1

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,Forststrale 9-21a“,
Karlsruhe — Rintheim

Entwurf

Karlsruhe, 31.03.2014
Fassung vom 05.09.2014

Vorhabentrager: Volkswohnung GmbH
Postfach 11 14 61
76064 Karlsruhe

Planverfasser: Planstatt Senner
BreitlestralRe 21
88662 Uberlingen

Uberlingen = Stuttgart + Miinchen P LA N STATT S E N N E R @



Inhaltsverzeichnis:

A.
1.

2.

2.1
2.2
2.3

3.

3.1
3.2
3.3
3.4
3.5

4.

4.1
4.2
4.3.
4.4,
44.1
4.4.2
4.4.3
4.4.4
4.4.5
4.5
4.6
4.6.1
4.6.2
4.6.3
4.6.4
4.6.5
4.7

PP T ©

Begrindung gemanR § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (beigefugt)............ 5
Aufgabe und NotwendigKeit .........coovveiiiiiiiiiii e 5
Informelle Planungen und Bauleitplanung .......cccccccceeiviiiiiiieeeiiinnnnnnn. 5
StadtteileNtWICKIUNG ......veeiieeee e 5
Vorbereitende BauleitplanuNng ..........cooveeviiiiiiiiiieiiieeeiee e 6
Verbindliche Bauleitplanung ..o 6
BestandsaufnaNme ..o 8
R&umlicher Geltungsbereich ... 8
Naturrdumliche Gegebenheiten, Bodenbeschaffenheit, Artenschutz .... 8
Vorhandene Nutzung, Bebauung und ErschlieBung................cccccoee. 9
Eigentumsverh8ltNiSSe ... 9
BelasStuUNQeN......ccoooiiiiiiii 9
PlanungSKONZEPT....oooviiiiiiiiiee e 10
Art der baulichen NULZUNG ..., 11
Mal3 der baulichen NULZUNG.........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 11
AbStandslACHEN .........ccoi i 17
Yol 0 =T KU ] o o 19
OPNV ottt ettt ettt ettt e ettt et teete et 20
Motorisierter Individualverkehr.............vviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeee 20
Ruhender Verkehr ... 20
Geh- UNd RAAWEJE .....ovvviiiiiie e e et e e e 20
Ver- Und ENESOrQUNG .....oeeeeieieeiiiee et e e e e e e et e e e e e e eeeannnes 21
LCT= 1] 71 (1 T PP 23
Griunordnung / Ersatz- und Ausgleichsmafl3nahmen / Artenschutz....... 24
Grunplanung, Planzungen............ouiiiiiii e 24
Offentliche GrinflAChEN ............coiiiiiiiccece e 26
Eingriff in Natur und Landschaft ..........ccoooooiiiiiiiiiie e 26
AusgleichsmalBnahmen / Minimierungsmafl3nahmen........................... 26
MalRnahmen flr den AeNnSCRULZ ...........covvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeee 27
BelaStUNGEN.....eeei e 27
(g NV =T o o ] SRS 30
SozialvertraglichKeit ..o 31
] K= U] PRSPPI 32
Flachenbilanz ... 32
Geplante BEDAUUNG..........coiiiiiiiiiiiiee et 32
Bodenversiegelung..........uuueiiiieeiieeee e 32
KOS e 32
DUIChfUNIUNG ... e 32
Hinweise (Beigeflgt) ... 33
Versorgung und ENtSOrguUNg........cooovviiiiiiiiiiiiieeeeee e 33
ENIWASSEIUNG ...uiiii it e e e e e e e e ee 33
NiedersChlagSWAaSSEN ........covvuiiiiiiie e 33
GIUNAWASSEY ...ttt ettt e e e e e e e e bbb e e e e e 34



5. Wasserschutzgebiet ... 35
6. Grundung / BaugrubenbOschung...........oeevvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeee 35
7. Archaologische Funde, Kleindenkmale .............cccccovvviiiiiiiiiiiee e 35
8. BAUMSCRULZ......eeiiii e 36
9. 11 = TS = o U UURRPPPPURPR 36
10.  Erdaushub / AUffUIUNGEN ..o 36
11, GEOIOGIE .. oo 37
12, Private LeitUNgen........ooooiiiiiiie 37
13.  BarrierefreieS BaUeN........ccooovi i 37
14, Kampimittel ... 37
15.  Erneuerbare ENErgien ... 37
C. Planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften 38
l. Planungsrechtliche Festsetzungen ........ccccccovvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee, 38
1. Allgemeine Zulassigkeitsvoraussetzungen (8 12 Abs. 3a BauGB) ...... 38
2. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) .............cceeeee. 38
3. Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB): ..........ccccvveee.e. 39
4, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Stellung der baulichen
Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 u. 23 BauNVO) ...... 40
5. Abweichendes Mal} der Tiefe der Abstandsflache (89 Abs. 1 Nr2a
BaAUGB) ... it 40
6. Flachen fir Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)........... 41
7. Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) ........ccccvveeeiiiiiiiiiiiiiiieee e 41
8. Offentliche Grunflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) .........c..cccccevveveennen. 41
9. Flachen oder Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) ...... 41
10.  Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB).......cccveeevviiiiiiiiiiiieeeeeenns 42
11.  Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)................ 43
12.  Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen i.S. des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes sowie die baulichen und sonstigen Vorkehrungen
zum Schutz (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)..........cccccvvviiiiiieeeeeiee, 43
13. Hohenlage der Gebaude (8 9 Abs. 3 BauGB) .........cccoovvcvviiiiiiiieeennn, 47
Il. Ortliche BauVOrSCNIfteN........cccoeieiiiieiicieccc e 48
1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen............ccoeveeevcveeiceeeecveeenne 48
DACNE .o 48
FaSSAUEN......ccoiiiiiiiiii s 48
2. Werbeanlagen und Automaten im Mischgebiet..............ccccoooeeeiiinnnn. 49
3. Unbebaute FIAChEN .........oooviiiiiiiiieeeeeeeeeeee 49
Abfallbehalterstandplatze ............cccoooeeiiiiiiiiii e 49
Tiefgaragen, Stellplatze............oveeiiii i, 49
4. AUBENANTENNEN ...ttt e e e e eeeeaee 50
5. Niederspannungsfreileitungen...........ccccoiiiiiiiiiieiiie e 50
6 NiedersChlagSWAaSSEN .........oiiiiiiiieeece e 50
7 Abstellplatze fUr Fahrrdder ..., 50
. Sonstige FEStSEtZUNQGEN ......oiiiiiiii e 51
V. Zeichnerische Festsetzungen — Planzeichnung .......c.....ccveeiiens 52

UNEEIS CN I BN e e 53



L 1 = 1o 1= o G TTRTRRRRRRRN 54
1. Umweltbericht / Umweltreport. ... 55
Siehe Anlagen CD ,,VbB / Umweltreport®................oorriiiiiii, 55
2. PIANZIISTEN ... 55
DachbegrinUNG: oo 55
3. Vorhaben- und ErschlieBungsplan .......cccoooiiiii 57
3.1 UDBEISICNISPIAN.......ccviieieieceiecie ettt 58
3.2 LAQEPIAN...cciiiiiiiiiiiiii e 59
Siehe Anlagen CD VbB Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Forststral’e 9-
21a“, Karlsruhe-Rintheim, Vorentwurf, Stand 31.03.14................. 59
3.3 BeStandSplan..........oeeiiiiiiiiiiiiiiii e 60
3.4 Projektplane........ooooiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee e 61

3.5  StellplatzbereChnuNg .........ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeee 72



A.

1.

-5-

Begrundung gemal § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (beigefugt)

Aufgabe und Notwendigkeit

Im Jahr 2004 wurden vier Wohnbauzeilen im sudlichen Randbereich des
Quartiers Rintheimer Feld an der Forststral3e abgerissen. Seitdem liegt ei-
ne Flache von ca. 1,2 ha Grdl3e brach.

Die Volkswohnung beabsichtigt eine zeit- und bedarfsgerechte Quartiers-
entwicklung des Areals. Zu diesem Zweck ist im Jahr 2011 eine Mehrfach-
beauftragung ausgelobt worden. Die beteiligten Architekten und Stadtpla-
ner hatten die Aufgabe, eine stadtebaulich und architektonisch anspre-
chende Wohnbebauung entlang der Forststral3e zu entwickeln. Diese soll
durch zeitgemalie Wohnungstypen mit hoher Funktionalitdt und Qualitat
den Anforderungen von Familien und kleineren Einzelhaushalten gerecht
werden und so eine Durchmischung der Mieterschaft hinsichtlich Alters-
und Sozialstruktur gewahrleisten. Besonderes Augenmerk galt der Kosten-
und Energieoptimierung der Neubebauung. Der Auslober legte ebenfalls
Wert auf ein stimmiges Auf3enanlagen- und Freiraumkonzept, das einen
Beitrag zur Aufwertung des gesamten Quartiers Rintheimer Feld leisten
soll.

Zur Verbesserung der Nahversorgung war es ein Teil der Aufgabe, in ei-
nem Alternativvorschlag eine Gewerbeflache fiir einen Nahversorger an-
zuordnen und stimmig in das gesamte Konzept einzubeziehen. Die Ge-
werbeflachen sollten mit den umliegenden Wohngebieten und dem Schul-
gebiet verknupft werden.

Informelle Planungen und Bauleitplanung

Stadtteilentwicklung

Sanierungsgebiet

Der Stadtteil Rintheim ist mit dem Quartier Rintheimer Feld Projektgebiet im
Bund-Lander-Programm ,Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf —
die Soziale Stadt‘. Mit Beschluss des Gemeinderates vom 18.10.2010 ist
das Quartier Rintheimer Feld offiziell als Sanierungsgebiet beschlossen
worden. Damit stehen von Bund und Land sowie von der Stadt Karlsruhe
Fordermittel fur stadtebauliche und soziale MalRnhahmen sowie fir private
ModernisierungsmafRnahmen zur Verfiigung.

Ziel des Programms ist es, die Lebens- und Wohnqualitat im Quartier und
im gesamten Stadtteil nachhaltig zu verbessern. Besonderes Augenmerk
wird dabei auf eine umfangreiche Burgerbeteiligung gelegt. Ziel der Sanie-
rung ist die Verbesserung der Sozialstruktur und die Schaffung zuséatzlicher
sozialer Angebote. Weiteres Ziel ist die Schaffung einer identitatsstiftenden
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stadtebaulichen Mitte mit hoher Aufenthaltsqualitat fur alle Bevolkerungs-
gruppen. Im Rahmen der Sanierung ist die energetische Gebaudesanierung
selbstverstandlich ein weiteres wichtiges Ziel.

Vorbereitende Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) 2010 des Nachbarschaftsverbandes Karls-
ruhe - 2. Aktualisierung - ist das Plangebiet als Wohnbauflache ausgewie-
sen. Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet des Wasserwerks Hardt-
wald Schutzzone lllb.

Plangebiet

473
= U

. , G
Abb: Ausschnitt Flachennutzungsplan 2010 des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe, 2.
Aktualisierung, 0.M.

Der vorliegende Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sieht im
Uberwiegenden Teil des Gebietes ein Allgemeines Wohngebiet vor. Ledig-
lich im Osten, an der Mannheimer Stral3e, ist ein Bereich als Mischgebiet
vorgesehen. Die Planung ist somit, aufgrund der tGberwiegenden Wohnge-
bietsausweisung, aus dem FNP entwickelt.

Verbindliche Bauleitplanung

Bebauungsplan

Im Plangebiet ist der Bebauungsplan Nr. 276 ,Rintheimer Feld — Aufbau®
vom 19.12.1960 rechtsverbindlich. Dieser wird durch den neuen Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan teilweise aufgehoben.

Der Bebauungsplan setzt in dem Gebiet nordwestlich der Mannheimer
Stral3e ein Reines Wohngebiet fest.
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Bestandsaufnahme

R&umlicher Geltungsbereich

Das ca. 1,3 ha grol3e Planungsgebiet liegt in Karlsruhe — Rintheim. Der Gel-
tungsbereich ist 0,1 ha groRRer als die Brachflache, da eine bestehende Zu-
fahrt und ein Grunstreifen an der Mannheimer Stral3e hinzugerechnet wer-
den, die im Rahmen der Uberplanung ebenfalls Veranderungen erfahren
werden. Das Plangebiet bildet den sidlichen Rand des Quartiers Rinthei-
mer Feld und befindet sich ndrdlich der Forststral3e. Es beinhaltet die Flur-
stiicke Nummer 13688, 13678, 13689, 13691, 13300/12 und 13300/14 bzw.
Teile davon. Mal3geblich fur die Abgrenzung des Planungsgebietes ist der
zeichnerische Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Naturrdumliche Gegebenheiten, Bodenbeschaffenheit, Artenschutz

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine freizugangliche Wiesenflache,
die zurzeit weitgehend unversiegelte Oberflachen aufweist. Der Boden ist
durch die ehemals bauliche Nutzung jedoch bereits stark tberformt und
verdichtet. Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt.

Das Gebiet ist im Grunde eben. Es bestehen jedoch vier langliche Mulden,
die durch den Abriss der Gebaudezeilen entstanden sind und die Lage der
ehemaligen Wohngebaude markieren.

Die zwischenzeitlich abgerissenen Bauzeilen sind durch baumbestandene
Wiesenflachen gegliedert worden. Die Baume sind noch vorhanden.

Im Rahmen der im Frihjahr 2013 durchgefiihrten artenschutzrechtlichen
Prifung zur Avifauna sind im Rahmen einer Begehung am 01.05.13 folgen-
de Arten nachgewiesen worden:

e Amsel,

e Blaumeise
e Buchfink
o Girlitz

e Grunfink

e Hausrotschwanz

e Haussperling

e Kohlmeise

e Monchsgrasmiicke
e Rabenkrahe

e Star

e Turkentaube
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Vorhandene Nutzung, Bebauung und Erschliel3ung

Nordlich angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich bis zu 17-
geschossige Punkthduser, die das Quartier Rintheimer Feld pragen. Die
Gebaude werden zurzeit energetisch saniert. Gleichzeitig wird das Wohn-
umfeld durch verschiedene Malinahmen aufgewertet, z.B. durch die Schaf-
fung barrierefreier und wettergeschitzter Eingdnge mit Fahrradabstellplat-
zen, das Angebot von GemeinschaftsrAumen und die Gestaltung neuer
Platz- und Spielplatzflachen mit hoher Aufenthaltsqualitat.

Sudlich der Forststral3e liegt ein Schulzentrum (Heinrich-Kéhler-Schule,
Tulla Realschule) mit staddtischem Schuler-Hort sowie ein Kindergarten. Die
Gebaude sind maximal dreigeschossig mit Flachdachern.

Das Plangebiet selbst ist heute Brachland. Ein Ful3weg von Nord nach Sud
durch das Plangebiet verbindet das Quartier Rintheimer Feld mit den sud-
lich der Forststral3e befindlichen offentlichen Nutzungen.

Eine Teilflache im Nordosten des Plangebietes wird als Parkplatz genutzt.
Die daran anschlieRenden Flachen werden fir die Baustelleneinrichtung
der in der Sanierung befindlichen Wohngebaude im Rintheimer Feld ge-
nutzt. Weitere Verkehrsflachen bestehen nicht.

Zur Mannheimer Stral3e hin besteht eine baumbestandene Griinflache, so-
wie eine Gasregelstation. Diese wird nach Abschluss der Sanierungsmal3-
nahmen funktionslos und kann in Abstimmung mit den Stadtwerken rick-
gebaut werden.

Eigentumsverhaltnisse
Das Plangebiet ist vollstandig im Eigentum des Vorhabentragers, der
Volkswohnung GmbH.

Belastungen
Altlasten
Im Plangebiet sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Immissionen

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Mannheimer StralRe, der Haid-
und-Neu-Stral3e und des Ostrings. Die Haid-und-Neu-Stral3e sowie der Ost-
ring sind gemal Eintragung im Flachennutzungsplan o6rtliche und tberdrtli-
che Hauptverkehrsstrafien. Die Mannheimer Stral3e ist in ihrer Funktion
demgegentber untergeordnet. Entlang der Haid-und-Neu-Straf3e und der
Mannheimer Stral3e verlaufen Stralenbahnlinien, die ebenfalls als Emissi-
onsquellen zu bertcksichtigen sind. Aufgrund der bestehenden Bebauung
ergeben sich jedoch gewisse Abschirmeffekte. Im Ergebnis ist gemal den
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Aussagen des Larmaktionsplans der Stadt Karlsruhe (Stand Dezember
2012) davon auszugehen, dass im Plangebiet ein Gesamtverkehrslarm
(Larmindex Lgen) der Emissionsquellen Stral3e, StralRenbahn und DB-
Schiene von mehr als 55 dB(A) zu erwarten ist.

Zur Beurteilung der durch die neuen Nutzungen verursachten Immissionen
ist eine Schallimmissionsprognose nach DIN 18005 mit Feststellung der
Larmpegelbereiche in Auftrag gegeben worden. Insbesondere die Auswir-
kungen der Tiefgaragenzufahrt, der Anlieferung des Nahversorgers und des
Kundenparkplatzes sind thematisiert worden.

Bestehende Ver- und Entsorgungsleitungen

Im Randbereich des Plangebietes befinden sich verschiedene Versor-
gungsleitungen (wie z.B. Nahwarme, Strom, Gas und Telekommunikation)
die im Rahmen der Uberplanung entweder zu sichern oder in Absprache
mit den Versorgungstragern zu verlegen sind.

Planungskonzept

Geplant sind sechs Mehrfamilien-Gebaude sowie ein Wohn- und Ge-
schaftsgebaude mit IV — VII Vollgeschossen in Flachdachbauweise. Die
Gebaudetypologie weist Punkthauser und Geb&auderiegel auf, die bezogen
auf Gebaudetyp und Geschossigkeit versetzt angeordnet sind. Einen Son-
derstatus nimmt das 6stliche Geb&aude ein. Hier sind auf einem gewerblich
genutzten eingeschossigen Sockelbau zwei mehrgeschossige Wohnge-
baude vorgesehen.

Die Konzeption sieht vor, dass allen Wohnungen private Freibereiche in
Form von Balkonen und Loggien zugeordnet sind. Diese werden nach Su-
den und Westen angeordnet und bieten eine hohe Aufenthaltsqualitat. Der
Wohnungsmix spricht aufgrund der Wohnungsgréf3en und -zuschnitte ver-
schiedene Mietergruppen an.

Die Baukorper werden versetzt angeordnet, so dass vielfaltige Blickbezie-
hungen entstehen. Diese Anordnung begunstigt die Besonnung der einzel-
nen Hauser und schafft gleichzeitig vernetzte Platze und Freiraume. Die
neue Baustruktur erméglicht eine starke Durchlassigkeit fur Ful3génger von
Norden nach Suden.

Die im Rahmen des Wettbewerbs definierten Freirdume und Platze haben
unterschiedliche Funktionen. Allen gemeinsam ist die hohe gestalterische
Qualitat.

e Der Stadtplatz ist der Auftakt des gesamten Quartiers. Raumlich ist
er der Nahtstelle von Einzelhandelsnutzung und Ful3ganger-
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Boulevards zugeordnet, so dass eine Belebung durch Aul3engastro-
nomie und Laufkundschaft erfolgen kann. Der Platz ist stadtisch ge-
pragt und von Baumen tUberstanden.

e Der Quartiersplatz ist das Bindeglied zwischen neuer und bestehen-
der Bebauung. Er fungiert als ,Grine Mitte® und bietet den Bewoh-
nern Spielraum und Erholung. Der Quartiersplatz liegt nérdlich au-
Berhalb des Geltungsbereiches zwischen den Geb&uden Nr. 5 und
24. Er kann im Rahmen der Sanierung aufgewertet werden.

e Die Gemeinschaftshéfe sind als Treffpunkte fur die unmittelbar an-
grenzende Nachbarschaft vorgesehen. Jeweils drei bis vier Wohn-
gebaude orientieren sich zu einem Gemeinschaftshof.

Der ruhende Verkehr wird in einer Tiefgarage untergebracht. Die Zufahrt
der Tiefgarage erfolgt von der Mannheimer Stral3e und liegt im Osten des
Plangebietes.

4.1  Artder baulichen Nutzung
Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan festgelegt. Im westlichen Plangebiet bis einschlie3lich des
Boulevards ist ein Allgemeines Wohngebiet vorgesehen, im 6stlichen Plan-
gebiet ein Mischgebiet — hier soll Raum fiir Wohnen und gewerbliche Nut-
zungen z.B. in Form eines Nahversorgers entstehen.

4.2 Mal der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Wesentlichen durch die zeichneri-
schen Regelungen der Planzeichnung festgesetzt. Dies sichert den spar-
samen Umgang mit Grund und Boden. § 17 BauNVO bestimmt die Ober-
grenzen fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung.

Allgemeines Wohngebiet

Die Berechnung der GRZ fiur die Hauptgebaude ergibt einen Wert von
0,25%. Unter Beriicksichtigung der Hauptgeb&dude, Nebenanlagen und We-
ge ergibt sich eine GRZ von 0,58°. Die Grundflachenzahl (GRZ) im Allge-
meinen Wohngebiet (WA) wird auf 0,4 festgesetzt. Die Obergrenze des §
17 BauNVO wird eingehalten.

Mischgebiet
Um die Nahversorgung im Plangebiet und im gesamten Quartier ,Rinthei-

mer Feld” zu gewéhrleisten, wird im Mischgebiet (MI) ein Nahversorger an-
gesiedelt. Dies entspricht auch den Zielen des Sanierungsgebietes. Fir das

! gemaR Berechnung der GRZ_GFZ_BGR Stand Entwurfsplanung vom 31.03.14
2 gemaR Berechnung der GRZ_GFZ_BGR Stand Entwurfsplanung vom 31.03.14
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Hauptgebdude ergibt sich aus der vorliegenden Planung eine GRZ von
0,40%, die somit deutlich unter der Obergrenze des § 17 BauNVO liegt.

Zu dem Gebé&ude selbst kommt die Flachenversiegelung durch Nebenanla-
gen, Platze, Fahrbahnbeldage und Wege. Daraus ergibt sich eine rechneri-
sche GRZ von 0,85" Diese Uberschreitung der Obergrenzen fiir das MaR
der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO begrundet sich durch die be-
sonderen Anforderungen im Mischgebiet. Hier soll der Lebensmittelnahver-
sorgungsmarkt angesiedelt werden, dieser bendétigt Stellplatzflachen und
Flachen fur die Anlieferung — allesamt Flachen die versiegelt werden mus-
sen. AulRerdem ist im Mischgebiet der Stadtplatz angeordnet, der als urban
gepragter Platz ebenfalls in weiten Bereichen versiegelt sein wird.

Eine generelle Uberschreitung der maximal zulassigen GRZ im Mischgebiet
aufgrund der Grol3e der Gebaude ist nicht erforderlich. Es wird jedoch eine
Uberschreitung der GRZ durch die baulichen Nebenanlagen notwendig, um
die Umsetzung der vorliegenden Planung zu ermdglichen.

Die sich aus 8§ 17 BauNVO ergebenden Obergrenzen fur das Mal3 der bau-
lichen Nutzung kénnen aus stadtebaulichen Grinden Uberschritten werden,
wenn:

e Die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaR-
nahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt vermieden werden.

Besondere stadtebauliche Griinde:

Das Grundstiick befindet sich in zentraler Lage im Stadtteil Rintheim. Es
befindet sich in einem Sanierungsgebiet, in dem die Lebens- und Wohnqua-
litat nachhaltig verbessert werden soll. Ziel der Sanierung ist unter anderem
die Nahversorgung im Quartier zu verbessern und langfristig sicherzustel-
len. Dadurch werden positive Effekte flr das gesamte Quartier und dessen
Bewohner erwartet.

Wichtige Bausteine des geplanten Vorhabens sind ,Boulevard® und ,Stadt-
platz¢, die der Offentlichkeit eine Durchwegung des Gebietes von Nord
nach Sud und den Aufenthalt, auf einem anspruchsvoll gestalteten, baum-
bestandenen Platz, sudlich des geplanten Marktes ermoéglichen. Gerade
diese Bausteine sind von besonderer Bedeutung um die Sanierungsziele im
Bereich ,Rintheimer Feld“ umzusetzen.

¥ gemaR Berechnung der GRZ_GFZ_BGR Stand Entwurfsplanung vom 05.09.14
* gemaR Berechnung der GRZ_GFZ_BGR Stand Entwurfsplanung vom 05.09.14
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Gemeinderat, Stadtverwaltung und auch Volkswohnung als Eigentiimerin
winschen sich an diesem Standort ausdricklich einen Siedlungsbau, der
sich durch seine architektonische Qualitat auszeichnet. Im Vorfeld des Be-
bauungsplanverfahrens wurde eine Mehrfachbeauftragung durchgefihrt.
Dies gewabhrleistet, dass der fur diese Situation beste Bebauungs- und Frei-
raumvorschlag umgesetzt wird. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung,
eine qualitativ hochwertige Bebauung und Freiraumgestaltung sind somit
sicherstellt. Die gewlnschte Qualitat lebt nicht zuletzt von der vorgesehe-
nen stadtebaulichen Dichte im Mischgebiet. Der Plangeber halt eine Uber-
schreitung der max. zulassigen GRZ durch Anlagen nach 8§ 19 Abs. 4
BauNVO bis zu einer GRZ von 0,90 fur vertretbar.

Das Projekt geht sparsam mit Grund und Boden um. Zu den zentralen
Handlungsfeldern einer zukunftsorientierten Siedlungsentwicklung gehdort
sowohl das flachensparende Bauen als auch die Innenentwicklung. Mit der
Wiedernutzung des bereits friher baulich genutzten Areals wird ein wichti-
ger Beitrag zur Innenentwicklung geleistet. Durch die im Mischgebiet ge-
plante Nutzungsmischung werden eine Starkung des Stadtteils und die Er-
ganzung des bereits bestehenden Angebots erreicht.

Durch die Umnutzung eines vormals bebauten Grundsticks im Innenbe-
reich wird der AuRenbereich geschont. Der baulichen Entwicklung sind in
Karlsruhe an den Randern enge Grenzen gesetzt. Umso wichtiger ist fur die
Stadt die Aktivierung von Innenentwicklungs- und Nachverdichtungspoten-
zialen. Nur so kann der demographischen Entwicklung und dem Klima-
schutz Rechnung getragen werden.

Nach Betrachtung der genannten Parameter liegen die besonderen stadte-
baulichen Griinde, die eine Uberschreitung der GRZ durch die Anlagen
nach § 19 Abs. 3 BauNVO rechtfertigen, vor.

Sicherstellung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse:

Trotz der Erh6éhung der GRZ sind die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sichergestellt. Die versetzte Anord-
nung der Gebaude als wesentlicher Entwurfsgedanke fiir das neue Quartier
gewahrleistet eine sehr gute Belichtung, Besonnung und Belilftung der
Wohnungen und Arbeitsstétten.

Die verkehrliche Erschlielfung des Mischgebiets erfolgt Uber eine Tiefgara-
genzufahrt, die im Osten des Geltungsbereichs angeordnet ist. Hier wird
der Grof3teil des ruhenden Verkehrs untergebracht. Benachbart zur Tiefga-
ragenzufahrt befinden sich die Anlieferung und einige oberirdische, z.T. be-
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hinderten- bzw. familiengerechte Parkplatze fir den Nahversorger. Ergan-
zend werden zwei Schallschutzwande mit einer H6he von 2,5 m tber Ge-
lande zum Schutz der Gebaude Mannheimer Strafe 19 und 21 angeordnet.
Im Ergebnis bestehen keine Beeintrachtigungen der gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse durch die Stellplatze.

Nach Betrachtung der genannten Parameter sind trotz der Uberschreitung
der GRZ durch Anlagen gemal § 19 Abs. 4 BauNVO die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt.

Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt:

Die Versiegelung des Bodens wird innerhalb des Geltungsbereichs insofern
abgefangen, dass im angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet (WA) eine in-
tensive Begrinung der Tiefgarage mit mindestens 0,70 m Erdauftrag vor-
gesehen ist. Fur Baumpflanzungen wird eine Erhéhung des Erdauftrags um
0,20 m vorgesehen. Aul3erdem werden die Flachdacher der Haupt- und
Nebengebaude im gesamten Geltungsbereich begrunt.

Die begriinten Flachdacher sind ein wichtiger Baustein in Bezug auf eine
umweltfreundliche Niederschlagswasserbewirtschaftung. Sie verzégern den
Niederschlagswasserablauf. Die weitere Niederschlagswasserbewirtschaf-
tung ist Uber die belebte Oberbodenschicht in Verbindung mit Mulden vor-
gesehen. Hintergrund sind die Kapazitatsgrenzen der bestehenden Misch-
wassersammler. Diese Mulden werden in den nordlichen und stdlichen
Randbereichen des Geltungsbereiches angeordnet. Somit ist sichergestellt,
dass ein Teil des Niederschlagswassers dem natirlichen Wasserkreislauf
zugefihrt wird.

Im Rahmen der Umsetzung der Planung werden Baume geféllt. Die gemaf3
der Baumschutzsatzung der Stadt geschitzten Baume sind im Verhaltnis
1:1 auszugleichen. Diese Forderung wird vom vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan erfillt. Der Freiflachengestaltungsplan trifft weitere Aussagen zur
Bepflanzung im Plangebiet. Heimisches gebietstypisches Pflanzmaterial
wird hierbei bevorzugt.

Weitere Ausfuhrungen zu Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sind
dem Umweltbericht zu entnehmen. Der Umweltbericht kommt zu dem Er-
gebnis, dass durch die Bebauung keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Umwelt entstehen.

Nach Betrachtung der genannten Parameter ist eine nachteilige Auswirkung
in Folge der GRZ-Uberschreitung fir Anlagen gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO
auszuschlief3en.
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Befriedigung der Bedurfnisse des Verkehrs:

Im Plangebiet sind keine offentlichen Stral3enverkehrsflachen festgesetzt,
auf denen Durchgangsverkehr stattfindet. Lediglich die bestehende Tiefga-
ragenzufahrt ist 6ffentlich gewidmet und als 6ffentliche Verkehrsflache fest-
gesetzt. Wie bisher fliel3t der motorisierte Individualverkehr am Plangebiet
vorbei auf der Mannheimer Stral3e und untergeordnet auch auf der Forst-
stralle, die als Einbahnstrafe beschildert ist. Im Rahmen der Wiederbe-
bauung des Areals ergibt sich fur die ForststraRe die Chance einer gestalte-
rischen Aufwertung. Beispielsweise kdnnten die Gehwege einen neuen Be-
lag erhalten. Etwaige Planungen zur Umgestaltung der Forststral3e erfolgen
durch die Stadt Karlsruhe.

Die Belange des offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) werden nicht
beriihrt. Die Umgestaltungen der Stral3enbahnlinie und StraRenbahnhalte-
stelle an der Mannheimer StralRe bzw. Forststral3e werden bei der Zu- und
Abfahrt zu den Kundenstellplatzen sowie im Rahmen der Anlieferung be-
rucksichtigt.

Die Anzahl der notwendigen Stellpléatze fur die Wohnnutzung und die Nut-
zungen im Mischgebiet (Nahversorger) kann auf dem Grundstiick nachge-
wiesen werden. Es ist eine Tiefgarage mit ca. 121 Stellplatzen (Planungs-
stand Entwurf 31.03.14) vorgesehen.

Bei der Betrachtung der Bedurfnisse des Verkehrs ist auch der nicht moto-
risierte Verkehr (Ful3géanger und Radfahrer) zu betrachten. Gerade durch
die Sicherung des im Norden des Plangebietes von Ost nach West verlau-
fenden FuRweges fiur die Offentlichkeit durch entsprechende Gehrechte
und die Anlage des Boulevards sowie des Stadtplatzes entstehen Wegebe-
ziehungen und Raume, die FuRBgangern und Radfahrern zusatzliche Auf-
enthaltsmoglichkeiten mit hoher gestalterischer Qualitat schaffen — und das
unabhéangig vom StraRennetz. Das gesamte Quartier erfahrt damit eine
Aufwertung, wie in den Sanierungszielen gemeinsam mit den Blrgerinnen
und Burgern formuliert und von der Stadt gewtnscht.

Die Bediirfnisse des Verkehrs (FuRganger, Radfahrer, OPNV, motorisierter
Individualverkehr und ruhender Verkehr) sind somit bertcksichtigt.

Ausgleichende Umstdnde und MalRnahmen:

In der Nahe des Plangebiets befinden sich groRere, zusammenhangende,
der Erholung und Freizeitgestaltung dienende Frei- und Sportflachen, z.B.
am Grunzug Pfarrer-Junker-Weg oder der Bolzplatz an der Mannheimer
Stral3e Ecke Ostring.
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Im Rahmen der Sanierung des gesamten Quartiers ,Rintheimer Feld“ wer-
den die FreirdAume entsprechend der Konzeption vom Ingenieurbiro Elke
Ukas nach und nach zeitgemafl umgestaltet und aufgewertet. Insbesondere
die Spielbereiche werden aufgewertet. Das Konzept sieht 6ffentliche Spiel-
platze und kleine halbdffentliche Spielbereiche vor. Erganzend ist ein Gene-
rationenparcour angedacht. Ein Lichterweg in Ost-West-Richtung soll Ak-
zente setzen. Eine Erweiterung des Gemeinschaftsgartens ist moglich. Das
Konzept beriicksichtigt den Baumbestand und bindet diesen in die Umge-
staltung ein.

Zudem wird die erhohte stadtebauliche Dichte im Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans durch die besondere, bereits ausfihrlich
erlauterte Qualitat der Planung ausgeglichen. Weiterhin ist gemal Freifla-
chengestaltungsplan vorgesehen auf3er den zum Ausgleich erforderlichen
Baumen zusatzliche Baume im Plangebiet zu pflanzen. Gemald dem Frei-
flachengestaltungsplan sind im Bereich des Wohngebietes (einschliel3lich
Boulevards) 37 Baume und im Bereich des Mischgebietes (einschl. Stadt-
platz und Parkplatz) 13 Baume vorgesehen.

Es liegen somit ausgleichende Umstande und MalRnahmen vor, die eine
Uberschreitung der GRZ ausgleichen und rechtfertigen.

Sonstige 6ffentliche Belange:

Zu den sonstigen Offentlichen Belangen, die einer Uberschreitung der GRZ
entgegenstehen kénnten, gehort neben den Zielen der Raumordnung auch
die notwendige Ricksichtnahme auf die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftshilds sowie auf Baudenkmaéler.

Ziele der Raumordnung werden durch das Vorhaben nicht tangiert.

Der Bebauungsplan stellt sicher, dass sich die neuen Gebaude sich in das
bestehende Ortsbild einfligen. So wurden zum Beispiel detaillierte Festset-
zungen zu den maximalen Gebaudehohen getroffen und Gestaltungs-
grundsatze fur die Fassaden festgesetzt. Das Quartier ,Rintheimer Feld®
wird durch bis zu 17-geschossige Punkthauser gepragt, die unmittelbar
ndrdlich an das Plangebiet grenzen. Sudlich der ForststralRe befinden sich
die Heinrich-Kéhler-Schule und ein stadtischer Hort. Die Gebaude verfigen
Uber drei Vollgeschosse. Die Hohenstaffelung im Plangebiet vermittelt zwi-
schen diesen Polen und verbessert so das Ortsbild.

In der ndheren Umgebung sind keine Baudenkmaler bekannt.

Im Ergebnis sind keine sonstigen 6ffentlichen Belange bekannt, die einer
Uberschreitung der GRZ widersprechen.
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Abstandsflachen

Der aus der Mehrfachbeauftragung hervorgegangene preisgekronte Ent-
wurf sieht sechs Wohngeb&ude sowie ein Wohn- und Geschaftshaus mit IV
— VII Vollgeschossen in Flachdachbauweise vor. Die Geb&udetypologie
weist Punkthduser und Gebauderiegel auf, die bezogen auf den Gebaude-
typ und die Geschossigkeit versetzt angeordnet sind. Einen Sonderstatus
nimmt das 6stliche Gebaude ein. Hier sind auf einem gewerblich genutzten
eingeschossigen Sockelbau zwei mehrgeschossige Wohngebaude vorge-
sehen. Fur eine aufgelockerte und lebendige Ansicht des Gebaudeensem-
bles ist die vorgesehene, ausgewogene Hohenstaffelung der Gebaude von
Bedeutung.

Um das Konzept umzusetzen, ist stellenweise eine geringe Unterschreitung
der Abstandsflachen erforderlich. Im Bebauungsplan werden darum auf
Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB vom Bauordnungsrecht abwei-
chende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt.

Das Plangebiet wird nach Norden, Osten und Westen von zum Teil bis zu
17-geschossigen Punkthdausern umgeben. Im stadtebaulichen Entwurf war
es wichtig, eine differenzierte stadtebauliche Antwort auf diese Umge-
bungsbebauung zu finden. Damit diese weder in Konkurrenz zum Bestand
tritt, noch daneben ,verschwindet®, entschied man sich fur die Hohenstaffe-
lung der Gebéaude. Diese sieht als Antwort im Norden des Gebietes, die mit
bis zu sieben Vollgeschossen hoheren Gebaude vor. Die sudlich gelegenen
Gebaude sind ab gestaffelt. Im WA sind an der Forststral3e vier bzw. funf
Vollgeschosse vorgesehen. Im MI dagegen noch sieben Vollgeschosse.
Diese Konzeption bildet die Basis fur die Festsetzungen der Geschossigkeit
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Mit dem Ziel den stadtebaulich
anspruchsvollen Entwurf umzusetzen wird die stellenweise Unterschreitung
der Abstandsflachen in Kauf genommen.

An drei Fassaden innerhalb des Geltungsbereiches kommt es zu Uber-
schneidungen der Abstandsflachen. Der Sudbalkon von Haus 3 fuhrt zu ei-
ner Uberschneidung der Abstandsflache des siidlich gelegenen Haus 2 um
ca. 0.60 m auf einer Lange von ca. 4.10 m. Die Gebaude sind versetzt an-
geordnet so dass die Belichtung und Beliiftung trotz der Uberschneidung
gewahrleistet ist. Am Haus 4 und am Haus 6 flhren die westlich aus der
Bauflucht vorspringenden Gebé&udeteile, sowie die diesen vorgelagerten
nach Siiden orientierte Balkone, ebenfalls zu einer Uberschneidung der Ab-
standsflachen. um ca. 1.90 m auf einer Lange von ca. 6.60 m. An den be-
troffenen Fassaden von Haus 3 und 5 liegen die Fenster von Badern und
Kinderzimmern. An der betroffenen Fassade der Geb&ude 4 und 6 sind K-
chenfenster und die Balkone angeordnet. Trotz der Uberschneidung der
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Abstandsflachen ist eine sehr gute Belichtung gegeben, da zwischen den
Geb&uden ein Abstand von etwa 11.00 m vorhanden ist.

8.1, 8.1
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Abb.: Entwurf Rintheim ForststraBe 9-21a, E_Abstandsflachen, Stand 05.09.14, 0.M.

eim ForststralRe 9-21a E_Abstandsflachen, Stand 05.09.14, 0.M.

Abb.: Entwuric Rinth
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An einer weiteren Fassade im Norden des Plangebietes kommt es zu einer
Uberschneidung der Abstandsflachen um ca. 1.30 m aufgrund der Dachge-
staltung im nordlich angrenzenden Bereich.
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Abb.: Entwurf Rinthéi;h ForststraRe 9-21a, E_Abstandsflachen, Ackermann & Raff, Stand
05.09.14, 0.M.

Trotz einer stellenweisen Unterschreitung der Abstandsflachen bleiben die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt. Insge-
samt ist eine sehr gute Belichtung und Belliftung der Wohnungen Uber
groRzugige Sudfenster sichergestellt.

Trotz der Unterschreitung der Abstandsflachen an einigen wenigen Punkten
sind Feuerwehrzufahrten und —aufstellflachen gesichert. Eine entsprechen-
de Abstimmung mit der Feuerwehr hat bereits stattgefunden.

Somit liegen keine stadtebaulichen Griinde vor, die gegen die Unterschrei-

tung der Abstandsflachen sprechen.

Erschliel3ung
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OPNV

Das Gebiet Rintheimer Feld wird uUber die Haid-und-Neu-Stral3e von der
Stadtbahnlinie S2 und tber die Mannheimer Stral3e von der Stral3enbahnli-
nie 4 erschlossen. Erganzend verkehrt die Tramlinie 4 mit einer Haltestelle
an der Haid-und-Neu-Stral3e. Die Haltestellen sind alle gut ful3laufig zu er-
reichen. Die Entfernung zur Stralenbahnhaltestelle Mannheimer Stral3e /
Forststral3e betragt ca. 100 m Laufweg, die zur Stadtbahnhaltestelle Hir-
tenweg / Technologiepark an der Haid-und-Neu-StraRe ca. 500 Laufweg.
Im Rahmen der Modernisierung des StralRenbahnnetzes wird die Strafl3en-
bahnhaltestelle an der Mannheimer Stra3e / Forststrale zeitgemafl? und
nutzerfreundlich umgestaltet. Der Fahrgastkomfort wird weiter verbessert.

Motorisierter Individualverkehr

Von der Hauptverkehrsstralle Haid-und-Neu-Stral3e und der Mannheimer
Stral3e ist das Gebiet auch fur den motorisierten Individualverkehr sehr gut
an das ortliche und tberdrtliche Verkehrsnetz angeschlossen.

Ruhender Verkehr

Die notwendigen Stellplatze werden in einer Tiefgarage mit ca. 121 Stell-
platzen untergebracht. Diese erhélt eine zentrale Zufahrt von Osten, in
Nachbarschaft der bereits bestehenden Tiefgaragenzufahrten. Die Stell-
platze fur die gewerbliche Nutzung sind ebenerdig im Osten des Plangebie-
tes vorgesehen. Sie sind von der Mannheimer Stral3e erschlossen und mit
der Anlieferung fur den Lebensmittelnahversorgungsmarkt kombiniert.

Die Parkstdnde und Fahrgassen in der Tiefgarage werden nach der Gara-
genverordnung GaVO bemessen. Die gemalR 8§ 3 (2) Garagenverordnung
(GavO) geforderten Neigungswinkel der Rampen werden eingehalten. Die
GaVO fodert bei Rampen mit mehr al 10 % Neigung eine Flache von min-
destens 3.00 m Lange zur 6ffentlichen Verkehrsflache mit weniger als 10 %
Neigung. In der vorliegenden Planung werden auf etwa 12,5 m vor der 6f-
fentlichen Verkehrsflache lediglich 1 — 2 % Neigung vorgesehen. Zur Ver-
besserung der Verkehrssicherheit wird, die an der Rampe erforderliche
Stitzmauer im Suden ca. 2 m von der offentlichen Verkehrsflache zurlick-
gesetzt. Erganzende werden etwa die ersten 7 m der Stltzmauer in Glas
ausgefihrt.

Geh- und Radwege

Die Forststral3e ist als Tempo 30-Zone ausgewiesen. Radfahrer fahren so-
mit auf der Fahrbahn. Die Stral3e verfligt im Bereich von Schule und Schi-
lerhort Uber beidseitige Gehwege. Ein Ful3gangeriberweg in Form eines
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Zebrastreifens gegeniber dem Eingang zum Schulgelande sorgt zuséatzlich
fur einen sicheren Schulweg. Entlang der Mannheimer Stral3e sind auf bei-
den StralRenseiten Gehwege vorhanden. Auf Hohe der Stral3enbahnhalte-
stelle besteht ein FuRgadngeruberweg, der den FulRgadngern die sichere
Querung der Stral3e erleichtert. Radfahrer nutzen den 6ffentlichen StraRen-
raum.

Das Quartier selbst wird von Nord nach Sud durch einen Fu3weg in Rich-
tung Schule und Schilerhort gequert. An der Forststral3e auf Hohe der
Schule besteht der, bereits erwahnte, Ful3gdngeruberweg. Die Planung
sieht zur besseren Vernetzung der Wohnbereiche einen offentlich nutzba-
ren Fuldweg mit Boulevards-Charakter im Osten des Areals vor. Der Boule-
vard ist zwischen Wohnnutzung und Mischnutzung angeordnet. Der Boule-
vard soll als zentrale, baumbestandene Ful3géngerachse langfristig das ge-
samte Quartier Rintheimer-Feld mit den angrenzenden Wohngebieten ver-
binden.

Ein weiterer FuBweg soll das Plangebiet von Ost nach West queren. Er liegt
ganz im Norden des Geltungsbereiches auf einer Flache die bereits heute
als FuRBweg genutzt wird. Der Ful3weg soll eine bessere Vernetzung Rich-
tung Westen — Ful3gangerbriicke Uber den Ostring sicherstellen.

Sowohl Boulevards, Stadtplatz als auch der oben beschriebene Ful3weg
werden Uber entsprechende Gehrechte der Offentlichkeit zuganglich ge-
macht. Die Verkehrssicherungspflicht und die Pflicht zur Versickerung des
auf den Flachen anfallenden Niederschlagswassers verbleiben beim Eigen-
tumer.

Ver- und Entsorgung

Versorgung mit Strom, Gas, Wasser, Warme

Das Plangebiet kann an die bestehende Strom-, Wasser- und Fernmelde-
versorgung angeschlossen werden. Bestehende Leitungen im Plangebiet
werden ggfls. mit entsprechenden Leitungsrechten gesichert oder in Ab-
sprache mit den Versorgungstragern verlegt.

Abwasser
Die Beseitigung des Abwassers erfolgt tUber die bestehende Kanalisation.

Niederschlagswasser

Das unbedenkliche Niederschlagswasser soll entsprechend den Vorschrif-
ten des Wasserhaushaltsgesetzes zur Versickerung gebracht werden. Die
Niederschlagswasserbewirtschaftung ist Uber Mulden vorgesehen, die in
den nordlichen und stdlichen Randbereichen des Geltungsbereiches ange-
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ordnet werden sollen. Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlags-
wasser soll durch eine extensive Dachbegrinung gepuffert werden bevor
es uber die belebte Oberbodenschicht den Mulden zugefuhrt wird.

Der Entwurfsbericht ,Regen-/  Oberflachenentwasserung® (Stand
15.07.2014) kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund der Vorgaben und der
tatsachlich zur Verfigung stehenden Flachen eine Versickerung tber Mul-
den nur von der Dachentwasserung moglich ist. Die Ableitung von Oberfla-
chenwasser in den Bereichen befestigte Wege / Strafl3en und Parkflachen
sind direkt in die Kanalisation einzuleiten. Dies gilt auch fur die Dachfla-
chen, die durch ihre Lage bedingt, nicht Uber Mulden versickert werden
konnen. Damit ist eine generelle Versickerung des Oberflachenwassers
nicht umsetzbar.

Abfallentsorgung

An vier Standorten im Plangebiet ist gemaR der Darstellung in der Plan-
zeichnung ein Abfallbehélterstandplatz vorgesehen. Von den Standorten
befinden sich drei im Wohngebiet. Der vierte ist dem Mischgebiet und ins-
besondere den Gebauden Haus 7 und Haus 8 zugeordnet. Die Grol3en und
genauen Standorte der Nebengebaude fur Mullbehélter sind mit der Stadt
Karlsruhe abgestimmt. Abfallbehalter Standplatze fir den Nahversorger
sind innerhalb des Gebaudes im Bereich der Anlieferung vorgesehen. Der
potentielle Mieter entsorgt den gesamten Mull selbst.

Anlieferung der gewerblichen Flachen

Die Anlieferzone ist, nach aktuellem Planungsstand der Hochbauplanung,
im Osten der Gewerbeflache angeordnet. Sie ist von der Mannheimer Stra-
Be anfahrbar. Die An- und Abfahrt der Lieferfahrzeuge ist flachensparend
mit dem Kundenparkplatz kombiniert. Die Gro3e und der genaue Standort
der Anlieferzone sind sowohl mit dem potentiellen Betreiber des Nahver-
sorgungsmarktes als auch mit der Stadt Karlsruhe abgestimmt.

Anhand von Schleppkurven wird nachgewiesen, dass die Anlieferung funk-
tioniert ohne die Strallenbahnlinie an der Mannheimer StralRe zu beein-
trachtigen.
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Abb Ausfuhrungsplanung Ausschnltt Lageplan Entwurf, Anlage 3.2.4, Verkehrsbetne-
be Karlsruhe GmbH — Stadt Karlsruhe Tiefbauamt, Stand 24.01.2014, o0.M.

Im Schallgutachten wird auf die Auswirkungen der Anlieferzone auf die be-
nachbarte Bebauung bzw. Nutzung eingegangen. Es werden entsprechen-
de Festsetzungsvorschlage fir die Ubernahme in die Planungsrechtlichen
Festsetzungen gemacht z.B. bezuglich von Schallschutzwanden.

Gestaltung

Allgemein

Die Gebaude sind als moderne Wohnhauser in Flachdachbauweise ge-
plant. Jede Wohnung erhélt einen privaten, nach Stiden oder Westen aus-
gerichteten, Freibereich. Besonderes Augenmerk wird auf die Funktionalitét
der Wohnungen gelegt — so sind in den Wohnungen Abstellschranke und
Bader mit Tagesbelichtung vorgesehen.

Nebenanlagen

Die Nebenanlagen fur MullgefaRe und Fahrrader sind so angeordnet, dass
sie die Hofe zum StralRenraum begrenzen und von allen Wohnhausern gut
erreichbar sind. Die Fahrradabstellplatze werden witterungsgeschitzt her-
gestellt und in die Nebenanlagen integriert. Weitere Fahrradabstellflachen
befinden sich im Kellergeschoss bzw. in der Tiefgarage.

Stellplatze
Im Stellplatznachweis wird dargelegt wie viele Stellplatze erforderlich sind.

Er kann der Anlage entnommen werden. Die Stellplatze sind in einer Tief-
garage mit ca. 121 (Planstand 05.09.14) Stellplatzen untergebracht. Die Zu-
fahrt erfolgt zentral von Osten in Nachbarschaft der bestehenden Tiefgara-
genzufahrten. Die Stellplatze fir die gewerbliche Nutzung sind ebenerdig im
Osten des Plangebietes angeordnet. Es sind 22 Stellplatze vorgesehen, da-
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runter zwei barrierefreie Stellplatze. Zur Gliederung und Gestaltung der
Stellplatzflache ist die Pflanzung von Baumen geplant. Die Stellplatze sind
von der Mannheimer Stral3e anfahrbar.

Fassaden

In der Umgebung des Geltungsbereichs werden derzeit die Bestandsge-
baude saniert und mit einem neuen Farbkonzept versehen. Um ein Einfu-
gen des neuen Quartiers in die Umgebung zu gewahrleisten, sind Farbtone
mit einem Hellbezugswert zwischen 20-100% zu verwenden. Fur Sockel
und untergeordnete Bauteile sind geringere Hellbezugswerte und eine Ab-
weichung in der Farbigkeit zulassig. Farbige Akzente sind zulassig.

Décher

Die Dacher der Wohn- und Nebengebaude sind als Flachdacher mit einer
extensiven Dachbegriinung vorgesehen, wobei die Nebengeb&aude lediglich
durch aufbringen von Substratmatten bzw. —teppichen begriint werden sol-
len. Die Wohngeb&ude hingegen erhalten zusatzlich zur Drainschicht eine
ca. 10 cm dicke Substratsicht.

Das Dach des Nahversorgers ist ebenfalls als extensiv begrintes Flach-
dach vorgesehen. Im Unterschied zu den sonstigen Dachern ist hier eine
leicht modellierte Begriinung mit einer Substratsicht von ca. 20 cm vorge-
sehen. Ziel ist, die Artenvielfalt durch unterschiedliche Substratzusammen-
setzungen zu erh6hen und somit die 6kologische Wertigkeit der Dachbe-
griinung zu steigern.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind im Mischgebiet bedingt durch den Nahversorger mit
Backerei zu erwarten. In den Ortlichen Bauvorschriften sind Regelungen
getroffen, die den Werbenden einen Rahmen fur die Gestaltung ihrer Wer-
beanlagen geben. Dieser Rahmen tragt dazu bei eine ansprechende und
einheitliche Gestaltung zu erreichen.

Grunordnung / Ersatz- und AusgleichsmalRnahmen / Artenschutz

Griunplanung, Pflanzungen

Im Vorhabenraum sind 53 Baume vorhanden. 17 dieser Bd&ume weisen ei-
nen Stammumfang < 80cm auf, 36 der Baume weisen einen Stammumfang
>= 80cm auf (gemessen in Hohe eines Meters Uber dem Erdboden).
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Stammumfang <| Stammumfang =2

Baumart 80cm 80cm

Anzahl in Stick Anzahl in Stick
Betula pendula 4 3
Fraxinus excelsior 1
Prunus cerasifera nigra 1
Aesculus hippocastanum 4
Acer pseudoplatanus 1 1
Corylus colurna 1
Juglans regia 1
Acer platanoides 7
Robinia pseudoacacia 2
Corylus avellana 2
Acer campestre 4 2
Quercus rubra 1
Carpinus betulus 6 4
Platanus acerifolia 1
Pinus nigra 7

17 36

Laut Baumschutzordnung der Stadt Karlsruhe sind alle Baume unter Schutz
gestellt, welche in H6he eines Meters Uber dem Erdboden einen Stammum-
fang von mindestens 80 cm haben. Auch mehrstammige Baume unterste-
hen dieser Satzung, wenn die Summe ihrer einzelnen Stammumfange in
Hohe eines Meters Uber dem Erdboden mindestens 120 cm betragt.

Aufgrund der Tiefgaragen- und Gebaudeplanung miussen voraussichtlich 48
Baume gefallt werden, 5 kdnnen erhalten werden. Von den zu féllenden
Baumen haben 35 Baume einem Stammumfang von >=80 cm. Die Fallung
dieser Baume ist im Verhaltnis 1:1 auszugleichen. Der Vorhabenbezogene
Bebauungsplan setzt im zeichnerischen Teil 41 Pflanzgebote fur Baume
gemald Pflanzliste fest. Damit ist die Forderung der Baumschutzsatzung
nicht nur erfillt sondern tbertroffen. Besonderen Wert wird auf die Bepflan-
zung der Hofe, entlang der Wegeverbindungen wie Boulevard und Forst-
straRe sowie die Begriinung des Stadtplatzes und der Stellplatze gelegt.
Um im Rahmen der Ausfiihrung Baumstandorte an die ortlichen Gegeben-
heiten anpassen zu kénnen, ist festgelegt, dass Pflanzstandorte um bis zu
5 m gegenuber der Darstellung in der Planzeichnung verschiebbar sind.
Der Freiflachengestaltungsplan zeigt gegentber dem Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan noch weitergehende Bepflanzungsmoglichkeiten auf. Hier
werden insgesamt 50 Pflanzstandorte dargestellt.
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Aufgrund der Anregungen des Amtes fur Umwelt- und Arbeitsschutz sowie
des Zentralen Juristischen Dienstes — Natur- und Bodenschutzbehdrden ist
erneut intensiv diskutiert worden welche Baume im Plangebiet erhalten
werden koénnen. Im Ergebnis kann aufgrund der GroR3e der erforderlichen
Tiefgarage und der notwendigen Bdschungen der Baugrube kein weiterer
Baum mit einem Erhaltungsgebot geschiitzt werden.

Offentliche Griinflachen

Entlang der Mannheimer Straf3e wird eine oOffentliche Grinflache ausgewie-
sen. Der Bereich wird heute bereits als offentliche Grinflache (Wiesenfla-
che) genutzt. Die Einbeziehung in den Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan ist erforderlich damit zwischen den stadtischen Planungen zum Umbau
der StralRenbahnlinie an der Mannheimer StralRe und diesem Plangebiet
keine Regelungsliicke entsteht. Zwei der bestehenden Baume auf dem ge-
nannten Grinstreifen konnen erhalten werden. Zwei werden zugunsten der
Stellplatzzufahrt gefallt werden missen. Sie werden 1:1 ersetzt. Die Nut-
zung der Grunflache bleibt ansonsten unverandert. Sie wird entsprechend
der Festsetzungen im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wieder als
Fettwiese (mittlerer Standort) angelegt werden.

Eingriff in Natur und Landschaft

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung, der eine GroRe der Uberbaubaren Grundflache von weni-
ger als 20.000 m? festsetzt. Er wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt.
Ein Ausgleich der durch den Bebauungsplan zu erwartenden Eingriffe ist
deshalb laut Baugesetzbuch nicht erforderlich.

AusgleichsmaRRnahmen / Minimierungsmaflnahmen
Wie bereits erlautert sind AusgleichsmalBhahmen gemall Baugesetzbuch
nicht erforderlich.

Zur Minimierung des Eingriffs sind verschiedene MalRnahmen wie die Ver-
wendung insektenfreundlicher Leuchtmittel und Baumpflanzungen vorgese-
hen.

e Die nach Baumschutzsatzung der Stadt Karlsruhe unter Schutz gestell-
ten Baume (siehe 4.6.1) werden mindestens 1:1 im Vorhabenraum er-
setzt, die zu pflanzenden Baumarten sind in der Pflanzliste 1 des Vor-
habenbezogenen Bebauungsplans zu entnehmen.

e Die Flachdacher der mehrgeschossigen Wohngebaude werden extensiv
begrunt. FiUr die eingeschossigen Dachteile des Lebensmittelmarktes ist
eine Dachbegriinung mit wechselnden Aufbauh6hen zwischen 8 und 20
cm vorgesehen. Dies so geschaffene Habitatmosaik geht in seiner Be-
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deutung fur Flora und Fauna deutlich tber die einer extensiven Dachbe-
grinung hinaus.

e Die Niederschlagswasserversickerung im Plangebiet tragt zur Minimie-
rung des Eingriffs bei. Die Planungsrechtlichen Festsetzungen stellen
Sicher, dass zum Schutz des Grundwassers im Bereich der Versicke-
rungsflachen die Verwendung von Dungemittel, Pflanzenschutzmitteln
und Tausalzen unzulassig ist.

4.6.5 Malinahmen fir den Artenschutz
Hier sind die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG zu
beachten. Im Frihjahr 2013 wurde eine artenschutzrechtliche Prufung zur
Avifauna durchgefuhrt (siehe hierzu 3.2). Es wird erwartet, dass die Baum-
fallungen den Bestand der Avifauna nicht negativ beeinflussen, da Aus-
gleichspflanzungen vorgenommen werden.

4.7 Belastungen

Schall

Die Wiedernutzung des Plangebietes durch sechs Mehrfamilienhduser und
einen Wohn- und Gewerbebau hat Auswirkungen auf die angrenzende
Wohnnutzung, die gem. Bebauungsplan als Reines Wohngebiet festgesetzt
ist. Diese Auswirkungen, insbesondere durch den Verkehr auf dem Kun-
denparkplatz und den Verkehr zur Tiefgarage, werden im Rahmen einer
Schallimmissionsprognose nach DIN 18005 beurteilt.

Auszug aus dem Gutachten:

Wie die Ergebnisse der Untersuchung gezeigt haben, werden fur einen im-
missionsvertraglichen Betrieb der geplanten Tiefgaragenzufahrt sowie des
geplanten Lebensmittelmarktes geeignete Larmschutzmal3hahmen erfor-
derlich, um die Immissionsrichtwerte fir ein Reines Wohngebiet (WR) ein-
halten zu kénnen.

MafRnahmen fir die Tiefgaragenzufahrt:

e um Immissionskonflikte an den nahegelegenen Wohnh&usern im Reinen
Wohngebiet (WR) zu vermeiden, ist eine vollstdndige Einhausung der
geplanten Tiefgaragenrampe erforderlich.

e die Innenwande sowie die Decke der geschlossenen Tiefgaragenrampe
sind mind. Uber die ersten 8 m mit einer schallabsorbierenden Verklei-
dung zu versehen. Dies dient nicht nur dem Schallschutz sondern auch

® Auszug aus der Schallimmissionsprognose nach DIN 18005, Ingenieurgesellschaft rw Bauphysik,
Schwébisch Hall, 06.03.2014
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zur Vermeidung von sekundarem Tauwasser zur Sommer- und Winter-
zeit an betonierten Innenoberflichen. Empfohlen werden magnesitge-
bundene warmedammende Leichtbauplatten (z.B. TEKTALAN o. glw.).
die Regenrinne der Tiefgarage sollte eine larmarme Abdeckung mit ver-
schraubten Gusseisenplatten erhalten. Sofern ein Tiefgaragentor vorge-
sehen ist, sollte ein larmarmes elektromechanisch bewegtes Tor verbaut
werden.

Lebensmittelmarkt:

die Warenanlieferung ist ausschlie3lich auf den Tageszeitraum (6 — 22
Uhr) zu beschréanken; eine Anlieferung nachts (22 — 6 Uhr) ist nicht im-
missionsvertraglich,

die Offnungszeiten sind auf 8 — 20 Uhr zu beschranken, damit der Park-
platzverkehr nicht innerhalb der Ruhezeiten nach TA Larm liegt,
Mitarbeiter, die zur Nachtzeit mit dem Pkw zu- oder abfahren, d.h. vor 6
Uhr oder nach 22 Uhr, sollten die fur den Lebensmittelmarkt ausgewie-
senen Tiefgaragenstellplatze nutzen,

Der Fahrbahnbelag auf dem Parkplatz ist gerduscharm zu dimensionie-
ren (z.B. Asphalt); Pflastersteine sind aus schalltechnischer Sicht unge-
eignet,

zum Schutz vor den Gerauschimmissionen des Kundenparkplatzes sind
zwei mind. 2,5 m hohe, schallabsorbierende Larmschutzwande an den
im Plan gekennzeichneten Positionen zu errichten. Bei der Wahl und Er-
richtung der Larmschutzwand sind die Vorschriften der ZTV-LSW 06 zu
beachten,

die Einkaufswagenbox ist innerhalb des Marktes aufzustellen und es
sind larmgeminderte Einkaufswagen zu nutzen,

die haustechnischen Anlagen sind so zu dimensionieren, dass sie an
den Immissionsorten 15 dB unter den Richtwerten liegen und damit irre-
levant sind.“
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Abb.: Skizze Standort der LS;Wande, rw-Bauphysik, Stand 26.02.14, 0.M.

Luft

Nach heutigem Kenntnisstand ergeben sich aus den geplanten Nutzungen
keine Luftbelastungen die tGber die tblichen Belastungen dieser Nutzungen
hinausgehen. MalRRnahmen zur Minimierung von Belastungen sind damit
nicht erforderlich. Durch die vorgesehene Durchgriinung des Plangebietes
wird ein Beitrag zur Erhaltung / Verbesserung der Luftqualitat geleistet.

Klima

Zur Erhaltung / Verbesserung des lokalen Kleinklimas dienen die

- die Begrinung der Flachdacher der Wohngebaude und der Nebenge-
baude,

- die reliefartige Begrinung der Dachflachen des Lebensmittelmarktes

- die intensive Begrinung der Tiefgarage

- der Ersatz der zu fallenden Badume im Verhaltnis von mindestens 1:1,
zur Beschattung von Wegen und Platzen

- die Versickerung des Niederschlagswassers (soweit moglich)

- die helle Farbgebung der Gebaude zur Nutzung des Albedo-Effekts

- der Anschluss des Gebietes an das bestehende Nahwérmenetz verhin-
dert Schadstoffemissionen aus privaten Feuerungsstatten

- Errichtung von Gebauden mit KfW 70 Standard nach EnEV 2014.

Der Vorhabenraum ist von mehrstdckigen Gebauden umgeben. Aufgrund
der vorhandenen Riegelwirkung des Gebaudebestandes werden durch den
Bau der geplanten Gebaude im Vorhabenraum keine zuséatzlichen weitlau-
figen klimatischen Nachteile erwartet.
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Altlasten

Nach heutigem Kenntnisstand sind keine Altlasten oder Altlastenverdachts-
flachen vorhanden. Mal3hahmen zu Minimierung von Belastungen sind da-
mit nicht erforderlich.

Kampfmittel
Eine erste Luftbildauswertung des Bereiches ist beantragt worden und liegt

vor. Das Plangebiet liegt innerhalb eines bombardierten Bereiches.
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Abb.: Lage von Bombentrichtern und bombardierte Bereiche, Kampfmittelbeseitigungs-
dienst RP Stuttgart, Stand 18.03.2009, o0.M.

Im westlichen Teil des Untersuchungsgebietes ist eine Bombardierung mit
Sprengbomben zu erkennen. Im bombardierten Teilbereich kann das Vor-
handensein von Bombenblindgdngern nicht ausgeschlossen werden. Dort
sind flachige UberprufungsmaRnahmen erforderlich. Im Rahmen des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans sind die vorliegenden Auswertungen
ausreichend. Vor Beginn einer BaumalRnahme sind weitergehende Unter-
suchungen erforderlich.

Umweltreport

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung, der eine GrolRe der Uberbaubaren Grundflache von weni-
ger als 20.000 m? festsetzt. Er wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt.
Eine Umweltprufung ist deshalb nicht durchzufiihren.

Die Vorprifung kommt zusammengefasst zu folgenden Ergebnissen.
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Aufgrund der urbanen Lage des Vorhabenraumes und den entsprechenden
Vorbelastungen (umgebende Bebauung mit hohem Versiegelungsgrad und
Riegelwirkung, bereits stark Gberformten Boden) kdnnen die zu erwarten-
den Umweltauswirkungen als ,gering” eingestuft werden.

Im Zuge des Umweltreports wird kein quantitativer Ausgleichsbedarf ermit-
telt, Ubergeordnete Vorgaben zur Vermeidung und Verminderung von mit
dem Vorhaben verbundenen Beeintrachtigungen jedoch aufgenommen und
deren Vermeidung und Minimierung entsprechend im Bebauungsplan fest-
gesetzt. Dies betrifft gleichermal3en Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen,
die in Form eines Pflanzgebots Eingang in den Bebauungsplan finden. Zu-
dem wurde der Ausgleichsumfang zusammen mit den Vertretern der Stadt
Karlsruhe festgelegt. Die nach Baumschutzsatzung der Stadt Karlsruhe un-
ter Schutz gestellten Baume, werden durch Neupflanzungen in gleicher
Zahl bzw. hoherer Zahl im Vorhabenraum ausgeglichen. Zusatzlich werden
die Flachdacher extensiv begriint. Zur Steigerung der Artenvielfalt sind
hierbei unterschiedliche Substrate und Saatmischungen vorgesehen.

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

Es ist eine Mischung von attraktiven Wohnungstypen und Wohnungsgrof3en
konzipiert, die eine soziale Mischung beginstigt. Das Wohngebiet liegt in
einer zentralen, gut erschlossenen Lage und ist damit interessant fur breite
Bevolkerungsschichten. Die Neubebauung einer Brache entspricht dem
Gebot der Innenentwicklung. Mit der Neubebauung ist eine gestalterische
und funktionale Aufwertung des gesamten Quartiers ,Rintheimer Feld“ ver-
bunden.

Die Erdgeschosswohnungen der Hauser 1 — 6 sind barrierefrei nach § 35
LBO. Die Nebengebéaude (Fahrradabstellplatze und Milleinhausungen) sind
barrierefrei erreichbar.
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7. Statistik
7.1 Flachenbilanz

Wohngebiet
Mischgebiet
Verkehrsflachen
Grinflache
Gesamt

7.2 Geplante Bebauung

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

Anzahl  Wohneinheiten

Geschosswohnungsbau 8
Gewerbeeinheiten 1-3*

* je nach Aufteilung der Flache

7.3 Bodenversiegelung®

Gesamtflache

Derzeitige Versiegelung
Durch den Bebauungsplan max. zulassige
versiegelte Flache

8. Kosten

114 ca.

0,86 ha 65,2%
0,40 ha 30,3%
0,05 ha 3,8%
0,01 ha 0,8%
1,32 ha 100,0%

Flache

9.600 gm

1.030 gm EG

190 gm UG

1.220 gm Gesamt

1,32 ha  100,00%
0,23 ha 17,42%

0,93 ha 70,45%

Alle im Zusammenhang mit dem Vorhaben anfallenden Kosten einschliel3-
lich der ErschlieBungsanlagen Gbernimmt der Vorhabentrager. Der Stadt

Karlsruhe entstehen keine Kosten.

0. Durchfihrung

Alle Verpflichtungen des Vorhabentragers werden in einem Durchfihrungs-

vertrag geregelt.

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

flussbeiwerte wurde nicht beriicksichtigt.
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Hinweise (beigefugt)

Versorgung und Entsorgung
Fur Entwasserung und Abfallentsorgung sind die Satzungen der Stadt
Karlsruhe in der jeweils gultigen Fassung zu beachten.

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

Entwasserung

Bei Ausbildung einer Sockelh6he von 0,30 m Uber der Gehweghinterkante
ist die Entwasserung der Gebaude ab dem Erdgeschoss gewahrleistet. Tie-
fer liegende Grundstiicks- und Gebéaudeteile kdnnen nur Uber Hebeanlagen
entwassert werden.

Die Entwasserungskanéle werden aus wirtschaftlichen Grinden fir einen
ublicherweise zu erwartenden Niederschlag (Bemessungsregen) dimensio-
niert. Bei starken Niederschlagen ist ein Aufstau des Regenwassers auf der
Stral3enoberflache méglich. Grundstiicke und Gebéaude sind durch geeigne-
te MalRnahmen des Vorhabentréagers selbst entsprechend zu schiitzen.

Niederschlagswasser

Das unbedenkliche Niederschlagswasser soll gem. § 55 Abs. 2 Wasser-
haushaltsgesetz ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einge-
leitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenste-
hen.

Eine Versickerung soll Uber Versickerungsmulden mit belebter Boden-
schicht erfolgen. Die hydraulische Leistungsfahigkeit der Versickerungs-
mulde ist gemaf Arbeitsblatt DWA-A 138 in der jeweils glltigen Fassung zu
bemessen. Nach der Passage der belebten Oberbodenschicht der Versi-
ckerungsmulden wird das Niederschlagswasser in Rigolen zur weiteren
Versickerung zwischengespeichert. Die Notentlastung der Versickerungs-
mulde kann Uber einen Notuberlauf mit freiem Abfluss in das offentliche
Kanalsystem erfolgen. Bei anstehenden versickerungsféahigen Boden kann
die Notentlastung auch durch die Kombination mit einer weiteren Versicke-
rungsmulde erfolgen.
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Erganzend kann das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ge-
sammelt werden. Sofern Zisternen eingebaut werden, ist zur Ableitung gro-
Berer Regenereignisse bei geflllten Zisternen ein Notuberlauf mit freiem
Abfluss in das offentliche Kanalsystem vorzusehen. Ein Rickstau von der
Kanalisation in die Zisterne muss durch entsprechende technische Mal3-
nahmen vermieden werden. Bei anstehenden versickerungsfahigen Boden
kann die Notentlastung Uber eine Versickerungsmulde erfolgen.

Bei Errichtung bzw. baulicher Verdnderung von Wasserversorgungsanlagen
sind die Anforderungen der Trinkwasserverordnung 2001 sowie Artikel 1 In-
fektionsschutzgesetz, § 37 Abs. 1 unter Beachtung der allgemein anerkann-
ten Regeln der Technik einzuhalten. Der Betrieb von Zisternen muss beim
Gesundheitsamt angezeigt werden. Um eine Verkeimung des o6ffentlichen
Trinkwasserleitungssystems durch Niederschlagswasser auszuschlie3en,
darf keine Verbindung zwischen dem gesammelten Niederschlagswasser
und dem Trinkwasserleitungssystem von Gebauden bestehen.

Die Bodenversiegelung soll auf das unabdingbare Mal3 beschrankt werden.
Notwendige Befestigungen nicht Uberbauter Flachen der Baugrundstiicke
sollen zur Verringerung der Flachenversiegelung weitgehend wasserdurch-
lassig ausgebildet werden, z.B. als Pflaster oder Plattenbelag mit breiten,
begrinten Fugen (Rasenpflaster), soweit nicht die Gefahr des Eindringens
von Schadstoffen in den Untergrund besteht oder schalltechnische Belange
entgegenstehen. Nach Madglichkeit soll auf eine Flachenversiegelung ver-
zichtet werden.

Grundwasser

Die Auswertung der Grundwassermessstellen hat ergeben, dass die Bau-
werkslage im Grundwasser stehen wird. Eine Grundwasserhaltung wahrend
der Bauzeit ist erforderlich. Solche MalRhahmen sind genehmigungspflichtig
und rechtzeitig bei der Wasserbehdrde zu beantragen. Die Herstellung der
Tiefgarage in Abschnitten wird empfohlen. Aufgrund der Bauwerkslage im
Grundwasser, ist dieses gemaf DIN 18195-6 gegen von auf3en driickendes
Wasser abzudichten. Weitere Ausfihrungen zum Grundwasser sind dem
Gutachten BV Rintheim / Forststralle 9-21a — Karlsruhe-Rintheim: Umwelt-
und geotechnische Untersuchung® IB Roth & Partner, Karlsruhe,
25.11.2013 zu entnehmen.
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Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes Schutzzone IIl B
fur das Wasserwerk Hardtwald der Stadtwerke Karlsruhe. Die Schutzge-
bietsverordnung ist zu beachten.

Grundung / Baugrubenbdschung

Eine Grindung mittels elastischer gebetteter Bodenplatte wird vom Gutach-
ter IB Roth und Partner empfohlen. Alternativ dazu kann auch eine Grin-
dung uber Streifen- und Einzelfundamente erfolgen. Weitere Ausfiihrungen
zum Grundwasser sind dem Gutachten ,BV Rintheim / ForststralRe 9-21a —
Karlsruhe-Rintheim: Umwelt- und geotechnische Untersuchung“ IB Roth &
Partner, Karlsruhe, 25.11.2013 zu entnehmen.

,Bei der Herstellung der Baugrunde ist gemé&l3 DIN 4124 bei Baugrubentie-
fen < 5,00 m in den rolligen Béden ein Boschungswinkel von 45° ausrei-
chend. Falls Verkehrswege im Bereich der Bdschungsgeometrie liegen,
empfehlen wir diese in Ricksprache mit der Behorde riickzubauen und ge-
gebenenfalls teilweise zu sperren. Liegen Leitungen im Bereich der Ver-
kehrsflachen sind diese mittels Verbau (Spundwand, Tragerbohlwand) zu
sichern. Die Hinweise in der DIN 4124 zum Witterungsschutz sind zu be-
achten.“ Auszug aus ,BV Rintheim / Forststrale 9-21a - Karlsruhe-
Rintheim: Umwelt- und geotechnische Untersuchung“ IB Roth & Partner,
Karlsruhe, 25.11.2013

Archaologische Funde, Kleindenkmale

Bei Baumal3nahmen besteht die Méglichkeit, dass historische Bauteile oder
archaologische Fundplatze entdeckt werden. Diese sind gemald § 20
Denkmalschutzgesetz (DSchG) umgehend dem Regierungsprasidium
Karlsruhe, Abteilung 2, Referat 26 — Denkmalpflege, MoltkestralRe 74,
76133 Karlsruhe, zu melden. Fund und Fundstelle sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Meldung in unverandertem Zustand zu erhal-
ten, sofern nicht das Regierungsprasidium einer Verklrzung dieser Frist
zustimmt. Das Verschweigen eines Fundes oder einer Fundstelle ist ein
Verstol3 gegen das DSchG und kann als Ordnungswidrigkeit geahndet wer-
den.

Evtl. vorhandene Kleindenkmale (z.B. Bildstocke, Wegkreuze, historische
Grenzsteine, Brunnensteine, steinerne Wegweiser und landschaftspragen-
de Natursteinmauern) sind unverandert an ihrem Standort zu belassen und
vor Beschéadigungen wéhrend der Bauarbeiten zu schitzen. Jede Verande-
rung ist mit dem Regierungspréasidium Karlsruhe abzustimmen.
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Baumschutz

Bezlglich der Erhaltung der vorhandenen B&ume wird auf die am
12.10.1996 in Kraft getretene Satzung der Stadt Karlsruhe zum Schutz von
Grunbestanden (Baumschutzsatzung) verwiesen.

Eingriffe in Geholze sind moéglichst zu minimieren.

Baumfallungen dirfen nur aul3erhalb der Vegetationsperiode zwischen dem
01.10. eines Jahres und dem 01.03. des Folgejahres durchgefuhrt werden.
Auf das zeitliche Fall- und Rodeverbot (vgl. 8 39 Absatz 5 Bundesnatur-
schutzgesetz) wird hingewiesen.

Die zwingend zu fallenden Baume sind vorab durch eine Fachperson auf
Habitatstrukturen wie Hohlen, abstehende Rindenplatten etc. zu untersu-
chen. Werden fir Fledermause relevante Habitatstrukturen ermittelt, ist
nachzuweisen, dass keine Besiedlung von Individuen dieser Artengruppe
vorliegt und durch die Fallung nicht gegen artenschutzrechtliche Vorschrif-
ten verstofR3en wird.

Altlasten

Im raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
sind keine Altlasten bekannt. Wird bei Eingriffen in den Untergrund dennoch
verunreinigtes Erdmaterial angetroffen, bei dem Gefahren fur die Gesund-
heit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachti-
gungen des Naturhaushalts nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind
diese Funde unverziglich der Stadt Karlsruhe, Umwelt- und Arbeitsschutz,
Markgrafenstral3e 14, 76131 Karlsruhe, zu melden.

Erdaushub / Auffuallungen

Erdaushub soll, soweit Gelandeauffillungen im Gebiet notwendig sind, da-
fur verwendet werden. Der fur Auffillungen benutzte Boden muss frei von
Fremdbeimengungen und Schadstoffen sein. Der anfallende Mutterboden
ist zu sichern.

Die Umwelt- und geotechnische Untersuchung empfiehlt, dass aufgrund der
in den Auffullungen vorhandenen Bauschuttanteile diese in sensiblen Be-
reichen (z.B. Kinderspielplatzen etc.) nicht oberflachennah eingebaut wer-
den. Weitere Ausfihrungen zum Grundwasser sind dem Gutachten ,BV
Rintheim / Forststralle 9-21a — Karlsruhe-Rintheim: Umwelt- und geotech-
nische Untersuchung“ IB Roth & Partner, Karlsruhe, 25.11.2013 zu ent-
nehmen.
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Im Ubrigen wird auf das Gesetz zum Schutz des Bodens (Bundesboden-
schutzgesetz) vom 17.03.1998 in der derzeit guiltigen Fassung verwiesen.

Geologie

,Das Baugebiet liegt in der der Erdbebenzone 1. Die geologische Unter-
grundklasse ist gemaf DIN 4149 der Untergrundklasse S zuzuordnen. Der
Baugrund entspricht der Baugrundklasse C.

Private Leitungen
Private Leitungen sind von der Planung nicht erfasst.

Barrierefreies Bauen
In die Planung von Geb&uden sind die Belange von Personen mit kleinen
Kindern sowie behinderten und alten Menschen einzubeziehen (8§ 35 LBO).

Kampfmittel

Im Vorfeld von Aushub- oder VerbaumalRnahmen sind geeignete Flachen-
sondierungen mit anschlielBender Freilegung und Identifizierung von even-
tuellen Verdachtsobjekten durchzufiihren. Optional kann eine aushubbeglei-
tende Uberwachung erfolgen. Eine Luftbildauswertung des Bereichs liegt
vor.

Erneuerbare Energien

Aus Grunden der Umweltvorsorge und des Klimaschutzes sollte die Nut-
zung erneuerbarer Energien verstarkt angestrebt werden. Auf die Vorgaben
des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) und des Geset-
zes zur Nutzung erneuerbarer Warmeenergie in Baden-Wirttemberg (E-
WarmeG) wird verwiesen.

! Auszug aus ,,BV Rintheim / Forststral3e 9-21a — Karlsruhe-Rintheim: Umwelt- und geotechnische
Untersuchung IB Roth & Partner, Karlsruhe, 25.11.2013
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C. Planungsrechtliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, bestehend aus textlichen
und zeichnerischen Regelungen

- Planungsrechtliche Festsetzungen gemald § 9 Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S.
1548) mW.v. 21.06.2013, 20.09.2013 bzw. 20.12.2013, und der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 211.06.2013 (BGBI. | S. 1548) m.W.v. 20.09.2013.

- Ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 Landesbauordnung (LBO) in der
Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617) zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 03.12.2013 (GBI. S. 389) m.W.v. 01.01.2014.

In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes geregelt:

|. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Allgemeine Zulassigkeitsvoraussetzungen (8 12 Abs. 3a BauGB)
Im Rahmen der Ziffern 2 bis 10 und der Planzeichnung (C.1V.) sind auf der
Basis des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (siehe Anlagen) ausschliel3-
lich die baulichen und sonstigen Nutzungen zulassig, zu denen sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

2. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Zulassig sind
¢ Wohngebaude
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke
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Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
e Anlagen fur Verwaltung

Nicht zuléssig sind gem. 8§ 1 Abs. 5 BauNVO die in 8§ 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3
genannten Nutzungen — die der Versorgung des Gebietes dienenden L&-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbe-
triebe

Gem. 8 1 Abs. 6 BauNVO sind die in § 4 Abs. 3 genannten Ausnahmen —
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbe-
betriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen — nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans.

Mischgebiet (8§ 6 BauNVO)
Zuléassig sind
e Wohngebaude
e Geschafts- und Burogebaude
e Lebensmitteleinzelhandel mit einer maximalen Verkaufsflache von
800 m2 sowie der fur diesen Betrieb notwendigen Nebenanlagen,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes
e Sonstige Gewerbebetriebe
e Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke

Nicht zulédssig sind gem. 8 1 Abs. 5 BauNVO die in 8 6 Abs. 2 Nr. 6 - 8 ge-
nannten Nutzungen — Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungs-
statten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebietes, die
uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO ist die in § 6 Abs. 3 genannte Ausnahme — Ver-
gnigungsstatten i.S. des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 aulRerhalb der in Absatz 2 Nr. 8
bezeichneten Teile des Gebietes — nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB):
Den Eintragungen im Planteil der Satzung entsprechend ist
e die Gesamthdhe der Anlagen — einschlie3lich Attika - (§ 16 BauNVO)
als Obergrenze in Meter tGber Normalnull festgesetzt
e die Grundflachenzahl = GRZ (§ 19 BauNVO) und die Geschossfla-
chenzahl = GFZ (8§ 20 BauNVO) als Hochstgrenze festgesetzt
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Die Gesamthohe der Anlagen darf mit technischen Auf- und Anbauten um
bis zu 3,00 m und mit Anlagen zur Nutzung regenerativer Energie um bis zu
1,0 m tberschritten werden.

Bei der Ermittlung der GRZ ist die Grundflache von baulichen Anlagen, die
vollstandig unterhalb der Gelandeoberflache errichtet werden, nicht mitzu-
rechnen wenn eine Erdiberdeckung von mindestens 70 cm erfolgt.

Die Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl mit Anlagen nach § 19
Abs. 4 BauNVO (Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten, Nebenanlagen
I.S. des 8§ 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che) istim MI bis zu einer Grundflachenzahl bis 0,90 zulassig.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache, Stellung der baulichen
Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 u. 23 BauNVO)
Den Eintragungen im Planteil der Satzung entsprechend ist
e die offene Bauweise (8 22 Abs. 2 BauNVO) festgesetzt
e Die Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich aus der Anordnung
der Baufenster in der Planzeichnung. Die Gebaude sind parallel zu
den Baufenstern zu errichten.

Abweichendes Mal der Tiefe der Abstandsflache (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2a
BauGB)
Im Bebauungsplan werden auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB
vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen
fur folgende Gebaude und Fassaden festgesetzt:
e Haus 3 - Sudfassade: Unterschreitung der erforderlichen Abstands-
flache im Bereich des Balkons um ca. 1.00 m
e Haus 4 — Westfassade des IV-geschossigen Gebaudeteils: Unter-
schreitung der erforderlichen Abstandsflache im Bereich des vor-
springenden Gebaudeteils (einschl. Balkon) um ca. 1.90 m.
e Haus 5 — Nordfassade: Unterschreitung der erforderlichen Abstands-
flache um ca. 1.30 m.
e Haus 6 — Westfassade des IV-geschossigen Gebaudeteils: Unter-
schreitung der erforderlichen Abstandsflache im Bereich des vor-
springenden Gebaudeteils (einschl. Balkon) um ca. 1.90 m.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse muissen
gewabhrt bleiben.



-4] -

Flachen fur Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Die jeweils zulassigen Stellplatze und Tiefgaragen sind durch Planein-
schrieb festgesetzt. Sie sind nur an den dort eingetragenen Standorten und
innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen, soweit Gebaude, sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen und der gemald Planeinschrieb festgesetzten Flachen
zulassig.

Offentliche Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Gemald Eintragung in der Planzeichnung sind entlang der Mannheimer
StralRe offentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsgrin®
festgesetzt. Die Flache ist als Fettwiese mittleren Standorts fachgerecht an-
zulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

e Eingriffe in bestehende Geholze sind méglichst zu minimieren

e Zur Minimierung des Versiegelungsgrades ist die Befestigung der
FuRwege, Platze, Feuerwehrzufahrten und Stellplatze (auch die
Kunden-Stellplatze fur den Nahversorger) innerhalb des Geltungsbe-
reiches wasserdurchlassig herzustellen (geeignet sind z.B. Rasen-
pflaster, Rasengittersteine, Pflaster mit versickerungsfahigen Fugen,
Schotterrasen oder wassergebundene Belage).

e FUr Beleuchtung der StralRen sowie Wege im Geltungsbereich sind
insektenfreundliche Beleuchtungsmittel wie beispielsweise LED-
Beleuchtung bzw. gelbes Licht (Natriumdampflampen) zu verwen-
den.

e Mutterboden ist getrennt auszubauen, zwischenzulagern und als
oberste Bodenschicht wieder einzubauen (§ 202 BauGB).

e Im Bereich von Versickerungsstellen fiir das Niederschlagwasser ist
die Verwendung von Dungemitteln, Pflanzenschutzmitteln und Tau-
salzen unzulassig.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

e Gemal Darstellung in der Planzeichnung sind 41 Baume zu pflan-
zen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Es sind ausschliel3lich Ar-
ten aus der im Anhang aufgefiihrten Pflanzliste 1 zu verwenden. Die
Pflanzstandorte sind der Planzeichnung zu entnehmen und um bis
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zu 5 m verschiebbar. Bei Leitungsverlegungen und Zufahrtsverande-
rung lassen sich Baumstandorte ausnahmsweise auch tber die 5 m
hinaus verandern. Bei Abgang sind die Baume gleichwertig zu erset-
zen. Die mit den Baumen verbundenen Einschrankungen sind vom
Eigentimer zu dulden. Zur Pflege der Baume ist Uber einen Zeitraum
von 15 Jahren hinweg alle 3 Jahre ein Pflegeschnitt erforderlich.

e Gemal der Darstellung in der Planzeichnung ist entlang der Mann-
heimer Strafle die Ansaat einer Fettwiese mittleren Standortes vor-
zunehmen. Die Wiese ist fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten.

Pflanzerhaltung (8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Gemal} der Darstellung in der Planzeichnung sind finf BAume mit einem
Erhaltungsgebot versehen. Die Baume sind dauerhaft in ihrem Bestand zu
schitzen, zu pflegen und zu erhalten. Bei Abgang sind sie gleichwertig zu
ersetzen. Die damit verbundenen Einschrankungen sind vom Eigentimer
und den Angrenzern zu dulden.

Bindung fur Bepflanzung und fur die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr.
25b BauGB

Fur die aul3erhalb der Tiefgarage zu pflanzenden Baume sind offene
Baumscheiben von mind. 10 m? vorzusehen und eine mit Substrat nach Fll
zu verfillende Baumpflanzgrube von mind. 12 m3 Grof3e, mit einer Tiefe
von 1,50 m. Eine teilweise Uberbauung der offenen Baumscheibe ist még-
lich, wenn der zu Gberbauende Teil der Baumpflanzgrube mit verdichtbarem
Baumsubstrat verfullt wird. Erforderlichenfalls sind im Uberbauten Bereich
Beluftungsrohre vorzusehen.

Zum Schutz von grof3kronigen Laubbdumen wird der Erhalt wie folgt fest-
gesetzt:

Im Traufbereich der Baume plus 1,5 m sind Aufschittungen, Abgrabungen
oder Bodenversiegelungen unzuléssig. Bei Abgang eines Baumes ist in der
nachsten Pflanzperiode ein gleichartiger Laubbaum zu pflanzen.

Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Den Eintragungen im Planteil der Satzung entsprechend sind
e Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung hier als verkehrsbe-
ruhigter Bereich ,Zufahrt® und ,FuBweg"“ festgelegt.
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Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Gemal Eintrag in die Planzeichnung sind folgende Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte festgesetzt:

e GR-1: Gehrecht zugunsten der Offentlichkeit fir den sogenannten
Boulevard westlich des Mischgebietes und den Stadtplatz im Stiden
des Mischgebietes

e GR-2: Gehrecht zugunsten der Offentlichkeit fur den von Ost nach
West verlaufenden Ful3weg im Norden des Plangebietes

¢ GR-LR-FR-1: Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht zugunsten der Versor-
gungstrager auf der Trasse des von Ost nach West verlaufenden
FuRwegs im Norden des Plangebietes.

Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen 1i.S. des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes sowie die baulichen und sonstigen Vorkehrungen zum
Schutz (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Gemal Eintrag in die Planzeichnung sind folgende aktive Schallschutz-
malinahmen vorgesehen:
e Larmschutzwand entlang der Grundstiicksgrenze zum Grundstlck
Mannheimer StralRe 19 (Flst. 13687)
e Larmschutzwand zwischen den bestehenden Stellplatzen an der
Tiefgaragenzufahrt auf Flst 13300/12 und den geplanten Kunden-
parkplatzen auf Flst. 13691.

Die Larmschutzwande sind jeweils mit einer Héhe von mindestens 2.50 m
Uber dem geplanten Geldnde sowie schallabsorbierend auszufiihren. Bei
der Wahl und Errichtung der Larmschutzwande sind die Vorschriften der
ZTV-LSW 06 zu beachten.

Tiefgaragenzufahrt:

Die bauliche Anlage der Tiefgarage bzw. Tiefgaragenzufahrt und die von ihr
ausgehenden Emissionen mussen die jeweiligen Immissionsrichtwerte der
TA(Larm) an den maf3geblichen Immissionsorten innerhalb und auf3erhalb
des Plangebietes einhalten. Die mal3geblichen Immissionsorte sind dem
folgenden Plan ,Beurteilungspegel L, durch die geplante Tiefgaragenzufahrt
(mit Larmschutz)“ zu entnehmen.
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Lebensmittelmarkt:

Die bauliche Anlage des Lebensmittelmarktes bzw. die von ihr ausgehen-
den Emissionen mussen die jeweiligen Immissionsrichtwerte der TA(Larm)
an den maf3geblichen Immissionsorten innerhalb und auf3erhalb des Plan-
gebietes einhalten. Die malRgeblichen Immissionsorte sind dem folgenden
Plan ,Beurteilungspegel L, fir den geplanten Lebensmittelmarkt® zu ent-
nehmen.
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Hohenlage der Gebaude (8 9 Abs. 3 BauGB)

Gemal Eintrag in die Planzeichnung ist die Hoéhenlage der Gebaude durch
die Erdgeschossfertigful3bodenhdhe (EFH) bezogen auf Normalnull (NN)
festgesetzt. Von der festgesetzten EFH darf um + 0,40 m abgewichen wer-

den.
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Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Déacher

Fur die Haupt- und Nebengeb&ude sind ausschlie3lich Flachdacher (FD)
zulassig.

Zur Reduzierung der Abwasserspitzen sind samtliche Flachdacher zu be-
grunen. Dabei sind die Dicken der Substratschichten wie folgt festgesetzt:

e Nebengebaude: extensive Begriunung, mit Substratteppichen oder
Substratmatten, Substrathdhe ca. 6 — 8 cm, Pflanzliste gemali
Pflanzliste ,extensive Dachbegriinung“ — siehe Anlagen.

e Wohngebaude: extensive Begriinung, Dicke der Substratschicht ca.
10 cm, zusétzlich zur separaten Drainschicht, Pflanzliste gemaf
Pflanzliste ,extensive Dachbegriinung® - siehe Anlagen.

e Dachflache der eingeschossigen Teile des Gewerbebaus: Oberhalb
einer Drain- und Filterschicht sind Dachbegriinungssubstrat, Sand,
Kies und Oberboden als Standort fir verschiedene Pflanzgesell-
schaften nebeneinander in wechselnder Aufbauhdhe zwischen 8
und 20 cm einzubauen. Das so entstandene Habitatmosaik ist durch
Aste und Steine zu erganzen. Die Einsaat erfolgt mit einer Mischung
aus Grasern und Krautern nach der Liste ,Extensive Dachbegru-
nung — Modellierung®“ gemal Anlage

Auf Flachdachern sind, ergédnzend zur Dachbegriinung, Aufbauten fir Pho-
tovoltaikanlagen und Anlagen zur solarthermischen Nutzung zulassig, so-
fern die Dachbegrinung und deren Wasserrickhaltefunktion dadurch nicht
beeintrachtigt werden.

Untergeordnete technische Auf- und Anbauten beispielsweise in Form von
Einhausungen technischer Anlagen, Masten, Antennen oder Fahrstuhliber-
fahrten sind auf den Dachflachen der Hauptgebaude bis zu einer GréRRen-
ordnung von 15% der Dachflache zulassig.

Fassaden

Es sind Farbténe mit einem Hellbezugswert zwischen 20-100% zu verwen-
den. Fir Sockel und untergeordnete Bauteile sind geringere Hellbezugs-
werte und eine Abweichung in der Farbigkeit zulassig. Farbige Akzente sind
zulassig.
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Werbeanlagen und Automaten im Mischgebiet
Werbeanlagen sind am Gebaude bis zur Brustungskante 1. Obergeschoss
und nur unter Einhaltung folgender Grof3en zulassig:

e Einzelbuchstaben bis max. 0,50 m Hohe und Breite,
e sonstige Werbeanlagen (Schilder, Firmenzeichen, Werbetafeln und
dergleichen) bis zu einer Flache von 1,00 m2.

Ergénzend ist eine Werbeanlage in Form einer Steele mit den Maf3en 1 x 3
m in der Flucht der Larmschutzwande oder orthogonal dazu zuléssig.

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

Automaten sind nur am Gebaude zulassig.

Unbebaute Flachen
Die unbebauten Grundstiicksflachen sind dauerhaft als Griinflachen anzu-
legen und zu pflegen.

Abfallbehalterstandplatze
Abfallbehalterstandplétze sind nur innerhalb der hierflr vorgesehenen Fla-
chen fir Nebenanlagen unterzubringen.

Abfallbehalterstandplatze sind, sofern diese von den offentlichen Strafl3en
und Wegen aus sichtbar sind, mit einem Sichtschutz zu versehen, der zu
begrinen ist, oder durch bauliche oder sonstige Malinahmen verdeckt her-
zustellen.

Tiefgaragen, Stellplatze
Decken von Tiefgaragen, die nicht Gberbaut bzw. fir ErschlieRungszwecke
genutzt werden, sind mit einer Erdaufschittung zu versehen und als Vege-
tationsflache anzulegen.

Fur die Erdaufschittung auf Tiefgaragen sind folgende Hohen festgesetzt:
fur Rasen und Stréaucher 70 cm, fur Baume 90 cm.

Die Vegetationsschicht der Tiefgarage muss niveaugleich an das restliche
Grundstuck anschliel3en.
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Aulenantennen
Pro Gebaude ist nur eine Gemeinschaftsantennenanlage oder Satellitenan-
tenne zulassig.

Niederspannungsfreileitungen
Niederspannungsfreileitungen sind unzul&ssig.

Niederschlagswasser

Die Niederschlagswasserbewirtschaftung erfolgt ber ausreichend dimensi-
onierte Mulden, die vorwiegend in den ndrdlichen und stdlichen Randberei-
chen des Geltungsbereiches angeordnet werden. Dabei ist das Nieder-
schlagswasser von den Dachflachen Uber eine belebte Oberbodenschicht
zu versickern. Die Bemessung der Mulden erfolgt nach dem Regelwerk der
"Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V."
Arbeitsblatt DWA-A 138.

Die notwendige Befestigung von nicht Uberbauten Flachen der Baugrund-
stucke ist wasserdurchlassig auszufuhren.

Abstellplatze fur Fahrrader

Fahrradabstellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren und nicht Gberbauba-
ren Grundsticksflache zuldssig. Insbesondere innerhalb der Flachen flr
Nebenanlagen sowie innerhalb des Untergeschosses bzw. der Tiefgarage
sind ausreichend dimensionierte Abstellflachen fir Fahrrader vorzusehen.
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Sonstige Festsetzungen

(Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Regelungen)

Der Bebauungsplan Nr. 278 "Rintheimer Feld", 60 wird in den Teilbereichen
aufgehoben, die durch diesen Bebauungsplan neu geregelt werden.

Die Anlagen 1 -3.8 sind bindender Bestandteil dieses Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans.
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V. Zeichnerische Festsetzungen — Planzeichnung
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Anlagen zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Forststral3e 9-21a

Seite | Lfd. Titel Hinweise
Nr.

55 1 | Umweltreport mit Pflanzlisten 24 Seiten
56 2 | Bestandsplan Bdume Farbig, DIN A3
57 2.1 | Granordnungsplan Farbig, DIN A3
58 3 | Vorhaben- und Erschliel3ungsplan
58 3.1 | Ubersichtsplan Farbig, DIN A4
59 3.2 | Lageplan S/W, DIN A4
60 3.3 | Bestandsplan S/W, DIN A4
61 3.4 | Projektplane
61 3.4.1 | UntergeschoB3 mit TG Farbig, M 1:100
62 3.4.2 | Erdgeschol3 Farbig, M 1:200
63 3.4.3 | Dachaufsicht Farbig, M 1:200
64 3.4.4 | Ansichten Haus 1-8 Farbig, DIN A3
71 3.4.5 | Schnitte 1-1, 2-2, 3-3 Farbig, M 1:100
72 3.5 | Stellplatzberechnung
73 3.6 | Flachennachweis fir Fahrradabstellplatze S/W, DIN A4
74 3.7 | Flachennachweis fir Kinderspielplatzflachen S/W, DIN A4
75 3.8 | Flachennachweis Abfallbehalterstandplatze S/W, DIN A4
76 3.9 | Abstandsflachen Farbig, M 1:200




