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Planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften des Bebau-
ungsplanes, bestehend aus zeichnerischen und textlichen Regelungen

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaf § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) und ortliche
Bauvorschriften gemal § 74 Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 5. Marz
2010 (GBI. S. 357, berichtigt S. 416) jeweils einschlieRlich spaterer Anderungen und
Erganzungen.

In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes geregelt:

.  Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung
Sondergebiet ,,Bliro- und Verwaltungszentrum“ (§ 11 BauNVO)

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Bulro- und Verwaltungszentrum®
dient vorwiegend der Unterbringung von Einrichtungen fur Verwaltungen und
BuUronutzungen.

Zulassig sind

Blro- und Verwaltungsgebaude,

Laden, Schank- und Speisewirtschaften im Erdgeschoss sowie im ersten
und zweiten Obergeschoss,

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche

Zwecke, sofern diese Nutzungen gegenuber der Buro- und Verwaltungs-
nutzung in ihrer Geschossflache untergeordnet sind.

2. MaR der baulichen Nutzung

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen wird durch die in der Planzeichnung
eingetragenen Wandhohen festgesetzt. Dabei gilt als Wandhdhe das Mal} zwi-
schen dem Hoéhenbezugspunkt (FertigfuRboden Erdgeschoss - OK FFB
115,50 Meter 0. NHN) und dem Schnittpunkt der Aufienwand mit dem oberen
Abschluss der Wand (Oberkante der Attika).

Eine Uberschreitung der festgesetzten Wandhéhen durch technische Dach-
aufbauten um maximal 3,0 Meter ist zulassig. Bezugspunkt fur die zulassige
Uberschreitung ist der obere Abschluss der Wand (Oberkante der Attika).
Hiervon ausgenommen sind Blitzschutz- und Antennenanlagen. Eine Uber-
schreitung der Wandhdhe entlang der festgesetzten Baugrenze zwischen den
uberbaubaren Grundstucksflachen mit der Bezeichnung ,WH 1“ und ,WH 3
im Bereich ,WH 1“ bis zu einer Tiefe von 5,0 Metern ist nicht zulassig. Photo-
voltaikanlagen sind bis zu einer Tiefe von 1,0 Meter nicht zulassig.

Im Bereich von ,WH 1“ entlang der festgesetzten Baugrenze zwischen den
uberbaubaren Grundstucksflachen mit der Bezeichnung ,WH 1“ und ,WH 3*
gilt fir auskragende Fassadenteile (zum Beispiel Doppelfassade) von bauli-
chen Anlagen im Bereich von ,WH 3* auf der gesamten Breite und bis zu einer
Tiefe von 1,0 Metern die fur ,WH 3" festgesetzte Wandhohe.
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3. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die festgesetzte Baugrenze zwischen den Uberbaubaren Grundstiicksflachen
mit der Bezeichnung ,WH 1“ und ,WH 3“ kann von auskragende Fassadentei-
len (zum Beispiel Doppelfassade) von baulichen Anlagen im Bereich von ,WH
3“ auf der gesamten Breite und bis zu einer Tiefe von 1,0 Meter Uberschritten
werden.

Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (zum Beispiel Einbrin-
gungsoffnungen flr technische Anlagen, Lagerflachen) sind auch aul3erhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflachen in den gemal Planeintrag festgesetz-
ten Flachen zulassig.

4, Bauweise

Abweichende Bauweise

Innerhalb der durch Baugrenzen und einer Baulinie festgesetzten tberbauba-
ren Grundstucksflachen kdnnen Gebaude ohne Begrenzung ihrer Lange er-
richtet werden.

An die Baugrenze zwischen den Uberbaubaren Grundstiucksflachen mit der
Bezeichnung ,WH 1“ und ,WH 3 muss beidseitig bis zur gemaR Ziffer 2 fest-
gesetzten Wandhdhe fur ,WH 1“ herangebaut werden.

5. Stellplatze und Garagen

Tiefgaragen sind nur innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten Fla-
che zulassig.

Die Tiefgaragenzufahrt und -abfahrt flr Kfz ist nur innerhalb des zeichnerisch
festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereichs zulassig.

6. Grunflachen / Pflanzgebote und Pflanzerhaltung
6.1 Pflanzgebote

Die gemal Planeintrag festgesetzten zu pflanzenden Baume sind mit einem
Stammumfang von 18/20 cm, gemessen in 1 m HOhe als hochstammige,
standortgerechte und moglichst heimische Laubbaume 1., 2. oder 3. Wuchs-
ordnung zu pflanzen. Der Standort der festgesetzten Baume kann um bis zu 5
m verschoben werden.

Es sind Baumpflanzungen als Solitére zulassig. Bei der Pflanzung von Solita-
ren gilt eine Mindestpflanzhéhe von 200 cm — 250 cm.

Die Baumpflanzungen sind fachgerecht zu unterhalten, zu pflegen und bei Ab-
gang spatestens in der darauffolgenden Pflanzperiode gleichwertig zu erset-
zen.

6.2 Anforderungen an Baumpflanzungen innerhalb befestigter Flachen

Fur Strallenbaume und Baume auf befestigten Flachen sind offene Baum-
scheiben von mind. 24 m? GroRRe vorzusehen. Der zur Verfligung stehende
durchwurzelbare Raum hat mindestens 36 m? je Baum zu betragen. Eine teil-
weise Uberbauung der Baumscheibe ist moglich, wenn aus gestalterischen o-
der funktionalen Grunden erforderlich. Der zu Uberbauende Teil der Baum-
pflanzgrube ist mit verdichtbarem Baumsubstrat zu verfullen.
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6.3

6.4

6.5

Die Uberbauung hat wasserdurchléssig zu erfolgen. Erforderlichenfalls sind im
Uberbauten Bereich geeignete technische MalRnahmen (z.B. Beluftungsrohre,
Bewasserungssystem) vorzusehen, um den langfristigen Erhalt der Baume zu
gewahrleisten. Baume, die moglichen Beschadigungen durch den Verkehr
ausgesetzt sind, missen einen Anfahrschutz erhalten.

Pflanzerhaltung

Die gemal Planeintrag zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft und
fachgerecht zu unterhalten, zu pflegen und bei Abgang spatestens in der da-
rauffolgenden Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.

Dachbegriinung

Dachflachen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache mit der Bezeich-
nung ,WH1“ sind zu mindestens 68 Prozent (mindestens extensiv) zu begru-
nen.

Die Starke der Vegetationstragschicht oberhalb einer Dran- und Filterschicht
hat mindestens 12 cm im gesetzten Zustand zu betragen.

Die geschlossene Vegetationsdecke ist dauerhaft fachgerecht zu erhalten und
zu pflegen.

Die Bepflanzung der Extensivbegriinung hat mit einer artenreichen Krauter-
Mischung in naturraumtypischer Zusammensetzung zu erfolgen. Die fur die
Stadt Karlsruhe abgestimmte Liste kann den Hinweisen entnommen werden.

Die Kombination von Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solarthermischen
Nutzung mit der extensiven Dachbegrinung ist zulassig. Die Anlagen sind so
anzubringen, dass die Dachbegrinung und deren Wasserrtckhaltefunktion
dadurch nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Die Befestigungen von Photo-
voltaikanlagen und Anlagen zur solarthermischen Nutzung sind so zu gestal-
ten, dass sie nicht zur Reduzierung des Volumens des Schichtaufbaus der
Dachbegrinung fuhren.

Bei intensiven Dachbegriinungen hat die Starke der Vegetationstragschicht
oberhalb einer Dran- und Filterschicht in gesetztem Zustand mindestens

- 30 cm fir Rasen und Bodendecker,
- 80 cm fur Straucher und Baume 3. Ordnung

- 100 cm fur Baume 2. Ordnung zu betragen.
Fassadenbegriinung

Innerhalb der Uberbaubaren Grundsttcksflache mit der Bezeichnung ,WH 1¢
sind Fassadenbereiche mit mehr als 80 m? zusammenhangender und fenster-
loser Wandflache flachig mit Schling- oder Kletterpflanzen zu begrunen.

Die Fassadenbegrinung ist dauerhaft zu unterhalten und kann fassadenge-
bunden oder bodengebundenen ausgefuhrt werden. Die Fassadenbegrinung
mit Hilfe eines Rankgerusts vor der Fassade ist zulassig.

Fassadenflachen mit integrierten Photovoltaikmodulen sind von der Begru-
nungspflicht ausgenommen.
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7.3
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MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Fassaden- und AuBenbeleuchtung

Bei allen Beleuchtungsanlagen an der Fassade sowie bei den neu zu errich-
tenden Beleuchtungsanlagen rund um die offentlichen Strallen, Wege und
Platze des neuen Gebaudekomplexes ist durch Ausrichtung und Abschirmung
der groRtmogliche Anteil des Lichtstroms auf die zu beleuchtende Flache zu
fokussieren und nicht in die Umwelt zu emittieren. Die Abstrahlung nach oben
ist zu vermeiden. Bei der Beleuchtung des Freiraums ist die Lichtpunkthéhe
entsprechend der raumlichen Anforderungen maoglichst niedrig zu wahlen.
DarUber hinaus gelten die Bestimmungen des § 21 NatSchG BW. Zur Fassa-
denbeleuchtung zahlen Strahler, die die Fassade anstrahlen sowie alle selbst-
leuchtenden oder indirekten Lichtquellen an der Fassade.

Hinsichtlich der nachtlichen Lichtquellen wird zum Schutz von Insekten die
Verwendung von insektenfreundlichen Leuchtmitteln (LED) nach derzeitigem
wissenschaftlichen Erkenntnisstand der allgemein anerkannten Regeln der
Technik gefordert. Dies bedeutet eine maximale Lichtfarbe von 3.000 Kelvin
mit moglichst geringen Blauanteilen, staubgeschutzte Leuchtengehause ge-
gen das Eindringen von Spinnen und Insekten und niedrige Oberflachentem-
peraturen der Leuchtengehause (maximal 40°C).

Verringerung von Vogelschlag

Es sind MalRnahmen zur Reduzierung des Kollisionsrisikos von Vdgeln an au-
Renliegenden Glasflachen der Gebaude zu treffen, indem gestalterische Ele-
mente so gegliedert werden, dass sie hochwirksam gegen Vogelschlag ausge-
fuhrt sind. Gestalterische Elemente gelten als hochwirksam, wenn sich die
Testvogel im Wahlversuch zwischen einer markierten und unmarkierten
Scheibe, zu weniger als 10% flr die markierte Scheibe entscheiden wirden.
Die Muster sind in Schwarz-, Weilk- oder Graustufen zu wahlen. Der Aul3enre-
flexionsgrad der Glasscheiben darf maximal bei 15 % liegen. Ausnahmen sind
zulassig, sofern eine Wirksamkeit in gleichem Mal3e nachgewiesen werden
kann.

Rodung von Geholzen

Die Entfernung von Geholzen sowie Gehodlzruckschnitte sind zum Schutz von
Brutvogeln aulRerhalb der Fortpflanzungszeit von europaischen Brutvogelarten
im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und dem 28./29. Februar durchzufiih-
ren.

Bauzeitregelung fur Abriss- und Riickbauarbeiten der Dachbereiche

Abriss- und Ruckbauarbeiten der Dachbereiche sind vornehmlich zwischen
dem 01. November und dem 28./29. Februar durchzuflhren. Der Brutbereich
des Wanderfalken ist im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und dem 31. Ja-
nuar und vor Beginn der Abriss- und Riuckbauarbeiten der Dachbereiche zu
verschliel3en.

Konnen die Abriss- und Riuckbauarbeiten der Dachbereiche sowie das Ver-
schliel3en des Brutbereichs des Wanderfalken nicht innerhalb der oben ge-
nannten Zeitrdume durchgefuhrt werden, ist durch eine 6kologische Baube-
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gleitung ein Vorkommen von Fledermausen / Vogeln zu prufen. Hierbei ist si-
cherzustellen, dass keine Tiere bei Arbeiten wahrend der Aktivitatsperiode und
Brutzeit zu Schaden kommen. Potenzielle Spaltenverstecke im Bereich der At-
tika und an den Fassadenecken sind nach einer Uberpriifung mit Negativ-
nachweis zu verschliel3en.

8. Schallschutz

In den in nachfolgender Abbildung gekennzeichneten Bereichen (grine
Schraffur) sind bei der Errichtung und der Anderung von Gebauden die erfor-
derlichen Schalldamm-Male der AulRenbauteile von schutzbedurftigen Aufent-
haltsraumen nach den in der nachfolgenden Abbildung bezeichneten Aulen-
larmpegeln der DIN 4109-2 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische
Nachweise der Erfullung der Anforderungen“ Ausgabe Juli 2016, Abschnitt
4.45 auszubilden.

Der Nachweis der erforderlichen Schalldamm-Malie ist im Baugenehmigungs-
verfahren nach dem in der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1:
Mindestanforderungen® Ausgabe Juli 2016, i.V.m. E DIN 4109-1/A1 vom Ja-
nuar 2017 vorgeschriebenen Verfahren in Abhangigkeit von der Raumnut-
zungsart und Raumgrofie zu erbringen.

Von den in der nachfolgenden Abbildung dargestellten AuRenlarmpegeln kann
abgewichen werden, sofern im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis er-
bracht wird, dass ein geringerer mafigeblicher Au3enlarmpegel vorliegt, als in
der nachfolgenden Abbildung dokumentierten Situation, unter Bertcksichti-
gung freier Schallausbreitung. Die Anforderungen an die Schalldammung der
Aulenbauteile konnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1 re-
duziert werden.
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Abbildung: MaRgeblicher AuBenlarmpegel nach DIN 4109 und Abgren-
zung Bereich fir Festsetzung passiver SchallschutzmaBnah-
men (Kurz & Fischer, Beratende Ingenieure, 2022)
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II. Ortliche Bauvorschriften
1. Dacher

Dachform

Im Geltungsbereich sind Flachdacher mit einer Dachneigung bis maximal 10 °
zulassig.

Dachaufbauten

Technische Dachaufbauten wie z.B. Photovoltaikanalgen, solarthermische An-
lagen oder Anlagen fur Luftung und Kihlung sind bis zu einer Bauteilhbhe von
maximal 3,00 m zulassig. Hohenbezugspunkt flr die Bestimmung der Bauteil-
hohe ist der obere Abschluss der Wand (Oberkante Attika). Hiervon ausge-
nommen sind Umwehrungen und Uberdachungen von Dachterrassen, sofern
die festgesetzte Wandhohe inkl. zulassiger Uberschreitung gemaR textlicher
Festsetzung Nr. 2 nicht Uberschritten wird.

Weiterhin sind technische Dachaufbauten um das Mal} ihrer Bauteilhdhe von
der Gebaudeaulienkante abzurlicken. Sie sind rdumlich zusammenzufassen
und vollstandig mit einer einheitlich gestalteten Umhausung zu umgeben.
Hiervon ausgenommen sind Umwehrungen und Uberdachungen von Dachter-
rassen.

2. Nebenanlagen
Uberdachte Nebenanlagen sind unzuléssig.
3. Einfriedungen

Einfriedungen sind unzulassig. Hiervon ausgenommen sind Einfriedungen als
Sichtschutz fur Abfallbehalterstandplatze aul3erhalb von Gebauden gemalf}
oOrtlicher Bauvorschrift Nr. 6.

4. Werbeanlagen und Automaten
Werbeanlagen sind nur im Bereich des Erdgeschosses zulassig.

Werbeanlagen sind flach auf den Fassaden- bzw. Fensterelementen anzubrin-
gen und horizontal auszufiihren.

Folgende GroRRen flr Werbeanlagen durfen nicht Gberschritten werden:

GrolRe bis max. 2 gm, Héhe bis max. 0,60 m

(hinterleuchtete) Einzelbuchstaben bis max. 0,60 m Hohe und Breite; Die
maximal zulassige GroRe bis 2 gm gilt auch fur Werbeanlagen in Einzel-
buchstaben. Hier bemisst sich die GroRe der Werbeanlage nach der Fla-
che des fiktiven Rechtecks, das die Werbeanlage umschreibt.

Ausnahmsweise zulassig sind Werbeanlagen im Bereich ,WH 1“ am Ettlinger
Tor (Ostfassade) im 1. Obergeschoss auf einer Flache von 15 m Lange und
1,50 m Hohe als (hinterleuchtete) Einzelbuchstaben bis max. 1,00 m Héhe
und/oder eine Flache fur z.B. ein Logo von bis zu 2,00 gm GroRe.

Werbeanlagen an Fenstern und Turen, z.B. durch Zukleben, Zuhangen, Zu-
stellen, Zustreichen sind bis zu einem Anteil von bis zu 20 % an der Fenster-
flache bzw. Tur von innen zulassig.
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Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, dreh-
bare Werbetrager und solche mit wechselnden Motiven, sowie Laserwerbung,
Skybeamer oder Ahnliches.

,Digitale Werbeanlagen“ und aus Fenstern oder Schaufenstern herauswir-
kende Werbeanlagen in Form von Projektionsflachen und Monitoren sind pro
Nutzungseinheit einmalig bis zu einer Gro3e von 2 gm zulassig.

Automaten sind nur in Fassaden integriert zulassig.
5. Unbebaute Flachen

Nicht Uberbaute Flachen sind mit Ausnahme erforderlicher Zugange, Zufahr-
ten, Wege, Fahrradabstellanlagen, Aufenthaltsflachen, Spielflachen, Rettungs-
flachen sowie der PKW-Stellplatze als Vegetationsflachen anzulegen und dau-
erhaft zu unterhalten.

6. Abfallbehalterstandplatze

Dauerhafte Standorte fir Sammelabfallbehalter sind in Gebaude zu integrie-
ren oder auf dem Baugrundstick herzustellen, mit einem Sichtschutz zu um-
geben und zu begriinen, sofern sie von 6ffentlichen Strallen oder Wegen
sichtbar sind.

7. Niederspannungsfreileitungen
Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.
8. Niederschlagswasser

Niederschlagswasser von Dachflachen oder sonstigen befestigten Flachen ist
— soweit i.S.d. § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz schadlos mdglich — zur
Versickerung zu bringen oder zu verwenden (z. B. zur Gartenbewasserung).
Um eine schadlose Versickerung zu gewahrleisten, darf die Versickerung der
Niederschlagswasserabflisse nur Uber Boden erfolgen, der die Anforderungen
der VwV Boden fir die Einbaukonfiguration Z0 bzw. der entsprechenden Ma-
terialklasse BM-o der Ersatzbaustoffverordnung erfullt. Gegebenenfalls ist ein
Bodenaustausch erforderlich. Die Schadstofffreiheit ist analytisch nachzuwei-
sen. Versickerungsmulden mussen eine mindestens 30 cm machtige Oberbo-
denschicht mit Rasendecke aufweisen und sind nach dem Regelwerk der
"Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V." Ar-
beitsblatt DWA-A 138 zu bemessen.

lll. Sonstige Festsetzungen
(Planungsrechtliche und baurechtliche Regelungen)

Der Bebauungsplan ,Kriegsstral3e, Ritterstralde, Festplatz, Ettlinger Stral3e®
(Nr. 182), in Kraft getreten am 19.09.1929, der Bebauungsplan ,Sudstadt —
Nordlicher Teil“ (Nr. 256), in Kraft getreten am 14.08.1956, der Bebauungs-
plan ,Ettlinger StralRe” (Nr. 341), in Kraft getreten am 08.03.1968, der Bebau-
ungsplan ,Am Nymphengarten, zwischen Ritterstralde und Badenwerkstrae”
(Nr. 397), in Kraft getreten am 26.10.1973, der Bebauungsplan ,Kriegsstralie
Mitte, StraRenbahn in der Kriegsstralte mit Stralentunnel“ (Nr. 785a), in Kraft
getreten am 19.12.2008 und der Bebauungsplan ,Kriegsstral’e Mitte, Strallen-
bahn in der KriegsstralRe mit Strallentunnel” (Nr. 785c), in Kraft getreten am
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19.12.2008 werden in den Teilbereichen verdrangt, die durch diesen Bebau-
ungsplan (einschliel3lich der drtlichen Bauvorschriften) neu geregelt werden.

Karlsruhe, den 19. September 2022
Fassung vom 17. Mai 2023
Stadtplanungsamt

hrmavm-weormd

Prof. Dr.-Ing. Anke Karmann-Woessner



