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Erganzende Erlduterungen
I. Zur Planung

Das Grundsttick, das mit dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf tiberplant werden soll, befindet sich an
der stidwestlichen Ecke der Kreuzung WeinbrennerstraBe/WichernstraRe in Karlsruhe-Mihlburg und liegt
im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes Nummer 261 Mihlburg-Ost vom 28. Dezember 1954
sowie dem Bebauungsplan Nummer 614 (Nutzungsartfestsetzung) vom 22. Februar 1985. Als Nutzungsart
ist flr dieses Grundstick bislang reines Wohngebiet festgesetzt, ohne allerdings eine Bauflucht oder
weitere Festsetzungen vorzusehen. Die Zuldssigkeit eines Vorhabens an dieser Stelle wéare deshalb
hinsichtlich des Males der baulichen Nutzung nach § 34 BauGB zu beurteilen. Fiir das vorgesehene
Vorhaben ist es daher erforderlich Planrecht zu schaffen.

Das Grundstiick war bisher mit einem Kiosk aus den 1950er Jahren bebaut, der nicht mehr genutzt wurde
und mittlerweile abgebrochen worden ist. Die unbebauten Grundstiicksflachen liegen brach, friihere
Geholzbestande wurden vom Vorhabentrager beseitigt. Aus Sicht der Stadtplanung konnte hier in der Nahe
zur Alb und zu nahegelegenen Sportmaoglichkeiten und Griinanlagen attraktiver und dringend bendétigter
Wohnraum entstehen, der auch gut an den OPNV angebunden wire. Dem wird der vorliegende Vorhaben-
und ErschlieBungsplan als Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gerecht. Auf langere Sicht
gesehen kann sich die Stadtplanung auch ein etwas weiteres Nutzungsspektrum an dieser Stelle vorstellen,
weshalb im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines
Wohngebiet, allerdings ohne die Zulassigkeit von Tankstellen und Gartenbaubetrieben, festgesetzt werden
soll.

Das Grundstiick mit einer Flache von ca. 800 m? befindet sich an der Schnittstelle zwischen funfge-
schossigen Geschosswohnungsbauten in Zeilenbauweise im Stiden und Westen und viergeschossiger
Blockrandbebauung im Norden und Osten. Auf diesem Eckgrundstiick soll die stadtebauliche Situation
deshalb neu definiert und gleichzeitig die Kreuzung raumlich gefasst werden. Das Mal} der baulichen
Nutzung, insbesondere aber die Eckausbildung und Héhenentwicklung folgt der Empfehlung des
Gestaltungsbeirats. Die Breite und Tiefe des Gebaudes mit quadratischer Abmessung von ca. 16,6 m
Kantenlange orientieren sich an der siidlich angrenzenden Wohnbebauung in der Wichernstralle. Die
Hohenentwicklung des geplanten Gebaudes ist gestaffelt. Die zuldssige Wandhohe soll 14,6 m betragen
und an der markanten Ecke zur Weinbrenner/WichernstraRRe auf 20,5 m erhoht werden. Um die
stadtebaulich gewlinschte Hohenentwicklung auch sicherzustellen, wurde im Bebauungsplanentwurf eine
minimale Wandhohe von 14 m bzw. 20 m festgesetzt.

Tiefgaragen und Kfz-Stellplatze sind innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache und der im
zeichnerischen Teil festgesetzten Flache fiir Tiefgaragen zuldssig. Darliber hinaus diirfen oberirdische
Stellplatze und Nebenanlagen nur innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen errichtet
werden. 50 Fahrradabstellplatze werden in der Tiefgarage Platz finden. Weitere nicht Giberdachte
Fahrradabstellplatze sind im gesamten Geltungsbereich zulassig.

Wahrend mit dem oberirdischen Gebaude die Grundflachenzahl (GRZ) fiir Wohngebiete nach § 17 Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) eingehalten wird, kommt es durch die quasi vollstdndige Unterbauung des
Grundstiicks mit der Tiefgarage zu einer deutlichen Uberschreitung der vorgegebenen Grundflichenzahl,
denn nach § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO sind bei deren Berechnung auch die unterirdischen baulichen Anlagen
zu berlcksichtigen. Insofern ware in die Erwdgungen einzubeziehen, die Planung auf ein so geringes MaR in
der GRZ zuriickzufiihren, dass auch unter Einhaltung der bauordnungsrechtlich notwendigen Stellpldtze die
Tiefgarage so weit reduziert werden kénnte, dass auch die GRZ unter Einbeziehung der unterirdischen
Gebaudeteile eingehalten wiirde. Dies wiirde allerdings dem vom Gestaltungsbeirat entwickelten Konzept
und der stadtebaulich angestrebten Form der Bebauung an der Kreuzung
WeinbrennerstraBe/Wichernstrale widersprechen. Auch eine weitere



Errichtung oberirdischer Stellplatze ist baulich an dieser Stelle stadtebaulich nicht erwiinscht. Stattdessen
soll die Tiefgarage mit einem Bodenaufbau von mindestens 40 cm versehen und intensiv begriint werden.

Die Belastung des Plangebiets durch die vom Verkehr auf der WeinbrennerstralSe und der Wichernstrale
ausgehenden Schallemissionen macht SchallschutzmaBnahmen zur Minderung der Schalleinwirkungen auf
die Wohnnutzung notwendig. Die gutachterlich ermittelten Werte liegen oberhalb der Orientierungswerte
nach DIN 18005, sodass zusatzliche SchallschutzmalBnahmen erforderlich werden. Aus geometrischen und
auch stadtebaulichen Griinden scheiden wirkungsvolle aktive SchallminderungsmalBnahmen, wie
beispielsweise Schallschutzwande, bei der Hohe der geplanten Bebauung aus. Es ist deshalb erforderlich,
passive SchallschutzmaRnahmen am Immissionsort vorzunehmen. Dies wird durch entsprechende
Festsetzungen von baulichen Anforderungen an die AuBenbauteile der Wohngebaude sowie von
Liftungseinrichtungen an den Ruherdumen entlang der WeinbrennerstraRe und WichernstraRe
gewahrleistet. Entlang der Tiefgaragenabfahrt an der siidlichen Grundstiicksgrenze ist zusatzlich zum
Schutz der Nachbarschaft eine Larmschutzwand zu errichten.

Der Anteil an sozial geférderten Wohnungen richtet sich nach dem Karlsruher Innenentwicklungskonzept
KAI. Der Vorhabentrager hatte bereits am 31. Marz 2016 die Grundzustimmung und am 14. Mai 2018 die
Grundvereinbarung zum Karlsruher Innenentwicklungskonzept erklart. Mittlerweile hat der Vorhabentrager
auch den fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan erforderlichen Durchfiihrungsvertrag unterzeichnet,
in dem diese Verpflichtungen nach KAl enthalten sind. Der Vorhabentrager hat sich dariiber hinaus
verpflichtet, das Vorhaben binnen 36 Monaten nach Erteilung der Baugenehmigung nach einem Standard
zu errichten, der den Anforderungen an ein KfW-Effizienzhaus 55 entspricht und dabei
Fotovoltaiknutzung vorzusehen. Er wurde ferner verpflichtet, auf dem Grundstiick Heckenpflanzungen
vorzunehmen und am Gebaude Nisthilfen fiir Vogel und Fledermause anzubringen. Die CO2-Relevanz des
Vorhabens wird als geringfiigig negativ angesehen.

. Zum Verfahren und der bisherigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Triger 6ffentlicher
Belange

Die GroRRe und Lage des Plangebiets im Innenbereich erméglicht die Durchfiihrung eines Bebauungs-
planverfahrens nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 und 3 BauGB unter erleichterten
Voraussetzungen. Hierzu gehoren im Wesentlichen der Verzicht auf den ansonsten nach § 2a BauGB
vorgeschriebenen Umweltbericht sowie die Umweltprifung (§ 13 Abs. 3 BauGB).

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit fand nach vorheriger 6ffentlicher Bekanntmachung im
Amtsblatt am 30. November 2016 im katholischen Gemeindezentrum Sankt Peter und Paul, Karlsruhe-
Mihlburg statt. Die Anwesenden interessierten sich dabei insbesondere fir die GréRe der entstehenden
Wohnungen, die Hohe des Gebaudes sowie die Abstande zur Nachbarbebauung und eine etwaige Ver-
schattung durch das Vorhaben. Auch die Trager offentlicher Belange wurden am Verfahren beteiligt. Mit
den aus dieser Beteiligung hervorgegangenen Anregungen konnte sich der Gemeinderat in seiner Sitzung
am 20.April 2021 auseinandersetzen. Wir verweisen hierzu auf die Vorlage Nr. 2021/0417 zu TOP 3.

Im Rahmen der daraufhin erfolgten Auslegung wurden von der Offentlichkeit keine Anregungen
vorgetragen und auch seitens der erneut beteiligten Trager 6ffentlicher Belange gingen nur einzelne
Stellungnahmen ein. Das Polizeiprasidium hat dabei darauf hingewiesen, dass die Sichtdreiecke bei der
Ausfahrt aus der Tiefgarage nochmals gepriift werden sollten und auch durch Pflanzungen auf dem
Grundstiick keine Sichtbehinderungen und Unfallgefahren entstehen diirfen. Die Stadtplanung hat die
Planung diesbeziiglich nochmals tiberpriift, Anderungen wurden nicht erforderlich.

Seitens des BUND wurde erneut angeregt, an der Fassade Nistkdsten fir Mauersegler und Fledermé&use
anzubringen. Diese Anregung wurde aufgenommen und durch eine diesbeziigliche Verpflichtung im
Durchfiihrungsvertrag umgesetzt.
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Dariber hinaus sind keine Stellungnahmen oder Anregungen eingegangen mit denen sich der Gemeinderat
abwagend auseinandersetzen miisste.

lll. Abschluss des Verfahrens

Dem Gemeinderat kann nach alldem empfohlen werden, den Wertungen der Verwaltung zu folgen und den
Bebauungsplan nach MaRgabe des Planes vom 15. Mai 2018 in der Fassung vom 1. Marz 2021 als Satzung
zu beschlielRen. Die schriftlichen Festsetzungen, 6rtlichen Bauvorschriften und Hinweise des
Bebauungsplanes sowie die Begriindung zum Bebauungsplan sind dieser Vorlage als Anlage beigefiigt. Sie
dienen zusammen mit dem Planteil, der die zeichnerischen Festsetzungen enthilt, als Grundlage des zu
fassenden Gemeinderatsbeschlusses.

Beschluss:
Antrag an den Gemeinderat

Der Gemeinderat beschlieRt die

Satzung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,,WichernstraBe 4 a“,
Karlsruhe-Miihlburg,

Der Gemeinderat der Stadt Karlsruhe beschlieBft aufgrund § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |, S. 3634) und § 74 der Landesbauordnung fir
Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Méarz 2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416) in Verbindung mit § 4
der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581, ber.
S. 698) jeweils einschlieRlich spaterer Anderungen und Ergdnzungen den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,,Wichernstralle 4 a“, Karlsruhe-Muhlburg,
gemeinsam mit den oOrtlichen Bauvorschriften jeweils als Satzung.

Der Bebauungsplan enthalt zeichnerische und schriftliche Festsetzungen gemal$ § 9 BauGB.

Gegenstand des Bebauungsplanes sind zudem 6rtliche Bauvorschriften gemall § 74 Abs. 1 bis 5 in
Verbindung mit § 74 Abs. 7 LBO, die als selbststdandige Satzung mit dem Bebauungsplan verbunden sind.
Die Regelungen ergeben sich aus der Planzeichnung mit Zeichenerklarung sowie aus dem Textteil jeweils
vom 15. Mai 2018 in der Fassung vom 1. Marz 2021, die Bestandteile dieser Satzung sind. Dem
Bebauungsplan ist ferner eine Begriindung gemaR § 9 Abs. 8 BauGB beigefiigt.

Die Satzungen Uber die planungsrechtlichen Festsetzungen und die ortlichen Bauvorschriften
(Bebauungsplan) treten mit dem Tag der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 BauGB, § 74 Abs. 7 LBO).
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