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Begrindung gemal 8 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (beigeflgt)

Aufgabe und Notwendigkeit

Die Deutsche Telekom hat auf ihrem ehemaligen Betriebsgelande in der
Rintheimer StralRe den grof3ten Teil der dortigen Betriebsgebaude aufgege-
ben. Das Gebiet soll deshalb einer neuen Nutzung zugeftihrt werden.

Bisher wird das ehemalige Betriebsgrundstiick schon durch das Turkische
Konsulat und einen SB-Markt genutzt. Bereits fertig gestellt ist auRerdem
ein Studentenwohnheim in direkter Nachbarschaft zum Turkischen Konsu-
lat, das auch auf bisheriger Rechtsgrundlage genehmigt werden konnte.

Weiter geplant sind ein Senioren-Pflegeheim und betreutes Wohnen. Da
diese Nutzungen nicht dem bisher festgesetzten Gewerbegebiet entspre-
chen, wird hierfur die Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens not-
wendig.

Im Zuge des konkreten Bauvorhabens wird die bauliche Nutzung in Anpas-
sung an die umgebenden und vorhandenen Nutzungen, die Uberwiegend

einem Mischgebiet entsprechen, von bisher Gewerbegebiet in Mischgebiet
geéandert.

Fur die zu bebauenden Grundstiicke auf dem ehemaligen Betriebsgrund-
stiick der Telekom wird vom Eigentimer der Grundstlcke ein Vorhaben-
und ErschlieBungsplan erstellt.

Bauleitplanung

Vorbereitende Bauleitplanung

Der gultige Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe
(FNP NVK) stellt das Planungsgebiet als gewerbliche Bauflache dar. Die
Anderung in ,Mischgebiet” entspricht den inzwischen vorhandenen Nutzun-
gen des Gebietes, die weiterhin zulassig bleiben. Insgesamt kann die Pla-
nung als aus dem FNP NVK entwickelt angesehen werden.

Verbindliche Bauleitplanung

Fur den vorliegenden Bebauungsplan gelten bisher der alte Baufluch-
tenplan Nr. 286 ,Gewerbe- und Industriegebiet Gerwigstral3e* vom 8.2.1962
und der Bebauungsplan Nr. 614 ,Nutzungsartfestsetzung“ vom 22.02.1985,
der fur das Gebiet Gewerbegebiet festsetzt. Diese Plane werden in Teilbe-
reichen durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ersetzt.

Bestandsaufnahme

Raumlicher Geltungsbereich
Das ca. 1 ha grof3e Planungsgebiet liegt in Karlsruhe — Oststadt.

Maf3geblich fur die Abgrenzung des Planungsgebietes ist der zeichnerische
Teil des Bebauungsplanes.
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Naturrdumliche Gegebenheiten, Bodenbeschaffenheit

Das Gelande liegt weitgehend in einer Senke von ca. 1,00 m Tiefe auf ca.
113 m UNN. Die umliegenden Straf3en, Gehwege und Stellplatze befinden
sich entsprechend auf einem 1,00 m héheren Niveau.

Das Planungsgebiet liegt im Bereich der Niederterrasse des Rheins. Die
potentielle naturliche Vegetation sind Buchen- und Eichenwalder.

Aufgrund der vorhandenen bzw. vorherigen baulichen Nutzungen sind die
ursprunglichen nattrlichen Bodenverhaltnisse nicht mehr vorhanden. Inner-
halb des Geltungsbereichs ist von anthropogen tberformten Standortver-
haltnissen auszugehen. (Erganzungen aus dem Bodengutachten).

Der htéchste Grundwasserspiegel liegt bei ca. 112,00 m GNN. Es ist nicht
auszuschliel3en, dass diese Werte in Zukunft Gberschritten werden.

Das Planungsgebiet liegt in der Zone Ill B des seit dem 03.06.2006 In Kraft
getretenen Wasserschutzgebiets des Wasserwerks Hardtwald. Die Be-
stimmungen der Wasserschutzgebietsverordnung sind einzuhalten.

Vorhandene Nutzung, Bebauung und Erschliel3ung

Die vorhandenen Betriebsgebaude wurden bereits zurlickgebaut. Aul3er-
halb des Plangebiets, westlich, befindet sich ein als Turkisches Konsulat
genutztes Burogebaude, im Plangebiet, bereits fertig gestellt, ein Studen-
tenwohnheim. Ostlich des geplanten Seniorenwohnens schlief3t ein Super-
markt an. Der restliche Teil liegt zurzeit brach.

In der ndheren Umgebung befinden sich Uberwiegend Misch- und allgemei-
ne Wohngebiete.

Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstiick 12028/25 befindet sich im Eigentum der IBA - Immobilien
Beteiligung u. Anlage GmbH und des Arbeiter-Samariter-Bundes, die
Grundsticke 12028/24 und 12028/26 im Eigentum der Gobelbecker Bau-
trager und Beteiligungs-GmbH, und das Grundstiick 12028/23 befindet sich
im Eigentum von Herrn Jorg Korecki.

Belastungen

Im Rahmen einer orientierenden technischen Untersuchung wurden
anthropogene Auffullungen im Bereich des Plangebietes angetroffen. Im
Zuge des Rickbaus der ehem. Betriebsgebédude wurde Recyclingmaterial
bis Belastungsklasse Z1.2 nach LAGA Bauschutt auf dem Plangelande ein-
gebaut.

Im Zuge des Ruckbaus wurde eine lokale MKW-Verunreinigung im Bereich
der ehem. Waage angetroffen. Belastetes Material wurde ausgehoben und
entsorgt. In diesem Bereich ist mit Restbelastungen zu rechnen.

Aus wasser- und bodenschutzrechtlicher Sicht besteht auf dem Gelénde
derzeit kein weiterer Handlungsbedarf. Falls im Zuge der Baumal3nahme
Aushubmaterial anféllt, ist dieses unter abfallrechtlichen Gesichtspunkten
zu betrachten.
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Belastungen fur das Gebiet liegen vor allem in den Schallimmissionen
durch StralRe, Stralenbahn und SB-Markt.

Planungskonzept

Art der baulichen Nutzung

Als Nutzungsart wird in Anpassung an die umgebende und vorhandene
Nutzung Mischgebiet (MI) festgelegt. Geplant ist in dem sudlichen Gebaude
Richtung Striederstral3e ein Pflegeheim und betreutes Wohnen. Das Ge-
baude westlich davon wird als Studentenwohnheim festgeschrieben.

Mal3 der baulichen Nutzung

Fir die Grundstiicke (12028/1, 12028/23, 12028/24, 12028/25, 12028/26)
als wirtschatftliche Einheit besteht eine Flachenbaulast. Flr sie ergeben sich
insgesamt eine Grundflachenzahl von 0,55 und eine Geschossflachenzahl
von 1,05. Die zulassigen Werte gemal3 817 BauNVO werden somit ein-
gehalten.

Fur das zu bebauende Grundstiick 12028/25 des Seniorenstiftes ergibt sich
eine Grundflachenzahl von ca. 0,63. Der zulassige Hochstwert fir Mischge-
biet gemald 8§ 17 BauNVO (GRZ 0,6) wird eingehalten. Die Geschossfla-
chenzahl betragt 2,06 und tberschreitet somit die Obergrenze gemal § 17
BauNVO (GFZ 1,2). Dies erscheint trotzdem vertretbar, da die geringeren
Freiflachen um das Gebaude herum durch die Dachterrasse ausgeglichen
wird, zudem wird die Freiflache auf dem Grundstiick 12028/24 gemein-
schaftlich genutzt.

Fur die zu bebauenden Grundstiicke 12028/24 (betreutes Wohnen) ergibt
die GRZ 0,4 und die GFZ 1,14. Fur das Grundstick 12028/26 (Studenten-
heim) betragt die GRZ 0,57 und die GFZ 1,73, fur das Grundstick 12028/23
(SB-Markt) betragt die GRZ 0,52 und die GFZ 0,24.

ErschlieBung

OPNV

Das Planungsgebiet liegt zentral. Die Stral3enbahnlinie 5 verlauft nordlich
des Planungsgebietes, die Haltestellen Rintheimer Stral3e und Ostring lie-
gen in unmittelbarer Nahe, aul3erdem ist an der Rintheimer Stral3e die neue
Haltestelle ,Dunantstraf3e” geplant.

Motorisierter Individualverkehr
Die Erschliel3ung erfolgt Uber die vorhandene Zufahrt von der Rintheimer
Stral3e aus. Eine Zufahrt von der Striederstral3e aus ist ausgeschlossen.

Ruhender Verkehr

Bereits vor der Entwicklung des Areals wurden auf der Grundlage des Be-
bauungsplans Nr. 286 Gewerbe- und Industriegebiet Gerwigstral3e vom
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08.02.1962. ausreichend Besucherstellplatze an der Rintheimer Strasse
hergestellt.

Die nach der Verwaltungsvorschrift zur Landesbauordnung erforderlichen
Stellplatze sind nachgewiesen. Dies sind fir die 65 Pflegeplatze 7 Stellplat-
ze, fur die 25 Einheiten betreutes Wohnen 13 Stellplatze und fir das Stu-
dentenwohnheim (entsprechend Baugenehmigung) 9 Stellplatze.

Zusatzlich zu den notwendigen Stellplatzen werden im Planungsgebiet Uber
50% mehr Stellplatze fur Besucher der Nutzungen Betreutes Wohnen, Pfle-
ge, Studentenwohnheim nachgewiesen. Hierfir sind 46 Stellpléatze gegen-
uber 29 bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatzen geplant.

Ver- und Entsorgung

Das Schmutzwasser des Studentenwohnheims und des Pflegeheimes sind
in das bestehende Kanalsystem der Striederstral3e einzuleiten. Das
Schmutzwasser der Einheit betreutes Wohnen kann in den Kanal Rinthei-
mer Stral3e eingeleitet werden. Die Entwéasserung der Erdgeschosse muss
dabei tber entsprechende Hebeanlagen gefiuihrt werden (Rickstauebene
Stral3enniveau).

Der unbedenkliche Niederschlagswasserabfluss soll nach Mdglichkeit ent-
sprechend den Vorschriften des Wassergesetzes zur Versickerung ge-
bracht werden.

Abfallentsorgung:

Die Abfallbehalter sind an entsprechenden Stellen zu verwahren. Der
Standplatz fur die Abfallbehélter des Pflegeheimes befindet sich an der
Sudseite des Gebaudes, die Behalter fur das betreute Wohnen werden im
Gebéaude verwahrt. Zur Abholung mussen die Mullbehéalter an der im Plan
gekennzeichneten Stelle bereitgestellt werden.

Gestaltung

Das Baugrundstiick des geplanten Bauvorhabens an der Striederstral3e
umfasst ca. 2170 m2. Das Gebaude besteht aus vier Vollgeschossen und ist
in Ost-West Richtung orientiert. Die Bruttogeschossflache betragt ca. 4400
mZ. Insgesamt sollen 65 Pflegeplatze und 7 Wohneinheiten fiir betreutes
Wohnen entstehen.

Das Baugrundstiick des geplanten Bauvorhabens an der Rintheimer Stral3e
umfasst ca. 1600 m2. Das Gebaude besteht aus vier Vollgeschossen und ist
in Nord-Sud Richtung orientiert. Die Bruttogeschossflache betragt ca.

1800 m2. Hier sollen ca. 18 Wohneinheiten fiir betreutes Wohnen entste-
hen.

Der Eingang des Pflegeheims liegt an der sudlichen inneren Erschlie-
BungsstralRe. Im Erdgeschoss befinden sich die allgemeinen Nutzflachen
sowie eine Wohngruppe, der an der Westseite ein eigener abgeschlossener
Aul3enbereich zugeordnet ist. Die Ubrigen Pflegeplatze befinden sich im 1.
und 2. Obergeschoss. Die grol3e, begriinte Terrasse an der Ostfassade im
1. Obergeschoss (,Sonnendeck®) bildet den Aul3enbezug des Pflegehei-
mes. Der Wohngruppe im Erdgeschoss wird ein eigener Freibereich zuge-
ordnet.
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Im 3. Obergeschoss dieses Gebaudes befinden sich 7 Wohnungen fur be-
treutes Wohnen, die Uber ein separates Treppenhaus an der Nordseite er-
schlossen werden. Dem gegeniber befindet sich der Eingang fiir die nérd-
liche Bebauung mit betreutem Wohnen. Dieses Geb&ude schliel3t das Ge-
biet zur Rintheimer StralRe hin ab. Der so entstandene Freibereich zwischen
den Gebauden wird als gemeinschaftliche Grinflache genutzt, mit dem 6f-
fentlichen Vorplatz im Bereich der Eingdnge und der eher privaten Grunfla-
chen flr das Pflegeheim und das betreute Wohnen.

Der weitere parallel zur Rintheimer Stral3e verlaufende Gebauderiegel mit
Wohnnutzung nimmt die Bauflucht des Betriebsgebaudes auf und vervoll-
standigt die Raumkante gegen die Rintheimer Straf3e hin.

Die Gebaude sollen eine farblich abgestimmte Fassade erhalten, die Flach-
dacher werden extensiv begrunt.

Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung, Grinordnung

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 286 und 614 sind
die Bauvorhaben von ihrem Umfang her bereits zulassig. Entsprechend den
Festsetzungen des vorliegenden ,Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes*
gehen die Eingriffe in Natur und Landschatft nicht tber das Maf3 der ur-
sprunglich zulassigen Bebauung hinaus. Dementsprechend ist nach 8la
Abs. 3 Satz 5 BauGB kein zuséatzlicher Ausgleich erforderlich.

Die Eingriffe in den Baumbestand werden nach der Baumschutzsatzung der
Stadt Karlsruhe ausgeglichen.

Wahrend der BaumalRnahme ist besonders auf den Schutz der zu erhalten-
den Baume entsprechend der RAS LG 4, der DIN 18920 und der Baum-
schutzsatzung zu achten.

Eingriffsmindernde Auswirkungen fur Natur und Landschaft ergeben sich
durch folgende Malinahmen:

- Dachbegrinungen
- Stellplatz-Belage, versickerungsfahig
- Regenwasserversickerung

Die nicht fur die ErschlieBung notwendigen Freiflachen werden begriint. Far
die Stellplatze sind wasserdurchlassige Belage (z.B. Rasenfugenpflaster,
Pflaster mit Splittfuge) vorgesehen. Die Dachflachen sind als Flachdécher
vorgesehen. Diese erhalten eine Dachbegriinung.

Entlang der ErschlieBungsstral3e sowie im riickversetzten Eingangsbereich
sind Baumpflanzungen vorgesehen. Entlang der Rintheimer Stral3e wird die
im Bereich des Supermarktes begonnene Baumreihe fortgesetzt.

Immissionen

Durch die Festsetzung einer Mischgebietsflache ist potentiell von einer Ver-
besserung der Situation im Vergleich zur bisherigen Gewerbeflache aus-
zugehen.

Durch Wegfallen einer potentiellen Gewerbenutzung wird die mogliche
Larmbelastung verringert. Die Larmbelastung durch Stral3enverkehr (incl.
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Stral3enbahn) liegt auf dem fur das stadtische Umfeld normalen Niveau. Al-
lerdings ergaben sich fur die Nacht sowohl aus dem Verkehrslarm als auch
aus Gewerbelarm Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN
18005 (s. Umweltbericht). Daher sind zusatzliche Schallschutzmal3hahmen
am Gebaude notwendig.

Stark befahrene Stral3en und Gebiete mit erhfhten Emissionen liegen nicht
in unmittelbarer Nahe des Bauvorhabens. Die auf das Plangebiet einwir-
kenden Luftschadstoffimmissionen werden daher als deutlich unterhalb der
Grenzwerte eingeschatzt. Eine planungsbedingte Uberschreitung von Im-
missionsgrenzwerten fur Luftschadstoffe ist nicht zu erwarten.

Umweltpriufung / Umweltbericht

Die Auswirkungen der Planung auf die Belange der Umwelt und ihre Wech-
selwirkungen sind Gegenstand einer Umweltprifung. Das Ergebnis der
Umweltprifung ist im Umweltbericht dargestellt. Dieser ist gesonderter Be-
standteil dieser Begriindung (Anlage).

Sozialvertraglichkeit

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

Erganzung eines vorhandenen Gebiets durch zusatzliche Infrastruktur-
einrichtungen

Nutzung von Flachen im Bereich vorhandener OPNV-Einrichtungen und
damit Erhéhung einer vom privaten Pkw unabhangigen Mobilitét.

Schaffung von Kommunikationsraumen fir die Bewohner
Mischung der Grundfunktionen Wohnen und Versorgung
Bedurfnisgerechte Wohnungsversorgung fur Senioren und Studenten

Statistik
Flachenbilanz

Mischgebiet ca. 1,10 ha 100,00%

Gesamt ca. 1,10 ha 100,00%
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Geplante Bebauung

Anzahl  Wohneinheiten  Bruttogeschossflache

Pflegeheim, 1 65 3550
> betreutes Wohnen 7 850
Betreutes Wohnen 1 18 1800
Gesamt 3 90 6200

Bodenversiegelung

Gesamtflache des VEP ca. 1,1 ha 100,00%
Derzeitioe Versieaeluna im VEP ca. 1.08 ha 98.18%
Zukunftige Versieaeluna im VEP ca. 0.82 ha 74.55%

Hinweis: Die befestigten Flachen werden auf das unbedingt notwendige
Malf3 beschrankt. In den Festsetzungen sind, soweit mdglich, wasserdurch-
lassige Belage fur Wege und Stellplatze vorgeschrieben. Eine extensive
Dachbegrinung ist fur den Uberwiegenden Teil der Dachflachen vorgese-
hen.

Kosten

Alle im Zusammenhang mit dem Vorhaben anfallenden Kosten einschliel3-
lich der ErschlielSungsanlagen Gbernimmt der Vorhabentrager. Der Stadt
Karlsruhe entstehen keine Kosten.

Durchfihrung

Alle Verpflichtungen des Vorhabentragers werden in einem Durchfiihrungs-
vertrag geregelt.
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Hinweise (beigefligt)

Versorgung und Entsorgung

Fur Entwéasserung und Abfallentsorgung sind die Satzungen der Stadt
Karlsruhe in der jeweils giltigen Fassung zu beachten.

Die Abfallbehélter sind am Tag der Abholung innerhalb der Grundstticke,
nicht weiter als 15 m von der fur Sammelfahrzeuge befahrbaren Stral3e ent-
fernt, auf einem befestigten Standplatz ebenerdig bereitzustellen (siehe
Planzeichnung). Der stufenlose Transportweg ist zu befestigen, eine evtl.
Steigung darf 5 % nicht Gberschreiten.

Der notwendige Hausanschlussraum soll in moglichst kurzer Entfernung
zum erschlieRenden Weg liegen und 2,50 m bis 3,50 m Abstand von ge-
planten bzw. vorhandenen Baumen einhalten.

Entwasserung

Das Planungsgebiet liegt 80 cm unter der Rickstauebene Rintheimer Stra-
Re. Erdgeschossige Grundstiicks- und Gebaudeteile konnen nur tber He-
beanlagen entwassert werden.

Die Entwéasserungskanéle werden aus wirtschaftlichen Grinden fur einen
ublicherweise zu erwartenden Niederschlag (Bemessungsregen) dimensio-
niert. Bei starken Niederschlagen ist ein Aufstauen des Regenwassers auf
der Stral3enoberflache moglich. Grundstiicke und Gebaude sind durch ge-
eignete MalRnahmen der Eigentimer selbst entsprechend zu schitzen.

Regenwasserversickerung

Das unbedenkliche Niederschlagswasser soll gem. § 45 b Abs. 3 Wasser-
gesetz BW Uber Versickerungsmulden mit belebter Bodenschicht beseitigt
werden. Die hydraulische Leistungsfahigkeit der Versickerungsmulde ist
gemal Arbeitsblatt DWA-A 138 in der jeweils gultigen Fassung zu bemes-
sen. Die Notentlastung der Versickerungsmulde ist Uber einen Notuberlauf
mit freiem Abfluss in das 6ffentliche Kanalsystem vorzusehen. Bei anste-
henden versickerungsfahigen Béden kann die Notentlastung auch durch die
Kombination mit einer weiteren Versickerungsmulde erfolgen.

Erganzend kann das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ge-
sammelt werden. Dieses ist jedoch ausschliel3lich zur Gartenbewasserung
zu nutzen, da es mikrobiologisch und chemisch verunreinigt sein kann. So-
fern Zisternen eingebaut werden, ist zur Ableitung gréf3erer Regenereignis-
se bei geflllten Zisternen ein Nottberlauf mit freiem Abfluss in das offentli-
che Kanalsystem vorzusehen. Ein Ruckstau von der Kanalisation in die Zis-
terne muss durch entsprechende technische Mal3nahmen vermieden wer-
den. Bei anstehenden versickerungsfahigen Boden kann die Notentlastung
Uber eine Versickerungsmulde erfolgen.

Die Bodenversiegelung soll auf das unabdingbare Mafl3 beschrankt werden.
Notwendige Befestigungen nicht Uberbauter Flachen der Baugrundstiicke
sollen zur Verringerung der Flachenversiegelung weitgehend wasserdurch-
lassig ausgebildet werden, z.B. als Pflaster oder Plattenbelag mit breiten,
begrinten Fugen (Rasenpflaster), soweit nicht die Gefahr des Eindringens
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von Schadstoffen in den Untergrund besteht. Nach Méglichkeit soll auf eine
Flachenversiegelung verzichtet werden.

Archaologische Funde, Kleindenkmale

Bei Baumal3nahmen besteht die Mdglichkeit, dass historische Bauteile oder
archéologische Fundstellen entdeckt werden. Diese sind gemalR § 20
Denkmalschutzgesetz (DSchG) umgehend der Denkmalpflege des Regie-
rungsprasidiums, Au3enstelle Karlsruhe, Referat 22, Moltkestr. 74, 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 Regierungsprasidium einer Verkiirzung dieser Frist zustimmt. Das
Verschweigen eines Fundes oder einer Fundstelle ist ein Verstol3 gegen
das DSchG und kann als Ordnungswidrigkeit geahndet werden.

Evtl. vorhandene Kleindenkmale (z.B. Bildstécke, Wegkreuze, historische
Grenzsteine, Brunnensteine, steinerne Wegweiser und landschaftspragen-
de Natursteinmauern) sind unverandert an ihrem Standort zu belassen und
vor Beschadigungen wahrend der Bauarbeiten zu schiitzen. Jede Verande-
rung ist mit dem Regierungsprasidium Karlsruhe abzustimmen.

Baumschutz

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

Altlasten

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Ge-
fahren fur die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder er-
hebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushalts nicht ausgeschlossen
werden kénnen, sind unverziglich der Stadt Karlsruhe, Amt fur Umwelt-
und Arbeitsschutz, Markgrafenstral3e 14, 76133 Karlsruhe, zu melden.

Erdaushub / Auffillungen

Erdaushub soll, soweit Gelandeauffullungen im Gebiet notwendig sind, da-
fur verwendet werden. Anfallender Mutterboden ist zu sichern und bevor-
zugt auf dem Grundstick zur Andeckung zu verwenden.

Bei Verdacht auf Schadstoffeintrdge oder Verunreinigungen ist das Boden-
material auf dem Grundstiick unter bodenschutzrechtlichen Gesichtspunk-
ten (Bundesbodenschutzgesetz -BBodSchG vom 17. Marz 1998 sowie das
Gesetz des Landes zur Ausfiihrung des Bodenschutzgesetzes und zur An-
derung abfallrechtlicher und bodenschutzrechtlicher Vorschriften - Landes-,
Bodenschutz- und Altlastengesetz LBodSchAG vom 14. Dezember 2004)
zu betrachten.

Private Leitungen

Private Leitungen sind von der Planung nicht erfasst.

Der Kabelkanolrohrverband auf dem Flurstiick 12028/24 ist durch einen
Grundbucheintrag zu Gunsten der Deutschen Telekom gesichert.
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Barrierefreies Bauen

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

Begriinungsplan

Dem Bauantrag ist ein mit dem Gartenbauamt, Stadt Karlsruhe, abzustim-
mender Begrinungsplan beizufugen.
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Verbindliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften

des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, bestehend aus zeichneri-
schen und textlichen Regelungen

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaf 8 9 Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert am 21.06.2005 (BGBI. | S. 1818) und der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Gesetz vom
21.12.2006 (BGBI. | S. 3316).

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 Landesbauordnung (LBO) in der
Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt ge&ndert durch Gesetz
vom 14.12.2004 (GBI. S. 895).

TEXTFESTSETZUNGEN

In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes geregelt:

1.1

1.11

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Baugebiete
Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO
Studentenwohnheim (Flst. Nr. 12028/26)

In dem mit ,Studentenwohnheim* bezeichneten Gebaude ist ausschliel3lich
studentisches Wohnen in Wohnheimform mit Angeboten von Gemein-
schaftsrdumen zulassig.

Seniorenwohnen (Flst. Nr 12028/24 und /25)

Die mit ,Seniorenwohnen”“ gekennzeichneten Gebaude dienen ausschliel3-
lich dem Wohnen und der Pflege von alteren Menschen und der Unterbrin-
gung erganzender Nutzungen.

Zulassig sind:
e Wohnen flr Senioren
e Einrichtungen zur Betreuung und Pflege von Senioren

e Wohnen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
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Im Ubrigen Gebiet sind zuldssiq:

e Wohngebaude
e Geschafts- und Burogebaude,

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes,

e Sonstige Gewerbebetriebe,

e Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zulassiq sind:

e Gartenbaubetriebe
e Tankstellen
e \Vergnugungsstatten

Flachen fur Stellplatze und Garagen

Stellplatze sind nur an den in der Planzeichnung festgelegten Standorten
zulassig.

Fahrradabstellplatze sind nur im Gebaude und an den in der Planzeichnung
festgelegten Standorten zulassig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Baubereiche und in den hierfir zuge-
wiesenen Flachen zulassig.

Mal? der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die zulassige
Wandhohe, sowie durch Baulinien und Baugrenzen (Baubereiche) gemal3
Eintrag im zeichnerischen Teill.

Der Bezugshbdhe zur Ermittlung der zulassigen Wandhohen ist auf
113,15 m U NN festgesetzt.

Als Wandhohe gilt das Mal3 zwischen Bezugshdhe bis zum oberen Ab-
schluss der Wand. Staffelgeschosse sind nicht zulassig.

Bauweise: abweichende Bauweise

Es gilt die offene Bauweise ohne Langenbeschrankung.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

An den im zeichnerischen Teil ausgewiesenen Baumstandorten sind
grol3kronige Laubbaume (Pflanzqualitdt mindestens 3 xv. m.DB. StU 18-20
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cm) bzw. mindestens mittelkronige Laubbaume (Pflanzqualitat mindestens
3 xv. m.DB. StU 18-20 cm) zu pflanzen.

Die Baume, die gemal den zeichnerischen Festsetzungen zu erhalten sind,
sind zu schitzen und bei Abgang durch standorttypische Laubgehdlze zu
ersetzen.

Die Pflanzungen sind anzulegen, zu unterhalten und bei Verlust zu erset-
zen. Bei den mit einer Pflanzbindung gekennzeichneten Baumen kénnen in
begrindeten Fallen geringe Abweichungen von den eingetragenen
Baumstandorten als Ausnahme zugelassen werden.

Die nicht Uberbauten Flachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhal-
ten. Die Versiegelung ist auf das unbedingt notwendige Mal3 zu beschran-
ken.

Die Dacher werden extensiv mit mindestens 8 cm Dranschicht und 10 cm
Vegetationstragschicht begrunt.

Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind nur an den in der Planzeichnung
festgelegten Standorten zuldssig.

Schallschutz

Die GebaudeaulRenbauteile der Fassaden nach Norden zur Rintheimer
Stral3e, nach Suden zur Striederstral3e und die Ostfassaden der Gebaude
fur Seniorenwohnen sind entsprechend dem Larmpegelbereich 11l (61 — 65
dB(A) ) der DIN 4109 vom November 1989 auszubilden.

Zusatzlich sind Schlafraume auf diesen Gebaudeseiten mit schallgedamm-
ten Luftungseinrichtungen auszustatten, sodass die Innenraumpegel nach
VDI 2719 eingehalten werden und eine kontrollierte Bellftung auch bei ge-
schlossenen Fenstern sichergestellt ist.

Ortliche Bauvorschriften

Werbeanlagen und Automaten
Werbeanlagen und Automaten sind genehmigungspflichtig.

Werbeanlagen sind nur am Gebaude bis zur Brustungskante
1. Obergeschoss, nicht in der Vorgartenzone und nur unter Einhaltung fol-
gender GroRRen zulassig:

Einzelbuchstaben bis max. 0,50 m H6he und Breite,
sonstige Werbeanlagen (Schilder, Firmenzeichen, Werbetafeln und der-
gleichen) bis zu einer Flache von 1,00 mz2,

Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht,
drehbare Werbetrager und solche mit wechselnden Motiven, sowie Laser-
werbung, Skybeamer oder Ahnliches.

Automaten sind nur am Gebaude und nicht in der Vorgartenzone zulassig.
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Anlagen, die zum Anschlagen von Plakaten oder anderen werbewirksamen
Einrichtungen bestimmt sind, sind nicht zulassig.

Unbebaute Flachen, Einfriedigungen

Vorgarten

Vorgarten sind die Flachen der Baugrundstiicke zwischen der offentliche
Verkehrsflache und der Baugrenze bzw. Baulinie. Sie sind mit Ausnahme
der ausgewiesenen Zufahrten und Stellplatzflachen als Vegetationsflache
anzulegen, zu unterhalten und von Nebenanlagen freizuhalten.

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

Einfriedigungen

Einfriedigungen sind auf den im zeichnerischen Teil dargestellten Standor-
ten als Hecken aus standorttypischen Laubgehélzen bis 2 m Hohe zwin-
gend vorgeschrieben.

Des Weiteren sind im Bereich des Pflegeheimes und betreuten Wohnens
Einfriedungen als Hecken aus standorttypischen Laubgehélzen zulassig.
Diese mussen mit den Genehmigungsbehorden abgestimmt werden.

(zum Beispiel: Roter Hartriegel, Haselnuss, Pfaffenhut, Liguster, Heckenkir-
sche, Hundsrose, Schwarzer Holunder, Traubenholunder, Wolliger
Schneeball). In die Hecken kann ein bis zu 1 m hoher Maschendrahtzaun
oder Stahlgitterzaun eingezogen werden.

Stellplatze

Die Oberflachen von Stellplatzen fur KFZ und Fahrrader sind mit wasser-
durchlassigen Materialien herzustellen: z.B. Rasenfugenpflaster oder Oko-
pflaster.

FulBwege

Die Belagsflachen sind mdglichst wasserdurchlassig herzustellen, sofern
nicht andere Rechtsvorschriften dem entgegenstehen.
Abfallbehalterstandplatze

Der Abfallbehalterstandplatz des Pflegeheimes liegt sidlich des Gebaudes
an der Striederstral3e (siehe Planzeichnung) und ist an drei Seiten einzu-
frieden und zu Uberdachen. Die umfassenden Wéande sind raumhoch und
massiv auszubilden und zu begrtinen.

Aulenantennen, Satellitenempfangsanlagen

Pro Geb&ude ist nur eine Gemeinschaftsantennenanlage oder Satelliten-
empfangsanlage zulassig

Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.
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Niederschlagswasser

Niederschlagswasser von Dachflachen oder sonstigen befestigten Flachen
ist — soweit i. S. 8 45 b Abs. 3 Wassergesetz Baden-Wirttemberg schadlos
maoglich — tber Versickerungsmulden zur Versickerung zu bringen oder zu
verwenden (z. B. zur Gartenbewasserung). Die Mulden missen eine min-
destens 30 cm machtige Oberbodenschicht mit Rasendecke aufweisen und
sind nach dem Regelwerk der "Deutschen Vereinigung fir Wasserwirt-
schaft, Abwasser und Abfall e. V." Arbeitsblatt DWA-A 138 zu bemessen.

Die notwendige Befestigung von nicht tberbauten Flachen der Bau-
grundstticke ist wasserdurchlassig auszufthren.

Sonstige Festsetzungen

Der Baufluchtenplan Nr. 286, Gewerbe- und Industriegebiet Gerwigstral3e
in Kraft getreten am 08.02.1962 und der Bebauungsplan Nr. 614 ,Nut-
zungsartfestsetzung® vom 22.02.1985, werden in dem Teilbereich des Be-
bauungsplanes aufgehoben.

Die Anlagen 2 (2.1 — 2.5) — Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind binden-
der Bestandteil dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
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1.1

111

1.1.2

Umweltbericht

(erstellt von Klahn + Singer + Partner, Freie Landschaftsarchitekten, Rastatterstrafie. 25,
76199 Karlsruhe, Tel: 0721/884101, Fax: 0721/882906)

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitpla-
nes

Mit der Konversion des ehemaligen Betriebsgelandes der Deutschen Te-
lekom ist zukiinftig eine Bebauung mit gemischter Nutzung fir Wohnen
und Arbeiten vorgesehen.

Die Anderung von einem Gewerbegebiet in ein Mischgebiet erganzt die
vorhandene gemischte Nutzung in der Oststadt.

Die vorhandenen Geb&ude der Telekom im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes wurden bereits riickgebaut. Westlich wurde bereits ein Stu-
dentenwohnheim errichtet. Weiter nach Osten ist ein Altenpflegeheim vor-
gesehen, welchem nach Norden Betreutes Wohnen angegliedert ist.

Fur das Gebiet besteht derzeit Baurecht als Gewerbegebiet auf Basis des
Bebauungsplanes Nr. 286 aus dem Jahre 1961 und des Bebauungspla-
nes Nr. 614 aus dem Jahre 1984. Im Bebauungsplan Nr. 286 wurde ledig-
lich die Bauflucht festgelegt. Im Bebauungsplan 614 erfolgte eine Nut-
zungsartenfestlegung.

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll die
planungsrechtliche Zulassigkeitsvoraussetzung fur die nun vorgesehene
Nutzungsart des Gebietes geschaffen werden.

Der Planbereich liegt innerhalb des seit dem 26.09.1961 rechtsverbindli-
chen Bebauungsplans Nr. 286 und des Bebauungsplanes Nr. 614. Diese
Plane werden in dem Bereich aufgehoben, der durch diesen Vorhaben-
und ErschlieBungsplan neu geregelt wird.

Der gultige Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe
stellt das Gebiet als gewerbliche Bauflachen dar und wird angepasst.
Inhalt, Ziele und allgemeine Festsetzungen des Bebauungsplanes:

Das Gebiet wird gemal Baunutzungsverordnung als Mischgebiet ausge-
wiesen. Die bisherige Ausweisung als Gewerbegebiet wird aufgehoben.

Folgende allgemeine Festsetzungen sind im Bebauungsplan enthalten:

Offene Bauweise

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die zulassigen Wandhdhen
und die ausgewiesenen Baubereiche festgesetzt.

Dachflachen als Flachdach extensiv begrunt.
Ausweisung der Flachen fir Stellplatze
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Verwendung wasserdurchlassiger Belage
Bepflanzungsvorschriften

1.1.3 Angaben zum Standort:

Das Gebiet liegt in einer innerstadtischen Lage in der Oststadt von Karls-
ruhe. Im Norden verlauft die Rintheimer Stral3e im Studen die Striederstra-
Be. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes be-
tragt ca. 1,1 ha. Die Erschlief3ung fur den Fahrverkehr erfolgt von der
Rintheimer StralRe. Die nicht mehr bendétigten Gebaude auf den Flursti-
cken 12028/24, 25, 26 sind bereits rickgebaut. Diese Flachen wurden
einplaniert und geschottert. Das Gelande liegt circa 1,00 m tiefer als die
umliegenden Stral3en auf ca. 113,00 UNN. Der Gelandesprung wird tber
Bdschungen bzw. Mauern abgefangen.

Im Rahmen einer orientierenden technischen Untersuchung wurden
anthropogene Auffillungen im Bereich des Plangebietes angetroffen. Des
Weiteren wurde im Zuge des Riickbaus der enem. Betriebsgebaude Re-
cyclingmaterial bis Belastungsklasse Z 1.2 nach LAGA Bauschutt auf dem
Plangelande eingebaut.

1.1.4 Artund Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden:

Der Bebauungsplan 286 weist nur eine Bauflucht als Festsetzung auf.
Weitergehende Festsetzungen sind nicht enthalten. Fir den Vergleich
zwischen Bestand und Planung wurde der tatséchliche Bestand vor Ruck-
bau der Flachen und Gebaude herangezogen.

Teil VEP:
N Davon Dach- | ErschlieBungs- Private
Gebaude " N L Summe
begriinung Flachen Grunflachen
Bestand 3.300 mz 0 m2 7.500 m2 200 m2|11.000 m2
Planung 3.840 m2 2.600 m? 4.350 m?2 2.810 m2|11.000 m?

1.1.5 Darstellungen der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten und
fur den Plan relevanten Ziele des Umweltschutzes

In Fachgesetzen und Fachplanen sind allgemeine Grundsatze und Ziele
fur die Schutzguter formuliert, die zu bertcksichtigen sind. Dartber hinaus
sind auf Basis der Fachgesetze ausgewiesene Schutzgebiete mit ihrem
besonderen Wert und ihrer bedeutungsvollen Auspréagung fir einzelne
Schutzguter zu beachten. Gleiches gilt fir in Fachplanen ausgewiesene
Entwicklungsziele.

1.1.5.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen:

Die Ziele fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind in folgenden Geset-
zen benannt:

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) 8§ 1, 2,
Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg (NatSchG BW) § 1,
Baugesetzbuch (BauGB) 8 1 Abs. 6 Nr. 7 a, b, ¢, d, 8§ 1a Abs. 3und 4
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Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als
Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung fir die kinf-
tigen Generationen im besiedelten und nicht besiedelten Bereich so zu
schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wieder-
herzustellen, dass die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes, die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfa-
higkeit der Naturguter, die Tier- und Pflanzenwelt einschlieflich ihrer
Lebensstatten und Lebensrdume sowie die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf
Dauer gesichert wird.

Der freilebenden Tier- und Pflanzenwelt sind angemessene Lebens-
raume zu erhalten. Dem Aussterben einzelner Tier- und Pflanzenarten
ist wirksam zu begegnen.

1.1.5.2 Schutzgut Boden:

Die Ziele fur das Schutzgut Boden sind im Bundesbodenschutzgesetz,
dem Bundesnaturschutzgesetz § 2 und dem Baugesetzbuch 8§ 1 a be-
nannt:

Der langfristige Schutz des Bodens mit seinen Funktionen im Natur-
haushalt insbesondere als Lebensgrundlage und -raum fir Menschen,
Tiere, Pflanzen, als Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Was-
ser- und Stoffkreislaufen, als Ausgleichsmedium im Wasserkreislauf,
als landschaftsgeschichtliche Urkunde, als Standort fir nattrliche Ve-
getation und Kulturpflanzen, als Standort fir Siedlungs- und andere 6f-
fentliche Nutzungen.

Schutz vor Verunreinigung und schadlicher Veranderung sowie Besei-
tigung von Verunreinigungen um Auswirkungen auf Mensch und Um-
welt zu verhindern oder zu vermindern.

Sparsamer und schonender Umgang durch Wiedernutzbarmachung,
Innenentwicklung, Nachverdichtung.

1.1.5.3 Schutzgut Wasser:

Basis fur das Schutzgut sind die im Wasserhaushaltsgesetz und im Was-
sergesetz Baden-Wurttemberg genannten Ziele:

Die Bewirtschaftung hat zum Wohle der Allgemeinheit zu erfolgen.

Die naturlichen oder naturnahen Gewasser sind zu erhalten. Andere
Gewasser sind wieder in naturnahen Zustand zu Uberfihren.

Gewasser sind als Bestandteil des Naturhaushaltes und als Lebens-
raum fur Pflanzen und Tiere zu sichern.

Das Wasserrickhaltevermogen ist zu erhalten. Die Beschleunigung
des Wasserabflusses ist zu vermeiden.

Mit Wasser ist sparsam umzugehen.

Besondere Sorgfalt ist im Hinblick auf eine mdgliche Verschmutzung
von Gewasser geboten.
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Beeintrachtigungen sind im Hinblick auf die 6kologischen Funktionen
zu vermeiden, Wechselwirkungen mit angrenzenden Okosystemen
(z.B. Feuchtgebiete) oder anderen Schutzgitern wie insbesondere des
Klimas sind zu beachten.

Bei der Veranderung der Erdoberflache aufgrund von Baumaflinahmen
sind die Grundwasserneubildung, die Gewasserdkologie und der
Hochwasserschutz zu beachten.

1.1.5.4 Schutzgut Luft:

Die Schutzziele sind dem Bundesimmissionsschutzgesetz sowie der
Technischen Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA-Luft) zu entnehmen:

Vornan steht der Schutz von Menschen, Tieren und Pflanzen, dem
Boden, des Wassers, der Atmosphéare sowie von Kultur- und sonstigen
Sachgitern vor schadlichen Umwelteinwirkungen (z.B. Luftverunreini-
gungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen) sowie
die Vorbeugung vor dem Entstehen von schadlichen Umwelteinwir-
kungen.

Weiterhin werden der Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft
vor schéadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen so-
wie der Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luft-
verunreinigungen genannt.

1.1.5.5 Schutzgut Klima
Die Ziele werden im Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg definiert:

Durch Naturschutz und Landschaftspflege sind die freie und die besie-
delte Landschaft als Lebensgrundlage und Erholungsraum des Men-
schen so zu schitzen, zu pflegen, zu gestalten und zu entwickeln,
dass die Nutzungsfahigkeit der Naturguter (Klima) nachhaltig gesichert
wird.

1.1.5.6 Schutzgut Landschaft

Die fur das Schutzgut Landschaft genannten Ziele sind im Bundesnatur-
schutzgesetz und im Landesnaturschutzgesetz Baden-Wirttemberg ent-
halten:

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als
Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung fur die kinf-
tigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu
schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wieder-
herzustellen, dass die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erho-
lungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

1.1.5.7 Schutzgut Mensch

Fur den Menschen werden Ziele in der DIN 18005 Schallschutz im Stad-
tebau, der Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm und dem Bun-
desimmissionsschutzgesetz genannt:
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Ziel ist der Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche; dementsprechend ist
Vorsorge zu leisten.

Um gesunde Lebensverhéltnisse fur die Bevdlkerung zu schaffen, ist
ein ausreichender Schallschutz notwendig. Ziel ist dessen Verringe-
rung insbesondere am Entstehungsort, aber auch durch stadtebauliche
Maflinahmen in Form von Larmvorsorge und Minderung.

1.1.5.8 Ziele des Umweltschutzes in Fachpléanen

Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbands Karlsruhe vom
23.07.2004

Konkrete Ziele zum Planungsgebiet werden im Landschaftsplan keine ge-
nannt. Es werden lediglich allgemeine Ziele fir das Planungsgebiet formu-
liert:

Boden:

Abbau vorhandener Belastungen (z.B. Altablagerung, Kontaminatio-
nen)

Reduzierung des Bodenverbrauchs durch Uberbauung
Massenausgleich im Baugebiet

Wasserschutz:
Sicherung des Grundwassers

Klimaschutz:
Schutz vor Immissionen

Biotopschutz im Siedlungsbereich:
Reduzierung der Flachenversiegelung, Verwendung heimischer,
standortgerechter Pflanzen

Fur den Bereich Oststadt werden folgende Planungsvorschlage im
Landschaftsplan benannt: Pflanzung von Baumreihen und Alleen ent-
lang der Rintheimer Stral3e

Besonders geschiitzte Biotope nach § 32 NatSchG Baden-Wirttemberg

Das Gebiet liegt im Innenbereich. Entsprechend der Biotopkartierung be-
finden sich keine § 32 Biotope im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Europaisches Netz" Natura 2000

Gemal kartographischer Darstellung der Gebietsmeldungen vom Marz
2001 und der Gebietsvorschlage von 2004 fur Baden-Wirttemberg nach
der FFH-Richtlinie und der EG-Vogelschutzrichtlinie vom Ministerium
Landlicher Raum liegen fur den Vorhabensbereich derzeit keine Hinweise
auf das Vorkommen eines gemeldeten oder in Meldung befindlichen FFH-
oder Vogelschutzgebietes bzw. von Flachen, die diesbeziiglich die fachli-
chen Meldekriterien erflllen, vor. Aufgrund der vorhandenen bzw. vorge-
sehenen Nutzung im Planungsgebiet und der raumlichen Distanz zu FFH-
Gebieten ist eine Beeintrachtigung des européischen Schutzgebietsnetzes
"Natura 2000" durch das Vorhaben nicht zu erwarten. Weitergehende Pri-
fungen im Sinne des § 34 BNatSchG sind nicht erforderlich.
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Wasserschutzgebiet Hardtwald (rechtskraftig seit 03.06.2006)
Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone Il B.

Weitere Schutzgebiete auch auf Basis anderer Fachgesetze sind im Vor-
habensraum nicht ausgewiesen.

Weitere Fachplanungen mit Zielaussagen fir das Planungsgebiet liegen
keine vor.

Art der Berlicksichtigung der Ziele der Umweltbelange

Bei der Berucksichtigung ist zu beachten, dass die Fachgesetze einen all-
gemeinen inhaltlichen Rahmen benennen. Die Zielvorgaben der Fachpla-
ne und Schutzgebiete machen Uber diesen Rahmen hinaus konkrete,
raumlich bezogene Vorgaben, Festsetzungen und Aussagen.

Aufgrund der vorgesehenen Art der Nutzung, der GroR3e, der Lage, des
bereits vorhandenen Baurechts steht das Vorhaben den in den Fachge-
setzen dargestellten grundsatzlichen Zielen des Umweltschutzes nicht
entgegen, insofern wurden die 0.g. Zielaussagen beriicksichtigt. An dieser
Stelle ist auf den Textteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu
verweisen, in welchem ebenfalls Aussagen zur Berticksichtigung der all-
gemeinen Ziele zu den einzelnen Schutzgttern enthalten sind.

Aufgrund der bereits durch den Bebauungsplan 286 und 614 zuléassigen
Bebauung stellt die vorliegende Planung keinen Uber das bisher zulassige
Malf3 hinausgehenden Eingriff im Sinne des Naturschutzgesetzes dar.

Die in den Fachplanungen genannten Ziele wurden wie folgt bertcksich-
tigt:

Den allgemeinen Zielen im Landschaftsplan wird insofern Rechnung ge-
tragen, dass

im Zuge des Rickbaus bereits Kontaminationen beseitigt wurden,
das Recyclingmaterial soweit schadlos moglich wieder vor Ort einge-
baut wurde,

mit der Neubebauung eine Reduzierung der Flachenversiegelung ein-
hergeht,

es sich um eine innerstadtische Konversionsflache handelt, die wieder
genutzt werden soll,

die Bebauung unter Bertcksichtigung der Grundwasserverhaltnisse er-
folgt,

Festsetzungen zur Bepflanzung getroffen werden.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB sind nur die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen zu prifen. Aus dem Erheblichkeitskriterium
folgt, dass Umweltbelange, die vom Plan nicht betroffen sind, bei der Er-
mittlung und Bewertung nicht betrachtet werden missen. Daneben wird
auch ein gewisses Mal3 an Beeintrachtigung als tolerierbar und somit nicht
prifungsrelevant akzeptiert.
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Die Einstufung der Erheblichkeit hangt zum einen von den Zielen und den
Festsetzungen des Bauleitplanes ab, zum anderen von den vorliegenden

Auspragungen, Empfindlichkeiten und Vorbelastungen der Schutzguiter im
Bestand des Planungsgebietes.

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Um-
weltzustandes

Umweltbelange 8 1 Abs. 6 Nr. 7:

1.2.1.1

1.2.1.2

Tiere und Pflanzen:

Uber das Vorkommen besonders geschutzter Tiere und Pflanzen im Pla-
nungsgebiet ist nichts bekannt. Schutzgebiete nach NatSchG Baden-
Wirttemberg sind nicht betroffen.

Das im Verfahren benannte eventuelle Vorkommen der Zauneidechse
konnte durch ein Gutachten nicht bestatigt werden. Die Auswirkungen auf
das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind unerheblich.

Boden
Naturliche Boden sind im Plangebiet nicht mehr vorhanden.

Teilflachen der nicht riickgebauten Bereiche sind bereits versiegelt (Ge-
baude, Parken, Fahrbahn).

Der Ruckbau der Ubrigen Gebaude und Freiflachen erfolgte im Jahr
2003/2004. Darin eingeschlossen waren auch die jetzigen Flachen des
bereits errichteten Supermarktes, welcher im Osten an den Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes angrenzt. Vor dem Ver-
kauf und Rickbau erfolgte durch den damaligen Besitzer Sireo Real Esta-
te Management GmbH und ERM Lahmeier Internation GmbH eine histori-
sche sowie auch technische Untersuchung. Die Untersuchung datiert auf
Oktober 2002. Aus wasserschutztechnischer Sicht besteht auf dem Ge-
lande derzeit kein wasser- und bodenschutztechnischer Handlungsbedarf.
Falls im Zuge der BaumalRnahme Aushubmaterial anféllt, ist dies unter ab-
fallrechtlichen Gesichtspunkten zu betrachten. Untersuchungen hinsicht-
lich des Wirkungspfades Boden-Mensch wurden bislang nicht durchge-
fuhrt. In Abhangigkeit der Detailplanung kénnen ggf. Untersuchungen er-
forderlich werden.

Im Jahr 2002 wurde die alte Bausubstanz, der Boden und das Grundwas-
ser durch die G.U.C. Geo Umwelt Consult GmbH im Auftrag der IBA Im-
mobilien Beteiligungs- und Anlagen GmbH untersucht (Bericht vom
19.12.2002). Die sich aus den Untersuchungen ergebenden Mal3hahmen
wurden im Rickbau- und Entsorgungskonzept vom 12.09.2003 festgelegt.

Nach erfolgtem Ruckbau erfolgte mit Datum vom 15.03.2004 die Ab-
schlussdokumentation der Ruckbaumaflinahmen durch G.U.C. Geo Um-
welt Consult GmbH. In Abstimmung mit dem Amt fir Umwelt- und Arbeits-
schutz der Stadt Karlsruhe wurde im Bereich der ehemaligen Waage und
des Benzinabscheiders auch eine Grundwasser- und Bodensanierung
durchgefuhrt, mit Restbelastungen ist allerdings noch zu rechnen. Im We-
sentlichen wurde das aus dem Ruckbau gewonnene Recyclingmaterial im
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Bereich des zwischenzeitlich errichteten Supermarktes wieder eingebaut.
Das nach LAGA als Z 0-Material deklarierte Recyclingmaterial wurde bis
auf 70 cm Uber HGW eingebaut. Darlber erfolgte teilweise ein Einbau von
Recyclingmaterial entsprechend LAGA Z 1+.

Innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes wurde entsprechend der Dokumentation zum Ruckbau entlang der
Rintheimer StralRe zwischen Telekomverteilerstation und Parkplatz des
Supermarktes ebenfalls Recyclingmaterial nach LAGA Z0 bis 70 cm Uber
HGW eingebaut. Dariliber erfolgte eine Auffullung mit Recyclingmaterial
der Einstufung LAGA Z 1.2 bis an die derzeitige Gelandeoberflache.

Die Zustimmung zum Einbau von mit Recyclingmaterial der Einstufung Z
1.2 nach LAGA durchmischtem Bauschutt bis an die derzeitige Gelande-
oberflache wurde vom Umwelt- und Arbeitschutz im Rahmen einer Einzel-
fallentscheidung getroffen.

Aufgrund des zwischenzeitlich vorliegenden so genannten Diehlmann-
Erlasses (Vorlaufige Hinweise zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial,
AZ 25-8982.31/37, Ministerium fur Umwelt, Baden-Wurttemberg) ist zu
beachten, dass wiedereingebautes Recyclingmaterial grundsatzlich min-
destens nach LAGA Z 1.1 einzustufen ist, sofern keine héhere Einstufung
aufgrund von vorliegenden Analyseergebnissen erfolgt.

Im Bereich des Plangelandes besteht aus fachtechnischer Sicht derzeit
kein weiterer wasser- und bodenschutzrechtlicher Handlungsbedarf. Falls
im Zuge der Baumalinahmen Aushubmaterial anfallt, ist dieses unter ab-
fallrechtlichen Gesichtspunkten zu betrachten.

Die Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden ist als unerheblich einzustu-
fen.

Grundwasser

Mit Datum vom 03.06.2006 wurde das Uberarbeitete, neue Wasserschutz-
gebiet Hardtwald rechtskraftig. Der Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes liegt innerhalb der Wasserschutzgebietszone Il
B. Der Verordnungstext zum Wasserschutzgebiet ist zu beachten.

Durch die bereits im B-Plan 286 und 614 zulassige bauliche Nutzung ist
eine starke Versiegelung gegeben. Somit ist bereits im bisherigen Bestand
die Bedeutung fur die Grundwasserneubildung gering. Eine Beeinflussung
durch die neue Planung ist nicht gegeben.

Hinsichtlich des wieder eingebauten Recyclingmaterials nach LAGA Z 1.2
ergibt sich nach der Bewertung des Amtes fur Umwelt- und Arbeitsschutz
der Stadt Karlsruhe keine Gefahrdung des Grundwassers.

Stillgewasser:

Stillgewasser sind im Planungsgebiet keine vorhanden. Eine Beeinflus-
sung ist nicht gegeben.
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Fliegewasser:

Im Gebiet sind keine Flie3gewasser vorhanden. Eine Beeinflussung ist
nicht gegeben.

Luft:

Eine besondere Bedeutung ist nicht gegeben. Durch die Festsetzung einer
Mischgebietsflache ist potentiell von einer Verbesserung der Situation ge-
genuber einer Gewerbeflache auszugehen. Eine Beeinflussung durch die
neue Planung ist nicht gegeben.

Klima:

Eine besondere Bedeutung ist nicht gegeben. Bereits der bestehende B-
Plan setzt ein hohes Mal3 der baulichen Nutzung fest. Durch die nun in-
tensivere Durchgriinung ergibt sich eine kleinklimatische Verbesserung im
unmittelbaren Umfeld. Eine Verschlechterung der sommerlichen nachtli-
chen Warmelage gegenuber dem bisherigen Planungsrecht ist nicht zu
erwarten.

Wirkungsgefuge aus Tieren, Pflanzen, Boden, Grundwasser, Stillge-
wasser, FlieRgewasser, Luft und Klima:

Die Schutzguter stehen immer in einer Abhéangigkeit untereinander. Die
abiotischen Standortsfaktoren beeinflussen erheblich die Auspragung der
Schutzguter Pflanzen und Tiere. Durch die Auspragung der einzelnen
Schutzguter ohne herausragende Bedeutung ist auch nur von einer gerin-
gen Beeinflussung fur das Wirkungsgefiige auszugehen.

Landschaft:

Das Planungskonzept orientiert sich im Mal3 der baulichen Nutzung an der
umliegenden Bebauung und dem vorhandenen Bestand. Dementspre-
chend wurden auch die Bauhthen festgelegt.

Eine negative Beeinflussung der Landschaft ist durch das Vorhaben nicht
gegeben.

Biologische Vielfalt:

Das Plangebiet ist bereits im B-Plan Nr. 286 und 614 als Bauflache darge-
stellt. Aufgrund der intensiven baulichen Nutzung sind nur wenige stark
anthropogen gepragte Habitate fur Ubiquisten vorhanden.

Das Plangebiet hat in seiner bisherigen Auspragung und Nutzung keine
besondere Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz. Durch die nun vor-
liegende Planung kommt es zu keiner Veranderung.

Notwendige Fall- und Rodungsarbeiten sollen auRerhalb der Brutzeiten er-
folgen, d.h. auBerhalb der in 843 Abs. 2 NatSchG Baden-Wirttemberg
genannten Verbotszeiten von 1.Marz bis 30 September. Soll davon abge-
wichen werden, ist die Unbedenklichkeit der Fallmalinahmen mit der unte-
ren Naturschutzbehdérde zu klaren.
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Menschen und Gesundheit:

Durch die im B-Plan Nr. 286 und 614 festgesetzte und zulassige Auswei-
sung eines Gewerbegebietes ist bereits eine wesentliche Beeintrachtigung
der Lebensbedingungen der Anwohner gegeben. Durch die Umwandlung
in ein Mischgebiet sind bestimmte Gewerbenutzungen nun nicht mehr
madglich, so dass sich insgesamt eine Verbesserung der Lebensbedingun-
gen fur die umliegenden Anwohner ergibt.

Wahrend der Bauzeit ergeben sich Beeintrachtigungen durch die Bau-
mal3nahme selbst. Hierbei sind folgende Beurteilungspegel flr Larm nach
der Verwaltungsvorschrift Baularm einzuhalten:

Allgemeines Wohngebiet

Tagsuber (7 Uhr — 20 Uhr) 55 db(A)
Nachts (20 Uhr — 7 Uhr) 40 db(A)
Mischgebiet

Tagsuber (7 Uhr — 20 Uhr) 60 db(A)
Nachts (20 Uhr — 7 Uhr) 45 db(A)
Gewerbegebiet

Tagsuber (7 Uhr — 20 Uhr) 65 db(A)
Nachts (20 Uhr — 7 Uhr) 50 db(A)

Fur die Larmimmission wurde ein schalltechnisches Gutachten vom Inge-
nieurburo Fischer aus Karlsruhe mit Datum vom 25.10.2006 erstellt. Dabei
wurden einerseits die Larmimmissionen durch den Verkehr und das Ge-
werbe untersucht. Entsprechend dem Gutachten ergeben sich am Tage
keine Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005 fir die
untersuchten Immissionsorte. Fur die Nacht ergaben sich sowohl fur den
Verkehrslarm als auch fiir den Gewerbelarm Uberschreitungen der Orien-
tierungswerte. Beim Verkehrslarm lagen die Werte zwischen 1 und 4 dB
(A)und fur Gewerbelarm zwischen 1 und 7 db (A). Entsprechend den vor-
liegenden Ergebnissen sind zusatzliche SchallschutzmalRnahmen an den
Gebauden notwendig.

Bevolkerung:

Eine besondere Bedeutung fir die Bevolkerung kommt dem Planungsge-
biet innerhalb der Stadt Karlsruhe nicht zu. Fir die unmittelbar angren-
zende Bevolkerung ist der Supermarkt fir die Versorgung mit Gitern des
taglichen Bedarfs wichtig. Die Mdglichkeit der Bereitstellung von Pflege-
platzen und betreuten Seniorenwohnung verteilt Gber das Stadtgebiet ist
zu begruf3en.

Kulturguter und sonstige Sachguter:

Kulturdenkmale im Sinne des § 12 des Denkmalschutzgesetzes oder
sonstige besonders schitzenswerte Sachguter befinden sich keine inner-
halb des Planungsgebietes. Eine Beeinflussung ist daher nicht gegeben.
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Emissionen:

Es ist vorgesehen, das Plangebiet fur Geschaftsfunktionen, fir eine Stu-
dentenwohnheim, ein Pflegeheim und ein betreutes Wohnen zu nutzen.
Notwendige Stellplatze werden oberirdisch untergebracht. Im Vergleich
zur bisher mdglichen Nutzung als Gewerbegebiet ist von einer Reduzie-
rung der moglichen Emissionen auszugehen. Von den vorgesehenen Nut-
zungen sind keine wesentlichen beeintradchtigenden Emissionen zu erwar-
ten.

Waéhrend der Bauzeit wird es zu deutlichen LArmemissionen kommen.
Dabei durfen in den angrenzenden Gebieten die unter ,Menschen und
Gesundheit* genannten Pegel nicht Uberschritten werden.

Abfalle und Abwasser:

Unbedenkliche Niederschlagsabfliisse sollen innerhalb des Gebietes, so-
weit gem. 8§ 45 b Abs. 3 Wassergesetz BW schadlos méglich, tber Versi-
ckerungsmulden mit belebter Bodenschicht beseitigt werden. Der HGW
liegt derzeit bei ca. 112,00 m t.NN. Entsprechend den allgemeinen Emp-
fehlungen ist auf den HGW ein Sicherheitsaufschlag von ca. zu 0,50 m
hinzuzurechnen. Die OKFFB der Gebaude Seniorenresidenz und Studen-
tenwohnheim liegen auf 113,50 U.NN. Gemafl dem Arbeitsblatt DWA-A
138 ist fur die Versickerung ein Sickerraum von mind. 1,00 m notwendig.
Nach Auskunft des Amtes fur Umwelt und Arbeitsschutz ist jedoch fur den
Sickerraum nicht der HGW sondern der MHGW mal3gebend, der unter
dem HGW liegt.

Einer Versickerung steht nach Auskunft dieses Amtes daher nichts entge-
gen. Innerhalb des Bereiches der Auffullung mit LAGA Z 1.2-Material ist
ohne entsprechenden Bodenaustausch eine Versickerung ausgeschlos-
sen.

In Bereichen mit anthropogenen Auffullungen bzw. im Bereich der ehem.
Waage (Restbelastungen) ist eine Versickerung nur nach vorheriger Be-
seitigung der Auffillungen bzw. Restbelastungen mdglich.

In den Ubrigen Bereichen ist eine Versickerung maglich, wobei die geolo-
gischen Verhaltnisse (tonige und torfige Schichten im Untergrund sowie
Auffillbereiche) zu beachten sind. Seitens des Amtes fur Umwelt- und Ar-
beitsschutz der Stadt Karlsruhe ist in den Bereichen von geplanten Versi-
ckerungsanlagen eine Bodenanalyse durchzufiihren. Die Details der Aus-
bildung der Versickerung sind mit diesem Amt im Zuge der Baugenehmi-
gung abzustimmen.

Das Abwasser wird auf dem Geldnde getrennt nach Niederschlagswasser
und Schmutzwasser erfasst und, soweit es sich um unbedenkliche Nie-
derschlagswasserabfliisse handelt und schadlos mdglich, in den Versicke-
rungseinrichtungen versickert bzw. den Entwésserungsleitungen in der
Rintheimer StrafRe und Striederstral3e mittels Hebeanlagen zugefuhrt.

Abfalle werden gesammelt und getrennt nach Stoffarten der Entsorgung
durch eine Entsorgungsfirma/Amt fur Abfallwirtschaft zugefihrt. Die Abho-
lung erfolgt von Miillbereitsstellungsflachen innerhalb des Geltungsberei-
ches.
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Erneuerbare Energien, Energienutzung:

Der Verbrauch von Energie wird sich im fur ein Verwaltungsgebau-
de/Wohnnutzung typischen Umfang bewegen. Die Gebéude werden nach
der zum Zeitpunkt der Baugenehmigung gultigen Energieeinsparverord-
nung errichtet bzw. umgebaut oder saniert.

Fachplane:

Uber das oben beschriebene MaR hinaus werden Fachplane nicht tan-
giert.

Wechselwirkungen zwischen Tieren, Pflanzen, Boden, Grundwasser,
Stillgewéasser, Fliel3gewasser, Luft, Klima und Menschen, Gesund-
heit, Bevolkerung sowie Kultur- und sonstige Sachguter:

Durch die Auspragung der einzelnen Schutzguter ohne herausragende
Bedeutung ist auch nur von einer geringen Beeinflussung der Wechselwir-
kungen auszugehen.

Ergénzende Vorschriften zum Umweltschutz § 1 a:

1.2.1.19

1.2.1.20

1.2.2

1.2.2.1

1.2.2.2

Bodenschutzklausel:

Das Vorhaben stellt im Sinne des BauGB § 1 a eine MalRnahme der In-
nenentwicklung und Nachverdichtung dar.
Umwidmungssperrklauseln:

Eine Umwidmung von landwirtschaftlichen, als Wald oder fir Wohnzwe-
cke genutzten Flachen, findet nicht statt.

Prognose uber die Entwicklung

Bei Umsetzung:

Unter Beachtung einer ,gewissen Ungenauigkeit* ergibt sich ein nahezu
gleichbleibender Erhalt des Umweltzustandes gegeniuber dem bereits be-
stehenden Baurecht.

Prognose:

Die Auspragung der einzelnen Schutzguter verbleibt in nahezu gleichblei-
bender Qualitat. Aufgrund der Festsetzung als Mischgebiet mit den vorge-
sehenen Nutzungen ist fiir einige Schutzguter sogar von einer Verbesse-
rung (z.B. Pflanzen und Tiere) bzw. geringeren Gefahr der Beeintrachti-
gung auszugehen (z.B. Grundwasser, Boden).

Bei Nichtumsetzung:

Bei Nichtumsetzung der Planung ergibt sich unter Umstanden die Not-
wendigkeit die dann nicht errichteten Gebaude an anderer Stelle unter zu-
satzlichem Landschaftsverbrauch zu errichten.
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Vermeidung, Verringerung, Ausgleich:
Nachfolgend werden die MaRnahmen kurz dargestellt:

Reduzierung der versiegelten Flachen zum vorherigen Bestand
Begriinung der Flachdacher

Festlegung von Bepflanzungsvorschriften

Festsetzungen von Baumpflanzungen

Verwendung wasserdurchléassiger Belage

In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten

Bisher war das Gelande als Gewerbegebiet gemald Baunutzungsverord-
nung ausgewiesen. Nach der Nutzungsaufgabe grol3er Flachen durch die
Telekom wurde die erneute Nutzung durch Gewerbe angedacht. Aufgrund
der umliegenden vorhandenen Uberwiegenden Mischgebietsflachen und
Wohnnutzung in Verbindung mit dem geanderten Bedarf erfolgte jedoch
eine Konzeption fir die Konversionsflachen in Richtung einer Mischge-
bietsnutzung. Zunachst wurde auf den riickgebauten Flachen eine Wohn-
nutzung vorgesehen. Aufgrund des Bedarfs an Betreutem Wohnen und
Pflegeeinrichtungen erfolgte eine Veranderung hin zur nun vorgesehen
Bebauungs- und Nutzungsstruktur.

Zusatzliche Angaben:

1.2.5

1.2.6

Methodik und Schwierigkeiten

Der aktuelle Zustand der Flachen wurde vor Ort aufgenommen. Daneben
erfolgte eine Bestandsaufnahme der vorhandenen Vegetation.

Folgende Unterlagen wurden zur Erstellung des Umweltberichtes heran-
gezogen:

1. Landschaftsplan 2010

2.  Flachennutzungsplan

3. Rickbau von Gebéauden, Verwertung und Entsorgung von Recyc-
lingmaterial, Abschlussdokumentation, G.U.C. Geo Umwelt Consult
GmbH, 15.03.2004

4.  Auszug aus B-Plan Nr. 286

5. Auszug aus B-Plan Nr. 614

6. Schalltechnische Untersuchung des Ingenieurburos Fischer aus
Karlsruhe, 25.10.2006

7.  Kurzgutachten zum Vorkommen der Zauneidechse von Erwin
Rennwald vom 13.05.2006

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der projektrelevanten Aussa-
gen sind nicht aufgetreten.

MaRnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen

Die Uberwachung der Auswirkungen erfolgt durch die Stadt Karlsruhe im
regelmaRigen Abstand von funf Jahren. Dabei wird die Stadt Karlsruhe
prufen, ob sich andere als im vorhabenbezogenen Bebauungsplan und im
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Umweltbericht dargelegten Auswirkungen auf die Umwelt ergeben und die
getroffenen Festlegungen und Maflinahmen ihre Wirksamkeit entfalten.
Die Fachbehérden unterrichten die Gemeinden geméanR § 4 Abs. 3 nach
Abschluss des Verfahrens der Aufstellung des Bauleitplanes, sofern nach
den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bauleitplans
erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt hat.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der Planung werden auf einer innerstadtischen Konversionsflache auf-
grund der Nutzungsaufgabe durch die Deutsche Telekom ein Studenten-
wohnheim, betreutes Wohnen und ein Altenpflegeheim ermoglicht. Die
bisher festgesetzte Nutzung Gewerbe wird in ein Mischgebiet umgewan-
delt. Nach Ruckbau und Sanierung wurde das Gebiet als altlastenfrei sei-
tens des Amtes fur Umwelt- und Arbeitsschutz der Stadt Karlsruhe aus-
gewiesen. Durch das bestehende Baurecht auf Basis der Bebauungspléane
Nr. 286 und 614 sind bereits Eingriffe gemal Naturschutzgesetz zulassig.
Durch die nun vorgesehene Nutzung bzw. Bebauung ergeben sich keine
Eingriffe, die Uber das Mal3 der bisher zuldssigen hinausgehen. Durch die
Auspragung der einzelnen Schutzgiter ohne herausragende Bedeutung
ergeben sich durch die Planung bzw. Nutzung keine besonderen Beein-
flussungen flr die Schutzguter.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden im Wesentlichen das
Pflanzen von Baumen, die Dachbegrinung und das verwenden wasser-
durchlassiger Belage festgesetzt.

Die Planung beriicksichtigt die Ziele des tuibergeordneten Landschafts-
plans.
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2.6 Stellplatzberechnung
1. Pflegeeinrichtung (Rintheimer Str. 86b)

Stationare Pflege
(gem. 7.3. VwV Stellplatze)
1 Stellplatz / 10 Platze, mind. Jedoch 3 Stpl.

65 Platze/10 Platze = 6,5 7 Stpl.

Besucherstellplatze 7 Stpl.
Hinweis: Kriterien des OPNV wurden nicht angewendet.

Summe Pflegeeinrichtung 14 Stpl.

2. Betreutes Senioren-Wohnen (Rintheimer Str. 86, 86a)
1 Stellplatz / 2 Wohnungen

25 Wohnungen/2Platze = 12,5 13 Stpl.
Besucherstellplatze 6 Stpl.
Summe betreutes Senioren-Wohnen 19 Stpl.

3. Studentenwohnheim (Rintheimer Str. 84)
23 Stellplatze OPNV 40% 9 Stpl.
Besucherstellplatze 4 Stpl.

Summe Studentenwohnheim 13 Stpl.
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