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2.1

Begrindung gemal 8 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (beigefligt)

Aufgabe und Notwendigkeit

Lt. Beschluss des Gemeinderats und des Ortschaftsrates soll das bisher als
Festplatz der Gemeinde Grunwettersbach genutzte Gelande als Bauflache
fur ein Seniorenzentrum umgenutzt werden und im Rahmen eines vorha-

benbezogenen Bebauungsplanes realisiert werden.

Nach Angaben des statistischen Landesamtes wird der Anteil der tber 80-
jahrigen Bevélkerung um 4,8% bis 2010 und um 6,5% bis 2020 ansteigen.
Das von der G.I.G.mbH geplante Seniorenzentrum Wetterbach ist eine Ein-
richtung fur betreutes Wohnen mit angegliederter Pflegeeinrichtung. Das
Seniorenbiiro sowie die Gemeinde Grunwettersbach haben den Bedarf an

einer solchen Einrichtung bestatigt.

In der Gemeinde gibt es zur Zeit kein betreutes Wohnen und keine stationa-
re Altenhilfe. Die raumlich nachstgelegenen Einrichtungen fir betreutes
Wohnen mit angegliederter stationare Altenhilfe befinden sich in Ettlingen,
Karlsruhe - Durlach und der Gemeinde Waldbronn. Durch den Bau dieser
Seniorenresidenz wird ein Personenkreis angesprochen, der moéglicherwei-
se in &hnliche Einrichtungen, zum Beispiel nach Sudbaden, abwandern
wirde. So kdnnen Einwohner in dieser [andlichen Region Karlsruhe gehal-
ten werden. Auch mit einem Zuzug von auswartigen Personen ist bei die-

sem Projekt zu rechnen.

Bauleitplanung

Vorbereitende Bauleitplanung

Der gultige Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe
stellt den Planungsbereich 6stlich des Wetterbaches als Wohngebiet, west-
lich des Wetterbaches, als Griunflache dar. Die Planung entspricht dem und
ist daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und steht in Uberein-

stimmung mit dessen Zielen.
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2.2

3.1

3.2

Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Gelande des Festplatzes gibt es keinen gultigen Bebauungsplan.
Teile des Geltungsbereiches fallen in den Bebauungsplan ,Herrenweg-Ost",
rechtwirksam seit dem 02.01.1987. Dessen bisherige Vorgaben werden

durch den vorliegenden Bebauungsplan ersetzt.

Bestandsaufnahme
Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 7745 m2 grol3e Planungsgebiet liegt in Karlsruhe — Grinwetters-

bach, am siidlichen Rand.

Malf3geblich fur die Abgrenzung des Planungsgebietes ist der zeichnerische

Teil des Bebauungsplanes.

Naturraumliche Gegebenheiten, Bodenbeschaffenheit
Das Gelande des ehemaligen Festplatzes ist weitgehend eben und geht im

dstlichen Bereich in einen bepflanzten Béschungsbereich tber.

Ein leichtes Gefalle von der 6stlichen Griindsticksgrenze zur westlichen

Grundsticksgrenze ist zu verzeichnen.

Aufgrund der vorhandenen Nutzungen sind die urspringlichen nattrlichen
Bodenverhaltnisse teilweise Uberformt. Natirlicherweise befindet sich eine
bis zu mehreren Metern betragende reine Lé3auflage Uber Buntsandstein-
verwitterungsschutt. In den unteren Schichten ab ca. 1,50 m ist der L3
teilweise mit Buntsandsteinverwitterungsschutt durchmischt. Die potentielle

Vegetation bilden Buchen- und Eichenwalder.
Bis zur Tiefe von 3,00 m wurde kein Grundwasser angetroffen.

Nach Informationen der Stadt Karlsruhe (Tiefbauamt) ist gemaf vorliegen-
den Ergebnissen aus Aufschliissen in benachbarten Gebieten bis zu einer

Tiefe von mindestens 9,00 m kein Grundwasser anzutreffen.
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3.3

3.4

3.5

Vorhandene Nutzung, Bebauung und Erschlie3ung

Im Gebiet befinden sich der Festplatz der Gemeinde Griinwettersbach, so-
wie ein Nebengebaude mit WC-Anlage. Entlang dem Wetterbach ist eine
raumlich wirksame Pappelreihe vorhanden. Der Bach selbst ist im Trapez-
profil mit Rasenbdschungen und einer gepflasterten Sohle naturfern ausge-
baut. Im Béschungsbereich zur bestehenden Bebauung stehen ebenfalls
zahlreiche Baume. Darunter befinden sich sowohl heimische (Tilia, Prunus)

wie auch fremdlandische Arten (Qurcus rubra, Douglasie).

Auf dem Grundstiick befindet sich ein Mischwasserkanal, der auch der Ent-
sorgung der talseitigen Bebauung der Donaulandstral3e dient. Der Kanal

muss vor Baubeginn verlegt werden.

Eine Hochspannungsleitung verlauft von West nach Ost quer Uber das

Grundstiick.

Eigentumsverhéltnisse
Das Gelédnde befindet sich im Besitz der Stadt Karlsruhe.

Belastungen

Gemal} Sachstandsbericht des BfU vom 20. April 2006 liegen fur das
Plangebiet keine Altlasten oder relevante schadliche Bodenveranderungen
im Sinne des BBodSchG vor.

Im Bereich der Auffiillungen ist bis ca. 1,7 m Bodentiefe mit PAK-

Belastungen der LAGA Zuordnungskategorie Z 1.2 zu rechnen.

Es besteht im Bereich des Plangebietes aus fachtechnischer Sicht derzeit

kein weiterer wasser- und bodenschutzrechtlicher Handlungsbedarf.

Das Plangebiet unterliegt Schallimmissionen aus Stral3enverkehr der Wie-
senstral3e (L 623). Fur das Jahr 2020 wird eine durchschnittliche tagliche
Verkehrsmenge (DTV) von 10.700 Kfz prognostiziert.

Planungskonzept
Das Projekt sieht die Bereitstellung von 27 seniorengerechten Wohnungen

und 30 Pflegeplatzen vor. Des weiteren werden Serviceleistungen aus dem
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4.1

Pflegedienstsektor unter anderem die Verpflegung angeboten. So findet ei-
ne sinnvolle Verzahnung von Pflegehaus, betreutem Wohnen und der Um-
gebung in der gemeinsamen Nutzung des Aufenthaltraumes und Cafes
statt. Das Planungskonzept fur die Bebauung des Seniorenzentrum Wet-
terbach wurde im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung von einer unab-
hangigen Beurteilungsjury unter Einbeziehung der Vertreter der Stadt Karls-
ruhe und des Ortschaftsrates Wettersbach ausgewabhilt.

Das Seniorenzentrum fugt sich mit ihrer 2-Geschossigkeit angemessen in
das Wohngebiet zwischen Einfamilienhduser und dem Naturraum am Dorf-
rand von Grunwettersbach ein. Uber den nordwestlichen Eingangsplatz mit
Anbindung an die Wohnstrasse ,Am Wiesenacker* und dem offentlichen
Rad- und FuRBweg sind die Hauptzugadnge zum Pflegehaus und zum be-
treuten Wohnen zu erreichen. Das Pflegehaus gliedert sich in zwei parallele
Baukorper mit Satteldach und einem dazwischenliegenden Bauteil mit
Flachdach und den geschuitzten Innenhof. Die Wohngruppe des Betreuten
Wohnens gliedert sich um zwei begriinte gemeinschaftliche Innenhoéfe. Die
Gebaudegruppe wird durch ost-west-gerichtete Hauser mit Satteldachern
und dazwischenliegenden Gebauden mit begriinten Flachdachern kleinteilig
gegliedert und raumlich differenziert gestaltet.

Bzgl. der Hochleitung werden die Grenzwerte der 26. Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes bei der geplanten Be-

bauung eingehalten:

- Maximale Geb&audehohe laut Verordnung ca.l7m
- Maximale Ho6he des geplanten Gebaudes 9m
Art der baulichen Nutzung

Als Nutzungsart soll Sondergebiet (SO) festgelegt werden.

Die Zweckbestimmung des Sondergebiets ist das Angebot einer Senioren-
einrichtung fur betreutes Wohnen und die stationére Pflege von alten Men-

schen.
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4.2

4.3.

4.3.1

4.3.2

4.3.3

Mal3 der baulichen Nutzung

Als max. GRZ wird 0,5 und als max. GFZ 1,0 festgesetzt. Mit Ricksicht auf
die umgebende Bebauung wurde auf eine mogliche héhere Bebauung ver-
zichtet und dafir eine hoherer Uberbauungsgrad in Kauf genommen. Die
besondere Nutzung und die Einbindung in einen Griinzug erlauben eine
solche Uberschreitung der Obergrenzen vom Wohngebiet (§ 17 BauNVO

Obergrenzenvorschrift).

ErschlieBung
Die Haupterschlie3ung erfolgt Uber die StraRe ,Am Wiesenacker* am nord-

lichen Teil des Planungsgebietes. Zusétzlich kann das Planungsgebiet fir
die Feuerwehr durch einen kleinen Stichweg der L623 am sudlichen Rand

angefahren werden.

OPNV

Unmittelbar am Westrand des Planungsgebietes an der WiesenstralRe be-
findet sich die Haltestelle ,Eichhalden®. Die Entfernung vom Planungsgebiet
zur Haltestelle betragt ca. 150m. Anschluss gibt es an die stadtischen Bus-
linien 27, 47, 118 und N3. Hauptbuslinie ist die 47. lhre Taktung ist 20- mi-

natig.

Motorisierter Individualverkehr
Das Wohngebiet ist gut an das ortliche und Uberértliche Verkehrsnetz an-
gebunden. Die Stral3e ,Am Wiesenacker" ist tiber die Wiesenstral3e (Lan-

desstral3e 623) direkt ans uberortliche Verkehrsnetz angebunden.
Ruhender Verkehr
Offentliche Parkplatze befinden sich an der StraRe ,Am Wiesenacker”.

Private Stellplatze werden an der westlichen Planungsgebietsgrenze sowie
an der Stral3e ,Am Wiesenacker* angeordnet. Die Grundlage fir die Anzahl

der Stellplatze bildet der Stellplatznachweis.

Fahrradabstellplatze werden zentral in den beiden Innenhdfen angeboten.
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4.3.4

4.3.5

4.4

Geh- und Radwege
Ein offentlicher Ful3- und Radweg flihrt als Verbindung zwischen Palmbach

und Wettersbach entlang des Wetterbachs bis zur StralR3e ,Am Herrenweg".

Ver- und Entsorgung
Durch die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen in der Strasse ,Am
Wiesenacker” kann das neue Planungsgebiet an die stadtische Strom- und

Wasserversorgung angeschlossen werden.

Die Beheizung der Gebaude erfolgt Giber eine gemeinsame Heizzentrale mit
Anschluss an das offentliche Gasnetz der Stadt Karlsruhe.

Die Miulltonnen werden im 6stlichen Teil des Planungsgebietes, auf Hohe
des ersten gemeinschaftlichen Hofes, in einem Nebengebaude aufgestellt.
Die Bereitstellungsflache fur die Leerung der Miulltonnen ist direkt an der
Stral3e ,Am Wiesenacker* neben dem Gebaude der Trafostation ausgewie-
sen.

Das unbedenkliche Niederschlagswasser von Dachflachen sowie das
Oberflachenwasser befestigter Flachen soll im gesamten Baugebiet in Re-
tentionsflachen abgeleitet und dann in den vorhandenen Wetterbach verz6-
gert eingeleitet werden. Hierzu wird ein separates Wasserrechtsverfahren

durchgefihrt.

Darlber hinaus erfolgt die Entsorgung tiber den Mischwasserkanal in der
Stral3e ,Am Wiesenacker".

Gestaltung

Die Dachlandschaft der geplanten Bebauung wird aus einem Wechsel von
flachgeneigten Satteldachern und Flachdachern gebildet. Die Dachdeckung
der Hauptbaukoérper wird in Beton-Dachsteinen ausgefihrt. Die Flachda-

cher erhalten eine extensive Begriinung.

Den Baukorpern sind Laubengéange vorgesetzt. Die Loggien sind in den
Baukorper integriert, die verputzten Bristungen binden in die Fassaden-
flucht ein und schaffen damit in Verbindung mit dem Dach, das ohne Dach-

Uberstand ausgebildet wird, ein klar definiertes Baukérpervolumen.
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4.5

Die Fassadengestaltung wird wesentlich durch grof3zugig bemessene
Fensterflachen gepréagt sein. Die Farbgebung der Putzfassaden wird in
hellen Farbtonen gehalten, die einzelnen Baukdrper werden innerhalb eines
Gesamtkonzepts differenziert und aufeinander abgestimmt, Laubengangbe-
reiche und Loggien erhalten innerhalb des Farbkonzeptes kraftigere Far-

ben. Teilweise werden die Fassaden begrunt.

Eine Abbdschung vor dem sidlichem Bereich des Pflegehauses ermdglicht
eine gute Belichtung der im Untergeschoss liegenden Raumlichkeiten. Die
zum ersten gemeinschaftlichen Hof liegende Boschung wird in das Gestal-

tungskonzept der Aul3enanlagen integriert.

Es ist eine zuriickhaltende Einfriedung und Begrinung mit Heckenrdumen
und Buschpflanzen vorgesehen. Der Innenhof des Pflegehauses erhélt eine

grine Abgrenzung, um den Schutz der Pflegebedirftigen sicher zu stellen.
Grunordnung / Ersatz- und Ausgleichsmal3Bnahmen

Die Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung mit Bilanzierung entsprechend § 18
Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) erfolgt nach dem Karlsruher Modell.
Teilflachen innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 624.
Fir die Bilanzierung wurde fir diese Flachen die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes und fir die Gbrigen Flachen der tatsachliche Bestand ge-

wertet.

Entsprechend der Bilanzierung nach dem Karlsruher Modell werden die
Eingriffe durch die festgesetzten Mal3nahmen zu ca. 100 % ausgeglichen.

Die Bilanzierung und Bewertung ist als Anlagel.7 beigefugt.
Europdaisches Netz" Natura 2000

Sudlich des Festplatzes jenseits der L 623 befindet sich geman FFH-
Gebietsmeldung 2005 das Natura 2000-Gebiet Wiesen und Walder bei Ett-
lingen Gebietsnummer 7016-342. Eine Beeintrachtigung des FFH-Gebietes

durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist nicht gegeben.
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4.6

Der wertvolle Baumbestand, besonders die markante Pappelreihe sowie die
Baume im Bdschungsbereich zur bestehenden Bebauung im Osten, bleibt
erhalten. Die Bebauung beschrankt sich auf die bereits versiegelten bzw.
bebauten Flachen im Bereich des Festplatzes. Lediglich fir den Bereich der
zusatzlichen Parkierung werden bisher unversiegelte Flachen in Anspruch
genommen. Entlang des Wetterbaches wird der vorhandene Ful3- und
Radweg nach Stden verlangert und auf3erorts an den bestehenden Weg

angebunden.

Wahrend der Baumal3nahme ist besonders auf den Schutz der zu erhalten-
den Baume entsprechend der RAS LG 4, der DIN 18920 und der Baum-
schutzsatzung der Stadt Karlsruhe zu achten.

Ausgleichsmalnahmen und eingriffsmindernde Auswirkungen fur Natur und

Landschaft ergeben sich durch folgende Malihahmen:

- Dachbegriinungen

- Stellplatz-Belage, versickerungsfahig

- Regenwasserriickhaltung

Aul3erhalb des Geltungsbereiches im Bereich der Boschung ist eine Ver-
langerung der Trockenmauer um ca. 5 m mit 1,00 m Hbhe als Ersatzhabitat
fur die Zauneidechse zu errichten (S. Anlage 1.8). Naheres regelt der

Durchfiihrungsvertrag.

Immissionen

Das geplante Seniorenzentrum unterliegt Schallimmissionen aus Stral3en-
verkehr der Wiesenstral3e (L 623). Fur das Jahr 2020 wird eine durch-
schnittliche tagliche Verkehrsmenge (DTV) von 10.700 Kfz prognostiziert.
Schalltechnische Untersuchungen ergaben, dass der nordwestliche Bau-
korper dem Larmpegelbereich 1l (56 — 60 dB(A)) und der stidwestliche Bau-
korper dem Larmpegelbereich Il (61- 65 dB(A)) nach DIN 4109 zuzuordnen
ist. Aktive Schallschutzmalinahmen entlang der Stral3e sind im Rahmen
dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht durchfiihrbar. Da ubli-
che Bauteile, zum Beispiel Standardfenster den schalltechnischen Anforde-
rungen des Larmpegelbereiches Ill genligen, entfallen besondere Fest-

setzungen. Am stral3ennahen sudwestlichen Baukorper werden Mittelungs-
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pegel von 49 bis 50 dB(A) nachts erreicht. Hier werden fiir schutzbedurftige

Raume, insbesondere Schlafrdume, fensterunabhangige schallgedammte

Luftungseinrichtungen empfohlen.

Umweltbericht / Umweltprifung

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 1).

Sozialvertraglichkeit

Ein Sozialplan ist fur diesen Bebauungsplan nicht erforderlich. Es ist nicht

zu erwarten, dass sich die beabsichtigten Mal3hahmen nachteilig auf die

personlichen Lebensumstande der in diesem Gebiet lebenden Menschen

auswirken.

Folgende Aspekte wurden bei der Planung besonders bertcksichtigt:

- Bereitstellung bedarfsgerechter Versorgungs- und Infrastruktureinrich-

tungen des sozialen Sektors sowie zugehdoriger Erholungsflachen.

- Die Anbindung an die offentlichen Verkehrsflachen ,Am Wiesenacker*

und die Wiesenstral3e sowie eine gute Anbindung an den 6ffentlichen

Nahverkehr sind gegeben.

Statistik

Flachenbilanz

Sondergebiet ca. 4446 m?2 57%
Sondergebiet Stellplatze ca. 476 m?2 6%
Offentliche Flachen ca. 2823 m? 36%
Gesamt ca. 7745 m2 100%
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7.2

7.3

Geplante Bebauung

Pflegehaus

EG - OG: stationare Pflege (30 Platze)
Betreutes Wohnen:

EG - OG: 27 WE

Bruttogeschossflache insgesamt: 3497m?2

Wohneinheiten insgesamt: 27 WE

Bodenversiegelung

Gesamtflache ca. 7.700m2  100,0%
Derzeitige Versiegelung ca. 4.288 m2 55,7%

Durch den Bebauungsplan zulassige versie- ca. 3.912 m2 50,8%
gelte Flache

Hinweise:

Die befestigten Flachen werden auf das unbedingt notwendige Mal3 be-
schrankt. In den Festsetzungen sind, soweit moglich, wasserdurchlas-

sige Belage fur Wege und Stellplatze vorgeschrieben.

Eine extensive Dachbegriinung (ca. 585 m?)ist fur die Flachdacher vor-
gesehen.

Kosten

Das Grundstiick ist bereits erschlossen. Die Stadt beteiligt sich an der Ver-
legung es Geh- und Radweges mit 50.000 €. Alle weiteren Kosten fiir Ande-
rungen und Umbauten an den bestehenden Erschliel3ungsanlagen sind

vom Vorhabentrager zu tragen.

Durch die Anderung des im Bebauungsplan ,Herrenweg-Ost* vorgesehe-
nen Larmschutzwalls in eine Larmschutzwand kénnen Mehrkosten von ca.
80.000 € entstehen. Diese werden jedoch durch den Verkaufserlds fur die

fur das Projekt notwendigen Stellplatze voll abgedeckt.
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10.

Durchfihrung

Alle Verpflichtungen des Vorhabentragers werden in einem Durchfiihrungs-

vertrag geregelt.

Bestandteile des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist neben den zeich-

nerischen und textlichen Festsetzungen der Vorhaben- und Erschliel3ungs-

plan (VEP) bestehend aus folgenden Planen:

Grundrisse, Keller, Erdgeschoss, Obergeschosse, Dachgeschoss
Ansichten

Schnitte

Stellplatznachweis

Grunordnungsplan
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B. Hinweise (beigefligt)

1. Versorgung und Entsorgung
Fur Entwasserung und Abfallentsorgung sind die Satzungen der Stadt

Karlsruhe in der jeweils gultigen Fassung zu beachten.

Die Abfallbehélter sind innerhalb der Grundstiicke, nicht weiter als 15 m von
der fur Sammelfahrzeuge befahrbaren Stral3e entfernt, auf einem befestig-
ten Standplatz ebenerdig aufzustellen und mit einem zu begrinenden
Sichtschutz zu versehen. Der stufenlose Transportweg ist zu befestigen, ei-
ne evtl. Steigung darf 5 % nicht Gberschreiten.

Der notwendige Hausanschlussraum soll in mdglichst kurzer Entfernung
zum erschlieRenden Weg liegen und 2,50 m bis 3,50 m Abstand von ge-

planten bzw. vorhandenen Baumen einhalten.

2. Entwasserung
Bei Ausbildung einer Sockelhéhe von 0,30 m tUber der Gehweghinterkante
ist die Entwasserung der Gebaude ab dem Erdgeschoss gewéhrleistet.
Tieferliegende Grundsticks- und Gebaudeteile kobnnen nur tiber Hebeanla-

gen entwassert werden.

Die Entwasserungskandale werden aus wirtschaftlichen Grinden fur einen
Ublicherweise zu erwartenden Niederschlag (Bemessungsregen) dimensio-
niert. Bei starken Niederschlagen ist ein Aufstau des Regenwassers auf der
Stral3enoberflache mdglich. Grundstiicke und Gebaude sind durch geeig-

nete MalRnahmen der Eigentimer selbst entsprechend zu schitzen.

3. Archaologische Funde, Kleindenkmale
Bei Baumalinahmen besteht die Méglichkeit, dass historische Bauteile oder
archaologische Fundplatze entdeckt werden. Diese sind gemal3 § 20
Denkmalschutzgesetz (DSchG) umgehend der Denkmalpflege des Regie-
rungsprasidiums Karlsruhe, 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 Regie-

rungsprasidium einer Verklrzung dieser Frist zustimmt. Das Verschweigen
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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 landschaftspragen-
de Natursteinmauern) sind unverandert an ihrem Standort zu belassen und
vor Beschadigungen wahrend der Bauarbeiten zu schitzen. Jede Verédnde-

rung ist mit dem Regierungsprasidium Karlsruhe abzustimmen.

4. 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.

5. Altlasten
Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Ge-
fahren fir die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder er-
hebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushalts nicht ausgeschlossen
werden kénnen, sind unverzuglich der Stadt Karlsruhe, Umweltamt- und

Arbeitsschutz, MarkgrafenstraRe 14, 76133 Karlsruhe, zu melden.

6. Erdaushub / Auffullungen
Erdaushub soll, soweit Gelandeauffullungen im Gebiet notwendig sind, da-
fur verwendet werden. Der fur Auffillungen benutzte Boden muss frei von
Fremdbeimengungen und Schadstoffen sein. Der anfallende Mutterboden
ist zu sichern. Vor Ort anfallender belasteter Aushub kann in Abhangigkeit
der Nutzung gemaf Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung wieder
an Ort und Stelle verwendet werden (Umlagerung). Die Umlagerung ist mit

dem Umwelt- und Arbeitsschutz abzustimmen.
Im Gbrigen wird auf das Gesetz zum Schutz des Bodens (Bundesboden-

schutzgesetz) vom 17.03.1998 in der derzeit glltigen Fassung verwiesen.

7. Private Leitungen
Private Leitungen sind von der Planung nicht erfasst.



VbB ,Am Wiesenacker 29 ..." -19 - Stand 21.11.2007

8. 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).
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C.

Verbindliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, bestehend aus zeichneri-

schen und textlichen Regelungen

Planungsrechtliche Festsetzungen gemal 8§ 9 Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert am 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316) und der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

Ortliche Bauvorschriften gemaf § 74 Landesbauordnung (LBO) in der
Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 14.12.2004 (GBI. S. 895).

TEXTFESTSETZUNGEN

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes geregelt:

1.1

111

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Baugebiet - Sondergebiet (§ 11 BauNVO)
Das Sondergebiet dient dem Wohnen und der Pflege von alteren Menschen

sowie der Unterbringung erganzender Nutzungen.

Zulassig sind:

Wohnen fir Senioren
Einrichtungen zur Betreuung und Pflege von Senioren
Wohnen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen

Erganzende Nutzungen, die dem Zweck des Gebiets dienen.
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1.1.2

1.1.3

1.2

1.3

Flachen fir Stellplatze
Stellplatze sind nur an den in der Planzeichnung festgelegten Standorten

zulassig.

Nebenanlagen
Nebenanlagen gemal 814, Abs. 1 BauNVO sind nur auf den hierfur aus-

gewiesenen Flachen zulassig.

Nebenanlagen gemal 8§14, Abs. 2 BauNVO sind zul&ssig.

Abweichende Bauweise
Es gilt die offene Bauweise ohne Langenbeschrankung.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
An den im zeichnerischen Teil ausgewiesenen Baumstandorten sind mittel-
bis grofRkronige Laubbdume (Pflanzqualitat mindestens 3 xv. m.DB. StU 18-
20 cm) zu pflanzen. Der durchwurzelbare Raum der Pflanze muss mind.

12 m3, die Tiefe der Baumgrube mind. 1,5 m und die Grol3e der Baum-
scheibe mind. 4 m? betragen.

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

ersetzen.

Ergibt sich im Zuge der Umsetzung der BaumalRnahme die Notwendigkeit,
vorhandene Bestandsbaume im Béschungsbereich zur éstlich angrenzen-
den Bebauung zu entfernen, so sind hierfiir entsprechend der Baumschutz-
satzung der Stadt Karlsruhe Ersatzpflanzungen aus heimischen Laubb&u-

men vorzunehmen.

Die Pflanzungen sind zu unterhalten und bei Verlust zu ersetzen. Bei den
mit einer Pflanzbindung gekennzeichneten Baumen kénnen in begrindeten
Fallen Abweichungen von den eingetragenen Baumstandorten als Aus-

nahme zugelassen werden.

Die offentlichen Grunflachen entlang des offentlichen Ful3- und Radweges
sind als Wiesenflachen anzulegen und zu unterhalten. Die 6ffentlichen Ver-

kehrsgrinflachen sind als Rasenflachen anzulegen und zu unterhalten.
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1.4

1.5

Die nicht Uberbauten privaten Grundstiicksflachen sind géartnerisch anzule-
gen und zu unterhalten. Die Versiegelung ist auf das unbedingt notwendige

Mald zu beschranken.

Der Bereich der Stellplatze ist an den Seiten ohne Larmschutzwand und
aul3erhalb der Zufahrten mit einer mind. 1,60 m Hecke aus heimischen

Laubgehdlzen einzugriinen.

Solange die Larmschutzwand nicht hergestellt ist, ist an deren Stelle eine
1,60 m hohe Hainbuchenhecke an der Westseite der Parkplatze zu pflan-
zen und im sidlichen Bereich ein 1,60 m hohes, begrintes Rankgerist zu

errichten.

Freistehende Mauern, sowie Milleinhausungen sind mit Selbstklimmern zu

begriinen.

Flachen fur Aufschuttungen und Abgrabungen
Aufschittungen und Abgrabungen sind aul3erhalb der Baubereiche nur auf

den in der Planzeichnung festgelegten Flachen zulassig.

Flachen fir Leitungsrechte
Die in der Planzeichnung mit Leitungsrecht festgesetzten Flachen dienen

dem jeweiligen Versorgungstrager.

Die Flachen fir die unterirdische Leitung ist mit Ausnahme der Flache fur
Nebenanlagen von jeglicher Bebauung und Bepflanzung mit Geholzen frei

zu halten.

Auf den Flachen fur die 110 kV Hochleitung sind Anderungen in der Bebau-
ung und Nutzung nur in beschrankter Weise und in Abstimmung mit dem

Versorgungstrager zulassig.
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2.1

211

2.1.2

2.1.3

2.2

Ortliche Bauvorschriften
AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Wandhdhe

Als Wandhohe gilt das Mal3 der Hinterkante des offentlichen Geh- und
Radweges entlang des Wetterbaches bis zum Schnittpunkt der Aul3enwand
mit der Oberkante Dachhaut (bis zum oberen Abschluss der Wand). Die

Wandhohe wird in der jeweiligen Gebaudemitte gemessen.

Dachbegrinung
Die Flachdacher werden mit einer mindestens 8 cm starken Dranschicht

und 10 cm Vegetationstragschicht begrint.

Fassaden
Die Farbgebung der Putzfassaden ist mit dem Stadtplanungsamt abzu-

stimmen.

Werbeanlagen und Automaten
Automaten sind genehmigungspflichtig.

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung, am Geb&ude, im Erdgeschoss
und nur unter Einhaltung folgender Gré3en zuléssig:

Einzelbuchstaben bis max. 0,30 m H6he und Breite,
sonstige Werbeanlagen (Schilder, Firmenzeichen und dergleichen) bis

zu einer Flache von 0,5 m2.

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.
Anlagen, die zum Anschlagen von Plakaten oder anderen werbewirksamen

Einrichtungen bestimmt sind, sind nicht zul&ssig.
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2.3

23.1

2.3.2

2.3.3

234

2.3.5

2.4

2.5

Unbebaute Flachen, Einfriedigungen

Einfriedigungen
Einfriedungen zum 6ffentlichen Bereich sind nur als Hecken aus heimi-
schen Laubgehdlzen, in die ein Zaun bis zu einer Hohe von 1,50 m einge-

zogen werden kann, zulassig.

Die Einmindung vom Geh- und Radweg in die Stral3e am Wiesenacker,
muss zur Einsicht in den Stral3enraum frei bleiben von Einfriedungen und
sonstigen Sichthindernissen. (gemald ERA bzw. RAS-K-1)

Unbebaute Flachen

Die nicht Uberbaubaren Flachen sind unter Wahrung des Gebietscharakters
gartnerisch anzulegen. Die Versiegelung ist auf das unbedingt notwendige
Mal3 zu beschréanken.

Abgrabungen, Aufschittungen
Abgrabungen und Aufschittungen (gemalf 1.4) von mehr als 0,50 m sind
nur zur Anpassung an die Nachbargrundstiicke und an die Verkehrsflache

zulassig.

Abfallbehéalterstandplatze

Abfallbehalterstandplatze sind, sofern diese von den o6ffentlichen Stral3en
und Wegen aus sichtbar sind, mit einem Sichtschutz zu versehen, der zu
begriinen ist oder durch bauliche oder sonstige MalRnahmen verdeckt her-

zustellen.

Stellplatze

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

Aulenantennen, Satellitenanlagen
Je Gebaude ist nur eine Satellitenanlage zulassig.

Niederspannungsfreileitungen
Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.
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2.6

Niederschlagswasser

Niederschlagswasser von Dachflachen oder sonstigen befestigten Flachen
ist — soweit i. S. 8 45 b Abs. 3 Wassergesetz Baden-Wirttemberg schadlos
madglich — in den Wetterbach abzuleiten. Die Arbeitshilfen fir den Umgang

mit Regenwasser — Regenrickhaltung — LfU Mai 2005 sind anzuwenden

Die notwendige Befestigung von nicht tiberbauten Flachen der Bau-

grundstiicke ist wasserdurchlassig auszufuhren.

Sonstige Festsetzungen
Die Anlage 2 (Vorhaben- und Erschlie3ungsplan) ist Bestandteil dieses Be-
bauungsplans.

Der Bebauungsplan ,Herrenweg-Ost®, rechtsverbindlich seit dem
02.01.1987 wird in den Teilbereichen aufgehoben, die durch vorliegenden

Bebauungsplan neu geregelt werden.
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Unterschriften

~ G.1L.G. mbH

3 Gesellschaft fiir Inmobilienprojektierung
Vorhabentrager: und Grundstiicksentwicklung mbH
. 76135 Karlsruhe

11352 01f0
/135 -£0

(UNTERSCHRIFT)

Planverfasser:

(UNTERSCHRIFT)

Stadtplanungsamt Karlsruhe:
Dr. Harald Ringler
Lammstralle 7

76133 Karlsruhe

LU\

Dr. Harald Ringler

Karlsruhe, den 09. Mai 2007

Fassung vom 21.11.2007
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Anlagen

1.1.

11.1

1.2

1.2.1

Umweltbericht
Erstellt von wat Ingenieurgesellschaft mbH, Kleinoberfeld 5, 76135 Karlsruhe, Tel.:
0721/98 72 0; Fax: 0721 /98 72 199)

Einleitung

Kurzdarstellung Inhalt und Ziele
Die G.I.G mbH beabsichtigt im Stadtteil Griinwettersbach ein Seniorenzent-
rum fur gehobenes betreutes Wohnen mit angegliederter Pflegeeinrichtung

Zu realisieren.

Das Seniorenbtiro sowie der Stadtteil Grinwettersbach haben den Bedarf
einer solchen Einrichtung bestatigt, da es zur Zeit kein betreutes Wohnen

und keine stationare Altenhilfe im Stadtteil gibt.

Laut Beschluss des Gemeinderats Karlsruhe und des Ortschaftsrates Wet-
tersbach soll das Geléande mit der Flst.-Nr. 74948, welches bisher als Fest-
platz diente, als Bauflache umgenutzt werden und im Rahmen des vorha-

bensbezogenen Bebauungsplanes /1/ das Seniorenzentrum realisiert wer-

den.

Grundlagen

Planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften

Der gultige Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe
stellt den Planungsbereich als Wohngebiet dar. Die Planung ist aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt und steht in Ubereinstimmung mit dessen

Zielen.

Fur das Gelande des Festplatzes gibt es keinen giltigen Bebauungsplan.
Teile des Geltungsbereiches fallen in den Bebauungsplan ,Herrenweg-Ost*,
rechtwirksam seit dem 02.01.1987.
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1.2.2

Das Gebiet soll gemafld Baunutzungsverordnung als Sondergebiet ausge-
wiesen werden, welches dem Wohnen und der Pflege von &lteren Men-

schen und der Unterbringung ergénzender Nutzungen dient.

Allgemeine Festsetzungen ergeben sich aus den Forderungen gemalf 8§ 9
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.9.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.12.2006
(BGBI. 1 S. 3316) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466) sowie den o6rtliche Bau-
vorschriften gemald § 74 Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom
08.08.1995 (GBI). S. 617), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.12.2004
(GBI. S. 895).

Angaben zum Standort
Das ca. 7.700 m2 grof3e Planungsgebiet /1/ liegt in Karlsruhe — Grinwet-

tersbach.

Im Norden wird das Gelande durch die Stral3e ,Am Wiesenacker®, im Wes-
ten durch die Wiesenstral3e (Landesstral3e 623) bzw. dem Wetterbach, im
Suden durch eine offentlichen Grinflache mit Spielplatz und im Osten durch
die rickwartigen Grundsticksgrenzen der vorhandenen Bebauung der ,Do-

naulandstrafl3e” begrenzt.

Das Gelande ist weitgehend eben (leichtes Gefélle in Ost-West-Richtung)
und geht im dstlichen Bereich in einen bepflanzten Béschungsbereich tber.

Entlang des Wetterbachs ist eine zu schiitzende Pappelreihe vorhanden.
Der Bach selbst ist im Trapezprofil mit Rasenbdschungen und einer ge-

pflasterten Sohle naturfern ausgebaut.

Aufgrund der vorhandenen Nutzung als Festplatz der Gemeinde Griinwet-
tersbach sind die urspriinglichen nattrlichen Bodenverhéltnisse teilweise -

berlagert.

Im Rahmen einer technischen Erkundung /2/ wurden Auffullschichten un-

terschiedlicher Machtigkeit im Plangebiet angetroffen. In Teilbereichen ist
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1.2.3

1.2.4

bis zu einer Tiefe mit abfalltechnisch relevanten Belastungen bis LAGA Z

1.2 zu rechnen.

Vorhabenumfang und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Die Bebauung beschrénkt sich auf die bereits versiegelten bzw. bebauten
Flachen im Bereich des Festplatzes. Lediglich fur den Bereich der zuséatzli-
chen Parkierung werden bisher unversiegelte Flachen in Anspruch genom-

men.

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches von ca. 7.700 m2 teilt sich zur
Zeit in ca. 4.288 m2 bebaute und befestigte Flachen und in ca. 3.412 m? be-

stehende Griinflachen auf.

Im Vergleich hierzu ist fir die geplante Bebauung nach /1/ eine versiegelte
Bodenflache von maximal 3.912 mz2 festgelegt. Daraus resultiert eine Redu-

zierung der versiegelten Flachen von ca. 9 Prozent.

Von 2.043 m? der geplanten Geb&udegrundflache werden ca. 585 m?2
Dachflachen begrint. Fir die Wege und Stellflachen werden soweit moglich

wasserdurchlassige Belage vorgesehen.

Ziele des Umweltschutzes
In Fachgesetzen und Fachplanen sind allgemeine Grundsatze und Ziele fur
die Schutzguter formuliert, die, soweit die jeweiligen Umweltbelange be-

troffen sind, zu bertcksichtigen sind.
Im Einzelnen sind dies fir:
Schutzgut Pflanzen und Tiere:

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg (NatSchG BW)
Baugesetzbuch (BauGB)

Wesentliche Vorgaben:

e Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Le-
bensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung fur die kiinftigen
Generationen im besiedelten und nicht besiedelten Bereich so zu schiit-

zen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzu-
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stellen, dass die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,
die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Na-
turguter, die Tier- und Pflanzenwelt einschlief3lich ihrer Lebensstatten
und Lebensrdume sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der

Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert wird.

Der freilebenden Tier- und Pflanzenwelt sind angemessene Lebensrau-
me zu erhalten. Dem Aussterben einzelner Tier- und Pflanzenarten ist

wirksam zu begegnen.

Schutzgut Boden:

Bundesbodenschutzgesetz
Bundesnaturschutzgesetz

Baugesetzbuch

Wesentliche Vorgaben:

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 Wasser-
und Stoffkreislaufen, als Ausgleichsmedium im Wasserkreislauf, als
landschaftsgeschichtliche Urkunde, als Standort fur natirliche Vegetati-
on und Kulturpflanzen, als Standort fur Siedlungs- und andere 6ffentli-

che Nutzungen.

Schutz vor Verunreinigung und schadlicher Veranderung sowie Beseiti-
gung von Verunreinigungen um Auswirkungen auf Mensch und Umwelt

zu verhindern oder zu vermindern.

Sparsamer und schonender Umgang durch Wiedernutzbarmachung, In-

nenentwicklung, Nachverdichtung.

Schutzgut Wasser:

Wasserhaushaltsgesetz
Wassergesetz Baden-Wiurttemberg

Wesentliche Vorgaben:

Die Bewirtschaftung hat zum Wohle der Allgemeinheit zu erfolgen.
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Die naturlichen oder naturnahen Gewaéasser sind zu erhalten.

Gewasser sind als Bestandteil des Naturhaushaltes und als Lebens-

raum fur Pflanzen und Tiere zu sichern.

Das Wasserriickhaltevermdgen ist zu erhalten. Die Beschleunigung des

Wasserabflusses ist zu vermeiden.
Mit Wasser ist sparsam umzugehen.

Besondere Sorgfalt ist im Hinblick auf eine mogliche Verschmutzung

von Gewassern geboten.

Beeintrachtigungen sind im Hinblick auf die 6kologischen Funktionen zu
vermeiden, Wechselwirkungen mit angrenzenden Okosystemen (z.B.
Feuchtgebiete) oder anderen Schutzgitern wie insbesondere des Kili-

mas sind zu beachten.

Bei der Veranderung der Erdoberflache aufgrund von Baumafl3nhahmen
sind die Grundwasserneubildung, die Gewasserdkologie und der Hoch-

wasserschutz zu beachten.

Schutzgut Luft:

Bundesimmissionsschutzgesetz

Technischen Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA-Luft)

Wesentliche Vorgaben:

Vornan steht der Schutz von Menschen, Tieren und Pflanzen, des Bo-
dens, des Wassers, der Atmosphare sowie von Kultur- und sonstigen
Sachgutern vor schadlichen Umwelteinwirkungen (z.B. Luftverunreini-
gungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen) sowie
die Vorbeugung vor dem Entstehen von schadlichen Umwelteinwirkun-

gen.

Weiterhin sind der Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen sowie der
Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-

gungen Zzu nennen.

Schutzgut Klima:
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Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg

Wesentliche Vorgaben:

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.

Schutzgut Landschaft:

Bundesnaturschutzgesetz

Landesnaturschutzgesetz Baden-Wurttemberg

Wesentliche Vorgaben:

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Le-
bensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung fur die kinftigen
Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen,
zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen,
dass die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von
Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Schutzgut Mensch:

DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau
Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm

Bundesimmissionsschutzgesetz

Wesentliche Vorgaben:

Ziel ist der Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen durch Gerausche; dementsprechend ist Vor-

sorge zu leisten.

Um gesunde Lebensverhaltnisse fur die Bevolkerung zu schaffen, ist ein
ausreichender Schallschutz notwendig. Ziel ist dessen Verringerung
insbesondere am Entstehungsort, aber auch durch stadtebauliche Mal3-

nahmen in Form von Larmvorsorge und Minderung.
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1.3

1.3.1

Beschreibung und Bewertung der betroffenen Umweltbelange
Gemal 8 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB sind nur die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen zu prifen. Umweltbelange, die von der Planung nicht

betroffen sind, werden bei der Ermittlung und Bewertung nicht betrachtet.

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 Schutzgiter im

Bestand des Planungsgebietes.

In Abstimmung mit den zustandigen Fachdmtern, Behorden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange wurde durch die Stadt Karlsruhe / Stadtpla-

nungsamt mit Schreiben vom 04. Oktober 2006 /3/ und der Erganzung 06.
Dezember 2006 /4/ der Untersuchungsrahmen fir die Umweltprifung vor-

gegeben.

Danach sind im Einzelnen die Umweltaspekte Larm, Gewdasserschutz, Bo-
den und Naturschutz durch die Planung betroffen und im Rahmen des Um-

weltberichtes zu untersuchen.

Die sonstigen in 8 1 Absatz 6 Nr. 7 und in 8 1a Absatz 3 und 4 BauGB ge-
nannten Umweltbelange werden nicht behandelt.

Schutzgut Pflanzen und Tiere (Naturschutz)

Sudlich des Festplatzes jenseits der L 623 liegt gemal FFH-
Gebietsmeldung 2005 das Natura 2000-Gebiet Wiesen und Walder bei Ett-
lingen, Gebietsnummer 7016-342. Eine Beeintrachtigung des FFH-Gebietes

durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist nicht gegeben.

Im Planungsgebiet ist von den Lebensraumansprichen her mit dem Vor-
kommen der Zauneidechse (geschutzt nach FFH-Richtlinie, Anhang 1V) zu

rechnen.

Aufgrund des unverhaltnismaRig hohen Aufwandes mit dem ein Nachweis
der Gesamtpopulation zu erbringen bzw. die entstehenden Umweltauswir-
kungen tatsachlich zu quantifizieren waren, wurde in Abstimmung mit dem

Amt fur Umwelt- und Arbeitsschutz vereinbart, dass das Vorkommen dieser
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Art anzunehmen und entsprechende Ausgleichsmalinahmen vorzusehen

sind.

AulRerhalb des Geltungsbereiches wird im Bereich der Boschung an der
suddstlichen Grenze eine Verlangerung der Trockenmauer von ca. 5,00 m
Lange und einer Hohe von ca. 1,00 m als Ersatzhabitat fur die Zauneidech-

se errichtet.

Die Bestandsaufnahme des Plangebietes zeigt insbesondere entlang des
Wetterbachs eine raumlich wirksame Pappelreihe und im 6stlichen Bo-
schungsbereich zur bestehenden Bebauung hin zahlreiche Baume. Darun-
ter befinden sich sowohl heimische (Tilia, Prunus) wie auch fremdlandische
Arten (Qurcus rubra, Douglasie).

Der wertvolle Baumbestand, besonders die markante Pappelreihe sowie die
Baume im Bdschungsbereich zur bestehenden Bebauung im Osten, bleibt

erhalten.

Wahrend der Baumal3nahme ist besonders auf den Schutz der zu erhalten-
den Baume entsprechend der RAS LG 4, der DIN 18920 und der Baum-
schutzsatzung der Stadt Karlsruhe zu achten. Bei Abgang sind die Baume

durch standorttypische Laubbaume zu ersetzen.

Die vorhandene Bdschung ist als private Griinflache festgesetzt und somit
zu erhalten. Die Bebauung beschréankt sich auf die bereits versiegelten bzw.
bebauten Flachen im Bereich des Festplatzes. Lediglich fir den Bereich der
zusatzlichen Parkierung werden bisher unversiegelte Flachen in Anspruch

genommen.

Alle vorhandenen Flachen (Biotope) wurden durch das Buro Klahn + Singer
+ Partner erhoben, nach dem ,Karlsruher Modell“ bewertet und bilanziert (s.
Anlage). Bei der Bewertung wurden die Faktoren Boden, Klima, Pflanzen,
Tiere und Wasser berucksichtigt.

Fur die Bilanzierung der Flachen, die im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 624 liegen, wurden die Festsetzungen des Bebauungsplanes und

fur die Gbrigen Flachen der tatséchliche Bestand gewertet.
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1.3.2

Entsprechend der Bilanzierung nach dem Karlsruher Modell durch das Biro
Klahn+Singer+Partner vom 27.03.2007 werden die Eingriffe durch die fest-
gesetzten Mal3nahmen zu ca. 100 % ausgeglichen.

Als AusgleichsmalRnahmen und eingriffsmindernde Auswirkungen fur Natur
und Landschaft werden in der Planung zusammenfassend Dachbegriinun-
gen, Pflanzung mittel- bis grol3kroniger Laubbaume, Ergdnzung der Habi-
tatstruktur fur die Zauneindechse, versickerungsfahige Stellplatz Belage

und MalRhahmen zur Regenwasserriickhaltung vorgesehen.

Schutzgut Boden

Aufgrund der vorhandenen Nutzungen als Festplatz sind die urspringlichen
natirlichen Bodenverhaltnisse teilweise Gberlagert. Natirlicherweise befin-
det sich eine bis zu mehreren Metern betragende reine LoRauflage tber
Buntsandsteinverwitterungsschutt. In den unteren Schichten ab ca. 1,50 m
ist der LOR teilweise mit Buntsandsteinverwitterungsschutt durchmischt.

Grol3e Teilbereiche sind durch Verkehrs- und Stellflachen versiegelt. Die
Flachenversiegelung weist keine teer- oder pechspezifischen Bestandteile

auf.

Im Auftrag der Stadt Karlsruhe wurde durch das Biro fur Umweltgeologie —
BfU am 03. April 2006 eine Erkundung der Bodenschichten bis ca. 3,00 m
Tiefe durchgefihrt. GemalR Sachstandsbericht des BfU (Anlage 1) vom 20.
April 2006 /2/ liegen fur das Plangebiet keine Altlasten oder relevante
schadliche Bodenverénderungen im Sinne des BBodSchG vor.

Im Bereich 6stlich des Wetterbachs (Festplatz) wurden 10 Bohrungen bis
auf ca. 3 m Bohrtiefe sowie westlich des Wetterbachs 2 Bohrungen bis 2
bzw. 3 m Bohrtiefe durchgefuihrt. Die genaue Lage der Bohrungen ist /2/ zu
entnehmen. Die Bodenproben 6stlich des Wetterbachs wurden in vier re-
prasentative Mischproben nach Stoffbestand und Lithologie zusammenge-
fasst und beprobt. Im untersuchten Bereich des Festplatzes ist in den Auf-
fullungen ist bis ca. 1,7 m Bodentiefe flachig mit PAK-Belastungen der LA-
GA Zuordnungskategorie Z 1.2 zu rechnen. Ursache hierfir sind vermutlich
Schlacke- und Ruf3partikel im Bodenkdrper. Tiefere Bereiche des Unter-

grundes sind frei von Belastungen.
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1.3.3

Gemal /2/ besteht im Bereich des Plangebietes aus fachtechnischer Sicht
derzeit kein weiterer wasser- und bodenschutzrechtlicher Handlungsbedarf.
Ein Gefahrdungspotential hinsichtlich der unterschiedlichen Wirkungspfade
Boden-Mensch, Boden-Grundwasser etc. ist nicht erkennbar. Falls im Zuge
der Baumafnahmen Aushubmaterial anfallt, ist dieses unter abfallrechtli-
chen Gesichtspunkten zu betrachten. Im Bereich der Auffillungen ist bis ca.
1,7 m Bodentiefe mit PAK-Belastungen der LAGA Zuordnungskategorie Z
1.2 zu rechnen. Ursache hierfiir sind vermutlich Schlacke- und Ruf3partikel
im Bodenkorper. Tiefere Bereiche des Untergrundes sind frei von Belastun-

gen.

Die Bilanzierung der Eingriffs-/ Ausgleichsbetrachtung (s. Anlage) fur das
Schutzgut Boden ergab im Plangebiet einen 100-prozentigen Ausgleich.
Dies ist darauf rtickzufiihren, dass der Bestand aufgrund der bereits versie-
gelten bzw. bebauten Flachen im Bereich des Festplatzes nur eine geringe
Wertigkeit besitzt und unversiegelte Flachen nur in geringen Mal3e bean-
sprucht werden. Durch entsprechende AusgleichsmalRBnahmen, wie z.B. das

Begriinen der Dachflachen kann dies ausgeglichen werden.
Die Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden wird daher als unerheblich

eingestuft.

Schutzgut Wasser

Grundwasser

Im Rahmen der geotechnologischen Erkundung durch BfU /2/ wurde bis zur

Tiefe von 3,00 m kein Grundwasser angetroffen.

Nach Informationen der Stadt Karlsruhe (Tiefbauamt) /6/ ist gemaf vorlie-
gender Ergebnissen aus Aufschlissen in benachbarten Gebieten bis zu ei-

ner Tiefe von mindestens 9,00 m kein Grundwasser anzutreffen.

Aufgrund der nahezu gleichbleibenden Flachenanteile von befestigter und
unbefestigter Bereiche ist nicht von einer Verschlechterung der Grundwas-

serneubildungsrate auszugehen.
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Eine Beeintrachtigung des Grundwassers kann daher zum jetzigen Zeit-

punkt als unerheblich eingestuft werden.
Stillgewasser

Stillgewasser sind im Plangebiet keine vorhanden. Eine Beeintrachtigung ist

nicht gegeben.
Oberflachengewasser

Der Wetterbach verlauft auf einer Lange von ca. 110 m entlang der West-
grenze im Geltungsbereich des vorhabensbezogener Bebauungsplan /1/.
Das FlieRgewasser ist im Bestand als Trapezprofil mit Rasenbdschungen
und einer gepflasterten Sohle naturfern ausgebaut. Im Rahmen der Pla-
nung ist keine Veranderung des Bestandes vorgesehen, was zu keiner Ver-

schlechterung aber auch zu keiner Verbesserung flhrt.

Fur das bisherige Abflussregime aus den befestigten Flachen des Festplat-
zes in den Wetterbach wurde in Abstimmung mit der Stadt Karlsruhe /6/ ei-
ne abflusswirksame Flache mit ca. 2.800 m? angesetzt. Die sich hieraus er-
gebenden Abflussmengen dirfen durch die Planung nicht Gberschritten
werden. Deshalb sind bauliche MaRBnhahmen zur Reduzierung des abzulei-

tenden Regenwassers vorzusehen (s. Ziff. 3.3.5).
Niederschlagswasser

Unbedenkliche Niederschlagsabfliisse sollen gem. 8 45 b Abs. 3 Wasser-
gesetz BW innerhalb des Gebietes, soweit schadlos moglich, Gber Mulden

mit belebter Bodenschicht versickert werden.

Aufgrund der geologischen Verhaltnisse (L6f3, Bundsandstein) im Baugrund
ist eine ausreichende hydraulische Leistungsfahigkeit nach jetzigem Kennt-
nisstand nicht gegeben. Des weiteren ware bedingt durch die vorhandene,
anthropogenen Auffillung mit LAGA Z 1.2-Material eine Versickerung nur
nach vorheriger Beseitigung der Auffillungen bzw. Restbelastungen mog-
lich.

Alternativ soll daher das unbelastete Oberflachenwasser tiber den Wetter-
bach als Vorflut abgeleitet werden. Die maximale Einleitmenge in den Wet-

terbach ist auf Grundlage der ,Arbeitshilfe fir den Umgang mit Regenwas-
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ser — Ruckhaltung®, LfU vom Mai 2005, zu bemessen. Im Bedarfsfall sollen
grolRere Niederschlagsmengen zunachst Uber eine Retentionsflache zu-
rickgehalten werden und erst mit zeitlicher Verzégerung in den Wetterbach
eingeleitet werden. Die hydraulische Leistungsfahigkeit dieser Flachen sind
gemal Arbeitsblatt AtV-DVWK-A 117, in der jeweils glltigen Fassung, zu
bemessen, zu dimensionieren und in der Ausfihrungsplanung entspre-

chend umzusetzen.

Genaue Einleitmengen sind mit dem Tiefbauamt der Stadt Karlsruhe zu er-
ortern. FUr die Notentlastung des Retentionsbeckens ist ein Notiberlauf mit

freiem Abfluss in das o6ffentliche Kanalsystem vorzusehen.

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.

Sofern Zisternen eingebaut werden, ist zur Ableitung grél3erer Regenereig-
nisse bei gefillten Zisternen ein Notuberlauf mit freiem Abfluss in das 6f-
fentliche Kanalsystem vorzusehen. Ein Riickstau von der Kanalisation in die
Zisterne muss durch entsprechende technische MalRnahmen vermieden

werden.

Notwendige Befestigungen nicht Uberbauter Flachen der Baugrundstiicke
sollen zur Verringerung der Flachenversiegelung weitgehend wasser-
durchlassig ausgebildet werden, z.B. als Pflaster oder Plattenbelag mit
breiten, begrinten Fugen (Rasenpflaster), soweit nicht die Gefahr des Ein-
dringens von Schadstoffen in den Untergrund besteht. Nach Mdglichkeit soll

auf eine Flachenversiegelung verzichtet werden.
Hochwasser

Oberhalb des Plangebietes befindet sich das Ruckhaltebecken Hatzenwies,
welches fur ein 100-j&hrliches Hochwasserereignis ausgelegt ist (Stand
1976).

Durch das Bauwerk kann der Abfluss des Wetterbach zur Zeit so gedrosselt
werden, dass bei einem 100-jahrlichen Abflussereignis das abflieRende

Wasser im Bereich des Festplatzes nicht ausufert /8/.
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1.3.4

Im Hinblick auf zwischenzeitlich veranderte Bemessungsregen und langfris-
tige klimatische Veranderungen entspricht das Riuckhaltevermdgen des Be-
ckens zum heutigen Stand etwa einem 30-50 jahrlichen Hochwasserereig-
nis /8/. Demzufolge ist mit einem Ausufern des Wetterbachs in kiirzeren

Zeitabstanden zu rechen.

Zum jetzigen Zeitpunkt wirde aufgrund der vorhandenen Gelandeverhalt-
nisse (westliches Ufer des Wetterbachs liegt tendenziell tiefer als das Ni-
veau des Festplatzes) zunachst ein Ausufern Uber die Flachen zwischen
Wetterbach und Wiesenstral3e eintreten. Gemal vorhabenbezogenem Be-
bauungsplan /1/ wird durch Gelandeprofilierung dstlich des 6ffentlichen
FuR3- und Radweges die Hohendifferenzen nochmals um ca. 0,4 m erhdht.

Von einem Ausufern tber die bebauten Flachen dstlich des Ful3- und Rad-
weges ist nach jetzigem Kenntnisstand nicht auszugehen. Fur die vorgese-
hene Bebauung (Parkierung) westlich des Wetterbachs sind ggf. entspre-

chende Schutzmaflinahmen zu prifen und vorzusehen.

Schutzgut Mensch (Larm)

Aufgrund der rAumliche Lage des Plangebietes westlich der Wiesenstral3e
(L 623) wurde die Fa. ISIS — Ingenieurbiro fur Schallimmissionsschutz mit
der schalltechnischen Untersuchung und der Ermittlung der Larmeinwirkun-
gen der Wiesenstral3e auf die geplanten Gebaude beauftragt. Die Untersu-
chung der Larmeinwirkungen des Stral3enverkehrs der Wiesenstral3e (L
623) auf das geplante Seniorenzentrum Wetterbach vom November 2006

liegt diesen Ausfiihrungen zu Grunde.

In Anbetracht der vorgesehenen Nutzung erfolgt die Beurteilung der Ge-

baude in Anlehnung an die Anforderungen allgemeiner Wohngebiete.

Die durch das Stadtplanungsamt Gibermittelten Verkehrskenndaten zum
Prognosehorizont 2015/20 und die nach RLS-90 ermittelten Emissionspegel

bilden die Grundlage der schalltechnischen Untersuchung /9/.

Zur Beurteilung der Emissionen wurden folgende schalltechnischen Orien-
tierungswerte der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau - als Beurtei-

lungsgrundlage fir die Planung herangezogen:
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1.4

1.4.1

1.4.2

tags 55 dB(A)
nachts 45 dB(A)

Gemal den festgestellten Larmeinwirkungen auf die einzelnen Gebaude-
teile wurden Anforderungen an den passiven Larmschutz erarbeitet. Ergeb-
nis der Betrachtungen sind Uberschreitungen der o.g. Orientierungswerte

fur den Prognosehorizont an Teilen der Bebauung.

Da aktive LArmschutzmalRnahmen entlang der Stral3e nicht durchzufiihren
sind, werden Anforderungen an den passiven Schallschutz gemar DIN

4109 ausgewiesen.

Die sich hieraus ergebenden Anforderungen an Schallschutzmafl3hahmen
(Standardfenster, schalldammende, fensterunabhangige Liftungseinrich-
tungen fir schutzbedurftige Wohnraume etc.) sind an den Gebauden

durchzufihren.

Entwicklungsprognose

Bei Umsetzung

Aufgrund der vorgesehenen AusgleichsmalRnahmen und baulichen Mal3-
nahmen ergeben sich bezuglich der relevanten Schutzguter Wasser, Bo-
den, Tier und Pflanzen sowie Mensch (Larmschutz) keine erheblichen Um-

weltauswirkungen.

Die Auspragung der einzelnen Schutzgiter verbleibt in nahezu gleicher
Qualitat. In Teilbereichen wie dem Larmschutz sind durch vorgesehene

MalRnahmen Verbesserungen zu erwarten.

Bei Nichtumsetzung
Bei Nichtumsetzung ist zu erwarten, dass die vorgesehenen Bauflachen im
jetzigen Zustand (Festplatz und WC-Gebéaude) bestehen bleiben und wei-

terhin als Festplatz genutzt werden.

Einrichtungen fur ,betreutes Wohnen und Pflege®, wofur im Stadtteil Griin-
wettersbach nachweislich Bedarf besteht, werden gegebenenfalls an ande-
re Stelle unter zusatzlichem Landschaftsverbrauch verwirklicht.
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1.5.

1.6.

Zusammenfassung
Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Senioren-
zentrum Wettersbach®, bezieht sich auf das Flurstiick 74948, Gemarkung

Griunwettersbach.

Voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen im Sinne von § 2 Abs. 4
BauGB werden in der Planung durch geeignete bauliche und gestalterische

Maflinahmen vorgebeugt.

Bezogen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen werden zum einen Aus-
gleichsmal3Bnahmen (Trockenmauer fir Zauneidechsen, Ersatzpflanzung fir
entfernte B&ume etc.) vorgesehen, als auch die Planung zum Schutz und

Erhalt der bestehenden B&ume angepasst.

Die Eingriffe in die vorhandenen Natur- und Landschaftspotentiale wurden
erhoben und bewertet. Hieraus wurden Maflinahmen des Ausgleichs fest-
gelegt. Als Festsetzung zur Minderung des Eingriffes sind u.a. die Begru-

nung des Daches, Regenwasserrickhaltung etc. vorgesehen.

Bezogen auf das Schutzgut Wasser (Oberflachenwasser) werden die an-
fallenden Regenwassermengen aus der Bebauung in Abhangigkeit der

Anforderungen aus der ,Arbeitshilfe fir den Umgang mit Regenwasser —
Ruckhaltung®, LfU durch Retentionsraume so zuriickgehalten, dass durch
eine verzogerte Einleitung in den Wetterbach das aktuelle Abflussregime

nicht Uberschritten wird.

Bezogen auf den Schallschutz werden die auftretenden Larmbelastungen
durch die WiesenstralRe (L 623) durch geeignete, passive Schallschutz-

maflinahmen kompensiert.

Hinsichtlich des Schutzgutes Boden erfolgt gemal Eingriffs- / Ausgleichs-
betrachtung ein 100-prozentiger Ausgleich. Gefahrdungspotentiale hinsicht-
lich der verschiedenen Wirkungspfade bestehen nach aktuellem Sachstand

nicht.

Quellen
/1/ Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Am Wiesenacker 29 (Senioren-

zentrum Wettersbach)“, Karlsruhe — Grinwettersbach; Vorhabentrager:
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G.I.G. mbH, Kleinoberfeld 5, 76135 Karlsruhe; Planverfasser: Gekeler-
Bauerlein-Architekten, Beiertheimer Allee 26, 76137 Karlsruhe; Bearbei-
tungsstand 26.03.2007.

12/ Technische Erkundung, Sachstandsbericht; Biro fur Umweltgeologie
(BfU), Karlsruhe; 20.04.2006.

13/ Schreiben ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Seniorenresidenz am
Wettersbach®, Umweltbericht”; Stadt Karlsruhe — Stadtplanungsamt;
04.10.2006.

14/ Schreiben ,VEP ,Seniorenresidenz am Wetterbach®, Untersuchungs-
rahmen fur Umweltprifung und Umweltbericht”; Stadt Karlsruhe — Amt fur
Umwelt und Arbeitsschutz; 06.12.2006.

/5/ Telefongesprach Stadt Karlsruhe — Tiefbauamt; Herr Bullinger;
13.11.2006.

/6/ Email ,Antwort: Seniorenresidenz am Wetterbach"; Stadt Karlsruhe —
Tiefbauamt; Herr Haas; 13.11.2006.

/7l Regenwasserauslegung ,Neubau Seniorenresidenz am Wetterbach®;
Busse und Partner; 23.02.2007.

/8/ Telefongesprach Stadt Karlsruhe — Tiefbauamt; Herr Lamm,;
28.03.2006.

/9/ Email ,Verkehrsbelastung L 623"; Stadt Karlsruhe — Stadtplanungsamt;
Herr Kaiser; 13.11.2006.

wat Ingenieurgesellschaft mbH Bearbeiter:

Dr.-Ing. Peter Henigin Dipl.-Ing. Timo Schinder



Anlage zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
LAm Wiesenacker 29 {Seniorenzentrum Wettershach)®, Stadt Karlsruhe

Eingriffs- und Ausgleichsbewertung unter Berticksichtigung von § 1 a BauGB

nach Verfahren "Karlsruher Modell"

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Am Wiesenacker 29 (Seniorenzentrum Wettersbach)®

Bilanz der Eingriffs- und Ausgleichsbewertung

Klahn + Singer + Partner
Freie Landschaftsarchitekten
Rastatter StraRe 25, 76199 Karlsruhe

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Seniorenresidenz Griinwettersbach Flache Boden auf Basis WE 0-4 _ Klima Pflanzen Tiere Wasserkreislauf Summe
|Eerechnung nach § 1a BauGB NF WK FP | L
Bestand (Stand ) m? WZ |WZxm?5/3] WZ |WZxm?¥5/3] WZ |WZxm?5/3] WZ | WZxm?5 | WZ [WZxm?¥5| WZ |WZxm?¥5] WZ | WZ xm?¥5 WZ x m*
Rasenflachen um Spielplatz 1.015,00] 0,700 47,37] 0,700 47,37] 0,700 47,37] 0,90 182,70] 0,30 60,90] 0,30 60,90] 1,00 203,00 649,60
Wiesenflachen entlang Parkplatz 439,00] 0,700 20,49] 0,700 20,49] 0,700 20,49] 0,90 79,02] 0,50 43,90] 0,35 30,73] 1,20 105,36 320,47
Uferbdschung entlang Wettersbach 605,00 0,700 28,23] 0,700 28,23] 0,700 28,23] 0,90 108,80] 0,50 60,50] 0,60 72,60] 1,20 145,20 471,90
Spielplatzfache (Sandflache) 90,00} 0,350 2,10] 0,350 2,10} 0,350 2,10] 0,00 0,00] 0,00 0,00] 0,05 0,90 040 7,20 14,40
Dorfbach/Wettershach 65,00] 0,000 0,00] 0,350 1,52] 0,000 0,00 1,50 19,50] 0,20 2,60] 0,50 6,50] 1,50 19,50 49,62
Gebéaude 91,00{ 0,000 0,00] 0,000 0,00f 0,000 0,00} 0,00 0,00 0,00 0,00} 0,00 0,00 0,00 0,00, 0,00
Parkplatz/Abstellflache Kalksplittdecke 1.446,00] 0,000 0,00] 0,350 33,74] 0,350 33,74] 0,10 28,92] 0,06 17,35] 0,24 69,41] 0,40 115,68 298,84
Zuwege/Parkplatze Asphaltdecke 1.839,00{ 0,000 0,00] 0,000 0,00} 0,000 0,00} 0,00 0,00] 0,00 0,00} 0,00 0,00 0,00 0,00, 0,00
Hecken, Strauchpflanzungen im Béschungsbereich 93,00f 0,700 4,34 0,700 4,34] 0,700 4,34] 0,90 16,74] 0,80 14,88] 0,70 13,02 1,20 22,32 79,98
Einzelbdume grofkronig (19 St) 1.520,00{ 0,000 0,00] 0,000 0,00} 0,000 0,00] 0,90 273,60] 1,00 304,00 0,70 212,80 1,20 364,80 1.155,20
Einzelbdume mittelkronig (11 St) 440,00{ 0,000 0,00] 0,000 0,00] 0,000 0,00] 0,90 79,20] 1,00 88,00 0,70 61,60] 1,20 105,60, 334,40
Bereich Bebauungsplan Nr. 624
Verkehrsgrinflache im La&rmschutzwall 720,00 0,350 16,80] 0,350 16,80] 0,350 16,80] 0,90 129,60] 0,30 43,20 0,25 36,00] 1,20 172,80 432,00
Verkehrsgriinflache 475,00] 0,350 11,08] 0,350 11,08] 0,350 1 1,05I 0,90 85,50| 0,30 28,50] 0,10 9,50] 1,00 95,00 251,75
Strale/Parkpldtze versiegelt 734,00] 0,000 0,00] 0,000 0,00] 0,000 0,00] 0,00 0,00] 0,00 0,00] 0,00 0,00] 0,00 0,00] 0,00
Gebaude Trafo 7,00] 0,000 0,00] 0,000 0,00] 0,000 0,00] 0,00 0,00] 0,00 0,00] 0,00 0,00f 0,00 0,00] 0,00
Einzelbaume mittelkronig (17 St) 680,00] 0,000 0,00] 0,000 0,00] 0,000 0,00] 0,90 122,40] 1,00 136,00 0,50 68,00] 1,20 163,20 489,60

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
|Summe ohne Baume 7.619,00 130,41 165,67 164,15 1126,08 799,83 641 ,96-| 1519,65| 4547,76)
|Summe Boden 460,23

Flache Boden auf Basis WE 0-4 Klima Pflanzen Tiere Wasserkreislauf Summe
NF WK FP

|Planung (Stand ) m? WZ |[WZxm?5/3] WZ |[WZxm?5/3] WZ |WZxm?5/3] WZ | WZxm?/5 | WZ |WZxm?5| WZ |WZxm?*5] WZ | WZ x m*5 WZ x m?
Offentliche Griinflache entlang Weg 495,00] 0,700 23,10] 0,700 23,10] 0.700 23,10] 0,90 89,10] 0,50 49,50 0,30 29,70 1,20 118,80 356,40
Offentliche Griinflache Uferbdschung Wiese 497,00{ 0,700 23,19] 0,700 23,19] 0,700 23,19] 0,90 89,46] 0,50 49,70] 0,60 59,64 1,20 119,28 387,66
Offentliche Griinflache Verkehrsgriin 463,00] 0,350 10,80] 0,350 10,80] 0,350 10,80] 0,90 83,34| 0,30 27,78 0,10 9,26] 1,00 92,60 245,39
Private Griinflichen, Verkehrsgriin 111,00] 0,350 2,59] 0,350 2,59] 0,350 2,59] 0,90 19,98] 0,30 6,66] 0,10 2,22] 1,00 22,20 58,83
Private Griinflachen, Béschungsbereich 1134,00] 0,700 52,92| 0,700 52,92] 0,700 52,92] 0,90 204,12 0,30 68,04] 0,25 56,701 1,00 226,80 714,42
Private Griinfldchen, Innenhéfe 734,00] 0,560 27,40] 0,560 27,40] 0,560 27,40] 0,72 105,70] 040 58,72] 0.24 35,23] 0,96 140,93 422,78
Private Griinfldchen, heimische Strauchpflanzung 30,00 0,700 1,40] 0,700 1,40 0,700 1,40] 0,90 5,40] 1,00 6,00] 0,40 240] 1,20 7,20 25,20,
Dorfbach/Wettersbach 65,00] 0,000 0,00] 0,350 1,52] 0,000 0,00] 1,50 19,50] 0,20 2,60] 0,50 6,50] 1,50 19,50 49,62
Offentliche StraRenverkehrsflidche versiegelt 581,00] 0,000 0,00] 0,000 0,00] 0,000 0,00] 0,00 0,00] 0,00 0,00] 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Offentlicher Fu- und Radweg versiegelt 454,00] 0,000 0,00] 0,000 0,00] 0,000 0,00] 0,00 0,00] 0,00 0,00] 0,00 0,00] 0,00 0,00] 0,00
Private ErschlieBungsflachen (EingangshoffZufahrten) 719,00] 0,000 0,00] 0,000 0,00] 0,000 0,00] 0,00 0,00 0,00 0,00] 0,00 0,00] 0,00 0,00 0,00
Stellplatze wasserdurchlassig 304,00 0,000 0,00] 0,350 7,09] 0,000 0,00] 0,05 3,04] 0,10 6,08] 0,00 0,00] 0,20 12,16 28,37
Gebaude 2025,00] 0,000 0,00] 0,000 0,00] 0,000 0,00] 0,00 0,00] 0,00 0,00] 0,00 0,00] 0,00 0,00] 0,00
davon Dachbegriinung 585,00 0,350 13,65| 0,350 13,65] 0,350 13,65] 0,50 58,60] 0,50 58,50] 0,10 11,70] 0,50 58,50 228,15
Gebaude Trafohaus 7,00] 0,000 0,00] 0,000 0,00f 0,000 0,00} 0,00 0,00{ 0,00 0,00} 0,00 0,00 0,00 0,00] 0,00
Einzelbaume groRkronig (19 St) - Bestand 1.520,00] 0,000 0,00 0,000 0,00] 0,000 0,00] 0,90 273,60] 1,00 304,00] 0,70 212,80] 1,20 364,80 1.155,20
Einzelbaume mittelkronig (10 St) - Bestand 400,00] 0,000 0,00] 0,000 0,00} 0,000 0,00] 0,90 72,00 1,00 80,00 0,70 56,00 1,20 96,00 304,00
Strallenbdume mittelkronig (10 St) - Bestand 400,00{ 0,000 0,00 0,000 0,00] 0,000 0,00} 0,90 72,00 1,00 80,00 0,50 40,00 1,20 96,00 288,00
Einzelbaume mittelkronig (5 St) - neu 200,00] 0,000 0,00 0,000 0,00] 0,000 0,00] 0,90 36,00] 1,00 40,00 0,70 28,00] 1,20 48,00 152,00
Strafienbdume mittelkronig (9 St) - neu 360,00] 0,000 0,00] 0,000 0,00 0,000 0,00] 0,90 64,80 1,00 72,00] 0,50 36,00] 1,20 86,40 259,20

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00] 0,00 0,00
réumme ohne Bdume 7.619,00 155,06 163,67 155.0_5 1196,54, 909,58 586,15 1509,17| 4675,22
|Summe Boden 473,79
Bilanz
Bestand Wertpunkte 130,41 165,67 164,15 1126,08 799,83 641,96 1519,66 4547,76
Planung Wertpunkte 155,06 163,67 155,06 1196,54 909,58 586,15 1509,17 4675,22
Zwischensumme 24,65 -2,00 -9,09 70,46 109,75 -55,81 -10,49 127,47

Stand: 27.07.2007
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2.3 Projektplane

Am Wiesenacker
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Grundriss Erdgeschoss

Karisruhe, 21.11.2007
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2.3 Projektpléne
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Bauvorhaben
Vorhabentrager G.LG. GmbH
Kieinoberfeld 5
76135 Karisruhe
Planverfasser gekeler-baueriein architekten
Beiertheimer Allee 26
76137 Karisruhe

Anlage

Grundriss Untergeschoss 01

Karisruhe, 21.11.2007
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Ansicht Siid 1, Betreutes Wohnen
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Ansicht Siid, Pflegehaus Ansicht Siid 2, Betreutes Wohnen
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Schnitt C-C Schnitt B-B
bentrager G.1.G. GmbH
Vorha Kieinoberfeld 5
76135 Karisruhe
-Belowlehnerl\lleszs
76137 Karisruhe
Anlage
Bauvorhaben Seniorenresidenz Griinwettersbach Ansicht, Schnitt 05
Karisruhe, 21.11.2007
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Schnitt A-A
Vorhabentréger G.1.G. GmbH
Kleinoberfeld 5
76135 Karlsruhe
".BolerﬂmlmerAlleezﬁ
76137 Karlsruhe
Anlage
Bauvorhaben Seniorenresidenz Griinwettersbach Ansicht, Schnitt 04
Karisruhe, 21.11.2007
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2.5 Stellplatzberechnung

B. Ermittlung der notwendigen Stellplatze

Stand 21.11.2007

Verkehrsquelle Stellplatze
1. Pflegeheim (gem. 7.3 VwV Stellplatze)
1 Stellplatz/ 10 Platze mindestens 3 Stellplatze
30 Platze / 10 Platze 3
3. Betreutes Wohnen
1 Stellplatz je 2 Wohnungen (27 WE) 14
Summe der erforderlichen Stellplatze 17
Geplante Stellplatze 22
Uberhang 5





