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Begrindung geméR § 9 Abs. 8 BBauG

1.

1ad

1.2

Grund zur Aufstellung des Bebauungsplans

Zur Deckung ihres Bedarfs an zentralen Einrichtungen und
weiteren Wohnungen hat die selbstindige Gemeincde Neureut

in ihrem Flachennutzungsplan von 1968 ein neues Ortszentrum
ausgewiesen. Damit sollte neben der SchlieBung der Bedarfs-
licke eine Bindung der weit auseinander liegenden Ortsteile
aneinander erreicht werden. Hierzu lag eine stidtebauliche
Konzeption der Gruppe Bokemann, Hangarter und T heweleit
von 1969 vor, die Bestandteil der Grundlagen fir den beste-
henden, rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist.

Die veranderte Bevdlkerungsentwicklung, verbunden mit einer
verdnderten Nachfrage, insbesondere nach Ein- und Zweifami-
lienheimen, war Anlaf fir die vorliegende Anderung. Weitere
Gesichtspunkte waren der erhebliche Anteil an privatem Grund-
besitz sowie eine Neukonzeption des ErschlieBungssystems im
stidlichen Bereich. Der Stand der Planung und Realisierung
des nérdlichen Teils machte eine Teilung des neuen Zentrums
in zwei Bauabschnitte erforderlich, von denen nun mit dem Be-
reich zwischen Schul- und Sportzentrum, Béarenweg, Rem-
brandtstrae und Welschneureuter Str, der zweite Abschni it
vorliegt.

Bestehende Rechtsverhdltnisse

Rechtsverbindlicher zu dandernder Bebauungsplan Nr, 453, 454
(Restplan), angrenzende Bebauungsplane 453, 467 und Neues
Zentrum 1, Bauabschnitt, gednderter Plan Nr, 523,

Geplante Nutzung

Waiahrend der bestehende Bebauungsplan "Allgemeines Wohnge-
biet" vorsah, soll, von wenigen Ausnahmen abgesehen, eine
Ausweisung als "Reines Wohngebiet!" erfolgen,um keine Nutzun-
gen aus dem Geschaftsbereich im Zentrum abzuziehen, Diese
Ausnahmen sind Bereiche an der Welschneureuter Str. und im
AnschluR an den 1,. Bauabschnitt, die als Allgemeines Wohnge~
biet verbleiben, sowie eine Restflache, angrenzend an das
Kirchenzentrum (1, Bauabschnitt),die als Kerngebiet vorgese-
hen ist. Geplant sind ca. 250 Wohneinheiten flir 700 Einwohner
in etwa 40 freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern sowie
50 Ein- und Zweifamiliendoppel- bzw. Reihenhausern und 5
mehrgeschossigen Bauzeilen,

Offentlicher Nahverkehr

Im Planungsgebiet ist ein Gelandestreifen fur die zuklnftige
Fihrung der Nordbahn (HVG) und die Einschleifung der Bun-
desbahntrasse Knielingen — Eggenstein freigehalten. Vor-
ldufig verlauft die StraBenbahnlinie 250 m nordwestlich da-
von auf dem bestehenden Gleis der Bundesbahnnebenstrecke,
Der endgiiltige Ausbau in der vorgehaltenen Trasse erfolgt
nach gesondertem Verfahren nach dem Personenbefd rderungs-—
gesetz,



StraBen- und Wegenetz

Die verkehrstechnische Konzeption aus dem Gutachten Thewe~
leit (siehe oben) sah den cdirekten und unmittelbaren Anschluf
der drei Ortsteile an das Zentrum ohne Belastung des Uber=-
ortlichen Verkehrsnetzes vor sowie die Bl ndelung dieses Ver-
kehrsaufkommens, Daneben sollten gesonderte Rad- und Geh-
wege ausgewiesen werden, Diese Vorstellungen sind in der
Planung berlcksichtigt, Der Zugang zum Zentrum erfolgt Uber
die ausgebaute Neureut er Querallee zwischen Alt-Neureut und
der Kirchfeldsiedlung und von dort Uber zwei tangentiale
Straflen: die GrunewaldstraBe und die RembrandtstraBe, die

im Siliden des Baugebiets zusammenminden. Die Rembrandt-
straBe wird Uber die geplante Nordtangente weitergefuhrt und
an die Heidesiedlung angebunden. Parallel zur Rembrandt-
straBe wird wie im 1. Abschnitt die Rubensstraflie mit Anschlufl
an die verlangerte Gridnewaldstrafle gefuhrt, Der Baubereich
westlich der Bahntrasse wird von der sidwestlich angrenzen-
den Welschneureuter Strafle erschlossen. Als innere Er-
schlieBung dienen Wohnwege, die von der verlangerten Grine=-
wald- und der Rubensstrafe ausgehen und bei einer Gesamt-
breite von 8 m einen Fahrstreifen von 4, 50 m Breite aufweisen,
Sie sind an zwei Stellen mit Zufahrten zu den Tiefgaragen als
Stichstraflen mit Wendehammenrn ausgebildet. Inmitten des Bau-
gebiets verlauft zusatzlich die HauptfuB- und Radwegachse,
verlingert aus dem 1. Bauabschnitt bis zum Uberfihrungsbau-
werk Uber die Nordtangente mit einem Abzweig Uber die Frei-
haltetrasse der Nordbahn zur Welschneureuter Str,

Ruhender Verkehr

Die Parkierung erfolgt bei freistehenden und Doppelhausern
durch Garagen beim Haus, bei Reihenhausern entweder durch
integrierte Hausgaragen oder Sammelgaragen., Den Mehrfa-
milienhdusern (Geschoflbau) ist eine begriinte Tiefgarage vor-
gelagert. Besucherstellplatze sind auflerhalb der Wohnwege
an der GrinewaldstraBle und an der Rubensstrafle in ausrei=-
chender Anzahl angeboten, zusatzlich in den StichstraBen zu
den TG.

Grinaordnung

Das bis jetzt landwirtschaftlich genutzte Gelinde soll einer
Bebauung zugefiihrt werden, die nach der griinordnerischen
Zielsetzung eine angemessene Durchgrinung erhilt, Neben
den gliedernden Baumpflanzungen. und den Grinflachen ist eine
Begrunung der Tiefgaragen vorgeschrieben, Die erforderli-
chen Spielflachen und Fullwegeverbindungen sind ausgewiesen,
Die geplante Trasse der HVG (Nordbahn) wird bis zu ihrem
Ausbau ebenfalls als Grinflache mit Spielmdglichkeiten herge-
richtet.
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10.

11,
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Freiflachen und offentliche Einrichtungen

Neben den zumindest flr den GeschoRbau erforderlichen Spiel-
flachen auf eigenem Grundstlick ist beiderseits der Fullganger-
querverbindung uber die Nordbahntrasse ein insgesamt ca.
4.000 gm grofer Spielplatz ausgewiesen., Ein weiterer Spiel-
platz mit ca. 320 gm befindet sich am nordsstlichen Ende des
Haupt-FuB- und Radweges. Sonstige offentliche Flachen und
Einrichtungen sind im 1. Bauabschnitt ausgewiesen,

Ver- und Entsorgung

In der verliangerten Rubensstrafle ist ein Schmutz- und Regen-
wasserkanal vorhanden, desgleichen langs des Grundsticks
des Schulzentrums fur den Bereich westlich der Nordbahn-
trasse.

Hiaufig auftretende Inversionswetteriagen fihren zu starken
Schwefeldioxydkonzentrationen, was im Winter in erster Li-
nie auf hausliche Feuerstatten zurlckzufihren ist, Durch den
hohen Anteil an Ein- und Zweifamilienhausern tritt dies in
Neureut besonders stark auf, Zus&itzliche Belastungen be-
stehen durch die Raffinerien., Um die Umweltbelastung nicht
weiter zu steigern, wird von § 111 Abs. 2 Nr. 3 LBO Ge-
brauch gemacht, das Heizen mit fliissigen und festen Brenn-
stoffen zu untersagen.

Baubestand

Es ist keine Bebauung vorhanden. AuBerhalb liegt die Bebauung
an der Welschneureuter Strafle mit zweigeschossigen Doppel-
hdusern, das Schulzentrum und die beginnende Bebauung des
Neuen Zentrums 1, Abschnitt,

GrolRe des Plangebietes
EinschlieBBlich der Freihaltetrassen ca., 12 ha

Bodenordnung

Eine Bodenordnung gemdR §§ 45 - 79 BBauG ist erforderlich,
da ca. 1/3 der Grundstiicke in Privateigentum, der Rest in der
Hand eines Bautragers bzw, der Stadt Karlsruhe ist, Im sid-
ostlichen Teil verbleiben bei fast allen Grundstlicken unter-
schiedlich groBe Teilflachen im Bereich fir landwirtschaft-
liche Nutzung. Ein Teil der Grundsticke wird von der Nord-
bahn als Ubersrtliche Verkehrsflache erfafit.
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14,

Kosten uUberschlagig

Beizugsfihige ErschlieBungskosten
Der Gesamtaufwand betragt

Hiervon 10 % Stadtanteil

Im Gesamtaufwand sind Aufwendungen von
555.000 DM enthalten, fur die eine Ent-
scheidung Uber den Rl ckersatz durch An-
liegerbeitrdge erst mit der Bildung des Ab-
rechnungsgebietes gem, § 130 Abs. 2
BBa&auG erfolgen kann, :

Andere ErschlieBungskosten

Kostentrager Stadt

Gasversorgungsnetz

Wasserversorgungsnetz

Stromversorgung: Kabelnetz
Trafostationen

Kanalisation:

ErschlieBung des Baugebiets ohne in 13, 1
enthaltene Kosten fiir StraBenentwidsserung
(1.300.000 DM - 431.000 DM)

Umlegung der Sammler Rubensstrafe

Finanzierung der Erschliefung

3.210.000 DM
321.000 DM

300, 000 DM
450, 000 DM

130, 000 DM
180, 000 DM

869. 000 DM
185. 000 DM

2.114,000 DM

Die Kosten der Erschliefung sind in der mehrjdhrigen
Finanzplanung enthalten und werden curch den laufen-

den Haushalt gedeckt,



Schriftliche Festsetzungen
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Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird Reines Wohngebiet, in Teilen Allgemeines
Wohngebiet und Kerngebiet

Nach BauNVO § 3 Abs., 3 ausnahmsweise zuldssige Nutzungen
bleiben ausgeschlossen. Im Kerngebiet nach § 7 Abs. 3
BauNVVO wird lediglich Punkt 2 zugelassen.

Nebenanlagen nach § 14 Abs, 2 BauNVO sind allgemein
zulasslg,

MaB der baulichen Nutzung

Bei der lll+]-geschossigen Bebauung ist ein
StaffeldachgeschoB nicht zulassig.

Garagenhéfe werden nach § 21a (2) BauNVO auf die Grund-
sticksflache angerechnet.

H& henlage der baulichen Anlage nach § 9 Abs., 2 BBauG ., Im
Allgemeinen ist ein Sockel von 1 m vorzusehen, fur die ein-
bis zweigeschossigen Reihen- und Hausgruppen einheitlich

far die Gruppe von 50 cm - 100 cm. Die Tiefgaragen sind so
auszubilden, dafl sie einschl. der geforderten Erdiberdeckung
fir Begrinung das umliegende Geldnde um max. 70 cm uUber-
ragen.

Garagen und Stellplatze dirfen nur auf den dafur vorgesehe-
nen Flachen angelegt werden. Ausnahme: im Kerngebiet
sind Garagen nur im Baubereich, offene Stellplatze auch
auBerhalb zuldssig, jedoch jeweils nur von der Stichstrafle
aus erschlossen.

Pflanzen von Baumen

An den im Bebauungsplan ausgewilesenen Standorten sind
Laubbaumarten zu pflanzen. Eine geringfligige Anderung des
Baumstandortes ist in begriindeten Fallen méglich.

B&ume, die auf privaten Grundstlicken vorgesehen sind,
sind vom Besitzer des Grundsticks zu pflanzen, zu pflegen
und ggfls. zu ersetzen,
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Baulinie, Baugrenze

Nach § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO ist ein Zuriicktreten von
Bautellen hinter die-Baulinie um héchstens 1,00 m zul&dssig,
bei Garagen nach Ausweisung im Flan um 2, 00 m.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 111 LBO
Ortliche Bauvorschrift

Dachform

Fur die viergeschossige Bebauung sind die Diacher als Flach-
dach auszubilden, Dachvorspringe dirfen hdchstens 0, 5 m be-
tragen, Die Attlka oder eine Bristung kénnen in abgeschrigter
Form und einer Neigung von mehr als 60 © ausgebildet werden,
Soweit die zeichnerischen Festsetzungen eine Dachneigung von
35 © bzw. 25 © vorschreiben, kann als Ausnahme eine Toleranz
von * 2°zugelassen werden. Im Kerngebiet bleibt die Dachform
frei,

Bel zweigeschossigen Relhenhdusern ist zwingend ein Knlestock
von 50 cm auszubilden, ansonsten darf der Kniestock max, 50 cm
betragen, Bel eingeschossigen Relhen~ und Doppelhidusern mit
einer Dachneigung von 25 © ist straBenseitig kein Kniestock zu-
ldssig.

Begrinung

Die Tiefgaragen sind mit elner fur Strauchpflanzungen ausref-

chenden Erdaufschiittung (mind. 70 cm) zu versehen und als Ra-
senflache bzw, mit bodendeckenden Gehélzen und Strauchpflan=-
zungen anzulegen,

Die Vorgidrten sind als Griinfliachen oder girtnerisch zu gestalten
und anzulegen (§ 111 Abs. 1 Ziff. 6 I.V. mit § 13 Abs, 1 LBRO).

Einfriedigung

Als Einfriedigung gegeniiber dem &ffentlichen StraBenraum sind
Holzzdune oder geschnittene Hecken bis max. 50 ecm Hdhe zu-
ldassig. Zum Schutz rickwédrtiger Gartenbereiche gegen Einblick
kénnen zurilckgesetzte hdhere Striaucher und Hecken bis max,

2, 0 m Hohe gepflanzt werden, Garagenhdéfe sind mit einer Mauer
von 2 m Héhe zu umschlieBen, die Zufahrt Ist auf eine max, Brelte
von 4 m zu begrenzen. Dardber hinaus sind Mauern aulerhalb der
Baubereiche unzulidssig, soweit im B-Flan nicht ausdriicklich
festgesetzt,

Balkone
Bel zwelgeschossigen Reihenhdusern sind keine Balkone, nur
L.oggien zuldsslig,
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Hinwei
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2.2

Flitze fur Abfallbehdlter

Grofmilltonnen sind in Schranken unterzubringen, Der Bau
oder die Aufstellung dieser Schranke bedarf der Baugeneh=-
migung (§ 111 Abs. 1 Nr, 6 und Abs, 2 Nr, 1 LBO).

' Heizung

Das Heizen mit flissigen und festen Brennstoffen ist nicht
zugelassen,
Ausnahmen: Holz in offenen Kaminen,

se

Fiir diesen Bebauungsplan gelten die Bestimmungen der BauNVO
in der ab 01,10, 1977 glltigen Fassung, Bundesgesetzblatt Tell
1 vom 20,09, 1977 Nr, 63, Selte 1,757

Abfallbeseitigung

Mit dem Bauantrag sind Pline Uber die Aufstellung der Millbehdl-
ter einzureichen, die erforderlichenfalls auch Uber den Trans-
portweg AufschluBl geben,

Ein- und Zwelifamilienhduser :

Es sind GrofBmilltonnen mit 220 |I-Fassungsvermdagen vorzusehen,
Die Grofmilltonnen sind in Schridnken unterzubringen und am Ab-
holtag an befahrbarer Strafe am Gehwegrand bereitzustellen,

Mehrfamilienhduser

Es sind Grofimillbehélter mit 1, 1 ecbm-Fassungsvermdgen vorzu-
sehen, Die Behilter sind innerhalb des Grundstiicks nicht weiter
als 15,00 m von der Strafe bzw. der mittleren HauptfuBwegachse
aufzustellen,

FUr die GroBmillbehdlter Ist ein befestigter Standplatz ebener-
dig anzulegen. Der Transportweg ist zu befestigen. Er darf keine
Stufen erhalten. Eine Steigung darf max, 5 % betragen.
(MUllabfuhrsatzung der Stadt Karlsruhe).



Der durch BeschluBl des Gemeinderats

2 6. SEP. 1978 Satzung beschlessene
Bebauungsplan ist nach § 12 BBauG v. § 111
Abs.5 Satz 1 der LBO mit der Bekanntmaehung
am0.9. JAN. 1979 rechtsverbindlich gewerden

Stadt Karlsruhe
gez. Schmitt

Schmitt
Stadtsyndikus

T —————

N, 324 0228 [ ¢

Genehmigt (§ 11 BBauG, § 111 LBO)
Karlsruhe, den 0 6. DEZ. 1878

Regierungsprdsidium
Karlsruhe
im Auftrag
gez. jqu




