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Begrindung gemaR § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (beigefigt)

Aufgabe und Notwendigkeit

Fur das Plangebiet, das am sidwestlichen Ortsrand der Durlacher Altstadt liegt,
gilt aktuell der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nummer 741 ,,Amalien-
badstraf3e 41" welcher seit dem 7. Dezember 2001 rechtsverbindlich ist. Geplant
war seinerzeit die Nutzung der Grundstiucke im Wesentlichen durch die Firma
WEB.DE AG fir deren Zwecke im Dienstleistungsbereich, die Art der baulichen
Nutzung wurde fir den Geltungsbereich entsprechend § 8 BauNVO als ,,Gewer-
begebiet (GE)" festgesetzt.

Der heutige EigentiUmer und Vorhabentrager des aktuellen Verfahrens, die
RaumFabrik Vermietungsgesellschaft mbH & Co. KG, plant nun in einem Ande-
rungsverfahren die Anpassung der Vorgaben aus dem urspringlichen Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan von 2001 an seine heutigen Bedirfnisse.

Die in den Bestandsgeb&duden vorhandene Uberwiegende Nutzung (BUrofla-
chen/Dienstleistung) soll auch in den neu zu erstellenden Gebauden vorherrschen,
aulRerdem sind erganzende gewerbliche Nutzungen geplant (zum Beispiel Gast-
ronomie, Mébelhandel mit Ausstellungsflache und so weiter).

Entgegen der urspringlichen Planung (Erganzung der vorhandenen Bestandsbe-
bauung in dhnlicher Hohe und mit dieser Schliel3ung des durch den Bestand be-
gonnenen Blockes), sieht die neue Planung die Erhaltung der Offnung des Hofes
in Richtung Grinzone/Turmberg vor, um so ein ginstiges Mikroklima zu schaffen
und das ganze Areal aufzuwerten. Das Plangebiet soll ausschlieRlich durch ein
privates Wege- und Stral3ensystem erschlossen werden.

Die aktuelle, hier vorliegende Planung wurde in zwei Sitzungen am 26. Marz 2015
und 28. Mai 2015 mit dem Gestaltungsbeirat der Stadt Karlsruhe diskutiert und
wird laut den dazugehdrigen Protokollen des Gestaltungsbeirates grundsatzlich
zur Realisierung empfohlen.

Im Rahmen des bestehenden Baurechts lassen sich diese Ziele nicht verwirkli-
chen. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan und der dazugehorige Vorhaben-
und ErschlieBungsplan (VEP) haben deshalb zum Ziel, im Wesentlichen die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen zu schaffen, um die geplanten Erweiterungsbauten
auf dem Flurstick Nummer 49428/8 verwirklichen zu konnen.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung, der eine Gréf3e der Uberbaubaren Grundsticksflache von
weniger als 20.000 Quadratmeter festsetzt. Er wird deshalb im beschleunigten
Verfahren aufgestellt.



2.1

2.2

3.2

Bauleitplanung

Vorbereitende Bauleitplanung

Der aktuell gultige Flachennutzungsplan (FNP) stellt den raumlichen Geltungsbe-
reich als gewerbliche Bauflache dar, die vorliegende Planung ist daraus entwi-
ckelt.

Verbindliche Bauleitplanung

FUr das Plangebiet gilt derzeit der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nummer
741 ,Amalienbadstralde 41", welcher seit dem 7. Dezember 2001 rechtsverbindlich
ist. FUr den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans wird dieser Plan
aufgehoben.

Bestandsaufnahme

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der aktuellen Planung betragt rund 2,3 Hektar.
Das Plangebiet liegt im Stadtteil Karlsruhe-Durlach und wird begrenzt durch die
AmalienbadstralRe im Nordwesten, die RommelstralRe im Sidwesten, durch Gar-
tenland im Nordosten sowie durch das Gelande eines Einkaufsmarktes und Gar-
tenland im SUdosten. Es umfasst einen Teilbereich des Flursticks 49428/8 sowie
das Flurstick 49428/19.

Mafgeblich fur die Abgrenzung des Planungsgebietes ist der zeichnerische Teil
des Bebauungsplans.

Naturraumliche Gegebenheiten, Bodenbeschaffenheit, Artenschutz

Das Plangebiet liegt in der "Kinzig-Murg-Rinne" in Karlsruhe - Durlach, welche
durch feuchtes Schwemmland mit nassen Bruchwaldern (Schwarzerle), Sumpf-
gebieten (Weingartener Moor) und einem reichhaltigen Amphibienvorkommen
gepragt ist. Das Plangebiet selbst ist teilweise versiegelt, die Boden wurden vor
der Bebauung auf Umgebungsniveau aufgeschittet und weisen daher anthropo-
gene Veranderungen auf.

Die Hohenangaben in der aktuellen Planung beziehen sich auf die inzwischen
durch einen Vermesser angegebene, durchschnittliche Gelandeoberflache auf
dem Grundstick (+/-0,00 = 116,48 Meter Gber NHN) und liegen deshalb rund 20
Zentimeter hoher als die Hohenangabe der alten Planung von 2001 (+/-0,00 =
116,30 Meter Uber NHN).

Die mittlere Gelandehohe des angrenzenden Gartenlandes liegt ca. 1,70 Meter
darunter. Der aktuelle Grundwasserstand liegt bei ca. 113,40 Meter Uber NHN, der
angenommene Grundwasserhochststand (HGW) bei 116,00 Meter Gber NHN.

Eine artenschutzrechtliche Untersuchung wurde nicht vorgenommen, da diese
nach fachlicher Einschatzung des Amts fir Umwelt- und Artenschutz nicht fur er-
forderlich erachtet wurde. Ein Umweltbericht ist nicht erforderlich.
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3.3  Vorhandene Nutzung, Bebauung und ErschlieRung
Die bestehende Blockrandbebauung entlang der Rommelstrale und der Amali-
enbadstrale sowie der im nordostlichen Bereich des Areals befindliche Gebaude-
teil, der sich bis zum Flurstick Nummer 49428/25 erstreckt, werden zur Zeit be-
reits durch den Vorhabentrager zu Dienstleistungszwecken vermietet. Im nord-
ostlichen Bereich des Areals schlief3t sich an die Blockrandbebauung auf dem
Flurstick Nummer 49428/25 eine 1,5-geschossige Bebauung an. Dieses Grund-
stuck ist nicht Teil des Plangebietes und befindet sich im Eigentum Dritter, wel-
che hier eine Kindertagesstatte betreiben.

Die restlichen Teilflachen im Plangebiet sind unbebaut und werden zurzeit als
Stellplatzflachen beziehungsweise Grinanlage genutzt. Die ErschlieRung des Ge-
bietes erfolgt Uber die Rommelstralée und die Amalienbadstral3e, die erforderli-
chen Ver- und Entsorgungsanlagen sind vorhanden.

3.4 Eigentumsverhaltnisse
Das Plangebiet umfasst einen Teilbereich des Flursticks 49428/8 sowie das Flur-
stick 49428/19 und befindet sich im Eigentum des Vorhabentrdgers der Raum-
Fabrik Vermietungsgesellschaft mbH & Co. KG.

Das eingeschlossene Grundstick mit der Flursticksnummer 49428/25 sowie das
direkt angrenzende Grundstick mit der Flursticksnummer 49428/24 befinden
sich im Eigentum Dritter und sind nicht Teil des Plangebietes.

3.5 Belastungen

3.5.1 Altlasten
Nach den vorliegenden Unterlagen wurde das Grundstick zwischen 1888 und
1908 vorwiegend mit Bauschutt, Gief3ereiabfallen und Schlacken etwa 2 Meter
hoch aufgefilit. Diese Auffillungen weisen Belastungen auf.

Im Jahre 2001/2002 erfolgte ein Rickbau von mehreren alten Gebauden (Nr. 62,
68, 69, 70 und 71) sowie eine Entsiegelung und Neugestaltung des Hofbereiches.
In diesem Zusammenhang wurde in dem Kellerbereich des ehemaligen Gebaudes
Nr. 62 angefallenes und recyceltes Rickbaumaterial eingebaut. Ebenso wurde der
vor Ort angefallene belastete Bodenaushub nach umwelttechnischen Gesichts-
punkten geprift und fir die Gelandemodellierung der neuen Grinflache verwen-
det.

Frihere Untersuchungen des Grundwassers ergaben, dass geringe Belastungen
vorliegen, die jedoch keinen weiteren Handlungsbedarf zur Folge hatten.

3.5.2 Immissionen/Larm
Laut aktueller Larmkartierung 2014, liegen die Beurteilungspegel in dem Plange-

biet am Tag zwischen 55 dB(A) und 60 dB(A) und in der Nacht zwischen 5o dB(A)
und 45 dB(A). Die zuldssigen Immissionsrichtwerte fir den Neubau eines Gewer-
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begebietes (GE) werden nicht Uberschritten.

Stadtklima/Klimawandel/Luftreinhaltung
Die bestehende Grinflache im Innenhof besitzt ein hohes Kaltluftliefervermdgen

(700-1400 m3/s).

Kampfmittel

Fir das Plangebiet wurde durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst des Regie-
rungsprasidiums Stuttgart eine multitemporale Luftbildauswertung durchge-
fuhrt. Teilbereiche des Plangebiets wurden im zweiten Weltkrieg bombardiert
und es besteht Blindgangergefahr.

Planungskonzept

Grundsétzliches Ziel der Bauleitplanung fir das vorliegende Plangebiet ist es, ein
Miteinander der zuldssigen gewerblichen Nutzungen derart zu ermdglichen, dass
es zu keinen Konfliktsituationen oder Einschrankungen beziglich des ausgeibten
Gewerbes sowie der hieraus resultierenden verkehrlichen Situation auch im Hin-
blick auf die umgebenden Nutzungen kommt.

Das Planungskonzept des Vorhabentragers beinhaltet im Wesentlichen die Wei-
terfGhrung der vorhandenen Bestandbebauung unter Erhaltung der Offnung des
Hofes in Richtung Grinzone/Turmberg. Der verbleibende, nicht bebaute Innenbe-
reich soll als Griun- und Erholungszone angelegt werden. Es ist geplant, die private
ErschlieBung auf3en um die Bebauung herum zu fihren und von dieser privaten
ErschlieBungsflache aus die erforderlichen Stellplatze anzufahren.

Die Nutzung der Neubauten ist im Wesentlichen zu Dienstleistungszwecken ge-
plant. Daneben ist die Erstellung eines primar der Versorgung des Areals dienen-
den Gastronomiebetriebes (Mittagstisch, Afterwork und so weiter) sowie ein Mo-
belhandel mit Ausstellungsflache geplant.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der derzeit festgesetzten beziehungsweise den im Gebiet vorhan-
denen Nutzungen wird auch weiterhin Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Es gilt § 8
BauNVO, wonach Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung von nicht er-
heblich belastigenden Gewerbebetrieben dienen. Um jedoch die Grundsticke
auch weiterhin fir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben zu sichern, ist es not-
wendig hinsichtlich von Einzelhandelsbetrieben detaillierte Festsetzungen zu
treffen.

Das Gewerbegebiet liegt am Rande des B-Zentrums Durlach. Dieses B-Zentrum
ist der pradestinierte Standort fir Einzelhandelsbetriebe aller Art. Die Sicherung
und Entwicklung dieses Zentrums ist ein gewichtiges stadtebauliches Ziel in
Karlsruhe. Dabei geht es darum, dass sich dieses Zentrum in seinen stadteraumli-
chen Bezigen dem Besucher als abgrenzbarer Bereich darstellt.
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So konnen Einzelhandelsbetriebe mit der Nahversorgung dienenden bezie-
hungsweise zentrenrelevanten Warengruppen im Planungsgebiet unter raum-
ordnerischen und stadtebaulichen Aspekten und auch unter Beachtung des ge-
samtstadtischen Marktekonzepts nicht als integriert gelten und sollen deshalb
ausgeschlossen werden. Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten (zur Differenzierung der einzelnen Sortimente siehe die Karlsruher
Markterichtlinie 2014) hingegen sind auch weiterhin, bis zur Grenze der Grof3fla-
chigkeit (1.200 Quadratmeter Geschossflache) zuldssig. Branchentypische Rand-
sortimente, die in solchen Einzelhandelsbetrieben das Hauptsortiment Gblicher-
weise ergdnzen, sind bis maximal 10 Prozent der Verkaufsflache zulassig.

Des Weiteren soll eine sogenannte "Kleinstverkaufsflachenregelung" die Ansied-
lung von kleinen Kiosken oder auch Backereien ermaglichen, die insbesondere in
der Mittagspause eine ausreichende Versorgung der im Gebiet Tatigen gewahr-
leisten. Da es sich hier typischerweise um sehr kleine Verkaufsflachen, zulassig
sind maximal 5o Quadratmeter, handelt, sind bei solchen Kleinstverkaufsflachen
erhebliche Auswirkungen auf Betriebe in zentralen Lagen in der Regel nicht zu
erwarten.

Die GE-Nutzung wird dahingehend eingeschrankt, dass platzintensive Tankstel-
len in dieser stadtebaulichen Situation unzulassig sind. Anlagen fir sportliche
Zwecke sind nur ausnahmsweise zugelassen, wenn sie vorrangig den im Gebiet
ansassigen Betrieben dienen und ihnen in Grundflache und Baumasse unterge-
ordnet sind.

Ahnlich, wie in vielen anderen Stadten, zeigt sich in den vergangenen Jahren auch
in Karlsruhe, dass vermehrt mit Baugesuchen fir Vergnigungsstatten zu rechnen
ist, die sich zunehmend in den Randbereichen der Innenstadt, entlang der Ost-
West-Achse zwischen Ostring und Entenfang, aber auch zur Altstadt Durlach hin
ausdehnen. Diese Entwicklung macht es notwendig auch im Rahmen dieser Be-
bauungsplananderung detaillierte und vor allem restriktive Regelungen zu Ver-
gnigungsstatten aufzunehmen.

Grundlage fur die hier zu treffenden Regelungen zu Vergnigungsstatten ist die
bereits 2011 erarbeitete Konzeption ,Vergnigungsstatten Innenbereich Karlsru-
he-Durlach", die in Form eines Bebauungsplans vom Gemeinderat am 31. Mai
2016 als Satzung beschlossen wurde. Ziel dieses Bebauungsplans ist es, fir die
gesamte Innenstadt inklusive ihrer Randbereiche die planungsrechtliche Voraus-
setzung zu schaffen, um in diesem Gebiet weiterhin attraktive Wohnstandorte, in
den Randbereichen ebenso attraktive Gewerbeflachen sowie ein vertrdgliches
Nebeneinander mit den Innenstadtfunktionen, wie Handel, Dienstleistung und so
weiter zu gewahrleisten.

Die Existenz und der Betrieb von Vergnigungsstatten werden vor allem dann
stadtebaulich problematisch, wenn sie gehauft auftreten und dabei in bestimm-
ten Bereichen den Charakter und das stadtebauliche Bild eines Gebietes einseitig
negativ pragen. Das gilt insbesondere dann, wenn sich Vergniigungsstatten auf
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einzelne Arten, wie zum Beispiel Spielhallen oder Diskotheken konzentrieren. Um
das hier vorliegende Gewerbegebiet zukinftig attraktiv weiter entwickeln zu
kénnen und eine vertrdgliche Verknipfung mit den Wohnquartieren von Durlach
zu schaffen, ist es notwendig, eine Haufung von Vergnigungsstatten, wie zum
Beispiel Spielhallen, aber auch Bordelle und so weiter zu verhindern, da dadurch
seriose Nutzungen verdrangt werden und das Gebiet in Folge dessen als Gewer-
bestandort abgelehnt wird.

So wird es aus den genannten Grinden als sinnvoll erachtet, in dem hier vorlie-
genden Gewerbegebiet Vergnigungsstatten auszuschlieRen. Mit dem oben ge-
nannten Bebauungsplan ,Vergnigungsstatten Innenbereich Karlsruhe-Durlach"
wird es in Teilen der Kerngebietsbereiche hingegen maglich sein, unter bestimm-
ten Voraussetzungen, Vergnigungsstatten zu errichten.

MafR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch eine Grundflachenzahl
(GRZ) und durch eine Begrenzung der Wandhohe je Abschnitt. Mit Blick auf einen
effizienten Flachenverbrauch bei Gewerbegrundsticken orientiert sich die zulas-
sige GRZ mit 0,8 an der Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) im Planungsgebiet ergibt sich aus der Grundfla-
chenzahl, Wandhohe und Dachneigung und betragt in etwa 1,15 und halt somit
die Obergrenzen der BauNVO mit 2,4 fir Gewerbegebiete ein.

ErschlieRung

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist ginstig an das OPNV-Netz angebunden. In unmittelbarer Nahe
befinden sich eine Bushaltestelle und zwei StraRenbahnhaltestellen. Des Weite-
ren ist der DB-Bahnhof Durlach problemlos ful3laufig erreichbar.

Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist direkt angebunden an die Amalienbadstral3e sowie an die
Rommelstral3e. Es ist vorgesehen, das Plangebiet Uber drei private Zufahrten zu
erschlief3en. Von der Amalienbadstral3e aus besteht die Durchfahrtsmaoglichkeit
in den Innenbereich der Blockrandbebauung.

Die Erschlief3ung des Privatgrundstickes mit der Flursticksnummer 49428/24 er-
folgt von der Rommelstraf3e und teilweise Uber die private ErschliefSungsstrafde,
die des Privatgrundsticks mit der Flursticksnummer 49428/25 ebenfalls Gber die
private ErschlieBungsstral3e von der Amalienbadstral3e aus. Dies ist jeweils durch
ein Geh- und Fahrrecht sichergestellt.

Durch die geplante Nutzung primar zu Dienstleistungszwecken ist nicht mit ei-
nem erhdhten Verkehrsaufkommen im Vergleich zum urspringlichen Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan von 2001 zu rechnen. AufRerdem soll im gesamten
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Geltungsbereich eine Geschwindigkeitsbegrenzung fir alle Fahrzeuge auf maxi-
mal 20 km/h eingerichtet werden.

Ruhender Verkehr

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan und Vorhaben- und Erschlief3ungsplan
(VEP) weist die notwendigen oberirdischen Stellplatzflachen im Wesentlichen im
Bereich der Zufahrten von der Rommelstrafe und der Amalienbadstral3e sowie
im sudostlichen Bereich des Plangebietes entlang der Grenze des raumlichen Gel-
tungsbereiches zum Gartenland hin aus.

Im Bereich der Zufahrt von der Amalienbadstraf3e aus sind Stellpldtze angeord-
net.

Die im Sidosten gelegene Parkierungsflache wird bedingt durch den Gelandever-
satz zum Gartenland hin in zwei Ebenen als Parkierungsflache genutzt, hier ent-
stehen ebenfalls Stellplatze. Die Umbauung des Tiefgeschosses als offene Tiefga-
rage in diesem Bereich kann teilweise als Geldndeabfangung zum Gartenland
dienen, die zweite Parkebene liegt etwas hoher als die geplante Gelandeoberfla-
che der direkt anschlief3enden Umgebung des Plangebietes.

Im Innenbereich um den Grinhof des Geldndes sowie entlang der privaten Er-
schlieBungsstral3e sind ebenerdige Parkierungsflachen fir Personenkraftwagen
geplant, weitere Stellplatze sind in einer Tiefgarage mit Zufahrt von der privaten
ErschlieBungsstral3e aus geplant, welche unter Teilen des Innenhofes und der neu
geplanten Gebaude liegt. Die Oberkante der Tiefgarage ist dem Grundwasser-
stand und der natirlichen Beluftung der Tiefgarage geschuldet.

Eine entsprechende Anzahl von Fahrradstellplatzen wird jeweils in unmittelbarer
Nahe der den Bedarf erzeugenden Nutzung vorgesehen. Die Stellplatze missen
eine wirksame Diebstahlsicherung der Fahrrader ermoglichen und von der 6ffent-
lichen Verkehrsflache ebenerdig, durch Rampen oder durch Aufziige zuganglich
sein.

Geh- und Radwege

Die innere Erschliel3ung des Plangebietes wird als private ErschlieRung realisiert.
Der fulBlaufige Hauptzugang wird wie bisher auch Uber die Amalienbadstraf3e er-
folgen. Im Innenhof ist ein Ful3wegenetz auf der intensiven Dachbegrinung des
Gebdudes Bau B und der Tiefgarage sowie den erdgebundenen Grasflachen da-
neben geplant.

Die private Erschliel3ungsstral3e innerhalb des Geltungsbereiches erhélt von der
Rommelstraf3e aus einen 1,50 Meter breiten Gehweg zur fuRldufigen Erschlie-
Rung des hinteren Teils des Grundstickes mit der Flursticksnummer 49428/24.

Entlang der 6stlichen Grenze des Geltungsbereiches wird ein 6ffentlicher Rad-
und FuRweg, der den Festplatz mit der Rommelstraf3e verbindet, angelegt.
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4.3.5 Ver-und Entsorgung

b4

Zur Ver- und Entsorgung des Gelandes Uber die interne ErschliefdungsstralRe mit
Zufahrten aus der Rommel- und Amalienbadstral3e wird der Stadt Karlsruhe so-
wie den jeweiligen Ver- und Entsorgern ein Geh- und Fahrrecht gewahrt. Die not-
wendigen Fahrbereiche und Schleppkurven sind in der Planung bericksichtigt.

Die Ver- und Entsorgung des Grundstickes mit der Flursticksnummer 49428/25
wird Uber die private ErschlieRung an der Amalienbadstral3e mittels eines Lei-
tungsrechtes gewabhrleistet.

FUr das Grundstick mit der Flursticksnummer 49428/24 erfolgen die Strom-,
Gas- und Wasserversorgung sowie die Entsorgung direkt von der Rommelstraf3e
aus.

Die Entwasserung des Plangebietes einschlief3lich der Verkehrsflache erfolgt Gber
die Amalienbadstrale beziehungsweise RommelstralRe in Abstimmung mit dem
Tiefbauamt der Stadt Karlsruhe. Angedacht ist die Abfihrung des Regenwassers
in den Regenwasserkanal in der Rommelstrale, das Schmutzwasser der geplan-
ten Neubauten sowie Teile des Mischwassers aus den Verkehrsflachen soll in den
Mischwasserkanal in der AmalienbadstralRe eingeleitet werden.

Durch die Ausbildung der Dacher der vier Hochbauten sowie des zweigeschossi-
gen Garagengebaudes als Retentionsdacher wird die Wasserspeicherung erhoht
und dadurch die Abflussspitzen reduziert.

Gestaltung

In der urspringlichen Planung von 2001 war eine Erganzung der vorhandenen Be-
standsbebauung in ahnlicher Hohe und mit dieser die Schliel3ung des durch den
Bestand begonnenen Blockes auch in Richtung Turmberg vorgesehen.

Die aktuelle Planung sieht vor, die seitlichen Baulinien des bisherigen Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes zu Ubernehmen, die beiden neuen, das Gelande ein-
fassenden Bauten (Bau A und Bau C) ebenfalls in Verlangerung der Bestandsbe-
bauung zu erstellen, wobei das sudlichere dieser beiden Gebaude (Bau A) in An-
lehnung an die urspringliche Planung zur Rommelstraf3e hin einen Hochpunkt
setzt.

Das Gebdude im Innenhof Richtung Amalienbadstral3e (Bau D) orientiert sich an
der Planung, die bereits in den letzten Jahren mit der Stadt Karlsruhe im Rahmen
einer Bauvoranfrage abgestimmt wurde.

Das Gebaude im Innenhof in Richtung Turmberg (Bau B) wird als ein- bis zweige-
schossiges Gebaude mit Patios erstellt. Durch eine intensive Dachbegrinung und
-bepflanzung sowie die Begehbarkeit der Dachfldchen dieses Gebdudes wird das
vorhandene parkahnliche Grin des Innenhofes Uber das Gebdude hinweg weiter-
gefihrt.
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Dadurch entsteht eine Offnung des Hofes zum sidéstlichen Grinraum in Rich-
tung Turmberg hin. Diese Offnung stellt den Ubergang des Gelandes zu den um-
liegenden Garten dar, schafft ein ginstiges Mikroklima und wertet so das ganze
Areal auf.

Die Dacher der weiteren Geb&ude sollen extensiv begrint werden, auch die Uber-
dachung des zweigeschossigen Garagengebaudes im Sidosten des Plangebietes
ist mit einer extensiven Begrinung geplant. Dieses erhalt aul3erdem umlaufend
eine begrinte Fassade.

Die grof3zigig verglasten Fassadenflachen der neuen Gebaude fihren die Gestal-
tung des Bestandes fort, bei dem die Einbeziehung des Tageslichtes ein wesentli-
cher Entwurfsaspekt war.

Die Parkierung des Geldndes ist wie schon in der Planung von 2001 teilweise auf
den Freiflachen im Erdgeschoss und in Tiefgaragen geplant, wobei die Tiefgarage
im Innenbereich begriint und als Dachflache begehbar/befahrbar wird.

Die neuen Zielsetzungen wie Gebdudetypologie, Landschaftsbezug, Grof3enord-
nungen, Geschossigkeit und Gebdaudeproportionen wurden in mehreren Termi-
nen mit dem Gestaltungsbeirat der Stadt Karlsruhe festgelegt.

Grinordnung / Ersatz- und Ausgleichsmafinahmen / Artenschutz

GriUnplanung, Pflanzungen

Der nicht bebaute Teil des Innenhofes bleibt, wie in der Planzeichnung darge-
stellt, begrint und soll durch die Anpflanzung von grol3kronigen Baumen einen
parkahnlichen Charakter erhalten. Durch eine intensive Dachbegrinung und An-
pflanzung von Baumen auf dem Dach des flachen Gebaudes im Innenhof (Bau B)
und auf der Tiefgarage ist geplant diesen Uber das Gebaude hinweg fortzufihren.

Die Dacher der weiteren Geb&ude sollen extensiv begrint werden, auch die Uber-
dachung des zweigeschossigen Garagengebaudes im Sidosten des Plangebietes
ist mit einer extensiven Begrinung geplant. Dieses erhalt aul3erdem umlaufend
eine begrinte Fassade.

Entlang der privaten Erschlief3ungsstrafée und im Bereich der ebenerdigen Stell-
platze sind ebenfalls Baume geplant. Die Einfahrt von der Amalienbadstral3e aus
ist durch zwei Baume tordhnlich gefasst.

Durch die beschriebenen Maf3nahmen wird ein ginstiges Mikroklima geschaffen
und so das ganze Areal aufgewertet.

Eingriff in Natur und Landschaft

Bereiche des bestehenden Innenhofes sind begrint und bepflanzt. Diese werden
nun, wie schon im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan von 2001 zugelassen,
teilweise bebaut.
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AusgleichsmaRnahmen

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung gemal? § 13a (1) BauGB, die Grundflache nach §19 Abs. 2 BauNVO liegt
unter 20.000 Quadratmeter. Er wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Ein
Ausgleich der durch den Bebauungsplan zu erwartenden Eingriffe ist deshalb
nicht erforderlich.

MafRnahmen fir den Artenschutz

Jede Form von Verglasung stellt fir Vogel ein Risiko dar dagegen zu prallen und
sich dabei todlich zu verletzen. Je grofer eine Verglasung ist, desto grof3er ist das
Schlagrisiko. Gesteigert wird das Risiko weiter durch Durchsichten sowie Uber-
Eck-Verglasungen und spiegelnde Scheiben. Végel konnen Glasscheiben nicht als
Hindernis wahrnehmen und je nach Platzierung im Raum kann sich das Ausfallri-
siko fur die im Gebiet befindlichen Arten signifikant erhchen.

Die Planung sieht vor, Teile der Fassaden verglast auszufihren. Um dem daraus
entstehenden Vogelschlagrisiko entgegenzuwirken sind die folgenden, mit dem
Amt fiur Umwelt- und Arbeitsschutz abgestimmten Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaf3inahmen vorgesehen:

- Raffstores an allen Fenstern/Glasfassaden (aul3er Innenhofe der Gebaude
Bau A und Bau Q)

- Beklebung der unteren 70 Zentimeter der Fassade in jedem Geschoss mit
Folie.

- Verwendung von Glas mit einer Aul3enreflektion von unter 15 Prozent.

Die im Grinplan dargestellten Baumpflanzungen im Bereich der Fassaden sind
aus Sicht des Vogelschutzes zulassig, da sich in der Regel jeweils gegeniberlie-
gend ebenfalls ein Gebaude befindet und die Végel somit nicht mit hoher Ge-
schwindigkeit aus freier Landschaft anfliegen.

Es ist zum jetzigen Zeitpunkt davon auszugehen, dass das sich durch die Verwirk-
lichung der Planung voraussichtlich erhéhende Vogelschlagrisiko mithilfe von den
oben beschriebenen Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen herabgesenkt
werden kann, so dass kein signifikant erhohtes Ausfallrisiko mehr zu erwarten ist.
Daher kann prognostiziert werden, dass in Bezug auf das Vogelschlagrisiko in die
Legalausnahme des § 44 Absatz 1 in Verbindung mit Absatz 5 Bundesnatur-
schutzgesetz hineingeplant werden kann.

Belastungen

Immissionen/Larm

Da die Nutzung der Neubauten im Wesentlichen zu Dienstleistungszwecken er-
folgen wird, ist nicht von einer besonderen Belastung fir den historisch gewach-
senen Bestand in der Umgebung auszugehen. Die zuldssigen Immissionsrichtwer-
te fUr den Neubau eines Gewerbegebietes (GE) werden nicht Gberschritten.
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Verkehr

Im Vergleich zum aktuell giltigen Planrecht ist nicht von einem erhohten Ver-
kehrsaufkommen auszugehen. Die private Erschlief3ungsstralde wird lediglich von
den Arbeitnehmern der entsprechenden Gewerbebetriebe benutzt, um die Par-
kierungsflachen zu erreichen.

Eine Erhohung des Verkehrsaufkommens zum tatsachlichen Ist-Zustand wird da-
her allenfalls zu den Gblichen Zeiten des Berufsverkehrs auftreten. Hierbei ist je-
doch zu bericksichtigen, dass durch die flexiblen Arbeitszeiten im Dienstleis-
tungssektor eine Abmilderung der Situation herbeigefUhrt wird. Der Lastkraftwa-
gen-Verkehr reduziert sich im Wesentlichen auf die Materialanlieferungen.

Stadtklima/Klimawandel/Luftreinhaltung

Die bestehende Grinflache im Innenhof besitzt ein hohes Kaltluftliefervermdgen
(700-1400 m3/s). Im Vergleich zum Bestand ist durch die Planung keine wesentli-
che negative lokalklimatische Auswirkung zu erwarten. Die geplante parkahnliche
Gestaltung mit ausreichend Baumen sorgt fir eine angemessene Abschattung.
Zudem erfolgt eine intensive Durchgrinung der begehbaren Dachflache des Ge-
bdudes im Innenhof. Es ist daher davon auszugehen, dass die Aufenthaltsqualitat
am Tage erhoht wird.

Durch die Offnung des Areals Gber den Bau B und die Parkierung im Sidosten
hinweg in Richtung Grinzone und Turmberg sowie die Anpflanzung von Badumen
im Innenhof ist auch nicht mit einer Verschlechterung des Mikroklimas zu rech-
nen.

Um das Reflexionsvermdgen zu erhéhen und dadurch die Aufnahme von Warme-
energie zu reduzieren werden fUr ebenerdige, versiegelte Flachen wo méglich hel-
le Materialen und Oberflachen verwendet (z.B. heller Schotter fir Parkflachen,
helle Pflastersteine fir die geplanten internen Nebenstral3en, helle wassergebun-
dene Decke fur die FulRwege sowie helle Zuschlagsstoffe fir die geplante As-
phaltdecke der internen Erschliel3ungsstral3e).

Klimaschutz

Bezuglich des Klimaschutzes werden beide Teile der RaumFabrik (also das Areal A
und das Areal B) im Sinne eines Gesamtkonzeptes betrachtet. Bestandteile dieses
Konzeptes im Geltungsbereich des aktuellen Verfahrens sind unter anderem:

- Gestaltung und Positionierung der Gebaude von Beginn an auch unter
klimaschutztechnische Aspekten (z.B. kompakte Bauweise, Innenhofe zur
ndchtlichen Auskihlung und Liftungsoffnungen in der Tiefgarage um
grundsatzlich auf eine mechanische Be- und Entliftung von Tiefgarage
und BUroneubauten verzichten zu kénnen, Offnung des Gelédndes Areal B
Richtung Grinzone, etc.)

- Warmeversorgung aller Gebdude auf dem gesamten Geldnde der Raum-
Fabrik (Bestandsbauten und geplante Neubauten) mittels Fernwarme,
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entsprechende Vertrage zwischen der RaumFabrik und den Stadtwerken
Karlsruhe sind bereits geschlossen

- Geplant ist fUr die Hochbauten eine energetische Qualitat die Uber den
von der aktuellen EnEV 2016 geforderten Werten liegt. Konkrete Zahlen
liegen hier bereits fir das Gebdaude Bau A vor. Dessen Jahres-
Primarenergiebedarf liegt mit 89,0 kWh/m2a gut 10% unter dem fir das
Gebdude maximal zuldssigen Jahres-Primdrenergiebedarf von 101,5
kWh/m2a. Angestrebt werden Werte in derselben Grofdenordnung auch fur
die drei anderen Hochbauten im Plangebiet

- DarUber hinaus erreicht das Einzelbauteil Decke Uber Tiefgarage nach ak-
tueller Planung einen U-Wert von 0,20 W/m?K und liegt damit rund 28%
unter dem geforderten Wert von 0,28 W/m2K nach Anlage 2 EnEV 2016
Tabelle 1 Zeile 1.1 (Zonen >= 19C°) bzw. rund 16% unter dem geforderten
Wert von 0,24 W/m2K nach Anlage 3 EnEV 2016 Tabelle 1 Zeile 5.C (Zonen
>=19(O)

- Grundsatzlich ist der Vorhabentrager daran interessiert die im kommen-
den Projektverlauf anstehende Planung innovativ und entsprechend dem
jeweiligen Stand der Technik fortzufihren

Altlasten

Durch die Herstellung der Baugruben wird der Uberwiegende Teil des teilweise
kontaminierten Bodens ausgehoben und abgefahren. Dariber hinaus erfolgt so-
gar in Teilbereichen ein Bodenaustausch (und damit die Entsorgung des kontami-
nierten Bodens) Uber die rein aus bautechnischer Sicht notwendigen Mengen hin-
aus.

Im Zuge von kinftigen Baumal3nahmen, die in den Untergrund eingreifen, wer-
den Untersuchungen zur abfalltechnischen Einstufung der anfallenden Aushub-
materialien erforderlich. Diese Maf3nahmen sind vorab in Form eines Aushub- und
Entsorgungskonzeptes mit der Stadt Karlsruhe, Umwelt- und Arbeitsschutz abzu-
stimmen.

Kampfmittel

Fir das Plangebiet wurde durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst des Regie-
rungsprasidiums Stuttgart eine multitemporale Luftbildauswertung durchge-
fuhrt. Die Luftbildauswertung ergab Anhaltspunkte, dass im Zuge der Ausfihrung
weitere Malsnahmen durchzufihren sind (zum Beispiel flachenhafte Vorortpri-
fung in den bombardierten Bereichen und Kampfmittelverdachtsflachen).

Umweltbericht

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung, die Grundfldche nach §19 Abs. 2 BauNVO liegt unter 20.000 Quadrat-
meter. Er wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Eine Umweltprifung ist
deshalb nicht durchzufihren.
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6. Sozialvertraglichkeit
Bei der Planung wurden im Hinblick auf Sozialvertraglichkeit insbesondere die
nachfolgend erdrterten Aspekte bericksichtigt:

- Ansiedlung vielfaltiger zukunftsorientierter Arbeitsmaoglichkeiten in der
Nahe der umgebenden Wohnbebauung
- Erhohte Aufenthaltsqualitat durch stadtraumliche Gestaltung

Beziglich der 2014 erdffneten Kindertagesstatte auf dem eingeschlossenen,
nachbarlichen Grundstick mit der Flursticksnummer 49428/25 werden folgende
MalRnahmen getroffen:

- Bereits erfolgter Grundstickstausch zwischen dem Nachbarn und der
RaumFabrik zu Gunsten des nachbarlichen Grundstickes unter anderem
um die bestmdgliche Ausnutzung als AuRRenanlage fir die Kindertages-
statte zu ermaglichen, aulderdem Unterstitzung der Kindertagesstatte
durch die RaumFabrik bei der Umgestaltung dieser Auf3enanlage

- Begrenzung der maximal zuldssigen Hochstgeschwindigkeit fUr alle Fahr-
zeuge auf 20km/h auf dem ganzen Areal B der RaumFabrik also auch im
Bereich der Kindertagesstatte

7. Statistik
7.1 Flachenbilanz
Gewerbegebiet ca. m2 23.280

7.2  Geplante Bebauung
Bruttogrundflache

Bau A ca. m2 8.030
Bau B ca. m2 5.520
Bau C ca. m2 6.850
Bau D ca. m2 3.510
Tiefgarage Innenhof B ca. m? 7.580
Parkhaus Waldchen ca. m2 4.400
Summe Gesamt ca. m? 35.890

7.3  Bodenversiegelung*

Gesamtflache Geltungsbereich ca. m? 23.280 100,00%
Derzeitig zulassige Versiegelung ca. m2 17.840 76,63%
Durch den Bebauungsplan max.

zulassige versiegelte Flache ca. m2 18.624 80,00%

' 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 Grundstiicksfla-
che) der Baugrundstlicke sowie allen anderen zur Versiegelung vorgesehenen Flachen im 6ffentlichen Raum.
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Hinweise:

- In den Ortlichen Bauvorschriften sind wasserdurchldssige Beldge fir Wege
und Durchfahrten vorgeschrieben. Der Versiegelungsgrad reduziert sich
dementsprechend.

- Inden textlichen Festsetzungen ist Dachbegrinung vorgeschrieben.

- Circa 1.660 Quadratmeter der versiegelten Fldche resultieren aus dem nicht
Uberbauten Teil der zuldssigen Tiefgarage, der jedoch teilweise intensiv be-
grint und bepflanzt ist.

Kosten

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

Durchfihrung
Alle Verpflichtungen des Vorhabentragers werden in einem DurchfGhrungsver-
trag geregelt.
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Hinweise (beigefigt)

Ver- und Entsorgung
FUr Entwasserung und Abfallentsorgung sind die Satzungen der Stadt Karlsruhe
in der jeweils gultigen Fassung zu beachten.

Abfallbehalterstandpldtze sind nur auf Flachen fir Nebenanlagen zuldssig. Sie
sind nicht weiter als 15 Meter von der fir die Sammelfahrzeuge befahrbaren
Strale (private Erschlief3ungsstrale) entfernt auf einem befestigten Standplatz
ebenerdig aufzustellen und, sofern sie von den Erschlief3ungsstraléen aus sichtbar
sind, mit einem begrinten Sichtschutz zu versehen oder durch bauliche Mal3-
nahmen verdeckt herzustellen.

Der stufenlose Transportweg ist zu befestigen, eine eventuelle Steigung darf 5
Prozent nicht Uberschreiten. Der genaue Behalterstandplatz muss im Baugeneh-
migungsverfahren mit dem Amt fir Abfallwirtschaft abgestimmt werden.

Der notwendige Hausanschlussraum soll in maglichst kurzer Entfernung zum er-
schlieRenden Weg liegen und 2,50 Meter bis 3,50 Meter Abstand von geplanten
beziehungsweise vorhandenen Baumen einhalten.

Die Ver- und Entsorgung des Gelandes erfolgt Gber die interne ErschlieRungs-
stral’e mit Zufahrten aus der Rommel- und Amalienbadstral3e, ein Fahrrecht zu-
gunsten der stadtischen Ver- und Entsorgungsfahrzeuge ist gewdhrleistet. Die
notwendigen Fahrbereiche und Schleppkurven sind in der Planung bericksichtigt.

Entwasserung

Bei Ausbildung einer Sockelhche von 30 Zentimeter Uber der Gehweghinterkante
ist die Entwasserung der Gebaude ab dem Erdgeschoss gewdhrleistet. Tiefer lie-
gende Grundstucks- und Gebaudeteile kdnnen nur Gber Hebeanlagen entwassert
werden.

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 Straldenoberfla-
che moglich. Grundsticke und Geb&ude sind durch geeignete Malinahmen des
Vorhabentragers selbst entsprechend zu schitzen.

Niederschlagswasser

Die Bodenversiegelung soll auf das unabdingbare Maf? beschrankt werden. Not-
wendige Befestigungen nicht Uberbauter Fldchen der Baugrundsticke sollen zur
Verringerung der Flachenversiegelung weitgehend wasserdurchlassig ausgebildet
werden, zum Beispiel 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 Fldchenversiegelung verzich-
tet werden.
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Archaologische Funde, Kleindenkmale

Sollte bei der DurchfGhrung vorgesehener Erdarbeiten archdologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gemaf? § 20 DSchG umgehend dem Landesamt
fur Denkmalpflege (Dienstsitz Karlsruhe, Moltkestral3e 74, 76133 Karlsruhe) anzu-
zeigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Kno-
chen, etc.) oder Befunde (Grdber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdver-
farbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde mit
einer VerkUrzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswid-
rigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation
archdologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf
zu rechnen. Ausfihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt wer-
den.

Baumschutz

Beziglich der Erhaltung der vorhandenen Baume wird auf die am 12. Oktober
1996 in Kraft getretene Satzung der Stadt Karlsruhe zum Schutz von Grinbe-
standen (Baumschutzsatzung) verwiesen.

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 kénnen, sind un-
verziglich der Stadt Karlsruhe, Umwelt- und Arbeitsschutz, Markgrafenstral3e 14,
76131 Karlsruhe, zu melden.

Erdaushub / Auffillungen

Erdaushub soll, soweit Geldandeauffillungen im Gebiet notwendig sind, dafir
verwendet werden. Der fir Auffillungen benutzte Boden muss frei von Fremd-
beimengungen und Schadstoffen sein. Der anfallende Mutterboden ist zu sichern.

Im Ubrigen wird auf das Gesetz zum Schutz des Bodens (Bundesbodenschutzge-
setz) vom 17. Marz 1998 in der derzeit gultigen Fassung verwiesen.

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-Wirttemberg (EWarmeG) wird verwiesen.
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Vogelschlag

Grol3zigig verglaste Fassadenteile sind zu vermeiden beziehungsweise mit fach-
lich anerkannten Malinahmen zur Vermeidung von Vogelschlag auszustatten
(zum Beispiel wirksame Streifen- oder Punktmuster; flachige ornamentale Ka-
schierungen). Verglaste Eckausbildungen sind ganzlich zu vermeiden.

Handbuch Stadtmobiliar der Stadt Karlsruhe
Das Handbuch Stadtmobiliar der Stadt Karlsruhe ist zu den Dienststunden beim
Stadtplanungsamt, Bereich Stadtbild, einsehbar.
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Planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes, bestehend aus textlichen und zeichneri-
schen Regelungen

Planungsrechtliche Festsetzungen gemal3 § g Baugesetzbuch (BauGB) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) und ortliche
Bauvorschriften gemaf3 § 74 Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom s.
Ma&rz 2010 (GBI. S.357, berichtigt S.416) einschlieBlich spaterer Anderungen und
Erganzungen.

In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes geregelt:

I.  Planungsrechtliche Festsetzungen

Allgemeine Zulassigkeitsvoraussetzungen

Im Rahmen der Ziffern 2 bis 8 und der Planzeichnung (IV.) sind auf der Basis des
Vorhaben- und Erschlief3ungsplanes (siehe Anlage) ausschlief3lich die baulichen
und sonstigen Nutzungen zulassig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet.

Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet GE (nach § 8 BauNVO)
Zulassig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art - unter Beachtung der im dritten Spiegelstrich
aufgefuhrten Regelungen fir Einzelhandelsbetriebe -, Lagerhduser, La-
gerplatze und 6ffentliche Betriebe

- Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,

- Kindertageseinrichtungen,

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegenUber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind,

- Einzelhandelsbetriebe mit folgenden nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten bis zu einer maximalen Geschossflache von 1.200 Quadratmeter
(Grenze der Grof3flachigkeit):
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® Elektrogroldgerate (Haushalts-/Einbaugerate)

e Computer, EDV-Zubehor, Buromaschinen, Biroorganisationsmit-
tel, BUro- und Kommunikationstechnik (Absatz vorwiegend an ge-
werbliche Verwender)

e Grolteilige Haushaltsgerate

e Bilder/Drucke, Bilderrahmen

e Mobel, Kichen (inklusive Buromobel, Baby- und Kindermaobel, Lat-
tenroste, Matratzen /-auflagen, Spiegel)

e Bettwaren (aulder Matratzen /-auflagen)

e Leuchten, Beleuchtungszubehor, Elektroinstallation

e Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren, Installati-
onsmaterial, Sanitarwaren, Fliesen, Tiren / Fenster, Rollladen,
Markisen

e Farben, Lacke, Tapeten

e Gartenbedarf, Pflanzen und Zubehor, Erde / Torf, Pflege- und Din-
gemittel, PflanzgefalRe, Ubertopfe, Gartenwerkzeuge, Garten- und
Gewachshduser, Gartenholzer, Zaune, Carports

e Teppiche, Bodenbeldage

e Zooartikel, Tiernahrung und -pflegeartikel, lebende Tiere

e Campingbedarf, Grills und Grillzubehor

e SportgrofRgerate (Fahrrader und Fahrradzubehor, Reitsportbedarf,
Boote, Tauch- und Wassersportgerate, Fitnessgerdte, Motorrad-
bekleidung), Jagd- und Angelbedarf, Waffen

e Kraftfahrzeuge, Motorrader, Mopeds, Auto- und Motorradzube-
hor, Kindersitze, Autoteile, Reifen, Land- und Gartenmaschinen,
Rasenmaher

e Ofen, Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse

¢ Musikinstrumente, Musikalien

(Quelle: Karlsruher Markteliste 2014)

- Bei Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimen-
ten (siehe vorheriger Spiegelstrich) sind branchentypische zentren- bezie-
hungsweise nahversorgungsrelevante Randsortimente auf maximal 10
Prozent der Verkaufsflache zulassig.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

- Kleine Einzelhandelsbetriebe - wie beispielsweise der Versorgung des Ge-
biets dienende Kioske - im Rahmen der Kleinstverkaufsflachenregelung
bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 5o Quadratmeter.

- Anlagen fur sportliche Zwecke, wenn sie vorrangig den im Gebiet ansassi-
gen Betrieben dienen und ihnen in Grundflache und Baumasse unterge-
ordnet sind.
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Nicht zulassig sind:

- Tankstellen

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- VergnUgungsstatten, darunter fallen insbesondere Bars, bardhnliche Be-
triebe, Bordelle mit Publikumsangeboten, Swinger Clubs, Eroscenter und
vergleichbare Einrichtungen,

- Bordelle und bordellartige Betriebe, soweit sie nicht schon unter die nach
dem zweiten Spiegelstrich unzulassigen Vergnigungsstatten fallen.

- Einzelhandelsbetriebe mit folgenden zentrenrelevanten beziehungsweise
nahversorgungsrelevanten Sortimenten:

(zentrenrelevante Sortimente)

ParfUmeriewaren

Sanitats- und Orthopddiebedarf

BUcher

Spielwaren, Baby- und Kinderartikel (kleinteilig)

Oberbekleidung, Wasche, Strimpfe, Kirschnerwaren

Schuhe

Leder- und Modewaren (Handtaschen, Reisegepack, Schirme, Ac-
cessoires und so weiter)

Sportartikel und -bekleidung

Elektrokleingerdte (Haus- und Kichengerate, Gerate zur personli-
chen Pflege)

Telekommunikationsgerate / -zubehor

Unterhaltungselektronik, Ton- und Bildtrager, Computerspiele, Fo-
togerdte / Fotobedarf

Haushaltswaren, Glas / Porzellan /[Keramik, Flecht- und Korbwaren
Geschenk- und Dekorationsartikel, Kunstgewerbe

Antiquitaten, Kunstgegenstande

Heimtextilien, Gardinen / Vorhange

Stoffe, Wolle, Handarbeitsbedarf, Nahmaschinen

Optik, optische Erzeugnisse, Horgerateakustik

Uhren, Schmuck, Gold- und Silberwaren

Sammlerbedarf (Antiquariat, Philatelie, Numismatik und so weiter)

(nahversorgungsrelevante Warengruppen)

Nahrungs- und Genussmittel (inklusive Reformwaren, Lebensmit-
telhandwerk, Getranke, Tabakwaren)

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel, Kosmetika)
Arzneimittel, Apothekenwaren

Schnittblumen, Floristik

Zeitungen, Zeitschriften

Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf

(Quelle: Karlsruher Markteliste 2014)
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MafR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung bestimmt sich nach den Eintragungen der Nut-
zungsschablone in der Planzeichnung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
sowie aus den darin festgelegten Wandhohen und Dachneigungen.

Die Wandhaohen sind auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten Bezugspunkt
(116,48 Meter Uber Normalhohennull) zu beziehen.

Die Wandhohe ist das Mal? zwischen dem Bezugspunkt und dem oberen Wand-
abschluss (Flachdach: Oberkante der Attika). Die maximal zulassige Wandhohe
ist im zeichnerischen Teil festgesetzt, sie darf fir die Ausfihrung der Dacher als
Retentionsdacher (fur die vier Hochbauten sowie fir das zweigeschossige Gara-
gengebaude) um bis zu 10 Zentimeter zum in der Planzeichnung angegebenen
Wert Uberschritten werden.

Die Wandhdhe wird in der jeweiligen Gebdudemitte gemessen. Sie darf von tech-
nisch notwendigen Dachaufbauten (zum Beispiel Aufzugsiberfahrten, Liftungs-
anlagen, technischen Anlagen und Klimageraten und so weiter) um maximal 3,50
Meter Uberschritten werden.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache
Die Uberbaubare Grundsticksflache wird bestimmt durch die im zeichnerischen
Teil dargestellten Baulinien und Baugrenzen.

Abweichende Bauweise
Es konnen innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grund-
stUcksflache die Gebaude ohne Begrenzung ihrer Lange errichtet werden.

Tiefgaragen, Stellplatze, Garagen und Carports
Tiefgaragen, Stellplatze, Garagen und Carports sind nur innerhalb der Gberbauba-
ren Grundsticksflachen sowie auf den jeweils dafir festgesetzten Flachen zulas-

sig.

Nebenanlagen

Zulassig sind kleinere Nebenanlagen wie Einhausungen von Abfallbehalterstand-
platzen, Fahrraduntersténde, kleinere Schuppen auf den dafir festgesetzten Fla-
chen sowie notwendige technisch Einrichtungen, die dem Betrieb des Areals die-
nen (Luftungs-/ Klimaanlagen, Trafostationen und sonstige technischen Anla-
gen). Abfallbehalterstellplatze sind nur auf Flachen fir Nebenanlagen und Gber-
baubaren Flachen zulassig.

Grunflachen / Pflanzgebote und Pflanzerhaltung

Der nicht bebaute Teil des Innenhofes ist zu begrinen. Es sind hier grof3kronige
Bdaumen (zum Beispiel Linden/ Kastanien oder dhnlich) zu pflanzen, um einen
parkahnlichen Charakter erhalten.
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In dem durch die Tiefgarage bebauten Bereich des Innenhofes sind ebenfalls
Baume zu pflanzen. Diese werden in der Tiefgaragenebene in Pflanzbereichen
mit Erdanschluss stehen, die Kronen dieser Bdume wachsen Uber die Tiefgara-
gendecke hinaus bis ins Freie und werden so Teil der Hofbegrinung. Geeignet
sind hier schmalkronige, hochstammige Baume (zum Beispiel Saulenhainbuche/
Sduleneiche/ Saulenahorn oder dhnlich). Die Pflanzbereiche in der Tiefgarage sind
als Aussparungen in der weif3en Wanne auszubilden, die Bristungshohe in der
Tiefgaragenebene muss sich am Grundwasserhdchststand orientieren.

Der nicht Uberbaute Teil der Decke der Tiefgarage und das Dach des flachen Ge-
baudes im Innenhof (Bau B) sind intensiv zu begrinen. Die Substratstarke hat hier
im Bereich der Begrinung mindestens 40 Zentimeter Uber der Drain- und Filter-
schicht zu betragen.

Auch auf dem Dach des Gebaudes Bau B sind Bdume vorzusehen. Diese werden in
Pflanzringen gepflanzt, die auf das fur die intensive Begrinung aufgebrachte
Substrat aufgesetzten sind. Die Pflanzringe missen mindestens einen Durchmes-
ser von 3 Meter aufweisen. Innerhalb der Pflanzringe muss das Substrat mindes-
tens eine Gesamtstarke von 9o Zentimeter Gber der Drain- und Filterschicht auf-
weisen und Verbindung zum umliegenden Substrat auRerhalb der Pflanzringe
haben. Geeignet sind hier klein- bis mittelkronige Bdume (zum Beispiel Weif3-
dorn/ Zierapfel oder dhnlich).

Die Dacher der weiteren Gebaude sind extensiv zu begrinen (Aufbauhdhe Sub-
strat mindestens 12 Zentimeter Uber der Drain- und Filterschicht), auch die Uber-
dachung des zweigeschossigen Garagengebaudes im Sidosten des Plangebietes
ist mit einer extensiven Begrinung zu versehen. Diese erhalt auferdem umlau-
fend eine begriinte Fassade aus verschiedenen Bambussorten. Eine Ausbreitung
der Bambusanpflanzung in angrenzende Flachen ist durch geeignete Maf3nah-
men (zum Beispiel Pflanztroge oder Rhizomensperren) zu verhindern.

Die Dacher der vier Hochbauten sowie des zweigeschossigen Garagengebaudes
sind als Retentionsdacher auszubilden. Der AbfluRbeiwert des Gesamtdachauf-
baus muss hierbei kleiner 0,1 betragen.

Entlang der privaten Erschlief3ungsstrafée und im Bereich der ebenerdigen Stell-
platze sind ebenfalls wie in der Planzeichnung dargestellt Baume zu pflanzen, die-
se werden schmal- bis mittelkronig sein (zum Beispiel Gleditschie Shademaster
oder ahnlich).

Die Einfahrt von der Amalienbadstral3e ist durch zwei Bdume tordhnlich gefasst,
die bestehenden Baume in diesem Bereich sind zu erhalten. DarUber hinaus weist
das Gelande keine zu erhaltenden Baume auf.

Dem Bauantrag ist ein mit dem Gartenbauamt abgestimmter Gringestaltungs-
plan beizufigen.
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Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Flachen (A), die mit Geh- und Fahrrecht zugunsten der Stadt Karlsruhe sowie
der jeweiligen Ver- und Entsorger zu sichern sind.

Die im zeichnerischen Teil entsprechend festgesetzten Flachen sind mit einem
Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Stadt Karlsruhe sowie der jeweiligen Ver- und
Entsorger zu belasten. Die Flachen fir Geh- und Fahrrechte sind von jeglicher
baulichen Nutzung und von der Nutzung als Lagerflache frei zu halten.

Flache (B), die mit Geh- und Fahrrecht zugunsten des jeweiligen Eigentimers
der Grundsticke Flursticksnummer 49428/24 und 49428/25 zu sichern sind.

Die im zeichnerischen Teil entsprechend festgesetzte Flache ist mit einem Geh-
und Fahrrecht zugunsten des jeweiligen Eigentimers der Grundsticke Flur-
stUcksnummer 49428/24 und 49428/25 zu belasten. Die Flachen fir Geh- und
Fahrrechte sind von jeglicher baulichen Nutzung und von der Nutzung als Lager-
flache frei zu halten.

Flachen (C), die mit einem Leitungsrecht zugunsten der jeweiligen Leitungs-
trager zu sichern sind.

Die im zeichnerischen Teil entsprechend festgesetzten Flachen sind mit einem
Leitungsrecht zu Gunsten der jeweiligen Leitungstrager zu belasten. Die Flachen
fur Leitungsrechte sind von jeglicher baulichen Nutzung und von der Nutzung als
Lagerflache frei zu halten. Bei der Anpflanzung von Baumen ist ein Abstand von
3,50 Meter von der Leitungsachse einzuhalten.

Baumpflanzungen sind nur in Absprache mit den Leitungstragern maéglich, wenn
die Abstande gemal’ dem ,Merkblatt fir Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen" beachtet werden. Auféerdem muss eine gegebenenfalls
erforderliche Befahrbarkeit der Leitungen gewahrleistet sein.

. Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dacher

Die Dachneigungen und Kubaturen sind im zeichnerischen Teil und im Planan-
hang festgelegt. Die Gebaude Bau A und Bau C dirfen jeweils bis zu zwei Innen-
hofe erhalten, das Gebaude Bau B bis zu vier. Im obersten Geschoss des Gebau-
des Bau D ist die Ausbildung eines Dachausschnittes zuldssig. Terrassen auf den
unteren Dachbereichen der Gebaude A und C wie im Vorhaben- und Erschlie-
fungsplan (VEP) dargestellt sowie Terrassen auf den Dachbereichen des Baus B
sind zulassig.



-7 -

Werbeanlagen und Automaten
Werbeanlagen sind am Gebaude, bis zur maximal festgesetzten Wandhdhe, nicht
in der Vorgartenzone und nur unter Einhaltung folgender Grof3en zulassig:

Einzelbuchstaben bis maximal 2 m Hohe und Breite,
sonstige Werbeanlagen (Schilder, Firmenzeichen, Werbetafeln und derglei-
chen) bis zu einer Flache von 2 Quadratmeter.

Ausnahmsweise sind sonstige Werbeanlagen (Schilder, Firmenzeichen, Werbeta-
feln und dergleichen) bis zu einer Flache von 4 Quadratmeter zuldssig, wenn sich
die Werbeanlage in die Fassadengliederung einfigt und sich dieser unterordnet
sowie die mal3geblichen, gestaltenden Bauteile, weder durch ihre GrélRe, noch
durch ihre Farbe oder Beleuchtung Gberdeckt oder in ihrer Wirkung beeintrach-
tigt.

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

An den Eingangsbereichen des Gewerbegebietes sowie im Bereich der Stellplatze
entlang des Kreuzungsbereiches Amalienbadstrale/Rommelstraf3e sind auch
Sammelhinweisschilder oder Einzelwerbeanlagen zulassig. Diese missen ent-
sprechend dem im Handbuch Stadtmobiliar der Stadt Karlsruhe, in der jeweils
gultigen Fassung, vorgegebenen Muster gestaltet sein.

Unbebaute Flachen, Einfriedigungen

Unbebaute Flachen

Nicht Uberbaute Grundsticksflachen sind, soweit sie nicht fir Zuwege, Zufahrten
und Nebenanlagen in Anspruch genommen werden, vollflachig zu begrinen, das
heil3t entweder vollflachig einzusaen und/oder vollflachig zu bepflanzen und ent-
sprechend zu unterhalten. Das Anlegen von Schotterflachen und Ahnlichem ist
unzuldssig. Die Benutzung als Arbeits-, Abstell- oder Lagerflachen ist nicht zulas-

sig.

Feuerwehrwege, Grundstickszufahrten

Die Feuerwehrumfahrt ist Gber die private Erschliel3ungsstrafe zu organisieren.
Die Ein- beziehungsweise Ausfahrten sind in der Amalienbadstral3e und in der
Rommelstraf3e anzuordnen.

AuRenantennen
Pro Gebdaude ist nur eine Gemeinschaftsantennenanlage oder Satellitenantenne
zulassig.

Niederspannungsfreileitungen
Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig.
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Niederschlagswasser

Die notwendige Befestigung von nicht Gberbauten Flachen der Baugrundsticke
ist so weit moglich wasserdurchldssig auszufihren.

lll. Sonstige Festsetzungen
(Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Regelungen)
Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 741 ,AmalienbadstralRe 41", in Kraft
getreten am 7. Dezember 2001, wird in den Teilbereichen aufgehoben, die durch

diesen Bebauungsplan neu geregelt werden.

Die Anlage (Vorhaben- und Erschlie3ungsplan) ist bindender Bestandteil dieses
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
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Zeichenerklarung

1. PlanungsrechtlicheFestsetzungen nach BauGB

GE Gewerbegebiet
a abweichende Bauweise
GRZ 0,8 Grundfléchenzanl, als Hochstmal
WH 21,60m Wandndhe als Hochstma, bezogen auf die mittlere Gelandehdhe
=132,08 d.NHN  wandnohe als Hochstma®, bezogen auf NormalhGhennul
Baugrenze
Baulinie

Grenze des rédumlichen Geltungsbereiches

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen sowie
Stellplatze, Fahrradstellplatze, Garagen, Carports, TG

FLACHEN (A) Geh- und Fahrrecht zugunsten der Stadt
Karlsruhe sowie der jeweiligen Ver- und Entsorger

FLACHEN (B) Geh- und Fahrrecht zugunsten der jeweiligen Anlieger

L o FLACHEN (C) Leitungsrecht zugunsten der jeweiligen Leitungstrager
;T
\ /\ entfallende Baume
N

2u erhaltende Baume
Baumpflanzungen

Strducher, Gewdchse, Bepflanzung entlang Parkhausfassade

2. Ortliche Bauvorschriften
FD Flachdach

3. Sonstige Planzeichen

Bauteil
|:| Offentlicher Fu- und Radweg (Hinweis)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Planzeichnung, Maf3stab 1:1000

ENTWURF

Amalienbadstrafe 41,
1. Anderung

Vorhabentrager:
RaumFabrik VermietungsgesellschaftmbH & Co KG

An der Raumfabrik 33¢
76227 Karlsruhe

Planverfasser:

Architekturbiro Ruser + Partner mbB
Karlstralle 45a

76133 Karlsruhe

Karlsruhe, den 28. Juni 2016

Fassung vom: 10. Februar 2017 Seite -29 -




Unterschriften

Vorhabentrager:

Planverfasser:

Stadtplanungsamt Karlsruhe:
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RaumFabrik
Vermietungsgesellschaft mbH & Co. KG
An der RaumFabrik 33¢
76227 Karlsruhe .
/

Architekturburo Ruser + Partner mbB
KarlstralRe 45a
76133 Karlsruhe

JIRNRVEVEN

Veit Ruser

Prof. Dr. Anke Karmann-Woessner
Lammstral3e 7
76133 Karlsruhe

Karlsruhe, den 28. Juni 2016
Fassung vom 10. Februar 2017

Prof. Dr. Anke Karmann-Woessner




-31 -

Ubersicht Anlage

Anlage

Vorhaben- und Erschlief3ungsplan



