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2.2

Begriindung gemaR § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (beigefiigt)

Aufgabe und Notwendigkeit

Auf dem im Eigentum der EWG Eigentums- Wohnbau- GmbH & Co. befind-
lichen Areal Ecke Garten-/ Lorenzstral3e ist die Ansiedlung eines Gesund-
heits- und Dienstleistungszentrums sowie Wohnungen vorgesehen. Das
Vorhaben soll zum attraktiven Endpunkt der in Verbindung mit der durch
den Bebauungsplan ,Westliche Brauerstralde (ehemaliges IWKA-Gelande)*
zwischen Sudendstrale und Gartenstral3e entstandenen Bebauung wer-
den. Hierfur hatte die EWG im August 2010 einen beschrankten Architek-
tenwettbewerb ausgelobt.

Das Gebiet wird wegen seiner besonderen Nutzungsmischung als ,Sonder-
gebiet fur Gesundheit und Fortbildung (Praxen, Labor- und Schulungsrau-
me) sowie innerstadtisches Wohnen (Boardinghaus und Wohnungen)“ aus-
gewiesen.

Auf der Grundlage des derzeitigen Planungsrechts, das Nutzungen zu ge-
sundheitlichen Zwecken ausschliel3t, sind die Nutzungsitberlagerungen -
Gesundheit - Wohnen - Dienstleistung - Fortbildung - dieses Vorhabens
nicht zu realisieren. Deshalb soll mit vorliegendem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan entsprechendes Planungsrecht geschaffen werden.

Bauleitplanung
Vorbereitende Bauleitplanung

Der gultige Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe
(FNP NVK) vom 24.07.2004 stellt das Plangebiet, Grundstuck FIst.Nr. 6973
(Gartencarré) sowie Flst.Nr. 6973/1 (Grlnzug), als ,gemischte Bauflache
(M)* dar.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan, der im beschleunigten Verfahren
nach § 13 a BauGB aufgestellt werden soll, ist mit seiner gemischten Nut-
zung aus dem FNP entwickelt.

Verbindliche Bauleitplanung

Derzeit gilt der Bebauungsplan ,Westliche Brauerstrale® (ehemaliges
IWKA- Gelande) in der Fassung vom 22.03.1999.

Die Art der baulichen Nutzung ist mit Sondergebiet (SO) fur Geschafts-, Bu-
ro-, und Verwaltungsgebaude, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur soziale und kulturelle Zwecke und Wohnungen festgesetzt.

Weiterhin gilt fur die Flachen der Lorenzstral’e der Bebauungsplan ,Lorenz-,
Sldend-, Steinhauser- und Gartenstral3e, Beiertheimer Feld . Abschnitt 2,
2. Anderung" in der Fassung vom 05.11.2001.

Fir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans werden die
Festlegungen dieser Bebauungsplane ersetzt.
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3.2

3.3

3.4

Bestandsaufnahme
Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 1,3 ha grol3e Plangebiet liegt in der Sidweststadt in Verlangerung
des Gebaudes des ,Zentrums flr Kunst und Medientechnologie Karlsruhe*
(ZKM) Hallenbau A nach Norden. Um die Erschlielung zu sichern, werden
dabei auch die Grundstuicke aulerhalb des Grundstiicks des Vorhabentra-
gers mit in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes.

Naturraumliche Gegebenheiten, Bodenbeschaffenheit, Artenschutz

Das Grundstiick hat ein leichtes Gefalle von Nord nach Std. Auf dem Flur-
stlick 6973 ist bereits eine Baugrube in einer Tiefe von ca. 1,80 m bis 2,50
m vorhanden.

Die Hohe des Gelandes bewegt sich von 114,78 m bis 116,41 m Uber NN.

An der Grundsticksgrenze Gartenstral3e betragt die Hohe von 116,33 m bis
116,21 m Uber NN.

Im Sdden entlang des Griinzugs betragt die Hohe von 115,74 m bis
116,41 m Uber NN an der Ecke Lorenzstralle.

Das Grundstuck stellt sich grotenteils als mehrere Meter tief ausgehobene
Rohbodenflache dar. Aus botanischer Sicht weist die Rohbodenflache keine
Besonderheiten auf. Geschutzte Pflanzenarten wurden nicht festgestellt. Es
dominieren im Sommer Nachtkerze, Konigskerze, Weiderdschen und Greis-
krauter. Die Boéschungen weisen unterschiedlichen Bewuchs auf. Im Osten
Robinien. Im Westen Robinien mit einigen Pappeln und Birken. Im Norden
Robinien und Gétterbaum. An Insekten wurden Weinhahnchen (Oecanthus
pellucens) und Blaufliigelige Odlandschrecke (Oedipoda caerulescens) an-
getroffen. Weiterhin wurde eine einzelne Raupe des Nachtkerzenschwar-
mers (Proserpinus proserpina) aufgefunden. Bodenbritende Vogelvor-
kommen sind wegen der vielen freilaufenden Hunde mit hoher Wahrschein-
lichkeit auszuschlie3en. Die Jungbdume entlang der Baugrube kommen
bedingt fur nesterbauende Vogelarten in Betracht. Bruthdhlen sind nicht zu
erwarten

Vorhandene Nutzung, Bebauung und ErschlieRung

Das Gelande des ehemaligen IWKA-Flurstlcks 6973 ist abgeraumt, einge-
zaunt und momentan ungenutzt.

Die 6stlich anschlieRende 6ffentliche Grinflache Flurstiick 6973/1 wurde
als Provisorium in Anlehnung an den sldlich davon bereits fertig gestellten
Grunzug angelegt. Die Erschliel3ung erfolgt Uber die bestehenden Stral3en.

Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstucke Flurstick 6973 (Gartencarre) und Flurstick 6973/1 (Grun-
zug) befinden sich im Eigentum der Firma EWG GmbH & Co., die restlichen
Flachen in stadtischem Eigentum. Fur die 6ffentliche Grinanlage wird eine
Dienstbarkeit fur eine oberirdische 6ffentliche Griinanlage eingetragen.
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3.5

Belastungen
Altlasten

In den Randbereichen und Boschungen des Baugrundstucks, sowie im
Grinzug (Flst.Nr. 6973/1) sind Altlasten vorhanden. Ebenfalls kann vermu-
tet werden, dass dies auch fur Lorenzstrale bzw. Gartenstralle zutrifft. Die
Altlasten (Baugrundstick und Grinzug) werden nach einem Sanierungs-
konzept in Absprache mit dem Umweltamt beseitigt.

Immissionen

Das Gebiet ist vor allem durch Stral3enverkehrslarm von Gartenstral’e und
Lorenzstralle mit einem mittleren Verkehrsaufkommen, die mehrspurige
Brauerstral’e in ca. 100 m Entfernung sowie durch zwei Stral3enbahnlinien
mit einer Haltestelle stark vorbelastet (siehe Schallgutachten des Ingeni-
eurburos Dr.- Ing. Klaus G. J. Miller vom 08.08.2011).

Planungskonzept

Die Planung folgt dem pramierten Entwurf einer Mehrfachbeauftragung, die
eine maximal 6-geschossige ,offene” Blockrandbebauung vorsieht. An der
GartenstralRe wird vom EG bis 1. OG die Bauflucht der im Osten stehenden
Techniker-Krankenkasse und ab dem 2. OG die Bauflucht der nach Westen
verlaufenden Wohnbebauung entlang der Gartenstra3e aufgenommen. Da-
durch entsteht in der GartenstraRRe eine Auskragung. Im Ubrigen orientieren
sich die Baufluchten und Hohen ebenfalls an der Bebauung in der Umge-
bung (s. auch 4.2).

Bereits in der Aufgabenstellung zur Mehrfachbeauftragung war auf die be-
sondere Planungssituation eingegangen worden (Auszug aus der Aufga-
benstellung: ,Eine groliere zusammenhangende erschlossene Grund-
stlicksflache im Stadtgebiet, die sich fur eine verdichtete Bebauung eignet
und gleichzeitig Uber eine optimale verkehrliche Anbindung verfugt, ist am
Rande der Innenstadt einmalig. Deshalb wird unter dem Nachweis der stad-
tebaulichen Einfugung in das Umfeld eine hohe Ausnutzung des Gelandes
angestrebt. Dabei sollte der Neubau die Typologie des Ortes erfassen und
stadtebaulich auf den Charakter der umgebenden Bebauung eingehen.....")

Das vorgegebene Baufeld wird mit einem stadtischen ,Block” besetzt, der
die fur Karlsruhe typische Blockrandbebauungstypologie aufnimmt und neu
interpretiert. Die inhaltlich geforderte Durchmischung von Wohnen und Ar-
beiten erflllt diese Bautypologie, wobei den geforderten Nutzungen wie
Wohnen, Fortbildung, Dienstleistungen, und Versorgung Standorte ( BTA-
BTC) im ,Block® zugewiesen werden, die die funktionalen Anforderungen
erfullen.

Mit der individuellen Ausformung der Fenster- und Loggien-Fassaden wird
ein differenziertes Erscheinungsbild, in der Verbindung mit der Materialitat
eine hohe Individualitat erreicht. Identitat und damit Identifikation der Be-
wohner, bzw. der Nutzer mit ihrem Quartier; kdnnen so entstehen.

In der Wettbewerbsuberarbeitung wurde die Anregung des Preisgerichts
aufgenommen das Gebaude an der Gartenstral’e (BTA) von den ubrigen
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4.1

4.2

Baukdrpern h6henmafig abzuheben. Diese Anregung flhrte zu einem Bau-
korper mit einer Hohe von 23,70 m und 6 Geschossen.

Der Ansicht Gartenstralle kommt besondere Bedeutung zu; durch die Auf-
nahme der vorhandenen Baufluchten(Gartenstralle West) ab dem 2. OG
und der Bauflucht Techniker-Kasse (Gartenstralle Ost) entsteht eine Aus-
kragung von ca. 4.80m. Die stadtebauliche Idee ist die elegante Vermittlung
dieser Baufluchten in einem Baukorper, bei der auf Wahrnehmungs-Ebene
(H=1,70 m) die Aufweitung der alten Baufluchtenplane erhalten bleibt. Das
Bauteil A offnet sich mit seiner Glasfassade uber zwei Geschosse zum
Stral3enraum hin und Gbernimmt sowohl mit seiner 6ffentlichen Nutzung, als
auch durch die stadtebauliche Geste der Auskragung eine adressenbilde-
nende Funktion fir den Gesamtkomplex.

Die 0Ostlich angrenzende, mit einer Tiefgarage unterbaute Grinflache, wird
in Fortsetzung der bereits bestehenden Grinflache in Anlehnung an das
Planungskonzept des Buros Kienast & Partner hergestellt.

Die notwendigen PKW-Stellplatze werden sowohl unter der Gelandeober-
flache des Baugrundstucks als auch unter der 6ffentlichen Grinflache nach-
gewiesen (TG).

Im Rahmen dieses Bebauungsplans wird auch der Querschnitt der Lorenz-
strale Uberarbeitet und an den bereits ausgebauten Querschnitt im sudli-
chen Teil angepasst.

Art der baulichen Nutzung

Als Nutzungsart fur den Komplex ist ein Sondergebiet fur Gesundheit und
Fortbildung (Praxen, Labor- und Schulungsraume) sowie innerstadtisches
Wohnen (Boardinghaus und Wohnungen) vorgesehen, erganzt durch La-
den fur Lebensmittel, Printprodukte, pharmazeutische und medizinnahe
Produkte, Gastronomie und Buroflachen. Diese Nutzungen entsprechen
keinem herkdbmmlichen Gebietstyp der Baunutzungsverordnung. Der
Schwerpunkt der Nutzungen liegt auf dem Gebiet des Gesundheitswesens,
auch auf der Moglichkeit von Lehre und Praxis unter einem Dach, verbun-
den mit innerstadtischem Wohnen. Die weiteren Nutzungen sind erganzend
mdglich, um die Kapazitaten und Moglichkeiten dieser Anlage zu nutzen
und zu unterstutzen.

MaR der baulichen Nutzung

Die geplanten Gebaudehdhen richten sich wie folgt nach der umgebenden
Bebauung und nehmen die bestehende stadtebauliche Blockstruktur auf:

Das Gebaude an der Gartenstra’e (Bauteil A) ist mit 6 Geschossen
und einer Hohe von 23,70 Meter der hochste Teil des GartenCarrés,
die sich an der gegenlberliegenden Bebauung der Gartenstral3e orien-
tiert. Die maximale Hohe von 29,51 Meter wird von der Neuplanung un-
terschritten, die Bezugshdhen waren die mittleren vorhandenen Héhen
der Gartenstral3e von 20,82 bis 25,48 Meter.

Der an der Lorenzstralde, Schwindstral’e und Ostseite Grinzug gele-
gene Teil (Bauteile B und C) bleibt ebenfalls mit seiner Hohe von 19,70
Meter unter der Firsthohe (24,41 Meter) des angrenzenden ZKM-
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4.3
4.3.1

Gebaudes (ca. 19 Meter Traufhéhe). Das ZKM bleibt als herausragen-
der Gebaudekomplex weiterhin bestehen.

Folgende (vermessene) Hohen liegen der Planung zugrunde:

Gartenstral3e Nr. 70 Firsthohe: 20,82m
Gartenstral3e Nr. 72 Firsthdhe: 20,82m
Gartenstral3e Nr. 74 Firsthohe: 21,77Tm
Gartenstral3e Nr. 78 OK Flachdach: 25,48m
ZKM Firsthohe: 24.41m
Technikerkrankenkasse OK Attika S 23,30m

Eine GRZ oberirdisch von 0,85 und unterirdisch 1,0 sowie eine GFZ von
3,59 bezogen auf das Grundsttick Flst. Nr. 6973 stellen eine Uberschrei-
tung gegenuber den Obergrenzen von § 17 BauNVO dar. Dies ist durch das
stadtebauliche Konzept eines innerstadtischen Blocks und die Volumen-
ausbildung des nordlichen Blockrandes mit der stadtebaulich gewollten
Auskragung (ca. 5,00 m) uber die Grundstucksgrenze an der Gartenstralie
begrindet. Die Erhéhung der GRZ von 0,8 auf 0,85 ist durch dieses stad-
tebauliche Konzept gerechtfertigt. Das Wettbewerbsergebnis hat dieses
stadtebauliche Erfordernis ebenfalls bestatigt.

Unterirdisch betragt die GRZ 1,0. Diese Erhdhung resultiert aus mehreren
Grunden. Zum einen aus dem Ergebnis der oberirdischen Bebauung und
aus dem Wettbewerb sowie aus der Notwendigkeit, Stellplatze flr das
Nachbargrundstick Nr. 3848 zur Verfugung zu stellen, dessen Bebauung
ebenfalls stadtebaulich in dieser Art und Weise gewlnscht ist, die hierfur
notwendigen Stellplatze auf diesem Grundstick wegen dessen aul3erge-
wohnlichen Grundstickszuschnitts und aus versorgungstechnischen Grin-
den voraussichtlich nicht vollstandig nachgewiesen werden konnen. Dar-
Uber hinaus soll der 6ffentliche Parkraum durch Besucherverkehr nicht zu-
satzlich belastet werden.

Auf dem Grundstlck werden ca. 345 Stellplatze in einer 2-geschossigen
Tiefgarage errichtet. Baurechtlich notwendig sind ca. 248 Stellplatze. Es
entsteht in der Summe ein Uberhang von ca. 95 Stellplatzen.

Diese Stellplatze werden bendtigt, um eventuell fehlende Stellplatze fur das
Nachbargrundstiuck nachzuweisen und dem zu erwartenden Besucherver-

kehr gerecht zu werden, ohne zusatzlichen Parkdruck auf die umliegenden

Stral’en zu erzeugen. Sie kdnnen vom Vorhabentrager bei Bedarf auch an

die Anwohner in Form von Dauermietvertragen zur Verfigung gestellt wer-

den um auch hierdurch den Parkdruck im Gebiet zu verringern.

Sowohl die oberirdische Uberschreitung der GRZ als auch die unterirdische
Uberschreitung wird weiterhin durch die extensive Begriinung der Gebaude
(Dachflachen) sowie die Begrunung der Tiefgarage im Innenhofbereich so-
wie im Grunzugbereich des ZKM ausgeglichen.

ErschlieBung
Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der Planungsbereich ist durch die Haltestelle in der Gartenstral3e, unmit-
telbar vor dem geplanten Gebaude, mit der Linie 5 optimal an das OPNV-
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43.2

4.3.3

Netz angebunden. Die etwa 170 m entfernte Haltestelle ,Arbeitsagentur®
an der Brauerstral3e wird durch die Linie 2 im 10-Minuten-Takt angefahren.

Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist durch Lorenz- und Gartenstral3e ausreichend erschlos-
sen. Die LorenzstralRe hat den Charakter einer Anliegerstralle, die Garten-
stral3e ist eine Erschlielfungsstralle, die als Verteiler in das Ubergeordnete
StralRennetz fungiert.

Die Anlieferung der Laden, Praxen und Blros sowie die ErschlieBung der
Tiefgarage erfolgen Uber die Lorenzstrale.

Hierzu wurde ein Verkehrsgutachten durch das Ingenieurbliro Koehler &
Leutwein erstellt, mit folgendem Ergebnis:

,Die Berechnung zur Leistungsfahigkeit, sowohl fir den Knoten Brauerstra-
Re / GartenstralRe, wie den Anschluss der Lorenzstralle an die Gartenstra-
Re, haben gezeigt, dass durch die Mehrverkehre im Prognosefall mit dem
Gesamtkomplex ,GartenCarré® / ,Synus” gegenuber der Analysesituation
zwar eine gewisse Verschlechterung eintreten wird, diese jedoch in einem
absolut realistischen und nicht mal3geblichen Bereich liegt.”

,Eine zusatzliche Belastung fur die Lorenzstral3e ist nur in geringstem Aus-
mald zu erwarten, da aufgrund ihrer Auslegung die Lorenzstral3e als Vertei-
ler ins Ubergeordnete Strallennetz unattraktiv ist.”

Zur Leistungsfahigkeit der Schrankenanlage der Tiefgarage nimmt das Gut-
achten vom 15. November 2011 wie folgt Stellung:

,Die Schranken werden so platziert, dass nach Erreichen der Tiefgaragen-
ebene Uber die Rampen ein Fahrzeug in vollem Umfang horizontal abge-
stellt werden kann, um den Parkschein anzufordern bzw. eine Offnung
durch Magnetkarte als berechtigter Fahrzeugfihrer zu erreichen. Damit er-
gibt sich die Gesamtlange von der ersten Position vor der Schranke bis zum
Rampenbeginn zu ca. 27m.

Rampenbeginn bedeutet in diesem Fall gleichermalien auch Gebaudegren-
ze, sodass insgesamt ein Stauraum fur zumindest ca. funf PKW auf priva-
tem Grundstlck innerhalb des Gebaudes selbst zur Verfugung steht.”

»<Zusammenfassend kann somit festgestellt werden, dass bei den gegebe-
nen Verkehrsbelastungen von ca. 85 maximalen Zufahrten zur Tiefgarage
Uber die Gartenstralde als stlndlicher Wert die Wahrscheinlichkeit eines
Uberstauens von mehr als fiinf bis sechs Fahrzeugen bei quasi gleichzeiti-
gem Eintreffens als vernachlassigbar gering einzustufen ist.”

Ruhender Verkehr

Die baurechtlich notwendigen PKW-Stellplatze fur die neue Nutzung wer-
den auf dem Baugrundstiick und auf dem Grunflachengrundstick in einer
Tiefgarage nachgewiesen. Es gibt insgesamt ca. 345 Stellplatze in der
durchgehend zweigeschossigen Tiefgarage. Der Uberhang betragt ca. 97
Stellplatze. Im Uberhang sind die Besucher- und Behindertenparkplatze
enthalten. Entlang der Lorenzstrale werden Offentliche Parkplatze als
Langsparkierung hergestellt.
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434

4.3.5

44

Fahrradabstellplatze werden im EG und UG bereitgestellt. Dabei wird fur
die Wohnungen ein Fahrradabstellplatz je 30 m? Wohnflache, fur das Boar-
dinghaus ein Stellplatz je Einheit gerechnet. Fir die anderen Flachen wer-
den Fahrradabstellplatze in Abhangigkeit von ihrer unterschiedlichen Nut-
zung festgesetzt. Die Stellplatze fur das Wohnen konnen im Unterge-
schoss nachgewiesen werden. Die Fahrradabstellanlagen fur die weiteren
Nutzungen sollen im Erdgeschoss untergebracht werden, da sonst nicht mit
Akzeptanz durch die Nutzer zu rechnen ist und der &ffentliche Raum be-
lastet wird.

Kinderwagenplatze fur die Wohneinheiten kdnnen aufgrund der guten Zu-
ganglichkeit in den Wohnungen nachgewiesen werden. Kinderwagenplatze
fur Besucher werden im Erdgeschoss in der Eingangsnahe nachgewiesen.

Geh- und Radwege

Zwei Fuldgangerverbindungen von der Gartenstralde Uber die Kriegsstralle
in Richtung Nord- Ost sowie uber die Grunflache in Richtung Sid- Ost
schliel3en die kiinftige Bebauung mit Geh- und Radwegen sehr gut an. Die
geplante Bebauung ist daher in alle Richtungen gut angeschlossen.

Ver- und Entsorgung

Das Grundsticks wird mit Gas, Wasser und Fernwarme an das Versor-
gungsnetz der Stadt Karlsruhe angeschlossen.

Auf die Verwendung von festen und flissigen Brennstoffen wird aus klima-
technischen und umwelthygienischen Grinden verzichtet.

Das Planungsgebiet ist im Mischsystem entwassert.

Das unbelastete Niederschlagswasser kann nicht zur Versickerung ge-
bracht werden, da das Gesamtgrundstick mit einer Tiefgarage unterbaut
ist. Es wird daher in das Mischsystem eingefuhrt. Durch die Dachbegrinung
ist eine Retention vorhanden. Dies betrifft auch den Grinzug (Flurstlick
6973/1) sowie den Innenhof (Flurstick 6973).

Die Abfallentsorgung erfolgt an zentralen Stellen innerhalb des Baugrund-
stucks. Mullbehalterplatze werden im EG bereitgestellt. Die Abholung er-
folgt Uber die Lorenzstrale und die Schwindstral3e.

Freileitungen werden aus stadtbildgestalterischen Grinden grundsatzlich
ausgeschlossen.

Gestaltung

In Fortsetzung des Hallenbaus A / des ZKM wird eine Blockrandbebauung
mit einem grof3ziigigen Innenhof geplant. Damit wird der Charakter des
Baugebiets mit gro3flachigen Einzelgebauden gewahrt.

An allen Seiten sind Offnungen geplant, die sowohl Ausblicke in den Griin-
raum als auch Einblicke in den Innenhof gewahrleisten und dem Gebaude
dadurch eine gewisse Leichtigkeit bzw. Transparenz verleihen.

Die Fluchten des ZKM werden weitergefuhrt und vom GartenCarré aufge-
nommen. Die Fluchten der Technikerkasse werden im Erdgeschoss und im
1. OG aufgenommen. Um diese Fluchten zu sichern werden Baulinien fest-
gelegt. Der restliche Baubereich wird durch Baugrenzen bestimmt.
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4.5
4.5.1

45.2

4.5.3

Die Fassade erhalt einen hellen Farbton zum 6ffentlichen Raum. Der priva-
te Innenbereich ist farblich abgesetzt.

Die Loggien erhalten nichttransparente Glasbristungen. Der gro3zigig be-
grunte Innenhof erhalt einen Kinderspielplatz gemafl Landesbauordnung.
Werbeanlagen werden nach einem einheitlichen Gestaltungsprinzip ausge-
fuhrt.

Grunordnung / Ersatz- und AusgleichsmaRnahmen / Artenschutz
Griinplanung / Pflanzungen

Der Grunzug westlich und nordlich des ZKM wurde infolge eines Wettbe-
werbs nach dem Entwurf des Buros Kienast und Partner angelegt. Er konn-
te in seinem nordlichen Abschnitt noch nicht vollendet werden. Das Vorha-
ben ermdoglicht die FortfUhrung und Fertigstellung des Griinzugs bis zur
GartenstralRe. Die Entwurfsidee des Buros Kienast und Partner wird aufge-
griffen und der Grinzug in derselben Gestaltungssprache weitergefiihrt. Auf
der Westseite des Grunzugs liegen befestigte Flachen. Hier ist die Umfah-
rung fur die Feuerwehr moglich. Ansonsten ist der Griinzug fir den Indivi-
dual- und Anlieferverkehr gesperrt. Der Ostliche Teil des Grinzugs wird als
ruhige Rasenflache angelegt. Als vermittelndes Element sind zwei Baumin-
seln in einer Umfassung aus Kortenstahl zwischengeschaltet. Die Baumin-
seln nehmen die Entliftung der Tiefgarage auf. Diese technisch notwendi-
gen Einbauten werden unauffallig und gestalterisch ansprechend in die
Bauminseln integriert.

Die Rasenflache mit den Baumreihen nordlich des ZKM bleibt erhalten. Die-
ser ,grune Teppich® gibt dem denkmalgeschutzten Gebaude des ZKM den
nétigen Rahmen und Abstand zu den umgebenden Neubauten. Baume, die
wahrend der Bauzeit entfallen missen, werden wieder ersetzt. Die Baum-
reihe und die Hecke in der Rasenflache unmittelbar sudlich der Baumal3-
nahme werden in Teilbereichen (Feuerwehraufstellflache) wieder herge-
stellt.

Als Ausgleich fur den 100 %-igen Versiegelungsgrad werden zwei Baum-
neupflanzungen im Innenhof des Gebaudes und die extensive Begrinung
aller Dachflachen geschaffen. Im Innenhof werden aulRerdem mehrere
Kleingehdlze in Hochbeeten gepflanzt. Es entstehen Rasenflachen mit Sitz-
gelegenheiten.

Eingriff in Natur und Landschaft

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung, der eine GrofRe der Uberbaubaren Grundflache von weni-
ger als 20.000 m? festsetzt. Er wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt.
Ein Ausgleich der durch den Bebauungsplan zu erwartenden Eingriffe ist
deshalb nicht erforderlich.

Artenschutz und Legalausnahme gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG

Bei der Planung ist ein Hineinplanen in die Legalausnahme des § 44 Abs. 5
BNatSchG gegeben. Bei Beachtung entsprechender MaRnahmen (z.B. Ro-
dungen nur auf3erhalb der Brut- und Setzzeit, MaRnahmen am Gebaude
gegen Vogelschlag, Umsiedlung von Exemplaren), sind Verwirklichungen
der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG (= erhebliche Stérun-
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gen, vermeidbare Verletzungen oder Totungen von Exemplaren oder unzu-
lassige Zerstdrung geschutzter Statten) auszuschliel3en.

Soweit geschiitzte Fortpflanzungs- oder Ruhestatten i.S.d. § 44 Abs. 1 Zif-
fer 3 BNatSchG von der Planung betroffen sind, kann flr die Statten der zu
betrachtenden Arten (V6gel und Nachtkerzenschwarmer) davon ausgegan-
gen werden, dass die dkologische Funktion solcher Statten an anderer Stel-
le weiterhin erfullt wird.

Dem Verbot, vermeidbare Verletzungen oder Tétungen geschitzter Exemp-
lare zu bewirken, wird durch die Wahl des Zeitpunktes von Eingriffen (Ro-
dungen nur aulRerhalb der Brut- und Setzzeit) und teils auch durch Umsied-
lungen (Zauneidechse und Nachtkerzenschwarmer) Rechnung getragen.

Stoérungen, die den Zustand einer lokalen Population verschlechtern kénn-
ten (§ 44 Abs. 1 Ziffer 2 BNatSchG) sind nicht zu erwarten.

Fir die ,nur® national besonders geschitzten Insekten Weinhahnchen (Oe-
canthus pellucens) und Blaufliigelige Odlandschrecke (Oedipoda caerules-
cens) liegt gemal 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG kein Verstol3 gegen die
Zerstorungs- und Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor.

Erganzend ist anzumerken, dass im Rahmen der im Plangebiet durchge-
fuhrten Altlastensanierung vorhandener Bewuchs in Abstimmung mit der
Naturschutzverwaltung entfernt wurde.

Einzelhinweise zu den Arten:
Vogel (Schutz nach VSR und BNatSchG)

Die Beurteilung erfolgt aufgrund der Habitatsstruktur. Das stark durch Hun-
de belastete Gelande ist mit hoher Wahrscheinlichkeit ausschlieflich fur
Vogelarten geeignet, die lhre Nester an Zweigen in den Baumen verankern.
Bodenbriter sind wegen der hohen Stérungseinwirkungen durch Hunde,
Spazierganger, etc. und Hoéhlenbriter wegen des fehlenden Hohlenpotenti-
ales der Jungbaume nicht zu erwarten. Ansonsten hier gegebenenfalls zu
erwartende britende Vogel sind als Allerweltarten mit glinstigem/ hervor-
ragendem Erhaltungszustand einzustufen. Es kann zugleich als hinreichend
wahrscheinlich prognostiziert werden, dass alle von der Planung betroffe-
nen Vogelarten innerhalb ihres Aktionsradius im Umfeld des Eingriffsortes
in ausreichendem Umfang unbesetzte Brutstatten und Ruhestatten vorfin-
den. Soweit Fortpflanzungs- und/oder Ruhestatten entfallen, wird deren
Okologische Funktion im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt.

Nachtkerzenschwarmer (Anhang IV FFH-Richtlinie EG 2006/105 und streng
geschutzt nach BNatSchG):

Der Nachtkerzenschwarmer hat sehr spezifische Lebensraumanspriche.
So legt er z.B. seine Eier bevorzugt an Nachtkerzen. Trotz intensivem Ab-
suchen von Verdachtspflanzen nach Fral3- und Kotspuren konnte lediglich
ein einzelnes Exemplar (eine nahezu ausgewachsene Raupe) aufgefunden
werden. Es ist von einem zerstreut aufgetretenen Einzelindividuum auszu-
gehen. Das Tier wurde anderweitig an geeignete Stelle verbracht. Weitere
dieser Insekten konnten nicht nachgewiesen werden. Die Art ist sehr mobil
und zu jeder Zeit in der Lage, neue Populationen zu grinden oder neu ent-
standene Habitate zu nutzen. Der Falter verhalt sich unstet. Geeignete Ha-
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4.6
4.6.1

4.6.2

bitate werden teils nur voribergehend besiedelt und altbekannte Vorkom-
mensorte bleiben jahrelang ohne Nachweis. Als Habitat kann fir die lokale
Population die gesamte Studweststadt angenommen werden. Die dkologi-
sche Funktion ggf. entfallender Fortpflanzungs- und/oder Ruhestatten ist im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt.

Zauneidechsen (Anhang IV FFH-Richtlinie EG 2006/105 und streng ge-
schutzt nach BNatSchG):

Im Plangebiet selbst sind keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten dieser Art
festgestellt worden. Einzelne Exemplare von Zauneidechsen wurden jedoch
auf dem ostlich angrenzenden Gelande gefunden. Im Rahmen der Realisie-
rung des Vorhabens wird ggf. durch Einfangen und Umsiedeln moglicher-
weise vorgefundener Exemplare die Realisierung des artenschutzrechtli-
chen Totungsverbotes zu verhindern sein.

Schallschutz
Verkehrslarm

Die prognostizierte Larmbelastung aus Stral3en- und Schienenverkehr liegt
bereichsweise deutlich Uber den schalltechnischen Orientierungswerten
der DIN 18 005 (Schallschutz im Stadtebau).

Als Orientierungswerte fur Mischgebiete gelten 60 dB(A) tags und 50 db(A)
nachts. Sie werden im Nahbereich zur Gartenstral3e um bis zu 9 dB(A) tags
und um bis zu 12 dB(A) nachts Uberschritten. Daher sind geeignete Mal3-
nahmen vorzusehen:

Bei mehrgeschossigen Gebauden im innerstadtischen Bereich scheiden ak-
tive SchallschutzmalRnahmen (Abschirmung) aus. Beispielsweise wirde
sich bei Anordnung einer durchgehenden, 2 m hohen Larmschutzwand zwi-
schen dem Gebaudetrakt und dem benachbarten geplanten Burogebaude
'Synus' fur dahinter liegende Einwirkungsorte in Kopfhdohe (etwa 1,8 m) le-
diglich eine Pegelminderung von ca. 2- 3 dB(A) einstellen. Aufgrund der nur
in einem kleinen Einwirkungsbereich in Bodennahe erreichbaren Verbesse-
rung der Gerauschimmissionssituation erscheint diese aufwandige bau-
technische Malinahme als nicht angemessen und stadtebaulich funktional
nicht vertretbar.

Es werden daher passive Schallschutzmallinahmen am Gebaude selbst er-
forderlich. Durch geeignete Bauformen bzw. Grundrissgestaltung und der
Festsetzung von passiven Schallschutzmallhahmen werden vertragliche
Verhaltnisse in Wohn- und Arbeitsraumen sichergestellt.

Tiefgarage

Die Beurteilung der durch den Betrieb der Tiefgaragenanlagen verursach-
ten Gerauschimmissionen nach BImSchG bzw. TA Larm ergibt, dass im
gesamten Planungsgebiet sowie an den anlagennahen Immissionspunkten
der Bestandsbebauung der Immissionsrichtwert von 60 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts fur Mischgebiete eingehalten wird.

Nur an der Tiefgaragenzufahrt Gartenstral3e ist an den direkt Gber der Ein-
fahrt liegenden Immissionspunkten des geplanten Burogebaudes eine U-
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4.7

berschreitung des Immissionsrichtwerts nachts von 6 dB(A) zu erwarten.
Uberschreitungen nach dem Spitzenpegelkriterium bestehen generell nicht.

Nach TA Larm sind ,Anlagen” grundsatzlich so zu errichten und zu betrei-
ben, dass ... ,schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerausche verhindert
werden, die nach dem Stand der Technik zur LArmminderung vermeidbar
sind und nach dem Stand der Technik zur Larmminderung unvermeidbare
schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerausche auf ein Mindestmal} be-
schrankt werden®.

Als aktiver Schallschutz bei Tiefgaragenanlagen gelten folgende Schall-
schutzmaflinahmen als Stand der Technik:

« Zufahrtsrampen sollten grundsatzlich eingehaust werden

« Zufahrtsrampen sollten mdglichst nicht unmittelbar gegentber von
Fenstern schutzbedurftiger Rdume angeordnet werden.

Sollten diese Moglichkeiten aus bautechnisch schwerwiegenden bzw. ver-
tretbaren Grinden nicht realisierbar sein, so soll eine hochabsorbierende
Verkleidung der Innenseiten der Rampeneinhausungen vorgenommen wer-
den.

Es wird flr die vorliegende Situation eine vollstadndige Einhausung der Zu-
fahrtsrampen und Verkleidung mit einer hochschallabsorbierenden Kon-
struktion (Absorberklasse C oder besser, oy > 0,60) der Seitenwande und
der Deckenflachen der Rampenbereiche sowie der Deckenflache im an-
grenzenden Tiefgaragenparkbereich auf eine Tiefe von mindestens 10 m
festgelegt.

Luftbelastungen

Eine Erhdhung von Schadstoffemissionen aus privaten Feuerstatten ent-
steht nicht, da das Neubauvorhaben an das Fernwarmenetz angeschlossen
wird und die Bebauung nicht nur die Mindestanforderung nach EnEV 2009
erfullt. Daruber hinaus wird das KfW-Effizienzhaus 70 durch erhohte
Dammqualitat der Gebaudehille und warmebrickenarme Konstruktionen
erreicht.

Ein KfW-Effizienzhaus 70 bendtigt 30 % weniger Primarenergie (Qp) und
15 % weniger Transmissionswarmeverlust (Ht) im Jahr als ein vergleichba-
rer Neubau gem. EnEV 20009.

Durch maximale Nutzung der vorhandenen stadtischen Abwarme wird der
CO»x-Ausstold reduziert, so dass der nachhaltige Umgang mit den naturli-
chen Ressourcen gewahrleistet werden kann.

Dadurch besteht die Mdglichkeit, einen erheblichen Beitrag zur Reduzie-
rung der Luftbelastung und damit zur Verbesserung der Umweltintegration
zu leisten, wobei das Heizen mit festen und flissigen Brennstoffen, wie im
vorherigen Bebauungsplan, ausgeschlossen ist.

Umweltbericht

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung, der eine GroRe der Uberbaubaren Grundflache von weni-
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7.2

7.3

ger als 20.000 m? festsetzt. Er wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt.
Eine Umweltprifung ist deshalb nicht durchzufihren.

Sozialvertraglichkeit

Bei der Planung wurden im Hinblick auf die Sozialvertraglichkeit insbeson-
dere die nachfolgend erodrterten Aspekte berucksichtigt:

Ein hoher Anteil der Nutzungseinrichtungen wird barrierefrei errichtet. Durch
die umliegende Bebauung ist eine soziale Kontrolle gewahrleistet. Der In-
nenhof wird Uber die Nachtstunden geschlossen werden. Die Nutzungen
sind horizontal geschichtet. Die Wohnungen liegen Uber den Praxen/ Buros.
Die Praxen und Biros im EG werden separat erschlossen. Die Wohnungen
nutzen Uberwiegend eigene Zugange.

Die Nutzungsuberlagerung entspricht dem Ziel einer integrativen Planung
im Sinne von Durchmischung von Wohnen und Arbeiten.

Statistik

Flachenbilanz

Sondergebiet ca. 5554 m?
Verkehrsflachen, offentlicher Strallenbereich ca. 4397 m?
offentliche Grinflache Flst. Nr. 6973/1 ca. 3332m?
Geltungsbereich gesamt ca. 13283m?
Davon

Zu erstellendes Gebaude Uberbaute Flache ca. 4462 m?
Nicht Gberbaute Flache Innenhof ca. 1092 m?
Gesamt ca. 5554 m?

Geplante Bebauung

Es werden Gebaudeteile mit den vorbeschriebenen Nutzungsarten mit ins-
gesamt ca. 19.850 m? (incl. Verkehrsflache von 2.050 m?) Bruttogeschoss-
flache (BGF) geplant, inklusive ca. 66 Wohneinheiten und Boardinghaus mit
37 Apartments (ca. insgesamt 9.250 m? BGF).

Bodenversiegelung

Die beiden Grundsticke (6973+ 6973/1) sind vollstandig mit einer Tiefgara-
ge unterbaut. Ca. 50 % des Planungsgebiets sind mit Gebauden Uberbaut.

In den Festsetzungen sind wasserdurchlassige Belage fur Wege vorge-
schrieben. Der Versiegelungsgrad reduziert sich dementsprechend.

In den textlichen Festsetzungen ist eine extensive Dachbegrinung vorge-
schrieben.
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Kosten

Alle im Zusammenhang mit dem Vorhaben anfallenden Kosten einschlief3-
lich der Erschlielfungsanlagen Ubernimmt der Vorhabentrager.

Der Stadt Karlsruhe entstehen Kosten fur den Ausbau der Lorenzstral3e,
der Gartenstral3e und der gartnerischen Anlage des Grinzugs ab OK Ab-
dichtung der Tiefgarage im Bereich des Baugrundstlcks, die nicht im unmit-
telbaren Zusammenhang mit dem Vorhaben stehen, bzw. bereits durch den
bisher rechtswirksamen Bebauungsplan als ErschlieBungsmal3nahme er-

forderlich werden.
Kosten zu Lasten der Stadt:

Umbau Lorenzstrale ( noch aus Bebauungsplan
,Lorenz-, Sudend-, Steinhauser- und Gartenstral3e,

Beiertheimer Feld Il. Abschnitt 2, 2. Anderung“ vom 290.000 EUR
05.11.2001 und friheren)

Herstellung Grinzug ca. 740.000 EUR
Straldenbeleuchtung ca. 20.000 EUR
Gesamt ca. 1.050.000 EUR
Durchfihrung

Alle Verpflichtungen des Vorhabentragers werden in einem Durchflihrungs-

vertrag geregelt.
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Hinweise (beigefiigt)
Versorgung und Entsorgung

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

Die Abfallbehalter sind innerhalb der Grundsticke, nicht weiter als 15 m von
der fur Sammelfahrzeuge befahrbaren Stral3e entfernt, auf einem befestig-
ten Standplatz ebenerdig aufzustellen und mit einem Sichtschutz zu verse-
hen. Der stufenlose Transportweg ist zu befestigen. Eine eventuelle Stei-
gung darf 5 % nicht Uberschreiten.

Der notwendige Hausanschlussraum soll in mdglichst kurzer Entfernung
zum erschlieRenden Weg liegen und 2,50 m bis 3,50 m Abstand von ge-
planten bzw. vorhandenen Baumen einhalten.

Entwasserung

Bei der Ausbildung einer Sockelhéhe von 30 cm Uber der Gehweghinter-
kante ist die Entwasserung der Gebaude ab dem Erdgeschoss gewahrleis-
tet. Tiefer liegende Grundstlcks- und Gebaudeteile kbnnen nur tber Hebe-
anlagen entwassert werden.

Die Entwasserungskanale werden aus wirtschaftlichen Granden fur einen
Ublicherweise zu erwartenden Niederschlag (Bemessungsregen) dimensio-
niert. Bei starken Niederschlagen ist ein Aufstau des Regenwassers auf der
Strallenoberflache mdglich. Grundstlicke und Gebaude sind durch geeigne-
te MaRnahmen des Vorhabentragers selbst entsprechend zu schutzen.

Archaologische Funde/ Kleindenkmale

Bei Baumalinahmen besteht die Moglichkeit, dass historische Bauteile oder
archaologische Fundplatze entdeckt werden. Diese sind gemaf} §20 Denk-
malschutzgesetz (DSchG) umgehend dem Regierungsprasidium Karlsruhe,
Abteilung 2, Referat 26, Denkmalpflege, Moltkestr. 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
Regierungsprasidium einer Verkurzung dieser Frist zustimmt.

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. Bildstdcke, Wegkreuze, historische
Grenzsteine, Brunnensteine, steinerne Wegweiser und landschaftspragen-
de Natursteinmauern) sind unverandert an ihrem Standort zu belassen und
vor Beschadigungen wahrend der Bauarbeiten zu schitzen. Jede Verande-
rung ist mit dem Regierungsprasidium Karlsruhe abzustimmen.
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Baumschutz

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

Altlasten

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Ge-
fahren fur die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder er-
hebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushalts nicht ausgeschlossen wer-
den kdnnen, sind unverzuglich der Stadt Karlsruhe, Umwelt- und Arbeits-
schutz, Markgrafenstr. 14, 76131 Karlsruhe zu melden.

Erdaushub/ Auffiillungen

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

Im Ubrigen wird auf das Gesetz zum Schutz des Bodens (Bundesboden-
schutzgesetz) vom 17.02.1998 in der derzeit gultigen Fassung verwiesen.

Private Leitungen
Private Leitungen sind von der Planung nicht erfasst.

Barrierefreies Bauen

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

Erneuerbare Energien

Aus Grunden der Umweltvorsorge und des Klimaschutzes sollte die Nut-
zung erneuerbarer Energien verstarkt angestrebt werden. Auf die Vorgaben
des Erneuerbare Energien Warmegesetzes (EEWarmeG) und des Geset-
zes zur Nutzung erneuerbarer Warmeenergie Baden-Wurttemberg (EWar-
meG) wird verwiesen.
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Planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, bestehend aus textlichen
und zeichnerischen Regelungen.

- Planungsrechtliche Festsetzungen gemal § 9 Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI . | S.
2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)
und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung 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:

.  Planungsrechtliche Festsetzungen

Allgemeine Zulassigkeitsvoraussetzungen

Im Rahmen der Ziffern 2 bis 6 und der Planzeichnung (C.IV.) sind auf der
Basis des Vorhaben- und Erschlielungsplanes (siehe Anlagen) ausschliel3-
lich die baulichen und sonstigen Nutzungen zulassig, zu denen sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet (SO) fur Gesundheit und Fortbildung sowie innerstadti-
sches Wohnen

Zulassig sind:

- Anlagen fir gesundheitliche Zwecke

- Arztpraxen, therapeutische Einrichtungen und Labore
- Schulungsraume

- Laden fur Lebensmittel, Printprodukte, pharmazeutische und medizin-
nahe Produkte mit einer Verkaufsflache von maximal je 260 m?, insge-
samt maximal 5 Laden mit einer Verkaufsflache von insgesamt 1000 m?.

- Schank- und Speisewirtschaften
- Buros

- Wohnungen

- Boardinghaus
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MaR der baulichen Nutzung

Als Wandhdhe gilt das Mal der Hinterkante der erschlieRenden offentlichen
Gehwege bis zum oberen Abschluss der Wand. Die Wandhdhe wird in der
jeweiligen Gebaudemitte gemessen. Die Bezugsgrofde ist 116,59 U.N.N. =
Oberkante Gehweg Gartenstral3e/ Lorenzstralle.

Staffelgeschosse sind ausgeschlossen.

Uberbaubare Flichen

Die Mdoglichkeit, ein Vortreten von Gebaudeteilen von geringfugigem Aus-
malfd im Sinn des § 23 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO zuzulassen, bleibt aus-
geschlossen.

Abweichende Bauweise

Es qilt die geschlossene Bauweise mit der Abweichung, dass diese an der
in der Planzeichnung durch Baugrenzen gekennzeichneten Flache unter-
brochen werden kann.

Stellplatze und Garagen
Stellplatze sind ausschlieBlich in der Tiefgarage zulassig.

Griinflachen / Pflanzgebote und Pflanzerhaltung

Auf den in der Planzeichnung ausgewiesenen Baumstandorten sind stand-
ortgerechte, grol3kronige Laubbaumarten zu pflanzen. Im Grinzug klein- bis
mittelkronige Laubbaume. Im Innenhof sind ein mittelkroniger und ein grol3-
kroniger standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Abweichungen von den
eingetragenen Standorten kdnnen in begrindeten Fallen als Ausnahme zu-
gelassen werden.

Die Tiefgaragen sind fur Strauchpflanzungen mit mindestens 60 cm uber
Dranschicht und im Bereich der Baume mindestens 90 cm uber Dranschicht
Erdaufbau auf einer Flache von mindestens 5 x 5 m zu versehen. Es muss
Anschluss flr die Baumwurzeln an die angrenzenden Vegetationsflachen
bestehen. Im Bereich der Baumbeete ist eine automatische Bewasserung
vorzusehen. Wenn ein Dachbegrinungssystem mit Bewasserung vorgese-
hen wird, kdnnen geringere Aufbauhdhen als Ausnahme zugelassen wer-
den.

Alle Dachflachen sind mit Grasern und Krautern zu begrinen und zu unter-
halten. Hierfur ist ein geeignetes Substrat in einer Schichtstarke von min-
destens 10 cm, auf 750 m? der Dachflache eine Schichtstarke von 12 cm in
gesetztem Zustand Uber der Dranschicht aufzubringen und fachgerecht zu
begrunen.

Parallel zur Dachbegriinung sind Fotovoltaikanlagen zulassig, sofern die
Dachbegrunung dadurch nicht beeintrachtigt wird.
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Alle Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei
Abgang spatestens in der nachstfolgenden Pflanzperiode in der im Durch-
fUhrungsvertrag festgelegten Pflanzqualitat und Wuchsstarke zu ersetzen.

Brennstoffe

Das Heizen mit festen und flissigen Brennstoffen ist nicht zulassig.

Schallschutz

Aufgrund der prognostizierten Schallimmissionsbelastung (s. Begrindung
4.6.1) werden folgende passive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt:

Bauteil A (s. Planzeichnunq):

Nordfassade:

Wohnungen:
R'wres= 45 dB (LPB V)
In diesen Bereichen sind keine Schlaf- und Kinderzimmer anzuordnen.

Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn Raume mit Fenstern an
der larmbelasteten Nordfassade durch ein weiteres Fenster an der larm-
abgewandten Fassadenseite bellftet werden kdnnen. Ausnahmen kon-
nen ferner zugelassen werden, wenn die strallenseitigen Fenster hinter
einer ausreichend belufteten vorgehangten Schallschutzfassade mit ei-
nem bewerteten Schalldamm- Mal3 von Rw> 25 dB liegen oder wenn
sich vor den Fenstern von Schlaf- und Kinderzimmern ein nicht schutz-
wurdiger Vorraum befindet.

Wohn- und Aufenthaltsraume sind mit schallgedammten Luftungsein-
richtungen auszustatten.

Buroraume und vergleichbare Raume
R'wres =40 dB (LPB V)

Schutzbedirftige Arbeitsraume sind mit schallgedammten Liftungsein-
richtungen auszustatten.

Ost-/Westfassade:

Wohnungen
R'w,res= 40 dB (LPB |V)

Wohn- und Aufenthaltsrdume sind mit schallgeddmmten Liftungsein-
richtungen auszustatten.

Blroraume und vergleichbare Raume
R'wres= 35 dB (LPB IV)

Schutzbedurftige Arbeitsraume sind mit schallgedammten Luftungsein-
richtungen auszustatten.
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Sidfassade:

Wohnungen

R'wres= 30 dB (LPB II)

Bldroraume und vergleichbare Raume
R'wres= 30 dB (LPB Il)

Bauteil B (s. Planzeichnunq):

Nordfassade:

Wohnungen
R'wres = 35 dB (LPB II/IIl)

Wohn- und Aufenthaltsraume sind mit schallgedammten Liftungsein-
richtungen auszustatten.

BlUroraume und vergleichbare Raume
R'wres= 30 dB (LPB I1/111)

Ostfassade:

Wohnungen
R'wres= 35 dB (LPB II/IIl)

Wohn- und Aufenthaltsraume sind mit schallgedammten Luftungsein-
richtungen auszustatten.

Blroraume und vergleichbare Raume
R'wres= 30 dB (LPB Il/Il)

Bauteil B + C (s. Planzeichnung):

Siudfassade + Innenhof:

Wohnungen

R'wres= 30 dB (LPB I/11)

Buroraume und vergleichbare Raume
R'wres= 30 dB (LPB I/11)

Bauteil C (s. Planzeichnunq):

Westfassade:

Wohnungen
R'wres= 35 dB (LPB Ill)

Wohn- und Aufenthaltsraume sind mit schallgedammten Luftungsein-
richtungen auszustatten.

BlUroraume und vergleichbare Raume
R'wres= 30 dB (LPB 1ll)
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Nordfassade:
e Wohnungen
R'wres= 35 dB (LPB II/IIl)

Wohn- und Aufenthaltsraume sind mit schallgedammten Luftungsein-
richtungen auszustatten.

e Blroraume und vergleichbare Raume
R'wres = 30 dB (LPB II/111)

Tiefgarage:
Aktiver Schallschutz:

e Die Zufahrtsrampen sind vollstandig einzuhausen.

e Die Rampeneinhausung ist an den Innenseiten (Seitenwande und De-
ckenflache der Rampenbereiche) sowie an der Deckenflache im an-
grenzenden Tiefgaragenparkbereich auf eine Tiefe von mindestens
10 m hochschallabsorbierend (Absorberklasse C oder besser aw> 0,60)
zu verkleiden.

Passiver Schallschutz

Die im Nahbereich der Tiefgaragenzufahrten liegenden schutzbedurftigen
Raume sind aufgrund der Gerauscheinwirkungen aus o6ffentlichem Stral3en-
und Schienenverkehr bereits aus baurechtlicher Sicht mit einem angemes-
senen AulRenschallschutz zu versehen, werden hier aber im Einzelnen er-
ganzend aufgefuhrt:

Fur schutzbedurftige Raume in Wohnungen betragen diese
e R'wres=40 dB (Westfassade Bauteil A, TG- Zufahrt Lorenzstralle)
e R'wres= 35 dB (Westfassade Bauteil C, TG- Zufahrt Lorenzstralie)

e R'wres= 40 dB (Ostfassade Bauteil A, TG- Zufahrt Gartenstralle ,Synus-
Blro-Gebaude®)

Die Wohn- und Aufenthaltsraume sind in diesen Bereichen jeweils mit
schallgedammten Luftungseinrichtungen auszustatten.

Zur Sicherstellung eines angemessenen AulRenschallschutzes ist auch fur
die direkt an der Tiefgaragenzufahrt Lorenzstral3e liegenden Wohnungen
der Westfassade von Bauteil C, der Sudfassade von Bauteil A und der
Nordfassade von Bauteil C die Anforderung

e Rwres=40dB

zu ubernehmen und die Wohn- und Aufenthaltsraume in diesen Bereichen
jeweils mit schallgedammten Luftungseinrichtungen auszustatten.

Bei der baulichen Ausfuhrung der Ein- und Ausfahrt (dies betrifft die in den
Fahrwegen eingelassenen Regenrinnen und Liftungsgitter, die Rolltore und
die Fahrbahnoberflache) ist der Stand der Larmminderungstechnik zu beach-
ten.
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1.1

1.2

II. Ortliche Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dacher
Zulassig sind Flachdacher.

Dachaufbauten sind bis auf die technisch notwendigen Aufbauten nicht zu-
lassig. Luftungsauslasse bis max. 0,60 m sind in einem Abstand von min-
destens 1 m zur AulRenfassade zulassig. Sonstige technisch notwendigen
Aufbauten sind in einem Abstand von mindestens 5 m zur Auf3enfassade
und bis zu einer Hohe von 1,50 m zulassig.

Fassaden
Zur Gestaltung der Fassade sind nur helle Farben zugelassen.
Fassadenverkleidungen aus Kunststoff sind nicht zulassig.

Balkone sind nur zum Innenhof zulassig.

Werbeanlagen und Automaten

Werbeanlagen sind am Ort der Leistung, im EG, entlang der Gartenstral3e
bis zur Brustungskante 1. Obergeschoss und nur unter Einhaltung folgen-
der GroRen zulassig:

Einzelbuchstaben bis max. 0,50 m Hohe und Breite,

sonstige Werbeanlagen (Schilder, Firmenzeichen, Werbetafeln und derglei-
chen) bis zu einer Flache von 1,00 m2.

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

Automaten sind nicht zulassig.

Anlagen, die zum Anschlagen von Plakaten oder anderen werbewirksamen
Einrichtungen bestimmt sind, sind nicht zulassig.

AuBenantennen

Pro Bauteil ist nur eine Gemeinschaftsantennenanlage oder Satellitenan-
tenne zulassig.

Individuelle AuRenantennenanlagen bzw. Satellitenantennenanlagen sind
nicht zulassig.
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Niederschlagswasser

Die notwendige Befestigung von nicht Uberbaubaren Flachen der Grundstu-
cke ist wasserdurchlassig auszufiuhren. Dies gilt auch fur die Feuerwehrzu-
fahrt.

Abstellplatze fiir Fahrrader

Fahrradabstellplatze sind in Abhangigkeit der jeweiligen Nutzung nach fol-
gendem Schlussel nachzuweisen:

Nutzungsart 1 Fahrradabstellplatz je
Wohnungen Wohneinheit je 30 m? Wohnflache
Boardinghaus Wohneinheit
Gastronomie Nutzungseinheit je 9 m? Nutzflache
Verkaufsstatten Nutzungseinheit je 100 m? Nutzflache,

mindestens 3 Stellplatze je NE

Labor und Schulung 70 m? Nutzungsflache

Praxisrdume/Buroraume Nutzungseinheit je 80 m? Nutzflache

sonstige Nutzungen Nutzungseinheit je 80 m? Nutzflache

Die Fahrradabstellplatze sind, sofern sie nicht zur Wohnnutzung gehoren,
auf Erdgeschossebene nachzuweisen.

Niederspannungsfreileitungen
Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.
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1.

lll. Sonstige Festsetzungen
(Planungsrechtliche und Baurechtliche Regelungen)

Der Bebauungsplan Nr. 649 ,Westliche Brauerstralle (ehemaliges IWKA-
Gelande)”, in Kraft getreten am 23.11.1990, sowie der Bebauungsplan Nr. 747
,Lorenz-, Sudend-, Steinhauser-, Gartenstralde, Beiertheimer Feld Il. Abschnitt,
2. Anderung®, in Kraft getreten am 08.11.2002, werden in den Teilbereichen
aufgehoben, die durch diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan neu gere-
gelt werden.

Die Anlagen 1 - 4 (Vorhaben- und Erschlieungsplan) sind bindender Bestand-
teil dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
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IV. Zeichnerische Festsetzungen — Planzeichnung
(mit Zeichenerklarung/Legende)

Bitte Blatt entnehmen und
durch Planzeichnung ersetzen!
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Unterschriften

Vorhabentrager: EWG Eigentums-Wohnbau-GmbH & Co.
Reinhold-Frank-Strale 66
76133 Karlsruhe

(Markus Leicht)

Planverfasser: Kramm & Strigl
Arheilger Stralle 46
64289 Darmstadt

(Prof. R. Kramm)

Stadtplanungsamt Karlsruhe: Dr. Harald Ringler
LammstralRe 7
76133 Karlsruhe

(Dr. Harald Ringler)

Karlsruhe, den 24.08.2011
Fassung vom 11.04.2012
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Anlage: Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Bestehend aus:

1. Ubersichtsplan
2. Lageplan
3. Projektplanen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

4. Stellplatzberechnung
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