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A.

Begriindung gemaf § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

Aufgabe und Notwendigkeit

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

Im Zuge von Unternehmensumbildungen wurden die vorhandenen Betriebsstruk-
turen in den vergangenen Jahren rationalisiert und in Teilen verlagert. Dement-
sprechend werden keine weiteren Flachenreserven mehr vor Ort bendtigt. Die
,Hoepfner Brau Friedrich Hoepfner Verwaltungsgesellschaft mbH & Co KG*”
(nachfolgend “Hoepfner Brau” genannt) beabsichtigt nun als Grundstlckseigen-
timerin eine quartiersbezogene Entwicklung der sudlich der Haid-und-Neu-
Stral3e gelegenen Flachen.

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

In enger Abstimmung mit der Stadt Karlsruhe wurde deshalb Ende des Jahres
2013 eine stadtebauliche Mehrfachbeauftragung mit sieben Planungsteams
durchgefihrt. Dabei wurde der Entwurf des Buros ,,ASTOC Architects and Plan-
ners”, Koln als Sieger ausgewahlt, mit der Empfehlung diesen der weiteren Bear-
beitung zu Grunde zu legen.

Auf Wunsch der ,,Hoepfner Brau” und der Fachjury wurde der Entwurf im An-
schluss nochmals Gberarbeitet und dem Planungsausschuss der Stadt Karlsruhe
prasentiert. In seiner Sitzung am 19.09.2013 und am 16.10.2014 hat der Pla-
nungsausschuss den Entwurf positiv zur Kenntnis genommen und die Verwal-
tung beauftragt, auf dieser Grundlage Planungsrecht fir das Areal zu schaffen.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung sollen auch die ostlich an das
,Hoepfnerareal” angrenzenden Grundstlcke zwischen Haid-und-Neu-Stral3e und
Rintheimer StraBBe zur Festsetzung eines Wohngebietes mit in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans aufgenommen werden. Der dort derzeit noch gultige
Bebauungsplan sieht fur diese Flachen noch zum groBBen Teil ein Gewerbegebiet
vor, was weder der heutigen Nutzung noch der langfristig angestrebten stadte-
baulichen Entwicklung in diesem Bereich entspricht.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung, der eine GréBe der Uberbaubaren Grundflache von weni-
ger als 20.000 m2 Grundflache festsetzt. Er wird deshalb im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt.
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Bauleitplanung
Vorbereitende Bauleitplanung

Der guUltige Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe stellt
den westlichen Teil des Plangebietes als ,, Gewerbliche Bauflache” sowie als , be-
stehende Parkflache” dar. Die zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung eben-
falls in den Geltungsbereich aufgenommenen dstlich angrenzenden Grund-
stlicksbereiche werden im westlichen Teil als gemischte Bauflache und im Ostli-
chen Teil als Wohnbauflache dargestellt. Die geplante Nutzungsabstaffelung von
einem Gewerbegebiet Uber ein Mischgebiet hin zu einem Allgemeinen Wohnge-
biet steht mit diesen Darstellungen raumlich und inhaltlich nur teilweise im Ein-
klang.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. §13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB aufgestellt. Die mit ihm getroffenen Festsetzungen und Vorschriften ma-
chen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung innerhalb des Geltungsbereichs
Uberhaupt erst moglich. Die Darstellungen des Flachennutzungsplans kann inso-
fern im Nachgang auf dem Wege der Berichtigung angepasst werden.

Verbindliche Bauleitplanung

FUr das Plangebiet gilt derzeit jeweils in Teilbereichen der Bebauungsplan Nr. 278
»Rintheimer Feld” aus dem Jahr 1960 in Verbindung mit dem Bebauungsplan
Nr. 339 ,Rintheimer Feld (Anderung)” aus dem Jahr 1967 sowie der Bebauungs-
plan Nr. 614 , Nutzungsartfestsetzung” (ehemals Bauordnung der Stadt Karlsru-
he) aus dem Jahr 1985.

FUr den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans werden diese Plane
aufgehoben.

Bestandsaufnahme
Raumlicher Geltungsbereich
Das ca. 3,63 ha groB3e Plangebiet liegt in Karlsruhe — Oststadt.

MaBgeblich fir die Abgrenzung des Plangebietes ist der zeichnerische Teil des
Bebauungsplanes.

Naturraumliche Gegebenheiten, Bodenbeschaffenheit, Artenschutz
Naturraumliche Gegebenheiten

Aus geomorphologischer Sicht liegt das Plangebiet auf der ostlichen Niederterras-
se des Oberrheingrabens. Der naturlich anstehende Baugrund wird hier von eis-
zeitlich abgelagerten, Grundwasser fuhrenden Kiesen und Sanden dominiert. Die
potentielle nattrliche Vegetation bilden Buchen- und Eichenwalder.

Die bisher zur Erweiterung der Brauerei vorgehaltene Flache stellt heute in weiten
Teilen eine Freiflache dar. In Abgrenzung zur Haid-und-Neu-StraB3e steht eine un-
regelmaBige Baumreihe, die von einem wenige Meter breiten Gestrippstreifen
begleitet wird. Die dahinter liegenden Freiflachen haben im nordlichen Teil Gar-
tencharakter (groBe Rasenflache mit einigen kleineren Obstbaumen und Beeten).
Im mittleren Teil besitzen sie parkartigen Charakter (Rasenflache mit zum Teil al-
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terem Baumbestand), im stdlichen Teil befindet sich ein dichter Geholzbestand
mit einem kleinen Teich und kleinen Rasenflachen (, Flache fir Erhalt und Ent-
wicklung von Gehdlzbestanden™).

Auf den zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung ebenfalls in den Geltungsbe-
reich aufgenommenen Ostlichen Grundstticksbereichen befinden sich groBtenteils
Wohnhauser mit dazugehorigen Ziergarten. DarUber hinaus wird ein Teil des Ge-
landes von einem Gartnereibetrieb genutzt.

Bodenbeschaffenhert

Aufgrund der vorangegangenen Nutzungen (Gartennutzung, aber auch stellen-
weise Bebauung) des Gebietes sind die naturlich gewachsenen Bodenschichten in
unterschiedlichem MalBe anthropogen Uberpragt. So finden sich unter einer 20-
40 cm hohen Mutterbodenschicht Uberall kiinstliche Aufftllungen bis in Tiefen
von 45 bis 120 cm unter der heutigen Gelandeoberflache. Fur die angetroffenen
Boden ist dementsprechend ein deutlich geringer Erfullungsgrad der natdrlichen
Bodenfunktionen (Bodenfruchtbarkeit, Filter- und Pufferfunktion, Ausgleichsfunk-
tion im Wasserhaushalt) anzunehmen.

Der Bemessungswasserstand wurde in dem das Bebauungsplanverfahren beglei-
tenden , Geotechnischen und Umwelttechnischen Gutachten” (GHJ Ingenieurge-
sellschaft fur Geo- und Umwelttechnik mbH & Co. KG, Karlsruhe, 12.11.2014)
unter BerUcksichtigung eines Sicherheitszuschlages von 0,5 m auf 112,0 mNHN
festgelegt.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist aufgrund der vorhandenen Bo-
deneigenschaften grundsatzlich moglich. Eventuell vorhandene anthropogene
Auffillungen sind im Vorfeld zu entfernen.

Artenschutz

Zum Bebauungsplan wurde eine artenschutzrechtliche Prifung (faktorgruen,
Freiburg, 21.03.2016) durchgefihrt. Diese basiert auf Gelandeerfassungen von
Brutvogeln und Fledermausen, da die vorhandenen Habitatstrukturen (groBer
Baumbestand, Rasenflachen, Gebaude und Schuppen) vor allem fir diese Arten-
gruppen relevant sind.

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

Weiterhin wurden funf Fledermausarten im Gebiet nachgewiesen. Im Bestands-
gebaude Haid-und-Neu-Stral3e 34 wurde eine Zwergfledermaus-Kolonie festge-
stellt. Im Bereich der bisher zur Erweiterung der Brauerei vorgehaltenen Flache
(GEe und MI) wurden 2 Baumhohlen von Rauhhautfledermausen als Einzelquar-
tiere genutzt. Die Ubrigen Nachweise bezogen sich auf Jagdfllige, wobei eine
Nutzung weiterer Baumhaohlen als Tagesverstecke nicht ausgeschlossen werden
konnte.

Vorhandene Nutzung, Bebauung und ErschlieBung

Die bisher zur Erweiterung der Brauerei vorgehaltene Flache (GEe und M) ist heu-
te baulich in weiten Teilen ungenutzt.
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Nordwestlich an der Haid-und-Neu-StraBe befindet sich eine Tankstelle mit Ge-
trankemarkt. Der Betreiber hat den betreffenden Grundstlcksteil von der
~Hoepfner Brau” gepachtet. Im Zuge der schrittweisen Realisierung der vorlie-
genden Planung soll die Tankstellennutzung dauerhaft aufgegeben werden.

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

Ebenfalls an der Haid-und-Neu-Stral3e befindet sich auf dem norddstlichen
GrundstUcksteil von Flurstlick 2170 ein Lagerplatz fir Grabmale sowie dahinter
nicht mehr in Betrieb befindliche Schuppen und Gewachshauser. Die Nutzungen
werden rechtzeitig vor Realisierung der Planung aufgegeben.

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

Auf den bereits bebauten im Osten an das Flurstlick 2170 angrenzenden Grund-
sticksflachen befinden sich vorwiegend zu Wohnzwecken genutzte Einzel- und
Doppelhauser. Bei den zur Rintheimer StralBe bzw. zur TullastraBe orientierten
Gebauden handelt es sich um Mehrfamilienhauser, die zu untergeordneten An-
teilen auch gewerblich genutzt sind. Vereinzelt befinden sich im Blockinnenbe-
reich ebenfalls noch gewerbliche Bauten, die jedoch bereits stark untergenutzt
sind oder schon seit langerer Zeit leer stehen. Die im Blockinnenbereich gelege-
nen Grundstucke werden entweder Uber die von der Rintheimer Stral3e abzwei-
gende Durmstral3e als StichstraBe erschlossen oder konnen von der Haid- und-
Neu-StraBBe bzw. der TullastraBBe Uber private Grundstiicksiberfahrten erreicht
werden.

Eigentumsverhaltnisse

Das Gebiet befindet sich mit Ausnahme des Flurstlcks Nr. 27901 (DurmstralBe)
und 28135 (FuBweg zwischen TullastraBe und DurmstraBe) in Privateigentum.

Belastungen

Der Begrindung liegt als gesonderter Bestandteil ein eigener Umweltbeitrag (s.
Kap. 5 ,,Umweltbeitrag”) im Anhang bei. Nachfolgend werden die bestehenden
planungsrelevanten Belastungen innerhalb des Plangebietes deshalb nur in zu-
sammenfassender Form beschrieben.

Larm

Die schalltechnische Untersuchung (Fichtner W&T, Freiburg, April 2016) betrach-
tet die relevanten Larmquellen (Gewerbe-, Verkehrslarm), die auf das Plangebiet
einwirken (Immissionen), sowie die aufgrund der geplanten Nutzung entstehen-
den Larm-Emissionen in die Umgebung.

Aufgrund des Brauereibetriebes westlich des Bebauungsplangebietes wirkt auf
die neu entstehenden Wohn- und Mischgebietsnutzungen Gewerbeldrm ein.
Die malB3geblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm werden tagstber eingehal-
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ten, in der Nacht dagegen im westlich Teil des geplanten Mischgebietes (Bereich
des ehem. Malzereigebaudes) Uberschritten.

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

Um zukUnftig gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowohl innerhalb des
Plangebietes als auch in seinem Umfeld gewahrleisten zu konnen, missen im Be-
bauungsplan entsprechende LarmschutzmalBnahmen festgesetzt werden (s.

Kap. 4.7.1 ,Larm”).

Geruch

Zum Bebauungsplan wurde ein Geruchsgutachten erstellt (Muller-BBM, Karlsru-
he, 03. Marz 2016). Darin wurde gepruft, ob die vom angrenzenden Brauereibe-
trieb emittierten Gerlche im Plangebiet erhebliche Geruchsbelastigungen hervor-
rufen konnen.

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

Durch den genehmigten Betrieb der Brauerei kommt es innerhalb des Plangebiets
zu Geruchsimmissionen. An der westlichen Plangebietsgrenze kénnen brautypi-
sche GerUche in einer GroBenordnung von bis zu ca. 800 Stunden im Jahr auftre-
ten. Nach Osten und Stdden nimmt die Anzahl von Stunden mit Geruchswahr-
nehmungen in beiden Szenarios in kontinuierlichen Schritten ab. Am sidostlichen
Rand des Plangebietes ist der Wert am niedrigsten, mit nur noch ca. 250 Stunden
im Jahr.

Damit liegt die zulassige Geruchshaufigkeit in beiden untersuchten Szenarien fla-
chendeckend unter dem Grenzwert der GIRL. Die zeitweise auftretenden Geru-
che sind somit von den Nutzern im Plangebiet und im weiteren Umfeld zu dul-
den. Es handelt sich nicht um eine erhebliche Geruchsbelastigung im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG).

Klima

Zum Bebauungsplan wurde ein Klimagutachten erstellt (Okoplana, Mannheim,
07. November 2014) das die Auswirkungen einer Bebauung des bisher teilweise
unbebauten Plangebietes unter besonderer Beachtung der kleinraumigen Beltif-
tungsverhaltnisse prognostiziert.

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

Die Ergebnisse der Modellsimulationen zur ortlichen BelUftungssituation zeigen
aber, dass das Gebiet in seinem heutigen Zustand durchaus positive Auswirkun-
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gen auf die unmittelbaren Nachbarschaftslagen hat, indem es als bebauungsin-
terne Ventilationsflache fungiert und damit die Ausbildung von oértlichen Warme-
staus und Luftschadstoffakkumulationen im Nahbereich unterbindet.

Dementsprechend schlagt das Gutachten die Festsetzung verschiedener klima-
tisch wirksamer MaBnahmen im Bebauungsplan vor (s. Kap. 4.7.2 ,Klima").

Altlasten

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

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

Nach Auskunft des Grundsttickseigenttmers ist der Pachter vertraglich verpflich-
tet, das Grundstick bei Vertragsende frei von Schadstoffen zurtick zu geben. Der
Pachter muss hierzu ein Bodengutachten durch einen unabhangigen Sachver-
standigen auf eigene Kosten veranlassen. Das Untersuchungsprogramm ist im
Vorfeld mit dem Umwelt- und Arbeitsschutz abzustimmen.

Das Flurstick 2185 ist bei der Stadt Karlsruhe unter der Obj.-Nr. 03206, AS Che-
mische Spezialpraparate erfasst. Zunachst war bis ca. 1947 eine Schreinerei auf
dem Gelande tatig. Zwischen 1950 und 1991 wurden chemische Spezialprapara-
te fUr Experimentierkasten und ahnliches hergestellt. Teilweise zeitgleich war eine
Autosattlerei zwischen 1965 und 2007 ansassig. Es wurden Sattlereiarbeiten wie
z. B. Schutzbezige fir Autos, Sitzbanke fUr Motorrader und Lederbeziige herge-
stellt bzw. repariert.

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

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

Die Flurstlicke 28131/1, 28131, 28130, 27901, 28138/1, 28138, 28134 und
28135 (teilweise) sind unter der Bezeichnung ,, AA Durmstral3e/Rintheimer Stra-
Be” (Obj.-Nr. 01690) erfasst.

Die erfasste Flache wurde bis ca. 1920 zum Kies- und Sandabbau genutzt und
spater wieder verfillt. Nach der Verfullung wurde das Gelande von verschiedenen
Gartnereien und anderen Gewerbebetrieben genutzt.

Im Rahmen von technischen Untersuchungen wurden anthropogene Auffillun-
gen bis in eine maximale Tiefe von 4,5 m nachgewiesen. Der Umwelt- und Ar-
beitsschutz geht davon aus, dass ein Teil der Auffillung im Zuge der Bebauung
des Gelandes entfernt wurde. Aus fachtechnischer Sicht kdnnen Restbelastungen
nicht ausgeschlossen werden.
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Bei BaumaBnahmen anfallendes Aushubmaterial ist daher abfallrechtlich zu un-
tersuchen.

FUr einen Teilbereich des Plangebietes wurde ein , Geo- und Umwelttechnisches
Gutachten” (GHJ Ingenieurgesellschaft fiir Geo- und Umwelttechnik mbH & Co.
KG, Karlsruhe, 12. November 2014) erstellt. Im Rahmen von technischen Unter-
suchungen wurden flachig anthropogene Auffillungen nachgewiesen. Insbeson-
dere bei einer Bohrung am westlichen Rand des Malzereigebaudes wurde ein er-
hohter PAK-Gehalt sowie PAK-haltiger Asphalt festgestellt.

4, Planungskonzept

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

Das vorhandene stadtebauliche Geflige mit den teilweise sehr grof3 ausge-
pragten Blockrandern bietet auch in der integrierten Entwicklung vielfaltige Mog-
lichkeiten fur eine kleinteilige urbane Nutzungsmischung. Mit diesen Potentialen
kann die Oststadt in Zukunft zum Vorbild fUr ein eng verzahntes stadtisches
Wohnen und Arbeiten werden.

Das Plangebiet ist Teil eines groBen, konisch geschnittenen Baublocks der sich
zwischen Karl-Wilhelm-Platz und TullastraBBe sowie zwischen Haid-und-Neu-
Stral3e und Rintheimer StraBe erstreckt. Im Vergleich zu den sudlich angrenzen-
den klassisch ausgepragten Blockrandstrukturen weist der Block mit seinen hete-
rogenen Gebaudestrukturen und Nutzungen aus unterschiedlichen Epochen eine
starke bauliche Fragmentierung auf. Dabei erscheinen vor allem die Ubergénge
zwischen den einzelnen Stadtfragmenten ausgesprochen undefiniert und haben
den Charakter von Restflachen. Zentrale Frage bei der Entwicklung einer mogli-
chen stadtebaulichen Kubatur war daher das angestrebte Verhaltnis zur unmit-
telbaren Nachbarschaft. Ziel war die Ausbildung eines starken baustrukturellen
Charakters, dessen Einzelteile einerseits kommunikativ zu ihren Nachbarn agieren
und in ihrem Zusammenspiel zugleich eine integrierende Atmosphare innerhalb
des Plangebietes entfalten.

Der fur den Teilbereich ,Hoepfnerareal” vorliegende stadtebauliche Entwurf als
Ergebnis der Mehrfachbeauftragung 2014 sieht ein stadtisches Ensemble aus
vier Teilen vor, die schrittweise und weitgehend unabhangig voneinander reali-
siert werden konnen. Jeder der vier Teile hat eine klare Aufgabe und einen eige-
nen Charakter, sowohl was seine jeweilige Nutzung als auch seine Funktion im
stadtraumlichen Kontext angeht.

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

Nach der Realisierung der Pflegeeinrichtung konnen die punktférmigen Wohnge-
baude im sudostlichen Teil des Grundsttickes entstehen. Sie orientieren sich an
den Nachbargebauden und sind ein wichtiger vermittelnder Teil des Ensembles.
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Ergebnis der Mehrfachbeauftragung und anschlieBender Uberarbeitung / Rahmenplan , Hoepf-
nerareal”, ASTOC GmbH & Co KG, Koln, 2014

Im Sinne des ganzheitlichen Gebietsansatzes sind hier neben behindertengerech-
ten Wohnungen, die ggf. auch in Synergie mit der Pflegeeinrichtung genutzt
werden konnen, insbesondere Wohnungen unterschiedlicher GroBenordnung fir
Singles, Paare und Familien vorgesehen. Geplant ist, diese als arbeitsstattennahen
Wohnraum fur die Angestellten und Gewerbetreibenden aus den umliegenden
Blrogebauden anzubieten.

In einem dritten Schritt kann das Funktionsgebaude der Malzerei durch das sog.
.House of IT II" ersetzt werden. Das kammartige Gebaude respektiert an dieser
Stelle erhaltenswerte Baumstandorte und kann flexibel aufgeteilt und optional
mit dem , House of IT | Uber eine Brlicke im ersten OG verbunden werden. Das
Gebaude ist zunachst als reines Blrogebaude konzipiert. Falls die Gebaudeflache
den prognostizierten Bedarf an Blroflachen Ubersteigt, kdnnten im stdlichen,
ost-west gerichteten Gebauderiegel auch kleine Wohnungen oder (Studenten-)
Apartments entstehen.

Das ,,House of IT I” an der Haid-und-Neu-StraBBe kann — voraussichtlich als letzter
der vier Gebaudekomplexe — nach Aufgabe der Tankstelle exakt auf deren Flache
errichtet werden. Der Kopf des Gebaudes an der Haid-und-Neu-Stral3e reprasen-
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4.1

tiert die neue Adresse und hat die Aufgabe, die StraBBe raumlich zu fassen und
die Eingange zu definieren. Im Sockel befindet sich der flr die Brauerei wichtige
Getrankemarkt mit der sog. , Haustrunkausgabe” und der Haupteingang fur das
,House of IT I”. Vorgesehen ist an dieser Stelle auch die Anordnung eines Cafés,
das sich mit seinem Freisitz in den inneren Gartenraum orientiert. In den Oberge-
schossen erlaubt die gestaffelte Gebaudefigur sowohl variable Blrozuschnitte als
auch die Ausbildung einer reprasentativen Konferenzzone.

In ihrer Summe erzeugen die geplanten stadtebaulichen Figuren sowohl in ihrer
Kornigkeit als auch in ihrer Hohenstaffelung einen schrittweisen Ubergang zwi-
schen der groBkubaturigen ,,Hoepfner-Burg” im Westen zur kleinteiligen Wohn-
bebauung im Osten.

Das wichtigste freirdaumliche Integrationselement stellt der erhaltenswerte Baum-
bestand auf dem Grundstick dar. Ziel ist es, diesen zu einem pragnanten und
qualitatsvollen stadtischen Griinraum weiterzuentwickeln, der im wechselsei-
tigen Dialog mit den neuen Gebauden steht und den Nutzern des neuen Stadt-
quartiers vielfaltige Maglichkeiten zum Aufenthalt und Verweilen bietet. Der
neue ,Hoepfnergarten” flgt sich nahtlos in das freiraumliche Geflecht aus Bier-
garten, Burg mit Burghof und dem Blockrandinneren im Osten ein.

Von Westen kommend weitet sich der Wegebereich zwischen Burg und Biergar-
ten am ,Waaghauschen” auf. Die groBzlgig und reprasentativ gestaltete Flache
schlieBt im Norden an die Haid-und-Neu-Stral3e an. Sie wird so zum Verteiler zu
den einzelnen Teilbereichen und gibt ihnen eine gemeinsame Adresse. Das sich
anschlieBende Wegenetz im Innern verbindet die einzelnen Gebaude miteinander
und wird als attraktive interne ErschlieBung weitgehend autofrei ausgebildet.

Auf den zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung in den Geltungsbe-
reich aufgenommenen Grundstiicksflachen soll in erster Linie die vorhandene
Bestandsbebauung planungsrechtlich abgesichert werden. Dartber hinaus wird
far einzelne Grundsticksbereiche, die unter stadtebaulichen Gesichtspunkten
heute noch Erweiterungs- bzw. Umstrukturierungsbedarf aufweisen, auch eine
bauliche Entwicklung im Sinne einer Angebotsplanung geregelt.

Art der baulichen Nutzung

FUr das nordwestliche, unmittelbar an die ,,Hoepfner-Burg” angrenzende Baufeld
wird als Nutzungsart ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt.
Um einen schrittweisen Ubergang vom emittierenden Brauereibetrieb zu schaffen
und um potenzielle Konflikte mit den im Osten anschlieBenden starker wohnge-
pragten Nutzungen zu vermeiden, wird die Zulassigkeit von Gewerbebetrieben
an dieser Stelle auf solche mit , nicht wesentlich storendem” Charakter be-
schrankt.

Ausnahmsweise sind die im § 8 Abs. 3 BauNVO aufgefihrten ,, Wohnungen far
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber” und ,,Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke” zulassig. Uber die
Zulassigkeit der genannten Wohnungen soll aufgrund der vom angrenzenden
Brauereibetrieb ausgehenden Geruchs- und Larmbelastigungen im Einzelfall ent-
schieden werden. Soziale Einrichtungen sind im eingeschrankten Gewerbegebiet
zwar grundsatzlich vorstellbar, entsprechen an dieser Stelle aber nicht der stadte-
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baulich angestrebten Nutzungsabstaffelung von gewerblichen Nutzungen Uber
Mischgebietsnutzungen hin zu den bestehenden Wohnnutzungen. Durch den
Ausnahmecharakter soll sichergestellt werden, dass sie sich den gewerblichen
Nutzungen an dieser Stelle eindeutig unterordnen.

Unzulassig sind dagegen Lagerplatze und Lagerhallen mit wesentlichem Storpo-
tenzial fur das Umfeld. Auch Vergnlgungsstatten sind aufgrund ihres Storpoten-
zials und ihrer nachteiligen Wirkung auf das stadtebauliche Umfeld an dieser Stel-
le unzulassig.

Ebenfalls unzulassig sind Tankstellen. Lediglich fir die auf dem Flurstlick 2163/10
bereits vorhandene und genehmigte Tankstelle (Genehmigung von 1983 Uber
ca. 313 m2 Nutzflache) sind Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen
und Erneuerungen in geringem Umfang (maximal 10 %) zulassig. Die Tankstel-
lennutzung soll nach Angaben des Grundstickseigentimers langfristig dauerhaft
aufgegeben werden.

FUr die direkt an gewerblich nutzbare Flachen angrenzenden Bereiche wird mit
Blick auf das im stadtebaulichen Entwurf angestrebte gemischt genutzte urbane
Stadtquartier (s. Kap. 4 ,,Planungskonzept”) ein Mischgebiet (MI) festgesetzt.
Um Stoérungen der umliegenden Wohnnutzungen zu vermeiden und weil sie sich
aufgrund ihrer baulichen Auspragung nicht in die hier angestrebte stadtebauliche
Struktur einflgen wiarden, sind Tankstellen im Mischgebiet unzulassig. Analog
zur Festsetzung im eingeschrankten Gewerbegebiet gilt gleiches auch fur Ver-
gnugungsstatten jeglicher Art, die an dieser Stelle eine unerwlnschte nachteilige
Wirkung auf das stadtebauliche Umfeld entfalten wdrden.

Im Sinne einer Nutzungsabstufung vom Gewerbegebiet (Bestand Brauerei) Gber
das geplante eingeschrankte Gewerbegebiet und Mischgebiet werden die 6stlich
angrenzenden Grundsttcksflachen als ein in mehrere Teilbereiche gegliedertes
Allgemeines Wohngebiet (WA1-3) festgesetzt. Langfristiges stadtebauliches
Ziel ist es, dass die Wohnfunktion im Ostlichen Blockinnenbereich sowie in der ihn
umschlieBenden Blockrandbebauung im Vordergrund steht, weitere erganzende
und die Wohnfunktion nicht stérende Nutzungen grundsatzlich aber ermdglicht
werden konnen. Vor diesem Hintergrund und in Analogie zum Mischgebiet wer-
den Tankstellen im Allgemeinen Wohngebiet ebenfalls fur unzulassig erklart. Die
dbrigen in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgeflhrten ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen sollen mit Blick auf den bestehenden Gebietscharakter in Zukunft nicht voll-
standig ausgeschlossen werden. Vor dem Hintergrund der angestrebten Starkung
der Wohnfunktion insgesamt kann aber nur im konkreten Einzelfall entschieden
werden, inwiefern sich eine solche Nutzung hinsichtlich ihres Umfangs und der
von ihr ausgehenden Storpotenziale noch in das Wohnumfeld einfigt und sich
ihm unterordnet.

Abweichend davon sind im Teilbereich WA2 Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen
allgemein zulassig. Diese Lockerung tragt dem besonderen Charakter der Haid-
und-Neu-StraBe als GeschaftsstraBe Rechnung, deren anliegende Gebaude so-
wohl im naheren als auch im weiteren Umfeld zumeist unterschiedliche gewerbli-
che Nutzungen in den Untergeschossen und insbesondere auf der Stdseite re-
gelmaBig Wohnnutzungen in den oberen Geschossen aufweisen.
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4.2

MaB der baulichen Nutzung

Das MalB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch eine Grundflachen- und
Geschossflachenzahl sowie durch die maximale Zahl der Vollgeschosse und der
Begrenzung der Wandhohe je Baufenster.

Die festgesetzte GRZ bzw. GFZ orientiert sich am Ergebnis der Mehrfachbeauf-
tragung sowie an der bestehenden Bebauung und sichert so im Zusammenwir-
ken mit den eng gefassten Bauraumen und der eindeutigen Zuordnung der ma-
ximal zulassigen Geschossigkeiten bzw. Bauhéhenbegrenzungen pro Baufenster
die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine moglichst konsequente Um-
setzung des stadtebaulichen Entwurfs sowie fir eine Bebauung, die sich in die
typologische Umgebung einfligt.

Mit Blick auf die bauliche Dichte im Umfeld und die noch immer stark stadtisch
gepragte Lage in diesem Bereich der Oststadt orientiert sich die zulassige GRZ

und GFZ im Allgemeinen Wohngebiet mit 0,4 und 1,2 an den Obergrenzen
des § 17 Abs. 1 BauNVO.

Im Teilbereich WA3 wird hingegen keine Geschossflachenzahl festgesetzt. Rech-
nerisch wird auf dem Eckgrundstlck die Obergrenze der zulassigen Geschossfla-
chenzahl von 1,2 um ca.0,8 durch die Bestandsbebauung Uberschritten. Diese
Uberschreitung ist begriindet durch die besondere stadtebauliche Ecksituation
und der benachbarten Grundsticke an der Rintheimer StralBe und gegenuberlie-
gend an der TullastraBe, die diesen beiden Stadtteilachsen eine angemessenen
stadtgestalterisch Ausformung geben. Aufgrund der festgesetzten Baugrenzen
und Wand- und Gebaudehohen ist hier von den festgesetzten vier Vollgeschoss-
ebenen und einer gemal3 § 2 Abs. 6 S. 3 Nr. 2 LBO nicht anrechenbaren Dach-
oder Staffelgeschossebene auszugehen.

Uberschreitung der zuldssigen Grundfldchenzahl fir Nebenanlagen

DarUber hinaus ermoglicht der Bebauungsplan fur planungsrechtlich relevante
Nebenanlagen baugebietsbezogen die Moglichkeit zur Uberschreitung der in der
Planzeichnung festgesetzten Grundflachenzahl.

GemaB § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache fur die dort ge-
nannten Anlagen um 50 % Uberschritten werden. Wie eingangs beschrieben,
orientiert sich der Bebauungsplan bei der Festsetzung der GRZ und der GFZ im
Gewerbegebiet und Mischgebiet bewusst sehr eng an dem aus dem stadtebauli-
chen Entwurf resultierenden Nutzungsmal und bleibt dabei weit unter den
Obergenzen der Baunutzungsverordnung. Dies hat zur Folge, dass das daraus
gemal BauNVO abzuleitende MaB zur Uberschreitung der zulassigen Grundfla-
che far planungsrechtlich relevante Nebenanlagen zu wenig Spielraum lassen
wurde.

Dieser ist insbesondere zur Realisierung der beiden im stadtebaulichen Entwurf
vorgesehenen Tiefgaragenanlagen, durch die das ,, Hoepfnerareal” (Gewerbege-
biet und Mischgebiet) weitgehend autofrei gehalten werden soll, erforderlich.
Des Weiteren ist nordlich und westlich des geplanten Baukorpers im GEe eine re-
prasentative Platzflache als Verteiler und gemeinsame Adresse flr das neue
Stadtquartier an der Haid-und-Neu-StraB3e geplant. Funktionsbedingt wird diese
ebenfalls in weiten Teilen zu versiegeln sein.
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Insbesondere fir das Gewerbegebiet wird dementsprechend ein gréBerer Spiel-
raum zur Realisierung dieser Anlagen benétigt. Der daflr erforderliche Uber-
bzw. Unterbauungsanteil von 0,9 der Grundstlcksflache liegt noch oberhalb des
in § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO vorgesehenen Maximalwertes flir Gewerbegebiete
von 0,8. Mit Blick auf die stadtische Lage an der Haid-und-Neu-StraBe und dem
Planungsziel, das Innere des neuen Stadtquartiers durch diese MaBnahmen weit-
gehend vom Kfz-Verkehr freizuhalten und damit ein attraktives Lebens- und
Wohnumfeld zu schaffen, wird das erweiterte UberschreitungsmaB fiir stadte-
baulich angemessen gehalten.

Auch fir das Mischgebiet wird ein erweitertes UberschreitungsmaB benétigt, das
jedoch mit Blick auf die angestrebte Schaffung eines qualitatsvollen inneren
Granraums lediglich fir die unterirdischen Tiefgaragen gewahrt wird und mit ei-
nem Anteil von 0,6 der Grundstucksflache noch immer sehr deutlich unterhalb
desin 8 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO eingeraumten Maximalwerts fir Mischgebiete
von 0,8 liegt.

Zum Ausgleich der eingeschrankten Bodenfunktionen ist in diesen Bereichen eine
intensive Uberdeckung und Begriinung der Tiefgaragen, sowie eine Dachbegri-
nung vorgeschrieben.

Hohe der baulichen Anlagen

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse sowie die einzuhaltenden Wand- und Ge-
baudehohen orientieren sich ebenfalls an der gestalterisch beabsichtigten
schrittweisen Abstaffelung der Gebaude von der groBkubaturigen ,Hoepfner-
Burg” Uber das geplante Gewerbegebiet und Mischgebiet hin zum 6stlichen Blo-
ckinnenbereich mit seiner vorwiegenden Wohnnutzung (Teilbereich 1 des Allge-
meinen Wohngebietes). Orientiert an der Bestandsituation steigt in den Teilberei-
chen 2 und 3 des Allgemeinen Wohngebietes die zulassige Bauhohe zum sich
dort nach auBBen anschlieBenden Blockrand wieder an.

Um ein einheitliches StraBenbild und einen nahtlosen Anschluss an die vorhan-
dene Bestandsbebauung zu gewahrleisten wird fur die zum Blockrand orientier-
ten Baukorper die Hohe der baulichen Anlagen durch die Zahl der Vollgeschosse
als Hochstmal und die daraus resultierende maximal zulassige Wandhohe gere-
gelt.

Um sicherzustellen, dass sich die Hohenentwicklung im Blockinnenbereich nach
innen reduziert, wird sowohl im Teilbereich 1 des Allgemeinen Wohngebiets auch
far die stdlichen Baufenster des Ml neben der maximalen Wandhdhe auch eine
maximale Gebaudehdhe festgesetzt, die die Hohe von Staffelgeschossen
und/oder Firsten begrenzt. Da es sich im Blockinnenbereich ausschlieBlich um
freistehende Baukorper handelt und die auBere Kubatur der Gebaude auf diese
Weise ausreichend geregelt wird, wird auf die Festsetzung einer maximalen Ge-
schossigkeit verzichtet.

Allgemein orientieren sich die festgelegten Wandhohen am jeweiligen Hochst-
mal der Vollgeschosse in Verbindung mit den fur die jeweils vorherrschende
Nutzung geeigneten Geschosshohen (Wohnnutzungen = 3,00 m, gewerbliche
Nutzungen = 3,50 m, zuzuglich Gebaudesockel und Attika bzw. Kniestock). Le-
diglich im Teilbereich 2 des Allgemeinen Wohngebietes sowie auf dem nordostli-
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chen Baufenster des Mischgebietes erfolgte aus stadtebaulichen Grinden eine
Orientierung an der Bestandsituation (vgl. dritter Abschnitt Kap. 4.3 , Uberbauba-
re Grundstutcksflache”).

Bei der Bemessung der maximal zulassigen Gebaudehdhen im Blockinnenbereich
wurde auf die zulassigen Wandhdhen 3,00 m zur Ausbildung eines Daches bzw.
eines Staffelgeschosses aufgeschlagen. Eine Ausnahme stellen hier die vier stdli-
chen Baufenster im Mischgebiet dar. Um ihrer ,vermittelnden” Funktion zwi-
schen den groBeren Baukorpern der westlich angrenzenden ,,Hoepfner Burg”
sowie im Gewerbe- und restlichen Mischgebiet zur kleinteiligeren Bebauung im
bestehenden Blockinnenbereich des Allgemeinen Wohngebietes gerecht zu wer-
den, wird hier kein , Aufschlag” zur Ausbildung eines geneigten Daches bzw. zu-
satzlicher Staffelgeschosse gewahrt.

Festlequng der Bezugshohen

Die Bezugshohen werden im Bereich des Gewerbe- und Mischgebietes aus Grin-
den der Eindeutigkeit in m. G. NHN festgesetzt. Die Werte orientieren sich an den
Bestandshohen entlang der Haid-und-Neu-StraBBe und dem weiteren Verlauf des
natUrlichen Gelandes in Richtung Stden.

Eine Ausnahme bildet die Festsetzung der Bezugshohe fir die drei stidostlichen
Baufenster des Mischgebietes. Der mit 112,00 m U. NHN relativ hoch anstehende
Bemessungswasserstand fuhrt dazu, dass die geplante grof3e, bis in die hinteren
Bereiche des Plangebietes durchgebundene Tiefgaragenanlage nur dann wirt-
schaftlich realisiert werden kann, wenn das Gelandeniveau im hinteren Grund-
stlcksbereich um ca. 40 bis 60 cm angehoben wird. Anteilig resultiert dieser
Wert auch aus dem festgesetzten ca. 1,00 m hohen Substrataufbau Uber der
Tiefgaragendecke. Im Hinblick auf die stadtebaulich erwinschte weitgehende
Autofreiheit im Bereich des Gewerbe- und Mischgebietes und die o.g. erforderli-
che groBziigige Uberdeckung der Tiefgarage zur Wiederherstellung der naturli-
chen Bodenfunktionen wird die geringflgige Erhohung des Gelandeniveaus als
vertretbar angesehen. Im Zuge der Umsetzung der Planung ist vorgesehen, den
daraus resultierenden Gelandeversprung zu den 0Ostlich angrenzenden Nachbar-
grundsttcken sowie zur ,Flache fur Erhalt und Entwicklung von Geholzbestan-
den” als Anbdschung sowie gebietsintern als attraktives gestalterisches Element
in die Freiflachenplanung einzubinden (z.B. mittels Sitzstufen und/oder Gelande-
modellierung). Ziel ist dabei, auf kurzer Distanz wieder das natlrliche Gelandeni-
veau zu erreichen und damit den vorhandenen Baumbestand auf den angren-
zenden nicht unterbauten Grundsticksbereichen moglichst umfassend zu erhal-
ten.

Das Gelande im Bereich des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes (WA 1-
3) ist heute als weitgehend ebenerdig anzusehen bzw. soll mit Realisierung der
durch den vorliegenden Bebauungsplan eréffneten Entwicklungsoptionen im
Blockinnenbereich wieder auf ein einheitliches Niveau gebracht werden. In die-
sem Sinne wird als Bezugshohe einheitlich die Oberkante des Anschlusses an die
das jeweilige Gebaude erschlieBende StraBenverkehrsflache der Haid-und-Neu-
StraBe, TullastraBe bzw. Durmstral3e festgesetzt.
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4.3

4.4

Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Bereich des Gewerbe- und Mischgebietes gewahrleistet die differenzierte
Festsetzung der Baulinien und Baugrenzen in der Planzeichnung in Kombination
mit den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung (s. Kap. 4.2 ,,MaB der
baulichen Nutzung”) eine passgenaue Umsetzung der aus der Mehrfachbeauf-
tragung hervorgegangenen stadtebaulichen Kubaturen.

Zur Weiterfihrung der bestehenden Bauflucht entlang der Haid-und-Neu-Stral3e
setzt der Bebauungsplan flr die straBenseitige Fassade eine Baulinie fest. Um an
dieser Stelle die Ausbildung einer Kolonnade sowie ggf. eines Staffelgeschosses

zu ermoglichen, kann hinter der Baulinie im Erdgeschossbereich sowie im jeweils
obersten Geschoss zurtickgeblieben werden.

Am Ubergang des norddstlichen Baufensters im Mischgebiet zum bestehenden
Gebaude Haid-und-Neu-StraBe 34 wird in der Planzeichnung ein 7,5 m2 groBBer
qguadratischer Baufensterbereich festgesetzt, innerhalb dessen eine maximale
Wandhohe von 13,40 m bei bis zu vier Vollgeschossen zulassig ist. Diese Vorgabe
beruht auf dem stadtebaulichen Ziel, dort ab einer entsprechenden Gebaudeho-
he die bestehende Traufe an der Haid-und-Neu-Stral3e 34 aufzunehmen und da-
rauf mit dem neu geplanten Gebaude im Mischgebiet reagieren zu mussen. Dies
kann beispielsweise durch die Ausbildung einer mindestens 3,00 m breiten Fuge
entlang der Brandwand oberhalb des 3. bzw. 4. Geschosses oder durch einen pa-
rallel zur Haid-und-Neu-StraB3e verlaufenden Gebaudertcksprung um mindestens
2,50 m (Ausbildung Staffelgeschoss) erfolgen.

Im gesamten Bereich des Allgemeinen Wohngebietes (\WA1-3) orientiert sich
die Anordnung der Baufenster an der vorhandenen Bestandsbebauung. Fir die
Bereiche, in denen heute noch Erweiterungs- bzw. Umstrukturierungsbedarf be-
steht, werden die daraus hervorgehenden Bebauungsprinzipien analog fortge-
schrieben.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Gewerbe- und Mischgebietes erfolgt aus-
schlieBlich Gber die Haid-und-Neu-StraBBe. Das Quartier selbst soll weitgehend au-
tofrei gehalten werden. Eine Zufahrt in das Gebiet ist nur fir Rettungs- und
Loschfahrzeuge, fur die Mullabfuhr sowie flr zwingend notwendige oberirdische
Anfahrten der Gebaude vorgesehen. Geplant ist deshalb die Errichtung von zwei
groBBen miteinander verbundenen Tiefgaragen, die beide Uber jeweils eine Ein-
und Ausfahrt direkt an die Haid-und-Neu-StraBe angebunden sind. Die oberirdi-
schen Wege und (Bedarfs-) Zufahrten verbleiben alle in Privateigentum. Dement-
sprechend setzt der Bebauungsplan ein verzweigtes System von Flachen fest, die
mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Anlieger zu belegen sind.

Auch die geplanten Gebaude auf den riickwartigen Grundstiicksbereichen
der beiden Wohn- und Geschaftshauser an der Haid-und-Neu-Stra3e Nr.
34 und 36 sollen Uber eine Privatstral3e erschlossen werden, die gleichermal3en
nach Norden auf die Haid-und-Neu-StraBBe mundet. Auch hierfir setzt der Be-
bauungsplan ausreichend dimensionierte Flachen fest, die mit Geh- und Fahr-
rechten zu Gunsten der spateren Nutzerschaft zu belegen sind.
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44.2

Alle Ubrigen geplanten und bestehenden Gebaude im Geltungsbereich
werden bereits heute von der Haid-und-Neu-StraBe, der TullastraBe, der Rinthei-
mer StraBe oder davon abzweigend der DurmstraBe als 6ffentliche StraBenver-
kehrsflachen direkt oder Uber private Grundsttickstberfahrten erschlossen.

OPNV

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

Motorisierter Individualverkehr

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens wurde ein Verkehrsgut-
achten (PTV Transport Consult GmbH, Karlsruhe, 19. Marz 2015) erstellt, in dem
das zusatzliche Verkehrsaufkommen abgeschatzt und die Leistungsfahigkeit der
benachbarten Knotenpunkte im Planfall Gberprift wurde.

Das Gutachten betrachtet alle Bereiche des Plangebietes auf denen nach Umset-
zung des Bebauungsplans mit einer Neubauentwicklung und damit mit entspre-
chenden Zusatzverkehren zu rechnen ist. Dabei handelt es sich um das Gewerbe-
und Mischgebiet (Entwicklung , Hoepfnerareal”) sowie um die geplante Neube-
bauung im rickwartigen Teil der Grundsticke Haid-und-Neu-Stral3e 34-36
(nordwestlicher Teilbereich WA1). In den Ubrigen Bereichen des Allgemeinen
Wohngebietes sichert der Bebauungsplan in weiten Teilen den baulichen Bestand
ab und eroffnet lediglich auf einzelnen Grundsticken die Option zur baulichen
Erweiterung bzw. zum Neubau. Eine untersuchungsrelevante Zunahme der Ver-
kehrsbelastung kann dafur ausgeschlossen werden.

FUr die untersuchten Bereiche kommt das Gutachten zusammenfassend zu dem
Ergebnis, dass nach einer vollstandigen Bebauung nur vergleichsweise geringe
Verkehrszunahmen auf den zufuhrenden StraBen zu erwarten sind. Unter Ver-
wendung der Qualitatsstufen des Verkehrsablaufes gem. ,,Handbuch fir die Be-
messung von StralBenverkehrsanlagen (HBS)” wurde nach Ansatz der prognosti-
zierten Verkehrsmengen eine unverandert ausreichende Leistungsfahigkeit (Stufe
D gem. HBS) fur die Knotenpunkte an der Einmtndung TullastraBe / Haid-und-
Neu-StraBe und am Karl-Wilhelm-Platz nachgewiesen. Am Karl-Wilhelm-Platz
kann sogar eine geringfligige Verbesserung der Leistungsfahigkeit in der Mor-
genspitze erzielt werden.

Um die Anfahrbarkeit des Plangebietes fir den Kfz-Verkehr nachzuweisen, wurde
im Gutachten auch die ausreichende Funktionsfahigkeit der in der stadtebauli-
chen Mehrfachbeauftragung (s.a. Kap. 4 , Planungskonzept”) vorgesehenen
Hauptein- und ausfahrtsbereiche an der Haid- und-Neu-Stral3e UGberprift.

Die Haltestelle Hauptfriedhof ist eine Haltestelle in Mittellage der Kfz-Fahrbahn
mit zwei Seitenbahnsteigen. Daher ist zu beachten, dass die beiden Ostlichen Ein-
und Ausfahrtsbereiche an der Haid-und-Neu-StraBe lediglich als Teilanschluss
(,rechts rein / rechts raus”) betrieben werden konnen.
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An der westlichen Zu- und Ausfahrt sind dagegen alle Verkehrsbeziehungen
maoglich. Notwendig wird es deshalb sein, die Tiefgaragen spatestens mit Fertig-
stellung der westlichen Zufahrt in Hohe des geplanten Baukorpers im GEe unter-
irdisch miteinander zu verbinden, damit die Ausfahrt fUr alle Nutzer frei wahlbar
ist und ein direktes Linksabbiegen aus der Tiefgarage in Richtung Innenstadt er-
moglicht werden kann.

Die gewahlten Ein- und Ausfahrtbereiche wurde auch im Hinblick auf ihre fahr-
geometrische Eignung sowie auf ausreichende Sichtverhaltnisse hin Gberpruft.
Zur besseren Orientierung wurde ihre Lage als Hinweis in die Planzeichnung
Ubernommen. Im Zuge der Umsetzung konnten die Zufahrten grundsatzlich auch
an anderer Stelle angeordnet werden. Die entsprechende Machbarkeit ist im Zu-
ge der Genehmigungsplanung nachzuweisen.

Ruhender Verkehr

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

Vorgesehen ist die Anlage einer gemeinsamen Tiefgarage, die schrittweise mit
der Realisierung der einzelnen Gebaude errichtet werden kann. Die Tiefgarage
soll in einzelne Abschnitte eingeteilt werden, so dass den Nutzern z.B. auch pri-
vate Abschnitte in direkter Nahe zur eigenen Wohnung zur Verfigung gestellt
werden konnen.

Die Moglichkeit zur Anordnung zusatzlicher oberirdischer Stellplatze wird im Be-
bauungsplan im Wesentlichen auf den nordwestlich gelegenen Eingangs- und
Platzbereich beschrankt. Hier sollen vor allem Kurzzeitstellplatze u.a. flr Besucher
angeordnet werden konnen.

Der grine Innenraum soll dagegen weitgehend von Stellplatzen freigehalten
werden. Hier erlaubt der Bebauungsplan lediglich im direkten Umfeld der Bau-
fenster die Herstellung von jeweils bis zu drei (also insgesamt neun) Kurzzeitstell-
platzen. Diese sollen flr notwendige oberirdische Anfahrten der angrenzenden
Gebaude zur Verfugung stehen und verhindern, dass die vorhandenen Erschlie-
Bungsanlagen durch ungeregelt abgestellte Fahrzeuge behindert werden. Mit der
eigens geforderten ,,raumlichen Zuordnung” zu den jeweiligen Baufenstern soll
eine Blndelung zu einem zusammenhangenden Parkplatz vermieden werden.

FUr den gesamten Bereich des Allgemeinen Wohngebietes werden in dieser
Hinsicht keine zusatzlichen Einschrankungen im Bebauungsplan getroffen. Hier
werden die Vorgaben der BauNVO (insbesondere des § 141 V. m. § 19 Abs. 4
BauNVO) fur ausreichend erachtet. Um die bereits bestehenden Tiefgaragenanla-
gen planungsrechtlich abzusichern und die Errichtung neuer Tiefgaragen auf den
Grundstlcken mit weiterem Entwicklungspotential zu ermdglichen, werden diese
im Allgemeinen Wohngebiet auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsttcksfla-
che zugelassen.
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4.4.4 Geh- und Radwege

4.4.5

Die Haid-und-Neu-Stral3e ist Teil des Hauptradwegenetzes der Stadt Karlsruhe.
Auf der Nordseite der Haid-und-Neu-Stral3e existiert ein kombinierter Geh- und
Radweg. Auf der Sldseite besteht nur ein Gehweg, Radfahrer in Fahrtrichtung
Ost mussen die Fahrbahn nutzen. Direkte Anschlussmoglichkeiten sowohl fir den
FuB- als auch fir den Radverkehr in das Innere des Plangebietes sind damit gege-
ben.

Zur Sicherung einer attraktiven gebietsinternen ErschlieBung fir den FuB3- und
Radverkehr setzt der Bebauungsplan im Bereich des Mischgebietes groBztigig di-
mensionierte Flachen fest, die mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der An-
lieger zu belegen sind.

Ver- und Entsorgung
Versorgung mit Strom, Gas, Wasser, Fernwarme

Die neuen Nutzungen im Bereich des Plangebietes konnen mit Strom, Gas, Was-
ser und Fernwarme an das Versorgungsnetz der Stadt Karlsruhe angeschlossen
werden. Das bestehende Netz ist nach Aussage der Stadtwerke Karlsruhe Netz-
service GmbH daflr ausreichend dimensioniert.

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

Entwasserung

Alle im Gewerbe- und Mischgebiet geplanten Gebaude kénnen einen privaten
Anschluss an das offentliche Entwasserungsnetz an der Rintheimer StraB3e erhal-
ten. Zu diesem Zweck hat die ,,Hoepfner Brau” als Projektentwickler bereits ein
Entwasserungskonzept mit dem Tiefbauamt der Stadt Karlsruhe vorabgestimmt.
Da eine entsprechend dimensionierte Schmutzwasserleitung hierftr unmittelbar
entlang der , Flache fur Erhalt und Entwicklung von Gehdlzbestanden” gefihrt
werden muss, empfiehlt das Tiefbauamt eine wurzelsichere Ausfihrung. Die Um-
setzung ist dartber hinaus rechtzeitig im Vorfeld mit dem Gartenbauamt der
Stadt Karlsruhe abzustimmen. Diesbeztglich wird in den Bebauungsplan ein
Hinweis aufgenommen.

Die gesetzliche Verpflichtung des Wasserhaushaltsgesetzes sowie die Dimensio-
nierung des offentlichen Kanalnetzes machen eine weitgehende Rickhaltung
und Versickerung des unbedenklichen Niederschlagswassers vor Ort notwendig.
Dementsprechend wird flr das Gebiet derzeit ebenfalls ein Versickerungskonzept
erarbeitet, das aufzeigt, wie das anfallende Regenwasser z.B. durch entsprechend
gestaltete Freianlagen zwischengespeichert und voraussichtlich im Bereich der
»Flache fUr Erhalt und Entwicklung von Gehdlzbestanden” schadlos versickert
werden kann.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Abfallwirtschaft der Stadt Karlsruhe. Eine
behinderungsfreie Zufahrt zu den Gebauden wird durch die Festsetzung ausrei-
chend dimensionierter Flachen, die mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Eigentimer der anliegenden Grundsticke zu belegen sind, gesichert.
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4.5

Die Abfallbehalter der geplanten Gebaude auf den riickwartigen Grundstlcksbe-
reichen der Wohn- und Geschaftshauser Haid-und-Neu-Stral3e Nr. 34 und 36
werden Uber die Haid-und-Neu-StraBe entsorgt. In Abstimmung mit dem , Amt
fur Abfallwirtschaft” der Stadt Karlsruhe wurde festgelegt, dass diese jeweils am
Tag der Abholung im seitlichen Zufahrtsbereich bzw. unmittelbar im rtckwarti-
gen Bereich der Hausnummer 34 bereitzustellen sind. Hierzu wurde ein entspre-
chender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen (s. Nr. 1, Versorgung und
Entsorgung” der Hinweise)

Energiekonzept

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

Das Gebiet soll an das Fernwarmenetz der Stadtwerke Karlsruhe angeschlossen
werden. Hierzu finden derzeit bereits fortgeschrittene Abstimmungsgesprache
zwischen der Stadtwerke Karlsruhe Netzservice GmbH und der ,Hoepfner Brau”
als Projektentwickler statt. Dabei wird auch in Erwagung gezogen, die Gebaude
zur warmen Jahreszeit mit fernwarmebetriebener Absorptionskalte zu versorgen.

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

Alle Gebaude sind gemal3 den hohen Anforderungen der aktuellen EnEV (derzeit:
2016, entspricht im Wesentlichen dem Kf\W70-Standard) zu errichten. Dartber
hinaus eignen sich insbesondere die beiden projektierten Burogebaude im Wes-
ten des Gewerbe- und des Mischgebietes aufgrund ihrer geplanten synergeti-
schen Nutzung fur eine Ausfihrung in hoheren Energiestandards. Der Grund-
stlckseigentlmer beabsichtigt, entsprechende Ausbauformen prifen zu lassen
und das Energiekonzept schrittweise im Zuge der konkretisierenden Objektpla-
nung zu vertiefen.

Gestaltung
Dacher

Die Zulassigkeit von flachen und flachgeneigten Dachern im Gewerbe- und
Mischgebiet folgt den Vorgaben aus dem stadtebaulichen Entwurf und soll zu-
satzlich einen hohen Anteil zu begrinender Dachflachen innerhalb des Geltungs-
bereiches sichern.

Im bestehenden 6stlichen Blockinnenbereich ist die Dachlandschaft durch unter-
schiedliche Dachformen gepragt. Im gesamten Teilbereich 1 des Allgemeinen
Wohngebietes sowie auf den drei sudostlichen Baufenstern im Mischgebiet, die
nach derzeitiger Planung fir Wohnbebauung vorgesehen sind, sind dementspre-
chend sowohl Flachdacher als auch geneigte Dacher zulassig.

Wie bereits im Kap. 4.2. ,,MaB der baulichen Nutzung”, Abschnitt , Hohe der
baulichen Anlagen” dargestellt, sollen die Baukorper auf den drei sidostlichen
Baufenstern des Mischgebietes zuklnftig einen in der MaBstablichkeit vermit-
telnden Charakter aufweisen. Dementsprechend wird flr die Dacher dieser Bau-
korper nicht nur ihre Form sondern auch ihre Firstrichtung vorgeschrieben. Im
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Hinblick auf die im stadtebaulichen Konzept dort vorgesehene Wohnnutzung
werden auch steilere Dachformen als im Ubrigen Mischgebiet zugelassen, zu-
gleich wird durch die Vorgabe der Firstrichtung aber sichergestellt, dass die hohe-
ren, bis zu 5-geschossigen Baukorper keine Uberhdhte Giebelflache zu den an-
grenzenden Nachbargrundstticken im Osten ausbilden.

Die Vorschrift, dass die Dachneigung innerhalb des gesamten Allgemeinen
Wohngebietes (WA1-3) den Wert von 30° nicht Ubersteigen darf, leitet sich aus
dem dortigen Bestand ab und wird durch eine Festsetzung zur maximalen Ge-
baudehdhe erganzt, um einen gleichmaBigen Ubergang von den bis zu vierge-
schossigen Gebauden im Sudosten des Plangebietes zu den zweigeschossigen
Bestandsgebauden im wohngenutzten Blockinnenbereich sicher zu stellen (s.
hierzu auch Kap. 4.2. ,,MaR der baulichen Nutzung”).

Die Ubrigen gestalterischen Vorschriften zu Dachaufbauten entsprechen den
stadtischen Standards.

Werbeanlagen

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

Aufgrund der raumlichen Nahe zur Innenstadt, der exponierten Lage an einer
HauptverkehrsstraBe und im Kontext mehrerer denkmalgeschitzter Anlagen
(Hoepfner-Burg, Hauptfriedhof) werden fir das eingeschrankte Gewerbegebiet
ebenfalls die Standards fur Mischgebiete vorgeschrieben. Lediglich in der Gebau-
devorzone des Gewerbegebietes soll es dariber hinaus ermdglicht werden, zwei
von der Haid-und-Neu-Stra3e aus erkennbare Sammelhinweisschilder fur die an-
sassigen Firmen aufzustellen. Mit der Flachenbegrenzung auf insgesamt maximal
zwei mal 8 m2 soll sichergestellt werden, dass sich die beiden Schilder im Ver-
haltnis zur Ausdehnung der Vorzone und dem dahinter geplanten bis zu sieben-
geschossigen Gebaude stadtgestalterisch unterordnen.

Gestaltung unbebauter Flachen

Die Vorschriften zur Gestaltung der offentlich einsehbaren Gebaudevorzonen,
der Einfriedungen sowie der Abfallbehalterstandplatze im Bereich des Gewerbe-
und Mischgebietes stehen in engem Zusammenhang mit den grinordnerischen
Festsetzungen zu den Bepflanzungen (s. Nr. 6 der Textlichen Festsetzungen) und
tragen dem fur die Freiflachen angestrebten Charakter eines qualitatsvollen stad-
tischen Grdnraums (s. Kap. 4 ,,Planungskonzept”) Rechnung.

Die gestalterischen Vorschriften, die — soweit nicht anders erwahnt — auch fur das
Allgemeine Wohngebiet Gultigkeit besitzen, entsprechen ebenfalls den stadti-
schen Standards.

Grinordnung / Ersatz- und AusgleichsmaBBnahmen / Artenschutz
Grinplanung, Pflanzungen

Im Sieger-Entwurf der Mehrfachbauftragung wurde eine Gestaltung der Freifla-
chen im Bereich des Gewerbe- und Mischgebietes skizziert: neben dem Erhalt
von funf markanten Einzelbaumen vor dem geplanten Birogebaude im Westen
des Mischgebietes und (weitgehend) des Baumbestandes innerhalb der , Flache
fur Erhalt und Entwicklung von Geholzbestanden” sind darin ein dezentrales
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Wegenetz vorgesehen sowie eine abgestufte Begriinungsintensitat von den ur-
baneren bzw. baulich gepragten Freiflachen um das geplante Blrogebaude im
Gewerbegebiet, Uber gestaltungsintensivere Aufenthaltsbereiche an der Haid-
und-Neu-StraBe im Mischgebiet (geplante vernetzte Pflegeeinrichtung mit Kita),
bis zu ,,grlneren”, zurlickhaltender gestalteten AuBenbereichen an den weiter
stdlich gelegenen Punkthausern.

Eine detaillierte Freiflachenplanung, die z.B. die genaue Festlegung von Baum-
standorten oder der Wege erlauben wirde, liegt noch nicht vor. Die Erarbeitung
der griinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes erfolgte deshalb mit
dem Ziel, einen verbindlichen Rahmen zu schaffen, der die nachhaltige , dkologi-
sche” Ausrichtung des Bauvorhabens abbildet, zugleich aber noch weitgehende
Freiraume fUr die konkrete Gestaltung und Umsetzung lasst. Diese ist im Rahmen
der Baugenehmigung durch entsprechende AuBenanlagenplane nachzuweisen.

Im Bereich des , Allgemeinen Wohngebietes” ist das Hauptziel der Uberpla-
nung v.a. die Anpassung des Planungsrechtes an den Ist-Zustand bzw. den unter
heutigen stadtebaulichen Gesichtspunkten gewinschten Zustand. In diesem
Rahmen wird eine behutsame bauliche Entwicklung ermoglicht. Grinordnerische
Festsetzungen werden deshalb hier zurtickhaltend formuliert und sollen nur einen
groben Rahmen vorgeben, der der geplanten Nutzungsart (Allgemeines Wohn-
gebiet WA mit GRZ 0,4) entspricht.

Eine detaillierte Begrindung der im Bebauungsplan getroffenen Grunordneri-
schen Festsetzungen kann dem Umweltbeitrag (s. Kap. 5 ,,Umweltbeitrag”) ent-
nommen werden, der der Begrindung als gesonderter Bestandteil im Anhang
beiliegt.

Eingriff in Natur und Landschaft

Mit der baulichen Entwicklung des Gebietes ist zunachst ein weitgehender Ver-
lust der vorhandenen Freiflachen (inkl. Baumbestand) verbunden. Da ein Grof3teil
des Gebietes mit Tiefgaragen unterbaut wird, kdnnen die Bestandsstrukturen
dort nicht erhalten bleiben (insgesamt bis zu 14.400 m2 bzw. 1,44 ha). Eine Aus-
nahme stellt eine ca. 2.100 m2 groBe Flache im Mischgebiet dar, die nicht Uber-
oder unterbaut wird. Hier konnen die Bestandsbaume erhalten bleiben, wobei
eine entsprechende Erhaltungsfestsetzung nur fir funf stattliche Einzelbaume ge-
troffen wird. Die Ubrigen dort vorhandenen Gehdlze sind groBtenteils recht klein
und teilweise auch in einem schlechten Zustand. Das sog. ,, Waldchen” wird als
,Flache fur den Erhalt und die Entwicklung von Geholzbestanden” festgesetzt.
Lediglich im Ubergangsbereich zu den nérdlich gelegenen Baugrundsticken wird
ein Teil des Baumbestands (ca. 1.200 m?) entfernt.

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

Im angrenzenden Gartnereigelande ist keine kurzfristige Veranderung vorgese-
hen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermaglichen in diesem Bereich —
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bezogen auf die Grundflache — verglichen mit den Bestandsgebauden der Gart-
nerei keine weitergehende Bebauung als bisher. In den angrenzenden Wohnge-
bieten sind geringe bauliche Erweiterungen maglich, insgesamt wird dort aber
ungefahr der heutige Grinflachenanteil erhalten bleiben.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung, der eine GréBe der Uberbaubaren Grundflache von weni-
ger als 20.000 m?2 festsetzt. Er wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Ein
Ausgleich der durch den Bebauungsplan zu erwartenden Eingriffe ist deshalb
nicht erforderlich.

Zu beachten ist in diesem Zusammenhang, dass die Festsetzungen bestehender
Bebauungsplane (s. Kap. 2.2 , Verbindliche Bauleitplanung”) eine sehr weitge-
hende Bebauung der heutigen Grinflachen bereits erlauben wirden. Unter
rechtlichen Gesichtspunkten sind die vorgesehenen baulichen Entwicklungen so-
mit nicht als Eingriff in Natur und Landschaft zu bewerten.

MaBnahmen fiir den Artenschutz

Unter Einbeziehung der vorgesehenen VermeidungsmaBnahmen (insbesondere
den Erhalt 5 groBer Einzelbaume und des Baumbestandes auf der ,Flache fur Er-
halt und Entwicklung von Gehdlzbestanden”) konnen artenschutzrechtliche Kon-
flikte im Hinblick auf die erfassten Brutvogelarten bereits weitgehend vermieden
werden. Bei mehreren Brutpaaren von Haussperling und Grauschnapper sind je-
doch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen erforderlich. Dementsprechend muss
ein Sperlingskoloniehaus an Gebauden oder Baumen im nordwestlichen Teil des
Plangebietes bzw. zwei Halbhohlen-Nistkasten an den zum Erhalt festgesetzten
Platanen angebracht werden. Nach Fertigstellung der Neubauten kénnen die Kas-
ten auch durch in die Gebaudefassaden integrierte Nisthilfen ersetzt werden.

Unter BerUcksichtigung der 0.g. VermeidungsmaBnahmen und der Tatsache, dass
ein Abriss des Bestandsgebaudes Haid-und-Neu-StraBe 34, in dem eine Zwerg-
fledermauskolonie festgestellt wurde, mittelfristig nicht zu erwarten ist, be-
schranken sich artenschutzrechtliche Konflikte im Hinblick auf die erfassten Fle-
dermausarten auf das Totungsrisiko bei Baumfallungen und den Verlust von
Baumquartieren. Um Totungen und Verletzungen von Fledermausen und Vogeln
zu vermeiden, dirfen dementsprechend Baumfallungen und Gebaudeabrisse
nicht in der Zeit zwischen 1. Marz und 31. Oktober und nur bei Frost unter -5 °C
Lufttemperatur bzw. nach entsprechenden Frostnachten vorgenommen werden.
Alternativ kann eine Inspektion durch einen Fledermausspezialisten unmittelbar
vor Fallung bzw. Abriss erfolgen.

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

Zur AuBenbeleuchtung im Mischgebiet sind insektenfreundliche Lampen (z.B.
LED-Leuchten) zu verwenden. AuBenleuchten dirfen nicht direkt auf den Bereich
der ,Flache fur Erhalt und Entwicklung von Geholzbestanden” gerichtet sein
(entsprechende Einschrankung des Abstrahlwinkels).

Zu allen Punkten wurden entsprechende Hinweise in den Bebauungsplan aufge-
nommen (s. Nr. 7 , Artenschutz” der Hinweise).
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4.7

4.8

4.8.1

Flachen fiir Aufschiittungen und Anb6schungen

Um im Zusammenhang mit der zulassigen Uberdeckung der Tiefgarage (s. Nr. 6
. Grunflachen / Pflanzgebote und Pflanzerhaltung” der Textlichen Festsetzungen)
und einer sich maglicherweise daraus ergebenden Uberhéhung des nattrlichen
Gelandeniveaus um bis zu 1,00 m einen homogenen Ubergang zum natirlichen
Gelande der 6stlich an das Ml anschlieBenden Nachbargrundstticke zu gewahr-
leisten, werden Anbdschungen bis max. 30° Neigung festgesetzt. Zur Sicherstel-
lung der Versickerungsfahigkeit und zur Befestigung des Oberflachenmaterials
sowie aus gestalterischen Grinden sind diese als Vegetationsflache anzulegen.
Zur Vermeidung eines Oberflachenabflusses in Richtung der Nachbargrundstiicke
wird die Notwendigkeit der Anboschungen auch im Entwasserungskonzept zu
berticksichtigen sein (s. Kap. 4.4.5 , Ver- und Entsorgung”, Abschnitt , Entwasse-
rung”).

Belastungen

Der Begrindung liegt als gesonderter Bestandteil ein eigener Umweltbeitrag (s.
Kap. 5 ,,Umweltbeitrag”) im Anhang bei. Die aufgrund der vorhandenen Belas-
tungen im Plangebiet notwendigen MaBnahmen werden deshalb nachfolgend

nur kurz umrissen.

Larm

Bei der vorliegenden stadtebaulichen Planung kommt der Bewaéltigung der
Larmschutzproblematik eine zentrale Bedeutung zu. Ziel ist die Gewahrleistung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in einer vorhandenen Gemengelage und
im Einflussbereich verkehrlich hochbelasteter Verkehrswege (Stral3e und Schiene).
Die Bewaltigung der schalltechnischen Belange ist nur durch die Umsetzung einer
umfassenden Schallschutzkonzeption moglich. Die dazu in der begleitenden
schalltechnischen Untersuchung (Fichtner W&T, Freiburg, April 2016) erarbeiteten
Festsetzungsvorschlage wurden in den vorliegenden Bebauungsplan tbernom-
men.

Hinsichtlich des Gewerbelarms ist nur fur Teilbereiche im Westen des Plangebie-
tes von relevanten Beeintrachtigungen aufgrund des Brauereibetriebes auszuge-
hen. Wahrend den gewerblichen Larmimmissionen dber MaBnahmen an der
Quelle und Ausschlisse an betroffenen Gebaudefassaden (keine Schlafraume mit
offenbaren Fenstern in Bereichen mit unzumutbaren Larmbelastungen) begegnet
wird, ist fUr den Uberwiegenden Teil des Plangebietes aufgrund des Verkehrs-
larms ein Schutzkonzept aus verschiedenen MaBBnahmen erforderlich.

Stadtebauliches Erfordernis

Dies liegt im Wesentlichen in der innerhalb des Geltungsbereichs vorgesehenen
Nutzungsabstaffelung vom Gewerbegebiet Gber ein Mischgebiet hin zu den be-
stehenden Wohnnutzungen im Allgemeinen Wohngebiet begriindet. Die Schaf-
fung eines schrittweisen Ubergangs stellt eines der wichtigsten Ziele des stad-
tebaulichen Entwurfes dar und soll sich zuktnftig sowohl auf baulich-
struktureller als auch auf der Nutzungsebene ausdricken. Das Prinzip der schritt-
weisen Abstaffelung spiegelt sich auch und gerade entlang der Haid-und-Neu-
StraBBe wider und starkt damit ihren Charakter einer belebten StadtstraBe mit viel-
faltig ausgepragten Randnutzungen. Die ausschlieBliche Ausweisung eines Ge-
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werbegebietes wiirde dagegen der Eigenart der Haid-und-Neu-Stral3e nicht ge-
recht und einen unverhaltnismaBig harten stadtstrukturellen Bruch zu den sich
anschlieBenden kleinteiligen Wohn- und Mischnutzungen erzeugen.

Mit der Festsetzung eines Mischgebietes bzw. eines Allgemeinen Wohnge-
bietes an der Haid-und-Neu-StraBBe ermdglicht der Bebauungsplan somit ab-
schnittsweise bewusst die Anordnung von Wohnnutzungen entlang stark larmbe-
lasteter StraBenabschnitte. Zugleich stellt er aber mit der Vorgabe entsprechender
schallschutztechnischer MaBnahmen sicher, dass bei der Realisierung der Planung
stets den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entspro-
chen wird.

Im konkreten Fall ist auf dem norddstlichen Baufenster des Mischgebietes an der
Haid-und-Neu-Strale die Errichtung einer vernetzten Pflegeeinrichtung vor-
gesehen (s. Kap. 4 , Planungskonzept”). Bereits seit mehreren Jahren plant die
,Hoepfner Brau” in enger Abstimmung mit der Stadt Karlsruhe eine entspre-
chende Einrichtung im Bereich des neuen ,,Hoepfnerareals” anzusiedeln (zum
Bedarf einer solchen Nutzung s. Kap. 6.1 , Sozialvertraglichkeit der Planung”).
Vorgabe der im Vorfeld des Verfahrens durchgefihrten Mehrfachbeauftragung
war es deshalb, neben der Anordnung von zwei Blro- und Dienstleistungsge-
bauden und erganzender Wohnnutzungen, einen geeigneten Standort fur ein
entsprechendes Gebaude in gut erreichbarer Lage und in Synergie mit dem Um-
feld zu finden. Im Sinne der eingangs erwahnten Nutzungsabstaffelung positio-
niert der Siegerentwurf die Pflegeeinrichtung bewusst am Gebietseingang zur
Haid-und-Neu-StraBe. Diese Entscheidung wird gestutzt von zwei weiteren As-
pekten, die aus dem vorgesehenen Betriebskonzept der geplanten Einrichtung
hervorgehen: der Gedanke der , Vernetzung” setzt u.a. auf erganzende Nutzun-
gen innerhalb des Gebaudekomplexes, wie z.B. Arztpraxen, einer Kita und einer
Caféteria. Diese sollen spater auch fur das umliegende Quartier zur Verfigung
stehen und damit an einem maoglichst reprasentativen, gut zuganglichen Standort
angeordnet sein. Zudem fordern Betreiber heute allgemein, Standorte von Pfle-
geeinrichtungen so zu wahlen, dass ein enger Kontakt zur Betriebsamkeit des
umliegenden Stadtquartiers hergestellt und damit noch eine groBtmaogliche Teil-
habe am 6ffentlichen Leben gewahrleistet werden kann.

Insofern werden durch die Positionierung der Pflegeeinrichtung an der Schnitt-
stelle zwischen der betriebsamen StadtstraBe im Norden und den zurtickgezoge-
nen qualitatsvollen Grinbereichen im Stden vielfaltige organisatorische und
stadtraumliche Qualitaten miteinander verbunden, die sowohl dem internen Be-
triebskonzept der Einrichtung als auch der umliegenden Nachbarschaft zu Gute
kommt.

Ableitung Schallschutzkonzeption

Um far die geplante stadtebauliche Entwicklung sowie speziell fir die dabei vor-
gesehene Pflegeeinrichtung gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahr-
leisten, wurden im Rahmen der begleitenden schalltechnischen Untersuchung
schrittweise verschiedene LarmschutzmaBnahmen geprUft. Zunachst ist festzu-
stellen, dass innerhalb des Plangebietes kein ausreichender Abstand geschaffen
werden kann, in dem eine Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005
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auch nachts moglich ware. Ein derartiges Abrlcken stande auch dem Ziele eines
schonenden Umgangs mit den zur Verfligung stehenden Flachen entgegen.

Ein aktiver Larmschutz soll an dieser Stelle aus mehreren Grinden nicht realisiert
werden. Die Vorteile aktiver SchutzmaBnahmen (Minderung fir AuBBenbereiche,
Wirkung auch bei gedffneten Fenstern) sind hier aufgrund der am Tag geringeren
Betroffenheit nur eingeschrankt gegeben. Die abschirmende Wirkung ware auf-
grund der Mittellage der Bahngleise und des daraus resultierenden deutlichen
Abstands zu den relevanten Immissionsorten deutlich eingeschrankt. Zusatzlich
wirde sie erheblich durch die notwendigen Unterbrechungen im Bereich von Zu-
fahrten reduziert.

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

Dagegen ist davon auszugehen, dass nach einer vollstandigen Realisierung der
Planung bereits durch die Baukorper eine deutliche Minderung fur larmabge-
wandte und abgeschirmte Bereiche entstehen wird. Insbesondere eine Randbe-
bauung an der Haid-und-Neu-StraBBe wirde einen wirksamen Schutz fur die da-
hinter liegenden Gebaude und Freiflachen herstellen.

Ein ebenfalls untersuchter Lickenschluss entlang der Haid-und-Neu-Stral3e soll al-
lerdings nicht realisiert werden. Zwar konnte fir einen Teilbereich - insbesondere
an den senkrecht zur Haid-und-Neu-Stral3e ausgerichteten Fassaden - noch eine
zusatzliche Minderung erzielt werden. Jedoch nehmen mit zunehmender Entfer-
nung zur Haid-und-Neu-Stral3e die positiven Wirkungen durch den Luckenschluss
sehr rasch ab. Fir das Innere des Gebietes konnen dadurch keine Verbesserungen
erreicht werden. In Abwagung mit den lokalklimatischen Belangen, nach denen
der in Nordsudrichtung gerichtete innere Grinraum eine Funktion als Ventilati-
onsachse Ubernimmt (vgl. Kap. 3.5.3 ,Klima”), wurde ein nachtraglicher Licken-
schluss an der Haid-und-Neu-Stra3e verworfen.

Ebenfalls wurde untersucht, inwiefern die neuen Baukorper durch Reflexionsef-

fekte Anderungen der Verkehrslarmbelastung in der Nachbarschaft (speziell ent-
lang der Haid-und-Neu-StraBBe) hervorrufen konnen. Dabei wurde lediglich eine

Erhohung von stellenweise bis zu 0,2 dB(A) ermittelt. Somit kann davon ausge-

gangen werden, dass mit der Realisierung der vorliegenden stadtebaulichen Pla-
nung in dieser Hinsicht keine wesentlichen Anderungen fiir die Umgebung ent-

stehen.

In Abwagung aller stadtebaulichen und schallschutztechnischen Belange wird ab-
schlieBend festgestellt, dass die vorgesehene stadtebauliche Figur den geeignets-
ten Larmschutz fr das Plangebiet und die Umgebung darstellt.

Da allerdings zur Reihenfolge der Bebauung keine Festsetzung getroffen werden
soll, wurden die LarmschutzmaBnahmen fir die Gebaude im Plangebiet dennoch
fur den Fall freier Schallausbreitung im Gebiet ermittelt. Somit werden fur den
ungunstigsten Fall SchutzmaBnahmen definiert und damit gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet.
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4.8.2

Diese LarmschutzmaBnahmen an den Gebauden sind in Abhangigkeit der jewei-
ligen Larmeinwirkungen abzustufen. Dazu wurden flr das gesamte Plangebiet
geschossweise die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 ermittelt und dargestellt.
Auf dieser Basis kann die Schallddammung der AuBenbauteile geplanter Gebaude
je nach Lage im Plangebiet dimensioniert werden.

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

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

Sondertall Zwischenzustand mit Tankstellenbetrieb

Neben einer vollstandigen Realisierung des Bebauungsplans wurde auch ein
denkbarer Zwischenzustand unter Beibehaltung des Tankstellenbetriebs an der
Haid-und-Neu-StraBe schalltechnisch gepruft. Hierbei konnte gezeigt werden,
dass an den geplanten Baufenstern durchgehend die Immissionsrichtwerte fur
gewerbliche Gerausche eingehalten werden. Das ist vor allem dadurch begrin-
det, dass die Tankstelle nur zwischen 6 und 22 Uhr betrieben wird und vor allem
in Richtung Osten eine gute Abschirmung durch das Tankstellen-
/Getrankemarktgebdude sowie das Tankstellendach besteht. Auch in der Uberla-
gerung mit den Brauereigerauschen ergeben sich an den Immissionsorten im Os-
ten des Plangebietes keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fir Misch-
gebiete. Nur bei einer Bebauung direkt stdlich der Tankstelle ware ein Larmkon-
flikt aufgrund des Betriebs der Waschanlage zu erwarten.

Wenn durch betriebliche Anpassungen hohere Larmeinwirkungen auf die geplan-
ten Baufenster hervorgerufen wirden, konnte noch z. B. durch eine Erhéhung
der bereits vorhandenen Wand am sudlichen Rand des Tankstellengrundstlcks
oder den teilweisen Ausschluss von Aufenthaltsraumen mit 6ffenbaren Fenstern
an der betroffenen Nordfassade eine Konfliktlosung erfolgen.

Klima

Das den Bebauungsplan begleitende Klimagutachten (s. Kap. 3.5.3 ,Klima")
stellt mit Realisierung der vorliegenden Planung eine Verminderung der flachen-
haften BelUftung (bis ca. -50%) fest. Diese Abschwachung hat jedoch keine wei-
terreichenden Folgen fur die Bellftung der Oststadt sudlich der Rintheimer Stra-
Be. Eine gravierende und somit nicht zu akzeptierende Minderung des ortlichen
Luftaustausches durch den vorgelegten Planungsentwurf ist damit auszuschlie-
Ben. Auch bzgl. der thermischen Umgebungsbedingungen sind nur in direkter
Nachbarschaft (TullastralBe) Zusatzbelastungen zu erwarten, die durch griinordne-
rische MaBnahmen minimiert werden konnen. In Richtung Rintheimer Stral3e un-
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4.8.3

terbindet der festgesetzte Erhalt des Baumbestandes (,,Flache fur Erhalt und Ent-
wicklung von Gehdlzbestanden™) eine bioklimatische Zusatzbelastung.

Die im Gutachten empfohlenen klimatisch wirksamen MaBnahmen (Dachbegru-
nung, Erhalt von flnf groBen Bestandsbaumen, Erhalt und behutsame Auflich-
tung des Baumbestandes innerhalb der , Flache flr Erhalt und Entwicklung von
Geholzbestanden”) werden im Bebauungsplan festgesetzt.

Zusatzlich wurde ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenom-
men, fir Wege- und Platzflachen sowie Fassaden nur helle Materialien zu ver-
wenden, um der Aufheizung von Oberflachen entgegenzuwirken.

Altlasten

Im gesamten Plangebiet sind anthropogene Auffillungen bekannt oder konnen
aus fachtechnischer Sicht nicht ausgeschlossen werden. Bei BaumaBnahmen an-
fallendes Aushubmaterial ist daher abfallrechtlich zu untersuchen (Vorlage eines
Aushub- und Entsorgungskonzeptes).

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

Nach Auskunft des Grundsttickseigenttimers ist der Pachter vertraglich verpflich-
tet, nach dem Ende des Tankstellenbetriebs ein Bodengutachten durch einen un-
abhangigen Sachverstandigen auf eigene Kosten zu veranlassen. Das Untersu-
chungsprogramm ist im Vorfeld mit dem Umwelt- und Arbeitsschutz abzustim-
men.

In Abhangigkeit der Detailplanung der AuBenanlagen sowie der Ergebnisse der
Bodenuntersuchungen sind eventuell noch Untersuchungen hinsichtlich des Wir-
kungspfades Boden-Mensch erforderlich. Gegebenenfalls ist ein Bodenaustausch
erforderlich.

BodenaustauschmaBnahmen und die Uberdeckung der unbebauten Tiefgaragen
sind zusatzlich unter dem Aspekt Wiederherstellung naturlicher Bodenfunktionen
in Abstimmung mit der Stadt Karlsruhe, Umwelt- und Arbeitsschutz, durch den
Aufbau einer Bodenschicht mit kulturfahigem Bodenmaterial durchzufthren.

Hierzu wurden entsprechende Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

Umweltbericht / Umweltbeitrag

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung, der eine GroBe der Uberbaubaren Grundflache von weni-
ger als 20.000 m? festsetzt. Er wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die
Umweltprifung und die Pflicht zur Erstellung eines formellen Umweltberichtes
entfallen damit.

Dessen ungeachtet muss sich der Bebauungsplan mit den Belangen des Umwelt-
schutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, gemal3 § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB beschaftigen. Hierzu wurde ein Umweltbeitrag (faktorgruen,
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Freiburg, 23.06.2016) erstellt, der der Begrtiindung als gesonderter Bestandteil im
Anhang beiliegt.

Sozialvertraglichkeit / Sozialplan
Sozialvertraglichkeit der Planung

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

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

Das Spektrum an neu geschaffenen Wohnungen im Plangebiet soll breit gefa-
chert werden, sowohl die WohnungsgroBen als auch die zukinftige Bewoh-
nerstruktur betreffend. Das derzeit vorgesehene Nutzungsprogramm sieht dar-
Uber hinaus ein gemischt genutztes Gebaude (nord-ostlicher Baukorper im Mi)
mit Pflegeeinrichtung, Cafeteria, Arztpraxen, Kita sowie mehrere barrierefreie
Wohnungen mit Angeboten fir ,Betreutes Wohnen” vor.

Bedarf einer Pflegeeinrichtung in der Oststadt

Nach einem Bericht des Seniorenburos der Stadt Karlsruhe zur stationaren Ver-
sorgung Pflegebedurftiger in Karlsruhe vom April 2013 verflgt die Stadt Karlsru-
he zwar aktuell Gber ein gut ausgebautes Angebot an Platzen mit insgesamt
3.371 Pflegeplatzen - wenn auch mit unterschiedlicher Versorgungsdichte in den
Stadtteilen. Auf der Grundlage der Prognose des Amts fur Stadtentwicklung von
2011 bis 2030 wird jedoch der Anteil der Hochbetagten der Gruppe der 85-
Jahrigen und Alteren um 34,9 % steigen. Bei Fortschreibung des aktuellen Pfle-
gebedurftigkeitsrisikos insbesondere in den hohen Altersgruppen und der Quote
der eingestuften Pflegebedurftigen flr die stationare Versorgung kann bis 2030
von einem Zusatzbedarf an rund 500 Pflegeplatzen fur 3.872 Pflegebedurftige
2030 in der Gesamtstadt gerechnet werden.

FUr die Oststadt ist ein Pflegeplatzbedarf fir insgesamt 176 Pflegebedurftige bis
2030 anzusetzen. Als studentisch gepragter Stadtteil ist die Oststadt weniger
stark vom Zuwachs der Uber 65-Jahrigen betroffen als andere Stadtteile. Aller-
dings sollte der Bedarf in den beiden direkt angrenzenden Stadtteilen Rintheim
und Waldstadt mitberdlcksichtigt werden. In diesen beiden Stadtteilen wird die
Zahl der Pflegebedurftigen mit stationarem Versorgungsbedarf auf 252 Personen
bis 2030 anwachsen. Dieser Gesamtzahl von 428 Pflegebedurftigen mit stationa-
rem Versorgungsbedarf in der Oststadt, der Waldstadt und Rintheim stehen ak-
tuell 316 Pflegeplatze gegentber. Damit ist von einem Zusatzbedarf an neuen
Platzen in diesen drei Stadtteilen von 112 Pflegeplatzen auszugehen.
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6.2

7.2

Zu diesem demographisch bedingten Bedarf kommen die Auswirkungen der gra-
vierenden Anpassung bestehender Heime an die neue Landesheimbauverord-
nung. Seitens des Betreibers des Seniorenzentrums am Klosterweg mit 113 Pfle-
geplatzen wird ein langfristiger Fortbestand im Hinblick auf die Landesheimbau-
verordnung und unter wirtschaftlichen Erwagungen als nicht tragfahig gehalten.
Damit reduziert sich das Angebot in der Oststadt um 113 Platze auf nur noch 65
Pflegeplatze gegenlber dem Bedarf flr 176 Pflegebedurftige. Die Schaffung ei-
nes Ersatzneubaues ist bedarfsnotwendig fir den Stadtteil und auch im Blick auf
die angrenzenden Stadtteile.

Der Neubau einer zeitgemaBen, den heutigen Pflegestandards gemaR Landes-
heimbauverordnung entsprechenden Einrichtung in Verbindung mit einer dann
moglichen Umwandlung des Standorts am Klosterweg in eine ambulante Einrich-
tung stellt einen wichtigen Beitrag zu einer bedarfsgerechten und langfristig aus-
gewogeneren und damit zukunftsfahigen Versorgungssituation innerhalb der
Oststadt dar.

Karlsruher Innenentwicklungskonzept (KA/)

Nach Prifung des Liegenschaftsamtes der Stadt Karlsruhe ist das sog. , Karlsruher
Innenentwicklungskonzept (KAI)” im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht
anzuwenden, da das Verfahren schon vor der Beschlussfassung des Gemeinde-
rats zu KAl eingeleitet wurde.

Sozialplan

Ein Sozialplan ist fUr diesen Bebauungsplan nicht erforderlich, da keine nachteili-
gen Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstande der in diesem Gebiet
wohnenden oder arbeitenden Menschen zu erwarten sind.

Statistik

Flachenbilanz

Gewerbegebiet (GEe) ca. 4.251,00 m2 11,72 %
Mischgebiet (M) ca. 17.545,00 m2 48,38 %
Allgemeines Wohngebiet (WA 1-3) ca. 14.038,00 m2 38,71 %
Offentliche StraBenverkehrsflache , Durmstra-  ca. 400,00 m2 1,10 %
Re”

Offentliche Verkehrsflache , FuB- und Radweg” ca. 34,00 m2 0,09 %
Gesamt ca. 36.268,00 m2 100,00 %

Geplante Bebauung
(im GEe und MI Annahme gem. Ergebnis stadtebauliche Mehrfachbeauftragung, vgl. Kap. 4)

Anzahl Wohneinheiten Bruttogeschossflache

BUrogebaude 2 - ca. 14.900 m?2
gemischtgenutztes Gebaude an 1 ca. 47 ca. 10.400 m?2
der Haid-und-Neu-Stral3e

gemischtgenutztes Gebaude an 1 ca. 4 ca. 900 m?
der Rintheimer StraB3e

\Wohngebaude 13 ca. 84 ca. 9.200 m?

Gesamt 17 ca. 135 ca. 35.400 m?2
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7.3 Bodenversiegelung’

Gesamtflache ca.
Derzeitige Versiegelung Privatgrundstlcke ca.
(inkl. nicht Uberbaute Tiefgaragenanteile)

Durch den Bebauungsplan maximal zulassige ca.
versiegelte Flache

Offentliche Verkehrsflachen ca.
Hinweise:

3,63 ha
1,57 ha

2,28 ha

0,04 ha

28.07.2016

100,00 %
43,25 %

62,81 %

2,55 %

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

chend.

In den textlichen Festsetzungen ist Dachbegrinung vorgeschrieben.

Ca. 4.000 m? der versiegelten Fldache resultieren aus nicht dberbauten Antei-
len der zuldssigen Tiefgarage. Diese sind mit einer mindestens 1,00m hohen

aurchwurzelbaren Substratschicht liberdeckt.

8. Bodenordnung

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ist kein Bodenordnungsverfahren erfor-

derlich.

Kosten
9.1 Kosten zu Lasten der Stadt

Durch ErschlieBung und BaumaBnahmen entstehen der Stadt Karlsruhe keine
Kosten. Ggf. erforderliche Kostendbernahmen durch die ,Hoepfner Brau Fried-
rich Hoepfner Verwaltungsgesellschaft mbH & Co KG” kénnen im Rahmen eines

stadtebaulichen Vertrages geregelt werden.

9.2 Kosten zu Lasten der Stadtwerke

Die Investitionskosten fur Wasser-, Gas- und Stromversorgung werden grundsatz-
lich Gber Beitrage und Gebuhren finanziert, individuelle Versorgungsanschltsse
an das offentliche Netz gehen zu Lasten der Anschlussnehmer.

Karlsruhe, den 28. Juli 2016
Stadtplanungsamt

Prof. Dr. Karmann-Woessner

' 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 Grundstlcksfla-
che) der Baugrundstlicke sowie allen anderen zur Versiegelung vorgesehenen Flachen im &ffentlichen Raum.
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Anlagen

Umweltbeitrag (faktorgruen, Freiburg, 23.06.2016)

- Umweltbeitrag

- Anhang Bestandsplan (Biotoptypen nach LUBW, 2009)
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Hinweise
Versorgung und Entsorgung

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

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

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

Die Abfallbehalter der geplanten Gebaude auf den rickwartigen Grundstlcksbe-
reichen der Wohn- und Geschaftshauser Haid-und-Neu-Stra3e Nr. 34 und 36
werden Uber die Haid-und-Neu-StraB3e entsorgt. Diese sind jeweils am Tag der
Abholung im seitlichen Zufahrtsbereich bzw. unmittelbar im rtckwartigen Bereich
der Hausnummer 34 bereitzustellen.

Entwasserung

Bei Ausbildung einer Sockelhche von 0,30 m Uber der Gehweghinterkante ist die
Entwasserung der Gebaude ab dem Erdgeschoss gewahrleistet. Tieferliegende
Grundstlcks- und Gebaudeteile konnen nur Uber Hebeanlagen entwassert wer-
den.

Die Entwasserungskanale werden aus wirtschaftlichen Grinden fir einen tbli-
cherweise zu erwartenden Niederschlag (Bemessungsregen) dimensioniert. Bei
starken Niederschlagen ist deshalb ein Aufstau des Regenwassers auf der Stra-
Benoberflache moglich. Grundstiicke und Gebaude sind durch geeignete MaB3-
nahmen der Eigentimer bzw. der Anwohner selbst entsprechend zu schutzen.

Die neuen Nutzungen im Bereich des Gewerbe- und Mischgebietes sollen einen
privaten Anschluss an das 6ffentliche Entwasserungsnetz an der Rintheimer Stra-
Be erhalten. Da eine entsprechend dimensionierte Schmutzwasserleitung hierfur
unmittelbar entlang der ,Flache fur Erhalt und Entwicklung von Gehdlzbestan-
den” geflhrt werden muss, ist zur langfristigen Vermeidung von Schaden an den
Leitungskorpern eine wurzelsichere Ausfihrung erforderlich. Die Umsetzung ist
dartber hinaus rechtzeitig im Vorfeld mit dem Gartenbauamt der Stadt Karlsruhe
abzustimmen.

Niederschlagswasser

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

Erganzend kann das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser gesammelt
werden. Sofern Zisternen eingebaut werden, ist zur Ableitung groBerer Regener-
eignisse bei gefullten Zisternen ein Notuberlauf mit freiem Abfluss in das offentli-
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che Kanalsystem vorzusehen. Ein Rlckstau von der Kanalisation in die Zisterne
muss durch entsprechende technische MaBnahmen vermieden werden. Bei an-
stehenden versickerungsfahigen Boden kann die Notentlastung tber eine Versi-
ckerungsmulde 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 6ffentlichen Trinkwasserleitungssys-
tems durch Niederschlagswasser auszuschlieBen, darf keine Verbindung zwischen
dem gesammelten Niederschlagswasser und dem Trinkwasserleitungssystem von
Gebauden bestehen.

Die Bodenversiegelung soll auf das unabdingbare Maf3 beschrankt werden. Not-
wendige Befestigungen nicht Uberbauter Flachen der Baugrundstticke sollen zur
Verringerung der Flachenversiegelung weitgehend wasserdurchlassig ausgebildet
werden, z.B. als Pflaster oder Plattenbelag mit breiten, begrinten Fugen (Rasen-
pflaster), soweit nicht die Gefahr des Eindringens von Schadstoffen in den Unter-
grund besteht. Nach Mdglichkeit soll auf eine Flachenversiegelung verzichtet
werden.

Die Niederschlagswasserversickerung muss immer schadlos erfolgen. Eine Nieder-
schlagswasserversickerung tdber anthropogenen Auffullungen ist grundsatzlich
nicht moglich, da eine derartige Versickerung nur Uber unbelastetem Untergrund
(Nachweis der Z0-Qualitat) zulassig ist. Sofern anthropogene Beeintrachtigungen
des Untergrundes vorhanden sind, ist in Abstimmung mit der Stadt Karlsruhe,
Umwelt- und Arbeitsschutz fir eine schadlose Versickerung ein Austausch dieses
Materials erforderlich.

4, Grundwasser

Der Bemessungswasserstand wird unter Bertcksichtigung eines Sicherheitszu-
schlages von 0,5 m auf 112,0 mNHN festgelegt. Tieferliegende Bauteile (z.B. 2.
UG, Unterfahrten) mussen entsprechend wasserdicht ausgefuhrt werden.

5. Archaologische Denkmalpflege

Bei BaumaBnahmen besteht die Moglichkeit, dass historische Bauteile oder ar-
chaologische Funde oder Befunde entdeckt werden. Diese sind gemal3 § 20
Denkmalschutzgesetz (DSchG) umgehend dem Landesamt fir Denkmalpflege,
Dienstsitz Karlsruhe, MoltkestraBBe 74, 76133 Karlsruhe zu melden.

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

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-
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gungen wahrend der Bauarbeiten zu schitzen. Jede Veranderung ist mit der
Denkmalschutzbehorde abzustimmen.

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

6. Baumschutz

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

Neben der DIN 18920 sind die Richtlinien fur die Anlage von StraBen, Teil Land-
schaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tie-
ren bei BaumaBnahmen (RAS-LP 4) als technische Standards relevant.

7. Dachbegriinung

Variierende Hohen des Substrates mit Anhugelungen férdern die Standortvielfalt
und tragen zu einer Verbesserung des Lokalklimas bei. Zusatzlich wird der Einsatz
intensiv begrinter Dachflachen mit mindestens 30 cm Substrat fir die niedrige-
ren Dachflachen empfohlen.

8. Artenschutz
Zeitliche Vorgaben fir Baumfiallungen und Gebaudeabrisse

Um Totungen und Verletzungen von Fledermausen und Vogeln zu vermeiden,
darfen Baumfallungen und Gebaudeabrisse nicht in der Zeit von 1. Marz bis 31.
Oktober und nur bei Frost unter -5 °C Lufttemperatur bzw. nach entsprechenden
Frostnachten vorgenommen werden. Um eine Fallung auch bei héheren Tempe-
raturen zu ermoglichen, kann alternativ eine Inspektion durch einen Fleder-
mausspezialisten unmittelbar vor Fallung bzw. Abriss erfolgen.

Nist- und Fledermauskasten

Um das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden zu vermeiden,
ist vor Abriss des Tankstellengebaudes ein Sperlingskoloniehaus an Bestandsge-
bauden oder Baumen im Umfeld von max. 500 m anzubringen. Vor Durchfih-
rung der Baumfallungen im Bereich des Gewerbe- und Mischgebietes sind zwei
Halbhohlen-Nistkasten flr den Grauschnapper an den im planzeichnerischen Teil
zum Erhalt festgesetzten Einzelbaumen im Mischgebiet anzubringen. Nach Fer-
tigstellung der Neubauten konnen diese Kasten durch in die Gebaudefassaden
integrierte Nisthilfen ersetzt werden. Vor Durchfiihrung der Baumfallungen im
Bereich des Gewerbe- und Mischgebietes sind auBerdem 20 Fledermauskasten an
Baumen oder Gebauden im Umfeld (im Plangebiet oder im westlich angrenzen-
den Brauereigelandes) anzubringen.

Ggf. erforderliche CEF-MalBnahmen bei Neubebauung im Bereich der Gartnerei

Bei einer Neubebauung im Bereich der heutigen Gartnerei ist eine fachgutachter-
liche Uberpriifung erforderlich, inwiefern das Eintreten der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG hinsichtlich der Brutvogel zu besorgen ist
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(z.B. Girlitz, Haussperling). Gegebenenfalls sind Vermeidungs- oder vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen durchzuflhren.

Zwergfledermauskolonie Haid-unad-Neu-StralBe 34

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

Vermeidung von Vogelschlag an Fensterflachen

Um das Tétungsrisiko fur Vogel zu vermindern, sollte bei der Planung der Fassa-
den auf die Verwendung von ,vogelfreundlichem” Glas oder einer entsprechen-
den Fassadengestaltung (z.B. vorgehangte Lamellen) geachtet werden. Vermie-
den werden sollten insbesondere stark spiegelnde, gro3e Fensterflachen und
Durchsichten im Bereich von Gebaudekanten.

9. Klimaschutz

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

10. Altlasten

Im Rahmen von BaumaBnahmen anfallendes Aushubmaterial ist abfallrechtlich zu
untersuchen.

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

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

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren
fUr die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beein-
trachtigungen des Naturhaushalts nicht ausgeschlossen werden konnen, sind un-
verzUuglich der Stadt Karlsruhe, Umwelt- und Arbeitsschutz, MarkgrafenstraB3e 14,
76131 Karlsruhe, zu melden.

11.  Erdaushub / Auffiillungen

Erdaushub soll, soweit Gelandeauffillungen im Gebiet notwendig sind, dafur
verwendet werden. Der fur Auffillungen benutzte Boden muss frei von Fremd-
beimengungen und Schadstoffen sein. Der anfallende Mutterboden ist zu si-
chern.

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

12.  Private Leitungen

Private Leitungen sind von der Planung nicht erfasst.



-39 -

Bebauungsplan 28.07.2016
»Sudlich Haid-und-Neu-Strale 32-36 bis Rintheimer Stralle“

13.

14.

15.

Barrierefreies Bauen

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

Erneuerbare Energien

Aus Grianden der Umweltvorsorge und des Klimaschutzes sollte die Nutzung er-
neuerbarer Energien verstarkt angestrebt werden. Auf die Vorgaben des Erneu-
erbare-Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) und des Gesetzes zur Nutzung er-
neuerbarer Warmeenergie in Baden-Wurttemberg (EWarmeG) wird verwiesen.

Flachen fiir die Feuerwehr

Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr fhrt,
darfen nur errichtet werden, wenn Zufahrt oder Zugang und geeignete Aufstell-
flachen fUr die erforderlichen Rettungsgerate vorgesehen werden. Ist flr die Per-
sonenrettung der Einsatz von Hubrettungsfahrzeugen erforderlich, sind die dafur
erforderlichen Aufstell- und Bewegungsflachen vorzusehen. Bei Sonderbauten ist
der zweite Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr nur zu lassig, wenn
keine Bedenken wegen der Personenrettung bestehen.

Von offentlichen Verkehrsflachen ist insbesondere fir die Feuerwehr ein Zu- oder
Durchgang zu rlckwartigen Gebauden zu schaffen, zu anderen Gebauden ist er

zu schaffen, wenn der zweite Rettungsweg dieser Gebaude Uber Rettungsgerate
der Feuerwehr fuhrt.

Die Zu- oder Durchgange mussen geradlinig und mindestens 1,25 m, bei Turoff-
nungen und anderen geringfligigen Einengungen mindestens 1 m breit sein. Die
lichte Hohe muss mindestens 2,2 m, bei Turoffnungen und anderen geringfugi-
gen Einengungen mindestens 2 m betragen.

Zu Gebauden nach Absatz 1, bei denen die Oberkante der zum Anleitern be-
stimmten Stellen mehr als 8 m Uber Gelande liegt, ist anstelle eines Zu- oder
Durchgangs eine Zu- oder Durchfahrt zu schaffen. Hiervon kann eine Ausnahme
zugelassen werden, wenn keine Bedenken wegen des Brandschutzes bestehen.
Bei Gebauden, die ganz oder mit Teilen auf bisher unbebauten Grundsticken
mehr als 50 m, auf bereits bebauten Grundstticken mehr als 80 m von einer 6f-
fentlichen Verkehrsflache entfernt sind, sind Zu- oder Durchfahrten zu den vor
und hinter den Gebauden gelegenen Grundstlcksteilen und Bewegungsflachen
herzustellen, wenn sie aus Grinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind.

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

Bei der Ausfihrung der Feuerwehrflachen ist die Verwaltungsvorschrift des Minis-
teriums far Verkehr und Infrastruktur Uber Flachen fur Rettungsgerate der Feuer-

wehr auf Grundsttcken und Zufahrten (VwV Feuerwehrflachen) vom 17.09.2012
zu beachten.
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16.

17.

Emissionen der Verkehrsbetriebe Karlsruhe GmbH (VBK)

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

Gewlinschte oder baurechtlich erforderliche SchutzmaBnahmen gegen derartige
Einwirkungen haben auf Kosten des Bauherren zu erfolgen.

Belange der Bundeswehr
Emissionen der Bundeswehr

Von der Bundeswehrfachschule in der Rintheimer Querallee 4, 76131 Karlsruhe
kdnnen am Tag und zur Nachtzeit Larmimmissionen im Sinne des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes ausgehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass Beschwerden und Ersatzanspriche, die sich auf
die von der Bundeswehrliegenschaft ausgehenden Emissionen wie Schie3betrieb
etc. beziehen, nicht anerkannt werden.

Maximale Gebaudehohe

Sollte im Geltungsbereich eine Gebaudehdhe von 30 m Uber Gelandeniveau
Uberschritten werden, sind die Planungsunterlagen in jedem Einzelfall - vor Ertei-
lung einer Baugenehmigung - zur Prifung an das Bundesamt fir Infrastruktur,
Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr zuzuleiten.

Der Bebauungsplan setzt am hochsten Punkt eine max. Wandhohe von 26,00 m
Uber Gelande fest. Auch unter vollstandiger Ausnutzung der zuldssigen Uber-
schreitungsmoglichkeiten (Dachaufbauten, Dach- und Staffelgeschosse) ist nicht
mit einer relevanten Uberschreitung der 30 m-Grenze zu rechnen.



