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Der Bebauungsplan ist unter Beachtung des vorstehenden Verfshrens als Satzung
beschlessen worden, Er wird hisrmit ausgefertigt,
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Bebauungsplan "Hilden II" in Karlsruhe-Grétzingen

Begrindung gem3l § 9 Abs. B Bundesbaugesetz (BBauG)
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Aufgabe und Notwendigkeit des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan sollen im Stadtteil Grotzingen weitere Grund-
Stucke fir Wohnbebauung bereitgestellt werden, fOr die nach den Erhe-
bungen in der Flachennutzungsplanung ein nachhaltiger Bedarf vorhanden
ist. Zugleich wird damit das Ziel verfolgt, einen zur freien Land-
schaft hin gestalterisch befriedigenden Ortsrandabschluf zu schaffen.
Dabei pimmt die Planung insbesondere RiUcksicht auf die Erhaltung der
landschaftstypischen Gehdlze und Baumgruppen.

Vorbereitende Bauleitplanung

Der Bebauungsplan ist aus dem Gemeinsamen Flachennutzungsplan des
Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe entwickelt und steht in
Ubereinstimmung mit dessen Zielen,

Grinde fir die baldige Ourchfihrung des Bebauungsplanes sind:

- Oringender Bedarf an Wohnbsugelinde Fir Einfamilienhaushau
g M

- Schaffung eines stidtebaulich befriedigenden Ortsrandabschlusses
im MNordosten von Grotzingen

- Besserz Auslastung vorhandener Infrastruktur

Bestandsaufnahme
Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 4,76 ha grofie Planungsgebiet liegt im Norden des Stadtteils
Grétzingen und wird begrenzt:

- Im Nordwesten durch die Strafle "Am Knittelberg" und die riickwértigen
Grenzen der Grundsticke Lgb. Nr. 91 57 - 9185

= Im Norden durch die Grundstiicke Lgb. Nr. 5167 und 5179
- Im Sidosten durch den "Alte Haldenweg"
- Im Sidwesten durch einen &ffentlichen Spielplatz (Lgb. ‘Nr. ‘8069)

Das Planungsgebiet grenzt im Nordwesten an den rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 502 "Junge Halden".
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Naturraumliche Gegebenheiten

Das Planungsgebiet wird derzeit Uberwiegend gartnerisch genutzt und
ist geprsgt durch Streuobstgarten. Das Gelande, das im Nordosten von
ca. 136 m U. MN auf ca. 155 m im Sidosten ansteigt, wird gegliedert
durch parallel zum Hang verlaufende Feld- bzw. Erschlieflungswege, die
zum Teil hangaufwarts van Gelandebdschungen begleitet werden. Sehr
naturraumpragend wirkt ein den Hang hinauffihrender Hohlweg, der das
Planungsgebiet integriert. Im Siidwesten f3llt das steile Geldnde durch
einen senr schroffen und steilen Gelandesprung zu einer ebenen einge-
grunten Spislplatzflache ab. Eine naturrdumliche Grenze zur freien
Landschaft nach Nordosten hin bildet ein kleiner Gehdlzwald, der er-
halten wird.

Der Boden des Gebistes im westlichen Pfinzgau besteht aus L&B und
LoBlehm, der zum Teil in Rinnen abgeschwemmt ist (Karte 3.4 und 3.5
des Landschaftsplans). In den Abend- und Nachtstunden treten geringe
hangabwarts fliefende Kaltluftstrome auf (klimatologisches Gutachten
von' Prof. Hischele).

Baubestand

Das Planungsgebiet ist bis auf zwei kleine Einfamilienhduser (Am
Knittelberg 2 und 10) nicht bebaut. Im Nordwesten grenzen Uberwiegend
freistehende eingeschossige Einfamilienhduser an.

Grundbesits

Das Gelande befindet sich Uberwiegend in Privatbesitz.

Planungsxonzept
Planungsziele

Ziel der Planung ist es, in Anlehnung an das benachbarte bestehende
Wohngebiet durch Ausweisung von £in- bis Zweifamilienhdusern einen
baulichen Abschlufl des Stadtteils in norddstlicher Richtung zu schaf-
fen und ein neues hochwertiges Wohngebiet zu erschliefen. Dabei wird
auch mit der Bebauungsstruktur und Gestaltung an die vorhandene Sied-
lung angeschlossen. Um diesen baulichen Anschlufl befriedigend bewdl-
tigen zu konnen und weil infolge der unterschiedlichen Topographie des
Baugebietes iUbergrofie Wandflachen teils berg- und talseits entstehen
kbnnten, wurden sowohl zur Wohnwegseite als auch zur Gartenseite hin
die zuldssigen Wandhohen festgesetzt. Zugleich soll ein gestalterisch
befriedigender Ortsrand mit vermittelnden Pflanzungen zum Landschafts-
raum erreicht werden. Dazu werden grdflere Teile des vorhandenen Baum-
bestandes integriert und erganzt und auf eine hohe Verdichtung und Rei-
henhausbebauung verzichtet. Weitgehend werden die vorhandenen Wege
erhalten bzw. wiederhergestellt. Ebenso sollen die landschafts- und
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naturraumprigenden Gelandebdschungen weitgehend erhalten werden.
Gestaltung

Vorgesehen sind auf ca. 70 Grundsticken 10 Einzelhduser und BO
Ooppelhaushdlften in ein- bis zweigeschossiger Bauweise. Die
Gebaudeanordnung, Uberwiegend in hangparalleler Traufenstellung,
verfolgt das Ziel, den Ortsteil eindeutig zur freien Landschaft
abzurunden und die bauliche Entwicklung definitiv abzuschlieBen.

Erschlielung
(ffentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist durch eine Buslinie an den Gffentlichen Personennah-
verkehr der Stadt Karlsruhe angeschlossen.

Individuslverkehr

Erschlossen wird das Gebiet durch die mach Norden verléngerte und dem
Gelande angepafte ringfdrmig gefiihrte Strafe "Am Xnittelberg" mit
geinseitiger L&ngsparkierung und einer Bsumreihe. Uber die "Ziegeleistr-
aBe" und "Junge H3lden" besteht Anschlufl an den Ort. Der siidliche Teil
wird durch einen befahrbaren Stichweg mit Wendehammer angebunden.

Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellplatze bzw. Garagen sind entweder in die
Gebdude integriert oder seitlich neben den Gebauden angeordnet.
Offentliche Parkpl8tze sind in Form von Langsparkierung entlang der
ErschlisBungsstraflen angeordnet.

Full- und HRadwege

Quer zu den Erschliefiungsstrallen fuhren in Verlangerung bestenender
FuBwegverbindungen zwel Wege hangaufwdrts zum "Alte Haldenweg".

Ver- und Entsorgung

Fur die Versorgung des Gebietes mit Wasser 1st ein neuer Hochbehélter
und entsprechende Zuleitungen erforderlich. Fir die Stromversorgung
sind in dem Planbereich zwei neve Transformatorenstandorte ausgewiesen.

Vorhandene 20 kV-Freileitungen werden entsprechend der Planung teils
umgelegt, teils verkabelt.

Mit der Erschlieflung des Baugebietes mufl ein leistungsfdhiger
ARegenwasserkanal bis zum Regenrickhaltebecken an der B 3 (ViB
Grotzingen) gebaut werden. Die zusatzlichen Wassermengen bedingen
unter Umstinden einen Umbau des bestehenden Regenrdckhaltebeckens.
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Die Abwasser-Entsargung ist im Trennsystem mit AnschluB an das
vorhandene Netz geplant.

4.4 Grinordnung

Die geplante Bebauung greift in einen Okologisch und klimatisch wert-
vollen Hangbereich ein, der Uberwiegend als Streuobstwiese genutzt
wird. Um die Eingriffe in den Landschaftsraum miglichst gering zu hal-
ten, werden die Strafen und Gebdude so weit wie moglich an die vorhan-
dene Geldndestruktur angepaRt. Grébere Teile des vorhandenen Obstbaum-
bestandes werden echalten und (ber Baumerhaltungsgehote langfristig
gesichert. Die aufgelockerte Gebdudestellung ermdglicht weiterhin =in
Abfliefen der hangabwirtsgerichteten Kaltluft. Ourch eine Begriinung
der Garagenddcher soll die Versiegelung der Bodenoberfliche mdglichst
gering gehalten werden. Baumpflanzungen im StraBenbereich (Laubb&ume
mittlerer Grdflenardnung), Heckenpflanzungen entlang der Grundstiicks-
grenzen zur Landschaft und zu den dffentlichen Fldchen hin sowle die
Festsatzung weiterer Baumpflanzungen {u. a. Obstbaumhochstimme) in den
Gérten unterstitzen die Qurchgrinung des Baugebietes. Der das Bau-
gebiet in Ost-West-Richtung querende Feldweg soll in seiner Jetzigen
Form soweit als moglich bestehen bleiben.

Trotz der vorgenannten griinordnerischen MaBnahmen kdnnen die Eingriffe
in den Landschaftshaushalt und das Landschaftsbild nur zum Teil
ausgeglichen werden.

sudlich des Baugebietes wird ein Gerdce- und Ballspielplatz ausgewie-
sen, der das genlante Baugebiet sowie die angrenzenden bestehenden
Wohnbauoereiche versargen soll. In Verbindung mit dem Feldweg obernalh
des Baugebietes ist ein kleiner Sitzplatz mit einer Baumgruppe geplant.

=3 Klima, Umweltbelastungen

Es liegu ein klimatologisches Gutachten des Meteorologischen Instituts
der Universitdt Karlsruhe vor, das sich mit der Bebaubarkeit der
Hangzone innerhslb des Planungsgebietes hefaBt. Bei sllen Vorbehaltan
hinsichtlich einer Bebauung der <ir die Durchliftung wichtigen
Hanggebiete kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, daB angesichts der
vernaltnismdBig geringen Ausdehnung des behauten Gebietes mit keiner
wesentlichen Beeintrachtigung der thermischen und lufthygienischen
Verhdltnisse zu rechnen ist. Dies setzt jedoch voraus, dal zusitzliche
Emissionen von Luftverunreinigungen im Planungsgebiet mdglichst gering
gehalten werden.

-
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Statistik
Flachenbilanz
Reines Wohngebiet 22 ha 62,7 %
Private Grinflidche (Garten) 289 ha B.1 %
Offentliche Grinfliche
- Gerdte- u. Ballspielplatz 0,44 ha 9.2 %
- Grinanlage 0,06 ha . %
- Verkehrsgrin 0,02 ha 0,4 %
Fahrbahn 0,20 ha 4.2 %
Verkehrsberuhigter Bereich D07 ha 1.5 %
Gehweg 0,43 ha 3.0 %
Parkplitze 0,02 ha 3,6 %
Gesamtflache 4.76 ha 1000 %
Geplante Bebauung

Wohneinnh. Einwohner
10 Einzelhauser a5 15 oEn 4l
60 Doppelhaushdlften «ca. 90 ca. 247
Gesamt ca. 109 ca. 288

Bodenordnung

Zur Verwirklichung der Planung ist ein Bodenordnungsverfahren nach
BBauG erforderlich.

Grundsatze fir soziale MaBnshmen, Sezialplan

Ein Sezialplsn ist fir diesen Bebauungsplan nicnt erforderlich, ca
sich die beabsichtigten Mafinahmen nicht nachteilig auf die person-
lichen Lebensumstande der in diesem Gebiet wohnenden Menschen auswir-
ken (§ 13 a BBauG). Die vorhandenen Gebdude "Am Xnittzlherg 2

und 10" konnen bestehen bleiben. Die neuen Grundsticksgrenzen wergen
dementsgrecnend im Hahmen des Bodenordnungsverfahrens festoeslegt.
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Kosten (lberschlagig)
Beitragsfahige Erschlieflungskosten
Erdbewegungs- und Freilesgungskosten 360.000 OM
Fahraahn 139.000 OM
Entwasserung 46.000 OM
Bordsteins und Rinnenplatten 51.000 OM
Geh- und Verbindungswege 249.000 O™
ParkZilachen 19.000 OM
Grintlachen mit Einrichtung 192.000 DM
Grinflichen ohne Einrichtung 9.000 DM
39 Einzelbdume 43,000 DM
Beleuchtung 30.000 oM
Gesamthosten 1.144.000 DM
30 % Rickersatz durch Anlieger-
beitrége 1.029.600 DM
10 % stidtischer Anteil 1147400 OA
Sonstige Kosten
Teilverkabhelung einer 20 kV-
Freils:itung 30.000 OH
Wasszroenalter und Oruckernohungs-
steTion 570.000 DM
Zubringerleitung 640.000 DM
Verscrgungsleitungen 80.000 DN
Inner= ErschlieBung 380.000 oM

1.700.000 OH

Stadsiische Kosten insgesamt
Kastzn nach Ziffer 8.1 114400 OM
Kosten nach Ziffer 8.2 1.700.000 DM
SEsan 1.814.400 OM

Finznzierung

Die Kosten milssen in der mittelfristigen Finanzplanung bereitgestellt
WeTden.
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SehmEfdliche Fastasis Unagen

Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BBauG und Baulvi

Art und MaB der baulichen Nutzung § 1 - 21 a BauNVD

Art der baulichen Mutzung

Im Reinen Wohngebiet sind Ausnahmen gemall § 3 Abs. 3 BaulV( unzuladssig.
Garagen und Stellplitze

Garagen und Stellpl3tze dirfen nur innerhalb der im Bebasuungsplan
festgelegten Flichen angelegt werden. Je Baugrundstick ist nur eine
Zu- bzw. Ausfahrt zuldssig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen gemall § 14 Abs. 1 BautV0, ausgenommen Kinderspielgerate,
sind aullernalb der Uberbaubaren Grundstiicksflichen unzulassig. Nebenan-
lagen gem. § 14 Abs. 2 BauMV0 sind zuldssig, such auf nicht
Uberbaubaren Grundsticksteilen.

Ermittlung der GeschoBfliche

Oie Garagenflschen in Vollgeschossen bleiben bei der Ermittlung der
Geschofiflache unbericksichtigt (§ 21 & 8bs. 4 Nr, 3 Baulviy .

- Leerziffer -
Anpflanzen von Bdumen und Strduchernm § 9 Abs. 1 Nr. 25 8BauG

An den im Bebauungsplan ausgewiesenen Baumstandorten sind standortge-
rechte Laubbaumarten oder Obstbdume (als Hochstamme) zu pflanzen.
Geringfigige Abweichungen von den eingetragenen Standorten kdnnen in
begrindeten Fallen (Zufahrt, Grenzveranderung, nicht verdnderhare Lei-
tungstrasse} als Ausnahme zugelassen werden. Die mit einem Erhaltungs-
gebot dargestellten B3ume sind zu erhalten, bei natdrlichem Abgang
durch standortgerechte Laubbaumarten zu ersetzen.

Oie Dacher der Garagen, die mit einem Flachdach auszubilden sind,
sind zu begrinen.

Einschliefilich der im Bebauungsplan festgesetzten Baumanpflanzungen
und der vorhandenen Baums ist Je angefangene 300 gm Grundsticksflache
mindestens ein groBkroniger Laubbaum zu pflanzen. Wahlweise sind auch
Ubstbaume als Hochstdmme zuldssig (Apfel, Birne, Sifkirsche etc.);
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 73 L8O
Gestaltungsvarschriften § 73 Abs. 1 LBO

Wandhdne

Fur die geplanten Gebiude gelten die im Bebauungsplan und in den

nﬂﬁhfﬂlgE?dEn Gebaudeqguerschnitten eingetragenen Wandhdhen. Die
Gebaude durfen haochstens zwelgeschossig in Erscheinung treten.
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Als Wandhdhe gilt das Mafl zwischen dem Schnittpunkt der Oberkante der
Dachhaut mit der Auflenwand des Geb3udes - gemessen in Geb3udemitte -
und

- der Gehweghinterkante (bei AuBenwanden zur Wohnwegsaite)

- dem natirlichen Gelande (bei sonstigen Aullenwanden);

Dabe1 darf der talseitige obere Wandabschlull nicht higher liegen als
der bergseitige obere Wandabschluf.
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Dachauvfbauten und Dacheinschnitte

Uachaufbauten sind nur bei Einhaltung folgender M
der Gaupen im Lichten maximal 1,30 m.

Der Abstand der Gaupen untereinander mufl mind. 1,0 m betragen. Die
Vorderseite der Dachgaupe muB gegeniiber der darunterliﬂgenden+
AuBenwand des Gebdudes um mind. 0,50 m zuriickgesptzt sein, wobei
mindestens 5 Ziegelreihen durchlaufen missen. '

ale zuldssig: Hihe

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind zuldssig, dirfen jedoch nicht
zugleich suf einer gemeinsamen Dachfliche errichtet werden.

Oer Dacheinschnitt darf nur zur Gartenseite hin erfolgen und darf
insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Trauflinge einnehmen 2

Dacheindeckung

Fur die Dacheindeckung sind Ziegel oder ziegel-irtige Formen in
dunkel engobiertem Farbton zu verwenden. ' _

Dachvorsorung, Dachform

Der Dachuberstand betragt bei den Einzel- und Doppelhiusern max.

05 5l m.

fulassig sind nur Satteldécher und versetrte PulLdicher mis gleicher
Neigung und eilper nur talseits zuldssigen maxim:len Versatzhdhe von
1,0 m.

Garagendacher
Die Dacher der freistehenden Garagen sind mit winer i
Graserpflanzungen ausreichenden Erdaufschiittung . vaertichen und zu

begrinen.

Micht Uberbaute Flachen § 72 Abs. 1 Nr. 5§ LBO

Vorgérten
Vorgarten sind die Flachen der Grundsticke, die swinchen dam
ErschlieBungsweg und der jeweiligen Baulinie Liegon bhis 7y aiper

Tiefe van 5,0 m.

Vorgarten sind als Grinfldchen oder gartnerisch imzulegen und zu
unterhalten.

Einfriedigungen

Im Vorgartenbereich sind als Einfriedigungen nur Hieken bis rzu einer

Hohe von 0,70 m entlang des Strafleninnenradius und van 1.80 m entlang
des StrafBenaufienradius zulassig, in die ein Maschoendrahtzaun in i

gleicher Hiohe eingezogen werden kann.
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Im ruckwirtigen Grundstiicksbersich und seitlich entlang der &Fffentli-
chen FuBwege sind als Einfriedigung nur standortgerechte Laubgehdlze
und Baume zul3ssig. An den im Bebauungsplan gekennzeichneten Stand-
orten fir Hecken sind standortgerechte Laubgehdlze zu pflanzen, die
eine Hohe von maximal 1,50 m nicht Uberschreiten dijrfen.

In den rickwdrtigen Grundstiicksbereichen sind an der jeweils gemein-
samen Grenze der Ooppelhausgrundstiicke Sichtschutzwinde in Form von
Mauvern, Holzzdunen oder Hecken bis zu einer Lange von 3 m (gemessen
von der Aulenwand des Gebdudes) und bis zu einer Hohe von maximal 1,8
m zuldssig.

Abgrabungen und Aufschittungen

Abgrabungen und Aufschittungen auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticks-
flachen sind nur wie folgt zulassig:

- entlang der Strafle “Am Knittelberg" nur im Bereich der Garagenzu-
fanrten zur Anpassung an die Verkehrsflichen;

- entlang der Gbrigen Erschlieflungsstrafen zur Anpassung des
Vargartenniveaus an die angrenzende Gehweghinterkante bis zu einer

Auf- bzw. Abtragshdhe von maximal 1.5 m, im Bereiech der Garagenzu-
fahrten auch Gober das MaR von 1,30 ,m hinaus;

- 1m ruckwartigen Grundstickshereich fir das Anlegen =iner Terrasse
bis zu giner Auftrags- bzw. Abtragshohe von max, 0,80 m auf eine
Lange von max. 3,0 m, gemessen ab der Aulenwandkante des Gebdudes;

- im Bereich der Heuszuflhrungsleitungen bis auf Héhe
Gehweghinterkante.

Bdschungen

Entlang des Weges Flurstick Mr. 5133 sind zum Angleichen an das
Hohenniveau des Weges Boschungsverdnderungen gemall den zeichnerischen
Festsetzungen auf den angrenzenden Baugrundsticken zuldssig bzw.
herzustellen.

Antennenanlagen § 73 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Pro Hauseinheit ist nur eine Aullenantennenanlage zuldssig.

Nieuerspannungsfreileitungen § 73 Aps. 1 Nr. 4 LBO

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.
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Hinweise

5 o8 Baunutzungsverordnung

Fir diesen Bebauungsplan gelten die Bestimmungen der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der ab dem 01.10.1977 gultigen
Fassung.

2. Ver- und Entsorgung

Fur Wasserversorgung, Entwdsserung und Abfallbeseitigung sind die
jeweils geltenden Satzungen der Stadt Karlsruhe zu beachten.

Die Abfallbehdlter sind nicht weiter als 15 m vom Fahrbahnrand
entfernt ebenerdig auf den Baugrundsticken aufzustellen. Der
Abfallbehdlterstandplatz, auf dem mind. zwei 240 1 Abfallbehalter
untergebracht werden kdnnen, ist mit einem Sichtschutz zu versehen
und zu begrumen. Mit dem Bavantrag sind dem Amt f£ir Abfallwirtschaft
Plane Ober den Standplatz und den befestigten, stufenlosen
Transportweg der Abfallbehdlter zur Genehmigung vorzulegen. Der
Transportweg darf eine Steigung von maximal 5 % aufweisen.

3. Entwésserung

Bei Ausbildung einer Sockelhche von 0,30 m Uber der Gehweghinterkante
1st die Entwdsserung der Gebdude ab dem Erdgeschofll gewdhrleistet.
Tieferliegende Gebaudeteile kénnmen nur Uber Hebeanlagen entwdssert
werden.

Um eine ordnungsgemalie Entwasserung der talseits liegenden Garagen zu
ermoglichen, sind diese auf Straflennivesu = Rlckstauebene anzuheben.

q. Regenwasserversickerung

wWerden die nicht uUberbauten Flachen der Baugrund stiicke wie
Hofflachen und Fldchen fir den ruhenden Verkehr befestigt, so soll
die Befestigung zur Verringerung der Flichenversiegelung weltgehend
wasserdurchlassig ausgebildet werden.

By Archaologische Funde

Grundsdtzlich besteht die Moglichkeit, daB bei der Durchfihrung der
Planung bisher unbekannte Funde oder Fundpldtze entdeckt werden.
Diese sind gemall § 20 Denkmalschutzgesetz (DschG) umgehend dem
Landesdenkmalamt Baden-Wirttemberg, AuBlenstelle Karlsruhe, Referat
22, Karlstrafe 47, 7500 Karlsruhe, zu melden. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zu vier Werktagen nach der Meldung in unver-
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andertem Zustand zu erhalten, sofern nicht das Landesdenkmalamt einer
Verkirzung dieser Frist zustimmt.

Sollten sich im Planungsgebiet historische Weinbergmauvern befinden,
sind diese zu erhalten. Evtl. vorhandene steinerne Wegkreuze sind an
ihrem Standort zu belassen. Evtl. unumganglich werdende Anderungen

sind mit dem Referat 12 des Landesdenkmalamtes abzustimmen. Auf die
Strafbestimmungen in § 33 DschG wird verwiesen.

B Bauantrag

Den Bauantrigen sind amtliche Geldndeschnitte bezufigen.

Stadtplanungsamt
Karlsruhe, den 20.01.1984

Fassung vom 01.02.1989

i

Dr. Martin

T T
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