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Begriindung gemaB § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (beigefiigt)
Aufgabe und Notwendigkeit

Das siebenstockige Verwaltungsgebaude KriegsstraBe Nr. 23 und 25 zwi-
schen RitterstraBe und Badenwerkstral3e steht seit dem Jahr 2012 leer. Durch
den jahrelangen Leerstand des Gebaudes, die desolate Bausubstanz sowie
Vandalismusschaden ist eine unwirtliche Situation entstanden, die der promi-
nenten Lage an der KriegsstraBe und der Eckausbildung in der Verlangerung
der "Strahlenachse" LammstraBe nicht gerecht wird.

Der Vorhabentrager plant den Abbruch des Gebaudes und eine Neubebau-
ung. Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind 2 Projekte
geplant: Auf dem Grundsttick KriegsstraBe Nr. 25 (Flurstiick 3395) ist ein Ho-
tel geplant. Auf dem Eckgrundstiick KriegsstraBBe Nr. 23 (Flurstlick 3394) eine
Wohnbebauung einschlieBlich gewerblicher Nutzungen.

FUr die geplante Bebauung hat der Vorhabentrager in Zusammenarbeit mit
der Stadt Karlsruhe eine Mehrfachbeauftragung durchgefiihrt. Die Preisge-
richtsentscheidung fand am 27.06.2017 statt.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren soll nun die planungs-
rechtliche Grundlage fir die Neubebauung im Sinne der Wettbewerbsent-
scheidung geschaffen werden.

Bauleitplanung
Sonstige stadtebauliche Planung

Der stadtebauliche Rahmenplan Klimaanpassung wurde vom Gemeinderat am
24.03.2015 als "sonstige stadtebauliche Planung"” nach § 1 Abs. 6, Nr. 11
BauGB beschlossen. Ziel des Rahmenplans ist es, Uber eine gesamtstadtische
Betrachtung konkrete Handlungsbedarfe und -optionen flir besonders be-
troffene Teilraume (sog. Hot-Spots) zu entwickeln und dabei soziodkonomi-
sche und sonstige Faktoren, die einen Einfluss auf die kiinftige Verwundbar-
keit gegenuber sommerlicher Extremhitze in einzelnen Stadtquartieren ausu-
ben, zu berdcksichtigen.

Das Vorhabengrundstick liegt in einem im Rahmenplan klassifizierten Stadt-
strukturtyp ,Blockrandstruktur”. Die fur diesen Strukturtyp aufgezeigten
MaBnahmen wie
e ,grune Parkierung”
Erhdhung des Oberflachen-Albedos durch helle Fassade
Innen-/ Hinterhofbegrinung
Energetische Gebaudesanierung (hier Neubau)
Dachbegrinung
e Sommerlicher Warmeschutz am Gebaude
werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgegriffen.
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Vorbereitende Bauleitplanung

Der geltende Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe (5.
Aktualisierung) stellt flr das Plangebiet eine gemischte Bauflache (M) im Be-
stand dar. In der momentan laufenden Fortschreibung wird diese Darstellung
nicht verandert.

Die Planung ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Verbindliche Bauleitplanung

Das Vorhaben liegt im Bereich der rechtskraftigen Bebauungsplane Bebau-
ungsplan Nummer 60 ,,zw. KriegsstraBe, u. Beiertheimer Allee” vom 27. Juli
1883, Bebauungsplan Nummer 116 ,Am Stadtgarten, Poststral3e, Karl-
Hoffmann-StraBe” vom 20. Marz 1913, Bebauungsplan Nummer 177 ,, Kriegs-
str., Ettlinger StraBe, BaumeisterstraBBe,, MeidingerstraBe” vom 23. November
1928, Bebauungsplan Nummer 182 ,KriegsstraBBe, RitterstraBe, Festplatz, Ett-
linger StraBe” vom 19. September 1929 und der Bebauungsplan Nummer 353
,KriegsstraBe, zw. Hirsch- u. LammstraBe” vom 20 Juni 1969. Der Bebau-
ungsplan Nr. 397 ,Am Nymphengarten, zwischen Ritterstra3e und Baden-
werkstraBe”, vom 26.10.1973, der fur die beiden Grundsticke , Mischgebiet”
mit der Nutzung Verwaltungsgebaude und Laden festsetzt. Der Bebauungs-
plan Nr. 785 ,KriegsstraBBe Mitte, StraBenbahn in der Kriegsstral3e mit Stra-
Bentunnel”, vom 19.12.2008, grenzt an die Gebaudekanten zur Kriegsstral3e
und zur BadenwerkstraBe an und beansprucht eine kleine Flache der beiden
Grundstlcke fur einen 6ffentlichen Gehweg und einen neuen Treppenauf-
gang zur bisherigen Galerie.

Alle Bebauungsplane werden in dem sie betreffenden Teilbereich durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan geandert bzw. aufgehoben.

Bestandsaufnahme
Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 3.000 m2 groB3e Plangebiet liegt in Karlsruhe — Stdweststadt. Es um-
fasst die Gebaude KriegsstraBe 23 und 25 mit den Flurstlicken 3395 und 3394
sowie die zur Umgestaltung / Vorfahrt erforderliche, angrenzende 6ffentliche
Verkehrsflachen.

Nach der friihzeitigen Behorden- und Amterbeteiligung wurde der Geltungs-
bereich gedandert und auf die Erforderlichkeiten des Vorhabens abgestimmt.
Durch die Zweiteilung des Geltungsbereichs werden nun ausschlieBlich die Fla-
chen erfasst, fur die ein Umgestaltungsbedarf aufgrund des Vorhabens (Hotel-
vorfahrt, Verschiebung Baumstandorte, Zufahrt Tiefgarage) besteht. Fur die
dazwischenliegenden o&ffentlichen Gehwegflachen besteht kein Verande-
rungsbedarf. Diese verbleiben somit im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 785 , KriegsstraBe Mitte, StraBenbahn in der KriegsstraBe
mit StraBentunnel”.
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MaBgeblich fir die Abgrenzung des Planungsgebietes ist der zeichnerische Teil
des Bebauungsplanes.

3.2 Naturraumliche Gegebenheiten, Bodenbeschaffenheit, Artenschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb vorhandener Bebauung und ist vollstandig be-
festigt. Die vorhandene Vegetation beschrankt sich auf eine Dachbegriinung
mit nichtheimischen Geholzen.

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan beinhaltet eine detaillierte Bestandser-
fassung und —bewertung der Gegebenheiten. Integriert ist die Abhandlung der
Belange des Artenschutzes. Eine artenschutzrechtliche Prifung wurde bereits
durchgefihrt?

3.3 Vorhandene Nutzung, Bebauung und ErschlieBung

Das ehemalige Verwaltungsgebaude KriegsstraBe 23 und 25 ist der nordostli-
che Teil einer Blockrandbebauung zwischen Kriegsstral3e, RitterstraBe, Baden-
werk-straBe und Hermann-Billing-StraBe. Die Flache des Plangebietes ist voll-
standig Uberbaut und befestigt. Das siebenstdckige Blirogebaude steht seit
dem Jahr 2012 leer. Leerstand, ausbleibender Gebaudeunterhalt und Vanda-
lismus haben eine negative Ausstrahlung auf das Stadtbild und die Nachbar-
schaft.

Das Bestandsgebaude ist ebenso wie das Nachbargebaude KriegsstralBe 27+29
aus den 70er Jahren. Das 2. Obergeschoss liegt an einem FuBBgangersteg, der
an die beiden FuBgangerbriicken, die Uber die KriegsstraBe verlaufen, ange-
bunden war. Die FuBgangerbricken wurden zwischenzeitlich abgebrochen. Im
Erdgeschoss unterhalb des Stegs befinden sich die Parkgarage mit Ein- und
Ausfahrt sowie eine Einzelhandelsflache.

Die unmittelbare Umgebung ist durch Wohn-, Gewerbe- und Verwaltungsge-
baude sowie groBflachen Einzelhandel gepragt. In den Nachbargebauden
Uberwiegt die Wohnnutzung. Im Innenhof grenzen Wohnungen und eine Kin-
dertagesstatte an.

Im Zuge der Umgestaltungen in der KriegsstraBBe wird sich der Charakter der
Umgebung verandern und deutlich weniger durch den motorisierten Verkehr
dominiert sein. Mit dem Umbau der KriegsstraBBe zu einem "Stadtboulevard”
und dem Gebaudeabbruch und der Neubebauung des Vorhabens geht eine
Aufwertung des gesamten EinmUindungsbereichs KriegsstraBe / Lammstral3e /
Badenwerk-straBBe einher.

Das Plangebiet wird durch Zufahrten Uber die KriegsstraBe und die Baden-
werkstraB3e erschlossen.

! Artenschutzrechtliche Priifung, Ingenieurbiiro faktorgruen GmbH, Freiburg, 2017
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Eigentumsverhaltnisse

Mit Ausnahme der offentlichen Verkehrsflachen befindet sich das gesamte
Plangebiet in Privateigentum.

Belastungen
Altlasten

Auf dem Flurstlick 3394, KriegsstraBe 23, sind der Stadt Karlsruhe, Amt fir
Umwelt- und Arbeitsschutz, derzeit keine Altlasten, Altlastverdachtsflachen
oder schadliche Bodenveranderungen bekannt (Erhebungsstand 31. Dezember
2015).

Das Grundstlick KriegsstraBe 25 (Flursticksnummer 3395) wird bei der Stadt
Karlsruhe, Amt fir Umwelt- und Arbeitsschutz unter der Bezeichnung "AS
Mobelfabrik Gebrider Himmelheber", Objekt-Nummer 01762 nachrichtlich im
Bodenschutz- und Altlastenkataster gefiihrt. Zwischen 1889 und 1949 wurden
auf dem Gelande vorwiegend kunstgewerbliche Mobel- und Schreinerarbeiten
durchgefiihrt. Aufgrund der geringen Altlastenrelevanz schied das Objekt aus
der aktiven Altlastenbearbeitung aus und wurde archiviert. Derzeit sind auf
dem Gelande keine weiteren MaBnahmen erforderlich.

Kampfmittel

Hinsichtlich maglicher Belastungen durch Kampfmittel liegt eine Luftbildaus-
wertung vor. Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans kann nicht ausge-
schlossen werden, dass Sprengbomben-Blindganger oder andere Kampfmittel
vorhanden sind. Im weiteren Verfahren ist daher eine nadhere Uberpriifung
durchzufihren. Vor Eingriffen in den Boden sollte daher der Kampfmittel-
beseitigungsdienst zu Rate gezogen werden. Naheres ist im Baugenehmi-
gungsverfahren zu regeln.

Immissionen

Von der vorhandenen Grundstucks- / Gebaudesituation gehen derzeit keine
Immissionen aus. Zu bericksichtigen sind die Einwirkungen des Verkehrslarms,
insbesondere der KriegsstraBBe auf das Plangebiet.

Vorhandene Leitungen

In der BadenwerkstraBBe (FIst 3384) verlauft ein groBer Mischwasserkanal. Eine
Uberbauung des vorhandenen Kanals ist nicht zuldssig. Bauwerke im Nahbe-
reich des Kanals sind fir den Kanal lastfrei zu grinden und mdussen einen lich-
ten Mindestabstand von 3,00 m einhalten. Die Zuganglichkeit zu den
Schachtbauwerken des Mischwasserkanals mit einem Kanalspulzeug ist jeder-
zeit zu gewahrleisten.



4, Planungskonzept

Die dem Bebauungsplan zugrunde liegende Konzeption sieht flr die Bebau-
ung der beiden Grundstlcke einen Abriss und eine Neubebauung vor.

Architektur und Gebaudekonzeption sind das Ergebnis eines Architektenwett-
bewerbes. Das neue Gebaude schafft eine klare Raumkante zur Kriegsstral3e
und betont mit einem "Kopfbau" den Endpunkt des Schlossstrahls Lammstra-
Be.

Das Vorhaben hat insgesamt positive Auswirkungen auf das stadtebauliche
Umfeld und das benachbarte Wohnen. Dies gilt insbesondere angesichts der
Neugestaltung der KriegsstraBe als "Stadtboulevard" und einer Aufwertung
der angrenzenden 6ffentlichen Flachen.

Als Nutzung ist entlang der Kriegsstral3e ein Hotel vorgesehen. Das Eckgebau-
de zur BadenwerkstraBe soll kiinftig als Wohn- und Geschaftshaus genutzt
werden. Das Erdgeschoss der beiden Gebaude dient als Flache fir die Hotel-
lobby und fir Gastronomie- und Einzelhandelsnutzungen. Im Dachgeschoss
des Eckgebaudes ist ein Restaurant in Verbindung mit einer Cocktailbar (" sky-
bar") vorgesehen.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die KriegsstraBe bzw. die Baden-
werkstraBe. Stellplatze sind ausschlieBlich in einer Tiefgarage mit Zufahrt von
der KriegsstraBe und als Uberdachte Stellplatze im rickwartigen ErdgeschoB-
bereich mit Zufahrt von der Badenwerkstral3e zulassig.

Das Vorhaben ist hervorragend an den 6ffentlichen Personennahverkehr an-
gebunden. Einkaufsmoglichkeiten, die wichtigsten 6ffentlichen Einrichtungen
sowie der Hauptbahnhof sind zu FuB bzw. mit dem Fahrrad gut erreichbar.

Andienungs-/ Anlieferungsvorgange erfolgen tber die angrenzenden 6ffentli-
chen Flachen der KriegsstraBe. MUllfahrzeuge werden kinftig von der Kriegs-
straBe aus westlicher Richtung in die BadenwerkstraBBe einfahren kdnnen um
Ruckwartsfahrten zu vermeiden. Eine allgemeine Durchfahrt an dieser Stelle
wird mittels Poller unterbunden.

Die Ver- und Entsorgung erfolgt Uber die bereits vorhandene Infrastruktur der
angrenzenden 6ffentlichen Flachen.

Hotelnutzung

Die Schaffung eines neuen Hotelstandortes erfordert eine Auseinandersetzung
mit der Hotelbedarfssituation. Im Auftrag des Amtes flr Stadtentwicklung
wurde ein Hotelgutachten fur die Stadt Karlsruhe mit einer Prognose der An-
gebots- und Nachfrageentwicklung erstellt. 2 Die wichtigsten Ergebnisse sind
im Folgenden kurz dargestellt:

e Dynamische und positive Entwicklung des Beherbergungssektors Karlsruhe

e Nachhaltiger Bedarf nach zusatzlichen Hotelkapazitaten

2 Hotelgutachten fir die Stadt Karlsruhe -Kurzfassung-, ghh consult GmbH Dr. Hank-Haase & Kunz, Wiesbaden, 20.10.2016
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e Fehlende Kapazitaten im Bereich hochwertiger Business- und Tageshotels
mit einer GroBenordnung ab 150 Zimmern

e Das derzeitige Hotelangebot der Stadt wird den Nachfrageerwartungen
und -anforderungen sowohl in quantitativer als auch in qualitativer Hin-
sicht nicht gerecht. Besonders im Rahmen von GroBBkongressen und groBe-
ren Veranstaltungen mussen die Nachfragegruppen auf Hotels im weiten
Umland ausweichen

e Befragung groBer Karlsruher Unternehmen und Messe-
/Kongressveranstalter ergab einen dringenden Bedarf nach zusatzlichen
Hotelkapazitaten insbesondere im 3- und 4-Sterne-Segment

e Aufholbedarf im Hotelmarkt Karlsruhe im Hinblick auf nationale und inter-
nationale Marken bzw. Hotelbrands

e Gegenuber dem Jahr 2016 werden bis zum Jahr 2030 zusatzlich ca. 4-5
neue Hotels mit insgesamt ca. 900 Hotelzimmern erforderlich

Zusammenfassend entspricht die geplante Hotelnutzung dem im Gutachten
aufgezeigten Bedarf und Empfehlungen.

Die Zentralitat des Standorts an der KriegsstraBBe mit fuBlaufiger Nahe zum Ett-
linger Tor, Rathaus, Marktplatz, FuBgangerzone, Schloss, Bundesgerichtshof,
Kongresszentrum, Schwarzwaldhalle und Staatstheater sowie die hervorra-
gende ErschlieBung, auch mit dem 6ffentlichen Personenverkehr, sind idealty-
pisch fur einen Hotelstandort.

Betreiberkonzept

Das Hotel wird als Budgethotel mit einem hohen Qualitatsanspruch und einer
Hotelbar und ca. 320 Zimmern betrieben. Das Konzept ist im Wesentlichen auf
die Vermietung der Hotelzimmer inkl. des Frihstlcks ausgelegt. Das Hotel und
die Rezeption sind rund um die Uhr besetzt. Ein Gastronomiekonzept mit Spei-
sen ist nicht vorgesehen. Aufgrund des Betriebskonzeptes und den raumlichen
Voraussetzungen sind Ausstellungen, Seminare, Tagungen oder ahnliche Ver-
anstaltungen nicht moglich und auch nicht vorgesehen.

Ein Restaurantbetrieb findet nicht statt, eine Klche wird nicht installiert, es
gibt nur einen so genannten Vorbereitungsraum. Das Fruhstick wird aus-
schlieBlich in Buffetform angeboten und mit portionierten oder fertig vorberei-
teten Lebensmitteln angerichtet. Aufgrund zeitnaher Zulieferungen der fri-
schen Lebensmittel und Snacks konnen die Lagerflachen klein gehalten wer-
den.

Die Gastestruktur setzt sich aus ca. 60% Businessgasten und 40% Touristik-
gasten zusammen. Auf Grund der Vertriebsstruktur Uber diverse Internetporta-
le kommt der groBte Teil der Gaste, ca. 90%, als so genannte Einzelreisende.
Diese nutzen auf Grund ihrer Preissensibilitat auch Uberwiegend die offentli-
chen Nahverkehrsmittel (ca. 75%). Am gewahlten Standort ist die Anbindung
zum Hauptbahnhof und den OPNV sehr gut. Ein geringer Anteil von ca. 5%
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der Gaste wird als sogenannte Gruppenreisen in GroBenordnung zwischen 10
und 50 Personen kommen, die kleinen Gruppen in der Regel mit dem offentli-
chen Nahverkehr bzw. GroBraum-Taxi, die groBeren Gruppen mit Bussen. Der
Betreiber hat entsprechende Werte und Erkenntnisse aus bisherigen Erfahrun-
gen mit vergleichbaren Standorten und HotelgréBen in Berlin, Hamburg,
Frankfurt, Wiesbaden, Stuttgart und Munchen.

Art der baulichen Nutzung

Zulassig sind nur die Vorhaben, zu denen sich der Vorhabentrager im Durch-
fhrungsvertrag und dem dazugehorigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan
verpflichtet hat.

Als zulassige Nutzungen sind festgesetzt:

e EG: Hotel-, Gastronomie- und Einzelhandelsnutzungen
e 1.0G: Hotel-, Blro-, und Gastronomienutzungen, sowie freie Beru-
fe

e 2.0G-DG: Hotel-, Wohn-, BUro-, und Verwaltungsnutzungen , sowie
freie

Berufe
e DG: Hotel- und Wohnnutzungen, Restaurant und Cocktailbar

Die Festsetzung einer Gebietsart nach BauNVO wurde im Vorfeld geprift. Da
ausschlieBlich die im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes geplan-
ten Nutzungen angestrebt werden, wurde auf die Festsetzung einer Gebietsart
mit einer breiten Palette an zulassigen Nutzungen zugunsten einer konkreten
Festsetzung verzichtet.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung leitet sich aus dem Gebaudebestand, der
umgebenden Bebauung und den stadtebaulichen Anforderungen an eine
raumbildende Kante zur KriegsstraBe ab.

Wie bereits im Bestand wird das Baugrundsttick kinftig vollstandig Gberbaut
bzw. durch eine Tiefgarage unterbaut. Die zulassige Grundflachenzahl wird
daher mit 1,0 festgesetzt. Eine ausgleichende Wirkung wird durch die Begru-
nung der Stellplatziberdachung im Erdgeschoss und die Begrinung des
Dachgeschosses erreicht.

Die Gebaudehohen werden durch Festsetzung der Wandhohen entsprechend
des Hochbauentwurfs differenziert festgesetzt. Sie fligen sich in die bestehen-
de Baustruktur der Umgebung ein und sorgen flr eine malstabsgerechte
Raumkante zur KriegsstraBe und betonen mit einem geringfligig erhohtem
"Kopfbau" den Endpunkt des Schlossstrahls Lammstra3e. Der rlickwartige Be-
reich und der Bereich zum Anschluss an die Bestandbebauung Baden-
werkstraBe sind entsprechend abgestaffelt.



4.3.

4.4,

4.5.
4.5.1

4.5.2

-11 -

Da in nordlicher Richtung lediglich die Verkehrsflachen der KriegsstraBBe an-
schlieBen, geht von dem Vorhaben keine nennenswerte Verschattungswirkung
aus.

Auch bei den vergleichsweise hohen Nutzungsmalen werden die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicher eingehalten.

Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Errichtung der Gebaude
ist innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflache mit Grenzbebauung und
ohne Langenbegrenzung zulassig. Die Gebaude sollen wie bisher ohne Grenz-
abstand an das westlich angrenzende Gebaude KriegsstraBe Nr. 27 und an das
Gebaude BadenwerkstraBBe Nr. 9 errichtet werden. Auf diese Weise soll sicher-
gestellt werden dass die stadtebaulich gewinschte Blockrandbebauung nach
dem Abbruch der Gebaude wieder hergestellt wird.

Im rckwartigen ErdgeschoBbereich ist eine Stellplatzanlage mit Uberdeckung
der Stellplatzflache ohne Grenzabstand zulassig. Dies entspricht ebenfalls der
Bestandssituation. Die bauliche Uberdeckung beugt Stérungen der Nachbar-
schaft vor.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen werden durch Planeintrag von Bauli-
nien und Baugrenzen festgesetzt. Durch das geplante Gebaude soll der bauli-
che Bestand entsprechend des Wettbewerbsergebnisses ersetzt werden. Die
Festsetzung der Baulinien zur KriegsstraBBe und zur BadenwerkstraBe sichert
die Wiederherstellung der fir diesen Bereich typischen StraBen- und Block-
randbebauung.

ErschlieBung
OPNV

Das Plangebiet ist Uber die Haltestellen Konzerthaus und Ettlinger Tor bereits
gut an den offentlichen Personennahverkehr angeschlossen. Nach dem Ab-
schluss der Umbauarbeiten in der KriegsstraBe sorgt eine weitere StraBen-
bahntrasse mit ihren Haltestellenflirr eine verbesserte und schnellere Anbin-
dung.

Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist Uber die KriegsstraBe an das oOrtliche und Uberdrtliche Stra-
Bennetz angebunden. Die Zufahrt und Anlieferung zum Hotel ist mit einer
Vorfahrt und einer signalisierten Tiefgaragenzufahrtiber die KriegsstraBBe vor-
gesehen. Der Innenhof und das Wohngebaude auf dem Flurstlick 3394 sind
Uber die BadenwerkstraBBe erschlossen.
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Durch die UmbaumaBnahmen in der KriegsstraBe wird der Durchgangsverkehr
in einen neuen Autotunnel unterhalb der KriegsstraBe gefiihrt. Somit verbes-
sert sich der Verkehrsfluss und die KriegsstraBBe wird entlastet.

Lage und Funktionsfahigkeit der Zufahrten, der Parkierung, der Anlieferungs-
vorgange und der Hotelvorfahrt wurden gutachterlich gepruft.

Ruhender Verkehr Kraftfahrzeuge
Hotelprojekt

FUr das Hotelprojekt auf dem Grundstick KriegsstraBe 25 sind bei Anrech-
nung des OPNV-Bonus - entsprechend der Verwaltungsvorschrift Gber die Her-
stellung notwendiger Stellplatze - 29 Stellplatze erforderlich.

In der Tiefgarage konnen max. 43 Stellplatze untergebracht werden. Ein zwei-
tes TiefgaragengeschofB3 ware bei der vergleichsweise geringen GroBe und ei-
nem hohen Anteil an Rampen- und Fahrflachen unverhaltnismaBig aufwandig.
Hinzu kommt, dass die Grindung eines zweiten Untergeschosses in den Be-
reich der Injektionsverankerung der Tunnelbaustelle und in das Grundwasser
eingreifen wirde.

Im Hofbereich des Hotelgrundsticks (EG-Ebene) sind max. 14 Uberdachte
Stellplatze mit Zufahrt von der BadenwerkstraBe maoglich. Zusatzlich sind 2
weitere Stellplatze im Sockelgeschoss der Nachbarbebauung Badenwerkstral3e
Nr. 9 verflgbar.

Das maximal maogliche Stellplatzangebot auf dem Grundstlck KriegsstraBe
Nr. 25 in Tiefgarage und Hof betragt damit insgesamt 59 Stellplatze.

Wohn- und Geschaftsgebaude

FUr das Wohn- und Geschaftshaus auf dem Grundstlick KriegsstraBe Nr. 23 ist
der Bau einer separaten Tiefgarage nicht moglich. Hier ware aufgrund der ge-
ringen GrundstlcksgroBe fur wenige Stellplatze und ein extrem hoher Anteil
an Rampen- und Fahrflachen und somit ein unverhaltnismaBiger Aufwand er-
forderlich. Eine VergroBerung der Tiefgarage auf dem Grundstiick Kriegsstral3e
Nr. 25 ist in Hinblick auf im Untergeschoss unterzubringende Technik-, Mll-,
Keller- und Fahrradabstellraume nicht maglich. Uber die Durchfahrt von der
Badenwerkstral3e in der Erdgeschosszone werden die tberdachten Stellplatze
im ruckwartigen Bereich des Hotels erschlossen. Die Anlage von ebenerdigen
Stellplatzen in der Erdgeschosszone auf dem Grundstilick KriegsstraBe 23 ware
dardber hinaus auch wegen der besonderen Ecksituation aus stadtebaulichen
Grunden abzulehnen.

Der Stellplatzbedarf aus dem Wohn- und Geschaftshaus resultiert aus 11 Stell-
platzen fir die Gastronomienutzung und aus 25 Stellplatzen der 25 geplanten
Wohnungen. Diese Stellplatze kénnen auf dem Grundstlck selbst aus den
oben genannten Grinden nicht untergebracht werden.

Da die fir das Wohnen erforderlichen Stellplatze nicht durch die Schaffung
von Fahrradstellplatzen ersetzt oder durch einen Geldbetrag abgeldst werden
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konnen, werden diese in der Tiefgarage und im Hofbereich des Hotelgrund-
stlick KriegsstralBe 25 untergebracht

Baulasten

Im Rahmen des Bestandes gibt es (Alt-) Baulasten fir insgesamt 33 Stellplatze.

Bilanz
e Stellplatzbedarf Hotelprojekt (Gewerbe/Gastro) 29 St.
e Stellplatzbedarf Wohn- und Geschaftsgebaude (Gewerbe/Gastro) 11 St.
e Stellplatzbedarf Wohn- und Geschaftsgebaude (Wohnen) 25 St.
e Stellplatzbedarf (Alt-) Baulasten 33 St.
Gesamtbedarf 98 St.

Dem stehen gegenuber:

¢ Vorhandene Stellplatze gesamt 59 St.
e Ersatz (gewerblicher) Stellplatze durch 24 Fahrradstellplatze
im Eingangsbereich Hotel auf eigenem Grundstuick 6 St.
o Stellplatznachweis auf Grundstticken in zumutbarer Entfernung
(innerhalb 1km Radius) oder Ablésung durch Geldbetrag 33 St.
Gesamtangebot 98 St.

Ruhender Verkehr Fahrrader

Die notwenigen Fahrradstellplatze nach § 37 Abs.2 LBO resultieren aus dem
Bedarf flr das Hotelprojekt mit insgesamt 24 Fahrradstellplatzen, der gastro-
nomischen Nutzung des Eckgebaudes mit 22 Fahrradstellplatzen sowie dem
Bedarf fur die geplanten 25 Wohnungen mit 50 Fahrradstellplatzen. Insgesamt
sind somit 96 Fahrradstellplatze erforderlich.

Diese sind wie folgt geplant:

Uberdacht im Hof, auf baurechtlich gesicherter Flache des Nachbargrund-
stlicks BadenwerkstraBBe Nr.9: 34 Fahrradstell-
platze

(davon dienen 20 der Eckbebauung und 14 der Hotelbebauung)

Im Bereich der Hoteltiefgarage in separatem Raum 10 Fahrradstellplatze

Im Bereich des Untergeschosses des Eckgebaudes 52 Fahrradstellplatze

Geh- und Radwege

Der Charakter der ehemals zehnspurigen Kriegsstra3e wird sich durch die Um-
baumaBnahmen von einer autodominierten Stadtautobahn mit hoher Tren-
nungswirkung zu einem begrunten Stadtboulevard entwickeln. Breite Wege
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far FuBganger und Radfahrer und sichere FuBgangeriberwege machen die
beiden Uber die KriegsstraBe verlaufenden FuBgangerbricken und den daran
angeschlossenen FuBBgangersteg UberflUssig.

Die unmittelbar an das Vorhaben angrenzenden offentlichen Flachen wurden
in den Geltungsbereich aufgenommen, da es hinsichtlich der im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan festgesetzten Parkplatze, Baumstandorte und des vorge-
sehenen Treppenaufgangs und der Berlcksichtigung vorhandener Grund-
stlcksgrenzen Anderungsbedarf gibt.

Ver- und Entsorgung

Das Grundstuck ist voll erschlossen. Die vorhandene Versorgung mit Strom,
Gas, Wasser und Fernwarme wird weiterhin genutzt. Auf die Verwendung von
festen und flUssigen Brennstoffen wird aufgrund des Fernwarmeanschlusses
verzichtet. Das Niederschlagswasser wird durch die Dachbegriinung zurtick-
gehalten bzw. verzogert an die Kanalisation abgegeben. Dies entspricht der
bisherigen Situation. Eine gewisse Verbesserung wird durch die Begriinung der
Dachgeschossflachen erreicht. Mdaglichkeiten zur Versickerung bestehen nicht.

Die Abfallentsorgung des Hotels erfolgt Gber einen geschlossenen Mullraum
im Erdgeschoss und einen Mullbereitstellungsplatz im Gehwegbereich an der
Tiefgaragenzufahrt / Hotelandienung Kriegsstral3e. Die Abfallentsorgung der
Wohn- und Gewerbenutzung des "Kopfbaus" erfolgt Uber Standplatze in der
Hofdurchfahrt und Bereitstellungsplatze an der Hofzufahrt der Baden-
werkstraBe.

Klnftig ist ein Abbiegen von Mullfahrzeugen von der KriegsstraBe (aus westli-
cher 6stlicher Richtung) in die BadenwerkstraBe maglich. Zur Vermeidung von
Ruckwartsfahrten und Rangiervorgangen soll die BadenwerkstraBe zur
Mullentsorgung klnftig nur von Norden nach Stden befahren werden. Zur
Vermeidung von allgemeinem Fahrzeugverkehr ist ein herausnehmbarer Pfos-
ten in der BadenwerkstraB3e zu installieren (der genannte Bereich liegt auBer-
halb des Bebauungsplans). Die Aufstellflache fir Mullfahrzeuge in der Baden-
werkstraBe ist so zu platzieren, dass der Radweg in der Kriegsstral3e freigehal-
ten wird.

Gestaltung

Architektur, Gebaudekonzeption und Gestaltung sind das Ergebnis eines Ar-
chitektenwettbewerbes. Das neue Gebaude schafft eine klare Raumkante zur
KriegsstraBBe, ist aufgrund seiner stadtebaulichen Bezlige fest mit dem Ort ver-
bunden und gleichzeitig ein markanter neuer Stadtbaustein. Die unterschied-
lichen Funktionen sind klar ablesbar ohne ein groBziigiges Gesamterschei-
nungsbild zu verlieren. Der Neubau ist strukturiert und gegliedert und wird
gleichwohl als einheitlicher Komplex wahrgenommen.

Durch helle Betonoberflachen, einen unaufgeregten und zeitlosen Fassaden-
rhythmus sowie einem ausgewogenen Verhaltnis zwischen offenen und ge-
schlossenen Fassadenanteilen entsteht ein groBRzlgiges, offenes und einladen-
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des Gesamterscheinungsbild. Siehe hierzu die Anlage 3.15 Detail-
Fassadenausschnitt und Ziffer 1.2 Fassaden der ortlichen Bauvorschriften. Dazu
gibt es auch eine Regelung im Durchflhrungsvertrag.

Stellplatze und Funktionsbereiche sind ausschlieBlich innerhalb der geplanten
baulichen Anlagen untergebracht und nicht einsehbar.

Die Dacher des Innenhofs und des Daches sind begrtint. Technische Anlagen,
wie z.B. Kihlungs- und Liftungsanlagen sind baulich zu integrieren.

Zur Sicherung eines geordneten stadtebaulichen Erscheinungsbildes wird die
Zulassigkeit der Werbeanlagen entsprechend geregelt. Bei dem entstehenden
Hotelkomplex handelt es sich um ein Vorhaben, dass aufgrund seiner GroBe
und solitaren Lage entlang der Kriegsstral3e besondere Anforderungen an die
MaBstablichkeit und die Ausgestaltung der Werbeanlagen stellt. Erganzend zu
den ortlichen Bauvorschriften sind die Werbeanlagen im Rahmen des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans dargestellt.

Griinordnung / Ersatz- und AusgleichsmaBBnahmen / Artenschutz
Griinplanung, Pflanzungen

Im ,, Stadtebaulichen Rahmenplan Klimaanpassung” der Stadt Karlsruhe ist das
Quartier als hoch belastet mit Handlungsbedarf identifiziert. Das Grundsttck
ist im Bestand bereits vollstandig bebaut und versiegelt, hat jedoch im Blo-
ckinnenbereich auf den niedrigeren Gebaudeteilen einen groBen, intensiv be-
grinten Dachgarten. Dieser Dachgarten muss entfallen. Die Neubebauung
sieht, wie bereits im Bestand, eine vollstandige Unter- bzw. Uberbauung vor.
Ziel der Grinordnung ist es, dass die von der entfallenden Dachterrasse aus-
gehenden, insbesondere kleinklimatischen Wohlfahrtswirkungen durch die ex-
tensive Begrinung der obersten Dachebenen kompensiert werden. Der neue
Dachgarten im Innenhof erhalt aus Grinden der Aufenthaltsqualitat eine in-
tensive Begriinung. Die Qualitaten hinsichtlich MindestlUberdeckung, Substrat-
starke sowie die Artenliste der Krauter und Graser zur Einsaat werden entspre-
chend festgesetzt.

Erganzend zur Dachbegrinung sind Aufbauten fir Photovoltaikanlagen und
An-lagen zur solarthermischen Nutzung zulassig, sofern die Dachbegriinung
und deren Wasserrtickhaltefunktion dadurch nicht beeintrachtigt werden.

Im offentlichen Gehwegbereich entlang der KriegsstraBe sind Baumpflanzun-
gen vorgesehen. Anordnung, Baumarten und Qualitat der Baumstandorte kor-
respondieren mit dem angrenzenden Bebauungsplans Nr. 785A , KriegsstraBe
Mitte, StraBenbahn in der KriegsstralBe mit StraBentunnel” vom 19.12.2008.

Eingriff in Natur und Landschaft

Die Notwendigkeit zur Durchfihrung einer Artenschutzrechtlichen Prifung im
Rahmen der Bauleitplanung ergibt sich aus den Artenschutzbestimmungen des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSch@). In der Artenschutzrechtlichen Prifung
werden die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m.
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Abs. 5 BNatSchG bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle
europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), die durch das
Vorhaben erfullt werden konnten, ermittelt und dargestellt.

Am 11.7.2017 wurde der Biotopbestand des Plangebiets erfasst. Hierbei wur-
de das Plangebiet inklusive das Gebaude auch gezielt auf besondere Habi-
tatstrukturen wie geeignete Nistplatze untersucht.

In der Artenschutzrechtlichen Prifung wurde geprift, ob Verbotstatbestande
des § 44 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG durch das
Vorhaben ausgeldst werden. Dabei kamen die Gutachter® zu folgendem Er-
gebnis: Die vorhandene Grinflache mit Geholzen im Hinterhof der Gebaude
und die Gebaude selbst bieten potenziellen Lebensraum fir stérungstolerante
Vogelarten. An den Gebauden wurden drei Nester nachgewiesen, eine Nut-
zung durch gebaudebritende Vogelarten (wahrscheinlich Haussperling und
Hausrotschwanz) ist somit belegt.

Eine Nutzung von Spalten am Gebaude durch Fledermause ist potentiell még-
lich. Aufgrund der vorhandenen Strukturen kommen jedoch nur Zwischen-
quartiere in Frage. Ein Vorkommen weiterer artenschutzrechtlich relevanter
Artengruppen kann aufgrund der Lage im Siedlungsgebiet, der Ausstattung
des Plangebiets und den fehlenden geeigneten Strukturen ausgeschlossen
werden.

Zur Vermeidung des Eintretens eines Verbotstatbestands gemal3 § 44 Abs. 1
BNatschG sind entsprechende MalBnahmen notwendig.

4.7.3 AusgleichsmaBBnahmen

Durch die derzeit bereits vollstindige Uberbauung des Grundstlicks ist eine
formale Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung nicht erforderlich. In Folge der Emp-
fehlungen des Artenschutzgutachtens werden jedoch Vermeidungs- und vor-
gezogenen ArtenschutzmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) festgesetzt und der-
zeit bereits realisiert. Flr die vorgezogenen MaBnahmen (Nisthilfen fir Vogel
und Fledermauskasten) liegt eine vertragliche Vereinbarung vor. Die CEF -
MaBnahmen werden in der stadtischen Platanenallee an der BadenwerkstraB3e-
Am Festplatz, Flurstick 3384 und in der stadtischen Parkanlage westlich der
Stadthalle, Festplatz 4, Teilflache des Flurstlicks 3382 realisiert.

4.7.4 MaBnahmen fiir den Artenschutz

VermeidungsmaBnahmen

Rodungen von Baumen und Geholzen sowie deren Ruckschnitt sind mit Blick
auf den Vogel- und Fledermausschutz lediglich auBerhalb der Brutperiode
bzw. des Aktivitatszeitraums zulassig. Die Durchfihrung der AbbruchmaB-
nahmen muss vor dem 1.Marz begonnen werden.

3
Artenschutzrechtliche Priifung, Buro Faktorgriin, Freiburg, 11.09.2017
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Zum Schutz vor Vogelschlag wird der Reflexionsgrad von Fenster- und Glasfla-
chen begrenzt.

FUr die AuBenbeleuchtung wird die Verwendung von insektenschonenden
Leuchten und Leuchtmitteln festgesetzt.

CEF-MaBnahmen

e Anbringen von 6 Nistkasten fir Haussperling und Hausrotschwanz (Ni-
schenbrUterhohle Typ 1N, Fluglochweite 30 x 50 mm) im unmittelbaren
Umfeld des Eingriffsbereichs vor Beginn der Abrissarbeiten. Nach Fertigstel-
lung des Gebaudes werden die Nistkasten an die Fassade umgehangt
werden.

e Anbringen von 3 Fledermauskasten (Fledermausflachkasten Typ 1FF) an
Gebauden oder Baumen im unmittelbaren Umfeld des Eingriffsbereichs vor
Beginn der Abrissarbeiten. Die Kasten sind in mindestens 4 m Hohe Rich-
tung Osten oder halbschattig ausgerichtet anzubringen und mdssen einen
freiem Anflugbereich aufweisen.

e In die Fassade des Neubaus sind mindestens 3 Fledermaus Fassadenroh-
ren (Typ2FR) zu integrieren. Der Anflugbereich ist freizuhalten.

Energiekonzept

Ziel des energetischen Konzeptes ist ein geringer Energieverbrauch in der Her-
stellung und Nutzung des Gebaudes. Das Gebaude wird auf der Grundlage
der rechtskraftigen, aktuellen Energieeinsparverordnung (EnEV) realisiert. Ge-
prift wurde zudem die Realisierung eines Ubergesetzlichen Standards nach
den Kriterien des KfW Effizienzhaus 55.

Anlagentechnik:

Die Energieversorgung Uber die Fernwarme mit einem zertifizierten Primar-
energiefaktor von 0,26 im Stadtgebiet Karlsruhe ist deutlich glnstiger als der
von der KfW vorgegebene Primarenergiefaktor (0,7). Die weiteren anlagenbe-
zogenen Kriterien der KfW wie

e Warmeulbergabe innerhalb der thermischen Gebaudehdille

e Zentrale Trinkwarmwasserbereitung

e Liftungsanlage mit Warmerlickgewinnung

werden eingehalten.

Thermische Gebaudehdlle:

Auch die Bauteilanforderungen der thermischen Gebaudehtlle werden beim
Hotel weitgehend erfillt, fir die Wohnnutzung jedoch nicht vollumfanglich er-
reicht. Problematisch im Nachweis beim Wohngebaude gestalten sich vor al-
lem die Dammschichtdicken der Fassade und die Vermeidung von Warmebru-
cken, wenn die bisher kommunizierte Architektur einer filigranen und transpa-
renten Fassade beibehalten werden soll.
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Insgesamt bleibt festzuhalten, dass die Vorgaben zur thermischen Gebaude-
hille nicht in vollem Umfang erreicht werden, die primarenergetischen Vor-
gaben zum KfW- Effizienzhaus 55 flr beide Gebaudeteile jedoch Ubererfillt
werden. Ein Nachweis nach dem KfW-Verfahren ist nicht vorgesehen.

4.9 Belastungen
4.9.1 Schall

Die Schallimmissionen wurden gutachterlich geprift* °. Von dem geplanten
Vorhaben gehen keine Gerauschbelastungen aus, die das Umfeld unzumutbar
storen.

FUr die Beurteilung des Verkehrslarms der auf das Vorhaben einwirkt wird
die Situation nach Umgestaltung der KriegsstraBe herangezogen. Trotz der
Tunnellésung verbleibt ein nicht unerheblicher Anteil des motorisierten Ver-
kehrs oberhalb, sodass auch weiterhin mit hohen Immissionsbelastungen zu
rechnen ist.

Aktive SchallschutzmaBnahmen wie Larmschutzwande oder Larmschutzwalle
scheiden aufgrund der stadtebaulichen Situation, des Platzbedarfs und der
planerischen Absichten zur Neugestaltung der KriegsstraBBe aus.

Aufgrund des Verkehrslarms sind fir die geplanten Nutzungen des Vorhabens
passive SchallschutzmaBnehmen erforderlich. Die Ergebnisse der schalltechni-
schen Untersuchung werden in das Verfahren eingestellt und entsprechende
Festsetzungen in das Bebauungsplanverfahren aufgenommen. Fir die ca. 25
geplanten Wohnungen sind idealtypische Grundrisse mit einem ,, Durchwoh-
nen” und der Orientierung von Schlaf- und Kinderzimmern zur ruhigeren Hof-
seite aufgrund der Ecksituation und der stadtebaulich gewlnschten, geschlos-
senen Blockrandsituation, nicht maglich.

Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Wohnungen bilden ein
breites Spektrum ab und beinhalten 5 Einzimmerwohnungen mit einer GroBe
von ca. 33 bis 41 m2, 11 Zweizimmerwohnungen mit einer GroBe von ca. 42
bis 63 m2 sowie 9 Dreizimmerwohnungen mit einer GroBe von ca. 63 bis 73
m2. Da aufgrund des Eckgebaudes etwa 75 % der zur Verfligung stehenden
Fassadenlange sich zur KriegsstraBe und zur Badenwerkstral3e orientieren, ist
eine ausschlieBliche Anordnung der Schlafzimmer zur ruhigeren Hofseite nicht
moglich. Durch den entsprechenden Wohnungsmix und eine geschickte
Grundrissordnung kann jedoch ein Teil der Schlafraume zur ruhigeren Hofin-
nenseite orientiert werden.

4 Schalltechnische Untersuchung, Koehler&Leutwein, Karlsruhe, 30.01.2018
5
Larmimmissionsprognose nach TA L&rm, Bayer Bauphysik, Fellbach, 29.01.2019
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Der erforderliche Larmschutz wird durch 6ffenbare Schallschutzfenster und ei-
ne kontrollierte, fensterunabhangige Be- und Entliftung der entsprechenden
Raume gewahrleistet.

FUr die Beurteilung des Gewerbelarms der von dem Vorhaben ausgeht, wur-
den die gewerblichen Emissionen gutachterlich untersucht und bewertet. ©
Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass mithilfe von technischen und
organisatorischen MaBnahmen, die zulassigen Immissionsrichtwerte der TA-
Larm eingehalten werden. Die im Gutachten empfohlenen MalBnahmen wur-
den in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans aufgenommen (vgl.
Kap. I, Nr.9).

4.9.2 Luftreinhaltung / Stadtklima / Klimawandel / Klimaschutz

Bei Luftschadstoffen und Klima ist nicht mit signifikanten Anderungen zu
rechnen. Im Rahmen des Vorhabens sind keine klimaschadigenden Nutzungen
vorgesehen. Zur Minderung der CO2- und Schadstoffemissionen werden die
Gebaude an das vorhandene Fernwarmenetz angeschlossen. Die hellen Fassa-
denmaterialien reflektieren die Sonneneinstrahlung und vermeiden eine som-
merliche Aufheizung und Warmespeicherung. Kleinklimatisch positive Effekte
sind zudem von der weitgehenden Begrtinung der Dacher und den Baum-
pflanzungen vor dem Gebaude zu erwarten.

Durch die Umgestaltung der KriegsstraBe und die Verbesserung des OPNV-
Angebotes soll der Anteil des Individualverkehrs reduziert und der damit ver-
bundene Schadstoffausstol3 vermieden bzw. verringert werden. Dadurch
sind positive Effekte flr die Luftqualitat im unmittelbaren Umfeld des Vorha-
bens zu erwarten.

Das Vorhaben ist im Sinne der ,Stadt der kurzen Wege” hervorragend zu Fuf3,
mit dem Fahrrad oder mit Bus und Bahn zu erreichen und tragt damit eben-
falls zur Reduktion von Emissionen bei.

Aufgrund der geringen FlachengroBe und der Lage innerhalb des Siedlungs-
gebietes sind keine negativen klimadkologischen Auswirkungen zu erwarten.

4.9.3 Altlasten / Kampfmittel

Es liegen keine Hinweise vor, die einen Altlastenverdacht begrinden. Eine
konkrete Untersuchung ist aufgrund der vorhandenen Baulichkeiten erst im
Rahmen des Abbruchs maglich.

Hinsichtlich mdglicher Belastungen durch Kampfmittel liegt eine Luftbildaus-
wertung vor. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans kann nicht ausge-
schlossen werden, dass Sprengbomben-Blindganger oder andere Kampfmittel
vorhanden sind. Im weiteren Verfahren ist daher eine nahere Uberpriifung
durchzufthren.

6
Larmimmissionsprognose nach TA L&rm, Bayer Bauphysik, Fellbach, 29.01.2019
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Umweltbericht

FUr den Bebauungsplan werden die "voraussichtlich erheblichen Umweltaus-
wirkungen" nach § 2 Abs. 4 BauGB im Sinne einer "Umweltprifung" zu er-
mitteln, zu beschreiben und zu bewerten und in Form eines Umweltberichtes
entsprechend den Formvorschriften der Anlage 1 zum BauGB zu dokumentie-
ren.

Zusammenfassend stellt der Umweltbericht fest, dass angesichts der Wie-
dernutzbarmachung einer innerstadtischen Flache sowie den genannten Nut-
zungen von dem geplanten Vorhaben keine erheblich nachteiligen Umwelt-
auswirkungen ausgehen.

FUr potenziell gebaudebritende Vogel- und Fledermausarten wird entspre-
chend Vorsorge getroffen. Der Abbruch der vorhandenen baulichen Anlagen
muss vor dem Brut- und Aktivitatszeitraumes begonnen werden. Vor dem
Abbruch werden vorgezogene AusgleichsmaBnahmen in Form von Nist- und
Fledermauskasten durchgefiihrt. Beim Bau des neuen Gebaudes werden ent-
sprechend Nisthilfen integriert.

FUr die kiinftigen Nutzungen sind passive SchallschutzmaBnahmen in Abhan-
gigkeit von der Schutzbedurftigkeit der jeweiligen Nutzung und der betroffe-
nen Fassade erforderlich.

Der Umweltbericht ist als Anlage beigefligt.

Prifung anderweitiger Losungsmaoglichkeiten

Da es sich bei der vorliegenden Planung um die Uberplanung eines bereits be-
bauten und erschlossenen Bereichs handelt ergeben sich keine grundsatzli-
chen Flachenalternativen.

Eine grundsatzliche Alternative zur Wiedernutzbarmachung, wie etwa der ver-
bleibende Leerstand oder der ersatzlose Abbruch, widerspricht einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung.

Alternativen bezuglich der Bebaubarkeit, des Baukdrpers und der Baukorper-

gliederung, der Hohenentwicklung und der Fassade wurden im Rahmen eines
Architekturwettbewerbes untersucht. Ebenso wurde fir das Eckgebaude eine
alternative Wohn- oder Gewerbenutzung untersucht.

Die Prifung eines alternativen Hotelstandortes ist angesichts der gut geeigne-
ten Lage und der privaten Investitionsabsicht am Standort nicht zielfihrend.

Sozialvertraglichkeit

Die Planung soll die Ansiedlung neuer Arbeitsplatze und Wohnungen im
Karlsruher Stadtgebiet ermdglichen. Die Planung leistet auBBerdem einen wich-
tigen Beitrag zur Verbesserung des touristischen Angebotes und zur Starkung
und Sicherung des Messe- und Kongressstandortes Karlsruhe.
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Die ErschlieBung und Gebaudeplanung erfillt die Anforderungen hinsichtlich
der Barrierefreiheit.

Statistik
Flachenbilanz
Bauflachen ca. 2.660m2 90 %
Offentliche Verkehrsflachen ca. 300m2 10%
Gesamt ca. 2.960m2 100 %
Geplante Bebauung

Anzahl Wohneinheiten Bruttogeschossflache
Hotelnutzung ca. 323 Zimmer ca. 10.550 m2
Wohnnutzung ca. 25 WE ca. 2.200 m2
Gastronutzung Hotelgrundstlck ca. 125 m?2
Gastronutzung Eckbebauung ca. 215 m?2
Gewerbe Eckbebauung (1.0G) ca. 275 m?
Sky-Bar (inkl. Terrasse) ca. 415 m?
Bodenversiegelung
Gesamtflache ca. 2.960m2 100 %
Derzeitige Versiegelung ca. 2.960 m? 100 %

Durch den Bebauungsplan max. zulassige versiegelte Flache
ca. 2.960 m?2 100 %

Kosten

Zwischen der Stadt Karlsruhe und dem Vorhabentrager wird ein Durchfih-
rungsvertrag gemal3 § 12 BauGB geschlossen, der die Durchflihrung des Vor-
habens und die Kostentragerschaft des Verfahrens regelt.

Durchfiihrung

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

Ubersicht der Gutachten / Untersuchungen

e Artenschutzrechtliche Prifung, Ingenieurblro Faktorgrin, Freiburg,
11.9.2017

e Kurzbeurteilung VerkehrserschlieBung, Ingenieurblro Gruner, Basel,
16.2.2018

e Schalltechnische Untersuchung, Ingenieurbtro Kéhler und Leutwein,
Karlsruhe, 30.1.2018

e Larmimmissionsprognose nach TA Larm, Bayer Bauphysik, Fellbach,
29.1.2019

e Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung, Ingenieurbtro Hinkelbein,
Ellwangen, 22.9.2017
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e Untersuchung und Dokumentation schadstoffhaltiger Bausubstanz, Inge-
nieurbdro Neumann+Schweizer, Freiburg, 2.5./24.5.2018

e Hotelgutachten fur die Stadt Karlsruhe — Kurzfassung, GGH Consult
GmbH, Wiesbaden, 20.10.2016

Hinweise (beigefiigt)
Versorgung und Entsorgung

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

Die Abfallbehalter sind innerhalb der Grundstlcke, nicht weiter als 15 m von
der fur Sammelfahrzeuge befahrbaren StraB3e entfernt, auf einem befestigten
Standplatz ebenerdig aufzustellen und mit einem zu begrtinenden Sichtschutz
zu versehen. Der stufenlose Transportweg ist zu befestigen, eine evtl. Steigung
darf 5 % nicht Uberschreiten.

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

Entwasserung

Bei Ausbildung einer Sockelhohe von 0,30 m Uber der Gehweghinterkante ist
die Entwasserung der Gebaude ab dem Erdgeschoss gewahrleistet. Tiefer lie-
gende Grundstlcks- und Gebaudeteile konnen nur tber Hebeanlagen entwas-
sert werden.

Die Entwasserungskanale werden aus wirtschaftlichen Grinden fir einen Ubli-
cherweise zu erwartenden Niederschlag (Bemessungsregen) dimensioniert. Bei
starken Niederschlagen ist ein Aufstau des Regenwassers auf der Stra3enober-
flache moglich. Grundsticke und Gebaude sind durch geeignete MalBnahmen
des Vorhabentragers selbst entsprechend zu schitzen.

Archaologische Funde, Kleindenkmale

Bei BaumaBnahmen besteht die Mdglichkeit, dass historische Bauteile oder ar-
chaologische Fundplatze entdeckt werden. Diese sind gemal3 § 20 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG) umgehend der Denkmalbehorde zu melden. Fund und
Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Meldung in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalbehorde einer
VerkUrzung dieser Frist zustimmt.

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

Evtl. vorhandene Kleindenkmale (z.B. Bildstocke, Wegkreuze, historische
Grenzsteine, Brunnensteine, steinerne Wegweiser und landschaftspragende
Natursteinmauern) sind unverandert an ihrem Standort zu belassen und vor
Beschadigungen wahrend der Bauarbeiten zu schitzen. Jede Veranderung ist
mit der Denkmalbehorde abzustimmen.
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Baumschutz

Bezuglich der Erhaltung der vorhandenen Baume wird auf die am 12.10.1996
in Kraft getretene Satzung der Stadt Karlsruhe zum Schutz von Grinbestan-
den (Baumschutzsatzung) verwiesen.

Altlasten

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefah-
ren fur die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche
Beeintrachtigungen des Naturhaushalts nicht ausgeschlossen werden konnen,
sind unverzuglich der Stadt Karlsruhe, Umwelt- und Arbeitsschutz, Markgra-
fenstraBe 14, 76131 Karlsruhe, zu melden.

Erdaushub / Auffiillungen

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

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

Private Leitungen
Private Leitungen sind von der Planung nicht erfasst.
Barrierefreies Bauen

In die Planung von Gebauden sind die Belange von Personen mit kleinen Kin-
dern sowie behinderten und alten Menschen einzubeziehen (§ 3 Abs. 2 und
§ 39 LBO).

Erneuerbare Energien

Aus Grunden der Umweltvorsorge und des Klimaschutzes sollte die Nutzung
erneuerbarer Energien verstarkt angestrebt werden. Auf die Vorgaben des Er-
neuerbare-Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) und des Gesetzes zur Nut-
zung erneuerbarer Warmeenergie in Baden-Wurttemberg (EWarmeG) wird
verwiesen.

Begriinungsplan

Den Bauantragen ist ein Begriinungsplan beizufligen. Es wird empfohlen, die-
sen vorab mit dem Gartenbauamt abzustimmen. Erforderlich sind auch die
Darstellung der Dachbegrinung (Regeldetail zur Substratstarke oberhalb einer
Dran- und Filterschicht), sowie die Kombination mit einer Photovoltaikanlage.

Dachbegriinung / Solarenergetische Nutzung

Aus der Kombination von Dachbegrinung und solarenergetischer Nutzung
konnen sich gegenseitige Synergieeffekte wie etwa die Senkung von Tempera-
turspitzen und damit ein hoherer Energieertrag von Photovoltaikmodulen er-
geben. Beide Komponenten mussen jedoch hinsichtlich Bauunterhaltung und
Pflege aufeinander abgestimmt sein. Bei der Installation von Photovoltaikanla-
gen und Anlagen zur solarthermischen Nutzung auf der Dachflache empfiehlt
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sich eine ,, schwimmende” Ausfihrung ohne Durchdringung der Dachhaut.
Entsprechende Unterkonstruktionen (zum Beispiel spezielle Drainageplatten)
erlauben die zusatzliche Nutzung der Begrtinungssubstrate als Auflast zur Si-
cherung der Solaranlage gegen Sogkrafte. Die Solarmodule sind in aufgestan-
derter Form mit ausreichendem Neigungswinkel und vertikalem Abstand zur
Begriinung auszufiihren. Dadurch ist in der Regel sichergestellt, dass die An-
forderungen an eine dauerhafte Begriinung und Unterhaltungspflege erfillt
sind. Flache Installationen sind zu vermeiden oder mit ausreichendem Abstand
zur Bodenflache auszufihren, sodass auch hier eine Begriinung darunter mog-
lich bleibt und die klimatische Funktion nicht unzulassig eingeschrankt wird.

Planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, bestehend aus textlichen und
zeichnerischen Regelungen

Planungsrechtliche Festsetzungen gemal3 88 9, 12 Abs. 3 Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634) und ortliche Bauvorschriften gemalB § 74 Landesbauordnung (LBO) in
der Fassung vom 5.Marz 2010 (GBI. S. 357, 358, berichtigt S. 416), jeweils
einschlieBlich spaterer Anderungen und Erganzungen.

In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes geregelt:

Planungsrechtliche Festsetzungen
Allgemeine Zulassigkeitsvoraussetzungen

Im Rahmen der Planzeichnung (IV) und der Ziffern 2 bis 9 sind auf der Basis
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (siehe Anlagen) ausschlieBlich die bau-
lichen und sonstigen Nutzungen zulassig, zu denen sich der Vorhabentrager
im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertra-
ges oder der Abschluss eines neuen Durchfliihrungsvertrages sind zulassig.

Art der baulichen Nutzung

Als zulassige Nutzungen sind festgesetzt:
e EG: Hotel-, Gastronomie- und Einzelhandelsnutzungen
e 1.0G: Hotel-, Blro-, und Gastronomienutzungen, sowie freie Berufe

e 2.0G-DG: Hotel-, Wohn-, Buro-, und Verwaltungsnutzungen , sowie freie
Berufe

e DG: Hotel- und Wohnnutzungen, Restaurant und Cocktailbar
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MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) und der Hohe baulicher Anlagen, in Form der maximalen Wandhohe
(WH) festgesetzt.

e Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt max. 1,0

e Hohe baulicher Anlagen entsprechend Planeintrag der maximalen Wand-
hoéhe (WH)

Als Hohenbezugspunkt gilt die Hohenlage des 6ffentlichen Gehwegs im Be-
reich der angrenzenden BadenwerkstraBe mit einer Hohe von 115,60 m U.NN
entsprechend Planeintrag

Bauweise

Es wird eine abweichend Bauweise festgesetzt. Die Errichtung der Gebaude ist
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache mit Grenzbebauung und ohne
Langenbegrenzung zulassig. Im rlckwartigen ErdgeschoBbereich ist eine Stell-
platzanlage mit Uberdeckung der Stellflachen ohne Grenzabstand zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Planeintrag von Baulinien
und Baugrenzen festgesetzt.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen sind ausschlieBlich in einer Tiefgarage und innerhalb
der daflr festgesetzten Flachen zulassig. Die durch Planeintrag festgesetzte
Flache fr Stellplatze und Fahrradstellplatze ist zu Uberdachen und zu begru-
nen.

Grunflachen / Pflanzgebote und Pflanzerhaltung

Die Dachflachen der obersten Dacher (im Bereich WH1-WH3 und WH7+WH?9)
und der Stellplatziberdachung (WH8) sind zu mind. 75 % der Flache, (im
Bereich von WH5, Dachterrasse zur BadenwerkstraBe zu mind. 50% der Fla-
che) mit einer vegetationsfahigen Substratschicht von mind. 15 cm Uber einer
Dran- und Filterschicht, in gesetztem Zustand, zu tUberdecken, als Vegetations-
flachen gemaB DIN 18915 mit Grasern und Krautern entsprechend der nach-
folgenden Artenliste anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Erganzend zur Dachbegrinung sind Aufbauten fur Photovoltaikanlagen und
Anlagen zur solarthermischen Nutzung zulassig, sofern die Dachbegriinung
und deren Wasserrickhaltefunktion dadurch nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.
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Artenliste , Karlsruher Mischung”:

1. Krauter ( Anteil 60 % ):

Allium schoenoprasum Schnittlauch
Anthemis tinctoria Farber-Kamille
Anthyllis vulneraria Wundklee

Campanula rotundifolia
Dianthus armeria

Dianthus carthusianorum
Echium vulgare

Euphorbia cyparissias
Helianthemum nummularium
Hieracium pilosella

Jasione montana

Potentilla tabernaemontani
Scabiosa columbaria
Sedum acre

Sedum album

Sedum sexangulare

Silene nutans

Silene vulgaris

Thymus pulegioides

2. Graser ( Anteil 40 % ):
Briza media

Carex flacca
Festuca guestfalica

Rundblattrige Glockenblume
Rauhe Nelke

Kartauser-Nelke

Natternkopf
Zypressen-Wolfsmilch

Sonnenroschen

Kleines Habichtskraut
Berg-Sandglockchen

Frahlings Fingerkraut

Tauben-Skabiose
Scharfer Mauerpfeffer
WeiBer Mauerpfeffer
Milder Mauerpfeffer
Nickendes Leimkraut
Gemeines Leimkraut
Gewohnlicher Thymian

Zittergras
Blaugriine Segge
Harter Schafschwingel

Die Dachflachen im Bereich WH 6 sind zu mind. 75 % der Flachen mit einer
vegetationsfahigen Substratschicht von mind. 40 cm Uber einer Dran- und Fil-
terschicht, in gesetztem Zustand, zu Uberdecken, als Vegetationsflachen an-
zulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Die durch Planeintrag festgesetzten StraBenbaume sind als Laubbaume der Ar-
ten Acer rubrum mit der Pflanzqualitat 18-20 cm Stammumfang, Hochstam-
me, 3x verpflanzt anzupflanzen. Die Baumscheiben sind vor Verdichtung und
vor dem Uberfahren zu sichern.

Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft

VermeidungsmaBBnahmen

e Rodungen von Baumen und Gehdlzen sowie deren Rickschnitt sind ledig-
lich auBerhalb der Vogelbrutzeit vom 30. September bis 01. Marz zulassig.
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Der Abriss von Gebauden muss vor dem 01. Marz begonnen und ohne Un-
terbrechung weitergefihrt werden.

e FUr die AuBenbeleuchtung sind ausschlieBlich Leuchtmittel mit insekten-
schonender Bauweise und nicht anlockendem Lichtspektrum (vorzugsweise
LED-Leuchten), 2. Prioritat: Natriumniederdrucklampen einzusetzen.

e Zum Schutz vor Vogelschlag ist der Reflexionsgrad der Fenster- und Glas-
flachen auf < 15 % zu begrenzen.

In den oberen Stockwerken sind groB3flachige, unstrukturierte Glasflachen
vorgesehen und reflexionsarme und / oder transluzente Glaser zu verwen-
den. Zusatzlich sollten die verglasten Ecken des Gebaudes so gestaltet
werden, dass sie fur Vogel wie undurchdringbare Wande wirken (z.B.
Milchglas, engmaschige Punktraster, oder flachendeckende Anstri-
che/Schriftzige). Alternativ zum Vogelschutzglas besteht die Moglichkeit
der Verwendung von stark mattierten Glasern, wie z.B. Milchglas oder des
Anbringens von relativ engmaschigen Mustern (z. B. Punktraster mit Bede-
ckungsgrad von mindestens 25%), oder flachendeckenden Verzierungen/
Schriftzligen etc., die fUr den Vogel als nicht durchquerbares Objekt er-
scheinen.

AusgleichsmaBnahmen

e Anbringen von 6 Nistkasten fir Haussperling und Hausrotschwanz (Ni-
schenbrUterhohle Typ 1N, Fluglochweite 30 x 50 mm) im unmittelbaren
Umfeld des Eingriffsbereichs vor Beginn der Abrissarbeiten. Nach Fertigstel-
lung des Gebaudes werden die Nistkasten an die Fassade umgehangt
werden.

e Anbringen von 3 Fledermauskasten (Fledermausflachkasten Typ 1FF) an
Gebauden oder Baumen im unmittelbaren Umfeld des Eingriffsbereichs vor
Beginn der Abrissarbeiten. Die Kasten sind in mindestens 4 m Hohe Rich-
tung Osten oder halbschattig ausgerichtet anzubringen und mdssen einen
freiem Anflugbereich aufweisen.

e In die Fassade des Neubaus sind mindestens 3 Fledermaus Fassadenroh-
ren (Typ2FR) zu integrieren. Der Anflugbereich ist freizuhalten.

e Insgesamt sind 10 Mauerseglernistkasten anzubringen oder in die Fassade
zu intergieren. An der Nordfassade des Hotelgebaudes sind 5 Kasten un-
terhalb des Staffelgeschosses, im 9. Obergeschoss anzubringen. An
der Sidfassade sind 5 Kasten am Staffelgeschoss unterzubringen. Der
Abstand der Kasten untereinander betragt mind. 1 m.

Schallschutz
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Verkehrslarm

FUr AuBenbauteile und Aufenthaltsraume sind unter Berlcksichtigung der
Raumarten und Nutzungen die nach Tabelle 7 der DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau, 2016) aufgefihrten Anforderungen der Luftschalldammung einzu-
halten. Die Schallschutzklassen der Fenster ergeben sich aus dem Larmpegel-
bereich der DIN 4109 und der VDI Richtlinie 2719, Tabelle 2, in Abhangigkeit
von Fenster- und WandgroBen aus den festgesetzten Larmpegelbereichen. Im
Larmpegelbereich Il oder hoher sind Fremdbeltftungen ohne Eigengerausch
vorzusehen. Die Larmpegelbereiche sind der Anlage 6a, Blatt 5.2.1 und
5.2.2. zu entnehmen.

Das notwendige Schalldamm-Mal3 ist in Abhangigkeit von der Raumart und
RaumgroBe im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Sofern fur die einzelnen Gebaudefronten oder AuBenbereiche im Einzelfall ge-
ringere Larmpegelbereiche nachgewiesen werden, die z. B. zukinftig durch
abschirmende Bauten entstehen, konnen fir die AuBenbauteile entsprechend
geringere SchalldammmaBe bertcksichtigt werden.

Gewerbelarm

e Gastronomische Nutzungen (auch im Hotelbereich) im EG, 1.0G und Au-
Benbereich:
- Schalldamm-MaRB der verglasten Fassaden: R w,R =31 dB
- AuBenbewirtung, auch der Hotelnutzung, ist ab 22 bis 6 Uhr geschlos-
sen zu halten
- Fenster sind im gesamten Gastronomiebereich zwischen 22 und 6 Uhr
geschlossen zu halten

e  Gastronomische Nutzungen Skybar mit Wintergarten und Dachterrasse:
- Schalldamm-MaRB der verglasten Fassaden: R w,R >34 dB
- Schalldamm-MaB der Dachterrassentir: R w,R =30 dB
- Schalldamm-MaB massives Dach: R w,R =54 dB
- Dachterrasse ist ab 22 bis 6 Uhr geschlossen zu halten
- Fenster sind im gesamten Gastronomiebereich zwischen 22 und 6 Uhr
ge-schlossen zu halten

¢ Notstromdieselaggregat Hotel:
- Schalldamm-Mal Nordfassade inkl. Tir: R w,R =35 dB
- Schalldamm-MaB Sid-, Ost- und Westfassade: R w,R =54 dB
- Schalldamm-MalB massives Dach: R w,R =54 dB
- Schallleistungspegel am Austritt des Abgasrohrs max. Lw < 75 dB(A)

e Kaltemaschinen/ Warmepumpen Hotel:
Im Staffelgeschoss des Hotelneubaus ist westlich an die Dachterrasse
der Skybar ein Technikraum mit drei haustechnischen Anlagen (Warme-
pumpen/ Kaltemaschine) und offenem Dach geplant. Um die larmschutz-
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technischen Anforderungen zu erfillen, sind folgende MaBnahmen erfor-

derlich:

- alle verfigbaren freien Wandflachen des Technikraums sind schallabsor-
bierend zu gestalten (bewerteter Schallabsorptionsgrad > 0,6)

- In die Fassadendffnung an der Nordseite des Technikraum mussen
schallabsorbierende Wetterschutzlamellen eingebaut werden; Schall-
dammmaB Rw,R = 12 dB

- Wahrend der Nacht durfen nur 2 Gerate in Betrieb sein

- Die 0stliche und westliche Technikraumwand mussen zur Abschirmung
der angrenzenden Bettenzimmer und Dachterrasse bis zur nordlichen
Gebaudekante mittels einer Larmschutzwand verlangert werden. Diese
Larmschutzvorrichtung muss raumhoch ausgefihrt werden.
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Ortliche Bauvorschriften
AuBere Gestaltung
Dachgestaltung

Erganzend zur Dachbegriinung sind Aufbauten fir Photovoltaikanlagen und
An-lagen zur solarthermischen Nutzung zulassig, sofern die Dachbegriinung
und deren Wasserrtickhaltefunktion dadurch nicht beeintrachtigt werden. Fer-
ner sind auch sie um das MaB ihrer Hohe von der Gebaudekante abzurlicken.
Die Befestigungen von Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solarthermischen
Nutzung sind so zu gestalten, dass sie nicht zur Reduzierung des Volumens
des Schichtaufbaus der Dachbegriinung flhren. Siehe dazu auch die Hinweise,
Ziffer 11.

Daruber hinaus sind ausschlieBlich technisch notwendige Dachaufbauten zu-
lassig. Dachaufbauten sind um das Mal3 ihrer Hohe von der GebaudeauBen-
kante abzurlcken. Sie sind raumlich zusammenzufassen und vollstandig mit
einer einheitlich gestalteten Umhausung zu umgeben.

Fassaden

Die Fassadenausbildung erfolgt gemaR Planzeichnung Anlage 3.15 ,,Detail-
Fassadenausschnitt".

Als Fassadenmaterialien werden Glas, Sichtbeton oder Putz in heller Tonung
(Helligkeit (L) groBer/gleich 90 und Buntheit (C) kleiner/gleich 10 gemal RAL-
Design-System) oder Steinverkleidungen und Klinker festgesetzt.

Reflektierende Materialien sind zur Oberflachengestaltung der Gebaude unzu-
lassig.

Auf maximal 10 % der jeweiligen Fassadenflache ist ein Helligkeitswert bis
maximal 60 und eine Buntheit von maximal 10 zulassig — allerdings nur inner-
halb des gleichen Bunttons (H).

Werbeanlagen und Automaten

Werbeanlagen sind nur am Gebaude unterhalb der Traufe bzw. unterhalb der
Attika zulassig:

Im Bereich der ErdgeschoB3zone, als Einzelbuchstaben, bis max. 0,60 m
Hohe, hinterleuchtet, im Bereich der Fenster- und Fassadenelemente

Im Bereich des Hoteleingangs, der Schriftzug "Motel One" oder vergleich-
bar, als Einzelbuchstaben, Buchstabenhéhe max. 1,0 m. Lange Schriftzug
max. 10,0 m, Hotellogo max. 1,5 m? hinterleuchtet

Im Fenster- und Fassadenbereich des obersten Geschosses zur KriegsstraBe

und zur BadenwerkstraBe der Schriftzug "Skybar" oder vergleichbar, als
Einzelbuchstaben in Form von Punkt- oder Siebdruckraster auf der Fens-
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terverglasung bzw. auf der Fassade, nicht be- oder hinterleuchtet, Buch-
stabenhohe max. 2,50 m

Im Gebaudeversatz der Fassade zur KriegsstraBe der Schriftzug "Motel
One" oder vergleichbar, als Einzelbuchstaben in vertikaler Anordnung,
Buchstabenhohe max. 1,0 m. Lange Schriftzug max. 10,0 m, Hotellogo
max. 1,5 m2, hinterleuchtet

Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, dreh-
bare Werbetrager und solche mit wechselnden Motiven, sowie Laserwerbung,
Skybeamer oder Ahnliches.

Unbebaute Flachen, Einfriedigungen, Abfallbehalterstandplatze

Abfallbehalterstandplatze sind, sofern diese von den 6ffentlichen StraBen und
Wegen aus sichtbar sind, mit einem Sichtschutz zu versehen, der zu begrinen
ist.

AuBenantennen

Pro Gebaude ist nur eine Gemeinschaftsantennenanlage oder Satellitenanten-
ne zulassig.

Sonstige Festsetzungen
(Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Regelungen)

Die Bebauungsplane Nummer 60,,zw. KriegsstraBe, u. Beiertheimer Allee”
vom 27. Juli 1883, Bebauungsplan Nummer 116 ,Am Stadtgarten, PoststraBe,
Karl-Hoffmann-StraBBe” vom 20. Marz 1913, Bebauungsplan Nummer 177

. Kriegsstr., Ettlinger StraBe, Baumeisterstrale,, MeidingerstraBe” vom 23. No-
vember 1928, Bebauungsplan Nummer 182 , KriegsstraBBe, Ritterstral3e, Fest-
platz, Ettlinger StraBe” vom 19. September 1929, Bebauungsplan Nummer
353, Kriegsstrale, zw. Hirsch- u. Lammstrae” vom 20 Juni 1969, Bebau-
ungsplan Nr. 397 ,Am Nymphengarten, zwischen Ritterstra3e und Baden-
werkstraBe”, vom 26.10.1973 und der Bebauungsplan Nr. 785 , Kriegsstral3e
Mitte, StraBenbahn in der KriegsstraBBe mit StraBentunnel”, vom 19.12.2008,
werden in den Teilbereichen aufgehoben, die durch diesen Bebauungsplan
neu geregelt werden.

Die Anlagen 1-5 -Vorhaben- und ErschlieBungsplan- sind bindender Bestand-

teil dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplans:

Anlage 1a: Lageplan VE-Plan

Anlage 1b: Begrinungsplan

Anlage 2: Bestandsplan

Anlage 3: Projektplane (UG,EG, Regelgeschosse, Dachgeschof3, Dachaufsicht,
Ansichten, Schnitte, Detailansicht Fassade)

Anlage 4: Werbekonzept

Anlage 5: Stellplatzermittlung und Nachweis
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IV. Zeichnerische Festsetzungen - Planzeichnung
Stadt Karlsruhe Vorhabenbezogener Bebauungsplan "KriegsstraBBe 23 - 25
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Anlagen
vorhabenbezogener Bebauungsplan und Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan

Anlage Umweltbericht, 11.02.2019

Anlage 1a:Lageplan VE-Plan, 11.02.2019

Anlage 1b:Begrinungsplan, 11.02.2019

Anlage 2: Bestandsplan, 18.06.2018

Anlage 3: Projektplane (UG,EG, Regelgeschosse, Dachgeschol3, Dachaufsicht,
Ansichten, Schnitte, Detailansicht Fassade), 11.02.2019

Anlage 4: Werbekonzept, 11.02.2019

Anlage 5: Stellplatzermittlung und Nachweis, 11.02.2019

Die Anlagen 1-5 -Vorhaben- und ErschlieBungsplan- sind bindender Bestand-
teil dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Weitere Anlagen zur Begrindung:

Anlage 6: Standort Signalanlage Tiefgarage, 11.02.2019

Anlage 7a: Abfallbehalterstandorte und Abfallentsorgung, 11.02.2019
Anlage 7b:Schleppkurve Untergeschoss, 11.02.2019



SO = () ()

Kriegsstrale
777777777777777777777777777777777777777 r-———— - — = = — = -
Zufahrt— [
Tiefgaﬁge Radweg -
- } Anlieferung+Vorfahrt J e
Nebe| Hauptein

¢115.60m i NN —
+0.00
| ‘Dachterrasse H AuRengastrono
2lat

[ m146.10m G NN 146.10m 0 Nl [ R 150:08m GNN"© N\
|I'+3050 3050 w3448

Dachbegriinniing ~ Absinkung i || |
s A 7 \,/?7 ’7\,",/ "\G'ef'fa'teir—« o

e

‘:\ = 07

0 { Eingang
\ Eckbebauung

115.60m G NN —A
+0.00

9 '2 I?[; oS § Zufahrt Mof

(1]

L]

L]
Uberdach

B

" | Dachbegriinnung

achb\’egfq\\hhun:g <

12078 NN 115.90m {| NN
+5.18 . .- - . .|| japanischerGarten wﬁw '
4 115.60m G NN
+0.00

)

.

~{Pachbegrlinnungy, .- - -3

—

=N

nwerkstralte

Anlage 1a

Lageplan VE-Plan 1:500
Karlsruhe, den 18.06.2018
Fassung vom 11.02.2019

WVA wittfoht architekten bda



Kriegsstr

A

Ly

O

E::>
neuer Radweg

 Pflaster 16/16 oder 16/25 betongrau .

<

]

o V‘V‘v’v’v’v’v’v’v’v’ >
5o tetetotetetatetotel.

YOG GO PRI

(o} (o} fe} (o} (e}

extensive Dachbegriinung mit "Karlsruher Mischung"
(min. 15 cm starke Substratschicht )

Kiesstreifen

2\

Kiesstreifen

extensive Dachbegriinung mit "Karlsruher Mischung"
(min. 15 cm starke Substratschicht )

— L 1

extensive Dachbegriinung
mit "Karlsruher Mischung"
(min. 15 cm starke Substratschicht )

[ 1l

sive Da
starke Subs

~
Iro X
B a
e

u

Uberdachung Stellplitze

extensive Dachbegriinung mit "Karlsruher Mischung"
(min. 15 cm starke Substratschicht )

Kiesstreifen
4 % : -
® ° ° ° | 1
Ly k > .
4 N 4 Yy . .¢
I\ L‘ ) . é.
Loe

5’.1‘ o

;@-{?@ = -
e ‘T“—h" T S ¥ ird

"
4
o

Neubau Kriegsstralbe 23-25

jorg stotzer

landschaftsarchitektur

|
iy

PROJEKT

Projektgesellschaft VIl mbH
Berliner Allee 29

79110 Freiburg
T07614/540-00
FO07614/540- 107
http://www.unmuessig.de

BAUHERR

Begrinungsplan (Anlage 1b)

PLANINHALT

1010 HH

DINA1

PLAN NR. INDEX GEZ: GEPR:

FORMAT

Kriegsstrafte 23-25, Karlsruhe

PROJEKTADRESSE

Jorg Stétzer Landschaftsarchitektur
Riekestrale 24

70190 Stuttgart
T0711/726979-75
FO0711/726979-76

info@joergstoetzer.de
PLANVERFASSER
Anlage 1b
Karlsruhe, den 18.06.2018
1:200 Fassung vom 11.02.2019
MASSSTAB DATUM

1810 Kriegsstralbe LP 3.vwx

DATEINAME



Jorg Stotzer Landschaftsarchitektur
Riekestralte 24

70190 Stuttgart

T 0711/726979-75
F0711/726979-76
info@joergstoetzer.de

PLANVERFASSER

intensive Dachbegriinung
(Gras-Krauter-Mischung)

~— Intensivsubstrat (einschichtig)
/ Dran- und Filterschicht (z.B.
Festkorpedranage) 12,5 mm stark

Abdichtung

\ Dammung

Gebaudedecke

40

Detail intensive Dachbegriinung M 1:10

Projektgesellschaft VIl mbH
Berliner Allee 29 3010 HH

79110 Freiburg

T07614 /540 -00

F07614 /540- 107
http://www.unmuessig.de

PLAN NR. INDEX GEZ:

1810 Kriegsstralse LP 3.vwx

GEPR:

BAUHERR DATEINAME

15

Detail extensive Dachbegriinung M 1:10

Neubau Kriegsstralbe 23-25

S~

jorg stotzer
landschaftsarchitektur

extensive Dachbegriinung
(Gras-Krauter-Mischung)

Extensivsubstrat

Dran- und Filterschicht (z.B.
Festkorpedranage) 60 mm stark

Abdichtung

Dammung

Gebaudedecke

PROJEKT

Regelaufbauten Dachbegrinung

PLANINHALT

Kriegsstrafte 23-25, Karlsruhe

PROJEKTADRESSE

Anlage 1b

Karlsruhe, den 18.06.2018

1:20 Fassung vom 11.02.2019
MASSSTAB DATUM



KRIEGSSTRASSE

i
T T e
e AT e - % T et
298 | 2 i |
7.5 Lz : T G R F 4 B 0 AR i et T T e e S L I . T i
i ' 3 ,
i
e 2 é[‘! ]
A
2 Bu C Cz Ca [+ Cs Cs Cy Ca Cs Cia Dy Dz Ds D: Ds Os ] De
i | - i | I.
R | | L | | | o : ! ! )
_F[ ] | i 1 | t . 1 ]
i | i i i AT e et
! =. i -_ E
| ! ! ;‘ 2,
= - o i | By l
2 .._._?_-_-:—-—--- —g—-—__-—-—-—q“rln—-—-'F-_:_” _I" L -
Pk e sy 4 o | e o = s ey A I, Lieh{gehichte |
b ] '—‘4% ¥ = ‘?‘ H T — ﬂ'
rns!lhtin",“m"ile " , Install ationszenteale Installationszent rale \‘ %
Fernhzizung #1 BAU-BODENBANK BUNOESBAHN = | \ ["
i— iF & | ‘\ ; sy " 1 - s
{ ] { ]
i = e s BT E. | R 3 Jsesisim s v
l} o ] -
| . : st ey I i
: | : Kelier !mmJEsaAHN LA e T e
L 5 X Gt R e s e e iy [t{lntr .-.i!tchj-..'- m.:__ T ; 3 "'-jrii | i
i i i  Jeieet 1 |
; fuid 9 fgiod : i g : :
L S G kefer  [oaucovENBANK | % = e Vﬂ]
s i {Lager-Archiv ee.) s i | i
X j M) | i L > d | ;
S 3 % e I VI
o o & i 2 e | I |
H I : 1
' i | ! - f
I | i ' { e o
| AT 4 z o 1 SR e LR L o, S i Y]
| | IX. VWOHRN- . BUROZENTRUM, MYMPHENGARTEN
a X HARLSRUME, KRIEGSSTRASSE 23-29
] [}
3 ! BAUHERKE ~vesr
| DEUTSCHE BAU. U. BODENBANK AG.,. ZWIIGNEDERLASSUNG KARLSRUHE
: x; WOLFF U MOLLER, WOHMNBAU GMBH,, STUTTGART - BUFFENHAUSEN
! « DEUTSCHE EUMDESSAHN, BAHNDIREKTION KARLSRUHE
| | CIPL. ING. ARCHITEKT ALEXANDER WILLET, KARLSRUHE
! | DIE BAUHERREN WERDEN VERTREIEN DURCH: WOLFF U, MOLLER, WOHNBAU GMAR
: ‘l BAUITEIL 02 Kumm AW 19.7.72
Py i 4 = GLAND, A
T " Xﬂ. ) /%L EE GLAND, AW
Lg SLATIGESSE  110/60

X]u'. BLATT- WAL
le? f KELLER GESCHOSS A=D o

PLANUNG: UCIPL NG, ARCHITERT A EXANUER WILLET 2
X\ KARLSRLHE, BADENWERKSTR. 9 TEL 27027773

? - XV

FUR DIE BAUHERREN:

o= Sull

Anlage 2.1
Bestandsgrundriss Kellergeschoss 1:333
18.06.2018




\
: - : e =

KRIEGSSTRASSE . \ \
: i A hmiin R e Rt i e [r=TF ===

\ \

| B \ |

1 \ \

e SO | G

N T B, B LW e B |

80 .80 ' \

i

5_#'@-] j Gittertor e
i £ 30 iy - 5 ¥
‘.P.I ! Garage C. 20Pistze i _ i
gl | BAU+BODE‘N§AN3 E, Garage e. 18 Plétze ____<;__ BT

| Gilter

ra
o

WOHN- U, EUROZENTRUS, N“{fﬁ’ﬂ?ﬁﬁ?‘&@ PARTER
KARLSRUME, KRIEGSSTRASSE 23-3°9

BAUHERRERM

DEUTSCHE BAU- U. BODEMBANK AG. ZWEIGNIEDERLASSUNG KARLSRUHE
WOLFE U, MDLLER, WOHNBAL GMBH., STUITGART - ZUFFENHAUSEM
DEUTSCHE BUNDESBAHN, BAHNDIZEKTION KARLSZUHE

DIFL. IMG. ARCHITEXT ALENANMDER WILLET, KARLSRUHE

DIE BAUHERREN WERDEN VERTRE/EN DURCH: WOLFF U. MOLLER, WOHNBAU GMEH
GEL  fumm AM 13.7.92

's BAUTEIL = ]
-.. I q:;;_un._ AR

MATGEOSSE 110/ 60

i ;s Garage diﬂ. Plitze
. = WILLET | a.

BLATT- Nia

ERDGE SCHOSS -

Nﬂllram:-\ L./

'_g S & gfﬁsjﬂﬁhmgﬁémﬁgﬁom W TEL 27027/28
e
%’ G XVl
g ! . FUR DIE BAUHERR%:
-|

i 4
: E

¥ o 1 i i T
Ml T g e,

B

~
&

DER ARCHITEKT:

Anlage 2.2
: Bestandsgrundriss Erdgeschoss 1:333
t ! . ' 18.06.2018




(RIEGSSTRASSE|

na.1n ™ - N
‘!Iga I - a . CEERC TS - B . e - . o 2!-2.5 e

Bu C1 Cs Cu (.:ﬁ (IJB Ci Dy D3 1|35 ]IJS
i H |
Bz ! Cz \ Cs | Co | Cs : D2 ! De i
| \ [ T N I
it i ! : ] ] | |
- - = = : - | i
Ohergils:lﬁa:r;;zrag:n ] Erdge.ssnlellgat:;m i o "_'___ ! ) i : Park s-l‘é-nf:n i ]
L 1 i | [} :
Ul | | ‘ |-—r..g;pgq_-—-—-—--qll£ L 1—-—|-—1—-T--t-£—: : -_! I NS ;
PR i P —————— T :n uuul_h :f_‘f_ — "“i_'lﬁ. ] ___,“_—ﬁg | - : 2 ]_ 1 \ \ A R -
3 ] ! n;-—-—-—-—-—- -— e . -
| / ﬁE Ak -l Tl g2k sl oheat "—_, R SN S
| \ : Vo ,"‘ AR H drr—— T el _\ éé? N T Il
§iireY WAVAVAS ~— mum FAVAVARBA AR ARE: (Vivan | \ n T s e
1 1 § I EE . A= | I L l}
i / )JL_\ 34 i L{[_\l_\ ‘ [ _Af_ L : Uk LTI T L ij F \.fk‘"“
) — [RRE | = S ey AN Bt o AR A N 1.
iy i i f T H i i u s Y Bl i 5 WY L O Y
| | | ' : ' [ . L AL = Foatl AL\ \
I ! ! ; ] ‘ : S | R '..____.__"___.._ ;m;_._k_..:};g’__:_______::_.____ N \ e s I\
\ / | Garage h 23 Flai!e | l ar i | P 4, !Igrl.J:s-?fa“ F ! 5 E :
Wy | . BUNDESBAHN | i s : ’ Lisis | % E ' |
B 4 L P - | t Fa Garag; k. 20 Piatze B = g V |
\ ﬂL 5 g oot BUNDESBAHN . - Wi
: 7 X b : ["RIELL] > e
=\ ey vy e 2 L o B e i Vel e i 1 et g E2E TR
0 X E f E g o f P i ISy b et H2= R
B0 RVAVAE VAR 3 e i
_____=\_L_.E.'-.;q_ i 52\4 v o\ | : ;
e AT e :
: | ' !
L N\l s | -
L | ’ﬂvq‘ Euliais 1[ | i
; 3 | | " i AT
— i e Ly % WOHN- U, BUROZENTRUM, MYMPHENGARTEN
4 7 —ﬁ&——-— —!i!---——' ‘H‘-G-Nﬂ;“mg o 4 RLSRUHE [{EEEGSST,J‘-\‘SS? 23-2%
E E i | HERRE M
2 = i | 1. DEUTHCHE BAU- U. BODENBANK AG, ZWLIGNIEDERLASSUNG KARLSRUHE
! I b2 il ‘::; xl :OL:_f U. TU_ILER. WOHNBAL GMEH., STUTTGART - ZUFFENHAUSEM
| Carage 9. 22 Plitze | | = DI, 45, ARCHERE MACNDES Walkh  EARSRHE
I BUROHAUS R’”EFSTMSSE i CIE BAUHE?REN WERDEN VERTRE EN DURCH: WOLFF U. MOLLER, WOHNBAU GMGi1
i?.['f:‘h;.-(_f;»;gﬁrzr y BAUTEIL G2 Kumm © An 20.7. 72
. e XIL _[" — GLAND. M
b TIARD. AM
Xl BATISHOSE 110760

ELATT- MR

1. OBERGESCHOSS A-D 003

PLANUNG: 'DIPL ING. ARCHITEK] A EXANGER WILLET
TSI XV b KARLSBLHE, BADENWERKSTR. 9 - TEL 27027/2C

FUR DIE BAUHERREN:

BADENWERKSTRASSE

DER ARCHITEKT:
i

[ e
Wt i

E / ' Anlage 2.3
A . g .

_ : Bestandsgrundriss 1.0bergeschoss 1:333
NORDEN | 18.06.2018

Ozl WILLET

&L ARCHITERT




9’

3.75

7

4.38

2
|
|

:
m
|
|
\

4.38

7

[
, 293 B

2.88 2.88

[ [ [
, 288 , 288 | 288

2.88

200 | 288 ! o83 | 288 | 288 | 088 | 2es | 283 | 2ss | g

|
L

TPPPPRIPRIYPERYPEOR OV

| |
I
| |
Umkleld(-;lr;2 4‘\
= — t
= ALk
JW?
| S
285 020 273
|

Anlage 3.01

Grundriss Untergeschoss1:250

kbauung

Technik E

usche

[ —
|

909 00'S

2.88

[N B N ¥ B A
|

240
7.90

o

00'S

|

_

Jr |
,Dr . | — - - ©

|

|

(2 Behindertenstellplatz)
|
0/40
B —
|
|
|
|
1
|

insgesamt 43 Stellplatze

11.90

Brandschytzvorhang

|
;
|
|
=

.
|
|

|

[
|
,
, ° 7
= ,
| - e~ | m
. 5 E 3 < 7 : : ol
o gs & e=s N | 5
S il i , 7 2
& | | ES W W , 8
1 < ! [ ov'e 092 092 0eT 09z_| 53 =3 8
, & 2 3 @
<
| — 9| TN .
—— — Hi- - -— i l—=r—===-—-—8-— il
, g o 7 - 3
QO 2
.mijmuuui , o
W 6 Gonlb-—4
L euuemuws _ | ewi -4 - - S
, f e :

7 Wzl H{
Bunjiapanayey i

T e |

Bunbnezig
' Buniynyuig ﬁ
% Jossemayey

P> Lichtsignal

W9l
7 ayosemsagnes

e T
|

|
|
|
l
W a7 —F
|
|
|
|
|
|
|
1
|

§
»
|
|
|
7L

209 Y9y oL'9 9L

@
On
@
@
@
@

Karlsruhe, den 18.06.2018

Fassung vom 11.02.2019

WVA wittfoht architekten bda



Kriegsstrale ===

———

Zufahrt Tiefgatage

12 Stellplatze
Nachbarn

Bar-riickrau

inkl. japanischem Garte
inkl. Vorral*m Aufzug
ca. 480m?

‘ reine G%stroﬂéche
ca.53m?

i:j;44m_f_1b

AuBengastro
cad36m?

5

/WC  ||Vorbereitung

6 m? 10 m?

E LKW(ca.7.5m) Anlieferung+ Vorfahrt ;' E -:
! ; : _- @ Signal
b Y Y Y ‘."'2'63"" ] 187) 438 438 !
‘ ‘ ‘ ‘Haupteinga‘ng Hotel ‘ ‘ | ‘ ‘
I | I | | | J |
2o = aSe Aul&e gastronomie
rns iy o et O 11— | e |
3 ga
I | Il R ‘OQO I ~ 1“ | o . ca.21m2 ol
i ‘ i : oV b= :
| 1 7 o o = *;w%mm*
| X
| | Q£0.00=115.60m i NN O\ OOO}‘ ‘ 1 |
! |
‘ oY1 ‘ ‘ ‘ OGa:Jtronomie A | Einzelrﬁandelﬂéche onL'
[ \ [ g N 1em
| L o oL %
T T hasdelfiachdd 1
N I tea.34mz——F------- q
|
1

6

6

]

i
!
f f
Millstandort Gastronomie A 1y Mallstandort Wohnunger} o b Lichtsignal
ca.7.9m? " ca. 17.2 m? 2 |
| 4 !
‘ ‘ ||standon1 Gastronomie B ) ‘ I
‘ | ‘ [
| | \ | | | 4
S R B
| | | |
‘ I -

©

Lager Biro
16 m? M |
e v ] A 111 R = |
0 1 ) 1 1 Il 2
¢i0.00—11T.60muNN ‘ ‘ ‘ Stellplétze |
. Nachbagrn
8 N
> | < | \‘ 8
© © Fahrrad-
\ abstellplatze
[ [ R e J (ca. 30)
T [ | - 7
0/40 !
i [ _ [ _ = r—r—
2.75 2.50 255 275 | 4] 2.75|
i
Il (=3
| =1
14 Uiberdachte Stellgla | I ©
B | |
=
3 f — 1 -
: | | |
| | |
Notstrom ‘ ‘ ‘
26 m? | | |
| | |

Schronstein destand

Sﬁiegel )

5.30

Anlage 3.02

Grundriss Erdgeschoss 1:250
Karlsruhe, den 18.06.2018
Fassung vom 11.02.2019

WVA wittfoht architekten bda



ca. 66m? |

troflache

ne Gastrofla
um
ager

1
|
|
|
a7
Q

-]

Schronstei\n Bestand

O ~
Ore
@]

Aufenhaltsr:
Mitarbeiter/

1
I
l
[
|
l
[
olki
.

]
randschutzvorhang |

japanischer Garten

Standard-
zimmer
ca.15.0m?

Anlage 3.03

Grundriss 1.0bergeschoss (Motel One)
Karlsruhe, den 18.06.2018

1.0bergeschoss (Eckbebauung) 1:250
Fassung vom 11.02.2019
W¥A wittfoht architekten bda

ca.32.9m?

Familien-
zimmer




3.75 ‘

7

4.38

7

4.38

!

7

4.38

|
|

|
1.87,

\
w
.
QT:
w
iT:
‘ .
g
|
|

Anlage 3.04

Grundriss 2-6.0bergeschoss (Motel One)

2-5.0bergeschoss (Eckbebauung) 1:250
Fassung vom 11.02.2019

Karlsruhe, den 18.06.2018
WVA wittfoht architekten bda

|
N
|

Ho
L
il
7

o0
(nki 50% Lo

2-Zi-Whg. 63 2

|
TTT

i

==

} +
| Schronstein Bestand

|
i

1 2-Zi.-Whg. 44m> |

)

) o
N
t +8. :
mE=ii
[
-]
(ki %Vo“? Logga)

(inkl. 50%

N
I
i
i

‘ 2.88 ‘ 2.88 ‘ 2.88 ‘ 2.88 ‘ 2.88 ‘ 2.88 ‘ 2.88 ‘ 2.88 ‘ 2.88 ‘ 2.88 ‘ 2.88 ‘ 2.88 ‘ 2.88 ‘ 2.88 ‘ 2.88 ‘

291

TPPPPPPPIPIPYPYPEY

|
.
i\
|
,H
|
|
,T,

L

‘
6 St [~
1751
=
::‘
[T
=10 =S

—
I
I (=3
I
|
]
randschutzvorhang |

T BrandscTutzvorhang

B
=
L

,
N
,
N

Standard-
imm
ca.15.0m?

+7.80 /10.L0 /13.40 /16120 /19.00 ‘




ARARAARARAARAARARARRARD:

203 3

3 1.87

288 |

288 | 288 | 28 | 28 |

288 |

288 | 288 | 288 | 288 | 28 |

288 |

|

| 288 | 288 | 288

291

|

kl. 50% Loggia.)

Zi.-Whg. 65 m*

— — —NHN=

3
(

2 Fenstér Bestand

L

1

6 Stufe
17.51

I
I‘
N

randschutzvorhang |

|
I
-
[
[
5|

Q
i_E

17.5127

16 Stufe

- - | = -

Anlage 3.05

Grundriss 7.0bergeschoss (Motel One)

Fassung vom 11.02.2019

Karlsruhe, den 18.06.2018
WVA wittfoht architekten bda

6.0bergeschoss (Eckbebauung) 1:250



2-Zi.-Whg. 52 m*

(Abstl. im UG

ia.)

Zi.-Whg. 65 m?
kl. 50% Logg

4 N=

3
(

288 | 293 B3 1.87

2.88

|

2.88

|

randschutzvorhang |

288 | 288 | 288 | 288
[
=i
|
|
B

|

2.88

L

2.88

|

Standard-
immer
ca.15.0m?

288 | 288 | 288 | 288
17.5127

|

2.88

|

2.88

|

ca.32.9m?

| 291
Familien-
imme

ARRRRARAARARAARARARENT

Anlage 3.06

Grundriss 8.0bergeschoss (Motel One)

7. Obergeschoss (Eckbebauung) 1:250

Karlsruhe, den 18.06.2018
Fassung vom 11.02.2019

WVA wittfoht architekten bda



S ARARRARARARARARAARARREN

288 | 293

288 | 288 | 288 | 28 |

2.88 L 2.88 L

288 | 288 | 288 | 288 |

2.88 L 2.88 L

|

| 288 | 288

291

|

—
o A
=] '
2E
e 7
&2
RES
I
2%

n
R~ [
: R N
T i T T 1
| |
% ]
MLJ
il |
C

[
[
|
0 D‘D 0
|

randschutzvorhang |

I
|
I

‘ BrandscTutzvorhang

Familien-
zimmer
ca.32.9m?

Anlage 3.07

Grundriss 9.0bergeschoss (Motel One)

Fassung vom 11.02.2019

Karlsruhe, den 18.06.2018
WVA wittfoht architekten bda

8.0bergeschoss (Eckbebauung) 1:250



T
| S oo
i
o
ﬁ oom |
— - —— — 3o O‘tmwmjr
O §s
I VLR
700 nﬁ
,OO |
I |
=

H _<=

Sicherheitstreppe

Technik Gber

wwwwwww

wwwwwww

©

wwwwwww

wwwwwww

wwwwwww

1

J

Brandthutzvorhang

I
N o \

I 7 l
RN '

b
I
|
r
|
i

1

|

|
de T
|

i

Dachterra:

..

156 1.90

Standard
zimmer
ca.15.0m

Standard-
zimmer |
ca.21.3m?

-

e e e

e e =

1

|
==

|

1

@

209

Anlage 3.08

Grundriss Staffelgeschoss (Motel One)

Staffelgeschoss (Eckbebauung) 1:250

Karlsruhe, den 18.06.2018
Fassung vom 11.02.2019

WVA wittfoht architekten bda



1
I

@ R

Anlage 3.09

Grundriss Dachaufsicht 1:250

Karlsruhe, den 18.06.2018
Fassung vom 11.02.2019

WVA wittfoht architekten bda



Anlage 3.10

Ansicht Kriegsstrale 1:250

Karlsruhe, den 18.06.2018
Fassung vom 11.02.2019

WVA wittfoht architekten bda



Anlage 3.11
Ansicht BadenwerktralRe 1:250

Karlsruhe, den 18.06.2018
Fassung vom 11.02.2019
W¥A wittfoht architekten bda



|

i
m—

1

|

!

8
S
R -

)

wr |

203 g3, 187

PP PP P TP TP PP Ty T

[ SSETTERTTTROOTETTTT

—=
-3.05
s 3
—=
327

Anlage 3.12

Ansicht Innenhof 1:200
Karlsruhe, den 18.06.2018
Fassung vom 11.02.2019

WVA wittfoht architekten bda



|
+33.95 - #33,33 ‘
+33.41— rrep § e e e e | =
& &F | [ f f T Tl
+33. | I
0 — —
5l g Dacht%rrasse ‘ N ‘ ‘
o
+30.50 +30.61[ 150 5 » | ‘ B od | ‘
+30.20 <7 N JL Standardzimmer Varraum Aufzfig Standardzimmer
v _ N - - !
NE L T
+29.98 /=
= =]
S a Il ‘ B g ‘ |
+27.40 ‘ ‘ ‘
o
N : -
+27.18 7‘ | I
3 3
NI - Nachbarn Badenwerkstrale
+24.54
Qi H A4
s o - - 7 I i I
3 8
PN 1 B o
Qi L L I
N I ]
8 B ‘ ‘
Nl | 0] [ | I
| ok I I |
i g ——
o
2 8 [ [ \
o ‘ 0] o ‘ ‘
T T : ; ‘
) ! NN L — [T I
NI [ [ \
58| 8
NI Bod
+13.40
v _ Qi H
N l t t I
+13.18 — =
3l =
| B
N ‘ 0] [ ‘ ‘ H
+10.60 | | |
o
N I T
+10.38 — —
2 3
N
i | B g | I
+7.80 S °
pa e 2% _| L :
-9 o ” | —— ’
+7.
SIF &
O |y | = ) | | I |
ol 8 < G | N
+5.00 Standardzimmer N ‘ ‘ ‘ Standardzimmer T ) 7
e g L \ \ \ e
ol
“ﬁ 8 T | | X | | Degke+Unterzug=ca.0.9-1m & ~
o~ . ,_abgehangte Decke , (Angabe Hr. Haag) s +3.00 — Dachbegriinnung QL
T - T Yoo T
+3.50 = SRR mReS o 2 e or—
‘ ‘ ‘ Vorraum Aufziige ‘ ‘ il A Sy
o L | | = | | | +2.80 Uberdachte
©| Haupteingang . Stellplatze
w| | Motel One | - Lobby fapanischier || 18| % 8
< | o
0.15 @ 2 +0.00 =115.60m i N g
! ©|
r —— =
& i T i i T
-0.37. ~ Géste WC || BehindertghWC i Tiefgarage Fahrbahn Tiefgarage Py
g G rE:\\T (m—) —\ /[ )\t 8
-3.05, | | | | 7
) 2 L = —— —— i m—] —— —n gl
e, L el 1 [ [ ! 2L
) 7 | Z

Anlage 3.13

Schnitt 1-1 1:250
Karlsruhe, den 18.06.2018
Fassung vom 11.02.2019

WVA wittfoht architekten bda



i

7.7

?’

4.38 i 438 i 4.38 i 3.75 ,

k

1.87

sz
£ g 1 - = = = S S S : 4 : .
otee eee v orz m%w 0L m%w 0Lz g Jee 0T g Jee oLz g Jec 0oz g Jee oLz m%w ®Ee g ke TR £ AN T RANE /4
@ ° o = < ~ o ©
3 2 I S = S S @
3 S S 3 S © © < g 0 N
+ + + + + + + BJ SJ =} 4
S SlE Sl gl Bl B ElE glE Sly 0yl 2z gl
< @ Q k- NI < o oM NS ~o NS ELALS M= < < I s bt <, <
> © > N [NIER ) NI [N = = = e D %o P ©" Y S 5] )
+ + ¥ + + + + + + + + + + + +
4
N z
i — — — - - - - =
4 e e e —————e————pl  __ __ _ _gl= =1
S ST S S st st oo & 5
28 2
© 3 ha X
23
£8
vg g
@ £ s
M w5
@
+ 1

qg@

PR TRIR AR RN PR PR SRR O PR A

8

+37.0;
A 4

, 288 |, 288 , 288 288 288 , 288 , 288 28 28 28 28 28 , 28 28 28

291

1= — 1 - -
|| I | et N O e o | Ay e b
S |1 S | | N | | S | | R
[ || S | A PN PRGN PN AN | PG| PN PG PN [ N | e | | 1N
T | | o T | .
S || I e e s | e | | 1 SN[ 0 N | | NN
TJﬁ/Wﬁ/ I Twﬁjg 1 A
R 1 o o o | o o o o o o e |
| M : N\
1 == 12N | 2| 1N | a2 | 1Z2aN| 2N | N R i e | e
B £ [N | B | o e e e o =3 N
B ] e e e o e O
S || A | | A S A | A | A S | AP | § || B
| | [ o o P [
o 2 [ — 1]
AN W WAA
L SN NN N N N \\.\4\ AN I
]
| | s | s s | | | s | s |-
T e e, e e = 93l
{ | | | | | T I I $
‘\\h\w\\‘\‘\\w‘\‘w\\‘\‘\‘\\w‘\‘w\\‘\‘\,.‘\ [ | 18 I I NN
O O [ O O | | o o o o o P e | 1P
B e e e e i i e i

S8 2|2 3|18 RN S| R SRR S NI 3,18 8,8 2hE 8
oM N NN < < - - o © oM o LN Kl oM Ho - : q g - Bl =]
3N PN R S oHite ehle oNle Shis AN My SpeS P
¥ ¥ ¢ 9 PN PN PR PRY ¥ O¥ ¥ O¥ v+ f ¥ 7 7 ?
; ; , , ; ; , , ; , 0, L
S soe |

T
|
|
|
|
|
|
|
i
I
oze 08¢ 08¢ 08¢ 08¢ 08¢ 082 08¢ 08¢ 082! op
|
|
|
|
|
|
|
|
I

2.89
h 4

+2.64

Anlage 3.14

Schnitt A-A 1
Karlsruhe, den 18.06.2018

250

Fassung vom 11.02.2019

WVA wittfoht architekten bda



2.99

Dachterrasse

]
T

Offnungsfligel
hinter Lamellen

Erdgesch

Lobby MO
o
©
<

0.00 |©
00 |0

LT T T e
e

Offnungsfliigel

hinter Lamellen

3-fach I
Isolierverglas:iuhg

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

Offnungsfliigel| =
hinter =
Lamellen

. , Betonfertigteil

.............................................

Betonfertigteil

Markisen

3-fach
Isolierverglasung

Karlsruhe den 18 06 2018
Fassung vom 11.02.2019
WVA wittfoht architekten bda



Sky Bar

2.90

/| Betonfertigteil

Betonfertigteil
&
9p)
5.15 L e
h 4
|l
I
)gehéngtel Decke |
o
o
[sp}
Anlage 3.16
Detail-Fassadenausschnitt
- - S=iFiRs s R A e i i 2 3 D

Karlsruhe, den 18.06.2018
Fassung vom 11.02.2019

WVA wittfoht architekten bda



inzelbuchstaben- Punkt-/ Sie

uchstabens ma
=

- — % — — . — . = B = — = B = B = = = ] g +27.40 m
— — — -~ B
= = = !% = E E E E E E E E E EE EE EEE asom
= = % = = = = = = = = = = = = = = = = = = i2180m
— — — — — — — . — — — — — — — — — — — —
—_— J— a J— — —_— —_— —_— 5‘ —_— —_— —_— —_— —_— —_— —_— —_— —_— —_— —_— —_—
- - - = = |E =I5 4 = [ = |IE £ |E =Z.|IE = |
f— f— —_— f— f— f— f— f— f— f— = f— f— f— f— == j— f— =
= = = |§ = = |=. =X SJA1E 5 .= | = |=-E = ;= = £19.00m
= = = I= = S e{ /K A T =/ 44 = F {z 2 § = |
f— f— f— — = x T — = | — - = =
; = % . = = = NS - F = < = = == \\1§ = ~ 3 = +16.20 m .
= 3 — — = = _ R o = =N = = 1= = = ' =
= = = = = = |E3] . BB < = =~EXENT1FHE | N
= = —I_ = = = == =TT : < 1= = 1= = = +1340m
g g g g A o — o 14 —-/“ . S l'.:.{*—. ~L = —_ — _\\:" --1'."& < —_ = —_ =] N
— = — — = ~ - = ., — — = - - H =
f— — f— f— — - ~ ~ — =] — . — - = =
— — — 1= = R <~ > H. = HX= = = = +10.60 m &
= = % = s — e o Ee—— —— i
= = = = = =1 -2 = |5 Hf .= . 4= = -2 |=E
- - = - = = |2/ ¢ = = =] N EE A Sl = 780m
£ = = = = =74 T = X EE S = F ETrHTETT S
= = = = = A = =/ £ = .3 = =3 3
— — — — = f— =" .= — — 1.0 = =" ——— = =]
— = — — — , C — T - E — — ER— - = = +5.00m
- s ~— (s
= B 5
O cAsTRONOMIEA of O GAsTRO
#ﬂa ﬁ]ii( - = 11560 m ii. n
) ) ‘ { A 2 g 220

|

Badenwerkstrasse 1 Einzelhandelflache Eingang Aufzug Einzelhandelflache Haupteirjgang Hotel Zufahrt Tiefgarage
I
I

-2.80 m -2.80 m
.4 v

Werbekonzept_EG Tiefgarage 1.UG Werbekonzept_EG
- Einzelbuchstaben bis max. 0.60m Haéhe, hinterleuchtet - Einzelbuchstaben bis max. 0.60m Héhe, hinterleuchtet ) Anlage 4
in Fenster- und Fassadenelement integriert in Fenster- und Fassadenelement integriderbeanlage KriegsstralRe 1:200

- Lange Schriftzug max. 6.00m - Lange Schriftzug max. 6.00m Karlsruhe, den 18.06.2018
Fassung vom 11.02.2019

WVA wittfoht architekten bda




&
fo)

o
HITHREA
IR

ca. +23.90
hi I

MOTEL % ONEl

IHALLETRIEE
»
HALEEETIEE

s +0.00 =
) 11560 m @i. nn
[, N / \ / / ﬁ

1
: Zufahrt Hof Eingang Wohnhaus Einzelhandelflache : Kriegsstrasse
1

1
1

Tiefgarage 1.ug -2.80m
----------------------------------------- - v o Anlage 4

Werbeanlage Badenwerkstrale 1:200
Karlsruhe, den 18.06.2018
Fassung vom 11.02.2019

WVA wittfoht architekten bda




€€ BeJ1aqp|ao Yd4np 3sQ|qy 43P0 (snipey wy T gjeylauul) Sunuiajiuz Jedeqinwinz uj uaddnispunio jne siemydeuzie|d||21s
("eg a8e|uy ayals azag|d||91spe.llyed )
9 ‘us||23snzIay 3z3g|d||3Spelyed J3IA 3e|d||915-24y UBUID UNy pUls 1I9geq uazie|d||9ispeliyed ydunp uazig|d||93S-zy) uaydi|qIamas UoA ziesi3
6S 9z71e(d||91S UBPURYIOA BWWNS
(3+a+d+8+v)
86 86 <99 UdUYO/\ djuelIeA
az)e|d||21s dwwng
(ssoyasasjayeis)
v 0T (2224 "yais)azaeldzus 09 azie|dzyis 9 o z3e(d]|21S T 3
Jeg Ays
(snuog ANdQ uIaY) 7 (1Z-€-0T “1Z-¢-TT"1Z-T-V) (usBunuyom suia|y ueLien) (90°8-90°7) a
(Y4 uadunuyom sz Sunuyopn of z1e)djI21S T uauyom
(W 99+,w 69)
S €11 313e151SED JUIAJ ,w 7T 3l z3ed|21S T
(9221S "yaIs) ;W SET ¢ 1
(901+93) 5
neqjdoy~siwouoilse
‘ (9zz1S "yaIs),w €5 9z3e|d|[91S T "pulw
4 81 S "ysis)eul € ayoe|yzanusinextap aulal ,w o€ of zae(d|91s T
T 8C (9221(S "yaIs),w ¢ a11e1515ED BUIAU LW 7T 3 21€(d|91S T
(93) g
. az3e|d||91S 7 "pulw OIN we ajlwouosisen
4 81 (92214 "y3Is),w €5
ayoejjzanusyned)sap aulal ,w og of zae(d|93s T
9T 9'v9 Jawwiz €z€ Jawwiz § oud -z3e|d||21S T 1910H v
azje|d|a: azie|d|je: snuo azje|d||91s-
z3e|d||91S 2)e|d||91S €€+ %0p snuog 2381d]193S-MM)d uaguniapioguy
slamyoeN 1se|neg ANdQ HW uduydaiag lyezuy

Anlage 5a.1

Stellplatzermittlung PKW
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Stellplatzermittlung PKW
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Stellplatzermittlung PKW
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Anlage 5a.4

Stellplatzermittlung PKW

gemass LBO §37 (1) Ersatz von gewerblichen Kfz-Stellplatzen durch Fahr-

radstellplatzen. Dabei sind flr einen Kfz-Stellplatz vier Fahrradstellplatze

herzustellen.

Grundrissausschnitt EG
Karlsruhe, den 18.06.2018

Fassung vom 11.02.2019

WVA wittfoht architekten bda
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Anlage 5b.1

Stellplatzermittlung Fahrrad

BerechnungsschlUssel
Karlsruhe, den 18.06.2018

Fassung vom 11.02.2019

WVA wittfoht architekten bda
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52 Fahrrader, hangend im UG Eckbebauung

Anlage 5b.2

Stellplatzermittlung Fahrrad

4 Fahrrader, hangend + 6 Fahrrader, stehend im UG Technikbereich

34 Fahrrader, stehend im EG

Summe 96 Fahrrader

Grundriss UG

Karlsruhe, den 18.06.2018

Fassung vom 11.02.2019

WVA wittfoht architekten bda
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52 Fahrrader, hangend im UG Eckbebauung

Anlage 5b.3

Stellplatzermittlung Fahrrad

Grundriss EG

Karlsruhe, den 18.06.2018

4 Fahrrader, hangend + 6 Fahrrader, stehend im UG Technikbereich

34 Fahrrader, stehend im EG

Summe 96 Fahrrader

Fassung vom 11.02.2019

WVA wittfoht architekten bda
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Millmenge/Woche(ca. L)
Glas- Glas-
Nutzungen Restmdill Biogut Papier Wertstoff weil weil
Motel One
(ca. 323 Zimmer) 4,522 258 1.615 646 646 646
Wohnungen
(ca. 72 Personen) - - - - - -
Gastronomie_A
EG 160 120 80 80
Gastronomie_B
EG +1.0G 350 260 180 180 - -
Sky Bar 240 180 120 120 - -
Mullmenge Wohnungen
Restmill |Biogut Papier Wertstoff
/Person/Leerung
(Angabe Hr. Bauer) |30L 5L 40L 20L
ca.72P 2160L 360L 2880L 1440L

Anlage 7a.1

Liste Mullmenge
Karlsruhe, den 18.06.2018
Fassung vom 11.02.2019
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