Textliche Festsetzungen
zur Anderung des Bebauungsplanes
"Westlich der Karlsruher StrafBe”

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA)

(1) Ausnahmen gemd8 § 4 (3) BauNVO sind nicht zuladssig.

(2) Innerhalb der Ergdnzungsbaufenster (E) sind Nutzungen
entsprechend § 4 (2) 2 und 4 (2) 3 BauNVO ausgeschlossen.
Zulassig sind entsprechend dem Planeintrag in

E 1 nur Wintergarten
E 2 nur Wohn-Nebenanlagen.

(3) In den "zwingend" zweigeschossigen Gebduden sind nur
altengerechte Wohnungen* zulassig.

*Hinweise dazu im Anhang

Fliche fiir Gemeinbedarf/Kindergarten

(1) In der Flache fir Gemeinbedarf/Kindergarten sind nur der
Bau eines Kindergartens und/oder einer Kindertagesstatte
und maximal drei Wohnungen fir Betreuungspersonal oder
Hausmeister zuldssig.

(2) Es ist zulassig, den Mehrzweckraum des Kindergartens
bzw. der Kindertagesstdtte im Bedarfsfall als Versamm-
lungsstdtte fiur externe Veranstaltungen* zu nutzen.

*Hinweise dazu im Anhang
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Nebenanlagen

Nebenanlagen gemdB § 14 (1) BauNVO sind auBerhalb der
iiberbaubaren Grundstiicksflache nicht zuldssig. Neben-
anlagen flir die Kleintierhaltung sind unzulassigqg.

Nebenanlagen, die zur Versorgung mit Elektrizitat, Gas,
Wiarme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser und
Regenwasser dienen, gind auch auBerhalb der Uberbaubaren
Fléchen zuldssig.

Stellplitze und Garagen

Je Wohneinheit sind zwei Stellpldtze nachzuweisen. Fir
jede Altenwohnung sind 0,5 Stellpldtze nachzuweisen.

Stellpldtze und Garagen dirfen nur innerhalb dexr iiberbau-
baren Flidche oder auf den hierfiir ausgewiesenen Flachen
errichtet werden. Freistehende Garagen sind nicht zu-
lassigqg.

Im $ffentlichen Bereich durch Umgestaltung beseitigte
Stellplatze sind innerhalb des Planungsgebietes wieder
herzustellen.

Offentliche Grinanlagen

Die 6ffentlichen Griinanlagen sind als Dauergriinanlagen
anzulegen.

Bauliche Anlagen innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen
sind nur zuldssig, wenn sie Bestandteil der Griinfldchenge-
staltung sind oder zum Betrieb und zur erhoélungs- und
freizeitbezogenen Nutzung der Grinfldchen erforderiich
sind.

Flachen fir Aufschiittungen und Abgrabungen innerhalb

der o6ffentlichen Griinflachen sind nur zuldssig im Rahmen
von landschaftsgestalterischen Mafnahmen oder ent-
sprechend den Planeintragungen.

Technische Bauwerke im Bereich der d8ffentlichen Grin-
fldchen sind so abzupflanzen, daf sie die gestaltete
Landschaft nicht stdérend beeinflussen.
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Uberbaubare Grundsticksflache

Die uUberbaubare Grundsticksfldche ist im Plan durch Bau-
grenzen und Baulinien festgelegt.

Es wird zwischen einem Hauptbaufenster und Ergdnzungsbau-
fennstern (E) unterschieden.

Das "Erganzungshaufenster fir Wohn-Nebenanlagen" (E 2)
darf je Gebdudeeinheit maximal zu 75 % in Anspruch genom-
men und nur eingeschossig bebaut werden.

Die Baugrenzen fiir die "zwingend" zwei- bzw., drei-
geschossigen Gebdude durfen nach Norden bzw. Osten fir
Treppenhausanbauten iUberschritten werden.

Das Garagengeschof (TG) ist auf die zuldssige Zahl dex
Vollgeschosse nicht anzurechnen.

§ 7

Htéhenlage baulicher Anlagen

Die ErdgeschoBfuSbodenhfhe des Gebdudes an deér Schumacher-
strafe darf in Gebdudemitte maximal 1,20 m tber der
Hinterkante des erschlielenden Gehweges liegen.

Die FuBbodenhBhe der Tiefgarage wird, bezogen auf die
Meereshohe, auf 133,65 m NN festgelegt.

Die FuBbodenhthe der Kellergaragen der Hausgruppen an der
SchréderstraBe darf in Gebdudemitte maximal 0,70 m unter
der Hinterkante des erschliefSenden Gehweges liegen.

Die ErdgeschoB8fuBlbodenhthe der Hausgruppen zwischen
BbcklerstraBe und Erzberger Ring darf in Gebaudemitte
maximal 0,20 m lUber der Hinterkante des erschlieBenden
Wages liegen.

Hohe baulicher Anlagen

Die maximale Traufhdhe (Schnittpunkt Auflenwand mit Ober-
kante Dachhaut) des Gebdudes an der SchumacherstrasBe,
gemessen ab Oberkante ErdgeschoffuBbeoden, betragt auf der
Ostseite 9,00 m.

Die maximale Traufhohe (Schnittpunkt AuBlenwand mit Ober-
kante Dachhaut) der Hausgruppen, gemessen ab Oberkante
ErdgeschoBfuBfboden betradgt auf der Nordseite 7,00 m.
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Pflanzbindungen

Der Baum- und Gehélzbestand ist mit Ausnahme der Obst-
baume weitestgehend zu erhalten bzw. innerhalb des
Planungsgebietes umzusetzen.

Fiir die festgelegten Baumpflanzgebote und Begrinungsmafi-
nahmen ist eine standortgerechte Vegetation zu wihlen.

Die Auswahl der Bdume und Gehdlze ist der folgenden Arten-
liste zu entnehmen:

RoBkastanie ) Aesculus hippocastanum
Rotbl. RoBkastanie Aesculus X carnea
Stieleiche Quercus robur
Gemeine Esche : Fraxinus excelsior
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Winterlinde Tilia Cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Schlehdorn Prunus spinosa
Traubenkirsche Prunus padus

Hasel Coryllus avellana
Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platancides
Weildorn Crataegus laevigata
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Pfaffenhiitchen ' Euonymus europaeus
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Hartriegel Cornus sanguinea
Kriechende Rose Rosa arvensis
Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Alternativ konnen filir did Bepflanzung der Hausgarten
auch alle Arten von Obstbdumen verwendet werden.

Nadelgehdlze, auBer Eiben, sind aus Standortgriinden
unzuladassig.

Die im Plan eingetragenen Bdume entlang der 6ffentlichen
Flachen sind bis zur Bauabnahme zu pflanzen.

Als extensive Dachbegriinung ist eine artenreiche Pflanzen-
gemeinschaft anzusiedeln, die einen geringen Pflege-
aufwand exfordert, sich den ortlichen Standecrtbedingungen
anpasseh kann und eine schnell bodendeckende Begriinung
gewadhrleistet.
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§ 10

BaukOrper

Die Bauk&rper sollen einfach und kompakt seinh,

Bei den Hausgruppen sind Versatze und Vorspriinge
nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind die in den
Erganzungsbaufenstern zuldssigen Anbauten.

§ 11

Dachgestaltung

Im WA sind die Dacher als asymmetrische Sattelddcher mit
einer Neigung nach Siden bzw. Westen von 70° +/- 2° und
nach Norden bzw. Osten von 22° +/- 2° auszubilden.

Fir die Erganzungsbauten sind nur Pultddcher in der vorge-
schriebenen Dachneigung oder Flachdadcher zuldssig.

Dachaufbauten sind nur auf den nach Norden gerichteten
Dachfldchen als Zwerchhduser zuldssig. Sie miissen mit
der jeweiligen Gebaudeansicht harmonieren. Ihre Ge-
samtbreite darf 1/3 der Gebdudebreite der jeweiligen
Hauseinheit nicht iberschreiten. GrdBe, Material, Farbe
und Details der Zwerchhduser innerhalb einer Hausgruppe
missen abgestimmt sein.

Als Dachdeckung fiir die nach Norden und Osten gerichteten
Dachflachen im WA und alle Flachdicher innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist flachenhafte
Begriinung vorgeschrieben.

Auf den nach Siiden und Westen gerichteten Dachfldchen
sind Elemente zur Energiegewinnung aus der Sonnen-
strahlung zulassig.

Der Dachiiberstand darf am Ortgang max. 0,20 m, an der
Traufe max. 0,40 m betragen.

Die Tiefgaragenabfahrt ist mit Ausnahme der Rampenfldache
zu Uberdachen und Zu begrinen.
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§ 12

BuBere Gestaltung

Hausgruppen miissen hinsichtlich Material, AuBendetails

und Farbe aufeinander abgestimmt sein.

Die in den Ergdnzungsbaufenstern (E 1) zulassigen Winter-
garten sind als Glasanbauten auszufihren mit einer AuBen-
wandneigung von 70° +/- 2°,

§ 13

Auflenanlagen

Die Flachen auflerhalb des Baufensters sind mit Ausnahme
der Stellpldatze und Zufahrten gartnerisch zu gestalten.

Stellplatze und Zufahrten zu Garagen dirfen nicht mit
einem geschlossenen Belag hergestellt werden. Sie sind
mit Rasensteinen, Spurplatten, begrenzten Fahrspuren

0. d. herzustellen und zu begrinen. Ausgenommen hiervon
ist die Tiefgaragenabfahrt.

Eine Uberdachung der Stellplatze ist nicht zuldssigq.
Ausnahmsweise sind begriinte, nicht Uberdachte Rank-
geriste, einheitlich je Hausgruppe, zuldssig.

§ 14

Einfriedungen

Das Einfrieden der Vorgarten entlang der SchumacherstraBe
ist nicht zuldssigqg.

Sonstige Vorgartenbereiche diirfen mit einer Hecke aus
Laubgehélzen mit einer maximalen Hoéhe von 0,80 m
eingefriedet werden. Sockelmauern sind nur ausnahmsweise
als notwendige Stiitzmauern bis zu 0,30 m HOhe zulassig.

Zu den uUbrigen Grundstiicksgrenzen sind Laubhecken mit
einer maximalen H6he von 1,50 m zuldssig. Rankkonstruk-
tionen koénnen ausnahmsweise zugelassen werden.




§ 15

Abgrabungen und Aufschiittungen

{1) Abgrabungen* sind im WA nur fir die Tiefgaragen- und
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Kellergaragenzufahrten zuldssig.

Der gesamte Erdaushub muBl auf den Grundsticken ver-
bleiben. Deshalb ist die Aufschittung des inneren
Bereiches des WA um max. 1/2 GeschoB auf ein ebenes
Niveau zulassig.

*Hinweise zum Baugrund im Anhang
§ 16
Antennenanlagen

Je Hausguppe ist nur eine Antennenanlage zuladssigqg.
Das Anbringen von Parabolspiegeln auf den Dachern oder
an den AuBenwdnden ist mnicht zuldssig.

§ 17

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zu-
lassig. Produktwerbung ist unzuldssig.

§ 18

Millbehalter

Miillbehdlter missen auf den eigenen Grundstiicken unterge-
bracht werden. Zur Abfuhr missen sie entlang der Sammel-~+
straBe bereitgestellt werden.

AuBSerhalb der Geb&ude diirfen Miillbehdlter nur dann aufge-
stellt werden, wenn sie der allgemeinen Sicht entzogen
sind und ihr Standort keine Beladstigungen mit sich
bringt.

§ 19
Heizungen
Fiir die Beheizung der Gebdude darf nur Edelenergie (Gas

und Strom) oder Sonnenenergie verwendet werden (§ 73 (2) S
3 LBO, § 9 (1) 23 BauGB). 354




§ 20

Regenwasser

(1) Das Regenwasser der Dachfldachen ist Uber ein an die Regen-
fallrohre angeschlossenes Leitungssystem in eine unterir-
dische Zisterne zu leiten. Die Anlagée ist durch einen
Uberlauf an den offenen Regenwasserkanal und die 6rtliche
Kanalisation anzuschlieBen.

Das Fassungsvermdgen der Zisterne mufB3 mindestens
20 1/gm Uberbauter Flache betragen.

(2) Es ist zulassig, das Regenwasser der Dachfldchen und der
vom Fahrverkehr nicht benutzten Wegfldachen, entsprechend
dem Fassungsvermdgen des offenen Kanals, in die o6ffent-
liche Grinflidche (wechselfeuchte Mulde) abzuleiten.

(3) Die Verwendung von Regenwasser zur Gartenbewdsserung und
fir hausinterne Brauchwasserkreisldufe (z. B. WC-Spililung)
ist zuldssig.

§ 21
Biologische Baustoffe

(1) Es dirfen nur baubiologisch unbedenkliche Baustoffe und
Konstruktionen verwendet werden.

§ 22
Heizenergiekennzahl

(1) Es ist nur der Bau von Niedrigéenergiehdusern mit einer
Heizenergiekennzahl von maximal 70 kWh/(m2? a) zuldssig
(bezogen auf die Wohn- bzw. Nutzflache).

(2) Der Nachweis ist mit dem Bauantrag vorzulegen.
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REGIERUNGSPRASIDIUM KARLSRUHE
Ettlingen, 28.01.1993 . .
Biirgermeisteramt Ettlingen NICHT BEANSTANDET

(§ 11 ABS. 3 SATZ 2 BauGB)

kARLSAUHE DEN 12, OF. 93
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Oberblirgermeister
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Anlage zu den Textlichen Festsetzungen
zur Anderung des Bebauungsplanes
"Westlich der Karlsruhe StraBe"

HINWEISE

1. zu § 1 (3) Altengerechte Wohnungen

Gebidude mit Seniorenwohnungen miissen den zunehmenden
Geh- und Sehbeschwérnissen alter Menschen Rechnung
tragen, um die notwendige Hindernis- und Gefdhrdungs-
freiheit zu gewdhrleisten. Auch geeignete Sicherheits-
einrichtungen sind vorzusehen.

Die in der Broschiire des Innenministeriums Baderi-Wirt-
temberg "Altengerechtes Bauen" (1991) genannten Anfor-
derungen sind bei der Planung der Altenwohnungen zu
berilicksichtigen.

2. zu § 2 (2) Externe Veranstaltungen

Der zum Kindergarten gehérende Mehrzweckraum darf
auBerhalb der Kinderbetreuungszeiten fiir externe
Veranstaltungen, wie z. B. Altentreffs, Vereinsver-
sammlungen und Jugendtreffs genutzt werden.

3. zu § 1% Baugrund

Aufgrund der uneinheitlichen Untergrundverhdltnisse
mit z.T. humosen setzungsempfindlichen Ablagerungen
werden aus geotechnischer Sicht Baugrunduntersuchun-
gen empfohlen.

Fiir tiefreichende Bauwerke (Tiefgarage) ist eine
projektbezogene hydrogeologische Begutachtung erfor-
derlich.

Ettlingen, 28.01.1993
Blirgermeisteramt Ettlingen

biirgermeister
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REGIERUNGSPRASIDIUM KARLSRUHE
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(§ 11 ABS. 3 SATZ 2 BauGB)
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