anthropoge-
nen Einflissen nicht zu erwarten sind.

Ein entsprechender Nachweis ist dem Umweltschutzamt vor Einbau des Aufflilimaterials vorzule-
gen.
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Altlasten
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich die nachfolgenden Standorte, die im Alt-
lasten-und Bodenschutzkataster gefiihrt werden:

e AS Weingartener Stral3e 82 - 84 (Mehrfachnutzung) WLZ 016 HB B - Entsorgungsrelevanz
e AS Spedition Gina/Melcher WLZ 064 HB B - Entsorgungsrelevanz

Sollten im Bereich der genannten Flachen konkrete BaumalRnahmen anstehen, sind diese mit dem
Landratsamt Karlsruher - Amt fur Umwelt und Arbeitsschutz - im Vorfeld abzustimmen. N&here In-
formationen zu den Flachen, z. B. Lage, kdnnen den beigefuigten Ausziigen aus der Datenbank
entnommen werden.

Handlungsbedarf (HB) B — Entsorgungsrelevanz

Die Einstufung in die Bearbeitungskategorie B - Entsorgungsrelevanz bedeutet, dass bei evtl. zu-
kiinftigen TiefbaumaRnahmen erhéhte Anforderungen bzgl. Bauiiberwachung und der Entsorgung
von anfallenden Aushubmaterialien bestehen. Baumafinahmen sind daher mit dem Landratsamt
Karlsruhe - Amt fir Umwelt und Arbeitsschutz - abzustimmen.

Versickerung

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist auf Flachen die im Bodenschutz - bzw. Altlastenka-
taster gefiihrt werden, im Vorfeld mit dem Landratsamt - Amt fiir Umwelt und Arbeitsschutz - abzu-
stimmen. Einer Versickerung kann nur dann zugestimmt werden, wenn die Versickerungsflachen
frei von belasteten Materialien sind.

4, Beleuchtung

Fur die StraBen- und AulRenbeleuchtung dirfen aus dkologischen Griinden nur Lampen verwen-
det werden, die sich nicht nachteilig auf nachtaktive Insekten auswirken.

5. Ver- und Entsorgungsleitungen im Wurzelbereich von Baumen

Bei der Neuanpflanzung von Baumen und tief wurzelnden Strauchern im Bereich unterirdischer
Ver- und Entsorgungsleitungen soll ein Mindestabstand von 2,5 m (horizontaler Abstand Stamm-
achse — Auenhaut Leitung) eingehalten werden.

Kann dieser zur Gewabhrleistung der Betriebssicherheit der Leitungen erforderliche Abstand nicht
eingehalten werden, sind vom Vorhabenstréger, in Absprache mit dem jeweiligen Versorgungstra-
ger, geeignete MalRnahmen zum Schutz der Leitungen (z. B. Einbau von Trennwanden aus
Kunststoff) vorzusehen.
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6. Anschlussleitungen auf privaten Grundstiicken

Bei der Erschliefung werden die Anschlussleitungen zur Strom- und Gasversorgung sowie Was-
ser- und Abwasseranlagen bis auf die privaten Grundstiicke bzw. in die privaten Grundstiicke ver-
legt. Die Anschlussleitungen liegen somit bereits unterirdisch auf den einzelnen Grundsticken und
stehen unter elektrischer Spannung bzw. Druck (Wasser / Gas).

Vor der Durchfiihrung von Arbeiten auf den Grundstlicken und bei Projektierung baulicher Anlagen
muss sich der Bauherr / Eigentimer mit dem zustandigen Versorgungstrager in Verbindung set-
zen, um sich ber die genaue ortliche Lage dieser Anschlussleitungen zu erkundigen, damit Sach-
und Personenschéden vermieden werden konnen.

7. Abfallentsorgung

Anlieger des im Bebauungsplan dargestellten Teilbereiches 4 haben gemaR Hinweis des Land-
ratsamtes Karlsruhe ihre Abfallcontainer zur Leerung direkt an die Hauptstrale zu stellen.

8. Verkehrssicherheit

Auferhalb der OD/E-Grenze dirfen entlang der L 559 gemaR3 RPS 2009 (Richtlinie fiir passiven
Schutz an StraBen durch Fahrzeug-Riickhaltesysteme) keine neuen Hindernisse errichtet werden.
Mit Einfriedungen, Baumpflanzungen, etc. ist vom StraBenrand bei einer zuldssigen Geschwindig-
keit von 70 km/h ein Mindestabstand von 4,50 m einzuhalten.

9. Leitungsflihrung

Alle Leitungen zur Versorgung des Gebietes sind unterirdisch zu verlegen.
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