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Begrindung gemal § g Abs. 8 Baugesetzbuch (beigefigt)

Aufgabe und Notwendigkeit

Mit dem vorhabenbezogener Bebauungsplan ,An der Ochsenstrale, 1. Ande-
rung", Karlsruhe — Stupferich sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die bauliche Erweiterung des bestehenden Firmengebaudes geschaffen werden.

Der aus einer expansiven Unternehmensentwicklung resultierende Bedarf an zu-
satzlichen Arbeitsplatzen und Flachen erfordert eine kurzfristige Realisierung ei-
ner baulichen Erweiterung am Standort Karlsruhe. Zur Standortsicherung hat das
Unternehmen (Vorhabentrager) im Jahr 2010 die an den Bestand anschlieRenden
Erweiterungsflachen von der Stadt Karlsruhe erworben.

Im Hinblick auf die Moglichkeit, die geplante Erweiterung direkt an das bestehen-
de Verwaltungsgebaude anzubauen, wurde im Einvernehmen mit der Stadt Karls-
ruhe eine technische Losung erarbeitet, die das behindernde Fahr- und Leitungs-
recht entbehrlich machte.

Durch den Umbau und die Ubernahme des 6ffentlichen Staukanals durch den
Vorhabentrager konnte ein direkt an den Bestand anschliel3endes Baufeld ge-
schaffen werden.

Nach dem Entfall des Fahr- und Leitungsrechtes wurde fir das geplante Bauvor-
haben eine Anpassung des Planungsrechts erforderlich. Dies soll mit dem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan umgesetzt werden.

Bauleitplanung
Vorbereitende Bauleitplanung

Im gultigen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe (FNP
2010) ist der Geltungsbereich der 1. Anderung als gewerbliche Bauflache dargestellt.
Somit ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Verbindliche Bauleitplanung

FUr das Plangebiet gilt der qualifizierte Bebauungsplan Nr. 716 ,,An der Ochsen-
straf3e™ vom 23.04.1999. Dieser wird fir den Geltungsbereich des vorliegenden Be-
bauungsplanes aufgehoben.

Bestandsaufnahme
Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 0,55 ha grof3e Planungsgebiet liegt in Karlsruhe — Stupferich im Gewann
»An der Ochsenstral3e", westlich der Trasse der Bundesautobahn A8.

Es liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans ,An der Ochsenstraf3e".

Malgeblich fir die Abgrenzung des Planungsgebietes ist der zeichnerische Teil
des Bebauungsplanes.
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Naturraumliche Gegebenheiten, Bodenbeschaffenheit, Artenschutz

Das Planungsgebiet liegt in der Higelzone des westlichen Pfinzgaus auf einem
nach SUd-Westen leicht geneigten Gelande.

Aufgrund seiner Hohenlage zwischen 270 m und 276 m U. NN. liegt das Gelande
landschaftlich stark exponiert. Bis zum Beginn der Autobahnverlegung wurde es
ackerbaulich genutzt und diente dann Uberwiegend als Auffillflache und Erdde-
ponie.

Vorhandene Nutzung, Bebauung und Erschliel3ung

Die Flache liegt im Bereich des Bebauungsplanes ,,An der Ochsenstraf3e". Der
Bebauungsplan weist dort als Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet aus.

Das im Bebauungsplan ausgewiesene Baufenster im nord-westlichen Teil ist mit
einem Verwaltungs-, Entwicklungs- und Produktionsgebaude bebaut.

Im sUd-6stlichen Teil des Bebauungsplanes befindet sich ein zweites ausgewie-
senes Baufeld. Die Baufenster sind durch eine Infrastrukturtrasse getrennt. Im
dortigen Bereich ist fir einen 6ffentlichen Regenwasser-Stauraumkanal ein Fahr-
und Leitungsrecht zu Gunsten der Stadt Karlsruhe eingetragen.

Die verkehrliche Erschlielung erfolgt Gber die L 623 und die Stral3e , Auf der R6-
merstralle".

Eigentumsverhaltnisse
Die Flachen (FIst.-Nr. g5113) befinden sich im Eigentum der

Physik Instrumente (Pl) GmbH & Co. KG
Auf der Rdbmerstralle 1
76228 Karlsruhe

Belastungen

Die auf die bisherigen Grundsticke Flst.-Nr. 95115 und Flst.Nr. 95113 eingetrage-
ne Baulast ist gemaf3 der neuen Grundstickssituation anzupassen.

Altlasten /| Bodenschutz

Im Bereich der Erweiterungsflache sind anthropogene Auffillungen bekannt. Im
Zug der Neubebauung ist das anfallende Aushubmaterial zu untersuchen und ab-
fallrechtlich einzustufen.

Immissionen

Auf das Gebiet wirken die Larm- und Schadstoffimmissionen der tangierenden
Landesstraf3en und der Bundesautobahn A8 . Die gemal3 Planfeststellungsbe-
schluss realisierten Schallschutzmalinahmen und die fur das Jahr 2010 prognosti-
zierten Verkehrsmengen ergeben fir das ausgewiesene Gewerbegebiet einen
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Beurteilungspegel - je nach Standort — zwischen 61,2 dB(A) und 67,7 dB(A) tags
und zwischen 55,0 dB(A) und 59,8 dB(A) nachts. Die Beurteilungspegel korrelieren
mit denen aus der aktuellen Larmkartierung 2014.

Wegen den teilweise erhohten Beurteilungspegeln, muss jedoch im Plangebiet
mit Larmbeeintrachtigungen gerechnet werden.

Messungen zu Luftschadstoffbelastungen ergaben fir das Plangebiet ,geringe
Belastungswerte".

Planungskonzept
Das Plangebiet dient der gewerblichen Nutzung.

Im Plangebiet beabsichtigt der Eigentimer die bauliche Erweiterung durch ein
Entwicklungsgebaude im direkten Anschluss an die Bestandsbebauung.

Durch die geplante Ubernahme des 6ffentlichen Staukanals durch den Vorhaben-
trager wird das zwischen den Baufenstern auf dem Grundstiick des Vorhabentra-
gers verlaufende Fahr- und Leitungsrecht entbehrlich. Die Umnutzung und der
Umbau des Staukanals DN 2200 wurde mit der Stadt Karlsruhe / Stadtentwasse-
rung abgestimmt und technisch genehmigt.

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ist als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Maf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch Grundflachenzahl, Baulinien, Baugren-
zen und durch die Wandhohe (WH), sowie durch die Dachform (FD) festgelegt.

Die Grundflachenzahl ist mit 0,8 festgesetzt.

Zur Sicherstellung eines einheitlichen und geschlossenen Erscheinungsbildes wird
die zuldssige Bebauung im Plangebiet durch eine zwingend festgeschriebene
Wandhohe (WH) von 11,0 m zur privaten Erschliel3ungsstral3e festgeschrieben.

Die Lage ist durch die 3,0 m parallel zur stralRenseitigen Grundsticksgrenze ver-
laufende Baulinie festgelegt.

Ab der, in einem Abstand von 3,0 m parallel zur Baulinie verlaufende Baugrenze,
ist die zuldssige Wandhohe (WH) auf max. 15 m begrenzt.

Als Dachform sind ausschlief3lich Flachdacher zulassig.
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ErschlieRung

OPNV

Das Plangebiet ist an das stadtische OPNV-Netz angeschlossen. Haltepunkte be-
finden sich in unmittelbarer Nahe.

Motorisierter Individualverkehr

Die Erschlief3ung des Plangebiets fir den Individualverkehr erfolgt Gber die L623,
die Straf3e ,Auf der Romerstralde" und die parallel verlaufende private Erschlie-
Rungsstraf3e. GrofRraumig ist das Gewerbegebiet Uber die Bundesautobahn A8
und die LandesstralRen L623 und L629 erschlossen.

Ruhender Verkehr

Entlang der privaten Erschlief3ungsstraf3e sind private Stellpldtze vorgesehen.

Geh- und Radwege

Das Plangebiet wird Uber das vorhandenen Ful3- und Radwegenetz erschlossen.

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

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas, Wasser und Telekommunikati-
on ist durch bestehende Infrastrukturnetze gewahrleistet.

Entwasserung

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt Uber vorhandene, im Trennsystem aus-
gefUhrte Entwasserungskandle. Durch Ausbildung einer Sockelhohe von 0,3 m
Uber Gehweg-Hinterkante ist die Entwasserung ab dem Erdgeschof3 gewahrleis-
tet. Tieferliegende Grundsticks- und Gebaudeteile kdnnen nicht bzw. nur Gber
Hebeanlagen entwassert werden. Der Schmutzwasser-Anschluss erfolgt an den
bestehenden Schmutzwasserkanal. Das Regenwasser wird Gber den vorhandenen
Staukanal in ein 6ffentliches Reduktionsbecken abgeleitet.
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Ausgleichsmaf3nahmen, Minimierungsmaf3nahmen

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung, der eine GrofRe der Uberbaubaren Grundflache von weniger als 20.000
m? festsetzt. Er wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Ein Ausgleich der
durch den Bebauungsplan zu erwartenden Eingriffe ist deshalb nicht erforderlich.

Zur Minimierung des Eingriffs sind verschiedene Malinahmen wie die Verwen-
dung insektenfreundlicher Leuchtmittel, Baumpflanzungen und Dachbegrinung
festgesetzt.

MafRnahmen fur den Artenschutz

Im Rahmen der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans wurde eine arten-
schutzrechtliche Untersuchung durchgefihrt, um ausgehend von der aktuellen Si-
tuation mogliche artenrechtliche Verbotstatbestande zu vermeiden.

Untersuchungsergebnisse und Vermeidungsmafinahmen
Artenschutzrechtlich relevante Strukturen

Wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten (s. § 44 (1) Nr. 4
BNatSchG) sind aufgrund der beschriebenen Biotopstrukturen mit an Sicherheit
grenzender Wahrscheinlichkeit nicht zu erwarten.

Als artenschutzrechtlich relevante Artengruppen bei den Tieren sind im vorlie-
genden Fall vor allem die Vogel zu betrachten.

Sowohl fir Amphibien als auch fir Reptilien (Eidechsen und Schlangen) sind keine
geeigneten Habitatstrukturen vorhanden, sodass diese beiden Artengruppen im
Folgenden unbericksichtigt bleiben.

Die Wiese ist grundsatzlich als Jagdgebiet und Transferstrecke fir Fledermause
aus den angrenzenden Siedlungen geeignet. Die haufige Mahd der Wiese mindert
jedoch die Wahrscheinlichkeit eines hohen Insektenangebotes, sodass die Wiese
nicht als essentielles Jagdhabitat fir Fledermause angesehen werden kann (s. § 44
(1) Nr. 3 BNatSchG), zumal im Siden angrenzend weitere grof3e, vergleichbare
Wiesenflachen erhalten bleiben (siehe hierzu auch Abb. 1, Anlage 1.6.2, Seite 2)
und somit die 6kologische Funktion im rdumlichen Zusammenhang gewahrt
bleibt.

FUr nach § 44 BNatSchG geschitzte Kleinsdauger (z.B. Haselmaus) ist das Gelande
ungeeignet.

Artenschutzrechtlich relevante Tag- und/oder Nachtfalter sind ebenfalls mangels
geeigneter Strukturen oder Fehlens notwendiger Futterpflanzen mit an Sicher-
heit grenzender Wahrscheinlichkeit nicht zu erwarten. Auch mit anderen nach §
44 BNatSchG geschitzten Insekten (z.B. Kafern, Heuschrecken oder Libellen) ist
hier nicht zu rechnen.
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FUr Vogel sind grundsatzlich Strukturen fir Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
vorhanden. Die jungen Straucher und Baume bieten jedoch weder Gehdlz bru-
tenden Arten (Nestbauern) noch Hohlen bewohnenden Arten (Hohlenbritern)
geeignete Strukturen. Auch fir Feldbriter ist die haufig gemahte Wiese als Fort-
pflanzungsstdtte ungeeignet.

Als Jagdgebiet fur Greifvogel wie den Rot-Milan und den Turmfalken (beide konn-
ten am Untersuchungstag gesichtet werden) hat die gesamte Wiese sudostlich
der Pl-Gebdude eine Funktion. So konnte ein Turmfalke auf dem Firmenlogo an
der sudlichen Hauserfassade (s. Abb. 2 und 3, Anlage 1.6.2, Seite 3 und 4) beo-
bachtet werden. Nach Information des Gartners der Firma sitzt der Turmfalke
haufig dort oben, was umfangreiche Kotspuren an den Leuchtbuchstaben bele-
gen. Diese Position wird von ihm als Jagd-Ansitz genutzt. Essentiell ist dieser
Standort jedoch nicht, da die Hauserfassade und die Umgebung noch weitere
Mdoglichkeiten bieten. Eine Brut findet dort definitiv nicht statt; ein Nest wurde
dort weder aktuell noch friher gesichtet.

Ergebnisse und Schlussfolgerungen

Am 25. August 2015 wurde das Gelande des Bauabschnitts 1 (BA 1) durch einen
sachverstandigen Biologen griundlich begangen. Dabei wurde nach artenschutz-
rechtlich relevanten Strukturen und nach Arten gesucht.

Die haufig gemahte Wiese bietet den meisten artenschutzrechtlich relevanten Ar-
tengruppen wie Vogel, Fledermduse, bestimmte Kleinsduger, Tag- und Nachtfal-
ter sowie Amphibien und Reptilien keine geeigneten Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten. Als Nahrungsbeschaffungsgebiet fir Fledermause haben sie keine essen-
tielle Bedeutung; von den Végel nutzen vor allem zwei Greifvogelarten (Rotmilan
und Turmfalke) das Geldande zur Jagd, wobei der Turmfalke das Firmenlogo auf
der Sudseite des Gebdudes als Ansitz nutzt; der Rotmilan sitzt haufig auf dem
Zaun an der Stral3e (Auf der Romerstrale).

Die Baume und Straucher, die auf dem Bauabschnitt 1 vorhanden sind, sind we-
gen ihres geringen Alters und der damit verbundenen dinnen Stamme nicht als
Hohlenbaume geeignet. Nester konnten in den Baumen nicht gesichtet werden.
Damit fallen die Gehdlze als Fortpflanzungsstatten aus. Auch die Wiese bietet fir
Végel keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten.

Als Nahrungshabitat spielt die Wiese allerdings wohl fir Greifvogel eine Rolle.
Das Gebiet des Bauabschnitt 1 ist jedoch im Verhaltnis zur verbleibenden Wiesen-
flache klein; das heil3t, dass die Vogel auch nach dem Eingriff ausreichend Jagd-
habitate vorfinden. Eine baubedingte Beunruhigung ab Herbst 2015 dUrfte nicht
zu signifikanten Anderungen im Nahrungsangebot und im Verhalten bei der Nah-
rungsbeschaffung fihren.

Ein Eintreten von Verbotstatbestanden des § 44 (1) i.V.m. (5) BNatSchG wird wie
folgt beurteilt.
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Fang, Verletzung und Totung von Tieren (§ 44 (1) Nr. 2 BNatSchG): Eine Erfil-
lung des Verletzungs- und Tétungs-Tatbestandes tritt baubedingt (Beginn der
Erdarbeiten, Bauzeitbeginn ist Herbst 2015 und damit auf3erhalb der Brutzeit von
Végeln) fir artenschutzrechtlich relevante Tierarten nicht ein.

Die Frage nach einer signifikanten Erh6hung des Verletzungs- oder Tétungsrisi-
kos von Tieren kann in dieser ersten Abschatzung nicht abschliel3end geklart
werden. Gegebenenfalls sind jedoch Vermeidungsmaf3inahmen (z. B. Fassaden-
gestaltung, Verwendung geeigneter Glaser, Verzicht auf hochglanzende oder
spiegelnde Materialien) im Rahmen des Bauantragsverfahrens festzulegen, so
dass die Verwirklichung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande (Verletzung-
oder Totungsverbot) dann vermieden werden kann.

Um infolge der beabsichtigten Fassadenstrukturen des Gebaudes Verletzungs-
und Totungsrisiken von Tieren dauerhaft auszuschlief3en, verpflichtet sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag zu angemessenen und verhaltnismal3i-
gen Monitoringmal3nahmen sowohl am Bestandsgebaude als auch am Neubau
nach dessen Errichtung, um ggf. die Erforderlichkeit von Vermeidungsmal3nah-
men erkennen zu konnen und derartige MalRnahmen nachtrdglich ergreifen und
durchsetzen zu kdnnen.

Erhebliche Storung (§ 44 (1) Nr. 2 BNatSchG): Keine der artenschutzrechtlich re-
levanten Tierarten wird wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uber-
winterungs- und Wanderungszeiten durch das Bauvorhaben erheblich gestort.

Entnahme, Beschadigung oder Zerstorung von Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten (§ 44 (1) Nr. 3 BNatSchG): Wie oben beschrieben werden keine Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten durch Umsetzung des Bauvorhabens entnommen,
beschadigt oder zerstort. Auch Nahrungs- und/oder andere essentielle Teilhabita-
te werden nicht so erheblich beschadigt oder zerstort, dass dadurch die Funkti-
onsfahigkeit von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten vollstandig entfallt. Die oko-
logische Funktion im rdumlichen Zusammenhang bleibt auch ohne vorgezogene
Ausgleichsmalinahmen gewahrt. Das Aufstellen eines Ansitz-Balkens fur Greif-
vogel auf dem sidlichen Wiesenabschnitt ist zwar nicht zwingend erforderlich,
wurde aber fir diese Vogelgruppe die 6kologische Funktion im Vergleich zu heute
verbessern.

Eine erste Einschatzung der artenschutzrechtlichen Belange ergab, dass unter Be-
ricksichtigung der Wirkungsprognose und der vorgesehenen Vermeidungsmaf3-
nahmen die Verbotstatbestande des § 44 (1) Nr. 1 bis 4 BNatSchG nicht erfillt
sind und das Vorhaben damit aus gutachterlicher Sicht mit dem jetzigen Kennt-
nisstand zulassig ist.

Vorgezogene Ausgleichsmaf3nahmen sind nicht notwendig.

Siehe Anlagen: Fachgutachten Biro Beck vom 26.08.2015 — Abschatzung der ar-
tenschutzrechtlichen Belange nach § 44 NatSchG (Anlage 1.6.2).
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Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung, der eine Grof3e der Uberbaubaren Grundflache von weniger als 20.000
m2 festsetzt. Er wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Eine Umweltpri-
fung ist deshalb nicht durchzufihren.

Aus klimatischer Sicht bestehen beziglich des Vorhabens keine Bedenken.

Zwar besitzt die zu bebauende Flache ein hohes Kaltluftpotential (700 - 1.400
m?3/s), jedoch ist nicht davon auszugehen, dass eine wahrnehmbare Verschlech-
terung der bioklimatischen Belastungssituation im westlich gelegenen Sied-
lungsgebiet verursacht wird. Die vorgesehenen Ausgleichsmaf3nahmen (ex-
tensive Dachbegrinung, begrinter Innenhof, Anpflanzung von Bdaumen) sind

aus klimatischer Sicht durchweg positiv zu beurteilen.

6. Sozialvertraglichkeit

Bei der Planung wurden im Hinblick auf Sozialvertraglichkeit die folgenden As-
pekte berUcksichtigt: Das Vorhaben ist barrierefrei konzipiert und hat kurze Ver-
bindungen zu den OPNV-Anschlissen.

7. Statistik

7.1 Flachenbilanz

Gewerbegebiet ca. 0,43 ha 78,18%

Verkehrsflachen ca. 0,02 ha 3,64%

Grinflachen ca. 0,10 ha 18,18%

Ausgleichsflachen ca. 0,00 ha 0,00%
ca. 0,00 ha 0,00%

Gesamt ca. 0,55 ha 100,00%

7.2  Geplante Bebauung

Projekt: Neubau Anzahl Bruttogeschossflache

Entwicklungsgebaude 1 ca. 10000 m2

(Erweiterung)

Gesamt 1 ca. 10000 m2



-12 - Fassung vom 30.10.2015

7-3  Bodenversiegelung®

Gesamtflache ca. 0,55 ha 100,00%
Derzeitige Versiegelung ca. 0,07 ha 12,73%
Durch den Bebauungsplan max. zulassige

versiegelte Flache ca. 0,44 ha 80,00%
Hinweise:

In den Festsetzungen sind wasserdurchldssige Beldge fir Wege und Durchfahr-
ten vorgeschrieben. Der Versiegelungsgrad reduziert sich dementsprechend.

8. Kosten

Alle im Zusammenhang mit dem Vorhaben anfallenden Kosten einschlief3lich der
ErschlieBungsanlagen GUbernimmt der Vorhabentrager. Der Stadt Karlsruhe ent-
stehen keine Kosten.

9. Durchfihrung

Alle Verpflichtungen des Vorhabentragers werden in einem DurchfGhrungsver-
trag geregelt.

' Die maximal zulassige versiegelte Flache berechnet sich aus den versiegelten Verkehrsflachen, der maximal
Uberbaubaren (auch mit Nebenanlagen) Grundflache (in der Regel GRZ + 50 %, max. 80 % der Grundstlicksfla-
che) der Baugrundstiicke sowie allen anderen zur Versiegelung vorgesehenen Flachen im 6ffentlichen Raum.
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Hinweise (beigefigt)

Versorgung und Entsorgung

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

Die Abfallbehalter sind innerhalb der Grundsticke, nicht weiter als 15 m von der
fur Sammelfahrzeuge befahrbaren Straf%e entfernt, auf einem befestigten Stand-
platz ebenerdig aufzustellen und mit einem zu begrinenden Sichtschutz zu ver-
sehen. Der stufenlose Transportweg ist zu befestigen, eine evtl. Steigung darf 5%
nicht Uberschreiten.

Der notwendige Hausanschlussraum soll in moglichst kurzer Entfernung zum er-
schlie3enden Weg liegen und 2,50 m bis 3,50 m Abstand von geplanten bzw. vor-
handenen Baumen einhalten.

Entwasserung

Bei Ausbildung einer Sockelhdhe von 0,30 m Uber der Gehweghinterkante ist die
Entwdsserung der Gebdude ab dem Erdgeschoss gewahrleistet. Tiefer liegende
Grundsticks- und Gebaudeteile konnen nur Uber Hebeanlagen entwassert wer-
den.

Die Entwasserungskanale werden aus wirtschaftlichen Grinden fir einen Ubli-
cherweise zu erwartenden Niederschlag (Bemessungsregen) dimensioniert. Bei
starken Niederschldgen ist ein Aufstau des Regenwassers auf der Stralsenoberfla-
che mdglich. Grundsticke und Gebdude sind durch geeignete Malinahmen des
Vorhabentragers selbst entsprechend zu schitzen.

Niederschlagswasser

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

Eine Versickerung erfolgt Uber Versickerungsmulden mit belebter Bodenschicht.
Die hydraulische Leistungsfahigkeit der Versickerungsmulde ist gemal3 Arbeits-
blatt DWA-A 138 in der jeweils gultigen Fassung zu bemessen. Die Notentlastung
der Versickerungsmulde kann Gber einen NotUberlauf mit freiem Abfluss in das
offentliche Kanalsystem erfolgen. Bei anstehenden versickerungsfahigen Boden
kann die Notentlastung auch durch die Kombination mit einer weiteren Versicke-
rungsmulde erfolgen.

Erganzend kann das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser gesammelt
werden. Sofern Zisternen eingebaut werden, ist zur Ableitung grof3erer Regener-
eignisse bei gefillten Zisternen ein NotUberlauf mit freiem Abfluss in das 6ffentli-
che Kanalsystem vorzusehen.



-14 - Fassung vom 30.10.2015

Ein RUckstau von der Kanalisation in die Zisterne muss durch entsprechende
technische Maf3nahmen vermieden werden. Bei anstehenden versickerungsfahi-
gen Boden kann die Notentlastung Uber eine Versickerungsmulde erfolgen.

Bei Errichtung bzw. baulicher Veranderung von Wasserversorgungsanlagen sind
die Anforderungen der Trinkwasserverordnung 2001 sowie Artikel 1 Infektions-
schutzgesetz, § 37 Abs. 1 unter Beachtung der allgemein anerkannten Regeln der
Technik einzuhalten. Der Betrieb von Zisternen muss beim Gesundheitsamt an-
gezeigt werden. Um eine Verkeimung des 6ffentlichen Trinkwasserleitungssys-
tems durch Niederschlagswasser auszuschlief3en, darf keine Verbindung zwi-
schen dem gesammelten Niederschlagswasser und dem Trinkwasserleitungssys-
tem von Gebauden bestehen.

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

Archéaologische Funde, Kleindenkmale

Bei Baumal3nahmen besteht die Moglichkeit, dass historische Bauteile oder ar-
chdologische Fundplatze entdeckt werden. Diese sind gemaf? § 20 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG) umgehend dem Landesamt fir Denkmalpflege (Dienstsitz
Karlsruhe, Moltkestral3e 74, 76133 Karlsruhe), zu melden. Fund und Fundstelle
sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Meldung in unverandertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht das Landesamt fir Denkmalpflege einer Ver-
kUrzung dieser Frist zustimmt.

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

Evtl. vorhandene Kleindenkmale (z.B. Bildstocke, Wegkreuze, historische Grenz-
steine, Brunnensteine, steinerne Wegweiser und landschaftspragende Natur-
steinmavuern) sind unverandert an ihrem Standort zu belassen und vor Beschadi-
gungen wahrend der Bauarbeiten zu schitzen. Jede Veranderung ist mit dem Re-
gierungsprasidium Karlsruhe abzustimmen.
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Baumschutz und Begrinung

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

Begrinung

Den Bauantragen ist ein Begrinungsplan beizufigen. Dieser ist vor der Bauan-
tragsstellung mit dem Gartenbauamt und dem Umwelt- und Arbeitsschutz abzu-
stimmen.

Artempfehlungen fir Baume

Artenempfehlung groRkronige Laubbaume

Grof3kronig

(@)

(@)

(@)

Speierling (Sorbus domestica)
Rotbuche (Fagus sylvatica)
Gewohnliche Esche (Fraxinus excelsior)
Stiel-Eiche (Quercus robur)
Trauben-Eiche (Quercus petraea)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)

Feld-Ulme (Ulmus minor)

Artenempfehlung mittelkronige Laubbdume

Mittelkronig

(@)

(@)

(@)

Wildbirne (Pyrus pyraster)
Holzapfel (Malus sylvestris)

Vogel-Kirsche (Prunus avium)

Straucher

(@)

(@)

(@)

(@)

(@)

Schlehdorn (Prunus spinosa)
Kornelkirsche (Cornus mas)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Gewohnliche Hasel (Corylus avellana)

Gewohnliches Pfaffenhitchen (Evonymus europaeus)

Artenempfehlung Dachbegrinung

FUr die Begrinung ist zertifiziertes Saatgut aus dem Herkunftsgebiet 7 LUBW un-
ter BerUcksichtigung des Naturraumes und des Standorts zu verwenden.
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Altlasten

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren
fur die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beein-
trachtigungen des Naturhaushalts nicht ausgeschlossen werden kdnnen, sind un-
verziglich der Stadt Karlsruhe, Umwelt- und Arbeitsschutz, Markgrafenstral3e 14,
76131 Karlsruhe, zu melden.

Erdaushub / Auffillungen

Im Bereich der Erweiterungsflache sind anthropogene Auffillungen bekannt. Im
Zug der Neubebauung ist das anfallende Aushubmaterial zu untersuchen und ab-
fallrechtlich einzustufen.

Erdaushub soll, soweit Gelandeauffillungen im Gebiet notwendig sind, dafir ver-
wendet werden. Der fur Auffillungen benutzte Boden muss frei von Fremdbei-
mengungen und Schadstoffen sein. Der anfallende Mutterboden ist zu sichern.

Im Ubrigen wird auf das Gesetz zum Schutz des Bodens (Bundesbodenschutzge-
setz) 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 Gebauden sind die Belange von Personen mit kleinen Kindern
sowie behinderten und alten Menschen einzubeziehen (§ 3 Abs. 4 und § 39 LBO).

Erneuerbare Energien

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

Vogelschlag

Verspiegelte Glasfassaden bzw. hochglanzende und/oder spiegelnde Materialien
an den AufRenfassaden sind nicht zugelassen um ein erhdhtes Risiko von Vogel-
schlag zu vermeiden. Dies ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.
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C. Planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche 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 ge-
andert durch Gesetz vom 20.11.2014 (BGBI: 1 S. 1748) und der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S.
1548), einschliellich spaterer Anderungen und Erganzungen.

- Ortliche Bauvorschriften gemaB § 74 Landesbauordnung (LBO) in der Fas-
sung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, berichtigt S. 416), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 11.11.2014 (GBL S. 501), einschlieBlich spaterer Anderungen und
Erganzungen.

In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes geregelt:

I.  Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Allgemeine Zulassigkeitsvoraussetzungen

Im Rahmen der Ziffern 2 bis 6 und der Planzeichnung (C.V.) sind auf der Basis des
Vorhaben- und Erschlief3ungsplanes (siehe Anlagen 1.1 bis 1.6) ausschlief3lich die
baulichen und sonstigen Nutzungen zulassig, zu denen sich der Vorhabentrager
im DurchfUhrungsvertrag verpflichtet.

2. Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
Zulassig sind die Nutzungen nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauNVO.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

Die Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr.1.BauNVO.

Nicht zulassig sind

Die Nutzungen nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 und 4 BauNVO.
Die Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO.
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MafR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch Grundflachenzahl, Baulinien, Baugren-
zen und durch die Wandhohe (WH), sowie durch die Dachform (FD) festgelegt.

Die Grundflachenzahl ist mit 0,8 festgesetzt.

Zur Sicherstellung eines einheitlichen und geschlossenen Erscheinungsbildes wird
die zuldssige Bebauung im Plangebiet durch eine zwingend festgeschriebene
Wandhohe (WH) von 11,0 m zur privaten Erschliel3ungsstraf3e festgeschrieben.
Die Lage ist durch die 3,0 m parallel zur stralRenseitigen Grundsticksgrenze ver-
laufende Baulinie festgelegt.

Ab der, in einem Abstand von 3,0 m parallel zur Baulinie verlaufende Baugrenze,
ist die zulassige Wandhohe (WH) auf max. 15 m begrenzt.

Dabei gilt als Wandhohe (WH) das Mal? ab der festgelegten Bezugshéhe (BZH)
273,20 U.NN bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut
(bis zum oberen Abschluss der Wand) entsprechend dem Systemschnitt im zeich-
nerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Als Dachform sind ausschliel3lich begrinte Flachdacher zulassig.

Bauweise, Gberbaubare Grundsticksflache
Abweichende Bauweise

Es gilt die offene Bauweise ohne Langenbeschrankung.

Grunflachen / Pflanzgebote und Pflanzerhaltung

Die Dacher sind extensiv mit einer Mischung aus Grasern und Krautern zu begri-
nen. Die Schichtstarke des Substrats oberhalb der Drainschicht hat mindestens 12
cm zu betragen.

Erganzend zur Dachbegrinung sind Aufbauten fir Photovoltaikanlagen und An-
lagen zur solarthermischen Nutzung zuldssig, sofern die Dachbegrinung und de-
ren Wasserrickhaltefunktion dadurch nicht beeintrachtigt werden.

Die Befestigungen von Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solarthermischen
Nutzung sind so zu gestalten, dass die Befestigungen nicht zur Reduzierung des
Volumens des Schichtaufbaues der Dachbegrinung gehen.

Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft

Minimierung der Lichtimmission (Fledermause, Insekten).

Die Auf3enbeleuchtung der Freiflachen des Grundstickes ist insektenschonend zu
errichten. Es sind abgeschirmte, insekten-freundliche Lampen (1.Prioritat: LED-
Leuchten, 2. Prioritat: Natriumniederdrucklampen) mit nach unten gerichteter
Abstrahlung zu verwenden. Dies ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuwei-

A\

sen.
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Il. Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dacher
Es sind ausschliefRlich begrinte Flachdacher zulassig. Siehe Ziffer I.5 der pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen.

Werbeanlagen und Automaten
Gewerbegebiet:

Werbeanlagen sind am Gebaude, bis zur maximal festgesetzten Wandhéhe, nicht
in der Vorgartenzone und nur unter Einhaltung folgender Gréf3en zulassig:

- Einzelbuchstaben bis max. 1,5 m Hohe und Breite,

- sonstige Werbeanlagen (Schilder, Firmenzeichen, Werbetafeln und dergleichen)
bis zu einer Flache von 5 m2.

Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, sowie La-
serwerbung, Skybeamer oder Ahnliches.

Unbebaute Flachen, Einfriedigungen
Vorgarten

Vorgarten sind die Flachen der Baugrundsticke, die auf gesamter Grundsticks-
breite zwischen der Stral3enbegrenzungslinie und der Baugrenze / Baulinie liegen.
Sie sind vollflachig als Vegetationsflache anzulegen und zu unterhalten.

Die Verwendung von Schotter, Kies und ahnlichen Materialien ist nicht zulassig.

AuRRenantennen

Pro Gebaude ist nur eine Gemeinschaftsantennenanlage oder Satellitenantenne
zulassig.

Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.
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lll. Sonstige Festsetzungen
(Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Regelungen)

Der Bebauungsplan der Stadt Karlsruhe ,,An der Ochsenstraf3e" Nr. 716 B, in Kraft
getreten am 23.04.1999, wird in den Teilbereichen aufgehoben, die durch diesen
Bebauungsplan neu geregelt werden.

Die Anlagen 1 (1.1 -1.6) — Vorhaben- und Erschliel3ungsplan —sind bindender Be-
standteil dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

IV. Nachrichtlich ibernommene Festsetzungen

Gemd/3 Bebauungsplan Nr.716 B (Bebauungsplan ,,An der OchsenstrafSe") und der
stddtebaulichen Vereinbarung vom 09.09.2011 ist auf den hier im zeichnerischen
Teil festgesetzten Ausgleichsflichen A2 und A3 folgendes anzulegen und zu unter-
halten:

Siehe Nr. 1.7.2 AusgleichsmafSnahmen im Textteil zum Bebauungsplan Nr.716 B
(Bebauungsplan ,,An der Ochsenstrafe).

Siehe auch:

Fachgutachten Biro Finke vom 20.08.2015 — Begutachtung Ausgleichsfldchen (An-
lage 1.6.1)

und

Bestandspldne / Bebauungsplan von 23.04.1999
(Anlage 1.3.1 /BPL 001)

(Anlage 1.3.2 /BPL 002)



Zeichenerklarung

Planungsrechtliche Festsetzungen
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a
0,8
FD

WH 15,0 m

fr /e

Gewerbegebiet

Abweichende Bauweise
Grundfldchenzahl (GRZ)
Flachdach

Wandhche als Hochstgrenze
Wandhohe, zwingend
Baulinie

Baugrenze

Strassenbegrenzungslinie

Grundstiicksgrenze

Erhaltung von Bdumen

Anpflanzung von Bdumen

Entfallende Bdume

Entfallendes Fahr—und Leitungsrecht

Entfallende PKW—>Stellplatze

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans (0,55 ha)

Umgrenzung von Fldchen zum Ausgleich
der Eingriffe in die Natur u. Landschaft
(Aktualisierte Grenze Ausgleichsfldche)

Zeichnerische Festsetzungen - Planzeichnung

Stadt Karlsruhe Stupferich

VORHABENBEZOGENER
BEBAUUNGSPLAN

"An__der Ochsenstraf3e,
1. Anderung"

R M 1:1000

ENTWURF

Verfahrenstrager: Physik Instrumente (PI)
GmbH & Co. KG
Auf der Romerstrafie 1
76228 Karlsruhe

Planverfasser: SPA Architekten-Stadtplaner-Ingenieure
Bahnhofstrasse 40
75305 Neuenblirg

Karlsruhe, den 31.08.2015
Fassung vom: 30.10.2015
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Unterschriften

Vorhabentrager:

Physik Instrumente (Pl) GmbH & Co. KG  Physik Instrumente (Pl) GmbH & Co. KG
. Auf dér Romerstrafle 1
Auf der Romerstralle 1 70’228 Kaglsruhe, Germany
// PBH+49(721) 48 oo~ , p
76228 Karlsruhe // 721) -48%6”10;0/ 25
hitp vﬁwwénm L £CC

(UNTERSCHRIFTEN)

Planverfasser:

SPA Architekten Stadtplaner Ingenieure
Bahnhofstrasse 40 D-75305 Neuenbirg
Fon 07082-4915-1 Fax 07082-4915-20
E-Mail  schmid@spa-architekten.com

(UNTERSCHRIFT)

Stadtplanungsamt Karlsruhe:

Prof. Dr. Anke Karmann-Woessner
Leiterin des Stadtplanungsamtes

LammstralRe 7

76133 Karlsruhe

Vo yrrvmrv— worrn

Dr. Anke Karmann-Woessner

Karlsruhe, den 31.08.2015

Fassungvom 30.10.2015
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Anlagen

1.
1.1
1.2
1.3
1.3.1

1.3.2

1.4

1.5
1.6

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Ubersichtsplan (1.1.2 und 1.1.2)

Lageplan

Bestandsplane

BPL oo1 Bebauungsplan vom 23.04.1999 — nachrichtlich tbernommen

BPL 002 Bebauungsplan vom 23.04.1999 — nachrichtlich tbernommen

( mit Darstellung des Ausgleichsflachentauschs gemaf3 der stadtebaulichen
Vereinbarung vom 09.09.2011)

Projektplane (1.4.1 bis 1.4.8)
Stellplatzberechnung fir PKW und Fahrrader (1.5.1 bis 1.5.6)
Fachgutachten

1.6.1 Begutachtung von Ausgleichsflachen
(Fachgutachten Buro Finke -Seiten S.1- S.7)

1.6.2 Abschatzung artenschutzrechtlicher Belange nach § 44 BNatSchG
(Fachgutachten Buro Beck -Seiten S.1- S.6)





