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Begrindung gemaB § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

Aufgabe und Notwendigkeit

Das im Besitz der Stadt befindliche Verkehrsunternehmen, die Albtalver-
kehrsgesellschaft mbH (AVG), beabsichtigt eine Neubebauung auf dem
Grundstlck der Verkehrsbetriebe Karlsruhe (VBK) an der Ecke TullastraBe-
Durlacher Allee. Die gesamten neu bebaubaren Grundstlcksflachen haben
eine GroBe von ca. 1,4 ha.

Vor diesem Hintergrund wurde 2016 ein Realisierungswettbewerb zur Nach-
nutzung des Gelandes durchgefthrt und kam hierbei zu folgendem Ergeb-
nis. Auf den Grundsticksflachen sollen Blro- und Dienstleistungsflachen
und kleinteilige Nahversorgung von insgesamt ca. 31.000 m2 BGF entste-
hen. Ein Teil der Flachen soll von der VBK, AVG und dem Karlsruher Ver-
kehrsverbund (KVV) sowie der Karlsruher Schieneninfrastruktur-Gesell-
schaft mbH (KASIG) selbst genutzt werden.

FUr die angrenzenden, ruckwartigen Flachen, ebenfalls auf dem Grund-
stick der VBK, wurden im Rahmen des oben genannten Realisierungswett-
bewerb ebenfalls ein stadtebauliches Konzept und ein Nutzungskonzept
entwickelt, die aufzeigen, wie sich das Areal mittel- bis langfristig als Gan-
zes entwickeln kann.

FUr das Plangebiet bestehen derzeit unterschiedliche Bebauungsplane. Ins-
besondere im Hinblick auf die zuldssige Hohe baulicher Anlagen sind keine
konkreten Vorgaben aus der Umgebung ableitbar. Um in Folge des Wett-
bewerbs neue Gebaude entsprechend der gewlnschten stadtebaulichen
Rahmenkonzeption realisieren zu konnen, ist es erforderlich einen vorha-
benbezogenen Bebauungsplan aufzustellen.

Ubergeordnete Planung
Vorbereitende Bauleitplanung

Im aktuell rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) aus dem Jahre 2010
des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe wird der Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes “Ecke Durlacher Allee - TullastraBe
(ehemaliger VBK Betriebshof)” als gewerbliche und gemischte Bauflache
dargestellt. Parallel zur westlichen wie sudlichen Grenze des Geltungsbe-
reiches verlauft eine Trasse der StraBenbahn, im Stdwesten stellt der FNP
zusatzlich eine StraBenbahnhaltestelle dar.

Die vorgesehene Nutzung kann als daraus entwickelt erachtet werden,
auch wenn keine Wohnanteile in der konkreten Planung vorhanden sind.
Die Entwicklungssystematik des Flachennutzungsplans lasst dies zu. Von
einer Berichtigung im Sinne des § 13a BauGB wird somit abgesehen.
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2.2 Verbindliche Bauleitplanung

FUr das Betriebsgelande der VBK gilt derzeit der einfache Bebauungsplan
Nr. 189 ,Baufluchtenplan Ost, stdlich der Rintheimer StraBe" aus dem Jahr
1930. Dieser sieht entlang der TullastraBe und der Durlacher Allee eine
Baulinie als geschlossenen Blockrand vor.

i

StraBe"

In Bebauungsplan Nr. 614 ,Nutzungsartenfestsetzung" ist fur das vorlie-
gende Grundstick Gewerbegebiet (GE) gemaB § 8 BauNVO 1977 festge-
setzt (Blatt Nr. 40 und 41). DarUber hinaus mussen sich neu entstehende
Gebaude nach § 34 BauGB in die Eigenart der ndheren Umgebung einfu-
gen.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden neue Festsetzungen fur
den Geltungsbereich aufgestellt, die die bisherigen Festsetzungen erset-
zen.
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Bestandsaufnahme
3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst den sog. ,Realisierungsteil” des Realisie-
rungswettbewerb "Betriebshof TullastraBe". Das ca. 1,35 ha groBe Pla-
nungsgebiet liegt im Sdden des Karlsruher Stadtteils Oststadt. Es umfasst
teilweise das Flurstick 2353.

Die Abgrenzung des Wettbewerbsgrundstickes ist wie folgt:

= im Norden durch die bestehenden baulichen Anlagen des stadtischen
Verkehrsbetriebes,

= im Osten durch das Flurstick mit der Nummer 6421,
= im Suden durch die Durchlacher Allee,
= und im Westen durch die TullastraBe.
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Abbildung 2: Geltungrébereich des vorhabe
lastraBe (ehemaliger VBK Betriebshof)”

nbezogenen Bebauungsplan “Ecke Durlacher Allee - Tul-

MaBgeblich fUr die Abgrenzung des Planungsgebietes ist der zeichnerische

Teil des Bebauungsplanes.

3.2 Naturrdumliche Gegebenheiten,

Die flachendeckende Biotoptype

Bodenbeschaffenheit, Artenschutz
nerfassung im Plangebiet ergab keine Fla-

chen, fur die eine Schutzwirdigkeit gemaB § 30 BNatSchG besteht. Das

Plangebiet selbst unterliegt kein

er Schutzgebietsverordnung.
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In der Kartierung besonders schutzwirdiger Biotope des LUBW sind fur das
Plangebiet keine Eintragungen vorgenommen. Das nachste Schutzgebiet
liegt 950 m sudlich bzw. 1.100 m &stlich.

Vorhandene Nutzung, Bebauung und ErschlieBung

Die Oststadt ist mit 20.000 Einwohnern ein Stadtteil mit Perspektive. In
den letzten Jahren hat die Wohnqualitat in den Quartieren links und rechts
der Durlacher Allee durch Sanierungsarbeiten spurbar zugenommen. Wie
in keinem anderen Stadtteil durchdringen sich hier die Lebens- und Ar-
beitswelt. Kleine Gewerbebetriebe in den Erdgeschossen der Wohnhauser
sind typisch fur die Oststadt, die sich zugleich in den letzten Jahren zum
Herz der Technologieregion entwickelt hat. In enger Nachbarschaft zum
Betriebshof befindet sich das Uber 7 ha groBRe Areal des Alten Schlachthofs,
das sich - von der ,Initiative Kultur- und Kreativwirtschaft” der Bundesre-
gierung gefordert - zu einem Zentrum fur Kdnstler, kulturelle Einrichtun-
gen und kreatives Gewerbe entwickelt. Ostlich des Schlachthofareals
schlieBt der Karlsruher Messplatz an, der regelmafig fur groBe Veranstal-
tungen genutzt wird.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan “Ecke Durla-
cher Allee - TullastraBe (ehemaliger VBK Betriebshof)” umfasst Teilflachen
des Betriebshofes der VBK.

Der Betriebshof entstand mit der Elektrifizierung der StraBenbahn 1899.
Dabei handelte es sich um eine Wagenhalle als Eisenkonstruktion mit zehn
Gleisen, sowie einer Werkstatte und einem Verwaltungsgebdude. Zudem
gab es ein Kraftwerk mit Kesselhaus und Schornstein, welches den Strom
fUr die StraBenbahnen erzeugte. Durch den Umzug des Hauptbahnhofes
musste das Schienennetz erweitert werden und der Betriebshof reichte
nicht mehr aus. Die zweite Halle, eine Betonkonstruktion mit acht Gleisen,
wurde 1912 errichtet und zwischen 1949 und 1950 um eine weitere Halle
erweitert, die im Stile der zweiten Halle errichtet wurde. Die erste Halle
wurde spater zu einer Revisionshalle mit Durchlaufwartung fur StraBen-
bahnen und Omnibusse. Seit der Fertigstellung des neuen Betriebshofs in
der GerwigstraBe Ende 2008 werden nur noch bis zu 2,40 m breite Bahnen
und Omnibusse hier abgestellt. Auf 1.830 m Hallengleisen finden die Wa-
gen unterschiedlicher Linien und der SchulstraBenbahn sowie Arbeitswa-
gen, historische Wagen und die zurzeit nicht bendtigten Wagen einen Ab-
stellplatz.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan “Ecke
Durlacher Allee — Tullastra3e (ehemaliger VBK Betriebshof)* Stand: 24.10.2018

Abbildung 3: Blick von der Durlacher Allee auf die Wagenhallen des Betriebshofes (Quelle: Auslo-
bung zum Realisierungswettbewerb)

Der Geltungsbereich umfasst die Flachen (siehe Ziff. 3.1) entlang der Dur-
lacher Allee und der TullastraBe. Die betroffenen Flachen stehen fur die
geplante Entwicklung zur Verfigung, wahrend die rtckwartigen Flachen bis
zur GerwigstraBe erst ab 2025 oder spater bzw. in Teilen gar nicht umge-
nutzt werden koénnen.

Die bestehenden baulichen Anlagen im Geltungsbereich werden zurtckge-
baut. Die Gleisanlagen entlang der Durlacher Allee werden ebenfalls ent-
fernt. Bei den Gleisen im Nordwesten des Plangebietes ist eine lichte
Durchfahrtshéhe von 5,50 m einzuhalten, da die Gleisanlagen hier erhalten
bleiben bzw. neu verlegt werden.

3.4 Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen befinden sich im Eigentum der Verkehrsbetriebe Karls-
ruhe (VBK).

3.5 Belastungen
3.5.1 Boden

FUr das Plangebiet wurde im Vorlauf des Verfahrens eine umwelttechnische
Untergrunderkundung/ Baugrunderkundung mit geotechnischer Vorunter-
suchung durchgefuhrt, in deren Ergebnis festgestellt wurde, dass keine
Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind, zu kennzeichnen sind. Dementsprechend konnten im Rahmen der
Untersuchung keine Gefahrdungen fur die Wirkungspfade Boden-Mensch
und Boden-Grundwasser festgestellt werden.?

! Ingenieurbiro Roth & Partner GmbH: Neuentwicklung AVG Gelande Durlacher Allee, Umwelttechnische Un-
tergrunderkundung/ Baugrunderkundung mit geotechnischer VVoruntersuchung, 25.09.2017.
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3.5.2 Klima und Luftschadstoffe

Durch eine gutachterliche Untersuchung zum Themenkomplex Klima und
Luftschadstoffe wurden die Auswirkungen durch die Planung auf die beste-
hende Situation untersucht. GemaB den Ergebnissen wird sich im Planfall
an der thermischen Struktur des Gebiets (Warmeinsel) aufgrund von Ver-
siegelung/ Bebauung nur geringflgig etwas andern. Eine lokale Abschwa-
chung der Uberwdrmung kénnen aber Vegetation (Baume) bzw. Dachbe-
grunung bringen. Grund ist die erhdhte Verdunstung. Dies wurde in den
Festsetzungen bereits bertcksichtigt.

In Bezug auf die Luftschadstoffe kann festgehalten werden, dass die Ge-
samtbelastung durch Uberlagerung der Vorbelastung und der Beitrége des
Kfz-Verkehrs bestimmt wird. Die hochsten Belastungen sind aufgrund des
Verkehrsaufkommens im Zuge der Durlacher Allee zu erwarten.

Betrachtet wurden die gesundheitsbezogenen Luftbelastungen fur die
Stoffe PM10 (einatembarer Feinstaub), PM2,5 (lungengangiger Feinstaub)
und NO> (Stickstoffdioxid). Die Gesamtbelastung ergibt sich aus Uberlage-
rung der Vorbelastung und der Zusatzbelastung durch die Planung. Die
Beurteilung erfolgte anhand der gesundheitsbezogenen Grenzwerte der 39.
BImSchV.

Die Vorbelastung wurde anhand der Immissionsvorbelastungskarten der
LUBW bestimmt. Die Zusatzbelastung wurde mit dem Stromungs- und
Ausbreitungsmodell LASAT in der aktuellen Version ermittelt. Die Gebaude
wurden dabei explizit bertcksichtigt. Die Emissionsberechnung zur Bestim-
mung der Zusatzbelastungen durch die Kfz-Verkehre erfolgte mit dem ak-
tuellen Handbuch HBEFA 3.3. Den Berechnungen liegen konservative An-
nahmen zugrunde. So wurden der mittlere werktagliche Verkehr (als DTV)
und die Vorbelastung relativ hoch angesetzt.

Die hochsten Immissionen ergeben sich auf den Fahrspuren der Durlacher
Allee. Bei NO> werden dort maximale Werte von 38,6 ug/m3 modelliert.
Die Fahrspuren sind zwar nicht bewertungsrelevant, der Grenzwert
von 40 ug/m3 wird dort jedoch trotzdem eingehalten. Mit zunehmendem
Abstand zur Durlacher Allee gehen die Konzentrationen rasch zurtck. Die
nach Norden hin relativ dichte StraBenrandbebauung bewirkt eine gute Ab-
schirmung.

Die hochsten Immissionen an beurteilungsrelevanten Punkten ergeben sich
an der StraBenbahnhaltestelle TullastraBe, die unmittelbar an die Fahrspu-
ren angrenzt. Dort werden bei NO> fur den Prognose-Planfall 2019 Werte
von 33,9 ug/m3 (Grenzwert 40 ug/m3) prognostiziert. Bei PM10 (Grenzwert
40 pg/m3) werden 19,7 pg/m3 und bei PM2,5 (Grenzwert 25 ug/m3)
13,7 yg/m?3 fur die Jahresmittelwerte berechnet.

Die Grenzwerte fUr die Jahresmittelwerte werden somit sicher eingehalten.
Auch die zulassigen Uberschreitungshaufigkeiten von NO2 und PM10 wer-
den bei diesen Verhaltnissen nicht Uberschritten.
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Die geplante Bebauung erhéht zwar die Luftbelastung, insbesondere im
Zuge der Durlacher Allee geringflgig, die Grenzwerte der 39 BImSchV wer-
den jedoch deutlich unterschritten. Klimatisch wird sich an der bestehen-
den Situation kaum etwas andern. Aus klimatisch-lufthygienischer Sicht
gibt es keine Einwande gegen das Vorhaben.?

Schall

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung? wurden die Auswirkun-
gen der Planung auf die angrenzenden schutzbedurftigen Nutzungen ge-
pruft sowie der bestehende Verkehrs- und Gewerbelarm auf die Planung
untersucht. Hierbei muss zwischen vier Untersuchungsteilbereichen diffe-
renziert werden:

a) Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet durch den StraBenverkehr
(insbesondere Durlacher Allee, TullastraBe) und den Schienenver-
kehr (StraBenbahn),

b) Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarmverhaltnisse an be-
stehenden storempfindlichen Nutzungen (insbesondere Wohnnut-
zung) in der Umgebung des Plangebiets,

c) Gewerbelarmeinwirkungen im Plangebiet durch die bestehenden und
planungsrechtlich zuldssigen gewerblichen Nutzungen in der Umge-
bung des Plangebiets

d) Auswirkungen der Planung auf die Gewerbeldarmverhaltnisse durch
die geplanten gewerblichen Nutzungen im Plangebiet an bestehen-
den storempfindlichen Nutzungen (insbesondere Wohnnutzung) in
der Umgebung des Plangebiets.

Hierbei kam die Untersuchung jeweils zu folgendem Ergebnis.
a) Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet durch den StraBenverkehr und

den Schienenverkehr

Im geplanten Gewerbegebiet werden bei freier Schallausbreitung am Tag
im Kreuzungsbereich der TullastraBe und der Durlacher Allee Verkehrs-
larmeinwirkungen von bis zu 75 dB(A) berechnet. Die Verkehrslarmeinwir-
kungen im Bereich der vorgesehenen Baufelder liegen zwischen 60 dB(A)
und 72 dB(A). Der Orientierungswert der DIN 18005 fUr Verkehrslarmein-
wirkungen in Gewerbegebieten am Tag von 65 dB(A) wird im Uberwiegen-
den Teil der geplanten Baufelder um bis zu 7 dB(A) Uberschritten. Im
Nachtzeitraum werden bei freier Schallausbreitung im Plangebiet im Be-
reich der StraBenkreuzung Durlacher Allee / TullastraBe Verkehrslarmein-
wirkungen von bis zu 67 dB(A) prognostiziert. Innerhalb der vorgesehenen

2 Spacetec Steinicke & Streifeneder Umweltuntersuchungen: Fachgutachten Klima/Luft zum Realisierungsteil,
Stand der Untersuchung, 15.01.2018.

3 FIRU GfI: Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Ecke Durlacher Alle —
TullastraBBe* (ehem. VBK Betriebshof), Mirz 2018.
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Baufelder betragen die Verkehrslarmeinwirkungen zwischen 53 dB(A) und
65 dB(A). Der Orientierungswert der DIN 18005 fur Verkehrslarmeinwir-
kungen in Gewerbegebieten in der Nacht von 55 dB(A) wird in den geplan-
ten Baufeldern um bis zu 10 dB(A) Uberschritten.

Dementsprechend ist eine Festsetzung zur Gewahrleistung der gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse notwendig. Die Festsetzung der Larmpe-
gelbereiche fur den Tag- und den Nachtzeitraum im Bebauungsplan wird
fur den ungunstigsten Fall der freien Schallausbreitung im Plangebiet
in 8 m Uber Grund gefasst. Von den Anforderungen an das erforderliche
SchalldammmaB kann im Baugenehmigungsverfahren abgewichen werden,
wenn nachgewiesen wird, dass zur Sicherstellung vertraglicher Innenpegel
geringere MaBnahmen ausreichen. Dies gilt beispielsweise fur AuBenbau-
teile an den larmabgewandten Fassaden der geplanten Gebaude.

Festsetzungen zum passiven Schallschutz sind nur fur die von Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte betroffenen Bereiche zu treffen.?

Aktiver Schallschutz ist aufgrund der geringen, raumlichen Entfernung zu
der ortlichen wie Uberdrtlichen Verkehrsinfrastruktur nicht moglich.

b) Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarmverhaltnisse an beste-
henden storempfindlichen Nutzungen (insbesondere Wohnnutzung) in der
Umagebung des Plangebiets

Die Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarmverhaltnisse an Wohn-
gebduden entlang bestehender StraBen werden in Anlehnung an die Krite-
rien der 16. BImSchV (§1 Abs. 2, 16.BImSchV) zur wesentlichen Anderung
von StraBen und Schienenwegen beurteilt. Demnach ist eine planbedingte
Erhdohung der Verkehrslarmbelastung als wesentlich zu beurteilen, wenn
sich die Beurteilungspegel an den betroffenen StraBenabschnitten um min-
destens 3 dB(A) erhdhen und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
erstmals oder weitergehend Uberschritten werden (Kriterium 1).

Durch den planbedingten Zusatzverkehr erhdhen sich die Beurteilungspe-
gel im Prognose-Planfall gegentber dem Prognose-Nullfall an den betroffe-
nen StraBenabschnitten nicht um mehr als aufgerundet 3 dB(A). Die plan-
bedingte Erhohung der Verkehrslarmbelastung ist gemal Kriterium 1 als
nicht wesentlich zu beurteilen.

Eine planbedingte Erhdéhung der Verkehrslarmbelastung ist gemaB 16.
BImSchV ebenfalls als wesentlich zu beurteilen, wenn sich die Beurtei-
lungspegel an den betroffenen StraBenabschnitten auf mindestens 70
dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht erhéhen oder sich von mindes-
tens 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht weiter erhéhen. Dies gilt
nicht in Gewerbegebieten (Kriterium 2).

Beurteilungspegel von mehr als 70 dB(A) am Tag und/oder 60 dB(A) in der
Nacht werden bereits im Nullfall fur die Gebaude Durlacher Allee 61, 65,

4 FIRU Gfl: Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Ecke Durlacher Alle —
TullastraBBe* (ehem. VBK Betriebshof), Mérz 2018, S. 24f.
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67 und 69 sowie fUr die Gebdude TullastraBe 86 und 88 berechnet. Im
Prognose-Planfall erhéhen sich die Verkehrslarmeinwirkungen an den Sud-
fassaden der Gebaude Durlacher Allee 61, 65, 67 und 69 sowie an der
Sudfassade des Gebaudes TullastraBe 88 um 0,1 dB(A) am Tag und um
bis zu 0,2 dB(A) in der Nacht. An diesen Gebdudefassaden fUhren bereits
die Verkehrslarmeinwirkungen im Nullfall zu Uberschreitungen der Schwel-
lenwerte. Die rechnerisch geringflgigen planbedingten Verkehrslarmpe-
gelerhdhungen von 0,1 dB(A) bis 0,2 dB(A) sind aus fachtechnischer Sicht
als nicht wahrnehmbar zu beurteilen.

An den Ostfassaden der Gebaude TullastraBe 86 und 88 betragen die Ver-
kehrslarmpegelerhéhungen am Tag 0,4 dB(A) bis 0,5 dB(A) und in der
Nacht 0,3 dB(A) bis 0,5 dB(A). Durch die planbedingten Zusatzverkehre ist
auf der TullastraBe mit keiner Erhohung des Verkehrslarmemissionspegels
zu rechnen. Die Verkehrslarmpegelerhéhungen an den Gebduden sind aus-
schlieBlich auf Reflexionen des Verkehrslarms an den geplanten Baukor-
pern zurlckzufthren. Diese rlcken im Vergleich zur Bestandsbebauung
naher an die TullastraBe heran und sind hoher. Die Erhéhung der Ver-
kehrslarmeinwirkungen ist nicht auf die planbedingte Verkehrsmengenzu-
nahme zurldckzufuhren, sondern auf die sich andernden Schallausbrei-
tungsbedingungen (Reflexionen am geplanten Gebdude).?

Auf der Grundlage der gewahlten Untersuchungsmethodik gewahrt die
Stadt Karlsruhe fur diese Gebdude und Fassadenbereiche in der Durlacher
Allee sowie der TullastraBe passive SchallschutzmaBnahmen auf Antrag
nach MaBgabe der VLarmSchR 97. MaBgeblich sind hier die betroffenen
Bereiche gem. der vorliegenden Schalltechnischen Untersuchung, die
nachfolgend nochmal aufgelistet werden:

Durlacher Allee 61 Sudfassade
Durlacher Allee 65 Sudfassade
Durlacher Allee 67 Sudfassade
Durlacher Allee 69 Sudfassade
TullastraBe 86 SUd- und Ostfassade
TullastraBe 88 SUd- und Ostfassade

FUr die von Verkehrslarmeinwirkungen von mehr als 70 dB(A) am Tag und
60 dB(A) in der Nacht betroffenen Wohngebaude an den o0.g. StraBenab-
schnitten hat der Plangeber im Bebauungsplanverfahren zu prifen, ob die
planbedingten Pegelerhéhungen zumutbar sind. Bei dieser Prtfung sind
insbesondere die bestehenden Verkehrslarmverhaltnisse und Mdoglichkei-
ten zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse innerhalb der bestehen-

5 FIRU GfI: Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Ecke Durlacher Alle —
TullastraBBe* (ehem. VBK Betriebshof), Mirz 2018, S. 46.
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den Gebaude zu berlcksichtigen. Aufgrund der bereits heute hohen Ver-
kehrslarmeinwirkungen am Knotenpunkt Durlacher Allee/TullastraBe wur-
den im Rahmen der Larmminderungsplanung passive SchallschutzmalB-
nahmen empfohlen. Des Weiteren wird der Einbau von Schallschutzfens-
tern an diesem StraBenabschnitt bereits nach dem Stadtischen Schall-
schutzfensterprogramm der Stadt Karlsruhe gefordert. ©

c) Gewerbelarmeinwirkungen im Plangebiet durch die bestehenden und
planungsrechtlich zulassigen gewerblichen Nutzungen in der Umgebung
des Plangebiets

Die prognostizierten Gewerbeldrmeinwirkungen an den vorgesehenen Bau-
korpern im Plangebiet werden in Anlehnung an die TA Larm beurteilt. Bei
uneingeschranktem Betrieb der Industrie- und Gewerbegebietsflachen in
der Umgebung des Plangebiets werden an den vorgesehenen Baukorpern
Gewerbelarmeinwirkungen von bis zu aufgerundet 63 dB(A) berechnet. Der
Immissionsrichtwert der TA Larm fur Gewerbegebiete am Tag von 65 dB(A)
wird um mehr als 2 dB(A) unterschritten.

Da innerhalb der geplanten Gewerbegebiete im Nachtzeitraum schutzbe-
darftige Nutzungen (z.B. betriebsbezogenes Wohnen) zuldssig sind, sind
MaBnahmen zum Schutz vor den Gewerbeldrmeinwirkungen im Nachtzeit-
raum festzusetzen. Im Geltungsbereich ist die Wohnnutzung, in Form von
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, ausnahmsweise zulassig.

Diese MaBnahmen haben sicherzustellen, dass an den von Uberschreitun-
gen betroffenen Fassadenabschnitten durch eine geeignete Grundrissori-
entierung keine offenbaren Fenster von im Nachtzeitraum schutzbedrfti-
gen Aufenthaltsraumen angeordnet werden. Feststehende Fenster sind an
den von Uberschreitungen betroffenen Fassadenabschnitten maglich.
Wenn offenbare Fenster von im Nachtzeitraum schutzbedurftigen Aufent-
haltsraumen (Schlaf- und Kinderzimmer) an den von Uberschreitungen be-
troffenen Fassaden angeordnet werden sollen, sind zusatzliche MaBnah-
men erforderlich, die die Gewerbelarmeinwirkungen vor den offenbaren
Fenstern so mindern, dass vor den &ffenbaren Fenstern die Immissions-
richtwerte der TA Larm eingehalten werden.

Dies kann beispielsweise erfolgen durch:
= Prallscheiben vor 6ffenbaren Fenstern,

= unbeheizte Wintergarten, Balkonverglasungen etc. vor den offenba-
ren Fenstern der eigentlich schutzbeddrftigen Raume.”’

Im vorliegenden Geltungsbereich sind Wohnungen fur Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem

® FIRU GfI: Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Ecke Durlacher Alle —
TullastraBBe* (ehem. VBK Betriebshof), Mérz 2018, S. 45.
" FIRU GfI: Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Ecke Durlacher Alle —
TullastraBBe* (ehem. VBK Betriebshof), Mirz 2018, S. 50.
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Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Bau-
masse untergeordnet sind, ausnahmsweise zuldssig. Dementsprechend
wurden die Festsetzungen diesbeztglich erganzt.

d) Auswirkungen der Planung auf die Gewerbelarmverhdaltnisse durch die
geplanten gewerblichen Nutzungen im Plangebiet an bestehenden stor-
empfindlichen Nutzungen (insbesondere Wohnnutzung) in der Umgebung
des Plangebiets

Die prognostizierten Gerauscheinwirkungen durch Anlieferverkehre und die
Nutzung der geplanten Tiefgarage werden in Anlehnung an die TA Larm
beurteilt. Durch die Beurteilung von Gewerbegerdauschen im Rahmen der
Bebauungsplanung nach TA Larm kann sichergestellt werden, dass keine
Nutzungen festgesetzt werden, die nach TA Larm nicht genehmigungsféhig
waren. Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte an den maBgeblichen Im-
missionsorten ist im Rahmen der Genehmigungsplanung unter Berucksich-
tigung der konkreten Betriebsvorgange zu prufen.

Durch den Anlieferverkehr und die Tiefgaragen-Nutzung ist am starksten
betroffenen Immissionsort am Gebaude 0Ostlich des Plangebiets in einem
festgesetzten Gewerbegebiet mit Gerdauscheinwirkungen von bis zu 58,5
dB(A) zu rechnen. Der Immissionsrichtwert fur Gewerbegebiete von 65
dB(A) wird um mindestens 6 dB(A) unterschritten. An den bestehenden
Wohngebduden westlich der TullastraBe in einem Mischgebiet werden
durch die Lkw- und Lieferwagen-Fahrten Gewerbeldrmeinwirkungen von
bis zu aufgerundet 46 dB(A) prognostiziert. Der Immissionsrichtwert der
TA Larm fur Gewerbeldrmeinwirkungen in Mischgebieten von 60 dB(A) wird
um mehr als 10 dB(A) unterschritten. An den bestehenden Wohngebauden
nordlich der GerwigstraBe in einem Allgemeinen Wohngebiet werden Ge-
werbeldrmeinwirkungen von bis zu 49,9 dB(A) berechnet. Der Immissions-
richtwert fur Allgemeine Wohngebiete am Tag von 55 dB(A) wird um min-
destens 5 dB(A) unterschritten.

An den bestehenden Gebduden mit schutzbedurftigen Nutzungen &stlich
des Plangebiets und entlang der TullastraBe westlich des Plangebiets wer-
den die Immissionsrichtwerte der TA Larm um mindestens 6 dB(A) unter-
schritten. Die Gewerbeldarmzusatzbelastung an den diesen bestehenden
Gebduden mit schutzbedurftigen Nutzungen durch die geplanten Nutzun-
gen im Plangebiet sind gemaB Punkt 3.2 der TA Larm als nicht relevant zu
beurteilen.

An den maBgeblichen Immissionsorten nordlich des Plangebiets entlang
der GerwigstraBe innerhalb eines Allgemeinen Wohngebiets unterschreitet
die Gewerbeldrmzusatzbelastung am Tag den Immissionsrichtwert fur All-
gemeine Wohngebiete von 55 dB(A) um mindestens 5 dB(A). Die Gewer-
beldrmzusatzbelastung an diesen Immissionsorten wird maBgeblich be-
stimmt durch die in der Verkehrsuntersuchung ermittelten maximal 1.360
Pkw-Fahrten auf der Zufahrt zur Tiefgarage. Die Gerauschcharakteristik
von fahrenden Pkw auf der Zufahrt zur Tiefgarage entspricht im Wesentli-
chen der Gerduschcharakteristik der Kfz, die als zulassiger StraBenverkehr
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auf der GerwigstraBe an den betroffenen Gebduden vorbeifahren. Die Ge-
rauscheinwirkungen durch die Pkw-Fahrten auf der Zufahrt zur Tiefgarage
unterschreiten die Verkehrslarmeinwirkungen durch die Kfz-Fahrten auf
der GerwigstraBe an diesen Immissionsorten deutlich um mehr als 9 dB(A)
(vgl. Karte 25 des Gutachtens). Die maximal prognostizierten 1.360 Pkw-
Fahrten auf der Zufahrt zur Tiefgarage verursachen damit an den Immis-
sionsorten im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet nordlich der Gerwig-
straBe keinen relevanten Beitrag zur Gesamtlarmbelastung.®

Bei AusfUhrung des geplanten Baukonzeptes und bei Festsetzung der emp-
fohlenen SchutzmaBnahmen ist weder fUr die geplante Bebauung innerhalb
des Bebauungsplangebietes noch fur die angrenzenden Nutzungen mit un-
zumutbaren Larmbeeintrachtigungen zu rechnen.

8 FIRU Gfl: Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Ecke Durlacher Alle —
Tullastra3e* (ehem. VBK Betriebshof), Mérz 2018, S. 56f.
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4. Planungskonzept

Auf Basis des durchgefluhrten Realisierungswettbewerbs von 2016 ergibt
sich fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans nachfol-
gendes Planungskonzept.

) = 3 S
R a ‘ “) ,/ W \

—

Abbildung 4: Lageplan zum Siegerentwurf des Realisierungswettbewerbs (Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes blau)

Stadtebau:

Der Betriebshof soll sich gem. dem Wettbewerb in ein nach auBen prasent
zeigendes, dennoch differenziertes Gebaudeensemble entlang der Durla-
cher Allee entwickeln. Die AufwertungsmaBnahmen an der Durlacher Allee
versprechen eine attraktive Adresse fUr die neuen Dienstleistungsgebdude,
die durch ihre Rhythmisierung und Hohenstaffelung differenzierte Stadt-
raume schaffen. Zwei versetzt angeordnete Baukorper und ein Brickenbau
zum Bestandsgebdude der Verkehrsbetriebe bilden die klaren Kanten fur
das neue Quartier ,Betriebshof”. Die Baukdrper schirmen den inneren Be-
reich vor den Emissionen der Durlacher Allee und TullastraBe ab. Durch
die Gebdude direkt an der Durlacher Allee und TullastraBe wird eine Trauf-
hohe von durchgehend ca. 19 m wird eingehalten, sodass ein respektvoller
Umgang zu den benachbarten Bauten entsteht. Eine Offnung im Ensemble
sorgt fur die notwendige Durchlassigkeit in Std-Nord-Richtung. Extensive
Begrinungen auf den Dachern kontrollieren das Stadtklima adiabatisch.
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Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets ist zum einen Uber die Tul-
lastraBe und zum anderen Uber die GerwigstraBe moglich. Der Anschluss
an die Tiefgarage erfolgt Uber eine StichstraBe zur GerwigstraBe.

Nutzung und Struktur:

Das neue Gebdudeensemble im Geltungsbereich schafft mit seinen unter-
schiedlichen Gebaudetiefen eine vielfaltige Nutzungsmaoglichkeit fur unter-
schiedliche Buarotypen. Durch die optimale Platzierung der aus brand-
schutztechnischer Sicht notwendigen Kerne erfolgt eine wirtschaftliche Er-
schlieBung. Dabei kdnnen BlUroeinheiten von verschiedener GroBe in hori-
zontaler, als auch in vertikaler Verteilung bereitgestellt werden. Dies fuhrt
Zu einer sehr nachhaltigen Gebaudenutzung. Ein zuséatzliches Treppenmo-
dul kann beliebig in den Einheiten platziert werden. Das Erdgeschoss bietet
Raum fUr Nahversorger, deren Attraktion durch die direkte Anbindung an
die Vorplatze gesteigert wird. Durch den Uberdurchschnittlich guten OPNV
Anschluss kann die Anzahl der Kfz-Stellplatze und die daflr bendtigte Fla-
che auf ein Untergeschoss reduziert werden. Die bendtigten Fahrradstell-
platze werden auf den entstehenden Platzflachen und im Gebdude nach-
gewiesen.

Die erweiterten Buroraume der VBK und AVG befinden sich im gesamten
Gebaudeteil der TullastraBe und kundenorientiert mit neuem Gesicht zur
Durlacher Allee. Eine Bricke verbindet den Bestand mit der neuen Einheit.
Das neue Kundeninformationszentrum prasentiert sich einladend und
groBzugig Uber das gesamte Erdgeschoss eines Gebaudeteils entlang der
Durlacher Allee, sodass es von beiden Seiten aus erschlossen werden
kann. Uber ein Foyer gelangt der Besucher zusétzlich direkt von der Markt-
halle in die geschlossene Ausstellungsflache. Das Schaufenster bindet die
bestehenden Bauten der VBK an den Neubau an und bildet gleichzeitig ein
Zentrum aus. Die dort liegenden Schienen kdnnen so vorerst erhalten blei-
ben und zu einem spateren Zeitpunkt teilweise rickgebaut werden. Das
Angebot der Markthalle erweitert sich um das Konferenzzentrum.

Energie- und Gebdudekonzept

Die kompakten Baukorper bieten mit einem gunstigen Oberflachen-Volu-
men-Verhaltnis gute Voraussetzungen fur einen niedrigen Energiebedarf.
Durch die Stellung der Baukdrper werden die gewlnschten Kaltluftstro-
mungen ermaoglicht. Die Gebdude werden mit einer ausgezeichneten War-
medammung geplant, die Fenster werden mit 3-Scheiben-Warmeschutz-
verglasung ausgefthrt. GemaB der Planung wird fur die BUroeinheiten ein
zweifacher Luftwechsel vorgesehen, da alle auBenliegenden Raume mit zu
offnenden Fenstern ausgestattet werden. Die Fenster sind mit einem au-
Ben liegenden Sonnenschutz vorgesehen. Der Fensterflachenanteil wird ei-
ner guten naturlichen Belichtung der Raume gerecht und schutzt vor Uber-
maBigen solaren Gewinnen. Die Warmeversorgung soll Uber den Anschluss
an Fernwarme erfolgen, die mit sehr gutem Primarenergiefaktor verfligbar
ist. Die Kalteerzeugung erfolgt Gber Kompressions-Kaltemaschinen mit der
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Maoglichkeit zur freien Kdhlung bei geeigneten AuBentemperaturen. Nach-
folgend ist das Konzept im Detail beschrieben.

Abbildung 5: Ansicht Durlacher Allee des Siegerentwurfs

Versorgung (Trinkwasser)

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber eine Hauseinspeisung auf der Sud-
seite des geplanten Gebdudekomplexes. Die Einspeisung wird in DN80 aus-
gefuhrt. Der Trinkwasserbedarf betragt ca. 3,15 I/s. In einem madglichen
Brandfall, wenn die Wandhydranten zum Einsatz kommen, werden rund 10
I/s aus dem Trinkwassernetz bendotigt.

Entsorgung (Schmutz- und Regenwasser)

Auf einer gesamten Dachfldche von rund 4.920 m2 fallen unter Berlck-
sichtigung der DIN 1986-100, den klimatischen Bedingungen der Stadt
Karlsruhe und der vorgesehenen extensiven Begrinung rund 82,9 I/s Re-
genwasser an, das entwassert werden muss. Das Niederschlagswasser von
Dachflachen muss Uber eine Kanalisation in das stadtische System einge-
leitet werden. Unbedenkliches Niederschlagswasser soll entsprechend den
Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetzes zur Versickerung gebracht wer-
den. Regen- und Schmutzwasser werden im Gebdude getrennt voneinan-
der gefluhrt. AuBerhalb des Gebaudes werden die Kandle kurz vor der
Grundstucksgrenze zusammengefuhrt und schlieBlich in das bestehende
Mischwassersystem der Stadt Karlsruhe eingeleitet. Die Einleitung soll an
mindestens zwei Stellen auf der stdlichen Seite in Richtung Durlacher Allee
erfolgen. Zusatzlich erfolgt eine Abwassereinleitung aus dem Bereich der
Poststelle auf der Westseite des Gebaudes in die TullastraBe.
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Temperierung des Gebaudes

Zur Deckung der Heizlast wird Fernwarme von den Stadtwerken bezogen.
Zur hydraulischen Entkoppelung des Gebdudenetzes vom 6ffentlichen Netz
ist eine Fernwarmeulbergabestation notwendig. Um Verluste zu minimie-
ren, kommen innerhalb der Fernwarmelbergabestation hocheffiziente
Warmetauscher zum Einsatz. Die Beheizung der Buroflachen erfolgt in ef-
fizienter und in der Regelung flexibler Art und Weise Uber Heiz-/Klhlde-
cken. Flachen innerhalb des Gebaudes wie Treppenraume oder Ausstel-
lungsbereiche werden mit statischen Heizflachen beheizt. Um den Bestim-
mungen der EnEV gerecht zu werden, kommen Thermostatventile zum
Einsatz, die die Volumenstrome an den Heizkdrpern begrenzen. Rohrlei-
tungen werden entsprechend den Anforderungen gedammt. Ferner kom-
men regulierbare, hocheffiziente Pumpen mit geringerem Energiebedarf
zum Einsatz. Die Gebdudekuhlung erfolgt einerseits Uber die Luftungsan-
lagen durch eine Koppelung mit einem Warmertckgewinnungssystem, an-
dererseits Uber Kuhldecken in den Buroflachen zum Abfangen der Trans-
missionsverluste und inneren Lasten. Die Kéltelast des Gebaudes wird von
effizienten Kaltemaschinen getragen. Die auf dem jeweiligen Dach positi-
onierten Zu- und Abluftgerate werden zu einem System der Warmeruck-
gewinnung (WRG) verbunden. Um unnétige Leitungswege zu vermeiden,
werden die Stationen der WRG ebenfalls auf dem Dach aufgestellt. Durch
die hoch effiziente WRG koénnen ca. 74% der in der Abluft enthaltenen
thermischen Energie der Zuluft wieder zugefuhrt werden. Die WRG wird
auch zur freien Kuhlung genutzt, wodurch ein erheblicher Aufwand zur
Ruackkdhlung der Kaltemaschinen eingespart wird. Die Kélteerzeugung aus
Kompressions- oder Absorptionskaltemaschine wurde auf Basis der bauli-
chen und wirtschaftlichen Voraussetzungen gepruft. Auf Grundlage der Er-
gebnisse wird zur Erzeugung der Kélte eine Kompressionskaltemaschine
eingesetzt.

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets (GEe) gewahrleis-
tet die geplante Umsetzung des Realisierungswettbewerbs und sichert die
Vertraglichkeit mit der angrenzenden Wohnnutzung.

Folgende Nutzungen sind entsprechend der von der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) fur Gewerbegebiete vorgesehenen Nutzungen im Plange-
biet allgemein zulassig:

» Gewerbebetriebe und offentliche Betriebe,
=  (Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
= Anlagen fur sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise konnen ebenso entsprechend der BauNVO zugelassen
werden:
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= Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke,

=  Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeord-
net und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind.

Abweichend von den laut BauNVO flr Gewerbegebiete vorgesehenen Nut-
zungen werden die nachfolgenden Nutzungen ausgeschlossen (§ 1 Abs. 5
BauNVvO):

» Lagerhduser und Lagerplatze,
= Tankstellen,
= Vergnugungsstatten,

» PBordelle, bordellartige Betriebe, Etablissements der gewerblichen
Wohnungsprostitution und alle anderen Arten des Sexgewerbes,

» PBetriebe des Einzelhandels, ausgenommen Laden mit nicht zentren-
relevanten Sortimenten und zur Versorgung des Gebiets mit nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten (gemaRl Sortimentsliste der
Stadt Karlsruhe) mit einer Geschossflache von insgesamt bis zu
1750 m2,

» PBetriebe des Einzelhandels, ausgenommen Laden mit Uberwiegend
nahversorgungsrelevanten Sortimenten sowie nicht-zentrenrelevan-
ten Sortimenten, werden ausgeschlossen um zu verhindern, dass es
zu einer Schwachung von Zentren kommt, an denen der Einzelhan-
deln bevorzugt anzusiedeln ist.

Die Planung sieht Ladenstrukturen mit nahversorgungsrelevanten Kernsor-
timenten mit einer Geschossflache von insgesamt max. 1.750 m2 vor.
Uber den Durchfiihrungsvertrag wird weiterhin gesichert, dass fur dieses
Vorhaben Betriebseinheiten nur auf Erdgeschossebene und lediglich bis zu
400 m2 Geschossflache zuldssig sind. Hierdurch wird gewdhrleistet, dass
die Ergebnisse des Wettbewerbs umgesetzt werden, eine Belebung und
Offnungen zum o6ffentlichen Raum erfolgt und zugleich gentigend Raum fur
die weiteren zulassigen Nutzungen bestehen.

Eine Ansiedlung von Bordellen, bordellartige Betrieben, Etablissements der
gewerblichen Wohnungsprostitution und anderer Arten des Sexgewerbes
kann in benachbarten (Wohn-) Quartieren zu Imageverfall, massiver Wert-
minderung als Wohnstandort und Verdrangung der Wohnnutzung fuhren.
Um einer negativen Veranderung des Gebietscharakters in der Oststadt
vorzubeugen, werden die 0.g. Nutzungen im Plangebiet ausgeschlossen.

Auch Vergnugungsstatten, insbesondere Spielhallen, kénnen sich auf das
Plangebiet und seine Umgebung negativ auswirken und werden daher aus-
geschlossen. Die Verhinderung des sog. ,Trading-Down-Effekts” (Verrin-
gerung des stadtebaulichen Qualitatsniveaus, negativer Nutzungswandel,
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Imageverlust) ist mit Blick auf die angestrebte hohe stadtebauliche Quali-
tat des Standorts und mit Ricksicht auf die angrenzenden Wohnsiedlungen
gerechtfertigt. Die Ansiedlung von Tankstellen ist an dieser Stelle weder
aus stadtebaulich-gestalterischen Grinden noch mit Blick auf maogliche
Nutzungskonflikte zur geplanten hochwertigen Blronutzung erwdlnscht.

Lagerhauser und Lagerplatze werden ausgeschlossen, weil auf dem repra-
sentativen Standort eine angemessene Nutzungsintensitat mit hochwerti-
ger Bebauung realisiert werden soll.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ),
Vollgeschosse und die maximal zuldassige Hohe der Gebdude (GHmax) ent-
sprechend den Festsetzungen in der Planzeichnung definiert.

Der Geltungsbereich wird aktuell durch die stadtischen Verkehrsbetriebe
und die hierfUr erforderlichen Anlagen genutzt und ist entsprechend ver-
siegelt. In den bisherigen Bebauungspléanen wurden keine Angaben zur
GRZ gemacht, lediglich zur Art der baulichen Nutzung (Gewerbegebiet)
sowie der Uberbaubaren Flache (Baulinie und Baugrenze).

Im geplanten Gewerbegebiet (GEe) wird die Grundflachenzahl mit 0,8 fest-
gesetzt. Bei der Ermittlung der Grundflachen sind die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO, bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch
die das Baugrundsttck lediglich unterbaut wird mitzurechnen. Im GEe
kann die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen der Nebenanlagen,
Stellplatze und Garagen sowie ihre Zufahrten und bauliche Anlagen unter-
halb der Geldndeoberflache (Tiefgarage), im Sinne des § 14 BauNVO
nach § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 i.V.m. § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,96 Uberschritten werden. Die Uberschreitung der
GRZ im Plangebiet zielt darauf ab, bei der GroBe des Baufeldes das vor-
gesehene und erforderliche Raumprogramm zur Umsetzung des stadte-
baulichen Entwurfes des Realisierungswettbewerbs umzusetzen zu kdnnen.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt,
da die Hohe der baulichen Entwicklung durch die Angaben der Vollge-
schosse sowie der maximalen Gebaudehdhen (GHmax) ausreichend definiert
wird. Dies entspricht rechnerisch einer GFZ von ca. 2,3. Damit werden die
in § 17 Abs. 1 BauNVO definierten Obergrenzen eingehalten.

Bei der HOhe der baulichen Anlagen wurden bereits auf Ebene des Reali-
sierungswettbewerbs die umliegenden Wohnbaukorper als auch gewerbli-
chen Gebdaudekomplexe berlcksichtigt. Im Bereich der TullastraBe um-
fasst der Bebauungsplan eine zulassige Gesamthdhe von 135,00 m Uber
NHN (fUnf Vollgeschosse). Die gegenUberliegenden Bestandsgebaude wei-
sen im Durchschnitt eine Hohe Firsthohe von ca. 137 m Uber NHN auf.
Dementsprechend treten die neuen Baukdrper demgegenuiber zurlck.
Nordlich des Geltungsbereiches befindet sich der bestehende Baukdrper
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der Verkehrsbetriebe (ca. 130 m Uber NN) sowie die Betriebshallen (ca.
122 Uber NHN). Die Hochpunkte der geplanten Entwicklung entlang der
Durlacher Alle umfassen acht Vollgeschosse bzw. ca. 146 m Uber NHN.
Dadurch erfolgt ein leichter Ubergang von Ost nach West, der die hohere
bauliche Dichte im Osten des Geltungsbereiches entlang der Durlacher Al-
lee aufgreift (EnBW Hauptgebaude) und eine Abstufung nach Westen er-
zeugt.

Bauweise, Uberbaubare Flachen

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise festgesetzt, wobei hier die
offene Bauweise gilt und Gebdudelangen Uber 50 m zuldssig sind. Diese
Festsetzung dient zur Umsetzung der geplanten stadtebaulichen Dimen-
sion und Qualitat.

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird in der Planzeichnung durch Bau-
grenzen und Baulinien festgesetzt.

Nebenanlagen

Die Festsetzungen zu Standorten von Nebenanlagen innerhalb der Uber-
baubaren Grundsttcksflachen und Stellplatzen regeln das stadtebauliche
Erscheinungsbild des Standortes und tragen zu einer sinnvollen Grund-
sticksausnutzung bei.

ErschlieBung
OPNV

Uber die nahegelegenen StraBenbahnhaltestellen ,TullastraBe/ VBK” auf
der Durlacher Allee sowie der TullastraBe ist der Geltungsbereich an den
Offentlichen Personennahverkehr in Form von mehreren S-Bahn-/Stadt-
bahnlinien optimal angebunden. Zuséatzlich sind Uber die Haltestellen wei-
tere Buslinien erreichbar. Daneben besteht die Mdglichkeit die Mietange-
bote von ,Stadtmobil” (Carsharing) und ,Facherrad” (Fahrradverleih) direkt
gegenlber am Alten Schlachthof zu nutzen.

Im Sldosten des Geltungsbereiches ist perspektivisch eine Veranderung
der Gleisfuhrung als zweigleisiger Anschluss geplant (siehe Vorhaben- und
ErschlieBungsplan - 2.1 Lageplan). Aufgrund ausstehender Planungen zu
den StraBenbahnbetriebsanlagen kann dies im vorliegenden Verfahren
noch nicht abschlieBend geregelt werden, insbesondere im Hinblick auf die
Signalisierung sowie die Gleisquerung durch PKW und FuBganger. In einem
gesonderten Verfahren wird der Anschluss bzw. die Durchfahrt, flr die be-
reits Planungsrecht besteht, im Hinblick auf die Gleisquerung abschlieBend
geregelt werden. Die Nutzung und ErschlieBung der vorliegenden Planung
werden nicht eingeschrankt.
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Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist Uber die Durlacher Allee, GerwigstraBe und die Tullast-
raBe an das ortliche wie Uberortliche Verkehrsnetz angebunden. Im Rah-
men der durchgefuhrten Verkehrsuntersuchung konnten fur den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan insgesamt ca. 550 Fahrten werktags im Ziel-
und Quellverkehr festgestellt werden.

Zur Ermittlung des werktaglichen Verkehrsaufkommens wurde dabei ein
mittlerer Modal-Split-Anteil von ca. 35 % fUr den motorisierten Verkehr
angesetzt.

Der Realisierungsteil wird Uber die GerwigstraBe erschlossen werden, wobei
ein Linksabbiegen aus Richtung Geltungsbereich kommende ausgeschlos-
sen werden soll. Zusatzlich ist ein Anschluss fur die Anlieferung im Bereich
der TullastraBe geplant (siehe Vorhaben- und ErschlieBungsplan - 2.1 La-

geplan).
Diese zusatzlichen Fahrten fUhren zu einer relativ.unmaBgeblichen Ver-

kehrszunahme im engeren Untersuchungsgebiet, bezogen auf Normalver-
kehre ohne Baustellen im Bereich der Stadt Karlsruhe.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist somit nur von unmaB-
geblichen Verschlechterungen der Leistungsfahigkeit der bestehenden Ver-
kehrsanlagen im engeren Untersuchungsgebiet auszugehen. BerUcksich-
tigt wurde dabei auch das Verkehrsaufkommen durch IKEA und dm-Cam-
pus.?

Ruhender Verkehr

Das Stellplatzangebot wird im Geltungsbereich durch eine geplante Tief-
garage bedient, zusatzlich werden in fuBlaufiger Erreichbarkeit Stellplatze
im geringfugigen Umfang auf den Flachen der Verkehrsbetriebe in der Ger-
wigstraBe sichergestellt. Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets ist
zum einen Uber die TullastraBe und zum anderen Uber die GerwigstraBe
maoglich. Der Anschluss an die Tiefgarage erfolgt Uber eine StichstraBe zur
GerwigstraBe (siehe Planzeichnung).

Nach der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur Verkehr und Infra-
struktur Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze (VwV Stellplatze) wer-
den, unter Berlcksichtigung des offentlichen Nahverkehrs, im Rahmen der
Umsetzung die erforderliche Anzahl an Stellplatzen fUr PKWs realisiert
(siehe Vorhaben - und ErschlieBungsplan 2.3). Gem. aktueller Konzeption
ist es vorgehen ca. 150 Stellplatze in der Tiefgarage, 27 oberirdische Stell-
platze entlang der Zufahrt im Geltungsbereich sowie 96 Stellplatze in der
GerwigstraBe (auBerhalb des Geltungsbereiches) in fuBlaufiger Erreichbar-
keit auf Flachen des Vorhabentragers bereitzustellen. Der bauordnungs-
rechtliche Mehrbedarf kann auf den benachbarten Flachen des Geltungs-

® Koehler & Leutwein: Verkehrliche Untersuchung zu Betriebshof TullastraRe, 09.02.2018.
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bereiches entsprechend nachgewiesen werden. Dadurch entsteht ein Uber-

schuss von 54 Stellplatzen im Vergleich zu den gem. VwV Stellplatze vo-
raussichtlich notwendigen 219 Stellplatzen.

Der Anschluss an das bestehende StraBenverkehrssystem soll hierbei in
der GerwigstraBe erfolgen, von dem eine ErschlieBungsstraBe parallel zu
den Verkehrsbetrieben und den benachbarten Flachen der EnBW zur Tief-
garage fuhrt (siehe nachfolgende Abbildung). Fur die rickwartige Zufahrts-
straBBe schlieBt der Vorhabentrager (AVG) mit der stadtischen Tochterge-
sellschaft VBK langfristige Nutzungs- und Pachtvertrage.
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Abbildung 6: ErschlieBung der Tiefgarage Uber die GerwigstraBe

Flachen und Anlagen fUr Fahrradstellplatze werden entsprechend vorgehal-
ten, eine angemessene Anzahl wird in der Tiefgarage und direkten Umfeld
zu den Eingangen des Gebdudekomplexes hergestellt.

4.5.4 Geh- und Radwege

Parallel zu dem angrenzenden StrafBensystem verlaufen Geh- und Rad-
wege. Bei der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird
das bestehende System berUcksichtigt und beibehalten, wodurch ein An-
schluss fur die verschiedenen Nutzergruppen gewdahrleistet wird.

4.5.5 Ver- und Entsorgung

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird ein bestehender Gebdude-
komplex in Teilen zurtckgebaut. Bei der Errichtung der baulichen Anlagen
wird auf die bereits existierenden Ver- und Entsorgungsanlagen im Plan-
gebiet Rucksicht genommen. Soweit moglich werden bestehenden Anlagen
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weitergenutzt, andernfalls erfolgt eine Neuverlegung. Die Versorgung des
Gebietes mit Strom, Gas, Wasser, Warme und die Entsorgung von Abwas-
ser und Abfallen sind gesichert. Aufgrund der parallel zum Geltungsbereich
laufenden Fernwarmeleitung in der Durlacher Allee ist es geplant den Gel-
tungsbereich an das Fernwarmenetz anzuschlieBen.

Das Niederschlagswasser von Dachflachen muss Uber eine Kanalisation in
das stadtische System eingeleitet werden. Unbedenkliches Niederschlags-
wasser soll entsprechend den Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetzes
zur Versickerung gebracht werden. Gem. § 55 Wasserhaushaltsgesetz soll
Niederschlagswasser ortsnah versickern, verrieselt oder direkt oder Uber
die Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6f-
fentlich-rechtliche Vorschriften oder wasserwirtschaftliche Belange entge-
genstehen. Der Bebauungsplan trifft keine konkretisierenden Festsetzun-
gen bezlglich der Entsorgung des Niederschlagswassers.

Gestaltung
Dacher

Um zu verhindern, dass Dachaufbauten stdérend in Erscheinung treten, ha-
ben sie zu AuBenfassaden mindestens im selben MaB Abstand zu halten,
in dem sie die HOhe des oberen Fassadenabschlusses (Flachdachattika)
Uberschreiten.

Werbeanlagen

Zur Sicherung eines geordneten stadtebaulichen Erscheinungsbildes wird
die Zulassigkeit der Werbeanlagen entsprechend der allgemein verwende-
ten Standards der Stadt Karlsruhe geregelt. Es kdnnen Ausnahmen von
den Bauvorschriften zu Werbeanlagen zugelassen werden, wenn ein ganz-
heitliches Werbeanlagenkonzept im Einvernehmen mit der Stadt erstellt
und in einem stadtebaulichen Vertrag fixiert wird.

AuBenantennen, Niederspannungsfreileitungen

Ebenfalls zur Wahrung eines positiven stadtebaulichen Erscheinungsbilds
haben AuBenantennen (fur Rundfunk, Satelliten- und Handyempfang, etc.)
zu AuBenfassaden mindestens im selben MaBR Abstand zu halten, wie sie
die Hohe des oberen Fassadenabschlusses (Flachdachattika) Uberschrei-
ten. An den Fassaden sind AuBenantennen unzuldssig. Repeater fur den
Handyempfang sind zusatzlich an Kaminen bis zur Hohe des Kamines zu-
lassig, da sie im Zusammenhang mit diesen Anlagen keine darUber hin-
ausgehende raumliche Wirkung entfalten. Niederspannungsfreileitungen
sind unzulassig, weil sie das stadtebauliche Erscheinungsbild negativ be-
einflussen und nicht dem Entwicklungsziel far das Gebiet als reprasentati-
ver Gewerbestandort entsprechen.
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Grunordnung, Eingriff in Natur- und Landschaft, Artenschutz
Grinplanung und Pflanzung

Durch die grinordnerischen Festsetzungen zur Gestaltung der nicht Gber-
bauten Flachen sowie der Dachflachen erfolgt eine angemessene Kompen-
sation im Geltungsbereich. Die Pflanzgebote entlang der StraBenverkehrs-
flachen greifen die bestehenden, benachbarten Baumstrukturen auf und
erzeugen somit ein einheitliches Gesamtbild, gerade im Hinblick auf die
Grunstrukturen.

Dachbegrinung

Die Flachdacher sollen dauerhaft extensiv begrint werden. Dadurch sollen
mit der kihlenden Wirkung positive Effekte fur das Stadtklima erzielt wer-
den. AuBerdem entstehen Lebensraume fur Tiere und Pflanzen, die Ablei-
tung von Niederschlagswasser wird verzdgert. Im Rahmen der Klimaan-
passung ist die Begrinung der Dachflachen neben der Ausgestaltung be-
grunter Freiflachen ein zentrales Element und auf allen Flachen, die nicht
von technisch unerlasslichen Einrichtungen belegten sind, wichtig.

Zu Gewahrleistung einer wirksamen und dauerhaften Vegetationsentwick-
lung wird eine Mindesththe des Substrats vorgegeben. Der Wasserrtckhalt
steigt mit der Substrathohe, die Gefahr der Austrocknung in Hitzephasen
sinkt. Hohere Substratstarken sind mdaglich und erwlnscht; sie erdffnen
die Mdglichkeiten Uber die extensive Begrinung hinaus auch intensive For-
men der Dachbegrinung mit vielfaltigen Auspragungen herzustellen.

Um die hier notwendigen positiven stadtklimatischen Effekte im Gebiet zu
gewahrleisten, werden die zuldssigen Flachen fur technische Aufbauten
und Dachterrassen begrenzt. Als Minimum wird dazu ein Begrinungsanteil
von 55 % der theoretisch fur eine Begrinung zu Verfugung stehenden
Dachflache (d.h. abzlglich der Attika und der zu Revisionszwecken tech-
nisch notwendigen Kiesstreifen) vorgegeben.

Eingriff in Natur und Landschaft

Aufgrund des vorliegenden Verfahrens ist keine Eingriffs-/ Ausgleichsbilan-
zierung notwendig. Durch die Planung werden bereits mehrheitlich versie-
gelte Flachen (ca. 1,35 ha) im Innenbereich der Stadt Karlsruhe einer
neuen Nutzung zugefuhrt. Hierbei werden keine unversiegelten Flachen im
AuBenbereich verbraucht. Der Anteil der zuséatzlichen Versiegelung kann
als geringflugig eingestuft werden. Die Vorteile der Nachnutzung eines er-
schlossenen Innenbereiches Uberwiegen.

Die Notwendigkeit zur Durchfihrung einer Artenschutzrechtlichen Prifung
im Rahmen der Bauleitplanung ergibt sich aus den Artenschutzbestimmun-
gen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG). In der Artenschutzrecht-
lichen Prifung werden die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande nach
§ 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bezuglich der gemeinschaftsrechtlich
geschltzten Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV
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FFH-Richtlinie), die durch das Vorhaben er-fullt werden kdnnten, ermittelt
und dargestellt.

Die flachendeckende Biotoptypenerfassung im Plangebiet ergab keine Fla-
chen, fur die eine Schutzwurdigkeit gemal § 30 BNatSchG besteht. Das
Plangebiet selbst unterliegt keiner Schutzgebietsverordnung.

Im Juli 2017 wurde der Biotopbestand des Plangebietes erfasst. Hierbei
wurden das Plangebiet und die direkt angrenzenden Flachen auch gezielt
auf besondere Habitatstrukturen wie geeignete Nistplatze untersucht. In
der Artenschutzrechtlichen Prafung wurde gepruft, ob Verbotstatbestande
des § 44 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG durch
das Vorhaben ausgeldst werden. Dabei kamen die Gutachter (PCU Planning
& Environmental Consultants Ltd., September 2017) zu folgendem Ergeb-
nis:

,Die relevanten Arten finden im direkten Eingriffsgebiet keinen adaquaten
Lebensraum. FUr die randlichen Bereiche des Griangurtels ist eine Nutzung
als Nahrungsbiotop fur einige Arten nicht auszuschlieBen, jedoch sind diese
Bereiche durch die derzeitigen Nutzungen (insbesondere den randlichen
Verkehr und damit verbundene Larmimmissionen) bereits so stark vorbe-
lastet, dass sie als Brut- und Nahrungshabitate keinen hohen Stellenwert
haben.

Als Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prufung wird somit festgestellt,
dass die Kriterien fUr die Verbotstatbestande (Schadigungsverbot und Sto-
rungsverbot) nicht erfullt sind. Wesentlich dafur ist, dass von den geplan-
ten Nutzungen keine schitzenswerten Tier- und Pflanzen-arten betroffen
sind und potenziell beeintrachtigte Tierarten in den Randbereichen mit ih-
ren Populationen sich in ihrem Erhaltungszustand nicht verschlechtern.

Dem Planvollzug stehen somit aus Grinden des Artenschutzrechts keine
Hindernisse entgegen. DarUber hinaus besteht keine Notwendigkeit zu-
satzlicher vorgezogener AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen, vgl. §
44 Abs. 5 BNatSchG). Ein weiterer Untersuchungsbedarf der Tierartenvor-
kommen im Plangebiet ergibt sich auf der Grundlage der Untersuchungs-
ergebnisse nicht.

Im Hinblick auf den Artenschutz ist die Verwendung standortgerechter Ge-
holzarten bei der Gestaltung der AuBenbereiche der kinftigen Bebauung
empfehlenswert.”10

Belastungen
Klima und Schadstoffe

Gem. den Erkenntnissen der gutachterlichen Ausarbeitungen (siehe Kap.
3.5) werden im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan
bestehende Baumstrukturen durch Pflanzgebote umgesetzt, wodurch auch
die bestehende Allee verlangert wird. Zusatzlich ist auf den Flachdachern

10 PCU: Vorhabenbezogener Bebauungsplan “Ecke Durlacher Allee — TullastraBe (ehemaliger VBK Betriebs-
hof)“, Karlsruhe — Oststadt Artenschutzrechtliche Potentialanalyse, 27.09.2017.
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eine entsprechende Dachbegrinung vorgesehen, um das lokale Klima po-
sitiv zu beeinflussen.

Schall

Im Hinblick auf die Gerauschsituation werden, ausgeldst durch den ein-
wirkenden Verkehrs- und Gewerbelarm, Festsetzungen getroffen, die ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleisten (siehe Kap. 3.5.3)

Umweltbericht

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung, der eine GroBe der Uberbaubaren Grundflache von
ca. 14.000 m2 und damit weniger als 20.000 m2 festsetzt. Er kann deshalb
im beschleunigten Verfahren nach § 13 a Abs. 1 BauGB aufgestellt werden.
Auf eine formale Umweltprtfung im Sinne des § 2 BauGB konnte deshalb
verzichtet werden.

Sozialvertraglichkeit

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

Die Planung soll bestehende Arbeitsplatze im Karlsruher Stadtgebiet nach-
haltig sichern und die Ansiedlung neuer Arbeitsplatze ermdoglichen. Die
Planung leistet somit einen wichtigen Beitrag fur den Ausbau des Gewer-
bestandortes Karlsruhe. Die ErschlieBungs- und Gebaudeplanung erfullt
umfassende Anforderungen hinsichtlich der Barrierefreiheit.

Statistik

Flachenbilanz

Gewerbegebiet ca. 1,35 ha 100,00%
Gesamtflache ca. 1,35 ha 100,00%

Geplante Bebauung

Die geplante Bebauung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst
eine Bruttogrundfléache von ca. 36.500 mZ2.
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7.3 Bodenversiegelungt!

Gesamtflache ca. 1,35 ha 100,00%

Derzeitige Versiegelung ca. 1,2 ha 88,89%

Durch den Bebauungsplan max.
zulassige versiegelte Flache ca. 1,28 ha 94,81%

Hinweise:

- In den Festsetzungen sind wasserdurchlassige Belage fur Wege und
Durchfahrten vorgeschrieben. Der Versiegelungsgrad reduziert sich dem-
entsprechend.

- In den textlichen Festsetzungen ist Dachbegrinung vorgeschrieben.

- Ca. 1.300 m2 der versiegelten Flache resultieren aus der zuldssigen Tief-
garage, die jedoch nicht Uberbaut ist.

8. Kosten

Alle im Zusammenhang mit dem Vorhaben anfallenden Kosten einschlieB-
lich der ErschlieBungsanlagen Ubernimmt der Vorhabentrager. Der Stadt
Karlsruhe entstehen keine Kosten.

0. Durchfthrung

Alle Verpflichtungen des Vorhabentragers werden in einem DurchfUhrungs-
vertrag geregelt.

10. Ubersicht Uber die erstellten Gutachten
» Artenschutzrechtliche Potentialanalyse (PCU)

» Fachgutachten Klima/ Luft (Spacetec Steinicke und Streifeneder
Umweltuntersuchungen)

» Schalltechnische Untersuchung (FIRU GfI)

»  Umwelttechnische Untergrunderkundung/ Baugrunderkundung mit
geotechnischer Vorunteruntersuchung (Ingenieurblro Roth u. Part-
ner)

= Verkehrliche Untersuchung (Ingenieurblro Koehler u. Leutwein)

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

1. Versorgung und Entsorgung

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

Die Abfallbehalter sind innerhalb der Grundstlcke, nicht weiter als 15 m
von der fur Sammelfahrzeuge befahrbaren StraBe entfernt, auf einem be-
festigten Standplatz ebenerdig aufzustellen und mit einem zu begrinenden
Sichtschutz zu versehen. Der stufenlose Transportweg ist zu befestigen,
eine evtl. Steigung darf 5 % nicht Uberschreiten.

Der notwendige Hausanschlussraum soll in mdglichst kurzer Entfernung
zum erschlieBenden Weg liegen und 2,50 m bis 3,50 m Abstand von ge-
planten bzw. vorhandenen Baumen einhalten.

Das Vorhaben liegt im Einflussbereich der Grundwassersanierungsanlage
(Funnel and gate) des ehem. Gaswerks Ost der Stadtwerke Karlsruhe in
der SchlachthausstraBe. Dort durfen Grundwassernutzungen keine nach-
teiligen Auswirkungen auf die Grundwassersanierung haben und sind ge-
sondert wasserrechtlich zu genehmigen. Samtliche vorgesehene MaBnah-
men inklusive der erforderlichen MaBnahmen zur Minimierung der Ein-
flusse sind im Vorfeld mit den zustandigen Behorden und der Stadtwerke
GmbH abzustimmen.

2. Entwasserung

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

Die Entwasserungskandle werden aus wirtschaftlichen Grianden fur einen
Ublicherweise zu erwartenden Niederschlag (Bemessungsregen) dimensio-
niert. Bei starken Niederschlagen ist ein Aufstau des Regenwassers auf der
StraBenoberflache maglich. Grundsticke und Gebdude sind durch geeig-
nete MaBnahmen des Vorhabentragers selbst entsprechend zu schitzen.

3. Niederschlagswasser

Das unbedenkliche Niederschlagswasser soll gem. § 55 Abs. 2 Wasser-
haushaltsgesetz ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser ein-
geleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offent-
lich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegen-
stehen.

Eine Versickerung erfolgt Uber Versickerungsmulden mit belebter Boden-
schicht. Die hydraulische Leistungsféhigkeit der Versickerungsmulde ist
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gemal Arbeitsblatt DWA-A 138 in der jeweils gultigen Fassung zu bemes-
sen. Die Notentlastung der Versickerungsmulde kann Uber einen Notuber-
lauf mit freiem Abfluss in das o6ffentliche Kanalsystem erfolgen. Bei anste-
henden versickerungsféhigen Bdden kann die Notentlastung auch durch
die Kombination mit einer weiteren Versickerungsmulde erfolgen. Versi-
ckerungsmulden durfen nur in Bereichen ohne anthropogene Aufflllungen
angelegt werden. Eventuell ist ein Bodenaustausch erforderlich.

Erganzend kann das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ge-
sammelt werden. Sofern Zisternen eingebaut werden, ist zur Ableitung
groBerer Regenereignisse bei geflllten Zisternen ein Notlberlauf mit
freiem Abfluss in das oOffentliche Kanalsystem vorzusehen. Ein Ruckstau
von der Kanalisation in die Zisterne muss durch entsprechende technische
MaBnahmen vermieden werden. Bei anstehenden versickerungsfahigen
Bdden kann die Notentlastung Uber eine Versickerungsmulde erfolgen.

Bei Errichtung bzw. baulicher Veranderung von Wasserversorgungsanlagen
sind die Anforderungen der Trinkwasserverordnung 2001 sowie Artikel 1
Infektionsschutzgesetz, § 37 Abs. 1 unter Beachtung der allgemein aner-
kannten Regeln der Technik einzuhalten. Der Betrieb von Zisternen muss
beim Gesundheitsamt angezeigt werden. Um eine Verkeimung des o6ffent-
lichen Trinkwasserleitungssystems durch Niederschlagswasser auszu-
schlieBen, darf keine Verbindung zwischen dem gesammelten Nieder-
schlagswasser und dem Trinkwasserleitungssystem von Gebduden beste-
hen.

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

4. Archdologische Funde, Kleindenkmale

Sollten bei der Durchfuhrung vorgesehener Erdarbeiten archdologische
Funde oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemaB § 20 DSchG umge-
hend dem Landesamt fur Denkmalpflege (Dienstsitz Karlsruhe, Molt-
kestraBe 74, 76133 Karlsruhe), anzuzeigen. Arch&ologische Funde (Stein-
werkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gra-
ber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer
Verklrzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungs-
widrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Doku-
mentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leer-
zeiten im Bauablauf zu rechnen. AusfUhrende Baufirmen sollten schriftlich
in Kenntnis gesetzt werden.
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5. Baumschutz

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

6. Altlasten

Das Plangebiet ist Teilflache eines Areals, welches unter der Bezeichnung
Altablagerung TullastraBe mit der Objekt-Nummer 01323 im Bodenschutz-
und Altlastenkataster der Stadt Karlsruhe erfasst ist. Das Areal wurde im
Zeitraum zwischen 1880 und 1900 auf einer Flache von ca. 20.000 m2 mit
ca. 40.000 m3 Ablagerungsgut aufgefullt. Aus Bohrprofilen historischer
BaumaBnahmen ist eine Machtigkeit der Aufftllung von 1,6 bis 2,7 m zu
entnehmen. Aus diesen Profilen ist ebenfalls zu entnehmen, dass unter
der Ablagerung eine schluffige Schicht mit einer Starke von ca. 0,3 bis 2,1
m ansteht. Aussagen Uber die Art der abgelagerten Stoffe kénnen nicht
gemacht werden. Da die Aufflllung aus Grunden der ErschlieBung erfolgte,
ist davon auszugehen, dass im wesentlichen Bauschutt und Erdaushub
verwendet wurde. Beimengungen von Haus- und Gewerbemdll kénnen al-
lerdings nicht ausgeschlossen werden. Ein im Rahmen der aktuellen Bau-
grunderkundung erstelltes Gutachten bestatigt die vorgemachten Anga-
ben. Auf Grund der beschriebenen Umstande ist bei den BaumaBnahmen
anfallendes Bodenmaterial abfallrechtlich zu untersuchen und entspre-
chend der dann erfolgten abfallrechtlichen Einstufung einer Verwertung o-
der Entsorgung zuzufthren.

7. Erdaushub / Aufflllungen

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

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

8. Private Leitungen
Private Leitungen sind von der Planung nicht erfasst.

9. 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).
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Erneuerbare Energien

Aus Grunden der Umweltvorsorge und des Klimaschutzes sollte die Nut-
zZung erneuerbarer Energien verstarkt angestrebt werden. Auf die Vorga-
ben des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) und des Ge-
setzes zur Nutzung erneuerbarer Warmeenergie in Baden-Wurttemberg (E-
WarmeG) wird verwiesen.

Gestaltung der transparenten Teile der baulichen Anlagen

Die transparenten Teile der baulichen Anlagen sind durch geeignete MalB3-
nahmen so zu gestalten, dass der Vogelschlag an transparente Flachen
vermieden wird. Nahere Informationen finden sich in dem Leitfaden ,Vo-
gelfreundliches Bauen mit Glas und Licht” der Schweizerischen Vogelwarte
Sempach oder ,Vogelschlag an Glasflachen vermeiden” des Bayerischen
Landesamts fur Umwelt.

Es sind reflexionsarme und/oder transluzente Glaser fur groBflachige, un-
strukturierte Fensterfronten zu verwenden. Zusatzlich sollten verglaste
Ecken des Gebaudes so gestaltet werden, dass sie fur Vogel wie undurch-
dringbare Wande wirken. Alternativ zum Vogelschutzglas besteht die M6g-
lichkeit der Verwendung von stark mattierten Glasern, wie z.B. Milchglas
oder des Anbringens von relativ engmaschigen Mustern (z.B. Punktraster
mit Bedeckungsgrad von mindestens 25%) oder flachendeckenden Verzie-
rungen/Schriftziigen etc., die fur den Vogel als nicht durchquerbares Ob-
jekt erscheinen.

Dachbegrinung und Solaranlagen

Aus der Kombination von Dachbegrinung und solarenergetischer Nutzung
konnen sich gegenseitige Synergieeffekte wie etwa die Senkung von Tem-
peraturspitzen und damit ein héherer Energieertrag von Photovoltaikmo-
dulen ergeben. Beide Komponenten mussen jedoch hinsichtlich Bauunter-
haltung und Pflege aufeinander abgestimmt sein.

Bei der Installation von Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solarthermi-
schen Nutzung auf der Dachflache empfiehlt sich eine ,schwimmende”
Ausfuhrung ohne Durchdringung der Dachhaut. Entsprechende Unterkon-
struktionen (zum Beispiel spezielle Drainageplatten) erlauben die zusatzli-
che Nutzung der Begrinungssubstrate als Auflast zur Sicherung der Solar-
anlage gegen Sogkrafte.

Die Solarmodule sind nach Moglichkeit in aufgestanderter Form mit aus-
reichendem Neigungswinkel und vertikalem Abstand zur Begrinung aus-
zufUhren. Dadurch ist in der Regel sichergestellt, dass die Anforderungen
an eine dauerhafte Begrinung und Unterhaltungspflege erfUllt sind. Flache
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Installationen sind zu vermeiden oder mit ausreichendem Abstand zur Bo-
denflache auszufuhren, sodass auch hier eine Begrinung darunter moglich
bleibt und die klimatische Funktion nicht unzulassig eingeschrankt wird.

Telekommunikationsanlagen

Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Tele-
kom. Die Kabelschutzanweisung der Dt. Telekom ist zu beachten. Der
Trager weist darauf hin, dass sich die bauausfihrende Firma vor Beginn
der BaumaBnahme zu informieren hat. Die Deutsche Telekom orientiert
sich beim Ausbau ihrer Festnetzinfrastruktur unter anderem an den tech-
nischen Entwicklungen und Erfordernissen. Insgesamt werden Investitio-
nen nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten geplant. Fur eine rechtzeitige
Planung und Bauvorbereitung der Versorgung durch die Telekom (Koordi-
nierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Ver-
und Entsorger) bittet die Telekom, den Beginn, Umfang und Ablauf der
BaumaBnahmen so frih als moglich, mindestens jedoch 3 Monate vor Bau-
beginn, mitzuteilen (Deutsche Telekom Technik GmbH, Postfach 10 01 64,
76231 Karlsruhe, KoordinierungPTI31KA@telekom.de).
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C. Planungsrechtliche Festsetzungen und o6rtliche Bauvorschriften
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, bestehend aus textlichen und
zeichnerischen Regelungen

Planungsrechtliche Festsetzungen gemal § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S.
3634) und ortliche Bauvorschriften gemaB § 74 Landesbauordnung (LBO)
in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S.357, berichtigt $.416) jeweils
einschlieBlich spaterer Anderungen und Erganzungen.

In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes geregelt:

I. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Allgemeine Zulassigkeitsvoraussetzungen

Im Rahmen der Ziffern 2 bis 9 und der Planzeichnung (C.V.) sind auf der
Basis des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ausschlieBlich die baulichen
und sonstigen Nutzungen zuldssig, zu denen sich der Vorhabentrager im
DurchfUhrungsvertrag verpflichtet.

2. Art der baulichen Nutzung
Eingeschranktes Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
Folgende Einrichtungen sind zulassig:
1. Gewerbebetriebe aller Art und offentliche Betriebe,
2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
3. Anlagen fUr sportliche Zwecke,
sofern sie das Wohnen nicht wesentlich storen.
Folgende Einrichtungen sind ausnahmsweise zulassig:

1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegenuUber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

2. Anlagen fur kulturelle, kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke.
Folgende Einrichtungen sind unzulassig:

1. Lagerhdauser und Lagerplatze,

2. Vergnugungsstatten,

3. Tankstellen,
4

Bordelle, bordellartige Betriebe, Etablissements der gewerblichen Woh-
nungsprostitution und alle anderen Arten des Sexgewerbes,
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5. Betriebe des Einzelhandels, ausgenommen Laden mit nicht-zentren-
relevante Sortimenten und zur Versorgung des Gebiets mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten (gemafB Sortimentsliste der Stadt
Karlsruhe - s. IV. Festsetzungen) mit einer Geschossflache von insge-
samt bis zu 1750 m2 zulassig.

MaB der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich werden die Grundflachenzahl (GRZ), die Vollgeschosse
und die maximale Hohe der baulichen Anlagen (GHmax) gemal Planein-
schrieb in den Nutzungsschablonen festgesetzt.

Die zulassige Grundflache kann im GEe durch die Grundflachen der Gara-
gen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nach §
19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 i.V.m. § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,96 Uberschritten werden, sofern die nicht bebaute Ge-
landeoberflache dauerhaft begrint wird.

Die maximale zulassige Hohe baulicher Anlagen (GHmax) wird als Hohe
Uber NHN im zeichnerischen Teil festgesetzt und Uber die Oberkante Flach-
dach bzw. Attika definiert (Bezugspunkt).

Die in der Planzeichnung festgesetzten Hbhen baulicher Anlagen kénnen
um bis zu 4,50 m durch untergeordnete Bauteile wie beispielsweise Fahr-
stuhlschachte, Treppenraume oder Luftungsanlagen Uberschritten werden.
(s. hierzu auch Ortliche Bauvorschriften. Ziff. 1).

Bauweise, Uberbaubare Grundstlcksflache
Abweichende Bauweise

Es koénnen innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren
Grundstlcksflache die Gebdude ohne Begrenzung ihrer Lange errichtet
werden. Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden in der Planzeich-
nung durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.

Nebenanlagen und Stellplatze, Tiefgarage

Nebenanlagen, Stellplétze sowie die Tiefgarage sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstuicksflache sowie innerhalb der in der Planzeichnung
hierflr festgesetzten Flachen zuldssig.
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Grinflachen / Pflanzgebote und Pflanzerhaltung
Pflanzgebot fUr Einzelbdume entlang der TullastraBe

Die mit Pflanzgebot festgesetzten Einzelbaume sind als standortgerechte
Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Alle Badume sind in
der Qualitat Hochstamm, mind. 4xv., StU 20-25 zu pflanzen.

Geringfugige Abweichungen von zeichnerisch festgesetzten Baumstandor-
ten sind zuldssig, um den notwendigen Abstand zu Leitungen, Kanalen,
Zufahrten einzuhalten.

FUr die festgesetzten Baumpflanzungen entlang der TullastraBe sind die
vorhandenen Pflanzgruben soweit wie mdaglich nach Osten Richtung Neu-
bau auszudehnen, um die GroéBe von 24m2 zu erreichen.

Die Baumpflanzgrube ist mit einem Substrat nach Angaben der For-
schungsgesellschaft Landschaftsentwicklung und Landschaftsbau e.V. (FLL
Richtlinie) zu verfullen und maglichst leitungsfrei zu halten. Eine teilweise
Uberbauung der Baumscheibe ist mdglich, wenn aus gestalterischen oder
funktionalen Grunden erforderlich. Der zu Uberbauende Teil der Baum-
pflanzgrube ist mit verdichtbarem Baumsubstrat zu verfullen. Erforderli-
chenfalls sind im Uberbauten Bereich geeignete technische MaBnahmen
(z.B. BelUftungsrohre) vorzusehen, um den langfristigen Erhalt der Baume
ZuU gewahrleisten.

Pflanzgebot fUr Einzelbdume entlang der Durlacher Allee

Die mit Pflanzgebot festgesetzten Einzelbaume sind als standortgerechte
Laubbdaume zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Alle Baume sind in
der Qualitéat Hochstamm, mind. 4xv., StU 20-25 zu pflanzen.

Geringfugige Abweichungen von zeichnerisch festgesetzten Baumstandor-
ten sind zuldssig, um den notwendigen Abstand zu Leitungen, Kandlen,
Zufahrten einzuhalten.

FUr StraBenbdume und Baume auf befestigten Flachen sind offene Baum-
scheiben von mind. 24 m2 GroBe und einer Tiefe von 1,50 m je Baum
vorzusehen. Die Baumpflanzgrube ist mit einem Substrat nach Angaben
der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung und Landschaftsbau
e.V. (FLL Richtlinie) zu verftllen und maoglichst leitungsfrei zu halten. Eine
teilweise Uberbauung der Baumscheibe ist moglich, wenn aus gestalteri-
schen oder funktionalen Grinden erforderlich. Der zu Uberbauende Teil der
Baumpflanzgrube ist mit verdichtbarem Baumsubstrat zu verfUllen. Erfor-
derlichenfalls sind im Uberbauten Bereich geeignete technische MaBnah-
men (z.B. Bellftungsrohre) vorzusehen, um den langfristigen Erhalt der
Baume zu gewahrleisten.
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6.3 Pflanzgebot flir Dachbegrinung

Dachflachen von Flachdachern sind extensiv mit einer Mischung aus Gra-
sern und Krautern zu begrinen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Schichtstarke des durchwurzelbaren Substrats muss oberhalb der
Dran- und Filterschicht mindestens 12 cm, im gesetzten Zustand, betra-
gen.

Die Dachflachen im Bereich von technischen Dachaufbauten und Dach-
terrassen sind hiervon ausgenommen, soweit der Anteil der Dachbegru-
nung an der Gesamtdachflache (abzuglich der Konstruktionsflache der
Attika und den jeweils zu den Wandanschlissen notwendigen Kiesstrei-
fen) 55% pro Gebaude nicht unterschreitet.

Transparente Uberdachungen von Atrien bzw. Innenhofen zum Zwecke
der Belichtung sind von der Begrtinungspflicht ausgenommen und werden
auch nicht auf die Gesamtdachflache angerechnet.

Ergénzend zur Dachbegrinung sind Aufbauten fur Photovoltaikanlagen
und Anlagen zur solarthermischen Nutzung zuladssig, sofern die Dachbe-
grinung und deren Wasserrtckhaltefunktion dadurch nicht wesentlich be-
eintrachtigt werden. Ferner sind sie um das MaB ihrer Hohe von der Ge-
baudekante abzurtcken. Die Befestigung von Photovoltaikanlagen und
Anlagen zur solarthermischen Nutzung sind so zu gestalten, dass sie
nicht zur Reduzierung des Volumens des Schichtaufbaus der Dachbegru-

nung fuhren.

Artenverwendungsliste fur die Dachbegrinung:

Krauter ( Anteil 60 %):

Wissenschaftl. Name:
Allium schoenoprasum
Anthemis tinctoria
Anthyllis vulneraria
Campanula rotundifolia
Dianthus armeria
Dianthus deltoides
Echium vulgare
Euphorbia cyparissias
Helianthemum nummular
Hieracium pilosella
Jasione montana
Potentilla tabernaemonta
Scabiosa columbaria
Sedum acre

Sedum album

Sedum sexangulare

Deutscher Name:
Schnittlauch
Farber-Kamille
Wundklee
Rundblattr. Glockenblume
Rauhe Nelke
Heide-Nelke
Natternkopf
Zypressen-Wolfsmilch
Sonnenrodschen
Kleines Habichtskraut
Berg-Sandgldckchen
Frihlings-Fingerkraut
Tauben-Skabiose
Scharfer Mauerpfeffer
WeiBer Mauerpfeffer
Milder Mauerpfeffer
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Silene nutans Nickendes Leimkraut
Silene vulgaris Gemeines Leimkraut
Thymus pulegioides Gewohnlicher Thymian

Graser ( Anteil 40 %):

Wissenschaftl. Name: Deutscher Name:
Briza media Zittergras

Carex flacca Blaugrine Segge
Festuca guestfalica Harter Schafschwingel

6.4 Begrinung der Stellplatze

Stellplatzanlagen sind mit Baumen zu begrinen und zu gliedern. Hierzu ist
je angefangene 4 Pkw-Stellplatze mindestens ein standortgerechter Laub-
baum 1. Ordnung oder zwei standortgerechte Laubbaume 2. Ordnung zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die zu pflanzenden Baume mussen
einen Stammumfang von mindestens 18 - 20 cm aufweisen.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Die AuBenbeleuchtung der Gebaude, Wege, Aufenthalts- und Parkplatze
ist durch die Verwendung maoglichst niedrig angebrachter und nach unten
gerichteter Leuchtkdrper zu minimieren. Als Leuchtmittel sind insekten-
freundliche LED- oder Natriumdampfhochdrucklampen zu verwenden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

GemaB Planzeichnung wird auf den Flachen mit der Bezeichnung L1 und
L2 ein Leitungsrecht nebst Schutzstreifen fur die jeweilige Leitung zu Guns-
ten des Versorgungstragers festgesetzt.

GemaB Planzeichnung wird auf den Flachen mit der Bezeich-
nung O1 und O2 ein Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Offentlichkeit
festgesetzt.

Die Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind von jeglicher bauli-
chen Nutzung und von der Nutzung als Lagerflache frei zu halten. Aus-
nahmsweise sind Uberbauungen in Absprache mit den Leitungstrégern
maoglich. Baumpflanzungen sind in Absprache mit den Leitungstragern um-
zusetzen. AuBerdem muss eine ggf. erforderliche Befahrbarkeit der Fla-
chen gewahrleistet sein.

Passiver Schallschutz

Zum Schutz vor AuBenlarm fur AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen sind
die Anforderungen der Luftschallddmmung nach DIN 4109-1 ,Schallschutz
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im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen”, Ausgabe Juli 2016, einzuhal-
ten. Die erforderlichen resultierenden Schalldamm-MaBe der AuBenbau-
teile ergeben sich nach DIN 4109-1 (Juli 2016) aus den in der Tabelle auf-
gefUhrten Larmpegelbereichen. Die Abgrenzung der Larmpegelbereiche ist
der Planzeichnung zu entnehmen. Nach auBen abschlieBende Bauteile von
schutzbedurftigen Radumen sind so auszuftuhren, dass sie die folgenden re-
sultierenden Schalldamm-MaBe aufweisen:

Lirmpegelbereich erforderliches resultierendes Sf:halldémm-MaB R’w ges
des AuBBenbauteils in dB
Bettenrdume in Kran- Aufenthaltsrdume in Biirordume
kenanstalten und Sana- | Wohnungen, Ubernach- und &hnliches
torien tungsrdume in Beher-
bergungsstétten, Unter-
richtsrdume und &hnli-
ches
v 45 40 35
vV 50 45 40
Vi * 50 45

Die Tabelle ist ein Auszug aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforde-
rungen®, Juli 2016, Tabelle 7 (Hrsg.: DIN Deutsches Institut fiir Normung e.V.)

Die erforderlichen Schallddamm-MaBe sind in Abhangigkeit vom Verhaltnis
der gesamten AuBenflache eines Raums zur Grundflache des Raums nach
DIN 4109-2 (Juli 2016), Gleichung 33 zu korrigieren.

Es kdénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen
werden, soweit im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass -
insbesondere bei gegentber den Larmquellen abgeschirmten oder den
Larmquellen abgewandten Geb&udeteilen - geringere Schallddamm-MaBe
erforderlich sind.

9.2  Fur Wohnnutzungen oder vergleichbare Nutzungen innerhalb des Geltungs-
bereiches sind in den in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthalts-
raumen (Schlaf- und Kinderzimmer) Fenster als nicht zu 6ffnende Fenster
auszufuhren und in Kombination mit fensterunabhangigen, schallgedéamm-
ten Laftungseinrichtungen nach DIN 4109 oder gleichwertige MaBnahmen
bautechnischer Art einzubauen, die eine ausreichende Bellftung sicher-
stellen.

Die DIN 4109 ,Schalldd@mmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtun-
gen” liegt beim Stadtplanungsamt der Stadt Karlsruhe, Bereich Stadtebau,
LammstraBe 7, 1. OG., Zimmer D 116, 76133 Karlsruhe aus und kann dort
wahrend der Dienststunden (08.30 Uhr - 15.30 Uhr) eingesehen werden
(zu beziehen auBerdem beim Beuth-Verlag, Berlin).

9.3 Fassaden der AuBenwande von baulichen Anlagen des Fassadenabschnittes
A-A’, durch die Gleisanlagen Uberbaut werden, sind mit schallabsorbieren-
den Oberflachen (schallabsorbierend Reflexionsverlust DLa 4-7 dB(A)) aus-
zubilden.
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Ausnahmen von den vorstehenden Regelungen kénnen zugelassen wer-
den, wenn nachgewiesen wird, dass an den bestehenden Gebauden auf
der gegenuberliegenden StraBenseite der TullastraBe keine Schallreflexio-
nen entstehen, die zu einer Verkehrslarmpegelerhdhung fuhren.
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II. Ortliche Bauvorschriften
AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachaufbauten haben zu AuBenfassaden mindestens im selben MaB Ab-
stand zu halten, wie sie die Hohe des oberen Fassadenabschlusses (Flach-
dachattika) Uberschreiten (X > Z; siehe Beispielskizze).

Werbeanlagen und Automaten

Werbeanlagen sind am Gebdude, bis zur maximal festgesetzten Gebau-
dehohe, nicht in der Vorgartenzone und nur unter Einhaltung folgender
GroBen zulassig:

Einzelbuchstaben bis max. 1 m Hdhe und Breite,

sonstige Werbeanlagen (Schilder, Firmenzeichen, Werbetafeln und
dergleichen) bis zu einer Flache von 2 m2.

Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht,
sowie Laserwerbung, Skybeamer oder Ahnliches.

Ausnahmen von den Bauvorschriften zu Werbeanlagen kdénnen zugelassen
werden, wenn ein ganzheitliches Werbeanlagekonzept im Einvernehmen
mit der Stadt erstellt und in einem stadtebaulichen Vertrag fixiert wird.

Unbebaute Flachen, Einfriedigungen
Einfriedigungen

Einfriedungen sind gegentber dem offentlichen Raum nicht zuldssig. Aus-
nahmsweise sind betriebsnotwendige Einfriedungen entlang der Tullast-
raBe sowie entlang der Durlacher Allee im Bereich der Gleiszufahrt zulas-

sig.
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Grundstickszufahrten

Grundstluckszufahrten werden in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
sowie Vorhaben- und ErschlieBungsplanes dargestellt.

AuBenantennen

AuBenantennen haben zu AuBenfassaden mindestens im selben MaB Ab-
stand zu halten, wie sie die Hohe des oberen Fassadenabschlusses (Flach-
dachattika) Uberschreiten. An den Fassaden sind AuBenantennen unzulas-
sig. Repeater fur den Handyempfang sind zusatzlich an Kaminen bis zu
Hbhe des Kamines zulassig.

Niederspannungsfreileitungen
Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

Abfallbehélterstandplatze

Abfallbehalterstandplatze sind, sofern diese von den o6ffentlich nutzbaren
StraBen und Wegen aus sichtbar sind, mit einem Sichtschutz zu verse-
hen.

III. Sonstige Festsetzungen
Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Regelungen

Der Bebauungsplan Nr. 614 ,Nutzungsartfestsetzung”, in Kraft seit
22.02.1985, sowie der Bebauungsplan Nr. 189 ,Baufluchtenplan-Ost, sud-
lich der Rintheimer StraBe”, in Kraft seit 1930, werden in den Teilbereichen
aufgehoben, die durch diesen Bebauungsplan neu geregelt werden.
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IV. Anlage zu den Markterichtlinien der Stadt Karlsruhe:
Sortimentskonzept 2014

Parfimeriewaren

Sanitats- und Orthopadiebedarf *

Blcher

Spielwaren, Baby- u. Kinderartikel (kleinteilig)

Oberbekleidung, Wasche, Strimpfe, Kurschner-

waren

= Schuhe

= Leder- und Modewaren (Handtaschen, Reisege-
pdack, Schirme, Accessoires usw.)

»  Sportartikel und -bekleidung

= Elektrokleingerate (Haus- und Kichengerdte,
Gerate zur personlichen Pflege) *

= Telekommunikationsgerate / -zubehdor

= Unterhaltungselektronik (Fernseh-, Hifi-,
Videogerate usw.), Ton- und Bildtrager, Compu-
terspiele, Fotogerate / Fotobedarf *

=  Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik,
Flecht- und Korbwaren

= Geschenk- und Dekorationsartikel, Kunstge-

werbe

Antiguitaten, Kunstgegenstande

Heimtextilien, Gardinen / Vorhange

Stoffe, Wolle, Handarbeitsbedarf, Nahmaschinen

Optik, optische Erzeugnisse, Horgerateakustik

Uhren, Schmuck, Gold- und Silberwaren

Sammlerbedarf (Antiquariat, Philatelie, Numis-

matik usw.)

Nahversorgungsrelevante Sortimente

= Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwa-
ren, Lebensmittelhandwerk, Getrdnke und Ta-

ElektrogroBgerate (Haushalts-/Einbaugerate)

Computer, EDV-Zubehor, Blromaschinen, BU-
roorganisationsmittel, Buro- und Kommunikati-
onstechnik (Absatz vorwiegend an gewerbliche

Verwender)
GroBteilige Haushaltsgerate (z. B. Waschestan-
der, Blgelbretter, Eimer, Wannen,

Leitern, Tritte, Besen)

Bilder / Drucke, Bilderrahmen

Mobel, Kuchen (inkl. BUromobel, Baby- und
Kindermabel, Lattenroste, Matratzen  /
-auflagen, Spiegel)

Bettwaren (auBer Matratzen / -auflagen)
Leuchten, Beleuchtungszubehor, Elektro-instal-
lation

Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Ei-
senwaren, Installationsmaterial, Sanitar-waren,
Fliesen, Tlren / Fenster, Rollldden, Markisen
Farben, Lacke, Tapeten

Gartenbedarf, Pflanzen und Zubehor, Erde /
Torf, Pflege- und Dungemittel, PflanzgefaBe,
Ubertépfe, Gartenwerkzeuge, Garten- und Ge-
wachshduser, Gartenholzer, Zaune,
Carports

Teppiche, Bodenbelage

Zooartikel, Tiernahrung und -pflegeartikel, le-
bende Tiere

Campingbedarf, Grills und Grillzubehor
SportgroBgerate (Fahrrader und Fahrradzube-
hor, Reitsportbedarf, Boote, Tauch- und Was-
sersportgerdte, Fitnessgerate, Motorradbeklei-

Quelle: GMA-Empfehlungen 2014

bakwaren) dung), Jagd- und Angelbedarf,
= Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel, Waffen

Kosmetika) = Kraftfahrzeuge, Motorrader, Mopeds, Auto- und
= Arzneimittel, Apothekenwaren Motorradzubehor, Kindersitze, Autoteile, Rei-
= Schnittblumen, Floristik fen, Land- und Gartenmaschinen,
= Zeitungen, Zeitschriften Rasenmaher

®  Musikinstrumente, Musikalien

* Abwdagungsspielraum vorhanden, z. B. bei groBteiligen bzw. sperrigen Waren
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V. Zeichnerische Festsetzungen
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2. Vorhaben- und ErschlieBungsplan
2.1 Lageplan

Stand: 24.10.2018
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2.2  Projektplane
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2.3 Stellplatzberechnung



NDA Karlsruhe | 308-16 | 6

Stellplatznachweis
Stand 04.05.2018

KFZ-Stellplatzberechnung

Minderungs- |
Summe faktor 40 %
Bestand Anrechenbarkeit |71 6 T6a 7 T8 T T10|F Flichen Gesamt |Stellpldtze gem. OPNV*
Biro je30gm 260,00 1.679,50 765,00 917,00 286,001 217,90 4.125,40 137,51 55,01
Versammlungsstdtte |je 8 Sitzplatze 490 490,00 45,50 18,20
Summe 4.615,40 183,01 73,00
Minderungs- |
Summe faktor 40 %
Neubau Anrechenbarkeit |EG 1.0G 2.0G 3.0G 4.0G 506G |6.0G |7.0G |8.0G |[Flichen Gesamt |[Stellpldtze gem. OPNV*
Biiro je30gm 217,71| 1.841,18( 2.471,81| 2.471,81| 2.471,81] 951,45| 951,45| 951,45 0 12.328,67 410,96 164,38
Besucherverkehr je20gm 320,44 320,44 16,02 6,41
Verkaufsflache je30gm 1516,60 1.516,60 50,55 20,22
Gaststatten je6qgm 404,21 404,21 67,37 26,95
Ausstellung je80gm 171,92 171,92 2,15 0,86
Summe 14.741,84 547,05 219,00
bestehende Stellplatze 219 Stellplatze TG 150
Bedarf Stellpldtze Bestand 73,00 Stellpldtze Zufahrt 27
Bedarf Stellpldtze BHG gem BA 50 Uiberzahlige Stellplatze Bestand 96,00
Stellplatzbedarf Neubau 219,00
UBERSCHUSS 54,00
* Ermittlung des Minderungsfaktors:
_mindestens eine Halte- stelle des OPNV in R = max. 300 m 3 Punkte
_mehr als 3 Bus- oder Bahnlinien 3 Punkte
_Takt max. 5 min 3 Punkte
_StraBenbahn, Stadtbahn 2 Punkte
Erreichte Punkte 11 Punkte
11 Punkten = 40% der aus Tab. ermittelten Kfz-Stellplatze,
Fahrrad-Stellplatzberechnung
Flache Anrechenbarkeit |EG 1.0G 2.0G 3.0G 4.0G 5.0G 6.0G 7.0G 8.0G Summe
Biro je 100 gm 217,71| 1.841,18| 2.471,81| 2.471,81| 2.471,81| 951,45| 951,45| 951,45 0 12.328,67 123,29
Besucherverkehr je 70 gm 320,44 4,58
Verkaufsflache je 50 gm 1516,60 30,33
Gaststatten je6gm 404,21 67,37
Ausstellung je 100 gm 171,92 1,72
Summe 227,28
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