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Begrindung gemaR § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)
Aufgabe und Notwendigkeit

Aufgrund des hohen Wohnungsdrucks in Karlsruhe sollen bestehende, teils
Uberalterte und nicht mehr zeitgeméafe Quartiere einer neuen Entwicklung
unterzogen werden. Dabei soll unter nachhaltigen Gesichtspunkten
bezahlbarer Wohnraum geschaffen werden, um zur Entspannung des
Wohnungsmarktes beizutragen.

Mit diesem Ziel soll der Standort ,Ostlich Woerishofferstralke“ einer neuen
Entwicklung zugefuihrt werden, um das westlich angrenzende Wohnquartier
zu arrondieren. Eine hohe Flachenausnutzung, unterschiedliche
Wohnungstypen und -gro3en sowie bedarfsgerechte Wohnformen stehen
hierbei ebenso im Vordergrund, wie die Berticksichtigung und Wahrung der
umgebenden Strukturen. Insbesondere die Lage am Gewerbestandort
.Kleinoberfeld“ sowie die Nahe zur Gleistrasse fordern eine bauliche
Reaktion auf hohe Larmimmissionen.

Im Zuge einer Machbarkeitsstudie ist ein robustes, tragfahiges
Entwicklungskonzept mit hoher Flachenausnutzung, qualitatsvollen
Wohnangeboten und attraktiven FreirAumen entstanden. Die Konzeption
zum neuen Quartier ,Ostlich Woerishofferstrae“ wurde vom
Gestaltungsbeirat der Stadt Karlsruhe ausdriicklich gelobt und zur weiteren
Umsetzung verabschiedet.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung wird die stdlich angrenzende
Grunflache mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen.
In diesem Bereich werden aktive LA&rmschutzmalinahmen entlang der
Bahnstrecke erforderlich. Da fir die Planungsziele kein entsprechendes
Planrecht besteht, ist es notwendig einen neuen Bebauungsplan
aufzustellen.

Bauleitplanung
Vorbereitende Bauleitplanung

Das Plangebiet ist im giltigen Flachennutzungsplan FNP 2010 (5.Anderung)
des Nachbarschaftsverbands Karlsruhe (FNP NVK) Uberwiegend als
bestehende Wohnbauflache und teilweise als bestehende Gewerbeflache
und Griinflache dargestellt. Uber der siidwestlichen Ecke des
Geltungsbereiches (der Grunflache) wird eine Bahnanlage dargestellt. Das
Vorhaben ,Dammerstocker Kurve® wird durch die Deutsche Bahn momentan
nicht aktiv weiterverfolgt und ist im Bebauungsplan ,Ostlich
Woerishofferstraflde” nicht weiter zu berucksichtigen. Die Darstellung im
Flachennutzungsplan bleibt bestehen.

Da als geplante Nutzungsart ein ,Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt wird,
und die im FNP 2010 dargestellte gewerbliche Bauflache nur geringfligig
Uberlagert wird (< 1,0 ha) ist die Planung aus dem FNP entwickelt.

Durch die Nutzungsanderung der bisherigen Gewerbeflache und der
Verlagerung der sozialen Einrichtung Mafalda (Sozialtherapeutische



Bebauungsplan ,Ostlich WoerishofferstraRe” Begrindung -5 -

Tagesgruppe der AWO) aus der Grunflache heraus, weicht die Planung in
geringem Umfang vom Flachennutzungsplan ab. Eine Anpassung des
Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.

Darstellung: Uberlagerung des FNP 2010 (5.Anderung)

2.2. Verbindliche Bauleitplanung

In den westlichen Teilbereichen des Plangebietes gilt derzeit der
Bebauungsplan Nr. 653 ,Oberreut Feldlage 111“ vom 28.06.1991 (in Kraft
getreten).

In den norddstlichen Teilbereichen des Plangebietes gilt derzeit der
Bebauungsplan Nr. 645 ,Grofoberfeld” vom 17.11.1989 (in Kraft getreten).

Fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans werden diese
Bebauungspléane aufgehoben.
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Darstellung: Uberlagerung des Geltungsbereichs mit umgebenden Bebauungsplanen

Bestandsaufnahme
Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 30.990 m2 umfassende Plangebiet liegt im siid-dstlichen Bereich des
Stadltteils Karlsruhe — Oberreut, stdlich des Badeniaplatzes zwischen der
Woerishofferstral3e, dem Gewerbegebiet Kleinoberfeld und der Bahntrasse.

Maf3geblich fur die Abgrenzung des Planungsgebietes ist der zeichnerische
Teil des Bebauungsplanes.
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Darstellung: Uberlagerung der Flurstiicke mit dem Geltungsbereich (der Riickbau der rot dargestelliten
Wohngebaude erfolgte vor Beginn des Bebauungsplanverfahrens)

3.2.
3.21

Naturraumliche Gegebenheiten, Bodenbeschaffenheit, Artenschutz
Umfeld

Im Suden des Plangebiets grenzen eine Kleingartenanlage und der stdliche
Hardtwald (FFH-Gebiet und Naherholungsgebiet) an den Geltungsbereich.
Die Grinzone im Suden des Plangebiets stellt ein wichtiges Bindeglied
zwischen dem regionalen Griinzug im Osten und dem Griinzug Schmallen im
Westen des Plangebiets dar. Beide Grinziige nehmen wichtige Funktionen
fur Naherholung, Freizeitgestaltung, Vernetzung sowie als Retentionsraum
wahr. Der Hardtwald im Siden ist ein wichtiger Kaltluftproduzent. Die beiden
Griunzige bilden zusammen mit den nordlich angrenzenden Grin- und
Freiflachen wie dem Friedhof Oberreut oder dem Beiertheimer Feld
bedeutende Korridore fur die Frischluftzufuhr der starker verdichteten
Stadtteile nordlich der Sudtangente.
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3.2.2

3.3.

3.4.

Plangebiet

Das Plangebiet stellt im nordlichen Bereich eine bebaute Siedlungsflache
und im stdlichen Bereich eine grofR3e Griunflache dar. Die bereits
zurlckgebaute Bestandsbebauung im Zentrum des Plangebiets wurde durch
Rasenflachen, Kinderspielplatz und gekiestem Bolzplatz umgeben. Zudem
sind kleine Gehdlzgruppen und Einzelbaume vorhanden. Gekieste und
asphaltierte Wege durchziehen das Gebiet. Niedere Gehdlzstrukturen aus
Buschen und Brombeergestripp nehmen den Norden des Gebiets ein.

Im Siden liegen gro3e Rasen- bzw. Wiesenflachen mit Gebusch- und
Geholzbestanden sowie Einzelbdumen. Im Westen liegen Brennnessel-
Bestande und Brombeergestripp. Zur Bahnlinie im Stiden wird das Gebiet
von einem schmalen nach Osten breiter werdenden Gehdlzstreifen begrenzt.
Das Plangebiet liegt in ebenem Gelande. Innerhalb des Plangebiets befinden
sich keine Oberflachengewasser.

Das Planungsgebiet liegt im Bereich der Niederterrasse unmittelbar an die
Kinzig-Murg-Rinne angrenzend. Die naturlichen Béden haben sich aus
kiesigem und sandigem Ausgangsmaterial entwickelt, z.T. sind schwéachere
Lehmuiberdeckungen anzutreffen. Die potentielle natirliche Vegetation bilden
Buchen-Eichen-Walder.Der hdchste bisher ermittelte Grundwasserstand im
Plangebiet liegt auf Grundlage von gemessenen Werten bei 113,20 m +
NHN. Es ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass bei extrem starken
Niederschlagen Uber einen langeren Zeitraum der bisher ermittelte max.
Grundwasserstand tberschritten werden kann.

Weitere Ausfiihrungen sind dem fur das Plangebiet erarbeiteten
Umweltbericht (Planung+Umwelt, Stuttgart, 13.03.2019) zu entnehmen,
welcher als Anlage 1 beigefiigt ist.

Vorhandene Nutzung, Bebauung und ErschlieBung

Das Plangebiet liegt zwischen bestehender Wohnbebauung im Westen,
Gewerbeflachen im Norden und Osten und Gleisanlagen sowie
Kleingartenanlagen im Suiden. Das Zentrum des Plangebietes bildeten vier
mehrstockige Wohnhéauser und studlich davon ein kleines einstéckiges
Gebaude der ,Mafalda“ (Sozialtherapeutische Tagesgruppe der AWO). Die
Wohngebaude sind bereits zurlickgebaut, die Mafalda wird zuklnftig
innerhalb des Geltungsbereiches verlagert.

Uber die WoerishofferstraRe und die StraRe Kleinoberfeld ist die Flache an
den Uberortlichen Verkehr angebunden, in unmittelbarer Nahe befindet sich
die fuBBlaufig erreichbare Tram-Haltestelle ,Oberreut Badeniaplatz“. Am
Badeniaplatz befinden sich Angebote des taglichen Bedarfs wie Backer,
Nahversorger und Bank.

Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicksflachen befinden sich zu ca. 33 % in privatem Besitz und zu
ca. 66 % in offentlichem Besitz.
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3.5.
3.5.1

3.5.2

Belastungen
Larm

Das Plangebiet unterliegt besonderen Larmbelastungen durch 6stlich
angrenzende gewerbliche Nutzungen und die am sudlichen Rand
verlaufende Bahntrasse. Es kommt sowohl tags als auch nachts zu
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) sowie zu Uberschreitungen des Schwellenwerts zur Schutzpflicht
des Staates fur Gesundheit und Eigentum von 60 dB (A) nachts fur
Verkehrslarm. Fur Anlagenlarm liegen ebenfalls im Bestand
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm vor.

Altlasten

Im 6stlichen Bereich des Plangebietes ist bei der Stadt Karlsruhe, Amt fur
Umwelt- und Arbeitsschutz, die Flache ,,AS Schrottplatz Kleinseeacker” unter
der Objekt-Nummer 04298 im Bodenschutz- und Altlastenkataster erfasst.
Die Flache wurde Uber Jahrzehnte durch verschiedene Schrotthandler
genutzt. Bei technischen Untersuchungen Anfang der 1990er Jahre wurden
lokal Verunreinigungen mit Mineraldl nachgewiesen, die teilweise
ausgehoben und mit Recyclingmaterial verfillt wurden. Des Weiteren liegt
der sudwestlichste Zipfel der Griinflache in einem Bereich, der bei der Stadt
Karlsruhe, Amt fir Umwelt- und Arbeitsschutz, unter der Bezeichnung ,AS
Schrottplatz Kleingartenanlage Kleinseeacker” und der Objekt-Nummer
04379 erfasst ist. Auch in diesem Bereich ist die Nutzung der Flache durch
Schrotthandler aktenkundig.

Auch aul3erhalb der Abgrenzungen von erfassten Flachen kann,
insbesondere im Bereich der Griinflachen, eine Nutzung als Schrottplatz
nicht ausgeschlossen werden. In den vorliegenden Unterlagen beim Amt fur
Umwelt- und Arbeitsschutz gibt es Hinweise, dass bei der Anlage der
heutigen Grinflachen unbelastetes Material aufgebracht wurde.

Belastbare Nachweise Uber die Qualitat, die Machtigkeit oder die flachige
Verteilung liegen jedoch nicht vor. Vor allem in tieferen Bereichen kénnen
Verunreinigungen durch die frihere Nutzung nicht ausgeschlossen werden.

Planungskonzept

Der Bebauungsplan ,Ostlich Woerishofferstrae* bildet den Abschluss der
aktuellen Wohnflachenentwicklung im Bereich Karlsruhe - Oberreut. Mit dem
Bebauungsplan soll die Wohnbebauung neu strukturiert und zu einem
attraktiven Quartier entwickelt werden. Das Wohnflachenangebot soll als
Malinahme der Innenentwicklung gemaR den Zielsetzungen des rdumlichen
Leitbildes Karlsruhe erhéht werden und eine innerstadtische Dichte
erreichen.

Die grundlegende Zielstellung des stadtebaulichen Konzeptes ist die
Einbindung der Neubauten in die bestehenden Strukturen Oberreuts.
Insbesondere der Mal3stab der westlich angrenzenden, Wohngebaude ist zu
wahren, die Neubauten in das Umfeld einzubinden. Der Gestaltungsbeirat
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hat beratend an der vertraglichen Einbindung des neuen Stadtbausteins
mitgewirkt. Dartber hinaus sind ortsspezifische Gegebenheiten wie
Baumbestand und Vegetationsflachen zu erhalten. Die bestehende
Betreuungseinrichtung ,Mafalda“ wird zusammen mit einer vierziugigen
Kindertagesstétte an einem neuen Standort im Quartier neu errichtet. Die
Grunverbindungen bleiben bestehen und werden durch die Konzentration
der Bebauung im Norden des Plangebiets und den Riickbau der Mafalda
erweitert. Die vorhandenen Wegebeziehungen bleiben ebenfalls erhalten.

Die neue Bebauungsstruktur gliedert sich in drei Baufelder: Im nérdlichen
Baufeld WAL bietet sich zwischen der Woerishofferstraf3e und der
Badeniaplatz fur eine Zeilenbebauung entlang der Stral3e. Entsprechend der
bestehenden Bebauung an der Woerishofferstral3e werden vier
Vollgeschosse vorgesehen. Auf Grund der Baumallee in der
Woerishofferstral3e kann dieser Baukorper nicht mit einem
Hubrettungsfahrzeug der Feuerwehr erreicht werden. Die notwendigen
Rettungswege mussen daher im Gebaude abgebildet werden. Auf eine
Tiefgarage kann hier verzichtet werden, da das Parkierungsangebot
oberirdisch nachgewiesen werden kann. Lediglich die notwendigen
Nebenraume und Abstellrdume werden im Untergeschoss angeboten.

Im zentralen gelegenen Baufeld WA 2 wird aus der Anordnung der drei
Einzelgebaude ein geschitzter Innenhof gebildet. Zum nordéstlichen
Gewerbegebiet wird die Geschosszahl der Wohngeb&ude auf flnf bis sechs
Geschosse erhoht und verbessert damit ohne Verschattung des Innenhofes
die Larmschutzwirkung. Die Blockbebauung ist vollstandig unterkellert, um im
UG die Parkierungsangebote, Abstell- und Fahrradflachen sowie die weiteren
notwendigen Nebenraume zu verorten. Die Rettungswege fur die Feuerwehr
erfolgen auf der Tiefgaragendecke.

Im Baufeld WA 3 soll ein Neubau fir die sozialtherapeutische Tagesgruppe
,Mafalda“ und eine vierziigige Kita entstehen. Durch die Geb&audestellung
wird die Aul3enspielflache vor Larmimmissionen geschiitzt. Der Neubau der
Mafalda kann zeitlich versetzt realisiert werden. Die bestehende Mafalda ist
bis zur Fertigstellung des Neubaus zu erhalten, eine zwischenzeitliche
Umsiedlung ist nicht vorgesehen. Die derzeit bestehende Einrichtung wird
nach dem Umzug zurtickgebaut und die Flache wieder in den regionalen
Grinzug integriert.

Mit der Umstrukturierung des Geltungsbereiches soll ein neues Quartier fur
unterschiedlichste Bewohnerinnen und Bewohner entstehen, das
bezahlbaren Wohnraum in hoher Qualitat bietet. Dazu ist eine breites
Angebot der Wohnformen und Wohnungsgréf3en geplant. Um die
stadtebauliche und soziale Vielfalt zu fordern, werden die Wohntypologien
gemischt im Quartier angeordnet.

Alle Wohnungen sind barrierefrei erreichbar, kbnnen Uber Aufziige angedient
werden und werden so geplant, dass die Kriterien des sozialen
Wohnungsbaus grundsatzlich erftllt sind. Die Erdgeschosseinheiten
verfigen teilweise Uber einen Mietergarten (Wohnungsgarten). In den
Obergeschossen werden die Wohnungen zur Erh6hung der Qualitat mit einer
Loggia und im WA 2.1 mit Balkonen ausgestattet. Teilweise miissen die
Loggien auf Grund des Larmeintrags verglast ausgebildet werden.
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In der Gemeinschaftsflache Innenhof wird eine Spielanlage angelegt. Damit
die Spielflache selbst niveaugleich und barrierefrei zuganglich bleibt, wird der
Bodenaufbau der Tiefgarage nicht durchgehend, sondern nur far
Pflanzungen, erhoht. Der bestehende Versorgungsschwerpunkt am
Badeniaplatz bietet Versorgungsangebote in ful3laufiger Erreichbarkeit.
Weitere Nahversorgungsangebote werden durch den Bebauungsplan nicht
ausgeschlossen und kdénnten bedarfsorientiert angesiedelt werden.

Im Stden des Geltungsbereiches wird die bestehende Grinflache mit den
vorhandenen Wegeverbindungen als baumbestandene Wiesenlandschaft
erhalten. Die geschutzte Feldhecke entlang der Bahntrasse wird
weitestgehend erhalten, die notwendige Larmschutzanlage dazu nach
Norden abgeruckt. Das Grundsttick der Mafalda wird mittelfristig gerdumt
und in die Grunflache integriert. In einem Teilbereich der Grunflache wird
eine Ballspielwiese angeboten. Gestalterische Abgrenzungen kdnnen als
MalRnahmen fur eidechsenfreundliche Habitatstrukturen dienen.

An der stdlichen Grenze des Geltungsbereiches verlauft ein Bahntrasse, fur
die Planungen zum Ausbau der Gleisanlagen vorliegen. Die Flache fur ein
zusatzliches Gleis der Strecke Karlsruhe — Durmersheim ist freizuhalten, die
Larmschutzanlage (Wall/Wand) wird dementsprechend von der Bahnflache
abgeruckt (ca. 8,00 m) und damit auch die geschitzte Feldhecke erhalten.

Lageplan Bebauungskonzept, Stand 19.09.2018

o1
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4.1.

4.2.

421

4.2.2

Art der baulichen Nutzung

Die drei Baufelder (WA1, WA 2 und WA 3) werden als ein in mehrere Teile
gegliedertes Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Vorrangiges
stadtebauliches Ziel ist die Schaffung von Wohnraum.

Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltungen sind
ausnahmsweise zulassig. Damit werden weitere, die Wohnfunktion
erganzende Nutzungen ermdoglicht.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Tankstellen und Gartenbaubetriebe
sind nicht zulassig. Damit werden Nutzungen, die die Wohnfunktion stéren
kénnten ausgeschlossen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die jeweilige Grundflachenzahl
und die jeweilige zuldssige Wandhohe (minimal/maximal) definiert.
Zusammen mit den eng gefassten Baufeldern definieren sie die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine konsequente Realisierung
des stadtebaulichen Entwurfes und stellen sicher, dass sich die neue
Bebauung in die Umgebung einfligt.

Grundflachenzahl

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,37 unterhalb der
Obergrenze des 817 Abs. 1 BauNVO festgesetzt und orientiert sich damit an
der baulichen Dichte der umliegenden Wohnquartiere.

Dariiber hinaus ermdglichen die textlichen Festsetzungen eine
Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl durch Nebenanlagen
gemal 8 19 Abs.4 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8. Dieser Spielraum ist
insbesondere flr die Errichtung der benétigten Tiefgaragen erforderlich. Die
vorhandenen Stellplatze in der WoerishofferstralRe sind bereits heute stark
ausgelastet. Mit der Tiefgarage im Baufeld WA 2 kdnnen die notwendigen
Stellplatze nachgewiesen werden. Zugleich wird das neue Wohnquatrtier
weitestgehend von flieRendem und ruhendem Verkehr freigehalten und
attraktive Freiraume hergestellt. Mit der zulassigen Uberschreitung der GRZ
entsteht gentigend Spielraum fur die vorgesehenen zusatzlichen
Nebenanlagen (neben der Tiefgarage z.B. auch Stellplatze und ihre
Zufahrten oder Uberdachte Fahrradabstellplatze).

Um das Mal3 der unterbauten Flachen zu begrenzen, sind Tiefgaragen durch
die Darstellung der Planzeichnung nur im Baufeld WA 2 zul&ssig.

Zum Ausgleich der eingeschrankten Bodenfunktionen durch die grof3flachige
Uber- und Unterbauung sind eine Uberdeckung und Begriinung der
Tiefgarage sowie eine Dachbegriinung vorgeschrieben.

Rechnerische Geschossflachenzahl
Die Geschossflachenzahl wird durch den Bebauungsplan nicht festgesetzt.

Die rechnerische Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,32 Uberschreitet die
Obergrenze des 817 Abs. 1 BauNVO. Die Ubgrschreitung entspricht der
Vorgabe des stadtebaulichen Entwurfes. Die Uberschreitung des
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Schwellenwertes von 1,2 ergibt sich aus der flichensparenden Bauweise
und begrindet sich stadtebaulich aus der Orientierung an der
Bebauungsstruktur westlich angrenzenden Quartiers.

4.2.3 Zuladssige Wandhohe

Fur jedes Baufeld wird die maximal zulassige Wandhohe festgesetzt, die den
Vorgaben des stadtebaulichen Entwurfes entspricht. Uberschreitung der
Wandhdohe sind nur durch technisch erforderliche Anlagen der
Geb&audenutzung zulassig und werden durch die Ortlichen Bauvorschriften
definiert. Die Festsetzung der maximalen Wandhdhe schliel3t eine
Beeintrachtigung von Richtfunkstrecken aus.

Aus stadtebaulichen Griinden wird in den sudlichen und dstlichen Baufeldern
auch eine Mindestbauhdhe festgesetzt, um die Wohnbebauung entlang der
sudlichen Bahnstrecke und gegentiber dem 6stlichen Gewerbegebiet
abzuschlie3en. Die Mindestwandhohen dienen dabei neben der Festsetzung
des Gestaltungsbildes in besonderem Mal3e auch dem notwendigen
Larmschutz der Wohnnutzungen und der Kindertagesstatte, der
Bewohnerfreianlagen im Innenhof und der besonders schutzbedurftigen
AuRenanlagen der Mafalda.

14,50 m
156,00 m

Gelandeoberflache
----------------------------- = Bezugshohe

Beispielhafte Darstellung: Festsetzung von Wandhodhen in Bezug zur festgesetzten Bezugshohe

Die Wandhohe beschreibt die Hohe zwischen festgesetzter Bezugshdhe A
und dem oberen Wandabschluss in Metern. Die Bezugshéhe A beschreibt
die Hohe der WoerishofferstraRe am sidlichen Ende (Wendebereich). Die
Bezugshdhe fir die maximalen Wandhohen in den Baufeldern wird aus
Grunden der Eindeutigkeit in Metern Uber NHN festgesetzt. Die gemeinsame
Bezugshohe A kann im weitestgehend ebenen Geltungsbereich fir alle
Baufelder festgesetzt werden und bietet damit einen eindeutigen und
einheitlichen Mal3stab fur die H6he aller Gebaude.

Die Oberkante von Tiefgaragen (zzgl. der Gberdeckenden Schichten) darf die
festgesetzte Bezugshohe A um max. 1,35 m tUberschreiten. Damit kann der
Innenhof des Baufelds WA 2 auf die Hohe des Erdgeschosses angehoben
und die Geb&ude im WA 2 niveaugleich und barrierefrei tiber den Innenhof
erschlossen werden.

Die zulassige Wandhohe entspricht den Vorgaben des stadtebaulichen
Entwurfes. Die HOhe wird in den Baufeldern differenziert, pragnante
Eckpunkte werden hervorgehoben um die Traufkante aufzulockern. Die
Wandhohe orientiert sich entlang der Woerishofferstral3e am westlich
angrenzenden Wohnquartier. Die dort vorherrschenden drei Vollgeschosse
werden durch ein Staffelgeschoss mit Satteldach tberhdht und entsprechen
damit den im Plangebiet vorgesehenen vier Vollgeschossen. Abseits der
Woerishofferstral3e werden die Wandh6hen angehoben. Die fiunf bzw. sechs
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vorgesehenen Vollgeschosse stellen ein grol3es Wohnflachenangebot her
und bieten zudem einen besseren Larmschutz gegenuber der Bahn und dem
angrenzenden Gewerbe.

Vollgeschosse

Die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse wird durch den
Bebauungsplan nicht festgesetzt.

Staffelgeschosse werden ausgeschlossen, mit der zuldassigen Wandhéhe
werden die tatsachlichen Gebaudekubaturen definiert.

Abweichende Bauweise

Die festgesetzte abweichende Bauweise erlaubt innerhalb der Baugrenzen
die Realisierung der im stadtebaulichen Entwurf vorgesehenen
Gebaudelangen von tber 50 m.

Unter-/iberbaubare Grundsticksflachen

Der Bebauungsplan weist tber- und unterbaubare Flachen aus und héalt
damit weite Teile der privaten Grundstiucksflachen von Gebaudestrukturen
frei.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen definiert, die
sich eng auf die geplanten Gebaude des stadtebaulichen Entwurfes
konzentrieren. Balkone und Loggien dirfen die Baugrenzen ab dem 1.
Obergeschoss um bis zu 1,80 m tberschreiten. Benachbarte Balkone und
Loggien kdnnen, sofern sie als gestalterische Einheit wirken, zusammen bis
zu 9 m breit sein.

Zusatzlich wird im Baufeld WA 2 eine zusétzlich unterbaubare Flache
definiert, die im Innenhof des Baufeldes die Realisierung der Tiefgarage
planungsrechtlich sichert. Aus der Tiefgaragenflache sind mindestens zwei
Flachen von je mindestens 12,00 m2 auszunehmen, die der Anpflanzung von
Baumen dienen. Darlber hinaus weist der Bebauungsplan Flachen fir PKW-
und Fahrradstellplatze aus, damit werden Stellplatze in diesen Bereichen
gesichert, zugleich aber auch zugunsten der Freiraume auf diese Bereiche
beschrankt.

ErschlieBung
OPNV

In unmittelbarer Nahe (ca. 250-300 m) zum Plangebiet befindet sich die
fuBlaufig erreichbare Haltestelle ,Oberreut Badeniaplatz®, hier verkehren die
Trambahn Nr. 1 sowie die Buslinie 51.

Motorisierter Individualverkehr

Das neue Wohnquartier wird tber die bestehende, entlang der westlichen
Plangebietsgrenze verlaufende Woerishofferstral3e erschlossen. Die
bisherigen Wohngebaude im Plangebiet konnten auch tber die Stral3e
Kleinoberfeld von Osten erreicht werden, besonders die Mafalda wurde tber
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diese StralRe erschlossen. Die 6stlich an das Plangebiet heranreichende
Stral3e Kleinoberfeld wird jedoch nicht mehr als Zufahrt fir den PKW-Verkehr
vorgesehen, das Wohnquartier wird damit funktional vom Gewerbegebiet
entkoppelt. Eine ErschlieBungsfunktion fur Ful3- und Radverkehr bleibt
gewahrleistet.

Die Grundstiickszufahrt zu Baufeld WA 1, die Ein-/Ausfahrt zur Tiefgarage
sowie die Rettungszufahrt zum Baufeld WA 2 liegen direkt an der
Woerishofferstral3e. Zur ErschlieBung des Baufelds WA 3 (Mafalda) wird
sudlich der Baufelder WA 2 und WA 3 die 6ffentliche Verkehrsflache
Planstral’e 1 mit der Zweckbestimmung ,Erschliellungsflache mit besonderer
Aufenthaltsqualitat” festgesetzt. Die Planstrale 1 beginnt am Kreisverkehr,
dem sudlichen Ende der Woerishofferstral3e, und fuhrt entlang der
offentlichen Griunflache nach Osten. Die Planstral3e 1 endet in einer
Wendeanlage.

Brandschutz und Rettungswesen

Die Erschliel3ung fir die Feuerwehr und andere Rettungskrafte erfolgt tiber
die Woerishofferstralle, die PlanstraRe 1 und den Innenhof des Baufeldes
WA 2.

Zufahrt zur Bahnstrecke

Die bestehende Zufahrt zur Bahntrasse uber die vorhandenen
Wegestrukturen in der 6ffentlichen Griinflache im Flurstiick 21642 dstlich der
Kleingarten wird durch die Larmschutzanlage tberplant. Die zuklnftige
Zufahrt far Pflege- und Wartungsarbeiten wird im Rahmen des
stadtebaulichen Vertrags sichergestellt.

Ruhender Verkehr: PKW

Pro Wohneinheit sind 1,0 PKW-Stellplatze vorgesehen. Zusatzlich sind 0,3
Stellplatze pro Wohneinheit (WE) als Besucherstellplatze herzustellen. Fur
den Neubau der sozialtherapeutischen Tagesgruppe ,Mafalda®“ und eine
vierzugige Kita werden insgesamt 9 Stellpléatze vorgesehen.

Im Baufeld WA 1 werden die notwendigen Bewohner-Stellplatze oberirdisch
auf der privaten Grundstiicksflache angeordnet. Im Baufeld WA 2 wird eine
grol3e Tiefgarage unter der Blockbebauung und dem Innenhof vorgesehen,
die den Stellplatzbedarf des Baufeldes abdeckt. Ggf. zusatzlich notwendige
Bewohnerstellplatze des Baufeldes WA 2 werden oberirdisch im Baufeld WA
1 nachgewiesen. Im Baufeld WA 3 (Neubau Mafalda) werden die PKW-
Stellplatze oberirdisch auf der privaten Grundsticksflache vorgesehen, in
Verlangerung der offentlichen Parkplatze der Planstral3e 1. Die
Besucherparkplatze des neuen Wohnquartiers werden in der neu zu
errichtenden ErschlielRungsflache Planstrale 1 hergestellt. In den Bereichen
mit einseitiger Senkrechtparkierung werden in der Planstral3e 1
verkehrsrechtliche MaRnahmen notwendig werden, um Parken am
Fahrbahnrad zu unterbinden. Dies ist notwendig, damit die PKW aus der
Senkrechtparkierung sicher ausparken kénnen.

Die Woerishofferstral3e wird im Zuge des Neubaus in ihrer Funktion und
Auspragung (beidseitige Stellplatze und Badume) erhalten. Lediglich 9
offentliche Parkplatze und je ein Baum in Hohe des querenden FulRweges
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sowie in der Feuerwehr-/Rettungszufahrt zum Innenhof missen den
notwendigen Zufahrten und Zugéngen zu Millsammelrdumen weichen. Die
entfallenden Parkplatze werden in der Planstral3e 1 wieder hergestellt.

Ruhender Verkehr: Fahrrad

Pro Wohneinheit sind 2,0 Fahrrad-Stellplatze vorzusehen. Die notwendigen
Fahrradstellplatze werden zum Teil in den Erdgeschossen und
Untergeschossen der Baufelder hergestellt. Au3erdem werden im Baufeld
WA 1 zwei Fahrradstellplatzanlagen vorgesehen, die auf einer Flache von
insgesamt 290 m2 bis zu 140 Fahrradstellplatze anbieten.

Stellplatzangebot

PKW Fahrrad
Stellplatze Stellplatze | Stellplatze Stellplatze
PKW PKW Fahrrad Fahrrad
oberirdisch | TG oberirdisch | TG/Gebaude
WA 1 38 140 76
WA 2 135 170
WA 3 9
Parkplatze PlanstraRe 1 61*

* 9 Parkplatze stellen den Ersatz fir entfallende Parkpléatze der WoerishofferstraRe dar, 52 Parkplatze
stellen Besucherparkplétze fiir den Wohnungsneubau dar

Geh- und Radwege

Zur Sicherung einer attraktiven, gebietsinternen ErschlieRung wird das
Plangebiet durch mehrere Ful3- und Radwege durchquert, die die einzelnen
Gebaude erschlieRen, das Neubauquartier eng mit den umgebenden
Stadtraumen vernetzen und in Uberdrtliche Wegeverbindungen einbinden.

Zwischen Baufeld WA 1 und WA 2 nimmt ein Fu3-und Radweg die von
Westen kommende bestehende Wegeverbindung aus dem Bestandsquartier
auf und fuhrt sie nordlich am Baufeld WA 2 entlang zur StralRe Kleinoberfeld
und dartber hinaus weiter nach Studen zur 6ffentlichen Grunflache.

An der Planstral3e 1 greift ebenfalls ein Ful3- und Radweg eine weitere von
Westen kommende Wegeverbindung aus dem Bestandquartier auf und fihrt
sie sudlich am Baufeld WA 2 entlang zur Stral3e Kleinoberfeld. Aul3erdem
verlauft dieser Ful3- und Radweg am Baufeld WA 3 entlang zum Neubau der
Mafalda und stellt abseits der Fahrbahn einen sicheren Gehweg zur sozialen
Einrichtung dar. Die bestehenden Wegeverbindungen in der 6ffentlichen
Grunflache werden soweit moglich erhalten und an die neuen Ful3- und
Radwege angeschlossen. Die Wege in der 6ffentlichen Grinflache werden
nicht als Verkehrsflache festgesetzt, sondern nachrichtlich als Anlagenweg
dargestellt.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Warme und die Anbindung an die Frisch- und
Abwassersysteme werden Uber die offentlichen Verkehrsflachen sicher-
gestellt. Alle Baufelder kbnnen Uber die bestehende Woerishofferstral3e
(Baufeld WA 1 und 2) oder die Planstral3e 1 (Baufeld WA 3) erschlossen
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werden. Das Plangebiet wird an das Versorgungsnetz der Stadt Karlsruhe
angeschlossen, das im Bereich der Woerishofferstral3e ausreichend
dimensioniert ist.

Ein durch das Vorhabengrundstuck verlaufender 6ffentlicher
Schmutzwasserkanal DN300 ist in Abstimmung mit dem Tiefbauamt (Bereich
Stadtentwésserung) zu verlegen. Dies hat auf Kosten der zukinftigen
Bauherrin zu erfolgen. Einzelheiten werden Uber den stadtebaulichen Vertrag
geregelt.

Des Weiteren ist zu beachten, dass im Plangebiet Hausanschlussleitungen
der bisherigen Nutzungen bestehen und ggf. im Zuge von
Neubaumafl3nahmen angepasst werden mussen.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Abfallwirtschaft der Stadt Karlsruhe
Uber dauerhafte Mullaufstellflachen entlang der Woerishofferstral3e. Im
Baufeld WA 1 wird dazu eine Flache fur Nebenanlagen ausgewiesen, im
Baufeld WA 2 sind Mullsammelrdume in den Gebauden vorgesehen. Es wird
eine direkte Abholung der Mullsammelbehalter aus den Millsammelraumen
in den Gebauden und der Nebenanlage vorgesehen.

Die soziale Einrichtung Mafalda bzw. die spateren Nutzer des WA 3 missen
ihre Mullbehélter ebenfalls an der WoerishofferstraRe zur Abholung
bereitstellen. Eine entsprechende temporare Mullaustellflache wird an der
Woerishofferstral3e vorgesehen. Eine Abholung direkt am Baufeld WA 3
durch die Entsorgungsbetriebe kann nicht erfolgen.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Die Entwasserungskonzeption ist
frihzeitig mit dem Tiefbauamt Stadtentwasserung abzustimmen, siehe
.Niederschlagswasser, 4.7.8.

Energiekonzept

Die geplanten Gebaude im Geltungsbereich sollen als KfW-55-Gebaude
errichtet werden und an das Fernwarmenetz angeschlossen werden.
Naheres wird im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Gestaltung

Im Sinne einer hohen Gestaltungsqualitdt des Wohnquatrtiers und zur
Sicherung 6kologischer Funktionen werden folgende Festsetzungen und
Ortliche Bauvorschriften aus dem stadtebaulichen Entwurf hergeleitet und in
den Bebauungsplan aufgenommen, die den Standards der Stadt Karlsruhe
entsprechen.

Nebenanlagen

Nebenanlagen, darunter auch Garagen und Carports, werden im gesamten
Plangebiet ausgeschlossen, um die Flachen aul3erhalb der Uberbaubaren
Flachen als attraktive FreirAume zu sichern und vor einer Bebauung und
Versiegelung zu bewahren.

Davon sind innerhalb der privaten Grundstiicksflachen notwendige Anlagen
wie Kinderspielanlagen, Terrassen oder nicht Uberdachte Rankgeruste
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ausgenommen. Im WA 1 sind auRerdem Fahrradabstellanlagen bis zu einer
festgesetzten, maximalen Flachengro3e von 290 m? und geméani
Planzeichnung eine Flache fir Nebenanlagen als Aufstellflache fur
Mullbehalter zulassig. Im WA 2 ist auRerdem gemalR Planzeichnung eine
Flache fur Nebenanlagen als Geratelagerraum/-flache oder
Fahrradabstellanlage zulassig.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Dachformen und Dachneigung werden definiert, um ein hochwertiges
und einheitliches Gestaltungsbild zu erzielen, dass sich in die angrenzende
Wohnbebauung einfiigen kann. Dazu z&hlt auch die festgesetzte
Dachbegrinung.

Werbeanlagen

Werbeanlagen werden in Art, Ort, GroR3e und Gestaltung definiert um ein
attraktives und einheitliches Gestaltungsbild zu erzielen und
Gestaltungsdefizite zu vermeiden. Die Vorschriften zu Werbeanlagen
entsprechen den ublichen Standards der Stadt Karlsruhe fiir Wohngebiete.

Unbebaute Flachen, Vorgéarten, Abfallbehalter und Einfriedungen

Die Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Freiflachen, sowie der
offentlich einsehbaren Vorgarten, Standorte zur Abholung von
Abfallbehaltern und Einfriedungen stehen in engem Bezug zu den
granordnerischen Festsetzungen und setzen grundlegende, einheitliche
Rahmenbedingungen eines attraktiven Freiraums fest. Gleichzeitig werden
Okologische Aspekte berlicksichtigt.

Die unbebauten Flachen der Baugrundsticke sind bis auf notwendige
Ausnahmen als Grinflache herzustellen. Dazu sind notwendige
Befestigungen wasserdurchlassig zu gestalten um den Grad der
Versiegelung einzuschranken und einen hohen Griinflachenanteil im
Wohnquatrtier zu sichern.

Zu den unbebauten Flachen gehdren insbesondere auch die Vorgéarten, die
wegen ihrer hohen Bedeutung fir das Gestaltungsbild als Vegetationsflache
anzulegen sind. Es soll an den Charakter und an das Stral3enbild der
bestehenden Bebauung angekntipft und auf zeitgemalie Bedurfnisse
abgestimmt werden. Die Breite der Gebaudezugange wird beschrankt.
Neben den Zugangen sind Flachen fur das kurzzeitige Abstellen von
Fahrradern, Kinderwagen oder Rollatoren zulassig.

Standorte fur die dauerhafte Sammlung von Abfall sind in die
Gebaude/Nebenanlagen zu integrieren und damit aus dem Gestaltungsbild
weitestgehend ausgeschlossen. Zulassig ist ausschlie3lich die oberirdische
Aufstellung von Abfallbehaltern an Abholtagen.

Einfriedungen werden in Art und Ho6he definiert um ein attraktives und
einheitliches Gestaltungsbild zu erzielen.

Abgrabungen und Aufschittungen

Die Zulassigkeit von Aufschittungen und Abgrabungen wird auf die
Herstellung barrierefreier Gebaudezugange, die Modellierung von
Kinderspielanlagen und Retentionsflachen, die Aufschiittung von
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Larmschutzwallen bzw. die Herstellung eines fur die Unterhaltung der
Wallbepflanzung geeigneten Boschungswinkels des Larmschutzwalls
begrenzt.

Antennen der Baugrundstiicke
Die Zahl der Antennen wird zum Schutz der Gestaltungsqualitat begrenzt.
Freileitungen

Niederspannungsfreileitungen werden zum Schutz der Gestaltungsqualitat
ausgeschlossen.

Niederschlagswasser

Durch die Planzeichnung werden Retentionsflachen (R1-R6) festgesetzt, die
den Versickerungsmulden des Entwasserungskonzeptes entsprechen.

Niederschlagswasser ist in den privaten Grundstucksflachen zur
Versickerung zu bringen oder zu verwenden. Dazu wird die technische
Ausfuhrung der Versickerungsmaoglichkeiten definiert. Davon ausgenommen
wird ausschlie3lich das Baufeld WA 2.1A+B: Das Niederschlagswasser des
Baufeldes 2.1A+B wird teilweise in den Regenwasserkanal in der
Woerishofferstral3e eingeleitet.

Die durchzufihrenden Mal3hahmen zur Versickerung von
Niederschlagswasser dienen dazu, im Wasserschutzgebiet ,Kastenwort,
Zone 1lIB, das unbedenkliche Wasser im Planungsgebiet zurtick zu halten
und entsprechend den Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetzes in den
privaten Grundstucksflachen in den Wasserhaushalt einzubringen. Die
vorgesehene extensive Dachbegrinung hélt Niederschlagswasser zurtick
und leitet es zeitverzogert - mit Vorbehandlung in Mulden-Rigolen und/ oder
Rigolen - zur Versickerung weiter. Im Baufeld WA 1 werden die
Versickerungsmulden R2 und R3 sowie eine Versickerungsrigole im Bereich
der Stellplatze fir die Retention vorgesehen. Im Baufeld WA 2 kdnnen
Retentionsflachen aufgrund der grof3flachigen Unterbauung sowie aufgrund
von notwendigen Abstanden zu Geb&uden nur eingeschrankt realisiert
werden. In der Mulde R1 sind die zu pflanzenden Baume zu beachten.
Erganzend zur Mulde R1 wird ein Stauraumkanal an der Woerishofferstral3e
vorgesehen und ein Anschluss an die Retentionsmulde R2. Im Baufeld WA 3
werden die Versickerungsmulden R5 und R6 fir die Retention vorgesehen.
Die im Bereich der Retentionsflache R6 verlaufende
Telekommunikationsleitung ist besonders vor dem Eindringen von Wasser
geschitzt und kann deshalb in ihrer Lage verbleiben. In der privaten
Grunflache wird die Mulde R4 als Uberlauf vorgesehen, sie wird mit den
Mulden R1 und weiterfilhrend auch R5, verbunden (siehe dazu
Leitungsrechte, 6).

Unter dem Aspekt des Schadstoffriickhalts muss die Versickerung Gber den
bewachsenen Boden sichergestellt werden. Die im Baufeld anstehenden
heterogenen Auffillungen im Boden sind hinsichtlich ihrer Durchlassigkeit
von kf < 10-6 m/s fiir eine Versickerung ungeeignet, sodass unabhéngig von
den Witterungsverhaltnissen, eine vollstandige Versickerung des
Niederschlagswassers i.d.R. nicht mehr méglich ist. Generell sind flachige
Versickerungseinrichtungen wie Mulden zu bevorzugen. Die
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Baugrunderkundung empfiehlt einen Bodenaustausch bis zum Erreichen der
geeigneten Kiese/Sande oder lokale hydraulische Kurzschlisse in gewissen
Rastern um durchlassige Bereiche zu schaffen. Die Beckensole muss zum
Mittleren hdchsten Grundwasserflurabstand (MHGW) einen Abstand von
mindestens 1,00 m einhalten.

In Bereichen, in denen Niederschlagswasser gezielt versickert wird, ist die
Schadstofffreiheit des Untergrundes durch eine Sohlbeprobung analytisch
nachzuweisen, eventuell ist ein Bodenaustausch erforderlich. Im Zuge des
Bauantrag-/ Kenntnisgabeverfahren ist ein Nachweis zur Niederschlags-
wasserbehandlung zu fuhren. Zur Niederschlagswasserentwasserung ist ein
Konzept vorzulegen, das mit Umwelt und Arbeitsschutz, Tiefbauamt und
Zentral Juristischen Dienst der Stadt Karlsruhe abzustimmen ist.

Grunordnung / Ersatz- und Ausgleichsmalinahmen / Artenschutz
Grunordnung

Die Grunordnung zum neuen Wohnquartier wird aus dem stadtebaulichen
Entwurf abgeleitet. In der 6ffentlichen Grinflache sowie im Baufeld WA 1
werden einzelne Bestandsbaume, in der 6ffentlichen Grunflache aul3erdem
die Feldhecke, das Brombeergebiisch und die Wiesenlandschaft mit einem
Erhaltungsgebot belegt. Daneben werden Einzelpflanzgebote zu B&umen
und flachige Pflanzgebote von 6ffentlichen und privaten Flachen festgesetzt.
Erganzt werden diese Pflanzbindungen und Gebote durch Festsetzungen zur
Begriinung von Stellplatzen, Tiefgarage, Dachern, Larmschutzwall/-wand,
Retentionsflachen und Nebenanlagen.

Durch die Pflanzbindungen und Pflanzgebote werden die Gestaltungsqualitat
und die Grundzuge der Freiraumgestaltung festgesetzt. Die Festsetzungen
dienen der Geb&ude- und Freiraumgestaltung, der optischen Gliederung des
Baugebiets, der Einfigung des Quatrtiers in das westlich angrenzende
Bestandsquartier, der Abgrenzung vom 6stlich angrenzenden
Gewerbequartier und der landschaftsgerechten Ortsrandgestaltung im
Ubergang zum sudlich angrenzenden Landschaftsraum.

Die Pflanzbindungen und Pflanzgebote werden insbesondere zur Wahrung
von Okologischen Funktionen definiert. Die Begrinung nicht Gberbaubarer
und nicht Uberbauter Grundstiicksflachen wirkt auch der Bodenversiegelung
entgegen und ermdglicht Kleintieren und Végeln Fortpflanzungs-, Nahrungs-
und Ruckzugspotenzial.

Die Pflanzbindungen und Pflanzgebote sollen einer Erwarmung des
Lokalklimas im Quartier entgegen wirken. Die Sonneneinstrahlung wird durch
den Schattenwurf des Blattwerks der Baume und weiteren Grinstrukturen
abgeschirmt und damit eine Aufheizung von Teilen der Stral3en und
Fassaden verhindert. Auch die Verdunstungskalte reduziert die Temperatur
der unmittelbaren Umgebung, gleichzeitig wird die Luftfeuchtigkeit erhéht.

Die Pflanzgebote dienen der Verringerung der Auswirkungen und des
Ausgleichs der als Eingriffe zu wertenden Uberbauung von griinordnerischen
Festsetzungen bestehender Bebauungsplane im beplanten Innenbereich
sowie von Bestandsvegetation im unbeplanten Aul3enbereich.
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Die im Grunordnungsplan (Umweltbericht) bzw. im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans mit einem Erhaltungsgebot gekennzeichneten Einzelbdume
sollen zur Erfullung von 6kologischen Funktionen geschitzt und erhalten
werden (Umweltbericht PFB1): Ein neu gepflanzter Baum ben6tigt viele
Jahre, um eine Krone zu entwickeln, die die Funktionen Klimaregulierung,
Staubbindung, Verringerung des Wasserabflusses und Lebensraum fir
Vdgel und Insekten erflillen kann. Einzelne bestehende Robinien in der
offentlichen Grunflache sind vom Erhaltungsgebot ausgenommen, sie sollen
durch heimische Arten ersetzt werden.

Die bestehende Feldhecke entlang der Bahnlinie wird als gesetzlich
geschutztes Biotop durch die Planzeichnung soweit als mdglich mit einem
Erhaltungsgebot festgesetzt (Umweltbericht PFB2), lediglich in einem kleinen
Teil ist ein Eingriff durch die Larmschutzanlage erforderlich. Ein weiteres
Herausricken der Larmschutzanlage aus der Feldhecke wiirde die
Larmschutzwirkung vermindern. Die Ausgleichsfahigkeit des Eingriffs in die
Feldhecke wird vom Umweltamt der Stadt Karlsruhe auf Grundlage der
vorliegenden Planung als gegeben erachtet. Westlich der bestehenden
Feldhecke wird die Feldhecke als Ausgleichsmal3nahme erweitert
(Umweltbericht PFG13). Die Art der Bepflanzung ist dementsprechend am
Bestand (PFB2) zu orientieren. Das Pflanzgebot wird dazu direkt an die
bestehende Feldhecke angeschlossen. Durch die Larmschutzanlage kbnnen
andere maogliche Ausgleichsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
nicht mit dem Bestand verbunden werden.

Mit dem Erhalt der grof3flachigen extensiv genutzten Wiesen (Umweltbericht
PFB3) mit vielfaltigen Strukturelementen werden die Funktionen Artenschutz,
Biotopschutz, Biotopentwicklung, Rickhaltung von Niederschlagswasser,
mikroklimatologischer Ausgleich und landschaftsgerechter Ubergang zum
AulRenbereich in diesem Bereich aufrechterhalten. Der Erhalt von Gehdlz-
und Geblischstrukturen sowie des Ruderalbewuchs ist fur den Artenschutz
notwendig. In der grof3flachigen Wiese wird auch eine Ballspielwiese
eingerichtet. Innerhalb des Pflanzerhaltungsgebotes PFB3 ist zwischen der
Planstrafl3e 1 und den privaten Griunflachen mit Retentionsfunktion (R4a/R4b)
auf den Erhalt von Gebisch- und Gehdlzbestadnden zu verzichten. In diesem
Teilbereich wird auch der notwendige Uberhang der Stellplatze fur PKW
nachgewiesen. Eine Wiesenvegetation ist mit dieser zweiten Funktion
vereinbar, Gehdlzstrukturen aber nicht.

Das durch die Planzeichnung als Erhaltungsgebot festgesetzte
Brombeergebiisch (Umweltbericht PFB4) ist im Zuge der Hochbau- und
FreiraumgestaltungsmalRnahmen auf3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten
von Vogeln zu pflegen (Auf-den Stock-zu-setzen).

Die Pflanzgebote von Einzelbdumen (Umweltbericht PFGlund PFG2) setzen
standortegerechte, heimische Laubbaume fest, die zulassigen Arten werden
in der Pflanzliste definiert. Davon abweichend sind in 6ffentlichen Verkehrs-
und ErschlieBungsflachen sowie in privaten Stellplatzanlagen ausschlief3lich
klimaresiliente Arten zu verwenden um den zu erwartenden klimatischen
Herausforderungen dieser Standorte gerecht zu werden. Die geringe Breite
der Vorgarten zwischen den Geb&auden und den ErschlieBungsflachen ist in
der Auswahl von mittelkronige, vorzugsweise schmal- oder pyramidal
wachsende Baume zu berucksichtigen.
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Das Pflanzgebot ,Vorgarten® (Umweltbericht PFG 5) setzt die Gestaltung
entlang der offentlichen ErschlielBungsflachen fest. Es fugt die neue
Bebauung damit insbesondere entlang der Woerishofferstral3e in das
vorhandene, homogene Gestaltungsbild des angrenzenden Bestandes und
Stadotteils ein. Es definiert dazu Mindestanforderungen der Vegetationsflache,
des Umfangs und der Art der Bepflanzung.

Das Pflanzgebot ,Gemeinschaftsflache Innenhof* (Umweltbericht PFG 7)
setzt auf der Tiefgarage im Baufeld WA 2 die Herstellung einer
Kinderspielanlage in einer zu begriinenden Flache fest und definiert dazu
Mindestanforderungen der Vegetationsflache, des Umfangs und der Art der
Bepflanzung. Die Gemeinschaftsflache Innenhof muss entsprechend der
Festsetzung der zusatzlich unterbaubaren Grundstticksflache mindestens
zwei Flachen aufweisen, die nicht durch die Tiefgarage unterbaut sind und
fur den Wurzelbereich von Baumpflanzungen genutzt werden kdnnen.

Das Pflanzgebot ,Wohnungsgarten® (Umweltbericht PFG 8) setzt auf der
Tiefgarage im Baufeld WA 2 die Herstellung begriinter Freiflachen vor
Erdgeschosswohnungen fest und definiert dazu Mindestanforderungen der
Vegetationsflache, des Umfangs und der Art der Bepflanzung.

Das Pflanzgebot ,Grinflachen WA 1und Private Grunflache* (Umweltbericht
PFG 6) setzt Flachen als Vegetationsflachen fest, die zugleich der
Retentionsfunktion dienen wie auch dem gestalterischen Ubergang zum
Badenia-Parkplatz bzw. den Randbereich der offentlichen Grunflache. Dazu
werden Umfang und Art der Bepflanzung definiert.

Das Pflanzgebot ,Stellplatzanlage Baufeld WA 1.1* (Umweltbericht PFG 3)
setzt die Bepflanzung der Stellplatze am Baufeld WA 1.1 mit 5 Baumen aus
klimatischen Grinden fest. Die Begriinung soll einer Erwérmung der
Stellplatzflachen entgegenwirken.

Das Pflanzgebot ,Mafalda (Bestand) (Umweltbericht PFG 12) baut auf die
MalRnahme Entsiegelung ,Ehemalige Mafalda Tagesgruppe® (Umweltbericht
MN4) auf und setzt die Art der Gestaltung der Flache nach Umzug fest. Nach
dem Ruckbau der heutigen Gebaude- und Freianlagen soll auf der zu
entsiegelnden Flache eine extensive Wiesenflachen entwickelt werden, die
sich in die bereits bestehende Wiesenflache der 6ffentlichen Grinflache
eingliedert. Durch die Anlage von Baumgruppen soll die Gehdlzreihe entlang
der Stral3e verlangert werden und sich allmahlich nach Stiden und Osten zur
offenen Wiesenflache und der bestehenden Baumreihe auflichten. Diese
Maflinahmen sind unmittelbar nach der Verlegung der Tagesgruppe
durchzufihren.

Zur Sicherung der Pflanzungen in Verkehrs- und ErschlieBungsflachen
werden Mindestanforderungen zu den Pflanzflachen (Baumscheiben)
festgesetzt.

Zur Sicherung der Pflanzungen auf der Tiefgarage im Innenhof des Baufelds
WA 2 werden Mindestanforderungen zum Bodenaufbau festgesetzt.

Zur Sicherung 0kologischer Funktionen und der Gestaltungsqualitat sowie
als AusgleichsmalRnahme wird die Begriinung der Larmschutzanlage
(Umweltbericht PFG 11) festgesetzt. Dazu werden Umfang und Art der
Bepflanzung definiert.




Bebauungsplan ,Ostlich Woerishofferstrale* Begriindung - 23 -

4.8.2

4.8.3

Die Festsetzung des zu begriinenden Dachflachenanteils wird in Bezug auf
die gesamte Gebaudegrundflache mit 80% definiert (Umweltbericht PFG4).
Es ist vorgesehen die Dachflachen bis auf technisch erforderliche Aufbauten,
Konstruktionsflachen oder Dachterrassen vollstéandig zu begriunen. Der Anteil
der zu begrinenden Gebéaudegrundflache ist tber alle Baufelder insgesamt
herzustellen. Damit werden auch zeitlich versetzte Realisierungsabschnitte
erleichtert, nicht jedes Baufeld/Gebaude muss sofort bei Fertigstellung 80 %
Dachbegrinung aufweisen. Die Dachbegriinung dient dem Ausgleich von
Temperaturschwankungen und verhindert somit ein schnelles Aufheizen der
Dachflachen am Tag und verringert die nachtliche Warmeabstrahlung.
Begriinte Dacher speichern Niederschlagswasser, bringen einen Teil davon
durch Verdunstung vorzeitig in den atmospharischen Wasserkreislauf zurtick
und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzogert abflieRen. Die
Dachbegrinung ist damit auch ein elementarer Bestandteil auch der
Entwasserungskonzeption.

Zur Sicherung der Gestaltungsqualitat und dkologischen Funktionen sind
Nebenanlagen vollstéandig, das heildt an allen Seitenwéanden und der
Dachflache, mit Kletter- und Rankpflanzen zu begriinen (Umweltbericht
PFG10).

Zur Sicherung der Versickerungsfunktion wird die Art der Bepflanzung von
Retentionsflachen festgesetzt.

Zum Schutz von Leitungen, Kanélen, Mulden und Rigolen wird der
Mindestabstand von Baumen festgesetzt und der Eingriff von Wurzelwerk in
die Leitungszonen ausgeschlossen.

Hinweise zu Pflanzbindungen und Geboten

Die mit Pflanzbindung belegten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten und
zu pflegen. Insbesondere wahrend der Bauphase sind die Baume durch
geeignete MalRnahmen vor mechanischen Beeintrachtigungen zu schitzen.

Die als Pflanzgebote festgesetzten Malinahmen sind fachgerecht
herzustellen und dauerhaft zu unterhalten, zu pflegen und bei Ausfall zu
ersetzen. Zur Verwendung kommende Pflanzen und Materialien missen den
entsprechenden Qualitatsnormen entsprechen und fachgerecht eingebaut
werden.

Bei Baum- und Gehdélzpflanzungen sowie Ansaaten sind standortheimische
Arten und Sorten (vgl. Artenlisten 7.6.1 Artenliste 1: Gehdlzpflanzungen)
bzw. ist regionales Saatgut (Herkunftsregion 6) zu verwenden. Ein
entsprechender Nachweis ist zu erbringen.

Pflanzliste

Um den ortstypischen Charakter des Quartiers und seines Umfeldes und
Landschaftsbildes zu wahren, sowie als Habitat fiir heimische Tierarten wird
eine Auswahl an Arten fir Gehdlze, Dachbegriinungen sowie Begriinung mit
Rank- und Kletterpflanzen festgesetzt.

Die Artenlisten orientiert sich am Leitfaden ,Gebietsheimische Gehdlze in
Baden-Wurttemberg®. Berucksichtigt werden die ortsbildpragende Wirkung
und die Standortanspriiche. Baume 1. Ordnung (Uber 15 m Hohe) sind
ebenfalls aufgefiihrt, diese sind jedoch nur bei ausreichenden
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4.8.4

4.8.5

Platzverhaltnissen zu pflanzen bzw. es sind entsprechende Sorten zu
wéhlen. Dariiber hinaus werden klimaresiliente Baumarten definiert, die
besonderen klimatischen Anforderungen gerecht werden kénnen.

Weitere Ausfuhrungen zur Pflanzliste sind dem fiir das Plangebiet
erarbeiteten Umweltbericht (Planung+Umwelt, Stuttgart, 13.03.2019) zu
entnehmen, welcher als Anlage 1 beigeflgt ist.

Eingriff in Natur und Landschaft

Bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes ,Ostlich Woerishofferstrake*
entstehen Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes, des Bodens und des lokalen Klimas, die durch geeignete
Maflinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen
sind (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz gem. 8 1 a
BauGB).

Folgende Auswirkungen werden als unvermeidbar und erheblich eingestuft:

* Versiegelung von Boden (damit auch geringere Grundwasser-Neubildung
und erhohter

* Oberflachenwasserabfluss) und Inanspruchnahme von Bodenraum
(Tiefgarage)

* Inanspruchnahme von Wiesenflachen und Gehdlzbestanden (Biologische
Vielfalt und als klimatisch bedeutsame Ausgleichsflache)

* Verlust von Lebensraumen/ Nahrungsflachen fur Brutvogel, Fledermause
und fUr Zaun- und Mauereidechsen

* Beeintrachtigung der klimatischen Ausgleichsflachen und Einschrankung
der bodennahen Kaltluftbewegung (Beltftungsachse)

Der nach Umsetzung der internen Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen
verbleibende Ausgleichsbedarf belauft sich fir Biotope/Arten auf 31.230
Okopunkte, fiir den Boden auf 21.626 Okopunkte und fiir Verdunstung/Klima
auf 6.997 Okopunkte. Das Bilanzdefizit beim Schutzgut Klima wird als
ausgeglichen angesehen. Insgesamt belauft sich der Ausgleichsbedarf auf
59.853 Okopunkte. Dieser wird durch die unter 4.9.5 beschriebenen,
externen Maflinahmen ausgeglichen.

Weitere Ausfiihrungen sind dem flr das Plangebiet erarbeiteten
Umweltbericht (Planung+Umwelt, Stuttgart, 13.03.2019) zu entnehmen,
welcher als Anlage 1 beigefigt ist.

Externe AusgleichsmalRnahme

Das durch die Umweltprifung ermittelte Defizit in der Eingriffs-
/Ausgleichbilanz wird durch die externe Mallnahme ,Waldgestaltung im FFH
-Gebiet ,Hardtwald zwischen Karlsruhe und Muggensturm®
schutzgutiibergreifend ausgeglichen.

Der Waldbestand im Distrikt Hardt 13 (Flurstiick 22703) ist im
Managementplan ,Hardtwald zwischen Karlsruhe und Muggensturm® als
FFH-Lebensraumtyp Hainsimsen-Buchenwald kartiert, aul3erdem als
Lebensstatte des Hirschkafers (1083-4). Aufgrund von Trockenschaden
befindet sich der Altbestand in Auflosung. Die ca. 20-jahrige Verjingung
besteht zu gro3en Teilen aus Spéatblihender Traubenkirsche (Prunus
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serotina) in Lucken und auf Freiflachen gibt es gré3ere Bestande der
Goldrute (Solidago canadensis), beides Neophyten.

Die dazu erforderlichen MalRnahmen sind:

= Beseitigung von Prunus serotina und Solidago canadensis (5 Mal in 10
Jahren)

= Pflanzung von Eichentrupps und gré3eren Eichengruppen auf 5000 gm
(mit Wildschutzmal3nahmen)

= Mischwuchsregulierung zu Gunsten lebensraumtypischer Baumarten
(Eiche, Hainbuche, Buche, Birke)

= Maglichst langfristige Erhaltung von Alteichen

4.8.6 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Durch die Ausfuhrung mit wasserdurchlassigen Belagen wird der Anteil der
vollversiegelten Flachen gemindert, wodurch Bodenfunktionen in geringem
Umfang erhalten werden kdnnen. Die Flachen stehen damit eingeschrankt
fur die Versickerung und Retention von Regenwasser zur Verfiigung. Daher
ist diese MalRBnahme sowohl fur das Grundwasser als auch fir die
Bodenfunktion "Ausgleichskorper im Wasserhaushalt" von Bedeutung.

Retentionsflachen und Dachbegriinung sind wichtige Bausteine eines
Niederschlagskonzeptes um das anfallende, nicht behandlungsbedurftige
Niederschlagswasser im Gebiet zu versickern. Davon ausgenommen wird
ausschlief3lich das Baufeld WA 2.1A+B: Das Niederschlagswasser des
Baufeldes 2.1A+B wird teilweise in den Regenwasserkanal in der
Woerishofferstral3e eingeleitet.

Auf Grund der geringen Durchlassigkeit der vorliegenden Bodenschichten
sind hierfur spezifische und passend dimensionierte MalRnahmen zur
Retention und zur gezielten Versickerung unerlasslich. Gezielte Versickerung
kann nur auRerhalb der Altlastenflachen erfolgen. Oberbodenschichten
sollten zudem eine Machtigkeit von min. 0,30 m aufweisen, um die Funktion
des Schadstoffriickhaltes zu erfullen.

Die Entsiegelung und Rekultivierung der Flache des ehemaligen Mafalda-
Standortes ist nach der Arbeitshilfe der LUBW (2012) durch eine Entfernung
der Versiegelung, einer Tiefenlockerung und dem Auftrag von Oberboden
fachgerecht durchzuftihren. So kénnen die Bodenfunktionen im
Naturhaushalt wiederhergestellt werden. Diese Mal3nahmen sind unmittelbar
nach der Verlegung der Tagesgruppe durchzufihren.

Im Sinne des Artenschutzes wird mit dem Erhalt der Steinsitzgruppe der
Erhalt von Eidechsenhabitaten angestrebt.

Neben den Ausgleichsmal3hahmen dienen folgende Festsetzungen der
Vermeidung und Verringerung von Eingriffen in Boden, Natur und
Landschaft:

* Erhalt von Laubbdumen

* Erhalt der Feldhecke (in einem Uberwiegenden Teil)

* Erhalt der Vegetationsstrukturen in der 6ffentlichen Grinflache
* Erhalt des Brombeergebiisches
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Pflanzung hochstammiger, standortheimischer Laubbaume
Baumpflanzung auf 6ffentlichen Verkehrs- und ErschlieBungsflachen
Begriinung privater Stellplatzanlagen

Dachbegriinung

Begrinung der Vorgarten

Begriinung Grunflache WA 1

Begriinung der Gemeinschaftsflache Innenhof

Begriinung der Wohnungsgarten

Begriinung sonstiger nicht tiberbaubarer Grundstticksflachen mit
Rasenflachen

Begriinung der Uberdachung von Fahrradstellplatzen
Begriinung des Larmschutzwalls

Begrinung der privaten Grunflache

Verwendung wasserdurchlassiger Belage
Uberdeckung der Tiefgarage

Versickerung von Niederschlagswasser

Dazu kommen folgende MalRBhahmen zum Artenschutz, die im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Prifung als notwendig erachtet werden und zum Teil
in grinordnerische Festsetzungen integriert werden:

Prufung vor Bau-, Rickbau oder Rodungsmaflinahmen auf ein
Vorkommen von besonders geschitzten Tierarten

Jahreszeitliche Begrenzung von Rodung und Riickbau

Schutz der Eidechsenpopulation
o Folienschutzzaune wahrend Baumalinahmen
o Abfangen von Eidechsen in Eingriffsbereichen
o Vorbereitende Malinahmen zur Errichtung der Larmschutzanlage

Erhalt und Schaffung von eidechsenfreundlichen Habitatstrukturen (in den
vorangehend beschriebenen Mal3hahmen dargestellt)

o Entsiegelung ,Ehemalige Mafalda Tagesgruppe
o Erhalt der bestehenden Steinsitzecke
o Erhalt der ,Feldhecke (Bestand)“ und ,Wiesen- und Ruderalflache*

o Begrinung der Flachen ,Schallschutzmallnahme® und ,Feldhecke
(Ausgleich)*

o Durchlassigkeit der Larmschutzanlage
Nisthilfen fur Vogel

Ersatzquartiere fur Gebaudefledermause
Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung

Dazu kommen folgende Mal3nahmen zum Schutz des
Bodens/Grundwassers:

Bodenmanagementkonzept
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4.9.
49.1

* Priufung und Verwendung von Aushubmaterial
* Vermeidung von Bodenverdichtung und Versiegelung
* Schutz vor Schadstoffeintrag

Daruber hinaus sind arten-, boden-, grundwasser- und naturschutzrechtliche
Belange im Rahmen eines Monitoring der UmweltschutzmalRnahmen durch
eine Umweltbaubegleitung zu wahren, Baumalinahmen sind zu Uberwachen
und zu dokumentieren. Die Herstellung, Wirksamkeit Pflege und Entwicklung
der festgesetzten naturschutzrechtlichen KompensationsmalRhahmen ist zu
tberwachen. Ein Monitoring der Umweltauswirkungen ist sowohl in der
Bauphase als auch der Betriebsphase durchzufihren.

Belastungen
Larmschutz

Auch unter Berucksichtigung von aktiven Larmschutzmaf3hahmen entlang
der Schienenstrecke kommt es tags und nachts zu Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 sowie zu Uberschreitungen des
Schwellenwertes zur Schutzpflicht des Staates fur Gesundheit und Eigentum
von 60 dB(A) nachts. Aufgrund der Larmbelastungen durch die 6stlich
angrenzenden gewerblichen Nutzungen (Anlagenlarm) und die stdlich
verlaufende Bahntrasse sowie die L605 (Verkehrslarm) sind
SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

Ziel ist die Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Die
Bewaltigung der schalltechnischen Belange ist nur durch die Umsetzung
eines umfangreichen Schallschutzkonzeptes méglich:

* L&rmschutzwall/-wand an der Bahnstrecke

* Grundrissorientierung Anlagenlarm

* Grundrissorientierung Verkehrslarm

* Schallddmmung von Aul3enbauteilen

* Bellftung von SchlafrAumen

* WA 2 und WA 3: Reihenfolge der Bebauung

* WA 2 und WA 3: Mindesthohe der sudlichen und ostlichen Baufelder

Im Hinblick auf die schalltechnischen Auswirkungen durch den zusétzlichen
Verkehr des Plangebietes sind keine MalRnahmen erforderlich. Auch die

Realisierung der Tiefgarage und der oberirdischen Stellplatze ist unter
Bericksichtigung des aktuellen Planungsstandes mdglich.

Die in der begleitenden schallschutztechnischen Untersuchung (Kurz und
Fischer GmbH, Gutachten 10809-03, Winnenden, 04.10.2018) erarbeitenden
Festsetzungsvorschlage wurden in den Bebauungsplan tibernommen. Die
Schallimmissionsprognose geht von einer durchgehenden Bebauung der
Baufelder mit einer Mindesthéhe von 3,00 m pro Geschoss aus.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist der Schutz der Gebaude und
AulRenbereiche vor gesundheitsschadlichem Schalleintrag durch ein
schalltechnisches Sachverstandigengutachten zu prifen und ggf. neu
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4.9.2

nachzuweisen, sollte in der baulichen Realisierung die tatséachliche
Gebaudekubatur oder Nutzung von den Annahmen der
Schallimmissionsprognose abweichen.

Die Larmschutzanlage entlang der Bahnlinie ist geman dem
Larmschutzgutachten 3,50 m hoch herzustellen. Eine weitere Erhéhung
bewirkt — unter anderem aufgrund des Seitenschalleintrages — keine
relevante Larmreduzierung an den Wohngebauden oder in den Freiflachen.
Die Larmschutzanlage kann als Wall oder Wand hergestellt werden. Da die
Tiefe der festgesetzten Flache (ca. 7,00 m) nicht fir eine beidseitige
Wallneigung ausreicht, wird eine Wall-Wand-Kombination mit Gabionen auf
der Sudseite vorgesehen. Aus der festgesetzten Flache werden zwei
bestehende Eichen ausgespart, zum Schutz der Kronen- und
Wurzelbereiche. Die Larmschutzanlage ist auf der gesamte Lange des
Geltungsbereiches durchgangig parallel zur Bahn zu errichten, dauerhafte
Offnungen sind nicht zulassig. Davon ausgenommen sind Durchgange fiir
das Notfallmanagement zur Bahnstrecke. Aus artenschutzrechtlichen
Grunden sind in La&rmschutzwénden Durchlasse fir Eidechsen und
Kleinsauger vorzusehen. Darlber hinaus sind im Bereich der
Larmschutzanlage die Bestimmungen des Pflanzgebotes ,Begrinung der
Larmschutzanlage (PFG11)“ (siehe 4.8.1) zu beachten.

Altlastenverdachtsflachen

Aufgrund der bekannten altlastenrelevanten Vornutzung des Gelande und
der zu erwartenden Bodenbewegungen auf dem Plangelande (Aushub
Tiefgarage, Schittung Larmschutzwall, Umlagerung von Bodenmaterial etc.)
ist dem Amt fur Umwelt- und Arbeitsschutz im Vorfeld ein
Bodenmanagementkonzept vorzulegen und mit diesem abzustimmen.

Umweltbericht

Fur das Bebauungsplanverfahren wird fiir die Belange des Umweltschutzes
.eine Umweltprtfung durchgeflhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden“ (nach § 2 Abs. 4 BauGB). Kernstlck der
Umweltprifung ist der Umweltbericht, der die méglichen
Umweltauswirkungen beschreibt und die Malinahmen zu deren Vermeidung
und Ausgleich darstellt. Fur die Ordnung des Gebiets mit Bepflanzungen und
Grunflachen wird ein in den Umweltbericht integrierter Grinordnungsplan
erstellt.

Die in den Fach-, Raumordnungs- und Bauleitplanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes einschliel3lich der Schutzgebietsabgrenzungen, die flr den
Geltungsbereich des Bebauungsplans "Ostlich Woerishofferstrae" und die
ndhere Umgebung von Bedeutung sind, wurden bei der Umweltprifung
berucksichtigt. Die Umweltziele sind Grundlage fur die Planung von
MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen.
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Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die Neuaufstellung
des Bebauungsplans ,Ostlich Woerishofferstrafie® teilweise mit erheblichen
Umweltauswirkungen gerechnet werden muss. Erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen ergeben sich durch den teilweisen Verlust von
Geholzbiotopen und Rasenflachen, die wichtige Funktionen im
Naturhaushalt, insbesondere fur Pflanzen und Tiere, des Wasserkreislauf,
das Lokalklima, den Frisch- und Kaltluftaustausch sowie das Landschaftsbild
erfillen.

Nach Umsetzung der Vermeidungs-, Verminderungs- und
KompensationsmalRnahmen sowie der Beachtung der besonderen Hinweise
zur Energienutzung, zum Klimaschutz, zum Immissionsschutz, zum
Grundwasserschutz und zum Umgang mit Niederschlags- und Abwasser
verbleiben nach der Durchflihrung des Bebauungsplans, mit Ausnahme der
Beeintrachtigung des Frisch- und Kaltluftaustausches, keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
werden bei Einhaltung der festgesetzten MalRnahmen nicht ausgeldst. Eine
Umweltbaubegleitung ist fur die Aspekte des Tierschutzes und des Boden-
und Grundwasserschutzes notwendig. Zum Umgang mit mdglichen Risiken
durch geogene Gefahren und Katastrophen wurden, soweit erforderlich,
Malnahmen getroffen.

Weitere Ausfiihrungen sind dem fir das Plangebiet erarbeiteten
Umweltbericht (Planung+Umwelt, Stuttgart, 13.03.2019) zu entnehmen,
welcher als Anlage 1 beigeflgt ist.

Leitungsrechte

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen werden die Leitungsrechte L1
zugunsten der Grundstlckseigentimer des Baufeldes WA 2 festgesetzt. Die
Leitungsrechte L1dienen der Ableitung von Niederschlagswasser zu
Versickerungsflachen im Baufeld WA 1 und in der privaten Grinflache.

Innerhalb der privaten Grundstticksflachen WA 1, WA 2, WA 3 sowie in
offentlichen Griunflachen werden die Leitungsrechte L2 zugunsten der
Versorgungsbetriebe (Leitungsbetreiber) festgesetzt. Die Leitungsrechte L2
dienen der Zugéanglichkeit von Versorgungsleitungen.

Sozialvertraglichkeit / Sozialplan
Sozialvertraglichkeit der Planung

Mit der Neustrukturierung und Verdichtung der Flachen 6stlich der
Woerishofferstral3e soll das westlich angrenzende, bestehende Wohnquartier
arrondiert werden. Das Wohnflachenangebot wird erweitert und das
Spektrum der neu geschaffenen Wohnungen dabei breit gefachert. Die
Wohnungstypen richten sich an alle Lebensformen (Singles oder
alleinstehende Senioren bis hin zu Familien mit Kindern). Dabei liegt der
Schwerpunkt im mittleren Segment von 2 bis 4 Zimmer-Wohnungen, da auf
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diese Wohnungstypen die starkste Nachfrage herrscht. Um die
stadtebauliche und soziale Vielfalt zu fordern, werden unterschiedliche
Wohntypologien gemischt im Quartier verteilt.

Das neue Wohnquartier ,Ostlich Woerishofferstrale kann im bestehenden

Wohnumfeld die vorhandenen Angebote (Nahversorgung, Infrastruktur,
soziale Einrichtungen, usw.) nutzen. Die bestehende soziale Einrichtung
Mafalda (Sozialtherapeutische Tagesgruppe AWO) wird im stdlichen
Geltungsbereich erhalten, jedoch an einen neuen Standort verlegt und erhalt
dort die Gelegenheit ihr Betreuungsangebot mit einer Kita auszubauen.

Sozialplan

Ein Sozialplan ist fir diesen Bebauungsplan nicht erforderlich, da keine
nachteiligen Auswirkungen auf die persoénlichen Lebensumstande der in
diesem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen zu erwarten sind.

Statistik
Flachenbilanz
Allgemeines Wohngebiet ca. 14.260 | m? 31 %
Private Grunflache ca. 890 | m? 2%
Offentliche Verkehrsflache ca. 3.156 | m2 7%
Offentliche Grunflache ca. 12.646 | m2 27 %
Ausgleichsflache Hardtwald ca. 15.000 | mz 33 %
Gesamt ca. 45.952 | m? | 100,00%
Geplante Bebauung
Anzahl Anzahl BGF
Gebaude | Wohneinheiten
Geschosswohnungsbau WA 1 1 38| 3.350 | m?
Geschosswohnungsbau WA 2 3 135 | 13.100 | m2
Soziale Einrichtung (Mafalda) 1 0| 1.300 | m?
Gesamt 4 173 | 17.750 | m2
Bodenversiegelung®
Gesamtflache ca. | 49.952 | m? 100 %

! Die maximal zuléssige versiegelte Flache berechnet sich aus den versiegelten Verkehrsflachen, der maximal

Uberbaubaren (auch mit Nebenanlagen) Grundflache (in der Regel GRZ + 50 %,

max. 80 %

der

Grundstucksflache) der Baugrundstiicke sowie allen anderen zur Versiegelung vorgesehenen Flachen im
offentlichen Raum.
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Derzeitige Versiegelung ca.

4.759

10 %

versiegelte Flache

Durch den Bebauungsplan max. zulassige ca.

14.533

m2

29 %

Hinweise:

- In den Festsetzungen sind wasserdurchlassige Beldge fir Wege und Durchfahrten
vorgeschrieben. Der Versiegelungsgrad reduziert sich dementsprechend.

- Die versiegelten Flachen innerhalb der 6ffentlichen Grinanlage sind bei der nicht

Berechnung bertcksichtigt.

- In den textlichen Festsetzungen ist Dachbegriinung vorgeschrieben.

- Ca. 3.220 m2 der versiegelten Flache resultieren aus der zuldssigen Tiefgarage, die

jedoch in dieser Flache nicht tiberbaut ist.

- Der Innenhof im Baufeld WA 2 ist nicht vollstadndig unterbaut, sondern weist zwei

Offnungen fiir Baumpflanzungen und zum Versickern von Niederschlagswasser auf

9. Bodenordnung

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans ist ein Bodenordnungsverfahren

gemal Baugesetzbuch erforderlich.
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10. Kosten (Uberschlagig)

Die Aufteilung der anfallenden Kosten erfolgt Uber einen stadtebaulichen
Vertrag gemanR § 11 BauGB bis zum Satzungsbeschluss.

10.1. Beitragsfahige Erschlie3Bungskosten

Erdbewegung-/Freilegung ca. 106.500 EUR
Verkehrsflachen ca. 129.000 EUR
Entwéasserung ca. 200.000 EUR
Parkflachen ca. 69.000 EUR
Begrinung ca. 113.100 EUR
Gehwege ca. 86.000 EUR
Beleuchtung ca. 37.000 EUR
AusgleichsmalRnahmen ca. 55.625 EUR
Gesamt ca. 796.225 EUR
Rickersatz 95% ca. 756.414 EUR
Stadtanteil 5 % ca. 39.811 EUR
Larmschutz (Wand, Wall) ca. 428.200 EUR
Gesamt ca. 558.200 EUR
Ruckersatz 40 % ca. 223.280 EUR
Stadtanteil 60 % ca. 334.920 EUR

10.2. Sonstige Kosten zu Lasten der Stadt
Umbau TG-Enfahrten Woerishofferstra3e Gehwege ca. 14.500 BUR

Gesamt ca. 14500 BUR

10.3. Stadtische Kosten insgesamt

Kosten Ziffer 10.1 ca. 374.731 EUR
Kosten Ziffer 10.2 ca. 14500 EUR
Gesamt ca. 389.231 EUR

10.4. Kosten zu Lasten der Stadtwerke

Die Investitionskosten fiir Wasser-, Gas- und Stromversorgung werden Uber
Beitrage und Gebuhren finanziert.

11. Finanzierung

Die Kosten sind in den Haushaltsplanungen der kommenden Jahre zu
bertucksichtigen.
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12.

13.

Anlagen
Anlage 1: Umweltbericht (Planung+Umwelt, Stuttgart, 13.03.2019)

Ubersicht der erstellten Gutachten
Als Grundlage der Bauleitplanung dienen folgende Gutachten:

* Gutachten zur Ermittlung und Beurteilung der schalltechnischen
Einwirkungen und Auswirkungen erstellt (Kurz und Fischer GmbH,
Gutachten 10809-03, Winnenden, 04.10.2018)

* Artenschutzrechtliche Prifung, Thomas Breunig, Institut fir Botanik und
Landschaftskunde, Karlsruhe, 18.09.2018

* Baugrunderkundung und Grindungsberatung, Ingenieurbiro Roth &
Partner GmbH, Karlsruhe, 24.09.2018

Karlsruhe, den 19. Oktober 2018
Fassung vom 26. September 2019
Stadtplanungsamt

Z%MM-W

Prof. Dr. Anke Karmann-Woessner


Karl-Heinz.Alm
AKW
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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 Abfallbehélter sind innerhalb der Grundstticke, nicht weiter als 15 m von
der fur Sammelfahrzeuge befahrbaren Straf3e entfernt, auf einem befestigten
Standplatz ebenerdig aufzustellen und mit einem zu begriinenden
Sichtschutz zu versehen. Der stufenlose Transportweg ist zu befestigen, eine
evtl. Steigung darf 5 % nicht Gberschreiten.

Abfallbehélter der Nutzungen im Baufeld 1 sind am Tag der Abholung im
Anschlussbereich der PlanstralRe 1 direkt an der Woerishofferstral3e
bereitzustellen.

Der notwendige Hausanschlussraum soll in mdglichst kurzer Entfernung zum
erschlieBenden Weg liegen. Zur Konfliktvermeidung sind in der Regel
Mindestabstéande zwischen Leitungen und Baumen einzuhalten. Die
Mindestabstéande betragen:

e 2,50 m zwischen unterirdischen Versorgungsleitungen (fir Strom,
Gas, Wasser, Warme) und Baumen

e 3,50 m zwischen Abwasserkanélen und Baumen

Maf3geblich ist jeweils der horizontale Abstand zwischen der Stamachse und
der aul3enhaut der Versorgungsleitung bzw. des Abwasserkanals.

2. Entwasserung

Bei Ausbildung einer Sockelhéhe von 0,30 m tber der Gehweghinterkante ist
die Entwasserung der Gebaude ab dem Erdgeschoss gewahrleistet.
Tieferliegende Grundstiicks- und Gebaudeteile kdnnen nur Uber
Hebeanlagen entwéassert werden.

Die Entwasserungskanéle werden aus wirtschaftlichen Grinden fur einen
ublicherweise zu erwartenden Niederschlag (Bemessungsregen)
dimensioniert. Bei starken Niederschlagen ist deshalb ein Aufstau des
Regenwassers auf der Stral3enoberflache mdglich. Grundstiicke und
Gebaude sind durch geeignete MaRnahmen der Eigentiimer bzw. der
Anwohner selbst entsprechend zu schitzen.

3. Niederschlagswasser

Das unbedenkliche Niederschlagswasser wird gem. 8 55 Abs. 2
Wasserhaushaltsgesetz ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
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eingeleitet, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Eine Versickerung erfolgt tber Versickerungsmulden mit belebter
Bodenschicht. Die hydraulische Leistungsfahigkeit der Versickerungsmulde
ist gemal Arbeitsblatt DWA-A 138 in der jeweils glltigen Fassung zu
bemessen. Die Notentlastung der Versickerungsmulde kann Uber einen
Notuberlauf mit freiem Abfluss in das offentliche Kanalsystem erfolgen. Bei
anstehenden versickerungsfahigen Béden kann die Notentlastung auch
durch die Kombination mit einer weiteren Versickerungsmulde erfolgen.

Erganzend kann das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser
gesammelt werden. Sofern Zisternen eingebaut werden, ist zur Ableitung
grol3erer Regenereignisse bei geflllten Zisternen ein Nottberlauf mit freiem
Abfluss in das 6ffentliche Kanalsystem vorzusehen. Ein Riickstau von der
Kanalisation in die Zisterne muss durch entsprechende technische
Malnahmen vermieden werden. Bei anstehenden versickerungsfahigen
Bdden kann die Notentlastung tber eine Versickerungsmulde erfolgen.

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

Die Bodenversiegelung soll auf das unabdingbare Maf3 beschréankt werden.
Notwendige Befestigungen nicht Uberbauter Flachen der Baugrundstiicke
sollen zur Verringerung der Flachenversiegelung weitgehend
wasserdurchlassig ausgebildet werden, z.B. als Pflaster oder Plattenbelag
mit breiten, begrinten Fugen (Rasenpflaster), soweit nicht die Gefahr des
Eindringens von Schadstoffen in den Untergrund besteht. Nach Mdglichkeit
soll auf eine Flachenversiegelung verzichtet werden.

4. Anforderungen aus der Lage im Wasserschutzgebiet

= Baustelleneinrichtungen, Baustofflager und Betankungslager sind
entsprechend der AwSV (2017)108 zu gestalten.

= Bei der Verwendung von Schmierstoffen im Bereich Verlustschmierung
und als Schaléle ist die Wasserschutzgebietsverordnung zu beachten.

= Beim Neu-, Um- und Ausbau von Straf3en, Parkplatzen und sonstigen
Verkehrsflachen ist nach RiStWag (2016) vorzugehen.

Bei der Anlage von Gebauden und Flachen ist zu beachten:

= Die Verwendung von auswasch- oder auslaugbaren und zugleich
wassergefahrdenden Materialien, insbesondere beim Bau von
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Verkehrsanlagen und Larmschutzwallen sowie fur Aufschittungen, ist
unzulassig.

= Unbeschichtete Metalldachflachen oder Dachinstallationen aus Zink,
Kupfer oder Blei sind gemall DVGW109 Information Wasser Nr. 87 (2016)
nicht zu verwenden.

= Bei der Errichtung/Erweiterung von Abwasserkanélen/Abwasserleitungen
ist das DWA110 Arbeitsblatt A142 ,Abwasserleitungen und -kanéle in
Wassergewinnungsgebieten® anzuwenden

= Zur Anlage von Versickerungseinrichtungen ist eine Genehmigung der
Wasserschutzbehorde erforderlich.

In der Betriebsphase ist zu beachten:

= Beim Betrieb von Abwasserkanalen/Abwasserleitungen ist die DWA Al142
~<Abwasserleitungen und- Kanale in Wassergewinnungsgebieten®
anzuwenden.

= Die notwendigen Vorkehrungen zum Grundwasserschutz bei der
Beseitigung von StraRenoberflachenwasser sind gemafl VwV bzw. den
,1echnischen Regeln zu Ableitung und Behandlung von
Stralienoberflachenwasser” in der jeweiligen Fassung einzuhalten.

= Eine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist ausschlief3lich
aulRerhalb der Altlastenflachen zulassig.

5. Archéologische Funde, Kleindenkmale

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archéologische
Funde oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemaR § 20 DSchG
umgehend dem Landesamt fir Denkmalpflege (Dienstsitz Karlsruhe,
MoltkestralRe 74, 76133 Karlsruhe), anzuzeigen. 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 unverandertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer
Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung
und Dokumentation arch&ologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfuhrende Baufirmen sollten
schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

6. Baumschutz

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

Baumschutzmalinahmen sind fachgerecht nach DIN 18920 und RAS-LP 4
sowie den Richtlinien zum Schutz von 6ffentlichen Baumen bei
BaumafRRnahmen durchzufihren.
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10.

11.

Altlasten

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

Erdaushub / Auffillungen

Erdaushub soll, soweit Gelandeauffillungen im Gebiet notwendig sind, daftr
verwendet werden. Der fur Aufflllungen 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 (Bundes-
Bodenschutzgesetz) 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 § 39 LBO).

Erneuerbare Energien

Aus Griinden der Umweltvorsorge und des Klimaschutzes sollte die Nutzung
erneuerbarer Energien verstarkt angestrebt werden. Auf die Vorgaben des
Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) und des Gesetzes zur
Nutzung erneuerbarer Warmeenergie in Baden-Wurttemberg (EWarmeG)
wird verwiesen.
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12.

13.

14.

Dachbegrinung und Solaranlagen

Aus der Kombination von Dachbegriinung und solarenergetischer Nutzung
kénnen sich gegenseitige Synergieeffekte wie etwa die Senkung von
Temperaturspitzen und damit ein héherer Energieertrag von
Photovoltaikmodulen ergeben. Beide Komponenten missen jedoch
hinsichtlich Bauunterhaltung und Pflege aufeinander abgestimmt sein.

Bei der Installation von Photovoltaikanlagen und Anlagen zur
solarthermischen Nutzung auf der Dachflache empfiehlt sich eine
~Sschwimmende“ Ausfihrung ohne Durchdringung der Dachhaut.
Entsprechende Unterkonstruktionen (zum Beispiel spezielle Drainageplatten)
erlauben die zusatzliche Nutzung der Begriinungssubstrate als Auflast zur
Sicherung der Solaranlage gegen Sogkréafte.

Die Solarmodule sind nach Méglichkeit in aufgestanderter Form mit
ausreichendem Neigungswinkel und vertikalem Abstand zur Begriinung
auszufuhren. Dadurch ist in der Regel sichergestellt, dass die Anforderungen
an eine dauerhafte Begriinung und Unterhaltungspflege erflillt sind. Flache
Installationen sind zu vermeiden oder mit ausreichendem Abstand zur
Bodenflache auszufiihren, sodass auch hier eine Begriinung darunter
maoglich bleibt und die klimatische Funktion nicht unzulassig eingeschrankt
wird.

Trinkwasserversorgung/Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in der Schutzzone
des IlIB des Wasserschutzgebietes Kastenwort der Stadt Karlsruhe.
Bezuglich der Grundwasserneubildung und des Grundwasserschutze wird
auf die am 01.08.1996 in Kraft getretene Schutzgebietsverordnung der Stadt
Karlsruhe verwiesen.

Richtfunkverbindung

Durch den Bebauungsplan ,Ostlich Woerishofferstrake ist eine
Richtfunkverbindung des Landes Baden-Wurttemberg im sudlichen Bereich
des Geltungsbereiches betroffen. Planungstechnisch kann eine
Beeintrachtigung der Funkstrecke ausgeschlossen werden, da es keine
Gebaude hoher als 200 m . NN geben wird. Entsprechend den
Festsetzungen der maximalen Wandhohe in Bezug auf die festgesetzte
Bezugshdhe A erreichen die Geb&ude eine maximale Hohe von 136 m Uber
NHN.



