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Planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften des Bebauungs-
planes, bestehend aus zeichnerischen und textlichen Regelungen

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) und ortliche Bauvorschriften gemal3
§ 74 Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.357, berichtigt
S.416) einschlieBlich spaterer Anderungen und Erganzungen.

In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes geregelt:

I.  Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Allgemeines Wohngebiet (Teilbereiche WA1-WA3) gem. § 4 BauNVO
Zulassig sind:

1. Wohngebaude,
die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.
Zusatzlich sind im Teilbereich WA2 Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonsti-
ge nicht storende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur Verwaltungen allgemein
zulassig.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen flr Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe.

AN =

Unzulassig sind:

1. Tankstellen.

1.2  Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO
Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

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

6. Gartenbaubetriebe.
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1.3

Unzulassig sind:

1. Tankstellen,
2. Vergnugungsstatten.

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) gem. § 8 BauNVO
Zulassig sind:

1. nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe,
2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
3. Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

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

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Unzulassig sind:

1. Vergnugungsstatten,
2. Tankstellen.

FUr die auf dem Flurstlick 2163/10 bereits vorhandene, genehmigte Tankstelle
(Tankstelle mit Werkstatt, Waschanlage, Shop, Biro und Nebenraume, bebaute
Flache insgesamt 304,6 m2 Nutzflache) sind Erweiterungen in einem Umfang bis
zu 10 % der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses genehmigten Nutzflache
sowie Anderungen ausnahmsweise zulassig, wenn durch geeignete Larmschutz-
maBnahmen gewahrleistet ist, dass fur die umliegenden Wohnnutzungen der
dort anzusetzende Schutzanspruch (MI-Gebiete) eingehalten wird.

Ausnahmsweise zulassig ist die Neuerrichtung der bereits vorhandenen, geneh-
migten Tankstelle im gleichen Umfang, wenn diese durch Brand, Naturereignisse
oder andere auBergewohnliche Ereignisse zerstort wurde.

MaB der baulichen Nutzung
Bauhohen

Die Wandhohe ist das Mal3 zwischen der im nachfolgenden Abschnitt Nr. 2.2
festgesetzten Bezugshohe und dem oberen Wandabschluss (bei Flachdachern:
Oberkante der Attika, bei geneigten Dachern: auBerer Schnittpunkt der Trauf-
wand mit der Dachhaut).

Die Gebaudehdhe ist das Mal3 zwischen der im nachfolgenden Abschnitt Nr. 2.2
festgesetzten Bezugshohe und dem oberen Abschluss des Gebaudes (bei Flach-
dachern Oberkante der Attika, bei geneigten Dachern First).

Die festgesetzten Wandhohen durfen durch notwendige technische Dachaufbau-
ten um maximal 2,5 m Uberschritten werden. Es wird auf Nr. 1.1 der Ortlichen
Bauvorschriften hingewiesen.
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2.2

2.3

Bei der Ausbildung von Retentionsdachern dirfen die festgesetzten Wandhohen
um das MaB ihrer Retentionsschicht Uberschritten werden.

Bezugshohen
Als Bezugshohe fur die festgesetzten Wandhohenbegrenzungen wird

e flr das GEe eine Hohe von 115,60 m U. NHN,

e flr das nordostliche Baufenster im Ml eine Hohe von 115,35 m G. NHN,

e fUr das stdwestliche Baufenster im Ml eine Hohe von 115,60 m (. NHN und
e fUr die drei stidostlichen Baufenster im Ml eine Hohe von 116,00 m G. NHN

festgesetzt.

Als Bezugspunkt fur die im WA 1-3 festgesetzten Wandhdhenbegrenzungen
wird die Oberkante der offentlichen StraBenverkehrsflache, gemessen jeweils am
hochsten Punkt der Grundstlcksgrenze festgesetzt. Sollte das betreffende Ge-
baude Uber ein anderes Grundstlck an die 6ffentliche StraBenverkehrsflache an-
geschlossen sein, ist der Bezugspunkt entsprechend aus der Hohenlage dessen
Grenze mit der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache abzuleiten.

Uberschreitung der zulissigen Grundflichenzahl fiir Nebenanlagen

Im GEe kann fur bauliche Anlagen i.S.d. § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO (Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten) die zulassige Grundflache auf einen Anteil von
0,9 der GrundstUcksflache erhoht werden.

Im MI kann far Tiefgaragen und sonstige bauliche Anlagen i.S.d. § 14 BauNVO,
durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, die zulassige Grundflache
auf einen Anteil von 0,6 der Grundstucksflache erhdht werden.

In den Teilbereichen 2 und 3 des Allgemeinen Wohngebietes konnen fur Tiefga-
ragen und sonstige bauliche Anlagen i.S.d. § 14 BauNVO, durch die das Bau-
grundstuck lediglich unterbaut wird, die zulassige Grundflache auf einen Anteil
von 0,8 der Grundstucksflache erhdht werden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Hinter der festgesetzten Baulinie entlang der Haid-und-Neu-StraBe kann im Erd-
geschossbereich sowie im jeweils obersten Geschoss zurtickgeblieben werden.

Zur Ausbildung von nicht Uberdachten Terrassen und Freisitzen durfen die festge-
setzten Baugrenzen im GEe und im Ml bis zu einer Tiefe von 5 m, im WA bis zu
einer Tiefe von 3 m Uberschritten werden. Die festgesetzten Baulinien durfen zu
diesem Zweck nicht Uberschritten werden.

FUr Wohngebaude im WA und MI durfen die festgesetzten Baugrenzen fur Bal-
kone, Loggien und Wintergarten um eine Tiefe von 2 m Uberschritten werden,
sofern der Anteil der vor die Baugrenzen vortretenden Gebaudeteile insgesamt
ein Drittel der Breite der AuBenwand des jeweiligen Geschosses pro Fassade nicht
Ubersteigt.
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4.

Stellplatze

Im Bereich des GEe und des Ml sind Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren
GrundstUcksflachen sowie auf den daflr festgesetzten Flachen und in den Tief-
garagen zulassig.

Davon abweichend sind zusatzlich noch jeweils drei oberirdische Stellplatze in di-
rekter raumlicher Zuordnung

1. zum norddstlichen Baufenster,
2. zum sUdwestlichen Baufenster sowie
3. zu den drei sudostlichen Baufenstern

(insgesamt also 9 Stellplatze) zulassig.

Die Hohenlage der Tiefgarage im GEe und Ml wird auBerhalb der Baufenster auf
maximal 115,20 m G.NHN (Bezugspunkt Deckenoberkante) festgesetzt. Im Uber-
gang zur Haid-und-Neu-StraBe darf die Hohenlage der Tiefgarage zur Herstellung
eines hohengleichen Anschlusses an die 6ffentliche StraBenverkehrsflache maxi-
mal 115,00 m U.NHN (ebenfalls Bezugspunkt Deckenoberkante) betragen.

Innerhalb des WA (1-3) sind Tiefgaragen sowie sonstige bauliche Anlagen i.S.d.
8§ 14 BauNVO, durch die das Baugrundstlck lediglich unterbaut wird, auch au-
Berhalb der GUberbaubaren Grundstlcksflache zulassig.

Nebenanlagen innerhalb der ,,Flache fiir Erhalt und Entwicklung von Ge-
hélzbestanden”

Neben den gemaB § 14 BauNVO zulassigen Nebenanlagen ist innerhalb eines
maximalen Abstandes von 15 m zum ehemaligen Teichrand innerhalb der , Fla-
che fUr Erhalt und Entwicklung von Geholzbestanden” die Errichtung eines Gar-
tenhauses mit einer maximalen Grundflache von 25 m2 zulassig. Die Hohe der
gesamten baulichen Anlage darf maximal 7,5 m betragen.

Grinflachen / Pflanzgebote und Pflanzerhaltung
Baumerhalt

Die im zeichnerischen Teil zum Erhalt festgesetzten Baume im Ml sind dauerhaft
zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang durch eine vergleichbare Ersatzpflanzung
zu ersetzen. Wahrend der BaumaBnahmen sind geeignete BaumschutzmaBnah-
men gemal der DIN 18920 , Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vege-
tationsflachen bei BaumaBnahmen” zu ergreifen. Bei unvermeidbaren Eingriffen
in den Wurzelraum ist die fachgerechte Erstellung eines Wurzelvorhangs in
Handarbeit in Verbindung mit einem KronenrUckschnitt erforderlich. Stamm,
Wurzelbereich und Krone sind durch geeignete MalBnahmen vor mechanischen
Schaden zu schitzen (z.B. weitraumige Einzaunung, Polsterung). Der Wurzelbe-
reich darf nicht als Lagerflache verwendet oder befahren werden. Im Wurzelbe-
reich (Kronendurchmesser + 1,50 m) sind dauerhaft offene Baumscheiben zu er-
halten. Im Bauantrag sind die erforderlichen MaBnahmen zum Baumschutz de-
tailliert darzustellen.
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, Flache fdr Erhalt und Entwicklung von Geholzbestanden ”

In dem im zeichnerischen Teil als , Flache fir Erhalt und Entwicklung von Geholz-
bestanden” festgesetzten Bereich im stdlichen Teil des Plangebietes ist der vor-
handene Geholzbestand dauerhaft zu erhalten. Zur Erhéhung der Strukturvielfalt
und zur Verbesserung der klimatischen Ausgleichsfunktion soll eine behutsame
Auflichtung vorgenommen werden. Hierzu sind unmittelbar angrenzend an die
bereits vorhandenen Rasenflachen insgesamt 20 Geholze mit einem Stammum-
fang von mind. 20 cm und max. 80 cm zu entnehmen.

AuBenbeleuchtung

Zur AuBenbeleuchtung im Mischgebiet sind insektenfreundliche Lampen (z.B.
Natriumdampf-Niederdruck, LED-Leuchten oder in ihrer Wirkung vergleichbare
Lampen) zu verwenden. Fir AuBenleuchten, die in Richtung , Flache fir Erhalt
und Entwicklung von Gehdlzbestanden” gerichtet sind, sind Leuchten mit einem
Abstrahlwinkel von < 80° zur Vertikalen zu verwenden. Dies gilt auch fir das dort
zulassige Gartenhaus.

Uberdeckung der Tiefgaragen

Tiefgaragen sind in Bereichen, in denen sie nicht Uberbaut werden, mit durch-
wurzelbarem Substrat mit einer Mindestaufbauhohe von mindestens 1 m im GEe
und Ml und mindestens 0,4 m im WA zu Uberdecken und als Vegetationsflache
anzulegen.

FuBwege

FuBwege innerhalb der Baugebiete sind mit wasserdurchlassigem Belag oder ver-
sickerungsaktivem Pflaster auszufuhren.

Begriinung und Bepflanzungen im GEe und M/

Im gesamten GEe ist ein Flachenanteil von mindestens 10 % und im gesamten Ml
ein Flachenanteil von mindestens 30 % der Grundstucksflache gartnerisch zu be-
grunen und dauerhaft zu unterhalten. Die , Flache fur Erhalt und Entwicklung
von Geholzbestanden” im sudlichen Teil des Ml ist hierbei nicht anzurechnen.

Im GEe ist je angefangene 550 m2? Grundstlcksflache mindestens ein mittelkro-
niger Baum zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. AuBerhalb der
,Flache fUr Erhalt und Entwicklung von Gehdlzbestanden” ist im Ml je angefan-
gene 660 M2 Grundstucksflache mindestens ein mittelkroniger Baum sowie je
angefangene 220 m? Grundstlcksflache mindestens 1 gebietsheimischer Strauch
zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Als Baume sind Hochstamme mit einem Stammumfang von mind. 18-20 cm zu
verwenden. Es sind offene, gegen Uberfahren zu schiitzende begrinte Pflanzfla-
chen (Baumscheiben) mit einer Flache von mindestens 8 m2 oder entsprechende
unterirdische Baumquartiere mit mindestens 12 m3 verdichtbarem Baumsubstrat
nach dem jeweiligen Stand der Technik herzustellen.

Artenempfehlung fir Baume: Stadtbirne (Pyrus calleriana ,chanticlaer’), Zier-
Kirsche (Prunus schmittii), Zier-Apfel (Malus sp.), Feldahorn (Acer campestre
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,Elsrijk”), Hainbuche (Carpinus betulus), hochstammige Obstbaume auf schwach-
bis mittelwlchsiger Unterlage bzw. andere Arten und Sorten nach Vorgabe eines
mit der Baugenehmigung eingereichten Freiflachengestaltungsplans.

Artenempfehlung fir Straucher: Hartriegel (Cornus sanguinea)*, Hasel (Corylus
avellana), WeiBdorn (Crataegus monogyna, C. laevigata), Pfaffenhitchen (Euo-
nymus europaeus)*, Liguster (Ligustrum vulgare)*, Hundsrose (Rosa canina),
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opu-
lus)*

* nicht im Bereich von Kindertagesstatten, da Pflanzenteile giftig
Begriinung und Bepflanzungen im WA

Im gesamten WA (1-3) ist ein Flachenanteil von mindestens 40 % der Grund-
sticksflachen von Bebauungen freizuhalten, gartnerisch zu begriinen und dauer-
haft als Grinflache zu erhalten.

Zusatzlich ist auf allen Grundsttcken im WA (1-3) je angefangene 500 m2 Grund-
stlcksflache ein Baum zu pflanzen. Auf einem Grundstick bereits vorhandene
Baume kénnen auf diese Regelung angerechnet werden.

DarUber hinaus ist ab vier oberirdischen, zusammenhangend angeordneten Stell-
platzen je angefangene vier Stellplatze in direkter Zuordnung ein Baum zu pflan-
zen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

FUr gemaR diesen Regelungen zu pflanzende Baume sind Hochstamme mit ei-
nem Stammumfang von mind. 18-20 cm zu verwenden.

Artenempfehlung: Spitzahorn (Acer platanoides), Stadtbirne (Pyrus calleriana,
chanticleer’), Zier-Kirsche (Prunus schmittii oder andere Arten).

Dachbegrinung

Dachflachen von Flachdachern und von geneigten Dachern bis zu einem Nei-
gungswinkel von 15° sind extensiv zu begrinen und dauerhaft zu unterhalten.
Die Dachflachen im Bereich technischer Dachaufbauten und Dachterrassen sind
hiervon ausgenommen. Die Substrathéhe muss unabhangig von evtl. zur Ver-
wendung kommender Retentionsdachaufbauten mindestens 10 cm betragen.

7. Flachen fiir Aufschiittungen und Anb6schungen

Im Zusammenhang mit der Uberdeckung der Tiefgarage (s. Nr. 6 , Grinflachen /
Pflanzgebote und Pflanzerhaltung” der Textlichen Festsetzungen) sind im GEe
und MI Aufschittungen und Anboschungen bis zu einer Hohenlage von

116,20 m G.NHN zulassig. Der Ubergang zum natirlichen Gelande ist zu den 6st-
lich an das Ml anschlieBenden Nachbargrundstlcken jeweils durch einen Bo-
schungsverlauf von max. 30° Neigung auszubilden und als Vegetationsflache an-
zulegen.
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8.

9.2

9.3

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Soweit in der Planzeichnung nicht anders vermerkt, sind die dort festgesetzten
Flachen mit einem Geh- (G) und Fahrrecht (F) zugunsten der Eigentimer der an-
liegenden Grundstlcke zu belasten.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen sind mit einem Leitungsrecht (L)
zugunsten der Eigentimer der anliegenden Grundstticke zu belasten.

Immissionsschutz
Ausschliisse

Durch den Gewerbelarm des Brauereibetriebes kommt es im Nachtzeitraum in
Teilbereichen des GEe und des Ml zu Uberschreitungen der Orientierungswerte
der DIN18005 bzw. der TA Larm (in Mischgebieten 45 dB(A), in Gewerbegebie-
ten 50 dB(A)). Daher sind fir Wohnnutzungen in den betroffenen Bereichen (ab-
zulesen in Anhang 2 der Planungsrechtlichen Festsetzungen) 6ffenbare Fenster
von Schlafraumen und sonstigen Aufenthaltsraumen unzulassig. Festverglasun-
gen und nicht-6ffenbare Fensterelemente sind uneingeschrankt zulassig.

Ausnahmen hierzu sind zulassig, wenn im Baugenehmigungsverfahren der
Nachweis erbracht wird, dass an diesen Fassaden geringere Larmbelastungen be-
stehen und die gesetzlichen Vorgaben fir Gewerbelarm eingehalten werden.

Grundrissanordnung

In Bereichen mit Beurteilungspegeln des Verkehrslarms oberhalb des Orientie-
rungswertes der DIN 18005 sind durch geeignete Grundrissgestaltung die Wohn-
und Schlafraume den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen.

Sofern eine Anordnung aller Wohn- und Schlafraume an den larmabgewandten
Gebaudeseiten nicht maglich ist, sind vorrangig die Schlafraume den larmabge-
wandten Gebaudeseiten zuzuordnen.

FUr Raume an den larmzugewandten Gebaudeseiten muss ein ausreichender
Schallschutz durch bauliche MaBnahmen an AuBentdren, Fenstern, AuBenwan-
den und Dachern der Gebaude geschaffen werden. Wohn-/Schlafraume in Ein-
Zimmer- Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen.

Als larmabgewandt sind Fassaden zu betrachten, an denen die Orientierungswer-
te der DIN 18005 eingehalten werden. Eine genaue Abgrenzung der Fassadenab-
schnitte kann nur im Einzelfall anhand der Gebaudeplanung getroffen werden.

Belliftung von Schlafraumen

In Bereichen mit Beurteilungspegeln des Verkehrslarms oberhalb des Orientie-
rungswertes der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau ist desweiteren fur
Schlafraume (auch Kinderzimmer), die nicht Uber mindestens ein Fenster zur
larmabgewandten Seite verfigen, durch bauliche MaBnahmen ein ausreichender
Schallschutz auch unter BerUcksichtigung der erforderlichen Beltftung zu ge-
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9.4

wahrleisten. Dazu sind die Raume mit einer schallgedammten Liftungsanlage
auszustatten, die einen ausreichenden Luftwechsel wahrend der Nachtzeit sicher-
stellen. Die jeweiligen Schalldammanforderungen des Larmpegelbereichs missen
auch bei Aufrechterhaltung des Mindestluftwechsels eingehalten werden.

Auf die schallgedammten Lufter kann verzichtet werden, wenn der Nachweis er-
bracht wird, dass in Schlafraumen durch geeignete bauliche Schallschutzmal3-
nahmen (z.B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten) ein Innenraumpegel bei teil-
geoffneten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht Uberschritten
wird.

Schalldammung der AuBenbauteile

FUr alle Aufenthaltsraume an Fassaden ab Larmpegelbereich Il gemal3 Anhang 1
sind zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen aufgrund der einwirken-
den Verkehrslarmimmissionen bei Errichtung der Gebaude die Umfassungsbautei-
le in schallschltzender Bauweise entsprechend DIN 4109 — Schallschutz im
Hochbau® — herzustellen. In Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und der
RaumgroBe ist im Baugenehmigungsverfahren das notwendige Schalldammmaf
gemal3 der nachfolgenden Tabelle 8 der DIN 4109 nachzuweisen.

Larmpe- MaBgeblicher Resultierendes Schalldamm-MaB
gelbereich AuBenlarm in dB(A)
in dB(A) Aufenthaltsraum Biliroraume und ahnli-
in Wohnungen ches
I bis 55 30 -
| 56 -60 30 30
If 61-65 35 30
v 66 — 70 40 35
V 71-75 45 40
VI 76 - 80 50 45
VI > 80 * 50

(eigene Darstellung, Quelle: DIN 4109, Tabelle 8)
* Die Anforderungen sind hier anhand der ortlichen Begebenheiten festzulegen
Die Larmpegelbereiche sind im Anhang 1 zu den Planungsrechtlichen Festsetzun-

gen flachenhaft dargestellt. Darin wird nach Stockwerken sowie nach Art der
Raumnutzung (Schlafraume, sonstige Aufenthaltsraume) unterschieden.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall
geringere AuBBenlarmpegel an den Fassaden vorliegen, kénnen die Anforderun-

! Die DIN 4109, liegt beim Stadtplanungsamt der Stadt Karlsruhe, Bereich Stadtebau aus und kann dort wahrend
der Dienststunden eingesehen werden (zu beziehen aul3erdem beim Beuth-Verlag, Berlin).
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gen an die Schalldammung der AuBenbauteile ausnahmsweise entsprechend den
Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

9.5 AuBenwohnbereiche

Die AuBenbereiche einer Wohnung sind grundsatzlich auBerhalb des Larmpegel-
bereichs IV flr sonstige Aufenthaltsraume (s. Anhang 1, 12.1 bis 12.7 tags zu
den Planungsrechtlichen Festsetzungen) anzuordnen. Wenn eine Wohnung aus-
schlieBlich Uber AuBenwohnbereiche ab Larmpegelbereich IV verflgt, ist dieser
durch bauliche SchallschutzmaBnahmen wie z. B. verglaste Vorbauten vor dem
einwirkenden Larm zu schitzen. Durch die SchutzmaBnahmen ist sicherzustellen,
dass im AuBBenwohnbereich der Larmpegelbereich Ill nicht Gberschritten wird.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass an den Au-
Benwohnbereichen maximal Larmpegelbereich Il vorliegt, kann auf den oben
genannten baulichen Schallschutz ausnahmsweise verzichtet werden.
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II. Ortliche Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
Dacher
Dachformen

Im GEe und Ml sind nur Flachdacher bzw. flachgeneigte Dacher mit einer Nei-
gung bis zu 15° zulassig.

Abweichend davon konnen auf den drei suddstlichen Baufenstern des Ml auch
steilere Dachneigungen zur Ausfiihrung kommen. Auf dem sudlichsten der drei
Baufenster sind Dachneigungen bis 45°, auf den beiden anderen Baufenstern bis
30° zulassig. Die dabei einzuhaltenden Firstrichtungen werden jeweils in der
Planzeichnung vorgegeben.

Im gesamten WA (1-3) sind sowohl Flachdacher als auch Dachneigungen bis 30°
zulassig.

Staffelgeschosse

Im WA 1 haben Staffelgeschosse gemalB3 § 2 Abs. 6 S. 3 Nr. 2 LBO zu AuBenfas-
saden mindestens im selben Mal3 Abstand zu halten, wie sie die Hohe des oberen
Fassadenabschlusses (bei Flachdachern: Oberkante der Attika, bei geneigten Da-
chern: auBerer Schnittpunkt der Traufwand mit der Dachhaut) Uberschreiten.

Dachautbauten

Es sind ausschlieBlich technisch notwendige Dachaufbauten zulassig. Dachauf-
bauten sind um das MalB ihrer Hohe von der GebaudeauBBenkante abzurlcken.
Sie sind raumlich zusammenzufassen und vollstandig mit einer einheitlich gestal-
teten Einhausung zu umgeben. Dachaufbauten durfen im gesamten WA (1-3)
20 % und im Ml und GEe 30 % der Flache des darunterliegenden Geschosses
nicht Uberschreiten.

Erganzend zur Dachbegrinung (s. hierzu Nr. 6 der Textlichen Festsetzungen) sind
Aufbauten fur Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solarthermischen Nutzung
zulassig, sofern die Dachbegrinung und deren Wasserrlckhaltefunktion dadurch
nicht beeintrachtigt werden. Ferner sind auch sie um das MaB ihrer Hohe von der
Gebaudekante abzurtcken.

Werbeanlagen und Automaten

Im gesamten WA (1-3) sind Werbeanlagen nur am Ort der Leistung, am Gebau-
de, im Erdgeschoss, nicht in der Vorgartenzone und nur unter Einhaltung folgen-
der GroBen zulassig.

Einzelbuchstaben bis max. 0,3 m Hohe und Breite,

sonstige Werbeanlagen (Schilder, Firmenzeichen und dergleichen) bis zu einer
Flache von 0,5 m2.
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3.2

Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, drehbare
Werbetrager und solche mit wechselnden Motiven sowie Laserwerbung, Sky-
beamer oder Ahnliches.

Automaten sind nur am Gebaude und nicht in der Vorgartenzone zulassig.

Anlagen, die zum Anschlagen von Plakaten oder anderen werbewirksamen Ein-
richtungen bestimmt sind, sind nicht zulassig.

Im GEe und im Ml sind Werbeanlagen nur am Gebaude bis zur Bristungskante
1. Obergeschoss, nicht in der Gebaudevorzone und nur unter Einhaltung folgen-
der GroBen zulassig:

Einzelbuchstaben bis max. 0,5 m Hohe und Breite,

sonstige Werbeanlagen (Schilder, Firmenzeichen, Werbetafeln und derglei-
chen) bis zu einer Flache von 1 m2.

Abweichend davon sind im GEe in der Gebaudevorzone zur Haid-und-Neu-StraB3e
Werbeanlagen in Form von maximal zwei Firmensammlern zulassig. Die Werbe-
flache darf jeweils 8 m2 nicht Uberschreiten, die maximale Hohe der Anlage be-
tragt 4 m. Auf den Firmensammlern durfen sowohl Firmen aus dem GEe als auch
aus dem Ml werben.

Allgemein unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht,
drehbare Werbetrager und solche mit wechselnden Motiven, sowie Laserwer-
bung, Skybeamer oder Ahnliches.

Automaten sind nur am Gebaude und nicht in der Gebaudevorzone zulassig.

Anlagen, die zum Anschlagen von Plakaten oder anderen werbewirksamen Ein-
richtungen bestimmt sind, sind nicht zulassig.

Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sowie La-
serwerbung, Skybeamer oder Ahnliches.

Gestaltung unbebauter Flachen
Vorzonen der Gebaude im GEe und im Ml

Die Vorzonen der Gebaude, die von den 6ffentlichen bzw. von den auf den pri-
vaten Grundstlcken Uber ein Geh- und Fahrrecht gesicherten StraBen und We-
gen aus einsehbar sind, durfen nicht als Arbeits-, Abstell- oder Lagerflache ge-
nutzt werden.

Vorgarten im WA

Entlang der TullastraBe und der Rintheimer Stra3e sind die Flachen der Bau-
grundstlcke, die auf gesamter Grundstlcksbreite zwischen dem offentlichem
StraBenraum und der Baugrenze / Baulinie liegen (Vorgarten), als Vegetationsfla-
che gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Ausgenommen hiervon
sind erforderliche Zuwege und Zufahrten zu den Gebauden.
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3.3 Einfriedungen
Zur Haid-und-Neu-StraBe sind im GEe und im Ml keine Einfriedungen zulassig.

Ansonsten sind in allen Baugebieten als Einfriedungen nur Heckenpflanzungen
aus heimischen Laubgehdlzen und / oder Drahtgeflecht bis zu einer Hohe von
max. 1,5 m zulassig.

Abweichend davon ist im Ml entlang der Rintheimer Stral3e eine Einfriedung in
Form einer bis zu 2,5 m hohen Mauer in Kombination mit einem Metallzaun zu-
lassig.

DarUber hinaus sind in allen Baugebieten Einfriedungen in einem abweichendem
Mafe und einer abweichenden Ausfuhrung erlaubt, wenn dies der Betrieb einer
dort zulassigen baulichen Nutzung zwingend erfordert.

3.4 Abfallbehalterstandplatze

Abfallbehalterstandplatze, die von den 6ffentlichen bzw. von den auf den priva-
ten Grundstlcken Uber ein Geh- und Fahrrecht gesicherten StraBen und Wegen
aus einsehbar sind, sind entweder mit einem begriinten Sichtschutz zu versehen
oder durch andere bauliche MaBnahmen verdeckt auszubilden.

4, AuBenantennen

Pro Gebaude ist nur eine Gemeinschaftsantennenanlage oder Satellitenantenne
zulassig.

5. Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

6. Niederschlagswasser

Niederschlagswasser von Dachflachen oder sonstigen befestigten Flachen ist —
soweit i. S. 8 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz schadlos moglich — zur Versicke-
rung zu bringen oder zu verwenden (z. B. zur Gartenbewasserung). Versicke-
rungsmulden mussen eine mindestens 30 cm machtige Oberbodenschicht mit
Rasendecke aufweisen und sind nach dem Regelwerk der "Deutschen Vereini-
gung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V." Arbeitsblatt DWA-A 138
zu bemessen.

Die notwendige Befestigung von nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstticke
ist wasserdurchlassig auszufuhren.
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lll. Sonstige Festsetzungen

(Planungsrechtliche und baurechtliche Regelungen)

Der Bebauungsplan Nr. 278 ,Rintheimer Feld”, in Kraft getreten am 19.12.1960
in Verbindung mit dem Bebauungsplan Nr. 339 , Rintheimer Feld (Anderung)”, in
Kraft getreten am 04.08.1967 sowie der Bebauungsplan Nr. 614 , Nutzungsart-
festsetzung” (ehemals Bauordnung der Stadt Karlsruhe) in Kraft getreten am
22.02.1985 werden in den Teilbereichen aufgehoben, die durch diesen Bebau-
ungsplan neu geregelt werden.

Stadtplanungsamt
Karlsruhe, 12. August 2015
Fassung vom 20. Februar 2017

LA avim— pervid

Prof. Dr. Anke Karmann-Woessner
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Anhang

1. Larmpegelbereiche DIN 4109
(Anlage 12 schalltechnische Untersuchung Fichtner W&T, Freiburg, April 2016)
- Sonstige Aufenthaltsraume — 7 Kartendarstellungen EG bis 6. OG
- Schlafraume — 7 Kartendarstellungen EG bis 6. OG

2. Isophonen Gewerbelarm Nacht
(Anlage 13 schalltechnische Untersuchung Fichtner W&T, Freiburg, April 2016)
- 7 Kartendarstellungen EG bis 6. OG
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A.

Begrindung gemaf} § g Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

Aufgabe und Notwendigkeit

Das sog. ,Hoepfnerareal" befindet sich im Karlsruher Stadtteil Oststadt und grenzt
direkt ostlich an die sog. ,Hoepfner-Burg", Sitz der Privatbrauerei Hoepfner GmbH
an. Die Liegenschaft ist weitgehend unbebaut und wurde in der Vergangenheit zur
Erweiterung des angrenzenden Brauerei- und Malzereibetriebes als Flachenreserve
vorgehalten.

Im Zuge von Unternehmensumbildungen wurden die vorhandenen Betriebsstruktu-
ren in den vergangenen Jahren rationalisiert und in Teilen verlagert. Dementspre-
chend werden keine weiteren Flachenreserven mehr vor Ort benétigt. Die ,Hoepfner
Brau Friedrich Hoepfner Verwaltungsgesellschaft mbH & Co KG" (nachfolgend
“Hoepfner Brau" genannt) beabsichtigt nun als Grundstickseigentimerin eine quar-
tiersbezogene Entwicklung der sudlich der Haid-und-Neu-Stral3e gelegenen Fla-
chen.

Ziel des Vorhabens ist die Schaffung eines neuen Stadtquartiers, das im Ubergang zu
dem sehr heterogen gepragten Umfeld eine fir die Karlsruher Oststadt typische
kleinteilige Nutzungsmischung aufweist.

In enger Abstimmung mit der Stadt Karlsruhe wurde deshalb Ende des Jahres 2013
eine stadtebauliche Mehrfachbeauftragung mit sieben Planungsteams durchgefihrt.
Dabei wurde der Entwurf des Biros ,,ASTOC Architects and Planners", Koln als Sie-
ger ausgewahlt, mit der Empfehlung diesen der weiteren Bearbeitung zu Grunde zu
legen.

Auf Wunsch der ,Hoepfner Brau" und der Fachjury wurde der Entwurf im Anschluss
nochmals Uberarbeitet und dem Planungsausschuss der Stadt Karlsruhe prasentiert.
In seiner Sitzung am 19.09.2013 und am 16.10.2014 hat der Planungsausschuss den
Entwurf positiv zur Kenntnis genommen und die Verwaltung beauftragt, auf dieser
Grundlage Planungsrecht fir das Areal zu schaffen.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung sollen auch die 6stlich an das
~Hoepfnerareal" angrenzenden Grundsticke zwischen Haid-und-Neu-Stral3e und
Rintheimer Stral3e zur Festsetzung eines Wohngebietes mit in den Geltungsbereich
des Bebauungsplans aufgenommen werden. Der dort derzeit noch giltige Be-
bauungsplan sieht fur diese Flachen noch zum grof3en Teil ein Gewerbegebiet vor,
was weder der heutigen Nutzung noch der langfristig angestrebten stadtebaulichen
Entwicklung in diesem Bereich entspricht.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung, der eine GréfRe der Uberbaubaren Grundflache von weniger als
20.000 M2 Grundflache festsetzt. Er wird deshalb im beschleunigten Verfahren auf-
gestellt.
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2.1

2.2

3.2

Bauleitplanung
Vorbereitende Bauleitplanung

Der gultige Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe stellt den
westlichen Teil des Plangebietes als ,,Gewerbliche Bauflache" sowie als ,,bestehende
Parkflache" dar. Die zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung ebenfalls in den
Geltungsbereich aufgenommenen 6stlich angrenzenden Grundsticksbereiche wer-
den im westlichen Teil als gemischte Bauflache und im 6stlichen Teil als Wohnbau-
flache dargestellt. Die geplante Nutzungsabstaffelung von einem Gewerbegebiet
Uber ein Mischgebiet hin zu einem Allgemeinen Wohngebiet steht mit diesen Dar-
stellungen raumlich und inhaltlich nur teilweise im Einklang.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
aufgestellt. Die mit ihm getroffenen Festsetzungen und Vorschriften machen eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung innerhalb des Geltungsbereichs Gberhaupt
erst moglich. Die Darstellungen des Flachennutzungsplans kann insofern im Nach-
gang auf dem Wege der Berichtigung angepasst werden.

Verbindliche Bauleitplanung

FUr das Plangebiet gilt derzeit jeweils in Teilbereichen der Bebauungsplan Nr. 278
~Rintheimer Feld" aus dem Jahr 1960 in Verbindung mit dem Bebauungsplan Nr. 339
,Rintheimer Feld (Anderung)" aus dem Jahr 1967 sowie der Bebauungsplan Nr. 614
~Nutzungsartfestsetzung" (ehemals Bauordnung der Stadt Karlsruhe) aus dem Jahr

1985,
FUr den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans werden diese Plane auf-
gehoben.

Bestandsaufnahme
Raumlicher Geltungsbereich
Das ca. 3,63 ha grof3e Plangebiet liegt in der Karlsruher Oststadt.

MalRgeblich fur die Abgrenzung des Plangebietes ist der zeichnerische Teil des Be-
bauungsplanes.

Naturraumliche Gegebenheiten, Bodenbeschaffenheit, Artenschutz
Naturrdumliche Gegebenheiten

Aus geomorphologischer Sicht liegt das Plangebiet auf der 6stlichen Niederterrasse
des Oberrheingrabens. Der natirlich anstehende Baugrund wird hier von eiszeitlich
abgelagerten, Grundwasser fihrenden Kiesen und Sanden dominiert. Die potentielle
naturliche Vegetation bilden Buchen- und Eichenwalder.

Die bisher zur Erweiterung der Brauerei vorgehaltene Flache stellt heute in weiten
Teilen eine Freiflache dar. In Abgrenzung zur Haid-und-Neu-Straf3e steht eine unre-
gelmaflige Baumreihe, die von einem wenige Meter breiten Gestrippstreifen beglei-
tet wird. Die dahinter liegenden Freiflachen haben im nérdlichen Teil Gartencharak-
ter (grof3e Rasenflache mit einigen kleineren Obstbdumen und Beeten). Im mittleren
Teil besitzen sie parkartigen Charakter (Rasenflache mit zum Teil dlterem Baumbe-
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stand), im sudlichen Teil befindet sich ein dichter Gehdlzbestand mit einem ehema-
ligen kleinen Teich und kleinen Rasenflachen (,Flache fir Erhalt und Entwicklung
von Geholzbestanden™).

Auf den zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung ebenfalls in den Geltungsbe-
reich aufgenommenen 6stlichen Grundsticksbereichen befinden sich grofdtenteils
Wohnhauser mit dazugehdrigen Ziergarten. Dariber hinaus wird ein Teil des Gelan-
des von einem Gartnereibetrieb genutzt.

Bodenbeschaffenheit

Aufgrund der vorangegangenen Nutzungen (Gartennutzung, aber auch stellenweise
Bebauung) des Gebietes sind die naturlich gewachsenen Bodenschichten in unter-
schiedlichem Maf3e anthropogen Gberpragt. So finden sich unter einer 20-40 cm ho-
hen Mutterbodenschicht Uberall kinstliche Auffillungen bis in Tiefen von 45 bis

120 cm unter der heutigen Gelandeoberflache. Fir die angetroffenen Boden ist
dementsprechend ein deutlich geringer Erfullungsgrad der natirlichen Bodenfunkti-
onen (Bodenfruchtbarkeit, Filter- und Pufferfunktion, Ausgleichsfunktion im Was-
serhaushalt) anzunehmen.

Der Bemessungswasserstand wurde in dem das Bebauungsplanverfahren begleiten-
den ,Geotechnischen und Umwelttechnischen Gutachten® (GHJ Ingenieurgesell-
schaft fir Geo- und Umwelttechnik mbH & Co. KG, Karlsruhe, 12.11.2014) unter Be-
ricksichtigung eines Sicherheitszuschlages von o,5 m auf 112,0 mNHN festgelegt.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist aufgrund der vorhandenen Bodenei-
genschaften grundsatzlich méglich. Eventuell vorhandene anthropogene Auffillun-
gen sind im Vorfeld zu entfernen.

Artenschutz

Zum Bebauungsplan wurde eine artenschutzrechtliche Prifung (faktorgruen, Frei-
burg, 21.03.2016) durchgefihrt. Diese basiert auf Gelandeerfassungen von Brutvo-
geln und Fledermausen, da die vorhandenen Habitatstrukturen (grof3er Baumbe-
stand, Rasenflachen, Gebdude und Schuppen) vor allem fir diese Artengruppen re-
levant sind.

Es wurden 21 Brutvogelarten im Plangebiet erfasst, davon stehen 7 Arten auf der
Vorwarnliste der Roten Liste Baden-Wurttemberg. Unter anderem handelt es sich
dabei um mehrere Brutpaare von Haussperling und Grauschnapper.

Weiterhin wurden finf Fledermausarten im Gebiet nachgewiesen. Im Bestandsge-
baude Haid-und-Neu-StralRe 34 wurde eine Zwergfledermaus-Kolonie festgestellt.
Im Bereich der bisher zur Erweiterung der Brauerei vorgehaltenen Flache (GEe und
MI) wurden 2 Baumhohlen von Rauhhautfledermausen als Einzelquartiere genutzt.
Die Ubrigen Nachweise bezogen sich auf Jagdflige, wobei eine Nutzung weiterer
Baumhohlen als Tagesverstecke nicht ausgeschlossen werden konnte.
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3.5.1

Vorhandene Nutzung, Bebauung und Erschliel3ung

Die bisher zur Erweiterung der Brauerei vorgehaltene Flache ist heute baulich in wei-
ten Teilen ungenutzt.

Nordwestlich an der Haid-und-Neu-Stral3e befindet sich eine Tankstelle mit Getran-
kemarkt. Der Betreiber hat den betreffenden Grundsticksteil von der ,Hoepfner
Brau" gepachtet. Im Zuge der schrittweisen Realisierung der vorliegenden Planung
soll die Tankstellennutzung dauerhaft aufgegeben werden.

Im Vorbereich der Tankstelle liegt die Lieferzufahrt zur sog. ,Hoepfner-Burg" und
dem Betriebsgelande der Brauerei. Abzweigend von dieser Zufahrt werden auch die
Grundsticksbereiche des angrenzenden Plangebietes erschlossen. Das hinter der
Tankstelle gelegene ehemalige , Waaghauschen" steht unter Denkmalschutz und
markiert heute den Ubergang zu den nicht-6ffentlichen rickwartigen Grundsticks-
bereichen.

Ebenfalls an der Haid-und-Neu-Stral3e befindet sich auf dem nordostlichen Grund-
stUcksteil von Flurstick 2170 ein Lagerplatz fir Grabmale sowie dahinter nicht mehr
in Betrieb befindliche Schuppen und Gewachshauser. Die Nutzungen werden recht-
zeitig vor Realisierung der Planung aufgegeben.

Am Westrand des Areals, im direkten Anbau an die in den Innenhof der ,Hoepfner-
Burg" fuhrende Zufahrtsrampe befindet sich das bereits seit Ende 2014 nicht mehr
betriebene Malzereigebaude.

Auf den bereits bebauten im Osten an das Flurstick 2170 angrenzenden Grund-
stUcksflachen befinden sich vorwiegend zu Wohnzwecken genutzte Einzel- und
Doppelhduser. Bei den zur Rintheimer Straf3e bzw. zur Tullastral3e orientierten Ge-
bauden handelt es sich um Mehrfamilienhauser, die zu untergeordneten Anteilen
auch gewerblich genutzt sind. Vereinzelt befinden sich im Blockinnenbereich eben-
falls noch gewerbliche Bauten, die jedoch bereits stark untergenutzt sind oder schon
seit langerer Zeit leer stehen. Die im Blockinnenbereich gelegenen Grundsticke
werden entweder Uber die von der Rintheimer Stral3e abzweigende Durmstral3e als
StichstralRe erschlossen oder kdnnen von der Haid- und-Neu-Straf3e bzw. der
Tullastralde Uber private GrundsticksUberfahrten erreicht werden.

Eigentumsverhaltnisse

Das Gebiet befindet sich mit Ausnahme des Flursticks Nr. 27901 (Durmstral%e) und
28135 (FulRweg zwischen TullastralRe und Durmstral3e) in Privateigentum.

Belastungen

Der Begrindung liegt als gesonderter Bestandteil ein eigener Umweltbeitrag (s.
Kap. 5 ,Umweltbeitrag") im Anhang bei. Nachfolgend werden die bestehenden pla-
nungsrelevanten Belastungen innerhalb des Plangebietes deshalb nur in zusammen-
fassender Form beschrieben.

Larm

Die bebauungsplanbegleitende schalltechnische Untersuchung (Fichtner W&T, Frei-
burg, April 2016) betrachtet die relevanten Larmquellen (Gewerbe-, Verkehrslarm),
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3.5.2

3-5-3

die auf das Plangebiet einwirken (Immissionen), sowie die aufgrund der geplanten
Nutzung entstehenden Larm-Emissionen in die Umgebung.

Aufgrund des Brauereibetriebes westlich des Bebauungsplangebietes wirkt auf die
neu entstehenden Wohn- und Mischgebietsnutzungen Gewerbeldarm ein. Die maf3-
geblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm werden tagsiber eingehalten, in der
Nacht dagegen im westlich Teil des geplanten Mischgebietes (Bereich des ehem.
Malzereigebaudes) zeitweise Uberschritten.

In den Betrachtungen zum Verkehrslarm wird deutlich, dass vorrangig wegen des
Schienenverkehrs in den umgebenden Straf3en die Orientierungswerte der DIN
18005 sowie auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV im Plangebiet zu Ta-
ges- und Nachtzeiten teilweise deutlich Uberschritten werden.

Um zukinftig gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowohl innerhalb des Plange-
bietes als auch in seinem Umfeld gewahrleisten zu konnen, missen im Bebauungs-
plan entsprechende Larmschutzmaf3nahmen festgesetzt werden (s. Kap. 4.8.1
yLarm").

Geruch

Zum Bebauungsplan wurde ein Geruchsgutachten erstellt (MUller-BBM, Karlsruhe,
03. Marz 2016). Darin wurde geprift, ob die vom angrenzenden Brauereibetrieb
emittierten Geriche im Plangebiet erhebliche Geruchsbelastigungen hervorrufen
konnen.

Die Ausbreitung der Geriche wurde rechnerisch fir zwei Szenarien ermittelt: mit be-
stehendem Malzereigebaude sowie nach dessen Abriss und Realisierung des geplan-
ten Neubaus an dieser Stelle. Beurteilungsmal3stabe gibt die Geruchsimmissions-
Richtlinie (GIRL) vor, demnach ist in Wohn- und Mischgebieten eine Geruchshaufig-
keit bis zu 20% der Jahresstunden zuldssig, was rechnerisch einer Dauer von 876
Stunden im Jahr entspricht.

Durch den genehmigten Betrieb der Brauerei kommt es innerhalb des Plangebiets zu
Geruchsimmissionen. An der westlichen Plangebietsgrenze konnen brautypische
Geriche in einer Gréfienordnung von bis zu ca. 8oo Stunden im Jahr auftreten. Nach
Osten und Suden nimmt die Anzahl von Stunden mit Geruchswahrnehmungen in
beiden Szenarios in kontinuierlichen Schritten ab. Am sudéstlichen Rand des Plan-
gebietes ist der Wert am niedrigsten, mit nur noch ca. 250 Stunden im Jahr.

Damit liegt die zuldssige Geruchshaufigkeit in beiden untersuchten Szenarien fla-
chendeckend unter dem Grenzwert der GIRL. Die zeitweise auftretenden Geriche
sind von den Nutzern im Plangebiet und im weiteren Umfeld zu dulden. Es handelt
sich nicht um eine erhebliche Geruchsbeldstigung im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes (BImSchG).

Klima

Zum Bebauungsplan wurde ein Klimagutachten erstellt (Okoplana, Mannheim,

07. November 2014) das die Auswirkungen einer Bebauung des bisher teilweise un-
bebauten Plangebietes unter besonderer Beachtung der kleinraumigen BelUftungs-
verhaltnisse prognostiziert.
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3.5.4

Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass von dem bisher unbebauten Gebiet
aufgrund seiner geringen Grol3e keine positive thermische Fernwirkung ausgeht. An
bestehende Kaltluft-Strémungen ist das Gebiet nicht direkt angebunden, sodass es
auch nur bedingt als Kaltluftzugbahn fungiert.

Die Ergebnisse der Modellsimulationen zur 6rtlichen Beliftungssituation zeigen
aber, dass das Gebiet in seinem heutigen Zustand durchaus positive Auswirkungen
auf die unmittelbaren Nachbarschaftslagen hat, indem es als bebauungsinterne Ven-
tilationsflache fungiert und damit die Ausbildung von 6rtlichen Warmestaus und
Luftschadstoffakkumulationen im Nahbereich unterbindet.

Dementsprechend schlagt das Gutachten die Festsetzung verschiedener klimatisch
wirksamer Malinahmen im Bebauungsplan vor (s. Kap. 4.8.2 ,Klima").

Altlasten

Im Bereich des Plangebietes sind beim Amt fir Umwelt- und Arbeitsschutz drei Fla-
chen erfasst.

Das Flurstick 2163/10 ist unter der Bezeichnung SBV DEA-Tankstelle und der Ob;.-
Nr. 04620 erfasst. Im Zuge eines Umbaus im Jahr 1998 wurden bestehende Verun-
reinigungen unter gutachterlicher Begleitung entfernt und das angefallene belastete
Bodenmaterial entsorgt. Aus fachtechnischer Sicht besteht auf dem Flurstick der-
zeit kein weiterer Handlungsbedarf. In Anbetracht des aktuell noch laufenden Tank-
stellenbetriebs konnen jedoch Untergrundverunreinigungen, die nach dem letztma-
ligen Umbau eingetreten sind oder zum damaligen Zeitpunkt nicht erkannt wurden,
grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Nach Auskunft des Grundstickseigentimers ist der Pachter vertraglich verpflichtet,
das Grundstick bei Vertragsende frei von Schadstoffen zurick zu geben. Der Pach-
ter muss hierzu ein Bodengutachten durch einen unabhangigen Sachverstandigen
auf eigene Kosten veranlassen. Das Untersuchungsprogramm ist im Vorfeld mit dem
Umwelt- und Arbeitsschutz abzustimmen.

Das Flurstick 2185 ist bei der Stadt Karlsruhe unter der Obj.-Nr. 03206, AS Chemi-
sche Spezialprdparate erfasst. Zunachst war bis ca. 1947 eine Schreinerei auf dem
Gelande tatig. Zwischen 1950 und 1991 wurden chemische Spezialpraparate fir Ex-
perimentierkasten und dhnliches hergestellt. Teilweise zeitgleich war eine Autosatt-
lerei zwischen 1965 und 2007 ansassig. Es wurden Sattlereiarbeiten wie z. B. Schutz-
bezige fir Autos, Sitzbanke fir Motorrader und Lederbezige hergestellt bzw. repa-
riert.

Aufgrund der geringen Altlastenrelevanz schied die Flache aus der aktiven Altlasten-
bearbeitung aus und wurde archiviert. Aus fachtechnischer Sicht besteht auf dem
Flurstick derzeit kein weiterer Handlungsbedarf.

Im Zuge einer Neubebauung des Gelandes ist dem Amt fir Umwelt- und Arbeits-
schutz ein Rickbau- und Entsorgungskonzept vorzulegen.

Die Flursticke 28131/1, 28131, 28130, 27901, 28138/1, 28138, 28134 und 28135 (teil-
weise) sind unter der Bezeichnung ,, AA Durmstraf3e/Rintheimer Straf%e" (Obj.-Nr.
01690) erfasst.
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Die erfasste Flache wurde bis ca. 1920 zum Kies- und Sandabbau genutzt und spater
wieder verfullt. Nach der Verfillung wurde das Gelande von verschiedenen Gartne-
reien und anderen Gewerbebetrieben genutzt.

Im Rahmen von technischen Untersuchungen wurden anthropogene Auffillungen
bis in eine maximale Tiefe von 4,5 m nachgewiesen. Der Umwelt- und Arbeitsschutz
geht davon aus, dass ein Teil der Auffillung im Zuge der Bebauung des Gelandes
entfernt wurde. Aus fachtechnischer Sicht kdnnen Restbelastungen nicht ausge-
schlossen werden.

Bei BaumalRnahmen anfallendes Aushubmaterial ist daher abfallrechtlich zu unter-
suchen.

FUr einen Teilbereich des Plangebietes wurde ein ,Geo- und Umwelttechnisches
Gutachten™ (GHJ Ingenieurgesellschaft fir Geo- und Umwelttechnik mbH & Co. KG,
Karlsruhe, 12. November 2014) erstellt. Im Rahmen von technischen Untersuchun-
gen wurden flachig anthropogene Auffillungen nachgewiesen. Insbesondere bei ei-
ner Bohrung am westlichen Rand des Malzereigebaudes wurde ein erhéhter PAK-
Gehalt sowie PAK-haltiger Asphalt festgestellt.

4. Planungskonzept

Die ehemals industriell gepragte Oststadt verandert ihr Gesicht. Durch die Trans-
formation des Schlachthofareals, die zUgige Bebauung des Cityparks und die Wei-
terentwicklung der Technologiefabrik liegt sie nicht mehr [anger am Rande der
Stadt, sondern sie ist selbst von sehr aktiven neuen Quartieren gepragt.

Das vorhandene stadtebauliche Gefiige mit den teilweise sehr grof3 ausgepragten
Blockrandern bietet auch in der integrierten Entwicklung vielfaltige Moglichkeiten
fur eine kleinteilige urbane Nutzungsmischung. Mit diesen Potentialen kann die Ost-
stadt in Zukunft zum Vorbild fir ein eng verzahntes stadtisches Wohnen und Arbei-
ten werden.

Das Plangebiet ist Teil eines grof3en, konisch geschnittenen Baublocks der sich zwi-
schen Karl-Wilhelm-Platz und Tullastral3e sowie zwischen Haid-und-Neu-Straf3e und
Rintheimer Stral3e erstreckt. Im Vergleich zu den stdlich angrenzenden klassisch
ausgepragten Blockrandstrukturen weist der Block mit seinen heterogenen Gebau-
destrukturen und Nutzungen aus unterschiedlichen Epochen eine starke bauliche
Fragmentierung auf. Dabei erscheinen vor allem die Ubergange zwischen den ein-
zelnen Stadtfragmenten ausgesprochen undefiniert und haben den Charakter von
Restflachen. Zentrale Frage bei der Entwicklung einer moglichen stadtebaulichen
Kubatur war daher das angestrebte Verhaltnis zur unmittelbaren Nachbarschaft. Ziel
war die Ausbildung eines starken baustrukturellen Charakters, dessen Einzelteile ei-
nerseits kommunikativ zu ihren Nachbarn agieren und in ihrem Zusammenspiel zu-
gleich eine integrierende Atmosphare innerhalb des Plangebietes entfalten.

|\\

Der fir den Teilbereich ,Hoepfnerareal" vorliegende stadtebauliche Entwurf als Er-
gebnis der Mehrfachbeauftragung 2014 sieht ein stadtisches Ensemble aus vier Tei-
len vor, die schrittweise und weitgehend unabhangig voneinander realisiert werden
konnen. Jeder der vier Teile hat eine klare Aufgabe und einen eigenen Charakter,
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sowohl was seine jeweilige Nutzung als auch seine Funktion im stadtraumlichen
Kontext angeht.

Eine vernetzte Pflegeeinrichtung mit einer integrierten Kita an der Haid-und-Neu-
Stral3e soll als erstes realisiert werden, weil hier ein grof3er Bedarf besteht. Sie
schlief3t an den bestehenden Blockrand an und leitet in den Garten Uber.

Nach der Realisierung der Pflegeeinrichtung kénnen die punktformigen Wohnge-
baude im sidostlichen Teil des Grundstickes entstehen. Sie orientieren sich an den
Nachbargebauden und sind ein wichtiger vermittelnder Teil des Ensembles.

|

i
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| House of IT 11

= ..
pBe

-

Gl o

L, — —

Ergebnis der Mehrfachbeauftragung und anschlieRender Uberarbeitung / Rahmenplan
~Hoepfnerareal", ASTOC GmbH & Co KG, KdlIn, 2014

Im Sinne des ganzheitlichen Gebietsansatzes sind hier neben behindertengerechten
Wohnungen, die ggf. auch in Synergie mit der Pflegeeinrichtung genutzt werden
konnen, insbesondere Wohnungen unterschiedlicher Gréfsenordnung fir Singles,
Paare und Familien vorgesehen. Geplant ist, diese als arbeitsstattennahen Wohn-
raum fUr die Angestellten und Gewerbetreibenden aus den umliegenden Biroge-
bauden anzubieten.

In einem dritten Schritt kann das Funktionsgebdude der Malzerei durch das sog.
~House of IT II" ersetzt werden. Das kammartige Gebaude respektiert an dieser Stel-
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le erhaltenswerte Baumstandorte und kann flexibel aufgeteilt und optional mit dem
»House of IT I" Gber eine Bricke im ersten OG verbunden werden. Das Gebaude ist
zunachst als reines Birogebaude konzipiert. Falls die Gebaudeflache den prognosti-
zierten Bedarf an Biroflachen Ubersteigt, konnten im sidlichen, ost-west gerichte-
ten Gebduderiegel auch kleine Wohnungen oder (Studenten-) Apartments entste-
hen.

Das ,House of IT I* an der Haid-und-Neu-StralRe kann — voraussichtlich als letzter der
vier Gebdudekomplexe —nach Aufgabe der Tankstelle exakt auf deren Flache errich-
tet werden. Der Kopf des Gebaudes an der Haid-und-Neu-Stral3e reprdsentiert die
neue Adresse und hat die Aufgabe, die Stral3e raumlich zu fassen und die Eingange
zu definieren. Im Sockel befindet sich der fir die Brauerei wichtige Getrankemarkt
mit der sog. ,Haustrunkausgabe" und der Haupteingang fur das ,House of IT I*. Vor-
gesehen ist an dieser Stelle auch die Anordnung eines Cafés, das sich mit seinem
Freisitz in den inneren Gartenraum orientiert. In den Obergeschossen erlaubt die ge-
staffelte Gebaudefigur sowohl variable Birozuschnitte als auch die Ausbildung einer
reprasentativen Konferenzzone.

In ihrer Summe erzeugen die geplanten stadtebaulichen Figuren sowohl in ihrer Kor-
nigkeit als auch in ihrer Hohenstaffelung einen schrittweisen Ubergang zwischen der
grof3kubaturigen ,Hoepfner-Burg" im Westen zur kleinteiligen Wohnbebauung im
Osten.

Das wichtigste freiraumliche Integrationselement stellt der erhaltenswerte Baumbe-
stand auf dem Grundstick dar. Ziel ist es, diesen zu einem pragnanten und quali-
tatsvollen stadtischen Grinraum weiterzuentwickeln, der im wechselseitigen Dia-
log mit den neuen Gebauden steht und den Nutzern des neuen Stadtquartiers viel-
faltige Moglichkeiten zum Aufenthalt und Verweilen bietet. Der neue
~Hoepfnergarten" figt sich nahtlos in das freirdumliche Geflecht aus Biergarten,
Burg mit Burghof und dem Blockrandinneren im Osten ein.

Von Westen kommend weitet sich der Wegebereich zwischen Burg und Biergarten
am ,Waaghauschen" auf. Die grof3zigig und reprasentativ gestaltete Flache schliel3t
im Norden an die Haid-und-Neu-Stral3e an. Sie wird so zum Verteiler zu den einzel-
nen Teilbereichen und gibt ihnen eine gemeinsame Adresse. Das sich anschlief3ende
Wegenetz im Innern verbindet die einzelnen Gebaude miteinander und wird als at-
traktive interne ErschlieBung weitgehend autofrei ausgebildet.

Auf den zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung in den Geltungsbereich auf-
genommenen Grundsticksflachen soll in erster Linie die vorhandene Bestandsbe-
bauung planungsrechtlich abgesichert werden. Dariber hinaus wird fir einzelne
Grundsticksbereiche, die unter stadtebaulichen Gesichtspunkten heute noch Erwei-
terungs- bzw. Umstrukturierungsbedarf aufweisen, auch eine bauliche Entwicklung
im Sinne einer Angebotsplanung geregelt.

Art der baulichen Nutzung

FUr das nordwestliche, unmittelbar an die ,Hoepfner-Burg" angrenzende Baufeld

wird als Nutzungsart ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt. Um ei-
nen schrittweisen Ubergang vom emittierenden Brauereibetrieb zu schaffen und um
potenzielle Konflikte mit den im Osten anschliel3enden starker wohngepragten Nut-
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zungen zu vermeiden, wird die Zulassigkeit von Gewerbebetrieben an dieser Stelle
auf solche mit , nicht wesentlich stdrendem" Charakter beschrankt.

Ausnahmsweise sind die im § 8 Abs. 3 BauNVO aufgefihrten ,Wohnungen fir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber" und ,Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke" zulassig. Uber die Zulas-
sigkeit der genannten Wohnungen soll aufgrund der vom angrenzenden Brauereibe-
trieb ausgehende Geruchs- und Larmbeldstigungen im Einzelfall entschieden wer-
den. Soziale Einrichtungen sind im eingeschrankten Gewerbegebiet zwar grundsatz-
lich vorstellbar, entsprechen an dieser Stelle aber nicht der stadtebaulich angestreb-
ten Nutzungsabstaffelung von gewerblichen Nutzungen Gber Mischgebietsnutzun-
gen hin zu den bestehenden Wohnnutzungen. Durch den Ausnahmecharakter soll
sichergestellt werden, dass sie sich den gewerblichen Nutzungen an dieser Stelle
eindeutig unterordnen.

Unzulassig sind dagegen Lagerplatze und Lagerhallen mit wesentlichem Storpoten-
zial fUr das Umfeld. Auch Vergnigungsstatten sind aufgrund ihres Storpotenzials
und ihrer nachteiligen Wirkung auf das stadtebauliche Umfeld an dieser Stelle unzu-
lassig.

Ebenfalls unzuldssig sind Tankstellen. Lediglich fir die auf dem Flurstick 2163/10 be-
reits vorhandene und genehmigte Tankstelle (Genehmigung von 1983 Gber

ca. 313 m2 Nutzflache) sind Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsénderungen und
Erneuerungen in geringem Umfang (maximal 10 %) zulassig. Die Tankstellennutzung
soll nach Angaben des Grundstickseigentimers langfristig dauerhaft aufgegeben
werden.

Fir die direkt an gewerblich nutzbare Flachen angrenzenden Bereiche wird mit Blick
auf das im stadtebaulichen Entwurf angestrebte gemischt genutzte urbane Stadt-
quartier (s. Kap. 4 ,Planungskonzept") ein Mischgebiet (M) festgesetzt. Um Storun-
gen der umliegenden Wohnnutzungen zu vermeiden und weil sie sich aufgrund ihrer
baulichen Auspragung nicht in die hier angestrebte stadtebauliche Struktur einfigen
wirden, sind Tankstellen im Mischgebiet unzulassig. Analog zur Festsetzung im ein-
geschrankten Gewerbegebiet gilt gleiches auch fir Vergnigungsstatten jeglicher
Art, die an dieser Stelle eine unerwinschte nachteilige Wirkung auf das stadtebauli-
che Umfeld entfalten wirden.

Im Sinne einer Nutzungsabstufung vom Gewerbegebiet (Bestand Brauerei) Uber das
geplante eingeschrankte Gewerbegebiet und Mischgebiet werden die 6stlich an-
grenzenden Grundsticksflachen als ein in mehrere Teilbereiche gegliedertes Allge-
meines Wohngebiet (WA1-3) festgesetzt. Langfristiges stadtebauliches Ziel ist es,
dass die Wohnfunktion im ostlichen Blockinnenbereich sowie in der ihn umschlie-
Renden Blockrandbebauung im Vordergrund steht, weitere erganzende und die
Wohnfunktion nicht stérende Nutzungen grundsatzlich aber ermdglicht werden
konnen. Vor diesem Hintergrund und in Analogie zum Mischgebiet werden Tankstel-
len im Allgemeinen Wohngebiet ebenfalls fir unzulassig erklart. Die Gbrigen in § 4
Abs. 3 BauNVO aufgefihrten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sollen mit Blick
auf den bestehenden Gebietscharakter in Zukunft nicht vollstandig ausgeschlossen
werden. Vor dem Hintergrund der angestrebten Starkung der Wohnfunktion insge-
samt kann aber nur im konkreten Einzelfall entschieden werden, inwiefern sich eine
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solche Nutzung hinsichtlich ihres Umfangs und der von ihr ausgehenden Stérpoten-
ziale noch in das Wohnumfeld einfigt und sich ihm unterordnet.

Abweichend davon sind im Teilbereich WA2 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen allge-
mein zuldssig. Diese Lockerung tragt dem besonderen Charakter der Haid-und-Neu-
Stral3e als Geschaftsstral3e Rechnung, deren anliegende Gebdude sowohl im nahe-
ren als auch im weiteren Umfeld zumeist unterschiedliche gewerbliche Nutzungen in
den Untergeschossen und insbesondere auf der Sidseite regelmafRig Wohnnutzun-
gen in den oberen Geschossen aufweisen.

MafR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch eine Grundflachen- und Ge-
schossflachenzahl sowie durch die maximale Zahl der Vollgeschosse und der Be-
grenzung der Wandhdhe je Baufenster.

Die festgesetzte GRZ bzw. GFZ orientiert sich am Ergebnis der Mehrfachbeauftra-
gung sowie an der bestehenden Bebauung und schafft so im Zusammenwirken mit
den eng gefassten Baurdumen und der eindeutigen Zuordnung der maximal zulassi-
gen Geschossigkeiten bzw. Bauhohenbegrenzungen pro Baufenster die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur eine moglichst konsequente Umsetzung des stad-
tebaulichen Entwurfs sowie fir eine Bebauung, die sich in die typologische Umge-
bung einfigt.

Mit Blick auf die bauliche Dichte im Umfeld und die noch immer stark stadtisch ge-
pragte Lage in diesem Bereich der Oststadt orientiert sich die zuldassige GRZ und
GFZ im Allgemeinen Wohngebiet mit 0,4 und 1,2 an den Obergrenzen des

§ 17 Abs. 1 BauNVO.

Im Teilbereich WA3 wird hingegen keine Geschossflachenzahl festgesetzt. Rechne-
risch wird auf dem Eckgrundstick die Obergrenze der zuldssigen Geschossflachen-
zahl von 1,2 um ca. 0,8 durch die Bestandsbebauung Uberschritten. Diese Uber-
schreitung ist begrindet durch die besondere stadtebauliche Ecksituation und der
benachbarten Grundsticke an der Rintheimer Straf3e und gegeniberliegend an der
Tullastral3e, die diesen beiden Stadtteilachsen eine angemessenen stadtgestalte-
risch Ausformung geben. Aufgrund der festgesetzten Baugrenzen und Wandhohen
ist hier von den festgesetzten vier Vollgeschossebenen und einer gemaf}

§ 2 Abs. 6 S.3 Nr. 2 LBO nicht anrechenbaren Dach- oder Staffelgeschossebene aus-
zugehen.

Uberschreitung der zuldssigen Grundflidchenzahl fir Nebenanlagen

Dariber hinaus ermdglicht der Bebauungsplan fir planungsrechtlich relevante Ne-
benanlagen baugebietsbezogen die Mdglichkeit zur Uberschreitung der in der Plan-
zeichnung festgesetzten Grundflachenzahl.

GemalR § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO darf die zuldssige Grundflache fir die dort genann-
ten Anlagen um 5o % Uberschritten werden. Wie eingangs beschrieben, orientiert
sich der Bebauungsplan bei der Festsetzung der GRZ und der GFZ im Gewerbegebiet
und Mischgebiet bewusst sehr eng an dem aus dem stadtebaulichen Entwurf resul-
tierenden Nutzungsmal3 und bleibt dabei weit unter den Obergenzen der Baunut-
zungsverordnung. Dies hat zur Folge, dass das daraus gemaf3 BauNVO abzuleitende
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Malf? zur Uberschreitung der zulassigen Grundflache fir planungsrechtlich relevante
Nebenanlagen zu wenig Spielraum lassen wirde.

Dieser ist insbesondere zur Realisierung der beiden im stadtebaulichen Entwurf vor-
gesehenen Tiefgaragenanlagen, durch die das sog. ,Hoepfnerareal" (Gewerbegebiet
und Mischgebiet) weitgehend autofrei gehalten werden soll, erforderlich. Des Weite-
ren ist nordlich und westlich des geplanten Baukdrpers im GEe eine reprasentative
Platzflache als Verteiler und gemeinsame Adresse fir das neue Stadtquartier an der
Haid-und-Neu-Stral3e geplant. Funktionsbedingt wird diese ebenfalls in weiten Tei-
len zu versiegeln sein.

Insbesondere fir das Gewerbegebiet wird dementsprechend ein grof3erer Spielraum
zur Realisierung dieser Anlagen benétigt. Der dafur erforderliche Uber- bzw. Unter-
bauungsanteil von o,9 der Grundsticksflache liegt noch oberhalb des in

§19 Abs. 4 S. 2 BauNVO vorgesehenen Maximalwertes fir Gewerbegebiete von o,8.
Mit Blick auf die stadtische Lage an der Haid-und-Neu-Stral3e und dem Planungsziel,
das Innere des neuen Stadtquartiers durch diese Malinahmen weitgehend vom Kfz-
Verkehr freizuhalten und damit ein attraktives Lebens- und Wohnumfeld zu schaf-
fen, wird das erweiterte Uberschreitungsmal} in des Teil des Plangebietes fir stad-
tebaulich angemessen gehalten.

Auch fur das Mischgebiet wird ein erweitertes Uberschreitungsmafd benétigt, das je-
doch mit Blick auf die angestrebte Schaffung eines qualitatsvollen inneren Grin-
raums lediglich fUr die unterirdischen Tiefgaragen gewahrt wird und mit einem An-
teil von 0,6 der Grundsticksflache noch immer sehr deutlich unterhalb des in

§19 Abs. 4 S. 2 BauNVO eingeraumten Maximalwerts fir Mischgebiete von 0,8 liegt.

Zum Ausgleich der eingeschrankten Bodenfunktionen ist in diesen Bereichen eine
intensive Uberdeckung und Begrinung der Tiefgaragen, sowie eine Dachbegrinung
vorgeschrieben.

Aufgrund der schwierigen Parkierungssituation in der Haid-und-Neu-Stral3e, der
Tullastralde sowie der Rintheimer Straf3e werden in den Blockrandbereichen des All-
gemeinen Wohngebietes (Teilbereich 2 und 3) fir Tiefgaragen und sonstige bauliche
Anlagen, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, die zulassige Grund-
flache auf einen Anteil von 0,8 der Grundsticksflache erhoht. Dieser Wert entspricht
zugleich der in der BauNVO in § 19 Abs. 4 genannten Kappungsgrenze fir sonstige
bauliche Anlagen.

Die Grundsticke Nr. 28138 sowie Nr. 27924 im Blockrandbereich sind bereits heute
zum groRten Teil durch Tiefgaragen unterbaut. Durch die Festsetzung einer Uberde-
ckung der Tiefgaragen mit einer Vegetationsschicht von mindestens 0,40 m und der
damit verbundenen Méglichkeit einer grof3flachigen Begrinung bleiben auch die na-
tirlichen Funktionen des Bodens Uberwiegend erhalten. Der Boden wird in diesen
Bereichen nicht oberflachig versiegelt und das Oberflachenwasser kann somit einsi-
ckern und wieder verdunsten.

Hohe der baulichen Anlagen

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse sowie die einzuhaltenden Wand- und Gebau-
dehohen orientieren sich ebenfalls an der gestalterisch beabsichtigten schrittweisen
Abstaffelung der Gebaude von der grof3kubaturigen ,Hoepfner-Burg" Gber das ge-
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plante Gewerbegebiet und Mischgebiet hin zum Ostlichen Blockinnenbereich mit
seiner vorwiegenden Wohnnutzung (Teilbereich 1 des Allgemeinen Wohngebietes).
Orientiert an der Bestandsituation steigt in den Teilbereichen 2 und 3 des Allgemei-
nen Wohngebietes die zuldssige Bauh6he zum sich dort nach auf3en anschlief3enden
Blockrand wieder an.

Um ein einheitliches Straf3enbild und einen nahtlosen Anschluss an die vorhandene
Bestandsbebauung zu gewahrleisten, wird fur die zum Blockrand orientierten Bau-
korper die Hohe der baulichen Anlagen durch die Zahl der Vollgeschosse als
Hochstmald und die daraus resultierende maximal zuldssige Wandhohe geregelt.

Um sicherzustellen, dass sich die Hohenentwicklung im Blockinnenbereich nach in-
nen reduziert, wird sowohl im Teilbereich 1 des Allgemeinen Wohngebiets auch fir
die sUdlichen Baufenster des MI neben der maximalen Wandhohe auch eine maxi-
male Gebaudehohe festgesetzt, die die Hohe von Staffelgeschossen und/oder Firs-
ten begrenzt. Da es sich im Blockinnenbereich ausschlieRlich um freistehende Bau-
korper handelt und die dulRere Kubatur der Gebdude auf diese Weise ausreichend
geregelt wird, wird an dieser Stelle auf die Festsetzung einer maximalen
Geschossigkeit verzichtet.

Allgemein orientieren sich die festgelegten Wandhohen am jeweiligen Hochstmalf?
der Vollgeschosse in Verbindung mit den fir die jeweils vorherrschende Nutzung ge-
eigneten Geschosshéhen (Wohnnutzungen = 3,00 m, gewerbliche Nutzungen =

3,50 m, zuziglich Gebdudesockel und Attika bzw. Kniestock). Lediglich im Teilbe-
reich 2 des Allgemeinen Wohngebietes sowie auf dem nordostlichen Baufenster des
Mischgebietes erfolgte aus stadtebaulichen Grinden eine Orientierung an der Be-
standsituation (vgl. dritter Abschnitt Kap. 4.3 ,Uberbaubare Grundsticksflache").

Bei der Bemessung der maximal zuldssigen Gebaudehohen im Blockinnenbereich
wurde auf die zuldssigen Wandhohen 3,00 m zur Ausbildung eines Daches bzw. eines
Staffelgeschosses aufgeschlagen. Eine Ausnahme stellen hier die vier sidlichen Bau-
fenster im Mischgebiet dar. Um ihrer ,vermittelnden" Funktion zwischen den grof3e-
ren Baukdrpern der westlich angrenzenden ,Hoepfner Burg" sowie im Gewerbe- und
restlichen Mischgebiet zur kleinteiligeren Bebauung im bestehenden Blockinnenbe-
reich des Allgemeinen Wohngebietes gerecht zu werden, wird hier kein ,,Aufschlag"
zur Ausbildung eines geneigten Daches bzw. zusatzlicher Staffelgeschosse gewahrt.

Der Bebauungsplan regelt Uberschreitungsmdglichkeiten der Wandhohen fir not-
wendige technische Dachaufbauten sowie fir den Fall, dass Retentionsdacher zur
Anwendung kommen. Um stadtebaulich unerwiinschte Auswirkungen zu vermei-
den, wird im Fall der Technikaufbauten der Uberschreitungsrahmen auf ein dem
,Stand der Technik" entsprechendes Mal? begrenzt.

Festlegung der BezugshGhen

Die Bezugshohen werden im Bereich des Gewerbe- und Mischgebietes aus Grinden
der Eindeutigkeit in m. U. NHN festgesetzt. Die Werte orientieren sich an den Be-
standshohen entlang der Haid-und-Neu-Strafée und dem weiteren Verlauf des natir-
lichen Gelandes in Richtung Siden.

Eine Ausnahme bildet die Festsetzung der Bezugshohe fir die drei sidostlichen Bau-
fenster des Mischgebietes. Der mit 112,00 m U. NHN relativ hoch anstehende Be-



-18 -

Bebauungsplan Fassung vom 02. Juli 2017
,2Sudlich Haid-und-Neu-Strafle 32-36 bis Rintheimer Stralle*

4.3

messungswasserstand fUhrt dazu, dass die geplante grof3e, bis in die hinteren Berei-
che des Plangebietes durchgebundene Tiefgaragenanlage nur dann wirtschaftlich
realisiert werden kann, wenn das Gelandeniveau im hinteren Grundsticksbereich um
ca. 40 bis 60 cm angehoben wird. Anteilig resultiert dieser Wert auch aus dem fest-
gesetzten ca. 1,00 m hohen Substrataufbau Uber der Tiefgaragendecke. Im Hinblick
auf die stadtebaulich erwiinschte weitgehende Autofreiheit im Bereich des Gewer-
be- und Mischgebietes und die o.g. erforderliche grof3zigige Uberdeckung der Tief-
garage zur Wiederherstellung der natirlichen Bodenfunktionen wird die geringfigi-
ge Erhohung des Gelandeniveaus als vertretbar angesehen. Im Zuge der Umsetzung
der Planung ist vorgesehen, den daraus resultierenden Gelandeversprung zu den
ostlich angrenzenden Nachbargrundsticken sowie zur ,Flache fir Erhalt und Ent-
wicklung von Geholzbestanden*" als Anbdschung sowie gebietsintern als attraktives
gestalterisches Element in die Freiflachenplanung einzubinden (z.B. mittels Sitzstu-
fen und/oder Gelandemodellierung). Ziel ist dabei, auf kurzer Distanz wieder das na-
tirliche Gelandeniveau zu erreichen und damit den vorhandenen Baumbestand auf
den angrenzenden nicht unterbauten Grundsticksbereichen méglichst umfassend
zu erhalten.

Das Gelande im Bereich des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes (WA 1-3) ist
heute als weitgehend ebenerdig anzusehen bzw. soll mit Realisierung der durch den
vorliegenden Bebauungsplan eréffneten Entwicklungsoptionen im Blockinnenbe-
reich wieder auf ein einheitliches Niveau gebracht werden. In diesem Sinne wird als
Bezugshohe einheitlich die Oberkante des Anschlusses an die das jeweilige Gebaude
erschliel3ende Stral3enverkehrsflache der Haid-und-Neu-Stral3e, Tullastrale bzw.
Durmstral3e festgesetzt.

Uberbaubare Grundsticksflache

Im Bereich des Gewerbe- und Mischgebietes gewihrleistet die differenzierte Fest-
setzung der Baulinien und Baugrenzen in der Planzeichnung in Kombination mit den
Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung (s. Kap. 4.2 ,Mal3 der baulichen
Nutzung") eine passgenaue Umsetzung der aus der Mehrfachbeauftragung hervor-
gegangenen stadtebaulichen Kubaturen.

Zur WeiterfGhrung der bestehenden Bauflucht entlang der Haid-und-Neu-Straf3e
setzt der Bebauungsplan fir die strafldenseitige Fassade eine Baulinie fest. Um an
dieser Stelle die Ausbildung einer Kolonnade sowie ggf. eines Staffelgeschosses zu
ermoglichen, kann hinter der Baulinie im Erdgeschossbereich sowie im jeweils
obersten Geschoss zurickgeblieben werden.

Am Ubergang des nordéstlichen Baufensters im Mischgebiet zum bestehenden Ge-
baude Haid-und-Neu-StralRe 34 wird in der Planzeichnung ein 7,5 m2 grof3er quadra-
tischer Baufensterbereich festgesetzt, innerhalb dessen eine maximale Wandhohe
von 13,40 m bei bis zu vier Vollgeschossen zuldssig ist. Diese Vorgabe beruht auf
dem stadtebaulichen Ziel, dort ab einer entsprechenden Gebaudehohe die beste-
hende Traufe an der Haid-und-Neu-Stral3e 34 aufzunehmen und darauf mit dem neu
geplanten Gebaude im Mischgebiet reagieren zu missen. Dies kann beispielsweise
durch die Ausbildung einer mindestens 3,00 m breiten Fuge entlang der Brandwand
oberhalb des 3. bzw. 4. Geschosses oder durch einen parallel zur Haid-und-Neu-
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4.4.1

Stral3e verlaufenden Gebaudericksprung um mindestens 2,50 m (Ausbildung Staf-
felgeschoss) erfolgen.

Im gesamten Bereich des Allgemeinen Wohngebietes (WA1-3) orientiert sich die
Anordnung der Baufenster an der vorhandenen Bestandsbebauung. Fir die Berei-
che, in denen heute noch Erweiterungs- bzw. Umstrukturierungsbedarf besteht,

werden die daraus hervorgehenden Bebauungsprinzipien analog fortgeschrieben.

FUr eine zeitgemale Dimensionierung von Auféenwohnbereichen, die mit dem Ge-
bdude verbunden sind (z.B. Balkone, Loggien, Wintergarten), dirfen die im Misch-
gebiet und im Allgemeinen Wohngebiet festgesetzten Baugrenzen in der Tiefe um
bis zu 2.00 m Uberschritten werden. Um die angestrebte stadtebauliche Silhouette
im Plangebiet nicht zu verfalschen, ist die Uberschreitungsmaglichkeit jedoch auf
maximal ein Drittel pro Geschoss und Fassadenseite beschrankt. Fir Erker besteht
keine erweiterte Uberschreitungsmdglichkeit, da sie vielmehr eine Erweiterung des
Wohninnenraums darstellen und gestalterisch als integrierter Bestandteil der Ge-
baudehulle wahrgenommen werden.

ErschlieRung

Die verkehrliche Erschliel3ung des Gewerbe- und Mischgebietes erfolgt ausschliel3-
lich Gber die Haid-und-Neu-Straf3e. Das Quartier selbst soll weitgehend autofrei ge-
halten werden. Eine Zufahrt in das Gebiet ist nur fUr Rettungs- und Loschfahrzeuge,
fur die Millabfuhr sowie fir zwingend notwendige oberirdische Anfahrten der Ge-
baude vorgesehen. Geplant ist deshalb die Errichtung von zwei grof3en miteinander
verbundenen Tiefgaragen, die beide Uber jeweils eine Ein- und Ausfahrt direkt an die
Haid-und-Neu-Stralse angebunden sind. Die oberirdischen Wege und (Bedarfs-) Zu-
fahrten verbleiben alle in Privateigentum. Dementsprechend setzt der Bebauungs-
plan ein verzweigtes System von Flachen fest, die jeweils mit Geh- und Fahrrechten
zugunsten der Eigentimer der anliegenden Grundsticke zu belasten sind.

Auch die geplanten Gebaude auf den rickwartigen Grundsticksbereichen der bei-
den Wohn- und Geschaftshauser an der Haid-und-Neu-Straf3e Nr. 34 und 36 sol-
len Uber eine Privatstral3e erschlossen werden, die gleichermal3en nach Norden auf
die Haid-und-Neu-Straf3e mindet. Auch hierfir setzt der Bebauungsplan ausrei-
chend dimensionierte Flachen fest, die mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der da-
ran anliegenden Eigentimer zu belasten sind.

Alle Gbrigen geplanten und bestehenden Gebaude im Geltungsbereich werden
bereits heute von der Haid-und-Neu-Stral3e, der Tullastraf3e, der Rintheimer Stral3e
oder davon abzweigend der Durmstral3e als 6ffentliche StralRenverkehrsflachen di-
rekt oder Uber private Grundsticksiberfahrten erschlossen.

OPNV

Durch die S- und Stadtbahnhaltestelle ,Hauptfriedhof" ist eine optimale OV-
ErschlieBung sichergestellt. Die Haltestelle wird von drei Linien bedient. Es bestehen
direkte Verbindungen in Richtung Innenstadt und zum Hauptbahnhof. Zusatzlich ist
in ca. 550 m Entfernung zum Plangebiet an der Haltestelle ,Karl-Wilhelm-Platz" die
Buslinie 30 zu erreichen. Sie verbindet die Oststadt mit der Waldstadt.
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4.4.2 Motorisierter Individualverkehr

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens wurde ein Verkehrsqutach-
ten (PTV Transport Consult GmbH, Karlsruhe, 19. Marz 2015) erstellt, in dem das zu-
satzliche Verkehrsaufkommen abgeschatzt und die Leistungsfahigkeit der benach-
barten Knotenpunkte im Planfall Gberprift wurde.

Das Gutachten betrachtet alle Bereiche des Plangebietes auf denen nach Umsetzung
des Bebauungsplans mit einer Neubauentwicklung und damit mit entsprechenden
Zusatzverkehren zu rechnen ist. Dabei handelt es sich um das Gewerbe- und Misch-
gebiet (Entwicklung ,Hoepfnerareal) sowie um die geplante Neubebauung im
rickwartigen Teil der Grundsticke Haid-und-Neu-Straf3e 34-36 (nordwestlicher
Teilbereich WA1). In den Gbrigen Bereichen des Allgemeinen Wohngebietes sichert
der Bebauungsplan in weiten Teilen den baulichen Bestand ab und er6ffnet lediglich
auf einzelnen Grundsticken die Option zur baulichen Erweiterung bzw. zum Neu-
bau. Eine untersuchungsrelevante Zunahme der Verkehrsbelastung kann dafir aus-
geschlossen werden.

Fur die untersuchten Bereiche kommt das Gutachten zusammenfassend zu dem Er-
gebnis, dass nach einer vollstandigen Bebauung nur vergleichsweise geringe Ver-
kehrszunahmen auf den zufihrenden Straf3en zu erwarten sind. Unter Verwendung
der Qualitatsstufen des Verkehrsablaufes gem. ,Handbuch fir die Bemessung von
Stralenverkehrsanlagen (HBS)" wurde nach Ansatz der prognostizierten Verkehrs-
mengen eine unverdndert ausreichende Leistungsfahigkeit (Stufe D gem. HBS) fur
die Knotenpunkte an der Einmindung Tullastral3e / Haid-und-Neu-Straf3e und am
Karl-Wilhelm-Platz nachgewiesen. Am Karl-Wilhelm-Platz kann sogar eine geringfi-
gige Verbesserung der Leistungsfahigkeit in der Morgenspitze erzielt werden.

Um die Anfahrbarkeit des Plangebietes fir den Kfz-Verkehr nachzuweisen, wurde im
Gutachten auch die ausreichende Funktionsfahigkeit der in der stadtebaulichen
Mehrfachbeauftragung (s.a. Kap. 4 ,Planungskonzept") vorgesehenen Hauptein-
und ausfahrtsbereiche an der Haid- und-Neu-Straf3e Uberprift.

Die Haltestelle Hauptfriedhof ist eine Haltestelle in Mittellage der Kfz-Fahrbahn mit
zwei Seitenbahnsteigen. Daher ist zu beachten, dass die beiden 6stlichen Ein- und
Ausfahrtsbereiche an der Haid-und-Neu-Straf3e lediglich als Teilanschluss (,rechts
rein [ rechts raus") betrieben werden konnen.

An der westlichen Zu- und Ausfahrt sind dagegen alle Verkehrsbeziehungen mog-
lich. Notwendig wird es deshalb sein, die Tiefgaragen spatestens mit Fertigstellung
der westlichen Zufahrt in Hohe des geplanten Baukorpers im GEe unterirdisch mitei-
nander zu verbinden, damit die Ausfahrt fir alle Nutzer frei wahlbar ist und ein direk-
tes Linksabbiegen aus der Tiefgarage in Richtung Innenstadt ermdglicht werden
kann.

Die gewahlten Ein- und Ausfahrtbereiche wurden auch im Hinblick auf ihre fahrgeo-
metrische Eignung sowie auf ausreichende Sichtverhaltnisse hin Gberprift. Zur bes-
seren Orientierung wurde ihre Lage als Hinweis in die Planzeichnung Gbernommen.
Im Zuge der Umsetzung konnten die Zufahrten grundsatzlich auch an anderer Stelle
angeordnet werden. Die entsprechende Machbarkeit ist dann im Zuge der Geneh-
migungsplanung nachzuweisen.
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4-4.3

JAANA

4-4.5

Ruhender Verkehr

Alle fUr die Nutzungen innerhalb des Gewerbegebietes und des Mischgebietes er-
forderlichen Stellplatze sollen nach der derzeitigen Vorhabenplanung unterirdisch in
einer Tiefgaragenanlage nachgewiesen werden. Aufgrund der guten OPNV-
Anbindung wird dabei gemaf} den Vorgaben der Landesbauordnung von einer Redu-
zierung des erforderlichen Stellplatzbedarfes der gewerblichen Nutzungen auf 40 %
ausgegangen.

Vorgesehen ist die Anlage einer gemeinsamen Tiefgarage, die schrittweise mit der
Realisierung der einzelnen Gebaude errichtet werden kann. Die Tiefgarage soll in
einzelne Abschnitte eingeteilt werden, so dass den Nutzern z.B. auch private Ab-
schnitte in direkter Nahe zur eigenen Wohnung zur Verfiigung gestellt werden kon-
nen.

Die Maglichkeit zur Anordnung zusatzlicher oberirdischer Stellplatze wird im Be-
bauungsplan im Wesentlichen auf den nordwestlich gelegenen Eingangs- und Platz-
bereich beschrankt. Hier sollen vor allem Kurzzeitstellplatze u.a. fir Besucher ange-
ordnet werden konnen.

Der grine Innenraum soll dagegen weitgehend von Stellplatzen freigehalten wer-
den. Hier erlaubt der Bebauungsplan lediglich im direkten Umfeld der Baufenster die
Herstellung von jeweils bis zu drei (also insgesamt neun) Kurzzeitstellplatzen. Diese
sollen fUr notwendige oberirdische Anfahrten der angrenzenden Gebaude zur Verfu-
gung stehen und verhindern, dass die vorhandenen Erschlielfungsanlagen durch un-
geregelt abgestellte Fahrzeuge behindert werden. Mit der eigens geforderten
~raumlichen Zuordnung" zu den jeweiligen Baufenstern soll eine Bindelung zu ei-
nem zusammenhangenden Parkplatz vermieden werden.

FUr den gesamten Bereich des Allgemeinen Wohngebietes werden in dieser Hin-
sicht keine zusatzlichen Einschrankungen im Bebauungsplan getroffen. Hier werden
die Vorgaben der BauNVO (insbesondere des § 14i V. m. § 19 Abs. 4 BauNVO) fir
ausreichend erachtet. Um die bereits bestehenden Tiefgaragenanlagen planungs-
rechtlich abzusichern und die Errichtung neuer Tiefgaragen auf den Grundsticken
mit weiterem Entwicklungspotential zu ermdglichen, werden diese im Allgemeinen
Wohngebiet auch aul3erhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zugelassen.

Geh- und Radwege

Die Haid-und-Neu-Stral3e ist Teil des Hauptradwegenetzes der Stadt Karlsruhe. Auf
der Nordseite der Haid-und-Neu-Stral3e existiert ein kombinierter Geh- und Rad-
weg. Auf der Sudseite besteht nur ein Gehweg, Radfahrer in Fahrtrichtung Ost mis-
sen die Fahrbahn nutzen. Direkte Anschlussmdglichkeiten sowohl fir den Ful3- als
auch fir den Radverkehr in das Innere des Plangebietes sind damit gegeben.

Zur Sicherung einer attraktiven gebietsinternen ErschlieRung fir den Ful3- und Rad-
verkehr setzt der Bebauungsplan im Bereich des Mischgebietes grof3ziigig dimen-
sionierte Flachen fest, die mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Eigentimer
der anliegenden Grundsticke zu belasten sind.

Ver- und Entsorgung

Versorgung mit Strom, Gas, Wasser, Fernwdrme
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Die neuen Nutzungen im Bereich des Plangebietes konnen mit Strom, Gas, Wasser
und Fernwarme an das Versorgungsnetz der Stadt Karlsruhe angeschlossen werden.
Das bestehende Netz ist nach Aussage der Stadtwerke Karlsruhe Netzservice GmbH
dafir ausreichend dimensioniert.

Zur Versorgung der Neubebauung wird voraussichtlich ein Standort fur eine Trans-
formatorenstation erforderlich, die nach derzeitigem Kenntnisstand entlang der
Haid-und-Neu-Strafse im Norden des Plangebietes positioniert werden muss.

Entwidsserung

Alle geplanten Nutzungen im Geltungsbereich kénnen an das offentliche Entwasse-
rungsnetz angeschlossen werden.

Die im Gewerbe- und Mischgebiet geplanten Gebaude erhalten topographisch be-
dingt einen privaten Anschluss an das 6ffentliche Entwasserungsnetz an der
Rintheimer Straf3e. Hierfur wird vom Grundstickseigentimer eine entsprechend
dimensionierte Schmutzwasserleitung im Bereich der baumfreien ehemaligen Bahn-
trasse unmittelbar am Westrand der ,Flache fur Erhalt und Entwicklung von
Gehdlzbestanden® zu fihren sein (s.a. Hinweis in der Planzeichnung). Aufgrund des
direkt an die Trasse anschlieRenden Baumbestandes wird eine wurzelsichere Aus-
fuhrung gefordert. Die Umsetzung ist dariber hinaus rechtzeitig im Vorfeld mit dem
Gartenbauamt der Stadt Karlsruhe abzustimmen. In den Bebauungsplan wurden
hierfUr entsprechende textliche Hinweise aufgenommen.

Versickerung

Die gesetzliche Verpflichtung des Wasserhaushaltsgesetzes sowie die Dimensionie-
rung des o6ffentlichen Kanalnetzes machen eine Rickhaltung und Versickerung des
unbedenklichen Niederschlagswassers vor Ort notwendig. Der Bebauungsplan gibt
dies entsprechend in den Ortlichen Bauvorschriften vor. Im Bereich des Allgemeinen
Wohngebietes kann eine Versickerung problemlos jeweils auf dem eigenen Grund-
stUck erfolgen.

Im Gewerbe- und Mischgebiet soll die Versickerung aufgrund der dort voraussicht-
lich erforderlichen weitgehenden Tiefgaragenunterbauung teils Gber
Rigolensysteme und teils breitflachig Uber die belebte obere Bodenzone erfolgen.
Zwischen den Baufenstern im Nordosten des Mischgebietes setzt der Bebauungs-
plan deshalb auf Flachen, die fur die Tiefgaragenanlage nicht zwingend erforderlich
sind, fest, dass diese fur die Anlage von Rigolenversickerungssystemen genutzt wer-
den konnen. Im Vorfeld wurde bereits technisch geprift, dass damit eine ausrei-
chende Versickerungsleistung fir das Baufenster erzielt und eine Beeintrachtigung
der Nachbargrundsticke ausgeschlossen werden kann. Entsprechend ist dies auch
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens konkret nachzuweisen.

Auf der grof3eren zusammenhangenden Freifldche zwischen den sidlichen Baufens-
tern sowie im Bereich der Lichtung innerhalb der ,Flache fir Erhalt und Entwicklung
von Geholzbestanden" ist eine durchgangige Bodenanbindung vorhanden. Abseits
der Wurzelbereiche des umstehenden Baumbestands kann eine breitflachige Versi-
ckerung Uber die vorhandene belebte Oberbodenschicht erfolgen. Ein System aus
Versickerungsmulden lasst sich hier auch sehr gut gestalterisch in das Freiraumkon-
zept einbinden. Da die Notwendigkeit zur vollstandigen Versickerung von abflie-
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4.4.6

4.5

Rendem Oberflachenwasser in den 6rtlichen Bauvorschriften geregelt ist und an die-
ser Stelle ein Betroffenheit von Nachbargrundsticken ausgeschlossen werden kann,
ist fUr die Anlage der Mulden aus bauleitplanerischer Sicht keine gesonderte Fest-
setzung erforderlich.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Abfallwirtschaft der Stadt Karlsruhe. Eine be-
hinderungsfreie Zufahrt zu den Gebauden wird durch die Festsetzung ausreichend
dimensionierter Flachen, die mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Eigenti-
mer der anliegenden Grundsticke zu belasten sind, gesichert.

Die Abfallbehalter der geplanten Gebdude auf den rickwartigen Grundsticksberei-
chen der Wohn- und Geschaftshauser Haid-und-Neu-StralRe Nr. 34 und 36 werden
Uber die Haid-und-Neu-Straf3e entsorgt. In Abstimmung mit dem ,,Amt fir Abfall-
wirtschaft" der Stadt Karlsruhe wurde festgelegt, dass diese jeweils am Tag der Ab-
holung im seitlichen Zufahrtsbereich bzw. unmittelbar im rickwartigen Bereich der
Hausnummer 34 bereitzustellen sind. Hierzu wurde ein entsprechender Hinweis in
den Bebauungsplan aufgenommen (s. Nr. 1,,Versorgung und Entsorgung" der Hin-
weise)

Energiekonzept

Zur Versorgung des Gewerbe- und Mischgebietes ist ein Mix aus unterschiedlichen
Energieformen vorgesehen.

Das Gebiet soll an das Fernwarmenetz der Stadtwerke Karlsruhe angeschlossen
werden. Hierzu finden derzeit bereits fortgeschrittene Abstimmungsgesprache zwi-
schen der Stadtwerke Karlsruhe Netzservice GmbH und der ,,Hoepfner Brau" als Pro-
jektentwickler statt. Dabei wird auch in Erwdgung gezogen, die Gebaude zur war-
men Jahreszeit mit fernwarmebetriebener Absorptionskalte zu versorgen.

Zusatzlich ist fir alle Gebaude anteilig eine autonome Energieversorgung mit Strom
und/ oder Warme vorgesehen. Entsprechend eroffnet der Bebauungsplan in seinen
Ortlichen Bauvorschriften die Mdglichkeit, Sonnenstrom- und Sonnenwéarmeanla-
gen auf den Dachern anzubringen.

Alle Gebdude sind gemdl’ den hohen Anforderungen der aktuellen EnEV (derzeit:
2016, entspricht im Wesentlichen dem KfW7yo-Standard) zu errichten. Dariber hin-
aus eignen sich insbesondere die beiden projektierten Birogebaude im Westen des
Gewerbe- und des Mischgebietes aufgrund ihrer geplanten synergetischen Nutzung
fur eine Ausfihrung in hoheren Energiestandards. Der Grundstickseigentimer be-
absichtigt, entsprechende Ausbauformen prifen zu lassen und das Energiekonzept
schrittweise im Zuge der konkretisierenden Objektplanung zu vertiefen.

Gestaltung
Ddcher

Die Zulassigkeit von flachen und flachgeneigten Dachern im Gewerbe- und Misch-
gebiet folgt den Vorgaben aus dem stadtebaulichen Entwurf und soll zusatzlich ei-
nen hohen Anteil zu begrinender Dachflachen innerhalb des Geltungsbereiches si-
chern.
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Im bestehenden Ostlichen Blockinnenbereich ist die Dachlandschaft durch unter-
schiedliche Dachformen gepragt. Im gesamten Teilbereich 1 des Allgemeinen
Wohngebietes sowie auf den drei siddstlichen Baufenstern im Mischgebiet, die nach
derzeitiger Planung fir Wohnbebauung vorgesehen sind, sind dementsprechend
sowohl Flachdacher als auch geneigte Dacher zulassig.

Wie bereits im Kap. 4.2. ,Mal der baulichen Nutzung", Abschnitt ,,Hohe der bauli-
chen Anlagen" dargestellt, sollen die Baukorper auf den drei sidostlichen Baufens-
tern des Mischgebietes zukUnftig einen in der Mal3stablichkeit vermittelnden Cha-
rakter aufweisen. Dementsprechend wird fUr die Dacher dieser Baukorper nicht nur
ihre Form sondern auch ihre Firstrichtung vorgeschrieben. Im Hinblick auf die im
stadtebaulichen Konzept dort vorgesehene Wohnnutzung werden auch steilere
Dachformen als im Gbrigen Mischgebiet zugelassen, zugleich wird durch die Vorgabe
der Firstrichtung aber sichergestellt, dass die hoheren, bis zu 5-geschossigen Bau-
korper keine Uberhohte Giebelflache zu den angrenzenden Nachbargrundsticken im
Osten ausbilden.

Die Vorschrift, dass die Dachneigung innerhalb des gesamten Allgemeinen Wohn-
gebietes (WA1-3) den Wert von 30° nicht Ubersteigen darf, leitet sich aus dem dorti-
gen Bestand ab und wird durch eine Festsetzung zur maximalen Gebaudehdhe er-
ganzt, um einen gleichméafigen Ubergang von den bis zu viergeschossigen Gebau-
den im Sidosten des Plangebietes zu den zweigeschossigen Bestandsgebauden im
wohngenutzten Blockinnenbereich sicher zu stellen (s. hierzu auch Kap. 4.2.,Mal3
der baulichen Nutzung").

Die Ubrigen gestalterischen Vorschriften zu Dachaufbauten entsprechen den stadti-
schen Standards.

Werbeanlagen

Die Vorschriften zu den Werbeanlagen im Allgemeinen Wohngebiet und im Misch-
gebiet entsprechen den Ublichen Standards der Stadt Karlsruhe.

Aufgrund der raumlichen N&he zur Innenstadt, der exponierten Lage an einer
HauptverkehrsstralRe und im Kontext mehrerer denkmalgeschitzter Anlagen
(Hoepfner-Burg, Hauptfriedhof) werden fir das eingeschrankte Gewerbegebiet
ebenfalls die Standards fir Mischgebiete vorgeschrieben. Lediglich in der Gebaude-
vorzone des Gewerbegebietes soll es dariber hinaus ermdglicht werden, zwei von
der Haid-und-Neu-Straf3e aus erkennbare Sammelhinweisschilder fir die ansdssigen
Firmen aufzustellen. Mit der Flachenbegrenzung auf insgesamt maximal zwei mal

8 m2 soll sichergestellt werden, dass sich die beiden Schilder im Verhaltnis zur Aus-
dehnung der Vorzone und dem dahinter geplanten bis zu siebengeschossigen Ge-
baude stadtgestalterisch unterordnen.

Gestaltung unbebauter Fldchen

Die Vorschriften zur Gestaltung der 6ffentlich einsehbaren Gebdudevorzonen, der
Einfriedungen sowie der Abfallbehalterstandpldtze im Bereich des Gewerbe- und
Mischgebietes stehen in engem Zusammenhang mit den grinordnerischen Festset-
zungen zu den Bepflanzungen (s. Nr. 6 der Textlichen Festsetzungen) und tragen
dem fir die Freiflachen angestrebten Charakter eines qualitatsvollen stadtischen
Grinraums (s. Kap. 4 ,Planungskonzept") Rechnung.
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4.6
4.6.1

4.6.2

Die gestalterischen Vorschriften, die — soweit nicht anders erwahnt — auch fir das
Allgemeine Wohngebiet Giltigkeit besitzen, entsprechen ebenfalls den stadtischen
Standards.

Grinordnung / Eingriff in Natur und Landschaft / Artenschutz
Grunplanung, Pflanzungen

Im Sieger-Entwurf der Mehrfachbauftragung wurde eine Gestaltung der Freiflachen
im Bereich des Gewerbe- und Mischgebietes skizziert: neben dem Erhalt von finf
markanten Einzelbaumen vor dem geplanten Birogebaude im Westen des Mischge-
bietes und (weitgehend) des Baumbestandes innerhalb der ,Flache fir Erhalt und
Entwicklung von Gehdlzbestanden™ sind darin ein dezentrales Wegenetz vorgesehen
sowie eine abgestufte Begrinungsintensitat von den urbaneren bzw. baulich ge-
pragten Freiflachen um das geplante Birogebaude im Gewerbegebiet, Gber gestal-
tungsintensivere Aufenthaltsbereiche an der Haid-und-Neu-Strafée im Mischgebiet
(geplante vernetzte Pflegeeinrichtung mit Kita), bis zu ,grineren", zurickhaltender
gestalteten Auf3enbereichen an den weiter sidlich gelegenen Punkthausern.

Eine detaillierte Freiflachenplanung, die z.B. die genaue Festlegung von Baumstan-
dorten oder der Wege erlauben wirde, liegt noch nicht vor. Die Erarbeitung der
grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes erfolgte deshalb mit dem
Ziel, einen verbindlichen Rahmen zu schaffen, der die nachhaltige , 6kologische™
Ausrichtung des Bauvorhabens abbildet, zugleich aber noch weitgehende Freiraume
fur die konkrete Gestaltung und Umsetzung lasst. Diese ist im Rahmen der Bauge-
nehmigung durch entsprechende AufRenanlagenplane nachzuweisen.

Im Bereich des , Allgemeinen Wohngebietes" ist das Hauptziel der Uberplanung
v.a. die Anpassung des Planungsrechtes an den Ist-Zustand bzw. den unter heutigen
stadtebaulichen Gesichtspunkten gewinschten Zustand. In diesem Rahmen wird ei-
ne behutsame bauliche Entwicklung ermdglicht. Grinordnerische Festsetzungen
werden deshalb hier zurickhaltend formuliert und sollen nur einen groben Rahmen
vorgeben, der der geplanten Nutzungsart (Allgemeines Wohngebiet WA mit GRZ
0,4) entspricht.

Eine detaillierte Begrindung der im Bebauungsplan getroffenen Grinordnerischen
Festsetzungen kann dem Umweltbeitrag (s. Kap. 5 ,Umweltbeitrag") entnommen
werden, der der Begrindung als gesonderter Bestandteil im Anhang beiliegt.

Eingriff in Natur und Landschaft

Mit der baulichen Entwicklung des Gebietes ist zunachst ein weitgehender Verlust
der vorhandenen Freiflachen (inkl. Baumbestand) verbunden. Da ein Grol3teil des
Gebietes mit Tiefgaragen unterbaut wird, konnen die Bestandsstrukturen dort nicht
erhalten bleiben (insgesamt bis zu 14.400 m2 bzw. 1,44 ha). Eine Ausnahme stellt ei-
ne ca. 2.100 m2 grof3e Fldche im Mischgebiet dar, die nicht Gber- oder unterbaut
wird. Hier kdnnen die Bestandsbaume erhalten bleiben, wobei eine entsprechende
Erhaltungsfestsetzung nur fir fUnf stattliche Einzelbdume getroffen wird. Die Gbri-
gen dort vorhandenen Geholze sind grof3tenteils recht klein und teilweise auch in ei-
nem schlechten Zustand. Das sog. ,Waldchen" wird als ,Flache fir den Erhalt und
die Entwicklung von Gehdlzbestanden® festgesetzt. Lediglich im Ubergangsbereich
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4.6.3

zu den nordlich gelegenen Baugrundsticken wird ein Teil des Baumbestands (ca.
1.200 m2) entfernt.

Ersetzt werden diese Strukturen zum einen durch Gebdude- und Verkehrsflachen
(rund 10.200 m?2), es werden jedoch auch neue begrinte und bepflanzte Freiflachen
entstehen, die in der Qualitat mit den bisherigen Flachen im nordlichen Teil des
Plangebietes vergleichbar sein werden. Baumpflanzungen sind allerdings aufgrund
der Unterbauung durch die Tiefgarage nur in eingeschrankter Form (klein- bis
mittelkronige Baume) maglich.

Im angrenzenden Gartnereigelande ist keine kurzfristige Veranderung vorgesehen.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichen in diesem Bereich —bezogen
auf die Grundflache — verglichen mit den Bestandsgebauden der Gartnerei keine
weitergehende Bebauung als bisher. In den angrenzenden Wohngebieten sind ge-
ringe bauliche Erweiterungen maoglich, insgesamt wird dort aber ungefahr der heuti-
ge GriUnflachenanteil erhalten bleiben.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung, der eine Grole der Uberbaubaren Grundflache von weniger als
20.000 m? festsetzt. Er wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Ein Ausgleich
der durch den Bebauungsplan zu erwartenden Eingriffe ist deshalb nicht erforder-
lich.

Zu beachten ist in diesem Zusammenhang, dass die Festsetzungen bestehender Be-
bauungsplane (s. Kap. 2.2 ,Verbindliche Bauleitplanung") eine sehr weitgehende
Bebauung der heutigen Grinflachen bereits erlauben wirden. Unter rechtlichen Ge-
sichtspunkten sind die vorgesehenen baulichen Entwicklungen somit nicht als Ein-
griff in Natur und Landschaft zu bewerten.

MafRnahmen fur den Artenschutz

Unter Einbeziehung der vorgesehenen Vermeidungsmalinahmen (insbesondere den
Erhalt 5 grofer Einzelbdume und des Baumbestandes auf der ,Flache fur Erhalt und
Entwicklung von Gehdlzbestanden® kdnnen artenschutzrechtliche Konflikte im Hin-
blick auf die erfassten Brutvogelarten bereits weitgehend vermieden werden. Bei
mehreren Brutpaaren von Haussperling und Grauschnapper sind jedoch vorgezoge-
ne Ausgleichsmalinahmen erforderlich. Dementsprechend muss ein Sperlingskolo-
niehaus an Gebauden oder Baumen im nordwestlichen Teil des Plangebietes bzw.
zwei Halbhohlen-Nistkdsten an den zum Erhalt festgesetzten Platanen angebracht
werden. Nach Fertigstellung der Neubauten kdnnen die Kasten auch durch in die
Gebaudefassaden integrierte Nisthilfen ersetzt werden.

Unter Berucksichtigung der 0.g. Vermeidungsmal3nahmen und der Tatsache, dass
ein Abriss des Bestandsgebdudes Haid-und-Neu-Stral3e 34, in dem eine Zwergfle-
dermauskolonie festgestellt wurde, mittelfristig nicht zu erwarten ist, beschranken
sich artenschutzrechtliche Konflikte im Hinblick auf die erfassten Fledermausarten
auf das Tétungsrisiko bei Baumfallungen und den Verlust von Baumquartieren. Um
Totungen und Verletzungen von Fledermausen und Vogeln zu vermeiden, dirfen
dementsprechend Baumfallungen und Gebaudeabrisse nicht in der Zeit zwischen 1.
Marz und 31. Oktober und nur bei Frost unter -5 °C Lufttemperatur bzw. nach ent-
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4.7

4.8

4.8.1

sprechenden Frostnachten vorgenommen werden. Alternativ kann eine Inspektion
durch einen Fledermausspezialisten unmittelbar vor Fallung bzw. Abriss erfolgen.

Bei stark spiegelnden, grol3en Fensterflachen oder Durchsichten im Bereich von Ge-
baudekanten wird die Verwendung von ,vogelfreundlichem" Glas oder einer ent-
sprechenden Fassadengestaltung (z.B. vorgehangte Lamellen) empfohlen.

Zur Aul3enbeleuchtung im Mischgebiet sind insektenfreundliche Lampen (z.B. LED-
Leuchten) zu verwenden. Aul3enleuchten dirfen nicht direkt auf den Bereich der
+Flache fur Erhalt und Entwicklung von Geholzbestanden" gerichtet sein (entspre-
chende Einschrankung des Abstrahlwinkels).

Zu allen Punkten wurden entsprechende Hinweise in den Bebauungsplan aufge-
nommen (s. Nr. 8 ,Artenschutz" der Hinweise).

Flachen fir Aufschittungen und Anboschungen

Um im Zusammenhang mit der zuldssigen Uberdeckung der Tiefgarage (s. Nr. 6
.Grunflachen / Pflanzgebote und Pflanzerhaltung" der Textlichen Festsetzungen)
und einer sich maéglicherweise daraus ergebenden Uberhdhung des natirlichen Ge-
landeniveaus um bis zu 1,00 m einen homogenen Ubergang zum natirlichen Gelan-
de der 6stlich an das Ml anschlief3enden Nachbargrundsticke zu gewahrleisten,
werden Anbdschungen bis max. 30° Neigung festgesetzt. Zur Sicherstellung der
Versickerungsfahigkeit und zur Befestigung des Oberflachenmaterials sowie aus ge-
stalterischen Grinden sind diese als Vegetationsflache anzulegen. Zur Vermeidung
eines Oberflachenabflusses in Richtung der Nachbargrundsticke wird die Notwen-
digkeit der Anboschungen auch im Entwasserungskonzept zu bericksichtigen sein
(s. Kap. 4.4.5 ,Ver- und Entsorgung", Abschnitt ,Entwasserung").

Belastungen

Der Begrindung liegt als gesonderter Bestandteil ein eigener Umweltbeitrag (s.
Kap. 5 ,Umweltbeitrag") im Anhang bei. Die aufgrund der vorhandenen Belastungen
im Plangebiet notwendigen MafRnahmen werden deshalb nachfolgend nur kurz um-
rissen.

Larm

Bei der vorliegenden stadtebaulichen Planung kommt der Bewaltigung der Larm-
schutzproblematik eine zentrale Bedeutung zu. Ziel ist die Gewahrleistung gesun-
der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in einer vorhandenen Gemengelage und im Ein-
flussbereich verkehrlich hochbelasteter Verkehrswege (Straf3e und Schiene). Die
Bewaltigung der schalltechnischen Belange ist nur durch die Umsetzung einer um-
fassenden Schallschutzkonzeption maéglich. Die dazu in der begleitenden schall-
technischen Untersuchung (Fichtner W&T, Freiburg, April 2016) erarbeiteten Fest-
setzungsvorschlage wurden in den vorliegenden Bebauungsplan Gbernommen.

Hinsichtlich des Gewerbelarms ist nur fir Teilbereiche im Westen des Plangebietes
von relevanten Beeintrachtigungen aufgrund des Brauereibetriebes auszugehen.
Wahrend den gewerblichen Larmimmissionen Gber MaRnahmen an der Quelle und
AusschlUsse an betroffenen Gebdudefassaden (bei Wohnnutzungen keine Schlaf-
rdume und sonstige Aufenthaltsraume mit 6ffenbaren Fenstern in Bereichen mit un-
zumutbaren Larmbelastungen) begegnet wird, ist fir den Gberwiegenden Teil des
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Plangebietes aufgrund des Verkehrslarms ein Schutzkonzept aus verschiedenen
MalRnahmen erforderlich.

Stddtebauliches Erfordernis

Dies liegt im Wesentlichen in der innerhalb des Geltungsbereichs vorgesehenen
Nutzungsabstaffelung vom Gewerbegebiet Uber ein Mischgebiet hin zu den beste-
henden Wohnnutzungen im Allgemeinen Wohngebiet begrindet. Die Schaffung ei-
nes schrittweisen Ubergangs stellt eines der wichtigsten Ziele des stadtebaulichen
Entwurfes dar und soll sich zukinftig sowohl auf baulich-struktureller als auch auf
der Nutzungsebene ausdricken. Das Prinzip der schrittweisen Abstaffelung spiegelt
sich auch und gerade entlang der Haid-und-Neu-Strale wider und starkt damit ihren
Charakter einer belebten Stadtstral3e mit vielfaltig ausgepragten Randnutzungen.
Die ausschliel3liche Ausweisung eines Gewerbegebietes wirde dagegen der Eigenart
der Haid-und-Neu-Stral3e nicht gerecht und einen unverhaltnismal3ig harten stadt-
strukturellen Bruch zu den sich anschlief3enden kleinteiligen Wohn- und Mischnut-
zungen erzeugen.

Mit der Festsetzung eines Mischgebietes bzw. eines Allgemeinen Wohngebietes
an der Haid-und-Neu-Straf3e ermdglicht der Bebauungsplan somit abschnittsweise
bewusst die Anordnung von Wohnnutzungen entlang stark larmbelasteter Strafsen-
abschnitte. Zugleich stellt er aber mit der Vorgabe entsprechender schallschutz-
technischer Maldnahmen sicher, dass bei der Realisierung der Planung stets den An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entsprochen wird.

Im konkreten Fall ist auf dem norddstlichen Baufenster des Mischgebietes an der
Haid-und-Neu-Stral3e die Errichtung einer vernetzten Pflegeeinrichtung vorgese-
hen (s. Kap. 4 ,Planungskonzept"). Bereits seit mehreren Jahren plant die ,Hoepfner
Brau" in enger Abstimmung mit der Stadt Karlsruhe eine entsprechende Einrichtung
im Bereich des neuen ,Hoepfnerareals" anzusiedeln (zum Bedarf einer solchen Nut-
zung s. Kap. 6.1 ,Sozialvertraglichkeit der Planung"). Vorgabe der im Vorfeld des
Verfahrens durchgefiihrten Mehrfachbeauftragung war es deshalb, neben der An-
ordnung von zwei Biro- und Dienstleistungsgebauden und erganzender Wohnnut-
zungen, einen geeigneten Standort fUr ein entsprechendes Gebaude in gut erreich-
barer Lage und in Synergie mit dem Umfeld zu finden. Im Sinne der eingangs er-
wahnten Nutzungsabstaffelung positioniert der Siegerentwurf die Pflegeeinrichtung
bewusst am Gebietseingang zur Haid-und-Neu-Stral3e. Diese Entscheidung wird ge-
stUtzt von zwei weiteren Aspekten, die aus dem vorgesehenen Betriebskonzept der
geplanten Einrichtung hervorgehen: der Gedanke der ,Vernetzung" setzt u.a. auf er-
ganzende Nutzungen innerhalb des Gebaudekomplexes, wie z.B. Arztpraxen, einer
Kita und einer Caféteria. Diese sollen spater auch fir das umliegende Quartier zur
Verfigung stehen und damit an einem mdglichst reprasentativen, gut zuganglichen
Standort angeordnet sein. Zudem fordern Betreiber heute allgemein, Standorte von
Pflegeeinrichtungen so zu wahlen, dass ein enger Kontakt zur Betriebsamkeit des
umliegenden Stadtquartiers hergestellt und damit noch eine grof3tmdgliche Teilha-
be am o6ffentlichen Leben gewahrleistet werden kann.

Insofern werden durch die Positionierung der Pflegeeinrichtung an der Schnittstelle
zwischen der betriebsamen Stadtstraf3e im Norden und den zurickgezogenen quali-
tatsvollen Grinbereichen im Suden vielfaltige organisatorische und stadtraumliche
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Qualitaten miteinander verbunden, die sowohl dem internen Betriebskonzept der
Einrichtung als auch der umliegenden Nachbarschaft zu Gute kommt.

Ableitung Schallschutzkonzeption

Um fir die geplante stadtebauliche Entwicklung sowie speziell fir die dabei vorge-
sehene Pflegeeinrichtung gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewdhrleisten,
wurden im Rahmen der begleitenden schalltechnischen Untersuchung schrittweise
verschiedene Larmschutzmal3inahmen geprift. Zunachst ist festzustellen, dass in-
nerhalb des Plangebietes kein ausreichender Abstand geschaffen werden kann, in
dem eine Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 auch nachts maoglich wa-
re. Ein derartiges Abricken stande auch dem Ziele eines schonenden Umgangs mit
den zur Verfigung stehenden Flachen entgegen.

Ein aktiver Larmschutz soll an dieser Stelle aus mehreren Grinden nicht realisiert
werden. Die Vorteile aktiver Schutzmaf3nahmen (Minderung fur Auf3enbereiche,
Wirkung auch bei ge6ffneten Fenstern) sind hier aufgrund der am Tag geringeren
Betroffenheit nur eingeschrankt gegeben. Die abschirmende Wirkung ware auf-
grund der Mittellage der Bahngleise und des daraus resultierenden deutlichen Ab-
stands zu den relevanten Immissionsorten deutlich eingeschrankt. Zusatzlich wirde
sie erheblich durch die notwendigen Unterbrechungen im Bereich von Zufahrten re-
duziert.

Zum Schutz der oberen Stockwerke waren zudem grof3e Wand- oder Wallhéhen (ca.
Hohe der zu schitzenden Gebaude) erforderlich. Daneben kdnnten auch Einschran-
kungen fir die Erreichbarkeit der Haltestelle auf kurzem Weg entstehen. Auch zum
Schutz des Stadtbildes soll deshalb auf ein solches Bauwerk verzichtet werden.

Dagegen ist davon auszugehen, dass nach einer vollstandigen Realisierung der Pla-
nung bereits durch die Baukorper eine deutliche Minderung fur larmabgewandte und
abgeschirmte Bereiche entstehen wird. Insbesondere eine Randbebauung an der
Haid-und-Neu-Stral3e wirde einen wirksamen Schutz fir die dahinter liegenden Ge-
bdude und Freiflachen herstellen.

Ein ebenfalls untersuchter Lickenschluss entlang der Haid-und-Neu-Strafe soll al-
lerdings nicht realisiert werden. Zwar kdnnte fir einen Teilbereich - insbesondere an
den senkrecht zur Haid-und-Neu-Strale ausgerichteten Fassaden - noch eine zu-
satzliche Minderung erzielt werden. Jedoch nehmen mit zunehmender Entfernung
zur Haid-und-Neu-Strale die positiven Wirkungen durch den Lickenschluss sehr
rasch ab. FUr das Innere des Gebietes konnen dadurch keine Verbesserungen er-
reicht werden. In Abwagung mit den lokalklimatischen Belangen, nach denen der in
NordsUdrichtung gerichtete innere Grinraum eine Funktion als Ventilationsachse
Ubernimmt (vgl. Kap. 3.5.3 ,Klima"), wurde ein nachtraglicher Lickenschluss an der
Haid-und-Neu-Stral3e verworfen.

Ebenfalls wurde untersucht, inwiefern die neuen Baukorper durch Reflexionseffekte
Anderungen der Verkehrslarmbelastung in der Nachbarschaft (speziell entlang der
Haid-und-Neu-Stral3e) hervorrufen kénnen. Dabei wurde lediglich eine Erhohung
von stellenweise bis zu 0,2 dB(A) ermittelt. Somit kann davon ausgegangen werden,
dass mit der Realisierung der vorliegenden stadtebaulichen Planung in dieser Hin-
sicht keine wesentlichen Anderungen fir die Umgebung entstehen.
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4.8.2

In Abwagung aller stadtebaulichen und schallschutztechnischen Belange wird ab-
schliel3end festgestellt, dass die vorgesehene stadtebauliche Figur den geeignetsten
Larmschutz fir das Plangebiet und die Umgebung darstellt.

Da allerdings zur Reihenfolge der Bebauung keine Festsetzung getroffen werden
soll, wurden die LarmschutzmalRnahmen fir die Gebdude im Plangebiet dennoch fir
den Fall freier Schallausbreitung im Gebiet ermittelt. Somit werden fir den ungins-
tigsten Fall Schutzmalinahmen definiert und damit gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse gewahrleistet.

Diese Larmschutzmalinahmen an den Gebauden sind in Abhangigkeit der jeweiligen
Larmeinwirkungen abzustufen. Dazu wurden fir das gesamte Plangebiet geschoss-
weise die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 ermittelt und dargestellt. Auf dieser
Basis kann die Schallddmmung der AufRenbauteile geplanter Gebaude je nach Lage
im Plangebiet dimensioniert werden.

Daneben wird eine Vorgabe zur Grundrissorientierung empfohlen. Hiermit soll er-
reicht werden, dass moglichst viele Aufenthaltsraume - insbesondere Schlafraume -
in larmabgewandten Fassadenabschnitten entstehen. Fir Schlafraume (auch Kin-
derzimmer), die hohen Larmpegeln ausgesetzt sind, sollte zudem eine Méglichkeit
zur schallgedammten Beliftung vorgesehen werden. Auch fir AuRenwohnbereiche
wird je nach Lage zu den Verkehrswegen ein baulicher Larmschutz empfohlen.

Als Uberleitung vom bestehenden Gewerbegebiet zum neu geplanten Misch- bzw.
Wohngebiet wird dariber hinaus ein eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt, in
dem Nutzungen mit einem erheblichen Storpotenzial ausgeschlossen sind.

Sonderfall Zwischenzustand mit Tankstellenbetrieb

Neben einer vollstandigen Realisierung des Bebauungsplans wurde auch ein denkba-
rer Zwischenzustand unter Beibehaltung des Tankstellenbetriebs an der Haid-und-
Neu-Straf3e schalltechnisch geprift. Hierbei konnte gezeigt werden, dass an den ge-
planten Baufenstern durchgehend die Immissionsrichtwerte fir gewerbliche Gerau-
sche eingehalten werden. Das ist vor allem dadurch begrindet, dass die Tankstelle
nur zwischen 6 und 22 Uhr betrieben wird und vor allem in Richtung Osten eine gute
Abschirmung durch das Tankstellen-/Getrankemarktgebaude sowie das Tankstel-
lendach besteht. Auch in der Uberlagerung mit den Brauereigerduschen ergeben
sich an den Immissionsorten im Osten des Plangebietes keine Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete. Nur bei einer Bebauung direkt sudlich der
Tankstelle ware ein Larmkonflikt aufgrund des Betriebs der Waschanlage zu erwar-
ten.

Wenn durch betriebliche Anpassungen hohere Larmeinwirkungen auf die geplanten
Baufenster hervorgerufen wirden, kénnte noch z. B. durch eine Erhéhung der be-
reits vorhandenen Wand am siUdlichen Rand des Tankstellengrundsticks oder den
teilweisen Ausschluss von Aufenthaltsraumen mit 6ffenbaren Fenstern an der be-
troffenen Nordfassade eine Konfliktldsung erfolgen.

Klima

Das den Bebauungsplan begleitende Klimagutachten (s. Kap. 3.5.3 ,Klima") stellt mit
Realisierung der vorliegenden Planung eine Verminderung der flaichenhaften Belif-
tung (bis ca. -50%) fest. Diese Abschwachung hat jedoch keine weiterreichenden
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4.8.3

Folgen fir die Beliftung der Oststadt sUdlich der Rintheimer Stral3e. Eine gravieren-
de und somit nicht zu akzeptierende Minderung des ortlichen Luftaustausches durch
den vorgelegten Planungsentwurf ist damit auszuschlief3en. Auch bzgl. der thermi-
schen Umgebungsbedingungen sind nur in direkter Nachbarschaft (Tullastral3e) Zu-
satzbelastungen zu erwarten, die durch grinordnerische Maf3nahmen minimiert
werden konnen. In Richtung Rintheimer Stral3e unterbindet der festgesetzte Erhalt
des Baumbestandes (,Flache fUr Erhalt und Entwicklung von Gehdlzbestanden") ei-
ne bioklimatische Zusatzbelastung.

Die im Gutachten empfohlenen klimatisch wirksamen MalRnahmen (Dachbegri-
nung, Erhalt von finf grofRen Bestandsbaumen, Erhalt und behutsame Auflichtung
des Baumbestandes innerhalb der ,Flache fur Erhalt und Entwicklung von
Gehdlzbestanden™) werden im Bebauungsplan festgesetzt.

Zusatzlich wurde ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen,
fur Wege- und Platzflachen sowie Fassaden nur helle Materialien zu verwenden, um
der Aufheizung von Oberflachen entgegenzuwirken.

Altlasten

Im gesamten Plangebiet sind anthropogene Auffillungen bekannt oder kdnnen aus
fachtechnischer Sicht nicht ausgeschlossen werden. Bei Baumal3nahmen anfallen-
des Aushubmaterial ist daher abfallrechtlich zu untersuchen (Vorlage eines Aushub-
und Entsorgungskonzeptes).

Bei RUck- oder Umbauarbeiten auf den Flachen der Tankstelle, des Flursticks 2185
sowie bei dem ehemaligen Malzereigebaude sind dem Umwelt- und Arbeitsschutz
jeweils im Vorfeld abgestimmte Rickbau- und Entsorgungskonzepte vorzulegen.

Nach Auskunft des Grundstickseigentimers ist der Pachter vertraglich verpflichtet,
nach dem Ende des Tankstellenbetriebs ein Bodengutachten durch einen unabhan-
gigen Sachverstandigen auf eigene Kosten zu veranlassen. Das Untersuchungspro-

gramm ist im Vorfeld mit dem Umwelt- und Arbeitsschutz abzustimmen.

In Abhangigkeit der Detailplanung der Auf3enanlagen sowie der Ergebnisse der Bo-
denuntersuchungen sind eventuell noch Untersuchungen hinsichtlich des Wirkungs-
pfades Boden-Mensch erforderlich. Gegebenenfalls ist ein Bodenaustausch erforder-
lich.

Bodenaustauschmafdnahmen und die Uberdeckung der unbebauten Tiefgaragen
sind zusdtzlich unter dem Aspekt Wiederherstellung natirlicher Bodenfunktionen in
Abstimmung mit der Stadt Karlsruhe, Umwelt- und Arbeitsschutz, durch den Aufbau
einer Bodenschicht mit kulturfahigem Bodenmaterial durchzufGhren.

Hierzu wurden entsprechende Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.
Umweltbericht / Umweltbeitrag

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung, der eine Gréf3e der Gberbaubaren Grundflache von weniger als
20.000 m? festsetzt. Er wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die Umwelt-
prifung und die Pflicht zur Erstellung eines formellen Umweltberichtes entfallen
damit.
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Dessen ungeachtet muss sich der Bebauungsplan mit den Belangen des Umwelt-
schutzes einschliefRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, gemal3 § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB beschdftigen. Hierzu wurde ein Umweltbeitrag (faktorgruen,
Freiburg, 20.02.2017) erstellt, der der Begrindung als gesonderter Bestandteil im
Anhang beiliegt.

Sozialvertraglichkeit / Sozialplan
Sozialvertraglichkeit der Planung

Mit der schrittweisen Umsetzung der derzeit bekannten Vorhabenplanung soll in
zentraler, verkehrlich gut erschlossener Lage eine bisher zu gewerblichen Erweite-
rungszwecken vorgehaltene Brachflache zu einem attraktiven neuen Stadtquartier
entwickelt werden, in dem sich stadtisches Wohnen und Arbeiten eng miteinander
verzahnen.

Des Weiteren soll der erhaltenswerte Baumbestand zwischen den neu geplanten
Gebauden zu einem pragnanten und qualitatsvollen stadtischen Grinraum weiter-
entwickelt werden, der im wechselseitigen Dialog mit den neuen Gebauden steht
und den Bewohnern und Nutzern des neuen Stadtquartiers vielfaltige Mdglichkeiten
zum Aufenthalt und Verweilen bietet.

Das Spektrum an neu geschaffenen Wohnungen im Plangebiet soll breit gefachert
werden, sowohl die Wohnungsgrof3en als auch die zukinftige Bewohnerstruktur be-
treffend. Das derzeit vorgesehene Nutzungsprogramm sieht dariber hinaus ein ge-
mischt genutztes Gebaude (nord-ostlicher Baukorper im MI) mit Pflegeeinrichtung,
Cafeteria, Arztpraxen, Kita sowie mehrere barrierefreie Wohnungen mit Angeboten
fur ,Betreutes Wohnen" vor.

Bedarf einer Pflegeeinrichtung in der Oststadt

Nach einem Bericht des Seniorenbiros der Stadt Karlsruhe zur stationaren Versor-
gung Pflegebedirftiger in Karlsruhe vom April 2013 verfigt die Stadt Karlsruhe zwar
aktuell Gber ein gut ausgebautes Angebot an Platzen mit insgesamt 3.371 Pflege-
platzen - wenn auch mit unterschiedlicher Versorgungsdichte in den Stadtteilen. Auf
der Grundlage der Prognose des Amts fir Stadtentwicklung von 2011 bis 2030 wird
jedoch der Anteil der Hochbetagten der Gruppe der 85-Jahrigen und Alteren um 34,9
% steigen. Bei Fortschreibung des aktuellen Pflegebedirftigkeitsrisikos insbesonde-
re in den hohen Altersgruppen und der Quote der eingestuften Pflegebedurftigen fir
die stationare Versorgung kann bis 2030 von einem Zusatzbedarf an rund 5oo Pfle-
geplatzen fir 3.872 Pflegebedirftige 2030 in der Gesamtstadt gerechnet werden.

FUr die Oststadt ist ein Pflegeplatzbedarf fir insgesamt 176 Pflegebedirftige bis
2030 anzusetzen. Als studentisch gepragter Stadtteil ist die Oststadt weniger stark
vom Zuwachs der Uber 65-Jahrigen betroffen als andere Stadtteile. Allerdings sollte
der Bedarf in den beiden direkt angrenzenden Stadtteilen Rintheim und Waldstadt
mitbericksichtigt werden. In diesen beiden Stadtteilen wird die Zahl der Pflegebe-
dirftigen mit stationarem Versorgungsbedarf auf 252 Personen bis 2030 anwachsen.
Dieser Gesamtzahl von 428 Pflegebedirftigen mit stationdarem Versorgungsbedarf
in der Oststadt, der Waldstadt und Rintheim stehen aktuell 316 Pflegeplatze gegen-
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6.2

Uber. Damit ist von einem Zusatzbedarf an neuen Platzen in diesen drei Stadtteilen
von 112 Pflegepldtzen auszugehen.

Zu diesem demographisch bedingten Bedarf kommen die Auswirkungen der gravie-
renden Anpassung bestehender Heime an die neue Landesheimbauverordnung. Sei-
tens des Betreibers des Seniorenzentrums am Klosterweg mit 113 Pflegepldtzen wird
ein langfristiger Fortbestand im Hinblick auf die Landesheimbauverordnung und un-
ter wirtschaftlichen Erwdgungen als nicht tragfahig gehalten. Damit reduziert sich
das Angebot in der Oststadt um 113 Platze auf nur noch 65 Pflegeplatze gegeniber
dem Bedarf fir 176 Pflegebedirftige. Die Schaffung eines Ersatzneubaues ist be-
darfsnotwendig fUr den Stadtteil und auch im Blick auf die angrenzenden Stadtteile.

Der Neubau einer zeitgemal3en, den heutigen Pflegestandards gemaf3 Landesheim-
bauverordnung entsprechenden Einrichtung in Verbindung mit einer dann mogli-
chen Umwandlung des Standorts am Klosterweg in eine ambulante Einrichtung
stellt einen wichtigen Beitrag zu einer bedarfsgerechten und langfristig ausgewoge-
neren und damit zukunftsfahigen Versorgungssituation innerhalb der Oststadt dar.

Karlsruher Innenentwicklungskonzept (KAI)

Nach Prifung des Liegenschaftsamtes der Stadt Karlsruhe ist das sog. ,Karlsruher
Innenentwicklungskonzept (KAI)" im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht
anzuwenden. Diese Regelung gilt fir den gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes. Begrindet liegt die Nichtanwendung in dem Sachverhalt, dass be-
reits im Jahre 1992 ein Aufstellungsbeschluss fir dieses Gebiet gefasst wurde. Dieser
Aufstellungsbeschluss behalt im Zuge der aktuellen Planung weiterhin Giltigkeit.

Sozialplan

Ein Sozialplan ist fUr diesen Bebauungsplan nicht erforderlich, da keine nachteiligen
Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstande der in diesem Gebiet wohnen-
den oder arbeitenden Menschen zu erwarten sind.
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7. Statistik

7.1 Flachenbilanz

Fassung vom 02. Juli 2017

Gewerbegebiet (GEe) ca. 4.251,00 M2 11,72 %
Mischgebiet (MI) ca. 17.541,00 m?2 48,37%
Allgemeines Wohngebiet (WA 1-3) ca.  14.038,00 m? 38,71 %
Offentliche StraRenverkehrsfliche ,DurmstraRe® ca. 400,00 M2 1,20 %
Offentliche Verkehrsflache ,FulR- und Radweg"  ca. 34,00 M2 0,09 %
Gesamt ca. 36.264,00 m? 100,00 %

7.2  Geplante Bebauung

(im GEe und Ml Annahme gem. Ergebnis stadtebauliche Mehrfachbeauftragung, vgl. Kap. 4)

Anzahl  Wohneinheiten Bruttogeschossflache

Birogebaude 2 - ca. 14.900 m?

gemischtgenutztes Gebaude an 1 ca. 47 ca. 10.400 m?

der Haid-und-Neu-Stral3e

gemischtgenutztes Gebaude an 1 ca. 4 ca. 900 m?

der Rintheimer Stral%e

Wohngebaude 13 ca. 84 ca. 9.200 m?

Gesamt 17 ca. 135 ca. 35.400 m?
7.3  Bodenversiegelung®

Gesamtflache ca. 3,63 ha 100,00 %

Derzeitige Versiegelung Privatgrundsticke ca. 1,57 ha 43,25 %

(inkl. nicht Gberbaute Tiefgaragenanteile)

Durch den Bebauungsplan maximal zulassige ca. 2,42 ha 66,69 %

versiegelte Flache

Hinweise:

In den Festsetzungen sind wasserdurchldssige Beldge fir Wege und Durchfahrten

vorgeschrieben. Der Versiegelungsgrad reduziert sich dementsprechend.

In den textlichen Festsetzungen ist Dachbegriinung vorgeschrieben.

Ca. 4.000 m? der versiegelten Fliche resultieren aus nicht iiberbauten Anteilen der

zuldssigen Tiefgarage. Diese sind mit einer mindestens 1,00 m hohen

durchwurzelbaren Substratschicht iberdeckt.

8. Bodenordnung

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ist kein Bodenordnungsverfahren erforder-

lich.

! Die maximal zuléssige versiegelte Flache berechnet sich aus den versiegelten Verkehrsflachen, der maximal
Uberbaubaren (auch mit Nebenanlagen) Grundflache (in der Regel GRZ + 50 %, max. 80 % der Grundstlicksfla-
che) der Baugrundstiicke sowie allen anderen zur Versiegelung vorgesehenen Flachen im 6ffentlichen Raum.
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10.

Kosten
Kosten zu Lasten der Stadt

Durch Erschliel3ung und Baumaldnahmen entstehen der Stadt Karlsruhe keine Kos-
ten. Ggf. erforderliche Kostenubernahmen durch die ,,Hoepfner Brau Friedrich
Hoepfner Verwaltungsgesellschaft mbH & Co KG" kénnen im Rahmen eines stadte-
baulichen Vertrages geregelt werden.

Kosten zu Lasten der Stadtwerke

Die Investitionskosten fir Wasser-, Gas- und Stromversorgung werden grundsatzlich
Uber Beitrage und GebUhren finanziert, individuelle Versorgungsanschlisse an das
offentliche Netz gehen zu Lasten der Anschlussnehmer.

Finanzierung

Die Kosten sind in den Haushaltsplanungen der kommenden Jahre zu bericksichti-
gen.

Stadtplanungsamt
Karlsruhe, 12. August 2015
Fassung vom o2. Juli 2017

MW—WW

Prof. Dr. Anke Karmann-Woessner
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Anlagen

1. Umweltbeitrag (faktorgruen, Freiburg, 20.02.2017)

- Umweltbeitrag
- Anhang Bestandsplan (Biotoptypen nach LUBW, 2009)
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1. Anlass und Aufgabenstellung
1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Bebauungsplan

Lage des Plangebiets

In Karlsruhe soll im Stadtteil Oststadt der Bebauungsplan "Sidlich Haid-
und-Neu-StraBe 32-36 bis Rintheimer StraBe“ aufgestellt werden. Anlass
fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist die geplante bauliche
Entwicklung einer an das Gelande der Hoepfner-Brauerei angrenzenden
Freiflache, die als bisherige Vorhalteflache der Brauerei nun betrieblich
nicht mehr bendtigt wird. Im Bebauungsplan sollen dort Gewerbe- und
Mischgebiete festgesetzt werden; vorgesehen sind Wohn- und
Bironutzungen sowie ein Pflegeheim und eine Kita. Festgesetzt werden
soll im Gewerbegebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 (jedoch mit
zulassiger Uberschreitung fir Nebenanlagen — hier insbesondere
Tiefgaragen — bis 0,9) und im Mischgebiet eine GRZ von 0,3
(Uberschreitung bis 0,6).

In diesem Zusammenhang will die Stadt Karlsruhe auch die 6stlich
angrenzenden Gebiete stadtebaulich ordnen. Dort setzen bestehende
Bebauungspléane gréBtenteils Gewerbegebiete fest, was weder dem
heutigen Bestand noch der dort angestrebten stadtebaulichen Entwicklung
entspricht. In diesem Bereich sollen kiinftig allgemeine Wohngebiete (GRZ
0,4) festgesetzt werden.

Der Bebauungsplan umfasst ein Gebiet von ca. 3,5 ha GrdBe, davon etwa
2,1 ha im Bereich des Hoepfner-Areals.

Das Plangebiet grenzt ostlich an das Betriebsgeldande der Hoepfner-
Brauerei in der Karlsruher Oststadt an. Im Norden wird es von der Haid-
und-Neu-StraBe, im Siden von der Rintheimer StraBBe begrenzt. Im Osten
umfasst das Gebiet bestehende Bebauungen stellenweise bis an die
TullastraBe.

Der westliche Teil des Plangebiets wird mit Ausnahme einer Tankstelle im
nordwestlichen Eck an der Haid-und-Neu-StraBe von einer grdBeren
Freiflache eingenommen, die im nérdlichen Teil starker gartnerisch genutzt
wird und im sidlichen Teil eher parkartigen Charakter besitzt. Der éstliche
Teil des Plangebiets ist dagegen grdBtenteils bebaut. Eine Teilflache wird
dort von einem Gartnereigelande eingenommen.

1.2 Aufgabenstellung des Umweltbeitrags

Bebauungsplan der
Innenentwicklung

Belange des
Umweltschutzes im
Bebauungsplan

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB,
d.h. als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Die Umwelt-
prifung und die Pflicht zur Erstellung eines formellen Umweltberichtes
entfallen damit. Darlber hinaus findet die Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3
BauGB i.V.m. § 18 BNatSchG) keine Anwendung. Die Notwendigkeit zur
Eingriffsbilanzierung und zur Kompensation von Eingriffsfolgen entfallt.

Zu beachten ist in diesem Zusammenhang, dass die Festsetzungen
bestehender Bebauungspléne (siehe nachfolgendes Kapitel) eine sehr
weitgehende Bebauung der heutigen Griinflichen bereits erlauben
wirden. Rechtlich gesehen wéaren also die jetzt vorgesehenen baulichen
Entwicklungen nicht als Eingriff in Natur und Landschaft zu bewerten.

Dessen ungeachtet muss sich der Bebauungsplan mit den Belangen des
Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege, gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB beschéftigen. Die Behandlung

Stadt Karlsruhe / Hoepfner Brdu — Umweltbeitrag Bebauungsplan ,Stdlich Haid-und-Neu-StralBe 32-36

bis Rintheimer StraBe*“

Seite 3



faktorgruan

Baumschutzsatzung

Artenschutz

Grinordnerischer Beitrag

dieser Belange und ihre Integration in die Planung ist eine Aufgabe des
hier vorliegenden Umweltbeitrages. Hierzu wird auch auf verschiedene
zum Bebauungsplan erstellte Fachgutachten (Larm, Geruch, Klima,
Boden, Artenschutz) zuriickgegriffen. In Kap. 2 werden die tatsachlich zu
erwartenden Umweltauswirkungen benannt; auf eine detaillierte Gegen-
Uberstellung mit den bereits heute zulassigen Eingriffen (s. oben) wird
dagegen aus Grinden der Verstandlichkeit verzichtet.

Im Stadtgebiet der Stadt Karlsruhe gilt die Baumschutzsatzung vom
08.10.1996 in der Fassung vom 29.01.2002. Sie gilt fir alle Baume, die
einen bestimmten Stammumfang aufweisen (i.d.R. 80 cm; Abweichungen
formuliert die Satzung fir Baume, die in Gruppen stehen, sowie
Obstbaume). Sie ist unabhéngig von der Eingriffsregelung zu beachten.
Die Baumschutzsatzung ist im vorliegenden Fall gem. §10 (2) der Satzung
allerdings nur eingeschrankt anzuwenden, da samtliche Bereiche des
Plangebiets von bestehenden Bebauungspléanen erfasst sind. D.h. alle
vorhandenen Baume, die der Verwirklichung der bereits bestehenden
Bebauungspléne entgegenstiinden, fallen nicht unter den Schutz der
Satzung. Die Bebauungsplédne enthalten keine detaillierten Angaben
(Baugrenzen 0.4.) zur méglichen Bebauung; angesichts der bestehenden
Festsetzung ,Gewerbegebiet® (GRZ in der Regel 0,8) ist aber davon
auszugehen, dass ein GroBteil der Bdume einer Bebauung entgegen-
stlinde, mit Ausnahme eines festgesetzten Griinstreifens entlang der Haid-
und-Neu-StraBe. Nichtsdestotrotz ist der Schutz der Baume soweit
maglich zu bericksichtigen.

Ziel des besonderen Artenschutzes sind die nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14
BNatSchG besonders und streng geschitzten Arten (wobei die streng
geschitzten Arten eine Teilmenge der besonders geschltzten Arten
darstellen). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten fir die besonders und
streng geschitzten Arten bestimmte Zugriffs- und Stérungsverbote. Bei
nach den Vorschriften des BauGB zuldssigen Eingriffen gelten diese
Verbote bislang jedoch nur fir nach europaischem Recht geschitzte Arten
(alle Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie alle europaischen
Vogelarten).

Die zum Bebauungsplan durchgefihrte artenschutzrechtliche Priifung prift
deshalb, ob vom Bebauungsplan solche Arten betroffen sind, und ob durch
die Realisierung des Bebauungsplans die artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestdnde des § 44 BNatSchG eintreten kdnnen (siehe separates
Dokument Artenschutzrechtliche Priifung).

Schon in der Durchflihrung einer Mehrfachbeauftragung zeigt sich, dass
die Entwicklung des Hoepfnerareals eine besondere stadtebauliche
Aufgabe darstellt. Dies betrifft auch die Gestaltung der Freiflachen.

Aufgabe des hier vorliegenden Umweltbeitrags ist es nicht, eine detaillierte
Freiflachenplanung zu erarbeiten. Jedoch ist durch geeignete grin-
ordnerische Festsetzungen ein verbindlicher Rahmen zu schaffen, der die
nachhaltige, ,0kologische” Ausrichtung des Bauvorhabens abbildet,
zugleich aber noch weitgehende Freirdume fiir die konkrete Gestaltung
und Umsetzung lasst (Kap. 3.1).

Datengrundlagen und Methoden

Datengrundlagen

Folgende Datengrundlagen wurden fur die Erstellung des Umweltbeitrags
herangezogen:

= Vermessungsdaten (eingemessene Baumstandorte)

= Gelandebegehungen zur Erfassung der Biotoptypen und Badume
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= Daten- und Kartendienst der LUBW online

= Landschaftsplan und okologische Tragfahigkeitsstudie des Nachbar-
schaftsverbands Karlsruhe (2010)

= bestehende Bebauungsplane Nr. 278 ,Rintheimer Feld* (1960), Nr. 339
,Rintheimer Feld (Anderung)” (1967), Nr. 614 ,Nutzungsartfestsetzung®
(ehemals Bauordnung der Stadt Karlsruhe) (1985)

= Fachbeitrag Artenschutz (faktorgruen 3/2015)

= Fachgutachterliche Stellungnahme zu den Belangen des Stadtklimas
unter besonderer Bericksichtigung der Ortlichen Beluftungsverhalt-
nisse; Okoplana, Mannheim, 7. November 2014

= Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Hoepfner-Areal*
in Karlsruhe — Erlauterungsbericht zur schalltechnischen Untersuchung
(Fichtner W&T, Freiburg)

= Geruchsgutachten, Miller-BBM GmbH, Karlsruhe, 3. Marz 2016

= (Geotechnisches und Umwelttechnisches Gutachten von der GHJ
Ingenieurgesellschaft fir Geo- und Umwelttechnik mbH & Co. KG,
Karlsruhe, 12.11.2014

1.3 Planungsvorgaben

Fldchennutzungsplan

Landschaftsplan

Tragféhigkeitsstudie
Nachbarschaftsverband
Karlsruhe (2010)

Bestehende
Bebauungsplédne

Im Flachennutzungsplan der Stadt Karlsruhe sind im Plangebiet
Gewerbeflachen (Bereich Hoepfner-Areal), gemischte Bauflachen und
Wohnbauflachen (6stlich angrenzende Flachen), sowie eine Grinflache
(,Waldchen“ im Hoepfner-Areal; diese wird durch die jetzige Bebauungs-
planung Ubernommen) dargestellt. Die im Bebauungsplan beabsichtigten
Gebietsfestsetzungen entsprechen dem nur teilweise. Da der Bebau-
ungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren aufgestellt wird, kann der FNP im Nachgang zum Bebauungs-
planverfahren angepasst werden.

Der Landschaftsplan enthélt auBer der o.g. Grinflache keine weiteren
relevanten Darstellungen fir das Bebauungsplangebiet.

Die 0&kologische Tragfahigkeitsstudie des Nachbarschaftsverbands
Karlsruhe weist auf die klimatische Bedeutung des Bebauungsplangebiets
hin. So bewertet die Schutzgutkarte Klima / Luft die Empfindlichkeit des
Schutzguts im Bereich der Freiflache des Hoepfner-Areals als hoch (Stufe
3 von 4), mit der Zuordnung ,Freifldchen mit hohem Einfluss auf die Sied-
lungsgebiete. Mittlere Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierung,
Luftaustausch mit der Umgebung erhalten. Bei Eingriffen Baukérper-
stellung beachten sowie Bauhéhen méglichst gering halten.*

Die Klimafunktionskarte weist eine geringe bis mittlere bioklimatische
Belastung des Bebauungsplangebiets aus, im Umfeld (v.a. Wohngebiete
sudlich der Rintheimer StraBe) auch hohe Belastungen; ebenso wird die
Abgasbelastung (NOx) in den umgebenden StraBen dargestellt.

Um vor diesem Hintergrund die klimatischen Auswirkungen des Bauvor-
habens zu ermitteln und die Planung entsprechend zu optimieren, wurde
ein Klimagutachten erstellt (Kap. 2.5).

Im Plangebiet gelten derzeit jeweils in Teilbereichen:

= der Bebauungsplan Nr. 278 ,Rintheimer Feld“ aus dem Jahr 1960 in
Verbindung mit dem Bebauungsplan Nr. 339 ,Rintheimer Feld
(Anderung)“ aus dem Jahr 1967
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= der Bebauungsplan Nr. 614 ,Nutzungsartfestsetzung“ (ehemals
Bauordnung der Stadt Karlsruhe) aus dem Jahr 1985

Die Bebauungspléne setzen im Teilgebiet Hoepfner-Areal sowie in Teilen
der 6stlich angrenzenden Bereiche ein Gewerbegebiet fest, an den
Randern zur TullastraBe ein Allgemeines Wohngebiet. Der geplante
Bebauungsplan "Sudlich Haid-und-Neu-StraBe 32-36 bis Rintheimer
StraBBe" ersetzt diese Bebauungsplane innerhalb seines Geltungsbereichs.

2. Bestandssituation und zu erwartende Umweltauswirkungen

2.1 Ubersicht

Westliches Teilgebiet
(Hoepfnerareal)

Ostliches Teilgebiet

Die Freiflache (bisherige Vorhalteflache) der Hoepfner-Brauerei kann wie
folgt gegliedert werden:

= Westlich begrenzt wird die Flache vom Malzereigebdude der Brauerei,
das seit Anfang 2015 nicht mehr in Betrieb ist und im Zuge der
baulichen Entwicklung abgerissen wird. Es handelt sich im Gegensatz
zur angrenzenden ,Hoepfner-Burg“ um ein jlingeres Gebaude
(Abbildung 1). An die Malzerei schlieBen sich im Norden eine
asphaltierte Fahr- und Stellplatzflache sowie eine Tankstelle an.

= In Abgrenzung der Freiflache zur Haid-und-Neu-StraBe steht eine
unregelmaBige Baumreihe, die von einem wenige Meter breiten
Gestrippstreifen begleitet wird.

= Am dstlichen Rand der Freiflache befinden sich eine Reihe kleinerer
Gebaude (Schuppen, Gewéachshauser, Hihnerstall) sowie kleinere
Gestrippe, Gehodlze und Saumstreifen. Hinweis: Die maroden
Schuppen und Gewdchshduser wurden im Winter 2014 / 2015
abgerissen, der besser erhaltene Hihnerstall ist noch vorhanden.

= Die dazwischen befindlichen Freiflachen haben im nérdlichen Teil
Gartencharakter (groBe Rasenflache mit einigen kleineren Obstbaumen
und Beeten). Im mittleren Teil besitzen sie parkartigen Charakter
(Rasenflache mit zum Teil &lterem Baumbestand), im sidlichen Teil
befindet sich ein dichter Gehdlzbestand mit einem kleinen Teich und
kleinen Rasenflachen (im Folgenden ,Wéldchen® genannt).

Ostlich des Grundstiickes der Hoepfnerbrauerei befindet sich ein Gelande,
dass von einem Gartnereibetrieb genutzt wird. Dieses umfasst
Nutzgeb&ude wie Schuppen und Gewéachshauser. Weiterhin befinden sich
angrenzend Wohnh&user mit dazugehérigen Ziergarten.
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Abbildung 1: Mélzereigebdude Abbildung 2: Zierrasen und Obstbdume im
nérdlichen Teil des Hoepfnerareals

Abbildung 3: parkdhnlicher Baumbestand im Abbildung 4: Blick in das ,,Wéldchen*”
mittleren Teil des Hoepfnerareals
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Abbildung 5: Linde vor dem kiinftigen Abbildung 6: Mammutbaum vor dem kinftigen

.House of IT 2“

.House of IT 2“

2.2 Emissionen und Immissionen (Larm, Geruch)

Larmgutachten

- Gewerbeldrm

- Verkehrslarm

Die schalltechnische Untersuchung (Fichtner W&T) betrachtet die
relevanten Larmquellen (Gewerbe-, Verkehrslarm), die auf das Plangebiet
einwirken (Immissionen), sowie die aufgrund der geplanten Nutzung
entstehenden Larm-Emissionen in die Umgebung. Das Gutachten schlagt
eine Reihe von aktiven und passiven Larmschutz-MaBnahmen vor, um
gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten. Diese MaBnahmen wurden
in den Bebauungsplan Gbernommen.

Aufgrund des Brauereibetriebs westlich des Bebauungsplangebiets wirkt
auf die neu entstehenden Wohn- und Mischgebietsnutzungen Larm ein.
Die maBgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm werden tagsiber
eingehalten, in der Nacht dagegen in Teilen Gberschritten.

Das Dbetrifft jedoch nur Teile der Westfassade des geplanten
Mischgebietes (MI). Seit Beginn des Bebauungsplanverfahrens wurden an
mafgeblichen  Schallquellen bereits larmmindernde  MaBnahmen
vorgenommen, mit denen die Larmeinwirkungen im Plangebiet bereits
deutlich reduziert wurden. Zur Vermeidung von Larmkonflikten sollten an
den Fassadenabschnitten mit Uberschreitungen in der Nacht Schlafraume
mit offenbaren Fenstern grundsétzlich ausgeschlossen werden.
Festverglasungen und nicht 6ffenbare  Fensterelemente  sind
uneingeschrankt zulassig.

Vorrangig wegen Schienenverkehr in den umgebenden StraBen werden
die Orientierungswerte der DIN 18005 sowie die (hdheren) Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV im Plangebiet teilweise Uberschritten. Die
geplante Randbebauung an der Haid-Neu-Stra3e hat dabei eine glnstige,
weil abschirmende Wirkung auf dahinterliegende Geb&ude bzw.
Gebaudeteile.
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Geruch

Folgende LarmschutzmaBnahmen werden im Gutachten vorgeschlagen
und in den Festsetzungskatalog des Bebauungsplans Gbernommen:

Far Bereiche, in denen die Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschrit-
ten werden (v.a. straBenzugewandte Fassaden der Gebaude an der Haid-
und-Neu-StraBe und TullastraBe), werden Vorgaben zur Grundrissan-
ordnung (Orientierung zumindest der Schlafrdume zur larmabgewandten
Gebaudeseite) oder im Einzelfall zur schallgeddammten Beliiftung von
Schlafrdumen empfohlen. Zusétzlich sind schallschiitzende Bauweisen
vorzusehen, die erforderliche Schallddmmung bemisst sich am jeweiligen
Larmpegelbereich. Auch fir besonders larmbelastete AuBenwohnbereiche
werden SchutzmaBnahmen z.B. durch verglaste Vorbauten, empfohlen.

Durch die bauliche Entwicklung des Hoepfnerareals entstehen dagegen fur
die Umgebung keine wesentlichen (d.h. wahrnehmbaren) Veranderungen
des Verkehrslarms.

Zum Bebauungsplan wurde ein Geruchsgutachten erstellt (Miller-BBM,
Karlsruhe, 03. Marz 2016). Darin wurde geprift. ob die vom angrenzenden
Brauereibetrieb  emittierten  Gerliche im  Plangebiet erhebliche
Geruchsbelastigungen hervorrufen kénnen.

Die Ausbreitung der Gerliche wurde rechnerisch fir zwei Szenarien
ermittelt: mit bestehendem Malzereigebdude sowie nach dessen Abriss
und Realisierung des geplanten Neubaus an dieser Stelle.
BeurteilungsmaBstabe gibt die Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) vor,
demnach ist in Wohn- und Mischgebieten eine Geruchshaufigkeit bis zu
10% der Jahresstunden zulassig, was rechnerisch einer Dauer von 876
Stunden im Jahr entspricht.

Durch den genehmigten Betrieb der Brauerei kommt es innerhalb des
Plangebiets zu Geruchsimmissionen. An der westlichen Plangebietsgrenze
kénnen brautypische Geriiche in einer GréBenordnung von bis zu ca. 800
Stunden im Jahr auftreten. Nach Osten und Stiden nimmt die Anzahl von
Stunden mit Geruchswahrnehmungen in beiden Szenarios in
kontinuierlichen Schritten ab. Am sliddstlichen Rand des Plangebietes ist
der Wert am niedrigsten, mit nur noch ca. 250 Stunden im Jahr.

Damit liegt die zuladssige Geruchshaufigkeit in beiden untersuchten
Szenarien flachendeckend unter dem Grenzwert der GIRL. Es handelt sich
somit nicht um eine erhebliche Geruchsbelastigung im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG). Die zeitweise auftretenden
Gerlche sind von den Nutzern im Plangebiet und im weiteren Umfeld zu
dulden.

2.3 Tiere, Pflanzen, Biotope

Schutzgebiete und
geschlitzte Biotope

Biotoptypen,
Baumbestand

Das Plangebiet befindet sich weitrdumig auBerhalb von Natur- und Land-
schaftsschutzgebieten sowie Natura-2000-Gebieten. Nach § 30 BNatSchG
bzw. § 32 NatSchG gesetzlich geschltzte Biotope sind nicht vorhanden.

Einen Uberblick tber den Biotoptypen- und Baumbestand gibt der
Bestandsplan im Anhang.

Der Baumbestand wurde vermessungstechnisch erfasst (ab einem
Stammdurchmesser von 20 cm bzw. Stammumfang ca. 60 cm); zuséatzlich
wurden einige kleinere Gehdlze auf Grundlage einer Ortsbegehung durch
Handeintrag ergénzt.

Hervorzuheben sind vor allem einige &ltere Baume im mittleren Gebietsteil
(u.a. Spitzahorn, Rosskastanie, Winter-Linde, Platane, Mammutbaum,
Schwarznuss). Einige stattliche Exemplare unterstreichen hier den
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Verdnderungen durch die
Planung

Baumschutzsatzung

parkahnlichen Charakter des Gebiets. Das ,Waldchen” ist dagegen als
flachiger Gehdlzbestand von Bedeutung, einzelne Baume spielen hier nur
eine untergeordnete Rolle.

Hinsichtlich der Biotoptypen ist in den westlichsten Gebietsteilen (Malzerei,
Tankstelle) sowie in den Wohngebieten an der Tulla- und DurmstraBe ein
hoher Anteil versiegelter und bebauter Flachen anzutreffen, in den
Wohngebieten und im Gartnereigeldnde auBerdem Garten (meist
Ziergarten). In der Freiflache des Hoepfner-Areals werden groBe Teile von
Zierrasen eingenommen, das ,Waldchen* kann am ehesten als Feldgehdlz
eingestuft werden. Dazwischen befinden sich kleinere Wegebereiche, an
den Randern zudem wenige Meter breite Gestrlpp- und Gehdlzstreifen.

Mit der baulichen Entwicklung des Gebiets ist zunéachst ein weitgehender
Verlust der vorhandenen Freiflachen (inkl. Baumbestand) verbunden. Da
ein GroBteil des Gebiets mit Tiefgaragen unterbaut wird, kénnen die
Bestandsstrukturen dort nicht erhalten bleiben (insgesamt ca. 14.400 gm
bzw. 1,4 ha). Eine Ausnahme stellt die ca. 2.100 gm groBe Flache im
Mischgebiet House of IT 2 dar, die nicht Uber- oder unterbaut wird. Hier
kénnen die Bestandsbaume erhalten bleiben, wobei eine entsprechende
Erhaltungsfestsetzung nur fur funf stattliche Einzelbdume getroffen wird.
Die Ubrigen dort vorhandenen Gehdlze sind gréBtenteils recht klein und
teilweise auch in einem schlechten Zustand. Das ,Waldchen* wird nur im
nérdlichen Teil (ca. 1.200 gm) entfernt.

Ersetzt werden diese Strukturen zum einen durch Geb&ude- und Verkehrs-
flachen (rund 10.200 gm); es werden jedoch auch neue begriinte und
bepflanzte Freiflachen entstehen, die in der Qualitdt mit den bisherigen
Flachen im nérdlichen Teil des Plangebietes vergleichbar sein werden.
Baumpflanzungen sind allerdings aufgrund der Unterbauung durch die
Tiefgarage nur eingeschrankt méglich.

Im angrenzenden Gértnereigeldnde ist keine kurzfristige Ver&nderung
vorgesehen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen in
diesem Bereich — bezogen auf die Grundflaiche — verglichen mit den
Bestandsgebauden der Géartnerei keine weitergehende Bebauung als
bisher. In den angrenzenden Wohngebieten sind geringe bauliche
Erweiterungen mdglich; insgesamt wird dort aber ungeféhr der heutige
Grunflachenanteil erhalten bleiben.

Von der Planung sind im Bereich Hoepfner-Areal insgesamt 64 Baume
betroffen, die unter den Schutz der Baumschutzsatzung fallen wiirden (vgl.
Kap 1.3). Weitere 33 stehen im nérdlichsten Teil des ,Waldchens®, der
nicht zum Erhalt festgesetzt wird; es handelt sich allerdings um kleinere
Geholze, da Baumgruppen bereits ab einem Stammumfang von 40 cm
(etwa 13 cm Durchmesser) geschiitzt sind.

Far funf geschitzte Einzelbdume wird eine Erhaltungsfestsetzung getrof-
fen, die auch SchutzmaBnahmen flir die Bauzeit enthalt. Zahlreiche
Baume bleiben auBerdem im Bereich des ,Waldchens* erhalten. Die
Ubrigen 59 (plus 33) geschiitzten Baume kénnen aufgrund der Gebaude-
stellung und der Tiefgaragenunterbauung nicht erhalten bleiben. lhrem
Verlust stehen aber umfangreiche griinordnerische MaBnahmen gegen-
dber:

= Im GEe ist je angefangene 550 m? Grundstiicksflaiche mindestens ein
mittelkroniger Baum zu pflanzen. AuBerhalb der ,Flache fur Erhalt und
Entwicklung von Gehdlzbestanden” ist im MI je angefangene 660 m?
Grundstlcksflache mindestens ein mittelkroniger Baum sowie je
angefangene 220 m2  Grundsticksflache mindestens 1
gebietsheimischer Strauch zu pflanzen.

Insgesamt werden somit
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Artenschutzrechtliche
Priifung

= - 8 mittelkronige Baume im GEe
= - 20 mittelkronige Baume im Ml
= - 60 gebietsheimische Straucher festgesetzt.

= Begriinung von 10 bzw. 30 % der Gewerbe- bzw. Mischgebietsflache,
das entspricht ca. 4.350 gm

= Dachbegriinung auf ca. 3.000 gm (grobe Abschatzung, da die GrdBe
der Dachflédche nicht festgesetzt wird).

Im angrenzenden Gértnereigeldnde wirden bei Umsetzung der dort durch
den Bebauungsplan ermdéglichten Bebauung voraussichtlich zwei oder drei
geschltzte Bdume entfallen. Hier ist allerdings in den n&chsten Jahren
keine Veranderung geplant.

Zum Bebauungsplan wurde eine artenschutzrechtliche Prifung durch-
gefihrt. Diese basiert auf Gelandeerfassungen von Brutvégeln und
Fledermausen, da die vorhandenen Habitatstrukturen (groBer Baum-
bestand, Rasenflachen, Gebdude und Schuppen) vor allem flr diese
Artengruppen relevant sind.

Die artenschutzrechtliche Priifung kommt zu folgendem Ergebnis:

21 Brutvogelarten wurden im Plangebiet erfasst, davon stehen 7 Arten auf
der Vorwarnliste der Roten Liste Baden-Wrttemberg. Unter Einbeziehung
der vorgesehenen VermeidungsmaBnahmen (insb. Erhalt 5 groBer
Einzelbdume und eines GroBteils des ,Waldchens®) kénnen artenschutz-
rechtliche Konflikte bereits weitgehend vermieden werden, bei mehreren
Brutpaaren von Haussperling und Grauschnapper sind jedoch vorge-
zogene AusgleichsmaBnahmen erforderlich, um den Verlust von
Fortpflanzungsstétten zu vermeiden. Daher missen mehrere Nistkasten
an Gebduden im Umfeld bzw. an den zum Erhalt festgesetzten Platanen
angebracht werden. Nach Fertigstellung der Neubauten kénnen die Késten
auch durch in die Gebaudefassaden integrierte Nisthilfen ersetzt werden.
Zusétzlich ist eine ausreichende Begrinung der Freiflachen im
Mischgebiet (30% der jeweiligen Grundstiicksflache, sowie Pflanzung von
mind. 60 gebietsheimischen Strduchern) erforderlich. Um Toétungen zu
vermeiden, dirfen Baumfallungen und Gebaudeabrisse nur im
Winterhalbjahr erfolgen.

Mit Hilfe von Transektbegehungen, Lautaufzeichnungen und Netzfangen
wurden finf Fledermausarten im Gebiet nachgewiesen. In einem
Bestandsgebdude an der Haid-und-Neu-StraBe wurde eine Zwergfleder-
maus-Kolonie festgestellt. Im Bereich des Hoepfnerareals wurden 2
Baumhodhlen von Rauhhautflederméusen als Einzelquartiere genutzt. die
Ubrigen Nachweise bezogen sich auf Jagdflige, wobei eine Nutzung
weiterer Baumhdhlen als Tagesverstecke nicht ausgeschlossen werden
konnte. Unter Einbeziehung der vorgesehenen VermeidungsmaBnahmen
und unter Berlcksichtigung der Tatsache, dass ein Abriss des genannten
Gebdudes an der Haid-und-Neu-StraBe mittelfristig nicht zu erwarten ist,
beschranken sich artenschutzrechtliche Konflikte auf das Tétungsrisiko bei
Baumfallungen und den Verlust von Baumquartieren. Es sind deshalb
zeitliche Einschrankungen fir Baumféallungen (nur im Winterhalbjahr 1.
November bis 28. Februar bei / nach Frostnachten unter -5 °C) sowie das
Anbringen von 20 Fledermauskasten als vorgezogenen Ausgleichs-
maBnahme erforderlich.

Far eine ausfihrliche Darstellung wird auf das separate Dokument zur
artenschutzrechtlichen Prifung verwiesen.
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2.4 Boden und Wasser

Béden Es wurde ein ,Geotechnisches und Umwelttechnisches Gutachten” von
der GHJ Ingenieurgesellschaft fir Geo- und Umwelttechnik mbH & Co.
KG, Karlsruhe, erstellt (12.11.2014). Das Gutachten betrachtet nur den
Teilbereich Hoepfner-Areal und behandelt vorwiegend die fir eine spéatere
Bebauung relevanten technischen Aspekte. Aus den Ergebnissen der
durchgefiihrten Bohrungen und Rammsondierungen lassen sich aber auch
Informationen zu den vorhandenen Bdden und ihren Funktionen ableiten,
die im Folgenden erldutert werden.

Der geologische Untergrund im Untersuchungsgebiet wird von eiszeitlich
abgelagerten, Grundwasser flhrenden Kiesen und Sanden der Nieder-
terrasse des Oberrheingrabens gebildet. Aufgrund der vorangegangenen
Nutzungen (Gartennutzung, aber auch stellenweise Bebauung) des
Gebiets wurden die daraus entstandenen Bdden aber in unterschiedlichem
MaBe anthropogen Uberpragt. So finden sich unter einer 20-40 cm
Mutterbodenschicht tberall kinstliche Auffillungen bis in Tiefen von 45 bis
120 cm unter der heutigen Gelandeoberflache (eine noch gréBere Mach-
tigkeit erreichen diese unter den heute asphaltierten Flachen im westlichen
Gebietsteil), die somit den fir die Vegetation (Wurzelraum), den
Wasseraustausch und die Filterfunktion des Bodens besonders relevanten
Bereich umfassen. Die Aufflllungen enthalten meist Ziegel- und Kohle-
partikel, sowie Bruchsteine etc.

Far urbane und anthropogen Uberpragte Bdden wird in der Regel ein
geringer Erfillungsgrad der natirlichen Bodenfunktionen (Bodenfrucht-
barkeit, Filter- und Pufferfunktion, Ausgleichsfunktion im Wasserhaushalt)
angenommen, sodass angesichts der kinstlichen Aufflllungen und teil-
weise auch Schadstoffbelastungen (s. unten) hier auf eine differenziertere
Bewertung verzichtet wird.

Nichtsdestotrotz stellt die vorgesehene Bebauung zundchst eine
Verschlechterung hinsichtlich dieser 6kologischen Funktionen dar, da
offene, bewachsene Béden auf einer Flache von rund 9.700 gm vollstandig
versiegelt werden. Deutlich vermindert werden die Beeintréachtigungen
allerdings durch Entfernung von belastetem Bodenmaterial, Versickerung
des Niederschlagswassers und die vorgesehene Dachbegriinung. Im
Bereich der nicht Gberbauten Tiefgaragenflachen wird eine Uberdeckung
mit durchwurzelbarem Substrat von mindestens 1,0 m festgesetzt (Kap.
3.1); damit ist in diesen Bereichen von einer nur leicht verminderten
Funktionserfillung gegenliber dem heutigen Zustand auszugehen.

In den 6stlichen Plangebietsteilen sind nur geringfligige zusatzliche Ver-
siegelungen / Bebauungen zu erwarten.

Grundwasser Grundwasser wurde in Tiefen zwischen 4,4 und 5,0 m festgestellt; nach
Auswertung von Daten umliegender Grundwassermessstellen gibt das
Gutachten Flurabstande zwischen 3,8-4,0 m (Hochststand) bzw. 6,5-6,7 m
(Tiefststand) an.

Der Bemessungswasserstand wird in 0.g. Gutachten unter BerUcksichti-
gung eines Sicherheitszuschlages von 0,5 m auf 112,0 mNHN festgelegt.
Damit liegen die Unterkanten der Gebaude-Bodenplatten schatzungsweise
in etwa auf H6he des Bemessungswasserstandes, die Fundamentsohlen
unterhalb (eine entsprechende Detailplanung der Gebaude liegt allerdings
noch nicht vor). Tief liegende Bauteile missen deshalb wasserdicht aus-
gefuhrt werden. Ein entsprechender Hinweis wird in die Begriindung des
Bebauungsplans aufgenommen.

Die Veranderung der Grundwasserverhéltnisse wird im Gutachten nicht
beurteilt; aufgrund der geringen prognostizierten Eindringtiefe (die bereits
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Altlasten /
Schadstoffbelastungen

Versickerungsféhigkeit

2.5 Klima und Luft

Klima / Luft

einen Sicherheitszuschlag enthalt), sind erhebliche Veranderungen nicht
Zu erwarten.

Das Gutachten untersucht auch Verunreinigungen durch Schadstoffe in
den Bodenproben. In einer Bohrung am westlichen Rand des Malzerei-
gebdudes wurde demnach ein erhdhter PAK-Gehalt festgestellt, der bei
Umnutzung des Gelandes bodenschutzrechtlich zu beachten ist (d.h. das
belastete Material sollte entfernt werden). Geringere Belastungen finden
sich in den genommenen Oberboden-Mischproben; die Aufflllungen sind
zum (berwiegenden Teil aber nicht frei verwertbar. Demgegentber
kénnen die tiefer anstehenden natirlichen Bodenmaterialien fir die
Verfullung von Arbeitsrdumen frei verwendet werden.

Das Gutachten enthalt Empfehlungen zur Trennung der fremdstoffhaltigen,
oberflachennahen Auffiillungen von den tieferliegenden natlrlichen
Schichten wahrend der BaumaBnahmen, sodass bei eventuellen Auffallig-
keiten (z.B. Teergeruch) die anfallende Abfallmenge minimiert werden
kann. Entsprechende Hinweise werden in den Bebauungsplan uber-
nommen.

Auf dem Gelande der Tankstelle an der Haid-und-Neu-StraBe wurden im
Zuge eines Umbaus im Jahr 1998 vorhandene Verunreinigungen bzw.
belastetes Bodenmaterial entfernt. Es ist aber nicht ausgeschlossen, dass
seitdem weitere Verunreinigungen eingetreten sind, das Flurstiick wird von
den zustandigen Behérden weiterhin als Altlastenverdachtsflache gefihrt.
Nach Auskunft des Grundstickseigentimers ist der Pachter vertraglich
verpflichtet, das Grundstick frei von Schadstoffen zuriick zu geben und
gegebenenfalls hierfir ein Bodengutachten erstellen zu lassen.

Im ostlichen Teil des Plangebiets befinden sich westlich (Flst.Nr. 28130-
28131/1) und unterhalb (FIst.Nr. 27901) der DurmstraBBe sowie im Bereich
einzelner Garagen (FlIst.Nr. 28133-28134) Altablagerungen, vermutlich aus
Erdaushub und Bauschutt, die noch nicht technisch erkundet wurden.
Weiterhin wird der Betriebsstandort einer ehemaligen Autosattlerei
(FIrst.Nr. 2185) als Altlastenverdachtsflache gefiihrt. In beiden Fallen sind
weitergehende Untersuchungen sowie gegebenenfalls Entsorgungen erst
bei einer Nutzungsénderung bzw. vor einer Neubebauung durchzufihren.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist aus 6kologischer Sicht
grundsatzlich wiinschenswert, um die Grundwasserneubildung zu erhalten
und Hochwasserspitzen in Vorflutern nicht zu verscharfen.

Die Versickerung ist gemaB dem Gutachten aufgrund der Bodeneigen-
schaften grundsatzlich mdglich. Angesichts der weitgehenden Unter-
bauung des Gelandes durch Tiefgaragen ist hierfir jedoch eine Sammlung
bzw. Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers in Bereiche mit
Anschluss an den versickerungsféhigen Untergrund erforderlich.

Zum Bebauungsplan wurde ein Klimagutachten erstellt, das die Auswir-
kungen einer Bebauung des Hoepfner-Areals unter besonderer Beachtung
der kleinrdumigen Bellftungsverhaltnisse prognostiziert. Im Folgenden
sind die wesentlichen planungsrelevanten Ergebnisse aufgefiihrt; fur
ausfihrliche Erlauterungen wird auf das Gutachten verwiesen.

Bioklimatisch besonders bedeutsam sind sommerliche Strahlungsnéachte.
In diesen stellt das Hoepfner-Areal im Ist-Zustand zwar eine bebauungs-
interne Temperatursenke dar, eine positive thermische Fernwirkung, d.h.
abklihlende Wirkung in angrenzende Bebauung hinein, geht von der
Flache jedoch aufgrund ihrer zu geringen GrdBe nicht aus. An bestehende
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Kaltluft-Stromungen ist das Gebiet nicht direkt angebunden, sodass es
auch nur bedingt als Kaltluftzugbahn fungiert. Allgemein bestatigen aber
die Ergebnisse der Modellsimulationen zur 6rtlichen Beliftungssituation,
dass das Gebiet im Ist-Zustand als bebauungsinterne Ventilationsflache
fungiert, Uber welcher der Héhenwind bodennah durchgreifen kann und
damit die Ausbildung von o6rtlichen Warmestaus und Luftschadstoff-
akkumulationen auch in unmittelbaren Nachbarschaftslagen unterbindet.

Dem gegenuber zeigt sich fir den Plan-Zustand eine auffallende
Verminderung der flachenhaften BellGftung (bis ca. —50%). Diese
Abschwéachung hat jedoch keine weiterreichenden  Folgen fir die
BelUftung der Oststadt sldlich der Rintheimer StraBe. Eine gravierende
und somit nicht zu akzeptierende Minderung des 6rtlichen Luftaustausches
durch den vorgelegten Planungsentwurf ist damit auszuschlieBen. Auch
bzgl. der thermischen Umgebungsbedingungen sind nur in direkter
Nachbarschaft (TullastraBe) Zusatzbelastungen zu erwarten, die durch
grinordnerische MaBnahmen minimiert werden kénnen. In Richtung
Rintheimer StraBe unterbindet der festgesetzte Erhalt des Baumbestandes
(,Flache fir Erhalt und Entwicklung von Gehélzbestdnden®) eine
bioklimatische Zusatzbelastung.

Folgende, im Gutachten empfohlene klimatisch wirksamen MaBnahmen
werden im Bebauungsplan festgesetzt:

= Dachbegrinung zur Reduzierung der Feinstaubbelastung, Temperatur-
regulierung und Erhéhung des Wasserriickhalts

= Erhalt von finf groBen Bestandsbdumen im zentralen westlichen Ge-
bietsteil, Vorgaben zur Begriinung der neu entstehenden Freiflachen im
Gebiet

= Erhalt des ,Waldchens®; Verbesserung von Kaltluftproduktionsvermé-
gen und Durchstrombarkeit durch behutsame Auflichtung

Daneben wird empfohlen, fir Wege- und Platzflachen sowie Fassaden nur
helle Materialien zu verwenden.

2.6 Landschafts- und Ortsbild, Kulturglter

Landschafts- / Ortsbild

Kultur- und Sachgtiter

Das Plangebiet befindet sich in einem Umfeld mit urbanem, verdichtetem
Charakter. Die bestehende Freiflache des Hoepfnerareals wird in diesem
Umfeld aber kaum als solche wahrgenommen, da sie nicht &ffentlich
zugéanglich ist und zur Rintheimer StraBe durch eine Mauer, zur Haid-und-
Neu-StraBe durch Umz&unung und dichte Bepflanzung abgegrenzt ist.

Durch die geplante Bebauung verandert sich der Charakter des Plange-
biets im Bereich des Hoepfner-Areals grundlegend. Vor allem im Bereich
des House of IT 1 6ffnet sich das Gelande etwas zur Haid-und-Neu-StraBe
hin, die neuen Gebaude nehmen die Grenze zum StraBenraum jedoch auf
bzw. definieren diese starker (so wird die bestehende Tankstelle durch ein
mehrstdckiges Gebdude ersetzt). Insgesamt wird das Geldande als ein
zwar zugéangliches, aber raumlich abgegrenztes, kleines Quartier ent-
wickelt. Auf Durchfahrt- und Durchgangsmdglichkeiten wird bewusst ver-
zichtet, sodass vor allem quartiersinterne Aufenthaltsqualitaten entstehen,
die auch durch die vorgesehenen Begrinungen gewahrleistet werden.
Trotz der nach wie vor gegebenen Abgrenzung zu den bestehenden
Wohngebieten hin schafft aber die Abstufung der Geb&ude in GréBe und
Hbéhe klnftig einen besseren Ubergang zwischen der ,Hoepfner-Burg® und
den Wohngebieten.

Kultur- und Sachgiter (z.B. Kulturdenkmale) sind im Plangebiet nicht
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bekannt.

3. Festsetzungsvorschlage fiir den Bebauungsplan
3.1 Westlicher Gebietsteil (Hoepfner-Areal)

Freifldchengestaltung in
der
Mehrfachbeauftragung

Vorgaben fir die
Freifldchengestaltung

Integration der
erforderlichen
umweltrelevanten
MaBnahmen in den
Festsetzungskatalog

Erhalt von Bdumen

Im Sieger-Entwurf der Mehrfachbeauftragung wurde eine Gestaltung der
Freiflachen im Hoepfner-Areal skizziert: neben dem Erhalt von finf mar-
kanten Einzelbdumen vor dem House of IT 2 und (weitgehend) des
~Waldchens" sind darin ein dezentrales Wegenetz vorgesehen sowie eine
abgestufte Begrinungsintensitdt von den urbaneren bzw. baulich
gepragten Freiflachen um das House of IT 1, Uber gestaltungintensivere
Aufenthaltsbereiche am Pflegeheim / Kita, bis zu ,grineren®, zurlck-
haltender gestalteten AuBenbereichen an den weiter sudlich gelegenen
Wohnhausern.

Eine detaillierte Freiflachenplanung, die z.B. die genaue Festlegung von
Baumstandorten oder der Wege erlauben wuirde, liegt noch nicht vor. Die
Erarbeitung der grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans
erfolgte deshalb mit dem Ziel, einen verbindlichen Rahmen zu schaffen,
der die nachhaltige, ,0kologische® Ausrichtung des Bauvorhabens abbildet,
zugleich aber noch weitgehende Freirdume fiir die konkrete Gestaltung
und Umsetzung lasst.

Daneben wurden die aus den verschiedenen Fachgutachten resultieren-
den umweltrelevanten MaBnahmen, soweit erforderlich, integriert. In
Bezug auf ArtenschutzmaBnahmen war dies noch nicht abschlieBend
maoglich, da sich weitere MaBnahmen méglicherweise aus den noch durch-
zuflhrenden Gelandeerfassungen der Végel und Fledermause ergeben
(vgl. artenschutzrechtliche Vorprifung). Diese MaBnahmen werden
gegebenenfalls erganzt.

Die im Folgenden geschilderten griinordnerischen MaBnahmen sind
vorgesehen und wurden in die planungsrechtlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans Gbernommen.

Finf Baume vor dem geplanten Birogebdude im Westen des
Mischgebietes werden zum Erhalt festgesetzt. Die urspriinglich (bereits in
der Wettbewerbsauslobung) vorgesehenen Baume konnten nach
Vorliegen des BaumaufmaBes nur teilweise zum Erhalt festgesetzt
werden, da insbesondere ein Kastanienbaum etwa 20 m weiter Ostlich
(und damit im Baufenster des Pflegeheims) steht als angenommen.

Die fiinf nun vorgesehenen Baume wurden anhand Standort (Aufmaf) und
Vorort-Begehung ausgewahlt. Es handelt sich um zwei Platanen, eine
Linde, eine Schwarznuss und einen Mammutbaum, die den parkartigen
Charakter des Gelandes sehr gut reprasentieren. Um ihren Erhalt zu
ermdglichen, wurden die Baugrenzen in diesem Bereich soweit zuriick-
genommen, dass Eingriffe in den Wurzelraum weitgehend vermieden
werden kdénnen. Zusétzlich werden SchutzmaBnahmen festgesetzt, die bei
den Bauarbeiten zu berticksichtigen sind.
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Erhalt und Entwicklung
des ,Wéldchens*

Gestaltung und
Begriinung der
Freifldchen

Dachbegriinung

Das ,Waldchen* wird weitgehend zum Erhalt festgesetzt. Die gewahlte
flachige Erhaltungsfestsetzung (Punktsignatur in der Planzeichnung)
gewahrleistet den Erhalt als Gesamtbestand, ermdglicht jedoch die
Entnahme oder den Rickschnitt einzelner Gehdlze insbesondere auch im
Rahmen von BiotopentwicklungsmaBnahmen, die hier zugleich festgesetzt
werden sollen (T-Linie in der Planzeichnung). Eine behutsame Auslichtung
wurde im Klimagutachten empfohlen und wirkt sich auch unter
Artenschutzaspekten glinstig aus, indem sie kurzfristig den Grenzlinien-
anteil und die Verfugbarkeit von Nahrungsflachen fir ,park- und
Gartenvogel” (darunter die dort briitenden Stare und den Grauschnépper)
und mittel- bis langfristig die Strukturvielfalt des Gehdlzbestands erhdht.

Der Bebauungsplan ermdéglicht eine weitgehende Unterbauung durch
Tiefgaragen. Um eine hohe Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitdt der
dariber befindlichen Freiflachen zu gewéhrleisten und um artenschutz-
rechtliche Konflikte zu vermeiden, sollen diese gartnerisch begrint
(mindestens 10 % der Grundstlicksflachen im Gewerbegebiet und
mindestens 30 % der Grundstiicksflachen im Mischgebiet) und bepflanzt.
Im GEe ist je angefangene 550 m2 Grundstlicksflache mindestens ein
mittelkroniger Baum zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
AuBerhalb der ,Flache fir Erhalt und Entwicklung von Gehdlzbestédnden®
ist im MI je angefangene 660 m2 Grundstlcksflaiche mindestens ein
mittelkroniger Baum sowie je angefangene 220 m2 Grundstlcksflache
mindestens 1 gebietsheimischer Strauch zu pflanzen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten.

Insgesamt werden somit festgesetzt:

- 8 mittelkronige Baume im GEe

- 20 mittelkronige Baume im MI

- 60 gebietsheimische Straucher werden.

Dies erfordert zugleich eine ausreichende Uberdeckung der Tiefgaragen
mit durchwurzelbarem Substrat. AuBerhalb der Bereiche, die mit
Gebauden oder befestigten Verkehrsflachen bebaut werden, wird deshalb
eine Mindestaufbauhdhe von 1 m durchwurzelbarem Substrat vorgegeben.
Damit ist die Pflanzung von gestalterisch und &kologisch wirksamen
Geholzen moglich; GroBbaumpflanzungen kénnen allerdings nicht vorge-
nommen werden.

Der Bebauungsplan sieht im zentralen Bereich zwischen den Gebauden
Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten vor. Diese werden zum Teil
befestigt, um eine Befahrbarkeit zu erméglichen. FuBwege sollen dagegen
— nicht zuletzt um eine Ubermé&Bige Aufheizung zu verhindern — mit was-
serdurchlassigem Belag oder versickerungsaktivem Pflaster ausgefuhrt
werden.

Eine extensive Begriinung der (flachen / flach geneigten) Dachflachen wird
festgesetzt. Vorgegeben wird eine Mindest-Substrathéhe von 10 cm, da ab
dieser Machtigkeit von einer merklichen 6kologischen Wirksamkeit auszu-
gehen ist (Entwicklung einer relativ artenreichen Pflanzengesellschaft,
Wasserriickhalt, klimatische Ausgleichsfunktion).
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(Weitere)
ArtenschutzmaBnahmen

Zur AuBenbeleuchtung im Mischgebiet sind insektenfreundliche Lampen
(z.B. LED-Leuchten) zu verwenden. AuBenleuchten dirfen nicht direkt in
das ,Waldchen“ gerichtet sein (entsprechende Einschrdnkung des
Abstrahlwinkels).

Um Tétungen und Verletzungen von Flederm&usen und Végeln zu vermei-
den, dirfen Baumféllungen und Geb&udeabrisse nicht in der Zeit zwischen
1. Mé&rz und 31. Oktober und nur bei Frost unter -5 °C Lufttemperatur bzw.
nach entsprechenden Frostndchten vorgenommen werden. Alternativ kann
eine Inspektion durch einen Fledermausspezialisten unmittelbar vor
Fallung bzw. Abriss erfolgen. (Hinweis im Bebauungsplan).

Haussperling und Grauschnapper missen ein Sperlingskoloniehaus an
Gebauden oder Badumen im Umfeld bzw. zwei Halbh&hlen-Nistk&sten an
den zum Erhalt festgesetzten Platanen angebracht werden. Nach Fertig-
stellung der Neubauten kénnen die Késten auch durch in die Gebaude-
fassaden integrierte Nisthilfen ersetzt werden. (Hinweis im Bebauungs-
plan, Beriicksichtigung im Rahmen der Baugenehmigung.)

Bei stark spiegelnden, groBen Fensterflachen oder Durchsichten im Be-
reich von Gebaudekanten wird die Verwendung von ,vogelfreundlichem®
Glas oder einer entsprechenden Fassadengestaltung (z.B. vorgehangte
Lamellen) empfohlen.

3.2  Ubrige Bereiche

Ziel der Griinordnung

Begriinung im WA

Dachbegriinung

In den Gbrigen Teilen des Bebauungsplangebiets ist das Haupt-Ziel der
Uberplanung v.a. die Anpassung des Planungsrechts an den Ist-Zustand
bzw. den unter heutigen stadtebaulichen Gesichtspunkten gewilnschten
Zustand. In diesem Rahmen wird eine behutsame bauliche Entwicklung
ermdglicht. Griinordnerische Festsetzungen werden deshalb hier ebenfalls
zuriickhaltend formuliert und sollen nur einen groben Rahmen vorgeben,
der der geplanten Nutzungsart (Allgemeines Wohngebiet WA mit GRZ 0,4)
entspricht.

Die GRZ gibt die zuldssige Uberbauung vor: zusammen mit der nach
BauNVO zuldssigen Uberschreitung um 50% dlrfen die Grundstiicke im
WA demnach zu 60% Ulberbaut werden. Daraus resultiert im Umkehr-
schluss ein Fldachenanteil von 40%, der nicht bebaut werden darf und zu
begriinen ist.

Zusétzlich ist auf allen Grundstiicken im WA (1-3) je angefangene 500 m2
Grundstlcksflache ein Baum zu pflanzen. Vorhandene Baume k&énnen
darauf angerechnet werden.

Darlber hinaus ist ab vier oberirdischen, zusammenhangend
angeordneten Stellpldtzen je angefangene vier Stellplatze in direkter
Zuordnung ein Baum zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Fir gemaRB diesen Regelungen zu pflanzenden Baume sind Hochstdmme
mit einem Stammumfang von mind. 18-20 cm zu verwenden.

Artenempfehlung: Spitzahorn (Acer platanoides), Stadtbirne (Pyrus
calleriana, chanticlaer’), Zier-Kirsche (Prunus schmittii oder andere Arten).

Die Festsetzung zur Dachbegriinung gilt auch fiir Gebaude mit flachen /
flach geneigten D&chern im WA. Sie gilt aber grundséatzlich nur fir
Neuplanungen, nicht fir den Bestand.
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Baumerhalt

ArtenschutzmafBnahmen

Freiburg, den 20.2.2017

Edith Schitze

Festsetzungen zum Baumerhalt werden in diesem Teil des Bebauungs-
plangebiets nicht vorgeschlagen, da kaum gréBere Badume vorhanden sind
und die Baumschutzsatzung den Schutz der Baume bereits ausreichend
regelt.

Im 6&stlichen Bereich des Plangebiets (Bestandsbebauung, Gartnerei-
gelande) sind bauliche Verédnderungen derzeit nicht zu erwarten. Bei einer
Neubebauung im Bereich der heutigen Gartnerei ist eine fachgut-
achterliche Uberprifung / Begleitung erforderlich, um artenschutzrechtliche
Konflikte (z.B. hinsichtlich der dort nachgewiesenen Brutvégel Girlitz und
Haussperling) zu vermeiden. Bei einem Neu- oder Umbau des Gebaudes
Haid-und-Neu-StraBe 34 ist zu Uberprifen, ob die im Gebaude befindliche
Fledermauskolonie noch besteht, ggf. sind SchutzmaBnahmen mit dem
Umweltamt der Stadt Karlsruhe abzustimmen. (Hinweise im Bebau-
ungsplan, Berlcksichtigung im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigung)

Dipl. Ing. (TU) Landschaftsarchitektin bdla

0761 /707 647 -10

schitze@faktorgruen.de

Dipl. Geodkol. Susanne Miethaner

0761 /707 647 — 40

miethaner@faktorgruen.de

www.faktorgruen.de

Anlage:

Bestandsplan
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B. Hinweise
1. Versorgung und Entsorgung

Der notwendige Hausanschlussraum soll in mdglichst kurzer Entfernung zum er-
schlief3enden Weg liegen und 2,50 m bis 3,50 m Abstand von geplanten bzw. vor-
handenen Baumen einhalten.

FUr Entwasserung und Abfallentsorgung sind die Satzungen der Stadt Karlsruhe in
der jeweils gUltigen Fassung zu beachten.

Die Abfallbehalter sind innerhalb der Grundsticke, nicht weiter als 15 m von der fur
Sammelfahrzeuge befahrbaren Straf3e entfernt, auf einem befestigten Standplatz
ebenerdig aufzustellen. Der stufenlose Transportweg ist zu befestigen, eine evtl.
Steigung darf 5 % nicht Uberschreiten.

Die Abfallbehalter der geplanten Gebdude auf den rickwartigen Grundsticksberei-
chen der Wohn- und Geschaftshauser Haid-und-Neu-Straf3e Nr. 34 und 36 werden
Uber die Haid-und-Neu-Straf3e entsorgt. Diese sind jeweils am Tag der Abholung im
seitlichen Zufahrtsbereich bzw. unmittelbar im rickwartigen Bereich der Hausnum-
mer 34 bereitzustellen.

2. Entwasserung

Bei Ausbildung einer Sockelhéhe von 0,30 m Uber der Gehweghinterkante ist die
Entwasserung der Gebaude ab dem Erdgeschoss gewahrleistet. Tieferliegende
Grundsticks- und Gebaudeteile konnen nur Gber Hebeanlagen entwassert werden.

Die Entwasserungskanale werden aus wirtschaftlichen Grinden fir einen Ublicher-
weise zu erwartenden Niederschlag (Bemessungsregen) dimensioniert. Bei starken
Niederschlagen ist deshalb ein Aufstau des Regenwassers auf der Stral3enoberflache
maoglich. Grundsticke und Gebaude sind durch geeignete Malinahmen der Eigen-
tUmer bzw. der Anwohner selbst entsprechend zu schitzen.

Die neuen Nutzungen im Bereich des Gewerbe- und Mischgebietes sollen einen pri-
vaten Anschluss an das 6ffentliche Entwasserungsnetz an der Rintheimer Stral3e er-
halten. Da eine entsprechend dimensionierte Schmutzwasserleitung hierfir im Be-
reich der baumfreien ehemaligen Bahntrasse unmittelbar am Westrand der ,Flache
fur Erhalt und Entwicklung von Gehdlzbestanden" gefuhrt werden muss, ist zur lang-
fristigen Vermeidung von Schdden an den Leitungskdrpern eine wurzelsichere Aus-
fuhrung erforderlich. Die Umsetzung ist darUber hinaus rechtzeitig im Vorfeld mit
dem Gartenbauamt der Stadt Karlsruhe abzustimmen.

3. Niederschlagswasser

Das unbedenkliche Niederschlagswasser soll gem. § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsge-

setz ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Ver-
mischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem we-
der wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasser-
wirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Beim Einsatz von Versickerungsmulden muss die Versickerung Uber eine belebte
Bodenschicht erfolgen. Die hydraulische Leistungsfahigkeit der Versickerungsmulde
ist gemald Arbeitsblatt DWA-A 138 in der jeweils giltigen Fassung zu bemessen. Die
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Notentlastung der Versickerungsmulde kann Gber einen Notiberlauf mit freiem Ab-
fluss in das offentliche Kanalsystem erfolgen. Bei anstehenden versickerungsfahigen
Boden kann die Notentlastung auch durch die Kombination mit einer weiteren Versi-
ckerungsmulde hergestellt werden.

Erganzend kann das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser gesammelt
werden. Sofern Zisternen eingebaut werden, ist zur Ableitung gréf3erer Regenereig-
nisse bei gefillten Zisternen ein Notuberlauf mit freiem Abfluss in das 6ffentliche
Kanalsystem vorzusehen. Ein Riuckstau von der Kanalisation in die Zisterne muss
durch entsprechende technische MalRnahmen vermieden werden. Bei anstehenden
versickerungsfahigen Boden kann die Notentlastung Uber eine Versickerungsmulde
erfolgen.

Bei Errichtung bzw. baulicher Veranderung von Wasserversorgungsanlagen sind die
Anforderungen der Trinkwasserverordnung 2001 sowie Artikel 1 Infektionsschutzge-
setz, § 37 Abs. 1 unter Beachtung der allgemein anerkannten Regeln der Technik ein-
zuhalten. Der Betrieb von Zisternen muss beim Gesundheitsamt angezeigt werden.
Um eine Verkeimung des 6ffentlichen Trinkwasserleitungssystems durch Nieder-
schlagswasser auszuschlief3en, darf keine Verbindung zwischen dem gesammelten
Niederschlagswasser und dem Trinkwasserleitungssystem von Gebauden bestehen.

Die Bodenversiegelung soll auf das unabdingbare Mal3 beschrankt werden. Notwen-
dige Befestigungen nicht Uberbauter Flachen der Baugrundsticke sollen zur Verrin-
gerung der Flachenversiegelung weitgehend wasserdurchldssig ausgebildet werden,
z.B. als Pflaster oder Plattenbelag mit breiten, begrinten Fugen (Rasenpflaster), so-
weit nicht die Gefahr des Eindringens von Schadstoffen in den Untergrund besteht.
Nach Maglichkeit soll auf eine Flachenversiegelung verzichtet werden.

Die Niederschlagswasserversickerung muss immer schadlos erfolgen. Eine Nieder-
schlagswasserversickerung Uber anthropogenen Auffillungen ist grundsatzlich nicht
moglich, da eine derartige Versickerung nur Uber unbelastetem Untergrund (Nach-
weis der Zo-Qualitat) zulassig ist. Sofern anthropogene Beeintrachtigungen des Un-
tergrundes vorhanden sind, ist in Abstimmung mit der Stadt Karlsruhe, Umwelt- und
Arbeitsschutz fir eine schadlose Versickerung ein Austausch dieses Materials erfor-
derlich.

4. Grundwasser

Der Bemessungswasserstand wird unter Bericksichtigung eines Sicherheitszuschla-
gesvon o,5 m auf 112,0 mNHN festgelegt. Tieferliegende Bauteile (z.B. 2. UG, Un-
terfahrten) missen entsprechend wasserdicht ausgefihrt werden.

5. Archaologische Denkmalpflege

Bei Baumal3nahmen besteht die Méglichkeit, dass historische Bauteile oder archéo-
logische Funde oder Befunde entdeckt werden. Diese sind gemaf3 § 20 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG) umgehend dem Landesamt fir Denkmalpflege, Dienstsitz
Karlsruhe, Moltkestral3e 74, 76133 Karlsruhe zu melden.

Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.)
oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen,
etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem
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Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde mit einer Verkirzung
der Frist einverstanden ist.

Evtl. vorhandene Kleindenkmale (z.B. Bildstocke, Wegkreuze, historische Grenzstei-
ne, Brunnensteine, steinerne Wegweiser und landschaftspragende Natursteinmau-
ern) sind unverandert an ihrem Standort zu belassen und vor Beschadigungen wah-
rend der Bauarbeiten zu schitzen. Jede Veranderung ist mit der Denkmalschutzbe-
horde abzustimmen.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten ( § 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der
Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit kurzfris-
tigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende Baufirmen sollten schriftlich
in Kenntnis gesetzt werden.

6. 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 (Baum-
schutzsatzung) verwiesen.

Neben der DIN 18920 sind die Richtlinien fir die Anlage von Straf3en, Teil Land-
schaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren
bei Baumalinahmen (RAS-LP 4) als technische Standards relevant.

7. Dachbegrinung

Variierende Hohen des Substrates mit Anhigelungen fordern die Standortvielfalt
und tragen zu einer Verbesserung des Lokalklimas bei. Zusatzlich wird der Einsatz
intensiv begrinter Dachflachen mit mindestens 30 cm Substrat fur die niedrigeren
Dachflachen empfohlen.

8. Artenschutz
Zeitliche Vorgaben fiir Baumfdllungen und Gebdudeabrisse

Um Totungen und Verletzungen von Fledermausen und Végeln zu vermeiden, dir-
fen Baumfallungen und Gebaudeabrisse nicht in der Zeit von 1. Marz bis 31. Oktober
und nur bei Frost unter -5 °C Lufttemperatur bzw. nach entsprechenden Frostnach-
ten vorgenommen werden. Um eine Fallung auch bei hoheren Temperaturen zu er-
maoglichen, kann alternativ eine Inspektion durch einen Fledermausspezialisten un-
mittelbar vor Fallung bzw. Abriss erfolgen.

Nist- und Fledermauskdsten

Um das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden zu vermeiden, ist
vor Abriss des Tankstellengebaudes ein Sperlingskoloniehaus an Bestandsgebauden
oder Bdumen im Umfeld von max. 500 m anzubringen. Vor Durchfihrung der Baum-
fallungen im Bereich des Gewerbe- und Mischgebietes sind zwei Halbhohlen-
Nistkdsten fur den Grauschndpper an den im planzeichnerischen Teil zum Erhalt
festgesetzten Einzelbdumen im Mischgebiet anzubringen. Nach Fertigstellung der
Neubauten konnen diese Kasten durch in die Gebdudefassaden integrierte Nisthilfen
ersetzt werden. Vor DurchfiGhrung der Baumfallungen im Bereich des Gewerbe- und
Mischgebietes sind aul3erdem 20 Fledermauskasten an Baumen oder Gebauden im
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10.

11.

Umfeld (im Plangebiet oder im westlich angrenzenden Brauereigeldndes) anzubrin-
gen.

Ggf. erforderliche CEF-MafSnahmen bei Neubebauung im Bereich der Gdrtnerei

Bei einer Neubebauung im Bereich der heutigen Gartnerei ist eine fachgutachterli-
che Uberprifung erforderlich, inwiefern das Eintreten der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG hinsichtlich der Brutvogel zu besorgen ist
(z.B. Girlitz, Haussperling). Gegebenenfalls sind Vermeidungs- oder vorgezogene
Ausgleichsmalinahmen durchzufihren.

Zwergfledermauskolonie Haid-und-Neu-StrafSe 34

Bei einem Neu- oder Umbau des Gebaudes Haid-und-Neu-Stral3e 34 ist zu Uberpri-
fen, ob die im Gebaude befindliche Zwergfledermaus-Kolonie noch besteht und es
sind in Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Karlsruhe entsprechende
Schutzmal3nahmen vorzusehen.

Vermeidung von Vogelschlag an Fensterfldchen

Um das Totungsrisiko fir Vogel zu vermindern, sollte bei der Planung der Fassaden
auf die Verwendung von ,vogelfreundlichem™ Glas oder einer entsprechenden Fas-
sadengestaltung (z.B. vorgehangte Lamellen) geachtet werden. Vermieden werden
sollten insbesondere stark spiegelnde, grof3e Fensterflachen und Durchsichten im
Bereich von Gebaudekanten.

Klimaschutz

Zur Herabsetzung der bioklimatischen Belastung im Nahbereich wird fir Wege- und
Platzflachen sowie fir Fassaden die Verwendung heller Materialien empfohlen.

Altlasten

Im Rahmen von Baumalinahmen anfallendes Aushubmaterial ist abfallrechtlich zu
untersuchen.

Bei RUck- oder Umbauarbeiten auf den Flachen der Tankstelle, des Flursticks 2185
sowie bei dem ehemaligen Malzereigebaude sind dem Umwelt- und Arbeitsschutz
jeweils im Vorfeld abgestimmte Rickbau- und Entsorgungskonzepte vorzulegen.

Boden- bzw. Grundwasseruntersuchungen im Bereich der Tankstelle sind im Vorfeld
mit dem Umwelt- und Arbeitsschutz abzustimmen.

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir
die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrach-
tigungen des Naturhaushalts nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind unverzig-
lich der Stadt Karlsruhe, Umwelt- und Arbeitsschutz, Markgrafenstraf3e 14,

76131 Karlsruhe, zu melden.

Erdaushub / Auffillungen

Erdaushub soll, soweit Geldndeauffillungen im Gebiet notwendig sind, dafir ver-
wendet werden. Der fir Auffillungen benutzte Boden muss frei von Fremdbeimen-
gungen und Schadstoffen sein. Der anfallende Mutterboden ist zu sichern.

Im Ubrigen wird auf das Gesetz zum Schutz des Bodens (Bundes-
Bodenschutzgesetz) vom 17.03.1998 in der derzeit giltigen Fassung verwiesen.
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12.

13.

14.

15.

Private Leitungen
Private Leitungen sind von der Planung nicht erfasst.
Barrierefreies Bauen

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

Erneuerbare Energien

Aus Grinden der Umweltvorsorge und des Klimaschutzes sollte die Nutzung erneu-
erbarer Energien verstarkt angestrebt werden. Auf die Vorgaben des Erneuerbare-
Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) und des Gesetzes zur Nutzung erneuerbarer
Warmeenergie in Baden-Wirttemberg (EWarmeG) wird verwiesen.

Flachen fur die Feuerwehr

Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr fihrt,
dirfen nur errichtet werden, wenn Zufahrt oder Zugang und geeignete Aufstellfla-
chen fir die erforderlichen Rettungsgerate vorgesehen werden. Ist fir die Personen-
rettung der Einsatz von Hubrettungsfahrzeugen erforderlich, sind die dafir erforder-
lichen Aufstell- und Bewegungsflachen vorzusehen. Bei Sonderbauten ist der zweite
Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr nur zu lassig, wenn keine Beden-
ken wegen der Personenrettung bestehen.

Von offentlichen Verkehrsflachen ist insbesondere fir die Feuerwehr ein Zu- oder
Durchgang zu rickwartigen Gebauden zu schaffen, zu anderen Gebduden ist er zu
schaffen, wenn der zweite Rettungsweg dieser Gebaude Uber Rettungsgerate der
Feuerwehr fUhrt.

Die Zu- oder Durchgange muissen geradlinig und mindestens 1,25 m, bei Tur6ffnun-
gen und anderen geringfigigen Einengungen mindestens 1 m breit sein. Die lichte
Hohe muss mindestens 2,2 m, bei TUréffnungen und anderen geringfigigen Einen-
gungen mindestens 2 m betragen.

Zu Gebaduden nach Absatz 1, bei denen die Oberkante der zum Anleitern bestimm-
ten Stellen mehr als 8 m Uber Gelande liegt, ist anstelle eines Zu- oder Durchgangs
eine Zu- oder Durchfahrt zu schaffen. Hiervon kann eine Ausnahme zugelassen wer-
den, wenn keine Bedenken wegen des Brandschutzes bestehen. Bei Gebauden, die
ganz oder mit Teilen auf bisher unbebauten Grundsticken mehr als 5o m, auf bereits
bebauten Grundsticken mehr als 8o m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache ent-
fernt sind, sind Zu- oder Durchfahrten zu den vor und hinter den Gebauden gelege-
nen GrundstUcksteilen und Bewegungsflachen herzustellen, wenn sie aus Grinden
des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind.

Die Zu- oder Durchfahrten missen mindestens 3 m breit sein und eine lichte Hohe
von mindestens 3,5 m haben. Werden die Zu- oder Durchfahrten auf eine Lange von
mehr als 12 m beidseitig durch Bauteile begrenzt, so muss die lichte Breite mindes-
tens 3,5 m betragen.

Bei der Ausfihrung der Feuerwehrflachen ist die Verwaltungsvorschrift des Ministe-
riums fUr Verkehr und Infrastruktur Uber Flachen fUr Rettungsgerdte der Feuerwehr
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16.

17.

auf Grundsticken und Zufahrten (VwV Feuerwehrflachen) vom 17.09.2012 zu beach-
ten.

Emissionen der Verkehrsbetriebe Karlsruhe GmbH (VBK)

Es wird grundsatzlich darauf hingewiesen, dass Emissionen aus dem Betrieb und der
Unterhaltung der Stadt-/Straf3enbahn und des Busverkehrs entschadigungslos zu
dulden sind. Hierzu gehoren auch mogliche Beeintrachtigungen durch Bremsstaub,
Larm, Erschitterungen oder elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder.

Gewdinschte oder baurechtlich erforderliche SchutzmalRnahmen gegen derartige
Einwirkungen haben auf Kosten des Bauherren zu erfolgen.

Belange der Bundeswehr
Emissionen der Bundeswehr

Von der Bundeswehrfachschule in der Rintheimer Querallee 4, 76131 Karlsruhe kon-
nen am Tag und zur Nachtzeit Larmimmissionen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes ausgehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass Beschwerden und Ersatzanspriche, die sich auf die
von der Bundeswehrliegenschaft ausgehenden Emissionen wie Schief3betrieb etc.
beziehen, nicht anerkannt werden.

Maximale Gebdudehéhe

Sollte im Geltungsbereich eine Gebdaudehdhe von 30 m Uber Gelandeniveau Uber-
schritten werden, sind die Planungsunterlagen in jedem Einzelfall - vor Erteilung ei-
ner Baugenehmigung - zur Prifung an das Bundesamt fur Infrastruktur, Umwelt-
schutz und Dienstleistungen der Bundeswehr zuzuleiten.

Der Bebauungsplan setzt am hochsten Punkt eine max. Wandhohe von 26,00 m Gber
Gelande fest. Auch unter vollstandiger Ausnutzung der zulassigen Uberschreitungs-
moglichkeiten (Dachaufbauten, Dach- und Staffelgeschosse) ist nicht mit einer rele-
vanten Uberschreitung der 30 m-Grenze zu rechnen.





