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A. Begriindung gemaB § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch

1. Aufgabe und Notwendigkeit

Anlass und Ziel der Planung ist die Realisierung eines groBflachigen Einzelhan-
delsvorhabens in Form eines IKEA-Einrichtungskaufhauses auf einem ca. 3 ha

groBen Grundstlck an der Durlacher Allee in Karlsruhe - Oststadt. Das Grund-
stlick ist zwischen den StraBen GerwigstraBBe im Norden, Weinweg im Osten,

Durlacher Allee im Stden und einer Boschung mit Bahngleisen der Deutschen
Bahn (DB) im Osten gelegen.

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu gewahrleisten, verfolgt die
Stadt Karlsruhe das Ziel, einen groBflachigen Mobelmarkt auf ihrer Gemar-
kung anzusiedeln. Die IKEA Verwaltungs GmbH als Vorhabentragerin beab-
sichtigt in Karlsruhe ein Einrichtungskaufhaus mit einer Verkaufsflache von
maximal 25.500 m2, davon maximal 3.450 m? Verkaufsflache flr zentrenrele-
vante sonstige Sortimente zu errichten.

Nach derzeit geltendem Planungsrecht ist dieses Vorhaben im kinftigen Gel-
tungsbereich nicht realisierbar. Zur Sicherung einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung sowie zur Wahrung stadtgestalterischer Aspekte ist fur die
Realisierung der beabsichtigten Bebauung die Aufstellung eines vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans nach § 12 BauGB erforderlich.

2. Planungsrechtliche Situation

2.1 Raumordnung / Regionalplan

Um die Planung fur ein IKEA-Einrichtungskaufhaus raumordnungsrechtlich zu
ermoglichen, hat die Regionalversammlung des Regionalverbands Mittlerer
Oberrhein am 22.7.2015 die 9. Anderung des Regionalplans beschlossen. Das
Ministerium fur Verkehr und Infrastruktur Baden-Wurttemberg hat die
9.Anderung des Regionalplans am 23.10.2015 genehmigt.

Die 9.Anderung des Regionalplans stellt die Flache 6stlich der Bahntrasse und
nordlich der Durlacher Allee zusammen mit dem 6stlich angrenzenden Bereich
des Bestandsobjekts ,XXXL Mann Mobilia” als , Vorranggebiet Einrichtungs-
kaufhaus” (Integrierte Lagen) dar (siehe Abbildung 1). Dem so gefassten Integ-
rationsgebot entspricht die Planung. Sie entspricht weiterhin dem Konzentra-
tionsgebot, dem Kongruenzgebot und dem Beeintrachtigungsverbot, da die
Stadt Karlsruhe Oberzentrum ist, etwa 70 % des erwarteten Umsatzes_ mit
Kunden aus der Region Mittlerer Oberrhein erzielt werden sollen und durch
fachgutachterliche Einschatzung belegt ist, dass die Funktionsfahigkeit der
Stadt- und Ortskerne der Stadt Karlsruhe und anderer Zentraler Orte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht beeintrachtigt sind (siehe
dazu auch Kapitel6).
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Abbildung 1:  Auszug aus der Raumnutzungskarte
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Bereich der 9. Anderung

2.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Karlsruhe FNP 2010
stellt gemal3 dem Beschluss der Verbandsversammlung des Nachbarschaftver-
bandes Karlsruhe vom 12.10.2015 zur Einzelanderung KA.372 — ,Einrich-
tungskaufhaus am Weinweg” eine ,,Sonderbauflache” mit der Zweckbestim-
mung , Einrichtungskaufhaus (mit nicht-zentrenrelevanten und zentrenrelevan-
ten Sortimenten und einer maximalen Verkaufsflache von 25.500 m2)” dar
(siehe Abbildung 2). Hieraus wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan ent-
wickelt.
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Abbildung 2:  Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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Sonderbauflache Geschafts- und Verwaltungszentrum Einrichtungskaufhaus
mit nichtzentrenrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten maximale
Verkaufsflache: 25.500 m?2

2.3 Verbindliche Bauleitplanung
Im kinftigen Geltungsbereich gelten derzeit folgende Bebauungsplane:

1. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 812 , GerwigstraBe, 3. Ande-
rung” vom 26.07.2011, am 12.08.2011 in Kraft getreten, setzt im westlichen
Teil des klnftigen Geltungsbereichs ein ,, Sondergebiet flr Parken” fest.

2. Der Bebauungsplan ,, Gewerbe- und Industriegebiet GerwigstraBBe” Nr. 286,
am 26.09.1961 von der Stadt Karlsruhe als Satzung beschlossen und am
08.02.1962 in Kraft getreten, enthalt Festsetzungen zu Bau- und StralBen-
fluchten sowie 6ffentlichen Grinflachen und Vorgarten.

3. Der Bebauungsplan , Gewerbe- und Industriegebiet Gerwigstr. — 2. Ande-
rung (ehem. Milchzentrale)” Nr. 669, am 15.1.1993 in Kraft getreten, im Be-
reich der Verkehrsanlagen und Randbereiche.

Im raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sol-
len diese Bebauungsplane Uberplant und insoweit aufgehoben werden.
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3. Bestandsaufnahme

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans be-
steht aus zwei Teilen und umfasst eine Gesamtflache von ca. 5,8 ha. Der Gel-
tungsbereich liegt in der Gemarkung 3620 (Karlsruhe). Neben dem Vorhab-
engrundstuck bestehend aus mehreren Grundsticken mit verschiedenen Flur-
sticksnummern, erfasst der Geltungsbereich angrenzende 6ffentliche Ver-
kehrsflachen mit Teilbereichen der GerwigstraBBe im Norden, den Weinweg im
Osten, die Durlacher Allee im Stiden und dem Ostring im Westen sowie stadti-
sche Flachen sudlich der Durlacher Allee. Das Vorhabengrundstlck hat eine
GroBe von ca. 3 ha.

Abbildung 3:  Luftbild mit Abgrenzung des Vorhabengrundstiicks
(blau) und des Geltungsbereichs (gelb)
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3.2 Naturraumliche Gegebenheiten, Bodenbeschaffenheit, Artenschutz

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Oberrheinebene am Westrand
der sogenannten Kinzig-Murg-Rinne. Das Vorhabengrundstuck ist weitgehend
eben und liegt auf Gelandehdhen zwischen ca. 114,20 und 116,60 m 4. NN.
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3.3

Aus grunordnerischer Sicht sind die straBenbegleitenden, markanten Baumrei-
hen vor allem entlang der Durlacher Allee als planungsrelevant einzustufen.

Der Geltungsbereich wird Uberwiegend durch gewerbliche Bauten und Ver-
kehrsflachen gepragt. Demzufolge ist der Versiegelungsgrad als sehr hoch ein-
zustufen (siehe Tabelle 1). Die Boden im Plangebiet weisen eine stark anthro-
pogene Uberpragung auf. Im Bereich des Vorhabengrundstlickes finden sich
zudem Altablagerungen und Altstandorte, die im Rahmen weiterer Unter-
grunduntersuchungen erkundet wurden.

Tabelle 1: Versiegelungsbilanz des Geltungsbereichs
Kategorie Geltungsbereich SO-Gebiet
FlaichengréBe Anteil an FlichengréBe | Anteil an
Gesamtflache SO-Gebiet
Versiegelt: 46.240 m? 80 % 26.340 m? 88 %

- von Bauwerken be-
standene Flache

- StraBe, Weg oder
Platz

- Gleisbereich

unversiegelt: 11.600 m? 20 % 3.475 m? 12 %
Grunflachen / Geholze

Summe ca. 57.840 m2 100 % 29.815 m? 100 %

Im Rahmen der faunistischen Erhebungen konnten in den Bdschungsbereichen
am Bahndamm und sudlich der Durlacher Allee Nachweise der streng ge-
schitzten Mauereidechse erbracht werden. Die Bahnlinien im Umfeld des Gel-
tungsbereichs gelten fur diese Tierart als Ausbreitungskorridor. Der planerische
Umgang mit den Mauereidechsen sowie weiteren artenschutzrechtlich rele-
vanten Tierarten erfolgt im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag.

Alle Umweltbelange werden in einem Umweltbericht zusammenfassend ermit-
telt, beschrieben und bewertet.

Vorhandene Nutzung, Bebauung und ErschlieBung

Auf dem Vorhabengrundstiick befinden sich zwei Hallengebaude und ein
temporar aufgestellter Container, die als Verkaufs-, Lager- und Buroflachen
genutzt werden. Die Freiflachen sind weitgehend mit Asphalt befestigt und
werden als Stellplatze genutzt, ein Teilbereich dient als Autoverkaufsflache.
Derzeit wird das Vorhabengrundsttick durch drei Zufahrten von der Durlacher
Allee, dem Weinweg und der GerwigstraB3e erschlossen. An das Vorhabeng-
rundsttck schlieBen 6ffentliche Griinanlagen mit bestehenden Baumreihen
und vereinzelten Strauchgruppen sowie eine Flache mit GebUsch im Westen
an. Die anschlieBenden StraBenverkehrsflachen umfassen FuB- und Radwege,
Fahrbahnen sowie eine StraBenbahnstrecke in der Mitte der Durlacher Allee
und eine Betriebsstrecke entlang der GerwigstraBe.

Im Umfeld des Vorhabengrundsticks finden sich Handels-, Gewerbe- und Frei-
zeitnutzungen. Ostlich des Weinwegs grenzt das Bestandsmadbelhaus , XXXL
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3.5

Mann Mobilia” an, weiter dstlich befindet sich das Durlach-Center, ndrdlich
der GerwigstraBBe ein Audi-Zentrum sowie nordostlich die Flachen des Grol3-
markts. Westlich grenzt ein Bahndamm mit dichtem Geholzbestand an das
Vorhabengrundsttick. Stdlich der Durlacher Allee befinden sich Kleingarten-
und Sportanlagen, eine Tankstelle sowie die Landeserstaufnahmestelle (LEA)
far Flichtlinge.

Eigentumsverhaltnisse

Der Erwerb des Vorhabengrundstlicks fir die Realisierung des Einrichtungs-
kaufhauses durch die Vorhabentragerin ist durch Kaufvertrage gesichert. Alle
angrenzenden Verkehrsflachen mit integrierten Verkehrsgriinflachen sind 6f-
fentliche Flachen und stehen im Eigentum der Stadt Karlsruhe.

Belastungen
Schall

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung der FIRU Gfl — Gesellschaft
far Immissionsschutz mbH wurde gepruft, wie sich die Auswirkungen des
Planvorhabens auf die Umgebung sowie die Verkehrslarmeinwirkungen im
Plangebiet durch den umgebenden Verkehr darstellen.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass in der Summe der gewerblichen
Gerausche durch das neue Einrichtungskaufhaus, die Immissionsrichtwerte am
nachstgelegenen mafBgeblichen Immissionsort (GerwigstraBBe 77) sowohl im
Tages- als auch im Nachtzeitraum unterschritten werden. Die Immissionsricht-
werte nach TA Larm fur ein GE von 65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts werden
am Tag um 6 dB(A) und in der Nacht um mehr als 4 dB(A) unterschritten.

Der planbedingte Zusatzverkehr fUhrt auf den StraBenabschnitten in der Um-
gebung zu Emissionspegelerhéhungen von bis zu 0,5 dB(A) am Tag und

0,4 dB(A) in der Nacht. Planbedingte relevante Pegelerhéhungen von 3 dB(A)
im Sinne der 16. BImSchV kénnen ausgeschlossen werden. Somit sind keine
larmschUtzenden MaBnahmen zur Minderung des Verkehrslarms erforderlich.

Klima / Luft

Im Fachgutachten Klima und Luftreinhaltung wird dargelegt, dass das derzeit
weitgehend unbebaute Planungsareal am Tag als Ventilationsflache fungiert,
Uber welcher der Gradientwind bodennah durchgreifen kann. Hierdurch wird
das bodennahe Ventilationsgeschehen (Be- und Entliftung) im Planungsum-
feld intensiviert. In Richtung Westen bildet der Bahndamm jedoch eine boden-
nahe Stromungsbarriere. Messungen und Modellrechnungen zu den nachtli-
chen Lufttemperaturverhaltnissen zeigen, dass in windschwachen sommerli-
chen Strahlungsnachten zwischen dem weitgehend versiegelten Planungsareal
und den Kleingarten/Sportflachen sudlich der Durlacher Allee Lufttemperatur-
differenzen von ca. 3 - 5 K zu erwarten sind. Gegenuber der Karlsruher City
sind durch die geringere Oberflachenrauigkeit/Bebauungsdichte der Umge-
bungsbebauung und den Grinflachen sudlich der Durlacher Allee am Pla-
nungsstandort um ca. 2 K niedrigere Lufttemperaturen zu bilanzieren. Die
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Restgrinflachen am Bahndamm bilden kein weitreichend wirksames thermi-
sches Gunstpotenzial.

Hinsichtlich der Belastung der Luft kann Im Planungsgebiet und in dessen Um-
feld fir NO2 festgehalten werden, dass fur das Prognosejahr 2017 von einer
Vorbelastung von ca. 30 pug/m3 ausgegangen werden kann.

Die PM10-Feinstaubmessungen dokumentieren, dass der Grenzwert fir das
Jahresmittel von 40 ug/m3 in den letzten Jahren an allen Stationsstandorten
eingehalten wurde. Auch die PM2.5-Messwerte (Grenzwert: 25 ug/m3) zeigen
in Karlsruhe keine Grenzwerttberschreitungen. Sie schwanken in den letzten
Jahren am Messstandort Reinhold-Frank-StraBBe zwischen 14 und 18 pg/m3.

FUr den Bereich des Planungsgebietes ist von einer PM2.5-Vorbelastung von
ca. 15.5 pyg/m3 auszugehen.

Die Immissionsberechnungen fur die Luftschadstoffkomponente NO2 zeigen,
dass der geltende NO2-Jahresmittelgrenzwert von 40 pg/m3 im Planungsnull-
fall nur in den direkten Fahrbahnbereichen der Durlacher Allee, des Ostrings
und des Weinwegs Uberschritten wird.,

Hoch belastet sind insbesondere die Kreuzungsbereiche Durlacher Al-
lee/Weinweg und Durlacher Allee/Ostring, da hier bei den Motoren die haufi-
gen Lastwechsel zu Emissionsanstiegen fuhren. Dort werden im Jahresmittel
NO2-Belastungen von ca. 42 bis tUber 48 ug/m3 berechnet.

Bewertungsrelevant sind allerdings nur Bereiche, die bedeutsam fur den
Schutz der menschlichen Gesundheit sind (z.B. Fassaden mit zu 6ffnenden
Fensterflachen, hinter denen Raume zum dauernden Aufenthalt — Wohnen,
BUros - angeordnet sind). StraBenbegleitende Hausfassaden im Untersu-
chungsgebiet sind von Grenzwertlberschreitungen nicht betroffen.

Boden / Untergrund

Unter Zugrundelegung des Schreibens des Amtes fir Umwelt- und Arbeits-
schutz der Stadt Karlsruhe vom 10.11.2014 sind innerhalb des Geltungsbe-
reichs folgende Altablagerung und Altlastenstandorte erfasst:

e Altablagerung Westlich des Weinwegs, Obj.-Nr. 01299

e Altstandort Mann GmbH, Obj.-Nr. 04172

e Altstandort Tankstelle Leeb, Obj.-Nr. 00254

e Altstandort Furrer-Neuvulka, Obj.-Nr. 00253

Im Bereich mit verkehrlichen AnpassungsmafBnahmen sind gemal3 dem Schrei-
ben des Amtes fir Umwelt- und Arbeitsschutz der Stadt Karlsruhe vom
15.3.2016 darUtber hinaus folgende Objekte vorhanden:

e Auffillung Oststadt, Obj.-Nr. 04192 — entlang des Ostrings

e AA Durlacher Allee”, Obj.-Nr. 00511 — angrenzend an die Boschung sud-
lich der Durlacher Allee

Gemal dem Schreiben des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Baden-
Wirttemberg (KMBD) vom 14.1.2014 liegt der Geltungsbereich in einem
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mehrfach bombardierten Bereich der Stadt Karlsruhe. Im Gebiet ist mit Blind-
gangern und Bombentrichtern zu rechnen.

Das Vorhabengrundstick wurde im Rahmen der Untergrunduntersuchungen
auf Bodenverunreinigungen untersucht. Gemal diesen in den Jahren 2014 /
2015 durchgefiihrten Untersuchungen sind in den Auffillungen im Bereich
des Sondergebietes groBflachig erhdhte Gehalte der organischen Schadstoffe
PAK und MKW nachgewiesen worden. Fir die Schwermetalle Blei, Kupfer und
Zink sind die Gehalte Uber die Gesamtflache als erhoht einzustufen. In keiner
der finf im Labor bestimmten Bodenluftproben konnten die leichtfliichtigen
Parameter BTEX oder LCKW nachgewiesen werden.

Die ermittelten Werte der Deponiegase deuten Uberwiegend darauf hin, dass
sich der vorhandene Deponiekorper bereits in der sogenannten Luftphase be-
findet. In dieser Phase ist die Beeinflussung der Bodenluft- bzw. des Porenbe-
reichs in der Deponie durch Deponiegas abgeschlossen. Die Ergebnisse der
KRB7 deuten auf ein Entgasungsstadium zwischen der Kohlendioxid-Phase
und Sauerstoff-Phase hin. In dieser Phase nimmt der Kohlendioxidgehalt noch
mehr ab, und der Sauerstoffgehalt weiter zu.

Im Rahmen der Untergrunduntersuchungen wurden keine Oberbodenproben
gemal3 den Vorgaben der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung un-
tersucht. Eine Bewertung des Wirkungspfades Boden-Mensch ist daher nicht

maoglich.

Aufgrund der weitgehenden Versiegelung des Plangebiets ist der Wirkungs-
pfad derzeit nicht relevant. Eventuell sind in Abhangigkeit der Detailplanung
entsprechende Untersuchungen erforderlich. Diese konnen gegebenenfalls
baubegleitend durchgefihrt werden.

Hinsichtlich des Wirkungspfades Bodenluft-Mensch ist aufgrund des Alters der
Deponie (30er Jahre) und vor allem den tberwiegend aeroben Bedingungen,
die fur das Endstadium der Deponiegasentwicklung sprechen bzw. nicht Vor-
handensein von organischem Material sowie den nicht nachweisbaren Spu-
renelementen BTEX, LCKW und Schwefelwasserstoff, eine Gefahrdung des
Schutzgutes Mensch Uber den Emissionspfad Bodenluft nicht zu erwarten.

Aus der Grundwasseranalytik lasst sich ableiten, dass bisher keine Verlagerung
der nachgewiesenen Schadstoffe im Feststoff und im Schichtwasser der Auf-
fallung in das Grundwasser stattgefunden hat. Derzeit liegen keine, bezie-
hungsweise nur geringe Uberschreitungen der Priifwerte der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung sowie der Geringfugigkeitsschwellen-
werte der LAWA vor.

Die Ergebnisse der Untersuchungen werden zusammenfassend in den
Umweltbericht Gbernommen (siehe Anlage 1). Eine Zusammenfassung
der wesentlichen Ergebnisse ist Kapitel 7 zu entnehmen.

4, Planungskonzept

Auf dem Vorhabengrundsttick wird ein Gebaudekomplex fur ein Einrichtungs-
kaufhaus realisiert (siehe Abbildung 4). Die Planung verfolgt eine kompakte
Gebaudestruktur, die sich hinsichtlich der Art und des MaBes der baulichen
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Nutzung sowie der Hohe der baulichen Anlagen stadtebaulich in die Bebau-
ung im Umfeld einflgt.

Der Gebaudekomplex erhalt eine horizontale Gliederung mit dem groBflachi-
gen Einzelhandel im unteren Gebaudeteil und den Parkebenen im oberen Ge-
baudeteil. Die Akzentuierung der Ecksituation als Haupteingang im Stdosten
schafft Orientierung und eine einladende Geste (siehe Abbildung 5, Abbildung
6 und Abbildung 7). Der untere Teil des Gebaudekomplexes ist gepragt durch
eine offene und transparente Atmosphare. Im Kontrast dazu wird fir den obe-
ren Gebaudeteil mit den Parkebenen eine optisch abgesetzte Fassadenstruktur
beabsichtigt.

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Bedeutung der sich im Umbruch
befindlichen Durlacher Allee wird eine hohe Qualitat der Fassadengestaltung
angestrebt, die Gegenstand eines Fassadenwettbewerbs ist. Die Umsetzung
des Wettbewerbsergebnisses wird Gegenstand des Durchfihrungsvertrages.

Die ErschlieBungs- und Anlieferungsflachen mit ihren Zufahrten sowie techni-
sche Nebengebaude konzentrieren sich im Westen des Vorhabengrundstticks
parallel zum Bahndamm.

Die Hohe des Einrichtungskaufhauses betragt 28 m tUber Oberkante FertigfuB3-
boden. Vereinzelte Gebaudeteile wie der Haupteingang und technische Auf-
bauten weisen eine Hohe von bis zu 34 m auf. Die Dachflachen werden bis
auf die Bereiche, in denen technische Aufbauten erforderlich sind, extensiv
begrint.

Der Einzelhandel gliedert sich in ein ca. 12 m hohes Erdgeschoss mit Ein-
gangsbereich, Warenlager, Warenabholung (SB-Halle) sowie den Kassenbe-
reich. Die Mobelausstellung befindet sich im ca. 5 m hohen Obergeschoss
(siehe Abbildung 7). Innerhalb des Gebaudes sind weiterhin Nebeneinrichtun-
gen wie ein Restaurant und Kinderspielbereich integriert, ferner Lager, Verwal-
tungs- und Sozialraume.

Das Einrichtungskaufhaus liegt inmitten eines baumumstandenen Grunbe-
stands. Dem Erhalt der rahmensetzenden, klimatisch bedeutsamen und stadt-
bildpragenden Baumstrukturen entlang der Durlacher Allee, Weinweg und
GerwigstraBe wurde im Rahmen des Planungsprozesses ein besonderer Stel-
lenwert beigemessen. Klimatische Gunstwirkungen werden ebenfalls durch
helle Belage auf den Geh- und Radwegen bzw. der Anlieferung und durch die
Dachbegrinung erzielt. Die Festlegung geeigneter Belage wird im Rahmen des
Durchfihrungsvertrags getroffen.

Die Grundzuge der stadtebaulichen Planung werden in den folgenden Kapi-
teln erlautert.
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Abbildung 4:

Frei- und Verkehrsanlagenplan
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Abbildung 5:  Ansicht Siid - Durlacher Allee
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Abbildung 7:  Schnitt AA’
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4.1

Art der baulichen Nutzung

Das Vorhaben wird maB3geblich durch die geplante groBflachige Einzelhan-
delsnutzung gepragt. Das Vorhaben wird hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Einrichtungskaufhaus”
gemal § 11 BauNVO festgesetzt. Ein Einrichtungskaufhaus ist ein groB3flachi-
ger Einzelhandelsbetrieb, der maBgeblich durch das Angebot von Mdbeln und
weiteren Warenangeboten rund um das Thema Wohnen, Einrichten und
Haushalt gepragt ist. Damit wird auch den Vorgaben des geanderten Regio-
nalplans und Flachennutzungsplans entsprochen(siehe Kapitel 2). Grundlage
der Anderung des Regionalplans und Flachennutzungsplans war folgendes
Einzelhandelsgutachten: ,, GMA Beratung und Umsetzung (2014): Auswir-
kungsanalyse zur Ansiedlung eines IKEA-Einrichtungskaufhauses in Karlsruhe,
Stand: 24.07.2014 Ludwigsburg”. Unter Zugrundelegung des Einzelhandels-
gutachtens wird die Verkaufsflache des Einrichtungskaufhauses auf maximal
25.500 m? begrenzt, die sich wie folgt auf die Sortimentgruppen mit jeweils
im einzelnen festgesetzten Verkaufsflachenobergrenzen aufteilt:
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Tabelle 2:

VK=Verkaufsflache

*

max.

Sortiment VK in m?
Mdbelkernsortiment 17.200
.. Mbel (inkl. Kiichenmdbel)* 16.700
.. AuBenakitivitatsflache, temporére Nutzung 500
Nicht zentrenrelevante Randsortimente 4.850
Bettwaren * 675
... Bilder / Drucke 300
... Aufgewahrung, Blirozubehdr 525
.. Farben, Lacke* 300
.. Beleuchtungskérper und —zubehor* 1.000
... Teppiche, Teppichbdden, harte FuBbdden” 975
. Pilanzen**, Pflanzgef4Be, Ubertdpfe 700
.. ElektrogroBgerate” 200
... Sanitér, -keramik 175
Zentrenrelevante Randsortimente 3.450
.. Haus- und Heimtextilien, Tischwasche 620
... Gardinen, -zubehdr, Vorhange 350
... Badtextilien*, Handtlicher 150
... Glas, Porzellan, Keramik * 600
.. Haushaltswaren, Kiichenbedarf* 575
.. Kunstgewerbe*, Geschenk- / Dekoartikel 800
... Spielwaren* 100
.. Lebensmittel / schwedische Spezialitaten* 180
.. Elektrokleingeréate* 75
Einrichtungshaus insgesamt 25.500

Zuordnung der Sortimente gemaf Karlsruher Markterichtlinie (2014)
** ohne Schnittblumen
Quelle: GMA-Zusammenstellung 2014 auf Basis von Angaben der Fa. IKEA,

Rundungsdifferenzen zu 100,0 % madglich
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Sortimente und max. Verkaufsflachen IKEA Karlsruhe,

Entsprechend den Angaben des Einzelhandelsgutachtens sind 2.400 m2 fir
Serviceflachen fur ein Restaurant, Kinderparadies und Kundenservice / Family
Shop vorgesehen.
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4.2

4.3,

MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,7 und einer maximalen Uberschrei-
tungsmaoglichkeit bis 1,0 durch Anlagen im Sinne von § 19 Absatz 4 Satz 1
BauNVO festgesetzt. Somit wird eine vollstandige Versiegelung des ca. 3 ha
groBen Vorhabengrundstlickes ermdglicht. Eine weitgehende Versiegelung der
Flachen ist wegen der festgestellten Bodenverunreinigungen des Vorhaben-
grundsttickes im Sinne eines nachhaltigen Grundwasserschutzes fachlich sinn-
voll. Zu beachten ist in diesem Zusammenhang, dass das Vorhabengrundstick
bereits heute Uberwiegend versiegelt ist. Das Eindringen von Niederschlags-
wasser in den Untergrund mit Freisetzen von Schadstoffen wird damit verhin-
dert.

Das Einrichtungskaufhaus wird eine Bruttogeschossflache (oberirdisch) von ca.
100.000 m2 und eine Baumasse aller Vollgeschosse von ca. 540.000 m3 auf-
weisen. Die Baumassenzahl betragt somit bei einer Grundstlcksflache von
29.818 m2 18,10. Die Geschossflachenzahl von 3,4 ergibt sich aufgrund der
Tatsache, dass die erforderlichen Stellplatze fur das Einrichtungskaufhaus we-
gen des vergleichsweise kleinen Grundstuckes nicht ebenerdig neben dem
Gebaude realisiert werden konnen. Dies deckt sich mit dem stadtebaulichen
Interesse der Stadt an einer anspruchsvollen und kompakten Bebauung ent-
lang der Durlacher Allee. Zur Erreichung einer kompakten Bauweise in stadt-
naher Lage werden im konkreten Fall die Stellplatze in den oberen Gebaude-
teilen integriert. Die Hohe des gesamten Gebaudekomplexes orientiert sich
dabei am stadtebaulichen Umfeld. Die stadtebauliche Wirkung des kompakten
Gebaudes wird durch den weitgehenden Erhalt der das Vorhabengrundstlck
umgebenden Baumreihen gemildert. Die Option der Realisierung von unterir-
dischen Parkebenen scheidet im vorliegenden Planungsfall aufgrund der Bo-
denverunreinigungen aus.

Die maximal zulassige Oberkante der Gebaude (Bezugshohe: OK
FFB/Oberkante FertigfuBboden 116,70 m G. NN) wird mit einer maximalen
Gebaudehohe von 28 m bei 144,70 m U. NN festgesetzt. Die Hohenentwick-
lung des Gebaudes orientiert sich am benachbarten Bestandsgebaude. Eine
Uberschreitung der Oberkante der Geb&ude flr technische Aufbauten wird bis
zu einer maximalen Hohe von 6 m mit 150,70 m . NN auf 25% der Dachfla-
che festgesetzt. Aus gestalterischen Grinden wird die Lage, Hohe und Aus-
formulierung technischer Aufbauten festgesetzt.

ErschlieBung

Das Vorhabengrundstlck wird Gber den umgebenden 6ffentlichen StraBen-
raum von der Durlacher Allee, GerwigstraBBe und Weinweg erschlossen. Das
Einrichtungskaufhaus wird zuktnftig von der Durlacher Allee (siehe Abbildung
8) und der GerwigstraBe jeweils als Rechtsabbieger angefahren. Ausfahrten in
das Verkehrsnetz erfolgen Uber die GerwigstraBBe und den Weinweg, wobei
hier nur ein Rechtseinbiegen vorgesehen wird. Die Zufahrt fir den Anlieferver-
kehr erfolgt von der Durlacher Allee und von der GerwigstraB3e. Die Ausfahrt
des Anlieferungsverkehrs wird parallel zum Bahndamm in die Gerwigstral3e
vorgenommen. Hier kann lediglich rechts in Fahrtrichtung Ost eingebogen
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werden. Grundsatzlich ist fir den Anlieferungsverkehr auch eine Zufahrt von
der GerwigstraBe vom Ostring her kommend maoglich (siehe Abbildung 4). Die
Zufahrten werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als 6ffentliche Ver-
kehrsflachen festgesetzt. Zusatzlich sind ErtichtigungsmaBnahmen fur die
StraBen im Geltungsbereich vorgesehen. Die StraBen werden im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan insgesamt als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt.
Die Bahnhaltestelle ,, Weinweg” wird verbreitert.

Im Mobilitatskonzept werden dariber hinausgehend, unter Berlcksichtigung
der mit dem Umweltverbund gut erreichbaren Lage, alle Verkehrsarten be-
rlcksichtigt und das Ziel verfolgt, das Verkehrsaufkommen von und zum Vor-
habengrundsttick nachhaltig abzuwickeln (siehe Kapitel 4.4). Das Mobilitats-
konzept wird Gegenstand des Durchfiihrungsvertrags sein.
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Abbildung 8:  Systemschnitt Durlacher Allee
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4.3.1 OPNV

Das Vorhabengrundstuick ist durch den vorhandenen &ffentlichen Nahverkehr
mit den Stadt- und StraBenbahnen sehr gut erschlossen.

An der Durlacher Allee befindet sich die Bahnhaltestelle , Weinweg” flr die
Stadtbahnen S4 und S5 und die Tramlinien 1 und 2. Die Entfernung zu den
jeweiligen Haltestellen betragt ca. 50 m. Der Eingangsbereich des VVorhabens
weist direkte Sichtbeziehungen zum OPNV-Netz auf. Weiterhin werden 6ffent-
liche Bike & Ride-Stellplatze fir Fahrrader im Sondergebiet vorgesehen, welche
die Kombinationsmoglichkeit mit dem OPNV erhéhen. Im Weiteren wird auf
das Kapitel 4.3.3 verwiesen.

Am Weinweg liegt eine Bushaltestelle flr private Zwecke mit einer Entfernung
von ca. 20 m, die erhalten und in das Plangebiet integriert wird. Die nachstge-
legenen Haltestellen der Deutschen Bahn sind Karlsruhe - Hauptbahnhof,
Karlsruhe - Durlach und Karlsruhe - Hagsfeld, welche in ca. 2,7 bis 3 km Ent-
fernung liegen.

Die Bahnhaltestelle ,Weinweg"” wird im Zuge der MalBnahme ausgebaut. Des
Weiteren erfolgt eine Optimierung durch die Verbreiterung der Bahnsteige
und die Herstellung barrierefreier Zugange fur Niederflur-StraBBenbahnen als
auch fur Mittelflur-Stadtbahnfahrzeuge. Diese Anderung der Betriebsanlagen
far die StraBenbahn wird im Bebauungsplan durch Ausweisungen im Sinne
von § 28 Abs. 3 PBefG festgesetzt.

Die technische Ausfihrung der Bahnhaltestelle ,Weinweg” lasst sich wie folgt
zusammenfassen (siehe Abbildung 9):

Der Abstand der Vorderseite der Bahnsteigkante zur Gleisachse betragt an den
Bahnsteigbereichen mit 34 cm Hoéhe Gber Schienenoberkante (SOK) 1,58 m,
an jenen Bahnsteigbereichen mit 55 cm Hohe Uber Schienenoberkan-

te (SOK) 1,65 m. Der hieraus resultierende Querversatz von 7 cm erfolgt bei
der Rampe zwischen 55 cm und 34 cm Bahnsteighohe oben. Der Gleis-Achs-
Abstand betragt wie im Bestand 3,05 m. Im Anschluss an die Hinterkante des
Bahnsteiges wird ein Schrammbord von 50 cm Breite zur Fahrbahn hin ausge-
fahrt. Die Breite der Warteflache betragt fir den nérdlichen Bahnsteig Uber-
wiegend 3,33 m. Die Breite des sudlichen Bahnsteigs betragt uberwiegend
3,40 m, wird aber am westlichen Ende schmaler. Dies liegt daran, dass hier die
Verziehung der Fahrspuren der Durlacher Allee aufgrund der zusatzlichen
Linksabbiegespur in den Weinweg beginnt und Bestandsbaume soweit wie
maoglich zu erhalten sind. Es wird in diesem Bereich jedoch von weitaus weni-
ger Ein- und Ausstiegsvorgangen ausgegangen, bedingt durch die an dieser
Stelle fehlende Querungsmaoglichkeit der Durlacher Allee in Richtung Vorhab-
engrundsttick. Diese findet an der Kreuzung Weinweg statt. In der Planzeich-
nung ist ein Korridor definiert in welchem eine versetzte Gleisquerung ange-
ordnet werden kann. Dies wird in der Ausfuhrungsplanung entsprechend un-
tersucht und berlcksichtigt. Der FuBgangertberweg am Weinweg liegt auf
dem Niveau der Schienenoberkante. Die Haltestelle Weinweg wird standard-
gemal ausgefuhrt, insbesondere mit Wartehalle, Beleuchtung, Blindenleitsys-
tem, Spritzschutz, etc.. Im Rahmen der Umgestaltung der Haltestelle Weinweg
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4.3.2
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und dem Umbau der Durlacher Allee mussen finf Masten beiderseits der Dur-
lacher Allee versetzt werden, an denen die Querabspannung fir StraBenbe-
leuchtung und Oberleitung befestigt sind. Dies wird in der weiteren Planung
berlcksichtigt. Zudem erfolgt die Haltestellenbeleuchtung mit separaten Mas-

ten auf dem Bahnsteig.
Abbildung 9:
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Motorisierter Individualverkehr und Fahrradverkehr

Das Einrichtungskaufhaus ist sehr gut an das ortliche und Uberortliche Ver-

kehrsnetz angebunden.

In ca. 600 m Entfernung befindet sich der Autobahnanschluss Karlsruhe-
Durlach an die BAB 5. Ein weiterer Anschluss Karlsruhe-Nord befindet sich in

ca. 2,7 km Entfernung.

In den umliegenden Verkehrsflachen zum Vorhabengrundstick sind Umbau-
mafBnahmen erforderlich, um das zukUnftige Verkehrsaufkommen durch das
Vorhaben hinreichend leistungsfahig abwickeln zu konnen. In der StraBenpla-
nung werden folgende MaBnahmen vorgesehen (siehe Abbildung 4):

Abschnitt GerwigstraBe

Am Knotenpunkt GerwigstraB3e / Ostring wird zusatzlich ein separater Links-
abbiegerfahrstreifen eingerichtet. Hierzu werden im Zuge der GerwigstralBe
die heute vorhandenen Bahngleise zurlickgebaut. Diese werden im Bebau-
ungsplan dargestellt, so dass einer mittel- bis langfristigen Wiederherstellung
der Bahngleise in den GroBmarkt moglich und tberfahrbar bleibt. Im Zuge der
AnpassungsmalBnahmen der GerwigstraBe werden die bestehenden Gleisan-
lagen nicht verbaut. Gegenudber dem heutigen Zustand wird zudem in der 6st-
lichen GerwigstraBBe am Knotenpunkt mit dem Ostring ein eigener Rechtsab-
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biegerfahrstreifen und Geradeausfahrstreifen in Fahrtrichtung West vorgese-
hen.

Auf der Nordseite der GerwigstraB3e soll ein Radfahrstreifen realisiert werden.
Die bestehenden Fahrbahnrander im Zuge der GerwigstraBe werden auf der
Nordseite beibehalten, sodass hier keine Eingriffe in private Grundsticke not-
wendig werden. Auf der Stdseite wird die Fahrbahn sogar gegenlber dem
Bestand weiter nach Norden verlegt.

Der Anschluss des Vorhabens in der GerwigstraBe soll nur ein Rechtsab- und
Rechtseinbiegen ermdglichen. Fir die abfahrenden IKEA-Kunden in Richtung
Westen wird im weiteren Verlauf der GerwigstraBBe vor dem Knotenpunkt mit
dem Weinweg ein U-Turn eingerichtet, der Wendevorgange in diesem Bereich
ermoglicht. Auf der Sudseite der Gerwigstral3e wird ebenfalls durchgehend ein
Radfahrstreifen erstellt, der Gber den Weinweg fortgesetzt wird. Ostlich des
Anschlusses des Einrichtungskaufhauses wird der Radverkehr auf einen kom-
binierten Geh-/Radweg Uberfihrt, der im Zuge des Weinwegs wieder in einen
getrennten Rad- und Gehweg aufgeteilt wird. Fir den LKW-Verkehr besteht
eine Zufahrt von und eine Ausfahrt zur Gerwigstral3e.

Im Bereich der Unterfihrung der Bahnstrecke wird der stdliche Geh-/Radweg
auf insgesamt drei Meter verbreitert. Auf der Nordseite der Gerwigstral3e kann
nun entsprechend aktueller Planung ein 2,10 m breiter Radfahrstreifen und ein
2 m breiter Gehweg eingerichtet werden. Unmittelbar 6stlich des Bahndam-
mes ist die Ausfahrt der Anlieferungszone vorgesehen.

Abschnitt Weinweg

Im Weinweg werden die Rechtsabbieger von der GerwigstraBe nicht mehr in
Spuraddition, sondern untergeordnet in den Weinweg gefuhrt, da unmittelbar
stdlich davon eine Ausfahrt vom IKEA Parkhaus konzipiert ist. Ab der Ausfahrt
IKEA wird durch Spuradditionen ein dritter Fahrstreifen, der heute bereits im
Zuge des Weinwegs auf der Westseite besteht, weitergefihrt, der auch Ver-
flechtungsvorgange ermoglicht. Auf der Westseite des Weinweges wird eine
getrennte Rad- und Gehwegflhrung vorgesehen, wobei der Radverkehr hier
auf einem Radweg gefuhrt wird. Die bestehende Haltestelle des Real-Busses
wird auf das IKEA Gelande verlagert. Entsprechende Zu- und Abfahrten sind
berlcksichtigt.

Auf der Ostseite des Weinwegs im Bereich XXXL MannMobilia werden keine
Anderungen vorgesehen.

Abschnitt Durlacher Allee

Um die gewlinschte Verlagerung von IKEA-Kunden auf den OPNV zu errei-
chen, ist aus Sicht der VBK (Verkehrsbetriebe Karlsruhe GmbH) und der Stadt
Karlsruhe gleichzeitig mit Realisierung des IKEA-Mobelhauses der barrierefreie
Ausbau der Bahnhaltestelle ,, Weinweg” einschlieBlich der Verbreiterung der
Bahnsteige erforderlich.

Da bei Realisierung des IKEA Mdbelhauses auch von einer Erhéhung der Fahr-
gaste im offentlichen Verkehr und somit der Ein- und Ausstiege an der Stra-
Benbahnhaltestelle Weinweg ausgegangen werden kann, wurde die Drei-
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ecksinsel in der Einmindung Weinweg in die Durlacher Allee deutlich vergré-
Bert, um hier ein sicheres Aufstellen von Radfahrern und FuBgangern zu er-
moglichen. Fahrradabstellplatze werden sowohl stdlich als auch 6stlich des
IKEA-Hauses angelegt, die teilweise auch dem Bike &Ride-Verkehr zur Verfi-
gung gestellt werden.

Am Knotenpunkt Durlacher Allee / Weinweg wird ein zweiter Linksabbieger-
fahrstreifen von der Durlacher Allee in den Weinweg erstellt. Durch die erfor-
derliche Verbreiterung der Bahnsteige der Bahnhaltestelle ,, Weinweg” mussen
die Fahrbahnrander der Durlacher Allee in diesem Bereich sowohl im Norden
als auch im Suden verschoben werden.

Auf der Nordseite wird die vorhandene Fahrstreifenaufteilung beibehalten. Die
Haltebucht mit Infotafel entfallt, da die Neuanlage zu einem Baumverlust auf
der Nordseite fihren wirde. Um die Baume auf der Nordseite maBBgeblich er-
halten zu kénnen, wird zudem der Radweg als kombinierter Geh-/Radweg
zwischen den Baumreihen geflhrt. Erst im weiteren Verlauf der Durlacher Al-
lee im Bereich der Zufahrt in das Parkhaus wird sowohl der Radweg als auch
der Gehweg parallel zur Durlacher Allee gefihrt, um hier bessere Sichtverhalt-
nisse zu schaffen und somit die Verkehrssicherheit fir FuBganger und Radfah-
rer zu erhohen. Im weiteren Verlauf der nordlichen Durlacher Allee wird der
Radverkehr direkt neben der Fahrbahn gefahrt.

Um auf der Stdseite der Durlacher Allee die Baumreihe so gut wie moglich er-
halten zu konnen, wurde der stdliche Bahnsteig der Bahnhaltestelle , Wein-
weg” im westlichen Abschnitt verjingt. Durch diese MaBnahme und dem Ab-
rucken des Gehwegs sudlich der Baumreihe bei gleichzeitiger Verlegung der
heutigen Zufahrt zum Vereinsgelande der ESG Frankonia konnen in diesem
Bereich parallel zur Kleingartenanlage die Baume teilweise erhalten werden.
Die Zufahrt ESG Frankonia wird nach Osten verlegt. Durch die Verbreiterung
der Durlacher Allee und den zweiten Linksabbiegerfahrstreifen missen ab der
Zufahrt ESG Frankonia bis 6stlich des Weinweges die vorhandenen Baume in
diesem Bereich entfallen. Durch die aktuelle Planung ist es somit maglich,
straBBenbegleitend einen Radweg und einen Gehweg anzulegen sowie gleich-
zeitig ausreichende Grunflachen zur Neupflanzung von Baumen vorzusehen.
Durch die Verbreiterung der Durlacher Allee nach Stden sind zudem Eingriffe
in den Parkplatz der Kleingartenanlagen und in das Sportgelande ESG Franko-
nia erforderlich. Dies betrifft vor allem die Ringtennisspielfelder sowie teilweise
vorhandene Parkplatze. Die betroffenen Flachen befinden sich im Eigentum
der Stadt Karlsruhe. Der bestehende Treppenaufgang entfallt. Daflr wird 6st-
lich davon ein neuer Treppenaufgang zur Durlacher Allee erstellt.

Abschnitt Ostring

Zur Erhohung der Leistungsfahigkeit und um das zusatzliche Verkehrsauf-
kommen des geplanten Vorhabens abwickeln zu kénnen, wird im Ostring am
Knotenpunkt mit der Durlacher Allee in der nordlichen Zufahrt ein vierter Fahr-
streifen als kombinierter Geradeaus-/Rechtsabbiegerfahrstreifen angelegt. Die-
ser Fahrstreifen kann relativ kurz ausgefthrt werden. In diesem Abschnitt des
Ostringes werden drei Baume entfallen. Jedoch konnen auf dem begleitenden
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Grunstreifen mit ausreichender Breite, Neupflanzungen vorgenommen wer-
den.

Vorhabengrundstiick

Innerhalb des Vorhabengrundstlicks wird der Zielverkehr auf der Westseite
Uber ein Rampenbauwerk in die oberen Parkgeschosse geleitet. Der Quellver-
kehr wird Uber das gleiche Rampenbauwerk im Westen bzw. eine weitere Ab-
fahrtsspindel im Nordwesten abgeleitet.

Aufgrund der Boschung mit Gleisanlagen der DB wird ein Blendschutz am
westlichen Rampenbauwerk berlcksichtigt.

4.3.3 Ruhender Verkehr

Die bauordnungsrechtlich notwendigen Kfz-Stellplatze konnen in 3 Parkge-
schossen auf dem Vorhabengrundstick nachgewiesen werden. Es sind ca.
1.300 Kfz-Stellplatze vorgesehen, was den bauordnungsrechtlichen Bedarf
nach § 37 Abs. 1 LBO deckt. Ca. 400 dieser Stellplatze werden zeitweise an
EnBW-Mitarbeiter zur Verflgung gestellt, groBtenteils montags bis donners-
tags tagsuber sowie freitags bis Mittag. Die Nutzung fallt nicht zusammen mit
den Spitzenzeiten des Einrichtungskaufhauses am Freitagnachmittag und
Samstag.

Zur Abschatzung des bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatzbedarfs
hat die Vorhabentragerin in Abstimmung mit dem Bauordnungsamt der Stadt
Karlsruhe eine Stellplatzberechnung auf Grundlage der voraussichtlichen Ge-
nehmigungsplanung durchgefiihrt. Danach betragt die Mindestanzahl der Kfz-
Stellplatze gemal der VwV Stellplatze und dem nachfolgendem Stellplatz-
nachweis 625.

Stellplatzberechnung
(LBO § 37, in Verbindung mit VwV Stellplatze)

Anhang 1/Teil B, Nr. 3.2 VwV Stellplatze:
Verkaufsstatten mit mehr 1.562 Pkw-Stellplatze
als 700 m2 Verkaufsnutzflache

reduziert durch OPNV-Bonus gemaR
Anhang 1/Teil A Kriterien OPNV:
11 Punkte 40% der ermittelten Stellplatze

Ergebnis: 625 Pkw-Stellplatze

Berechnung des OPNV-Bonus:

Erreichbarkeit, mind. eine Haltestelle OPNV 3 Punkte
in R = max. 300 m

Dichte der Verkehrsmittel 3 Punkte
mehr als 3 Bus- oder Bahnlinien

Leistungsfahigkeit (Taktfolge Mo-Fr/6h-19h), 3 Punkte

Takt max. 5 min
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43.4

4.3.5

4.4

Attraktivitat, Schienenschnellverkehr 2 Punkte
(S-Bahn, Stadtbahn) mit eigenem Gleiskorper
Gesamt 11 Punkte

Fahrrad-Stellplatze

Die bauordnungsrechtlich notwendigen Fahrrad-Stellplatze konnen auf dem
Vorhabengrundstlck nachgewiesen werden. Ein Anteil der Fahrradstellplatze
soll ebenerdig in der Nahe des Eingangsbereiches untergebracht werden. Wei-
tere Stellplatze konnen ggf. innerhalb des Gebaudes (wenn zuganglich) oder
weiter entfernt ebenerdig untergebracht werden.

GemalB der VwV Stellplatze / Anhang 2 ist fir Verkaufsstatten 1 Fahrradstell-
platz je 50 m2 Verkaufsnutzflache nachzuweisen. Im Rahmen der Abschatzung
des Stellplatzbedarfs auf Grundlage der voraussichtlichen Genehmigungspla-
nung fur ein Einrichtungskaufhaus mit einer Verkaufsnutzflache von ca.
15.618 m2 ergibt sich ein bauordnungsrechtlicher Bedarf von 312 Fahrrad-
Stellplatzen.

Geh- und Radwege

Der beidseitige FuB- und Radweg entlang der Durlacher Allee ist Bestandteil
des Hauptroutennetzes der Stadt Karlsruhe. Entlang der Gerwigstral3e und
dem Weinweg verlaufen weitere offentliche Ful3- und Radwege. Alle beste-
henden Geh- und Radwege bleiben erhalten und werden baulich an das ge-
plante Vorhaben und die ErschlieBungsanlage angepasst.

Die Rad- und FuBwege optimieren die bereits vorhandenen Strukturen und
verbessern die Verbindungen zum Hauptroutennetz der Stadt Karlsruhe.

Ver- und Entsorgung

Die geordnete Entwasserung, Wasserversorgung, Stromversorgung und Gas-
versorgung ist bei der Bebauung des Vorhabengrundstiicks nach den Vorga-
ben der geltenden Satzungen der Stadt Karlsruhe ausreichend sichergestellt.

Die Abfallentsorgung soll gemal3 den Vorgaben der Abfallentsorgungssatzung
durchgefihrt werden, ggf. aufgrund der Mengen der zu erwartenden Abfalle
unter Inanspruchnahme privater Entsorgungsunternehmen.

Notwendige Blitzschutzanlagen und AuBenantennen werden im Bereich der
Dach- und Fassadenflachen angebracht.

Mobilitatskonzept

Zielsetzung des Mobilitatskonzeptes ist eine Reduzierung des motorisierten In-
dividualverkehrs (MIV) verbunden mit einer Verlagerung auf den Umweltver-
bund und Verbesserung der Effizienz des Verkehrs. Regelungen zum Mobili-
tatskonzept werden Bestandteil des Durchfihrungsvertrages und werden im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens konkretisiert.

In den nachfolgenden Abschnitten werden konzeptionelle Uberlegungen zum
Mobilitatskonzept aufgefihrt. Eine weitere Konkretisierung erfolgt unter Zu-
grundelegung der Standortsituation und der weiteren Planung.
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4.4.1 Nutzergruppen: Besucher / Kunden

Optimierung Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Verkehrslenkung (Aufnahme Hinweis IKEA in die wegweisende Beschilderung
an den vier unmittelbar angrenzenden Knotenpunkten), Vermeidung von
Rickstau, optimierte Parkplatzabwicklung

Attraktives OPNV-Angebot (Prifung der MaBnahmen in Abstimmung mit
den Verkehrsbetrieben)

Zeiten und Tarife:

Nutzungsverdichtung / Verstarkungsfahrten zu Spitzenzeiten, kiirzere
Taktzeiten

flexible Nutzungsmaglichkeiten, Angebots- und Tarifintegration von
verschiedenen Systemen (Saison-, Kombiticket, \WWochenend-, Bonuskar-
te, Aktionstage), Kooperationen mit den ortlich fir den 6ffentlichen
Verkehr zustandigen Organisationen

Gestaltung der Bahnhaltestelle ,Weinweg” (und ggf. der Fahrzeuge):

moderne einladende Moblierung und Beleuchtungskonzept, attraktive
StraBenraum- und Eingangsgestaltung, Wetterschutz, ausreichendes
Platzangebot im Wartebereich fir Einkaufe, Handwagen etc.

Offenheit, Sicherheit und gute Orientierbarkeit (Beschilderung), kurze
Distanzen zum IKEA Eingangsbereich, sichere Querungen, Barrierefrei-
heit, Blindenleitsystem, optimierte Verkehrssteue-
rung/Lichtsignalanlagen

ausreichendes Platzangebot innerhalb der Fahrzeuge: einfache Mit-
nahme von Kinderwagen, Rollstuhl, Fahrrad, Gepack, Einkaufen,
Handwagen

Gebaude- und Parkhausgestaltung:

Wetterschutz, Beleuchtung, SchlieBfacher

optimiertes Parkleitsystem innerhalb des Parkhauses (inkl. Verkehrslen-
kung z.B. Vorsortierung des Autobahnverkehrs KA-Durlach zur Aus-
fahrt Weinweg)

Reduzierung moglicher Konfliktpunkte zwischen
PKW/LKW/FuBBganger/Rad

verkehrsmittelUbergreifende Informationen (Fahrtzeiten, Fahrtwege,
Baustellen usw.)

Abfahrtsanzeiger im Kassen-/Ein-/Ausgangsbereich, Fahrkartenautomat,
dynamische Fahrgastinformationssysteme

Attraktivitat der Fahrradnutzung:

Fahrradabstellkonzept: attraktive Lage in der Nahe des Eingangs, eben-
erdig, einsehbar, funktionale Fahrradstander mit AnschlieBmaoglichkeit
in ausreichender Anzahl, soweit moglich witterungsge-
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schitzt/Uberdacht, Beleuchtung, Platz fir Anhanger, Ladestationen flr
E-Bikes, offentliche Luftpumpen, SchlieBfacher fir Fahrradhelme und
Taschen

e attraktive Anbindung an das offentliche Radverkehrsnetz grds. vorhan-
den, sichere Erreichbarkeit, deutliche Kennzeichnungen, Optimierung
der Routenfiihrung

e Aktionstage (Unterstitzung des Gesundheits-/SportbewuBtseins, sowie
des Umweltfreundlichkeits- und Nachhaltigkeitsgedankens)

Verleihsysteme und Transportdienste:

e Car sharing, Shuttleservice (evtl. an Peak Days), Mdbeltaxis, Fahrradku-
rier (ggf. Kooperation mit Stadtmobil und Facherrad)

e Mietservice fur: Transporter, Fahrrad mit Transportmoglichkeit, Fahrrad-
und PKW-Anhanger, Handwagen

e MalBgeschneiderte Lieferkonzepte: Lieferservice, Mietservice, Home-
Transport, taggleiche Lieferungen/ Paketzustellung, Click & Collect

e Blndelung von Lieferverkehr
Forderung der e-Mobilitat:

e Einrichtung von e-Tankstellen
MarketingmaBnahmen:

e verstarkte Kommunikation und Bewerbung der MaBnahmen in ver-
schiedenen Kanélen (im Einrichtungskaufhaus, Mobil, Internet, OPNV,
Radio)

e Informationen flr Besucher (und Lieferanten) zur optimalen Anreise an
den Standort insbesondere mit dem Umweltverbund
4.4.2 Nutzergruppen: Mitarbeiter
Attraktives OPNV-Angebot:

e Jobticket, Sonderverglnstigungen wie Fahrtkostenzuschusse fur den
OPNV, flexible Tarife, besondere Aktionen und Projekte

e Mobilitatsberatung der Mitarbeiter, personliche Fahrplane, Bertcksich-
tigung der Fahrplane des 6ffentlichen Verkehrs bei Arbeitsablaufen

Attraktivitat der Fahrradnutzung:

e Duschmaglichkeit, Trockenschranke fur nasse Kleidung, SchlieBfacher,
Verleih von Flickzeug und Pumpen, Reparaturangebote, sichere Ab-
stellplatze

Parkraumbewirtschaftung:

e Nutzung von CarSharing und Mietfahrzeugen, Parkplatzprivilegien fir
Mitarbeiter mit schlechtem OPNV-Anschluss, Unterstiitzung von Fahr-
gemeinschaften
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4.5

MarketingmaBnahmen:

e Dbetriebsinterne Wettbewerbe, Gesundheitsmanagement, Umwelt- und
Nachhaltigkeitsmanagement

Energiekonzept

Uber die Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans und die Re-
gelungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans hinaus wird die Vorhaben-
tragerin ein Energiekonzept erstellen mit dem Ziel, dass bei der Versorgung
des Einrichtungskaufhauses eine effiziente, umsichtige, rationelle und nachhal-
tige Verwendung von Energie Anwendung findet. Das Energiekonzept wird in
den Durchflhrungsvertrag Gbernommen und im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens konkretisiert.

Zusammen mit einer verstarkten Nutzung von Energie aus erneuerbaren Quel-
len werden MaBnahmen zur Senkung des Energieverbrauchs im Einrichtungs-
kaufhaus umgesetzt.

Bei MaBnahmen zur weiteren Verbesserung der Gesamtenergieeffizienz des
Gebaudes wird den klimatischen und lokalen Bedingungen sowie dem Innen-
raumklima und der Kosteneffizienz Rechnung getragen. Diese MaBnahmen
dirfen anderen Anforderungen an das Gebaude, wie beispielsweise Zugang-
lichkeit, Sicherheit und beabsichtigte Nutzung des Gebaudes, nicht entgegen-
stehen.

Die Vorhabentragerin erstellt ein Energiekonzept, in dem verschiedene Ener-
gieversorgungsvarianten gegenubergestellt werden, mit dem Ziel die o.g.
Rahmenbedingungen zu betrachten und so eine Verbesserung der Gesamte-
nergieeffizienz unter Beachtung der Kosteneffizienz zu erzielen.

Der folgende MaBnahmenkatalog dient als Grundlage flr die Erarbeitung ei-
nes Energiekonzepts flr das Vorhabengebiet:

e Uberprifung der Ortlichkeiten / des Grundstlickes auf Nutzung von
Geothermie: Nutzung von Grundwasser, Aktivierung der Baugrindung
(Pfahlgrindungen), Erdsonden / Flachenabsorber, Abwassernutzung
des ortlichen Entsorgers, etc.

e Uberprifung der Nutzung des Einsatzes von Niedertemperaturberei-
chen, Einsatz von Betonkernaktivierung / FuBbodenheizung zum Heizen
und Kuhlen des Gebaudes i. V. mit der Nutzung von reversiblen War-
mepumpen

e Uberprifung des Einsatzes von Gasbrennwertkesseln / Pelletkesselanla-
gen zum Einsatz regenerativer Brennstoffe (Biogas / Pellets) fir Hoch-
temperaturbereiche

e Uberprifung der Nutzung von Solarthermie zur Erwarmung von
Warmwasser i.V. vom Warmeruckgewinnungssystemen der Kalteanla-
gen der Kichentechnik

e Uberprifung der Nutzung von Regenwasser zur Spulung von Toiletten-
anlagen
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e Uberprifung des Einsatzes von Warmertickgewinnungssystemen in LGf-
tungsanlagen, i.V. mit der Regelung nach Luftqualitat und Minimierung
des AuBenluftvolumenstromes

e Uberprifung des Einsatzes von Photovoltaikanlagen zur Stromerzeu-
gung (Eigennutzung)

e Uberprifung des Einsatzes von stromsparender Beleuchtung (z.B. LED-
Leuchtmittel), Uberpriifung des Einsatzes von tageslichtabhangiger
Steuerung der Beleuchtung

e Uberprifung der Nutzung von Fernwarme fur Warme- und Kalteerzeu-
gung
e Prufung der Nutzung eines Blockheizkraftwerks

4.6 Gestaltung

Im stadtebaulichen Konzept werden die wesentlichen Gestaltungabsichten be-
schrieben. Das Fassadenkonzept entspricht dem Corporate Design der Vorha-
bentragerin in den Farben blau und gelb. Parallel zum derzeitigen Bebauungs-
planverfahren wird ein Fassadenwettbewerb durchgefihrt. Die Ergebnisse
werden zu einem spateren Zeitpunkt in die Unterlagen aufgenommen.

Das Werbekonzept ist den Ansichten zu entnehmen (siehe Abbildung 5 und
Abbildung 6). Die 3 m hohen und 18 m breiten gelben IKEA-Wordmarks wer-
den zu je 2 Stlck an den Hauptfassaden in der Durlacher Allee und dem
Weinweg sowie zu jeweils 1 Stlck in der GerwigstraBBe und in Richtung Bahn-
damm verwendet. In der Summe werden 6 IKEA-Wordmarks angebracht. An 2
Fassadenseiten befinden sich LED-Anzeigen mit feststehenden Einblendungen
von Werbung in einer GroBe von 8 m Hohe und 16 m Breite. Gruppen von
Fahnenmasten bis 12 m Hohe befinden sich an 4 Standorten der gebaudeum-
laufenden AuBenanlagen (siehe Abbildung 4).

Es ist darauf zu achten, dass die Werbeanlagen so platziert und gestaltet wer-
den, dass die Gefahr einer Ablenkung der Verkehrsteilnehmer insbesondere im
Knotenbereich Weinweg / Durlacher Allee minimiert wird.

4.7 Griunordnung / Ersatz- und AusgleichsmaBBnahmen / Artenschutz

4.7.1 Griunplanung, Pflanzungen

In den planungsrechtlichen Festsetzungen werden Uberwiegend Baumstandor-
te mit Erhaltungsgebot festgesetzt, um die stadtbildpragenden Baumstruktu-
ren zu sichern. Aus grinordnerischer Sicht sind die straBenbegleitenden, mar-
kanten Baumreihen vor allem entlang der Durlacher Allee als planungsrelevant
einzustufen. Im Bereich der AnpassungsmaBnahmen im StraBenraum kommt
es zu Verlusten bestehender Einzelbaume und Bepflanzungen, die durch
Neupflanzungen ersetzt werden. Die Baumstrukturen befinden sich auf dem in
der Planzeichnung festgesetzten Verkehrsbegleitgrin.

Die Ausrichtung des Haupteingangs im Sudosten des Vorhabengrundsticks
schafft Synergieeffekte zum Umfeld und eine Verbindung zum &ffentlichen
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Raum. Das Vorhabengrundstick wird aufgrund der Einzelhandelsnutzung mit
entsprechenden ErschlieBungsflachen und der Vorbelastung des Bodens kom-
pakt bebaut und nahezu versiegelt. Klimatische Gunstwirkungen werden
durch helle Beldge auf den Gehwegen bzw. der Anlieferung und durch Dach-
begriinung erzielt. Eine extensive Dachbegrinung erfolgt auf ca.12.150 mz2.
Die Festlegung geeigneter Belage wird im Rahmen des Durchflihrungsvertrags
getroffen.

Auf dem Vorhabengrundsttick wird eine Flache von mindestens 500 m2 als
Habitat flr die Mauereidechse vorgesehen.

4.7.2 Eingriff in Natur und Landschaft

Die Eingriffs/-Ausgleichsbilanzierung erfolgt gemaB dem Karlsruher Mo-
dell und ist Gegenstand von Anhang 2 (Stadt Karlsruhe, 2006). Die Bilan-
zierung wurde mit dem Gartenbauamt der Stadt Karlsruhe abgestimmt.
Der Verlust von 20 Baumen und die Neupflanzung von 17 Baumen sowie
die AusgleichsmaBnahme fir die Mauereidechse auBBerhalb des Gel-
tungsbereichs sind bereits in der Bilanzierung berlcksichtigt. GemaB der
Eingriffs/-Ausgleichsbilanzierung besteht ein Kompensationsdefizit in ei-
nem Umfang von 195,40 Wertpunkten (siehe Kapitel 3.1.1 und Anhang
2). Dies entspricht ca. 1 % des Ausgangswertes des Bestands von
17.504,42 Wertpunkten. Fur die Differenz von 195,40 Wertpunkten ist
in Abstimmung mit dem Gartenbauamt der Stadt Karlsruhe aufgrund des
im Verhaltnis zur Gesamtflache vergleichsweise geringen Defizits und un-
ter Zugrundelegung einer rechnerischen und zeichnerischen Unscharfe
keine Kompensation notwendig. Detaillierte Angaben dazu sind Kapitel
3.1.1 und Anhang 2 des Umweltberichts in der Anlage 1 zu entnehmen.

4.7.3 AusgleichsmaBnahmen

AusgleichsmaBnahmen zur Kompensation des Eingriffs in Natur und Land-
schaft sind nicht erforderlich (siehe Kapitel 4.7.2). Artenschutzrechtlich be-
grindete MaBnahmen fur die Mauereidechse werden auf zwei Flachen inner-
halb und auBerhalb des Geltungsbereichs umgesetzt. Nahere Ausfihrungen
dazu sind dem nachfolgenden Kapitel zu entnehmen.

4.7.4 MaBnahmen fiir den Artenschutz

Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Belange gemaB § 44 BNatSchG wurde
ein separater Fachbeitrag Artenschutz erstellt (JESTAEDT + Partner, 2016).

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass Vorkommen streng ge-
schitzter Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie auszuschlieBen sind.
Als streng geschUtzte Tierarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie wurde die
Mauereidechse sowie Jagdfllige der Fledermausarten Zwergfledermaus, Rau-
hautfledermaus und GroBBer Abendsegler nachgewiesen. Zusatzlich konnten
17 Vogelarten im Gebiet nachgewiesen werden. Das Artenspektrum be-
schrankt sich zum weitaus groBten Teil auf haufige, ungefahrdete Vogelarten.
Keine Vogelart gilt als nach §7 BNatschG streng geschutzt.
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4.8

Zur Vermeidung der Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG sind folgende
MaBnahmen umzusetzen:

e Bauzeitenregelungen unter Bericksichtigung der artbezogenen Verhal-
tensweisen

e Umsetzung von vorgezogenen MaBBnahmen flir die Mauereidechse in-
nerhalb des VVorhabengrundstlcks auf mindestens 500 m2 im Westen,
unmittelbar angrenzend an den Bahndamm, der als Verbindungsele-
ment dient sowie auf dem stadtischen Flurstlick 26791/ 1 der Gemar-
kung 3620 (Karlsruhe) (anteilig) in einem Umfang von ca. 1.850 m?,
ebenfalls angrenzend an den Bahndamm (siehe Anlage 1) in einer Ent-
fernung von ca. 150 m zum Geltungsbereich. Die Umsetzung und Pfle-
ge der MaBnahmen wird im begleitenden Durchfihrungsvertrag gere-
gelt.

e Nach Abschluss der BaumaBnahme der Boschung stdlich der Durlacher
Allee wird, zur Beschleunigung einer Wiederbesiedelung der betroffe-
nen Flache als erganzendes Biotop fur die Mauereidechse, eine Gabio-
ne und eine Steinschdttung in die Boschung sudlich der Durlacher Allee
integriert; dies wird im DurchfUhrungsvertrag geregelt.

e Gestaltung groBflachiger Glasfassaden unter Vogelschutzaspekten
e Aufhangen von 8 Nistkasten fur den Haussperling.

Die Regelungen fur die MaBnahmen zum Artenschutz werden in den textli-
chen Festsetzungen einschlieBlich Kontrolle / Monitoring und Sicherung im
Durchflhrungsvertrag getroffen und sind damit gewahrleistet.
Belastungen

Die Ergebnisse der Untersuchungen und die notwendigen MalBnahmen wer-
den detailliert in den jeweiligen Fachgutachten dargestellt und wurden in den
Umweltbericht Gbernommen (siehe Anlage 1). Sie lassen sich wie folgt zu-
sammenfassen:

Schall

SchallschutzmaBnahmen sind nicht notwendig.

Klima / Luft

Folgende MaBBnahmen hinsichtlich der Klimaanpassung werden ergriffen:
e Extensive Dachbegriinung auf ca. 12.150 m2

e Gestaltung der ErschlieBungswege (Geh- und Radwege, Anlieferung)
mittels heller Belage (z.B. hellgraue Materialien)

e Sicherung der Baumreihen und Grinflachen entlang des Einrichtungs-
kaufhauses

e Fassadenwettbewerb.
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Boden / Untergrund

Das ca. 3 ha groBe Vorhabengrundstlck wird weitgehend versiegelt. Dies ist
wegen der festgestellten Bodenverunreinigungen des Vorhabengrundstiickes
im Sinne eines nachhaltigen Grundwasserschutzes fachlich sinnvoll. Das Ein-
dringen von Niederschlagswasser in den Untergrund mit Freisetzen von Schad-
stoffen wird damit verhindert.

Ein RUckbau- Aushub- und Entsorgungskonzept ist zu erstellen. Die Bauphase
ist durch eine baugrund- bzw. umwelttechnische Fachbauleitung mit Doku-
mentation zu begleiten Vorhandene Tanks, Benzinabscheider und andere An-
lagen und Teile werden von der Vorhabentragerin ausgebaut und fachgerecht
entsorgt.

5. Verkehr

Es wurde eine Verkehrsuntersuchung erstellt. Nachfolgend werden die we-
sentlichen Ergebnisse dargestellt:

Zur Ermittlung der heutigen Verkehrsbelastungen wurden im Oktober 2013
Verkehrszahlungen dienstags und samstags durchgefihrt. Da zum Zeitpunkt
der Verkehrserhebungen Behinderungen im weiteren Verlauf der Durla-

cher Allee durch die Umsetzung der Kombildsung bestanden haben, wurden
die Zahlergebnisse Uber vorliegende Auswertungen aus Dauerzahlstellen ver-
gangener Jahre und eigenen Verkehrserhebungen auf Normalverkehre ohne
Behinderungen angepasst. Durch Realisierung des Anschlusses KA Nord an die
BAB 5 wurde die Durlacher Allee in den vergangenen Jahren mafBgeblich ent-
lastet.

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch den geplanten IKEA Standort
Karlsruhe wird mit ca. 5.000 Kfz/24 h werktags jeweils in Zu- und Ausfahrt
angesetzt. Dies entspricht den mittleren Belastungen an Freitagen. Die hochs-
ten Verkehrsbelastungen durch IKEA ergeben sich samstags mit im Mittel ca.
7.100 Kfz/24 h je Fahrtrichtung. Die Verteilung des Verkehrsaufkommens
durch IKEA wurde analog den Angaben IKEA und dem aktuellen GMA-
Gutachten in das vorliegende Verkehrsmodell der Stadt Karlsruhe eingearbei-
tet. Demnach werden die Hauptstrome Gber die BAB 5 bzw. BAB 8 aus sudli-
cher und nordlicher Fahrtrichtung zu- und auch wieder abfahren.

Zur Beurteilung der Leistungsfahigkeit der maBgeblich betroffenen Knoten-
punkte wurden die nachmittaglichen Spitzenstundenbelastungen werktags
und samstags aus den Verkehrszahlungen und den Tagesganglinien IKEA ab-
geleitet. Auf die Beurteilung der morgendlichen Spitzenstunde wurde verzich-
tet, da hier ein nur unmalBgebliches Verkehrsaufkommen durch IKEA entste-
hen wird, da diese auBerhalb der Offnungszeiten liegt.

Neben der generellen Verkehrserzeugung durch das IKEA Einrichtungshaus
wurde auch berUcksichtigt, dass im Rahmen des Bebauungsplanes Parkplatze
far EnBW in das Parkhaus IKEA integriert werden. DarUber hinaus wurde auch
berlcksichtigt, dass der bestehende GroBmarkt im Bereich Weinweg / Gerwig-
stralBe erweitert und der Bauhof der VBK in der Gerwigstral3e verlagert wird.
Hier sollen neue Nutzungen entstehen. Die hieraus resultierenden Verkehrsbe-
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lastungen wurden abgeschatzt und in den Verkehrsverteilungen bzw. den
Spitzenstundenbelastungen entsprechend berdcksichtigt. Zudem wurden die
verkehrlichen Auswirkungen durch den Neubau des dm-Campus 6stlich der
BAB 5 im Bereich Untermihlsiedlung entsprechend eingearbeitet. Die hieraus
resultierenden zusatzlichen Verkehrsbelastungen auf der Durlacher Allee wur-
den in den Berechnungen zur Leistungsfahigkeit entsprechend berdcksichtigt.

Auf eine Reduzierung des induzierten Verkehrs durch den Mitnahme- und
Konkurrenzeffekt wurde zur Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen ver-
zichtet. Der am Standort zu erwartende hohere Anteil an Fahrten im offentli-
chen Verkehr und dem Radverkehr zu IKEA wurde nicht eingerechnet. Das
Verkehrsaufkommen im umgebenden Verkehrsnetz wurde ebenfalls nicht um
den heute vorhandenen und im Rahmen der Verkehrszahlungen erfassten
Verkehr auf das Gelande durch einen Sportartikelmarkt und die bestehenden
Stellplatze fur ENBW sowie weiterer Nutzungen reduziert. Es kann somit da-
von ausgegangen werden, dass zur Beurteilung der verkehrlichen Auswirkun-
gen ein oberer Belastungsansatz gewahlt wurde.

Die samstaglichen Verkehrszahlungen haben ergeben, dass mit Ausnahme des
Knotenpunktes Weinweg / Gerwigstral3e geringere Spitzenstundenbelastun-
gen vorliegen als werktags. Es werden insbesondere an den kritischen Kno-
tenpunkten Durlacher Allee / Ostring, Durlacher Allee / Weinweg und Ost-
ring / Gerwigstral3e trotz hoherer Verkehrserzeugung durch IKEA samstags
niedrigere Gesamtverkehrsbelastungen vorliegen, als werktags.

Zur Beurteilung der Auswirkungen eines KSC Heimspiels in der 2. Bundesliga
wurden im Februar 2015 zusatzliche Verkehrszahlungen samstags durchge-
fahrt. Spitzen durch Zu- und Abfahrtsverkehre zum KSC im Zuge der Durla-
cher Allee und dem Ostring konnten festgestellt werden. In der Zufahrt vertei-
len sich diese auf einen etwas langeren Zeitraum von zwei Stunden als in der
Abfahrt. Grundsatzlich wird bei einer Uberlagerung von KSC Heimspielen da-
von ausgegangen, dass es insbesondere in den Spitzenzeiten der Zu- und Ab-
fahrten zu teilweise deutlichen Verlagerungen im Allgemeinverkehr auf inner-
stadtischen Alternativrouten kommen wird. Dies ist bereits heute der Fall und
betrifft nicht nur die Durlacher Allee. Ebenfalls ist davon auszugehen, dass an
solchen Tagen das Verkehrsaufkommen von und zu IKEA vor allem in den
Spitzenzeiten geringer sein wird, als hier unterstellt wurde.

Die Leistungsfahigkeitsbeurteilung hat ergeben, dass an den Knotenpunkten
Durlacher Allee / Weinweg, Durlacher Allee / Ostring, Ostring / Gerwigstral3e
und GerwigstraBBe / Weinweg UmbaumalBnahmen notwendig werden, um das
zukunftige Verkehrsaufkommen mit IKEA hinreichend leistungsfahig abwi-
ckeln zu konnen.

Am Knotenpunkt Durlacher Allee / Weinweg kann die Leistungsfahigkeit
nachgewiesen werden durch den Neubau eines zweiten Linksabbieger-
fahrstreifens von der Durlacher Allee West in den Weinweg. Hierdurch ent-
steht auch eine leistungsfahigere Verbindung fur die Radachse in Ost-West-
Richtung, die langere Grlnzeiten erhalten kann.
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Am Knotenpunkt Weinweg / GerwigstraBe sind keine maBgeblichen Umbau-
mafBnahmen notwendig, um das zuklnftige Verkehrsaufkommen leistungsfa-
hig abwickeln zu kénnen. Hier werden jedoch Anpassungen vorgesehen, die
eine bessere RadwegeerschlieBung betreffen und zudem soll die zukinftige
geanderte Zufahrtssituation zum GroBmarkt bertcksichtigt werden.

Am Knotenpunkt Durlacher Allee / Ostring wird ein vierter Fahrstreifen im Zu-
ge des Ostrings Nord vorgesehen, der zu einer Verbesserung der Leistungsfa-
higkeit fihren wird.

Zum Nachweis der Leistungsfahigkeit und aus Griinden der Verkehrssicherheit
soll am Knotenpunkt Ostring / Gerwigstral3e ein separater Linksabbieger-
fahrstreifen aus der GerwigstraBBe Ost in den Ostring Std eingerichtet werden.

Durch die genannten MaBBnahmen kann die Verkehrserzeugung IKEA vertrag-
lich ohne maBgebliche Verschlechterungen der Verkehrsqualitat abgewickelt
werden.

6. Einzelhandel

Die detaillierten Untersuchungen sind im Einzelhandelsgutachten ,, GMA Bera-
tung und Umsetzung (2014): Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines IKEA-
Einrichtungskaufhauses in Karlsruhe, Stand: 24.07.2014 Ludwigsburg” darge-
stellt.

In diesem Gutachten ermittelt die GMA differenziert nach Sortimenten die zu
erwartenden Auswirkungen des IKEA-Ansiedlungsvorhabens auf die Stadt
Karlsruhe und ihre Stadtteilzentren sowie auf benachbarte Stadte und Ge-
meinden — sowohl hinsichtlich raumordnerischer Vorgaben als auch mit Blick
auf stadtebauliche Aspekte. Dabei gelangen die Gutachter zu dem Ergebnis,
dass das Ansiedlungsvorhaben die Anforderungen des raumordnungsrechtli-
chen Kongruenzgebots sowie des Beeintrachtigungsverbots erflllt. Stadtebau-
lich relevante Auswirkungen sind im Mobelkernsortiment weder fur die Stadt
Karlsruhe noch fur benachbarte Stadte und Gemeinden zu erwarten. Im Be-
reich der Randsortimente erwarten die Gutachter ebenfalls keine wesentlichen
Beeintrachtigungen zentraler Lagen, weder in Karlsruhe noch in benachbarten
Stadten und Gemeinden. Mit den deutlichsten Wettbewerbsverscharfungen ist
in der Stadt Karlsruhe im Sortimentsbereich Heimtextilien / Gardinen zu rech-
nen.

Zusammenfassend bewertet die GMA die Chancen und Risiken des Ansied-
lungsvorhabens fir die Stadt Karlsruhe wie folgt:

.Den aufgefuhrten Risiken des Ansiedlungsvorhabens ,,IKEA" in Karlsruhe:

- UbermaBige Konzentration von publikumsintensiven Einrichtungshausern
an einem ohnehin verkehrsbelasteten Standort

- evtl. Beeintrachtigung der Anbietervielfalt in den B-Zentren Durlach und
Muhlburg im Randsortiment Heimtextilien / Gardinen

sind die konstatierten Chancen einer Etablierung von IKEA entgegen zu hal-
ten:
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Erhohung der Versorgungsqualitat und Angebotsvielfalt im Mdbelsorti-
ment

Steigerung des Gesamtumsatzes und der Zentralitat im Mdbelbereich

Ansiedlung eines Magnetbetriebs fir den Einzelhandel

Reduzierung von bestehenden Kaufkraftabflissen

erhohte Standortattraktivitat fur Karlsruhe (weicher Standortfaktor)

Verringerung von Verkehrsfllissen an auswartige Standorte,”

7. Umweltbericht

GemalB § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens fir die
Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durchzufihren. Hierfar
wurde der vorliegende Umweltbericht erstellt.

Zur Darstellung des Bestands und zur Ermittlung, Beschreibung und Bewer-
tung der Umweltauswirkungen auf die Schutzguter wurden folgende Unterla-
gen bzw. Gutachten erstellt:

Schalltechnische Untersuchung,
Fachgutachten Klima und Luftreinhaltung,
Untergrunduntersuchungen,
Biotoptypenerfassung,

Faunistische Erhebungen zu den Artengruppen Avifauna, Fledermause
und Reptilien,

Fachbeitrag Artenschutz.

Unter Zugrundelegung der Ergebnisse der Gutachten ist eine Vertraglichkeit
des Vorhabens herstellbar. Hierzu sind folgende MaBBnahmen umzusetzen:

Erhohung des Versiegelungsgrades des Sondergebietes wegen der
festgestellten Bodenverunreinigungen,

Erstellung eines Ruckbau- Aushub- und Entsorgungskonzepts,
Okologische sowie baugrund- bzw. umwelttechnische Fachbauleitung,

Begleitung der kompletten Auffillung durch eine gewerbliche Kampf-
mittelrdaumfirma ,

Bauzeitenregelungen unter BerUcksichtigung der artbezogenen Verhal-
tensweisen,

Umsetzung von vorgezogenen MaBnahmen fur die Mauereidechse in-
nerhalb des VVorhabengrundstlcks sowie auf dem stadtischen Flurstlick
26791/ 1 der Gemarkung 3620 (Karlsruhe) (anteilig) in einer Entfer-
nung von ca. 150 m und in einem Umfang von ca. 1.850 m2 zum Gel-
tungsbereich ebenfalls angrenzend an den Bahndamm,

Gestaltung groBflachiger Glasfassaden unter Vogelschutzaspekten,
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e Aufhangen von 8 Nistkasten fir den Haussperling,
e Extensive Dachbegrinung auf ca. 12.150 m?,
e Gestaltung der ErschlieBungswege mittels heller Belage,

e Sicherung der Baumreihen und Grinflachen entlang des Einrichtungs-
kaufhauses,

e Fassadenwettbewerb,

e maximale Gebaudehohe und die gewahlte Gebaudekubatur orientieren
sich an den Gebauden der Umgebung.

AusgleichsmaBnahmen zur Kompensation des Eingriffs in Natur und Land-
schaft sind nicht erforderlich. Nach Abschluss der BaumaBnahme der Bo-
schung sudlich der Durlacher Allee wird, zur Beschleunigung einer Wiederbe-
siedelung der betroffenen Flache als erganzendes Biotop flr die Mauerei-
dechse, eine Gabione und eine Steinschuttung in die Boschung sudlich der
Durlacher Allee integriert.

8. Sozialvertraglichkeit

Bei der Planung wurden im Hinblick auf Sozialvertraglichkeit die nachfolgend
erorterten Aspekte bertcksichtigt:

Mit der Realisierung des Einrichtungskaufhauses werden ca. 200-250 neue

Arbeitsplatze geschaffen. Durch die Lage in unmittelbarer Nahe zu vorhande-
nen Mobel- und groBflachigen Einzelhandelsmarkten kdnnen Synergieeffekte
der Kundenbewegungen genutzt und die Angebotsstruktur erganzt werden.

Neben dem eigentlichen Kaufangeboten fir Mobel und Zubehor befinden sich
ein Restaurant und ein Kinderspielbereich als kommunikatives und soziales
Angebot auf dem Vorhabengrundstlck, so dass weitreichende Nutzergruppen
angezogen werden. Im geplanten Parkhaus sind zusatzlich Stellplatze far
EnBW-Mitarbeiter integriert. Diese nutzen aktuell einen Bereich auf dem Be-
standsgelande als Parkplatz.

Die Offnungszeiten der unterschiedlichen Nutzungseinheiten setzen sich wie
folgt zusammen:

e Einrichtungshaus: Mo.- Sa. von 10 - 21; Fr. bis 22 Uhr
e Restaurant: Mo.- Sa. 9:30 - 20.30 Uhr, Fr. bis 21.30 Uhr
e Smadland: Mo.-Sa. 10 - 20 Uhr

e Parkhaus: 1/2 Stunde vor und nach Offnung des Einrichtungshauses;
EnBW-Mitarbeiter haben 24-Stunden Zugang mit entsprechender Zu-
gangskarte

Die geplante offene und transparente Gestaltung des Vorhabens schafft eine
gute Orientierung und erhoht das Sicherheitsempfinden. Das Einrichtungs-
kaufhaus wird durch ein entsprechendes Beleuchtungskonzept ein sicheres
Umfeld bieten.
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Das Vorhaben entspricht den Anforderungen einer barrierefreien Bauweise.
Der direkte Anschluss an die Bahnhaltestelle ,Weinweg” sowie die Optimie-
rung der Rad- und Gehweganbindungen schaffen eine Attraktivitatssteigerung
zur Nutzung umweltfreundlicher Verkehrsmittel. In einem Mobilitatskonzept
gemal Kapitel 4.4 werden weitere Vorschlage zur Reduzierung des motorisier-
ten Individualverkehrs formuliert.

9. Statistik

9.1 Flachenbilanz

Tabelle 3: Flachenbilanz
Flachenkategorie FlachengréBe
Sondergebiet: ca. 29.815m2
GRZ 0,7 mit einer maximalen Uberschreitung
bis zu 1,0
Verkehrsflachen ca. 20.255 m?
Verkehrsbegleitgriin ca. 7.770 m?
Summe ca. 57.840 m?

9.2 Bodenversiegelung

Tabelle 4: Versiegelungsbilanz
Versiegelung FlachengréBe | Anteil an
Gesamtflache
(57.840 m?)
derzeit (siehe Karte 1 von Anlage 1) ca. 46.240m2 | 80 %
geplant (gemaB Stadtebaulichem Konzept) | ca. 49.145m? | 85 %

Hinweirs.

Bestandltell der textlichen Festsetzungen ist eine extensive Dachbegrinung.

10. Kosten

FUr den Um- und Ausbau der ErschlieBungsanlagen im Plangebiet entstehen
nach einer ersten, noch sehr groben Schatzung ca. 2.500.000 Euro, fir Um-
bau und Verbreiterung der Haltestelle ca. 1.000.000 Euro.

Die Verhandlungen mit der Vorhabentragerin zur Kostentragung sind anhan-
gig. Deshalb kann derzeit noch nicht angegeben werden, ob und gegebenen-
falls in welcher Hohe Kosten auf die Stadt Karlsruhe zukommen werden.

Alle im Zusammenhang mit dem Vorhaben anfallenden Kosten einschlieBlich
der ErschlieBungsanlagen werden im Durchflihrungsvertrag abschlieBend ge-
regelt.

11. Finanzierung

Gegebenenfalls sind die Kosten entsprechend der geplanten Realisierung in
den Haushaltsplanungen der kommenden Jahre zu berUcksichtigen.
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12. Fachgutachten
Es wurden folgende Fachgutachten erstellt:
GMA-Gutachten
Verkehrsuntersuchung
Schalltechnische Untersuchung
Untergrunduntersuchungen
Fachgutachten Klima und Luftreinhaltung

Fachbeitrag Artenschutz
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B. Hinweise

1. Versorgung und Entsorgung

FUr Entwasserung sind die Satzungen der Stadt Karlsruhe in der jeweils gulti-
gen Fassung zu beachten.

2. Entwasserung

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

3. Niederschlagswasser

Das ca. 3 ha groBBe Vorhabengrundstlick wird weitgehend versiegelt. Dies ist
wegen der festgestellten Bodenverunreinigungen des Vorhabengrundsttickes
im Sinne eines nachhaltigen Grundwasserschutzes fachlich sinnvoll. Das Ein-
dringen von Niederschlagswasser in den Untergrund mit Freisetzen von Schad-
stoffen wird damit verhindert.

Bei Errichtung bzw. baulicher Veranderung von Wasserversorgungsanlagen
sind die Anforderungen der Trinkwasserverordnung 2001 sowie Artikel 1 In-
fektionsschutzgesetz, § 37 Abs. 1 unter Beachtung der allgemein anerkannten
Regeln der Technik einzuhalten. Der Betrieb von Zisternen muss beim Gesund-
heitsamt angezeigt werden. Um eine Verkeimung des 6ffentlichen Trinkwas-
serleitungssystems durch Niederschlagswasser auszuschlieBen, darf keine Ver-
bindung zwischen dem gesammelten Niederschlagswasser und dem Trinkwas-
serleitungssystem von Gebauden bestehen.

4, Grundwassermessstellen

Die im Plan verorteten Grundwassermessstellen mussen im Zuge der Baumal3-
nahme geschutzt werden, in die AuBenanlagen bzw. die Fahrwege integriert
und dauerhaft erhalten bleiben. Die Zuganglichkeit fur stadtische Bedienstete
oder deren Beauftragte ist auch nach Baufertigstellung zu gewahrleisten. So-
fern aus planerischen Griinden die Messstellen unvermeidlich Uberbaut wer-
den mussen, ist in Abstimmung mit der Unteren Altlastenbehorde der Stadt
Karlsruhe gleichwertiger Ersatz zu schaffen. Sofern die Grundwassermessstel-
len Uberfahrbar ausgerUstet oder sonst wie verandert werden mussen, ist eine
erneute Hohenfeststellung (Nivellement) erforderlich.

Alle Messstellen sind im Zuge der BaumaBnahme vor Zerstérung zu schitzen.
Alle Ubrigen Messstellen sind fachgerecht zurlickzubauen. Dies wird im Zuge
der jeweiligen Baugenehmigung geregelt.

5. Archaologische Funde, Kleindenkmale

Bei BaumaBnahmen besteht die Moglichkeit, dass historische Bauteile oder ar-
chaologische Fundplatze entdeckt werden. Diese sind gemal3 § 20 Denkmal-
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10.

1.

schutzgesetz (DSchG) umgehend dem Regierungsprasidium Karlsruhe, Abtei-
lung 2, Referat 26 — Denkmalpflege, MoltkestraBe 74, 76133 Karlsruhe, zu
melden. Fund und Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Meldung in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht das Regie-
rungsprasidium einer Verkurzung dieser Frist zustimmt.

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

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

Baumschutz

BezUglich der Erhaltung der vorhandenen Baume wird auf die am 12.10.1996
in Kraft getretene Satzung der Stadt Karlsruhe in der letzten Fassung vom
29.01.2002 zum Schutz von Grinbestanden (Baumschutzsatzung) verwiesen.

Altlasten

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

Erdaushub / Auffiillungen

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

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

Private Leitungen sind von der Planung nicht erfasst.

Barrierefreies Bauen

In die Planung von Gebauden sind die Belange von Personen mit kleinen Kin-
dern sowie behinderten und alten Menschen einzubeziehen (§ 3 Abs. 4 und
§ 39 LBO).

Erneuerbare Energien

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

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

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) und o&rtliche
Bauvorschriften gemal § 74 Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357, berichtigt S. 416), einschlieBlich spaterer Anderun-
gen und Erganzungen.

In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes geregelt

I.  Planungsrechtliche Festsetzungen

Allgemeine Zulassigkeitsvoraussetzungen

Im Rahmen der Ziffern 2 bis 8 und der Planzeichnung sind auf der Basis des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ausschlieB3lich die baulichen und sonstigen
Nutzungen zulassig, zu denen sich die Vorhabentragerin im Durchfihrungsver-
trag verpflichtet.

Art der baulichen Nutzung (§ 11 BauNVO)
Sondergebiet (SO) ,Einrichtungskaufhaus”

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Sondergebiet (SO) mit der Zweckbe-
stimmung , Einrichtungskaufhaus” festgesetzt. Das Sondergebiet dient der
Unterbringung eines grol3flachigen Einzelhandelsbetriebs in der besonderen
Form eines Einrichtungskaufhauses.

Zulassig ist im Sondergebiet ein Einrichtungskaufhaus mit einer maximalen
Verkaufsflache (VK) von 25.500 m2. Verkaufsflachen im Sinne dieser Festset-
zung sind die Flachen, die dem Verkauf dienen, die dem Kunden zuganglich
sind und die nicht nur vortbergehend fir Verkaufszwecke genutzt werden.
Eingeschlossen sind die Standflachen fur Warentrager, Konsumbereiche,
Schaufenster, Treppen in Verkaufsraumen und dem Kunden zugangliche sons-
tige Verkaufs- und Serviceflachen. Nicht zur Verkaufsflache zahlen Biroraume,
Lager- und Vorbereitungsflachen, Werkstatten und Flachen, die Personalzwe-
cken dienen.
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FUr die folgenden Sortimentgruppen werden folgende Verkaufsflachenober-
grenzen festgesetzt:

Tabelle 5: Sortimente und maximale Verkaufsflachen,
VK=Verkaufsflache

max.

Sortiment VK in m2
Mobelkernsortiment 17.200
.. Mébel (inkl. Kilichenmaobel)* 16.700
.. AuBenaktivitatsflache, temporare Nutzung 500
Nicht zentrenrelevante Randsortimente 4.850
Bettwaren * 675
... Bilder / Drucke 300
... Aufgewahrung, Biirozubehdér 525
... Farben, Lacke* 300
... Beleuchtungskérper und —zubehdr” 1.000
... Teppiche, Teppichbdden, harte FuBbdden* 975
... Pflanzen**, PflanzgefaBe, Ubertopfe 700
... ElektrogroBgerate* 200
... Sanitér, -keramik 175
Zentrenrelevante Randsortimente 3.450
... Haus- und Heimtextilien, Tischwasche 620
... Gardinen, -zubehdr, Vorhange 350
... Badtextilien®, Handttcher 150
... Glas, Porzellan, Keramik * 600
... Haushaltswaren, Kiichenbedarf* 575
... Kunstgewerbe*, Geschenk- / Dekoartikel 800
... Spielwaren* 100
... Lebensmittel / schwedische Spezialitaten* 180
... Elektrokleingerate” 75
Einrichtungshaus insgesamt 25.500

*

Zuordnung der Sortimente gemaf Karlsruher Markterichtlinie (2014)
** ohne Schnittblumen

Neben der Verkaufsflache und den funktionsgebundenen Nebenflachen (La-
gerflachen, Flachen fur soziale Zwecke, sanitare Einrichtungen, Werbung,
Dienstleistungen etc.) sind 2.400 m2 fur Serviceflachen (Gastronomie, Kunden-
service, Kinderspielstatten und Familien- und Unterhaltungsbereich) zulassig.
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3.

3.1

3.2

MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl ist durch die Grund-
flachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis Nr. 3 BauNVO bezeichneten Anla-
gen bis 1,0 zulassig.

Hohe der baulichen Anlagen

Die maximal zulassige Oberkante der Gebaude (Bezugshohe: OK
FFB/Oberkante FertigfuBboden 116,70 m . NN) wird mit einer maximalen
Gebaudehohe von 28 m mit 144,70 m U. NN bzw. 34 m mit 150,70 m U. NN
festgesetzt. Die Oberkante des Gebaudes ist die Oberkante der Dachrandver-
kleidung (Attika) bzw. die Oberkante der Dachhaut im Bereich des Schnitt-
punktes von AuBenwand und Dachhaut bei einem Dach ohne Attika.

Eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Gebaudehohe von 144,70 m G.
NN durch technische Aufbauten ist ausnahmsweise bis zu einer maximalen
Hohe von 6 m mit 150,70 m G. NN zulassig. Der Flachenanteil der zulassigen
technischen Aufbauten darf 25 % der Gebaudegrundflache nicht Gberschrei-
ten. Ausgenommen davon sind Blitzschutz- und Antennenanlagen.

Bezugshohe ist die Oberkante FertigfuBboden 116,70 m U. NN.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft, Vermeidungs- und Verminderungs-
mafBnahmen

Im westlichen Randbereich des Sondergebiets (SO) ist eine Flache von 500 m?2
als Lebensraum fur die Mauereidechse anzulegen. Der Lebensraum fur die
Mauereidechse ist als blUtenreiche Wiese mit Gabionen, Sandkiesflachen,
Baumstammen und Wurzelstubben herzustellen.

Artenschutzrechtlich bedingte AusgleichsmaBnahmen

FUr die weiteren vom Bau betroffenen Mauereidechsen im Plangebiet, die in
diesem Bereich keinen Platz finden, wird auf einer stadtischen Flache von
1.850 m2 auf der Gemarkung 3620 (Karlsruhe), Flurstlick 26791 / 1 (anteilig)
ein Lebensraum fUr die Mauereidechse angelegt (siehe Beiplan in Anlage 3).
Dieser ist als blttenreiche Wiese mit Sandflachen, Steinriegeln/-wallen, Baum-
stamme / Wurzelstubben herzustellen. Die Bestandsbaume sind zu erhalten.

Die Flache ist im Vorfeld des Eingriffs anzulegen.

Der Lebensraum fur die Mauereidechse im Geltungsbereich und am Ostring
sind langfristig durch Pflege zu erhalten.

Samtliche festgesetzten MaBnahmen sind entsprechend der jeweiligen Aus-
fahrungen im Umweltbericht auszufihren.
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6.1

6.2

6.3

Als vorzeitiger Ausgleich (CEF-MaBnahmen) im Sinne des § 44 Abs. 5
BNatschG sind nach den Vorgaben des Umweltberichts folgende MaBnahmen
durchzufihren:

e Aufhangen von 8 Nistkasten flr den Haussperling in der naheren Umge-
bung (GroBmarkt).

e Aufwertung von Lebensraumen fir die Mauereidechsen (s. 0.)

Den Eingriffsgrundsticken werden die aufgefihrten MaBnahmen insgesamt
zugeordnet.

Grunflachen / Pflanzgebote und Pflanzerhaltung

Verkehrsgriinflachen

Die in der Planzeichnung festgesetzten Verkehrsgrinflachen sind als Vegeta-

tionsflachen zu begriinen, zu bepflanzen, dauerhaft zu erhalten und wahrend
Bauarbeiten gemal3 DIN 18920 "Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen" vor Beeintrachtigungen zu schitzen.

Pflanzgebote und Pflanzerhaltung

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorten mit Anpflanzge-
bot sind standortgerechte, groBkronige Laubbaumarten zu pflanzen. Abwei-
chungen von den festgesetzten Standorten um bis zu 3m sind zulassig. Dar-
Uber hinausgehende Abweichungen sind in begrindeten Fallen als Ausnahme
zulassig.

Alle Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei
Abgang spatestens in der nachstfolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

Dachbegriinung

Flachdacher sind zu mindestens 60% extensiv zu begriinen und dauerhaft zu
unterhalten. Die Substratstarke muss eine Starke von mindestens 10 cm auf-
weisen. Die Dachflache ist mit einer standortgerechten Graser- / Krautermi-
schung mit Sedumsprossen anzusaen.

II. Ortliche Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachaufbauten haben zu AuBenfassaden mindestens im selben Mal3 Abstand
zu halten, wie sie die Hohe des oberen Fassadenabschlusses (Flachdachattika)
Uberschreiten (X = Z; s. Beispielskizze). Dachaufbauten sind einzuhausen und

gestalterisch in die Dachflachen zu integrieren.

FUr notwendige AufzugsUberfahrten ist eine Unterschreitung des festgesetzten
Mindestabstands zum Fassadenabschluss (Flachattika) ausnahmsweise auf je-
weils bis zu 15 % der Lange der jeweiligen Fassade zulassig, wenn sie voll-
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standig mit einer einheitlich gestalteten und in der Materialitat der jeweiligen
Fassade angepassten Umhausung umgeben sind.

Beispielskizze Mindestabstand der Dachaufbauten zu AuBenfassaden

.

2. Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung im folgenden Umfang zulassig.
Werbeanlagen oberhalb der Attika sind unzulassig.

Zulassig sind an den Fassaden in der Durlacher Allee und dem Weinweg je-
weils zwei Werbeanlagen aus Einzelbuchstaben mit einer Hohe von maximal
3 m und einer Breite von maximal 18 m.

Zulassig sind an den Fassaden in der Gerwigstral3e und in Richtung Bahndamm
jeweils eine Werbeanlage aus Einzelbuchstaben mit einer Hohe von maximal
3 m und einer Breite von maximal 18 m.

Zulassig sind an den Fassaden in der Durlacher Allee und dem Weinweg je-
weils eine LED-Anzeige mit feststehenden Einblendungen von Werbung in ei-
ner GroBe von maximal 8 m Hohe und maximal 16 m Breite.

Zulassig ist je Fassade eine Gruppe von bis zu acht Fahnenmasten bis 12 m
Hohe (insgesamt vier Standorte).

DarUber hinausgehende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen im 6ffentlichen
Raum sind unzulassig.

Die Werbeanlagen sind so zu platzieren und zu gestalten, dass die Gefahr ei-
ner Ablenkung der Verkehrsteilnehmer insbesondere im Knotenbereich Wein-
weg / Durlacher Allee minimiert wird.

3. Beleuchtung

FUr die AuBenbeleuchtung und Werbeanlagen sind abgeschirmte, insekten-
freundliche Lampen (1.Prioritat: LED-Leuchten, 2. Prioritat: Natriumnieder-
drucklampen) mit nach unten gerichteter Abstrahlung zu verwenden.

4, Unbebaute Flachen, Einfriedigungen

4.1 Aufschittungen

Zur Herstellung des StraBenkorpers sind Auffullungen zulassig.
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4.2

Abfallbehalterstandplatze

Abfallbehalterstandplatze sind, sofern diese von den 6ffentlichen StraBen und
Wegen aus sichtbar sind, mit einem Sichtschutz zu versehen, der zu begrinen
ist, oder durch bauliche oder sonstige MaBnahmen verdeckt herzustellen.

lll. Sonstige Festsetzungen
(Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Regelungen)

Die folgenden Bebauungsplane, werden in den Teilbereichen aufgehoben, die
durch diesen Bebauungsplan neu geregelt werden:

1. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 812 ,, GerwigstraBe, 3. Ande-
rung” vom 26.07.2011, am 12.08.2011 in Kraft getreten,

2. Der Bebauungsplan ,, Gewerbe- und Industriegebiet GerwigstralZe” Nr.
286, am 26.09.1961 von der Stadt Karlsruhe als Satzung beschlossen und
am 08.02.1962 in Kraft getreten,

3. Der Bebauungsplan ,, Gewerbe- und Industriegebiet Gerwigstr. — 2. An-
derung (ehem. Milchzentrale)” Nr. 669, am 15.1.1993 in Kraft getreten.

Die Anlagen— Vorhaben- und ErschlieBungsplan — werden bindender Bestand-
teil dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

IV. Nachrichtlich ibernommene Festsetzungen

Der Landgraben ist ein Kulturdenkmal nach § 2 Denkmalschutzgesetz. Inner-

halb des Geltungsbereiches sind die Flursticke 0-2363/1 und 0-2364 betrof-
fen.
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V. Zeichnerische Festsetzungen - Planzeichnung
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Johannes Ferber

Planverfasser:
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+ PRA BRI N E R
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55128 Mainz . Hans-Bdckler-Str. 87
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Dipl.-Ing. Andreas Jestaedt
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Prof. Dr. Anke Karmann-Woessner
Lammstral3e 7
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Prof. Dr. Anke Karmann-Woessner
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Anlage 2 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

bestehend aus:

1.

2.

8.

9.

Frei- und Verkehrsanlagenplan, M 1:500

AuBere ErschlieBung, Bahnhaltestelle ,Weinweg”, M 1:250
Systemschnitt Durlacher Allee, M 1:100

Systemschnitt Musterhaltestelle, M 1:50

Nutzungsebene Erdgeschoss, M 1:200

Nutzungsebene Zwischengeschoss, M 1:200
Nutzungsebene Obergeschoss, M 1:200

Nutzungsebene Parken, Ebene 1, M 1:200

Nutzungsebene Parken, Ebene 2, M 1:200

10. Nutzungsebene Parken, Ebene 3, M 1:200

11. Dachaufsicht, M 1:200

12. Schema- / Regelschnitte, M 1:200
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Anlage 3  Beiplan zur Begriindung

Zur Erlduterung der externen Ausgleichsflache ist der Begriindung folgender
Beiplan beigefiigt.



