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1. Anlass und Aufgabenstellung
1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Bebauungsplan

Lage des Plangebiets

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

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

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

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

Der westliche Teil des Plangebiets wird mit Ausnahme einer Tankstelle im
nordwestlichen Eck an der Haid-und-Neu-StraBe von einer grdBeren
Freiflache eingenommen, die im nérdlichen Teil starker gartnerisch genutzt
wird und im sidlichen Teil eher parkartigen Charakter besitzt. Der 6stliche
Teil des Plangebiets ist dagegen grdBtenteils bebaut. Eine Teilflache wird
dort von einem Gartnereigelande eingenommen.

1.2 Aufgabenstellung des Umweltbeitrags

Bebauungsplan der
Innenentwicklung

Belange des
Umweltschutzes im
Bebauungsplan

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

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

Dessen ungeachtet muss sich der Bebauungsplan mit den Belangen des
Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege, gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB beschéftigen. Die Behandlung
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dieser Belange und ihre Integration in die Planung ist eine Aufgabe des
hier vorliegenden Umweltbeitrages. Hierzu wird auch auf verschiedene
zum Bebauungsplan erstellte Fachgutachten (La&rm, Geruch, Klima,
Boden, Artenschutz) zuriickgegriffen. In Kap. 2 werden die tatsachlich zu
erwartenden Umweltauswirkungen benannt; auf eine detaillierte Gegen-
Uberstellung mit den bereits heute zulassigen Eingriffen (s. oben) wird
dagegen aus Grinden der Verstandlichkeit verzichtet.

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

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

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

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

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

1.3 Datengrundlagen und Methoden

Datengrundlagen Folgende Datengrundlagen wurden fur die Erstellung des Umweltbeitrags
herangezogen:

= Vermessungsdaten (eingemessene Baumstandorte)

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

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

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

= Fachbeitrag Artenschutz (faktorgruen 3/2015)

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

= Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Hoepfner-Areal*
in Karlsruhe — Erlduterungsbericht zur schalltechnischen Untersuchung
April 2016 (Fichtner W&T, Freiburg)

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

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

1.4 Planungsvorgaben

Fldchennutzungsplan

Landschaftsplan

Tragféhigkeitsstudie
Nachbarschaftsverband
Karlsruhe (2010)

Bestehende
Bebauungsplédne

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

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

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

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

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

Im Plangebiet gelten derzeit jeweils in Teilbereichen:

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

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

2. Bestandssituation und zu erwartende Umweltauswirkungen

2.1 Ubersicht

Westliches Teilgebiet
(Hoepfnerareal)

Ostliches Teilgebiet

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

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

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

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

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

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

Abbildung 3: parkdhnlicher Baumbestand im Abbildung 4: Blick in das ,,Wéldchen*”
mittleren Teil des Hoepfnerareals
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Abbildung 5: Linde vor dem kiinftigen Abbildung 6: Mammutbaum vor dem kiinftigen
,House of IT 2* ,House of IT 2*

2.2 Emissionen und Immissionen (Larm, Geruch)

Larmgutachten Die schalltechnische Untersuchung (Fichtner W&T, April 2016) betrachtet
die relevanten Larmquellen (Gewerbe-, Verkehrsldrm), die auf das
Plangebiet einwirken (Immissionen), sowie die aufgrund der geplanten
Nutzung entstehenden Larm-Emissionen in die Umgebung. Das Gutachten
schlagt eine Reihe von aktiven und passiven La&rmschutz-MaBnahmen vor,
um gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten. Diese — bzw. die
MaBnahmen aus dem derzeit noch in Uberarbeitung befindlichen
Gutachten — werden in den Bebauungsplan Gbernommen.

- Gewerbeldrm Aufgrund des Brauereibetriebs westlich des Bebauungsplangebiets wirkt
auf die neu entstehenden Wohn- und Mischgebietsnutzungen Larm ein.
Die maBgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm werden tagsiber
eingehalten, in der Nacht dagegen in Teilen Uberschritten (im geplanten
Mischgebiet sowie in Teilen des angrenzenden Wohngebiets). Dieser
Konflikt kann weitgehend durch das Anbringen von Schallddmpfern an den
Kélteanlagen der Brauerei geldst werden. Hinsichtlich der Westfassade
des an die Brauerei angrenzenden geplanten Gebaudes (im MI) wird im
Gutachten zusatzlich empfohlen, dort Schlafraume mit 6ffenbaren
Fenstern auszuschlieBen.

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

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

Stadt Karlsruhe / Hoepfner Brdu — Umweltbeitrag Bebauungsplan ,Stdlich Haid-und-Neu-StralBe 32-36
bis Rintheimer StraBe*” Seite 8



faktorgruan

Geruch

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

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

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

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

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

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

2.3 Tiere, Pflanzen, Biotope

Schutzgebiete und
geschlitzte Biotope

Biotoptypen,
Baumbestand

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

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

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

Hervorzuheben sind vor allem einige dltere Baume im mittleren Gebietsteil
(u.a. Spitzahorn, Rosskastanie, Winter-Linde, Platane, Mammutbaum,
Schwarznuss). Einige stattliche Exemplare unterstreichen hier den
parkdhnlichen Charakter des Gebiets. Das ,Waldchen* ist dagegen als
flachiger Gehdlzbestand von Bedeutung, einzelne Baume spielen hier nur
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Verédnderungen durch die
Planung

Baumschutzsatzung

eine untergeordnete Rolle.

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

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

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

Im angrenzenden Géartnereigeldnde ist keine kurzfristige Veranderung
vorgesehen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen in
diesem Bereich — bezogen auf die Grundflaiche — verglichen mit den
Bestandsgebauden der Gértnerei keine weitergehende Bebauung als
bisher. In den angrenzenden Wohngebieten sind geringe bauliche
Erweiterungen mdglich; insgesamt wird dort aber ungefdhr der heutige
Griunflachenanteil erhalten bleiben.

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

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

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

Insgesamt werden somit

= - 8 mittelkronige Baume im GEe
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Artenschutzrechtliche
Priifung

= - 20 mittelkronige Baume im M
= - 60 gebietsheimische Straucher festgesetzt.

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

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

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

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

Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zu folgendem Ergebnis:

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

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

Far eine ausfihrliche Darstellung wird auf das separate Dokument zur
artenschutzrechtlichen Prifung verwiesen.

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

bis Rintheimer StraBe*“

Seite 11



faktorgruan

2.4 Boden und Wasser

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

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

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

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

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

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

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

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

Versickerungsféhigkeit

2.5 Klima und Luft

Klima / Luft

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

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

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

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

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

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

Die Versickerung ist gemaB dem Gutachten aufgrund der Bodeneigen-
schaften grundsatzlich mdglich. Angesichts der weitgehenden Unter-
bauung des Gelandes durch Tiefgaragen ist hierflir jedoch eine Sammlung
bzw. Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers in Bereiche mit
Anschluss an den versickerungsfahigen Untergrund erforderlich. Ob und
welche Varianten machbar sind, hangt von der Menge des anfallenden
Niederschlagswassers ab (die durch die vorgesehene Dachbegriinung
bereits reduziert wird), sowie von den topographischen Gegebenheiten.
Um Machbarkeit und Grobdimensionierung der Versickerung zu klaren,
wird zur Offenlage des Bebauungsplans ein Versickerungskonzept (Grob-
konzept bzw. Machbarkeitsstudie) erarbeitet.

Zum Bebauungsplan wurde ein Klimagutachten erstellt, das die Auswir-
kungen einer Bebauung des Hoepfner-Areals unter besonderer Beachtung
der kleinrAumigen Bellftungsverhéltnisse prognostiziert. Im Folgenden
sind die wesentlichen planungsrelevanten Ergebnisse aufgefihrt; fir
ausfuhrliche Erlauterungen wird auf das Gutachten verwiesen.
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Bioklimatisch besonders bedeutsam sind sommerliche Strahlungsnéachte.
In diesen stellt das Hoepfner-Areal im Ist-Zustand zwar eine bebauungs-
interne Temperatursenke dar, eine positive thermische Fernwirkung, d.h.
abklihlende Wirkung in angrenzende Bebauung hinein, geht von der
Flache jedoch aufgrund ihrer zu geringen GrdBe nicht aus. An bestehende
Kaltluft-Strémungen ist das Gebiet nicht direkt angebunden, sodass es
auch nur bedingt als Kaltluftzugbahn fungiert. Allgemein bestétigen aber
die Ergebnisse der Modellsimulationen zur &rtlichen Beluftungssituation,
dass das Gebiet im Ist-Zustand als bebauungsinterne Ventilationsflache
fungiert, Uber welcher der Héhenwind bodennah durchgreifen kann und
damit die Ausbildung von oértlichen Warmestaus und Luftschadstoff-
akkumulationen auch in unmittelbaren Nachbarschaftslagen unterbindet.

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

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

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

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

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

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

2.6 Landschafts- und Ortsbild, Kulturglter

Landschafts- / Ortsbild

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

Durch die geplante Bebauung verandert sich der Charakter des Plange-
biets im Bereich des Hoepfner-Areals grundlegend. Vor allem im Bereich
des House of IT 1 6ffnet sich das Gelande etwas zur Haid-und-Neu-StraBe
hin, die neuen Gebaude nehmen die Grenze zum StraBenraum jedoch auf
bzw. definieren diese starker (so wird die bestehende Tankstelle durch ein
mehrstdckiges Gebdude ersetzt). Insgesamt wird das Geldnde als ein
zwar zugangliches, aber rdumlich abgegrenztes, kleines Quartier ent-
wickelt. Auf Durchfahrt- und Durchgangsmdéglichkeiten wird bewusst ver-
zichtet, sodass vor allem quartiersinterne Aufenthaltsqualitdten entstehen,
die auch durch die vorgesehenen Begrinungen gewahrleistet werden.
Trotz der nach wie vor gegebenen Abgrenzung zu den bestehenden
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Kultur- und Sachgtiter

Wohngebieten hin schafft aber die Abstufung der Geb&ude in GréBe und
Hoéhe kiinftig einen besseren Ubergang zwischen der ,Hoepfner-Burg“ und
den Wohngebieten.

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

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

Freifldchengestaltung in
der
Mehrfachbeauftragung

Vorgaben fiir die
Freiflichengestaltung

Integration der
erforderlichen
umweltrelevanten
MaBnahmen in den
Festsetzungskatalog

Erhalt von Bdumen

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

Eine detaillierte Freiflachenplanung, die z.B. die genaue Festlegung von
Baumstandorten oder der Wege erlauben wirde, liegt noch nicht vor. Die
Erarbeitung der grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans
erfolgte deshalb mit dem Ziel, einen verbindlichen Rahmen zu schaffen,
der die nachhaltige, ,6kologische* Ausrichtung des Bauvorhabens abbildet,
zugleich aber noch weitgehende Freirdume flr die konkrete Gestaltung
und Umsetzung lasst.

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

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

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

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

Gestaltung und
Begriinung der
Freifldchen

Dachbegriinung

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

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

Insgesamt werden somit festgesetzt:

- 8 mittelkronige Baume im GEe

- 20 mittelkronige Baume im MI

- 60 gebietsheimische Straucher werden.

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

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

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

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

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

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

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

3.2  Ubrige Bereiche

Ziel der Griinordnung

Begriinung im WA

Dachbegriinung

Baumerhalt

ArtenschutzmafBnahmen

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

Die GRZ gibt die zuléssige Uberbauung vor: zusammen mit der nach
BauNVO zuléssigen Uberschreitung um 50% diirfen die Grundstiicke im
WA demnach zu 60% uberbaut werden. Daraus resultiert im Umkehr-
schluss ein Flachenanteil von 40%, der nicht bebaut werden darf und zu
begriinen ist.

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

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

Im &stlichen Bereich des Plangebiets (Bestandsbebauung, Gartnerei-
gelande) sind bauliche Verdnderungen derzeit nicht zu erwarten. Bei einer
Neubebauung im Bereich der heutigen Gartnerei ist eine fachgut-
achterliche Uberprifung / Begleitung erforderlich, um artenschutzrechtliche
Konflikte (z.B. hinsichtlich der dort nachgewiesenen Brutvégel Girlitz und
Haussperling) zu vermeiden. Bei einem Neu- oder Umbau des Gebaudes
Haid-und-Neu-StraBe 34 ist zu Uberprifen, ob die im Gebaude befindliche
Fledermauskolonie noch besteht, ggf. sind SchutzmaBnahmen mit dem
Umweltamt der Stadt Karlsruhe abzustimmen. (Hinweise im Bebau-
ungsplan, Berlcksichtigung im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigung)
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Freiburg, den 23.06.2016

Dipl. Geodkol. Susanne Miethaner
www.faktorgruen.de

Anlage:

Bestandsplan

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

bis Rintheimer StraBe*“

Seite 18



