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Begrindung gemal § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (beigefugt)

Aufgabe und Notwendigkeit

Zwischen der Stuttgarter Stralle und dem Ludwig-Erhard-Boulevard liegt die
,Sudstadt Ostlicher Teil* als das derzeit grofite Neubaugebiet Karlsruhes. Eine
Teilflache dieses neuen Stadtteils ist das ca. 1,4 ha umfassende Plangebiet fur
den ,Wohnpark Sudliche Luisenstra3e“. Dabei handelt es sich um das Areal des
ehemaligen Hauptstandorts der Autovermietung Kazenmaier nordlich der Stutt-
garter Stral3e.

Fir dieses Areal ist im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung ein Konzept fur Ge-
schosswohnungsbauten entwickelt worden, flr welches die planungsrechtliche
Grundlage in Form eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans gem. § 12
BauGB zu schaffen ist.

Bauleitplanung

Vorbereitende Bauleitplanung

Das Plangebiet ist im gultigen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsver-
bands Karlsruhe (FNP NVK) als Wohnbauflache dargestellt. Da als Nutzungsart
"Allgemeines Wohngebiet (WA)" festgesetzt wird, ist die Planung aus dem FNP
entwickelt.

Verbindliche Bauleitplanung

Im Plangebiet gilt derzeit der Bebauungsplan Nr. 614 "Nutzungsartfestsetzung”,
rechtsverbindlich seit dem 22.02.1985, der flr diesen Bereich ebenfalls WA fest-
setzt. FUr den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans werden die
Festsetzungen dieses Planes aufgehoben. Fir die angrenzenden Quartiere gilt
der Bebauungsplan Nr. 732 ,Karlsruhe Stdost* vom 09.06.2000.

Bestandsaufnahme

R&umlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt zwischen Stuttgarter- und Luisenstrale. Mal3geblich fur die
Abgrenzung des Plangebiets ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

Naturraumliche Gegebenheiten, Bodenbeschaffenheit, Artenschutz

Naturraumliche Gegebenheiten, Bodenbeschaffenheit

Das Plangebiet ist weitgehend versiegelt und verfugt Uber vereinzelte Grinfla-
chen- und Baumbestande. Die Topografie ist eben; es gibt flachige anthropogene
Auffullungen von ca. 0,50 m — 1,60 m auf dem Gelande. Der Bemessungswas-
serspiegel des Grundwassers liegt bei 112,50 m tber Normalnull (G.NN).

Artenschutz

Die artenschutzrechtliche Unbedenklichkeit wurde in Abstimmung mit den Behor-
den im Zuge der artenschutzrechtlichen Untersuchung vom Institut flr Botanik
und Landschaftskunde, Karlsruhe, geklart.
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3.3

3.4

3.5
3.5.1

Es bestehen keine artenschutzrechtlichen Bedenken gegen die Planung (Nahe-
res siehe 4.9.3)

Vorhandene Nutzung, Bebauung und Erschlie3ung

Das heute von der Stuttgarter Strale erschlossene Plangebiet ist mit Betriebsge-
bauden und Freiflachen / Stellplatzanlagen der ehemaligen Nutzung "Autover-
mietung" weitgehend Uberbaut. Der Gebaudebestand soll komplett abgebrochen
werden.

Bei der nordlich angrenzenden Luisenstralle handelt es sich um eine der sudli-
chen Hauptzufahrten zum neuen Stadtteil ,Stdstadt Ostlicher Teil".

Eigentumsverhaltnisse
Eigentimer der Grundstlcksflachen im Plangebiet ist der Vorhabentrager.

Belastungen

Altlasten

Die folgenden, auf dem Bodengutachten basierenden Darstellungen reflektieren
z.T. den derzeitigen Zustand des Grundstlickes mit seinen Bestandsbauten.
Manche Bereiche des Grundstlickes, in denen noch Altlasten vermutet werden,
konnen erst beim Abbruch der Bestandsgebaude vollstandig untersucht werden.
Deshalb besteht zurzeit noch Untersuchungsbedarf. Auch in dem Fall, dass bei
dem Abbruch der Gebaude und bei anderen, das Baufeld vorbereitenden Malf3-
nahmen, weiterer Handlungsbedarf entsteht, werden die notwendigen Mal3nah-
men umgesetzt, bevor der Vorhabentrager handlungsbefugt bzw. verantwortlich
ist. Im Kaufvertrag zwischen dem ehemaligen Eigentimer und dem Vorhabentra-
ger ist geregelt, dass das Vorhabengrundstiick frei von jeglichen Bestandsge-
bauden und Altlasten sein muss, bevor der Eigentumerwechsel vollzogen wird.
Es kann also trotz den zurzeit noch ausstehenden Untersuchungen von einem
altlastenfreien Vorhabengrundstick ausgegangen werden, so dass keine diesbe-
zuglichen Festsetzungen erforderlich sind.

Das Grundstiick ist bei der Stadt Karlsruhe, Umwelt- und Arbeitsschutz, unter der
Obj.-Nr. 04171, "AS Tankstelle und Kfz-Werkstatt Kazenmaier" erfasst.

Im Rahmen einer Historischen Untersuchung wurde die Nutzungshistorie recher-
chiert und verschiedene Bereiche identifiziert, in denen mit umweltgefahrdenden
Stoffen umgegangen wurde. Die durchgefuhrten Untersuchungen sind aus Sicht
der Stadt Karlsruhe, Umwelt- und Arbeitsschutz wie folgt zu bewerten:

Wirkungspfad Boden-Mensch und Boden-Pflanze

Im Rahmen des Bebauungsplans soll die Flache weitgehend komplett mit einer
Tiefgarage bebaut oder als Verkehrsflache genutzt werden. Es sind daher keine
weiteren Mal3nahmen erforderlich.

Wirkungspfad Boden-Grundwasser

Zur Bewertung des Wirkungspfades Boden-Grundwasser wurden Boden- und
Bodenluftuntersuchungen durchgeftihrt.

Auf dem Gelande wurden insgesamt 25 Bohrungen niedergebracht und 192 Ein-
zelproben entnommen. Die meisten Proben wurden zu Mischproben vereinigt
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3.5.2

und unter abfallrechtlichen Gesichtspunkten untersucht. Hinweise auf eine nut-
zungsbedingte Verunreinigung des Untergrundes ergaben sich in den untersuch-
ten Bereichen nicht.

Es wurden jedoch nicht alle Verdachtsbereiche untersucht. In diesen Bereichen
besteht weiterer Untersuchungsbedarf.

Des Weiteren befindet sich das Plangebiet im Abstrom des Schadensbereiches
IV der Altablagerung "Stuttgarter StraRe” (Obj.-Nr. 00673). Im Zuge von techni-
schen Untersuchungen wurde in diesem Bereich zum Teil Ol in Phase angetrof-
fen. Die im Grundwasser festgestellten Belastungen mit Polycyclischen Aromati-
schen Kohlenwasserstoffen wurden anschlie3end einer 3-jahrigen Fachtechni-
schen Kontrolle unterzogen. Die hierbei dokumentierten Schadstoffbelastungen
wurden als hinnehmbar eingestulft.

Dartber hinaus sind im Bereich der Stuttgarter Stral3e gro3raumige Belastungen
des Grundwassers mit Herbiziden/Pestiziden bekannt.

Im Falle einer Grundwasserhaltung wéahrend der Bauzeit ergeben sich hiermit er-
hohte Anforderungen, welche in einem gesonderten Wasserrechtsverfahren im
Detail zu betrachten waren. Dies betrifft insbesondere die analytische Uberwa-
chung einer Grundwasserhaltung sowie die Anforderungen an eine Ableitung
(Kanalisation oder Reinfiltration) des entnommenen Grundwassers. Ein besonde-
res Augenmerk ist hierbei auch auf die Verhinderung von Schadstoffverschlep-
pungen aus dem Schadensbereich IV zu richten.

Sofern eine spatere Nutzung des Grundwassers (z. B. fur Bewésserung etc.) an-
gedacht ist, kdnnen sich in Abhangigkeit der Art und des Umfangs der entspre-
chenden Nutzung ggf. zusatzliche Anforderungen oder Einschrankungen erge-
ben.

Abfallrechtliche Bewertung

Die angetroffene, anthropogene Aufflllung ist schadstoffbelastet. Vor einer Be-
bauung des Grundstticks ist daher ein Aushub- und Entsorgungskonzept vorzu-
legen.

Sofern nicht alle Auffillungen von dem Grundsttick entfernt werden (Tiefe bis 3,8
m), ist eine Sickerwasserprognose durchzufiihren.

Immissionsschutz

Das Gebiet ist durch Stral3enverkehrslarm von der Stuttgarter Stral3e sowie durch
Schienenverkehrslarm der sudlich des Plangebiets auf einem Damm verlaufen-
den ICE-Bahnstrecke vorbelastet. Zur Klarung der schalltechnischen Belange ist
ein Gutachten vom Ing.-Blro Horstmann + Berger, Altensteig, erarbeitet worden.
Zum Schutz der geplanten Wohnbebauung vor Verkehrslarm sind bauliche Mal3-
nahmen zu treffen und im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.
(Naheres siehe 4.10)

Planungskonzept

Das stadtebauliche Konzept sieht entlang der Stuttgarter Strale eine geschlos-
sene Bauzeile mit einem stadtraumlichen Akzent in Form einer achtgeschossigen
Bebauung an der Ecksituation Stuttgarter Stra3e / Luisenstralde vor. Im Gebiet
wird das Prinzip der Blockrandbebauung aus der 6stlichen Sldstadt fortgefuhrt,
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4.1

4.2

wobei der geschlossene sudliche Blockrand auf den nordlichen und westlichen
Grundstucksflachen raumlich aufgeldst und Uber Einzelbaukorper definiert wird.
Die Ostspitze des Grundstuckes wird als offener stadtischer Platz ausgebildet
und begrunt.

Im Eckgebaude an der Stuttgarter Stral3e / Luisenstral3e soll Wohnen in Ein- bis
Zwei — Zimmer - Wohnungen angeboten werden. Im Gebauderiegel entlang der
Stuttgarter Stralle entstehen Mietwohnungen unterschiedlicher GrofRe. Die
Punkthauser nordlich des Gebauderiegels enthalten groRzlgige 2-, 3- und 4-
Zimmer - Eigentumswohnungen. Zwischen den einzelnen Geschosswohnungs-
bauten liegt ein begrinter Wohnhof. Das Vorhabengrundstiick ohne &ffentliche
Gehwegflachen wird zu ca. 89% durch Tiefgaragen unterkellert. Insgesamt ent-
stehen im Plangebiet ca. 245 neue Wohneinheiten.

Im Blockinnern ist neben den Grunflachen ein Kinderspielplatz von ca. 308 gm
geplant. Daruber hinaus gehender Bedarf an Spielflache kann durch die Spielan-
lagen im nahegelegenen City — Park entlang der Marie — Juchacz — Stral3e ab-
gedeckt werden. (Entfernung: ein Straldenblock).

Allgemeine Zulassigkeitsvoraussetzungen

In Anwendung von § 9(2) BauGB sind nur solche baulichen und sonstigen Nut-
zungen zulassig, die sich im Rahmen der planungsrechtlichen Festsetzungen
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans bewegen und zu denen sich der Vor-
habentrager im Durchfuhrungsvertrag auf Basis des zugehdrigen Vorhaben- und
ErschlieBungsplans (VEP) verpflichtet.

Der VEP (siehe Anlage) wird Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans.

Art der baulichen Nutzung

Als Nutzungsart wird ein ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) gem. § 4 BauNVO
festgesetzt.

Da der Vorhabentrager im Einvernehmen mit der Stadt den konzeptionellen
Schwerpunkt eindeutig auf die Wohnnutzung legt, werden die nach § 4(2) Nr. 2
BauNVO zulassigen Laden, die der Gebietsversorgung dienen sowie Schank-
und Speisewirtschaften ausgeschlossen. Damit soll moglichen Konflikten mit der
umgebenden Wohnnutzung durch Zu- und Abfahrten, Anlieferung, betriebsbe-
dingte Larm- und Geruchsbelastung ggfls. auch zu Nachtstunden und an Wo-
chenenden vorgebeugt werden.

Die nach § 4(2) Nr. 3 BauNVO zulassigen Nutzungen (Anlagen fur kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) werden bis auf Anlagen
flr soziale Zwecke (z.B. Kindertagesstatten) ausgeschlossen, weil kirchliche und
kulturelle Einrichtungen in zentraler gelegenen Stadt- bzw. Stadtteillagen bevor-
zugt anzusiedeln sind.

Far Anlagen mit kirchlichem, gesundheitlichem und sportlichem Hintergrund sind
in dem vorgegebenen Plangebiet weder Bedarf noch eine angemessene Ent-
wicklungschance zu erkennen, was umso mehr auch fir die nach § 4(3) BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen gilt.
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4.3

Im Plangebiet sind somit Wohngebaude, Anlagen fur soziale Zwecke und nicht
storende Handwerksbetriebe zulassig. Ausnahmsweise konnen sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe zugelassen werden. Unzulassig sind alle anderen in §
4 BauNVO aufgeflhrten Nutzungen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl GRZ und die Geschossflachenzahl GFZ wurden sowohl in
Bezug auf die heutige als auch auf die kunftige Grundstlckssituation ermittelt.
Heute umfasst das Grundstlick der "Autovermietung Kazenmaier" eine Flache
von ca. 1.28 ha. Das kunftige Baugrundstuck umfasst ca. 1.1 ha.

Fur die Umsetzung des geplanten Konzeptes muss das Vorhabengrundstuck
grol¥flachig bebaut werden. Die Grol¥flachigkeit der Bebauung wird besonders
durch die ca. 1.40 m aus der Erde ragende Tiefgarage verursacht. Zur Umset-
zung des Projekts ist 1 Stellplatz je Wohneinheit in einer Tiefgarage nachzuwei-
sen, was die nahezu vollstandige Unterbauung des Baublocks erfordert. Zum
einzigen direkten Nachbargrundstick im Westen tritt die Tiefgarage durch Gelan-
de - Modellierung jedoch nicht als Gebaude in Erscheinung, zu den offentlichen
Verkehrsflachen hin wirkt sie als in die Fassadengestaltung integriertes Sockel-
element. Die Unterbauung des Blocks mit Tiefgaragen ist erforderlich, um die
notwendigen Stellplatze nachzuweisen. Der oberirdische Nachweis der Stellplat-
ze hatte gegenulber der geplanten und begriinten Tiefgarage grof3e Parkierungs-
flachen mit grof3flachiger Versiegelung der Gelandeoberflachen und die damit
verbundenen negativen Auswirkungen auf Mikroklima, Schall und Stadtbild zur
Folge. Die Tiefgarage stellt zwar auch eine Beeintrachtigung der Bodenfunktio-
nen dar, hat aber durch ihre Begriinung vorteilhafte Auswirkungen auf Mikrokli-
ma, Schall und Stadtbild. Zudem wird die grof¥flachige Bebauung des Grund-
stlicks mit der Tiefgarage ausgeglichen, weil durch die Erdiberdeckung der un-
bebauten und unbefestigten Flachen des Tiefgaragendachs und durch deren
gartnerische Gestaltung sichergestellt wird, dass die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, sondern positiv
beeinflusst und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Die
Tiefgarage war im ausgelegten Planentwurf noch mit einer maximalen Hohe von
1.30 m Uber der Bezugshdhe festgesetzt worden. Der durch den Abbruch der
Bestandsgebaude erstmals zugangliche Untergrund wurde inzwischen hinsicht-
lich seiner Altlasten untersucht. Dabei konnte auch der Grundwasserhdchststand
neu ermittelt und von 112.00 m auf 112.15m U.NN prazisiert werden. Folglich
wurde auch der malRRgebliche Bemessungswasserstand auf 112.65 m G.NN an-
gehoben. Um diesen neuen Erkenntnissen bei der Planung der Tiefgarage ent-
sprechen zu konnen, wird nun im Bebauungsplan die maximal zulassige Hohe
der Tiefgarage von 1.30 m auf 1.40 m erhoht. Grundzuge der Planung werden
durch diese geringfligige Anpassung nicht berlhrt, zumal die zulassige Gesamt-
héhe der Gebaude unverandert bleibt. Weitere Anpassungen der Festsetzungen
werden nicht erforderlich. Weil die Tiefgarage durch ihre intensive Begriinung im
Innern des Blocks als Gelandeoberkante wahrgenommen wird und weil sie auf-
grund der Gelandemodellierung zum einzigen Nachbarn im Westen hin nicht als
Gebaude in Erscheinung tritt, wird die Tiefgarage trotz ihrer maximalen Hohe von
1.40 m Uber der Bezugshéhe mit ihren Zufahrtsbauwerken als bauliche Anlage
unterhalb der Gelandeoberflache betrachtet. Offentliche oder nachbarrechtliche
Belange stehen dem nicht entgegen. Somit darf mit der Tiefgarage die festge-
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setzte GRZ gemal} § 19 (4) BauNVO uberschritten werden. Da mit Nebenanla-
gen gem. § 14 BauNVO die GRZ ebenfalls Uberschritten werden darf, gilt das
auch fur den eingehausten Abfallbehalter - Bereitstellungsplatz und die Wege-
verbindungen; somit sind nur die oberhalb des begriinten Tiefgaragendaches in
Erscheinung tretenden Hauptgebaude flur die Berechnung der GRZ mafgeblich.

Der Entwurf ist als Sieger aus der Mehrfachbeauftragung hervorgegangen, weil
das Preisgericht befand, dass der Entwurf der Ubergeordneten Rolle des neuen
Areals als kinftigem Hauptzugang zur dstlichen Sudstadt in besonderem Male
gerecht wird. Positiv bewertet wurde auch die konsequent geschlossene Bebau-
ung langs der Stuttgarter Stral’e. Entlang der Luisenstral’e werden Parkplatze
angelegt und StralRenbdaume gepflanzt. Ein breiter Gehweg sichert die fuRlaufige
Erschliefung. Als Auftakt zum neuen Stadtteil Karlsruhe Sudost soll an der Ge-
bietszufahrt Stuttgarter Stral3e / Luisenstralde ein grof3ztugiger baumbestandener
Platz angelegt werden. Um diese Malnahmen zugunsten des O&ffentlichen
Raums mit Bedeutung fur das ganze Stadtquartier zu ermdglichen, hat sich der
Vorhabentrager bereit erklart, einen Teil des ursprunglichen Vorhabengrund-
stucks an die Stadt abzutreten. Die sich durch das verkleinerte Vorhabengrund-
stiick ergebende Uberschreitung der in einem allgemeinen Wohngebiet als
Hochstmald definierten GRZ wird in Kauf genommen, da sie lediglich rechneri-
scher Natur ist. Das Verhaltnis der Bebauung zu den umgebenden Freiflachen
andert sich dadurch nicht. Stadtebauliche und 6ffentliche Belange stehen dem
nicht entgegen. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden geschaffen und
der offentliche Raum profitiert von den abgetretenen Flachen. Das angestrebte
Ziel der Schaffung von zentrumsnahem Wohnraum durch eine nachhaltige und
ressourcenschonende Nachverdichtung wird umgesetzt. Bezogen auf das ur-
sprungliche Grundstlick wurde die gemall BauNVO zulassige GRZ von 0,4 mit
0,39 (ohne Tiefgarage) unterschritten (die Anrechnung der Tiefgarage ergabe
0,77). Fur die Umsetzbarkeit des geplanten Konzeptes wird aus den angeflihrten
Grunden eine maximale GRZ von 0,46 bezogen auf das verkleinerte Grundstick
festgesetzt (die Anrechnung der Tiefgarage ergabe 0,89). Es ist nicht mdglich,
den Entwurf auf das verkleinerte Vorhabengrundstick anzupassen, ohne die
preisgekronte stadtebauliche Figur zu zerstoren. Rein rechnerisch wurde durch
eine Veranderung der Planung die in der BauNVO fur ein WA als Obergrenze de-
finierte GRZ von 0,4 zwar eingehalten, allerdings ohne positive Auswirkung auf
planerische Inhalte wie z.B. die Schaffung zentrumnahen Wohnraumes, die stad-
tebaulich sinnvolle Nachverdichtung an geeigneter Stelle und die stadtebauliche
Figur. Deshalb wird die festgesetzte maximale GRZ von 0,46 fur vertretbar erach-
tet.

Far bauliche Anlagen gemal} § 19 (4) BauNVO, wie den Ful3- und Radweg, der
eine Verbindung zwischen Klara — Siebert — Stral’e und Stuttgarter Stral3e her-
stellt und auch als Zufahrt fur Lésch- und Rettungsfahrzeuge ausgebildet wird,
und die Tiefgarage kann die festgesetzte GRZ bis zu einem Wert von 0,95 Uber-
schritten werden (bezogen auf das neue Baugrundstick ohne die offentlichen
Verkehrsflachen).

Die Uberschreitung der fiir die GFZ maRgeblichen Obergrenzen ergibt sich aus
der Absicht, die Ecksituation Stuttgarter Strale / Luisenstralde durch das achtge-
schossige Gebaude markant zu betonen und damit einen bewussten stadtebauli-
chen Akzent in der H6henentwicklung des Quartiersrandes entlang der Stuttgar-
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ter Stralde zu setzen. Eine solche Akzentuierung ist auch mit Blick auf den vorge-
lagerten neuen Platz an der Einmindung der Luisenstra’e in die Stuttgarter
Stralle und die Quartierszufahrt an dieser Stelle stadtebaulich erforderlich. Das
aullenraumliche Entrée und das Freiraumkonzept konnten das Preisgericht der
Mehrfachbeauftragung Uberzeugen, indem an der Ecke Stuttgarter Stralle / Lui-
senstralde ein breitgelagerter Quartierskopf entsteht, der mit dem von der Jury
ausdrucklich gewurdigten, um 3 Geschosse erhdhten Gebaudevolumen markant
betont wird. Die Uberschreitung der Obergrenzen der baulichen Nutzung ist er-
forderlich, um die preisgekronte stadtebauliche Figur umsetzen zu kdnnen. Die
daraus resultierenden stadtebaulichen Auswirkungen werden zum einen durch
die sudlich der Stuttgarter Stral3e gelegenen Frei- und Grunflachen und zum an-
deren quartiersintern durch Mal3nahmen der Grinordnung (Dach- und Innenhof-
begrinung) sowie die Gebaudeanordnung auf dem Grundstick entscharft. Ver-
kehrsprobleme in den das Vorhaben umgebenden Strallen sind durch die erhéh-
te Wohnnutzung nicht zu erwarten, da alle notwendigen Stellplatze in der Tiefga-
rage auf dem Grundstlick untergebracht werden kénnen und der Strallenraum
durch den ruhenden Verkehr keine unzumutbare Mehrbelastung erfahrt. Das
Vorhaben starkt die innerstadtische Wohnnutzung und stellt einen Beitrag zur In-
nenentwicklung und Flachenrevitalisierung dar. Nach Abzug der Verkehrsflachen
liegt die GFZ bei 2.695 (im Bebauungsplan gerundet mit 2.7 festgesetzt). Auch
hinsichtlich der GFZ ist es nicht moglich, den Entwurf auf das verkleinerte Vorha-
bengrundstlick anzupassen, ohne die preisgekronte Gebaudekubatur zu zersto-
ren. Auf das urspriingliche Vorhabengrundstiick bezogen fiele die Uberschreitung
mit einer GFZ von 2,324 zwar geringer aus, jedoch ware das vom Preisgericht
der Mehrfachbeauftragung als stadtebaulich notwendig bewertete Gebaude-
Ensemble unter Einhaltung des Maximalwerts von 1,2 gemaf der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) fur Allgemeine Wohngebiete von vornherein nicht mdoglich
gewesen. Eine Reduktion der Geschossflache brachte auch hier keine positive
Auswirkung auf planerische Inhalte, die die besondere stadtebauliche Situation
wurdigen. Deshalb wird die festgesetzte maximale GFZ von 2,7 fur vertretbar er-
achtet.

Die kinftige Bebauung orientiert sich mit Ausnahme der Eckbebauung in ihrer
Hohenentwicklung an den Vorgaben des Bebauungsplans ,Karlsruhe Sudost".
Deshalb sind hier im grofdten Teil des Plangebiets finf Geschosse zuziglich ei-
nes Staffelgeschosses als Vollgeschoss vorgesehen (Gebaudehodhen zwischen
17.50 m und 20.50 m). Fur die Eckbebauung sind acht Vollgeschosse mit einer
Gebaudehohe von maximal 26.50 m geplant. Der Bezugspunkt fur die Ermittlung
der Wandhohen liegt bei 114.50 m tGber Normalnull (G.NN) und entspricht in etwa
dem Hohenniveau der Gehweg - Hinterkante der erschlieRenden Stralen (das
Gelande ist relativ eben, das StralRenniveau variiert dennoch leicht). Die Er-
schliefung des Blockinnenbereichs liegt wegen der darunter liegenden Tiefgara-
ge um 1.40 m erhoht (dies entspricht 115.90 m G.NN). Ein tieferes Versenken der
Tiefgarage im Erdreich ist wegen des Grundwasserstandes nicht ohne unverhalt-
nismafig hohen bautechnischen Aufwand madglich. Durch die gewahlte Hohenla-
ge der Gebaude sind zudem kurzere Rampen moglich und die Wohnungen im
Erdgeschoss werden vor Einblicken besser geschutzt. Die Hohenunterschiede
sind barrierefrei ausgebildet. Die HOhe der Oberkante Tiefgaragendecke von
115.90 m G.NN kann im Bereich von Anpflanzungen fiir den bis zu 90 cm hohen
Substrataufbau Uberschritten werden. Die Hohenuberschreitung ist fur Baume
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und Straucher notwendig, durch deren Anpflanzung eine naturnahe
Durchgrinung zugunsten eines ansprechenden Siedlungsbildes, eines guten
Mikroklimas und eines angenehmen Aufenthaltsbereichs erreicht wird. Auf3erdem
kann die Hohe der Oberkante Tiefgaragendecke fiir Uberdachungen von Tiefga-
ragenzufahrten, Einfriedungen und Absturzsicherungen sowie technische Auf-
bauten in notwendigem Mal3e Uberschritten werden.

Bauweise / Abstandsflachen

Die aus der Mehrfachbeauftragung hervorgegangene Planung wurde speziell auf
die stadtebauliche Situation und die gewunschte Nachverdichtung der Konversi-
onsflache mit Wohnen abgestimmt. Deshalb sind Gebaudestrukturen geplant, die
die beabsichtigte Nutzungsstruktur optimal umsetzen und sich dennoch unter Be-
rucksichtigung stadtebaulicher Belange ins Umfeld einpassen. Durch diese indi-
viduelle Losung entsprechen die geplanten Gebaudestrukturen weder der offe-
nen noch der geschlossenen Bauweise; daher wird die Bauweise allein durch die
festgesetzten Baulinien und Baugrenzen bestimmt, die die geplanten Baukorper
prazise fixieren.

Zur Sicherung der in der Mehrfachbeauftragung erarbeiteten stadtebaulichen
Struktur, zur Gewahrleistung einer gestalterisch wirksamen Baugebietskante so-
wohl zur Stuttgarter Stralle als auch zum geplanten offentlichen Platz an der
Ecke Stuttgarter Stralde / Luisenstral’e werden Baulinien festgesetzt. Der Anbau-
zwang an diese Baulinien wird durch Planeintrage im zeichnerischen Teil ge-
schossweise differenziert behandelt, so dass die Umsetzung des geplanten Ge-
baudekonzepts mit seinen Ruckspringen moglich ist. Auch die auf das Gebiet
treffenden Gebaudefluchten aus der Klara — Siebert - Straf3e und der Melitta —
Schopf - StralRe wurden in der geplanten Gebaudestruktur aufgegriffen, im Gebiet
durch die sorgfaltig gewahlte Stellung der Gebaude fortgesetzt und durch Bauli-
nien planungsrechtlich gesichert. Ein Abricken aus der Flucht wirde die stadte-
bauliche Figur zerstoren, durch die die Eingliederung in den Bestand und die
Fortschreibung der stadtebaulichen Textur gewahrleistet wird.

Durch die Baugrenzen und Baulinien, die den geplanten Gebauden entsprechen,
ist der Nachweis der allgemein einzuhaltenden Abstandsflachen mit einer Tiefe
von 0,4 der Wandhohe zwischen den Gebauden zwar oft, aber nicht in allen Fal-
len mdglich. In der durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzten Bauweise ist
die Errichtung der Gebaude gemaft § 9 (1) Nr. 2a BauGB mit reduziertem Grenz-
abstand von 0,28 der Wandhohe zulassig, weil durch die geplante Bebauung ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch ausreichende Belichtung und Beluf-
tung gesichert sind und 6ffentliche Belange davon nicht beruhrt werden.

Die Abstandsflachen von Wandabschnitten, hinter denen die vertikale Erschlie-
Rung erfolgt (z.B. ErschlieBungskerne, Treppenhauser, Fahrstihle, etc.) und hin-
ter denen keine Aufenthaltsraume liegen, kénnen auf ein Maf® von 0,20 der
Wandhohe reduziert werden, weil den ErschlieBungskernen keine notwendigen
Fenster von Aufenthaltsrdumen gegenuberliegen und somit gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse trotz der Unterschreitung der Abstandsflache weiterhin gesi-
chert sind. Auch der Brandschutz wird von den reduzierten Abstandsflachen nicht
beeintrachtigt und offentliche Belange stehen der Reduktion nicht entgegen.
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4.7
4.7.1

4.7.2
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Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen oberhalb der Tiefgarage werden von
Baugrenzen und Baulinien bestimmt.

Terrassen sind bis zu einer jeweiligen GrofRe von 20 gm auf dem Baugrundstiick
auch aulerhalb Uberbaubarer Grundsticksflachen zuldssig, da wegen der
Unterbauung mit Tiefgaragen durch die Terrassen keine zusatzliche Versiege-
lung entsteht.

Tiefgaragen sind nur innerhalb der im zeichnerischen Teil daflir festgesetzten
Flachen zulassig (die festgesetzte Flache fur Tiefgaragen muss nicht voll ausge-
nutzt werden).

Stellplatze, Garagen / Carports, Tiefgaragen sowie Nebenanlagen

Mit Blick auf die besondere stadtebauliche Lage des Plangebiets am stdlichen
Stadtteilzugang sind Nebenanlagen mit Ausnahme von Wegen und Zufahrten,
Mull- Bereitstellungsflachen und ihren Einhausungen (Nutzung nur temporar an
Leerungstagen) und Uberdachungen von Tiefgaragen-Zufahrten nur innerhalb
der Uberbaubaren Flachen zulassig. Stellplatze sind nur in Tiefgaragen zulassig,
wahrend die Errichtung von Garagen / Carports ausgeschlossen wird.

ErschlieBung

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist Uber die Haltestellen der Stral’enbahn in der RUppurrer Stral3e
und in der Ludwig-Erhard-Allee an das stadtische OPNV-Netz angeschlossen.
Die Freihaltetrasse fur eine Stral3enbahntrasse parallel zur Stuttgarter Stral3e ist
eine Planung, die bereits vor vielen Jahren zwischen den stadtischen Amtern,
dem KVV und den VBK abgestimmt wurde. Diese Trasse gilt als zusatzliche Er-
schlielungsoption fur die Sudstadt und ist Bestandteil des aktuellen stadtischen
Verkehrsentwicklungsplans.

Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist durch die Luisen- und die Stuttgarter Stral3e ausreichend er-
schlossen. Die Luisenstralde hat den Charakter einer Anliegerstralde, die Stuttgar-
ter Stralde ist eine ErschlieBungsstralde, die als Verteiler aus dem Ubergeordne-
ten Stralennetz fungiert.

Die Tiefgaragen des neuen Wohnquartiers sind Uber zwei Zu- und Abfahrten an
der Luisenstralde erreichbar. Von der Stuttgarter Strale aus sind keine Zufahrten
maglich, um den Verkehrsfluss in der Stuttgarter Stral3e nicht durch Ein- und Aus-
fahrten zu belasten.

Ruhender Verkehr

Die baurechtlich notwendigen Stellplatze werden auf dem Baugrundstuck in Tief-
garagen mit 1 Stellplatz je Wohneinheit nachgewiesen. Zur Sicherung des be-
grunten, ruhigen Innenhofes soll ebenerdige Parkierung innerhalb der Wohnanla-
ge ausgeschlossen werden. Entlang der Luisenstralle soll das Angebot an o6ffent-
lichen Parkplatzen erganzt werden. Die im Bebauungsplan ,Karlsruhe Stdost"
vorgesehenen Stellplatze entlang der Stuttgarter Stralle werden teilweise in den
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4.7.5

4.7.6
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Geltungsbereich aufgenommen, weil sie im Bereich nicht mehr notwendiger Zu-
fahrten erganzt werden.

Fahrradabstellplatze werden im Erdgeschoss des Eckgebaudes und in den EG-
bzw. Kellerraumen nachgewiesen (1 Fahrradstellplatz je 30 gm Wohnflache). Ein
Teil der Fahrradabstellplatze soll im Erdgeschoss untergebracht werden, da
sonst nicht mit der Akzeptanz durch die Nutzer zu rechnen ist und der 6ffentliche
Raum belastet wird.

Geh- und Radwege

In Verlangerung der Melitta-Schopf-Stral3e fuhrt eine Fullwegeverbindung durch
das Wohnquartier zu einem grof3zligigen Durchgang bis zur Stuttgarter Stral3e.
Entlang der westlichen Grundstlicksgrenze wird ein Ful3- und Radweg (gleichzei-
tig Feuerwehrumfahrt) mit einem Gehrecht zugunsten der Offentlichkeit als Ver-
bindung zwischen der Klara-Siebert-Stralde und der Stuttgarter StralRe angelegt.

Ver- und Entsorgung

Das Grundstuck wird mit Wasser, Strom und zwei Fernwarmeleitungen an das
Versorgungsnetz der Stadt Karlsruhe angeschlossen.

Auf die Verwendung von festen und flussigen Brennstoffen wird aus klima-
technischen und umwelthygienischen Griinden verzichtet.

Das Planungsgebiet wird im Mischsystem entwassert.

Das unbedenkliche Niederschlagswasser soll (sofern méglich) entsprechend den
Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetzes zur Versickerung gebracht werden.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch Abholung von drei Mullbereitstellungsplatzen,
die in raumlicher Nahe der zentralen Millsammelraume an o6ffentlichen Stral3en-
verkehrsflachen (Luisenstralde und Stuttgarter Stral’e) angeordnet sind (siehe
VEP).

Freileitungen werden aus stadtbildgestalterischen Griinden grundsatzlich ausge-
schlossen.

Energiekonzept

Die Versorgung der Gebaude mit Heizenergie erfolgt mittels Fernwarme. Hierflr
sind zwei Fernwarme-Anschlisse geplant. Die Anforderungen der geltenden
Energie-Einspar-Verordnung (EnEV 2009) und der auf die geltende EnEV zu be-
ziehende Standard KfW Effizienzhaus 70 werden erfullt. Die Einzelheiten zur
Umsetzung des KfW-Effizienzhaus-70-Standards werden noch erarbeitet und
Bestandteil des Durchfuhrungsvertrags.

Gestaltung

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Bebauung der Blockkanten vor. Im Suden
entlang der Stuttgarter Stral’e erfolgt die Blockrandbebauung durch einen ge-
schlossenen Baukorper mit einem achtgeschossigen Hochpunkt an der Ecke
Stuttgarter Stral’e / Luisenstralde. An dieser Ecke entsteht zur Kreuzung hin ein
neu zu gestaltender Vorplatz. Im Norden und Westen des Gebietes wird der
Blockrand mit Punkthdusern weniger dicht bebaut. Die unterbauten Freiflachen
werden mit Baum- und Strauchpflanzungen gegliedert und weitgehend begrunt.
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Die geschlossene Bebauung im Suden wird durch Vor- und Ruckspringe geglie-
dert. Der Baukoérper an der Kreuzung Luisenstrale / Stuttgarter Stral’e wird
durch eine leichte Drehung der oberen Geschosse aus der Gebaudeflucht akzen-
tuiert. Die Einzelbaukdrper im nérdlichen Gebietsteil werden durch unterschied-
lich hohe Gebaudeteile (Dachterrassen) differenziert.

Bei allen geplanten Gebauden werden die Lochfassaden durch raumhohe Fens-
teroffnungen mit unterschiedlichen Breiten gegliedert. Es sind Putzfassaden
(WDVS) mit unterschiedlicher Kérnung, Struktur und Farbgebung zur weiteren
Differenzierung der Baukorper geplant.

Dacher und Dachbegrinung sowie Begrinung von Tiefgaragen

In Fortsetzung des im Bebauungsplan ,Karlsruhe Stdost* entwickelten gestalteri-
schen Konzepts und im Hinblick auf die besondere stadtebauliche Situation des
Plangebiets am sudlichen Stadtteil-Eingang sollen einfache, pragnante bauliche
Kubaturen mit Flachdachern entstehen. Alle geeigneten Flachen auf Flachda-
chern sind extensiv zu begrunen. Um auch Dachterrassen, Dachaufbauten zur
Belichtung und Beliiftung, sonstige technisch notwendige Dachaufbauten und
Vordacher zu ermoglichen, konnen Teile der Dachflache eines Gebaudes
unbegrint bleiben. Fiur das Erreichen kleinklimatischer Effekte durch die Dach-
begrinung (Speicherung / Verdunstung von unverschmutzt anfallendem Nieder-
schlagswasser sowie Verminderung der Gebaude-Aufheizung) und fiir die Ent-
lastung der Kanalnetze (verzogerte Ableitung) wird festgesetzt, dass mindestens
55% der Dachflache eines Gebaudes begriint werden mussen. Auch alle nicht
Uberbauten Flachen von Tiefgaragen sind zu begrunen.

Dachaufbauten kénnen die auRere Wirkung der Gebaude beeintrachtigen und
sind deshalb abgesehen von Aufbauten zur Belichtung und Beluftung, technisch
notwendigen Aufbauten und solchen zur solaren Energiegewinnung unzulassig.
Aber auch technische Aufbauten sind von der Fassadenfront zurick zu setzen
und in ihrer Hoéhe zu begrenzen, um sie im o&ffentlichen Raum so wenig wie mog-
lich in Erscheinung treten zu lassen.

Werbeanlagen und Automaten

Zur Vermeidung einer schadlichen Umweltbeeinflussung durch die Lichtemissio-
nen bestimmter Werbeanlagen wird eine Verwendung von wechselndem oder
bewegtem Licht, sowie Laserwerbung, Skybeamer oder Ahnliches ausgeschlos-
sen. Die weiteren Vorschriften entsprechen den bewahrten stadtischen Festset-
zungen fur Wohngebiete.

Unbebaute Flachen, Einfriedungen, Abfallbehéalterstandplatze

Um die stadtebaulich-gestalterische Wirkung des offentlichen Raums und der
Gebaudefronten nicht zu beeintrachtigen, diurfen die ,Vorgarten® (das sind die
Flachen der Baugrundstiicke, die zwischen o&ffentlich zuganglichen Erschlie-
Rungsflachen und der Fassade der Erdgeschossbebauung liegen) nicht als Ar-
beits-, Abstell- oder Lagerflachen genutzt werden.

Aus demselben Grund und um die GroRzUugigkeit des Block - Innenbereichs nicht
zu zerstoren, sind als Einfriedungen nur Hecken oder hintergriintes Drahtgeflecht
/ Drahtgitter bis zu einer Hohe von max. 1.50 m zulassig. Absturzsicherungen
kénnen auch in massiver Bauweise ausgeflihrt werden.
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Zur Begrenzung des Versiegelungsgrades sind die notwendigen Befestigungen
nicht Uberbaubarer Grundstlcksflachen aul3er der ins Pflanzsubstrat des Tiefga-
ragendaches entwassernden Sitzterrassen wasserdurchlassig auszufuihren. Dies
gilt auch fur die Feuerwehrzufahrt.

Abfallbehalterstandplatze sind aus gestalterischen Grinden nur innerhalb von
Gebauden zulassig.

Fahrradabstellplatze, Aul3enantennen, Niederspannungsfreileitungen

Die Vorschriften entsprechen den Ublichen stadtischen Standards und den Pla-
nungen des Vorhabentragers. Niederspannungsfreileitungen werden ebenso wie
individuelle Aul3en- bzw. Satellitenantennen aus stadtgestalterischen Griinden
ausgeschlossen. Zur Sicherung der ungehinderten Informations-Zuganglichkeit
ist pro Gebaude allerdings eine Gemeinschaftsantennenanlage oder Satellitenan-
tenne zulassig.

Niederschlagswasser

Zur Schonung des Grundwasserhaushalts ist unverschmutzt anfallendes Nieder-
schlagswasser nach Mdglichkeit auf dem Privatgrundsttick zur Versickerung zu
bringen. Falls eine Versickerung nicht madglich ist, kann das anfallende Nieder-
schlagswasser in die Kanalisation eingeleitet werden.

Grunordnung / Ersatz- und Ausgleichsmalinahmen / Artenschutz

Grunplanung, Pflanzungen

Uber die in der Planzeichnung festgesetzten Baumpflanzgebote hinaus werden
im VEP (siehe Dachaufsichts-/ Auldenanlagenplan, Freiflachenplan) die Dachbe-
grunung, die Begriinung der nicht Uberbaubaren Flachen sowie das Anpflanzen
von Strauchern geregelt. Die Pflanzliste kann den Hinweisen oder der Legende
zum Freiflachenplan im VEP entnommen werden. Erganzend zur Dachbegri-
nung kénnen Aufbauten fur Photovoltaik und zur solarthermischen Nutzung zuge-
lassen werden, sofern sie die Dachbegrinung und deren Wasserriickhaltefunkti-
on nicht beeintrachtigen.

Eingriff in Natur und Landschaft

Das Plangebiet wird durch die geplante Bebauung weitgehend versiegelt. Zum
Nachbargrundstiick an der Westseite des Gebietes wird das Gelande bis auf
Hohe der Tiefgarage aufgebdscht und mit einzelnen Baumen bepflanzt. Entlang
der Stuttgarter Stralde und an der Ecke Stuttgarter- / Luisenstrale sollen Teilfla-
chen begrint und mit Strauchern und Baumen bepflanzt werden. Im Zuge der
geplanten Platzgestaltung an der Einfahrt Luisenstral3e sollen die dort vorhande-
nen Baume nach Mdglichkeit erhalten und in das Gestaltungskonzept integriert
werden (siehe Planzeichnung).

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung, der eine Groe der Uberbaubaren Grundflache von weniger als
20.000 m? festsetzt. Er wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Der durch
den Bebauungsplan zu erwartende Eingriff gilt deshalb als ausgeglichen.
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4.9.3 Artenschutz

Im Zuge der artenschutzrechtlichen Untersuchung durch das Institut fur Botanik
und Landschaftskunde, Karlsruhe, konnten keine geschutzten Pflanzen oder ge-
schutzten Tiere oder deren Fortpflanzungs- oder Ruhestatten festgestellt werden.

Fur Reptilien ist das Areal aufgrund der Lage und der Strukturen ungeeignet. Ei-
dechsen wurden bei den Begehungen keine festgestellt. Die Prifung ergibt,
dass die Verbotstatbestande nach § 44, Abs. 1, Nr. 1, 2 und 3 BNatSchG fur
besonders und streng geschitzte Arten in Bezug auf Reptilien nicht erfullt
werden.

Die an einem der alteren Baume festgestellten Asthohlen sind als Fleder-
mausquartier auf Grund ihrer GroRe und Struktur kaum geeignet. Die im Pla-
nungsgebiet vorhandenen Gebaude sind aufgrund ihrer geschlossenen Bau-
weise und Beschaffenheit ebenfalls nicht als Fledermausquartier geeignet. An
den Gebauden koénnen Fledermausvorkommen daher mit hoher Wahrschein-
lichkeit ausgeschlossen werden. Nicht ganzlich ausschliefen lasst sich aller-
dings, dass sporadisch einzelne Tiere die Dachverschalung von Gebauden als
Tagesquartier nutzen. Um  eine mogliche Totung von  Tieren
(§ 44 Abs. 1,Nr. 1 BNatSchG) beim Abbruch der Gebaude zu vermeiden, sollen
vor dem Abbruch die Verschalungen unterhalb der Dacher nach vorhandenen
Tieren, insbesondere nach Zwergfledermausen, abgesucht und gegebenenfalls
diese geborgen und artgerecht untergebracht werden. Die Prufung ergibt, dass
die Verbotstatbestande nach § 44, Abs. 1, Nr. 1, 2 und 3 BNatSchG fur be-
sonders und streng geschutzte Arten in Bezug auf Fledermause bei Beach-
tung der oben genannten Vorgaben nicht erflllt werden.

Die im Gebiet vorkommenden Zierrasen sind fur bodenbriatende Vogelarten wie
Feldlerche oder Kiebitz als Habitat vollkommen ungeeignet. An potentiellen Habi-
taten fur hohlenbrutende Vogelarten kommen die an einem der wenigen alteren
Baume — einer am Westrand stehenden Birke — festgestellten kleinen Asthéh-
len in Frage. Diese konnten potenziell einen Brutplatz fur Kleinvogel, wie z.B.
Meisen, darstellen. Die Baume stellen auch potenzielle Fortpflanzungs- und
Ruhestatten fur freibritende Vogelarten wie Buchfink oder Amsel dar. Eine ak-
tuelle Besiedlung mit Vogeln bestand jedoch nicht.

Um auszuschlielen, dass es durch das Fallen der Baume zu einer unbeab-
sichtigten Totung von Tieren kommt (§ 44 Abs. 1, Nr. 1 BNatSchG), ist die Be-
seitigung der Baume nur aulRerhalb der Vogelbrutzeit zwischen Anfang Okto-
ber und Ende Februar durchzufihren. Vor dem Fallen sollen die Asthdhlen
nochmals untersucht und gegebenenfalls vorhandene Tiere verscheucht wer-
den.

Eine Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Populationen
mdglicher betroffener Vogelarten durch erhebliche Stérungen wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- oder Wanderzeiten
kann auch bei Beseitigung der Baume ausgeschlossen werden, da das Gar-
tengebiet und die Waldflache sudlich des Planungsgebiets ausreichend Habi-
tate flr hohlen- und freibritende Vogelarten aufweisen und entsprechend be-
siedelt sein werden (§ 44 Abs. 1, Nr. 2 BNatSchG).

Vor allem fir freibritende Vogelarten kann es durch Baumfallungen zu Be-
schadigungen oder Zerstorungen ihrer Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
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kommen (§ 44, Abs. 1, Nr. 3 BNatSchG). Da das sudlich angrenzende Gar-
tengebiet sowie die Waldflache einen ausreichenden Baumbestand aufwei-
sen, sind auf lokaler Ebene eine Vielzahl geeigneter Bruthabitate vorhanden.
Es ist daher davon auszugehen, dass die dkologische Funktion der betroffe-
nen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang auch
weiterhin erflllt sein wird. Da durch das Entfernen der Baume vor allem frei-
britende Vogelarten mit Nestern, die nur eine Brutperiode Uberdauern, betrof-
fen sein kdnnten, ist die Bereitstellung von Ersatzhdhlen oder anderer Brutha-
bitate nicht erforderlich. Nester, die mehrjahrig genutzt werden (z. B. von der
Rabenkrahe), wurden nicht beobachtet. Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen
(CEF-Malinahmen) sind daher nicht erforderlich.

Die geplante Beseitigung der Birke mit den kleinen Astlochern kann zu einer
Zerstorung einer Fortpflanzungs- oder Ruhestatte hohlenbritender Vogelarten
fuhren. Auch in diesem Fall sind vorgezogene Ausgleichsmalinahmen nicht
erforderlich, da im angrenzenden Garten- und Waldgebiet von ausreichend
verflgbaren freien Bruthdhlen auszugehen ist und die 6kologische Funktion
deshalb im raumlichen Zusammenhang aufrecht erhalten wird.

Vorgesehen ist zudem die Pflanzung standortgerechter, grof3kroniger Laub-
baumarten, die den Verlust mittelfristig kompensieren kdnnen. Der Verbotstatbe-
stand gemaly § 44 Abs. 1, Nr. 3 BNatSchG wird nach gutachterlicher Ein-
schatzung unter Beachtung der oben genannten Vorgaben somit nicht tan-
giert.

Artenschutzrechtliches Fazit

Die artenschutzrechtliche Priifung ergibt, dass die Verbotstatbestande nach § 44,
Abs. 1, Nr. 1, 2 und 3 BNatSchG flur besonders und streng geschutzte Arten nicht
erfullt werden. Um die Tétung sowie Stérungen der geschitzten Vogelarten zu
vermeiden, ist das Beseitigen der Baume aullerhalb der Brutzeit zwischen An-
fang Oktober und Ende Februar durchzufiihren. Um restlos auszuschlief3en, dass
es zu einer unbeabsichtigten Tétung von Vogeln und Fledermausen (§ 44 Abs. 1,
Nr. 1 BNatSchG) oder zu einer Stérung (§ 44 Abs. 1, Nr. 2 BNatSchG) durch die
Planung kommt, sollte im Baugenehmigungsverfahren festgelegt werden, dass
bei den erforderlichen Arbeiten zur Beseitigung von Baumen und Gebauden ent-
sprechende MalRnahmen zum Schutz der Tiere unter Aufsicht einer 6kologischen
Baubegleitung durchgeflhrt werden. Die 6kologische Funktion der betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten bleibt im rdumlichen Zusammenhang durch das
angrenzende Gartengebiet und die Waldflache auch weiterhin erflllt (§ 44 Abs. 1,
Nr. 3 BNatSchG).

Zusammenfassend ist von einer Planung auszugehen, die keine Konflikte mit den
Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG beinhaltet oder -so sich wider Erwarten sol-
che einstellen- diese im Rahmen der Legalausnahme des § 44 Abs. 5 BNatSchG
bewaltigt werden kdnnen.

Schallschutz

Die geplante Bebauung ist Schalleinwirkungen von Verkehrs- und Schienenlarm
ausgesetzt. Abschirmende LarmschutzmalRnahmen (aktiver Larmschutz) entlang
der Stuttgarter Strale scheiden aus geometrischen und stadtebaulichen Grinden
aus. Zum einen sind in der Stuttgarter Stralle die raumlichen Verhaltnisse flir die
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Errichtung einer aktiven Schallschutzmal3inahme (Schallschutzwand) nicht geeig-
net. Eine zusatzliche bauliche Anlage wirde die Situation verengen und die funk-
tionalen Ablaufe wie die Zufahrt zu den Parkplatzen bzw. die Zuganglichkeit zu
den Gehwegen behindern. Zum anderen ist eine Schallschutzwand gegen den
Strallenlarm auch aus stadtebaulichen Grinden wenig sinnvoll, da eine solche
bauliche MaRnahme bzw. ein derartiges technisches Bauwerk den stadtebauli-
chen Zusammenhang in der Stuttgarter Stral3e empfindlich storen und ihr in die-
sem Abschnitt den Charakter eines reinen Verkehrsbauwerks (&hnlich einer Au-
tobahnzufahrt) verleihen wirde. Dies ist in dieser Lage mit dem entsprechenden
fullaufigen Verkehr und angesichts der Wohnnutzungen in der Stuttgarter Stral3e
weder vertretbar noch umsetzbar. Die Larmbelastung der geplanten Bebauung
durch den StralRenverkehr kann demnach nur durch passive Malinahmen, also
durch baulichen Larmschutz an den Wohngebauden, gemindert werden.

Der auf das Gebiet einwirkende Schienenlarm kdénnte durch eine aktive Larm-
schutzmallhahme, wie eine Larmschutzwand entlang des mal3geblichen Gleis-
abschnittes, reduziert werden. Da aktiver Larmschutz nur in unmittelbarer Nahe
zur Larmquelle sinnvoll ist, sind bezlglich des Schienenlarms in diesem Be-
bauungsplan ebenfalls nur passive Larmschutzmalinahmen maglich.

Aufgrund der Schalleinwirkungen durch Verkehrs- und Schienenlarm sind im
Plangebiet gemal} den geschossweise ermittelten Larmpegelbereichen an den
jeweiligen Fassadenbereichen passive bauliche SchallschutzmalRhahmen zu er-
greifen. Dem Schallschutzgutachten des Ingenieurblros Horstmann + Berger, Al-
tensteig, kann enthommen werden, dass

e an allen in den Anlagen 3 - 10 ausgewiesenen Fassadenbereichen im Larm-
pegelbereich IV fir die schitzenswerten Raume vorab mit Fenstern der
Schallschutzklasse 3 gemaly VDI 2719 [6] gerechnet werden kann, die im
eingebauten Zustand ein bewertetes Schallddmm-Mal von Ry r = 39 dB auf-
weisen.

e an allen ausgewiesenen Fassadenbereichen im Larmpegelbereich Il fur die
schitzenswerten Raume vorab mit Fenstern der Schallschutzklasse 3 gemaf}
VDI 2719 [6] gerechnet werden kann, die im eingebauten Zustand ein bewer-
tetes Schallddmm-Mal} von Ry r = 35 dB aufweisen.

e an allen ausgewiesenen Fassadenbereichen im Larmpegelbereich | / Il fir die
schitzenswerten Raume vorab mit Fenstern der Schallschutzklasse 2 gemaf}
VDI 2719 [6] gerechnet werden kann, die im eingebauten Zustand ein bewer-
tetes Schallddmm-Mal von R, r = 30 dB aufweisen.

Der Nachweis, dass die Anforderungen der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau)
dadurch erflllt werden, ist im Zuge des Genehmigungsverfahrens unter Berlck-
sichtigung der tatsachlichen Geometrie der schutzwirdigen Raume und ihrer
Fassaden (FenstergroRe, Wandanteil, etc.) zu erbringen.

Da sowohl im Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr), als auch im Beurtei-
lungszeitraum Nacht (22.00 - 6.00 Uhr) nahezu Uberall von Beurteilungspegeln
von Lr = 45 dB(A) entlang der Fassaden der geplanten Neubauten ausgegangen
werden muss, ist gemaf’ DIN 18 005 Beiblatt 1 [5] selbst bei nur teilweise gedff-
netem Fenster ein ungestortes Schlafen nicht mehr maéglich. Es ist daher in An-
lehnung an die VDI 2719 [6] durch den Einbau einer schallgedammten, eventuell
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4.11.

fensterunabhangigen Luftungseinrichtung zumindest in den Schlafraumen sicher
zu stellen, dass ein ausreichend niedriger Innenpegel von Li < 30 dB(A) eingehal-
ten wird. Etwaige Luftungseinrichtungen, Rollladenkasten, etc. mussen in der
gleichen schallddammenden Qualitdt wie die jeweiligen Fenster / Verglasungen
ausgefuhrt werden.

Die Balkone / Loggien befinden sich teilweise, besonders entlang der Stuttgarter
StralRe (hier Uberwiegend Larmpegelbereich 1V), an Fassaden, die einer Larmbe-
lastung ausgesetzt sind. Die Balkone / Loggien auf der von der Stuttgarter Stral3e
abgewandten Seite liegen abhangig vom Geschoss Dank der abschirmenden
Wirkung der geschlossenen Bebauung langs der Stuttgarter Stralde schlimmsten-
falls an Fassaden mit Larmpegelbereich Ill, meistens darunter. Fur die Balkone /
Loggien, die einem Auflenlarmpegel von = 59 dB (A) (das ist der Immissions-
grenzwert fur Verkehrsgerausche in einem allgemeinen Wohngebiet gemaf’ der
16. BimSchV) ausgesetzt sind, ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ein
ausreichender passiver Larmschutz nachzuweisen. Kann der Nachweis eines
ausreichenden passiven Larmschutzes fir die Balkone / Loggien nicht erbracht
werden, sind diese Balkone / Loggien nicht als Aul3enwohnbereiche fur den dau-
erhaften Aufenthalt geeignet; die Nutzung kann ggf. im Zuge des Baugenehmi-
gungsverfahrens entsprechend eingeschrankt werden. Da Balkone / Loggien
auch schon auf Grund unserer klimatischen Verhaltnisse nur beschrankt nutzbar
sind, sie jedoch Nutzungen zulassen, die innerhalb geschlossener Raume nur
bedingt mdglich sind (z.B. als Raucherbalkon, als funktionaler Ort zum Wasche-
trocknen, als Pflanzenstandort oder zur Fahrradreparatur), soll die bauliche Rea-
lisierung der Balkone / Loggien im geplanten Umfang ermdglicht werden, auch
wenn sie sich als Aulienwohnbereiche nicht uneingeschrankt eignen sollten.

Im Rahmen eines weiteren schalltechnischen Gutachtens vom Ingenieurbulro
Horstmann + Berger, Altensteig, vom 07.05.2013 wurden auch die durch den
Parkierungsverkehr in der Tiefgarage sowie die durch das Befahren der Tiefga-
ragenrampen zu erwartenden Schall-lmmissionen an den nachstgelegenen
Nachbarbebauungen untersucht und beurteilt. Die Immissionsrichtwerte und das
sog. Spitzenpegelkriterium gemal TA-Larm kénnen unter Berucksichtigung der
planerischen Hinweise des schalltechnischen Untersuchungsberichts an allen
mafgeblichen Immissionsorten eingehalten werden. In den planerischen Hinwei-
sen werden u.a. die den Berechnungen zugrundeliegenden Annahmen darge-
legt. Zum Beispiel wurde bei den Berechnungen davon ausgegangen, dass die
Innenwande und Decken der beiden Tiefgaragenauffahrten (eingehauste Ram-
pen) schallabsorbierend mit einem bewerteten Schallabsorptionsgrad von aw =
0,80 ausgefuhrt werden und dadurch eine Reduzierung von ca. 3 dB(A) der o.g.
Schall-Leistungspegel erzielt werden kann.

Klimaschutz

Die Heizenergieversorgung erfolgt mittels Fernwarme mit geringem Primarener-
giebedarf. Die Gebaude werden in Massivbauweise errichtet und mit einem
Warmedammverbundsystem bekleidet. Dadurch kann im Sommer zusatzliche
Klimatisierung vermieden werden. Durch die Oberflachenbegriinung des Tiefga-
ragendachs und der Dachflachen sowie durch die geplanten Baumpflanzungen
wird der Grunanteil im derzeit weitgehend versiegelten Gebiet erhoht. Mit dem
Grunanteil steigt die Moglichkeit der Regenwasser-Ruckhaltung, wodurch das
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7.2

7.3

Klima vor Ort positiv beeinflusst wird. Der Pflanzenbestand entlang der westli-
chen Grundstlicksgrenze soll weitestgehend erhalten und entlang des Fuf3- und
Radweges erganzt werden. Wo dies trotz der Unterbauung durch die Tiefgarage
mdglich ist, sollen auch im Innenbereich neue Baume gepflanzt werden.

Umweltbericht

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung, der eine Grol3e der Uberbaubaren Grundflache von weniger als
20.000 m? festsetzt. Er wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Eine Um-
weltprufung ist deshalb nicht durchzuflhren.

Sozialvertraglichkeit

Mit dem Vorhaben wird dem Bedarf an innerstadtischen Wohnungen in OPNV-
Nahe nachgekommen. Die komplette Anlage ist barrierefrei und auch unter krimi-
nalpraventiven Gesichtspunkten konzipiert worden.

Statistik

Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet ca. 1,10 ha 78,57%
offentliche Verkehrsflache ca. 0,30 ha 21,43%
Gesamt ca. 1,40 ha 100,00%

Geplante Bebauung

Geschossflache (brutto)

Gesamt ca. 245 WE ca. 29.700 m* BGF
Geschossflache (brutto)

Bodenversiegelung®

Gesamtflache Plangebiet ca. 1,4 ha 100,00%
Derzeitige Versiegelung ca. 1,09 ha 77,86%
Durch den Bebauungsplan max. zulassige

versiegelte Flache (mit Tiefgarage) ca. 1,28 ha 91,43%
Hinweise:

- Ca. 5.000 m2 der versiegelten Flache resultieren aus der zulassigen Tiefgara-
ge, die jedoch nicht Uberbaut ist.

- In den Festsetzungen sind wasserdurchlassige Belage fur Wege und Durch-
fahrten vorgeschrieben. Der Versiegelungsgrad reduziert sich dementspre-
chend.

- In den textlichen Festsetzungen ist Dachbegriinung vorgeschrieben.

' 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 Grundstticksfla-
che) der Baugrundstiicke sowie allen anderen zur Versiegelung vorgesehenen Flachen im &ffentlichen Raum.



VbB Wohnpark Siidliche Luisenstralte Stand 05.05.2014 Seite 20

8. Kosten

Im Zusammenhang mit dem Vorhaben anfallende Kosten, einschlieB3lich der 6f-
fentlichen Erschlielungsanlagen auf dem Vertragsgrundstick des Vorhabentra-
gers, ubernimmt der Vorhabentrager.

9. Durchfihrung

Alle Verpflichtungen des Vorhabentragers werden in einem Durchfiihrungsver-
trag geregelt.
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B. Hinweise (beigefligt)

1. Versorgung und Entsorgung

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

Die Abfallbehalter sind innerhalb der Grundstiicke, nicht weiter als 15 m von der
fir Sammelfahrzeuge befahrbaren Stralle entfernt, auf einem befestigten Stand-
platz ebenerdig aufzustellen und mit einem zu begrinenden Sichtschutz zu ver-
sehen. Der stufenlose Transportweg ist zu befestigen, eine evtl. Steigung darf 5
% nicht Uberschreiten.

Der notwendige Hausanschlussraum soll in méglichst kurzer Entfernung zum er-
schlielenden Weg liegen und 2,50 m bis 3,50 m Abstand von geplanten bzw.
vorhandenen Baumen einhalten.

2. Entwasserung

Bei Ausbildung einer Sockelhdhe von 0,30 m uber der Gehweghinterkante ist die
Entwasserung der Gebaude ab dem Erdgeschoss gewahrleistet. Tiefer liegende
Grundsticks- und Gebaudeteile kdnnen nur Uber Hebeanlagen entwassert wer-
den.

Die Entwasserungskanale werden aus wirtschaftlichen Grinden fur einen Ubli-
cherweise zu erwartenden Niederschlag (Bemessungsregen) dimensioniert. Bei
starken Niederschlagen ist deshalb ein Aufstau des Regenwassers auf der Stra-
Renoberflache maoglich. Grundstlicke und Gebaude sind durch geeignete Mal3-
nahmen des Vorhabentragers selbst entsprechend zu schitzen.

3. Niederschlagswasser

Das unbedenkliche Niederschlagswasser soll gem. § 55 Abs. 2 Wasserhaus-
haltsgesetz ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, so-
weit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Erganzend kann das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser gesam-
melt werden. Sofern Zisternen eingebaut werden, ist zur Ableitung groRerer Re-
genereignisse bei geflllten Zisternen ein Nottberlauf mit freiem Abfluss in das 6f-
fentliche Kanalsystem vorzusehen. Ein Ruckstau von der Kanalisation in die Zis-
terne muss durch entsprechende technische Malinahmen vermieden werden.
Bei anstehenden versickerungsfahigen Boden kann die Notentlastung Uber eine
Versickerungsmulde erfolgen.

Bei Errichtung bzw. baulicher Veranderung von Wasserversorgungsanlagen sind
die Anforderungen der Trinkwasserverordnung 2001 sowie Artikel 1 Infektions-
schutzgesetz, § 37 Abs. 1 unter Beachtung der allgemein anerkannten Regeln
der Technik einzuhalten. Der Betrieb von Zisternen muss beim Gesundheitsamt
angezeigt werden. Um eine Verkeimung des offentlichen Trinkwasserleitungssys-
tems durch Niederschlagswasser auszuschlieen, darf keine Verbindung zwi-
schen dem gesammelten Niederschlagswasser und dem Trinkwasserleitungs-
system von Gebauden bestehen.
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Die Bodenversiegelung soll auf das unabdingbare Maf} beschrankt werden. Not-
wendige Befestigungen nicht Uberbauter Flachen der Baugrundstiicke sollen zur
Verringerung der Flachenversiegelung weitgehend wasserdurchlassig ausgebil-
det werden, z.B. als Pflaster oder Plattenbelag mit breiten, begriinten Fugen (Ra-
senpflaster), soweit nicht die Gefahr des Eindringens von Schadstoffen in den
Untergrund besteht. Nach Mdglichkeit soll auf eine Flachenversiegelung verzich-
tet werden. In Bereichen mit anthropogenen Auffullungen ist eine Versickerung
nicht méglich. Ggf. ist ein Bodenaustausch erforderlich.

4. Archéologische Funde, Kleindenkmale

Bei Baumalinahmen besteht die Moglichkeit, dass historische Bauteile oder ar-
chaologische Fundplatze entdeckt werden. Diese sind gemal® § 20 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG) umgehend dem Regierungsprasidium Karlsruhe, Abtei-
lung 2, Referat 26 — Denkmalpflege, Moltkestralde 74, 76133 Karlsruhe, zu mel-
den. Fund und Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der
Meldung in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht das Regierungspra-
sidium einer Verkurzung dieser Frist zustimmt.

Das Verschweigen eines Fundes oder einer Fundstelle ist ein Verstol gegen das
DSchG und kann als Ordnungswidrigkeit geahndet werden.

Evtl. vorhandene Kleindenkmale (z.B. Bildstocke, Wegkreuze, historische Grenz-
steine, Brunnensteine, steinerne Wegweiser und landschaftspragende Natur-
steinmauern) sind unverandert an ihrem Standort zu belassen und vor Beschadi-
gungen wahrend der Bauarbeiten zu schutzen. Jede Veranderung ist mit dem
Regierungsprasidium Karlsruhe abzustimmen.

5. Baumschutz

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

6. Altlasten

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren
fur die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Be-
eintrachtigungen des Naturhaushalts nicht ausgeschlossen werden konnen, sind
unverzuglich der Stadt Karlsruhe, Umwelt- und Arbeitsschutz, Markgrafenstral3e
14, 76131 Karlsruhe, zu melden.

7. Erdaushub / Auffillungen

Anfallender Mutterboden ist zu sichern und bevorzugt auf dem Grundstiick zur
Andeckung zu verwenden. Erdaushub soll, soweit Aufflllungen im Gebiet not-
wendig sind, daftir verwendet werden.

Schadstoffhaltiges Bodenmaterial ist im Falle einer vorgesehenen Umlagerung
auf dem Grundstick unter bodenschutzrechtlichen Gesichtspunkten (Bundes-
Bodenschutzgesetz -BBodSchG vom 17. Marz 1998 sowie das Gesetz des Lan-
des zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes und zur Anderung abfall-
rechtlicher und bodenschutzrechtlicher Vorschriften, Landes-Bodenschutz- und
Altlastengesetz -LBodSchAG vom 14. Dezember 2004) zu betrachten.
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10.

11.

Bei Herstellung von technischen Bauwerken (Hoherlegung, etc.) mit Bodenmate-
rial von auf3erhalb sind die Bestimmungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallge-
setzes (KrW-/AbfG vom 27. September 1994) und der Verwaltungsvorschrift des
Umweltministeriums flr die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmateri-
al (VwV Boden Baden-Wurttemberg vom 14. Marz 2007 - Az.: 25-
8980.08M20Land/3) einzuhalten.

Bei Herstellung von technischen Bauwerken (HOherlegung, etc.) mit Recycling-
material sind die Bestimmungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes
(KrW-/AbfG vom 27. September 1994) und die vorlaufigen Hinweise des Ministe-
riums fur Umwelt und Verkehr Baden-Wirttemberg vom 13.04.2004 - Az.: 25-
8982.31/37 zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial einzuhalten.

Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht im Baugebiet mit Boden-
material von auflRerhalb sind die bodenschutzrechtlichen Vorgaben fur das Auf-
und Einbringen von Materialien in oder auf den Boden gemal Vollzugshilfe zu §
12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) mal3gebend.

Private Leitungen
Private Leitungen sind von der Planung nicht erfasst.

Barrierefreies Bauen

In die Planung von Gebauden sind die Belange von Personen mit kleinen Kin-
dern sowie behinderten und alten Menschen einzubeziehen (§ 3 Abs. 4 und §35
LBO).

Erneuerbare Energien

Aus Grinden der Umweltvorsorge und des Klimaschutzes sollte die Nutzung er-
neuerbarer Energien verstarkt angestrebt werden. Auf die Vorgaben des Erneu-
erbare-Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) wird verwiesen.

Hinweise der DB (Deutsche Bahn) Services Immobilien GmbH

Es ist zu berucksichtigen, dass es im Nahbereich von Bahnanlagen zu Immissio-
nen aus dem Bahnbetrieb kommen kann. Hierzu geh6éren Bremsstaub, Larm, Er-
schitterungen und Beeinflussungen durch elektromagnetische Felder. Es kdnnen
keine Anspruche gegenuber der DB AG fur die Errichtung von Schutzmal3nah-
men geltend gemacht werden. Ersatzanspriche gegentber der DB AG aufgrund
von Schaden durch Immissionen aus dem Eisenbahnbetrieb sind ausgeschlos-
sen.
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C. Planungsrechtliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans, bestehend aus zeichnerischen
und textlichen Regelungen

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaf § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zu-
letzt geandert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) und der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 Landesbauordnung (LBO) in der
Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, berichtigt S. 416), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes geregelt:

I.  Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Allgemeine Zulassigkeitsvoraussetzungen

Im Rahmen der Ziffern 2 bis 9 und der Planzeichnung (IV.) sind auf der Basis des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (siehe Anlagen) ausschlieRlich die bauli-
chen und sonstigen Nutzungen zulassig, zu denen sich der Vorhabentrager im
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

2. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
Zulassig sind:

- Wohngebaude

- Anlagen fur soziale Zwecke

- nicht stérende Handwerksbetriebe

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Unzulassig sind:
- alle anderen in § 4 BauNVO aufgeflhrten Nutzungen
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3.2

Mal3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl

Das MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl
GRZ, die Geschossflachenzahl GFZ sowie die Wandhéhen gemal} Eintrag in der
Planzeichnung. Mit der Bebauung darf eine GFZ von bis zu 2,7 erreicht werden.
Mit der Tiefgarage und mit den Nebenanlagen kann die in der Planzeichnung
festgesetzte GRZ von 0,46 bis zu 0,95 Uberschritten werden.

Wandhohe

Die Wandhohe ist das Mald zwischen der in der Planzeichnung festgesetzten Be-
zugshohe (BZH) und dem oberen Wandabschluss (Attika). Die als Hochstgren-
zen fur die einzelnen Gebaude(teile) festgesetzten Wandhohen sind der Plan-
zeichnung zu entnehmen.

Bauweise / Abstandsflachen
Die Bauweise wird durch die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien bestimmt.

Die Abstandsflachen konnen auf ein Maf} von 0.28 der Wandhohe reduziert wer-
den.

Die Abstandsflachen von Wandabschnitten, hinter denen die vertikale Erschlie-
Rung erfolgt (z.B. ErschlieBungskerne, Treppenhauser, Fahrstihle, etc.) und hin-
ter denen keine Aufenthaltsraume liegen, kénnen auf ein Mafl3 von 0.20 der
Wandhohe reduziert werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache fur die Tiefgaragen ist fur diese
bauliche Nutzung vollstandig uberbaubar.

Die Uberbaubare Grundstucksflache oberhalb der Tiefgarage wird durch die fest-
gesetzten Baugrenzen und Baulinien bestimmt.

Terrassen sind bis zu einer jeweiligen Grofte von 20 gm auch aullerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig. Eine Uberdachung dieser ist jedoch
unzulassig.

Stellplatze, Tiefgaragen und Garagen / Carports
Stellplatze sind nur in Tiefgaragen zulassig.

Tiefgaragen sind nur innerhalb der im zeichnerischen Teil ausgewiesenen Fla-
chen zulassig. Die Tiefgaragendecken dirfen mit ihrem oberen Abschluss eine
Hohe von 1.40 m nicht Uberschreiten, gemessen ab der im zeichnerischen Teil
festgesetzten BZH. Uberdachungen von Tiefgaragenzufahrten, Anpflanzungen
und deren Befestigungen (Pflanzbeete fur Baume mit erhohtem Substrataufbau,
etc.), Einfriedungen und Absturzsicherungen sowie technische Aufbauten sind
hiervon ausgenommen und durfen die maximal zulassige Hohe flur Tiefgaragen-
decken in notwendigem Male Uberschreiten.

Garagen und Carports sind unzulassig.
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8.2

8.3

Nebenanlagen

Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO oberhalb der Tiefgaragendecke sind - mit
Ausnahme von Wegen und Zufahrten, Mull- Bereitstellungsflachen und ihren
Einhausungen und Uberdachungen von Tiefgaragen-Zufahrten - nur innerhalb
der Uberbaubaren Flachen zulassig.

Pflanzgebote

Anpflanzung von Baumen und Hecken / Strauchern

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Baum- und Heckenstandorten sind
die der nachstehenden Pflanzliste zu enthehmenden Baum- und Heckenarten zu
pflanzen. Abweichungen von den festgesetzten Standorten konnen in begrunde-
ten Fallen als Ausnahme zugelassen werden. Fur Baume auf nicht unterbauten
Flachen sind offene Baumscheiben von mind. 10 m? vorzusehen und eine mit
Substrat nach FLL zu verflllende Baumpflanzgrube von mind. 12 m*® Gré3e und
einer Tiefe von 1,50 m herzustellen. Eine teilweise Uberbauung der offenen
Baumscheiben ist mdglich, wenn der zu Gberbauende Teil der Baumpflanzgrube
mit verdichtbarem Baumsubstrat verfullt wird. Erforderlichenfalls sind im Uberbau-
ten Bereich Bellftungsrohre vorzusehen.

Pflanzliste

Westseite in Hausgarten: Acer rubrum ,Red Sunset’;
Baumreihe in der Mitte (auf TG-Flachen): Prunus sargentii ,Accolade
Unterpflanzung: Vinca minor

Baumbhain neben Spielplatz: Amelanchier lamarckii
Unterpflanzung: Vinca minor

Solitargehdlz im Sudwesten (Bodenanschluss): Liquidambar styraciflua
Solitargeholz an Rampen im Norden (auf TG): Cercidiphyllum japonicum
Hecken: Carpinus betulus

Hecke um Spielplatz: freiwachsend aus verschiedenen Gehdlzen, z.B.: Cornus,
Syringa, Buddleja, Spiraea

Dachbegrinung

Die Dachflachen eines Gebaudes sind extensiv mit Grasern und Krautern zu be-
grunen und zu unterhalten. Hierflr ist ein geeignetes Substrat in einer Schicht-
starke von mindestens 10 cm uber der Dranschicht aufzubringen und fachgerecht
zu begrunen. Alle Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen
und bei Abgang spatestens in der nachstfolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.
Far Dachaufbauten und Dachterrassen kann die Begriinung der Dachflachen der
Gebaude reduziert werden. Sie muss pro Gebaude jedoch mindestens 55% be-
tragen.

Begrinung von Tiefgaragen

Tiefgaragen sind in den Bereichen, in denen sie nicht Uberbaut werden, mit ei-
nem Erdaufbau von mindestens 60 cm inkl. Dranschicht und im Bereich von
Baumen von mindestens 90 cm inkl. Dranschicht zu versehen. Es muss An-
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schluss fur die Baumwurzeln an die angrenzenden Vegetationsflachen bestehen.
Far Baume mit Erdanschluss ist eine Flache fur den Wurzelbereich von mindes-
tens 5 x 5 m vorzusehen. Im Bereich der Baumbeete ist eine automatische Be-
wasserung vorzusehen. Wenn ein Dachbegrunungssystem mit Bewasserung
vorgesehen wird, kdnnen geringere Aufbauhdhen als Ausnahme zugelassen.

9. Immissionsschutz

Im Plangebiet ist durch geeignete MalRnahmen (u.a. durch Anordnung der R&u-
me, durch die Dammqualitat der Fenster und sonstiger Au3enbauteile ) sicherzu-
stellen, dass die von der Raumart abhangigen Anhaltswerte der VDI — Richtlinie
2719 ,Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen“ vom Au-
gust 1987 fur den Innenschallpegel nicht Uberschritten werden.

Die erforderlichen Schallddmmmale der AulRenbauteile sind bei der Errichtung
und der Anderung von Gebauden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen in
Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und RaumgréfRe im Baugenehmigungs-
verfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren nachzuweisen. Der Nachweis ist nach
dem in DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" Ausgabe 1989 vorgeschriebenen
Verfahren zu erbringen.

Die maldgeblichen Larmpegelbereiche nach DIN 4109 sind auf den nachfolgen-
den Seiten 27 - 32 dargestellt:
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Schallschutz gegen AuBenlarm
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Schallschutz gegen AuRenlarm

Bebauung
"Wohnpark Siidliche Luisenstrae™
73137 Karlsruhe
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Schallschutz gegen AuRenldarm

Bebauung
"Wohnpark Siidliche Luisenstraie”
73137 Karlsruhe

Gebaudeldarmkarte 4.0G

Maigeblicher
AuBenlarmpegel /
Larmpegelbereiche
gemaR DIN 4109
[dB(A)]

.<= 55
55 < <=80
60< Il <=g5
65< IV _<=70

70 < <=75
75< <=80
80 <

[77] Hauptgebiude
—— Emissionslinie Strake
—— Emissionslinie Schiene

Anlage 7

Ingenieurbiiro fiir Bauphysik
Horstmann + Berger

Rosenstr. 53 - 72213 Altensteig

16.04.2013

MaRstab 1:1000
Q10 20 30 40

Tagepian Dochadacht 1M 1500 BA uoBsimscker
N BT ey s Petmiees e mmn%

Schallschutz gegen AuBenlarm
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Schallschutz gegen AuBenlarm

Bebauung
"Wohnpark Siidliche Luisenstrafe"
73137 Karlsruhe
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Schallschutz gegen AuRenldarm
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Schallschutz gegen AuBenlarm

Bebauung
"Wohnpark Siidliche LuisenstraRe"
73137 Karlsruhe
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N\
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Bei Errichtung und baulicher Erweiterung von Gebauden, die von Uberschreitun-
gen des Wertes von 45 dB(A) in der Nacht betroffen sind, ist fir schutzbedurftige
Raume durch ein geeignetes Liftungskonzept ein ausreichender Mindestluft-
wechsel sicherzustellen. Liftungseinrichtungen, Rollladenkasten, etc. missen in
der gleichen schallddmmenden Qualitat wie die jeweiligen Fenster / Verglasun-
gen ausgefuhrt werden.

Soweit Aulienwohnbereiche in einem Larmpegelbereich = 59 dB (A) vorgesehen
sind, sind im Baugenehmigungsverfahren ausreichende passive Larmschutz-
malnahmen nachzuweisen.

Die beiden Tiefgaragenauffahrten sind einzuhausen. Die Innenwande und De-
cken der beiden Tiefgaragenauffahrten (eingehauste Rampen) sind schallabsor-
bierend mit einem bewerteten Schallabsorptionsgrad von aw = 0,80 auszufuhren.

Die DIN 4109 und VDI 2719 liegen beim Stadtplanungsamt der Stadt Karlsruhe,
Bereich Stadtebau, Lammstr. 7, 1. OG, Zimmer 113 / 114, 76133 Karlsruhe aus
und kénnen dort wahrend der Dienststunden eingesehen werden (zu beziehen
aulRerdem beim Beuth-Verlag, Berlin).
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11

1.2

II.  Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dacher

Zulassig sind Flachdacher bis zu einer Dachneigung von 5° (siehe Nutzungs-
schablone der Planzeichnung). Die Dachflachen sind entsprechend Ziffer 8.2 der
planungsrechtlichen Festsetzungen zu begrunen.

Erganzend zur Dachbegrinung sind Aufbauten fur Photovoltaikanlagen und An-
lagen zur solarthermischen Nutzung zulassig, sofern die Dachbegriinung und de-
ren Wasserrlckhaltefunktion dadurch nicht beeintrachtigt werden.

Uberdachungen von Dachterrassen dirfen die jeweils festgesetzte maximale
Wandhohe nicht Uberschreiten.

Liftungs-Auslasse und sonstige technisch notwendige Aufbauten bis max. 0,60
m Hohe Uber der Dachflache sind in einem Abstand von mindestens 1 m zur Au-
Renfassade zulassig. Dachaufbauten bis zu einer Héhe von max. 3,50 m uber
der Dachflache sind nur in einem Abstand von mindestens 5 m zur Aul3enfassa-
de zulassig.

Fassaden

Bei der Farbgebung (Farbskala DIN 6164) muss der Hellbezugswert zwischen 19
und 90 liegen. Diese Angabe bezieht sich auf das ACC-Farbsystem.

Nicht zulassig sind Fassadenverkleidungen aus Kunststoff und fluoreszierenden
Materialien.

Werbeanlagen und Automaten

Werbeanlagen sind nur oberhalb der Tiefgaragendecke an den Gebaudefassa-
den bis zur Brustungskante 1. Obergeschoss, nicht in der Vorgartenzone und nur
unter Einhaltung folgender GréfRen zulassig:

- Einzelbuchstaben bis max. 0,30 m Hohe und Breite,

- sonstige Werbeanlagen (Schilder, Firmenzeichen, Werbetafeln und derglei-
chen) bis zu einer Flache von 0,50 m2,

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

Automaten sind nur an den Gebaudefassaden und nicht in der Vorgartenzone zu-
lassig.

Anlagen, die zum Anschlagen von Plakaten oder anderen werbewirksamen Ein-
richtungen bestimmt sind, sind nicht zulassig.
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3.

3.2

3.3

3.4

Unbebaute Flachen, Einfriedungen, Abfallbehéalterstandplatze

Vorgarten

Vorgarten sind die Flachen der Baugrundstlcke, die zwischen offentlich zugang-
lichen ErschlieBungsflachen und der Fassade der Erdgeschossbebauung liegen
(diese Flachen liegen z.T. auf der Tiefgarage). Die Benutzung der Vorgarten als
Arbeits-, Abstell- oder Lagerflachen ist unzulassig.

Die Vorgarten sind als Vegetationsflache anzulegen und zu unterhalten.

Unbebaute Flachen

Die notwendige Befestigung von unbebauten Flachen ist wasserdurchlassig aus-
zufthren. Dies gilt auch fur die Feuerwehrzufahrt.

Einfriedungen

Als Einfriedungen sind nur Hecken oder hintergrintes Drahtgeflecht / Drahtgitter
mit einer maximalen Hohe von 1,50 m zulassig. Absturzsicherungen konnen
auch in massiver Bauweise ausgefuhrt werden.

Abfallbehéalterstandplatze
Abfallbehalterstandplatze sind nur innerhalb von Gebauden zulassig.

Abstellplatze fur Fahrrader

Fahrradabstellplatze sind in Abhangigkeit der jeweiligen Nutzung auf Erdge-
schossebene oder im Untergeschoss nachzuweisen.

Nutzungsart 1 Fahrradabstellplatz
Wohnungen je 30 m? Wohnflache
Aufl3enantennen

Pro Gebaude ist nur eine Gemeinschaftsantennenanlage oder Satellitenantenne
zulassig. Individuelle AuRenantennenanlagen bzw. Satellitenantennenanlagen
sind nicht zulassig.

Niederspannungsfreileitungen
Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

Niederschlagswasser

Unbedenkliches Niederschlagswasser ist entsprechend den Vorschriften des
Wasserhaushaltsgesetzes auf dem Privatgrundstiick zur Versickerung zu brin-
gen. Falls eine Versickerung nicht moglich ist, kann das anfallende Nieder-
schlagswasser in die Kanalisation eingeleitet werden.
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lll.  Sonstige Festsetzungen

(Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Regelungen)

Der Bebauungsplan Nr. 614 "Nutzungsartfestsetzung" in Kraft getreten am
22.02.1985, wird in den Teilbereichen aufgehoben, die durch diesen Bebauungs-
plan neu geregelt werden.

Die Anlage 1 — Vorhaben- und Erschlie3ungsplan (VEP) — ist bindender Bestand-
teil dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
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Unterschriften

Vorhabentrager: GoObelbecker
Bautrager und Beteiligungs GmbH
Nowackanlage 13
76137 Karlsruhe
T. 0721 — 46 46 840
F. 0721 — 46 46 829
info@goebelbecker-bau.de

(Paul Heinze)

Planverfasser: GERHARDT.stadtplaner.architekten
Weinbrennerstralle 13
76135 Karlsruhe
T. 0721 - 831030
F. 0721 - 853410
mail@gerhardt-stadtplaner-architekten.de

(GERHARDT .stadtplaner.architekten)

Stadtplanungsamt Karlsruhe: Prof. Dr. Anke Karmann - Woessner
Leiterin des Stadtplanungsamtes
LammstralRe 7
76133 Karlsruhe

(Prof. Dr. Anke Karmann - Woessner)

Karlsruhe, den 15.08.2013
Fassung vom  05.05.2014





