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Begriindung

zum Bebauungsplan sowie zu den Ortlichen Bauvorschriften ,,Karlsruher StraRe Siid*,
Gemeinde Linkenheim-Hochstetten, Ortsteil Linkenheim

1. Lage des Plangebiet, bestehendes Planungsrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Karlsruher Stralle Std" ist ein Teil des gewachsenen, histori-
schen Ortskernes von Linkenheim und liegt an der Bruchkante zum Tiefgestade.

Die ,Karlsruher StralRe" stellt die Hauptverkehrsachse des Ortsteiles dar. Hier befinden sich auch die we-
sentlichen Infrastruktureinrichtungen wie das Schul- und Sportzentrum, das Rathaus, das Blirgerhaus sowie
die Einzelhandelsgeschéafte des Ortszentrums mit einem zentrenrelevanten Bezug.

Dariiber hinaus durchféhrt die S-Bahn, die Hochstetten mit den stidlich angrenzenden Gemeinden und der

-

Linkenheim

‘ Oberer Beizen

Stadt Karlsruhe verbindet, die ,Karlsruher Strale".

Lange Gewann
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Der gewahlte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ein Teil des innerértlichen Quartiers ,Karlsruher
StraRe" — ,Friedrichstrae" — ,Bahnhofstral3e”“. Fur diesen Bereich gibt es bisher keinen rechtskraftigen Be-

bauungsplan. Bauvorhaben werden somit derzeit auf der Grundlage des § 34 BauGB beurteilt.

1. Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine mégliche
Neubebauung der Grundstiicke Flst. Nr. 269 (,Karlsruher StralRe 4a") und Flst Nr. 269/1 (,Karlsruher Stral3e
4b"), in Anlehnung an die benachbarte Hausgruppe (Flst. Nr. 270, 270/2, und 270/3 — ,Karlsruher Stralle

2e bis 2f*), geschaffen werden.

Weitere Ziele sind die grundsatzliche Sicherung der stadtebaulichen Struktur, insbesondere im Bereich der
als Heimathaus genutzten ,Zehntscheuer”, sowie die Schaffung von das bestehende Angebot erganzenden

offentlichen Parkierungsflachen entlang der ,Karlsruher Strale".

1. Rechtliche Grundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt als ,MaRnahme der Innenentwicklung“ im beschleunigten
Verfahren auf der Grundlage des § 13a BauGB.

Die zulassige Grundflache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist eine Grof3e von weit weniger als
20.000 m? auf, so dass auf eine Uiberschléagige Vorpriifung der voraussichtlich zu erwartenden Umweltaus-
wirkungen verzichtet wird. Von der Ausarbeitung einer Umweltpriifung, bzw. der Erstellung eines Umweltbe-

richtes wird somit abgesehen.

Grundlagen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Karlsruher Stralle Siid" sind das BauGB in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I.S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 30.06.2017 (BGBI. I. S. 2193), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunut-
zungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. I.S. 132), zuletzt geandert durch das
Gesetz vom 04.05.2017, die Gemeindeverordnung (Gem.O) fur Baden-Wurttemberg in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 698), zuletzt mehrfach geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1) mit Wirkung vom 15.01.2016, sowie die Planzeichenverordnung vom
18.12.1990 (BGBI. S. 1991, 58) geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 BGBI. I. S. 1057)
mit Wirkung vom 13.05.2017.

Parallel zur Anderung des Bebauungsplanes werden fiir den Geltungsbereich auch ,Ortliche Bauvorschrif-

ten" aufgestellt.
Grundlage hierfur ist die Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntma-

chung vom 05.03.2010 (GBI. S. 416), geandert durch das Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501).
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Die Inhalte des Bebauungsplanes ,Karlsruher Stralle Sud” sind aus dem rechtskraftigen Flachennutzungs-
plan des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe des Jahres 2010 entwickelt. Dieser weist die Flachen im histo-

rischen Ortskern von Linkenheim als ,gemischte Bauflachen" aus.

V. Inhalte des Bebauungsplanes

Grundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes war eine im Vorfeld der Planung erstellte stadtebauliche
Analyse des Gesamtquartiers ,Karlsruher Strale" — ,FriedrichstraRe" — ,Bahnhofstralie”. Diese Ausarbeitung
beinhaltete auch mehrere Entwurfsvarianten fur eine bauliche Nutzung der ruckwartigen Grundsticksteile

angrenzender Parzellen, welche dann jedoch, aufgrund mangelnder Akzeptanz, zurtickgestellt wurden.

Die in den Bebauungsplan-Entwurf des nunmehr eng abgegrenzten Plangebietes aufgenommenen Inhalte

stellen sich wie folgt dar:

1. Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan-Entwurf sieht vor, Teile der Gberplanten Flachen als ,Mischgebiet* gemal § 6 der
BauNVO auszuweisen. Hier handelt es sich um die Flache, welche mit dem ,Heimathaus" derzeit eine 6f-
fentliche Nutzung aufweist und in deren nord-westlich angrenzenden Umfeld sich vermehrt Einzelhandelsbe-

triebe, Schank- und Speisewirtschaften befinden.
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Die Flst. Nr. 269 bis Nr. 270/3 sowie die Bebauung entlang der ,Friedrichstrale” sind zwischenzeitlich vor-
wiegend durch eine Wohnnutzung geprégt. Mit diesem Hintergrund setzt der Bebauungsplan fir diese Fla-

chen ein Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 der BauNVO fest.

Die aufgrund der vorhandenen ErschlieBung und der stadtebaulichen Struktur sich hier nicht einfigenden
Nutzungen, wie Anlagen fur kirchliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO ausgeschlossen.

Gleiches gilt fur Vergnugungsstétten im ausgewiesenen ,Mischgebiet‘. Diese Festsetzung findet, mit Blick
auf die angrenzenden offentlichen Nutzungen und einen an diesem Standort ansonsten zu beftirchtenden

,Trading down-Effekt‘, Aufnahme in den Bebauungsplan.

2. ErschlieBung / Ausbildung 6ffentlicher PKW-Stellpldtze

Die ErschlieRung der Bauflachen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes erfolgt, gemaf der derzeiti-
gen Situation, auch weiterhin tber die ,Karlsruher Strale".

Es ist das Bestreben der Gemeinde Linkenheim-Hochstetten, den aufgrund der S-Bahn-Trasse beengten
offentlichen Strallenraum, und hier insbesondere die fir den FuRgénger vorbehaltenen Flachen, freizuhalten

von ruhendem Verkehr.
Mit diesem Hintergrund und aufgrund des an diesem Standort zu verzeichnenden grof3en Bedarfes an 6f-

fentlichen PKW-Stellplatzen, schafft der Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die

Errichtung von zwdlf weiteren o6ffentlichen PKW-Stellplatzen.

3. Ausweisung der liberbaubaren Flachen

Die historische ,Zehntscheuer* bildet, zusammen mit der Bebauung der angrenzenden Grundsttcke ,Karls-
ruher Stral3e Nr. 8 und Nr. 104, eine zu erhaltende, die Umgebung stark pragende Gebaudeflucht. Diese soll

durch die Festsetzung einer Baulinie gemaR § 23 Abs. 2 BauNVO auch bei baulichen Veranderungen erhal-

ten bleiben.
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An dieser Linienfuhrung orientieren sich die zukinftig geltenden, straRenseitig festgesetzten Baugrenzen
auch fur die Flst. Nr. 269 und Nr. 269/1.

Dartiber hinaus wird die Festsetzung der stralenzugewandten Baugrenze gepragt von den hier geplanten
offentlichen PKW-Stellplatzen und den hierzu zukinftig einzuhaltenden Mindestabsténden einer Bebauung.
Die ,Zehntscheuer" (Flst. Nr. 268) weist, trotz der vorhandenen Fensteréffnungen, eine Grenzbebauung zum
Flst. Nr. 269/1 auf. Um auf dem Grundstick Flst. Nr. 269/1 noch eine Bebauungsmaglichkeit darstellen zu
kénnen, wird hier die iberbaubare Flache mit einem Mindestabstand von 3,00 m zur Bestandsbebauung
(,Zehntscheuer") bzw. zu einer zukinftigen Bebauung auf dem Flst. Nr. 269 festgesetzt. Unterschritten wer-
den damit die in der Landesbauordnung zwischen zwei Gebauden formulierten Mindestabsténde. Dieses
wird im vorliegenden Fall begriindet mit der historischen zu erhaltenden Bausubstanz sowie mit den in die-

sem Bereich entstandenen und verfestigten Grundstuckszuschnitten.

4, Bauweise

Aufgrund der historischen Bausubstanz sowie der hier vorhandenen Grundstiickszuschnitte, setzt der Be-
bauungsplan fur das ,Mischgebiet" die ,abweichende Bauweise" fest. Sie wird dahingehend formuliert, dass
zukinftig weiterhin eine einseitige Grenzbebauung, bzw. eine Bebauung mit einem reduzierten Grenzab-

stand (1,75 m) zulassig sein sollen.

5. MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan formuliert, in Anlehnung an die im Plangebiet vorhandene Bausubstanz sowie das stad-
tebauliche Umfeld, nicht zu Gberschreitende Trauf- und Firsthéhen. Durch die Vorgaben wird im Bereich der
,Zehntscheuer" zukunftig nur eine niedrige Traufhéhe, jedoch bei Verwendung steiler Dachformen, eine ho-
he Firsthohe zugelassen. Letztere liegen im gesamten Geltungsbereich bei Werten zwischen 10,50 m und
11,75 m.

Als Bezugspunkt fur die Festsetzung maximal zulassiger Trauf- und Gebaudehohen gilt die Héhe des den

StraBenkorper begrenzenden Tiefbordsteines, gemessen in der Mitte des jeweiligen Gebaudes.

V. Ortliche Bauvorschriften

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Karlsruher Strae Sud“ werden, auf der Grundlage der Lan-
desbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg, fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ortliche Bauvor-
schriften” erlassen. Die formulierten Inhalte sind das Abwagungsergebnis zwischen dem wiinschenswerten
Einfugen einer Bebauung in die bestehende stadtebauliche Struktur des unmittelbaren Umfeldes einerseits
und dem Ansinnen der Gemeinde, den Grundstlickseigentimern eine auch von modernen Bauformen ge-
pragte Gestaltungsfreiheit einzurdumen. Mit diesem Hintergrund formulieren die ,Ortliche Bauvorschriften*

die Vorgaben tber die zuldssigen Dachformen und lasst dabei auch flachere Dachneigungen zu.

Bei der Errichtung einseitig geneigter Pultdacher betragt die maximal zuldssige Dachneigung 15°. Hierdurch
sollen zu hoch in Erscheinung tretende, das Ortsbild dominierende Wandscheiben vermieden werden.
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Es wird angeregt, bei der Verwendung einseitig geneigter Pultdacher, héhere Aulenwénde durch Rick-

sprunge horizontal zu gliedern.

Die Vorgaben in den ,Ortliche Bauvorschriften“ beziehen sich ausschlieRlich auf die Hauptbaukérper. Sie

gelten damit nicht fur Garagen und Nebenanlagen, so dass diese beispielsweise auch mit einem Flachdach

versehen werden dirfen.

Dominante Werbeanlagen auf Dachflachen, bzw. in Form von Lauf- und Wechsellichtanlagen sind nicht
ortsgerecht und wirden den Charakter des stadtebaulichen Umfeldes widersprechen. Sie werden somit aus
Griinden der Ortsgestaltung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der ,Ortliche Bauvorschriften”

als ,unzulassig” erklart.

Der Entwurf der ,Ortliche Bauvorschriften“ beinhaltet die Forderung, dass je geschaffener Wohnungen 1,5
PKW-Stellplatze nachzuweisen und auf den privaten Baufldchen zu errichten sind. Die Umsetzung dieser
Vorgabe wird aufgrund des beengten offentlichen StraRenraumes im Bereich des Plangebietes und aufgrund
der nicht ausreichenden Anzahl vorhandener 6ffentlicher PKW-Stellplatze als zwingend erforderlich angese-
hen.

Die statistischen Zahlen belegen, dass in den Gemeinden des Landkreises Karlsruhe, trotz einer vorhande-
ner S-Bahn-Anbindung, die Anzahl vorhandener PKW je Wohneinheit zwischenzeitlich einen Wert von 1,5
erreicht hat. Bei der Anwendung des § 37 Abs. 1 LBO im Genehmigungsverfahren (ein Stellplatz je Wohn-
einheit) wirde diese Vorgabe ein Defizit an Stellplatzen im Plangebiet zur Folge haben, fur welches &ffentli-
che Parkierungsflachen, unter Beriicksichtigung des an diesem Standort bereits jetzt bestehenden Bedarfes
(Infrastruktureinrichtung und S-Bahn-Haltepunkt), nicht in dem erforderlichen Umfang bereitgestellt werden
kénnen. Damit ist es, zur Vermeidung untibersichtlicher Verkehrssituationen und zur Vermeidung von Be-
hinderungen, insbesondere der FuRganger, unabdingbar, die tatsachlich erforderliche Anzahl an PKW-

Stellplatzen auf dem jeweiligen Baugrundstuiick unterzubringen.

VI. Belange des Landschaft- und Naturschutzes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB. Gleichzeitig kann, bezugnehmend auf den § 13 Abs. 3 BauGB, auf die Ausarbeitung eines Umwelt-

berichtes nach § 2a BauGB verzichtet werden.

Aufgrund der oértlichen Gegebenheiten und der bereits heute intensiven Nutzung der Grundstiicke kann auf
dem Uberwiegenden Teil der Flachen des Geltungsbereiches davon ausgegangen werden, dass diese kei-
nen Lebensraum fir besonders oder streng geschitzte Arten darstellen und damit bei einer Neubebauung
das Entstehen eines Verbotstatbestandes nach dem § 44 des Bundesnaturschutzgesetz weitestgehend

ausgeschlossen werden kann.
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Dennoch ist im Zuge bevorstehender Abrissmalnahmen insbesondere das mdogliche Vorhandensein von
Fledermausen und die Wertigkeit der Bausubstanz fur diese Art zu begutachten und der Zeitpunkt fur die
Durchfuihrung von AbrissmafRnahmen auf diesen Sachverhalt hin abzustimmen.

Aufgrund der noch vorhandenen Garten kann das Vorkommen von Reptilien nicht ganzlich ausgeschlossen
werden, so dass bei einer Neubebauung geeignete Vorkehrungen, insbesondere fir Zauneidechsen, zu

treffen sein werden.

Eine Rodung von Vegetationsbestdnden darf ausschlieRflich im Zeitraum zwischen dem 31. Oktober und
dem 28. Februar eines Jahres erfolgen.
Soweit die Beseitigung von Vegetation beabsichtigt ist, ist eine Kontrolle im Hinblick auf méglicherweise

vorhandene Brutvégel oder Baumhohlen durchzuftihren.

Es ist darauf hinzuweisen, dass es im Verantwortungsbereich eines jeden einzelnen Bauherren liegt, daftr
Sorge zu tragen, dass durch die jeweilige Abriss-, bzw. HochbaumaRnahmen nicht gegen die Vorgaben des
§ 44 Abs. 1 BNatschG (Toétungsverbot, Verschlechterungsverbot, des Erhaltungszustandes der lokalen Po-
pulation, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten) verstofRen wird. Sollten im Einzelfall hierftir An-

zeichen erkennbar sein, ist vor Durchfiihrung einer Baumafinahme ein Fachbiro hinzuzuziehen.

VIl. Belange von Altlasten und des Bodenschutzes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt der Altstandort ,Tankstelle Karlsruher StralRe 4 a“ (Flachen-

nummer 04557-000). Ein bodenschutzrechtlicher Handlungsbedarf besteht zum Zeitpunkt der Planaufstel-

lung nicht.
Im Rahmen einer orientierenden Untersuchung wurden 1998 in der Bodenluft BTXE festgestellt. Beim Ein-
griff in den Untergrund kann somit nicht vom Anfall frei verwertbaren Bodenaushubs ausgegangen werden.

Anfallender Bodenaushub ist daher fachgerecht zu beproben, zu deklarieren und zu entsorgen.

Bei einem eventuellen Belassen der im Untergrund vorhandenen Tanks ist eine Stilllegungsprtifung durch

einen Sachverstandigen (siehe § 47 AwSV) erforderlich.

VIll. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Karlsruher Stralle Sud“ weist eine Gesamtflache in einer Gréle

von ca. 0,26 ha auf. Diese gliedert sich wie folgt auf:

= Wohngebiet ca. 1.339 m?
= Mischgebiet ca. 1.089 m?
= verkehrsberuhigte Verkehrsflache ca. 159 m?

gesamt ca. 2.587 m?
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Aufgestellt : Sinsheim/Linkenheim-Hochstetten, 26.05.2017/21.07.2017 — Gl/Schiev.
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