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Die im Bereich des Hanggebietes Durlach festzustellenden Nachverdichtungsten-

denzen, die die stadtebauliche Struktur in diesem Bereich negativ verandert haben,
gaben Anlass, dem entgegenzusteuern, um den bestehenden Charakter des Hang-
gebietes Durlach als hanglagiges Villengebiet zu erhalten. Zu diesem Zweck fasste
der Planungsausschuss am 28.09.2006 den Aufstellungsbeschluss fur den Bebau-

ungsplan ,Hanggebiet Durlach®.

Die im Plangebiet durchgefiihrte Analyse flUhrte zu dem Ergebnis, dass im Geltungs-
bereich des aufzustellenden Bebauungsplans Hanggebiet Durlach insgesamt 19 Be-
bauungsplane, davon 7 einfache und 12 qualifizierte Bebauungsplane, und Bereiche
ohne Bebauungsplan vorhanden sind. Dies fuhrt zu einer uneinheitlichen und un-
Ubersichtlichen Rechtslage, die eine Vereinheitlichung im Hinblick auf Art und Mal}

der im Hanggebiet Durlach zulassigen Bebauung erfordert.

Um eine weitgehend einheitliche Anderung aller im Geltungsbereich liegenden Be-
bauungsplane herbeizufihren, wurde der Aufstellungsbeschluss fur den Gesamtbe-
reich Hanggebiet Durlach einschlieRlich des Bereichs Turmberg gefasst. Zunachst
war beabsichtigt, das Gesamtgebiet mit einem einheitlichen einfachen Bebauungs-

plan zu Uberplanen.

Im weiteren Verfahren nach dem Aufstellungsbeschluss hat sich im Zuge der durch-
gefiihrten vorgezogenen Biirgerbeteiligung ergeben, dass eine Uberplanung des
Gesamtareals mit nur einem Bebauungsplan nicht umsetzbar ist. Aufgrund der er-
heblichen Divergenz der vorhandenen Bebauung in einzelnen Bereichen zeigte sich,
dass eine Abschnittsbildung erforderlich ist. Beabsichtigt ist deshalb die Aufstellung
von insgesamt 5 Einzelbebauungsplanen, von denen der vorliegende Bebauungs-
plan den ersten Abschnitt (Bereich A) bildet. Im Plangebiet des Bereichs A gelten
bisher die Bebauungsplane 393 und 473 der Stadt Karlsruhe. Diese weisen Rege-
lungsdefizite auf, weil sich - aus Uberwiegend wirtschaftlichen Grinden - das Ver-
haltnis von Uberbauter Flache und umbautem Raum zur Grundstucksflache nachtei-
lig verandert hat. Auch sind Grundstlcksteilungen nicht mehr genehmigungspflichtig,
so dass das Erfordernis besteht, eine Mindestgrundsticksgrolie festzusetzen, um

den Gebietscharakter zu erhalten. Auerdem werden maximale Grund- und Ge-
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schossflachenzahlen festgesetzt. Dies gilt insbesondere im Bereich der vorhande-

nen Villenstruktur auf den teilweise in steiler Hanglage befindlichen Grundstucken.

Um der zunehmenden baulichen Verdichtung im Bereich A entgegenzutreten und
dennoch den Regelungseingriff so gering wie moglich zu halten, enthalt der Bebau-

ungsplan nur ein Mindestmal an Regelungen.

Im Plangebiet gelten die Bebauungsplane Nr. 393, Hanggebiet Durlach zwischen
Rittnert- und Reichardtstralle, Abschnitt Guggelensberg vom 29.06.1973 und Nr.
473 Hanggebiet Durlach - Abschnitt Guggelensberg a) Im unteren alten Berg und b)
Rittnertstralde 75 bis 89 vom 27.02.1976 als qualifizierte Bebauungsplane; des wei-
teren umfasst das Plangebiet bisherige Innenbereichsflachen im Sinne des § 34
BauGB. Die geltenden Bebauungsplane Nr. 393 und Nr. 473 werden hinsichtlich der
mit dem vorliegenden Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen geandert, die

sonstigen Festsetzungen gelten weiter.

Von den getroffenen Festsetzungen sind die als Bereich @ gekennzeichneten Bau-
grundsticke fur Gemeinbedarf/Jugenderziehung und Erwachsenenbildung auszu-
nehmen. Auf diesen Grundstiicken reichen die bisherigen Festsetzungen aus, um

einer unerwunschten Verdichtung entgegenzuwirken.

Fir die Bebauung in den bereits Uberplanten Gebieten galt bisher teilweise eine
Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8. In den Ubrigen
Bereichen waren die Flachen je nach Geschossigkeit absolut festgesetzt mit einer
Grundflache von 150 bis 200 m? und einer Geschossflache von 250 bis 350 m2. Fur
Einzelhduser waren maximal 2 Geschosse, fur Reihen- und Doppelhauser 1 Ge-

schoss zulassig, je Gebaude maximal 2 Wohneinheiten.

Die bestehende Nutzungsart ist eine reine Wohnnutzung. Daran andert der vorlie-
gende Bebauungsplan nichts. Das in den Bebauungsplanen, soweit vorhanden, be-
reits vorgegebene Mal} der baulichen Nutzung bleibt unverandert, flr die noch nicht
Uberplanten Flachen wird eine Grundflachenzahl von 0,25 und eine Geschossfla-
chenzahl von 0,5 festgelegt.



Erganzende Erlduterungen Seite 4

Die auf dem Guggelensberg vorhandenen besonders gro3en Grundstlcke weisen
eine Flache von etwa 1.000 m? bis 2.000 m? auf, im weiteren Umkreis liegt die
Grundstucksgréflie noch immer zwischen 500 m? und 1.000 m2. Um weitere Teilun-
gen und eine daraus resultierende Verdichtung zu verhindern, wird die Mindestgrofie
der Grundstucke in Anpassung an den Bestand je nach Lage auf 1.000 m? bzw.

500 m? festgesetzt. Um den aufgelockerten Charakter der Bebauung zu gewahrleis-
ten, werden Abstandsflachen festgeschrieben, die tber das in der Landesbauord-

nung vorhandene Mal} hinausgehen.

Um den Charakter als Villengebiet mit Gberwiegender Einfamilienhausbebauung wei-
terhin zu gewahrleisten, aber auch Einliegerwohnungen zu ermdglichen, werden 2
Wohneinheiten je Gebaude und je 500 m? Grundstucksflache festgesetzt. Ausge-
nommen davon ist der Bereich @, der die bereits vorhandene stark verdichtete

Struktur unangetastet lasst.

Der vorliegende Bebauungsplan andert lediglich die bereits vorhandenen Bebau-
ungsplane geringfugig, diese werden geandert und erganzt, ohne dabei die Grund-
zlige der bisherigen Planung zu beriihren. Die Uberplanung der Gebiete nach § 34
BauGB wird aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung entwickelt, auch
der insoweit bereits vorhandene Zulassigkeitsmaldstab wird nicht wesentlich veran-
dert. Deshalb wurde das Verfahren im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefuhrt, von einer Umweltprifung konnte gemaf § 13 Abs. 3 BauGB abgese-

hen werden.

Das angrenzende Landschaftsschutzgebiet ist nicht nachteilig von den geplanten

Festsetzungen betroffen.
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. Ergebnis der Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der Burger-

beteiligung sowie der Auslegung des Bebauungsplanentwurfs

Am 14.02.2007 fand eine frihzeitige Burgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
statt. Unter Berlicksichtigung der AuBerung der betroffenen Biirger in der friihzeiti-
gen Beteiligung wurde die Planung dahingehend umgestellt, dass das im Aufstel-
lungsbeschluss bezeichnete Gesamtareal in mehrere Teilbereiche untergliedert wur-
de.

Der Bebauungsplan lag in der Zeit vom 16.11. bis 18.12.2009 6ffentlich zu jeder-
manns Einsicht aus. Die Eigentumerin eines im Plangebiet gelegenen Grundstlcks
hat Anregungen vorgebracht. Die Betroffene ist EigentUmerin eines bisher unbebau-
ten Grundstlicks im Bereich der Stralle ,Im Zeitvogel“. Die Eigentimerin befiirchtet,
durch die Festlegung der gegenuber dem bisherigen Bebauungsplan héheren
Grenzabstande unverhaltnismalig benachteiligt zu werden, denn der bisher gelten-
de Bebauungsplan sieht eine Grenzbebauung an beiden Seiten des Grundstiicks
vor. Das an das Grundstuck der Einwenderin ostlich angrenzende Gebaude wurde
entgegen den damaligen Festsetzungen des Bebauungsplanes mit einem zu gerin-
gen Abstand errichtet, deshalb flirchtet die Einwenderin in Folge der Neufest-

setzungen von beiden Grundstuicksseiten einen Grenzabstand einhalten zu missen.

Das ist jedoch nicht der Fall, denn der bisher geltende Bebauungsplan sieht flir den
Bereich des Grundstlicks der Einwenderin als zulassige Bauweise eine ,Hausgrup-
pe“ vor. Gemal den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Hanggebiet
Durlach - Bereich A*, dort Ziffer 1.2, gelten die bisherigen, nicht im Widerspruch zum
neuen Bebauungsplan stehenden Festsetzungen weiter. Der neue Bebauungsplan
trifft fur die Bauweise keine Festsetzung, so dass die urspriingliche Festsetzung
~Hausgruppe” fortgilt. Deshalb hat die Einwenderin nach wie vor das Recht, auf bei-
den Seiten ihres Grundstucks an die Grundsticksgrenze heranzubauen, dartber
hinausgehende Abstandsflachen sind nicht einzuhalten. Die Einwendung bleibt des-

halb unberucksichtigt.
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Im Rahmen der durchgefuhrten Behordenbeteiligung wurden der Nachbarschafts-
verband Karlsruhe, die Immissionsschutzbehorde, der Regionalverband Mittlerer
Oberrhein, die Blrgergemeinschaft Durlach und Aue, der BUND, der Landesnatur-
schutzverband Baden-Wurttemberg, die Naturschutzbehorde, die Wasser- und Ab-

fallrechtsbehdrde sowie das Amt fur Umwelt- und Arbeitsschutz beteiligt.

Il. Abschluss des Verfahrens

Nach dem nunmehr erreichten Verfahrensstand kann dem Gemeinderat empfohlen

werden, den nachstehenden Beschluss zu fassen:

Beschluss:

Antrag an den Gemeinderat

Der Gemeinderat beschliel3t:

1. Die zum Bebauungsplan ,Hanggebiet Durlach - Bereich A“, Karlsruhe-Durlach
vorgetragene Anregung bleibt nach Maligabe des Planentwurfes vom
30.01.2007 in der Fassung vom 29.01.2010 und den erganzenden Ausflih-
rungen zu diesem Beschluss unbertcksichtigt. Das Burgermeisteramt wird
beauftragt, der Betroffenen das Ergebnis der Entscheidung mitzuteilen.

2. folgende

Satzung
Bebauungsplan ,,Hanggebiet Durlach - Bereich A“,

Karlsruhe-Durlach

Der Gemeinderat der Stadt Karlsruhe hat aufgrund § 10 des Baugesetzbu-
ches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |,
S. 2414) und § 74 der Landesbauordnung (LBO) vom 08.08.1995 (GBI.
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S. 617) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg
in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581) einschlieRlich spaterer Ande-

rungen und Erganzungen den Bebauungsplan ,Hanggebiet Durlach - Bereich
A* zusammen mit den ortlichen Bauvorschriften jeweils als Satzung beschlos-

sen.

Der Bebauungsplan enthalt zeichnerische und schriftliche Festsetzungen ge-
maf § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB). Gegenstand des Bebau-
ungsplanes sind ferner ortliche Bauvorschriften gemafly § 74 Abs. 1 bis 5in
Verbindung mit § 74 Abs. 7 der Landesbauordnung (LBO), die als selbstandi-
ge Satzung mit dem Bebauungsplan verbunden sind. Die Regelungen erge-
ben sich aus der Planzeichnung mit Zeichenerklarung sowie aus dem Texttell,
jeweils vom 30.01.2007 in der Fassung vom 29.01.2010. Sie sind Bestandteil
dieser Satzung. Dem Bebauungsplan ist ferner eine Begrindung gemaf § 9
Abs. 8 BauGB mit Datum vom 21.10.2009 beigefugt.

Die Satzungen zu den planungsrechtlichen und den 6rtlichen Bauvorschriften
(Bebauungsplan) treten mit dem Tag der Bekanntmachung in Kraft
(§ 10 BauGB, § 74 Abs. 7 LBO).

Hauptamt - Sitzungsdienste -
19. Februar 2010
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