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A

Verbindliche Festsetzungen des Bebauungsplanes, bestehend aus Festset-
zungen im zeichnerischen Teil und Textfestsetzungen

- Planungsrechtliche Festsetzungen gemal § 9 Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), ber. am 16.01,1998
(BGBI. | S. 137) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | 8. 132), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

- Bauordnungsrechtliche Festsetzungen geman § 74 Landesbauordnung
(LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 15.12.1997 (GBI S. 521).

Textfestsetzungen

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

§ i Planungsrechtliche Festsetzungen
1.1 Art der baulichen Nutzung

3 i I | Mischgebiet
Im Mischgebiet (Ml) gilt § 6 BauNVO mit folgenden Einschrankungen:

- Einzelhandelsnutzungen nach Abs. 2 Nr. 3 sind nur insoweit zul&ssig,
als sie der Versorgung des Gebiets mit Giitern des taglichen Bedarfs
dienen.

- Anlagen flr sportliche Zwecke nach Abs. 2 Nr. 5 sind nur ausnahms-
weise zulassig.

- Nutzungen nach Abs. 2 Nr. 7 (Tankstellen) und Nr. 8 (Vergniigungs-
statten) sind unzul&ssig,

1.4.2 Eingeschrianktes Gewerbegebiet

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEE) gilt § 8 BauNVO mit folgenden
Einschrankungen:

- Bei Nutzungen nach Abs. 2 Nr. 1 sind Einzelhandels- und sonstige Han-
delshetriebe nur insoweit zulassig, als sie der Versorgung des Gebiets
mit Gitern des taglichen Bedarfs dienen.

- Nutzungen nach Abs. 2 Nr. 3 (Tankstellen) und Abs. 3 Nr. 3 (VergnU-
gungsstétten) sind unzul&ssig.



1.1.3
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- Anlagen fir sportliche Zwecke nach Abs. 2 Nr. 4 sind ausnahmsweise
zulassig.

- Allgemein unzulassig sind Betriebe, die in ihrer Art darauf ausgerichtet
sind, ein erhebliches Kunden- und Verkehrsaufkommen zu erzeugen
(z. B. Speditionen, "Drive - in" - Gaststétten)

Grundsitzlich sind nur solche Betriebe zuléssig,

-- deren Emissionen durch Staub, Geruch, Abgase, Rauch und Ruf in
den benachbarten Baugebieten zu keinen wesentlichen Stérungen des
Wohnens filhren und

-- deren Schallemissionen an den Randern der benachbarten Baugebiete
folgende Schallimmissionswerte, beurteilt nach den Kriterien der VDI-
Richtlinien 2058, Blatt 1 - Beurteilung von Arbeitslarm in der Nachbar-
schaft -, nicht Uberschreiten:

Misch- und Dorfgebiete: tags 60 dB(A)
nachts 45 dB(A)
Allgemeine Wohngebiete: tags 55 dB(A)

nachts 40 dB (A)

1.1.4 Flachen fiir Stellpldtze und Garagen

1.2

1.3

Garagen sind nur im Baubereich zul&ssig.

Arbeits-, Lager-, Parkierungs- und Verkehrsflachen diirfen nicht niher als
2,0 m an die rickwartigen Grundstiicksgrenzen heranreichen. Ausgenom-
men von dieser Regelung sind die Grundstiicksgrenzen entlang der Auto-
bahn, soweit die Flachen mit dem Bundesfernstraltengesetz vereinbar sind.

Maf der baulichen Nutzung

Das Maft der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl und jeweils
die Wandhohe festgesetzt. Die Wandhohe ist das Mal zwischen der Hohe
der Gehweghinterkante und dem Schnittpunkt der Aulenwand mit der Dach-
haut bzw. bei Flachdachern mit dem oberen Abschlufi der Wand.

ﬁhweichende Bauweise

Es gilt die offene Bauweise, jedoch ohne Langenbeschrénkung.



1.4

1.5

1.6

1.6.1

St
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

An den im Bebauungsplan ausgewiesenen Baumstandorten sind groftkroni-
ge standorttypische Laubbaume zu pflanzen. Geringfiigige Abweichungen
von den eingefragenen Standorten werden zugunsten von Grundstiickszu-

fahrten sowie von Ver- und Entsorgungsleitungen als Ausnahmen zugelas-
sen.

Stellplatzanlagen mit mehr als 3 Stellplatzen sind im Abstand von maximal
12 m mit grolSkronigen einheimischen Laubbdumen (Hochstdmme), wie z.B.
Esche, Stieleiche oder insgesamt mit einer begrilnten Pergola zu iiberstel-

len.
Auf den als private Griinflachen entlang der riickwartigen Grundstiicksgren-

zen auf den Baugrundsticken ausgewiesenen Flachen sind freiwachsende
Hecken aus einheimischen Striuchern anzulegen und zu unterhalten.

Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Auf den im Bebauungsplan ausgewiesenen Flachen sind folgende MaRknah-
men durchzufihren:

M 1 Erhalt einer Sukzessionsflache
M2 Erhalt und Pflege als extensive zweischiirige Wiese

M 4 Erhalt und Pflege des Gehdlzbestandes
Erhalt und Pflege als extensive zweischirige Wiese

Auf den als private Griinflachen ausgewiesenen Bereichen diirfen keine
baulichen Anlagen errichtet werden.

Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft
Ausgleichsmalfinahmen

M3 Umwandlung einer Ackerflache in Wiese durch Nutzungsaufgabe,
Sukzession und Mahd, keine Wieseneinsaat

M5 Anlage und Unterhalt von Geholzstreifen aus folgenden Arten:
Stieleiche, Winterlinde, Spitzahorn, Hainbuche, Traubenkirsche, Zitter-
pappel, Traubeneiche, Haselnul, Faulbaum, Heckenkirsche, Hunds-
rose, Holunder, Besenginster.

M6 Entsiegelung des Weges, Anlegen eines Wiesenweges



1.6.2

1.7

1.8

241

2.1.1
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Als Ausgleichsmallnahme miissen dariiber hinaus innerhalb der Gewerbe-
gebiete und der Uberwiegend gewerblich genutzten Flache des Mischgebie-
tes geschlossene Wandflachen mit mehr als 10 m Lange und mehrals 2.5 m
Hohe durch Kletterpflanzen oder bepflanzte Rankgeriiste begriint werden.
Soll keine Fassadenbegrlinung erfolgen, ist je 10 m L&nge geschlossener
Wandflache mit mehr als 2,5 m Héhe vor der Fassade ein Baum zu pflan-
zen. Die Baumpflanzungen als Ersatz fiir Fassadenbegriinung sind nicht auf
die Anzahl der nach 1.6.3 zu pflanzenden B&ume anrechenbar.

Alle Pllanzungen sind zu unterhalten, zu pflegen und bei Abgang durch ent-
sprechende Nachpflanzungen zu ersetzen.

Zuordnung
Die Ausgleichsflache M 5 wird den neuen Baugrundstlicken als Gemein-
schaftsgrundstlick zugeordnet. Die Zuordnung erfolgt in der Weise, dass die

durchzufiihrenden MaRnahmen den ausgleichsflachenpflichtigen Grundstii-
cken gemeinschafilich obliegen.

Die Ausgleichsflachen M 3 und M 6 werden den neuen Planstrafien zuge-
ordnet.

Larmschutz

Im Plangebiet sind an den Wohn- und Blrogebauden passive Larmschutz-
maflnahmen notwendig. (Konkretisierung durch schalltechnisches Gutach-
ten im Baugenehmigungsverfahren notwendig)

Grundstiicksteilungen

Die Teilung eines Grundstiicks im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans
bedarf zu ihrer Wirksamkeit der Genehmigung durch die Stadt Karlsruhe.
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dacher

Anstelle von Flachd&chern kénnen flachgeneigte Dacher bis 10° Neigung
zugelassen werden.

Bei Dachern ab 30° Neigung sind Dachgaupen bei Einhaltung folgender Ma-
e zulassig:



2.2

2.3

2.3.1

2.3.2

= e

- Breite der Gaupe max. 1,50 m,

- Abstand zwischen den Gaupen mind. 0,75 m,

- Abstand der Gaupe zu Giebel mind. 1,50, zur Gebaudetrennwand (bei
Reihenhausern) mind. 1,25 m,

- Die Gaupen miissen mindestens 0,50 m unterhalb des Firstes ansetzen.

- unterhalb der Gaupen missen mindestens 0,50 m Dachflache durchiau-

fen
Werbeanlagen und Automaten

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung und nur unter folgenden Vor-
aussetzungen zulassig:

- In Einzelbuchstaben aufgeldste Werbeschriften, bei waagrechter Anbrin-
gung bis 1,50 m Héhe, bei senkrechter Anbringung bis zu einer Breite
von 1,10 m.

- Firmenzeichen bis zu einer Grofie von 2,0 x 2,0 m.

- Sonstige Werbeanlagen (z.B. Kastentransparente) bis zu einer Héhe von
1,50 m

Werbeanlagen, die die Gebdudewandflachen insgesamt iberspannen sowie
Werbeanlagen mit wechselnden oder bewegtem Licht sind unzulassig.

Samtliche Werbeanlagen sind unterhalb der obersten Gescholtdecke anzu-
bringen.

Unbebaute Flachen, Einfriedigungen

Vorgarten

Vorgéarten sind die Flachen der Baugrundstiicke, die zwischen Gffentlichen
Straflen und der Baugrenze liegen.

Die Vorgéarten sind als Grunflachen oder gartnerisch anzulegen und zu un-
terhalten. Die Benutzung als Arbeits-, Lager- oder Abstellflache flr Kraftfahr-
zeuge ist nicht zulassig.

Einfriedigungen
Einfriedungen gegeniiber dem &ffentlichen StraRenraum sind genehmi-

gungspflichtig, sofern sie mehr als 0,20 m tUber die Gelandeoberflache hin-
ausragen.



2.3.3

2.3.4

2.4

s

Als Grundsttckseinfriedungen sind nur Hecken oder Strauchpflanzungen
auch mit eingezogenem Maschendrahtzaun, Holz- oder Stahlgitterzaune bis
max. 1,80 m Hbhe zulassig.

Abgrabungen, Aufschiittungen

Die Grundsticke sind im Vorgartenbereich auf das Niveau der Gehweghin-
terkante aufzuschitten.

Abfallbehalterstandplaitze

Abfallbehalterstandplatze sind, sofern sie nicht im Geb&ude untergebracht
werden kénnen, mit einem Sichtschutz zu versehen und zu begriinen.
Niederschlagswasser

Unbelastetes Niederschlagswasser, insbesondere Dachflachenwasser, ist

dezentral auf dem jeweiligen Grundstiick tber Versickerungsmulden mit be-
lebter Bodenschicht zu versickern.

Karisruhe, 03.11.1987
Fassung vom 20.06.2001
Stadiplanungsamit

Rudolf Schott
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Verfahrensvermerke / Ausfertigung

Aufstellungsbeschiult geméan
§ 2 Abs. 1 BBauG/BauGB

Billigung des Entwurfs durch den
Gemeinderat und Auslegungsbeschluf
gemél § 3 Abs. 2 BauGB,

§ 74 Abs. 7 LBO

Offentliche Auslegung des Bebauungs-
plans gemaf § 3 Abs. 2 BauGB,
§ 74 Abs. 7 LBO

am 04.07.1591

am 16.05.2000

vom 05.06.2000 bis 07.07.2000
vom 20.07.2001 bis 03.08.2001

Satzungsbeschiul® gemal § 10 Abs. 1 BauGB am 25.09.2001

Der Bebauungsplan ist unter Beachtung des vorstehenden Verfahrens als Sat-
Zzung beschlossen worden. Er wird hiermit ausgefertigt.

Karlsruhe, 02.10.2001

Heinz Fenrich
Oberbiirgermeister

In Kraft getreten (§ 10 Abs. 3 Satz 4
BauGB, § 74 Abs. 7 LBO) mit der
Bekanntmachung

Beim Stadtplanungsamt zu jeder-
manns Einsicht bereitgehalten
(§ 10 Abs. 3 Satz 2 BauGB)

am 19.10.2001

ab 19.10.2001
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2.1

2.2

3.1

. 5
Begriindung gem&R § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

Aufgabe und Notwendigkeit

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Killisfeld-WachhausstralRe" sol|
nach Aufgabe des staatlichen Weinbauversuchsgutes der westliche Orts-
rand neu definiert werden. Die Sozialbauten westlich der Siedlung sollen
dabei mit eingebunden und umgewandelt werden.

Die Killisfeld - Siedlung ist durch die Bundesautobahn und die Kreisstrafte
hoch larmbelastet. Von daher kommt im Planbereich entlang der tiberge-
ordneten Strallen nur eine gewerbliche Nutzung in Frage. Durch die Be-
bauung wird auf der einen Seite in Verbindung mit dem geplanten Griin-
glrtel eine Reduzierung des Larmpegels fiir das Wohngebiet, auf der an-
deren Seite eine stadtebauliche Aufwertung erwartet.

Bauleitplanung
Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Fladchennutzungsplan der Stadt Karlsruhe sind die Flachen
sudlich der Wachhausstralie als Sondergebiet "Schaustellerplatz”, und als
Gewerbegebiet ausgewiesen. Nordlich der Wachhausstralle ist ein Wohn-,
ein Misch- und ein Gewerbegebiet dargestellt.

Die erforderlichen Anderungen sind im Vorentwurf zum FNP 2010 vom
April 1999 bereits vorgesehen und sollen im Zuge der Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes erfolgen.

Verbindliche Bauleitplanung

Fir einen Teil des Gebietes gilt bisher der rechiskraftige Bebauungsplan
Nr. 614 - “Nutzungsarifestsetzungen Blatt 53", rechtskraftig seit dem
22.02.1985. Er wird in dem durch diesen Bebauungsplan neu geregelten
Bereich aufgehaoben.

Bestandsaufnahme

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfaltt eine Flache von ca. 12,5 ha. Die genaue Ab-

grenzung ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes zu entneh-
men.



3.2

3.3

-5.
Naturraumliche Gegebenheiten, Bodenbeschaffenheit

Der Planbereich liegt auf einem Kies-Sand-Riicken in der Kinzig-Murg-Nie-
derung, einem Gebiet, das mit die hichsten Werte fiir die Grundwasser-
neubildung aus Niederschldgen in Karlsruhe aufweist. Die maximalen
Grundwasserstande liegen im Bereich nérdlich der Wachhausstralie bei
ca. 113,80 m G.NN, stdlich der Wachhausstralie bei ca. 114,30 m ii.NN.
Die mittlere Niederschlagsmenge betragt 850 mm pro Jahr.

Der Buchen-Eichen-Wald stellt die potentiell natiirliche Vegetation dar. Die
landwirtschaftlich genutzten Fléchen werden in der landbau-6kologischen
Bewertung als Vorrangflachen eingestuft.

Nérdlich der Wachhausstralte liegt die brachgefallene Rebflache des lan-
deseigenen Weinbauversuchsguts und eine ausgedehnte Ackerfliche. Am
Rand der Autobahn hat sich ein Trockenbiotop entwickelt. Stidlich der
Wachhausstralie befindet sich eine landwirtschaftliche Gemengelage mit
Wiesen, Streuobst- und Ackerflachen. Insbesondere innerhalb der Baufla-
chen stehen einige erhaltenswerte Baume, vor allem NulRb&ume.

Vorhandene Nutzung, Bebauung und ErschlieBung

Die umgebende Bebauung besteht iiberwiegend aus ein- bis zweigeschos-
sigen Einfamilienhdusern. Im Plangebiet selbst befindet sich eine einfache
Wohnanlage der Volkswohnung, eine kleine Gruppe mit weiteren Wohn-
hausern sowie Lagerflachen und Gebaude einer Baufirma und Gebiude
des landeseigenen Weinbauversuchsgutes, das aufgegeben wurde.

Die meisten der landeseigenen Gebaude befinden sich in einem desolaten
baulichen Zustand und werden nicht mehr genutzt. Sie sollen abgebrochen
werden. Ein Wohnhaus (Wachhausstralle Nr. 10) ist noch bewohnt. Es
genielit Bestandsschutz und soll bis zu seinem Wegfall von der Realisie-
rung der dort geplanten Griinflache ausgenommen werden. Langfristig soll
jedoch auch auf dieser Flache die geplante Griinanlage verwirklicht wer-
den, Das selbe gilt fir das Wohnhaus Wachhausstralie Nr. 33. Die kleine
Flache, die hierdurch als Ausgleichsflache erst spater zur Verfiigung steht,
falit dabei nicht ins Gewicht.

Ein Kinderspielplatz ist nordlich der Wohnbebauung Wachhausstralte 12 a
- 12 g auf der 6ffentlichen Grinflache mit Fist.Nr. 60664/30 vorhanden.

Das Gebiet ist tiber die Wachhausstrafte an das oriliche und tGber die
Killisfeld- bzw. Ottostralte an das Uiberortliche Verkehrsnetz angebunden.
Die OPNV-Erschliefung des Bereiches erfolgt iber eine Buslinie. Der Bus
wendet derzeit am Ende der Wachhausstrafle.



3.4

3.5

3.9.1

3.5.2

Eigentumsverhéltnisse

Nordlich der Wachhausstralle liegt die ehemalige Weinbauversuchsflache
auf Grundstlicken des Landes Baden-Wirttemberg. Die restlichen Flachen
befinden sich zum Teil in privatem und zum Teil in stadtischem Eigentum.

Belastungen
Altlasten

Direkt an den Geltungsbereich des Bebauungsplans angrenzend befindet:
sich der Ristungsstandort "Munitionslager und Zerlegeort Standort K024 /
K025" (Obj.Nr, 02973). Es handelt sich dabei um ein Munitionslager, das
von ca. 1880 bis 1921 zur Lagerung von Pulver und Munition genutzt wur-
de. Es wird angenommen, dal dort eine Delaborierung von scharfer Muni-
tion und Pulververbrennung erfolgte. Die Verbrennungsstellen kénnen ak-
tenmalig nicht ermittelt werden.

Anhand der vorliegenden “historischen Vorerkundung® kann daher gegen-
wartig nicht ausgeschlossen werden, dal innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes in dem als Ausgleichsflache vorgesehenen Bereich
parallel zur Gut-Magnus-Strafie evil. Riickstande im Boden vorhanden s-
ind. Die notwendigen Erkundungen sollen in Kiirze durchgefiihrt werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich Teile einer altlasten-
verdachtigen Flache. Es handelt sich um die Verfiillung einer Sandgrube
(Trockenbaggerung) mit Erdaushub, Triimmerschutt und Straftenaufbruch-
material aus der Zeit von 1974-76. Zudem wird auf dem Grundstiick FI.St.
Nr. 62859/1 mit Brandriickstanden sowie Mineraldlverunreinigungen in ge-
ringem Umfang zu rechnen sein. Ein Bodengutachten ist in Bearbeitung.

Ld&rm- und Abgasbelastung

Die durchschnittliche tagliche Verkehrsmenge der BAB 5 betragt zur Zeit
116.000 Kfz/Tag. 1992 wurde eine Larmmessung durchgefiihrt, die von
104.000 Kfz/Tag ausging. Im Einwirkungsbereich des Plangebietes Killis-
feld verlauft die Autobahn in Dammlage und ist bereits durch eine 4 m ho-
he Larmschutzwand abgeschirmt. Dennoch lagen die Larmwerte im Be-
reich der Einfachen Wohnungsanlage bei 62 dB(A) tags und 61 dB(A)
nachts. Fir ein Mischgebiet liegen die rahmengebenden Orientierungswer-
te der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau” bei 60/ 50 dB(A). Die Grenz-
werte kénnen auch bei einer weiteren Bebauung des Gebietes nicht einge-
halten werden, da durch die Dammlage der Autobahn und der Sidtangen-
te die Larmbelastung nicht ausreichend abgeschirmt werden kann (kein
Schallschatten). Aus diesen Griinden werden passive Larmschutzmalinah-
men an Wohn- und Biirogebauden notwendig.
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Die stoffliche Immissionsbelastung im Bereich Killisfeld - Wachhausstrafe
ist gemal’ einer Untersuchung der UMEG-Gesellschaft fiir Umweltmessung
+ Umwelterhebung mbH, Karlsruhe, i.A. des Umweltamtes der Stadt Karls-
ruhe vom 28.11.1981 insgesamt als gering einzustufen. Es liegt jedoch
eine hohe NO,- Belastung vor.

Planungskonzept
Art der baulichen Nutzung

Im gesamten Plangebiet sind Einzelhandelsbetriebe, die nicht nur der Ver-
sorgung des Gebietes mit Glitern des taglichen Bedarfs dienen, und son-
stige Handelsbetriebe sowie Speditionen ausgeschlossen, da die verkehr-
liche Erschlieftung nur Ober die mit Wohnhausern umfalite Wachhausstra-
[fe moglich ist und das Gebiet nicht durch ein vermeidbares Verkehrsauf-
kommen belastet werden soll.

Anlagen fur sportliche Zwecke sind nur ausnahmsweise zuldssig, da im
Stadtgebiet gewerbliche Flachen knapp sind und nicht durch grofflachige
Sportanlagen gebunden werden sollen. Dariiber hinaus sind sie in der Re-
gel mit einem nicht unerheblichen Verkehrsaufkommen verbunden.

Tankstellen und Vergniigungsstatten sind nicht zuldssig, weil auch hier
eine zusatzliche Verkehrsbelastung im Plangebiet vermieden werden soll.

Mit Riicksicht auf die benachbarten Wohngebiete werden Betriebe, deren
Emissionen zu wesentlichen Stérungen des Wohngebiets fiihren, ausge-
schlossen.

Um den Anforderungen einer stadtebaulichen Ordnung sowie den Immis-
sionsschutz- und nachbarrechtlichen Regelungen entsprechen zu kénnen,
wurde das Plangebiet in verschiedene Baugebietsarten geteilt:

Mischgebiet

Zwischen der bestehenden Bebauung an der Gui-Magnus-Stralte und der
Planstralte 1 wurde “Mischgebiet” ausgewiesen. Auch in dem bereits be-
bauten Gebiet nordlich der Wachhausstrafie wird die Nutzung von “Allge-
meinem Wohngebiet” in "Mischgebiet” geéndert. Die Nutzungsmischung
von Wohnen und Gewerbe soll vorerst erhalten bleiben, mittelfristig soll der
Schwerpunkt aber auf Dienstleistungs- und Gewerbeeinrichtungen verla-
gert werden. In dem neu ausgewiesenen Mischgebiet sollen neben Woh-
nen vorwiegend Geschafts- und Blirogebaude mit zugeordneten Ausstel-
lungsraumen zulassig sein.

Das MaR der baulichen Nutzung und die Héhe der baulichen Anlagen
orientieren sich an der umgebenden Wohnbebauung.
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Um geniigend Flexibilitat zu gewahrleisten, wurden die Baufenster in die-
sem Bereich grofizlgig gefalit.

Gewerbegebiet

Die Gbrigen Bauflachen des Plangebietes sind mit den Einschrénkungen
der Ziff. 4.1 als "Gewerbegebiet" ausgewiesen.

Erschliefung
OPNV

Die OPNV-Erschliefung erfolgt (iber die bereits vorhandene Buslinie mit
Haltestelle in der Wachhausstralle, Ecke Kieselweg. Eine zusatzliche Hal-
testelle wird an der Wendeschleife am Ende der Stichstrafle eingerichtet.

Motorisierter Individualverkehr

Die Erschliefung des Gebietes erfolgt (iber die Wachhausstralle, die ge-
geniber ihrer derzeitigen Ausbaubreite um Parkierungsstreifen erganzt
wird. Von der Wachhausstralle aus erschliefen zwei Stichstrallen die ei-
gentlichen Gewerbegebiete. Die Wachhausstralie selbst wird ab dieser
Kreuzung aufgegeben. Sie wird dem Gewerbegebiet zugeschlagen. Es
wird notwendig, eine hier verlaufende 20kV - Leitung umzulegen. Der Bus-
wendeplatz wird in die Stichstralle verlegt. Von hier geht auch der landwirt-
schaftliche Weg ab. Die Straltenquerschnitte einschlielilich der Wendean-
lagen sind fir Lastziige dimensioniert.

Die beiden ostlichen Mischgebiete werden lber separate Stiche, die eben-
falls an die Wachhausstralte angebunden sind, erschlossen.

Die Sticherschliefung und der vorhandene Ausbau der Wachhausstralte,

besonders im Bereich der Einmtndungen Gut-Magnus-Strafte und Kiesel-
weg, lassen keine Nutzungen zu, die eine erhebliche Steigerung des Ver-

kehrsautkommens mit sich bringen wiirden.

Ruhender Verkehr

Offentliche Stellplatze sind in allen Erschlielfungsstralien als L&ngsparkie-
rungen ausgewiesen.
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Ver- und Entsorgung

Strom- und Wasserversorgung sind gesichert. Es ist vorgesehen, das Ge-
biet mit Gas zu versorgen. Das Niederspannungs-Stromversorgungsnetz
wird als Kabelnetz ausgefiihrt.

Zur Gewahrleistung einer ordnungsgemafen Entwésserung im Plangebiet
mussen die offentlichen Planstralen aufgefillt werden. Die endgiltigen -

genauen Auffdlindhen ergeben sich bei der konkreten StralRenplanung und
gelten entsprechend ebenfalls fiir die angrenzenden Bauflachen.

Es ist vorgesehen, das unbelastete Niederschlagswasser der Privatgrund-
stlicke, insbesondere von Dachflachen, dezentral Uiber Versickerungsmul-
den mit belebter Bodenschicht zu versickern,

Aufschiittungen und Abgrabungen

Fur Grundstiicke, die an als Grunflachen ausgewiesene Grundstiicke an-
grenzen, werden Stiitzmauern an der Grundstlcksgrenze nur ausnahms-
weise zugelassen, um einen harmonischen Ubergang der Grundstiicke zu
den tieferliegenden Griinflachen zu sichern.

Die Vorgartenflachen missen auf Straltenniveau aufgeflillt werden, damit
ein einheitlicher Strallenraum entsteht.

Griinordnung / Ersatz- und Ausgleichsmafinahmen
Eingriff in die Natur

Der Haupteingriff besteht in der grolflachigen Versiegelung offener Boden-
flachen durch die geplanten Gewerbegebiete, wahrend der vorhandene
Baumbestand und das Trockenbiotop weitgehend erhalten bleiben.

MaRnahmen der Griinordnung, Eingriffsausgleich

Durch die griinordnerischen Mafinahmen sollen die durch die geplanten
Nutzungen hervorgerufenen Konflikte auf ein unter Abwagung aller Belan-
ge vertretbares Mal reduziert werden. Der Rilckbau eines Teils der Wach-
hausstrafte und des Landwirtschaftsweges bringt nur eine geringe Entla-
stung.

Im Einzelnen sind folgende MalRnahmen vorgesehen:
- Gliederung des Gebietes und Schutz der vorhandenen Wohnbebauung

vor Storeinfliissen durch breite, mit einheimischen Gehblzen bepflanzte
Griinstreifen, die auch Ausgleichsfunktion erfiillen.
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- Weitgehender Erhalt und Ergadnzung des vorhandenen Trockenbiotops

- Erhalt einer Wiese im Stiden und Umwandlung einer Ackerflache in Wie-
se

- FErhalt und Entwicklung der &ffentlichen Griinflache Flst. Nr. 60664/30
- Weitgehender Erhalt des vorhandenen Baumbestandes
- Gliederung der Strallenraume durch Straltenbiume

- Durchgriinung der geplanten Baugebiete durch Pflanzung groRkroniger
Laubbaume auf den Grundstiicken

- Uberstellung von Stellplatzanlagen mit groRkronigen Laubb&umen oder
begriinten Pergolen

- Begriinung groRer fensterloser Wandflachen

- Anlage von Mulden zur Versickerung von Oberflachenwasser auf dem
begriinten Teil der privaten Grundstiicke

- Entsiegelung des landwirtschaftlichen Weges und Anlage eines Wiesen-
weges am Boschungsfuld der Autobahnzufahrt

Durch die geplanten Malinahmen werden die Eingriffe in Natur und Land-
schaft weitgehend ausgeglichen.

Der vorhandene Gehdlzbestand zwischen der ErschlieBungsstralie und den
Wohngebauden Nr. 14 bis 14 b soll bei den Baumalnahmen, soweit es
durch die Aufschittungen vertretbar ist, erhalten werden. Bei Umnutzung
des Wohnareals in ein Mischgebiet mit entsprechender Gelandeanhebung
ist der Gehdlzbestand durch die festgesetzie Baumreihe zu ersetzen.

Immissionen

Die neuen Gewerbebetriebe sollen mit Riicksicht auf die benachbarten
Wohngebiete umweltfreundlich und gerduscharm sein. Schallemissionen,
die von den Gewerbebetrieben nach aullen dringen kénnen, sind so zu be-
schranken, dal die Immissionsrichtwerte nach VDI 2058, Blatt 1, an den
Randern der benachbarten Baugebiete nicht tiberschritten werden.

Die in den Textfestsetzungen festgesetzten Larmimmissionswerte sind be-
triebsbezogen. Insoweit kann es beim Zusammenrechnen der Larmwerte
mehrerer Betriebe zur Uberschreitung der fiir Allgemeine Wohngebiete und
Mischgebiete geltenden schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 kommen. Dies wird nach den Grundséatzen des Gebotes der gegen-
seitigen Ricksichtnahme fiir zumutbar erachtet.
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Statistik

Flachenbilanz

Mischgebiet ca. 1,83 ha 14,7 %
Gewerbegebiet ca. 299 ha 4B1%
Verkehrsflachen (mit Verkehrsgrin) ca. 0,99 ha 8,0 %
Offentliche Griinflache (Spielplatz) ca. 0,22 ha 1.8 %
Private Grinflache (M1, M 2, M 4) ca. 1,16 ha 9.3 %
Private Grinflache zum Eingriffsausgleich ca. 225ha 181 %
(M3, M5, MB6)
Gesamtflache ca. 1245ha 100,0%
Geplante Bebauung
Wohneinheiten Bruttogescholiflache
Gewerbegebiet - 131.190 m?
Mischgebiet 50 10176 m?
Summe 50 141.366 m?
Bodenversiegelung
Gesamitflache ca. 12,45 ha 100,0 %
derzeitige Versiegelung ca. 1,30 ha 10,4 %
durch den Bebauungsplan max. zulas- ca. 6,50 ha 52,2 %

sige versiegelte Flache’

Bodenordnung

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans ist ein Bodenordnungsverfahren

gemal BauGB erforderlich.

! Diese Flache berechnet sich aus den versiegelten Verkehrsfldchen sowie der maximal
iiberbaubaren (auch mit Nebenanlagen) Grundfliche (in der Regel GRZ + 50 %, max. 80%
der Grundstiicksfiche) sowie alle anderen zur Versiegelung vorgesehenen Flachen im
affentlichen Raum.
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Grundstiicksteilungen

Um sicherzustellen, dass durch die Teilung von Grundstiicken im Plangebiet
keine rechtswidrigen Zustande eintreten kénnen und um zu verhindern,
dass nicht erschlossene oder gefangene Grundstiicke entstehen, wird fiir
den Geltungsbereich des Bebauungsplans das Erfordernis einer Teilungs-
genehmigung nach § 19 BauGB vorgeschrieben.

Sozialvertraglichkeit/Sozialplan
Sozialvertrdglichkeit der Planung

Aufgrund der hohen Larmbelastungen des Areals soll das im Planbereich
vorhandene Wohngebiet mittelfristig in ein Mischgebiet umgewandelt wer-
den. Das angrenzende Wohngebiet wird durch einen breiten Griingtirte!,
von den Gewerbe- und Mischgebieten abgeschirmt. Die bestehende Zu-
fahrisstralie wird raumlich aufgewertet und mit Tempo 30 belegt.

Sozialplan

Ein Sozialplan ist fir diesen Bebauungsplan nicht erforderlich, da keine
nachteiligen Auswirkungen auf die persénlichen Lebensumsténde der in
diesem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen zu erwarten sind.

Kosten (iiberschldgig)

Beitragsfahige ErschlieBungskosten

Erdbewegung und Freilegung ca. 250.000 DM
Fahrbahn ca. 135.000 DM
Deckschicht ca. 139.000 DM
Bordsteine ca. 94.000 DM
Entwasserung ca. 171.000 DM
Parkflachen (langs) ca. 84.000 DM
Gehweg ca. g7.000 DM
Saumsteine Gehweg ca. 31.000 DM
Verkehrsgriin ca. 10.000 DM
Baume ca. 28.000 DM
Saumsteine Baume ca. - 19.000 DM

Beleuchtung ca. 33.000 DM
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Ausgleichsmalnahmen ca. 42.000 DM
Gesamt ca. 1.133.000 DM
90 % Riickersatz® - 1.020.000 DM
Stadtanteil Ziff. 9.1 ca. 113.000 DM

9.2 Sonstige Kosten zu Lasten der Stadt

Umbau Wachhausstr. einschl. Baume ca. 132.000 DM
Geb&udeentschadigungen einschl. Beseitigung

des Gebaudes im Strallenraum ca. 195.000 DM
Kinderspielplatz ca. 29.000 DM
Verbindungswege ca. 97.000 DM
Saumsteine Verbindungswege ca. 36.000 DM
Verlegung einer 20 kV-Leitung ca. 60.000 DM
Gesamt ca. 549.000 DM

9.3 Stadtische Kosten insgesamt

Kosten Ziffer 9.1 ca. 113.000 DM
Kosten Ziffer 9.2 ca. 549.000 DM
Gesamt ca. 662.000 DM

9.4 Kosten zu Lasten der Stadtwerke

Wasserversorgung ca. 420.000 DM
Stromversorgung ca. 225.000 DM
Gasversorgung ca. ©580.000 DM
Gesamt ca. 1.225.000 DM

Rilckersatz ist der Teil der Erschliefiungskosten gem. Satzung dber die Erhebung von
Erschliefungsbeitrégen und Kostenerstattungsbetrégen in Karlsruhe, der auf die, durch die
Anlagen erschlossenen Grundstiicke verteilt wird und von den Eigentimern anteilig zu

leisten ist.
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Diese Investitionen werden tber Beitrdge und Gebiihren finanziert.

10. Finanzierung

Die Kosten sind in den Haushaltsplanungen der kommenden Jahre zu be-
riicksichtigen.

Karisruhe, 03.11.1997
Fassung vom 20.06.2001
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Hinweise

Versorgung und Entsorgung

Fir Wasserversorgung, Stromversorgung, Entwasserung und Abfallent-sor-

gung sind die Satzungen der Stadt Karlsruhe in der jeweils gilitigen Fassung
zu beachten.

Die Abfallbehalter sind innerhalb der Grundstiicke, nicht weiter als 15 m von
der fir Sammelfahrzeuge befahrbaren Stralle entfernt, auf einem befestigten
Standplatz ebenerdig aufzustellen und mit einem zu begriinenden Sicht-
schutz zu versehen. Der stufenlose Transportweg ist zu befestigen, eine evtl,
Stei-gung darf 5 % nicht Uberschreiten.

Geldndehdhe

Aus entwasserungstechnischen Grunden werden die Strafien aufgefilllt. Es
ergibt sich dadurch ein Héhenunterschied von ca. 0,5-1,5 mzu den Bau-
grundsticken.

Entwéasserung /| Regenwasserversickerung

Bei Ausbildung einer Sockelhthe von 0,30 m iber der Gehweghinterkante
ist die Entwasserung der Gebaude ab dem Erdgescholk gewahrleistet. Tie-
ferliegende Gebaudeteile kénnen nur Uber Hebeanlagen entw&ssert werden.

Die Regenwasserkanéle werden aus wirtschaftlichen Griinden fiir einen tibli-
cherweise zu erwartenden Niederschlag (Bemessungsregen) dimensioniert.
Bei starken Niederschlagen ist deshalb ein Aufstau des Regenwassers auf
der Strallenoberflache moglich, Grundstiicke und Gebaude sind durch ge-
eignete Malknahmen der Eigentlimer bzw. der Anwohner selbst ent-
sprechend zu schitzen.

Die Bodenversiegelung soll auf das unabdingbare Mal} beschrankt werden.
Werden die nicht tiberbauten Flachen der Baugrundstiicke befestigt, soll die
Befestigung zur Verringerung der Flachenversiegelung weitgehend wasser-
durchlassig ausgebildet werden, z.B. als Pflaster oder Pflasterbelag mit brei-
ten, begriinten Fugen (Rasenpflaster), soweit nicht die Gefahr des Eindrin-
gens von Schadstoffen in den Untergrund besteht. Nach Maglichkeit soll auf
eine Flachenversiegelung verzichtet werden.

Auf eine insgesamt schadlose Abfilhrung des Niederschlagswassers ist zu
achten. Fir den Bau und die Bemessung der Versickerungsmulden ist das
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Regelwerk der "Abwassertechnischen Vereinigung" - Arbeitsblatt A 138 - zu
beachten. In Anbetracht der im geotechnischen Gutachten dargelegten
Boden-verhaltnisse (mdglicherweise Vorkommen von bindigen Bodenschich-
ten) bedarf die Errichtung und Betrieb von dezentralen Verwickerungsmul-
den einer umfassenden Planung durch qualifizierte Fachleute.

Es wird empfohlen, das auf Dachflachenwasser anfallende Niederschiags-
wasser zur Gartenbewéasserung zu sammeln. Sofern Zisternen eingebaut
werden, ist zur Ableitung groRierer Regenereignisse - bei gefiillter Zisterne -
ein Notlberlauf mit freiem Ablauf in eine Versickerungsmulde vorzusehen.

Der Einflufl der Versickerung auf die Griindung der Gebaude ist zu beachten
(Vernassungsgefahr). Zum Schutz vor Vernassung ist bei unterkellerten Ge-
bauden ist ein Mindestabstand von 6 m zwischen der Auftenkante der Ver-
sickerungsmulde und dem Gebaude notwendig..

Fur das Plangebiet wurde ein Bodengutachten erstellt, das jederzeit beim
Stadtplanungsamt eingesehen werden kann.

Der bisher maximal gemessene Grundwasserspiegel betragt

- nordlich der Wachhausstrafle 113,80 m+NN

- sidlich der Wachhausstralle 114,30 m+NN.
Es ist jedoch nicht auszuschliellen dal diese Werte in Zukunft Uberschritten
werden konnen.

Archiologische Funde, Kleindenkmale

Bei der Durchfiihrung der Planung besteht die Moglichkeit, daf® bisher unbe-
kannte historische Bauteile oder archaologische Fundplatze entdeckt wer-
den. Diese sind gemaf § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) umgehend dem
Landesdenkmalamt Baden-Wiurttemberg, Arch&ologische Denkmalpflege,
Aulienstelle Karlsruhe, Referat 22, Amalienstralie 36, 76133 Karlsruhe, zu
melden. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werk-
tages nach der Meldung in unveréndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht
das Landesdenkmalamt einer Verkiirzung dieser Frist zustimmt.

Das Verschweigen eines Fundes oder einer Fundstelle ist ein Verstolt gegen
das DSchG. Auf die Ordnungwidrigkeitenbestimmungen des DSchG  (§ 27
DSchG) wird verwiesen.

Vielleicht vorhandene Kleindenkmale (z.B. Bildstocke, Wegkreuze, histori-
sche Grenzsteine, Brunnensteine, steinerne Wegweiser und landschaftspra-
gende Natursteinmauern) sind unverandert an ihrem Standort zu belassen
und vor Beschadigungen wahrend der Bauarbeiten zu schiitzen. Jede er-
forderliche Ver&nderung ist zu begriinden und mit dem Landesdenkmalamt
Baden-Wiirttemberg, Aulenstelle Karlsruhe, Bau- und Kunstdenkmalpflege,
Referat 12, Durmersheimer Stralte 55, 76185 Karlsruhe, abzustimmen.
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Baumschutz

Bezlglich der Erhaltung der vorhandenen Baume wird auf die am
12.10.1996 in Kraft getretene Satzung der Stadt Karlsruhe zum Schutz von
Griinbesténden (Baumschutzsatzung) verwiesen.

Altlasten

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefah-
ren fur die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebli-
che Beeintrachtigungen des Naturhaushalts nicht ausgeschlossen werden
konnen, sind unverziiglich der Stadt Karlsruhe, Umweltamt, Adlerstraike 20
a, 76133 Karlsruhe, zu melden.

Erdaushub/Auffiillungen

Erdaushub soll, soweit Gelédndeauffiillungen im Gebiet notwendig sind, dafir
verwendet werden. Der fir Auffiillungen benutzte Boden muR frei von
Fremdbeimengungen und Schadstoffen sein. Der anfallende Mutterboden ist

ZU sichemn.

Im Ubrigen wird auf das Gesetz zum Schutz des Bodens (Bundes-Boden-
schutzgesetz) vom 17.03.1998 in der derzeit gliltigen Fassung verwiesen.

Baugrundverhaltnisse

Beziiglich des Baugrundes wird auf das Bodengutachten verwiesen. Es ist
zu den Birozeiten im Stadtplanungsamt einsehbar.

Immissionsschutz

Als Schutzmallinahme gegen den Strallenverkehrslarm wird u.a. empfohlen:

- Gebéaude- und Grundriftorientierungen so vorzunehmen, dall Aufent-
haltsraume auf der vom Larm abgewandten Seite liegen.

- Aufenthaltsraume mit Schallschutzfenstern und schallgedampften Lif-
tungseinrichtungen zu versehen.

Durch Bepflanzungen und Vermeidung groferer schallreflektierender Fla-
chen Reflexionen gering zu halten.
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Schutzstreifen der elektrischen Freileitungen
Innerhalb des Planbereichs befinden sich Freileitungen der Deutschen
Bahn AG. Vor Beginn von Baumnahmen muf die DB AG rechtzeitig hin-
Zugezogen werden.

Private Leitungen

Private Leitungen sind von der Planung nicht erfasst.

Barrierefreies Bauen

In die Planung von Gebauden sind die Belange von Personen mit kleinen
Kindern sowie behinderten und alten Menschen einzubeziehen (83 Abs. 4
und §39 LBO).



