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. Erlduterungen zur Planung

Das ca. 2,6 ha groBe Plangebiet liegt am stdlichen Rand des Stadtteils Knielingen zwischen der
Maxauer/Saarlandstrae im Osten und der Bahnlinie Karlsruhe - Winden (Pfalz) im Westen. Auf-
grund seiner schwierigen Lage unmittelbar an der Bahnlinie war bislang an dieser Stelle keine
alleinige Wohnnutzung vorgesehen. Ein im Jahre 1994 gefasster Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan ,,Maxauer StraBe” sah entlang der Maxauer StraBe eine Wohnnutzung sowie
entlang der Bahnlinie eine gewerblich gepragte Nutzung vor, dieser wurde jedoch nicht weiter
vorangetrieben. Aufgrund des hohen Bedarfs an Wohnungen méchte nun ein Investor (algabro
Projektgesellschaft Maxauer StraBe UG) den Neubau einer Wohnanlage mit sechs Doppelhau-
sern sowie 58 barrierefreien Wohneinheiten, die sich auf vier Geschosswohnungsbauten vertei-
len, an diesem Standort entwickeln. Der Planungsausschuss des Gemeinderates hat sich in sei-
ner Sitzung am 17. September 2015 daflr ausgesprochen, die planungsrechtlichen Grundlagen
zur Verwirklichung einer Wohnbebauung dort zu schaffen.

Das Plangebiet weist topographisch deutliche Hohenunterschiede auf. Entsprechend der Be-
standshohenaufnahme weist die Maxauer Stral3e ein Hohenniveau zwischen ca. 113,9 m und
114,0 m NHN auf. Nach Westen hin und damit in Richtung der Bahnlinie fallt das Gelande steil
um ca. 3 m ab. Das Baugelande selbst verbleibt dann bis zur Bahnlinie auf einem annahernd
einheitlichen Hohenniveau zwischen 111,0 m und 111,5 m NHN. Die GrundstUcke sind teilwei-
se mit Feldhecken und Feldgeholzen bestanden, die geschitzte Biotope nach § 33 Naturschutz-
gesetz Baden-Wurttemberg darstellen. Des Weiteren befinden sich entlang der Bahnlinie
xerotherme Standorte mit wenig Vegetation auf sandig/steinigen Flachen. Aus Sicht der stadti-
schen Okologen war deshalb mit dem Vorkommen von Eidechsen, Végeln, Fledermausen und
Insekten zu rechnen. Um die Belange des Artenschutzes umfassend beurteilen und bewerten zu
kdnnen, wurde ein Fachgutachten erstellt.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass das Plangebiet eine wichtige Lebensgrundlage fur
einige besonders und streng geschtitzte Arten darstellt. Der groBflachige Verlust durch neue
Gebaude, Flachenversiegelung, Beschattung oder durch die Trennungswirkung von Bauwerken
kann flr viele der Arten eine erhebliche Beeintrachtigung darstellen. Ebenso ist der Verlust von
Lebensraumstrukturen, die auch kleinrdumlich sein kdnnen, wie Sandhaufen, Steinhaufen oder
Altholzbestande auch in kleinem MaBstab schnell existenzbedrohend fir lokale Populationen
seltener und spezialisierter Arten. Fir die im Plangebiet vorhandenen Vogelarten, Eidechsen und
Fledermause werden deshalb umfangreiche CEF-MaBnahmen erforderlich, die gemeinsam mit
naturschutzrechtlichen Vermeidungs-, Verminderungs- und AusgleichsmaBnahmen im Bebau-
ungsplan festgesetzt werden. Die im Umweltbericht ausfihrlich dargestellten MaBnahmen er-
maoglichen eine Bebauung des sudlichen Teils des Plangebietes, wahrend die langgezogenen
nordlichen Teile des Plangebietes entlang der Bahnlinie fur naturschutzrechtliche MaBnahmen
vorbehalten bleiben.

Im Plangebiet befinden sich auBerdem Altablagerungen sowie lokale Verschmutzungen durch
ehemalige Flachennutzungen (Lager fir Dachdeckerei und Geruistbauer). Nach einem Boden-
gutachten ist das anthropogene Material abfallrechtlich als Material mit der Einbauklasse Z1.2
bis groBer Z.2 einzustufen. Demgegentber haben die nattrlichen Sande und Kiese keine abfall-
rechtliche Relevanz. Ein unmittelbarer Handlungsbedarf resultierte aus diesen Verunreinigungen
aber nicht. Aufgrund der nun anstehenden Bodenarbeiten sind eine umwelttechnische Uberwa-
chung sowie ein Bodenmanagementkonzept fur die Erd- und Bauarbeiten vorgesehen.

Das im Rahmen der Mehrfachbeauftragung entwickelte Bebauungskonzept nutzt die topogra-
phische Situation des Plangebiets und gliedert sich in zwei Bereiche. Entlang der Maxauer Stra-
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Be wird der MaBstab der vorhandenen Baustruktur aufgenommen und in Form von sechs zwei-
geschossigen Doppelhausern mit Staffelgeschoss fortgefiihrt. Entlang der Bahntrasse entsteht
hingegen ein Gebaudekomplex aus vier dreigeschossigen Geschosswohnungsbauten, die durch
eine Larmschutzwand mit integrierten Balkonen verbunden sind. Die Larmschutzwand schirmt
die Wohnnutzung von der Larmbelastung der Bahn ab, ist gestalterisch aber als begrinte Fas-
sade und integraler Teil der Wohngebaude konzipiert. Sie tragt darber hinaus zu einer Verbes-
serung der Wohnqualitat von Teilen der bestehenden Wohnbebauung an der Maxauer Stra3e
bei. Die ErschlieBung der Doppelhauser erfolgt tGber die Maxauer StraBe. Eine Tiefgarage nimmt
die Stellplatze der Bewohner der Mehrfamilienhauser auf, die Zufahrt erfolgt Gber die Pfalz-
bahnstraBe. Dort werden auch die Besucherstellplatze fir das Vorhaben angeboten.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) liegt mit 0,45 etwas Uber dem nach
§ 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete vorgesehenen Maximalwert von 0,4. Aufgrund der
Staffelung der Baukdrper und der Ausnutzung der topographischen Situation, durch die gut
nutzbare und intensiv begriinte Freibereiche entstehen konnen, kann davon ausgegangen wer-
den, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet erhalten bleiben. Abweichend
von der BauNVO soll auch die zulassige Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis zu einem Wert von 0,8 tberschritten werden durfen. Ursachlich hier-
fur ist insbesondere die im Teilbereich B vorgesehene Tiefgarage, welche die einzelnen Gebaude
verbindet und unter weiten Teilen der Wohnanlage liegt. Auch ein oberirdischer Nachweis der
baurechtlich erforderlichen Stellplatze wirde den Versiegelungsgrad des Grundsticks nicht ver-
ringern. Durch die Festsetzung, auf der Tiefgaragendecke eine ausreichend dicke Substrats-
schicht aufzubringen und diese zu begriinen, ergeben sich insgesamt vorteilhafte Auswirkungen
auf das Plangebiet. Daruber hinaus tragt die ebenfalls im Bebauungsplan festgesetzte Dachbe-
grinung zu einer weiteren Durchgriinung des Gebietes und zum Ausgleich der vorgesehenen
Versiegelung bei.

Aufgrund der Lage des Plangebiets in unmittelbarer Nahe zur Bahntrasse, als auch aufgrund der
Larmimmissionen durch den StraBenverkehr und den Gewerbelarm sind die Belange des Schall-
schutzes bei dieser Planung von groBBer Bedeutung und wurden bereits in der Entwurfsfindung
im Rahmen der vorgeschalteten Mehrfachbeauftragung berUcksichtigt. Insbesondere der Bahn-
larm war entwurfspragend und findet seinen Niederschlag in der stadtebaulichen Struktur einer
zur Bahn orientierten Wandscheibe, hinter der die Geschosswohnungsbauten angeordnet sind.
Zur Prifung der schalltechnischen Belange wurden Larmgutachten erstellt, die eine Schallimmis-
sionsprognose und auch Larmpegelberechnungen fir das Plangebiet beinhalteten.

Trotz der Larmschutzwand als aktive SchallschutzmaBnahme sind im Plangebiet weitere passive
SchallschutzmaBnahmen erforderlich, um den Anforderungen der DIN 18005 fir eine Wohn-
nutzung in diesem Bereich zu entsprechen. Eine alleinige Zielerreichung durch aktive Schall-
schutzmaBnahmen hatte es erforderlich gemacht, die Larmschutzwand um das Grundstlck
herumzufiihren oder eine geschlossene Uberdachung der Freibereiche vorzunehmen. Fir beide
Alternativen gilt, dass aus Sicht der Stadtplanung passive SchallschutzmaBnahmen an den Ge-
bauden vorzugswurdig sind. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sehen deshalb neben der
Larmschutzwand zusatzlich schallgedammte Fassaden, Fenster mit Liftungseinrichtungen sowie
MaBnahmen zum Schutz der AuBenwohnbereiche vor.

DarUber hinaus wurde gepruft, ob eine Wohnnutzung im Plangebiet mit den vom Betrieb der
Bahnlinie ausgehenden Erschitterungen/sekundarer Luftschall und den elektromagnetischen
Feldern vertraglich ist. Beztglich der elektromagnetischen Felder wurde festgestellt, dass diese
die Werte der 26. BImSchV unterschreiten werden. Des Weiteren wurde gutachterlich aufge-
zeigt, dass bei der Beachtung bestimmter baulicher Vorkehrungen die Erschitterungen sich auf



Erganzende Erlduterungen Seite 4

ein vertragliches MaB reduzieren lassen. Dies wird im Einzelnen im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen sein.

Fir die Planung findet das Karlsruher Innenentwicklungskonzept Anwendung. Die sich hieraus
ergebenden Verpflichtungen, wie auch die auf den Vorhabentrager Ubertragenen Pflichten aus
dem naturschutzrechtlichen Ausgleichserfordernis sowie erganzenden artenschutzrechtlichen
MaBnahmen, wurden in einem Durchflihrungsvertrag gesichert, der vom Vorhabentrager be-
reits unterzeichnet wurde.

Il.  Zum Verfahren und der Beteiligung der Offentlichkeit und der Triager 6ffentlicher
Belange

Die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit fand nach vorheriger Bekanntmachung im
Amtsblatt der Stadt Karlsruhe am 26. Oktober 2016 im Gemeindessaal des Katholischen Ge-
meindezentrums Heilig-Kreuz-Knielingen statt. Hierbei konnte sich die Offentlichkeit Giber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung informie-
ren und sich zur Planung auBern. Hierbei setzten sich die Blrger kritisch mit der ErschieBung
und Anfahrbarkeit der geplanten Gebaude, der Stellplatzproblematik im Gebiet, dem Schall-
schutz sowie den betroffenen Umweltgultern auseinander.

Des Weiteren fanden am 30. Marz 2017 eine Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB so-
wie am 18. August 2017 eine Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB statt. Im Rahmen
der letzten Tragerbeteiligung haben sich die Verkehrsbetriebe Karlsruhe, der Nachbarschafts-
verband Karlsruhe, das Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der
Bundeswehr, die Stadtwerke Karlsruhe, der Regionalverband Mittlerer Oberrhein, die IHK, die
Handwerkskammer, das Regierungsprasidium als hohere Naturschutzbehorde, das Landratsamt
Karlsruhe, die Deutsche Telekom, die Netze BW GmbH, der BUND, der Zentrale Juristische
Dienst als Natur- und Bodenschutzbehorde, Immissions- und Arbeitsschutzbehorde, Abfall- und
Altlastenbehorde sowie die Deutsche Bahn AG geaul3ert.

Mit den zu diesem Verfahrensstand vorgetragenen Stellungnahmen hat sich der Gemeinderat
anlasslich des Auslegungsbeschlusses in seiner Sitzung am 15. Mai 2018 auseinandergesetzt.
Erganzend wird hierzu auf die Verwaltungsvorlage Nr. 2018/0196 TOP 5 der Gemeinderatssit-
zung vom 15. Mai 2018 verwiesen. Aufgrund des in dieser Sitzung gefassten Beschlusses wurde
der Planentwurf nach vorheriger 6ffentlicher Bekanntmachung in der Zeit vom 11. Juni 2018 bis
11. Juli 2018 ausgelegt und auch den Tragern 6ffentlicher Belange wurde erneut Gelegenheit
gegeben, zur Planung Stellung zu nehmen.

Im Zuge der Beratungen tber den Auslegungsbeschluss und den Antrag der Grinen-Fraktion
zur Reduzierung der Besucherstellplatze hatte der Gemeinderat die Verwaltung aufgefordert,
nochmals zu prifen, ob die im Planentwurf vorgesehenen 21 Besucherstellplatze in diesem Um-
fang tatsachlich erforderlich seien oder ob nicht, aufgrund der hohen Anzahl an 1- und 2-
Zimmerwohnungen, auf einige Besucherstellplatze verzichtet werden konnte, was einen gerin-
geren Eingriff in ein Feldgeholz nach sich ziehen wiirde, dies zumal auch in der Tiefgarage 22
zusatzliche Stellplatze vorhanden seien.

In der Tiefgarage kénnen jedoch nur die bauordnungsrechtlich notwendigen 58 Stellplatze fur
die Mehrfamilienhauser nachgewiesen werden. Bei den 22 zusatzlichen Stellplatzen in der Tief-
garage handelt es sich um , gefangene” Stellplatze, die weder als bauordnungsrechtlich not-
wendige, noch als Besucherstellplatze angerechnet werden konnen. Fur die sechs Doppelhau-
ser, also zwolf Doppelhaushalften, entlang der Maxauer StraB3e sind zusatzlich zwolf Stellplatze
bauordnungsrechtlich erforderlich, die oberirdisch eingeplant sind.
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DarUber hinaus ist eine ausreichende Anzahl von Besucherstellplatzen vorzusehen. In der Stadt
Karlsruhe wird hierfir in der Regel ein Faktor von 0,3 je Wohneinheit angesetzt. Das hei3, dass
fur die 70 Wohneinheiten insgesamt 21 Besucherstellplatze zu schaffen sind. Diese sind entlang
der Zufahrt zur Tiefgarage vorgesehen. Zur Realisierung der Besucherstellplatze ist es zwar not-
wendig in Randbereiche eines Feldgehdlze einzugreifen; wie im Umweltbericht dargelegt han-
delte sich aber an dieser Stelle um weniger wertvolle Bereiche. Durch AusgleichsmaBnahmen
wird das Feldgehdlz in seiner Gesamtheit nach Auffassung der Umweltgutachter eine betracht-
liche Aufwertung erfahren. Es soll namlich ein dichter Gebuschgurtel aus heimischen vogel-
sowie insektennahrenden Strauch- und Baumarten angelegt werden. Das Biotop im Bereich der
Parkplatze wird hingegen ausgelichtet und als Lebensraum flr Eidechsen und zahlreiche war-
meliebende Insekten und somit auch als Nahrungsquelle fir Vogel gestaltet.

Die Besucherstellplatze sollen auch einer weiteren Verscharfung des bereits jetzt hohen Park-
drucks in der Saarland- und der Maxauer StraBBe entgegenwirken, so dass in Gesamtsicht das
BUrgermeisteramt vorschlagt, an der im Bebauungsplanentwurf vorgesehenen Anzahl von 21
Besucherstellplatzen festzuhalten.

Im Rahmen der Auslegungen haben sich nur wenige Behdrden erneut zur Planung geauBert. Es
waren dies: das Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundes-
wehr, die Deutsche Bahn AG, die Handwerkskammer, das Landratsamt Karlsruhe, der Nachbar-
schaftsverband Karlsruhe, das Regierungsprasidium Karlsruhe, die Netze BW und die Verkehrs-
betriebe Karlsruhe. Das Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der
Bundeswehr weist dabei auf mogliche Larmbelastigungen durch Bundeswehreinrichtungen im
Bereich der Eggensteiner Stral3e hin. Dies macht jedoch keine zusatzlichen Festsetzungen zum
Larmschutz im Bebauungsplan erforderlich, da allein schon aufgrund der gro3en Entfernung
und der vorhandenen dichten Bebauung relevante Larmimmissionsbeitrage nicht zu erwarten
sind. Vorsorglich wurden dennoch entsprechende Hinweise in die Begriindung zum Bebau-
ungsplan aufgenommen. Insgesamt wurden keine Anregungen vorgetragen, die der Gemeinde-
rat in seine Abwagung einstellen musste. Auf die in der Anlage beigefligte Synopse, in der die
Anregungen einer wertenden Beurteilung durch die Stadtplanung gegenlber gestellt sind, wird
verwiesen.

AbschlieBend ist noch anzumerken, dass seitens der Offentlichkeit wéhrend der Auslegung kei-
ne Anregungen vorgetragen wurden.

1. Abschluss des Verfahrens

Dem Gemeinderat kann nach alldem empfohlen werden, den Wertungen der Verwaltung zu
folgen und den Bebauungsplan nach MaBgabe des Planes vom 24. Marz 2017 in der Fassung
vom 23. Marz 2018 als Satzung zu beschlieBen. Die schriftlichen Festsetzungen, ortlichen Bau-
vorschriften und Hinweise des Bebauungsplanes sowie die Begriindung zum Bebauungsplan
sind dieser Vorlage als Anlage beigefligt. Sie dienen zusammen mit dem Planteil, der die zeich-
nerischen Festsetzungen enthalt, als Grundlage des zu fassenden Gemeinderatsbeschlusses.
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Beschluss:
Antrag an den Gemeinderat:
Der Gemeinderat beschlieB3t
Satzung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,,Maxauer
StraBe”, Karlsruhe-Knielingen

Der Gemeinderat der Stadt Karlsruhe hat aufgrund § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I, S. 3634) und § 74 der Landes-
bauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 358, ber.
S. 416) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wdirttemberg (GemO) in der
Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698) jeweils einschlieBlich spaterer Anderungen
und Erganzungen den Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan ,Maxauer StraBe”, Karlsruhe-Knielingen, gemeinsam mit den 6rtlichen Bauvorschriften
jeweils als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan enthalt zeichnerische und schriftliche Festsetzungen gemal3 § 9 BauGB.
Gegenstand des Bebauungsplanes sind zudem ortliche Bauvorschriften gemal3 § 74 Abs. 1 bis 5
in Verbindung mit § 74 Abs. 7 LBO, die als selbststandige Satzung mit dem Bebauungsplan
verbunden sind. Die Regelungen ergeben sich aus der Planzeichnung mit Zeichenerklarung so-
wie aus dem Textteil jeweils vom 24. Marz 2017 in der Fassung vom 23. Marz 2018 die Be-
standteil dieser Satzung sind. Dem Bebauungsplan ist ferner eine Begriindung gemaf

§ 9 Abs. 8 BauGB beigeflgt.

Die Satzungen Uber die planungsrechtlichen Festsetzungen und die ortlichen Bauvorschriften
(Bebauungsplan) treten mit dem Tag der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 BauGB, § 74 Abs. 7
LBO).



	Text2
	Dropdown1
	Thema
	BES14
	BES16
	BES19
	BES20
	BES21
	BES22
	BES25
	KontrollkANT13

