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A. Begriindung gemaR § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

1. Aufgabe und Notwendigkeit — Satzung Hanggebiet -

Eine im Hanggebiet Geigersberg durchgefuhrte stadtebauliche Analyse ergab,
dass zunehmend die stadtebauliche Struktur des Hanggebietes durch hohere
bauliche Ausnutzung verandert wird. Dies war Anlass planungsrechtliche
Malinahmen zu ergreifen, um den attraktiven ursprianglichen Charakter des
hanglagigen Villengebietes zu erhalten.

Die vorhandenen Bebauungsplane ermdglichen bei voller Ausschépfung des
bislang geltenden Baurechts eine weitaus hohere Baudichte, als sich in die-
sem Gebiet von den rechtlichen Mdglichkeiten abweichend historisch entwi-
ckelt hat und die Qualitat des Hanggebiets ausmacht. Heutige Tendenz ist,
aus wirtschaftlichen Grinden das Verhaltnis von Uberbauter Flache und um-
bautem Raum zur Grundstucksflache deutlich zu erhdhen und so weit wie
moglich auszunutzen. Durch dieses zwar legitime Interesse wird die vorhan-
dene gewachsene Villenstruktur kontinuierlich zerstort.

Um den Charakter des Gebiets zu erhalten, soll der zunehmenden baulichen
Verdichtung entgegengetreten werden. Um heilend einzuwirken und dennoch
den Regelungseingriff so gering wie moglich zu halten wird eine Satzung auf-
gestellt, die insbesondere die Baudichte auf ein vertragliches Mal} beschrankt,
dabei aber fur die meisten Grundsticke immer noch moderate Erweiterungs-
moglichkeiten zulasst. Alle anderen bestehenden Festsetzungen, die nicht
betroffen sind, besonders die zeichnerischen Festsetzungen, sollen, soweit
auch diese von der Anderung nicht betroffen sind, weitergelten.

2. Bauleitplanung

2.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Bereich des Plangebiets ist im derzeit gultigen Flachennutzungsplan des
Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe als Wohngebiet dargestellt. Damit ist der
vorliegende Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und
steht in Ubereinstimmung mit dessen Zielen.

2.2 Verbindliche Bauleitplanung

Im Plangebiet gelten derzeit die Bebauungsplane Nr. 297, Durlach, Im Ro-
sengartle vom 10.05.1963, Nr. 334, Zwischen Strahlerweg und Rosengartle —
Links am Lerchenberg vom 21.04.1967, Nr. 335, Zwischen Strahlerweg und
Rosengartle - Rechts am Lerchenberg und Pfistergrund vom 21.04.1967, Nr.
436, Im Strahler vom 31.08.1958 und Nr. 465, Hanggebiet Durlach, Rechts am
Lerchenberg und Pfistergrund vom 31.10.1975 , alles qualifizierte Bebauungs-
plane, sowie die einfachen Baufluchtenplane Nr. 415, Bergbahnstr., Pfinzstr.,
Rittnertstr., Fechtstr., Posseltstr. vom 03.10.1902, Nr. 419, Rittnertstral3e,
Bergwaldstralle vom 01.06.1904 und 435, Bergwaldstral’e zwischen Lulstra-
Re und Geigersbergstralle vom 08.08.1956. Fur den Geltungsbereich des
vorliegenden - einfachen - Bebauungsplans werden diese Plane hinsichtlich
der hier getroffenen Festsetzungen ersetzt. Die Ubrigen Festsetzungen gelten
unbeschrankt weiter.
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3.2

3.3

3.4

Daruber hinaus liegen im Plangebiet noch Flachen, fur die es bisher kein Bau-
planungsrecht gibt, sondern die nach § 34 BauGB zu beurteilen waren. Diese
werden durch den vorliegenden einfachen Bebauungsplan hinsichtlich der hier
getroffenen Festsetzungen neu geregelt. Im Ubrigen gilt fiir sie § 34 BauGB
weiter.

Bestandsaufnahme

Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 45,7 ha grolte Planungsgebiet liegt in Karlsruhe — Durlach. Der Gel-
tungsbereich umfasst den Bereich zwischen Bergwaldstral3e und Rittnertstra-
Re und Teile nordlich der Rittnertstral’e. Malgeblich fur die Abgrenzung des
Planungsgebietes ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

Naturraumliche Gegebenheiten

Das Plangebiet ist Teil der naturraumlichen Einheit ,Vorbergzone®. Es handelt
sich dabei um die sich an die Niederterrasse anschliefenden Randberge, den
Ldss uberwehten Randsaum des nordlichen Schwarzwaldes. Die heutige po-
tentiell natUrliche Vegetation ist der artenreiche Buchenwald auf Léss oder
Lésslehm.

Die Durchgrinung des Gebietes korrespondiert mit der baulichen Ausnutzung
der Grundstucke. Soweit diese gering ist, sind die Grundsticke durch zum Teil
wertvollen Baumbestand gepragt.

Vorhandene Nutzung, Bebauung und ErschlieBung

Die bestehende Nutzungsart flr das gesamte Plangebiet ist Reines Wohnen.

Fur die Bebauung gelten bisher folgende auf die Ausnutzung bezogene Fest-
setzungen:

In den Bebauungsplanen gelten bisher je nach Geschossigkeit in den Nrn.
334, 335 und 465 eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und eine Geschoss-
flachenzahl (GFZ) bis zu 0,6 in den Nrn. 297 und 436 eine GRZ von 0,2 und
0,3 und eine GFZ bis zu 0,4. Im Bebauungsplan Nr. 297 sind je Gebaude ma-
ximal 2 Wohneinheiten maglich.

Eigentumsverhaltnisse
Die Baugrundstlicke befinden sich in privatem Eigentum.

Planungskonzept

Art der baulichen Nutzung

An der bisher festgelegten Art der baulichen Nutzung wird nichts geandert.
Hier gelten die bisherigen Bebauungsplane bzw. die Rechtslage nach
§ 34 BauGB weiter.
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4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

MaR der baulichen Nutzung

Um die rechtliche mdgliche Bebaubarkeit an die tatsachlich vorhandene Aus-
nutzung der Grundstucke, die den Charakter des Hanggebiets Durlach pragt,
anzupassen, wird die Grundflachenzahl generell auf 0,25 und die Geschoss-
flachenzahl auf 0,5 festgelegt. Das gilt auch fur die Gebiete, fur die bisher
noch kein Bebauungsplan bestand.

Eine Ausnahme hiervon bilden die Hausgruppen (,Reihenhauser®), die durch
ihre Bauweise einer anderen Struktur unterliegen und insofern auch nicht
durch eine noch weitergehende Ausnutzung gefahrdet sind.

Abstandsflachen

Um die hier charakteristische lockere Bebauung zu erhalten, werden Ab-
standsflachen abweichend von der Landesbauordnung grof3er als dort vorge-
schrieben festgelegt.

Stellung der Gebaude

In einigen der alten Bebauungsplane ist mangels vorhandener Baulinie die
Stellung der mehrgeschossigen Gebaude zur Stral’e hin besonders geregelt.
Dies ist zum Erreichen eines ruhigen Stral3enbildes generell sinnvoll und wird
deshalb flr das gesamte Gebiet Ubernommen.

Wohneinheiten

Um den bestehenden Charakter des Villengebiets mit Uberwiegend Einfamili-
enhausern zu erhalten, aber auch dem Bedarf an einer Einliegerwohnung ent-
gegenzukommen, werden 2 Wohneinheiten je Gebaude und je 500 m? Grund-
stucksflache festgelegt.

Topographie

Das naturliche Gelande soll soweit wie moglich in seiner urspringlichen Form
erhalten bleiben. Abgrabungen und Aufschittungen werden nur in geringem
Umfang zur Anpassung von Zufahrten und Zugangen an das Stral3enniveau
und zum Anlegen von Terrassen zugelassen.

Garagen

Garagen sollen grundsatzlich mit einer Vorflache angelegt werden, um den
flieRenden Verkehr nicht mehr als notwendig zu beeintrachtigen. Eine Aus-
nahme hiervon stellen die Rittnertstralle und die BergwaldstralRe nordlich der
Kathe-Kollwitz-StralRe dar. Hier sind im bestand grundsatzlich keine Garagen-
vorplatze vorhanden. Charakteristisch sind hier Stutzmauern von 2,5 m Hohe
und hdher. Die Garagen sind in den Hang eingegraben, die Garagentore lie-
gen in einer Flucht mit den Stitzmauern auf der Grundsticksgrenze. Diese
Situation soll auch fur die Zukunft erhalten bleiben und wird deshalb als Aus-
nahme geregelt.



Hanggebiet Durlach Bereich B _ 6 _ 28.09.2009

5. Umweltpriufung

Es handelt sich hier um einen Bebauungsplan, der bereits bestehende Be-
bauungsplane andert und erganzt, ohne dabei die Grundzuge der bisherigen
Planung zu berthren bzw. um eine Neuaufstellungen in Gebieten nach § 34
BauGB, wodurch der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umge-
bung ergebende Zulassigkeitsmalistab nicht wesentlich verandert wird. Das
Bebauungsplanverfahren wird deshalb im vereinfachten Verfahren nach

§ 13 BauGB durchgeflhrt. Von einer Umweltprufung war somit gema § 13
Abs. 3 BauGB abzusehen.

6. Kosten
Durch den Bebauungsplan entstehen der Stadt Karlsruhe keine Kosten.

Karlsruhe, 28.09.2009
Stadtplanungsamt

Dr. Harald Ringler
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B.
1.

Hinweise

Versorgung und Entsorgung

Fur Entwasserung und Abfallentsorgung sind die Satzungen der Stadt Karls-
ruhe in der jeweils gultigen Fassung zu beachten.

Die Abfallbehalter sind innerhalb der Grundsticke, nicht weiter als 15 m von
der fir Sammelfahrzeuge befahrbaren Strale entfernt, auf einem befestigten
Standplatz ebenerdig aufzustellen und mit einem zu begrinenden Sichtschutz
zu versehen. Der stufenlose Transportweg ist zu befestigen, eine evtl. Stei-
gung darf 5 % nicht Gberschreiten.

Der notwendige Hausanschlussraum soll in mdglichst kurzer Entfernung zum
erschlieBRenden Weg liegen und 2,50 m bis 3,50 m Abstand von geplanten
bzw. vorhandenen Baumen einhalten.

Entwasserung

Bei Ausbildung einer Sockelhdhe von 0,30 m Uber der Gehweghinterkante ist
die Entwasserung der Gebaude ab dem Erdgeschoss gewahrleistet. Tieferlie-
gende Grundstucks- und Gebaudeteile kdbnnen nur Uber Hebeanlagen ent-
wassert werden.

Die Entwasserungskanale werden aus wirtschaftlichen Grinden fur einen Ubli-
cherweise zu erwartenden Niederschlag (Bemessungsregen) dimensioniert.
Bei starken Niederschlagen ist deshalb ein Aufstau des Regenwassers auf der
Strallenoberflache madglich. Grundsticke und Gebaude sind durch geeignete
MaRnahmen der Eigentumer bzw. der Anwohner selbst entsprechend zu
schitzen.

Regenwasserversickerung

Das unbedenkliche Niederschlagswasser soll gem. § 45 b Abs. 3 Wasserge-
setz BW uber Versickerungsmulden mit belebter Bodenschicht beseitigt wer-
den. In der Hanglage kann die Versickerung jedoch problematisch sein. Dabei
sind folgende Punkte zu beachten:

= Mit zunehmender Hanglage nimmt der Direktabfluss zu. Eine Versickerung
steigert die Durchnassung des Untergrundes und damit die Gefahr von
Hangrutschungen.

= Versickerungsmulden sollten vom Hang aus unterhalb von Gebauden mit
ausreichendem Abstand zum Unterlieger angelegt werden.

= Die Mulden sind weitgehend hdhenlinienparallel anzuordnen.

= Im Zweifelsfall oder bei einer Hangneigung > 12 ° sollte auf die Versicke-
rung verzichtet werden.

= Durchlassige Flachen in steiler Hanglage sind ebenfalls schwierig, da der
Niederschlag stark abflie3t. Die Flachen sind ,rau” zu gestalten, z. B. durch
geeigneten Bewuchs oder Querrinnen.

Die hydraulische Leistungsfahigkeit der Versickerungsmulde ist gemaf Ar-
beitsblatt DWA-A 138 in der jeweils gultigen Fassung, zu bemessen. Die Not-
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entlastung der Versickerungsmulde ist Uber einen Nottberlauf mit freiem Ab-
fluss in das offentliche Kanalsystem vorzusehen. Bei anstehenden versicke-
rungsfahigen Boden kann die Notentlastung auch durch die Kombination mit
einer weiteren Versickerungsmulde erfolgen.

Erganzend kann das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ge-
sammelt werden. Dieses ist jedoch ausschliel3lich zur Gartenbewasserung zu
nutzen, da es mikrobiologisch und chemisch verunreinigt sein kann. Sofern
Zisternen eingebaut werden, ist zur Ableitung groRerer Regenereignisse bei
gefullten Zisternen ein Notuberlauf mit freiem Abfluss in das 6ffentliche Kanal-
system vorzusehen. Ein Riuckstau von der Kanalisation in die Zisterne muss
durch entsprechende technische Mallnahmen vermieden werden. Bei anste-
henden versickerungsfahigen Boden kann die Notentlastung Uber eine Versi-
ckerungsmulde erfolgen.

Die Bodenversiegelung soll auf das unabdingbare Mal beschrankt werden.
Notwendige Befestigungen nicht Uberbauter Flachen der Baugrundstiicke sol-
len zur Verringerung der Flachenversiegelung weitgehend wasserdurchlassig
ausgebildet werden, z.B. als Pflaster oder Plattenbelag mit breiten, begrinten
Fugen (Rasenpflaster), soweit nicht die Gefahr des Eindringens von Schad-
stoffen in den Untergrund besteht. Nach Moglichkeit soll auf eine Flachenver-
siegelung verzichtet werden.

4, Archaologische Funde, Kleindenkmale

Bei Baumalinahmen besteht die Moglichkeit, dass historische Bauteile oder
archaologische Fundplatze entdeckt werden. Diese sind gemaf § 20 Denk-
malschutzgesetz (DSchG) umgehend dem Regierungsprasidium Karlsruhe,
Abteilung 2, Referat 25 — Denkmalpflege, MoltkestralRe 74, 76133 Karlsruhe,
zu melden. Fund und Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Meldung in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht das
Regierungsprasidium einer Verkurzung dieser Frist zustimmt.

Das Verschweigen eines Fundes oder einer Fundstelle ist ein Verstold gegen
das DSchG und kann als Ordnungswidrigkeit geahndet werden.

Evtl. vorhandene Kleindenkmale (z.B. Bildstocke, Wegkreuze, historische
Grenzsteine, Brunnensteine, steinerne Wegweiser und landschaftspragende
Natursteinmauern) sind unverandert an ihrem Standort zu belassen und vor
Beschadigungen wahrend der Bauarbeiten zu schitzen. Jede Veranderung ist
mit dem Regierungsprasidium Karlsruhe, abzustimmen.

5. Baumschutz

Bezuglich der Erhaltung der vorhandenen Baume wird auf die am 12.10.1996
in Kraft getretene Satzung der Stadt Karlsruhe zum Schutz von Grunbestan-
den (Baumschutzsatzung) verwiesen.

6. Altlasten

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefah-
ren fur die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche
Beeintrachtigungen des Naturhaushalts nicht ausgeschlossen werden kdnnen,
sind unverzuglich der Stadt Karlsruhe, Umwelt- und Arbeitsschutz, Markgra-
fenstral’e 14, 76133 Karlsruhe, zu melden.
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7.

Erdaushub / Auffullungen

Erdaushub soll, soweit Gelandeauffullungen im Gebiet notwendig sind, daftur
verwendet werden. Der fur Auffullungen benutzte Boden muss frei von
Fremdbeimengungen und Schadstoffen sein. Der anfallende Mutterboden ist
zu sichern.

Im Ubrigen wird auf das Gesetz zum Schutz des Bodens (Bundes-
Bodenschutzgesetz) vom 17.03.1998 in der derzeit gultigen Fassung verwie-
sen.

Private ErschlieBung

Im Plangebiet gibt es mehrere Bereiche, die privat erschlossen wurden und
sich die Erschliefdungsflachen in privatem Eigentum befinden. Ein Anspruch
auf einen weiteren Ausbau der ErschlieBungsinfrastruktur besteht nicht. Priva-
te Leitungen sind von der Planung nicht erfasst.

Barrierefreies Bauen

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



