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

Im Bereich zwischen der Kaiserstrale, Lammstralle, dem Zirkel und der Ritterstralle (Flursti-
cke Nr. 174, 175 und 178) befindet sich im Bestand eine Einzelhandelsnutzung mit ca.

8.500 m? Verkaufsflache sowie ein Parkhaus mit Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge (Kfz-Stell-
platze). Die Bestandsgebaude entsprechen konstruktiv und brandschutztechnisch nicht mehr
den baurechtlichen Anforderungen und sollen abgerissen werden. Eine Sanierung der Be-
standsgebaude ist wirtschaftlich nicht darstellbar. Um ein Brachfallen der zentral gelegenen
innerstadtischen Flache zu vermeiden, soll die Flache fiir die Weiternutzung als Einzelhan-
delsstandort gesichert sowie neuen Nutzungen zugefiihrt werden. Hierbei soll auch dem durch
den Strukturwandel der Innenstadt bedingten veranderten Bedarf an Handelsflachen entspro-
chen werden.

Ziel des Vorhabens ist die Sicherung des Einzelhandelsstandorts im innerstadtischen Bereich
und die Erganzung dieser Nutzung um eine Blronutzung in den Obergeschossen. Die Flache
soll hierdurch auch eine stadtebauliche Aufwertung erfahren und die Neubebauung sich in Art
und Maf der baulichen Nutzung sowie der baulichen Gestaltung in die Umgebung einflgen.
Zudem wird dem stadtischen Ziel der Verkehrsreduktion in diesem Bereich der Innenstadt ent-
sprochen, indem die bauordnungsrechtlich nachzuweisenden Kfz-Stellplatze durch Baulasten
in bestehenden Parkhausern in zumutbarer Entfernung gesichert werden. Kfz-Stellplatze auf
dem Vorhabengrundstiick selbst sind nicht vorgesehen. Die bauordnungsrechtlich nachzuwei-
senden Fahrradstellplatze werden auf dem Vorhabengrundstiick insbesondere im Unterge-
schoss untergebracht.

Die Planung des Biro- und Geschaftshauses wurde mehrfach (u.a. am 14.10.2022) im Ge-
staltungsbeirat der Stadt Karlsruhe vorgestellt und die Empfehlungen des Gestaltungsbeirats
entsprechend in der Vorhabenplanung berticksichtigt, um eine hohe Gestaltqualitat zu sichern.
Der Gestaltungsbeirat hat den Entwurf zur Ausfiihrung empfohlen.

Um das Planungsrecht flr das Vorhaben zu schaffen und somit die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung zu sichern, ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
erforderlich. Hierbei handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Die not-
wendigen Zulassigkeitsvoraussetzungen werden erfillt. Somit wird der vorhabenbezogene
Bebauungsplan ,Ecke Kaiserstrale, Lammstralle, Zirkel, Ritterstral’e” im beschleunigten Ver-
fahren gemaf § 13a Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB aufge-
stellt.

Bauleitplanung
Vorbereitende Bauleitplanung

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Das Vorhabengrundstiick ist im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan des Nachbar-
schaftsverbandes Karlsruhe (FNP NVK) als Gemischte Bauflache (M) dargestellt. Der vorha-
benbezogene Bebauungsplan setzt ein Kerngebiet (MK) fest.

Das Plangebiet liegt zudem im dargestellten Bereich klimatisch belasteter Quartiere mit Hand-
lungsprioritat. Die belasteten Quartiere sind Bereiche der Kernstadt Karlsruhe, in denen ein
erhdhter Bedarf an MaRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel besteht. In diesen ist
verstarkt auf klimaoptimierte Bebauung mit Entsiegelung zu achten. Durch die vorgesehene
Begriinung der Dachflachen der oberen Geschosse bzw. des Innenhofs mit Festsetzung griin-
ordnerischer MaRnahmen zur extensiven und intensiven Dachbegriinung sowie der Herstel-
lung von Retentionsdachern wird dieser Darstellung Rechnung getragen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Ecke Kaiserstralie, Lammstralle, Zirkel, Ritterstrafie”
entspricht damit dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB.
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Abbildung 1: Flachennutzungsplan 2030 des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe (Aus-
schnitt) mit Markierung des Plangebiets (wei8er Kreis).
Quelle: Nachbarschaftsverband Karlsruhe | Planungsstelle, Stadt Karlsruhe |
Liegenschaftsamt | Abt. Geoinformation; abgerufen unter: https://geopor-
tal.karlsruhe.de/nvk/index.html?web-
map=657d7cab344f498aa59976afe3117ed9; abgerufen am: 08.12.2021

Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet gelten derzeit die Festsetzungen der Bebauungsplane Nr. 277 ,An der Kai-
serstralle”, in-Kraft-getreten am 24.11.1951 und Nr. 614 ,Nutzungsartfestsetzung®, in-Kraft-
getreten am 22.02.1985. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie das Mal3 der Nutzung
richten sich nach den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 277. Entlang der Stral3en ist im
Norden und Nordosten eine Uberbauung mit vier Vollgeschossen zuléssig, im Stidosten mit
funf bzw. sechs Vollgeschossen. Im Innenbereich des Baublocks ist eine Uberbauung mit ei-
nem Vollgeschoss zulassig. AuRerdem ist im Nordwesten eine ,Arkade und Uberbaute Durch-
fahrt” festgesetzt und eine ,unlberbaute freie Flache" als ,Anliegerstrafte“. Der Bebauungs-
plan Nr. 614 setzt fir das Plangebiet ,Kerngebiet® gemanR § 7 BauNVO von 1977 fest mit fol-
gender Abweichung: Wohnungen, die nicht unter Abs. 2 Nr. 6 fallen, sind in Vordergebauden
allgemein zulassig, in Rickgebauden unzulassig (§ 1 Abs. 7 BauNVO 1977).

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Ecke Kaiserstralie,
Lammstral3e, Zirkel, Ritterstrale” werden diese Bebauungsplane verdrangt.
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3.1

3.2

Planverfahren
Beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a BauGB

Das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Ecke Kaiserstralle,
Lammstral3e, Zirkel, RitterstralRe” wird gemal § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
durchgefihrt.

Bestandsaufnahme
Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in Karlsruhe in der Innenstadt-West sudlich des Schlossplatzes. Der Vor-
habenbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 174, 175 und 178 und wird durch den Zirkel, die
Lammstralle, die Kaiserstrale sowie die RitterstraRe umgrenzt. In den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind die angrenzenden StralRenverkehrsflachen, in die
untergeordnete Teile der geplanten baulichen Anlagen in Form von Vordachern hineinragen,
aufgenommen. Dies betrifft im Norden den Zirkel, im Osten die Lammstrale sowie im Stden
die Kaiserstralle.

Im Geltungsbereich liegen folgende Flurstlicke: Nr. 174, 175 und 178 sowie Teilflachen der
Flurstiicke Nr. 64, 551 und 172/1.

MalRgeblich fur die Abgrenzung des Plangebiets ist der zeichnerische Teil des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans. Die Grdlke des Geltungsbereichs betragt ca. 0,30 ha.

Abbildung 2: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Ecke
Kaiserstral3e, Lammstral3e, Zirkel, Ritterstrale” (Kartengrundlage:
Stadt Karlsruhe - Liegenschaftsamt - Abt. Geoinformation, bereit-
gestellt am 11.11.2020)

Naturraumliche Gegebenheiten
Das Plangebiet befindet sich im verdichteten Innenstadtbereich. Das Gelande ist weitgehend

eben und vollstandig mit bis zu sechs Geschossen bebaut. Die Flache ist durch die bestehende
bauliche Ausprdgung und Nutzung bereits stark anthropogen Uberpréagt und fur die
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umweltbezogenen Schutzglter von vergleichsweise geringer dkologischer Wertigkeit. Es wer-
den durch die Planung keine natlrlichen Ressourcen in Anspruch genommen und keine zusatz-
lichen Flachen versiegelt. Schutzgebiete wie Naturschutzgebiete oder Wasserschutzgebiete
sind durch die Planung nicht betroffen.

Aus der unmittelbaren Nachbarschaft lassen sich einige ortliche Begebenheiten ableiten. Die
Grundwassersituation in der Karlsruher Innenstadt ist gepragt durch die Lage im Rheingraben
mit einem freien Grundwasserspiegel und einer Grundwasserstromungsrichtung nach Nord-
westen in Richtung des Rheins. An der Messstelle T101, ca. 65 m sudlich der Gebaudeecke
des Bestandsgebaudes LammstraRe/KaiserstraRe wurde der bisher maximale Grundwasser-
spiegel von + 110,64 m 4. NHN gemessen.

Anderungen bezliglich der naturrdumlichen Gegebenheiten ergeben sich aus der Neuplanung
nicht.

Vorhandene Nutzung, Bebauung und ErschlieRung

Das Vorhabengrundstick ist im Bestand vollstandig versiegelt und anthropogen tberpragt.
Auf den Flurstiicken Nr. 175 und 178 entlang dem Zirkel sowie der Lammstra3e und der Kai-
serstralde befindet sich das sechsgeschossige Kaufhaus, das in verschiedenen Bau- und Ent-
wicklungsschritten ab 1949 errichtet wurde. Insgesamt umfasst dieses eine Verkaufsflache
von ca. 8.500 m2. Der &lteste Teil befindet sich auf dem zur Kaiserstral3e orientierten Flurstlck
Nr. 178. Der Hauptzugang zum Kaufhaus liegt an der Kaiserstral3e, aulRerdem ist der Zugang
Uber die Lammstraflte moglich. Auf dem Flurstiick Nr. 174 befindet sich ein Parkhaus mit zum
Zeitpunkt der SchlieBung noch ca. 86 nutzbaren Kfz-Stellplatzen. Die Zufahrt ins Parkhaus
erfolgt Gber den Zirkel. Das gesamte Grundstiick ist im Bestand eingeschossig unterkellert.

Uber eine Zufahrt von der RitterstralRe tiber das Flurstiick Nr. 174 sind die dahinterliegenden
bzw. angrenzenden Grundstiicke/Anlieger erschlossen. Hierzu ist ein Geh- und Fahrrecht fur
die Stadt Karlsruhe bereits im Grundbuch eingetragen. In der Planzeichnung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans ist ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger festgesetzt.

Aufgrund der bestehenden Struktur der Blockrandbebauung schlief3t die Nachbarbebauung
jeweils unmittelbar an.

Im Bereich des Baufelds befinden sich verschiedene Leitungen, die der Versorgung des Be-
standes sowie der sudlichen Nachbarbebauung dienen. Au3erdem sind die Fernwarmeleitun-
gen vom Zirkel durch das Bestandsgebaude verschwenkt und treten an der Ritterstral3e wie-
der aus. Im Bereich zur Lammstral3e befindet sich im Unterschoss eine Trafostation. Die Lei-
tungen mussen in Teilen vor Baubeginn umverlegt und ggf. durch bauzeitliche MaRnahmen
vorgehalten werden. Die Trafostation ist stillzulegen.

Unter der Kaiserstraf3e befindet sich der Stadtbahntunnel mit der an das Vorhaben angren-
zenden Haltestelle Marktplatz. Fur diese Anlagen gelten die Vorgaben des Planfeststellungs-
beschlusses vom 15.12.2008 des Regierungsprasidiums Karlsruhe, Az. 15-3871.1-KASIG/1.
Das Bauwerk sowie der Betrieb des Stadtbahntunnels sind entsprechend zu berticksichtigen.
Die Betriebssicherheit und damit z.B. mit dem Betrieb zusammenhangende Schachte von
Rauch- und Warmeabzugsanlagen sowie die Entfluchtung und Zugange durfen nicht beein-
trachtigt werden. In der LammstralRe befinden sich Treppenaufgange zur Haltestelle an das
Gebaude.

Richtfunk

Uber das Plangebiet verlauft eine Richtfunkverbindung des Landes Baden-Wiirttemberg. Bau-
werke, die im Schutzbereich der betroffenen Richtfunkverbindung nicht hdher als 45 m Gber
Grund sind, werden keine Auswirkung auf diese haben. Mit den gemaR Vorhabenplanung vor-
gesehenen und im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten maximalen Gebaude-
hohen wird dieser Wert, auch unter Berlicksichtigung moglicher Dachaufbauten und techni-
scher Anlagen auf dem Dach, deutlich unterschritten. Die betroffene Richtfunkverbindung wird
durch die Planung somit nicht beeinflusst.
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3.7

3.8

3.8.1

Eigentumsverhaltnisse

Das Vorhabengrundstiick liegt im Eigentum des Vorhabentragers, die angrenzenden Stralen-
verkehrsflachen im Eigentum der Stadt Karlsruhe.

Kulturdenkmale

An das Vorhaben angrenzend liegen in der RitterstralRe 3 sowie der Kaiserstralie 90 Kultur-
denkmaler nach § 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG BW). Gegenstand des Denkmalschutzes
sind auch die Umgebung eines Kulturdenkmals, soweit sie flir dessen Erscheinungsbild von
erheblicher Bedeutung ist. Die Bestandsgebaude auf dem Vorhabengrundstiick haben in ihrer
Architektur und baulichen Gestaltung keine erhebliche Bedeutung fiir das Erscheinungsbild
der Kulturdenkmaler. Aufgrund der bereits im Gestaltungsbeirat der Stadt Karlsruhe beratenen
Vorhabenplanung, ist mit einer stddtebaulichen und gestalterischen Aufwertung des Vorha-
bengrundstiicks zu rechnen. Negative Auswirkungen auf Kulturdenkmale sind durch den Ab-
riss der Bestandsgebaude und die Neuplanung somit nicht zu erwarten.

Artenschutz

Im Rahmen des Kenntnisgabeverfahrens zum Abbruch von Bestandsgebauden ist eine Arten-
schutzprifung durchzufiihren, um sicherzustellen, dass keine Verbotstatbestadnde nach
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) eintreten.

Da parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans der Abbruch der Be-
standsgebaude durchgefihrt wird, wurde durch MODUS CONSULT Gericke GmbH & Co. KG
die spezielle artenschutzrechtliche Prifung bereits durchgefihrt. Dabei wurde das Quartierpo-
tenzial der Gebaude bewertet und aufgefundene Versteckmaoglichkeiten auf Hinweise einer
Nutzung durch Fledermause Uberpriift. Die Spalten, die als mdglicher Unterschlupf infrage ka-
men, wurden sorgfaltig begutachtet, wobei keine Hinweise auf eine aktive Nutzung gefunden
wurden. Eine mogliche Nutzung als Wochenstube ist unwahrscheinlich, die Nutzung als Win-
terquartier kann sogar ausgeschlossen werden.

Unter Berucksichtigung der MalRnahmen wie der gezielten Kontrolle vorhandener Spalten so-
wie der Ausflugskontrolle vor Abriss, das Abdichten von Spalten mit ,,One-Way-Pass* und dem
Bereithalten einer in Fledermausotkologie geschulten Umweltfachlichen Baubegleitung kann
ein Auslésen der Verbotstatbestdnde gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG vermieden
werden.

Durch die Anbringung von Spaltenquartieren nach Bauende kann der Verlust von eventuellen
Quartieren ausgeglichen werden. Aufgrund der im Umkreis des Vorhabens an anderen Ge-
bauden bestehenden Quartiermdglichkeiten wird gemaR der artenschutzrechtlichen Prifung
kein Verstold gegen § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG gesehen, obwohl der Ausgleich nicht vorge-
zogen hergestellt wird.

Belastungen
Altlasten

Die Flurstiicke Nr. 174 und Nr. 175 sind unter der Bezeichnung ,Altstandort Druckerei Muller*
und der Objektnummer 01718 erfasst. Zwischen 1800 und 1960 war auf diesem Gelande die
Grolidruckerei Miller ansassig. Es kann davon ausgegangen werden, dass im Zuge der voll-
standigen Neubebauung mdgliche Untergrundverunreinigungen ausgehoben wurden. Auf
Grund der geringen Altlastenrelevanz schied das Objekt aus der aktiven Altlastenbearbeitung
aus und wurde archiviert.

Das Flurstiick Nr. 178 ist derzeit nicht im Bodenschutz- und Altlastenkataster der Stadt Karls-
ruhe erfasst.

In den Hinweisen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird auf die Meldepflicht von be-
kannten, vermuteten sowie gefundenen Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die
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3.8.3

3.84

3.9

Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts nicht ausgeschlossen werden kdnnen, hingewiesen.

Kampfmittel

Fir das Plangebiet wurde eine Vorerkundung auf Kampfmittelbelastung aus dem Zweiten
Weltkrieg durchgefuhrt. Auf den untersuchten Luftbildern und in der historischen Recherche
finden sich Hinweise auf eine Bombardierung des Untersuchungsgebiets. Die Vorerkundung
hat somit Anhaltspunkte fiir das moégliche Vorhandensein von Kampfmitteln innerhalb des Un-
tersuchungsgebiets ergeben. Vor Eingriffen in den Untergrund sowie Arbeiten, die Erschiitte-
rungen des Untergrunds verursachen, ist daher eine nahere Uberprifung durch den Kampf-
mittelbeseitigungsdienst Baden-Wirttemberg oder ein privates autorisiertes Unternehmen
durchzufiihren. Naheres ist im Baugenehmigungsverfahren zu regeln.

Immissionen

Zu berucksichtigen sind die Einwirkung von Verkehrslarmimmissionen auf das Plangebiet so-

wie die Gewerbelarmemissionen, die von der Bestandsbebauung und der Neuplanung ausge-
hen, um die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet sowie im Einwirkbereich

der Planung zu sichern. Hierbei sind insbesondere die Anlieferung fir den Einzelhandel sowie
gebaudetechnische AulRenanlagen zu betrachten.

Der Umbau der Stadtbahnlinie im Zuge der Kaiserstral3e ist so weit fortgeschritten, dass die
Stadtbahnlinie inzwischen unterirdisch verlauft. Erhebliche Belastigungen infolge primarer
Luftschallimmissionen aus dem Betrieb des Stadtbahntunnels sind somit ausgeschlossen.
Darliber hinaus wurden bereits im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens zur Umsetzung
des Stadtbahntunnels SchutzmafRnahmen im Hinblick auf die umliegenden schutzbedrftigen
Nutzungen ergriffen. Hierbei handelt es sich um MalRnahmen im Oberbau in Form einer Unter-
schottermatte. Vor diesem Hintergrund ist nicht davon auszugehen, dass infolge des Betriebs
des Stadtbahntunnels erhebliche Belastigungen in Form von Gerausch- oder Erschitterungs-
immissionen auf das Plangebiet einwirken.

Klima

Das Plangebiet liegt im Bereich der innerstadtischen Blockrandbebauung in einem bioklima-
tisch belasteten Gebiet. Im stadtebaulichen Rahmenplan Klimaanpassung ist es mit der Sig-
natur ,Ausweisung von klimadkologischen Sanierungsgebieten” belegt. Auch die Klimafunkti-
onskarte des Nachbarschaftsverbands Karlsruhe stuft die geschlossene Blockrandbebauung
als Hot-Spot-Quartier ein, d.h. als bioklimatisch sehr hoch belastetes Quartier mit Handlungs-
prioritat. Im Flachennutzungsplan wird das Plangebiet als klimatisch belastetes Quartier mit
Handlungsprioritat dargestellt.

Karlsruher City als Einzelhandelsstandort 2030

Aufgrund von Bauarbeiten zur Stadtbahn sowie der sich vollziehenden Strukturveranderungen
im Einzelhandel ist auch die Karlsruher Innenstadt mit neuen Rahmenbedingen konfrontiert.
Zur Erhaltung und Weiterentwicklung der Attraktivitat der Karlsruher Innenstadt wurde von der
CIMA Beratung + Management GmbH das Gutachten zur ,Zukunftsfahigkeit der City als Ein-
zelhandelsstandort 2030 von 2017 bis 2019 erarbeitet.

Das Plangebiet befindet sich anteilig in den City-Bereichen ,Zentrale Achse - Zirkel/Markt-
platz/Ettlinger Tor" und ,Zentrale Kaiserstral3e“. Insgesamt ist das Ziel, dass die Karlsruher
Innenstadt auch in Zukunft anziehende Besuchsgriinde fir die Stadt- und Regionsbevdlkerung
bietet und zum Flanieren, Bummeln, Verweilen und Aufenthalt einladt. Die Attraktivitat und
Multifunktionalitat soll gestarkt und eine wettbewerbsfahige Einzelhandelsstruktur sicherge-
stellt werden. Dies soll unter anderem durch vertikal nutzungsgemischte Immobilien sicherge-
stellt werden. Innerhalb des City-Bereichs Zentrale Achse soll eine starkere Aktivierung der
Erdgeschosszonen erfolgen. Der Bereich Zentrale Kaiserstrale soll perspektivisch die prafe-
rierte Lage fir internationale Marken und Shopkonzepte sein.
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Mit der vorgesehenen Nutzungsmischung aus Einzelhandel sowie Bironutzungen und damit
der Sicherung des Einzelhandels an diesem Standort, durch die Anpassung an den verander-
ten Bedarf an Handelsflachen, wird diesen Zielen entsprochen. Die lebendige Erdgeschoss-
zone wird erhalten bzw. durch neue Nutzungen an dem Standort, als Ersatz fiir das bisherige
Parkhaus, aufgewertet bzw. weiter ausgeweitet. Zudem wird durch die Beratung im Gestal-
tungsbeirat sowie die Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan eine hohe Gestaltqualitdt an diesem Standort gesichert.

Sanierungsgebiet ,, Kaiserstrale-West"

Erklartes Ziel der Stadt Karlsruhe ist die Sicherung der Zukunftsfahigkeit der Karlsruher City
Uber das MalRnahmenprogramm ,Aktionsplan City 2020-2026“ und die Sanierungszielsetzun-
gen des Sanierungsgebiets ,Kaiserstralte-West“. Angestrebt wird ein ansprechender Nut-
zungsmix innerstadtischer Funktionen wie Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Bil-
dung, Kultur, Freizeit sowie innovativer Konzepte, die zur Starkung der Funktionsfahigkeit und
zur Belebung der Innenstadt bzw. des 6ffentlichen Raumes beitragen. Das Sanierungsgebiet
wurde am 25. Oktober 2022 férmlich als Sanierungsgebiet durch Satzungsbeschluss im Ge-
meinderat festgelegt und ist mit der 6ffentlichen Bekanntmachung am 4. November 2022 in
Kraft getreten. Das Plangebiet liegt innerhalb des festlegelegten Sanierungsgebiets.

Fir Vorhaben, die die Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen
zum Inhalt haben, bedarf es gemaR § 144 BauGB einer Genehmigung der Gemeinde. Eine
Ablehnung der Genehmigung ware mdglich, wenn das Vorhaben den Sanierungszielen deut-
lich widerspricht oder die Erreichung dieser erschwert. Die Entwicklung des Vorhabens mit der
Sicherung und Starkung des Einzelhandels vor Ort sowie dem neuen Angebot an Dienstleis-
tungsflachen (Buro) entspricht den Sanierungszielsetzungen. Die sanierungsrechtliche Ge-
nehmigung ist vom Vorhabentrager zu beantragen.

Planungskonzept
Beschreibung des Vorhabens

Der Vorhabenbereich liegt zwischen der Kaiserstralle, der Lammstrale, dem Zirkel und der
Ritterstrale. Das Vorhaben schlief3t einerseits an die 60er Jahre Bebauung an der Kaiser-
stralRe und andererseits an das denkmalgeschutzte neoklassizistische Bankgebaude aus den
20er Jahren an der Ritterstrale an.

Auf dem Vorhabengrundstiick sind hauptsachlich Einzelhandelsnutzungen mit ergdnzender
Buronutzung in den Obergeschossen vorgesehen. Die groRflachige Einzelhandelsnutzung
(Peek&Cloppenburg (P&C)) ist dabei vom Untergeschoss bis inkl. dem 1. Obergeschoss im
Ostlichen Gebaudeteil mit einer Verkaufsflache von ca. 4.350 m? geplant. Die Verwaltung der
Einzelhandelsnutzung ist Teil der Biroflachen im 1. Obergeschoss. Im westlichen Gebaudeteil
im Erdgeschoss sind Einzelhandelsnutzungen/Gastronomie verortet, im Untergeschoss sind
Fahrradstellplatze, Technik- und Lagerflachen untergebracht. In den jeweils dartiberliegenden
Geschossen ist eine gewerbliche Nutzung (insbesondere Biiro) geplant.

Uberwiegend sind sechs Geschosse vorgesehen, wobei im riickliegenden Bereich ein zweige-
schossiger ,Lichthof* ausgebildet wird, der im Westen durch den geplanten Technikbereich
begrenzt wird. Entlang der StraRen wird das Gebaude um ein bzw. zwei Geschosse abgestaf-
felt. Dabei nimmt der Baukdrper in der Kaiserstraflde mit finf bzw. einem zuriick versetzten
sechsten Geschoss die Geschossigkeit des westlich anschlieenden Nachbarn auf. Die
Wand- bzw. Gebaudehdhe liberschreitet aufgrund der aktuellen Anforderungen an lichte Ho-
hen sowie der Unterbringung der Gebaudetechnik geringfligig die des angrenzenden Nach-
barn. Die Wandhohe des flinfgeschossigen Gebaudes betragt ca. 20,05 m tber dem festge-
setzten unteren Bezugspunkt bzw. dem Gelandeniveau, die Gebaudehohe des zurlick verset-
zen sechsten Geschosses betragt ca. 23,55 m. In der Lammstral’e wechselt etwa auf einem
Drittel der Gebaudelange die Abstaffelung auf zwei Geschosse. Vom StralRenraum aus sind
somit vier Geschosse wahrnehmbar, zwei Geschosse sind jeweils zuriick versetzt. Die Wand-
héhe der vier Geschosse entsprechen dabei ca. 16,55 m iber dem festgesetzten unteren Be-
zugspunkt bzw. dem Gelandeniveau, die Gebaudehohe des sechsten Geschosses betragt
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wieder ca. 23,55 m. Diese Geschossigkeiten und Hohen setzen sich am Zirkel und in der Rit-
terstrale fort. Alle Dacher sollen als Flachdacher ausgefuhrt werden.

Auf der zweigeschossigen Bebauung bzw. im Lichthof ist eine intensive Dachbegriinung mit
Bepflanzung durch Baume und Straduchern geplant. Westlich des Lichthofs ist die Unterbrin-
gung notwendiger Gebaudetechnik vorgesehen, die in ihrer Gestaltung in das Gebaude inte-
griert wird. Auf den Flachdachern der sechsgeschossigen Gebaude ist die Unterbringung von
Anlagen zur solarenergetischen Nutzung, in Kombination mit einer extensiven Dachbegriinung
vorgesehen. Sowohl die extensive als auch die intensive Dachbegriinung sollen als Retenti-
onsdach ausgefuhrt werden.

Die Fassaden sind mit einem sandfarbenen Naturstein verblendet beabsichtigt, der zum einen
die Helligkeit der Putzflachen und zum anderen die Materialitat von pragenden Bestandsbau-
ten aufnimmt. Die Fensterrahmen, Blechabdeckungen und Umwehrungen sind aus einem ma-
terialgerechten Farbkanon aus hellen Kupfer-, Bronze- und Beigetonen vorgesehen.

Die HaupterschlieBungen der Verkaufsgeschosse erfolgen tber die Kaiserstrafe auf Hohe
des Erdgeschosses. Von dort aus werden Unter- und Obergeschoss Gber Fahrtreppen er-
schlossen. Uber den Zirkel ist die Flache fiir Einzelhandel/Gastronomie im Nordwesten des
Plangebiets erschlossen. Die Erschlielung der Blirogeschosse erfolgt Uber die Eingange am
Zirkel sowie in der Lammstral3e im Erdgeschoss.

Auf dem Vorhabengrundstiick sind keine Kfz-Stellplatze geplant, der bauordnungsrechtliche
Nachweis erfolgt in gut erreichbaren bestehenden Parkgaragen in zumutbarer Entfernung
(Parkgarage Marktplatz/Kreuzstralle, ca. 350 m und Parkgarage Stephanplatz/Amalienstralie,
ca. 850 m FuRweg). Die Fahrradstellplatze im Untergeschoss sollen tber einen Aufzug kom-
fortabel, Gber den Durchgang von der Ritterstral’e aus, erreichbar sein. Die Anlieferung fir
den grofflachigen Einzelhandel erfolgt Gber den Zirkel.

Allgemeine Zuldssigkeitsvoraussetzungen

Die Stadt Karlsruhe ist gemaR § 12 Abs. 3 S. 2 BauGB bei der Bestimmung der Zulassigkeit
der Vorhaben bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht an die Festsetzungen
nach § 9 BauGB und nach der auf Grund von § 9a erlassenen Verordnung gebunden. Den-
noch werden im vorliegenden Plan Festsetzungen nach § 9 BauGB und nach der auf Grund
von § 9a erlassenen Verordnung getroffen, um die Lesbarkeit des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans zu erleichtern.

Durch die Festsetzung eines Kerngebiets werden die Zweckbestimmung und die Art der Nut-
zung geregelt. Die zuldssigen Nutzungen werden dadurch zwar eingeschrankt, aber immer
noch so allgemein gehalten, dass die Festlegung auf das konkrete Vorhaben erst im Durch-
fihrungsvertrag erfolgt.

Da der Durchfiihrungsvertrag nicht unmittelbarer Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ist, sich die planungsrechtliche Beurteilung eines Vorhabens aber ausschlief3lich
nach dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan richtet, ist ein verbindlicher Bezug zu dem im
Durchfiihrungsvertrag konkret festgelegten Vorhaben herzustellen. Daher wird gemaf § 12
Abs. 3a S. 1 BauGB geregelt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vor-
haben zulassig sind, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsver-
trag verpflichtet. Anderungen des Durchfilhrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen
Durchfiihrungsvertrags sind zuléssig. Dadurch sind nachtragliche Anderungen am Vorhaben
durch eine Anderung des Durchfiihrungsvertrags méglich, ohne dass dafiir eine Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans durchgefiihrt werden muss.

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der zentralen Lage des Plangebiets und Vorhabengrundstiicks mit dem Ziel unter
anderem grofflachigen Einzelhandel unterzubringen, wird die Ausweisung als Kerngebiet
(MK) gemaf § 7 BauNVO beibehalten. Dies entspricht auch grundsatzlich den Festsetzungen
des bisher giiltigen Bebauungsplans Nr. 614.
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Zulassig sind Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude, Einzelhandelbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke, Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter sowie sonstige Wohnungen ab dem 2. Obergeschoss.

Gemal § 11 Abs. 3 BauNVO sind grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe nur in Kerngebieten
und in eigens fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Das Vorhaben in der Stadt Karls-
ruhe als Oberzentrum liegt dabei in der Innenstadt, es handelt sich somit um einen integrierten
Standort mit bestehenden Einzelhandelsnutzungen und dem Ziel diese dort langfristig zu si-
chern.

Ausnahmsweise zulassig sind Vergniigungsstatten der Unterarten Multiplex-Kino, Freizeit-
Center und Diskothek.

Die zugelassenen Nutzungen entsprechen dem Katalog des § 7 BauNVO. Eine Abweichung
stellt der Ausschluss von Wohnungen, die nicht unter § 7 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO fallen,
Vergnugungsstatten, die nicht unter die Unterarten Multiplex-Kino, Freizeit-Center oder Disko-
thek fallen, Tankstellen, gewerblicher Betriebe in Form von Bordellen und bordellartiger Be-
triebe sowie Werbeanlagen fur Fremdwerbung als gewerbliche Hauptnutzung dar.

Der Ausschluss von Wohnungen, die nicht unter § 7 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO fallen, stellt
sicher, dass sonstige Wohnungen ausschlief3lich gemaf den Mafigaben des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans ab dem 2. Obergeschoss zuldssig sind. Dies sichert die Erdgeschoss-
zone sowie das 1. Obergeschoss fir 6ffentlichkeitswirksame Nutzungen wie z.B. Einzelhandel
und Gastronomie und tragt damit dem Gedanken einer lebendigen Erdgeschosszone in der
Innenstadt Rechnung. Um gleichzeitig fir zukiinftige Entwicklungen das Thema Wohnen in
der Innenstadt offen zu halten, werden sonstige Wohnungen grundsatzlich mit der MaRgabe
.ab dem 2. Obergeschoss® zugelassen. Der in diesem Fall erforderliche Stellplatznachweis ist
entsprechend im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen und die gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse mit ggf. notwendigen Immissionsschutzmalinahmen entsprechend nachzu-
weisen.

Die Ansiedlung von Vergnugungsstatten kann zur Verdradngung anderer Nutzungen und der
ausgewogenen Angebotsstruktur fiihren. Das stadtebauliche Erscheinungsbild kann negativ
beeintrachtigt werden, was Folgen fur Handel und Wohnen in der Innenstadt hatte. Um der
Gefahr des , Trading-Down-Effekts* entgegenzuwirken, sind Vergniigungsstatten, bis auf die
Unterarten Multiplex-Kino, Freizeit-Center und Diskothek, somit nicht zulassig. Bei dem Tra-
ding-Down-Effekt handelt es sich um eine Entwertung von Gebieten, die sich nicht ausschlief3-
lich auf monetare Effekte beschrankt, sondern sich insbesondere in der allgemeinen Wahr-
nehmung und Wertschatzung eines Quartiers oder Stadtteils niederschlagt. Unterstutzt wird
diese Wirkung haufig durch eine spezifische Beeintrachtigung des Stadt- und Strallenbildes.
Insgesamt entstehen dadurch ein abweisender Charakter und eine Beeintrachtigung des Si-
cherheitsgefiihls. Die ausnahmsweise zulassigen Unterarten Multiplex-Kino, Freizeit-Center
und Diskothek kénnen zu einer qualitativen Aufwertung der Innenstadt beitragen, auRerdem
gehen von ihnen in der Regel nur geringe oder im Einzelfall keine der erlauterten Trading-
Down-Effekte aus. Dies entspricht auch den Vorgaben des Steuerungskonzepts Vergnu-
gungsstatten der Stadt Karlsruhe fiir den Bereich der Innenstadt bzw. der Kaiserstral3e.

Tankstellen sind aufgrund der besonderen Lage im Stadtgefiige mit intensiven Geschaftsnut-
zungen und dem Ziel einer maglichst attraktiven fulliganger- und fahrradfreundlichen bzw. au-
toarmen Innenstadt, insbesondere des Zirkels, nicht zuldssig. Bei Tankstellen handelt es sich
um Betriebe, die erheblichen Ziel- und Quellverkehr generieren und mit denen erhéhte Larm-
und Luftschadstoffemissionen einhergehen. Auflerdem sind Tankstellen aus funktionalen
Grunden in ihrer baulichen Ausgestaltung maRgeblich vorgepragt und zeichnen sich durch
moglichst grofe Zufahrtsbereiche, Freiflachen mit Zapfanlagen und untergeordneten Gebau-
den aus. Eine stadtebauliche Fassung von Raumen bzw. die Ausbildung von klaren baulichen
Kanten, wie an dieser zentralen Stelle in der Innenstadt Karlsruhes gewtlinscht, ist daher in der
Regel durch Tankstellen nicht mdglich.
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Gewerbliche Betriebe in Form von Bordellen und bordellartige Betriebe sind unzulassig, da
von diesen Nutzungen, wie auch bei den Vergnlgungsstatten, negative stadtebauliche Aus-
wirkungen im Sinne von Trading-Down-Effekten ausgehen. Unterstitzt wird die bereits erlau-
terte Wirkung einer sinkenden Wahrnehmung und Wertschatzung eines Quartiers haufig
durch eine spezifische Beeintrachtigung des Stadt- und Stral3enbildes durch diese Statten,
z.B. durch aus dem Rahmen fallende Werbeanlagen oder geschlossene und nicht einsehbare
Fassaden. Aufgrund dieser Auswirkungen kann es zur Abwanderung der Wohnbevdlkerung
im Umfeld, dem Ausbleiben von Kunden- und Besucherstromen in den benachbarten Betrie-
ben oder der SchlieBung ansassiger Betriebe kommen, was zu einem weiteren Attraktivitats-
verlust fuhrt. Das Verbot von Stralten- und Wohnungsprostitution fir Teilbereiche des Stadt-
gebiets der Stadt Karlsruhe wird Uber die die Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums
Karlsruhe Uber das Verbot der Prostitution (Sperrbezirksverordnung) im Stadtkreis Karlsruhe
vom 09.12.2014 geregelt.

Werbeanlagen fir Fremdwerbung als gewerbliche Hauptnutzung werden ausgeschlossen, da
die hierfir regelmaRig verwendeten Werbeanlagentypen in Konkurrenz zu den zu férdernden
Werbeanlagen an der Statte der Leistung treten und negativ auf das Erscheinungsbild des
stadtebaulich aufzuwertenden Gebietes wirken. Dies entspricht den vorgesehenen Regelun-
gen des parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans fur die Karlsruher
Innenstadt in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans ,Werbeanlagensatzung Innenstadt
Karlsruhe®. Damit wird der Planung und den stadtebaulichen Zielen der Stadt Karlsruhe fur die
gesamte Innenstadt Rechnung getragen. Ausgenommen von der Festsetzung sind Werbean-
lagen auf 6ffentlichen Straf3en im Sinne des § 2 StraRengesetz Baden-Wiirttemberg. Das
Recht auf offentlichen Flachen zu werben, ibertragt die Stadt Karlsruhe grundsatzlich exklusiv
einem Auftragnehmer nach Durchflihrung eines Vergabeverfahrens. Im Werbenutzungsver-
trag wird die Anzahl, gestalterische Qualitat, die rdumliche Anordnung und die standortbezo-
gene Typenwahl vertraglich gesichert. Dem stadtebaulichen und gestalterischen Anspruch der
Stadt kann damit umfanglich Rechnung getragen werden, weshalb diese Anlagen nicht Ge-
genstand der Festsetzungen sind.

Die zulassigen Nutzungen werden durch die textlichen Festsetzungen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans eingeschrankt, aber immer noch so allgemein gehalten, dass die Festle-
gung auf das konkrete Vorhaben erst im Durchflihrungsvertrag erfolgt. Gleichzeitig wird si-
chergestellt, dass die Grundzlge der Planung durch die Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung gesichert werden.

MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird gemaf § 16 Abs. 2 BauNVO durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl und der Geschossflachenzahl jeweils als Héchstmal? sowie der minimalen
und maximalen Wand- sowie Gebaudehdhe, inklusive fiir einige Bauteile einer mindestens
einzuhaltenden lichten Héhe, bestimmt. Die Festsetzungen sind jeweils der Planzeichnung zu
entnehmen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind und dient damit der Rege-
lung der zulassigen Uber- und Unterbauung des Baugrundstiicks.

Die GRZ wird fiir das Kerngebiet gemaR Planeinschrieb auf 1,0 festgesetzt. Dies entspricht
dem Wert fir Obergrenzen fiir Kerngebiete gemal § 17 Abs. 1 BauNVO sowie dem Versiege-
lungsgrad im Bestand.

Geschossflachenzahl (GFZ)
Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadrat-

meter Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die Festsetzung
der GFZ dient der Regelung der stadtebaulichen Dichte.
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Mit der im Plan festgesetzten GFZ von 4,8 wird der Orientierungswert fiir Kerngebiete ge-
maR § 17 Abs. 1 BauNVO von 3,0 tiberschritten. Bei der Uberschreitung der Orientierungs-
werte sind die allgemeinen stadtebaulichen Belange nach § 1 Abs. 6 BauGB, wie z.B. ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen und abzuwagen.

Gemal der Vorhabenplanung sind zum &ffentlichen Raum bzw. als Blockrandbebauung ent-
lang der &ffentlichen StralRenverkehrsflachen sechs Geschosse mit Abstaffelungen auf vier
bzw. finf Geschosse in Richtung StralRenraum vorgesehen. Im riickliegenden Bereich sind im
Osten zwei Geschosse mit einem dariberliegenden Lichthof geplant, der im Westen durch ei-
nen dreigeschossigen Gebaudeteil mit integriertem Technikaufbau begrenzt wird. Die Bebau-
ung fiihrt im Plangebiet zu einer urbanen, stadtebaulich vertraglichen Dichte. Dies entspricht
dem Ziel vorhandene, fiir eine Flachenentwicklung sehr gut geeignete Flachen in stadtebau-
lich integrierter Lage unter Einhaltung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse entsprechend zu verdichten und dadurch den Vorgaben von § 1a Abs. 2
BauGB Rechnung zu tragen, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegan-
gen werden soll.

Es wird gemaf § 20 Abs. 3 S. 2 BauNVO festgesetzt, dass bei der Berechnung die Flachen
von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen einschlieBlich der zu
ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschliel3lich ihrer Umfassungswande einzubeziehen
sind. Durch diese Festsetzung wird sichergestellt, dass die mit einer GFZ von 4,8 verbundene
stadtebauliche Dichte im Falle einer Anderung der Vorhabenplanung nicht durch weitere Ge-
schossflachen in anderen Geschossen als Vollgeschossen erhéht werden kann.

Wand- und Gebaudehohe

Um die Hohenentwicklung der geplanten Gebaude abschlieRend zu regeln, wird erganzend
durch Eintrag in die Planzeichnung die Wand- (WH) sowie Gebaudehéhe (GH) als Mindest-
und Hoéchstmal} sowie die lichte Hohe (LH) als Mindestmal festgesetzt. Zur Bestimmtheit der
Festsetzungen wird der untere Bezugspunkt auf 114,95 m . NHN festgesetzt, dies entspricht
der bestehenden Héhenlage der angrenzenden 6ffentlichen StralRenverkehrsflache im Zirkel.
Durch die festgesetzten Mindest- und Héchstmalie wird die Hohe des geplanten Vorhabens in
wesentlicher Hinsicht festgelegt und gleichzeitig ausreichend Spielraum fir die Ausfihrungs-
planung und sich dadurch ergebende Konkretisierungen der Vorhabenplanung eréffnet.

Die Festsetzungen zur Wandhdhe beziehen sich jeweils auf den Schnittpunkt der Wand mit
der Dachhaut. Bei Dachern mit einer Dachaufkantung (Attika) befindet sich dieser Punkt am
oberen Abschluss der am hochsten gelegenen Attika. Die Wandhdhe definiert insbesondere
die stadtebauliche Wahrnehmung der H6he des Gebaudes und ist daher in Richtung der Stra-
Renverkehrsflachen festgesetzt. Die Vorhabenplanung sieht entlang der Ritterstralle des Zir-
kels und der Lammstralle eine Wandhohe (entspricht Gebaudehohe der vier Geschosse in
Richtung der Stralkenverkehrsflache) von ca. 16,55 m vor, entlang der Kaiserstralle und im
sudlichen Drittel der LammstralRe ist eine Wandhohe (entspricht Gebaudehoéhe der finf Ge-
schosse in Richtung der StralBenverkehrsflache) von ca. 20,05 m geplant. Diese liegt ca.
0,95 m uber der Attika des finften Geschosses des westlich angrenzenden Bestandsgebau-
des. Dieser Unterschied ist insbesondere durch technische Anforderungen an Geb&ude- und
Technik zur Sicherung gesunder Arbeitsbedingungen begriindet. Stadtebaulich ist dieser Un-
terschied vom Strallenraum aus angesichts der Gesamthdhe des Vorhabens nur untergeord-
net wahrnehmbar.

Die Festsetzungen zur Gebaudehdhe beziehen sich jeweils auf den hochsten Punkt der Dach-
haut. Bei Dachern mit einer Dachaufkantung (Attika) befindet sich dieser Punkt am oberen Ab-
schluss der am hochsten gelegenen Attika. Fiir den sechsgeschossigen Gebaudeteil ist eine
Gebaudehdhe von ca. 23,55 m, flr die Staffelung auf flinf Geschosse eine Gebaudehdhe von
ca. 20,05 m vorgesehen. In der Kaiserstral3e Uberschreitet die Gebaudehdhe von ca. 23,55 m
um ca. 1,40 m die Gebaudehohe des westlich angrenzenden Bestands. In der Ritterstralle
liegt die Gebaudehdhe ca. 0,85 m niedriger als die des suidlich angrenzenden Bestandsge-
baudes. Stadtebaulich sind die Unterschiede aufgrund der zurlickgesetzten Geschosse vom
Straflenraum aus nicht wahrnehmbar.
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Im rickwartigen Bereich, in dem insbesondere technische Anlagen in die Gebaudehille inte-
griert werden, ist bei den Festsetzungen zur minimalen und maximalen Gebaudehoéhe ein gro-
Rerer Spielraum gelassen, um auch eine Hohenstaffelung in diesem Bereich vorsehen zu kon-
nen. Stadtebaulich tritt dieser Bereich im 6ffentlichen Raum nicht in Erscheinung.

Die in der Vorhabenplanung vorgesehenen und im vorhabenbezogenen Bebauungsplan fest-
gesetzten Wand- und Gebaudehdhen berlcksichtigen insbesondere die aktuellen Anforderun-
gen an lichte H6hen, zur Sicherung gesunder Arbeitsverhaltnisse, sowie erforderliche Flachen
fur die Unterbringung der Gebaudetechnik. Hierdurch ergeben sich bei gleichbleibender Ge-
schossigkeit in Teilen groflere Wand- und Gebaudehdhen als bei der umgebenden Bestands-
bebauung.

Die sich ergebenden Geschossigkeiten orientieren sich an der direkt angrenzenden Umge-
bungsbebauung. Somit fligt sich das Vorhaben diesbeziiglich in das stadtebauliche Bild an
diesem Standort ein.

Die lichte Hohe bezeichnet einen freizuhaltenden Raum unterhalb des ersten Obergeschos-
ses. Bezugspunkt flr die Bemessung der lichten Hohe ist die Unterkante der Rohdecke des
ersten Vollgeschosses. Im Durchgang von der Ritterstralle ist diese mit mindestens 3,5 m so
festgesetzt, dass der dadurch freizuhaltende Raum fur die Anlieger ausreichend hoch ist, um
das Geh- und Fahrrecht entsprechend zu nutzen. Die ErschlieRung der anliegenden Nachbar-
grundstiicke bleibt somit gesichert. Bei Vordachern bemisst sich die lichte Héhe an der Unter-
kante des Vordachs. Da diese grofdtenteils in den 6ffentlichen StralRenraum ragen, ist hierbei
die Begeh- und Befahrbarkeit der angrenzenden offentlichen Straltenverkehrsflache zu si-
chern und gleichzeitig wird durch eine groRRzulgige freizuhaltende Hohe tGber den Zugangen
und Schaufenstern der Gebaude eine hohe stadtebauliche Qualitat gewahrleistet.

Die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen dirfen durch Anlagen zur solarenergetischen
Nutzung um bis 1,0 m Uberschritten werden. Hierdurch wird sichergestellt, dass u.a. im Sinne
des Klimaschutzes die Nutzung regenerativer Energien geférdert wird und die Festsetzungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans der Nutzung regenerativer Energien nicht entge-
genstehen. Daruber hinaus werden die Anlagen zur solarenergetischen Nutzung durch die
Festsetzungen flachenmafig nicht beschrankt.

Die Uberschreitung der maximal zulassigen Gebaudehdhen durch technische Aufbauten ist
bis zu einer Héhe von maximal 1,5 m auf héchstens 30% der jeweiligen Dachflache zul&ssig.
Diese Festsetzung berlcksichtigt, dass im Rahmen der Vorhabenplanung auf dem Dach, ins-
besondere der in die Architektur integrierten Technikflachen, kleinflachig untergeordnete tech-
nische Aufbauten sowie z.B. Aufzugsiberfahrten untergebracht werden. Mit der Flachenbe-
grenzung wird sichergestellt, dass auf den Dachflachen ausreichend Flachen fir die Umset-
zung der Dachbegriinung erhalten bleiben.

Alle die maximal zulassigen Gebaudehohen Uberschreitenden Anlagen und Aufbauten mis-
sen entlang der 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen von den AuRenwanden allseitig mindes-
tens um das Mal} ihrer Hohe zurlickversetzt werden. Dadurch wird sichergestellt, dass die ge-
nannten Anlagen und Aufbauten vom Stral3enniveau aus nicht in erheblichem Umfang wahr-
nehmbar sind und eine optisch wirksame Uberhdhung der Geb&ude ausgeschlossen ist.

Die Uberschreitungsmdglichkeit der maximal zulassigen Wand- und Geb&udehéhen durch
Gelander und Absturzsicherungen bis zu einer Héhe von maximal 1,2 m sichert die vorgese-
henen Gelander gemaR der Vorhabenplanung auf den abgestaffelten Geschossen in Richtung
der offentlichen StraRenverkehrsflachen.

Bauweise

Fir das MK ist eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

Die Blockrander sind im Bestand bereits geschlossen gebaut und somit ist eine Blockrandbe-
bauung ausgebildet. Dies wird in der vorliegenden Planung entsprechend weitergefiihrt. Ziel-

setzung der geschlossenen Bauweise ist eine durchgehende Bebauung entlang der &ffentli-
chen Verkehrsflache und dabei die Beibehaltung einer geschlossenen Gebaudefront.
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Hierdurch wird der 6ffentlichen StralRenraum gefasst. Die Gebaude sind ohne seitlichen
Grenzabstand zu errichten.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Uberschreitung der Baugrenzen

In der Planzeichnung werden die Uber- und unterbaubaren Grundsticksflachen durch Bau-
grenzen definiert. Diese orientieren sich an der dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu-
grundeliegenden stadtebaulichen Figur der Vorhabenplanung und fassen die Baukdrper relativ
eng, um die Kubatur des geplanten Vorhabens in wesentlicher Hinsicht festzulegen. Vorgese-
hen ist eine Unterkellerung des gesamten Vorhabengrundstticks.

Grundsatzlich gilt gemaf § 23 Abs. 3 Satz 1 BauNVO, dass Gebaude und Gebaudeteile die
Baugrenzen nicht tberschreiten dirfen. Nach § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO kann, wie im vorlie-
genden vorhabenbezogenen Bebauungsplan, jedoch ein Vortreten von Gebaudeteilen in ge-
ringfiigigem AusmaR zugelassen werden. In der Planzeichnung sind die Bereiche zur Uber-
schreitung der Baugrenzen durch Auskragungen als Vordacher festgesetzt. Im Norden und
Osten bzw. am Zirkel und der Lammstral3e ist die Auskragung auf eine Tiefe von maximal

1,5 m und im Siden bzw. der Kaiserstralte auf eine Tiefe von maximal 2,5 m beschrankt.
Hierdurch wird die stadtebauliche Ordnung gesichert und gemaf der Vorhabenplanung der
Haupteingang zum Einzelhandel an der Kaiserstral3e entsprechend akzentuiert.

Im ruckliegenden Bereich ist der Bereich fur Auskragungen als Vordacher nicht um eine textli-
che Festsetzung erganzt, da von dieser keine stadtebauliche Wirkung im &ffentlichen Raum
ausgeht.

ErschlieBung
Offentlicher Personennahverkehr

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet sich die Haltestelle Markiplatz KaiserstralRe.
Gemal dem aktuellen Liniennetz des Karlsruher Verkehrsverbunds verkehren dort unterir-
disch insgesamt vier Stadt- und StralRenbahnlinien (StraRenbahnlinie 1: Durlach — Heide, S-
Bahn-Linie S1/S11: Hochstetten — Bad Herrenalb, S-Bahn-Linie S1: Stutensee — Rheinstetten,
S-Bahn-Linie S5/S51 Pforzheim — Wérth/Germersheim), in der Regel tagsiber jeweils im 10-
Minuten-Takt. Mit den S-Bahn-Linien S1/S11 und S5/S51 sind der Karlsruher Hauptbahnhof
sowie der Bahnhof Durlach mit Anschluss an regionale und Uberregionale Zugverbindungen
erreichbar. Uber die unterirdisch verbundene Haltestelle Marktplatz Pyramide kdnnen zudem
weitere funf Stralen- bzw. Stadtbahnlinien genutzt werden. Das Plangebiet ist somit sehr gut
an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.

Motorisierter Individualverkehr

Da auf dem Vorhabengrundstiick keine Kfz-Stellplatze vorgesehen sind, ist mit keiner Erho-
hung des Kfz-Verkehrs in den angrenzenden StralRen zu rechnen. Stattdessen kann hier auf-
grund des Wegfalls des bestehenden Parkhauses von einer Reduzierung ausgegangen wer-
den.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung vom Biiro Koehler & Leutwein GmbH & Co. KG wurde
der neuinduzierte Verkehr aufgrund der Nutzungsanderungen bzw. Ansiedlung der neuen Nut-
zungen abgeschatzt und mit ca. 190 Kfz/24h jeweils im Quell- und Zielverkehr angegeben, der
sich groRrdumig verteilt. Im Nahbereich des Plangebiets ist von keinem zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommen auszugehen. Im Ergebnis der qualitativen Prifung der Leistungsfahigkeit
ergibt sich aufgrund der groRraumigen Verteilung der Verkehrsbelastungen keine Anderungen
gegeniber der Bestandssituation.

Wahrend des Liefervorgangs im Zirkel verbleibt, unter Einbeziehung des Pflasterstreifens, fir

das Vorhabeifahren eines anderen Fahrzeugs oder den Begegnungsfall zweier Radfahrer eine
ausreichende Breite bestehen. Aufgrund der Sperrung des Zirkels fir den Kfz-Durchgangsver-
kehr zwischen der Karl-Friedrich-StraRe und der KreuzstralRe muss das Fahrzeug, wie auch in
der Bestandssituation, nach erfolgter Anlieferung entsprechend wenden. Eine Wendemaglich-
keit besteht fur den Lieferverkehr und Feuerwehrfahrzeuge beispielsweise in der Lammstralie.
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Zwischen 8 Uhr und 11 Uhr ist das Befahren der Fu3gangerzone in der Kaiserstrafl’e durch
Lieferverkehr zulassig, solange dort auch ein Lieferanliegen besteht. Ein reines Abfahren ohne
Lieferanliegen Uber die KaiserstralRe bzw. die Lamm- oder Ritterstral3e ist nicht erlaubt.

Ruhender Verkehr

Die bauordnungsrechtlich nachzuweisenden Kfz-Stellplatze sollen gemaf der Vorhabenpla-
nung nicht auf dem Vorhabengrundstick selbst nachgewiesen werden. § 37 Abs. 5 Nr. 2 LBO
eroffnet die Moglichkeit die notwendigen Stellplatze in zumutbarer Entfernung herzustellen
bzw. nachzuweisen. Die bauordnungsrechtlich nachzuweisenden Kfz-Stellplatze fir das Vor-
haben werden daher Uber entsprechende Baulasten (§ 37 Abs. 5 S. 2 LBO) in nahegelegenen
Parkgaragen (Parkgarage Marktplatz/Kreuzstral’e und Parkgarage Stephanplatz/Amalien-
stral3e) gesichert. In den Durchfiihrungsvertrag werden hierzu entsprechende Regelungen
aufgenommen.

Die Parkgaragen befinden sich aufgrund der sehr guten Anbindung fiir den Fuf3- und Radver-
kehr (ca. 350 m bzw. ca. 850 m FuRweg) sowie die gute Anbindung an den 6&ffentlichen Per-
sonennahverkehr in aus verkehrlicher Sicht zumutbarer Entfernung. Der jeweilige FuBweg
verlauft Uberwiegend durch die FulRgangerzone, sodass die Wege wenig konfliktbehaftet sind.
Uber das sehr gut ausgebaute Radverkehrsnetz in der Karlsruher Innenstadt mit u.a. der City-
route Nord entlang des Zirkels und der Fahrradstral3e direkt noérdlich des Plangebiets, sind die
Parkgaragen sowie das Vorhaben insgesamt auch mit dem Fahrrad komfortabel erreichbar.

Die Einschrankung des ruhenden Verkehrs auf dem Vorhabengrundstiick entspricht auch den
Zielen, dass die Erdgeschossebene im Plangebiet in besonderer Weise den Geschaftsnutzun-
gen dienen soll und der motorisierte Individualverkehr nicht in die Innenstadt geleitet werden
soll bzw. diese attraktiv flir den Ful3- und Radverkehr gestaltet werden soll.

Bei der Berechnung der bauordnungsrechtlich nachzuweisenden Kfz-Stellplatze kann auf-
grund der sehr guten Erschliefung des Vorhabengrundstiicks mit dem o&ffentlichen Personen-
nahverkehr der héchste OPNV-Bonus, den die Verwaltungsvorschrift Stellplatze (VwV Stell-
platze) vorsieht, berticksichtigt werden.

Im Jahr 1988 wurden bereits neun Kfz-Stellplatze abgeldst. Dies kann bei der Berechnung der
Anzahl nachzuweisender Kfz-Stellplatze berticksichtigt werden.

Fahrradstellplatze

Fahrradstellplatze sind innerhalb der Gber- und der unterbaubaren Grundstiicksflache zulas-
sig. Gemal Vorhabenplanung ist vorgesehen, den Grofteil der Fahrradstellplatze im Ge-
baude im Untergeschoss unterzubringen, um so komfortable, witterungsgeschitzte und gut
erreichbare Fahrradstellplatze zu schaffen. Fir das einfache Erreichen dieser Fahrradstell-
platze im Untergeschoss ist ein geeigneter Aufzug vorgesehen, der tUber den Durchgang von
der Ritterstralie aus erreichbar ist. Damit gleichzeitig die Flexibilitat erhalten bleibt, gut erreich-
bare Fahrradabstellplatze z.B. fiir kurzzeitiges Abstellen von Fahrradern oberirdisch im rtick-
wartigen Bereich auf dem Vorhabengrundstiick zur Verfligung zu stellen, sind Fahrradstell-
platze auch innerhalb der unterbaubaren Grundstuicksflachen ober- und unterirdisch zulassig.
Gemal Vorhabenplanung ist dies insbesondere im rickwartigen Bereich am Durchgang von
der Ritterstralie vorgesehen. Negative stadtebauliche Auswirkungen auf den &ffentlichen
Raum sind hierdurch nicht zu erwarten.

Die Berechnung der Zahl der bauordnungsrechtlich nachzuweisenden Fahrradstellplatze er-
folgt auf Basis der VwV Stellplatze.

Geh- und Radwege

Das Plangebiet liegt zwischen der Karlsruher Fullgangerzone im Siiden und dem Zirkel im
Norden, der als Radroute Nord ausgewiesen ist. Der Zirkel hat fiir den Kfz-Durchgangsverkehr
aktuell keine Bedeutung, da der Kfz-Verkehr durch die Anlage einer versenkbaren Polleran-
lage im Bereich zwischen der Karl-Friedrich-Strale und der Kreuzstralle unterbunden wird.
Hierdurch wird die Bedeutung des Zirkels als Radroute hervorgehoben, was sich
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entsprechend in den Radverkehrsbelastungen widerspiegelt. Fur die FuRganger stehen beid-
seitig ausreichend dimensionierte Gehwege zur Verfugung.

Die Haupterschliellung des Einzelhandels fir Fulganger erfolgt Uber die Kaiserstralle, die seit
Dezember 2021 bahnfrei ist. Radverkehr ist in der Kaiserstralte zwischen Europaplatz und
Kronenplatz derzeit nicht erlaubt.

Insbesondere durch den autoarmen Abschnitt des Zirkels durch Verhinderung des Durch-
gangsverkehrs sowie die zwischenzeitlich strallenbahnfreie Fugangerzone im Zuge der Kai-
serstral3e kann die ErschlieBung im FulR- und Radverkehr als sehr gut bezeichnet werden.

Ver- und Entsorgung
Versorgung mit Strom, Gas, Wasser

Das Vorhabengrundstlick ist im Bestand bereits vollstandig erschlossen. Die Ver- und Entsor-
gung des Gebiets erfolgt tiber die vorhandenen Leitungsnetze. Aus stadtebaulichen Griinden
sollen alle Versorgungsleitungen unterirdisch verlegt werden.

Die bestehenden Leitungen, wie eine Fernwarmeleitung, die Uber das Vorhabengrundstiick
fuhren, mussen in Teilen vor Baubeginn umverlegt und ggf. durch bauzeitliche Malnahmen
vorgehalten werden. Die bestehende Trafostation im Untergeschoss ist stillzulegen.

Energiekonzept

Fur das Bauvorhaben bzw. den vorhabenbezogenen Bebauungsplan greift der Grundsatzbe-
schluss zum klimaneutralen Bauen. Das bedeutet, dass das Gebadude mindestens im Kf\W-
Effizienzhaus-Standard 55 (Nichtwohngebaude) errichtet werden und eine groRflachige Photo-
voltaik-Nutzung sichergestellt sein muss. Diese ist auf dem Grofteil des Flachdachs in Kombi-
nation mit extensiver Dachbegriinung vorgesehen. Beides wird tber den Durchfihrungsver-
trag abgesichert. Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans stehen dem
nicht entgegen.

Vom Buro Drees&Sommer SE wurde fiir das Vorhaben ein Raumklima- und Energiekonzept
erstellt. Dieses zeigt Hinweise und Empfehlungen fir den weiteren Planungsablauf auf und
vergleicht verschiedene Raumklimakonzepte fir die einzelnen vorgesehenen Nutzungen so-
wie Varianten zur Energieversorgung.

Zur Nutzung der lokalen regenerativen Potenzialen werden Varianten mit Geothermie, Photo-
voltaikanlage und Warmepumpe entwickelt. Das Energieversorgungskonzept mit einer War-
mepumpe von ca. 200 kW bietet unter den gegebenen Randbedingungen sowohl bei der Oko-
bilanz, als auch bei der Berechnung der Lebenszykluskosten das Optimum. Die Variante mit
Nutzung der Abwarme im Gebaude und den vorhandenen Riickkihlern ist im Bereich der Be-
triebs- und Wartungskosten vorteilhaft gegeniiber den Varianten mit Geothermie und wird da-
her zur Umsetzung empfohlen.

Die Warmeversorgung flir das Vorhaben erfolgt Giber das bestehende Fernwarmenetz der
Stadtwerke Karlsruhe. Der zugehdrige Primarenergiefaktor wird von den Stadtwerken mit
fp=0,24 angegeben. Der Anschluss an das Fernwarmenetz ist im Norden des Vorhabengrund-
stlicks vorgesehen.

Die Warmwasserbereitung ist dezentral geplant, im Biirobereich tber elektrische Kleindurch-
lauferhitzer. Bei Umsetzung der Gastronomienutzung im Erdgeschoss wird gegebenenfalls ein
zentrales Speicherladesystem fir diesen Teilbereich erforderlich.

Die rechtlichen Anforderungen insbesondere des Gebdudeenergiegesetzes und des Klima-
schutzgesetzes Baden-Wirttemberg (Photovoltaik) sowie die Anforderung zum KfW-Effizienz-
haus-Standard 55 (Nichtwohngebaude) werden eingehalten. Die Potenziale aus der intensi-
ven Nutzung der Verkaufsflachen, den lokalen regenerativen Potenzialen wie z.B. der Photo-
voltaik sollen genutzt und damit ein deutlicher Beitrag zur Ressourcenschonung geleistet



VbB ,Ecke Kaiserstrale, LammstralRe, Zirkel, Ritterstral’e”, Karlsruhe -19- Stand: 05.06.2023

4.8

werden. Zusatzlich ist vorgesehen, eine sehr energieeffiziente Anlagentechnik einzusetzen,
die dazu beitragt, den gesetzlichen Mindeststandard zu Ubertreffen.

Entwasserung

Durch die Festsetzung von Dachbegriinung mit Retentionsdachern wird Regenwasser ent-
sprechend auf den Dachflachen zurlickgehalten, kann dort verdunsten und die Belastung der
Kanalnetze verringern.

Nicht im Dachaufbau zurlickgehaltenes Regenwasser sowie Schmutzwasser werden Uber die
vorhandene Kanalisation abgeleitet. Die Versickerung des unbelasteten Niederschlagswas-
sers ist aufgrund der Gegebenheiten im Geltungsbereich mit einer vollstandigen Versiegelung
der Flachen nicht mit vertretbarem Aufwand zu bewerkstelligen.

Abfallentsorgung

Die Abfallbehalterstandplatze sind in Raumen in den Untergeschossen vorgesehen.

Die Abfallentsorgung erfolgt, wie im Bestand, iber die Abfallwirtschaft der Stadt Karlsruhe.
Dachbegriinung

Fur die Flachdacher der geplanten sechsgeschossigen Bebauung ist eine mindestens exten-
sive Dachbegriinung auf mindestens 70 % der Flache festgesetzt. Die Schichtstarke des
durchwurzelbaren Substrats muss oberhalb der Dran- und Filterschicht mindestens 12 cm be-
tragen.

Hierzu ist fUr die extensive Dachbegriinung eine artenreiche Krauter-Mischung in naturraumty-
pischer Zusammensetzung zu wahlen. Die fir die Stadt Karlsruhe abgestimmte Liste (Karlsru-
her Krautermischung) kann den Hinweisen enthommen werden. Abweichungen sollen mit
dem Umwelt- und Arbeitsschutz, Fachbereich Okologie abgestimmt werden. Regelungen
hierzu werden in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

Fur den Lichthof ist eine intensive Dachbegriinung auf mindestens 55 % der Flache festge-
setzt. Die Schichtstarke des durchwurzelbaren Substrats muss oberhalb der Dran- und Filter-
schicht mindestens 60 cm betragen. Au3erdem ist eine automatische Bewasserung vorzuse-
hen, um den Erhalt der Begriinung zu sichern. Die festgesetzte Schichtstarke des durchwur-
zelbaren Substrats ermdglicht auch die Pflanzung und den Erhalt von Bepflanzungen wie z.B.
Strauchern.

Die begriinten Dacher sind als Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft als Retentionsdacher zur Rickhaltung von Niederschlagswas-
ser auszubilden. Ziel der Festsetzungen zur Dachbegriinung ist, das Mikroklima im Plangebiet
zu verbessern, insbesondere, um einer sommerlichen Uberhitzung in diesem dicht bebauten
Gebiet entgegenzuwirken. Dies wird insbesondere durch die Riickhaltung und Verdunstung
von Niederschlagswasser erreicht und durch die Ausbildung von Retentionsdachern verstarkt.
AuRerdem entstehen Lebensraume fir Tiere und Pflanzen und die Ableitung von Nieder-
schlagswasser wird verzdgert, was die Belastung der Kanalnetze verringern kann.

Zur Gewahrleistung einer wirksamen und dauerhaften Vegetationsentwicklung ist jeweils eine
Mindesthdhe des Substrats festgesetzt. Der Wasserruickhalt steigt mit der Substrathéhe, bei
gleichzeitiger Senkung der Gefahr der Austrocknung in Hitzephasen und wird durch die Aus-
bildung als Retentionsdacher zusatzlich verstarkt.

Eine Kombination der extensiven Dachbegriinung mit Anlagen zur solarenergetischen Nut-
zung ist mdglich und erwiinscht. Die Pflicht zur Dachbegriinung ist bestmdglich mit der Pflicht
zur Installation von Photovoltaikanlagen auf Dachflachen gemafl dem Klimaschutzgesetz Ba-
den-Waurttemberg in Einklang zu bringen. Hierbei sollen die Dachbegriinung sowie die Was-
serriickhaltefunktion nicht wesentlich beeintrachtigt werden und das Volumen des Schichtauf-
baus sollte nicht reduziert werden. Hierzu kann z.B. eine ,schwimmende® Ausfiihrung ohne die
Durchdringung der Dachhaut gewahlt werden sowie eine Aufstdnderung, um ausreichend
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Abstand zur Bodenflache zu gewahrleisten. Gemal § 6 Abs. 5 Photovoltaik-Pflicht-Verord-
nung (PVPf-VO) reduziert sich durch die 6ffentlich-rechtliche Pflicht zur Dachbegriinung der
Umfang der Mindestnutzung nach § 6 Abs. 1 PVPf-VO fir die Einzeldachflache oder Teildach-
flache jeweils um die Halfte.

MaBnahmen zum Artenschutz
AuBenbeleuchtung

AuBenbeleuchtung ist insektenfreundlich zu gestalten: Hinsichtlich der nachtlichen Lichtquel-
len wird zum Schutz von Insekten die Verwendung von insektenfreundlichen Leuchtmitteln
(LED) gefordert. Die Abstrahlung nach oben ist unbedingt zu vermeiden, daher muss die Aus-
leuchtung durch Abschirmungen / Blenden in den unteren Halbraum in einem Strahlungswin-
kel bis 70 Grad erfolgen. Bei der Beleuchtung des Freiraums ist die Lichtpunkthéhe entspre-
chend der raumlichen Anforderungen méglichst niedrig zu wahlen. Leuchtmittel haben mog-
lichst geringe UV-/Blaulichtanteile und nur Farbtemperaturen bis warmweifd (maximal 3.000
Kelvin). Die Gehduse missen gegen das Eindringen von Insekten staubdicht verschlossen
(vollstandig gekapselt) sein und sollen keine héhere Oberflachentemperatur als 40°C errei-
chen. Bewegungsmelder, Zeitschaltuhren und dimmbare Beleuchtung kénnen bei Bedarf
ebenfalls eingesetzt werden.

Vogelschlagvermeidung

Entsprechende Glaselemente sind so zu gestalten, dass sie fiir Vogel erkennbar sind, z.B.
durch Linien- oder Punktmuster, die nach der 6sterreichischen Testnorm ONR 191040 als
hochwirksam getestet wurden. Alternativ kbnnen auch Schriftzlige, Logos oder Muster wirk-
sam eingesetzt werden. Fir ungegliederte Glasflachen und -fassaden sowie transparente
Bristungen mit einer Grofie von mehr als 4,0 m? sind reflexionsarme Glaser und Materialien
mit einem AuRenreflexionsgrad von max. 15 % zu verwenden. Gebaude, die Uber die vorhan-
dene Bebauung ragen, sind gegen Lichtausfall abzuschirmen oder die Lichtquellen nachts ab-
zuschalten, um das Vogelschlagrisiko fur Zugvégel zu mindern.

Ortliche Bauvorschriften
Dachform

Entsprechend der Vorhabenplanung sind im Kerngebiet Flachdacher (FD) festgesetzt. Diese
sind bis zu einer Neigung von 5° zulassig.

Die Festsetzung von Flachdachern dient zum einen der einheitlichen Gestaltung der Dachfla-

chen und stellt zum anderen sicher, dass durch die Dachneigung geeignete Voraussetzungen
fur die festgesetzte Dachbegriinung gegeben sind. Daruber hinaus bieten Flachdacher flexible
Maoglichkeiten fir solarenergetische Anlagen in Kombination mit einer Dachbegriinung.

Dachaufbauten

Zur Sicherung eines einheitlichen und harmonischen Erscheinungsbilds der geplanten Bebau-
ung sind technische Dachaufbauten raumlich zusammenzufassen und vollstandig mit einer
einheitlich gestalteten Umhausung zu umgeben.

Hiervon ausgenommen sind Anlagen zur solarenergetischen Nutzung, um die Mdglichkeit zu
erbffnen, diese moglichst grofl¥flachig unterzubringen.

Werbeanlagen

Parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird fir den Bereich der
Karlsruher Innenstadt das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Werbeanlagensat-
zung Innenstadt Karlsruhe“ durchgefuhrt. Da das Vorhabengrundstiick im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplans liegt, wurden, im Sinne einer einheitlichen Gestaltung und Sicherung
einer einheitlichen Gestaltqualitat in der Karlsruher Innenstadt, die 6rtlichen Bauvorschriften
zu Werbeanlagen gemaf des aktuellen Verfahrensstands des Bebauungsplans
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~Werbeanlagensatzung Innenstadt Karlsruhe® in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
.Ecke Kaiserstralle, Lammstralde, Zirkel, Ritterstrale® ibernommen.

Das Plangebiet bzw. Vorhabengrundstiick liegt in den Zonen A (Sidliche StraRenfront in Rich-
tung Kaiserstralde) und B (restliche Stralenfronten in Richtung Ritterstralle, Zirkel und Lamm-
stralle) der Werbeanlagensatzung. Die entsprechenden Regelungen fir diese beiden Zonen
wurden in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Gbernommen.

Der StralRenzug der Kaiserstralle (Zone A) stellt einerseits die Hauptgeschaftslage dar und
andererseits sind aufgrund der aktuellen Nutzung und Gestaltung gréRere Werbeanlagen ver-
haltnismaRig weniger storend. Die stadtebaulich bedeutsame Pragung dieser Hauptachse be-
steht in ihrer Ausrichtung Ost-West-Richtung, womit sie im Fachergrundriss zusammen mit
der KarlstralRe (sudlicher Teil) in Nord-Siid-Richtung, eine herausragende Stellung einnimmt,
die sich auch in ihrer Nutzung, ihrer Dimensionierung und der Dimensionierung ihrer strallen-
begleitenden Bebauung, sowie der Typologie als tiberwiegend liber mehrere Geschosse als
Geschaftshauser genutzte Gebaude widerspiegelt. Daher gelten hier die am weitesten gefass-
ten Gestaltungsmdglichkeiten.

Der Bereich der Zone B erganzt die zentrale Geschéftslage und ist traditionell von einer Viel-
zahl von Geschaften und Gastronomie gepragt. Die Stral3en sind etwas schmaler als die
Hauptachsen, jedoch als Teil der Griindungsstadt ausreichend dimensioniert. Sie sind dem
Fachergrundriss folgend bis auf wenige Ausnahmen unterschiedlich abweichend von den
Haupthimmelsrichtungen angelegt mit daraus folgend typischen ,Karlsruher Eckgebauden®.
Ihre Bebauung ist meist etwas niedriger als die der Hauptachsen. Die Gebaudetypologie folgt
meist dem Schema des Wohngebaudes mit Laden/Gastronomie im Erdgeschoss. Die Gestal-
tungsmaoglichkeiten fiir Werbeanlagen sind weitgehend, jedoch gegenuber Zone A leicht redu-
Ziert.

Die Differenzierung der Spielraume fir Werbeanlagen in den unterschiedlichen Zonen ge-
schieht durch unterschiedliche Festsetzungen bezliglich der Grofie und des Anbringungsortes
der Werbeanlagen.

In diesem Zusammenhang werden aus Einzelbuchstaben zusammengesetzte Schriftzlige ge-
genlber Werbetafeln oder Leuchtkasten grundsatzlich als gestalterisch hochwertiger wahrge-
nommen, weshalb die GroRenbegrenzungen fur Werbetafeln und Leuchtkdsten eher restriktiv
angelegt sind und fir Einzelbuchstaben gréliere Spielrdume bestehen.

Uber die GréRenfestsetzungen fiir klassische Werbeanlagen hinausgehend ist vorgesehen im
Erdgeschoss erganzende Moglichkeiten fiir moderne Verkaufskonzepte auf digitaler Basis in
Form von interaktiven Oberflachen zu erméglichen.

Um grof3flachige Werbeanlagen insbesondere in den Obergeschossen zu vermeiden sind die
zulassigen Werbeanlagen in ihren MalRen sowie ihrer Position auf das Erdgeschoss und
1. Obergeschoss beschrankt.

Zur Vermeidung einer schadlichen Umweltbeeinflussung durch die Lichtemissionen bestimm-
ter Werbeanlagen wird eine Verwendung von wechselndem oder bewegtem Licht, sowie La-
serwerbung, Skybeamer oder Ahnlichem ausgeschlossen. Beleuchtete Werbeanlagen sollen
aus diesen Grinden zudem nur so viel wie nétig und so wenig wie mdglich eingesetzt werden
und insektenschonend ausgestaltet sein.

Zur Konkretisierung der értlichen Bauvorschriften in Bezug auf das geplante Vorhaben, wird
im Vorhaben- und ErschlieRungsplan ein auf das Vorhaben angepasstes Werbekonzept dar-
gestellt.

Abfallbehalterstandplatze

Um das positive Erscheinungsbild der Gebaude nicht zu beeintrachtigen, sind Abfallbehalter-
standplatze in die Gebaudehiille zu integrieren.
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Niederspannungsfreileitungen

Um das positive Erscheinungsbild am Standort zu sichern, sind Niederspannungsfreileitungen
unzulassig.

Belastungen
Immissionen (Schalltechnische Untersuchung)

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde vom Bliro KREBS+KIEFER Ingenieure
GmbH eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Diese stellt zum einen die auf das Vorha-
ben einwirkenden schalltechnischen Einfliisse aus der Umgebung (Immissionen) und zum an-
deren die von dem Vorhaben ausgehenden schalltechnischen Auswirkungen auf die Umge-
bung (Emissionen) dar. Weiterhin werden dort, wo es zu einer Uberschreitung der jeweils gel-
tenden Orientierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte kommen kann, entsprechende Festset-
zungen zu passiven Schallschutzmalinahmen vorgeschlagen, um gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse sicherzustellen. Die Umsetzung aktiver Schallschutzmalinahmen ist dabei
mit den stadtebaulichen Zielen fir das Plangebiet nicht vereinbar.

Aufgrund der Lage des Plangebiets in der Innenstadt der Stadt Karlsruhe und der angrenzen-
den FuRgangerzone, war fir die Beurteilung des Verkehrslarms die Verkehrsbelastung in den
durch den Kfz-Verkehr befahrenen Straflen wie dem Zirkel relevant. Das Ergebnis der schall-
technischen Untersuchung zeigt, dass bezlglich des Verkehrslarms im Plangebiet die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 fiir Kerngebiete unterschritten werden. Die Gerauscheinwirkun-
gen des StralRenverkehrs verursachen somit keine Immissionskonflikte. Die Verkehrsuntersu-
chung vom Buro Koehler & Leutwein GmbH & Co. KG kommt zu dem Ergebnis, dass sich auf-
grund der groRraumigen Verteilung der durch das Vorhaben induzierten Verkehre keine Ande-
rungen der Verkehrsbelastungen gegeniber der Bestandssituation ergeben. Somit ist auch
mit keiner Erhdhung des Verkehrslarms in der Umgebung zu rechnen.

Der Umbau der Stadtbahnlinie im Zuge der Kaiserstral3e ist so weit fortgeschritten, dass die
Stadtbahnlinie inzwischen unterirdisch verlauft. Erhebliche Belastigungen infolge primarer
Luftschallimmissionen aus dem Betrieb des Stadtbahntunnels sind somit ausgeschlossen.
Auch infolge des Betriebs des Stadtbahntunnels ist nicht mit erheblichen Belastigungen in
Form von Gerausch- oder Erschutterungsimmissionen zu rechnen, die auf das Plangebiet ein-
wirken.

Zur Beurteilung des Anlagenlarms waren die Vorbelastungen aus bestehenden Schallquellen
in der Umgebung und innerhalb des Plangebiets, wie die Anliegerstralie (Geh- und Fahrrecht)
auf dem Vorhabengrundstiick, sowie die Zusatzbelastungen aus Lkw-Fahrbewegungen zur
Andienung des Einzelhandels und der Gastronomie Uber den Zirkel, die jeweiligen Entladevor-
gange der Anlieferung sowie die Gerauschemissionen aufgrund gebaudetechnischer Anlagen
zu beriicksichtigen. Bedingt durch die technischen Anlagen (Bestand) auf den Dachflachen in
unmittelbarer Nachbarschaft wird der Immissionsrichtwert bezlglich des Anlagenlarms (Ge-
samtbelastung aller Anlagen im Plangebiet und der Umgebung) an schutzbedurften Raumen
im Dachgeschoss an dem in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereich Gberschritten. Zum
Schutz vor dem Anlagenlarm sind fir diesen Bereich entsprechende Mallnahmen festgesetzt.
Der Nachtzeitraum wurde aufgrund der zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens geplan-
ten ausschlieRlich gewerblichen Nutzung im Plangebiet nicht betrachtet.

Bezuglich des Anlagenlarms (Gesamtbelastung) werden in der Umgebung des Plangebiets
die Immissionsrichtwerte fir Kerngebiete tags und nachts unterschritten. Mafinahmen zur Min-
derung der Gesamtbelastung in der Umgebung sind somit nicht erforderlich.

Unter Berlicksichtigung der festgesetzten Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Um-
welteinwirkungen kénnen die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, fiir die gemaf aktuel-
ler Vorhabenplanung vorgesehenen Nutzungen, im Plangebiet und der Umgebung im Tag-
und Nachtzeitraum somit gewahrleistet werden.

Bei einer Nutzungsanderung zu Nutzungen mit héherem Schutzanspruch wie z.B. Wohnen
sind die Berechnungen, insbesondere fiir den Nachtzeitraum, und Vorgaben zu gegebener



VbB ,Ecke Kaiserstrale, LammstralRe, Zirkel, Ritterstral’e”, Karlsruhe -23- Stand: 05.06.2023

Zeit gutachterlich zu prifen und ggf. entsprechende MalRnahmen fir gesunde Wohnverhalt-
nisse in einem Anderungsvertrag festzuhalten. Erforderliche bauliche Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen sind hier auch umsetzbar, wenn die fir Woh-
nen zu berlcksichtigenden Anforderungen zu erfillen waren.

Klima / Luft

Das Plangebiet liegt in einem bioklimatisch belasteten Gebiet. Im stadtebaulichen Rahmen-
plan Klimaanpassung ist es mit der Signatur ,Ausweisung von klimadkologischen Sanierungs-
gebieten” belegt. Auch gemaR der Klimafunktionskarte des Nachbarschaftsverbands Karls-
ruhe handelt es sich um ein bioklimatisch sehr hoch belastetes Quartier mit Handlungspriori-
tat.

Da das Plangebiet im Bestand bereits vollstandig versiegelt ist, ist durch die Planung keine
weitere Verschlechterung des Lokalklimas zu erwarten.

Um der Handlungsprioritdt nachzukommen, wird eine mindestens extensive sowie intensive
Dachbegrinung mit Retentionsdachern festgesetzt. Im Bereich des geplanten Lichthofs im
ruckwartigen Bereich ist dabei eine intensive Dachbegriinung geplant. Um die Aufheizung und
zeitverzdgerte Warmeabgabe der Gebaudehdille zu verringern ist aulerdem eine helle Fassa-
dengestaltung vorgesehen.

Bei der Kombination der Dachbegriinung mit Anlagen zur solarenergetischen Nutzung ist un-
ter der Berucksichtigung weiterer gesetzlicher Vorgaben, der Erhalt der Dachbegrinung und
deren Wasserriickhaltefunktion zu beachten.

Grundwasser

Der Baugrund wird bis in eine Tiefe von mehreren Dekametern aus wasserflihrenden, gut
durchlassigen Sanden und Kiesen gebildet. Die Sande und Kiese bilden den in mehrere
Stockwerke gegliederten Hauptgrundwasserleiter mit einem freien Grundwasserspiegel und
der Strémungsrichtung nach Nordwesten. Der Grundwasserspiegel hat langfristige Schwan-
kungen von mehr als 3 m und kann bis zu ca. 4 m unter Stralenniveau ansteigen.

Im Rahmen der BaumalRRnahme ist eine wasserdichte BaugrubenumschlieBung aus einer
Uberschnittenen Bohrpfahlwand geplant, die bis ca. 15 m Tiefe unter Stralenniveau reicht und
im Baugrund verbleiben soll. Die Baugrubenumschliefung bindet somit bis zu ca. 11 m in den
Grundwasserkorper ein.

Unmittelbar sidlich an das Plangebiet bzw. an das Vorhabengrundstiick anschlieBend befin-
det sich die Tunnelrohre des Stadtbahntunnels mit dem unterirdischen Haltestellenbauwerk

der Haltestelle ,Lammstralle/Marktplatz”. Die Tunnelréhre hat einen Durchmesser von

ca. 10 m und reicht bis ca. 16,5 m unter StraRenniveau. In diesem Bereich ist das Haltestel-
lenbauwerk mit einer tangierenden Bohrpfahlwand mit einer Starke von ca. 1,2 m eingefasst,
ebenso der sidliche Teil des Treppenbauwerks in der Lammstral3e.

Im Vorfeld der BaumafRnahme fir den Stadtbahntunnel wurden seitens der Universitat Karls-
ruhe hydraulische Berechnungen durchgefiihrt, um zu tberprifen, inwieweit die Tunnelréhre
des Stadtbahntunnels und die unterirdischen Haltestellenbauwerke zu einem Aufstau des
Grundwassers fuhren kdnnen. Der mdgliche Aufstau wurde mit wenigen Zentimetern ermittelt.
Eine merkliche Veranderung der Grundwasserstromungsrichtung fir die Umgebung des Tun-
nels ergab sich rechnerisch nicht.

Der bei der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans geplante Eingriff in das
Grundwasser erstreckt sich Uber eine geringere Tiefe als der angrenzende Stadtbahntunnel
und Uber eine im Vergleich wesentlich geringere Breite von nur wenigen Dekametern. Geman
der fachgutachterlichen Einschatzung des Biiros GHJ Ingenieurgesellschaft fir Geo- und Um-
welttechnik mbH & Co. KG ist der mogliche Aufstau des Grundwassers daher vernachlassig-
bar gering und unbedeutend im Vergleich zu den natirlichen Grundwasserschwankungen von
mehr als 3 m. Auch eine merkliche Anderung der Grundwasserstromungsrichtung fir die Um-
gebung kann wegen der grolten Machtigkeit des Grundwasserleiters ausgeschlossen werden.
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7.1

7.2

7.3

Umweltbericht

Bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ecke Kaiserstralte, LammstralRe, Zirkel, Ritter-
stralRe“ handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innentwicklung. Er wird im beschleunig-
tem Verfahren gemaR § 13a BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB aufgestellt. Ein
Umweltbericht ist daher nicht zu erstellen.

Sozialvertraglichkeit

Die Planung dient unter anderem der Schaffung neuer Arbeitsplatze sowie der Sicherung und
Starkung des Einzelhandels in der Karlsruher Innenstadt. Nachteilige Auswirkungen auf die
personlichen Lebensumstande einzelner gesellschaftlicher Gruppen sind nicht zu erwarten.

Statistik

Flachenbilanz Geltungsbereich

Kerngebiet: 2.763 m? 92 %
Offentliche Verkehrsflache: 256 m? 8 %
Gesamt: 3.019 m? 100 %
Hinweis:

Die Flachen sind abgegriffen aus der Liegenschaftskarte (Koordinatensystem: ETRS89/UTM
(EPSG 25832) ohne vorangestellte Zonennummer) bereitgestellt von: Stadt Karlsruhe - Lie-
genschaftsamt - Abt. Geoinformation am 11.11.2020.

Flachenbilanz geplantes Vorhaben

Flachenangaben in BGF gem. DIN 277:

Einzelhandel P&C ca. 5.655m? 35 %
Einzelhandel / Gastronomie: ca. 614 m? 4 %
Biro / Verwaltung: ca. 8.901 m? 56 %
Technik / Fahrradparken / Sonstiges ca. 824 m? 5%
Gesamt: ca. 15.994 m? 100 %
Hinweis:

Die Flachenangaben gem. DIN 277 beziehen ober- und unterirdische Bruttogeschossfladchen
ein. Fiir die Berechnung der GFZ sind die Vorgaben der BauNVO mal3gebend.

Die Fldchenangaben beziehen sich auf die unter D. Vorhaben- und ErschlieBungsplan darge-
stellten Flachennutzungen.

Flachenbilanz Bodenversiegelung

Gesamtflache Kerngebiet: 2.763 m? 100 %
Derzeitige Versiegelung: 2.763 m? 100 %
Durch den Bebauungsplan maximal zulassige Versiegelung: 2.763 m? 100 %
Hinweis:

In den textlichen Festsetzungen ist Dachbegriinung fir die entsprechenden Dachflédchen fest-
gesetzt.

Bodenordnung
Die Uberplanten Flurstiicke im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans be-

finden sich im Eigentum des Vorhabentragers sowie der Stadt Karlsruhe. Ein Bodenordnungs-
verfahren wird nicht erforderlich.
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9. Kosten

Die Ubernahme der im Zusammenhang mit dem Vorhaben und fiir die relevanten Erschlie-
Rungsanlagen anfallenden Kosten durch den Vorhabentrager wird im Durchfiihrungsvertrag
geregelt.

10. Durchfiihrungsvertrag

Alle Verpflichtungen des Vorhabentragers werden in einem Durchfihrungsvertrag geregelt.

Der Durchfihrungsbetrag beinhaltet unter anderem Regelungen zu folgenden Themen:

Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist
Tragung der Planungs- und Erschlieungskosten
Vorgaben zur Herstellung von ErschlieBungsanlagen
Artenschutz

Kampfmittel

Immissionen

Dachbegrinung

Klimaschutz/Photovoltaik-Anlagen

Stadtklima und Klimaanpassung
Abfallbehalterstandplatze

Kfz-Stellplatze

Fahrradstellplatze

Werbeanlagen

Niederspannungsfreileitungen

Offentlicher Verkehrsraum

11. Ubersicht der erstellten Gutachten und Fachbeitrige

Fir das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurden folgende
Gutachten erstellt:

Koehler & Leutwein GmbH & Co. KG: ,Verkehrsuntersuchung zum Neubau Biiro- und
Geschaftshaus KaiserstralRe Karlsruhe®, Karlsruhe, Stand Juni 2023

KREBS+KIEFER Ingenieure GmbH: ,Schalltechnische Untersuchung®, Darmstadt,
Stand 21.06.2023

Drees & Sommer SE: ,Peek & Cloppenburg Karlsruhe Neubau Biro- und Geschéfts-
haus Karlsruhe Kaiserstralte Raumklima- & Energiekonzept®, Stuttgart, Stand
27.01.2023

MODUS CONSULT Gericke GmbH & Co. KG: ,P&C Karlsruhe Neubau eines Biiro-
und Geschaftshauses Quartierseignung Bestandsgebaude fur Fledermause — Bege-
hungsbericht inkl. artenschutzrechtlicher Prifung®, Speyer, Stand Oktober 2022
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B. Hinweise (beigefiigt)
1. Versorgung und Entsorgung

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

Hausanschlussraume sind so zu platzieren, dass diese mit der Hausanschlussleitung auf kir-
zestem Weg von der Verteilerleitung in den Straen aus erreicht werden kdnnen. Der Hausan-
schluss ist von jeglicher Uberbauung frei zu halten.

Zur Konfliktvermeidung sind in der Regel Mindestabstande zwischen Leitungen und Baumen
einzuhalten. Die Mindestabstande betragen:

- 2,5 m zwischen unterirdischen Versorgungsleitungen (fir Strom, Gas, Wasser und
Warme) und Baumen;

- 3,5 m zwischen Abwasserkanalen und Baumen.

MaRgeblich ist jeweils der horizontale Abstand zwischen der Stammachse und der Au3enhaut
der Versorgungsleitung bzw. des Abwasserkanals.

2. Entwésserung

Bei Ausbildung einer Sockelhéhe von 0,3 m tber der Gehweghinterkante ist die Entwasserung
der Gebaude ab dem Erdgeschoss gewahrleistet. Tiefer liegende Grundsticks- und Gebaude-
teile kdnnen nur Gber Hebeanlagen entwassert werden.

Die Entwasserungskanale werden aus wirtschaftlichen Griinden fir einen Ublicherweise zu
erwartenden Niederschlag (Bemessungsregen) dimensioniert. Bei starken Niederschlagen ist
ein Aufstau des Regenwassers auf der Stralenoberflache mdglich. Grundstiicke und Ge-
baude sind durch geeignete Malinahmen des Vorhabentragers selbst entsprechend zu schiit-
zen.

3. Niederschlagswasser

Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser sollte soweit moglich gesammelt wer-
den. Sofern Zisternen eingebaut werden, ist zur Ableitung gré3erer Regenereignisse bei ge-
fullter Zisterne ein Notuberlauf mit freiem Abfluss in das 6ffentliche Kanalsystem vorzusehen.
Ein Rlckstau von der Kanalisation in die Zisterne muss durch entsprechende technische Mal3-
nahmen vermieden werden.

4, Archéologische Funde, Kleindenkmale

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, ist dies gemaf § 20 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) umgehend einer
Denkmalbehoérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge,
Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten,
bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige
in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdérde mit einer Ver-
kiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG)
wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumin-
dest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfliihrende Baufirmen sollten
schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

5. Altlasten

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Ge-
sundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des Na-
turhaushalts nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind unverziglich der Stadt Karlsruhe,
Umwelt- und Arbeitsschutz, Markgrafenstral3e 14, 76131 Karlsruhe, zu melden.
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10.

1.

Erdaushub/Auffiillungen

Erdhaushub soll, soweit Gelandeauffillungen im Gebiet notwendig sind, hierflr verwendet
werden. Der fur Auffillungen benutzte Boden muss frei von Fremdbeimengungen und Schad-
stoffen sein. Der anfallende Mutterboden ist zu sichern.

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

Erneuerbare Energien

Aus Griinden der Umweltvorsorge und des Klimaschutzes sollte die Nutzung erneuerbarer
Energien verstarkt angestrebt werden. Auf die Vorgaben des Gesetzes zur Einsparung von
Energie und zur Nutzung Erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebau-
den (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und des Gesetzes zur Nutzung erneuerbarer Warme-
energie in Baden-Wurttemberg (EWarmeG) sowie das Klimaschutz- und Klimawandelanpas-
sungsgesetz Baden-Wurttemberg (KlimaG BW) — insbesondere § 23 - Pflicht zur Installation
von Photovoltaikanlagen — wird verwiesen.

Dachbegriinung und Anlagen zur solarenergetischen Nutzung

Aus der Kombination von Dachbegriinung und Anlagen zur solarenergetischen Nutzung kén-
nen sich gegenseitige Synergieeffekte wie etwa die Senkung von Temperaturspitzen und da-
mit ein héherer Energieertrag von Photovoltaikmodulen ergeben. Beide Komponenten miissen
jedoch hinsichtlich ihrer dauerhaften Funktionsfahigkeit aufeinander abgestimmt sein.

Bei der Installation von Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solarthermischen Nutzung auf
Dachflachen empfiehlt sich eine ,schwimmende® Ausflihrung ohne Durchdringung der Dach-
haut. Entsprechende Unterkonstruktionen (zum Beispiel spezielle Drainageplatten) erlauben
die zusatzliche Nutzung der Begriinungssubstrate als Auflast zur Sicherung der Solaranlage
gegen Sogkréfte.

Die Solarmodule sind nach Mdglichkeit in aufgestanderter Form mit ausreichendem Neigungs-
winkel und vertikalem Abstand zur Begriinung auszufihren. Dadurch ist in der Regel sicherge-
stellt, dass die Anforderungen an eine dauerhafte Begriinung und Unterhaltungspflege erfillt
sind. Flache Installationen sind zu vermeiden oder mit ausreichendem Abstand zur Bodenfla-
che auszufiihren, sodass auch hier eine Begriinung darunter méglich bleibt und die klimati-
sche Funktion nicht unzulassig eingeschrankt wird.

Die Ausflihrung ist unter Beachtung der Richtlinie der Forschungsgesellschaft fir Landschafts-
bau Landschaftsentwicklung e. IZ (FLL) fir Planung, Bau und Instandhaltung von Dachbegru-
nungen in der jeweils aktuellen Fassung vorzunehmen.

Extensive Dachbegriinung

Fir die Bepflanzung der extensiven Dachbegriinung ist eine Mischung folgender Arten beson-
ders geeignet (Karlsruher Mischung):

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name

Allium schoenoprasum Schnittlauch
Anthemis tinctoria Farber-Kamille
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Anthyllis vulneraria Wundklee
Campanula rotundifolia Rundblattrige Glockenblume
Dianthus armeria Rauhe Nelke
Dianthus carthusianorum Kartauser-Nelke
Echium vulgare Natternkopf
Euphorbia cyparissias Zypressen-Wolfsmilch
Helianthemum nummularium Sonnenrdéschen

12.

13.

14.

Hieracium pilosella
Jasione montana
Potentilla tabernaemontani
Scabiosa columbaria
Sedum acre

Sedum album

Sedum sexangulare

Silene nutans

Silene vulgaris

Thymus pulegioides

Kleines Habichtskraut
Berg-Sandgléckchen
Fruhlings-Fingerkraut
Tauben-Skabiose
Scharfer Mauerpfeffer
Weiller Mauerpfeffer
Milder Mauerpfeffer
Nickendes Leimkraut
Gemeines Leimkraut
Gewohnlicher Thymian

Bei Dachern ohne Photovoltaikaufbauten kénnen zusatzlich Graser der Mischung hinzugefiigt
werden. Empfohlen wird ein Anteil von ca. 40% und folgende Arten sind dabei besonders ge-

eignet:

Wissenschaftlicher Name

Briza media
Carex flacca
Festuca guestfalica

Stadtklima

Deutscher Name

Zittergras
Blaugriine Segge
Harter Schafschwingel

Aufgrund ihres geringen Adsorptions- und hohen Reflexionsvermdgens wird bei der Fassa-
dengestaltung die Verwendung heller Oberflachenmaterialien empfohlen. Dies tragt zur loka-
len Minimierung der thermischen Belastungssituation bei. Eine weitere Mdglichkeit Hitzebelas-
tung aufgrund direkter Sonneneinstrahlung zu reduzieren, ist der Einbau von Verschattungs-
elementen (z.B. Aulienrollos). Auch dies wirkt sich positiv auf das umliegende Kleinklima aus.

Kampfmittel

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln im Geltungsbereich muss grundsatzlich ausgegangen
werden. Bei allen Flachen, auf denen bodeneingreifende MaRnahmen stattfinden, ist eine sys-
tematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten
und Baugrunduntersuchungen erforderlich.

Artenschutz

In Anlehnung an das Biodiversitatskonzept der Stadt Karlsruhe wird empfohlen Quartiere fur
Gebaudebruter und Flederm&use anzubieten und in den Neubau zu integrieren.

Die Sicherheitsbeleuchtung von Gebauden sollte zur Verringerung von Vogelschlag auf ein
Minimum reduziert werden und so installiert werden, dass der dadurch erzeugte Lichtschein
so wenig wie mdglich nach auf3en strahlt. Die Beleuchtung von Treppenaufgangen und Fluren
sollte nach Mdoglichkeit als bewegungsgesteuerte Beleuchtung installiert werden.
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15.

Immissionsschutz

Die im Bebauungsplan in Teil C Kapitel | Nummer 9 festzusetzenden mafigeblichen Auen-
larmpegel und Bau-Schalldamm-Male sind flr nur am Tag genutzte Aufenthaltsraume (Bi-
ros) ausgelegt.Es wird darauf hingewiesen, dass hinsichtlich des Schallddmm-Males an
Fenstern von Wohnnutzungen deutlich héhere Anforderungen gestellt werden als an Fenster
von Burordumen. Eine spatere Umwandlung von Biro- in Wohnnutzungen kénnte im Zuge der
Umbaumalinahmen einen Austausch der Fenster erfordern.
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C. Planungsrechtliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes, bestehend aus textlichen Festsetzungen und zeichnerischen
Regelungen

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaf §§ 9 und 12 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGB. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6) und ortliche Bauvorschriften gemaf} § 74 Lan-
desbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, berichtigt S. 416), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 07.02.2023 (GBI. 2022 S. 26, 41).

In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes geregelt:
l. Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Allgemeine Zuldssigkeitsvoraussetzungen

Im Rahmen der Ziffern 2 bis 9 und der Planzeichnung (IV.) sind auf der Basis des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes (D) gemal § 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB aus-
schlielich die baulichen und sonstigen Nutzungen zulassig, zu denen sich der Vorhabentra-
ger im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

2. Art der baulichen Nutzung
Kerngebiet (MK), § 7 BauNVO
Zulassig sind:

- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

- Einzelhandelbetriebe,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

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

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter,

- sonstige Wohnungen ab dem 2. Obergeschoss.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

- Vergnigungsstatten der Unterarten Multiplex-Kino, Freizeit-Center und Diskothek.

Nicht zulassig sind:

- Wohnungen, die nicht unter § 7 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO fallen,

- Vergnugungsstatten, die nicht unter die Unterarten Multiplex-Kino, Freizeit-Center oder
Diskothek fallen,

- Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und Grof3garagen,
- Tankstellen, die nicht unter § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO fallen,
- Gewerbliche Betriebe in Form von Bordellen und bordellartigen Betrieben,

- Werbeanlagen fiir Fremdwerbung als gewerbliche Hauptnutzung. Die Festsetzung gilt
nicht flir Werbeanlagen auf 6ffentlichen StralRen im Sinne des § 2 Strallengesetz Baden-
Wirttemberg.
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3.

3.1

3.2

MaR der baulichen Nutzung
Geschossflachenzahl (GFZ)

Bei der Berechnung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen
Geschossen als Vollgeschossen einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und
einschlieRlich ihrer Umfassungswande einzubeziehen.

Hdéhe baulicher Anlagen
Der untere Bezugspunkt wird auf 114,95 m G. NHN festgesetzt.

Die Wandhohe definiert sich als Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut. Bei Dachern mit ei-
ner Dachaufkantung (Attika) befindet sich dieser Punkt am oberen Abschluss der am héchsten
gelegenen Attika.

Die Gebaudehohe bezieht sich auf den héchsten Punkt der Dachhaut. Bei Dachern mit einer
Dachaufkantung (Attika) befindet sich dieser Punkt am oberen Abschluss der am hdchsten
gelegenen Attika.

Bezugspunkt fur die Bemessung der lichten Hohe ist die Unterkante der Rohdecke des ersten
Vollgeschosses. Bei Auskragungen als Vordach ist der Bezugspunkt fiir die Bemessung der
lichten Hohe die Unterkante des Vordachs.

Die Uberschreitung der maximal zulassigen Gebaudehdhen durch Anlagen zur solarenergeti-
schen Nutzung ist bis zu einer Héhe von maximal 1,0 m zul&ssig.

Die Uberschreitung der maximal zulassigen Gebaudehdhen durch technische Aufbauten ist
bis zu einer Hohe von maximal 1,5 m und auf héchstens 30% der jeweiligen Dachflache zulas-
sig. Davon ausgenommen sind Anlagen zur solarenergetischen Nutzung.

Alle die maximal zulassigen Gebaudehdhen Uberschreitenden technischen Aufbauten sind
entlang der o6ffentlichen StraRenverkehrsflachen von den AuRenwanden um das Mal ihrer
Hoéhe zurlickzusetzen.

Die Uberschreitung der maximal zuldssigen Wand- und Geb&udehohen durch Geléander und
Absturzsicherungen ist bis zu einer Héhe von maximal 1,2 m zulassig.

Uberschreitung der Baugrenzen

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Bereiche ist eine Uberschreitung der Bau-
grenzen durch Auskragungen als Vordacher im Norden und Osten um maximal 1,5 m und im
Sudden um maximal 2,5 m zulassig.

Flachen fiir Fahrradstellplatze

Fahrradstellplatze sind innerhalb der iber- und unterbaubaren Grundstiicksflachen allgemein
zulassig.

Geh- und Fahrrecht

Die zeichnerisch als ,GF* festgesetzte Flache ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Anlieger zu belasten.

Dachbegriinung

Gebaude und Gebaudeteile mit einer festgesetzten Gebaudehéhe von 23,1 m — 24,1 m sind
auf mindestens 70 % der Dachflache mindestens extensiv zu begriinen und als MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft als Retentions-
dacher zur Rickhaltung von Niederschlagswasser auszubilden. Die Dachbegrinung ist
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8.1

8.2

dauerhaft zu erhalten. Die Schichtstarke des durchwurzelbaren Substrats muss oberhalb der
Dran- und Filterschicht mindestens 12 cm betragen.

Die Einsaat der extensiven Dachbegriinung erfolgt mit der Karlsruher Mischung oder gleich-
wertigen Arten.

Gebaude und Gebaudeteile mit einer festgesetzten Gebaudehéhe von 9,7 m — 10,7 m sind
auf mindestens 55 % der Dachflache intensiv zu begriinen und als Mallhahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft als Retentionsdacher zur
Ruckhaltung von Niederschlagswasser auszubilden. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu er-
halten. Die Schichtstarke des durchwurzelbaren Substrats muss oberhalb der Dran- und Filter-
schicht mindestens 60 cm betragen. Eine automatische Bewasserung ist vorzusehen.

Anlagen zur solarenergetischen Nutzung sind in Kombination mit extensiver Dachbegriinung
zulassig.

MaRBnahmen zum Artenschutz
AuBenbeleuchtung

Es sind nur insektenschonende Aulienbeleuchtungen mit einem UV-armen Lichtspektrum mit
max. 3.000 Kelvin Farbtemperatur in vollstandig gekapselten Lampengehdusen zu verwen-
den. Die Ausleuchtung muss durch Abschirmungen/Blenden in den unteren Halbraum in ei-
nem Strahlungswinkel bis 70 Grad erfolgen.

Vogelschlagvermeidung

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind ungegliederte Glasflachen und -fassaden sowie trans-
parente Bristungen mit einer Grof3e von mehr als 4,0 m? mit reflexionsarmen Glasern und
Materialien mit einem AuRenreflexionsgrad von max. 15 % zu verwenden.

MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind bei der Neuerrichtung oder Ande-
rung von Gebauden zum Schutz vor Auenlarm die AulRenbauteile schutzbeddrftiger Rdume
so auszufuhren, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen nach
der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®, Ausgabe Juli
2016 i.V.m. E DIN 4109-1/A1, Ausgabe Januar 2017 eingehalten werden.
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Die maligeblichen AuBenlarmpegel kdnnen den folgenden Karten 1 - 6 enthommen werden.
Diese zeigen die malRgeblichen Au3enlarmpegel Tag in dB fiir schutzbediirftige Raume:

MaRgebliche AuBenlarmpegel
nach DIN 4109 am Bauvorhaben

Beurteilungszeitraum: Tag (06:00 Uhr - 22:00 Uhr) A
Immissionshéhe: EG >

<= 62dB
<= 63dB
<= 64dB
<= 65dB
<= 66dB
<= 67dB
<= 68dB
> 68dB
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MaRgebliche AuBenlarmpegel
nach DIN 4109 am Bauvorhaben

Beurteilungszeitraum: Tag (06:00 Uhr - 22:00 Uhr)
Immissionshéhe: 1.0G

MaRgebliche AuBenldarmpegel
nach DIN 4109 am Bauvorhaben

Beurteilungszeitraum: Tag (06:00 Uhr - 22:00 Uhr)
Immissionshéhe: 2.0G
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MaRgebliche AuBenlarmpegel
nach DIN 4109 am Bauvorhaben

Beurteilungszeitraum: Tag (06:00 Uhr - 22:00 Uhr)
Immissionshohe: 3.0G

MaRgebliche AuBenldarmpegel
nach DIN 4109 am Bauvorhaben

Beurteilungszeitraum: Tag (06:00 Uhr - 22:00 Uhr)
Immissionshéhe: 4.0G

<= 62dB
<= 63dB
<= 64dB
<= 65dB
<= 66dB
<= 67dB
<= 68dB
> 68dB
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MaRgebliche AuBBenldarmpegel
nach DIN 4109 am Bauvorhaben

Beurteilungszeitraum: Tag (06:00 Uhr - 22:00 Uhr)
Immissionshéhe: 5.0G

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Malfe R'wges der Aufien-
bauteile von schutzbediirftigen Raumen ergeben sich aus den zugeordneten malfgeblichen
AuRenlarmpegeln nach dem Berechnungsverfahren DIN 4109-2 ,Schallschutz im Hochbau -
Teil 2: Rechnerische Nachweise zur Erfiillung der Anforderungen®, Ausgabe Januar 2018 un-
ter Berlcksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach DIN 4109-1 Ausgabe Juli 2016
i.vV.m. E DIN 4109-1/A1, Ausgabe Januar 2017 wie folgt:

R,w,ges= La - Kraumart
Dabei ist:

Kraumart = 30 dB flir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches

Kraumart = 35 dB flir Birordume und Ahnliches

La= der mafigebliche Auenlarmpegel

Mindestens einzuhalten sind:

R'wges= 30 dB fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungs__réume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume, Blirordume und Ahnliches.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmmmalfe R’wges sind in Abhangigkeit
vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten Aulienflache eines Raumes Ss zur
Grundflache des Raumes Sc nach DIN 4109-2, Ausgabe Januar 2018 Gleichung (32) mit dem
Korrekturwert KaL nach Gleichung (33) zu korrigieren.

Die Einhaltung der Anforderungen ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Antragsverfah-
rens nach DIN 4109-2, Ausgabe Januar 2018 nachzuweisen. Es kdnnen Ausnahmen von den
Festsetzungen zugelassen werden, soweit nachgewiesen wird, dass — insbesondere an ge-
geniber den Larmquellen abgewandten Gebaudeteilen — geringere AuRenlampegel La vorlie-
gen.
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1.2

21

2.2

23

Die Ermittlung des malRgeblichen Aufienldrmpegels erfolgt in diesem Fall nach Nr. 4.4.5 DIN
4109-2, Ausgabe Januar 2018.

An den in der Planzeichnung markierten Fassadenabschnitten im Dachgeschoss ist der Ein-
bau von festverglasten Fenstern in Verbindung mit schallgedé@mmten Liftungseinrichtungen
(Schalldammlufter oder gleichwertig) in schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen vorzusehen.

Von dieser Festsetzung kann gemaR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen wer-
den, wenn durch ein schallschutztechnisches Gutachten nachgewiesen wird, dass andere
MaRnahmen mindestens die gleiche schalltechnische Wirkung erreichen.

Ortliche Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachform

Flachdacher sind mit einer maximalen Dachneigung von 5° zulassig.
Dachaufbauten

Technische Aufbauten sind rdumlich zusammenzufassen und vollstandig mit einer einheitlich
gestalteten Umhausung zu umgeben.

Davon ausgenommen sind Anlagen zur solarenergetischen Nutzung.
Werbeanlagen

Allgemeine Anforderungen

Werbeanlagen auf Gebaudedachern sind unzulassig.

Grundsatze fiir die Gestaltung von Werbeanlagen und die auBere Gestaltung baulicher
Anlagen

Werbeanlagen mussen sich in die Gestaltung der Fassade geometrisch regelmafig einfligen.
Sie durfen die charakteristischen architektonischen Merkmale des Gebaudes, insbesondere
horizontale oder vertikale Gliederungselemente, Gesimse, Pilaster und Lisenen, Pfeiler und
Saulen, Dacher, Fenster, Balkone und Erker, nicht Uberdecken und mussen einen optisch
wirksamen Abstand zu diesen haben.

Aus mehreren einzelnen Teilen bestehende Werbeanlagen mussen gestalterisch aufeinander
abgestimmt sein.

Gestalterische Anforderungen fiir Werbeanlagen
Die Werbeanlagen miissen folgende gestalterische Anforderungen erfiillen:
1. Werden Werbeanlagen Ubereinander angebracht, missen sie gleich breit sein und die

seitlichen Kanten in einer Linie ausgerichtet sein.

Werden Werbeanlagen nebeneinander angebracht, miissen diese gleich hoch sein und
die oberen und unteren Kanten in einer Linie ausgerichtet sein.

2. Werbeanlagen, Hinweisschilder und Beschriftungen durfen an Erdgeschoss und 1. Ober-
geschoss angebracht werden.

Sie kénnen flach auf der Fassade oder rechtwinklig auskragend zu dieser angeordnet
werden.

3. Flach an der Fassade angebrachte Werbeanlagen dirfen maximal 0,2 m vor die Fassade
hervortreten und nicht héher als 0,8 m sein.
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24

2.5

10.

11.

Rechtwinklig an der Fassade angebrachte Werbeanlagen dirfen maximal 1,2 m auskra-
gen. lhre Unterkante darf eine Hohe von 3,5 m nicht unterschreiten, jeweils gemessen ab
Oberkante StralRenbelag am Ort der Werbeanlage.

Zusatzlich zu Einzelbuchstaben kénnen flachige Werbeanlagen (Logos, Schilder, Firmen-
zeichen) bis zu einer GroRe von héchstens 1,0 m? angebracht werden.

Einzelbuchstaben sind bis zu folgenden GréRen zulassig:
- im Suden (Kaiserstral3e) bis zu einer Héhe und Breite von 0,8 m

- im Westen (Ritterstral3e), Norden (Zirkel) und Osten (LammstraRe) bis zu einer Hohe
und Breite von 0,6 m.

Identische Werbeelemente miissen einen Abstand von mindestens 30 % der Gebaude-
breite, mindestens jedoch von 6,0 m zueinander einhalten.

Die Gesamtbreite der Werbeanlagen (flachige Werbeanlagen und/oder Einzelbuchstaben)
darf 50 % der Gebaudebreite und pro Werbeanlage 6,0 m nicht Gberschreiten.

Zu Gebaudekanten und zwischen unterschiedlichen Werbeanlagen ist ein seitlicher Ab-
stand von mindestens 0,5 m einzuhalten.

Die Anbringung an der Vordachunterseite ist zulassig, wenn die Werbeanlage senkrecht
zur Fassadenebene angeordnet ist und hinter der Vordachvorderkante zuriickbleibt. Dar-
Uber hinaus sind Werbeanlagen auf und an Vordachern unzulassig.

Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, drehbare Werbe-
trager und solche mit wechselnden Motiven sowie Laserwerbung, Skybeamer oder Ahnli-
ches. Die Abstrahlung nach oben ist zu vermeiden. Unzuldssig sind auch Fassadenstrah-
ler, die groRere Leuchtdichten bewirken als unter 11. festgesetzt.

Werbeanlagen und Speisetafeln miissen Blendwirkung vermeiden, auch wenn sie hinter
Schaufenstern oder Fenstern angebracht sind.

Folgende zulassige mittlere Leuchtdichten diirfen nicht Gberschritten werden:
- Anlagen unter 1,5 m? Ansichtsflache 2000 cd/m?

- Anlagen unter 5,0 m? Ansichtsflache 600 cd/m?

- Anlagen uber 5,0 m? Ansichtsflache 200 cd/m?2.

Dabei sind die Flachen samtlicher Teile einer Werbeanlage jeweils zu addieren.

Speisetafeln und Werbeanlagen an Mauerblenden

1.

Pro Gastronomiebetrieb ist die Anbringung einer Speisetafel pro Gebaudeseite zulassig.
Ihre Ansichtsflache darf maximal 0,4 m? betragen.

Hinterleuchtete Schaukéasten sind unzulassig, sofern sie nicht in Schaufenstern platziert
oder in diese integriert sind.

Speisetafeln und andere Werbeanlagen in der Erdgeschosszone mussen, sofern sie vor
geschlossenen Fassadenteilen (Mauerblenden, Pfeilern, Saulen etc.) angebracht sind,
beidseitig mindestens 1/6 der Breite dieser Fassadenteile sichtbar belassen und mindes-
tens denselben Abstand von deren oberem und unterem Abschluss einhalten.

Fenster und Schaufenster

1.

Die Nutzung der Fenster oberhalb des 1. Obergeschosses zu Werbezwecken ist unzulas-
sig.

Das Zukleben, Zuhangen, Zustellen oder Zustreichen von mehr als 20 % einer Schau-
fensterflache sowie sonstiger Fenster und Turen ist unzuldssig. Dies gilt nicht fir tempo-
rare Sonderveranstaltungen und Umbauten. Sonnenschutz ohne Werbeaufdruck ist zulas-
sig. Klebefolien sind nur auf den Innenseiten der Scheiben zulassig.

Es ist unzulassig, aus Fenstern oder Schaufenstern heraus Werbeanlagen mit wechseln-
dem oder bewegtem Licht in den 6ffentlichen Raum wirken zu lassen.
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2.6

4. Digitale Schaufenster® wie interaktive Projektionsflachen und Touchscreens/-walls etc.
diurfen héchstens 20 % der jeweiligen Schaufensterflaiche einnehmen. Bei Schaufenster-
flachen unter 10,0 m? dirfen sie bis zu 2,0 m? grof3 sein.

Temporare Werbeanlagen

Ausnahmen von den GréRenfestsetzung von Ortlichen Bauvorschriften 2.3 kénnen zugelas-
sen werden fUr temporare Werbeanlagen bis zu einer Gré3e von héchstens 5,0 m2. Pro Nut-
zungseinheit sind temporare Werbeanlagen fiir héchstens zweimal im Jahr bis zu einer Dauer
von je sechs Wochen zulassig. Die weiteren Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriften 2.1
und 2.2 sowie 2.3 Nummern 7-11 gelten entsprechend.

Abfallbehalterstandplitze

Abfallbehalterstandplatze sind vollstandig in die Gebaudehlille zu integrieren.
Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

Sonstige Festsetzungen

(Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Regelungen)

Die Bebauungsplane Nr. 277, in Kraft getreten am 24.11.1951, und Nr. 614, in Kraft getreten
am 22.02.1985, werden in den Teilbereichen verdrangt, die durch diesen vorhabenbezogenen

Bebauungsplan (einschlief3lich der 6rtlichen Bauvorschriften) neu geregelt werden.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit seinen Anlagen (D) ist bindender Bestandteil die-
ses vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
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I\VV. Zeichnerische Festsetzungen -
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Zeichenerklarung

Planungsrechtliche Festsetzungen nach BauGB

Kerngebiet
1,0 Grundflachenzahl (GRZ)
Geschossflachenzahl (GFZ)
g geschlossene Bauweise
WH Wandhoéhe als Mindest- und Héchstmald,

Angabe in Metern

GH Gebéaudehdhe als Mindest- und
Hochstmaly, Angabe in Metern

Mindestmal} der lichten Hohe, Angabe in
Metern

Baugrenze

Baugrenze unterirdisch

unterirdisch

Offentliche StraRenverkehrsflache -
Gehweg

Bereich zur Uberschreitung der
Baugrenze durch Auskragungen

Durchgang

i mit Geh- und Fahrrecht zu belastende
Flache zugunsten der Anlieger,
Durchfahrtsbreite mind. 3,0 m

Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

i

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans

Vorhabengrundstiick, Geltungsbereich des
VEP (mafRgebliche Grundstticksflache)

Sonstige Planzeichen als Festsetzung

-¢-114,95m

festgesetzte Bezugshohe / bestehende
Gelandehohe in Meter G. NHN,

114,95 m . NHN

Ortliche Bauvorschriften nach Landesbauordnung

FD Flachdach

Nutzungsschablone

Baugebiet
GRZ GFz
Bauweise| Dachform

IV. Zeichnerische Festsetzungen -
Planzeichnung
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D. Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan besteht aus folgenden Teilen:

© N o gk~ b=

11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.

Lageplan

1. Untergeschoss P&C Verkauf *
1. Untergeschoss Technik*
Erdgeschoss*

1. Obergeschoss*

2. Obergeschoss*

3. Obergeschoss*

4. Obergeschoss*

5. Obergeschoss*
Dachaufsicht

Ansicht KaiserstralRe
Ansicht Lammstralle
Ansicht Zirkel

Ansicht Ritterstralie
Schnitt A-A

Schnitt B-B

Schnitt C-C

Werbekonzept
ErschlieSungsplan

Stellplatzberechnungen**

*Die inneren Grundrisse der Plane 2 — 9 sind nicht verbindlich.

**Die Stellplatzberechnungen sind nicht verbindlich. Der konkrete Nachweis erfolgt im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens.
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20. Stellplatzberechnungen

Stellplatzberechnung Kfz-Stellplatze

Standortqualitt nach Tabelle A Kriterien OPNV der VwV Stellplatze

Kriterium Bewertung Punkte

Erreichbarkeit Mindestens eine Haltestelle des OPNV in 3
R=max. 300 m

Dichte der Verkehrsmittel | Mehr als 3 Bus- und Bahnlinien 3

Leistungsfahigkeit Takt maximal 5 min. 3

(Taktfolge)

Attraktivitat Schienenschnellverkehr mit eigenem Gleiskorper 3

Summe 12
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Berechnung der bauordnungsrechtlich nachzuweisenden Kfz-Stellplatze

Nutzungsart 1 Stellplatz pro ... Bei Rahmen: Flache, Zahl der
eingesetzter | Einheiten 0.a. Stellplatze
Wert im Vorhaben (aufgerundet)
Biro und Ver- 30-40 m? Nutzflache 40 m? 3.477 m? 87
waltungsraume
allgemein
Verkaufsstatten | 10-30 m? Verkaufs- 30 m? 4.335 m? 145
mit mehr als nutzflache
700 m?
Verkaufsflache
Gaststatten* 6-12 m? Gastraum 12 m? 391 m? 33
Zwischenergebnis (100 %) 265
OPNV-Anbindung Minderungsfaktor angesetzt
Minderung wegen uberdurchschnittlicher 70 % 185
OPNV-Anbindung
Zwischenergebnis (30 %) 80
Im Jahr 1988 bereits abgeldste Kfz-Stellplatze 9
Gesamtzahl nachzuweisender Kfz-Stellplatze 71

* Anstelle der Gastronomie ist auch eine weitere Nutzung der Flachen durch den Einzelhandel
moglich. Da fir die Gastronomienutzung jedoch ein héherer Stellplatzbedarf angenommen
werden kann, wurde fiur die Stellplatzberechnung diese Nutzung zugrunde gelegt.
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Stellplatzberechnung Fahrradstellplatze

Berechnung der bauordnungsrechtlich nachzuweisenden Fahrradstellplatze

Nutzungsart 1 Stellplatz pro ... | Bei Rahmen: Flache, Zahl der
eingesetzter | Einheiten o.a. Stellplatze
Wert im Vorhaben (aufgerundet)

Biro und Verwal- 100 m? Nutzflache 100 m? 3.477 m? 35

tungsraume allge-

mein

Verkaufsstatten mit | 50 m? Verkaufs- 50 m? 4.335 m? 87

mehr als 700 m? nutzflache

Verkaufsflache

Gaststatten* 6-12 m? 12 m? 391 m? 33
Gastraum

Gesamtzahl nachzuweisender Fahrradstellplatze 155

* Anstelle der Gastronomie ist auch eine weitere Nutzung der Flachen durch den Einzelhandel
mdglich. Da fir die Gastronomienutzung jedoch ein héherer Stellplatzbedarf angenommen
werden kann, wurde fur die Stellplatzberechnung diese Nutzung zugrunde gelegt.
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