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4 Fassung vom 26.06.2014

A. Begrindung gemal 8 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

1. Aufgabe und Notwendigkeit

Auf dem von der artekt GmbH und Co.KG erworbenen Grundstick ist die An-
siedelung eines Lebensmittelmarktes, zweier Kindertagesstatten, Blro- und
Verwaltungsnutzung sowie Appartements Wohnungen vorgesehen.

Der bereits am Tivoliplatz gelegene Lebensmittelmarkt ist technisch sowie
rdumlich Uberholt und verfligt Uber eine unzureichende Anzahl an Stellplatzen.
Eine generelle Aufgabe dieses Standorts wiirde eine deutliche Beeintrachtigung
der Nahversorgung der Sidstadt bedeuten. Demnach siedelt der Lebens-
mittelmarkt in das geplante Gebaude um.

Die Unterbringung von zwei Kindertagestatten tragt dem Uberaus hohen Bedarf
an Platzen in Kindertagesstatten Rechnung, insbesondere fir Kinder unter 3
Jahre und fur Inklusionskonzepte.

Die Anzahl der geplanten Wohnungen orientiert sich an einem generell hohen
Bedarf an innerstadtischem Wohnraum. Die Lage am sudlichen Ende der
Ruppurrer Stral3e stellt einen attraktiven Standort durch die gute Erreichbarkeit
von Innenstadt und Universitat, OPNV und Hauptbahnhof dar.

Das Vorhaben soll einen attraktiven Endpunkt des Tivoliplatzes bilden und die
Ruppurrer Stral3e mit einem stadtebaulichen Akzent zum Gelande der Deut-
schen Bundesbahn hin abschlieBen. Hierfir wurde im Mérz 2011 ein Planer-
workshop durchgefuhrt. Auf der Basis des mit dem ersten Rang bedachten
Entwurfes wurde die Planung weitergefihrt und mit dem Planungsausschuss
des Gemeinderates abgestimmt.

Auf der Basis des derzeitigen Planungsrechtes ist das Vorhaben nicht um-
zusetzen. Deshalb soll mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan entsprechendes Planungsrecht geschaffen werden.

2. Bauleitplanung

2.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Bebauungsplan steht aufgrund des geplanten grof3flachigen Einzelhandels
nicht in Ubereinstimmung mit dem gultigen Flachennutzungsplan, der fir das
Gebiet geplante gemischte Bauflache vorsieht. Es erfolgt demnach eine Anpas-
sung des Flachennutzungsplanes.

2.2  Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 462 “Paketbahnhof‘ vom
05.09.1975, ein qualifizierter Bebauungsplan, der fur das Plangebiet Flache fur
Bahnanlagen und Verkehrsgrin festsetzt. Fir den Geltungsbereich des vorlie-
genden Bebauungsplans wird dieser Plan aufgehoben.

Es handelt sich hier um eine Bebauungsplandnderung im Sinne des § 13a
BauGB, die im beschleunigten Verfahren durchgefihrt wird.
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5 Fassung vom 26.06.2014
3. Bestandsaufnahme

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 4.021 m2 grol3e Planungsgebiet liegt in Karlsruhe — Stidstadt. Mal3geb-

lich fir die Abgrenzung des Planungsgebietes ist der zeichnerische

Teil des Bebauungsplanes. Das Planungsgebiet beinhaltet die Grundstiicksfla-
chen der Flurstiicke 19914/1 (ca. 190 m?2), 19914 (ca. 2074 m?), Teilflachen des
Bahngelandes Flurstick 19917 (ca. 1187m?2), sowie teilweise die an das Grund-
stick angrenzenden Gehwege und Flachen offentlicher Parkplatze Flurstiick
2398/1 (ca. 570 m?).

3.2 Naturraumliche Gegebenheiten, Bodenbeschaffenheit, Artenschutz

Das Grundstiick liegt derzeit brach. Das vorhandene Grundstiicksniveau liegt
etwa 90 cm unter dem Niveau der angrenzenden Stral3en. Zum Bahngelande
hin befindet sich eine ca. 4- 5 m hohe Bdschung, die durch dichten Bewuchs
gekennzeichnet ist.

Aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten wie:
sonnenexponiert mit teilweise offenen, trockenen Boden
Ruderalflachencharakter
vorhandene Gehdlze (Baume und Sukzessionsgehdlze)
wurden folgende Vorkommen festgestellt:
Mauereidechsen

Je ein Revier mit entsprechender Fortpflanzungs- und Ruhestétte von
Amsel, Monchsgrasmucke Zilpzalp.

Dauerhaft genutzte Horste (z.B. von Greifvogeln oder Storchen)
kommen im Gebiet nicht vor.

Sonstige Vorkommen wie z.B. des Nachtkerzenschwarmers wurden nicht fest-
gestellt.

3.3 Vorhandene Nutzung, Bebauung und Erschliel3ung

Das Plangebiet ist unbebaut. Auf der Parzelle 19914/1 befand sich die Um-
spannstation der Verkehrsbetriebe Karlsruhe. Diese wurde provisorisch verlegt
und wird nach Abschluss der BaumalRnahme in das Untergeschoss des Neu-
baus eingebaut werden.

3.4 Eigentumsverhéaltnisse

Die Grundstiicke, die fur das Bauvorhaben notwendig sind, wurden vom Vorhabentrager
erworben.

3.5 Belastungen

Altlasten

Die Grundstiicke liegen in einem Bereich der beim Umwelt- und Arbeitsschutz
als Altablagerung ,Ruppurrer Straf3e / MittelbruchstraRe* (01804) im Boden-
schutz- und Altlastenkataster erfasst ist. Die westliche Halfte des Grundsti-
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ckes Flst.-Nr.: 19914 wurde bereits 1873 mit Gebauden der Fa. Pfizner Dampf-
waschanstalt und Farberei verbaut.

Durch die Fliegerangriffe im 1. Weltkrieg wurden die baulichen Einrichtungen
zerstort. Wahrend der Wiederaufbauphase wurden die restlichen Geb&audeteile
abgerissen und vermutlich die Bombentrichter und das Gelande mit Bauschutt
aufgefillt.

Ab 1972 wurde der Grundsticksteil als Verkaufsflache fur Gebrauchtwagen von
verschiedenen Autohandlern genutzt. Der restliche Grundstiicksabschnitt wur-
de als Kleingarten genutzt.

Derzeit ist auf den Grundstiicken keine gewerbliche Nutzungen bekannt. Die
Grundstiicke sind als Grinflache ausgewiesen.

Fur das Areal liegen keine technischen Erkundungen vor.

Auf den Grundsticken besteht derzeit aus fachtechnischer Sicht kein weiterer
Handlungsbedarf. Der Rickbau eines auf dem Grundstiick befindlichen, stillge-
legten Kanales erfolgt in Abstimmung des Vorhabentragers mit dem Tiefbau-
amt.

Bei zukinftigen BaumaRnahmen ist das anfallende Aushubmaterial unter abfall-
rechtlichen Gesichtspunkten zu untersuchen und zu bewerten. In Abhangigkeit
der baubedingten AushubmaRnahmen und der dort vorgesehenen Gelande-
modellierung werden auch fur den Wirkungspfad Boden — Mensch ggf. ent-
sprechende Untersuchungen erforderlich. Dies gilt insbesondere fiir sensible
Nachfolgenutzungen wie z. B. der Anlage eines Kinderspielplatzes oder Wohn-
bebauung.

Auf dem Grundstick 19914/1 befindet sich o.g. stillgelegter Entwasserungska-
nal, der fachgerecht rickgebaut werden muss. Naheres hierzu ist im Durch-
fuhrungsvertrag geregelt.

Immissionen

Die Belastungen durch Larm, Luft und Klima entsprechen der innerstadtischen
Lage mit verdichteter Bebauung, vielfaltigen Nutzungen und hdherem Ver-
kehrsaufkommen. Zusatzliche Larmbelastungen sind durch die Stral3enbahn-
linie in der Ruppurrer Stral3e und die héher gelegenen Bahnanlagen gegeben.

Im Rahmen einer durchgefuhrten schalltechnischen Untersuchung sind die auf
das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen des angrenzenden Stra-
Ren-, StralBenbahn- und Schienennetzes ermittelt und anhand der schalltechni-
schen Orientierungswerte der DIN 18005 beurteilt worden.

Uberschreitungen des Orientierungswerts im Tagzeitraum treten an allen Fassa-
denseiten auf. Die hochsten Werte, Uberschreitungen von bis zu 11 dB (A), wer-
den hierbei an den dem Schienenweg zugewandten Seiten der Immissionsorte 5
(Osten) 6 (Suden) und 7 (Westen) erreicht.

Flr den Nachtzeitraum zeigt sich ein vergleichbares Bild. Auch hier dominiert der
Schienenverkehr die akustische Situation mit Uberschreitungen von bis zu 24 dB
(A) am Immissionsort Nr. 6 im 4. OG.

Schalltechnisch sehr glnstig wirkt sich die architektonische Planung des ,U-f6r-
migen“ Baukdrpers mit dem Ziel der Schaffung einer Innenhofsituation aus, wie
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anhand der Beurteilungspegel der Immissionsorte 8, 9, 10 und 11 aufgezeigt
wird. Siehe Grafik unter Ziffer 8.2 der Textfestsetzungen.

Daher werden sowohl passive als auch aktive SchallschutzmalRnahmen erfor-
derlich, die unter Ziffer 8 der Textfestsetzungen aufgefiihrt sind.

4. Planungskonzept

Die Planung folgt dem im Rahmen des Planerworkshops ausgezeichneten Ent-
wurf der Architekten Haug & Schmidtler. In einem Sockelgeschoss werden der
Discounter und die hierzu gehérenden Stellplatze untergebracht. Uber die-
sem Geschoss erheben sich vom 2. bis 4. Obergeschoss die Appartements, die
in sich gegliedert sind und U-férmig einen Wohnweg Uber dem ersten Oberge-
schoss umschlieen. Die Wohneinheiten werden durch einen im Hof auf drei
Ebenen umlaufenden Laubengang erschlossen. Zwischen den Wohnungen und
dem Sockelgeschoss entsteht ein Zwischengeschoss mit grof3zigigen, teilweise
Uberdachten, Freiflachen. Hier ist die Nutzung durch eine Kindertagesstatte und
eine weitere Nutzungseinheit vorgesehen. Hier sind folgende Nutzungen mog-
lich: offentliche Dienstleistungen oder auch eine weitere Kindertagesstatte oder
Kinderhort.

Das Sockelgeschoss wird in Massivbauweise vorgesehen. Das Zwischenge-
schoss ist weitgehend verglast, die  Wohnungen sind als Massivbaukorper mit
einer Lochfassade geplant.

Die ErschlieBung erfolgt Uber ein zentrales Treppenhaus, das von der
Ruppurrer Strafl3e aus zuganglich ist und alle Funktionsbereiche erschlief3t.

Im Westen und Osten fuhrt eine Treppe direkt in das Untergeschoss und stellt
zusammen mit der Rampe die erforderlichen Fluchtwege im Untergeschoss her.
Das 1. Obergeschoss ist Uber eine Rampe und drei Freitreppen vom Gehweg
aus erreichbar. Vom 1. Obergeschoss fiuhren zusatzliche Treppen in die wei-
teren Obergeschosse.

Die Andienung des Discounters erfolgt an der westlichen Grundstiicksgrenze.
Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage, die sich im Untergeschoss befindet, ist in
den Parkplatz des Supermarktes im norddstlichen Bereich integriert, so dass
das Gebaude dort mit nur einer Ein- und Ausfahrt erschlossen werden kann.

4.1  Artder baulichen Nutzung

Damit die Sidstadt ihre Nutzungsvielfalt behélt und auch als Wohnumfeld ak-
zeptiert wird, muss Attraktivitatsverlusten entgegengewirkt werden. Darlber
hinaus ist das Umfeld von o6ffentlichen und privaten Bereichen (z.B. Schulen,
Schilerhort, Kindertagesstatte), die haufig von Kindern und Jugendlichen auf-
gesucht werden, zu schitzen. Tankstellen sollen in dem Gebiet aufgrund mogli-
cher Beeintrachtigungen der Wohnnutzungen (zuséatzliches Verkehrsaufkom-
men, Larm- und Geruchsbelastigung) weder allgemein zulédssig noch als Aus-
nahme Bestandteil des Bebauungsplanes sein.

Geplant ist ein Sondergebiet mit folgenden Nutzungen:
Grol¥flachiger Einzelhandel (ausschliel3lich Lebensmittel)
Soziale Einrichtungen

Biro- und Verwaltungsnutzungen

Wohnen
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Mit diesem abschlieBenden Nutzungskatalog ist gewahrleistet, dass uner-
winschte Nutzungen, wie z. B.

Bordelle, Vergnigungsstatten Spielhallen, Wettburos, Tankstellen im Plangebiet
nicht angesiedelt werden kdnnen, um mit diesen Nutzungen einhergehende Be-
lastungen des Umfeldes zu vermeiden.

4.2  Mal der baulichen Nutzung

Die geplanten Geb&udehthen orientieren sich an der baulichen Umgebung und
an den stadtebaulichen Erfordernissen am Tivoliplatz.

Die maximale Wandhohe betragt ca. 17,25 m ab Gehweghinterkante und ist
damit hoher als das direkte einzige Nachbargebaude. Diese Wandhohe
wird jedoch teilweise durch den Gebaudebestand nordlich des Tivoliplatzes U-
berragt. Da zudem das Gebaude den Endpunkt der Sichtachse der
Ruppurrer StralRe markieren soll und damit eine besondere stadtebauliche
Funktion Ubernimmt, kann die geplante Wandhdhe als angemessen ge-
wertet werden.

An der Ruppurrer Stral3e ergibt sich aufgrund der notwendigen Abstande zu
den Bahnanlagen und der konvexen Grundstiicksgrenze auf einer Lange von
ca. 50 m ab dem 2. Obergeschoss eine Auskragung von bis ca. 0,85 m2 bis
2,90 m tief, beidseitig auf Null auslaufend Uber den vorhandenen Gehweg. Zur
Mittelbruchstral3e ergibt sich ebenfalls ab dem 2. Obergeschoss eine Auskra-
gung an der norddstlichen Ecke von 3,3 m, zum Bahndamm hin auf ca. 0,35 cm
auslaufend, mit einer Flache von ca. 48 m2.

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,98 - die Geschossflachenzahl (GFZ)
2,67. Das Mal3 der baulichen Nutzung Uberschreitet die Orientierungswerte
nach 8 17 BauNVO. Das Mal ist jedoch aus stadtebaulicher Sicht vertretbar, da
negative Einflisse auf gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen auszu-
schlieBen sind. Die mit dem Neubau, der das gesamte Grundstick ausfillt,
verbundene Mdglichkeit eines verbesserten Larmschutzes fur die angrenzende
Bebauung, erfordert somit eine hohere Ausnutzung an dieser Stelle.

Ein Ausgleich zur verdichteten Bebauung wird Uber die Begrinung auf den Frei-
flachen des Gebaudes im 1. und 2. Obergeschoss sowie eine besondere
Dachbegrinung auf dem Flachdach tiber dem 4. Obergeschoss gewébhrleistet.

Die erschlossene Grundsticksflache im Stadtgebiet, die sich fur eine verdich-
tete Bebauung eignet und gleichzeitig Gber eine optimale verkehrliche Anbin-
dung verflgt, ist am Rande der Sudstadt einmalig. Dabei muss jedoch ein aus-
reichender Abstand zum bestehenden Damm mit Masten der DB-Anlagen ein-
gehalten werden. Deshalb wird unter dem Nachweis der stadtebaulichen Einfi-
gung in das Umfeld eine hohe Ausnutzung des Gelandes ermdoglicht. Dabei
wird der Neubau die typische Struktur der Sudstadt erfassen, stadtebaulich auf
den Charakter der umgebenden Bebauung eingehen und dabei eine eigenstan-
dige Auspragung erhalten.
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4.3. ErschlieBung

4.3.1 Offentlicher Personennahverkehr OPNV

Das Planungsgebiet ist erschlossen durch eine Stral3enbahnlinie in der
Ruppurrer Stral3e mit einer Haltestelle direkt am Tivoliplatz.

4.3.2 Motorisierter Individualverkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Ruppurrer Stral3e.

Direkt neben der Anlieferung befindet sich die Ausfahrt aus der Tiefgarage, aus
der nur nach rechts in die Ruppurrer Stral3e ausgefahren werden kann. Die Zu-
fahrt zu den ebenerdige gelegenen Stellplatzen des Discounters und zur Tiefga-
rageneinfahrt liegt 6stlich vom Haupttreppenhaus mit ausreichendem Abstand
zur Kreuzung Ruppurrer Stral3e / Mittelbruchstral3e.

Die Tiefgarageneinfahrt ist Gber die Stellplatzanlage des Discounters aus ange-
bunden, was eine zusétzliche Einfahrt von der Stral3e eribrigt und das Problem
des Ruckstaus im offentlichen Straf3enraum vermeidet. Die Schranke wird so-
weit vom Rampenbeginn zurlickgesetzt angeordnet, dass ein Rickstau auf die
Stellplatzflachen vermieden wird.

4.3.3 Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellplatze werden in der Tiefgarage im Untergeschoss und
in dem dafur ausgewiesenen Bereich im Erdgeschoss nachgewiesen. Fahrrad-
abstellplatze befinden sich in der Tiefgarage und den jeweiligen Nutzungen zu-
geordnet im Erdgeschoss und im 1. und 2. Obergeschoss. Dort sind jeweils
auch fur Kinderwagen ausreichende Stellflachen vorgesehen. Ein entsprechen-
der Nachweis (gesondert fir Stellplatze, Fahrrader und Kinderwagen) ist in der
Anlage 2.5 aufgefuhrt. Zusatzlich werden entlang der Ruppurrer Stral3e 6ffentli-
che Parkplatze hergestellt.

4.3.4 Geh-und Radwege

Die vorhandenen Gehwege an der Ruppurrer Strale und an der Mittelbruch-
straRe bleiben erhalten. Das erste Obergeschoss wird neben der Anbindung
uber das zentrale Treppenhaus durch eine Rampe und eine Freitreppe im
Westen und eine Freitreppe im Osten an das offentliche Wegenetz ange-
bunden. An der Mittelbruchstrafl3e wird eine neu zu errichtende Rettungstreppe
der Deutschen Bundesbahn Netzagentur so gefuihrt, dass auch das erste O-
bergeschoss an diesen Weg angebunden ist.

4.3.5 Ver-und Entsorgung

Versorgung mit Strom, Gas, Wasser, Warme

Das Grundstiick wird mit Gas, Wasser und Fernwarme an das Versorgungsnetz
der Stadt Karlsruhe angeschlossen. Da die Fernwarme voraussichtlich erst ver-
zbgert zum Baubeginn zur Verfiigung stehen wird, ist mit den Stadtwerken eine
provisorische Warmeversorgung verabredet. Die Warmeversorgung erfolgt da-
nach ausschlief3lich Uber das Fernwarmenetz.
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Die auf dem Grundstiick vorhandene Umspannstation der VBK wurde entfernt
und wird zukinftig im Untergeschoss des neuen Gebéaudes an der Nordwest-
ecke neu eingerichtet. Wahrend der Bauzeit ist die Station durch ein Provisori-
um in der Ruppurrer Stral3e, angrenzend an den Grunbereich des Tivoliplatzes
ersetzt worden.

Entwasserung

Das Planungsgebiet ist im Mischsystem entwassert. Aufgrund der fast vollstan-
digen Bebauung des Grundstiickes kann das unbelastete Niederschlagswasser
nicht entsprechend den Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetzes, zur Versi-
ckerung gebracht werden. Es wird daher in das Mischsystem eingefiihrt. Die
Dachflachen werden extensiv begriint und bieten durch den entsprechend aus-
gebildeten Unterbau eine Retention fir Niederschlagwasser.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird Uber einen zentralen Stellplatz fur Container im Be-
reich des Parkplatzes, unweit der HaupterschlieBung, untergebracht. Die Ent-
sorgung erfolgt Uber die Ruppurrer Straf3e. Der Discounter verfugt zusatzlich -
ber Entsorgungsflachen im Bereich der Anlieferung. Die Abholung erfolgt eben-
falls tber die Rippurrer Straf3e sofern die Entsorgung nicht vollstandig durch den
Marktbetreiber gewahrleistet wird.

4.4  Gestaltung

Das Sockelgeschoss folgt weitgehend dem Stral3enverlauf. Das Sockelgeschoss
geht in den Bahndamm Uber.

Das Zwischengeschoss ist umlaufend von den Fassaden des Sockelgeschos-
ses und der Obergeschosse zurtickgesetzt. Dadurch entstehen die notwendi-
gen Spiel- und ErschlieBungsflachen, die den ErschlielBungsraum in die obere
Ebene hinein erweitern. Die Wohnungen nehmen die vorhandene Bauflucht an
der RUppurrer Stral3e auf und bringen sie zur Mittelbruchstral3e zu einem Ab-
schluss. Die Wohnungen bilden die eigentliche Platzwand zum Tivoli und
schlieen die Bauflucht der Ruppurrer Stral3e zum Bahngelande hin ab.

Der Sockel wird aus Beton- bzw. Betonwerkstein gebildet. Das Zwischenge-
schoss liegt wie eine Schattenfuge weitgehend glasern zwischen dem
aufgestanderten Baukorper der Wohnungen und dem Sockelgeschoss. Die
Wohnungen verfiigen, wie die nahere Umgebung am Platz, tGber eine Loch-
fassade mit hellen Putzflachen.

Anlieferung, Stellplatze, Tiefgaragenzu- und —ausfahrten und Raume zur Ent-
sorgung sind in das Gebaude integriert, so dass der Baukorper geschlossen in
Erscheinung tritt.

Die Spielflachen im 1. Obergeschoss werden durch Begriinungen gegliedert.
und teilweise mit wassergebundenen Bodenbelagen ausgefihrt.

Die Parkplatze befinden sich alle innerhalb des Gebaudes und treten nach au-
3en nicht in Erscheinung.
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Déacher

Die Dachflachen tGber dem Erdgeschoss und dem 1. Obergeschoss sind in das
Freiflachenkonzept eingebunden und dienen als Spiel- und Erschlie3ungsfla-
chen. Uber dem Erdgeschoss gehen diese unmittelbar in das umgebende Ge-
lande Uber. Die ubrigen Dachflachen werden als extensiv begriinte Flachdacher
ausgefuhrt.

Werbeanlagen

Fur den Discounter ist im Bereich des Sockelgeschosses neben dem Eingang
ein Logo entsprechend der durch die entsprechenden Richtlinien der Stadt
festgesetzten Standards vorgesehen, das in die Gestaltung des Sockelbereiches
integriert wird. Die sonstigen Einrichtungen verfigen tber angemessen dimensi-
onierte Hinweisschilder.

Freileitungen werden aus stadtbildgestalterischen Griinden grundsatzlich aus-
geschlossen.

4.5 Grunordnung / Ersatz- und Ausgleichsmalinahmen / Artenschutz

4.5.1 Grunplanung, Pflanzungen

Die nahezu vollstandige Uberbauung des Grundstiickes definiert den Rahmen
der moglichen Begrinungen. Das vorhandene Potential wird ausgeschopft und
im Umweltbericht noch einmal gesondert erlautert. Die wesentlichen Mal3nah-
men sind: dichte Begrinung mit Strduchern und kleinkronigen Baumen entlang
der Bahn, Begrinung von Teilflachen und teilweise wassergebundene Belage
im Bereich der Spiel- und ErschlieBungsflachen im 1. Obergeschoss, Begri-
nung mit Rankgewachsen am Wohnweg im 2. Obergeschoss, extensive Begri-
nung der Ubrigen Dachflachen. Die Begrinung wird mit Stauden, Strduchern
und Baumen in Abstimmung mit dem Gartenbauamt ausgefuhrt.

4.5.2 Ausgleichsmallinahmen

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung, der eine GroRe der Uberbaubaren Grundflache von weniger als
20.000 m? festsetzt. Es gibt keinen Umweltbericht. Er wird im beschleunigten
Verfahren aufgestellt. Ein Ausgleich der durch den Bebauungsplan zu erwar-
tenden Eingriffe ist deshalb nicht erforderlich.

4.5.3 MalRRnahmen fur den Artenschutz

Eine artenschutzrechtliche Relevanz besteht im Planbereich im Hinblick auf Vor-
kommen von Eidechsen sowie europaischer Vogelarten (vgl. Spezielle Arten-
schutzrechtliche Prufung, Planungsbiro Beck und Partner, 2014):

Der Eidechsenbestand am Tivoliplatz ist Teil einer sehr grof3en lokalen Populati-
on, die das dstlich der Mittelbruchstral3e gelegene Kleingartengeldnde sowie das
sudlich angrenzende Bahngelande (Bahndamm und Rangierbahnhof) besiedelt.
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Sowohl hinsichtlich der FlachengrofRe als auch der betroffenen Individuenanzahl
nimmt das Eidechsenhabitat einen sehr geringen Anteil am Gesamtlebensraum
der lokalen Population ein. Im Rahmen der natirlichen Fluktuation und der raum-
lichen Flexibilitat der Art werden geniigend Fortpflanzungs - und Ruhestétten in
der lokalen Population in ausreichender Qualitat frei sein, die den wenigen aus
der Vorhabensflache zuwandernden Tieren zur Verfigung stehen. Die 6kologi-
sche Funktion der von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten kann demnach auch ohne Durchfiihrung von vorgezogenen Ausgleichsmal3-
nahmen im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt werden. Sofern die be-
troffenen Individuen unter Beachtung von zeitlichen Mal3gaben durch Abfangen
und Umsiedlung oder durch Vergramung in die angrenzenden Habitatflachen
verbracht werden und die weiteren vom Fachgutachter genannten Vermeidungs-
und Minimierungsmal3nahmen fachgerecht durchgefiihrt werden, ist davon aus-
zugehen, dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande erftllt werden.
Die Festsetzung der genannten ArtenschutzmalRnahmen erfolgt im stadtebauli-
chen Vertrag sowie im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens.

Es wurde je ein Revier mit entsprechender Fortpflanzungs - und Ruhestatte von
Amsel, Monchsgrasmiuicke und Zilpzalp auf der Sukzessionsflache am Tivoliplatz
nachgewiesen. Die nachgewiesenen Arten errichten ihre Nester lediglich fur eine
Brutperiode, danach werden sie nicht mehr genutzt und instand gehalten und
damit witterungsbedingt zerfallen. Bei Wegfall der Flache am Tivoliplatz wird es -
auch angesichts der geringen Anzahl betroffener Individuen/Brutpaare und deren
grol3er Okologischer Valenz - fir die Tiere mdglich sein , im Umkreis und im
raumlichen Zusammenhang geeigneten Ersatz zu finden. Die Durchfiihrung von
vorgezogenen Ausgleichmalinahmen ist somit nicht erforderlich. Bei Berucksich-
tigung des zeitlichen Fall - und Rodeverbots (8 39 Abs. 5 Ziff. 2 BNatschG) kann
eine Verwirklichung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden ausge-
schlossen werden.

4.6 Belastungen

Larm

Die Larmbelastungen im Planungsgebiet sind erheblich, insbesondere durch
den Schienenverkehr. In diesem Zusammenhang ist durch die Bundesbahn be-
reits die Errichtung einer Larmschutzwand in HOhe von 3 m geplant. Zur Si-
cherstellung des Larmschutzes wird diese im Zuge der Bebauung vorgezogen
errichtet. An den larmbelasteten Seiten kommen Schallschutzfenster- und -
verglasungen zum Einsatz. Dariber hinaus sind passive Schallschutzmal3nah-
men am Gebaude vorgesehen, so verfigen alle Appartements Uber larmab-
gewandte Luaftungsmdglichkeiten Uber zum Innenhof gewandte Fenster sowie
Uber Zuluftelemente mit Schallschutz an den Stral3en- und Bahndammfassaden
bei gleichzeitiger mechanischer Absaugung uber Dach.

Die von der DB geplante La&rmschutzwand wird ltiickenlos auch entlang des Gel-
tungsbereichs des Vorhabens auf dem Grundstick 19917 der DB Netz AG aus-
gefuhrt. Der Vorhabenstrager verpflichtet sich im Vertragsverhaltnis mit der DB
Netz AG, fur die Errichtung dieses Abschnitts der Larmschutzwand verantwort-
lich zu sein und hierfur die Kosten zu Ubernehmen. Nach Fertigstellung der
Larmschutzwand geht diese in das Eigentum der DB Netz AG uber.
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Es gibt einen separaten Baudurchfiihrungsvertrag zwischen der DB Netz AG
und dem Vorhabenstrager bezuglich einzuhaltendem Abstand zu den Masten
und der Béschung, Gestaltung von Werbeanlagen und Sicherungsmafinahmen
wahrend der Bauzeit.

Die Realisierbarkeit eines aktiven Schallschutzes flur das gesamte Geb&ude
wurde im Rahmen des Larmschutzgutachtens mit folgenden Ergebnissen unter-
sucht:

Zur Einhaltung des Orientierungswertes 60 dB (A) Tag im 1., 2. und 3. Oberge-

schoss musste eine Larmschutzwand bis zu 9 m HOhe ab Oberkante

Gleis ausgefuhrt werden. Eine Einhaltung des Orientierungswertes im 4.

Obergeschoss ist nicht moglich.

Die Einhaltung des Orientierungswertes 50 dB (A) Nacht kann selbst mit einer

Larmschutzwandhdhe von 9,50 m nicht nachgewiesen werden.

Die Ausflhrung einer solchen oder noch héheren Wand scheidet aus folgenden
Grinden aus:

Der statische Nachweis der extrem hohen Belastungen durch Wind- Druck und
Sog kann nahezu nicht gefihrt werden.

Eine 9,50 Meter hohe Wand ab Oberkante Gleis erzeugt ein héchst einengen-
des stadtebauliches Bild - die angrenzende Larmschutzwand der DB hat eine
Wandhohe von 3 Meter, es wirden sich also Stufen von 6 Meter ergeben.

Trotz extremer Wandhohe werden passive Larmschutzmal3nahmen notwendig.

Nach den o.g. Untersuchungen und Abwagungen wird die Losung der 3
Meter hohen Larmschutzwand auf dem Grundstick der Deutschen Bahn ange-
wendet:

Die von der Deutschen Bahn AG geplante Larmschutzwand wird auch im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes mittels Kostenibernahme durch den
Vorhabenstrager realisiert. Nach Fertigstellung und Abnahme geht die Larm-
schutzwand in das Eigentum der Deutschen Bahn AG Uber.

Die Ausfuhrung erfolgt mit einer Hohe von 3 Meter ab Oberkante Gleis in Mit-
telachse der Oberleitungsmaste und somit auf dem Grundstick der Deutschen
Bahn AG und gehdrt somit zur Bahnanlage. Die oberen zwei Drittel der Larm-
schutzwand werden fir das Projekt auf der gesamten Lange transparent ausge-
fuhrt. Dies bewirkt eine nahezu optimale Belichtung im Bereich des Neubaues.

Die Vorteile dieser MalRnahme sind ein stadtebauliches Bild einer einheitlichen
geschlossenen Wand.

Der Abstand der Larmschutzwand zum Gebaude erzeugt einen wirksamen
Larmschutz bei gleichzeitiger Belichtung des 1. Obergeschosses auf der Sid-
seite.

Durch die durchgehende Larmschutzwand werden im Bereich der Kinderta-
gesstatte (1. OG) Pegelminderungen von bis zu 151 16 dB (A) erzielt. Der
Orientierungswert der DIN 18005 wird im Tagzeitraum eingehalten
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Auch im 2. OG (studentisches Wohnen) werden noch Pegelminde-
rungen von 10 dB (A) erreicht. Fir die zwei weiteren Etagen 3 und 4
nimmt die akustische Wirkung der Larmschutzwand ab. Hier treten passive
SchallschutzmalRnahmen am Gebaude in den Vordergrund.

Es wird daher vorgeschlagen, folgende Angaben zum Schallschutz im
Bebauungsplan festzusetzen, da die Orientierungswerte der DIN 18005 fur
.sonstige Sondergebiete” (Einstufung MI: 60 / 50 dB (A)) im Tag- und
Nachzeitraum tberschritten werden:

- der Luckenschluss der Larmschutzwand erfolgt auf einer Lange von ca.
110 m mit einer H6he von 3,00 m ab Oberkante Gleis. Die Larmschutzwand
wird in den oberen zwei Dritteln transparent ausgeftihrt, um das Gebaude zu
belichten.

- fur die unterschiedlich stark vom Larm betroffenen Fassadenseiten werden
Schallschutzfenster der jeweils erforderlichen Schallschutzklassen ein-
gebaut

- die aufgefiihrten ,mal3geblichen AuRenlarmpegel Tag“ bei der Bemessung
weiterer Umfassungsbauteile in Verbindung mit den ,,Anforderung an die
Luftschalldd@mmung von Aul3enbauteilen” (LA&rmpegelbereiche, siehe Ta-
belle 2 der DIN 4109) Bertcksichtigung finden.

Luft

Eine Erhoéhung von Schadstoffemissionen aus privaten Feuerstéatten
entsteht nicht, da das Neubauvorhaben an das Fernwarmenetz angeschlos-
sen wird und die Bebauung nicht nur die Mindestanforderung nach EnEV
2009 erfullt. Dartber hinaus wird das KfW-Effizienzhaus 70 durch erhdhte
Dammaqualitat der Gebaudehille und warmebriickenarme Konstruktionen er-
reicht.

5. Umweltbericht

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung, der eine Gro3e der tberbaubaren Grundflache von weniger
als 20.000 m? festsetzt. Er wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Ein
Umweltbericht ist daher nicht erforderlich.

6. Sozialvertraglichkeit

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

Ein hoher Anteil der Nutzungen wird barrierefrei errichtet. Entsprechend aus-
gestattete Wohnungen sind in das Wohnungsgemenge integriert. Die Zugang-
lichkeit der Wohnungen ist nur flr berechtigte Personen mdglich (alle Turan-
lagen sind mit einer SchlieRanlage ausgestattet).
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7. Statistik
7.1 Flachenbilanz
Sondergebiet ca. 3451,00gm 79,96%
Verkehrsflachen ca. 560,00 gm 12,97%
Grinflachen ca. 0,00 gm 0,00%
Ausgleichsflachen ca. 0,00 gm 0,00%
Bahnanlage ca. 305,00 gm 7,07%
Gesamt ca. 4316,00gm 100,00%
7.2 Geplante Bebauung
Einzelhandel: Verkaufsflachen ca. 999,00 gm 10,99%
Einzelhandel: Lager- und Nebenrdume ca. 752,00 gm 8,27%
Kindertagesstatte 01 ca. 804,00 gm 8,84%
Kindertagesstatte 02 ca. 676,00 gm 7,43%
Wohnen ca. 5862,00gm 64,47%
Gesamt ca. 9093,00gm 100,00%
7.3 Bodenversiegelung
Gesamtflache ca. 4316 m2 100,00%
Derzeitige Versiegelung 560 m?2 12,97%
Durch den Bebauungsplan max.
zuléssige versiegelte Flache 3756 m2 87,03%
Hinweise:
- In den textlichen Festsetzungen ist Dachbegriinung vorgeschrieben.
8. Kosten
Alle im Zusammenhang mit dem Vorhaben anfallenden Kosten ein-
schliel3lich der ErschlieBungsanlagen Ubernimmt der Vorhabentrager.
Der Stadt Karlsruhe entstehen keine Kosten.
9. Durchfihrung

Alle Verpflichtungen des Vorhabentragers werden im Durchfiihrungsver-

trag geregelt.
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B. Hinweise (beigefligt)

1. Versorgung und Entsorgung

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

Die Abfallbehélter sind innerhalb der Grundstiicke, nicht weiter als 15 m von der
fur Sammelfahrzeuge befahrbaren Stral3e entfernt, auf einem befestig-
ten Standplatz ebenerdig aufzustellen und mit einem zu begrinenden Sicht-
schutz zu versehen. Der stufenlose Transportweg ist zu befestigen, eine evitl.
Steigung darf 5 % nicht Uberschreiten.

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

2. Entwasserung

Bei Ausbildung einer Sockelhéhe von 0,30 m Uber der Gehweghinterkante ist
die Entwéasserung der Gebaude ab dem Erdgeschoss gewahrleistet. Tiefer
liegende Grundstiicks- und Gebaudeteile kbnnen nur Uber Hebeanlagen ent-
wassert werden.

Die Entwéasserungskanéle werden aus wirtschaftlichen Grinden fir einen tbli-
cherweise zu erwartenden Niederschlag (Bemessungsregen) dimensioniert.
Bei starken Niederschlagen ist ein Aufstau des Regenwassers auf der Stra-
Renoberflache maoglich. Grundstiicke und Gebaude sind durch geeignete Mal3-
nahmen des Vorhabentragers selbst entsprechend zu schitzen.

3. Archéaologische Funde, Kleindenkmale

Bei Baumalinahmen besteht die Mdglichkeit, dass historische Bauteile oder ar-
chaologische Fundplatze entdeckt werden. Diese sind geméal 8§ 20 Denk
malschutzgesetz (DSchG) umgehend dem Regierungsprasidium Karlsru-
he , Abteilung 2, Referat 26 — Denkmalpflege, Moltkestral3e 74,

76133 Karlsruhe, zu melden. Fund und Fundstelle sind bis zum Ablauf des vier-
ten Werktages nach der Meldung in unverdndertem Zustand zu erhalten,
sofern nicht das Regierungsprasidium einer Verkirzung dieser Frist zu-
stimmt.

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

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

Bezlglich der Erhaltung der vorhandenen Baume wird auf die am
12.10.1996 in Kraft getretene Satzung der Stadt Karlsruhe zum Schutz von
Grunbestanden (Baumschutzsatzung) verwiesen. Ein Teil der vorhandenen
Baume entlang der Rippurrer Stral3e muss entfernt werden.

5. Altlasten

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren
fur die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Be-
eintrdchtigungen des Naturhaushalts nicht ausgeschlossen werden kénnen,
sind unverzuglich der Stadt Karlsruhe, Umwelt- und Arbeitsschutz, Markgrafen-
stral3e 14, 76131 Karlsruhe, zu melden.

6. Erdaushub / Auffullungen

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

Im Ubrigen wird auf das Gesetz zum Schutz des Bodens (Bundesboden-
schutzgesetz) vom 17.03.1998 in der derzeit gultigen Fassung ver-
wiesen.

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

In die Planung von Gebauden sind die Belange von Personen mit kleinen Kin-
dern, sowie behinderten und alten Menschen einzubeziehen (83 Abs. 4 und 835
und 839 LBO).

ErschlieBung und Zuschnitt der Wohnungen werden barrierefrei ausgefuhrt.
9. Erneuerbare Energien

Aus Grinden der Umweltvorsorge und des Klimaschutzes sollte die Nut-
zung erneuerbarer Energien verstarkt angestrebt werden. Auf die Vorgaben des
Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) wird verwiesen.


markus.simon
Rechteck


18 Fassung vom 26.06.2014

C. Planungsrechtliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften

des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, bestehend aus textlichen und
zeichnerischen Regelungen

- Planungsrechtliche Festsetzungen gemal 8 9 Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. 1 S.
1509), und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

- Ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 Landesbauordnung (LBO) in der
Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, berichtigt S. 416).

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

Im Rahmen der folgenden Ziffern 2 bis 8 und der Planzeichnung C V. sind auf
der Basis des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes (siehe Anlagen) ausschliel3-
lich die baulichen und sonstigen Nutzungen zulassig, zu denen sich der Vorha-
bentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

2. Art der baulichen Nutzung
Sondergebiet fir:

- Grol¥flachiger Einzelhandel (Lebensmitteldiscounter) mit einer maximalen
Verkaufsflache von 1.000 m?2

- Soziale Einrichtungen
- Blro- und Verwaltungsnutzung

- Wohnen

3. Mald der baulichen Nutzung

Die maximal zulassige Grundflachenzahl ( GRZ) betragt 0,98 - die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) 2,67.

Das Mald der baulichen Nutzung ergibt sich durch die im zeichnerischen

Teil eingetragenen Baulinien, Baugrenzen und die Wandhdhen.
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Dabei gilt als Wandh6he das Mal3 vom Schnittpunkt der Aul3enwand mit der
Hinterkante des erschlie3enden, offentlichen Gehwegs (Erschliel3ungsstrale,
Wohnweg) bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut
(bis zum oberen Abschluss der Wand). Die Wandhéhe wird in der jeweiligen
Gebaudemitte gemessen. Die Bezugsgrofde ist 114.83 m 0. N. N. Oberkante
Gehweg Ruppurrer Stral3e.

4. Flachen fur Stellplatze

Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO, Fahrradabstellplatze,
Stellplatze sind nur innerhalb des Hauptgebaudes und nur auf den daflr ge-
kennzeichneten Flachen zulassig.

5. Grunflachen / Pflanzgebote und Pflanzerhaltung

Erganzend zur Dachbegrinung sind Aufbauten fur Photovoltaikanlagen und
Anlagen zur solarthermischen Nutzung zulassig, sofern die Dachbegriinung und
deren Wasserrickhaltefunktion dadurch nicht beeintréchtigt werden. Die Frei-
flachen im 1. Obergeschoss sind zur Bahnanlage hin zu begriinen.

6. Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft

Zum Ausgleich der abgehenden Baume entlang der Rippurrer Stral3e ist eine
intensive Begrinung des Randstreifens zum Bahngeléande hin mit Blischen und
Strauchern vorzunehmen.

7. Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen

In den Randbereichen ist nach Fertigstellung der MaRnahme der nattrliche Ver-
lauf der Bahndammbdéschung wieder herzustellen. In den Randbereichen
zwischen Gebaude und Bahndamm sind Abgrabungen und Aufschittungen fur
das Bauvorhaben zulassig. Nach Fertigstellung der Baumalinahme ist der na-
turliche Verlauf der Bahndammbdschung wieder herzustellen.

8. Larmschutz

8.1 Aktiver Schallschutz

Fur das Vorhaben wird wie in der Planzeichnung als aktiver Schallschutz fest-
gesetzt, eine Larmschutzwand auf einer Lange von ca. 110 m mit einer Hohe
von 3,00 m ab Oberkante Gleis ausgefuhrt. Die Larmschutzwand wird in den
oberen zwei Dritteln transparent ausgefuhrt, um das Gebaude zu belichten.

8.2 Passiver Schallschutz

Im Plangebiet ist durch geeignete MafRnahmen (u. a. durch Anordnung der
Raume, durch die Dammqualitat der Fenster und sonstiger Aufl3enbauteile) si-
cherzustellen, dass die von der Raumart abhangigen Anhaltswerte der VDI-
Richtlinie 2719 "Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen”
vom August 1987 fur den Innenschallpegel nicht Gberschritten werden.
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Die erforderlichen Schallddmmmale der Aul3enbauteile sind bei der Errichtung
und der Anderung von Geb&auden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen in
Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und Raumgréf3e im Baugenehmigungs-
verfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren nachzuweisen. Der Nachweis ist nach
dem in DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" Ausgabe 1989 vorgeschriebenen
Verfahren zu erbringen.

Die Immissionsbelastung an den einzelnen Immissionsorten ist unter Berick-
sichtigung der erforderlichen aktiven Schallschutzmal3nahmen (siehe Ziffer 8.1)
der nachfolgenden Tabelle 1 "AuRenlarmpegel” und dem Ubersichtsplan zu ent-
nehmen. Die mal3geblichen Larmpegelbereiche nach DIN 4109 sind aus der
Tabelle 2 "Anforderung an die Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen" zu er-
mitteln.
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Tabelle 1: AuRenlarmpegel

Obj. | Bahn-km [Ausrichtung| Geschold |Gebiets- | Abstand | Orientierungswert | ohne Malinahme mit Mafnahme Differenz
Nr. Fassade nutzung |zum Gleis| Tag | Nacht Tag | Nacht Tag | Nacht | mit-chne Wand
inm in dB(A) in dB(A) indB(A) Tag | Macht
1 2 3 4 5 6 7 | s g | 10 11 | 12 13 14
i punkt 1 KITA H= 1.50 (1, OKF —
1] 72+218] | 106 | so | 251 | e0o | s0 | 71 | 75 | 57 | &0 14 | -15
ifeldounkt 2 KITA H=1.50 (1. OKF
2] 72+172] ] 106 | so [ 238 [ 60 | s | 72 [ 76 | 57 [ 80 | -15 | -186
3] T2+236 W 106 | sO [ 409 [ e | 50 | e0 | e4 | 52 | & | -8 | -9
Tivoliplatz 1
4 724203 N EG SO 54,0 60 50 66 60 66 60 0 0
4| 724203 N 1.0G S0 54,0 60 50 66 60 66 60 0 0
4| 72+203 N 2.0G 50 54,0 60 50 66 59 85 59 0 0
4| 72+203 N 3.0G 50 54,0 60 50 65 59 65 59 0 0
4| 72+203 N 4.0G S0 54,0 60 50 65 59 65 59 0 0
5| 724150 e} EG Ele] 38,4 60 50 69 65 68 61 -1 -4
5| T72+150 [e} 1.0G6 S0 38,4 60 50 69 68 68 61 -2 -6
5| 72+150 e} 2.0G S0 38,4 60 50 70 71 67 62 -3 -9
5| 72+150 [o} 3.06 s0 38,4 60 50 70 71 68 64 -2 -7
5| 72+150 e} 4.0G s0 38,4 60 50 70 71 68 66 -2 -5
6| 72+196 s 1.0G6 o] 257 60 50 69 73 54 58 -14 -15
6| 724196 s 2.0G Ele) 257 60 50 71 75 62 64 -8 -10
6| 72+198 s 3.06 S0 257 60 50 71 74 69 72 -2 -2
6| 72+198 s 4.0G S0 257 60 50 70 74 70 74 0 0
7| 72+241 W EG s0 31,5 60 50 60 64 50 53 -10 -11
7| 72+241 w 1.0G Ele] 31,5 60 50 65 69 53 56 -12 -13
7| 72+241 w 2.0G S0 31,5 60 50 67 71 58 60 -9 -11
7| 72+241 w 3.0G SO 31,5 60 50 67 71 63 65 -4 6
7| 72+241 w 4.0G s0 31,5 60 50 67 71 65 68 -2 -2
8 72+200 N 2.0G SO 348 60 50 48 51 48 50 -1 -1
8| 72+200 N 3.0G Ele] 34,8 60 50 50 53 49 52 -1 -2
8| 72+z200 N 4.0G Ele) 34,8 60 50 53 55 53 54 -1 -1
9| 72+158 w 2.0G S0 38,6 60 50 47 49 47 49 0 0
9 72+158 w 3.0G SO 386 60 50 49 51 49 51 0 0
9| 72+158 w 4.0G Ele] 38,6 60 50 53 54 53 54 0 0
10| 724173 s 2.0G Ele] 44,1 60 50 47 49 47 49 0 0
10| 72+173 s 3.0G S0 44,1 60 50 49 51 49 51 0 0
10| 724173 s 4.06 50 44,1 60 50 54 55 53 55 0 0
11| 724227 s 2.0G S0 457 60 50 53 57 51 53 -2 -3
11| 724227 s 3.0G S0 457 680 50 56 59 53 55 3 -4
11 72+227 s 4.0G S0 457 60 50 57 60 55 58 -2 -3
12| 724257 w EG S0 51,1 60 50 64 63 63 58 -1 -5
12| 724257 w 1.0G Ele] 51,1 60 50 65 65 64 59 -1 -6
12| 724257 w 2.0G =le] 51,1 60 50 66 67 64 60 2 7
12|  72+257 w 3.0G Ele] 51,1 60 50 66 68 64 62 2 6
12|  72+257 W 4.0G S0 51,1 60 50 66 67 65 63 -1 -4
JEG= Discounter
1.0G= Kindertagesstatte
|2.-4.0G= Studentenappartements
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Ubersichtsplan tiber Messpunkte bei durchgehender Larmschutzwand h=3,0 m
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Tabelle 2: Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen

AuBenlarmpegel | Lirmpegelbereich Aufenthaltsraume in Biirordume

in dB(A) LPB Wohnungen erf. R' wres in dB
erf. R" wresin dB

bis 55 | 30

56 -60 Il 30 30

61 -65 i 35 30

66 -70 v 40 35

71-75 Vv 45 40

Bei Errichtung und baulicher Erweiterungen von Gebauden, die von Uberschrei-
tungen des Wertes von 50 dB(A) in der Nacht betroffen sind, ist flr schutzbe-
durftige Raume durch ein geeignetes Luftungskonzept ein ausreichender Min-
destluftwechsel sicherzustellen. Luftungseinrichtungen, Rollladenkésten etc.
mussen in der gleichen schalldammenden Qualitdt wie die jeweiligen Fens-
ter/Verglasungen ausgefuhrt werden.

Die DIN 4109 und VDI 2719 liegen beim Stadtplanungsamt der Stadt Karlsruhe,
Bereich Stadtebau, Lammstr. 7, 1. OG, Zimmer 113/114, 76133 Karlsruhe, aus
und kénnen dort wéahrend der Dienststunden eingesehen werden (zu beziehen
aulBerdem beim BeutVerlag Berlin).

8.3 Schallschutz Lebensmittelmarkt und Park- und Stellplatze

Zur Sicherstellung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA-Larm an
den maR3geblichen Immissionsorten aul3erhalb des Plangebietes wird die Anlie-
ferzeit fur den Lebensmittelmarkt auf die Zeit von werktags 06.00 Uhr bis 22.00
Uhr beschrankt.

Daruber hinaus sind zur Larmminderung nachfolgende MalRnahmen einzuhalten
bzw. durchzufuhren:

- Kélteanlagen sind auf dem Hauptdach und auf dem Dach der Anlieferungs-
rampe zu platzieren.

- Die Westfassade des Gebaudes ist bis zu einer Hohe von 4 m tber Rampen-
oberkante als absorbierende Variante in Form von Hohllochziegel im Bereich
der Anlieferungsrampe auszubilden.

- Es sind Steckdosen fur dieselbetriebene Kuhlaggregate der Fahrzeuge im An
lieferbereich bereitzustellen.

- Alle technischen Anlagen haben dem aktuellen Stand der Larmminderungs
technik zu entsprechen.
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Il.  Ortliche Bauvorschriften
1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

1.1 Dacher AuRenflachen

Zulassig sind ausschliel3lich Flachdacher. Dachaufbauten sind bis auf technisch
notwendige Aufbauten unzulassig.

Die Dachflachen sowie Auf3enflachen, bei denen Befestigung aus Grinden
der ErschlieRung nicht erforderlich sind, sind extensiv zu begriinen und zu un-
terhalten. Hierfir ist ein geeignetes Substrat in einer Schichtstarke von min-
destens 10 cm, auf 800 m2 der Dachflache eine Schichtstéarke von

12 cm in gesetztem Zustand Uber der Dréanschicht aufzubringen und fachge-
recht mit Sedum, Gréasern und Krautern zu begriinen.

Erganzend zur Dachbegrinung sind Aufbauten fur Photovoltaikanlagen und An-
lagen zur solarthermischen Nutzung zuladssig, so fern die Dachbegrinung und
deren Wasserruckhaltefunktion dadurch nicht beeintrachtigt werden.

1.2 Fassaden

Der Sockelbereich wird massiv, farblich und materialmafR3ig abgesetzt von den
Obergeschossen ausgefihrt. Das Zwischengeschoss wird weitgehend verglast.
Die Fassade der Appartements wird als Lochfassade mit hellen Farben als
warmedammverbundsystem hergestellt.

2. Werbeanlagen und Automaten

Werbeanlagen sind nur am Gebaude, im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss,
nicht in der Vorgartenzone und unter Einhaltung folgender Gré3en zulassig:

Einzelbuchstaben bis max. 0,60 m H6he und Breite,

sonstige Werbeanlagen (Schilder, Firmenzeichen, Werbetafeln und
dergleichen) bis zu einer Flache von 1,00 mz,

die Oberkante der Anlage darf 8 m nicht Gberschreiten.

Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht,
drehbare Werbetrager und solche mit wechselnden Motiven, sowie Laser-
werbung, Skybeamer oder Ahnliches.

Automaten sind nur am Gebaude zulassig.
3. Abfallbehélterstandplatze
Abfallbehalterstandplatze sind, sofern diese von den 6ffentlichen Stral3en und

Wegen aus sichtbar sind, mit einem Sichtschutz zu versehen, der zu begrinen
ist, oder durch bauliche oder sonstige Malinahmen verdeckt herzustellen.
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4. AulRenantennen

Pro Gebéude ist nur eine Gemeinschaftsantennenanlage oder
Satellitenantenne zuléssig, die vom StraRenraum nicht einsehbar sein darf.
Individuelle Aul3enantennenanlagen bzw. Satellitenantennenanlagen sind nicht
zulassig.

5. Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.
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lll.  Sonstige Festsetzungen

(Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Regelungen)

Der Bebauungsplan Nr. 462 ,Paketbahnhof”, in Kraft getreten am 05.09.1975,
wird in dem Teilbereich aufgehoben, der durch diesen Bebauungsplan neu ge-
regelt wird.

Die Anlagen 1 - 4 — Vorhaben- und ErschlieBungsplan — sind bindender Be-
standteil dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
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IV. Zeichnerische Festsetzungen — Planzeichnung
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Anlagen Vorhaben- und ErschlieBungsplan
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1. Lageplan
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1. Lageplan
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Anlage 2 Vorhaben- und Erschliel3ungsplan
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2. Bestandsplan
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Anlage 3 Vorhaben- und ErschlielSungsplan
in der Fassung vom 26.06.2014

3. Projektplane
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4. Stellplatzberechnung
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4

Stellplatzberechnung

Stellplatznachweis:

geplante Stellplatze KFZ

erforderliche Stellplatze KFZ:
Verkaufsflachen 999,98 gm, 1:10, 40%
Kindertagesstatte 1 80 Ki, 1:20, 40%,
Kindertagesstatte 2 80 Ki, 1:20, 40%,
96 Appartements, 1:1

Geplante Stellplatze Fahrrad
Erforderliche Stellplatze Fahrrad
Verkaufsflachen 999,98 gm 1/30 m2

Kindertagesstatte 1 4 Gr./20 Ki 1/20 Ki
Kindertagesstatte 2 4 Gr./20 Ki 1/20 Ki
96 Appartements 2/WE

in der Fassung vom 26.06.2014

139 STP*
139 STP
49 STP
2 STP
2 STP
96 STP

233**

233
33

192

Die nach der Stellplatzberechnung erforderlichen Stellplatze fur Fahrrader

und KFZ sind in der Planung nachgewiesen.

* 109 Stellplatze in der Tiefgarage, 30 Stellplatze am Discounter im

Erdgeschoss

**153 Fahrradstellplatze in der Tiefgarage, 45 Stellplatze im Erdgeschoss,
15 Stellplatze auf dem ErschlieBungsdeck im 1. Obergeschoss und 20
Stellplatze auf dem Wohnweg im 2. Obergeschoss.
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