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Bebauungsplan "Neureuter HauptstraBle - Gartenberge
1. Abschnitt (Birenweg bis Gissle)"

Begriindung gemdB § 9 Abs. 8 Bundesbaugesetz (BBauG)

1. Aufgabe und Notwendigkeit des Bebauungsplans

Die Planung soll in erster Linie dazu beitragen, den
alten Neureuter Ortskern durch eine bauliche Verdich-
tung zu beleben, um damit gleichzeitig den Erhalt,
Erneuverung und Modernisierung der bestehenden Bebau-
ung zu initiieren. Hinzu kommt die Verbesserung des
Wohnumfeldes durch verkehrsberuhigende MaBnahmen in
der HauptstraBe und die ErschlieBung der westlich
angrenzenden Grundstiicke auch vom Wohnweg aus.

Mit diesen Zielen wird dem Strukturwandel, ndmlich
leerstehende Scheunen nach Wegfall der landwirt-
schaftlichen Nutzung, Uberalterung des Ortskerns
und damit Verlagerung der Aktivititen in die Neu-
baugebiete (Neues Zentrum), Rechnung getragen und
entgegengesteuert. Die Reduzierung des Verkehrs
durch Verlagerung der B 36 in das Tiefgestade wird
fiir eine Umgestaltung des StraBenraums genutzt und
damit in ihrer wverkehrsberuhigenden Wirkung ver-
stdrkt.

Diese Ziele werden zugleich mit dem Willen verfolgt,
das typische Ortsbild mit der giebelstindigen, iiber-
wiegend eingeschossigen Bebauung an der Neureuter
HauptstraBe zu erhalten, S5torungen zu beseitigen so-
wie mit der neu geplanten Gartenbergbebauung an die
seither gepridgte Ortsrandsituation anzukniipfen.

Auch dies soll wieder durch die Neugestaltung des
StraBenraums unterstiitzt werden.

D - Vorbereitende Bauleitplanung

Der Bebauungsplan ist aus dem Flichennutzungsplan
entwickelt. Allerdings ist das ausgewiesene Allge-
meine Wohngebiet der Gartenbergbebauung nicht ginz-
lich deckungsgleich mit der dargestellten Misch-
gebietsnutzung. Hier ist es jedoch gerechtfertigt,
ohne die Zielsetzung der Flichennutzungsplanung zu
verdndern, einen Teil davon vorrangig dem Wohnen
zuzufiihren, das im Mischgebiet ebenso zulidssig ist.
Griinde fiir die baldige Durchfiihrung des Bebauungs-
planes sind:

- Keine Inanspruchnahme von neuen Fldchen, da die
Neubauten anstelle vorhandener, iiberwiegend un-
genutzter Scheunen treten

- Bereitstellung von zusdtzlichem Wohnraum am
Rande des alten Ortskerns



-~ Erhalt des typischen Ortsbildes mit giebelseitiger
Bebauung

- Verkehrsberuhigung in der Neureuter HauptstralBe und
somit Verbesserung des Wohnumfeldes

- Belebung des alten Neureuter Ortskerns durch Schlie-
Bung won Bauliicken

Bestandsaufnahme

Radumlicher Geltungsbereich

Der ca. 14 ha groBe Planbereich liegt am nordwestli-
chen Ortsrand von Neureut und wird begrenzt:

- im Westen wvon dem Weg am Hangfull der Gartenberge

- im Norden vom "Gidssle", Neureuter HauptstraBe und
Teut schneureuter Stralle

im Osten wvon der Kirchfeldstralle

I

im siiden won Bdrenweg und Bachenweg

Baubestand im Planungsgebiet

Die Neureuter HauptstraBe ist beidseitig iiberwiegend
eingeschossig giebelseitig bebaut. Bel grofler Grund-
stiickstiefe sind die Gebidude in 2 Hauseinheiten hin-
tereinander geteilt ("Vordersasse - Hintersasse").
Entlang des Gartenbergs steht traufseitig zum Hang
noch ein GrofBteil der urspriinglich geschlossenen
Scheunenfront. An der KirchfeldstrafBle ist die ehe-
malige Scheunenzone (an der Ostseite der Hauptstrafle)
schon vielfach durch Wohngebaude ersetzt.

Grundbesitz

Die meisten Grundstiicke befinden sich in Privatbe-
gitz.

Planungskonzept

Neubebauung am Gartenberg (1.)

Geplant ist eine Reihenhausbebauung, ausgehend von
der vorhandenen Parzellenstruktur, wobei Grundstiicke
von der Ostgrenze des vorhandenen Weges am Hangful
bis zur Westgrenze des geplanten Wohnweges zu bilden
sind. Die Bebauung bleibt oberhalb der Hangschulter,
so daB die Entwidsserung des Erdgeschosses in einen
Kanal im geplanten Wohnweg sichergestellt ist. Die



Bebauung soll mit ihrem geschlossenen Charakter
traufseitig zur Hangkante das alte Bild der Scheu-
nenzone wiederspiegeln. Dies wird unterstiitzt durch
die vorgesehene Dachneigung und die festgelegte
maximal zuldssige Traufhshe. Eine Auflockerung
wird durch Unterbrechnungen in der geschlossenen
Bauweise erreicht; hier werden FuBwege wvom Wohnweg
aus zum Hangfull gefiihrt; daneben kann ausnahmsweise
bei ausreichend breiten Grundstiicken und nachbarli-
chem Einverstédndnis eine Unterbrechung zugelassen
werden.

Im Hinblick darauf, daB das Wohnen im Planbereéich
im Vordergrund stehen soll, sind im "Allgemeinen
Wohngebiet" Nutzungen gemdB § 4 Abs. 2 Nr. 3 und
Ausnahmen gemiBl § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO ausge-
schlossen.

Bebauung beiderseits der Neureuter HauptstraBe (2.)

Die Neubebauung wird entsprechend dem heutigen Be-
stand iiberwiegend als eingeschossige Grenzbebauung
mit einseitigen Abstinden zur Erhaltung der orts-
typischen Siedlungsstruktur ausgewiesen. In be-
stimmten, im Bebauungsplan ausgewiesenen Bereichen
ist davon abweichend eine zweigeschossige Bebauung,
jeweils in Anlehnung an die vorhandene Situation,
vorgeeehen. Um an die vorhandene Baustruktur anzu-
binden und eine den GrundstiicksgrifBen entsprechende
Hutzung sowie Erneuerungsmoglichkeit zu gewihrlei-
sten, werden im allgemeinen Bautiefen von 30 m im
eingeschossigen Bereich und 16 m im zweigeschossi-
gen Bereich ausgewiesen. Die Hausbreite wird auf
max. 10 m begrenzt, sofern die Grundstiicksbreiten
unter Beriicksichtigung der Abstandsvorschriften
nicht geringere Hausbreiten fordern. Bei der be-
stehenden Bebauung sind in der Regel die nach § 6
LBO notwendigen Abstande nicht eingehalten. Um das
geschlossene Siedlungsbild und den typischen dorf-
lichen Charakter zu erhalten, ist es erforderlich,
geringere Abstidnde auch bei Neubauten zuzulassen.
Andererseits war es aber notwendig, hinsichtlich
der Nutzungen ein Mischgebiet festzusetzen. Es war
daher von der Ermachtigung des § 73 Abs. 1 Nr. 6
LBO Gebrauch zu machen, geringere Abstandsfldchen
zuzulassen.

Im Hinblick auf die geplante Verkehrsberuhigqung
und weil das Wohnen im Planbereich im Vordergrund
stehen soll, sind im Mischgebiet - mit Ausnahme
des Baugrundstiicks fiir Gemeinbedarf - Nutzungen




gemdl § & Abs. 2 Nr. 5 und 7 BauNVO ausgeschlossen.
Zudem ist eine Gebietsfunktion als Zentrum fiir Neu-
reut im Flachennutzungsplan bereits an anderer
Stelle ("Neues Zentrum") beriicksichtigt und braucht
daher hier nicht auch zugelassen werden.

Die Bestandsaufnahme hat weiter gezeigt, daB sich
in dem vom Plan erfalBten Gebiet auch Betriebe ange-
siedelt haben, die einen grdBeren Flichenbedarf
haben als im allgemeinen durch die iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen sowie Grundflidchenzahl (GRZ) und
Gescholifldachenzahl (GFZ) ausgewiesen ist. Es ist
davon auszugehen, daB ein Bedarf dafiir auch weiter-
hin besteht. Deshalb wird in zentraler Lage (gegen-
iber dem Bereich Rathaus und Kirche) ein gesonder-
ter Bereich ausgewiesen (MI 2, siehe Ziffer 2.1.1.1
der schriftlichen Festsetzungen), der entsprechende
EntwicklungsmSglichkeiten einrdumt.

Die sehr grofien Bautiefen bei der eingeschossigen
Bebauung lehnen sich einerseits an die vorhandene
Bauweise der zweil Hauseinheiten hintereinander an
und andererseits wird hierdurch ein Ausgleich der
eingeschossigen gegeniiber der zweigeschossigen Be-
bauung ermoglicht.

Bebauung an der Kirchfeldstrale (3.)

Der Bereich der KirchfeldstralBe ist zu ca. 50 % be-
reits bebaut. Die Bauliicken scllen entsprechend der
vorhandenen Bebauung geschlossen werden, daher wurde
hier auf die Ausweisung von Baubereichen verzichtet.
Slidlich der MitteltorstraBe wird dadurch eine iiber-
wiegend geschlossene Bebauung entstehen, ndrdlich
davon Doppelhiduser und Hausgruppen. Die vorhandene
Bebauung und die geringen Grundstiickstiefen ergeben
eine Bauflucht mit geringem Spielraum fiir Neubauten
an den Grundstiicksgrenzen zur Strafle. Dadurch kann
der notwendige Stauraum fiir Stellpldtze vor den Ge-
biduden nicht geschaffen werden.

Neugestaltung der Neureuter Hauptstralle

Um die verkehrsberuhigende Wirkung der Verlagerung
der B 36 zu unterstiitzen und insbesondere die Fahr-
geschwindigkeit weiter herabzusetzen, werden sowohl
Fahrbahnbreite als auch Anschlulliradien auf das er-
forderliche Mal reduziert. Damit kann auch auf der
Westseite eine Baumreihe angelegt werden. Der BEe-
reich der FriedhofstraBe bei der Teutschneureuter
Kirche und der Verkniipfungsbereich Neureuter Haupt-,
Teutschneureuter- und Grabener StralBe erfahren eine
welitergehende Umgestaltung.



4.5

4.5.1

4.5.3

Erschliefung

Offentlicher Personennahverkehr

Der Planbereich wird wvom Zubringerbus zur Stralen-
bahnlinie (Nordbahn) bedient. Dariiber hinaus gibt
es eine zusdtzliche Buslinie im Berufsverkehr und
eine Bahnbusverbindung. Haltestellen sind jewesils
nordlich des Birenweges, der MitteltorstrafBe und
der Friedhofstralle vorgesehen.

FlieBender Verkehr

Mit der Verlagerung der B 36 aus der Neureuter
HauptstraBle ist eine Reduzierung der Fahrbahnbreite
auf in der Regel 6,5 m vorgesehen. Abbiegespuren

und Kurvenradien sollen zugleich auf das notwendige
Mal3 wverringert werden. Die Friedhofstrafie zw. Kirch-
feld- und Neureuter HauptstraBe wird als verkehrs-
beruhigter Bereich ausgewiesen (Beschilderung mit
Zeichen 325/326 StVO).

Der Neubaubereich am Gartenberg wird durch finf als
Stichwege gefiihrte Wohnwege erschlossen, die eben-
falls als verkehrsberuhigte Bereiche ausgebildet
werden (Zeichen 325/326 StVD). Gegeniiber einer Er-
schlieflungsstralle am HangfuBl hat der Wohnweg den
Vorteil, =zugleich die Vorderbebauung an der Neu-
reuter HauptstraBe zu erschlieBen. Damit eriibrigen
sich die vorhandenen iibergrofien Hofflachen und be-
festigten Durchfahrten zwischen den Hiusern. Wei-
tere Gesichtspunkte, die fiir den Wohnweg sprechen:
Eine Strafe am Hangful miiBte durchgingig ausgefiihrt
werden, die erforderliche Entwiasserung wiirde auf-
grund der Hohenlage zum Kldrwerk eine Pumpstation
erforderlich machen. SchlieBllich wlirde eine Gara-
genzeile am Hangfull das Landschafts- und Siedlungs-
bild nachteilig beeinflusgsen.

Ruhender Verkehr

Die notwendigen Stellpldtze sind auf den Baugrund-
stiicken unterzubringen. Offentliche Parkpldtze sind
in der Neureuter HauptstralBle vorhanden und werden
vorgesehen, In den verkehrsberuhigten Bereichen der
Stichwege sowie in der Friedhofstrafle werden ein-
seitig Stellpldtze in Ldngsparkierung angeboten.
Fiir die Bebauung auf der Westseite der Neureuter
HauptstraBe sollen die erforderlichen Stellplidtze
bevorzugt wvon den verkehrsberuhigten Bereichen aus
angefahren werden. Hierbei wird davon ausgegangen,
daB in der Regel Stellpldtze und Garagen in den
riickwidrtigen, nicht als Baubereich ausgewiesenen
Flichen angeordnet werden kdnnen.




4.5.4

Geh- und Radwege

Die StichwegerschlieBung ist durchgingig fiir Ful-
ganger und Radfahrer vorgesehen. Der vorhandene

Weg am Hangfufl, der auch als Wirtschaftsweg dient,
wird als Gffentlicher Geh- und Radweg ausgewiesen,

Ver- und Entsorgung

Die Neubebauung am Gartenberg wird wvon den Stich-
wegen aus mit Wasser und Strom versorgt, Beil einer
VergridlBerung der Trafostation am Bachenweg ist deren
Verlagerung an den geplanten Wohnweg vorgesehen., Das
bestehende Kanalnetz in der Neureuter HauptstralBe
wird zur Zeit ergidnzt und damit die Voraussetzung
fiir die Entsorgung der Neubebauung iiber
Kandle in den Wohnwegen geschaffen.

Grinordnung

Die Neubebauung am Gartenberg, die an Stelle der
alten Scheunenfront geplant ist, liegt unmittelkar
hinter der Hangkante des Hochgestades zur Rheinaue
und tritt stdrker als die bisherige Scheunenbebau-
ung hervor. Das Hochgestade tritt als siedlungs-
begrenzende Struktur deutlich in Erscheinung.

Der im Bereich des Planungsgebietes sanfte Hang ist
vorwiegend mit Streuobstwiesen und extensivem Gar-
tenland genutzt und bildet einen harmonischen Uber-
gang vom Ortsrand zur Rheinaue. Das Niederungsge-
biet der Rheinaue stellt sich in diesem Bereich als
im wesentlichen einheitlicher Kulturlandschaftstyp
mit teilweise extensiver Landwirtschaft, Feldhecken,
eingestreuten Baumgruppen, markanten Einzelbdumen
und sonstigen Feldgehtlzen dar. Es ist Ziel der
Griinplanung, fiir die weit in die Rheinaue optisch
wirksame Neubebauung auf der Hangkuppe eine harmoni-
sche Einbindung zu erreichen und dem Hang seinen
derzeitigen Charakter so weit als moglich zu erhal-
ten. Fiir die Gestaltung der Terrassenbereiche und
der Bdschungen sind daher nur unbedingt erforderli-
che Erdanschiittungen und dadurch bedingte Hdhenver-
dnderungen erlaubt. Auch die cffentlichen Fuliwege
von der Bebauung zum Weg entlang des Hangfulles wer-
den in weitestmsglicher Anpassung an den vorhandenen

Hangverlauf gefiihrt.

Alle gesunden Biume, besonders die im Bebauungsplan
als erhaltenswert ausgewiesenen, grofkronigen Bdume,
sind zu erhalten, und wenn dies nach Lage des Bau-
bereichs nicht mtglich ist oder bei natiirlichem



Abgang durch entsprechende Laubbdume zu ersetzen,
Im Bereich der Neubebauung bestehen fiir Girten und
Vorgarten unter bestimmten Voraussetzungen Pflanz-
gebote.

Auf der Ostseite des geplanten Wohnweges sind in
dem im Plan ausgewiesenen Parkierungsstreifen eine
Reihe kleinkroniger Biume (wie z. B. Zierkirsche
oder Hahnendorn) zu pflanzen und mit einer bepflanz-
ten Baumscheibe von mind. 2 x 2 m zu versehen. Hier-
bei sind die spdteren Zufahrten zu den Grundstiicken
zu beriicksichtigen.

Die Stichwege von der Neureuter HauptstraBe zum Wohn-
weg werden durch je 2 Baumreihen mit Biumen mittlerer
Grtfe (z. B. Blumenesche) in Rasenstreifen begleitet.

Fiir die weitere Bebauung beiderseits der Weureuter
HauptstralBe sowie die weitere Bebauung der Kirchfeld-
stralle mul durch die verbleibenden privaten Freifla-
chen eine ausreichende Durchgriinung gesichert werden,
wodurch kleinklimatische Wohlfahrtswirkungen erreicht
werden und die fiir die worhandene Bebauung charakte-
ristischen kleinrdumigen Hofe ihren hohen Wert als
wohnungsbezogene Freifldchen behalten.

Kinderspielplatz

Zur Deckung des Kinderspielplatzbedarfs im ndheren
Einzugsbereich der wvorhandenen und neuen Bebauung
des Planungsgebietes ist ein kleinerer Spielplatz
fiir Klein- und Schulkinder am Bachenweg geplant.
Ein groBer Spiel- und Bolzplatz fiir alle Alters-
gruppen ist ndrdlich auBerhalb des Planungsgebie-
tes am "G3Ble" wvorhanden; dieser liegt aber auller-
halb der fiir kleinere Kinder zumutbaren Entfernung.

Unweltbelastung

Straflienverkehrslarm

Beachtliche Verkehrslarmimmissionen im Einwirkungs-
bereich des Plangebietes gehen lediglich vom Verkehr
der Neureuter HauptstraBe aus. Fiir Gebiude, die un-
mittelbar an die Neureuter Hauptstralle angrenzen,
alsoc keine Abstandsflidche (Vorgarten) gegeniiber der
StrafBe besitzen, sind an der Vorderfront folgende
Werte ermittelt worden:




Ty

- Neureuter HauptstraBe
nordwestliche Seite nachts 58 dB (A) tags 67 dB (a)

- Neureuter HauptstrafBe
siidéstliche Seite nachts 55 dB (A) tags 65 dB (A)

D%ese Daten iliberschreiten die schalltechnischen Orien-
Flergngswerte der DIN 18005 - Entwurf 1982 -, wonach
im Mischgebiet nach Msglichkeit ein Nachtpegel von

50 dB (A&) und ein Tagpegel von 60 dB (A) eingehalten
werden sollen, um den gebietsspezifischen Anforderun—
gen gerecht zu werden.

Die ermittelten Lirmwerte gelten - wie bereits oben
erwahnt - nur fiir die Gebdudevorderfronten gegeniiber
der Neureuter HauptstraBe, auf dem Baugrundstiick
selbst nehmen sie mit zunehmender Grundstiickstiefe
ab, wobei das MaB der Reduzierung wesentlich durch
die ortlich vorgegebenen unterschiedlichen Bedingun-
gen (Gebiudebestand, Abstandsflichen zwischen den
Gebduden und dergleichen) beeinfluBt wird. Ohne
Beriicksichtiqung der vorgenannten &rtlichen Ein-
flisse, also bei gdnzlich ungehinderter Schallaus-
breitung wiirden die Orientierungswerte erst in
einem Abstand zur StraBe von 25 m (nordwestliche
StraBenseite) bzw. 20 m (siidéstliche Strafenseite)
zu erreichen sein. Demnach miiBten die Gebdude gene-
rell um diese AbstandsmafBe von der StraBe zuriickge-
setzt werden, wenn erwogen werden wiirde, allein
durch ein Abriicken mit den Gebiduden von der Stralle
die Orientierungswerte einzuhalten.

Das Einhalten derartiger Abstdnde stiinde aber gerade-
zu im Gegensatz zu den Planungszielen, die u. a. dar-
auf ausgerichtet =sind, das historisch gewachsene
Straflenbild sowohl hinsichtlich der Geb3dudestellun-
gen als auch seiner Nutzungsstruktur zu erhalten.

Aus diesen Griinden bleiben auch etwaige planerische
tberlegungen auBer Betracht, den Gebduden mit lirm-
empfindlichen Nutzungen andere bauliche Anlagen mit
weniger ldrmempfindlichen Nutzungen vorzulagern.

Ausgehend von dieser Sachlage und den gegebenen Ziel-
setzungen ist dem Verkehrslirm nur mit MaGnahmen am
Gebdude selbst zu begegnen (sogenannter passiver
Schallschutz). In Betracht kidmen in erster Linie
Schallschutzfenster und eine entsprechende Dimen-
sionierung des Mauerwerkes, aber auch Beriicksichti-
gung der Verkehrsli&rmimmissionen bei der GrundriB3-
planung. Bei den relativ hohen Lirmpegeln erscheint



6.1

es angeEeigt, solche MaBnahmen im Sinne einer Pro-
blembewdltigung bereits schon im Plan vorzuschreiben

(vgl. dazu Ziffer 2.1.4 der schriftlichen Festset—
zungen) ,

Die neugeplante Gartenbergbebauung liegt ebenfalls
noch im Einwirkungsbereich der von der Neureuter
HauptstrafBle ausgehenden Verkehrslarmimmissionen,
Im Hinblick auf die dazwischenliegende Bebauung
werden jedoch die dort (fiir das Allgemeine Wohn-
gebiet) geltenden Orientierungspegel von 45 dB (A)
nachts bzw. 55 dB (A) tags eingehalten. Letzteres
gilt auch fiir den Verkehrslirm der B 36, die in
einer Entfernung von ca. 500 - 650 m am Plangebiet
vorbeizieht.

Flugl&arm

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Bauschutzbe-
reiches III des militdrischen Flugplatzes Karlsruhe
und in ca. 2700 m Entfernung zum Landebahnbezugs-
punkt. Die vereinzelten Flugbewegungen sind so ge-
ring, daB der dquivalente Dauerschallpegel unter-
halb der schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 - Entwurf 1982 - liegt.

Statistik

Flichenbilanz

Mischgebiet ca. 5,26 ha 36,1 %
Reines Wohngebiet ca. 0,42 ha 3,4 %
Allgemeines Wohngebiet

{davon 0,51 ha BfG) ca, 5,65 ha 38,8 %
Offentliche Griinanlagen

- Kinderspielplatz ca, 0,14 ha 1,0 %
Verkehrsanlagen ca. 3,01 ha 20,7 %

- Verkehrsgriin

- Geh- und Radwege
- Parkplitze

-~ Fahrbahn

Gegamtfliche ca. 14,55 ha 100 %

Geplante Bebauung
vorhanden geplant davon

Gartenberge
Zahl der Gebdude ca. 170 ca. 105 ca. 68
Zahl der Wohneinh. ca. 250 ca. 180 ea. 140

Zahl der Einwchner eca. 625 ca. 450 ca. 350
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Bodenordnung

Die Bodenordnung soll auf dem Wege des freiwilligen
Grundstiickstausches geschehen. Die fiir die Erschlie-
flungsanlagen erforderlichen Flichen werden durch die

Stadt erworben.

Sozialplan

Ein Sozialplan ist nicht erforderlich, da sich die

beabsichtigten Mafinahmen nicht nachteilig auf die
in dem Gebiet lebenden Menschen auswirken (§ 13 a
Abs, 1 BBauG). Fiir die Anbindung der Stichwege an
die Neureuter HauptstraBe miissen 3 Wohngebdude

(N, HauptstraBe Nr. 211, 213 und 287) abgerissen

werden. Die Stadt bemiiht sich aufler Gebdude Nr.

211

auch die anderen zu erwerben, wobei die Bereitstel-
lung von Ersatzobjekten noch zu priifen ist.

Kosten (iiberschligig)

Beitragsfidhige ErschlieBungskosten

Grunderwerbskosten 833.000 DM
Entschdadigqung fiir 2 Vorder- und
anteilig 48 Riickgebidude 645.000 DM
Gebdudeabbruchkosten (anteilig) 455,000 DM
Erdbewegungs- und Freilegungskosten 92.000 DM
Verbindungswege 285.000 DM
Saumsteine 55.000 DM
Beleuchtung 46.000 DM
Entwdsserung 148,000 DM
Gehwege 87.000 DM
Parkfldchen 81.000 DM
Verkehrsgriin 55.000 DM
Kinderspielplatz 120.000 DM
Einzelbdume ohne Pflanzscheibe 35.000 DM
Einzelbdume mit Pflanzscheibe 27.000 DM
2.964.000 DM
Riickersatz durch Anliegerbeitridge 90 % 2.666.000 DM
Stadt. Anteil 9.1 256.000 DM
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Sonstige Kosten

Restliche Entschddigungskosten fiir
48 Riickgebidude

Restliche Abbruchkosten

Kanalisation "Am Gartenberg" soweit
nicht bei 9.1 enthalten

Treppenwege (iibersrtlich)

Stddt. Kosten 9,2

Umbau Neureuter Hauptstrale

Fahrbahn, Gehwege, Parkplitze, Bord-
steline, Beleuchtung, Griinflichen

65 Einzelbdume mit Pflanzscheibe

Stddt. Kosten 9.3

Zusammenstellung
Kosten 5.1
Kosten 9.2
Kosten 9.3

Stddt. Kosten insgesamt

Finanzierung

466.000
321.000

362.000
120.000

DM
DM

DM

1.2459.,000

450.000
87.000

DM

D
DM

537.000

296.000
1.249.000
537.000

D

2.082.000

Die Kosten Punkt 9.1 und 9.2 s8ind in der mittelfri-
stigen Finanzplanung ab 1985 - 1990 bereitzustellen.
Die bis dahin nicht ausgefiihrten MaBnahmen und die

Kosten Punkt 9.3 sind dann in den nachfolgenden

Finanzplanungen bereitzustellen.
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1.1.3.4

Neubebauung am Gartenberg (Wohngebiete WA 1)

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BBauG
und Baulivo)

Art und MaBl der baulichen Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Nutzungen nach § 4
Abs. 2 Nr., 3 BauNVO unzuldssig. Ausnahmen nach § 4
Abg. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO sind nicht Bestandteil dieses
Bebauungsplanes.

Garagen und Stellplitze

Garagen und Stellpldtze diirfen nur auf den im Bebau-
ungsplan festgesetzten Flachen oder innerhalb der
iiberbaubaren Grundstiicksfldchen angelegt werden.

Anpflanzen von Biaumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BBauG)

Geringfiigige Abweichungen von den im Plan festgesetz-
ten Baumstandorten ktnnen in begriindeten Fillen (Zu-

fahrt, Grenzveranderungen, Leitungstrassen) als Aus-

nahme zugelassen werden.

Biume, deren Erhaltung im Plan vorgeschrieben ist,
sind bei natilirlichem Abgang durch Laubbaume zu er-
setzen.

Die festgesetzten Baumpflanzungen im Vorgartenbereich
entfallen, wenn dadurch das Verlegen von noctwendigen
Hausanschluflleitungen verhindert werden wiirde.

Auf den Baugrundstiicken ist je angefangene 300 gm
Grundstiicksfldache ein Laubbaum zu pflanzen. Im Plan
festgelegte Pflanz- und Erhaltungsagebote fiir Biume
werden hierauf angerechnet.

Von der geschlossenen Bauweise konnen Ausnahmen zu-
gelassen werden, wenn auf dem Baugrundstiick Ab-
standsflichen in dem Umfang eingehalten werden, die
das Errichten eines Gebidudes auf dem Nachbargrund-
stiick unmittelbar auf der Grundstiicksgrenze weiter-
hin zulassen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 73 LBO)
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s S o Gestaltungsvorschriften (§ 73 Abs. 1 LBO)

1.2.1.1 Die Traufhdhe batragt hangseitig max. 4 m und die
Dachneigung 45°. Die Traufhdhe entlang des Wchn—
wegs betrdgt max. 7 m und die Dachneigung 30°
Unter der Traufhohe versteht man das Mal zw1schen
dem Schnittpunkt der Oberkante der Dachhaut mit
der Auflenwand des Gebdudes und der Hohe der Hin-
terkante Wohnweg.

1.2.1.2 Dachgaupen

Dachgaupen diirfen innerhalb einer Dachfliche hioch-
stens die Hilfte der Trauflinge des Gebiudes ein-
nehmen. Dabei ist gegeniiber den Giebeln ein Ab-
stand von jeweils 1,5 m einzuhalten.

- Die Vorderseite der Dachgaupe muBl gegeniiber der
darunterliegenden Auflenwand des Gebdudes um
mind. 0,50 m zuriickgesetzt sein, wobei minde-
stens 3 Ziegelreihen durchlaufen miissen.

- Gaupen in unterschiedlichen Ebenen auf dersel-
ben Dachflache sind unzulidssig.

- Dacheinschnitte sind unzuldssig.

1.2.1.3 Als Dachdeckung sind ziegelfdrmige Materialien zu
verwenden.

1.2.1.4 Die Fassadengestaltung soll in abgetdnten Farben,
nicht rein weill}, erfolgen.

1.2,1.5 Fiir die Garagen slnd Satte1~ und Pultddcher mit
einer Neigung wvon 20° - 45° zuldssig. Die im Plan
vorgeschriebene Firstrichtung ist filir Garagendacher
nicht zwingend. Flachdidcher sind nur zulassig, wenn
sie als Terrassen in Verbindung mit dem Wohngebdude
stehen und zum Wohnweg hin anstelle eines Gelanders
ein Pultdach mit mind. 5 Reihen Ziegeldeckung haben.

1.2.2 Nicht iiberbaute Flichen (§ 73 Abs. 1 Nr, 5 LBO)
Vorgdrten sind als Griinfldchen oder gdrtnerisch an-
zulegen und zu unterhalten.

1.2.3 Einfriedigungen (§ 73 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

1.2.3.1 Im Hangbereich

Die Einfriedigungen sind im Hangbereich bis zu einer
Hohe von max. 1,0 m zuldssig und aus Holz, Maschen-
draht oder einer frei wachsenden Hecke zu gestalten.
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Abweichend davon konnen im Bereich der Terrassen
Grundstiickseinfriedigungen als Sichtschutz bis zu
einer Linge von max, 2 m, gemessen von der Gebiude-
aullenwandkante und bis zu einer HShe von max. 2 m
errichtet werden. Zuldssig sind insoweit auch
Mauern als Sichtschutz.

Auf der Wohnwegseite

Auf der Wohnwegseite sind Einfriedigungen nur wie
folgt zuldssig

- im Bereich zwischen der Baugrenze und der Vorder-
front der Garagen bis zu 2 m Hche (sowohl entlang
der seitlichen Grundstilicksgrenzen als auch als
Verbindung zwischen den Garagengebduden)

- im iibrigen Bereich bis zu 0,2 m Hohe.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufschiittungen am Hang sind nur bis zu einer Hche
von max, 0,3 m iiber dem Hthenniveau der Gehweghin-
terkante des Wohnwegs zuldssig, dabei ist eine
Bischung auszubilden mit einem Neigungswverhaltnis
von max. 1:2. Die entstehende Bdschungsflache darf
die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans fest-
gesetzte Bdschung nach Westen nicht iiberschreiten.

Abgrabungen aulerhalb der iiberbaubaren Grundstiicks-
flidche sind unzulissig.

Sockelhshe

Der Sockel mull mind. 0,30 m iber der WohnweghShe
liegen und darf max. 1,0 m hoch sein.
Antennenanlagen (§ 73 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Pro Hauseinheit ist nur eine Gemeinschaftsantennen-
anlage zulassig.

Bebauung beidseits der Neureuter HauptstraBe (MI)

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BBauG
und BauNVO)

Art und Mal der baulichen Nutzung, Bauweise

Mischgebiete

- Im Mischgebiet (MI 1 und MI 2) sind Nutzungen
nach § 6 Abs., 2 Nr. 5 mit der Ausnahme des Bau-
grundstiicks fiir Gemeinbedarf und Nr. 7 BauNVO
nicht zuldssig. Ausnahmen nach § & Abs. 3 BaulNVO

sind allgemein zuldssig.
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- Ferner werden die Mischgebiete in der Weise ge-
gliedert, daB im Mischgebiet 2 (MI 2) vorwiegend
nur Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Ziff. 2 - 4 ein-
schlielllich der Wohnungen fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und
Betriebsleiter zuldssig sind. Sonstige Wohnge-
haude sind nur in dem Umfange zuldssig, in dem
sie schen bei Inkraftireten dieses Bebauungsplans
bestandsgeschiitzt vorhanden waren.

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 2 sind zuldssig, auch
aulerhalb des iberbaubaren Grundstiicksbereiches.

Besonderes Bauweise

Es gilt die Regel der offenen Bauweise, jedoch mit
der Abweichung, dal die seitlichen Abstande anders
verteilt werden. Dabei werden die Gebidude einseitig
und chne Offnungen in der Grenzwand an einer seit-
lichen Grundstiicksgrenze errichtet. Zur anderen
seitlichen Grundstiicksgrenze sind die doppelten Ab-
stinde einzuhalten. Die fiir die Grenzbebauung je-
weils maBgeblichen Grundstiicksgrenzen werden durch
die im Plan festgelegten Baugrenzen bestimmt, die
mit den zugleich dargestellten Grundstiicksgrenzen
ibereinstimmen.

Von der Forderung des doppelten Abstandes zur
Grenze kann insoweit abgewichen werden, als auf
dem Nachbargrundstiick der Abstand erginzt wird
(im iibrigen gilt auch 2.2.6).

Gebiude kdnnen um max. 2 m gegeniiber der festge-
setzten Baulinie entlang der StraBenfront vor-
oder zuriicktreten.

Garagen und Stellplatze

Garagen und Stellpldtze sind mind. 10 m hinter der
Baulinie zu erstellen.

Anpflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BBauG)

Abweichungen von den eingetragenen Standorten fiir
Baumanpflanzungen konnen in begriindeten Fallen
(Zufahrt, Grenzveranderungd, Leitungstrassen) als
Ausnahme zugelassen werden.

von dem Pflanzgebot der Bdume auf der Ostseite

des ErschliefBungsweges am Gartenberg kanp ausnahms-
weise abgesehen werden, wenn die Baume elner funk-
tionsgerechten Zufahrt zu den Baugrundstiicken an
der Neureuter Hauptstrale entgegenstehen.




250103, 2

2201

232,14

2e2.k.2

B

Mindestens ein Drittel der nach Abzug der Stellplatz-
flachen verbleibenden unbebauten Flichen der Bau-
grundstiicke sind gdrtnerisch anzulegen cder zu be-
grinen. Je Baum ist eine offene Bodenfliche wvon mind.
4 gm vorzusehen. Zufahrten werden als unbebaute Fli-
chen gerechnet.

Larmschutzmalnahmen (§ 9 Abs. 1 Ziffer 24 BBauG)

An den Gebduden sind zum Schutz gegeniiber Verkehrs-

ldrmimmissionen der Neureuter Hauptstrafle geeignete

Malnahmen zu treffen, die bei bewohnten Riumen einen
Innenraumpegel von 35 dB (A) sicherstellen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 73 LBO)
Gestaltungsvorschriften (§ 73 Abs. 1 LBO)

Die Traufhthe bei eingeschossiger Bauweise betrigt
max. 4 m, bel zweigeschossiger Bauweise max. 7 m.
Di? Dachgeigung betrdgt bei eingeschossiger Bau-
weise 40 - 507 und bei zweigeschossiger Bauweise
357 - 40" . Unter der Traufhche versteht man den
Schnittpunkt der Oberkante der Dachhaut mit der
AuBlenwand des Gebdudes bezogen auf die Hohe der
Gehweghinterkante.

Dachgaupen

Dachgaupen diirfen innerhalb einer Dachfldche hoch-
stens die HElfte der Trauflidnge eines Gebiudes ein-
nehmen. Dabei ist gegeniiber den Giebeln ein Abstand
von jeweils 2,0 m einzuhalten.

- Die Vorderseite der Dachgaupe mul} gegeniiber der
darunterliegenden Aulenwand des Gebiudes um
mind. 0,50 m zuriickgesetzt gein, wobei minde-
stens 3 Ziegelreihen durchlaufen miissen.

- Dacheinschnitte sind unzulidssig.

Als Dacheindeckung sind ziegelformige Materialien
zZu verwenden.

Einfriedigungen (§ 73 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Einfriedigungen sind nur bis zu einer Hdéhe won max.
2 m zuldssig.

Sichtbare Aullenwandfldchen an der Grundstiicksgrenze
(z. B. bei besonderer Bauweise) sind mit den glei-

chen Materialien, Verputz, Farbe etc. wie die iibri-
gen Auflenwandfldchen des Gebdudes zu versehen.
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Sockelhthen

Die Sockelhcdhe muB3 mind. 0,30 m betragen und darf
max. 1,0 m hoch sein.

Abgrabungen

Abgrabungen auflerhalb der iberbaubaren Grundstiicks-
fldache sind unzulissig.

Abstandsflichen

Es gelten die Vorschriften iiber Abstandsflidchen des
§ 6 LBO mit der MafBgabe, daB anstelle von 0,8 m der
Wandhthe gemda § 6 Abs. 5 Satz 1 LBO nur 0,4 der
Wandhohe erforderlich =ind,

Bebauung an der Kirchfeldstrale (Gebiete WA 2 und WR)

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BBauG
und BauNVO)

Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Im Reinen und Allgemeinen Wohngebiet sind Ausnahmen
gemd § 3 Abs. 3 BaulVO bzw. § 4 2bs. 3 Nr. 2 - 5
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Nebenanlagen gemda § 14 Abs. 2 BauNVO sind zuldssig,
auch aullerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche.

Bebauungstiefe

Die Bebauungstiefe betridgt max. 12 m. In den Fdllen
der Ziffern 3.1.1.4 wird die Bebauungstiefe wvon der
tatsdchlichen vorderen Gebiudeflucht gemessen.

Die StraBenbegrenzungslinie ist zugleich Baulinie,
jedoch mit der MaBgabe, dall die Gebdude von der
StraBenbegrenzungslinie bei

- geschlossener Bauweise bis zu 2 m
- offener Bauweise bis zu 4 m

zuriickgesetzt werden kdnnen.

Garagen und Stellplidtze

Garagen und Stellpldtze sind von der Strafienbegren-
zungslinie soweit wie das Hauptgebdude zuriickzuset-
zen, mind. jedoch 1 m. Im Hauptgebdude angeordnete
Stellpldtze (Garagen) sind gegeniiber dem StraBen-
raum durch ein Tor 2zu schlieBen,
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Anpflanzen wvon Biaumen und Striauchern (§ 9 Abs. 1
Nr. 25 BBauG)

An den im Bebauungsplan ausgewiesenen bzw. vorhande-
nen Baumstandorten sind Laubbaumarten zu pflanzen.
Geringfiigige Abweichungen von den eingetragenen
Standorten konnen in begriindeten Fillen (Zufahrt,
Grenzveranderung, Leitungstrasse) als Ausnahme zu-
gelassen werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 73 LBO)

Gestaltungsvorschriften (§ 73 Abs. 1 LBO)

Die Dachneigung betrigt 302 = 40~. Die Firstrichtung

verlduft parallel zur Strafie (traufseitig).
Die Traufhohe betrigt max. 7 m.

Unter der Traufhthe versteht man den Schnittpunkt
der Oberkante der Dachhaut mit der AuBenwand des
Gebdudes bezogen auf die HShe der Gehweghinterkante.

Dachgaupen

Dachgaupen diirfen innerhalb einer Dachfldche hoch-
stens die Hdlfte der Traufldnge eines Gebaudes ein-
nehmen. Dabei ist gegeniiber den Giebeln ein Abstand
von jeweils 1,5 m einzuhalten.

Fiir die Dacheindeckung sind ziegelfdrmige Materia-
lien zu verwenden.

Vorgarten

Die Flachen zwischen den Gebiduden und der StraBen-
begrenzungslinie (Vorgdrten) sind als Griinflichen
oder gdrtnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Einfriedigungen (§ 73 Abs. 1 Nr. 5 LEO)

Einfriedigungen sind im Vorgartenbereich nicht zu-
lidssig.

Im riickwdrtigen Grundstiicksbereich und an den seit-
lichen Grundstiicksgrenzen sind Einfriedigungen bis
zu einer Hohe von max. 2 m zuldssig.

Abgrabungen und Aufschiittungen

Abgrabungen und Aufschiittungen auBerhalb der iber-
baubaren Grundstiicksflache sind nicht zulassig.

4, Bebauung im Gebiet WA 3 (Neureuter Hauptstralle Nr., 311)

Es gelten die schriftlichen Festsetzungen zu 1. (WA 1),
zusdtzlich die Festsetzungen iiber die "besondere Bau-
weise" (b) Punkt 2.1.1.3.



Hinwedise

Fiir diesen Bebauungsplan gelten die Bestimmungen der
Baunutzungsverordnung (BauWVO) in der ab dem 01.,10.
1977 gliltigen Fassung (BGB 1 Teil 1 vom 20.09.1%77,
5. 1764).

Ver- und Entsorgung

Fiir Wasserversorgung, Entwidsserung und Millabfuhr sind
die Satzungen der Stadt Karlsruhe zu beachten. Auf die
Satzung iker die Beseitigung wvon AbfdEllen, insbesondere
§ 6, wird verwiesen, Mit dem Bauantrag sind dem Tief-
bauvamt Plidne iiber Standplatze und den befestigten,
stufenlosen Transportweg der Millbehdlter zur Genehmi-
gung vorzulegen. Der Transportweg darf eine Steigung
von max. 5 % aufweisen.

Regenwasserversickerung

Werden die nicht tiberbauten Flichen der Baugrundstiicke,
wie Hofflichen und Fl3chen fiir den ruhenden Verkehr,
befestigt, so soll die Befestigung zur Verringerung
der Flichenversiegelung weitgehend wasserdurchldssig
befestigt werden.

Flughafen Karlsruhe

Das Planungsgebiet liegt in Sektor III des Bauschutz-
bereiches des Flughafens Karlsruhe. Die Errichtung

von Anlagen (z. B. Baukran), die in einen Gleitwinkel
von 50:1 hineinragen (gemessen vom Ende der Start-

und Landebahn), bediirfen der Zustimmung der Luftfahrt-
behdrde (§ 12 Abs. 2 und 3 i. V. m. § 30 Abs. 2 LuftVg).
Es wird darauf hingewiesen, daB jetzt und in Zukunft
mit Beldstigungen durch den Flugbetrieb des Flughafens
Karlsruhe zu rechnen ist. Abwehr- oder Entschadigungs-
anspriiche wegen Beeintrichtigung durch den Flugbetrieb
bestehen nicht.

Bschungen entlang der Verkehrsflachen

BSschungen unter 2,0 m Breite, die durch den Stralen-
bau zwangsliufig entstehen, sind im Bebauungsplan nicht
dargestellt.

Nistpldtze

Von seiten der Unteren Naturschutzbehtrde wird emp-
fohlen, bei den alten Gebiuden, sofern sie umgebaut
werden, in den Giebeln Nistmdglichkeiten fiir Vogel

einzubauen.



Baumarten

Folgende Laubbaumarten werden zum Pflanzen vorge-
schlagen:

- Im Vorgartenbereich Feldahorn (Acer camperestre),
Dorn (Crataegus carrierei), Hahnendorn (Crateagus
crus galli), Blasenbaum (Koelreuteria paniclata)
sowie Zierpflaume,

- in der riickwdrtigen Grundstiicksfldche Obsthoch-
stamme wie Walniisse, Wildkirsche, Vogelbeere,
Steinweichsel u. H,

Archdologische Belange

Bei der Durchfiihrung der Planung besteht die Mdglich-
keit, dall bisher unbekannte Funde ocder Fundplitze
entdeckt werden. Diese sind gemiB § 20 Denkmalschutz-
gesetz unverziiglich dem Landesdenkmalamt zu melden.
Der Fund und die Fundstelle sind bis zu 4 Werktagen
nach der Meldung in unveriandertem Zustand zu erhal-
ten, sofern nicht das Landesdenkmalamt einer Ver-
kiirzung dieser Frist zustimmt.

Probebchrungen

Vor den Baumpflanzungen sind Probebohrungen durch-
zufiithren, weil fiir fast alle Gebdude die Lage der
Hausentwisserungsleitungen nicht bekannt ist.



