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A.

2.1

Begrundung gemal 8 9 Abs. 8 Baugesetzbuch

Aufgabe und Notwendigkeit

In der gesamten Nordweststadt besteht ein akuter Mangel an Nahversorgungsein-
richtungen. Ein Vollversorger fehlt vollig. Der Versorgungsgrad der Nordweststadt
(rund 12.000 Einwohner) ist mit einer Verkaufsflache von 0,1 m2 pro Einwohner
weit unter dem Durchschnitt und als schlecht zu bezeichnen. Angestrebt fiir eine
zufrieden stellende Versorgungslage wird eine Verkaufsflache von 0,45 m2 pro
Einwohner.

Dies wird durch die Ansiedlung von zwei Verkaufsmarkten - einem Vollver-
sorger kombiniert mit einem Discounter - im Plangebiet erreicht

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll die baurechtliche Sicher-
stellung der Errichtung eines Nahversorgungszentrums zur Versorgung des
Stadtteils gewdahrleistet werden.

Das Bebauungsplangebiet soll gemafd 8 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entspre-
chende sozialgerechte Bodennutzung gewébhrleisten und dazu beitragen,
eine menschenwurdige Umwelt zu sichern, die nattrlichen Lebensgrundla-
gen zu schitzen und zu entwickeln. Besondere Beriicksichtigung finden
auch die Belange der Wirtschaft, insbesondere ihrer mittelstandischen
Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung
(81 Abs. 5 BauGB).

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan “Nahversorgungszentrum Josef-
Schofer-StralRe” soll die Versorgung des Stadtteils Nordweststadt mit Wa-
ren des taglichen Bedarfs sicherstellen.

Zudem soll fur das im Flachennutzungsplan dargestellte Sondergebiet pla-
nungsrechtliche Sicherheit geschaffen werden.

Das Instrument des Bebauungsplanes der Innenentwicklung nach 8 13 a
BauGB wurde gewahlt, da es sich bei der zu Uberplanenden Flache um ei-
ne bereits bebaute Innengebietsflache handelt, die entsprechen dem aktua-
lisierten Infrastrukturbedarf auf der Grundlage des Richtlinienplanes weiter-
genutzt werden soll.

Bauleitplanung

Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Karlsruhe ist der
Planbereich als Sonderbauflache fur Einzelhandel, Dienstleistung, Sozial-
einrichtung und Wohnen dargestellit.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Nahversorgungszentrum Josef-
Schofer-Stral3e" entspricht diesen Vorgaben.
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2.2

3.2

3.3

3.4

Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet liegt bisher kein Bebauungsplan vor. Der Bebauungs-
plan ,Ehemaliger Flugplatz zwischen Kurt-Schumacher- und August-Bebel-
Stral3e” wurde1965 nicht genehmigt, wird aber seitdem als ,Richtlinienplan®
verwaltungsintern angewendet. Eine Bebauung regelt sich derzeit tber § 34
BauGB.

Bestandsaufnahme

R&umlicher Geltungsbereich

Das ca. 9.600 m? groRe Planungsgebiet liegt in Karlsruhe — Nordweststadt,
etwa 2,7 km vom Zentrum entfernt.

Maf3geblich fir die Abgrenzung des Planungsgebietes ist der zeichnerische
Teil des Bebauungsplanes.

Naturrdumliche Gegebenheiten, Bodenbeschaffenheit, Artenschutz

Das Plangebiet liegt westlich einer S-Bahn Trasse, die den Siedlungsbe-
reich der Nordweststadt von der Heidelandschaft des ,Alten Flugplatzes*
trennt, einem der wichtigsten Sandbiotope Baden-Wirttembergs. In den
Sanddinen und Sandfluren, die in der letzten Eiszeit durch Sandauswe-
hungen aus dem Flussbett des Rheins entstanden sind, ist eine bemer-
kenswerte Flora und Fauna beheimatet. Diese Flache steht als FFH-
Gebiet unter besonderen Schutz und ist als Naturschutzgebiet ausge-
wiesen.

Die eigentliche Bauflache hat keine héhere Naturqualitat, sie wurde im
Rahmen der friilheren Bebauung angelegt und intensiv gepflegt. Ledig-
lich der Funktionsgrad des Bodens ist als hoch einzustufen. Ansonsten
grenzt das Plangebiet nérdlich und dstlich an vorhandene Stral3en (Kurt-
Schumacher-Stral3e/Josef-Schofer-Stral3e) bzw. die vorhandene Wohnbe-
bauung an.

Vorhandene Nutzung, Bebauung und Erschlie3ung

Ein Teil des vom Bebauungsplan betroffenen Gelandes ist mit einem SB-
Markt bebaut, der im Zuge einer Neuerrichtung verlagert und vergrof3ert
werden soll.

Nordlich des Marktgebaudes befindet sich eine Grunflache ohne hdheren
Bewuchs, die z.T. als Bolzplatz genutzt wird.

Die Erschliel3ung erfolgt Gber die Josef-Schofer-StralRe, die im Westen di-
rekt an den Planbereich angrenzt. Auf der Nord- und Ostseite ist das
Grundstiick Uber Ful3- und Radwege erreichbar.

Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstiick fur die Errichtung des Nahversorgungszentrums befindet
sich im Eigentum der Stadt Karlsruhe und soll durch den Vorhabentrager
erworben werden. Zusatzlich wurden im Umfeld weitere stadtische Flachen
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3.5

4.1

4.2

in die Planung einbezogen, um eine sachgerechte Gesamtgestaltung zu er-
reichen.

Belastungen
Larmbelastung

Larmbelastungen fir die Umgebung gehen bisher von dem vorhandenen
SB-Markt und dem Bolzplatz aus. Das Gebiet selbst ist lediglich geringfu-
gig durch Verkehrslarm belastet.

Altlasten
Es liegen keine Hinweise vor, die einen Altlastenverdacht begrinden.
Immissionen

Besondere, problematische Immissionen sind an dieser Stelle nicht zu er-
warten.

Planungskonzept

Im Plangebiet sollen ein Lebensmittel-Vollsortimentmarkt mit max. 1.500 m?
Verkaufsflache, eine zugehorige Backerei/Backshop mit max. 50 m? Ver-
kaufsflache und ein Lebensmittel-Discountmarkt mit max. 815 m? Verkaufs-
flache sowie insgesamt 100 Stellplatze entstehen.

Als Ersatz fur den entfallenden Bolzplatz auf dem Gelande wird auf der
Dachflache des Discountmarktes ein offentlicher Bolzplatz angelegt.

Die Anlieferung der Markte erfolgt Gber den Parkplatzbereich und zugehdri-
ge Rampen 6stlich der Markte.

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet soll als ,Sondergebiet flr grof3flachigen Einzelhandel (SO)*
im Sinne der BauNVO 8§ 11 Abs. 3 festgesetzt werden. Zusatzlich wird eine
Bolzplatznutzung erméglicht.

Mal3 der baulichen Nutzung

Die durch die Gebaude erreichte GRZ liegt bei 0,6. Mit den Stellplatzen und
Zufahrten wird eine GRZ von insgesamt 0,91 erreicht. Fir das Plangebiet
ergibt sich damit eine auch fiir ein Sondergebiet hohe Uberdeckung mit
baulichen Anlagen. Diese ist auf die Grol3e der vorgesehenen Einzelhan-
delsgeschéfte sowie die hierfir notwendige Zahl an Stellplatzen zurtickzu-
fuhren. Die Grol3e der Markte ist jedoch erforderlich, um deren Realisierung
dort Gberhaupt zu gewéhrleisten und so die notwendige Verbesserung der
Versorgung der Bevélkerung in der Nordweststadt zu erreichen. Insofern ist
auch dieser erhohte Umfang der zulassigen Grundflache stadtebaulich in
besonderem Mal3e zu rechtfertigen. Hinzu tritt, dass sich in der unmittelba-
ren Umgebung grof3ere Freiflachen befinden, die als Grunflachen erhalten
bleiben werden und einen Ausgleich gewahrleisten konnen. Dartiberhinaus
sollen die Pultdachflache des REWE-Marktes mit einer Dachbegriinung
versehen und der Parkplatzbereich mit sickerfahigem Pflaster versehen
werden.
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4.3.

43.1

4.3.2

4.3.3

4.3.4

4.3.5

Erschliel3ung

OPNV

Nordostlich des Plangebiets befindet sich in ca. 25 m Entfernung ein Stadt-
bahn-Haltepunkt der Linie S 1/11.

Der Bushaltepunkt der Linie 74 ,Landauer Stral3e* befindet sich ca. 350 m
westlich des Planbereichs.

Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet wird von Westen her Gber zwei Ein- und Ausfahrten an der
Josef-Schofer-StralRe erschlossen. Die Anlieferung liegt von der Wohnbe-
bauung abgewandt, 6stlich der beiden Markte.

Ruhender Verkehr

Die baurechtlich notwendigen Pkw-Stellplatze fur Kunden und Mitarbeiter
werden auf dem Grundstiick nachgewiesen. Insgesamt sind im Plangebiet
100 Stellplatze vorgesehen. Dem liegt ein Schlussel von 1 Stellplatz auf
13,5 m? Verkaufsflache zu Grunde. Dies erscheint ausreichend, da der
Stellplatz von beiden Markten gemeinsam genutzt wird und durch wohnge-
bietsnahe Lage viele Kunden zu Ful3 oder mit dem Fahrrad kommen wer-
den.

Im Bereich der Josef-Schofer-StralRe sind, angrenzend an die Bauflache,
weitere 25 offentliche Stellplatze angeordnet, die im Zuge der Mal3nahme
wegen der Zu- und Abfahrten neu geordnet werden.

Geh- und Radwege

Im Bereich des Plangebiets ist entlang der Josef-Schofer-Stral3e ein Geh-
weg vorhanden, der zwischen den 6ffentlichen Stellplatzen und dem Park-
platzbereich der Markte angeordnet ist.

Nordlich des Planbereichs verlauft parallel zur Kurt-Schumacher-Stralie ein
FulBweg, der durch einen 1 m breiten Grinstreifen von einem Radweg ab-
gegrenzt wird.

Ostlich des Planbereichs verlauft ein Geh-/Radweg entlang der S-Bahn
Trasse in Nord-Sud Richtung

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser ist durch bestehende Anlagen
im ausreichenden Umfang gesichert. Dies gilt auch fir die Entwésserung
und die Abfallentsorgung.

Das unbedenkliche Niederschlagswasser soll entsprechend den Vorschrif-
ten des Wasserhaushaltsgesetzes zur Versickerung gebracht werden. Da-
fur werden die Parkpléatze mit einem wasserdurchlassigem Belag ausge-
fuhrt. Die dann noch anfallenden Regenwassermengen aus der Bebauung,
den Fahrgassen und dem restlichen Parkplatzbereich sollen dem stadt. Ka-
nalsystem zugefihrt werden. Ist eine Einleitung in den Kanal aus Kapazi-
tatsgriinden nicht moglich, kommen Rigolen mit entsprechender Vorklarung
(,Rainclear-System*) zur Anwendung.



Nahversorgungszentrum ,Josef-Schofer-Strae” -8- 04.07.2011

4.4

4.5

45.1

Gestaltung

Die sich gegenuberliegenden Markte schlieRen den Parkplatz in Nord- und
Sudrichtung von der bestehenden Bebauung ab. Die Anlieferung liegt je-
weils von der Wohnbebauung abgewandt in Richtung des Bahndamms.

Der an der sudlichen Grundsticksgrenze gelegene Vollsortimenter besteht
aus einer Stahl- /Stahlbeton-Stitzenkonstruktion, die Wande werden aus-
gefacht, und mit einer Aluwelle verkleidet. Eine sichtbare Holzleimbinder-
Konstruktion tragt das extensiv begriinte Pultdach.

Der gegenuberliegende Discounter nimmt an der Attika die Aluwelle wieder
auf, die warmegedammte Stahlbetonkonstruktion tragt den Bolzplatz. Das
Gebé&ude wird verputzt, Anstrich weil3. Der Bolzplatz wird Uber eine Stahl-
betontreppe an der Rickseite des Marktes erschlossen, die Spielflache er-
halt einen Gummi-Bodenbelag und wird mit einer Ballfangsicherung um-
grenzt. Bei der Ausgestaltung des Bolzplatzes wird auf Materialien Wert ge-
legt, die moglichst wenig Larm verursachen. Genaueres wird im Laufe des
Verfahrens noch festgelegt und im Durchfiihrungsvertrag verankert. Fir die
Ballfangsicherung sind fur Vogel gut sichtbare Materialien zu verwenden.

Niederspannungsleitungen: Oberirdische Verkabelungen und Freileitungen
fugen sich nicht in das angestrebte qualitatsvolle Erscheinungsbild der An-
lage. Sie werden daher nicht zugelassen.

Grunordnung / Ersatz- und AusgleichsmalRnahmen / Artenschutz

Grunplanung, Pflanzungen

Zur Einbindung der geplanten baulichen Anlagen in die Umgebung sind die
nicht durch bauliche Nutzung tberlagerten Flachen landschaftsgartnerisch
zu gestalten. Diese Bereiche sind vorzugsweise mit standortgerechten,
heimischen Pflanzen aus der vorgegebenen Pflanzenwahlliste sowie Bo-
dendeckern, Stauden oder sonstigen Kleingeholzen, jeweils aus dem regio-
nalen Naturraum, zu begriinen.

Bei der Gestaltung und Bepflanzung im Ostbereich des Baugrundsttickes
wird auf die Kompensationsmalinahme an der westlichen Béschung des
Strallenbahndamms (Ziel: Mager-/Trockenrasen-Hymenopterenarten for-
dern) Rucksicht genommen. Die Kompensationsmafinahme liegt auf der
dstlichen Béschung. Auswirkungen durch die geplante Eingrinung z.B.
durch Verschattung sind bei einer Distanz von ca. 30 m in absehbarer Zeit
nicht zu erwarten.

Die Baumreihe an der Josef-Schofer-Stral3e soll als wesentlicher Bestand-
teil des Raumbildes und des Kleinklimas erhalten werden.

Die im Bereich der sudlichen Grundstticksgrenze vorhandenen mittelgrof3en
Laubbaume (Birken, Ahorn, Kirschen) und Straucher sollen aufgrund ihrer
Abschirmungswirkung zur Wohnbebauung ebenfalls so weit wie méglich
erhalten werden.

Baume durfen daher nur dort beseitigt werden, wo dies aus baulichen
und/oder technischen Erfordernissen unbedingt erforderlich ist.
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45.2

453

4.6

Fur entfallende Baume ist im 6stlichen und stdlichen Randbereich des
Grundstiicks entsprechender Ersatz zu schaffen, um einen angemessenen
Ausgleich fir das Klima und den Naturschutz zu erhalten. Der Vorha-
bentrager Gbernimmt die Pflanzung und die Kosten dieser Pflanzungen.

Als Ausgleich fir die hohere Versiegelung wird neben der geplanten Dach-
begrinung auf dem SB-Markt eine Wandbegriinung an der Sud- und Nord-
seite festgesetzt.

Eingriff in Natur und Landschaft

Eingriffe in Natur und Landschatft, die durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (8 13a Abs.
2 Ziff. 4 BauGB).

Auch wenn fur Bebauungspléane nach 8§ 13 a BauGB keine Ausgleichserfor-
dernis besteht, so gilt doch das Minimierungsgebot, d.h. nicht vermeidbare
Eingriffe sind soweit wie moglich zu minimieren.

Im Rahmen einer naturschutzfachlichen Beurteilung wurden die Mal3nah-
men zur Vermeidung und Minimierung des geplanten Eingriffs, sowie die
anzunehmenden Auswirkungen auf die einzelnen Umweltschutzgiter un-
tersucht.

Auch wenn sich der Freiflachenanteil durch die geplante Mal3hahme erheb-
lich verringert, halten sich die negativen Auswirkungen in einem vertretba-
ren Rahmen, da die erforderlichen Eingriffe in Natur und Landschaft so weit
wie maglich minimiert werden und der tUberplante Bereich mit Ausnahme
des Schutzguts Boden, dessen Funktionsgrad als hoch eingestuft wird, U-
berwiegend nur geringe Bedeutung fur den Naturhaushalt besitzt.

MaRnahmen fir den Artenschutz

Fir das Gebiet wurde eine naturschutzfachliche Beurteilung vorgenommen.
Dabei ergab sich Folgendes: Auf der Flache sind keine Artenschutzberei-
che, Gebiete nach der Vogelschutz-Richtlinie oder Flora-Fauna-Habitate
kartiert. Aufgrund der vorhandenen Nutzungsart und der Struktur der Ge-
hdlze ist nicht mit einem Vorkommen besonders schiitzenswerten Arten
und Lebewesen zu rechnen.

Demnach werden durch das Vorhaben keine der Verbotstatbestande nach
8 44 Abs. 1 BNatSchG erfullt. Eine Prifung der Voraussetzungen fur eine
Ausnahme nach 8 45 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Belastungen

Bezuglich der Bereiche Luft und Klima sind von der geplanten Nutzung
bzw. Bebauung keine negativen Auswirkungen auf das Umfeld zu erwarten.
Ansonsten werden bei der Planung und Realisierung die relevanten Vor-
schriften beachtet.

Fur das Vorhaben wurde ein Larmschutznachweis erarbeitet, welcher spe-
ziell die Problematik des Verkehrs (auch Anlieferung und Parkplatznut-
zung), des Larms aus Klima- und Luftungsanlagen sowie des geplanten
Bolzplatzes bericksichtigt.
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Diese Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Summe der ge-
werblichen und verkehrsbedingten Gerausche, die von dem geplanten
Nahversorgungszentrum ausgehen, an den gewéahlten Immissionsorten in
der Nachbarschaft die geltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm unter-
schreiten. Das Vorhaben ist demnach aus schalltechnischer Sicht zul&ssig.

Besonders zu behandeln sind die Beeintrachtigungen, die vom Bolzplatz
auf dem Dach des Discounters ausgehen. Dieser wird mit Materialien her-
gestellt, die unter Berucksichtigung der speziellen Situation moglichst wenig
Larm verursachen.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass der Spielbetrieb tagstber
aulRerhalb der Ruhezeiten an Werktagen sowie an Sonn- und Feiertagen
unproblematisch ist.

Lediglich wahrend der Ruhezeiten (Werktage zwischen 6.00 und 8.00,
20.00 und 22.00 Uhr, an Sonn- und Feiertagen zwischen 7.00 und 9.00,
13.00 und 15.00, 20.00 und 22.00 Uhr) kann es je nach Nutzungsintensitét
fur manche Wohnungen in der Nachbarschaft zu Uberschreitungen der
malgeblichen Immissionsrichtwerte kommen.

Die Nutzungsintensitat fir den Bolzplatz ist derzeit nicht zu prognostizie-
ren. Nach den Aussagen der Nachbarschaft wurde der bestehende Bolz-
platz bisher nur mafig genutzt. Sollte dies so bleiben, wére auch eine Nut-
zung innerhalb der Ruhezeiten unproblematisch. Dies wurde gutachterlich
aufgezeigt.

Deshalb sollen keine bauplanungsrechtlichen Regelungen des Spielbe-
triebs getroffen werden. Sollte es dennoch zu Larmbelastigungen tber ein
vertretbares Mal3 hinaus kommen, so wird die Stadt Karlsruhe als Betreibe-
rin des Bolzplatzes durch entsprechende organisatorische Mal3hahmen re-
agieren.

5. Umweltbericht

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung, der eine Grof3e der Uberbaubaren Grundflache von weni-
ger als 20.000 m? festsetzt. Er wird im beschleunigten Verfahren nach

§ 13 a BauGB aufgestellt. Eine Umweltprifung ist nicht erforderlich, da we-
sentliche Beeintrachtigungen nicht zu erwarten sind.

6. Sozialvertraglichkeit

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

Schaffung einer bedarfsgerechten und tragfahigen Infrastruktur
Ubersichtliche Raume mit guter Orientierbarkeit

Gewahrleistung uneingeschrankter Zuganglichkeit auf der Erdge-
schossebene fir Menschen mit Behinderung im Rahmen der gesetzli-
chen Regelung
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7.1

7.2

7.3

Statistik

Flachenbilanz

04.07.2011

Féache Anteil in %
Sondergebiet grof3flachiger Einzelhandel ca. 8034 84%
Offentliche Verkehrsflachen ca. 893 m? 9%
Offentliches Griin ca. 632 m? 7%
Gesamt ca. 9559 v 100%
Geplante Bebauung
Bezeichnung Anzahl  Nutzfidche Verkaufsfliche
Lebensittel Vollsortimentmarkt 1 2160nv 1.500 nt
incl. Béckerei/Backshop 50 nt
Lebensmittel Discountmarkt 1 1.220nv 815 nf
Gesant 3.330 2.365 nf
Bodenversiegelung auf dem Baugrundstick
Gesamtflache Markt ca. 8034 m? 100,00%
Derzeitige Versiegelung ca. 1065 m?2 13,26%
Durch den Bebauungsplan max. zulassige
versiegelte Flache ca. 7330 m? 91,24%
- davon wasserdurchlassig ca. 1390 m? 17,30%
- davon begriinte Dachflache ca. 1890 m? 23,53%

Kosten

Alle im Zusammenhang mit dem Vorhaben anfallenden Kosten einschliel3-
lich der ErschlielBungsanlagen tbernimmt der Vorhabentréager. Der Stadt

Karlsruhe entstehen keine Kosten.

Durchfuhrung

Alle Verpflichtungen des Vorhabentragers werden in einem Durchflhrungs-

vertrag geregelt.
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B. Hinweise

1. Versorgung und Entsorgung

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

Die Abfallbehalter sind innerhalb der Grundstlicke auf einem befestigten
Standplatz ebenerdig aufzustellen und mit einem zu begriinenden Sicht-
schutz zu versehen. Der stufenlose Transportweg ist zu befestigen, eine
evtl. Steigung darf 5 % nicht Gberschreiten.

2. Entwasserung

Bei Ausbildung einer Sockelhéhe von 0,30 m tUber der Gehweghinterkante
ist die Entwasserung der Gebaude ab dem Erdgeschoss gewahrleistet. Tie-
fer liegende Grundsticks- und Gebaudeteile kénnen nur Gber Hebeanlagen
entwassert werden.

Die Entwasserungskanale werden aus wirtschaftlichen Grinden fir einen
Ublicherweise zu erwartenden Niederschlag (Bemessungsregen) dimensio-
niert. Bei starken Niederschlagen ist ein Aufstau des Regenwassers auf der
Stral3enoberflache mdglich. Grundstiicke und Gebaude sind durch geeigne-
te MalRnahmen der Eigentimer selbst entsprechend zu schiitzen.

3. Niederschlagswasser

Das unbedenkliche Niederschlagswasser soll soweit méglich gem. 8§ 55
Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz ortsnah versickert, verrieselt oder direkt o-
der Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Be-
lange entgegenstehen.

Im Falle einer Versickerung erfolgt diese Uber Versickerungsmulden mit be-
lebter Bodenschicht. Die hydraulische Leistungsfahigkeit der Versicke-
rungsmulde ist gemaf Arbeitsblatt DWA-A 138 in der jeweils gultigen Fas-
sung zu bemessen. Die Notentlastung der Versickerungsmulde kann tber
einen Notuberlauf mit freiem Abfluss in das 6ffentliche Kanalsystem erfol-
gen. Bei anstehenden versickerungsfahigen Boden kann die Notentlastung
auch durch die Kombination mit einer weiteren Versickerungsmulde erfol-
gen.

Erganzend kann das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ge-
sammelt werden. Sofern Zisternen eingebaut werden, ist zur Ableitung gro-
Berer Regenereignisse bei geflllten Zisternen ein Notuberlauf mit freiem
Abfluss in das 6ffentliche Kanalsystem vorzusehen. Ein Rickstau von der
Kanalisation in die Zisterne muss durch entsprechende technische Mal3-
nahmen vermieden werden. Bei anstehenden versickerungsfahigen Boden
kann die Notentlastung tber eine Versickerungsmulde erfolgen.

Bei Errichtung bzw. baulicher Veranderung von Wasserversorgungsanlagen
sind die Anforderungen der Trinkwasserverordnung 2001 sowie Artikel 1 In-
fektionsschutzgesetz, 8§ 37 Abs. 1 unter Beachtung der allgemein anerkann-
ten Regeln der Technik einzuhalten. Der Betrieb von Zisternen muss beim
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Gesundheitsamt angezeigt werden. Um eine Verkeimung des 6ffentlichen
Trinkwasserleitungssystems durch Niederschlagswasser auszuschliel3en,
darf keine Verbindung zwischen dem gesammelten Niederschlagswasser
und dem Trinkwasserleitungssystem von Gebauden bestehen.

Die Bodenversiegelung soll auf das unabdingbare Mal3 beschrankt werden.
Notwendige Befestigungen nicht Uberbauter Flachen der Baugrundstiicke
sollen zur Verringerung der Flachenversiegelung weitgehend wasserdurch-
lassig ausgebildet werden, soweit nicht die Gefahr des Eindringens von
Schadstoffen in den Untergrund besteht.

4, Archéologische Funde, Kleindenkmale

Bei Baumal3nahmen besteht die Méglichkeit, dass historische Bauteile oder
archéaologische Fundplatze entdeckt werden. Diese sind gemal § 20
Denkmalschutzgesetz (DSchG) umgehend dem Regierungsprasidium
Karlsruhe, Abteilung 2, Referat 26 — Denkmalpflege, MoltkestralRe 74,
76133 Karlsruhe, zu melden. Fund und Fundstelle sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Meldung in unverdndertem Zustand zu erhal-
ten, sofern nicht das Regierungsprasidium einer Verkurzung dieser Frist
zustimmt.

Das Verschweigen eines Fundes oder einer Fundstelle ist ein Verstol3 ge-
gen das DSchG und kann als Ordnungswidrigkeit geahndet werden.

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

5. Baumschutz

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

6. Altlasten

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Ge-
fahren fur die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder er-
hebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushalts nicht ausgeschlossen
werden kénnen, sind unverzuglich der Stadt Karlsruhe, Umwelt- und Ar-
beitsschutz, Markgrafenstral3e 14, 76131 Karlsruhe, zu melden.
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10.

11.

12.

Erdaushub / Auffillungen

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

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

Private Leitungen
Private Leitungen sind von der Planung nicht erfasst.

Barrierefreies Bauen

In die Planung von Geb&uden sind die Belange von Personen mit kleinen
Kindern sowie behinderten und alten Menschen einzubeziehen (8§ 3 Abs. 4
und 8§ 39 LBO). Eine Ausnahme gilt fiir den Bolzplatz auf dem Dach des
Discount-Marktes, da dort die Barrierefreiheit nur mit unverhéaltnismaligem
Aufwand fir eine aul3erst geringe Zahl von moglichen Nutzern herzustellen
ware.

Erneuerbare Energien

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

Begrunungsplan

Mit dem Bauantrag ist ein mit dem Gartenbauamt abgestimmter Begru-
nungsplan vorzulegen.

Rodungsarbeiten

Baumfallungen sind generell aul3erhalb der Vogelbrutzeit zwischen dem
01.10. und 01.03. vorzunehmen. Fur den Fall, dass wider Erwarten Fleder-
mause wahrend der Fallung gesichtet werden, ist die Mal3hahme abzubre-
chen und umgehend der Umwelt- und Arbeitsschutz zu informieren

(Tel. 133-3101).

Werden Flederméause in ihrem Quartier gestort, beeintrachtigt und / oder
drohen zu verenden, ist umgehend die Koordinationsstelle fir Fledermaus-
schutz in Nordbaden, Tel. 1752165 oder die Wildtieraufzuchtstation in der
Stadt Karlsruhe, Tel. 0177/6026559 zu informieren.
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C.

Planungsrechtliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, bestehend aus textlichen
und zeichnerischen Regelungen

- Planungsrechtliche Festsetzungen gemaf § 9 Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 31.07.2009 (BGBI: 1 S.
2585) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert
durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

- Ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 Landesbauordnung (LBO) in der
Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 10. 11. 2009 (GBI. S. 615).

In Ergadnzung der Planzeichnung wird Folgendes geregelt:

I.  Planungsrechtliche Festsetzungen

Allgemeine Zulassigkeitsvoraussetzungen

Im Rahmen der Ziffern 2 bis 6 und der Planzeichnung (C. IV.) sind auf der
Basis des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (siehe Anlagen) ausschliel3-
lich die baulichen und sonstigen Nutzungen zuldssig, zu denen sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Art der baulichen Nutzung
Sondergebiet fur grol3flachigen Einzelhandel (SO)

Zulassig sind ein Lebensmittel-Vollsortimentmarkt mit max. 1.500 m? Ver-
kaufsflache, eine zugehorige Backerei/Backshop mit max. 50 m? Verkaufs-
flache sowie ein Lebensmittel-Discountmarkt mit max. 815 m? Verkaufsfla-
che. Die Abstellzone fur Einkaufswagen, Kundentoiletten, sowie sonstige
Flachen, die nicht von Kunden betreten werden, zahlen nicht zur Verkaufs-
flache.

Die maximale Verkaufsflache darf 2.365 m? nicht tiberschreiten.

Auf der Dachflache des Discountmarktes ist ein 6ffentlicher Bolzplatz zu-
lassig.



Nahversorgungszentrum ,Josef-Schofer-Strae” -16 - 04.07.2011

3.

Mal3 der baulichen Nutzung

Als Wandhghe gilt das mittlere Maf3 der Hinterkante des erschliel3enden,
offentlichen Gehwegs bis zum oberen Abschluss der Wand. Die Wandhdhe
wird in der jeweiligen Geb&udemitte gemessen.

Betriebsbedingte Aufbauten, wie Schornsteine, Antennen, Liftungs- und
Klimagerate, Ballfangkonstruktionen fur den auf dem Dach des Lebensmit-
tel-Discountmarktes geplanten Bolzplatzes, werden auf die zulassige Ge-
baudeho6he nicht angerechnet.

Stellplatze

Nicht Gberdachte Stellplatze sind aul3erhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflache nur in den gekennzeichneten Flachen fir Stellplatze zulassig.

Nebenanlagen

Sonstige Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflachen bzw. auf den hierfiir in der Planzeich-
nung ausgewiesenen Flachen fir Nebenanlagen zuléssig.

Grunflachen / Pflanzgebote und Pflanzerhaltung

Es ist eine steinfreie, durchwurzelbare Bodenschicht herzustellen. Sie ist
mit unbelastetem, kulturfahigem Unterboden aufzuftllen und mit einer
Schicht humosen Oberboden (ca. 0,20 m) anzudecken.

An den im Bebauungsplan gekennzeichneten Standorten sind einheimi-
sche, mindestens mittelkronige Laubbaume (s. u. - Pflanzliste) mit einem
Stammumfang von mindestens 18 bis 20 cm zu pflanzen. Geringfugige Ab-
weichungen von den eingetragenen Standorten kénnen in begriindeten Fal-
len (Zufahrt, Leitungstrasse, Grenzverdnderung, Platzgestaltung) als Aus-
nahme zugelassen werden.

DaruUber hinaus ist je acht Stellplatze ein mindestens mittelkroniger Laub-
baum in oben beschriebener Qualitat zu pflanzen.

Um die Entwicklung der Baume sicherzustellen, sind Baumscheiben in ei-
ner Grél3e von mindestens 4 m2 herzustellen. Zuséatzlich ist ein Wurzel-
raumvolumen von mind. 12 m3 zu schaffen. Geschlossene Wandflachen an
der Sud- und Nordseite sind mit mindestens 3 Kletterpflanzen pro 5 m
Marktwand in der Wuchsstarke der Straucher zu begrinen. Fir die Kletter-
pflanzen, soweit nicht selbstklimmend, sind entsprechende Rankhilfen an-
zuordnen.

Die ubrigen, nicht durch Nutzung tberlagerten Flachen sind gartnerisch zu
gestalten. Sie sind mit mindestens 6 Strauchern aus der Pflanzliste pro

10 m? zu bepflanzen sowie ergdnzend mit Bodendeckern, Stauden oder
sonstigen Kleingehélzen zu begrinen.
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7.

Die in der Planzeichnung als erhaltenswert dargestellten Baume (Baum Er-
haltung) und die vorgenommenen Bepflanzungen und sonstigen Begrinun-
gen sind dauerhaft und fachgerecht zu unterhalten. Ausfalle sind spéates-
tens in der nachstfolgenden Pflanzperiode in gleicher Pflanzqualitat und
Wuchsstéarke zu ersetzen.

Anpflanzungen und Ansaaten sind mit Pflanzenmaterial bzw. Saatgut des
Naturraumes (Herkunftsgebietes 6= Rheinauenebene) vorzunehmen. Sollte
dies nicht zu beschaffen sein, kann auch auf Pflanzen des benachbarten
Herkunftsgebietes 7 ausgewichen werden.

Die Dachflachen des Lebensmittelvollsortimentmarkts sind extensiv zu be-
granen. Der Schichtaufbau dafir betragt mindestens 10 cm Uber der Dran-
schicht in gesetztem Zustand. Zur Einsaat ist eine Gras-/Krautermischung
mit Sedumsprossen zu verwenden.

Pflanzenwahlliste

BAUME (Mindestgrof3e H, 18/20, 3xv)

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn
Quercus petraea Traubeneiche
Tilia in Arten u. Sorten Linde
HECKENPFLANZEN (Mindestgrof3e 60/100, 2xv)

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Prunus cerasi fera Wildpflaume
KLETTERPFLANZEN

Clematis in Arten und Sorten Waldrebe
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein

Parkplatzbeleuchtung

Fur die Parkplatzbeleuchtung sind nur Natrium-Dampflampen zulassig. Die
Beleuchtungsstarke auf dem Boden muss mindestens 40 Lux betragen.
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11

1.2

Il.  Ortliche Bauvorschriften
AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dacher

Es gilt die Regelung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes. Abwei-
chungen flr untergeordnete Bauteile sind zul&assig.

Eine Bestuckung der Dachflache mit Sonnenkollektoren ist zulassig, die ex-
tensive Dachbegrinung ist dabei zu erhalten.

Auf dem Flachdach des geplanten Lebensmittel-Discountmarktes ist die An-
lage eines Bolzplatzes zulassig.

Fassaden

Fassaden uber 12 m Lange sind horizontal und vertikal zu gliedern. Auf den
Fassaden an den Ostseiten sind farbige Werbeschriftziige sowie hochglan-
zende oder spiegelnde Materialien bzw. Farben unzulassig.

Werbeanlagen und Automaten

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung nur am Geb&ude bis zur ma-
ximal festgesetzten Wandhohe und nur unter Einhaltung folgender Gré3en
zulassig:

Einzelbuchstaben bis max. 1 m Hohe und Breite,

sonstige Werbeanlagen (Schilder beleuchtet, Firmenzeichen, Werbeta-
feln und dergleichen) bis zu einer Gesamtflache von 10,50 m? und ma-
ximal 2 Anlagen pro Gebaude.

AuRerdem sind insgesamt maximal zulassig:

eine Fahnenanlage mit maximal 7 Fahnen (max. Masthéhe 7,50 m und
max. Fahnenflache von je 6 m?) zwischen den beiden Zufahrten.

maximal 2 erganzende, freistehende Schilder, beleuchtet, in Verbindung
mit der Zufahrt bis zu einer Hohe von max. 2,70 m und einer Breite von
max. 1,50 m

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

Automaten sind nur am Gebaude zulassig.

Anlagen, die zum Anschlagen von Plakaten oder anderen werbewirksamen
Einrichtungen bestimmt sind, sind nicht zulassig.
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3.2

3.3

3.4

Unbebaute Flachen, Einfriedigungen

Einfriedigungen

Entlang der 6stlichen Grundsticksgrenze ist gegen den offentlichen Ver-
kehrsraum hin eine Einfriedigung als maximal 80 cm hohe Hecke herzustel-
len.

Sonstige Einfriedungen sind nur als Heckenreihe oder aul3enseitig be-
pflanzter Drahtzaun mit einer maximalen H6he bis zu 2,0 m zulassig. Be-
tonaufkantungen als durchgehender Zaunfuf3 sind nur bis zu 0,20 m Héhe
zulassig.

Abgrabungen, Aufschittungen
Abgrabungen und Aufschittungen sind nur zum Angleich des Grundstticks
an das Stral3enniveau zulassig.

Abfallbehalterstandplatze

Abfallbehalterstandplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flache bzw.
Flachen flr Nebenanlagen zuldssig. Sie sind, sofern diese von den o6ffentli-
chen Strafen und Wegen aus sichtbar sind, mit einem Sichtschutz zu ver-
sehen, der zu begriinen ist, oder durch bauliche oder sonstige Malinahmen
verdeckt herzustellen.

Grundstuckszufahrten

Die Grundstiickszufahrten durfen nur an den in der Planzeichnung festge-
setzten Stellen hergestellt werden.

AulRenantennen
Pro Gebéaude ist nur eine Antennenanlage oder Satellitenantenne zul&ssig.

Niederspannungsfreileitungen
Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

Niederschlagswasser

Soweit eine Einleitung von Niederschlagswasser von Dachflachen oder
sonstigen befestigten Flachen in den stadt. Kanal aus Kapazitatsgriinden
nicht moglich wird, ist dieses — soweit i. S. § 55 Abs. 2 Wasserhaushalts-
gesetz schadlos méglich — Gber Rigolen mit Vorklarung (,Rainclear-
System®) zur Versickerung zu bringen oder zu verwenden. Die Rigolen
sind nach dem Regelwerk der "Deutschen Vereinigung fur Wasserwirt-
schaft, Abwasser und Abfall e. V." Arbeitsblatt DWA-A 138 zu bemessen.

Die notwendige Befestigung von nicht Gberbauten Flachen der Bau-
grundstuicke ist wasserdurchlassig auszufihren.
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7. Abstellplatze fur Fahrrader

Im Baugebiet ist mindestens die folgende Anzahl an Fahrradstandern an
gut sichtbarer Stelle in der Nahe des Einganges vorzuhalten:

Lebensmittelvollsortimentmarkt 15 Stuck
Lebensmitteldiscountmarkt 10 Stick
und am Aufgang zum Bolzplatz 10 Stiuck

lll.  Sonstige Festsetzungen
(Planungsrechtliche und baurechtliche Regelungen)

Die Anlagen — Vorhaben- und ErschlieBungsplan — sind bindender Bestand-
teil dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
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IV. Zeichnerische Festsetzungen — Planzeichnung
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Planverfasser:
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Fassung vom 04.07.2011
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Gunther Lehmann
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Anlagen - Vorhaben- und ErschlieBungsplan

1. Ubersichtsplan-Stadtplan
2. Lageplan / Bestand
3. Gestaltungsplan
4. Projektplane
4.1 Gestaltungsplan
4.2 Grundrisse Discounter (EG und Dachaufsicht mit Bolzplatz
4.3 SB-Vollsortimenter - Grundriss
4.4 Discounter - Ansichten, Schnitte

4 5 SB-Vollsortimenter - Ansichten, Schnitte

5. Stellpatzberechnung
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1. Ubersichtsplan-Stadtplan
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2. Lageplan / Bestand
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3. Lageplan /[Entwurf
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4. Projektplane

4.1 Gestaltungsplan
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4.2 Grundrisse Discounter (EG und Dachaufsicht mit Bolzplatz)
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4.3 SB-Vollsortimenter - Grundriss
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4.4 Discounter - Ansichten, Schnitte
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4.5 SB-Vollsortimenter - Ansichten, Schnitte
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5. Stellplatzberechnung



