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Verbindliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften des Bebauungspla-
nes, bestehend aus zeichnerischen und textlichen Regelungen

Planungsrechtliche Festsetzungen gemal 8 9 Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414) und der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993
(BGBI. | S. 466).

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 Landesbauordnung (LBO) in der Fassung
vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert durch Gesetz vom 19.12.2000
(GBI. S. 760).

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes geregelt:
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Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Baugebiete

Das Baugebiet wird nach der Art seiner baulichen Nutzung als Gewerbege-
biet nach § 8 BauNVO festgelegt.

Nach Maf3gabe des 8§ 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO wird das Gebiet wie folgt
gegliedert:

Gewerbegebiet GE, § 8 BauNVO
Zulassig sind

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Be-
triebe
Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

Ausnahmsweise zulassig sind

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm ge-
genuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Nicht zul&ssig sind
- Tankstellen
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke
Vergnugungsstatten
Einzelhandelsbetriebe
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Eingeschranktes Gewerbegebiet GEE, § 8 BauNVO

Es gelten die Nutzungen wie im Gewerbegebiet, jedoch mit der Einschran-
kung, dass nur Betriebe zulassig sind,

- deren Emissionen durch Staub, Geruch, Abgase, Rauch und Rul3 in dem
benachbarten Wohngebiet zu keinen wesentlichen Stérungen des Woh-
nens fuhren und

- deren Gesamtschallemissionen die Immissionsrichtwerte der TA Larm
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) im Bereich des geplanten
angrenzenden allgemeinen Wohngebietes von 55 dB(A) tags und 40 dB(A)
nachts nicht Uberschreiten. Dazu werden im GEE Larmkontingente als fla-
chenbezogene Schallleistungspegel von 60 dB(A)/m2 tags und 45 dB(A)/m?
nachts festgesetzt.

Uneingeschrankt zulassig sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebe-
trieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse unterge-
ordnet sind.

Flachen fir Stellplatze und Garagen

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der Baubereiche
(Baulinien, Baugrenzen) zulassig.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ergibt sich aus der im zeichnerischen Tell
festgelegten Grundflachenzahl und der Gebaudehéhen.

Als Gebaudehothe gilt das Mal? von der Gehweghinterkante, gemessen in der
jeweiligen Gebaudemitte, bis zur Oberkante der Gebaude.
Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Abweichende Bauweise
Es gilt die offene Bauweise ohne Langenbeschrankung.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Stellplatze auf den Baugrundstiicken sind im Abstand von hodchstens
12,50 m mit grof3kronigen Laubb&umen zu Uberstellen.

Je angefangene 1000 m? Grundstlcksflache ist ein heimischer grof3kroniger
Laubbaum zu pflanzen. Die Baumpflanzungen bei den Stellplatzen werden auf
dieses Pflanzgebot angerechnet.

Die im zeichnerischen Teil als Pflanzgebot ausgewiesene Flachen zwischen
den sudlichen Baugrundsticken ist als Vegetationsflache anzulegen und mit
grol3kronigen Laubbaumen zu bepflanzen.
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Die zu verwendenden Arten sind der Liste in den Hinweisen zu entnehmen.
Um die Entwicklung der Baume sicherzustellen sind Baumscheiben in einer
Grol3e von mindesten 6 m2 anzulegen.

Geringfugige Abweichungen von den eingetragenen Baumstandorten kénnen
in begrindeten Fallen (z.B. Zufahrt, Leitungstrasse, Grenzveranderung) als
Ausnahme zugelassen werden.

Ungegliederte Fassaden mit mehr als 50 m2 ohne Fenster und sonstige Off-
nungen sind flachig zu begrinen.

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

Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft

AusgleichsmalRnahmen

Alle Dacher sind extensiv zu begriinen. Der Schichtaufbau betragt mindestens
12 cm. Soweit statisch mdglich, sind Anhligelungen des Substrates von bis zu
40 cm vorzunehmen. Zur Einsaat ist eine Gras-/Krauter-/Sedummischung zu
verwenden. Die Dacher sind als begrinte Flachen zu unterhalten.

Die Ausgleichsflache Al ist als Glatthaferwiese mit einer Reihe aus standort-
typischen Baumarten anzulegen. Zur Anlage der Wiese durch Heublumenan-
saat ist Schnittgut der Flurstiicke 81878 und 81879 (stadtische Streuobstwie-
se mit Spielplatz im Gewann ,Im neuen Feld* im westlich angrenzenden Ge-
biet ,Ob den Garten/Neufeld" ) zu verwenden.

Die Ausgleichsflache A2 ist als extensive Pferdeweide mit randlichen Feldge-
hélzen anzulegen und zu unterhalten. Die vorhandene Erlenreihe ist nicht
standorttypisch und daher bei Abgang durch Arten der folgenden Liste zu er-
setzen. Auch fur die Anlage der Feldgehdlze ist autochthones Pflanzgut der
Arten der folgenden Liste zu verwenden:

Baume: Acer campestre (Feldahorn), Carpinus betulus (Hainbuche), Populus
tremula (Zitterpappel), Prunus avium (Vogelkirsche), Quercus petraea (Trau-
beneiche), Quercus robur (Stieleiche), Sorbus domestica (Speierling).

Straucher: Cornus sanguinea (Hartriegel), Corylus avellana (Hasel), Cratae-
gus monogyna (Eingriffeliger Weil3dorn), Euonymus europaeus, (Pfaffenhit-
chen), Lonicera xylosteum (Heckenkirsche), Prunus spinosa (Schlehe), Vi-
burnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball).

Die Flache ist als Einheit zu bewirtschaften. Die Aufteilung auf mehrere Pfer-
dehalter ist nicht zulassig.

Um ausreichende Entwicklungsmoglichkeiten der Vegetation zu gewahrleis-
ten, sind bei der Beweidung folgende Regeln einzuhalten:

maximaler Besatz vier Pferde

Zufltterung, um dauerhaft eine geschlossene Grasnarbe zu gewahr-
leisten

Mindesthohe des Grases 15 cm

einmal jahrlich Mahd der Weide, das Schnittgut verbleibt auf der Flache

Schutz der Geholze vor Verbiss und Tritt
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Zuordnung

Die Flache A 1 wird als Ausgleichsflache fiir die offentlichen Verkehrsflachen
zugeordnet, die Flache A 2 im Plangebiet wird zusammen mit 92 % der Flache
A 3 aus dem Bebauungsplan ,An der Ochsenstral3e“ fir den Ausgleich der
Eingriffe auf den Baugrundstiicken diesen insgesamt zugeordnet. Die Her-
stellung und Pflege der Flache A 2 obliegt den Eigentiimern gemeinschatftlich.

Flachen fir Aufschuttungen und Abgrabungen

Abgrabungen und Aufschittungen sind zulassig. Im Vorgartenbereich sind sie
nur eingeschrankt zuléssig (s. 2.3.3 der Festsetzungen).

Ortliche Bauvorschriften
AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dacher

Es sind nur Flachdacher oder flachgeneigte Dacher bis 10° Dachneigung zu-
lassig.
Werbeanlagen
Werbeanlagen sind am Gebaude, bis zur maximal festgesetzten Wandhohe,
nicht in der Vorgartenzone und nur unter Einhaltung folgender Gré3en zulas-
sig:

Einzelbuchstaben bis max. 1 m H6he und Breite,

sonstige Werbeanlagen (Schilder, Firmenzeichen, Werbetafeln und
dergleichen) bis zu einer Flache von 2 mz.

Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, sowie
Laserwerbung, Skybeamer oder Ahnliches.

Unbebaute Flachen, Einfriedigungen

Vorgarten

Vorgarten sind die Flachen der Baugrundstticke zwischen der o6ffentliche Ver-
kehrsflache und der Baugrenze bzw. Baulinie. Sie sind mit Ausnahme von
Zufahrten und Hauseingangen als Vegetationsflache anzulegen und zu unter-
halten.

Die Benutzung als Arbeits-, Abstell- oder Lagerflachen ist nicht zulassig.

Einfriedigungen

Einfriedigungen sind nur als Hecken oder als Strauchpflanzungen aus land-
schaftstypischen Laubgehoélzen wie Hainbuche, Liguster, Wildrosen, Wolliger
Schneeball, Heckenkirsche zulassig, in die ein Maschendraht oder Stahlgitter-
zaun bis max. 1,80 m Hohe eingezogen werden kann.
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Abgrabungen, Aufschittungen

Abgrabungen und Aufschittungen sind im Vorgartenbereich aul3erhalb der
tatsachlich Gberbauten Flachen nur in dem Umfang zulassig, als sie entlang
der Erschliel3ungsstral3en zur Anpassung des Vorgartenniveaus und der Zu-
fahrten an die angrenzende Gehweghinterkante erforderlich sind.

Abfallbehalterstandplatze

Abfallbehalterstandplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flache zulds-
sig. Sie sind, sofern diese von den offentlichen Stral3en und Wegen aus sicht-
bar sind, mit einem Sichtschutz zu versehen, der zu begriinen ist oder durch
bauliche oder sonstige Malinahmen verdeckt herzustellen.

Stellplatzflachen

Ebenerdige Stellplatze auf den Baugrundsticken sind mit Baumen zu uber-
stellen. (s. 1.4) Sie sind durchlassig fur Niederschlagswasser als in Sand
verlegte und mit Fugen versehene Pflasterflachen, als Schotterrasen oder als
wassergebundene Decke auszufihren.

Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

Niederschlagswasser
Alle Déacher sind extensiv zu begrinen (s. 1.5.1)

Die notwendige Befestigung von nicht Uberbauten Flachen der Baugrundsti-
cke ist wasserdurchlassig auszufihren.

Karlsruhe, 05. September 2003
Fassung vom 16. September 2005
Stadtplanungsamt

Dr. Harald Ringler
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Aufstellungsbeschluss gemaf
8§ 2 Abs. 1 BBauG/BauGB am 24.04.1997

Billigung durch den Gemeinderat

und Auslegungsbeschluss

gemalR § 3 Abs. 2 BauGB,

8§ 74 Abs. 7 LBO am 23.11.2004

Offentliche Auslegung geman
8§ 3 Abs. 2 BauGB, § 74 Abs. 7 LBO vom 09.05.2005 bis 10.06.2005
und vom 17.10.2005 bis 04.11.2005

Satzungsbeschluss gemal
§ 10 Abs. 1 BauGB und
8 74 Abs. 7 LBO am 27.09.2005

Der Bebauungsplan und die drtlichen Bauvorschriften sind unter Beachtung
des vorstehenden Verfahrens als Satzung beschlossen worden. Sie werden
hiermit ausgefertigt.

Karlsruhe, 25.11.2005

Heinz Fenrich
Oberbiurgermeister

In Kraft getreten (8 10 Abs. 3 Satz 4
BauGB, § 74 Abs. 7 LBO) mit der
Bekanntmachung am 09.12.2005

Beim Stadtplanungsamt zu jeder-

manns Einsicht bereitgehalten

(8 10 Abs. 3 Satz 2 BauGB,
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Begrindung geméaR § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

Aufgabe und Notwendigkeit

Anliegen der Stadt Karlsruhe ist es, ansiedlungswilligen Gewerbebetrieben
kurzfristig bedarfsgerechte Bauflachen zur Verfiigung stellen zu kénnen. Ein
Angebot an solchen Flachen ist das Ruckgrat einer funktionierenden und ziel-
orientierten Wirtschaftsférderung einer Stadt. Wesentlich sind hierfur Flachen,
die unter der Pramisse einer langfristigen Sicherung von Arbeitsplatzen einge-
setzt werden kénnen.

Die ist bisher nur méglich bei Grundstticken, die im Eigentum der Stadt Karls-
ruhe stehen. Selbst bei stadtischen Gesellschaften kdnnen Flachen nicht so
langfristig vorgehalten werden, sondern missen maoglichst rasch ihren Beitrag
zum Ergebnis der Gesellschaft bringen.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Karlsruhe friihzeitig begonnen, in poten-
tiellen Gewerbegebieten Flachen zu erwerben, damit der Anteil an stadtischen
Flachen moglichst hoch ist. Diese Flachen dienen der langfristigen Zukunfts-
vorsorge fur den Wirtschaftsstandort und sichern die Reaktionsmdglichkeit der
stadtischen Wirtschaftsforderung. Sie konnen daher nicht mit den vorhande-
nen Reserven, insbesondere auch bei den Konversionsflachen, aufgerechnet
werden.

Das Planungsgebiet ,Winterrot“ wurde durch den direkten Anschluss an die U-
berregionale Infrastruktur aufgrund der neuen Trassenflihrung der BAB A 8
zur Nutzung flr eine gewerbliche Bauflache erheblich aufgewertet. Zusatzlich
ist hier die Schaffung wohnungsnaher Arbeitsplatze und die Entlastungswir-
kung benachbarter Ortslagen Ziel der Planung.

Bauleitplanung

Der derzeit gultige Flachennutzungsplan (FNP, NVK 2010) wirksam seit dem
24.07.2004, stellt fir das Plangebiet in der Osthélfte gewerbliche Bauflache, in
der Westhalfte gemischte Bauflache dar. Der Bebauungsplan setzt an Stelle
der gemischten Bauflache eingeschréanktes Gewerbegebiet fest und weicht
damit vom FNP ab.

Dennoch gilt der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt, da die gewerbliche Nutzung wie bei einem Mischgebiet soweit einge-
schréankt ist, dass die zu erwartenden Emissionen wie Larm, Staub, Gertiche
usw. zu keiner wesentlichen Stérung der Wohnbebauung unmittelbar westlich
der friheren L 623 fuhren werden.
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Bestandsaufnahme

R&umlicher Geltungsbereich

Das ca. 9,3 ha grol3e Planungsgebiet liegt in Karlsruhe — Palmbach 6stlich der
Wohnbebauung und zwischen dem Gewerbegebiet ,An der Ochsenstral3e®
und der ehemaligen LandesstralRe L 623.

Mal3geblich fur die Abgrenzung des Planungsgebietes ist der zeichnerische
Teil des Bebauungsplanes.

Naturrdaumliche Gegebenheiten, Bodenbeschaffenheit

Das Planungsgebiet liegt in der naturrdumlichen Einheit Kraichgauhtigel, Un-
tereinheit Westlicher Pfinzgau. Bei den Bdden handelt es sich um durch Ver-
witterung verlehmten Ldss. Das Geléande ist nur schwach geneigt und die po-
tenziell nattrliche Vegetation ist der mafiig artenreiche bis artenarme Bu-
chenwald.

Vorhandene Nutzung, Bebauung und Erschliel3ung

Das Gebiet ist noch véllig unbebaut. Zurzeit wird es teilweise landwirtschaftlich
oder als Garten genutzt, teilweise liegt es auch brach. Das Gebiet liegt aul3er-
ordentlich guinstig zum Uberregionalen Stral3ennetz in unmittelbarer Nachbar-
schaft des Anschlusses Karlsbad der Autobahn A 8. Aul3erdem tangieren drei
Buslinien das Gebiet: die Linie 45 zwischen Durlach und Palmbach, die Linie
47 zwischen Hauptbahnhof und Stupferich sowie die Linie 118 zwischen
Griunwettersbach und Langensteinbach.

Im Plangebiet vorhanden und bereits angelegt sind auf der Ostseite des Ge-
biets Ausgleichsflachen und Verkehrsgrunflachen (Béschungen der L 623) der
Planfeststellung der A 8, die im vorliegenden Bebauungsplan nachrichtlich G-
bernommen wurden. Die urspringlich auf der Westseite festgesetzte Aus-
gleichsflache der A 8 entlang der alten L 623 ist gemaR Ziff. 4.5.2 der Be-
grindung zum Bebauungsplan ,,An der Ochsenstral3e* (BPIl. Nr. 716), in Kraft
seit dem 23.04.1999, in der dortigen Ausgleichsflache A 3 enthalten. Dafir
wurde auf den Rickbau der alten L 623 It. Vertrag vom November 1998 ver-
zichtet.

Eigentumsverhaltnisse

Ein erheblicher Anteil der Flachen befindet sich in stadtischem Eigentum bzw.
im Eigentum des Bundes. Die ubrigen Flachen sind Privateigentum. Die Stadt
bemduht sich hier um den zuséatzlichen Erwerb von Flachen.

Altlasten
Hinweise auf Altlasten im Boden liegen nicht vor.

Planungskonzept

Art der baulichen Nutzung
Das Gebiet soll vorwiegend gewerblichen Nutzungen dienen.
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Um den Anforderungen einer stadtebaulichen Ordnung sowie den immissi-
onsschutz- und nachbarrechtlichen Regelungen entsprechen zu kénnen, wur-
de das Plangebiet in verschiedene Baugebietsarten geteilt: auf der westlichen
Seite des Plangebietes zur bestehenden Wohnbebauung hin wird einge-
schranktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Da dort &hnliche Wohnbedingungen
herrschen werden wie in einem Mischgebiet, ist es hier vertretbar, Betriebs-
wohnungen allgemein zuzulassen.

Die tbrigen Bauflachen des Plangebietes sind als Gewerbegebiet festgesetzt.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke sind nicht zulassig, da im Stadtgebiet Gewerbeflachen knapp sind und
nicht durch Nutzungen gebunden werden sollen, die auch in anderen Bauge-
bieten zulassig sind. Das selbe gilt fur Einzelhandel, der auf Grund der Lage-
gunst sich in einem solchen Gewerbegebiet ausbreiten und die bendétigten
Gewerbeflachen reduzieren wirde.

Tankstellen und Vergnugungsstatten sind im Hinblick auf nicht auszuschlie-
Rende Konflikte mit der angrenzenden Wohnnutzung ausgeschlossen.

ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt von der Landesstral3e L 623
durch eine HaupterschlieBungsstral3e (Planstral3e A). Von dieser Haupter-
schlieBungsstralRe zweigt eine weitere ErschlieSungsstralle (Planstral3e B),
die als Stichstral3e ausgebildet ist, ab. Diese ermoglicht eine flexiblere Teilung
der Baugrundstiicke. Die geplanten Wohngebiete ,Ob den Géarten“ und ,Neu-
feld“ werden kinftig auch Uber die Haupterschliel3ungsstral3e erschlossen.
GroRR3raumig ist das Gebiet in Erganzung der L 623, L 609 und K 9653 hervor-
ragend Uber die Bundesautobahn A 8 erschlossen.

Ruhender Verkehr

Offentliche Stellplatze sowohl fiir PKW als auch LKW sind in allen Erschlie-
BungsstralRen als Senkrecht- und Langsparkierung ausgewiesen.

In der Stichstral3e sind 6ffentliche Stellplatze als Senkrechtparkierung vorge-
sehen, die bei Bedarf zur Ablésung der Stellplatzverpflichtung der Anlieger
nach 8 37 Abs. 5 Landesbauordnung dienen kdnnen.

Geh- und Radwege

Zur fulRlaufigen Erreichbarkeit der Betriebe sind in den Erschliel3ungsstral3en
beidseitig Gehwege angeordnet. Angebunden an diese Gehwege ist ein
Gehweg entlang des Regenrtickhaltebeckens, dessen Zielpunkt die vorhan-
dene Bushaltestelle an der L 623 ist. Die Ostlich an das Gewerbegebiet an-
grenzende offentliche Grunflache, welche die Ausgleichsflache der A 8 be-
gleitet, wird so gestaltet, dass auch sie von Fu3gangern begangen werden
kann.

Ver- und Entsorgung

Das Gebiet soll im Trennsystem entwassert werden. Da das bestehende Ent-
wasserungsnetz hydraulisch nicht mehr in der Lage ist, die zusatzlichen Re
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genwassermengen des Planungsgebietes aufzunehmen, wird fir das Gebiet
zur Retention der Niederschlage Dachbegriinung festgesetzt. Ein Teil des Re-
genwassers wird in Richtung Norden in das geplante Regenriickhaltebecken
geleitet. Dort wird es zwischengespeichert, bis es dann gedrosselt in das be-
stehende Mischwassersystem in Palmbach eingeleitet werden kann.

Der andere Teil wird in Richtung Osten an den bestehenden Stauraumkanal
unter der L 623 geleitet und von dort aus tber den vorhandenen Kanal im
Gewerbegebiet OchsenstralRe in das Regenrtickhaltebecken der Autobahn
gefuhrt. Von dort flieRt das Regenwasser in Richtung Stupferich weiter.

Gestaltung

Das Planungsgebiet ist umgeben von Grunflachen, die als Ausgleichsflachen
und als Regenriickhaltebecken festgesetzt sind. Dadurch ist eine behutsame
Einbindung in die Landschaft gewahrleistet.

Die stadtebauliche wirksame Trennung der unterschiedlichen gewerblichen
Nutzungen wird gebildet durch die von Stiden nach Norden verlaufende Stich-
stral3e, durch den alleeartigen Charakter dieser Stichstral3e und die Baum-
pflanzungen im Norden entlang des Ful3weges und im Suden innerhalb der
privaten Grinflache.

Die festgesetzten Gebaudehdhen korrespondieren in Verbindung mit der to-
pographischen Lage des Planungsgebietes mit den Festsetzungen des 6st-
lich angrenzenden Gewerbegebietes ,Ochsenstral3e” und der westlich an-
grenzenden Wohnbebauung.

Grunordnung

Ziele der Grinordnung

* Trennung des Gewerbegebietes von der benachbarten Wohnbebauung
durch Grunflachen

= Durchgrinung des Gewerbegebietes durch Baumpflanzungen entlang der
Stral3en und auf den Gewerbegrundsticken

= Minderung der Versiegelungsfolgen durch Dachbegriinung
» [ntegration vorhandener Ausgleichsflachen in die Planung

= Einbindung des Baugebietes in die im Stiden angrenzende Landschaft
durch ausgedehnte Weideflachen mit landschaftstypischen Feldgehdlzen
am Siedlungsrand

Eingriff in die Natur
Bestand:

Es handelt sich um eine mehr oder weniger reich strukturierte Gemengelage.
Das Gebiet wird gegliedert durch eine von Nord nach Sud verlaufende Reihe
aus sehr dicht gepflanzten Schwarzerlen.

Ostlich dieser Reihe liegen mehrere brach gefallene Spindelobstanbauflachen,
Garten, Wiesen mit und ohne Streuobst sowie kleine, teils brach gefallene A-
cker. Westlich der Erlenreihe sind die Ackerschlage groRer. Sie werden durch
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Wiesen mit oder ohne Obstbaume voneinander getrennt. Im Norden liegen
noch Gartenflachen sowie eine Pferdekoppel.

Am Ostrand liegt innerhalb des Plangebietes eine bereits angelegte Strauch-
pflanzung als Ausgleichsmafl3nahme flr den sechsspurigen Ausbau der Auto-
bahn A 8. Ein breiter Streifen Verkehrsgrin liegt am Westrand: eine ebenfalls
realisierte Strauchpflanzung unter vorhandenen Baumen innerhalb einer Ver-
kehrsinsel und ein Grasweg. .Im Norden des Plangebietes befinden sich be-
reits angelegte Verkehrsgrinflachen, die als baumbestandene Wiesenflachen
ausgestaltet wurden.

Eingriff:

Der wesentliche Eingriff besteht in der Bodenversiegelung und in der Beseiti-
gung der vorhandenen Vegetationsstrukturen und Habitate mit Ausnahme der
Ausgleichsflachen und des Verkehrsgriins sowie einer Erlenreihe im Studen.

AusgleichsmalRnahmen

Aufgrund des Strukturreichtums und des hohen Anteils bereits vorhandener
Ausgleichs- und Grunflachen ist ein Ausgleich innerhalb des Plangebietes
nicht maglich.

Die wesentliche Ausgleichsmal3inahme besteht in der Umwandlung von Acker
in Weideflachen fir die extensive Beweidung durch Pferde. Die Weiden wer-
den mit landschaftstypischen Feldgehélzen eingefasst und liegen im Suden
des Plangebietes Im Sudwesten des Gebietes wird ein Wendeplatz entsiegelt
und in gleicher Weise umgestaltet.

Durch diese MalRnahmen verbessert sich die Situation fur alle betrachteten
Naturfaktoren. Der Boden wird durch eine dauerhaft geschlossene Vegetati-
onsdecke vor Erosion geschuitzt, wenn auch der Eingriff durch Versiegelung
nicht voll ausgeglichen werden kann. Die sommerliche Aufheizung wird durch
die mehr oder weniger permanente Verdunstung durch die Vegetation deutlich
gemindert, landschaftstypische Grinlandgesellschaften und Geholzformatio-
nen sowie die damit verbundene Tierwelt werden geférdert.

Die erhohte Verdunstung in den Sommermonaten dient dem nattrlichen Was-
serkreislauf. Besonders positiv ist der kompakte Flachenzuschnitt, die Grol3e
der Flache und die Verbindung zu vergleichbaren Flachen sudlich des be-
nachbarten Baugebietes "Ob den Garten/Neufeld" zu werten. Durch die Lage
dieser Flache am Siedlungsrand wird auf3erdem die Einbindung des Bauge-
bietes in die Landschatft erreicht.

Wie bereits in der Rahmenplanung vorgesehen, wird die hierfir ins Okokonto
eingestellte Ausgleichsflache A 3 im Bebauungsplangebiet ,An der Ochsen-
straf3e” zu 92 % dem Bebauungsplan Winterrot zugeordnet. Die Mal3hahme -
Pflanzung von Feldgehdlzen in einer Wiesenflache — ist bereits realisiert.

Insgesamt wird hierdurch ein vollstandiger Ausgleich des Eingriffs - bis auf
den Naturfaktor Boden - erzielt. Wegen fehlender Flachen zur Entsiegelung ist
ein vollstandiger Ausgleich beim Naturfaktor Boden nicht mdglich.
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4.4.4 Zuordnung der Ausgleichsflachen

4.5

Die Flache A 1 im Plangebiet mit Glatthaferwiese und Gehdlzgruppen wird
den Ausgleich fur die offentlichen Verkehrsflachen darstellen.

Die Flache A 2 im Plangebiet wird zusammen mit der Flache A 3 aus dem Be-
bauungsplan ,,An der Ochsenstral3e” fir den Ausgleich der Eingriffe auf den
Baugrundstiicken herangezogen und diesen insgesamt zugeordnet. Die Pfle-
ge dieser Grundstiicke liegt in der Pflicht der Eigentiimer.

Eingriff in den Boden

Die Boden, in die mit dem vorliegenden Bebauungsplan eingegriffen werden
soll, wurden gemalf Leitfaden des Ministeriums fur Umwelt B.-W. ,Bewertung
von Boden nach ihrer Leistungsfahigkeit* (Heft 31) durch das Landesamt fir
Geologie, Rohstoffe und Bergbau bewertet. Danach sind die Boden des
Plangebiets in der Gesamtwertung aller relevanten Bodenfunktionen als
»hoch* bewertet. Das ist die zweithdchste Bewertungsstufe in 5-stufiger Skala.
In wichtigen Einzelfunktionen wie ,naturliche Ertragsfahigkeit”, ,Ausgleichs-
korper fur den Wasserkreislauf* und ,Filter und Puffer” ist eine ,hohe bis sehr
hohe* Bewertung ermittelt worden. Damit sind die beanspruchten Bodenfla-
chen als hochwertig anzusehen.

Die Versiegelung von Béden bedeutet nach fachlicher Einschatzung den voll-
standigen Verlust aller nattrlichen Bodenfunktionen. Weitere Bodenbelastun-
gen mit unterschiedlichem Grad der Beeintréachtigungen sind Abgrabungen,
Verdichtungen, Aufschittungen, bauzeitliche Beeintrachtigungen.

Die zukunftig vorgesehene Nutzung bzw. der damit verbundene Eingriff in das
Schutzgut Boden sowie der jeweilige Flachenanteil (abziglich der auf3erhalb
des Bebauungsplan gelegenen Ausgleichsflachen Autobahnausbau A8) stellt
sich somit wie folgt dar:

Nutzung/Eingriff Flache in ha
Versiegelung und Verkehrsflachen 4,46 ha
Unversiegelte Grundsticksflachen 1,32 ha
Ruckhaltebecken 0,39 ha
Extensiv genutzte Pferdeweide 2,79 ha
Summe 8,96 ha

Unter Anwendung des Entwurfs der Arbeitshilfe ,Fachgerechte Bearbeitung
des Schutzgutes Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” der
Landesanstalt fir Umweltschutz wurde der Eingriff bewertet und verschiedene
Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen beschrieben.

Fur einen Ausgleich dieses Eingriffs, waren danach grob tberschlagen und
beispielhaft aufgezahlt folgende Malinahmen notwendig:

» zur Kompensation aller drei beeintrachtigten Bodenfunktionen (,Filter
und Puffer”, ,Ausgleichskorper fur den Wasserkreislauf®, ,natirliche Er-
tragsfahigkeit®) folgende alternativen Malinahmen:

Entsiegelung ca. 5,7ha
Oberbodenauftrag ca. 40 cm ca. 85ha
Tieflockerung stark verdichteter Boden ca 8,5 ha
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« fir die Kompensation der Bodenfunktion ,Ausgleichskdrper im Wasser-
kreislauf”

Dachbegriinung ca. 17,0 ha
« fur die Kompensation der Bodenfunktion ,Filter und Puffer”

Kalkung von sauren Boden ca. 17,0 ha

Der Ausgleich fur die Beeintrachtigung der Bodenfunktionen ist fur jede Funk-
tion getrennt durchzufiihren. Das wirde bedeuten, dass die letztgenannten
Beispiele beide durchgefuhrt werden mussten, da sie sich nur auf Einzelfunk-
tionen beziehen. Auch dann ware die Funktion ,nattrliche Ertragsfahigkeit”
noch nicht kompensiert.

Die Stadt verfugt jedoch nicht Uber entsprechende geeignete Flachen, um die-
sen Ausgleich erbringen zu kénnen. Im Plangebiet selbst kann lediglich im
Sudwesten ein Wendeplatz und Teilabschnitte von landwirtschaftlichen As-
phaltwegen, die innerhalb geplanter Grunflachen ( Regenruckhaltebecken,
Pferdeweide) liegen (1100 m2), entsiegelt und in Wiesenflachen umgestaltet
werden. Ein geringer Ausgleich fur den Eingriff in die Bodenfunktion ,Aus-
gleichskoérper im Wasserhaushalt® wird dadurch erreicht, dass fur die Gebaude
im Bebauungsplan Dachbegriinung festgeschrieben wird (ca. 1,3 ha). Ein
weiterer Ausgleich ist mangels verfugbarer Flachen nicht méglich. Andere
Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen sind nicht ersichtlich.

Umweltvertraglichkeitspriafung

Fur den Bebauungsplan bedarf es keiner férmlichen Umweltvertraglich-
keitsprufung, da er unter die Ubergangsvorschrift des § 25 Abs. 2 Ziff. 2 des
Anderungsgesetzes zum UVPG vom 27.07.2001 fallt. Danach finden fir ein
bereits vor dem 14.03.1999 férmlich eingeleitetes Verfahren diejenigen Vor-
schriften Anwendung, die bis zum Inkrafttreten des Anderungsgesetzes ge-
golten haben. Unter diese Stichtagsregelung fallt der vorliegende Bebauungs-
plan aufgrund des bereits am 24.04.1997 gefassten Aufstellungsbeschlusses.
Und danach war fur einen Bebauungsplan der vorliegenden Art noch keine
Umweltvertraglichkeitsprifung vorgeschrieben.

Sozialvertraglichkeit

Bei der Planung wurden im Hinblick auf Sozialvertraglichkeit insbesondere die
nachfolgend erorterten Aspekte beriicksichtigt:

- Zur Vermeidung monofunktionaler Gebiete werden hier nichtstérende
Arbeitsstatten in Wohnortnahe angesiedelt.
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7. Statistik

7.1 Flachenbilanz

Gewerbegebiet ca. 3,37 ha 36,20%
Eingeschranktes Gewerbegebiet ca. 1,13 ha 12,14%
Ausgleichsflachen (davon Regenriickhaltebecken 0,39 ha)  ca. 3,18 ha 34,16%
Ausgleichsflachen Autobahnausbau A 8 ca. 0,35 ha 3,76%
Verkehrsgriin ca. 0,42 ha 4,51%
Verkehrsflachen (Stral3en, Parken, Wege) ca. 0,86 ha 9,24%
Gesamt ca. 9,31 ha 100,00%
7.2 Geplante Bebauung
Bruttogeschossflache ca. 90.000 m2
7.3 Bodenversiegelung?!
Gesamtflache ca. 9,31 ha 100,00%
Derzeitige Versiegelung ca. 0,25 ha 2,69%
Durch den Bebauungsplan max. zulassige
versiegelte Flache ca. 4,46 ha 47,91%

Hinweise:

In den Festsetzungen sind fur Stellplatze wasserdurchlassige vorgeschrie-
ben. Der Versiegelungsgrad reduziert sich dementsprechend.

In den Festsetzungen ist Dachbegriinung vorgeschrieben.

8. Bodenordnung

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans ist ein Bodenordnungsverfahren ge-

malf Baugesetzbuch erforderlich.

! Die maximal zulassige versiegelte Flache berechnet sich aus den versiegelten Verkehrsflachen sowie der ma-
ximal Uberbaubaren (auch mit Nebenanlagen) Grundflache (in der Regel GRZ + 50 %, max. 80 % der Grund-
stiicksflache) der Baugrundstiicke sowie alle anderen zur Versiegelung vorgesehenen Flachen im offentlichen

Raum.
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9. Kosten (lUberschlagig)

9.1 Beitragsfahige ErschlieBungskosten?

Kanalisation, ca. 650 m Doppelrohrgraben ca. 715.000 EUR
Erdbewegung und Freilegung ca. 340.000 EUR
Regenrtickhaltebecken (incl. Hydr. Gutachten) ca. 250.000 EUR
Verkehrsflachen ca. 540.000 EUR
Begrinung ca. 64.000 EUR
Beleuchtung ca. 24.000 EUR
AusgleichsmalRnahmen ca. 64.000 EUR
Gesamt ca. 1.997.000 EUR
Ruckersatz 90% ca. 1.797.300 EUR
Stadtanteil 10% ca. 199.700 EUR

9.2 Sonstige Kosten zu Lasten der Stadt

Verkehrsflachen ca. 35.000 EUR
Erdbewegungen und Freilegungen ca. 8.000 EUR
Beleuchtung ca. 15.000 EUR
Gesamt ca. 58.000 EUR

9.3 Stadtische Kosten insgesamt

Kosten Ziffer 9.1 ca. 199.700 EUR
Kosten Ziffer 9.2 ca. 58.000 EUR
Gesamt ca. 257.700 EUR

9.4 Kosten zu Lasten der Stadtwerke

Die Investitionskosten fir Wasser-, Gas- und Stromversorgung werden tber
Beitrage und Gebuhren finanziert.

10. Finanzierung

Die Kosten sind in den Haushaltsplanungen der kommenden Jahre zu bertck-
sichtigen.

Karlsruhe, 16.September 2005
Stadtplanungsamt

Dr. Harald Ringler

? Riickersatz ist der Teil der ErschlieRungskosten gemaR Satzung iiber die Erhebung von Erschlie-
Rungsbeitrdgen und Kostenerstattungsbetréagen in Karlsruhe, der auf die durch die Anlagen er-
schlossenen Grundstiicke verteilt wird und von den Eigentiimern anteilig zu leisten ist.
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Hinweise

Versorgung und Entsorgung

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

Die Abfallbehélter sind innerhalb der Grundstticke, nicht weiter als 15 m von
der fir Sammelfahrzeuge befahrbaren Stral3e entfernt, auf einem befestigten
Standplatz ebenerdig aufzustellen und mit einem zu begriinenden Sichtschutz
zu versehen. Der stufenlose Transportweg ist zu befestigen, eine evtl. Stei-
gung darf 5 % nicht Uberschreiten.

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

Entwasserung

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

Die Entwasserungskanale werden aus wirtschaftlichen Griinden fur einen ubli-
cherweise zu erwartenden Niederschlag (Bemessungsregen) dimensioniert.
Bei starken Niederschlagen ist deshalb ein Aufstau des Regenwassers auf der
Stral3enoberflache maglich. Grundstiicke und Gebaude sind durch geeignete
Malinahmen der Eigentiimer bzw. der Anwohner selbst entsprechend zu
schitzen.

Regenwasser

Es wird empfohlen, das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser zu
sammeln und dieses jedoch ausschliel3lich zur Gartenbewéasserung zu nutzen,
da es mikrobiologisch und chemisch verunreinigt sein kann. Sofern Zisternen
eingebaut werden, ist zur Ableitung gro3erer Regenereignisse bei geflllter
Zisterne ein Notuberlauf mit freiem Abfluss in das 6ffentliche Kanalsystem
vorzusehen. Ein Rickstau von der Kanalisation in die Zisterne muss durch
entsprechende technische Malinahmen vermieden werden. Bei anstehenden
versickerungsfahigen Bdden kann die Notentlastung tber eine Versicke-
rungsmulde erfolgen.

Die Bodenversiegelung soll auf das unabdingbare Mal3 beschrankt werden.
Werden die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke befestigt, soll die
Befestigung zur Verringerung der Flachenversiegelung weitgehend wasser-
durchlassig ausgebildet werden, z.B. als Pflaster oder Plattenbelag mit brei-
ten, begrinten Fugen (Rasenpflaster), soweit nicht die Gefahr des Eindrin-
gens von Schadstoffen in den Untergrund besteht. Nach Mdglichkeit soll auf
eine Flachenversiegelung verzichtet werden.

Die vorhandenen Hangneigungen betragen 2,5 — 6,25 %. Unter Umstanden ist
mit Hangschichtenwasser zu rechnen. Genaue Aussagen sind nur durch ein
geologisches Gutachten madglich.
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Archéologische Funde, Kleindenkmale

Bei Baumal3nahmen besteht die Moglichkeit, dass historische Bauteile oder
archéologische Fundplatze entdeckt werden. Diese sind gemal3 8§ 20 Denk-
malschutzgesetz (DSchG) umgehend dem Landesdenkmalamt Baden-
Wirttemberg, Archaologische Denkmalpflege, AuRenstelle Karlsruhe, Ama-
lienstral3e 36, 76133 Karlsruhe, zu melden. Fund und Fundstelle sind bis zum
Ablauf des vierten Werktages nach der Meldung in unverandertem Zustand zu
erhalten, sofern nicht das Landesdenkmalamt einer Verkirzung dieser Frist
zustimmit.

Das Verschweigen eines Fundes oder einer Fundstelle ist ein Verstol3 gegen
das DSchG und kann als Ordnungswidrigkeit geahndet werden.

Evtl. vorhandene Kleindenkmale (z.B. Bildstocke, Wegkreuze, historische
Grenzsteine, Brunnensteine, steinerne Wegweiser und landschaftspragende
Natursteinmauern) sind unveréndert an ihrem Standort zu belassen und vor
Beschadigungen wahrend der Bauarbeiten zu schitzen. Jede Veranderung ist
mit dem Landesdenkmalamt Baden-Wirttemberg, Aul3enstelle Karlsruhe,
Bau- und Kunstdenkmalpflege, abzustimmen.

Baumschutz / Baumpflanzungen

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

Es wird empfohlen, auf das Anpflanzen von Nadelhdlzern auf den Betriebsfla-
chen zu verzichten. Sie passen nicht in die Landschaft und fihren meist durch
ihren schnellen Wuchs in absehbarer Zeit zu Problemen.

Altlasten

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefah-
ren fur die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche
Beeintrachtigungen des Naturhaushalts nicht ausgeschlossen werden kdnnen,
sind unverziglich der Stadt Karlsruhe, Umweltamt, Adlerstral3e 20 a,

76133 Karlsruhe, zu melden.

Erdaushub / Auffiallungen

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

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

Private Leitungen

Private Leitungen sind von der Planung nicht erfasst.
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Barrierefreies Bauen

In die Planung von Geb&uden sind die Belange von Personen mit kleinen Kin-
dern sowie behinderten und alten Menschen einzubeziehen (8 3 Abs. 4 und
§ 39 LBO).

Liste geeigneter Baumarten auf Gewerbegrundstticken:

Esche (Fraxinus excelsior),
Stieleiche (Quercus robur),
Traubeneiche (Quercus petraea),
Feldahorn (Acer campestre),
Hainbuche (Carpinus betulus)

Bbdschungen

Aus der erforderlichen Anpassung des naturlich anstehenden Geldndes zu
den Verkehrsflachen ergibt sich die Notwendigkeit von Abgrabungen und Auf-
schittungen auf den Baugrundstiicken.
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