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Begrindung gemal 8 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (beigefligt)

Aufgabe und Notwendigkeit

Aufgabe des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VbB) ist die Bereit-
stellung von zusatzlichen Stellplatzflachen fir die Mitarbeiter der EnBW am
Konzernsitz in der Durlacher Allee 93.

Die dort vorhandenen Stellplatze reichen nicht aus, um den anfallenden
Parkierungsbedarf aufzunehmen. Dadurch wird ein erhdhter Parkdruck in
den angrenzenden Flachen generiert. Die Parkierung erfolgt zur Zeit in der
angrenzenden Gerwigstral3e, auf den Randbereichen des Messplatzes
bzw. auf einer angemieteten Brachflache in direkter Nachbarschaft zum Be-
reich des VbB.

Nachdem davon auszugehen ist, dass die umliegenden Grundstticke auf-
grund lhrer ausgesprochen hohen Lagegunst am Stadteingang ,Durlacher
Allee* in naher Zukunft entsprechend ihrem Potential genutzt werden, wird
sich die Problematik hochstwahrscheinlich noch weiter verscharfen. Das
Angebot zusatzlicher Stellplatzflachen fur die Mitarbeiter der EnBW soll
dem zunehmenden Parkdruck in diesem Stadtbereich entgegenwirken.
Damit waren auch eine Reduzierung des Parksuchverkehrs und eine Ver-
besserung fir das angrenzende Wohngebiet Oststadt verbunden.

Es besteht fur diese Flache ein giltiger Bebauungsplan, der 6stlich des
Bahndammes zwischen Durlacher Allee und Gerwigstral3e eine offentliche
Grunflache mit einer Breite von 23 m und am Dammful3 einen Weg von 3-4
m ausweist. Dieser Gelandestreifen ist in seinem sudlichen Teil mit dichten
Gehdlzen bis Baumhohe bestanden, der nérdliche Teil wird bereits als Par-
kierungsflache der EnBW genutzt.

Fur die Nutzung als Parkhaus ist die Lage am Bahndamm aus stadtgestal-
terischen Grinden als besonders vertraglich und im Hinblick auf die hohe
Larmbelastung durch die Bahntrasse sogar als ginstig zu bewerten. Diese
Bewertung wurde in der Vorstellung des Vorhabens im Gestaltungsbeirat
der Stadt Karlsruhe am 18.11.2010 bestétigt.

Bauleitplanung

Vorbereitende Bauleitplanung

Der seit Juli 2004 wirksame Flachennutzungsplan 2010 des Nachbar-
schaftsverbandes Karlsruhe weist den gesamten Bereich zwischen Wein-
weg und Bahnlinie als Sonderbauflache mit Zweckbestimmung Geschafts-
und Verwaltungszentrum aus.

Die Umnutzung von Grinflache zu Sondergebiet Parkhaus als Erganzung
zur umliegenden gewerblichen Nutzung entspricht den Grundztigen der
Planung des Flachennutzungsplanes und kann daher als aus ihm entwickelt
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angesehen werden. Die Festsetzung Sonderbauflache im FNP-2010 wird
beibehalten.

Verbindliche Bauleitplanung

Der gultige Bebauungsplan Nr. 286 ,Gewerbe- und Industriegebiet Gerwig-
strafRe” vom 08.02.1962 weist das Planungsgebiet als offentliche
Grunflache aus. Fir den Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans wird dieser Plan aufgehoben.

Bestandsaufnahme

Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 0,51 ha grol3e Plangebiet umfasst die Flurstiicke Nr. 6552/ 2 und
Nr. 6552/3 sowie Teilflachen aus den Grundstiicken Nr. 6567/1, und Nr.
6553 und liegt in Karlsruhe — Oststadt.

Malf3geblich fur die Abgrenzung des Planungsgebietes ist der zeichnerische
Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Naturraumliche Gegebenheiten, Bodenbeschaffenheit, Artenschutz

Bei der Flache handelt es sich um eine Brache mit Aufschittungen aus
Erdaushub und Bauschutt sowie um einen angrenzenden Bahndamm mit
Gehdlzpflanzungen; zum Teil finden sich Mullablagerungen. Die Vegetation
der Brachflache setzt sich zusammen aus einjahriger und ausdauernder
Ruderalvegetation maRig trockener bis frischer Standorte. Vertreten sind
sowohl typische Ruderalarten als auch verwilderte Zierpflanzen. Die Bo-
dendeckung betragt ca. 90 %. Auf dem Bahndamm befindet sich eine Reihe
gepflanzter Baume. Entlang der Straf3en und Wege sind Baumreihen ge-
pflanzt; an der Durlacher Allee Platanen, an der Gerwigstral3e Stiel-Eichen.

Vorhandene Nutzung, Bebauung und Erschlie3ung

Im Norden verlauft die Gerwigstral3e, im Suden die Durlacher Allee jeweils
mit Fahrrad- und Gehwegen. Westlich grenzt eine Bahnlinie an, 6stlich ein
befestigter Parkplatz. Eine befestigte Teilflache des Gebiets wird derzeit als
Parkplatz genutzt. Hierzu besteht eine ErschlielRung tiber den Weinweg und
die Durlacher Allee. Dartber hinaus sind keine verkehrlichen Anlagen auf
dem Grundstick vorhanden.

Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen befinden sich in stadtischem Eigentum, ein Verkauf an die
Vorhabentragerin ist beabsichtigt.
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Belastungen

Altlasten

Das gesamte Areal des Bebauungsplangebietes (FIst-Nr. 6552/2, 6552/3,
6553 u. 6567/1) liegt im Bereich der Altablagerung ,Schuttplatz Westlich des
Weinweges* (Obj.-Nr. 01299). Daruber hinaus befindet sich auf dem Grund-
stuck FIst-Nr. 6552/3 der Altstandort ,, Fa. Furrer-Neufulka® (Obj.-Nr. 00253).
Die Grundsticke Flst-Nr. 6552/2 und FIst-Nr. 6553 liegen im Bereich des Alt-
standortes ,Fa. Mann GmbH-Gelande, Steinfeldstral3e/Weinweg* (Obj.-Nr.
04172), wo verschiedene, altlastenrelevante Nutzungen bekannt sind.

Die betroffenen Flachen wurden im Rahmen der technischen Erkundung
der Altablagerung ,Schuttplatz Westlich des Weinweges* (Obj. Nr. 01299)
erkundet und anschliel3end einer mehrjahriger Kontrolle des Grundwassers
unterzogen. Nach den Untersuchungen befinden sich im Bereich der
Grundstlcke ca. 1,50 bis 3,00 m machtige Auffillungen, die mit Mineraldl-
kohlenwasserstoffen, PAK und Schwermetallen kontaminiert sind.

Bei unverandertem Zustand besteht derzeit kein weiterer wasser- bzw. bo-
denschutzrechtlicher Handlungsbedarf. Bei zukinftigen BaumalRnahmen ist
anfallendes Aushubmaterial jedoch unter abfallrechtlichen Gesichtspunkten
zu untersuchen und zu bewerten.

Einschrankungen ergeben sich ebenfalls fur die Versickerung von Nieder-
schlagswasser. Zur Gewahrleistung einer schadlosen Niederschlagswas-
serversickerung wird in dem betroffenen Versickerungsbereich eine Entfer-
nung der vorhandenen anthropogenen Aufftllungen erforderlich.

Schallimmissionen

Das Planungsgebiet und die Umgebung sind durch Stral3en- und Schienen-
verkehrslarm vorbelastet.

Die Vorbelastung ist fur die geplante Nutzung unerheblich und die Zusatz-
belastung fur die Umgebung marginal, da die verkehrsbedingte Emissions-
bilanz aufgrund entfallenden Parksuchverkehrs eher rticklaufig ist.

Zur Nutzung einer Teilflache des geplanten Parkhauses fur das Fuhrpark-
management wurde ein Schallschutzgutachten erstellt.

Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich im bombardierten Bereich. Aufgrund der Luft-
bildauswertung muss dort mit Blindgangern gerechnet werden.

Planungskonzept

Der Bebauungsplan soll die Bereitstellung von ca. 675 Stellplatzen ermaogli-
chen. Die geplante Bebauung strebt eine bauliche und aul3enraumliche
Vervollstdndigung des stadtebaulichen Rahmens an. MalRgebliche Orientie-
rung bieten das Gebaude des Konzernsitzes der EnBW westlich des Ost-
rings sowie die Bebauung des Mobelhauses am Weinweg. Die genannten
Objekte zeigen eine Bauhthe von ca. 23 m.
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Die verbleibenden, unbebauten Flachen werden, sofern nicht Verkehrsweg,
weitestgehend begriint. Dartiber hinaus werden Begriinungsmaf3nahmen in
Form von Strauch- und Baumpflanzungen, sowie Fassadenbegriinungen
vorgesehen. Da das derzeit als Grunflache ausgewiesene Gebiet zu etwa
80 % versiegelt wird, ist eine qualitatsvolle Dachbegrinung besonders
wichtig.

Die vorhandene private Abwasserleitung (Mischwasserkanal) soll bis an die
Grundsticksgrenze zurtickgebaut werden. Ein Leitungsrecht besteht nicht.

Art der baulichen Nutzung

Wegen seiner speziellen Lage mit hoher Larmbelastung durch vorhandenen
StralR3en- und Schienenverkehr und um den Parkdruck in den angrenzenden
Stral3en und Flachen nachhaltig zu reduzieren, wird fur diese Flache als
Nutzungsart Sondergebiet fur Parken festgelegt und keine weiteren Nut-
zungen zugelassen. Die Flache ist aufgrund der starken Verlarmung fur an-
dere Nutzungen weitgehend ungeeignet. Eine Ausnahme bildet hier das der
Sondernutzung direkt zugeordnete Fuhrparkmanagement.

Mal3 der baulichen Nutzung

Fur das Gebiet wird ein Baubereich mit einer maximalen Wandhdhe von
23 m festgelegt. Bei vollstandiger Ausnutzung werden die Vorgaben des
8§ 17 BauNVO zur Regelung der Obergrenzen der baulichen Nutzung U-
berschritten. In Anlehnung an die benachbarte Bebauung und die beson-
dere Lagegunst des Stadtbereichs insgesamt ist dies aus stadtebaulichen
Griinden jedoch gewinscht.

Durch diese Festlegungen sind keine negativen Auswirkungen auf scht-
zenswerte Nutzungen wie Wohnen und Arbeiten zu erwarten.

Erschliel3ung

Motorisierter Individualverkehr

Die ErschlieBung erfolgt ausschlief3lich tber die Gerwigstral3e mit aus-
schlief3licher Zufahrt aus Richtung Westen. Fir die Zufahrt ist auf dem
Grundstiick selbst eine hinreichend grol3e Aufstellflache fur den zufahren-
den Verkehr vorhanden, so dass ein Rickstau auf die Gerwigstral3e wei-
testgehend auszuschlief3en ist. Der ausfahrende Verkehr kann reibungslos
als Rechtsabbieger in die Gerwigstral3e geleitet werden.

Um die Aufstellflache fur einfahrende Fahrzeuge zu vergré3ern, wird die ei-
gentliche Parkhauseinfahrt an der Siidseite des Baufeldes festgesetzt, so
dass damit der Abstand zur Gerwigstral3e von rund 150 m als Aufstellflache
zur Verfigung steht. Bei entsprechenden Stol3zeiten fur den Abfahrtsver-
kehr kann sich der Ruckstau innerhalb der Parkhausetagen abbilden.

Gehwege

Der fuR3laufige Verkehr erhalt sowohl zur Gerwigstral3e als auch zur Durla-
cher Allee eine Anbindung.



4.3.3

4.4

4.5

45.1

-8- 29.11.2010

Ver- und Entsorgung

Die im Gebiet vorhandenen Stromversorgungsleitungen der Stadtwerke
sind durch ein Leitungsrecht zu sichern. Bei der Zu- und Ausfahrt sind die
vorhandenen Leitungen zu berticksichtigen. Der Zugang zur Trafostation
muss jederzeit gewahrleistet sein und darf durch die Zufahrt nicht beein-
trachtig werden.

Die vorhandene private Abwasserleitung (Mischwasserkanal) soll bis an die
Grundsticksgrenze zurtickgebaut werden. Ein Leitungsrecht besteht nicht.

Aufgrund der stadtebaulich sinnvollen, ausdriicklich gewlinschten hohen
Ausnutzung ist eine vollstandige Versickerung des Niederschlagswassers
auf dem Grundstuck nicht moglich. Um den Zielen des Wasserhaushaltsge-
setzes trotzdem weitmaoglichst gerecht zu werden, wird eine vollflachige
Dachbegrinung zur Reduktion des Abflussbeiwertes eingesetzt. Anfallen-
des Niederschlagswasser wird soweit moglich zur Versickerung gebracht.
Uberschiissiges Niederschlagswasser muss jedoch in die Kanalisation (-
bergeleitet werden.

Gestaltung

Der ausgewiesene Baubereich ermdglicht ein Parkhaus mit etwa 150 m
Lange. Dessen einzelne Etagen werden im Norden und Stden Uber Wen-
delrampen erschlossen. Die Tiefe des Baubereichs umfasst die Anlage ei-
ner Senkrechtparkierung mit Mittelerschliel3ung und den entsprechenden
Zuschlagen fur Konstruktion und Hdille.

Das Bauvorhaben besitzt eine exponierte Lage am Stadteingang. Eine an-
spruchsvolle Fassadengestaltung ist deshalb fur dieses Projekt von beson-
derer Bedeutung. Die dazu entwickelten Fassadenvarianten wurden am
18.11.2010 erstmals dem Gestaltungsbeirat der Stadt Karlsruhe vorgestellt.
Die aus der Vorstellung resultierenden Anregungen wurden aufgegriffen
und bereits umgesetzt. Eine projektbegleitende erneute Vorstellung ist vor-
gesehen.

Als rein funktionales Bauwerk ist das Gebaude moglichst zuriickhaltend a-
ber nicht monoton zu gestalten. Dem entsprechen die Festsetzungen zur
Ausformung eines Flachdaches und dem Ausschluss von Nebenanlagen
und Einfriedungen. Die notwendige Sicherung des Parkhauses erfolgt Giber
eine entsprechende Fassadenausgestaltung.

Die auch durch den Gestaltungsbeirat gewtinschte Bildhaftigkeit der Fassa-
denkonstruktion fir den Typus Parkhaus wurde durch die Ausformung der
VertikalerschlieBung mittels Wendelrampen an den Gebaudeabschliissen
unterstutzt.

Grinordnung / Ersatz- und Ausgleichsmaflinahmen / Artenschutz

Grinordnung

Als Kompensation flr die entfallende Griunflache ist fir den oberen Gebau-
deabschluss eine nahezu vollflachige extensive Dachbegriinung vorzuse-
hen. Parallel zur Dachbegriinung werden Fotovoltaikanlagen zugelassen,
sofern die Dachbegriinung dadurch nicht tlbermali3ig beeintrachtigt wird. So
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ist z.B. das Substrat als Auflast fur die Fotovoltaikanlagen méglich. Deren
notwendige Abstande zum Schutz vor Eigenverschattung ermoglichen ex-
tensive Begriinung der Zwischenbereiche. Unter den Fotovoltaikanlagen
kbnnen extensive Dachbegrinungen fir schattige Bereiche gedeihen.

Die verbleibenden, unbebauten Flachen werden weitestgehend begrtint,
dartber hinaus werden Begrinungsmalinahmen in Form von Strauch- und
Baumpflanzungen, sowie hohendifferenzierte Fassadenbegriinungen zu ei-
nem Anteil von 20% bis 30% vorgesehen.

Ausgleichsmalihahmen

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung, der eine Grol3e 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.

MalRnahmen fur den Artenschutz

Die Untersuchung des Plangebiets 2008 hat ergeben, dass ein Vorkommen
von artenschutzrechtlich relevanten Pflanzenarten nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) und des Anhangs der Il Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie (FFH-Richtlinie) im Untersuchungsgebiet ausgeschlossen werden
kann, da entsprechende Standorte und Biotoptypen fehlen. Es kommen
keine nach § 32 Naturschutzgesetz Baden-Wiurttemberg geschutzten Bio-
toptypen vor und auch keine Lebensraumtypen des Anhangs | der FFH-
Richtlinie. Insgesamt besitzt die Biotopausstattung des Untersuchungsge-
biets eine geringe bis mittlere Bedeutung. Diese Einschéatzung aus 2008
musste bei der erneuten Untersuchung 2010 sogar reduziert werden.

Fur artenschutzrelevante Arten der Fledermause, Kleinsauger, Vogel, Rep-
tilien, Amphibien und xylobionten Kéfer ist das Untersuchungsgebiet als
Nahrungs- und Fortpflanzungshabitat ungeeignet.

Fur einige tagaktive Schmetterlingsarten und fur einige Wildbienenarten
kommt dem Gebiet eine Bedeutung als Nahrungshabitat zu. Jedoch kann
das Vorkommen von dauerhaften Populationen weitgehend ausgeschlos-
sen werden. Detaillierte Untersuchungen werden daher bei allen betrachte-
ten Tiergruppen als nicht fir notwendig erachtet.

Belastungen

Fur die Arbeitsraume im Bereich des Fuhrparkmanagements im Erdge-
schoss des Parkhauses sind wegen des starken Aul3enlarms besondere
bauliche Vorrichtungen notwendig. Die im Schallschutzgutachten von
Schalltechnik Dr. Miller vom 29.11.2010 angesetzten Schalldamm- Mal3e
werden deshalb als Festsetzungen im Bebauungsplan aufgenommen und
entsprechend umgesetzt.

Umweltbericht

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung, der eine Grél3e der tberbaubaren Grundflache von weni-
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ger als 20.000 m? festsetzt. Er wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt.
Eine Umweltprifung ist deshalb nicht durchzufiihren.

Statistik

Flachenbilanz

Sondergebiet Parkhaus ca. 5132 m? 100%

Gesamt ca. 5132 m? 100%

Geplante Bebauung

Anzahl Stellplatze Bruttogeschossflache Baumasse

Parkhauser 1 675 ca. 22.600 m? ca. 65.600 m¢

Bodenversiegelung

Gesamtflache ca. 0,51 ha 100,00%
Derzeitige Versiegelung ca. 0,19 ha 37,02%
Durch den Bebauungsplan max. zulassige

versiegelte Flache ca. 0,41 ha 79,50%
Hinweise:

In den Festsetzungen sind wasserdurchlassige Beléage fur den Ful3weg
zur Durlacher Allee vorgeschrieben. Der Versiegelungsgrad reduziert
sich dementsprechend.

In den textlichen Festsetzungen ist Dachbegriinung vorgeschrieben.

Kosten

Alle im Zusammenhang mit dem Vorhaben anfallenden Kosten einschliel3-
lich der ErschlieBungsanlagen tbernimmt die Vorhabentragerin. Der Stadt
Karlsruhe entstehen keine Kosten.

Durchfiuhrung

Alle Verpflichtungen der Vorhabentragerin werden in einem Durchfihrungs-
vertrag geregelt.
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Hinweise (beigefligt)

Versorgung und Entsorgung

Fur Entwéasserung und Abfallentsorgung sind die Satzungen der Stadt
Karlsruhe in der jeweils giltigen Fassung zu beachten.

Die Abfallbehalter sind innerhalb der Grundstticke, nicht weiter als 15 m von
der fir Sammelfahrzeuge befahrbaren Stral3e entfernt, auf einem befestig-
ten Standplatz ebenerdig aufzustellen und mit einem zu begriinenden
Sichtschutz zu versehen oder durch bauliche oder sonstige Mal3nahmen
verdeckt herzustellen. Der stufenlose Transportweg ist zu befestigen, eine
evtl. Steigung darf 5 % nicht Gberschreiten.

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 Ausbildung einer Sockelh6he von 0,30 m uber der Gehweghinterkante
ist die Entwasserung der Gebaude ab dem Erdgeschoss gewahrleistet. Tie-
fer liegende Grundstiicks- und Gebaudeteile kbnnen nur Uber Hebeanlagen
entwassert werden.

Die Entwasserungskanéle werden aus wirtschaftlichen Grinden fiir einen
Ublicherweise zu erwartenden Niederschlag (Bemessungsregen) dimensio-
niert. Bei starken Niederschlagen ist ein Aufstau des Regenwassers auf der
Stral3enoberflache mdglich. Grundstiicke und Gebaude sind durch geeigne-
te MalRnahmen der Eigentimer selbst entsprechend zu schitzen.

Niederschlagswasser

Das unbedenkliche Niederschlagswasser soll gem. 8 55 Abs. 2 Wasser-
haushaltsgesetz ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tUber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einge-
leitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenste-
hen.

Eine Versickerung erfolgt Uber Versickerungsmulden mit belebter Boden-
schicht. Die hydraulische Leistungsfahigkeit der Versickerungsmulde ist
gemal Arbeitsblatt DWA-A 138 in der jeweils guiltigen Fassung zu bemes-
sen. Die Notentlastung der Versickerungsmulde kann Uber einen Notiber-
lauf mit freiem Abfluss in das 6ffentliche Kanalsystem erfolgen. Bei anste-
henden versickerungsfahigen Boden kann die Notentlastung auch durch die
Kombination mit einer weiteren Versickerungsmulde erfolgen.

Ergadnzend kann das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ge-
sammelt werden. Sofern Zisternen eingebaut werden, ist zur Ableitung gro-
Rerer Regenereignisse bei geflllten Zisternen ein Notuberlauf mit freiem
Abfluss in das offentliche Kanalsystem vorzusehen. Ein Riuckstau von der
Kanalisation in die Zisterne muss durch entsprechende technische Mal3-
nahmen vermieden werden. Bei anstehenden versickerungsfahigen Boden
kann die Notentlastung Uber eine Versickerungsmulde erfolgen.
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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 anerkann-
ten Regeln der Technik einzuhalten. Der Betrieb von Zisternen muss beim
Gesundheitsamt angezeigt werden. Um eine Verkeimung des offentlichen
Trinkwasserleitungssystems durch Niederschlagswasser auszuschliel3en,
darf keine Verbindung zwischen dem gesammelten Niederschlagswasser
und dem Trinkwasserleitungssystem von Gebauden bestehen.

Die Bodenversiegelung soll auf das unabdingbare Mal3 beschrankt werden.
Notwendige Befestigungen nicht Uberbauter FlAchen der Baugrundstticke
sollen zur Verringerung der Flachenversiegelung weitgehend wasserdurch-
lassig ausgebildet werden, z.B. als Pflaster oder Plattenbelag mit breiten,
begriinten Fugen (Rasenpflaster), soweit nicht die Gefahr des Eindringens
von Schadstoffen in den Untergrund besteht. Nach Moéglichkeit soll auf eine
Flachenversiegelung verzichtet werden.

Archéologische Funde, Kleindenkmale

Bei Baumalinahmen besteht die Mdglichkeit, dass historische Bauteile oder
archaologische Fundplatze entdeckt werden. Diese sind gemal § 20
Denkmalschutzgesetz (DSchG) umgehend dem Regierungsprasidium
Karlsruhe, Abteilung 2, Referat 26 — Denkmalpflege, Moltkestral3e 74,
76133 Karlsruhe, zu melden. Fund und Fundstelle sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Meldung in unverandertem Zustand zu erhal-
ten, sofern nicht das Regierungsprasidium einer Verkirzung 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. Bildstbcke, Wegkreuze, historische
Grenzsteine, Brunnensteine, steinerne Wegweiser und landschaftspragen-
de Natursteinmauern) sind unverédndert an ihnrem Standort zu belassen und
vor Beschadigungen wahrend der Bauarbeiten zu schitzen. Jede Verande-
rung ist mit dem Regierungsprasidium Karlsruhe abzustimmen.

Baumschutz

Bezlglich der Erhaltung der vorhandenen Baume wird auf die am
12.10.1996 in Kraft getretene Satzung der Stadt Karlsruhe zum Schutz von
Grunbestanden (Baumschutzsatzung) verwiesen.

Pflanzlisten

Vorschlagsliste fur Fassadenbegrinung:

e Amerikanische Klettertrompete (Campsis radicans), fur untere Ebe-
nen (windempfindlich)

e Efeu (Hedera helix, geeignet fur Nordwest- und Nordseite)

o Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris, geeignet fir Nordwest- und
Nordseite)

e Waldrebe, Arten/Sorten (Clematis spec.)

e Grol3blattrige Pfeifenwinde (Aristolochia macrophylia)
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e Immergrines Geil3blatt (Lonicera henryi, geeignet fir Nordwest- und
Nordseite)
e Wilder Wein (Parthenocissus spec.)

Vorschlagsliste Baumarten:
e Amberbaum (Liquidambar styraciflua)
e Hainbuche (Carpinus betulus)

Vorschlagsliste Straucher:

e Felsenbirne (Amelanchier spec.)
Ginster—Arten (Cytisus spec.)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Spindelstrauch-Arten (Euonymus spec.)

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
werden kdnnen, sind unverziglich der Stadt Karlsruhe, Umwelt- und Ar-
beitsschutz, Markgrafenstral3e 14, 76131 Karlsruhe, zu melden.

Erdaushub / Auffullungen

Erdaushub soll, soweit Gelandeauffullungen im Gebiet notwendig sind, da-
fur 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 (Bundesboden-
schutzgesetz) 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 Geb&uden sind die Belange von Personen mit kleinen
Kindern sowie behinderten und alten Menschen einzubeziehen (8§ 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 in Baden-Wirttemberg (E-
WarmeG) wird verwiesen.
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C. Planungsrechtliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, bestehend aus textlichen
und zeichnerischen Regelungen

- Planungsrechtliche Festsetzungen gemal3 § 9 Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 31.07.2009 (BGBI: 1 S.
2585) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert
durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

- Ortliche Bauvorschriften gemaf § 74 Landesbauordnung (LBO) in der
Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 10. 11. 2009 (GBI. S. 615).

In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes geregelt:

|.  Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Allgemeine Zulassigkeitsvoraussetzungen

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

2. Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet fur Parken

Zulassig sind Parkh&auser einschliel3lich von zum Fahrzeugservice notwen-
digen Nebenflachen. Das Fuhrparkmanagement umfasst dabei Flachen mit
folgenden direkt dem Fahrzeugbetrieb zugeordneten Tatigkeiten:

Platze zur Fahrzeugpflege, Waschbahn, Riickgabeflachen, zugeordnete
Kleinlager, Sozialbereiche und Blro zur Verwaltung.

3. Mal’d der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem in der Planzeichnung
dargestellten Baubereich und der maximalen Wandhdhe.

Als Wandhohe gilt das Mal? der Hinterkante des erschlieRenden, offentli-
chen Gehwegs bis zum Schnittpunkt der Aul3enwand mit der Oberkante
Dachhaut, bzw. bis zum oberen Abschluss der Wand. Die Wandh6he wird
in der jeweiligen Gebaudemitte gemessen.
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Bauweise
Abweichende Bauweise
Es gilt die offene Bauweise ohne Langenbeschrankung.

Schallschutz

Die Vorbelastung aus Straf3en- und Schienenverkehr ist nach DIN 4109
dem Larmpegelbereich IV (Mal3geblicher Aul3enlarmpegel 66 - 70 dB(A))
zuzuordnen.

Damit missen die Aul3enbauteile der Biroraume nach DIN 4109 ein resul-
tierendes bewertetes Schalldamm-Mald von 35 dB aufweisen.

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind nicht zulassig.

Grinflachen / Pflanzgebote und Pflanzerhaltung

Die nicht Uberbauten Freiflachen, mit Ausnahme von Zufahrten und
Hauseingangen sowie maglicher Nebenanlagen, sind als Landschaftsrasen
mit Krdutern dauerhaft zu begrinen und zu pflegen. Die Benutzung als Ar-
beits-, Abstell- oder Lagerflachen ist nicht zulassig.

Fassadenbegrinung:

Mindestens 20 % der Fassadenflache sind dauerhaft durch geeignete
Pflanzenarten zu begrtinen. Die vegetationstechnischen Erfordernisse sind
bei der Fassadengestaltung zu beriicksichtigen.

Geholzpflanzungen:

Die in den Grunflachen dargestellten Baumpflanzgebote im zeichnerischen
Teil, sind mit Laubbaumen zu bepflanzen.

Geringfligige Abweichungen von den eingetragenen Baumstandorten kon-
nen in begrindeten Fallen (z.B. Zufahrt, Leitungstrasse, Grenzverande-
rung) als Ausnahme zugelassen werden. Pflanzqualitat: Hochstdmme,
Baumschulhandelsware 3 xv., Stammumfang von mindestens 20-25 cm.

Im Grunstreifen auf der Ostseite sind 30 heimische Straucher zu pflanzen.

Alle Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei
Abgang durch entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen. Die Artenaus-
wahl ist an den Vorschlagslisten (unter B - Hinweise) zu orientieren. Die
Bodenverhaltnisse sind in den Pflanzbereichen entsprechend der vegetati-
onstechnischen Erfordernisse herzustellen. Um die Entwicklung der Baume
sicherzustellen, sind Baumscheiben in einer Grél3e von mindestens 6 m?
bzw. 12 m3 anzulegen.

Erhalt von Baumen:

Die im zeichnerischen Teil dargestellten zu erhaltenden Baume sind dauer-
haft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang durch entspre-
chende Neupflanzungen zu ersetzen.
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Dachbegrinung:

Das Flach- bzw. Pultdach ist extensiv mit Grasern und Krautern zu begru-
nen und zu unterhalten. Hierfir ist geeignetes Substrat in einer Schichtstér-
ke von mindestens 10 cm in gesetztem Zustand tber der Dranschicht auf-
zubringen und fachgerecht zu begrinen. Zur Erhéhung der 6kologischen
Vielfalt sind Anhtigelungen vorzusehen.

Parallel zur Dachbegriinung sind Fotovoltaikanlagen zulassig, sofern die
Dachbegrinung dadurch nicht tbermalig beeintrachtigt wird.

Flachen fur Aufschuttungen und Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind mit Ausnahme der fur den Strafl3en-
bau erforderlichen Anpassungen an die Grundstiicke unzul&ssig.
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Il.  Ortliche Bauvorschriften
AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind von unzuléassig. Ausgenommen hiervon sind Fotovol-
taik-Anlagen; aufRerdem andere technische Anlagen bis zu einer Grol3e
von insgesamt 20 ms.

Fassaden

Das Gebaude ist mit einer einheitlichen Fassadenstruktur (,Hulle*) zu ver-
sehen.

Als Fassadenmaterial ist der Einsatz von blankem oder verzinktem Metall in
Form von Gitterstabmatten, Streckmetallelementen 0.4. ausgeschlossen.
Der Einsatz von Sichtbeton ist auf konstruktive Elemente wie Treppenkerne
oder Decken zu beschranken und darf nicht als Fassadenmaterial grof3fla-
chig eingesetzt werden. Die Festsetzungen zur Fassadenbegriinung unter
Ziffer 4 der planungsrechtlichen Festsetzungen sind zu beriicksichtigen.

Werbeanlagen und Automaten

Werbeanlagen sind am Geb&ude, bis zur maximal festgesetzten Wandhohe
und nur unter Einhaltung folgender Grof3en zulassig:

e Einzelbuchstaben bis max. 1,50 m Hohe. Der gegeniber der Schrift-
ebene zurtcktretende Hintergrund der Werbeanlage ist dabei bis zu ei-
ner Grofl3e von maximal 11,00 m x 4,50 m zulassig. Der Hintergrund ist
dabei in zwei Ebenen unterschiedlicher Tiefe gegliedert, die Marken-
ebene RAL 9006 als Hintergrund fur die Buchstaben hat dabei eine
Groélde von maximal 8,50 m x 3,75 m. Maximal zwei Werbeanlagen, eine
je Langsseite.

¢ Eine erdgeschossige Werbeanlage auf dem Grundstick zur Kennzeich-
nung der Zufahrt zum Gebaude in der Gerwigstral3e aufgrund des von
diversen Werbeanlagen gepragten Umfeldes als beleuchteter Pylon mit
einer Hohe von maximal 4,00 m bei einer Breite von ca. 1,40 m. Zar-
genprofil RAL 5002 mit Schattenfuge, Frontblech RAL 5002, Deckblech
in Bogenform RAL 9006. Wortmarke ,EnBW* durchgesteckt durch
Deckblech. Impulslinie als Acrylrohr halbrund geschlossen, orange. Be-
leuchtung fur Reliefkontur, Wortmarke und Impulslinie.

Unzuléssig sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht,
sowie Laserwerbung, Skybeamer oder Ahnliches.

Einfriedigungen
Einfriedungen jeglicher Art sind ausgeschlossen.
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AulRenantennen

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

Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.
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lll. Sonstige Festsetzungen
(Planungsrechtliche und baurechtliche Regelungen)

Der Bebauungsplan Nr. 286 ,Gewerbe- und Industriegebiet Gerwigstral3e*
in Kraft getreten am 08.02.1962 wird in den Teilbereichen aufgehoben, die
durch diesen Bebauungsplan neu geregelt werden.

Die Anlagen — Vorhaben- und ErschlielBungsplan — sind bindender Bestand-
teil dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
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V. Zeichnerische Festsetzungen — Planzeichnung
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Anlagen

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)
Inhalt:

Ubersichtsplan (Mafstab 1:2000)

Lageplan (MalRstab 1:500)

Bestandsplan (Mal3stab 1:1000)

Projektplane — Grundrisse 1:500

Projektplane — Ansichten 1:500

Visualisierung — Fotomontage Durlacher Allee Blickrichtung Westen
Visualisierung — Fotomontage Gerwigstrasse Blickrichtung Westen
Visualisierung — Fotomontage Ostring Blickrichtung Nord-Ost

© 0 N o bk 0w DdNPRE

Visualisierung — Fotomontage Blick vom Restaurant des Mobelhauses Rich-
tung Westen
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6. Visualisierung — Fotomontage Durlacher Allee Blickrichtung Westen
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7. Visualisierung — Fotomontage Gerwigstrasse Blickrichtung Westen
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8. Visualisierung — Fotomontage Ostring Blickrichtung Nord-Ost
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9. Visualisierung — Fotomontage Blick vom Restaurant des Mobelhauses
Richtung Westen
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