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A.

Begriindung gemaf § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (beigefiigt)

Aufgabe und Notwendigkeit

Das ehemalige Postareal am Entenfang befindet sich in zentraler Lage im
Karlsruher Stadtteil Mhlburg. Ende des Jahres 2008 wurde die auf dem hinte-
ren GrundstUcksteil befindliche Briefbearbeitungsstelle der Post aufgeben. Mit-
telfristig sollen auch die Nutzungen des vorderen Hauptgebaudes verandert
werden. Hier befinden sich u.a. noch eine Postbankfiliale mit verschiedenen
Serviceeinrichtungen sowie Kommunikationstechnik der Deutschen Telekom
AG. Vor dem Hintergrund der nicht mehr benétigten rickwartigen Grund-
stlcksflache und nach testweiser Durchfiihrung eigener Nachnutzungsstudien
beschloss die damalige Eigentimerin Deutsche Telekom AG im Jahre 2011 das
Grundstlck samt den darauf befindlichen Gebduden zum Verkauf anzubieten.

Im Jahr 2012 hat die Golden Gate Mihlburg Projektentwicklungsgesell-
schaft mbH das Areal gekauft und beabsichtigt nun an dieser Stelle einen Ge-
baudekomplex zu errichten, der ein Nahversorgungszentrum im Erdgeschoss
sowie Dienstleistungs- und Wohnnutzungen in den oberen Geschossen bein-
haltet.

Ziel des Vorhabens ist es, die vorhandenen stadtebaulichen Missstande in ex-
ponierter Lage zu beheben und dabei einen neuen Impuls fir die Entwicklung
des Stadtteils zu setzen. Darlber hinaus soll der zentrale Bereich des Stadtteils
in seiner Versorgungsfunktion langfristig gestarkt werden.

In enger Abstimmung mit der Stadt Karlsruhe wurde deshalb im Frihjahr 2013
eine Mehrfachbeauftragung mit drei Architekturblros durchgefthrt. Dabei
wurde der Entwurf des Blros ASTOC Architects and Planners, KéIn ausge-
wahlt, mit der Empfehlung diesen der weiteren Bearbeitung zu Grunde zu le-
gen.

Bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung, der eine GréBe der Gberbaubaren Grundfla-
che von weniger als 20.000 m? festsetzt. Er wird deshalb im beschleunigten
Verfahren aufgestellt.

Bauleitplanung
Vorbereitende Bauleitplanung

Der giltige Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe stellt
den Planbereich als ,, Gemischte Bauflache” dar. Die im vorliegenden vorha-
benbezogenen Bebauungsplan festgesetzte Nutzungsmischung aus Einzelhan-
del, BUro- und Dienstleistung, medizinisch-therapeutischen Nutzungen sowie
stadtischem Wohnen wird dieser Darstellung gerecht.

Die Planung kann nach § 8 Abs. 2 BauGB als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt angesehen werden.
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2.2

3.2

3.3

Verbindliche Bauleitplanung

FUr das Plangebiet gilt derzeit der Bebauungsplan Nr. 262 Muhlburg-Ost sowie
der Bebauungsplan Nr. 614 , Nutzungsartfestsetzung” (ehemals Bauordnung
der Stadt Karlsruhe) aus dem Jahr 1985. Fur den Geltungsbereich des vorlie-
genden vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden diese Plane aufgeho-
ben.

Bestandsaufnahme
Raumlicher Geltungsbereich
Das ca. 0,5 ha groBe Plangebiet liegt im Karlsruher Stadtteil MUhlburg.

MalBgeblich fir die Abgrenzung des Plangebietes ist der zeichnerische Teil des
Bebauungsplanes.

Naturraumliche Gegebenheiten, Bodenbeschaffenheit, Artenschutz

Das Plangebiet befindet sich im dicht bebauten Stadtgebiet und ist fast voll-
standig Uberbaut und versiegelt. Grunstrukturen sind lediglich als kleine Grin-
flache im Hof des heutigen Postgelandes und durch Einzelbdume (Uberwie-
gend Platanen) vorhanden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde vom Biro Ber.G, Berg (Pfalz)
unter Leitung von Modus Consult Speyer GmbH, Speyer ein Fauna-
/Artenschutzgutachten erstellt. Aus diesem kann abgeleitet werden, dass hin-
sichtlich artenschutzrechtlicher Belange zwei Gebdudebruten des Haussper-
lings relevant sind.

Vorhandene Nutzung, Bebauung und ErschlieBung

Das Gelande der ehemaligen Briefbearbeitungsstelle ist heute in weiten Teilen
ungenutzt.

Lediglich das dem Entenfang zugewandte 3-geschossige Hauptgebaude aus
den 1950er Jahren ist derzeit noch in Betrieb. Im Erdgeschoss befindet sich ei-
ne Postbankfiliale inkl. Dienstleistungsangebot fir Briefe und Pakete, eine
SchlieBfachanlage der Post sowie Raume fir die Briefzusteller. In den Unter-
und Obergeschossen sind kommunikationstechnische Einrichtungen der Deut-
schen Telekom AG untergebracht.

An der zur Sophienstral3e gelegenen Stirnseite des Hauptgebaudes befindet
sich ein Wandrelief der Majolika Stiftung fur Kunst- und Kulturférderung
Karlsruhe. Das Kunstwerk unterliegt nicht dem Denkmalschutz. Ein Erhalt des
Kunstwerkes kann fir den Abriss des Gebdudes nicht gewahrleistet werden.
Der Vorhabentrager hat im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die Stiftung
Uber das Vorhaben informiert und ist damit seiner Meldepflicht nachgekom-
men. Ferner sichert er zu, die Stadt Karlsruhe rechtzeitig vor dem erkennbaren
Ruckbau des Gebdudes Uber die anstehenden Abbrucharbeiten in Kenntnis zu
setzen, so dass eine ordnungsgemalBe Sicherung des Reliefs, z.B. durch den an
einem Erhalt bzw. einer Wiederverwendung interessierten Burgerverein Mihl-
burg, vorgenommen werden kann.
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3.4

Der rickwartige Teil des Grundstlcks ist an seiner ndrdlichen Seite mit einge-
schossigen Nebengebauden bebaut. Bis zur Aufgabe der Briefbearbeitungs-
stelle 2008 wurden diese als Arbeits- und Lagerrdume genutzt. Seither stehen
alle Nebengebaude leer. Der unbebaute Teil des Grundstticks diente vormals
als Ladehof sowie als Parkplatz.

Bis die BaumaBnahmen zum vorliegenden Vorhaben beginnen, wird der Hof
zur Andienung des Postgebdudes und als Parkplatz genutzt.

Das Postgebaude ist fuBlaufig von der Platzseite am Entenfang erschlossen,
auf der Ruckseite des Gebaudes finden Anlieferungen der Post sowie des DHL-
Paketservices statt.

Der rlckwartige Teil des Grundsttickes kann von Sidden Uber eine Zufahrt von
der Weinbrennerstral3e aus angefahren werden.

Ebenfalls Teil des Plangebiets ist die zur Haltestelle hin gelegene Platzflache am
Entenfang. Am Sudwestrand des mit mehreren Platanen tberstandenen Plat-
zes befindet sich eine ehemalige , Wartehalte mit BedUrfnisanstalt” aus den
1950er Jahren. Sie ist denkmalgeschitzt und wird heute als Kiosk genutzt. Die
ehem. Toilettenanlage ist stillgelegt. Unmittelbar daneben befindet sich eine
kleine Brunnenanlage aus den spaten 1970er Jahren. Dazwischen steht eine
sog. Kultursaule, die vom Kulturring Karlsruhe e.V. plakatiert wird. Eine weite-
re Sdule mit integrierter 6ffentlicher Toilettenanlage befindet sich im stdlichen
Platzbereich. In die Planzeichnung sind die Anlagen als Hinweis eingetragen.
Am stdlichen Rand der Platzflache, allerdings auBerhalb des Plangebiets, be-
findet sich ein haufig genutzter Taxistand. Der Platzbereich hat fir den Stadt-
teil eine hohe Identifikationswirkung, ist allerdings in seinem Zustand und sei-
ner Gestaltung deutlich in die Jahre gekommen.

Unmittelbar nérdlich des Baugrundstticks verlduft unterhalb der Sophienstral3e
mit dem Landgraben der gréBte Abwassersammler im Karlsruher Stadtgebiet.
Nach Vorgabe des Tiefbauamtes darf die unterirdische Gewdlbekonstruktion
mit ihren angelagerten Schachtbauwerken im Rahmen des Vorhabens zu kei-
nem Zeitpunkt durch tiefbauliche MalBnahmen beeintrachtigt werden. Die
nordliche Grundstlicksgrenze entlang der Sophienstrale stellt somit auch die
Eingriffsgrenze dar. Um diesem Sachverhalt Rechnung zu tragen, werden die
angrenzenden Flachen der Sophienstrale ausdricklich nicht mit in den Gel-
tungsbereich aufgenommen.

Eigentumsverhaltnisse

Das zu beplanende Grundstick mit der Flursticknummer 4841/4 befindet sich
bereits im Eigentum des Vorhabentragers.

Die Platzflache am Entenfang ist Teil des StraBBenflurstiicks Nr. 4839. Dieses
befindet sich in 6ffentlichem Eigentum.

Zur Realisierung des Vorhabens ist dartber hinaus der Erwerb eines ca. 114 m?
groB3en Teils der Platzflache durch den Vorhabentrdager von der Stadt Karlsruhe
erforderlich, da das geplante Gebdude an der Nordwestecke Uber das beste-
hende Grundstick hinausragt (s. Punkt 4. der Begrindung, , Planungskon-
zept"”). Die Stadt wird diesen Teil an den Vorhabentrager verkaufen.
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3.5

3.5.1

3.5.2

Belastungen

Durch seine heutige Nutzung (s. Punkt 3.3 der Begriindung, Bestandsaufnah-
me ,Vorhandene Nutzung”) ist das Plangebiet vollstandig anthropogen Uber-

pragt.
Altlasten
FUr das Baugrundstuck liegen keine Eintragungen im Altlastenkataster vor.

Im Rahmen einer Historischen Recherche wurden im Frihjahr 2003 drei Fla-
chen identifiziert, an denen aufgrund der Vornutzung ein Verdacht auf Schad-
stoffeintrage bestand. Eine vom Biro HPC AG, Freiburg im Anschluss durchge-
fUhrte Orientierende Untersuchung konnte die Verdachtsmomente fur alle drei
Flachen eindeutig ausraumen. Das Gutachten stellt abschlieBend fest, dass fur
den Boden kein Handlungsbedarf hinsichtlich 6ffentlich-rechtlicher Belange
besteht.

Im Zuge der Orientierenden Untersuchung wurden anthropogene Auffallun-
gen bis in eine Tiefe von maximal 3,50 m angetroffen. Bei BaumaBnahmen an-
fallendes Aushubmaterial ist abfallrechtlich zu untersuchen.

Immissionen

Das Umfeld des Plangebietes weist bereits heute eine hohe Verkehrsbelastung
auf. Das im Rahmen der Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplans erstellte Schallschutzgutachten des Biros Koehler & Leut-
wein, Karlsruhe zeigt bereits in der Bestandsituation (Prognose-Nullfall), dass
sich durch den StraBenverkehrslarm des umgebenden StraBennetzes Uber-
schreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 ergeben.

Wahrend im Bereich der SophienstraBe nur geringfiigige Uberschreitungen im
Nachtzeitraum zu verzeichnen sind, weisen die Bereiche stdlich des Plangebie-
tes an der WeinbrennerstraBe zum Teil erhebliche Uberschreitungen auf. Die
hochsten Belastungen ergeben sich fir den bestehenden Wohnturm am
nachsten zum Entenfang mit im Tageszeitraum maximal 66 dB(A) und

58,5 dB(A) im Nachtzeitraum und damit Uberschreitungen der Orientierungs-
werte der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete um bis zu 11 bzw.

13,5 dB(A). An diesen Gebaudefronten werden damit auch die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV Uberschritten.

Dagegen befinden sich im Umfeld des Plangebiets keine gewerbliche Nutzun-
gen mit Anlieferungen in maBBgeblichem Umfang. Es befinden sich hier auch
keine Einzellarmschallquellen durch Gewerbebetriebe, so dass fir den Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans von keiner gewerbli-
chen Vorbelastung auszugehen ist.

Zu dem am 10. Februar 2017 in Kraft getretenen Bebauungsplan , Weinbren-
nerstraBBe 77 — 81", Karlsruhe-Mihlburg” stdlich des Bauvorhabens besteht
eine Untersuchung der Gerauschimmissionen von der Ingenieurgesellschaft
Gerlinger & Merkle, die die zukUnftigen Larmemissionen und die zu erwarten-
den Larmimmissionen im Umfeld untersucht. Das Gutachten kommt zu dem
Ergebnis, dass fur die in Bezug zum Gebadude WeinbrennerstraBe 79 naherlie-
genden Immissionspunkte nérdlich und stdlich der WeinbrennerstraBBe keine
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3.6

3.7

Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte entstehen. Es wird deshalb von
keiner maBgeblichen Beeinflussung durch die dortigen Nutzungen ausgegan-
gen, da die Richtwerte bereits an den naherliegenden Immissionsorten einge-
halten werden mussen.

Nahversorgung und Okonomie

Im Jahr 2008 hat das Amt fur Stadtentwicklung der Stadt Karlsruhe den Be-
richt , Einkaufen und Nahversorgung in Karlsruhe” veréffentlicht. Er stellt eine
konzeptionelle Zusammenschau der Karlsruher Nahversorgungssituation dar.
Gezielt wird dabei die Angebotsseite (basierend auf einem Gutachten des GfK
PRISMA Instituts) der Nachfrageseite (basierend auf der Birgerumfrage Stadt
Karlsruhe 2006 sowie auf den Ergebnissen des fortlaufenden Nahversor-
gungsmonitorings des Amtes fur Stadtentwicklung und der Wirtschaftsforde-
rung) einander gegendberstellt und entsprechende Bedarfe abgeleitet. Der Be-
richt wurde vom Gemeinderat zustimmend zur Kenntnis genommen und die
Verwaltung beauftragt, die darin dargelegten Strategien zur Sicherung einer
bedarfsgerechten Nahversorgung zu verfolgen. Die daraus resultierenden Er-
kenntnisse fur den Stadtteil Mihlburg besitzen nach Einschatzung des Amtes
fir Wirtschaftsférderung der Stadt Karlsruhe noch heute Gualtigkeit und wur-
den im Rahmen des Beschlusses des Wirtschaftsférderungsausschusses zur
Umsetzung der aktuellen Markterichtlinien der Stadt Karlsruhe am 24.06.2014
erneut bestatigt.

Der Bericht stuft den Stadtteil Mihlburg (neben dem Stadtteil Durlach) als ei-
nes von zwei sog. B-Zentren der Stadt Karlsruhe ein. Laut BUrgerumfrage spielt
das B-Zentrum eine herausragende Rolle fur die Stadtteilidentitat. Die fuBBlau-
fige Erreichbarkeit eines Lebensmittelgeschafts (Radius 500 m) ist praktisch far
den gesamten Stadtteil gewahrleistet. Allerdings handelt es sich hierbei um re-
lativ kleine Lebensmittelanbieter von unter 500 m2 Verkaufsflache und einen
Discounter mit einer Verkaufsflache von 600 m?2.

Sowohl das GfK PRISMA-Gutachten als auch der zusammenfassende Bericht
des Amtes fur Stadtentwicklung kommt deshalb zu dem Ergebnis, dass ein
groBerer Lebensmittelversorger in integrierter Lage mit entsprechendem Stell-
platzangebot wiinschenswert sei. Zur Starkung der lokalen Okonomie in
Muhlburg wird dartber hinaus eine gestalterische Aufwertung des Bereichs
am Entenfang sowie eine weitere Profilierung des B-Zentrums Muhlburg, z.B.
durch Ansiedlung seniorenfreundlicher Angebote und attraktiver Gastronomie,
angeraten.

Sanierungsgebiet SSP Miihlburg

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,,Am Entenfang (ehem. Postareal)”
liegt im Sanierungsgebiet SSP Muhlburg (Bund-Lander-Programm ,, Soziale
Stadt”).

Ziel des SSP ist die Aufwertung und Identitatsbildung des Stadtteils und die
Profilscharfung des gewerblichen Angebotes. Darlber hinaus sollen auch Ver-
kehrsflachen Ubersichtlicher, sicherer und attraktiver gestaltet und Griin- und
Spielflachen erneuert werden. Auch der Einzelhandel soll durch Belebung leer-
stehender Geschafte und MalBnahmen zur Stabilisierung des vorhandenen
Versorgungsangebotes und zur Steigerung der Attraktivitat vorhandener Ge-
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schafte von dem Sanierungsprogramm profitieren. Soziale wie kulturelle An-
gebote sollen ebenfalls gestarkt und gesichert, Wohngebaude saniert, das
Wohnumfeld durch Entsiegelung und Begriinung der Innenhéfe aufgewertet
und StraBBenzlge starker begriint werden.

Mit der vorliegenden Planung werden die vorhandenen stadtebaulichen Miss-
stande in exponierter Lage am Entenfang behoben. Der 6ffentliche Raum am
Entenfang wird stadtebaulich neu geordnet, der vorherrschende Leerstand
wird durch den geplanten Nutzungsmix beseitigt. Durch den geplanten vielfal-
tigen Einzelhandel wird der zentrale Bereich des Stadtteils langfristig gestarkt
und das Versorgungsangebot am Entenfang erweitert.

4, Planungskonzept

Durch die Entwicklung des Postareals bietet sich die Mdglichkeit, dem Enten-
fang eine neue stadtraumliche Kontur zu verleihen. Der jetzt sehr diffuse
Raum bekommt eine klare stadtebauliche Fassung und einen deutlich aufge-
werteten 6ffentlichen Raum.

Die zentrale Idee dieses Entwurfes ist es, den 6ffentlichen Charakter des Ortes
zu starken und den stadtischen Funktionen mehr Raum zu geben. Durch die
neue geknickte Bauflucht am Entenfang folgt der Bauk&rper zunachst dem
StralBenverlauf, um dann etwas weiter zurlickzuspringen als das bestehende
Postgebdude. Durch diese Modellierung entsteht ein deutlich gréBerer Vor-
platz, wodurch der Pavillon, der Brunnen und der Taxistand mehr Raum und
Prasenz erhalten. Die klare Kontur des neuen Baublocks verleiht dem gesam-
ten Entenfang eine eindeutige stadtebauliche Fassung, die sowohl die grin-
derzeitlichen Gebdude wie auch die Nachkriegsbebauung mit einbezieht.

Der Gesamtkomplex besteht aus mehreren Gebdudeteilen, die eine gemisch-
te stadtische Nutzung ermdglichen. Neben den gewerblichen und medizi-
nisch-therapeutischen Nutzungen am Entenfang und an der Ecke zur Wein-
brennerstraBe sind an den eher sensiblen Ubergéngen zu den bestehenden
Wohngebduden an der SophienstraBBe und an der Weinbrennerstral3e eben-
falls Wohnnutzungen angeordnet.

Das Kopfgebaude am Entenfang schafft die Adresse und formt den stadti-
schen Raum. Im Erdgeschoss befinden sich der Zugang zur sog. Markthalle
(s.u.), variabel teilbare Ladenflachen sowie der zentrale Eingang fur die Ober-
geschosse des Kopfgebdudes. In den Obergeschossen werden im Schwerpunkt
unterschiedlich groBe Blro- und Dienstleistungseinheiten untergebracht.

Die gesamte Erdgeschossflache ist Gberbaut und gliedert sich in die Ladenzone
rund um die sog. Markthalle und den Vollsortimenter im rtckwartigen Grund-
stlicksbereich. Die Anlieferung und die Einfahrt in die Tiefgarage liegen an der
WeinbrennerstraBBe an selber Stelle der derzeitigen Hofeinfahrt. Diese funktio-
nalen Elemente sind so in die Erdgeschossfassade des WeinbrennerstraBBen-
bauteils integriert, dass die Anwohner in den bestehenden Gebduden mdg-
lichst wenig beeintrachtigt werden. In den oberen Geschossen des Gebdude-
teils sind im Schwerpunkt medizinisch-therapeutische Einrichtungen und Pra-
xen sowie im direkten Anschluss an die Nachbarbebauung unterschiedlich di-
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mensionierte Wohnungen vorgesehen. Die verschiedenen Nutzungen werden
jeweils durch einen eigenen Treppenhauskern erschlossen.

An der SophienstralBe muss der Block unter stadtebaulichen Gesichtspunkten
eine eher ordnende Beruhigung schaffen. Die sehr heterogenen Rickseiten
der RheinstraBenbebauung und die zum Teil sehr niedrige und stark geglieder-
te Nachbarschaft werden durch die geschlossene Bauflucht beruhigt und
durch eine Fuge mit der Markthalle verbunden. Der Wohnbauriegel ist auf ei-
nem Sockel platziert und so konzipiert, dass ein differenziertes Wohnangebot
realisiert werden kann. Die gedffneten Eingangsbereiche beleben die Sockel-
zone und geben den Wohnungen in der verkehrsberuhigten Sophienstral3e ei-
ne eindeutige Adresse.

Um den neuen Wohnungen im stadtischen Kontext einen Grinraum zuordnen
zu kdnnen, wird das freiliegende Dach der erdgeschossigen Einzelhandelsnut-
zung in weiten Teilen intensiv begriint und mit bepflanzten Hochbeeten im
Sinne eines groBen Dachgartens angelegt. Zusatzlich kénnen den im 1. OG
gelegenen Wohnungen entlang der SophienstraBBe jeweils Loggien und Terras-
sen zugeordnet werden.

ru

Das Herzstlck des , Stadtteilzentrum ,Golden Gate'” ist die zentrale Markt-
halle, welche die 6ffentliche Platzflache am Entenfang mit der Sophienstral3e
und der HauptfuBgangeriberquerung an der RheinstraBe verbindet. Sie bildet
einerseits den zentralen Verteilerraum fir die Ladenlokale und den Vollsorti-
menter. Zugleich stellt sie aber auch selbst eine Verkaufsflache dar und ver-
knUpft die verschiedenen Verkaufskonzepte miteinander. Vorgesehen ist auch
die Ansiedlung unterschiedlicher gastronomischer Betriebe, die sowohl die
Rander der Markthalle als auch den Platz vor dem Gebadude beleben. In den
Nachtstunden wird die Halle aus Sicherheits- und Sauberkeitsgriinden an den
beiden Zugangen abgeschlossen. Der beiliegende Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan zeigt eine mégliche raumliche Organisation der Markthalle und des
Vollsortimenters. Eine verbindliche Darstellung kann erst mit Feststehen des
spateren Betreibers abgestimmt werden.

Es ist beabsichtigt, die bestehende Postbankfiliale in den Markthallenbe-
reich des ersten Bauabschnitts zu integrieren (s. Nr. 7 ,, Grundriss Erdgeschoss
— 1. BA) des Vorhaben- und ErschlieBungsplans). Auf diese Weise kann der
Fortbestand dieser fir den Stadtteil sehr wichtigen Versorgungsfunktion naht-
los an einem zentralen und attraktiven Standort sichergestellt werden.

Die Stadt Karlsruhe und der Vorhabentrdager beabsichtigen, die Platzflache
am Entenfang neu zu ordnen, sodass sich um den Pavillon eine AuBengast-
ronomie etablieren kann. In raumlicher Verbindung mit dem Markthallenkon-
zept entsteht an dieser Stelle ein attraktiver 6ffentlicher Stadtraum, der ge-
genUber heute vielfaltige Aufenthalts- und Verweilmoglichkeiten fr alle Al-
ters- und Bevolkerungsgruppen bietet. Dabei wird dem bereits heute auf der
Flache stattfindenden Wochenmarkt auch zukinftig eine ausreichende Flache
zur Verflgung stehen (s. Hinweis in der Planzeichnung).

Die Deutsche Telekom AG verfligt nach Angaben des Vorhabentragers Uber
einen gultigen Mietvertrag, wonach einzelne Raumlichkeiten des vorderen
Hauptgebaudes bis Ende 2023 als Verteilerzentrum genutzt werden durfen.
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Zur Gewahrleistung der Versorgungssicherheit beinhaltet der Mietvertrag dar-
Uber hinaus die Mdglichkeit, Gber Optionen das Mietverhaltnis langstens bis
Ende 2031 zu verlangern.

Da unabhangig davon ein vorzeitiger Auszug der Deutschen Telekom AG aus
dem vorderen Hauptgebaude nicht ausgeschlossen ist, praferiert der Vorha-
bentrager grundsatzlich die Errichtung des Vorhabens in einem Zug. Im Ideal-
fall baut die Deutsche Telekom AG dazu zeitnah die im Gebaude befindliche
Verteilertechnik zurlick und kann das Verteilerzentrum fortan auf deutlich re-
duzierterer Flache in einem angemieteten Kellerraum des neu gebauten Kopf-
gebdudes betreiben (s. Nr. 5, Grundriss 1. UG — 2. BA (Endausbau)” des Vor-
haben- und ErschlieBungsplans). Gemal Durchfihrungsvertrag ist der Bauan-
trag fur das , Stadtteilzentrum ,Golden Gate'” dann innerhalb von einem Jahr
nach Satzungsbeschluss vorzulegen und das Gesamtvorhaben innerhalb von
fanf Jahren nach Vorliegen der rechtskraftigen Baugenehmigung zu realisie-
ren.

Alternativ sieht der DurchfGhrungsvertrag aus den oben genannten Griinden
vor, dass das Vorhaben auch in zwei Bauabschnitten errichtet werden kann
(Abgrenzung der Bauabschnitte s. Planzeichnung). In diesem Fall gilt die oben
genannte Realisierungspflicht nur fur den ersten Bauabschnitt. Der Bauantrag
flr den verbleibenden zweiten Bauabschnitt ist dann rechtzeitig vor dem Aus-
zug der Deutschen Telekom AG Ende 2023 oder 2028 zu stellen und das
Kopfgebdude innerhalb von drei Jahren nach Baubeginn zu realisieren.

Sollte die Verteilertechnik bis zur letztmdglichen Auszugsoption der Deutschen
Telekom AG Ende 2031 im Hauptgebaude verbleiben mussen, hat der Vorha-
bentrager gemal Durchfihrungsvertrag ebenfalls rechtzeitig im Voraus den
Bauantrag fur den zweiten Bauabschnitt zu stellen, er ist in diesem Fall aber
verpflichtet, das Kopfgebaude nach Vorliegen einer rechtskraftigen Bauge-
nehmigung sowie dem Auszug der Telekom zigig innerhalb von zwei Jahren
fertigzustellen.

Der gesamte Baukdrper ist so angelegt, dass die Gebaudeabschnitte sowohl
bautechnisch als auch funktional unabhdngig voneinander betrieben werden
kdnnen. Um den Betrieb und die Adresse der Laden im ersten Bauabschnitt
und in der Bauzeit des zweiten Bauabschnitts gewahrleisten zu kénnen, wird
der erste Teil der Markthalle im Zwischenausbau als Eingangsbereich fir den
Vollsortimenter und die bis dahin realisierten Ladenlokale genutzt.

Durch die Transformation des Postareals er¢ffnet sich fur Mahlburg die Még-
lichkeit, den Entenfang zu einer wirklichen Stadtteilmitte zu entwickeln. Das
neue Gebadude gibt dem Stadtraum am Entenfang ein neues Gesicht und sta-
bilisiert das Mdhlburger Zentrum mit sinnvollen Nutzungen. Mit der Realisie-
rung des Vorhabens entsteht an dieser Stelle ein ambitionierter neuer westli-
cher Stadteingang, der seine Wirkung somit auch Uber die Stadtteilgrenzen
hinaus entfaltet.

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung entspricht im vorliegenden Fall
dem geplanten Vorhaben und orientiert sich an der unter Punkt 4. ,Planungs-
konzept”der Begrindung beschriebenen Nutzungsmischung. Zum Schutz der
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benachbarten sowie der teilweise in den oberen Geschossen geplanten
Wohnnutzungen ist die Zuldssigkeit von Einzelhandels- und Gastronomienut-
zungen auf das Erdgeschoss beschrankt.

Der im Erdgeschoss geplante Einkaufsmarkt inklusive Markthalle weist ei-
ne Gesamtverkaufsflache von ca. 1.660 m? auf. Grundsatzlich erfordern Fla-
chen fur Einzelhandelsbetriebe von Uber 800 m? Verkaufsflache im Bebau-
ungsplan eine Festsetzung als "Kerngebiet" (MK) oder als entsprechendes
"Sondergebiet" (SO) fur groB3flachigen Einzelhandel. Die aufgrund des Vorha-
benbezugs festgesetzte Art der Nutzung , Stadtteilzentrum ,Golden Gate'” ist
einem solchen Gebietstyp nicht direkt zugeordnet. Aus dem Kanon der im
,Stadtteilzentrum ,Golden Gate'” zulassigen Nutzungen lasst sich jedoch ein-
deutig ablesen, dass sich das Vorhaben in das MUhlburger Zentrum — als B-
Zentrum mit dem Charakter eines Mischgebiets, das vielfaltige kerngebietsty-
pische Nutzungen aufweist (s. a. Punkt 3.6 der Begriindung, Bestandsaufnah-
me ,,Nahversorgung und Okonomie”) — standortgerecht einfligt. Mit Blick auf
die integrierte Lage am Entenfang und die in den Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung definierte Beschrankung auf den Geschaftsbereich der
»Nahversorgung” wird davon ausgegangen, dass der Einkaufsmarkt mit einer
auf maximal 1.660 m? beschrankten Gesamtverkaufsflache keine nachteiligen
Auswirkungen auf den umliegenden Einzelhandel haben wird.

Gleiches gilt auch fur die neuen Wohnnutzungen, die geplanten Biiro- und
Dienstleistungsnutzungen sowie die erganzend vorgesehenen medizi-
nisch-therapeutischen Nutzungen. Der geplante Nutzungsmix stellt damit
an diesem verkehrlich und insbesondere unter OPNV-Gesichtspunkten hervor-
ragend erschlossenen Standort einen wichtigen Beitrag zur Nahmobilitatsfor-
derung und dem Leitbild der ,Stadt der kurzen Wege" dar.

Die unter lokaldkonomischen und Stadtteilentwicklungs-Aspekten wiin-
schenswerte Ansiedlung von erganzenden Einzelhandels- und Gastrono-
mienutzungen sowie der Fortbestand der Postbankfiliale am integrierten
Standort am Entenfang wurde ebenfalls unter Punkt 3.6 der Begrindung (Be-
standsaufnahme , Nahversorgung und Okonomie”) dargelegt. Auch diese
Nutzungen flgen sich stadtstrukturell in das Umfeld ein. Um eine Vertraglich-
keit unter Emissionsaspekten zu gewahrleisten, trifft der Bebauungsplan ent-
sprechende Regelungen (vgl. Nr. 11 , Immissionsschutz” der Planungsrechtli-
chen Festsetzungen und Punkt 4.8.1 der Begriindung, Belastungen ,Larm").

MaB der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl
GRZ, die Zahl der Vollgeschosse und die Wandhéhen gemal Eintrag in der
Planzeichnung.

Die Festsetzung dieser Parameter gewahrleistet in Kombination mit den fest-
gesetzten Baulinien und Baugrenzen (s. Punkt 4.4 der Begrindung, ,Baugren-
zen und Baulinien”) eine passgenaue Umsetzung der im Wettbewerbsverfah-
ren und der anschlieBenden Uberarbeitung entwickelten stadtebaulichen Ku-
batur. Im Zuge der vorangegangenen Mehrfachbeauftragung und der an-
schlieBenden Uberarbeitung des Siegerentwurfs wurde nachgewiesen, dass
das Grundsttck auf diese Weise in einer dem Standort angemessenen Verdich-
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tung bebaut und damit ein flexibler, auch wirtschaftlich tragfahiger Gebau-
degrundriss realisiert werden kann.

Die Grundflachenzahl wird mit einer Obergrenze von 0,95 festgesetzt, die
fur Zufahrten und FuBwege sowie Tiefgaragen zusatzlich noch auf 1,0 erhéht
wird. Der relativ hohe Uberbauungsanteil resultiert im Wesentlichen aus der im
Erdgeschoss angesiedelten groBflachigen Einzelhandelsnutzung. Hinsichtlich
des Versiegelungsgrades wird sich mit Realisierung des Vorhabens insgesamt
sogar eine Verbesserung einstellen. Aufgrund der Vornutzung sind bereits
heute Uber 90 % der Plangebietsflache wasserundurchlassig befestigt. Die ex-
tensive Begriinung aller Dachflachen und insbesondere die in weiten Teilen in-
tensive Bepflanzung des freiliegenden Daches der erdgeschossigen Einzelhan-
delsnutzung werden deutlich positive Auswirkungen auf die Regenwasser-
rickhaltung und das Kleinklima im Umfeld haben.

Die fur den Stadtteil Mhlburg winschenswerte Ansiedlung eines gréBeren
Lebensmittelmarktes in integrierter Lage (s. Punkt 3.6 der Begriindung, Be-
standsaufnahme , Nahversorgung und Okonomie”), der zwangslaufig die
Uberbauung einer Flache dieser GroBenordnung erforderlich macht, und der
hierfUr unter stadtraumlichen wie verkehrlichen Gesichtspunkten hervorragend
geeignete Standort, rechtfertigt den hohen Uberbauungsgrad an dieser Stelle.

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse sowie die Wandhohen orientieren
sich mit in der Regel 5 Geschossen an der umgebenden Bebauung am Enten-
fang und der RheinstraBe. Ferner wird als stadtraumliche Uberleitung zu den
stdlich des Plangebiets gelegenen Wohntlirmen an der Sidwestecke des
Kopfgebdudes bewusst ein stadtebaulicher Akzent mit zwingend 7 Vollge-
schossen gesetzt.

Das Kopfgebaude wird in seinem 5-geschossigen Teil eine maximale Wandho-
he von 18,10 m und in seinem 7-geschossigen Teil eine maximale Wandhd&he
von 24,70 m aufweisen. Im umliegenden Bestand liegen die Regelwandhdhen
bei 15,00 m bis 17,50 m (z.B. Am Entenfang 2, Rheinstral3e 49), die maxima-
len Wandhéhen und Firstlinien bei ca.20,00 m bis 21,00 m (z.B. Am Enten-
fang 2, RheinstraBe 53). Die Hohe des stdlich angrenzenden Wohnturms
(WeinbrennerstraBBe 81) betragt ca. 40,00 m. Mit Blick auf das Planungsziel,
hier einen neuen westlichen Stadteingang fur die Stadt Karlsruhe auszubilden
und damit dem Bereich am Entenfang gezielt eine neue stadtebauliche Kontur
zu verleihen, wird die dargelegte Uberschreitung der resultierenden Gebaude-
héhen gegentber dem Umfeld als angemessen erachtet.

Um einen stadtebaulich adaquaten Ubergang zu den unmittelbar angrenzen-
den Bestandsbebauungen zu gewahrleisten, erfolgt entlang der Sophienstral3e
und der Weinbrennerstral3e ein differenzierter Umgang mit der 5-
geschossigen Bauweise. Hier arbeitet der Gebaudeentwurf gezielt mit den un-
terschiedlichen Geschosshéhen von Wohnnutzungen und Gewerbenutzungen.

An der Weinbrennerstral3e springt das 5. Vollgeschoss des dort geplanten
Wohngebdudeteils um das MaB seiner H6he nach hinten und nimmt auf diese
Weise zum StraBenraum in etwa die Traufhéhe der angrenzenden
4-geschossigen Bestandsbebauung auf. Die maximale Wandhdéhe betragt hier
12,80 m. Die Gesamthdhe des Gebaudeteils wiederum ist mit einer Wandho-
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he von 16,10 m begrenzt auf die durchgangige Firsthdhe des dortigen Ge-
baudebestands. Im weiteren Verlauf in Richtung Entenfang steigt die maxima-
le H6he des 5-geschossigen Gebaudeteils aufgrund des Wechsels zu gewerbli-
cher Nutzung auf 18,10 m an und vermittelt so zum anschlieBenden
7-geschossigen Teil des Kopfgebaudes.

Gegentber den sehr heterogenen Rickseiten der Bebauung an der Rheinstra-
Be und der stark gegliederten 3- bis 5-geschossigen Nachbarbebauung dient
der neue 5-geschossige Wohngebauderiegel an der SophienstraBe der stadte-
baulich ordnenden Beruhigung. Von Bedeutung ist in diesem Zusammenhang,
dass der Baukdrper stadtraumlich eindeutig der Sophienstral3e zugeordnet
werden kann. Dies wird zum einen durch die Festsetzung einer mindestens
9,00 m breiten baulichen Fuge im Ubergang zum Kopfgebdude am Entenfang
erreicht (die maximale Wandhohe ist an dieser Stelle auf 5,00 m begrenzt).
Zum anderen setzt sich auch dieser Gebdudeteil aufgrund seiner vorwiegen-
den Wohnnutzung in seiner Hohe deutlich gegeniber dem Kopfgebaude ab.
Die maximale Wandhohe wird hier auf 16,65 m begrenzt. Mit etwa 1,0 m
liegt dieser Wert erkennbar unterhalb der gegeniberliegenden rickwartigen
Wandhoéhen der bestehenden Wohn- und Geschéaftsgebaude an der Rhein-
stral3e.

Zusammenfassend betrachtet erlaubt das mit den vorliegenden Festsetzun-
gen ermdglichte NutzungsmaB eine stadtebaulich angemessene und win-
schenswerte Nachverdichtung im vorhandenen Stadtraum und leistet damit
einen Beitrag zum nachhaltigen, flachensparenden Bauen. Im Sinne einer
Stadtreparatur schlichtet der neugeschaffene Bauk&rper zwischen der Grin-
derzeitbebauung an der RheinstralBe und dem Wohnturm am Entenfang einen
bestehenden Bruch im stadtebaulichen Geflige. DarUber hinaus wird eine
stadtebaulich vertragliche Ansiedlung des angestrebten gréBeren Lebensmit-
telversorgers ermdglicht, die in einer solch integrierten und zentralen Lage an
anderer Stelle in MUhlburg nicht umzusetzen ware. Die seitlichen Gebdudetei-
le entlang der Sophienstral3e und der Weinbrennerstral3e orientieren sich im
Gegensatz zu den heute in diesem Bereich vorhandenen Flachbauten in ihrem
baulichen Volumen an den bestehenden Strukturen im Umfeld. Sie tragen
damit zu einer besseren Konturierung des bestehenden StraBenraums bei und
leiten baulich zum markanten Kopfgebdaude am Entenfang Uber.

Bauweise

Die Bauweise ergibt sich aus den in der Planzeichnung festgesetzten Baulinien
und Baugrenzen. Damit wird die Blockrandbebauung der Umgebung aufge-
nommen und fortgefthrt.

Baugrenzen und Baulinien

Die differenzierte Festsetzung der Baulinien und Baugrenzen in der Planzeich-
nung gewabhrleistet in Kombination mit den Festsetzungen zum Maf der bau-
lichen Nutzungen (s. Punkt 4.2 der Begriindung, ,MaB der baulichen Nut-
zung”) eine passgenaue Umsetzung der entwickelten stadtebaulichen Kuba-
tur.

1

Die stadtebauliche Typologie des , Stadtteilzentrum ,Golden Gate'” orientiert
sich an der umliegenden Blockrandbauweise. Um diese stadtteilpragende Be-
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bauungsstruktur auch fur das vorliegende Plangebiet zu sichern, werden all-
seits des Blockrandes Baulinien festgesetzt. Darlber hinaus werden hintere

Baugrenzen festgesetzt, die eine weitere Bebauung des Blockinnenbereichs
oberhalb des Erdgeschosses verhindern.

ErschlieBung
OPNV

Das Plangebiet ist vom 6ffentlichen Nahverkehr durch seine unmittelbare Lage
am OPNV-Knoten ,Am Entenfang” sehr gut erschlossen.

Aktuell verlaufen im Bereich der Haltestelle drei S-Bahn-Linien und eine Stra-
Benbahnlinie. Bis auf eine S-Bahn-Linie verkehren alle im 10-Minuten-Takt. Sie
flhren aus den westlich gelegenen Einzugsbereichen der Stadt in Richtung In-
nenstadt und Hauptbahnhof. In direkter Nachbarschaft verlauft in der Lamey-
stralBe eine weitere StralBenbahnlinie in Nord-Std-Richtung und fuhrt in ihrer
Verlangerung ebenfalls in die Innenstadt.

DarUber hinaus wird die Haltestelle Entenfang von 4 in unterschiedliche Rich-
tungen fuhrende Buslinien angefahren.

Motorisierter Individualverkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets ist bereits Uber die RheinstraBe, Am Enten-
fang, davon abzweigend der Weinbrennerstra3e sowie der Sophienstra3e aus-
reichend gewahrleistet.

Das Verkehrskonzept sieht vor, alle verkehrsrelevanten Zu- und Abfahrten
(ErschlieBung Tiefgarage, Anlieferung Vollsortimenter und Uberfahrt Andie-
nung neue Postbankfiliale) ausschlieBlich zur Weinbrennerstral3e, etwa in Ho-
he der bestehenden Zufahrt zum rlickwartigen Postareal hin zu orientieren.
Die Anordnung wurde sowohl unter schallschutz- als auch unter verkehrstech-
nischen Gesichtspunkten optimiert.

Das im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens vom Biro Koehler
& Leutwein, Karlsruhe erstellte Verkehrsgutachten weist nach, dass das mit
der Realisierung des Bauvorhabens verbundene zusatzliche Verkehrsaufkom-
men zu keinen gravierenden LeistungsfahigkeitseinbuBBen im Vergleich mit den
bestehenden Verkehrsbelastungen fuhrt. Es erfolgt auch keine Beeintrachti-
gung der an den betroffenen Knotenpunkten eingerichteten Bevorrechtigung
des Offentlichen Personennahverkehrs.

Die Andienung der verlagerten Postbankfiliale soll Gber den privaten Grund-
sticksstreifen an der Weinbrennerstral3e erfolgen. Im , Themenplan Andie-
nung Postbank” des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist der mit der Stadt
Karlsruhe abgestimmte Anlieferungsvorgang dargestellt. Hierzu ist der Ruck-
bau von drei Stellplatzen im 6ffentlichen StraBenverkehrsraum erforderlich.
Die damit verbundenen Kosten sind vom Vorhabentrager zu tragen. Eine ent-
sprechende Regelung erfolgt im Durchfiihrungsvertrag.

Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellplatze werden in der tber 2 Ebenen verfigenden Tief-
garage nachgewiesen. Aufgrund der guten OPNV-Anbindung am Entenfang
wird gemal3 den Vorgaben der Landesbauordnung dabei von einer Reduzie-
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rung des erforderlichen Stellplatzbedarfes auf 40 % (mindestens eine Halte-
stelle OPNV in R = 300 m, mehr als 3 Bus- oder Bahnlinien, Takt max. 10 min,
S-Bahn/ Stadtbahn mit eigenem Gleiskérper) ausgegangen.

Sowohl nach Realisierung des ersten Bauabschnittes als auch nach der Umset-
zung des Gesamtprojektes wird eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen be-
reitgestellt.

Die fur die Wohnnutzungen erforderlichen Fahrradabstellplatze werden in ei-
gens daflr bereitstehenden Rdumen im Erdgeschoss sowie im ersten Unterge-
schoss der Tiefgarage untergebracht (s. hierzu Nr. 3, Grundriss 1. UG — 1. BA”
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans). Fur alle sonstigen Nutzungen werden
Fahrradabstellméglichkeiten auBerhalb des Gebaudes auf dem privaten
GrundstUcksstreifen an der Weinbrennerstral3e vorgesehen.

Eine entsprechende Berechnung ist den vorliegenden Unterlagen unter Nr. 21
. Stellplatzberechnung” des Vorhaben- und ErschlieBungsplans zu entnehmen.

Geh- und Radwege / Platz

Die fur den Autoverkehr nicht befahrbare Platzflache am Entenfang ist aus al-
len Richtungen Uber signalisierte FuBgangerquerungen erreichbar und dient
sowohl far den FuB- als auch ftr den Radverkehr als Hauptzugangsbereich fir
das neue Stadtteilzentrum. Die Sophienstral3e und die Weinbrennerstral3e
grenzen unmittelbar nérdlich und stdlich an das Plangebiet an und werden
beidseits von Gehwegen flankiert.

Sowohl die SophienstraBe als auch die StraBe Am Entenfang sind Teil des
Hauptradwegenetzes der Stadt Karlsruhe. Die Weinbrennerstra3e und die
nordlich an den Entenfang anschlieBende RheinstraBBe stellen Teile des sog.
Nebennetzes dar.

Der Standort ist somit bereits im Bestand hervorragend an das FuB3- und Rad-
wegenetz der Stadt Karlsruhe angebunden.

Die Platzflache am Entenfang wird im Bebauungsplan als , 6ffentliche Ver-

kehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Platz’” festgesetzt. Neben
der fuBlaufigen ErschlieBung der anliegenden GrundstUcke dient sie dem Auf-
enthalt und als Austragungsort fir Markte, u.a. dem Wochenmarkt Mihlburg.

Ver- und Entsorgung
Versorgung mit Strom, Gas, Wasser, Fernwarme

Das Grundstick wird mit Strom, Gas, Wasser und Fernwarme an das Versor-
gungsnetz der Stadt Karlsruhe angeschlossen. Das bestehende Netz ist nach
Aussage der Stadtwerke Karlsruhe Netzservice GmbH ausreichend dimensio-
niert.

In Abstimmung mit den Versorgern wird der Neubau Uber einen zentralen
Hausanschlussraum im stddstlichen Teil des Untergeschosses an der Wein-
brennerstral3e angedient. Dies umfasst Frischwasser, Fernwarme, Fernmelde-
technik, Kabelfernsehen und Strom. Im Bereich des Hausanschlussraumes
werden auch zwei Transformatoren integriert, die das Gebaude mit dem néti-
gen Strom versorgen. Eine entsprechende Einbring- und Wartungséffnung ist
unmittelbar in der davor liegenden privaten Gebdudevorzone entlang der
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Weinbrennerstral3e vorgesehen. In der Planzeichnung zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan wird auf die zukUinftige Lage der Transformatorenstation
hingewiesen.

Die heute noch auf dem Grundstiick vorhandene Transformatorenstation, die
bisher der Versorgung des Postgebdudes gedient hat, wird entfernt. Die erfor-
derlichen neuen Anschlisse werden gemaR den Anforderungen ausgelegt und
bereitgestellt.

Entwdasserung

Das Plangebiet kann im Mischsystem durch direkten Anschluss an den Land-
graben entwassert werden.

Aufgrund der vollstandigen Unterbauung des Grundstickes kann das unbe-
denkliche Niederschlagswasser nicht entsprechend den Vorschriften des Was-
serhaushaltsgesetzes, zur Versickerung gebracht werden. Es wird daher in das
Mischsystem eingefihrt. Die Dachflachen werden extensiv und intensiv be-
grint. Sie bieten durch den entsprechend ausgebildeten Unterbau eine Re-
tention fur Niederschlagswasser.

Die Entsorgung von Abwassern aus dem Gebaude erfolgt zentral, an der
nordwestlichen Gebdudeecke Uber eine vorhandene Abwasserleitung.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Abfallwirtschaft der Stadt Karlsruhe.

Das gesamte Areal wird Uber vier Mullrdume entsorgt, die gemeinsam von den
Anschlusspflichtigen genutzt werden. In Verlangerung des westlichen an der
Weinbrenner Stra3e liegenden Mullraums wird ein 1,50 m breiter Transport-
weg zur Stral3e hergestellt. Dieser ist stufenlos auszubilden und zu befestigen,
eine evtl. Steigung darf 5 % nicht Uberschreiten. Die Abfallbehdlter der beiden
dstlichen Mullrdume sind am jeweiligen Entsorgungstag im Bereich der Anlie-
ferung des Vollsortimenters bereitzustellen. Die Abfallbehélter des Arztehauses
werden bis zur Fertigstellung des 2. Bauabschnittes im Bereich zwischen dem
Bestandsgebdude und dem 1. BA aufgestellt. (s. Nr. 17 ,Themenplan Ab-
fallentsorgung” des Vorhaben- und ErschlieBungsplans).

Funkanlage der Deutschen Telekom AG

Auf dem bestehenden Postgebdude befindet sich ein Mobilfunkmast, der von
der Deutschen Telekom AG betrieben wird. Diese Nutzung ist Uber eine be-
schrankte persénliche Dienstbarkeit zu Gunsten der DFMG Deutsche Funkturm
GmbH gesichert. Um nach Rickbau des Postgebdudes weiterhin eine ausrei-
chende Versorgung sicherstellen zu kénnen, darf auf dem 7-geschossigen Teil
des geplanten Kopfgebdudes ein Antennentrager errichtet werden. In der
Panzeichnung wird dazu in angemessenem Abstand zur Platzkante ein Bereich
festgesetzt innerhalb dessen die Antenne zu verorten ist. Der Antennentrager
darf lediglich eine Gesamthéhe von 40,00 m Uber der in der Planzeichnung
festgesetzten Bezugshohe (BZH) aufweisen.

Technikflachen Telekommunikation

Bis zur ihrer endgultigen Aufgabe bzw. Verlegung mussen die sich noch im
bestehenden Postgebadude befindlichen Telekommunikationseinrichtungen im
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4.6

Schadensfall durch eine Nottechnik ersetzt werden. Hierflr werden ca. 600 m?2
der Platzflache am Entenfang beansprucht. Unter Nr. 10 der Hinweise wird der
Sachverhalt dargestellt und darauf hingewiesen, dass bei der weiteren Gestal-
tung des Platzbereiches eine demensprechend groB3e Flache von Einbauten
freizuhalten ist. Dies deckt sich auch gut mit den Anspriichen des dort statt-
findenden Wochenmarktes, der allerdings in einer gegebenen Notfallsituation
nur eingeschrankt abgehalten oder temporar verlagert werden muss.

Energiekonzept

Das Gebdude wird dem Energiestandard der EnEV 2016 entsprechen (vormals
KfW70-Standard). Dazu wird an den AuBenwanden und auf den Dachern in
Anlehnung an die energetischen Anforderungen eine geeignete Dammung
angebracht.

Ferner wird durch den Einsatz von Fernwarme eine besonders effiziente Ener-
giequelle genutzt. Uber den passiven sommerlichen Warmeschutz mit entspre-
chender Verschattung hinaus sollen in den Biro- und Praxisbereichen weitere
MaBnahmen fur aktive Kuhlung (z.B. mittels Betonkernaktivierung) erfolgen.
Auch die extensive und intensive Dachbegriinung tragen zur Kiihlung des Ge-
baudes im Sommer bei.

Gestaltung
Dacher, Fassaden

Die Bauvorschriften zur Gestaltung der Dacher und Fassaden dienen der Siche-
rung der aus dem Siegerentwurf der Mehrfachbeauftragung hervorgegange-
nen stadtebaulich pragenden Gestaltmerkmale des neuen Gebdudes. Neben
der Dachform und dem Umgang mit Dachaufbauten regeln sie auch die
grundsatzliche Gliederung der Fassade sowie den zu verwendenden Material-
kanon.

Werbeanlagen und Automaten

Um einem stadtgestalterisch negativen Erscheinungsbild zu groBer oder an
ungeeigneten Stellen angeordneter Werbeanlagen zu begegnen, werden in
den Bauvorschriften die Art und der Umfang von Werbeanlagen in Abhangig-
keit von ihrer Lage am Gebaude eingeschrankt. Die Vorschriften entsprechen
den stadtischen Standards fir Mischgebiete.

Aufgrund der Vielzahl an geplanten gewerblichen Nutzungen regelt der
Durchfihrungsvertrag darber hinaus, dass mit dem Stadtplanungsamt recht-
zeitig vor Bauantragsstellung ein Ubergreifendes Gesamtkonzept fur die Ge-
staltung der Werbeanlagen am Stadtteilzentrum abzustimmen ist.

Eine weitere Sonderregelung betrifft das ausnahmsweise mégliche Aufstellen
einer Paketstation in der privaten Vorzone zur Weinbrennerstral3e. Grund hier-
fUr ist, dass eine solche Service-Einrichtung bereits heute an dieser Stelle im
Verbund mit der Postbankfiliale vorhanden ist und der Fortbestand einer sol-
chen ausdrlcklich im Interesse der Allgemeinheit liegt. Aufgrund sich stetig
wandelnder Technik- und GréBenanforderungen kann die Paketstation nicht
in das neue Gebdude integriert werden.
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Vorzone zur WeinbrennerstraBe und zur Platzflache am Entenfang

Wegen der stadtebaulich angestrebten umlaufenden Blockrandbauweise stellt
die sog. , Vorzone zur Weinbrennerstra3e” die einzige zum 6ffentlichen Raum
hin gelegene nicht-tUberbaubare private Grundsttcksflache im Plangebiet dar.
In Fortsetzung zu den &stlich gelegenen Vorgartenstreifen liegt hier unter
stadtgestalterischen Gesichtspunkten zunachst eine Fortfihrung des Grinstrei-
fens bis zum Platzbereich am Entenfang nahe.

Wie unter Punkt 4.5.2 der Begrindung (Planungskonzept , Motorisierter Indi-
vidualverkehr"”) beschrieben, stellt die Zone aus verkehrs- und schallschutz-
technischen Gesichtspunkten zugleich auch die Hauptandienungszone fir das
,Stadtteilzentrum ,Golden Gate'” dar. Dementsprechend kommen dem Be-
reich viele unterschiedliche Aufgaben zu (als Gberfahrbare Flache fir Zufahrten
und Anlieferungen, zur Anlage von Rampen und Treppen sowie zur Anord-
nung von Fahrradabstellpladtzen und temporaren Abfallbehélterstandplatzen).
Daneben macht die notwendige Dimensionierung der Tiefgarage eine voll-
standige Unterbauung der Vorzone erforderlich.

Um der exponierten Stellung im Stadtraum und den daraus hervorgehenden
stadtgestalterischen Anforderungen dennoch gerecht werden zu kénnen,
werden in den Planungsrechtlichen Festsetzungen die zulassigen Nebenanla-
gen auf ein Minimum reduziert und in den Ortlichen Bauvorschriften Regelun-
gen flr eine ansprechende Gestaltung, z.B. durch Anlage von Hochbeeten o-
der durch Setzen von Pflanzkibeln getroffen (s.a. Punkt 4.7 , Griinordnung /
Eingriff in Natur und Landschaft / Artenschutz” der Begriindung). Zusatzlich
wird in diesem Zusammenhang die Benutzung der Vorzone als Arbeits- oder
Lagerflache bereits auf bauleitplanerischer Ebene untersagt.

Im Ubrigen ist die verbleibende , Vorzone zur WeinbrennerstraBe” ebenso wie
die , Vorzone zur Platzflache am Entenfang” nach Fertigstellung des Gebadude-
komplexes, so auszubilden, dass sie optisch eine Einheit mit den angrenzenden
offentlichen Platz- und Wegeflachen bildet. Aus Grinden der Verkehrssiche-
rungspflicht muss dabei der Ubergang zur privaten Grundstticksflache aller-
dings durchgangig ablesbar bleiben (z.B. durch Ausbildung einer Rinne, Wech-
sel der Fugenrichtung 0.4).

Griinordnung / Eingriff in Natur und Landschaft / Artenschutz

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung, der eine GréBe der Uberbaubaren Grundfldche von weniger als
20.000 m2 festsetzt. Er wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Ein Aus-
gleich der durch den Bebauungsplan zu erwartenden Eingriffe ist deshalb nicht
erforderlich.

Von der Flacheninanspruchnahme sind fast ausschlieBlich bereits bebaute, ver-
siegelte Flachen betroffen; es wird allerdings auch der Verlust einer kleinen
Granflache im Hof des heutigen Postgelandes bewirkt und 15 Baume (Uber-
wiegend Platanen) mussen gefallt werden. Durch die geplante Dachbegri-
nung werden jedoch — gegenUber der heutigen Situation — zusatzliche Flachen
mit Biotopentwicklungspotential geschaffen; eine entsprechende Begriinung
ist festgesetzt. Der Umfang der Dachbegriinung belduft sich auf eine Gesamt-
flache von ca. 2.490 m2, davon sind ca. 1.810 m2 extensiv und 680 m2 intensiv
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begrint. Ein etwa 140 m2 groBer Anteil der intensiv begrinten Dachflache mit
erhéhtem Substratschichtaufbau ist als Sand-Gras-Landschaft ausgebildet, die
auch als Kinderspielflache dienen soll.

Weiterhin werden vorwiegend aus gestalterischen Grinden Festsetzungen zur
Begriinung der privaten Vorzone an der Weinbrennerstral3e getroffen. Ziel ist
es, einen vermittelnden Ubergang zwischen der stadtisch gepragten Platzfla-
che ,,Am Entenfang im Westen und den im Osten angrenzenden begrinten
Vorgarten zu schaffen.

Zur Realisierung des Vorhabens sind vier stadtische Baume zu fallen. Hierfur
sind entsprechende Ersatzpflanzungen herzustellen. Innerhalb des Geltungsbe-
reiches wirde hierfar nur der Platzbereich ,Am Entenfang” zur Verfligung
stehen. Im Hinblick auf die vielfaltigen sich dort Gberlagernden Nutzungen (Ki-
osk, Wochenmarkt sowie die Anforderungen der Notfallflache der Deutschen
Telekom AG (s. Nr. 10 der Hinweise) sollen in Abstimmung mit dem Garten-
bauamt der Stadt Karlsruhe, den vier erforderlichen Ersatzpflanzungen vier be-
reits gepflanzte Baume zugeordnet werden. Die tatsachlich angefallenen Kos-
ten tragt der Vorhabentrager. Dies wird entsprechend im Durchfhrungsver-
trag geregelt.

Aus dem im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellten Fauna-/ Arten-
schutzgutachten ergibt sich, dass hinsichtlich artenschutzrechtlicher Belange
zwei Gebdudebruten des Haussperlings relevant sind. Unter Berlcksichtigung
der Festsetzung , Aufhdangen von zwei Gruppen-Nistkdsten am geplanten
Neubau fur den Haussperling” werden durch das Vorhaben keine Verbotstat-
bestande gemaB § 44 BNatSchG bewirkt. Wahrend der Bauzeit des ersten
Bauabschnittes werden diese Nistkasten am bestehenden Gebdude am Enten-
fang angebracht und bei Fertigstellung des ersten Bauabschnittes in die neue
Fassade integriert.

DarUber hinaus wird in diesem Zusammenhang festgesetzt, dass im Falle von
groBflachigen Glasfassaden sowie in Bereichen mit Durchsichten oder Uber-
eckverglasung Vogelschutzglas (Spezialglaser mit z.B. sichtbaren Streifen, visu-
ellen Mustern sowie Spiegelbrechern) zur Minimierung der Anflugwahrschein-
lichkeit zu verwenden sind.

Belastungen
Larm

Vom Buro Koehler & Leutwein, Karlsruhe wurde im Rahmen der Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,Am Entenfang (ehemaliges Posta-
real)” eine schalltechnische Untersuchung unter Berlcksichtigung des StraBBen-
verkehrslarms sowie des Gewerbelarms innerhalb und auBerhalb des Bebau-
ungsplangebietes aufgestellt. Die zu erwartenden Larmemissionen und -
immissionen wurden entsprechend den geltenden Richtlinien berechnet und
nach der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau), der 16. BImSchV (Bundes-
Immissionsschutzverordnung) sowie der TA-Larm (Technische Anleitung Larm)
beurteilt.
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Es ergeben sich durch den StraBenverkehrslarm des umgebenden StraBennet-
zes bereits fur den Prognose-Nullfall im Umfeld des Bebauungsplanes Uber-
schreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005.

FUr den Prognose-Planfall mit zusatzlicher Verkehrsinduzierung durch das ge-
plante Bauvorhaben ergeben sich an den Gebaudefronten innerhalb des Be-
bauungsplangebietes teilweise fir die nach ,auBBen” gerichteten Gebaude-
fronten, vor allem nach Westen Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005. Da aktive SchallschutzmaBnahmen aufgrund der stadtebaulichen
Situation vor Ort nicht einsetzbar sind, ist im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan die Festsetzung von passiven LarmschutzmaBnahmen in Form von ent-
sprechenden SchallddmmmaBen der AuBBenbauteile oder durch Abschirmung
der AuBenwohnbereiche notwendig.

Im Bereich nérdlich der SophienstraBBe und éstlich des , Stadtteilzentrum ,Gol-
den Gate'” ergeben sich erkennbare Verringerungen der Larmbelastung durch
zukinftig entstehende Abschirmung.

Die Erhéhung der Larmbelastung durch StraBenverkehrslarm im Umfeld ergibt
sich zu maximal 1,5 dB(A). An keinem Immissionsort der malB3geblichen Ge-
baudefronten im Umfeld entstehen Erhéhungen von Uber 3 dB(A) bei gleich-
zeitigem Uberschreiten der als Zumutbarkeitsgrenze geltenden Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV.

Durch den Gewerbelarm der von dem Anlagengrundstlck des , Stadtteilzent-
rum ,Golden Gate'” ausgehenden Gerdusche (wie Anlieferung durch Lkw, Be-
und Entladegerdusche sowie aus dem Tiefgaragenbetrieb resultierender Larm)
entstehen weder fUr den ersten Bauabschnitt (BA 1) noch fir den zweiten
Bauabschnitt (BA 2) im Tageszeitraum Uberschreitungen der Immissionsricht-
werte der TA-Larm fur die Nutzungsausweisungen im Umfeld des Bebauungs-
plangebietes.

Anlieferungsvorgange im Nachtzeitraum zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr
fuhren auch bei nur einem Lkw pro Nacht zu Uberschreitungen der Immissi-
onsrichtwerte der TA-Larm fUr die unmittelbar angrenzende Wohnbebauung,
so dass Anlieferungen im Nachtzeitraum im Rahmen der Betriebsgenehmigun-
gen zu untersagen sind. Aus den gleichen Grinden durfen Einkaufswagenbo-
xen nur innerhalb des Marktes untergebracht werden.

Zur Vermeidung von nachtlichen Larmbelastigungen durch die geplante Ge-
werbenutzung sind dartiber hinaus auch die Offnungszeiten der Tiefgarage fur
die 6ffentliche Nutzung auf den Tageszeitraum zwischen 6:00 Uhr und 22:00
Uhr zu begrenzen. Dazu ist die Tiefgaragenzufahrt mit einem larmgeminder-
ten Garagentor zu sichern. Im Ubrigen haben alle technischen Einrichtungen
der Tiefgarage dem aktuellen Stand der Larmminderungstechnik zu entspre-
chen.

Ohne Anlieferungsvorgang im Nachtzeitraum werden im Umfeld des Bauvor-
habens an der bereits bestehenden Bebauung die Immissionsrichtwerte der
TA-Larm um mehr als 6 dB(A) unterschritten. Ein weiterer immissionsrelevanter
Beitrag findet somit durch die geplante Tiefgaragenzufahrt nicht statt. Ein
konkreter Nachweis unter Berlicksichtigung einer Vorbelastung oder einer zu-
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kdnftigen Belastung durch das Gebaude Weinbrennerstral3e 79 ist somit nicht
erforderlich.

Bei Festsetzung der empfohlenen SchallschutzmaBnahmen und Bertcksichti-
gung der Vorgaben fur die Betriebsgenehmigungen bzw. fir das weitere Plan-
verfahren ist weder im Tages- noch im Nachtzeitraum mit unzumutbaren
Larmbeeintrachtigungen innerhalb des Bebauungsplangebietes und der unmit-
telbar angrenzenden Nutzungen zu rechnen.

Klima / Luft

In der Klimafunktionskarte aus der Tragfahigkeitsstudie 2011 des Nachbar-
schaftsverbandes Karlsruhe wird die bioklimatische Belastungssituation des
Plangebietes als , mittel” eingestuft. In den umliegenden Bereichen treten
ebenfalls ,mittlere” im Norden und Westen z.T. auch ,hohe” Einstufungen
auf.

Vor diesem Hintergrund wird das Vorhaben vom ,, Umwelt- und Arbeitsschutz”
im Hinblick auf das Stadtklima sowie aus Sicht von Klimawandelanpassungs-
strategien als unbedenklich eingestuft. Mit Blick auf die dichte umgebende
Bebauung wirken die geplanten MaBBnahmen zur Dachbegriinung in einem
Umfang von ca. 2.490 m? als zusatzliche Gunstfaktoren.

Umweltbericht

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung, der eine GréBe der Uberbaubaren Grundflache von weniger als
20.000 m2 festsetzt. Er wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die Ein-
griffsregelung ist daher nicht anzuwenden und AusgleichsmalBnahmen wer-
den nicht erforderlich. Unabhangig davon gilt jedoch das Vermeidungsgebot
des § 15 Abs. 1 BNatSchG, wonach vermeidbare Beeintrachtigungen von Na-
tur und Landschaft zu unterlassen sind.

Vor diesem Hintergrund hat das Blro Modus Consult, Speyer eine , Prifung
der Umweltauswirkungen” des Vorhabens durchgefihrt. Auf die Ergebnisse
und daraus resultierenden MaBnahmen wird unter Punkt 4.7 ,Grinordnung /
Eingriff in Natur und Landschaft / Artenschutz” der Begriindung naher einge-
gangen.

Sozialvertraglichkeit

Mit der Realisierung des Vorhabens gelingt es, die Rolle des Entenfangs als
funktionierende Stadtteilmitte nachhaltig zu starken. Durch die neu ge-
schaffenen Angebote wird die 6konomische und soziale Versorgungsinfra-
struktur im Stadtteil erheblich verbessert. Es erfolgt eine deutliche Aufwertung
des Stadtraumes, der gegeniber heute vielfaltige Aufenthalts- und Verweil-
maglichkeiten fir alle Alters- und Bevélkerungsgruppen bietet. Zusatzlich wird
ein modernes und vielfaltiges Wohnangebot in gut erschlossener Stadtlage ge-
schaffen, welches sowohl fur junge Familien als auch far Senioren und mobili-
tatseingeschrankte Menschen attraktiven Wohnraum bietet.
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7.3

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird neues Planungsrecht zugunsten
einer hoherwertigen Nutzung geschaffen. GemaR den Zielen des Karlsruher
Innenentwicklungskonzepts KAl ist der Vorhabentrager verpflichtet einen
Teil des Vorhabens als geférderten Wohnraum zu errichten. Der Vorhabentra-
ger hat dementsprechend mit der Grundvereinbarung vom 14.11.2016/
07.12.2016 erklart, dass er im wohngenutzten Gebdudeteil an der Weinbren-
nerstraBBe zwei Wohnungen fir den sozial geférderten Wohnungsbau bereit-
stellt und einen Anteil der gebietsbezogenen Infrastrukturkosten leistet. Die
Grundvereinbarung ist dem Durchflihrungsvertrag als Anlage beigefugt.

Aufgrund der fast vollstandigen Uberbauung des Grundstiicks werden im
Rahmen des Vorhabens die gemal3 § 9 LBO erforderliche Freiflache zum
Kleinkinderspiel auf dem Dach des Einkaufsmarktes zur Verfigung gestellt
(s. Nr. 19 ,Themenplan AuB3enanlagen - Gesamtplan 2. BA (Endausbau)” des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans und Nr. 1.1 der Ortlichen Bauvorschriften).

Statistik

Flachenbilanz

Baugebiet ,Stadtteilzentrum ,Golden Gate'” ca. 4.206 m? 82,54 %
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,, Platz” ca. 890 m? 17,46 %
Gesamt ca. 5.096 m2 100,00 %

Geplantes Vorhaben?

Wohnen ca. 4.1170 m2 30,06 %
Vollsortimenter ca. 2.325 m? 17,00 %
(davon 1.660 m2 Verkaufsflache inkl. Markthalle)

sonst. Einzelhandel / Gastronomie / 6ff. Dienstleistungen ca. 760 m2 5,56 %
sonst. Flachen im EG (Fahrrad-, Mullrdaume, TG-Zufahrt) ca. 520 m? 3,80 %
Arkaden ca. 230 m2 1,68 %
Biro / Dienstleistungen / med.-therap. Nutzung ca. 5730 m? 41,90 %
Gesamt ca. 13.675m2 100,00 %

Bodenversiegelung?

Gesamtflache ca. 5.096 m2 100,00 %

derzeitige Versiegelung ca. 4.596 m? 90,19 %

durch den Bebauungsplan max. zuldssige Versiegelung ca. 5.096 m?2 100,00 %
Hinweis:

In den textlichen Festsetzungen ist Dachbegrinung vorgeschrieben.

1 Flachenangaben in BGF

2 Die maximal zulassige versiegelte Flache berechnet sich aus den versiegelten Verkehrsflachen, der maximal
Uberbaubaren (auch mit Nebenanlagen) Grundflache (in der Regel GRZ + 50 %, max. 80 % der Grundstucksfla-
che) der Baugrundstiicke sowie allen anderen zur Versiegelung vorgesehenen Flachen im 6ffentlichen Raum.
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Kosten

Alle im Zusammenhang mit dem Vorhaben anfallenden Kosten einschlieBlich
der ErschlieBungsanlagen Gbernimmt der Vorhabentrager. Der Stadt Karlsruhe
entstehen keine Kosten.

ErschlieBungsbeitragsrechtlich ist das Plangebiet Gber die Strae ,Am Enten-
fang”, die ,WeinbrennerstraBe” und die , SophienstraBBe” erschlossen. Er-
schlieBungsbeitrage fur das Grundstlck sind bezahilt.

ErschlieBungsanlagen im Sinne des Kommunalabgabengesetzes (KAG) in Ver-
bindung mit der Satzung Uber die Erhebungen von ErschlieBungsbeitragen
und Kostenerstattungsbeitragen in Karlsruhe (EBS) sind keine zur Ausfihrung
vorgesehen.

Durchfiihrung

Alle Verpflichtungen des Vorhabentragers werden in einem Durchfihrungsver-
trag geregelt.

Gutachten

Zur Erarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurden folgende
Gutachten herangezogen:

HPC Harress Pickel Consult AG: , Historische Recherche”, Freiburg im
Breisgau, Stand 18.06.2003

HPC Harress Pickel Consult AG: ,, Orientierende Untersuchung Boden und
Bausubstanz”, Freiburg im Breisgau, Stand 18.08.2003

Ber.G Beratung.Gutachten: ,Erfassung und Bewertung der Vorkommen
von Fledermausen, Vdgeln, Reptilien sowie Alt- und Totholzkafern”, Berg
(Pfalz), Stand Juli 2014

Koehler & Leutwein GmbH & Co KG: , Verkehrsuntersuchung Postareal
,Am Entenfang”, Karlsruhe, Stand Oktober 2014

Koehler & Leutwein GmbH & Co KG: ,, Schalltechnische Untersuchung
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Am Entenfang (ehemaliges
Postareal)”, Karlsruhe, Stand 18. Januar 2019

Modus Consult Speyer GmbH: ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Am
Entenfang (ehem. Postareal)’ - Prifung der Umweltauswirkungen”, Spey-
er, Stand 11.04.2016



Vorhabenbezogener Bebauungsplan -26 - Fassung vom 09.08.2019
»,Am Entenfang (ehem. Postareal)*

B. Hinweise (beigefiigt)

1. Ver- und Entsorgung

FUr Entwasserung und Abfallentsorgung sind die Satzungen der Stadt Karlsru-
he in der jeweils gultigen Fassung zu beachten.

Das gesamte Areal wird Uber vier Mullrdume entsorgt, die gemeinsam von den
Anschlusspflichtigen genutzt werden. In Verlangerung des westlichen an der
Weinbrenner Stra3e liegenden Mullraums ist ein 1,50 m breiter Transportweg
zur StraBe herzustellen. Dieser ist stufenlos auszubilden und zu befestigen, ei-
ne evtl. Steigung darf 5 % nicht Uberschreiten. Die Abfallbehalter der beiden
6stlichen Mullrdume sind am jeweiligen Entsorgungstag im Bereich der Tiefga-
ragenzufahrt bereitzustellen. Samtliche Abfallbehalter der vier Millrdume sind
von den Anschlusspflichtigen gemeinsam zu benutzen.

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

2. Wasserversorgungsanlagen

Die Unternehmen und sonstige Inhaber von Wasserversorgungsanlagen sind
bei dessen Errichtung/ Veranderung verpflichtet, die Anforderungen der , Be-
kanntmachung der Neufassung der Trinkwasserverordnung” vom 02.08.2013
(BGBI.INr. 46 v. 07.08.2013 S. 2977) auf der Grundlage des Gesetzes zur
Neuordnung seuchenrechtlicher Vorschriften — Artikel 1 Infektionsschutzge-
setz, § 37 Abs. 1 (BGBI.I Nr. 33 v. 20.07.2000 S. 1045) unter Beachtung der
allgemein anerkannten Regeln der Technik einzuhalten.

3. Entwasserung

Bei Ausbildung einer Sockelhéhe von 0,30 m Uber der Gehweghinterkante ist
die Entwasserung der Gebdude ab dem Erdgeschoss gewahrleistet. Tiefer lie-
gende Grundstlcks- und Gebdudeteile kbnnen nur Gber Hebeanlagen entwas-
sert werden.

Die Entwasserungskanale werden aus wirtschaftlichen Grinden far einen Gbli-
cherweise zu erwartenden Niederschlag (Bemessungsregen) dimensioniert. Bei
starken Niederschldgen ist ein Aufstau des Regenwassers auf der Stral3enober-
flache moglich. Grundstiicke und Gebaude sind durch geeignete MaBnahmen
des Vorhabentragers selbst entsprechend zu schitzen.

4. Niederschlagswasser

Das unbedenkliche Niederschlagswasser soll Gber die Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden.

Erganzend kann das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser gesam-
melt werden. Sofern Zisternen eingebaut werden, ist zur Ableitung gréBerer

Regenereignisse bei geflllten Zisternen ein NotUberlauf mit freiem Abfluss in
das offentliche Kanalsystem vorzusehen. Ein Rickstau von der Kanalisation in
die Zisterne muss durch entsprechende technische MalBnahmen vermieden
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werden. Bei anstehenden versickerungsfahigen Béden kann die Notentlastung
Uber eine Versickerungsmulde erfolgen.

Im Hinblick auf die Anforderungen der ,, Bekanntmachung der Neufassung der
Trinkwasserverordnung” vom 02.08.2013 (s. Hinweis Nr. 2, Wasserversor-
gungsanlagen”) muss der Betrieb von Zisternen beim Gesundheitsamt ange-
zeigt werden. Um eine Verkeimung des &ffentlichen Trinkwasserleitungssys-
tems durch Niederschlagswasser auszuschlieBen, darf keine Verbindung zwi-
schen dem gesammelten Niederschlagswasser und dem Trinkwasserleitungs-
system von Gebduden bestehen.

Die Bodenversiegelung soll auf das unabdingbare Maf beschrankt werden.
Notwendige Befestigungen nicht-Uberbauter Flachen der Baugrundsttcke sol-
len zur Verringerung der Flachenversiegelung weitgehend wasserdurchlassig
ausgebildet werden, z.B. als Pflaster oder Plattenbelag mit breiten, begriinten
Fugen (Rasenpflaster), soweit nicht die Gefahr des Eindringens von Schadstof-
fen in den Untergrund besteht. Nach Méglichkeit soll auf eine Flachenversie-
gelung verzichtet werden.

5. Dachbegriinung und Solaranlagen

Aus der Kombination von Dachbegrinung und solarenergetischer Nutzung
kdnnen sich gegenseitige Synergieeffekte wie etwa die Senkung von Tempera-
turspitzen und damit ein hdherer Energieertrag von Photovoltaikmodulen er-
geben. Beide Komponenten mussen jedoch hinsichtlich Bauunterhaltung und
Pflege aufeinander abgestimmt sein.

Bei der Installation von Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solarthermischen
Nutzung auf der Dachflache empfiehlt sich eine ,schwimmende” Ausfihrung
ohne Durchdringung der Dachhaut. Entsprechende Unterkonstruktionen (zum
Beispiel spezielle Drainageplatten) erlauben die zusatzliche Nutzung der Be-

grinungssubstrate als Auflast zur Sicherung der Solaranlage gegen Sogkrafte.

Die Solarmodule sind nach Méglichkeit in aufgestdnderter Form mit ausrei-
chendem Neigungswinkel und vertikalem Abstand zur Begriinung auszufih-
ren. Dadurch ist in der Regel sichergestellt, dass die Anforderungen an eine
dauerhafte Begriinung und Unterhaltungspflege erfullt sind. Flache Installatio-
nen sind zu vermeiden oder mit ausreichendem Abstand zur Bodenflache aus-
zufUhren, sodass auch hier eine Begriinung darunter méglich bleibt und die
klimatische Funktion nicht unzulassig eingeschrankt wird.

6. Baumschutz

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

7. Archaologische Funde, Kulturdenkmale

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde
oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemal § 20 DSchG umgehend dem
Regierungsprasidium Stuttgart, Landesamt fur Denkmalpflege, Berliner StraBBe
12, 73728 Esslingen anzuzeigen. Archdologische Funde (z.B. Steinwerkzeuge,
Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (z.B. Graber, Mauerres-
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10.

11.

te, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbeh&rde mit einer Verklrzung der Frist einverstanden
ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewie-
sen. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zu-
mindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfthrende
Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt 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.

Wie in die Planzeichnung nachrichtlich Gbernommen wurde, besteht an der
Erhaltung der Wartehalle mit Bedurfnisanstalt Am Entenfang 1a aus wissen-
schaftlichen, kunstlerischen und heimatgeschichtlichen Griinden ein 6ffentli-
ches Interesse (§ 2 DSchG i. V. m. § 8 DSchG). Vor baulichen Eingriffen und
Veranderungen des Erscheinungsbildes dieses Kulturdenkmals ist nach vorhe-
riger Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege eine denkmalrecht-
liche Genehmigung einzuholen.

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 kénnen,
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, dafur
verwendet werden. Der fir Auffdllungen 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 gUltigen Fassung verwiesen.

Technikflachen Telekommunikation

Im vorderen Hauptgebdude am Platzbereich befinden sich in mehreren Etagen
Telekommunikationstechnik, die noch bis auf Weiteres der Versorgung der
westlichen Karlsruher Stadtteile dient. Bis zur endgultigen Aufgabe bzw. Ver-
legung der Einrichtungen, mussen diese im Schadensfall durch eine Nottechnik
ersetzt werden kénnen, die in unmittelbarer Nahe zum Bestandsgebaude auf-
zustellen ist. Bei der weiteren Gestaltung des Platzbereiches Am Entenfang ist
deshalb darauf zu achten, dass eine zusammenhangende, jederzeit zugangli-
che Flache von ca. 600 m2 von Einbauten und Baumpflanzungen freigehalten
wird.

Private Leitungen
Private Leitungen sind von der Planung nicht erfasst.
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12.

13.

14.

Barrierefreies Bauen

In die Planung von Gebduden 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-
zung erneuerbarer Warmeenergie in Baden-Wdarttemberg (EWarmeG) wird
verwiesen.

Stadtklima

Aufgrund ihres geringen Adsorptions- und hohen Reflexionsvermégens wird
bei der Fassadengestaltung die Verwendung heller Oberflachenmaterialien
empfohlen. Dies tragt zur lokalen Minimierung der thermischen Belastungssi-
tuation bei. Eine weitere Mdglichkeit Hitzebelastung aufgrund direkter Son-
neneinstrahlung zu reduzieren, ist der Einbau von Verschattungselementen
(z.B. AuBenrollos). Auch dies wirkt sich positiv auf das umliegende Kleinklima
aus.
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C.

2.1

Planungsrechtliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften

Planungsrechtliche Festsetzungen gemal §§ 9, 12 Baugesetzbuch (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)
und &rtliche Bauvorschriften gemal § 74 Landesbauordnung (LBO) in der Fas-
sung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357, berichtigt S. 416) jeweils einschlieBlich
spaterer Anderungen und Erganzungen.

I.  Planungsrechtliche Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit
Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Zulassig ist das im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (D) dargestellte Vorha-
ben. Dartber hinaus wird in Erganzung der Planzeichnung (C IV.) folgendes
geregelt:

Art der baulichen Nutzung
Stadteilzentrum ,,Golden Gate”
Zuldssig sind

Wohnungen,

Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke,
Geschafte, Buros und Verwaltungen,

Raume fur freie Berufe

Einrichtungen der Telekommunikation

Postfiliale mit Postbank

Nur im Erdgeschoss sind zulassig:

groBflachiger Einzelhandel mit maximal 1.660 m2 Verkaufsflache fir Nah-
versorgung, Einzelhandelsbetriebe und Ladengeschafte,

Schank- und Speisewirtschaften,

sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe sowie

das Aufstellen mobiler Verkaufsstande im Bereich der geplanten Markthalle

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl
GRZ, die Baubereiche, die Zahl der Vollgeschosse und die Wandhéhen gemaf
Eintrag in der Planzeichnung.

Grundflachenzahl

Fur Zufahrten und FuBwege sowie Tiefgaragen (i.S.d. § 19 Abs. 4 S. 1 BauN-
VO) wird die zulassige Grundflache auf einen Anteil von 1,0 der Grundsticks-
flache erhéht werden.
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2.2

Wandhohe

Die Wandhohe ist das Mal3 zwischen der in der Planzeichnung festgesetzten
Bezugshohe (BZH) und dem oberen Wandabschluss (Attika). Die als Hochst-
grenzen fir die einzelnen Gebaude(teile) festgesetzten Wandhdéhen (WH )
sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Entlang der 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstlcke Nr. 4847/1,
4847/2 und 4847/3 darf die festgesetzte Wandhdhe zur Ausbildung einer
massiven Absturzsicherung um bis zu 2,00 m Uberschritten werden.

Die festgesetzten Wandhdéhen dirfen ansonsten nur durch technische Dach-
aufbauten wie folgt Uberschritten werden:

- auf dem bis zu 7-geschossigen Gebaudeteil um bis zu 3,00 m
- auf den Ubrigen Gebaudeteilen um bis zu 2,50 m
(s. hierzu Nr. 1.1 der Ortlichen Bauvorschriften)

Bauweise

Die Bauweise ergibt sich aus den in der Planzeichnung festgesetzten Baulinien
und Baugrenzen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Zur Ausbildung einer Arkade kann im Erdgeschoss im Bereich des Kopfgebau-
des und des nérdlichen Zugangs zur geplanten Markthalle von den festgesetz-
ten Baulinien um bis zu 5,00 m zurlckgeblieben werden (s. Eintrag in der
Planzeichnung).

Das Erdgeschoss ist vollflachig Uberbaut. Ab dem ersten Obergeschoss gibt es
Bereiche mit unterschiedlichen Gebdudehdéhen.

Zur Ausbildung von Vordachern tber den jeweiligen Eingangsbereichen ist im
Erdgeschoss zur SophienstraBBe und zur WeinbrennerstraBBe ein Uberschreiten
der Baulinien durch untergeordnete Gebdudeteile um bis zu 1,50 m zulassig.

In beiden Bauabschnitten ist ab dem ersten Obergeschoss ein Uberschreiten
der Baugrenzen zum Blockinnenbereich durch untergeordnete Gebdudeteile
sowie Balkone und Terrassen um bis zu 2,00 m zulassig. Voraussetzung hierfur
ist, dass der Anteil der vor die Baugrenze vortretenden Gebadudeteile insge-
samt 50 % der Breite der jeweiligen AulBenwand nicht Ubersteigt. Diese Rege-
lung ist fur jedes Geschoss einzeln anzuwenden.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen

Kfz-Stellplatze sind nur in der Tiefgarage zulassig. Die Flache innerhalb der die
Tiefgarage errichtet werden darf, ist in der Planzeichnung festgesetzt.
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Standort Antennentrager Funkturmanlage der Deutschen Telekom AG

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache kann ein Antennen-
trager errichtet werden. Die Oberkante der Antennenanlage darf 40,00 m
Uber der in der Planzeichnung festgesetzten Bezugshéhe (BZH) nicht Gber-
schreiten.

Nebenanlagen

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind Nebenanlagen und bau-
liche Anlagen i.S. des § 23 Abs. 5 BauNVO grundsatzlich unzulassig.

Abweichend hiervon sind zulassig:

- Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat, Gas,
Warme, Kalte und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen
(§ 14 Abs. 2 BauNVO)

- Zufahrten und Zuwegungen zu Gebduden sowie ggf. dazu erforderliche
Rampen und Treppenanlagen

- Fahrradabstellplatze
- Hochbeete

- Temporar 4 Abfallbehélterstandplétze fir das Arztehaus bis zur Fertigstel-
lung des 2. Bauabschnittes. Auf Nr. 5 der Ortlichen Bauvorschriften wird
hingewiesen.

Ausnahmsweise ist in der Vorzone entlang der Weinbrennerstral3e das Aufstel-
len einer Paketstation mit Wetterschutz zuldssig. Das GesamtauBBenmal3 der
Anlage darf 6,00 m in der Breite, 1,50 m in der Tiefe und 2,50 m in der Héhe
nicht Uberschreiten.

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,,Platz”

Im Sinne der Zweckbestimmung ,,Platz” sind auf der Verkehrsflache Nutzun-
gen fur Markte zulassig.

Grinflachen / Pflanzgebote und Pflanzerhaltung
Dachbegriinung Erdgeschoss

Das freiliegende Dach der erdgeschossigen Einzelhandelsnutzung (gerechnet
ohne Oberlicht und Aufzugsiberfahrten) ist auf mindestens 50 % der Dach-
flache intensiv mit Grasern und Krautern zu begrinen und dauerhaft zu un-
terhalten. Die Starke der durchwurzelbaren Substratschichtdecke oberhalb ei-
ner Dranschicht / Retentions- und Filterschicht betragt mindestens:

- 25 c¢m fUr Rasen und Straucher,
- 90 cm fur mittelkronige Baume.

Als Bdume sind Hochstamme mit einem Stammumfang von mindestens 18 bis
20 ¢cm zu verwenden.
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9.2

9.3

9.4

Alle Gbrigen Dachflachen sind mit einer durchwurzelbaren Substratschichtde-
cke in einer Starke von mindestens 12 cm oberhalb einer Dranschicht / Re-
tentions- und Filterschicht zu versehen und extensiv mit Grasern und Krautern
zu begrtinen und dauerhaft zu unterhalten.

Von den Begrtinungsauflagen ausgenommen sind Rettungswege und die
gem. Landesbauordnung nachzuweisenden Flachen fr Kleinkinderspiel. Eben-
falls ausgenommen sind fur Erholungszwecke nutzbare Freibereiche bis zu ei-
ner Gesamtflache von maximal 150 m2.

Dachbegriinung ab dem 1. Obergeschoss

Freiliegende Dacher ab dem 1. Obergeschoss sind mit einer durchwurzelbaren
Substratschichtdecke in einer Starke von mindestens 12 cm oberhalb einer
Dranschicht / Retentions- und Filterschicht zu versehen und extensiv mit Gra-
sern und Krautern einschlielich Sedum zu begrinen und dauerhaft zu unter-
halten.

Von der Begriinungsauflage ausgenommen sind notwendige technische
Dachaufbauten. Ebenfalls ausgenommen ist ein fir Erholungszwecke nutzba-
rer Freibereich auf dem Dach des 5-geschossigen Teils des Kopfgebdudes am
Entenfang bis zu einer Gesamtflache von maximal 120 m2.

Private Vorzone an der WeinbrennerstrafBe

Innerhalb der privaten Vorzone zwischen Gebdude und Weinbrennerstral3e
sind neben den technischen Anlagen (Zufahrten, Hauseingangen sowie Ne-
benanlagen nach Nr. 7 ,Nebenanlagen” der Planungsrechtlichen Festsetzun-
gen) Grinelemente in Form von mindestens 8 Hochbeeten mit einem durch-
wurzelbarem Substratvolumen von jeweils mindestens 1,00 m® vorzusehen.

Jedes Hochbeet ist mit mindestens einem kleinkronigen Laubbaum bzw. GroB-
strauch zu begrinen und dauerhaft zu unterhalten.

Artenempfehlungen
Artenempfehlung fiir mittelkronige Baume

Norwegische Kiefer - Pinus sylvestris ,Norske Typ’ (maximal 3 Stlck als Ak-
zent), Dornenlose Gleditschie - Gleditsia triacanthos ,Skyline’, Hangebirke - Be-
tula pendula, Feldahorn - Acer campestre

Artenempfehlung fir kleinkronige Bdume

Dornenlose Gleditschie - Gleditsia triacanthos ,Sunburst’, Sdulen-Amberbaum -
Liquidambar styraciflua ,Slender Silhouette’, Schnee-Felsenbirne - Amelanchier
arborea ,Robin hill’, Sdulenkirsche - Prunus serrulata ,Amanogawa’ oder ande-
re Arten, Hainbuche - Carpinus betulus, Hasel - Corylus avellana

Artenempfehlung fir GroBstrducher

Kupferrote Felsenbirne - Amelanchier lamarckii, Eisenholzbaum - Parrotia per-
sica, Saulen-Felsenbirne - Amelanchier alnifolia ,Obelisk’
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10.

11.

Artenempfehlung fiir Heckenpflanzungen (Einfriedungen)

Hainbuche — Carpinus betulus, Buche - Fagus sylvatica (nur Schnitthecken), Li-
guster - Ligustrum vulgare (nicht in Spielflaichenumgebung, da Pflanzenteile

giftig)

MaBnahmen zum Schutz von Végeln

Zur Erhaltung der Habitatfunktion im Plangebiet missen zwei Gruppen-
Nistkasten fur den Haussperling am geplanten Neubau aufgehangt werden.

Wahrend der Bauzeit des ersten Bauabschnittes sind diese Nistkasten am be-
stehenden Gebdude am Entenfang anzubringen.

In den beiden oberen Geschossen des 7-geschossigen Kopfgebaudes am En-
tenfang und bei groBen Glasflachen sind Vorkehrungen zur Vermeidung von
Vogelschlag zu treffen.

Immissionsschutz

FUr AuBenbauteile und Aufenthaltsraume sind unter Berilcksichtigung der
Raumarten und Nutzungen die nach Tabelle 8 der DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau, 2016/07) aufgefihrten Anforderungen der Luftschallddmmung ein-
zuhalten.

Die Schallschutzklassen der Fenster ergeben sich aus dem Larmpegelbereich
nach der DIN 4109-1 und der VDI Richtlinie 2719, Tabelle 2, in Abhangigkeit
von Fenster- und WandgréBen aus den fur die einzelnen Fassadenabschnitte
ermittelten Larmpegelbereichen im Nachtzeitraum. Diese sind den nachfol-
genden Abbildungen 1 und 2 zu entnehmen.

FUr R&dume mit Schlaf- oder Aufenthaltsnutzung sind ab dem Larmpegelbe-
reich Ill Ldftungsanlagen mit geringem Eigengerausch erforderlich.

Sofern fur die einzelnen Gebadudefronten im Einzelfall geringere Larmpegelbe-
reiche nachgewiesen werden, die z.B. zukUnftig durch abschirmende Bauten
entstehen, kénnen fur die AuBenbauteile entsprechend geringere Schall-
dammmaBnahmen berlcksichtigt werden.

Dabei ist zu bertcksichtigen, dass die Bemessung der Larmpegelbereiche je-
weils an dem hochsten Pegel einer Gebdudefront ausgerichtet wurde und sich
fur die unteren Geschosse auch niedrigere Larmpegelbereiche ergeben kén-
nen.

Zusatzlich sind AuBenwohnbereiche ab einem anliegenden Fassadenpegel von
mehr als 64 db(A) im Tageszeitraum durch geeignete bauliche MaBBnahmen,
wie z.B. erhdht und geschlossen ausgefihrte Bristungen, verglaste Loggien
mit schlieBbaren Fenstern oder Wintergarten, zu schitzen. Die jeweils héchs-
ten Fassadenpegel einer Gebaudefront sind in den nachfolgenden Abbildun-
gen 3 und 4 dargestellt. FUr die Wintergarten und die verglasten Loggien etc.
ist durch schallgedammte Lufter oder gleichwertige MaBBnahmen bautechni-
scher Art eine ausreichende Belliftung sicherzustellen.
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Anlieferungen sind im Nachtzeitraum zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr unzu-
lassig. Einkaufswagenboxen sind innerhalb des Marktes unterzubringen.

Die 6ffentliche Nutzung der Tiefgarage ist nur zwischen 6:00 Uhr und 22:00
Uhr zulassig. Die Zufahrt ist mit einem larmgeminderten Garagentor zu si-
chern. Im Ubrigen haben alle technischen Einrichtungen der Tiefgarage dem
aktuellen Stand der Larmminderungstechnik zu entsprechen.
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ABBILDUNG 1:

MASSGEBLICHER
AUSSENLARMPEGEL

1. BAUABSCHNITT

LARMPEGELBEREICHE
NACH DIN 4109: 2016/07

Nachtzeitraum

7y

N a

Auszug Schalltechnische Untersuchung zum

in dB(A)

B <-4
40 < <=45
45 < <=50
50 < <=55
55 < <=60
60 < <=65
65 < <=70
70 < <=75

75 <

vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Am Entenfang (ehem. Postareal)”,

Koehler und Leutwein Ingenieursbiro fur Verkehrswesen, Karlsruhe, Stand 18. Januar 2019

Fassung vom 09.08.2019
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ABBILDUNG 2:

MASSGEBLICHER
AUSSENLARMPEGEL

2. BAUABSCHNITT

LARMPEGELBEREICHE
NACH DIN 4109: 2016/07

Nachtzeitraum

S

N o

Auszug Schalltechnische Untersuchung zum

Fassung vom 09.08.2019

in dB(A)
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40 < <=45
45 < <=50
50 < <=55
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Larmpegelbereiche
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vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Am Entenfang (ehem. Postareal)”,
Koehler und Leutwein Ingenieursburo fur Verkehrswesen, Karlsruhe, Stand 18. Januar 2019
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ABBILDUNG 3:

VERKEHRSLARM
PROGNOSE

1. BAUABSCHNITT

H__éCHSTE FASSADENPEGEL
LARMISOPHONE H=4,0m

Tageszeitraum

Auszug Schalltechnische Untersuchung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Am Entenfang (ehem. Postareal)”,
Koehler und Leutwein Ingenieursbtro fur Verkehrswesen, Karlsruhe, Stand 18. Januar 2019

in dB(A)

B - 40
40 < <=45
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ABBILDUNG 4:

VERKEHRSLARM
PROGNOSE

2. BAUABSCHNITT

HOCHSTE FASSADENPEGEL
LARMISOPHONE H=4,0m

Tageszeitraum

Auszug Schalltechnische Untersuchung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Am Entenfang (ehem. Postareal)”,
Koehler und Leutwein Ingenieursburo fur Verkehrswesen, Karlsruhe, Stand 18. Januar 2019

in dB(A)

B <-4
40 < <=45
45 < <=50
50 < <=55
55 < <=60
60 < <=65
65 < <=70
70 < <=75

75 <

Fassung vom 09.08.2019
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1.2

II. Ortliche Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
Dacher und Dachaufbauten

Dachformen

Es sind nur Flachdacher ohne Dachiberstand zulassig.
Staffelgeschosse

Die Ausbildung von Staffelgeschossen, die gemal3 § 2 Abs. 6 S. 3 Nr. 2 LBO
keine Vollgeschosse darstellen, ist oberhalb des 5. Vollgeschosses nicht zulas-
sig.

Dachaufbauten

Es sind ausschlieBlich technisch notwendige Dachaufbauten sowie ggf. erfor-
derliche Spielgerate fur Kleinkinder zulassig.

Dachaufbauten sind um das Mal3 ihrer Hohe von der GebdudeauBenkante ab
zurUcken. Sie sind raumlich zusammenzufassen und vollstandig mit einer ein-
heitlich gestalteten Umhausung zu umgeben.

Dachaufbauten dirfen 30 % der Flache des darunterliegenden Geschosses
nicht Uberschreiten.

Erganzend zur Dachbegrinung (s. Nr. 9 , Grunflachen / Pflanzgebote und
Pflanzerhaltung” der Planungsrechtlichen Festsetzungen) sind Aufbauten fur
Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solarthermischen Nutzung zuldssig, so-
fern die Dachbegriinung und deren Wasserrickhaltefunktion dadurch nicht
beeintrachtigt werden. Ferner sind auch sie um das MaB ihrer H6he von der
Gebaudekante abzurtcken. Die Befestigungen von Photovoltaikanlagen und
Anlagen zur solarthermischen Nutzung sind so auszugestalten, dass sie nicht
zur Reduzierung des Volumens des Schichtaufbaus der Dachbegrtinung fiihren
(s. dazu auch Nr. 5 , Dachbegrinung und Solaranlagen” der Hinweise).

Fassaden

Das Gebé&ude ist mit einer Lochfassade zu errichten und darf einen Offnungs-
anteil von 60 % nicht Uberschreiten.

Der Sockelbereich und das gesamte Kopfgebdude sind in heller Ziegeloberfla-
che auszubilden. Alle weiteren Fassaden sind mit mineralischen Oberflachen
ZU versehen.

Abweichend hiervon sind die Fassaden zu den Gewerbeflachen im Erdge-
schoss hinter den Arkaden und an der Markthalle als transparente Pfosten-
Riegelfassade zu errichten.
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2. Werbeanlagen und Automaten
Werbeanlagen

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

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

- sonstige Werbeanlagen (Schilder, Firmenzeichen, Werbetafeln und der-
gleichen) bis zu einer Flache von 1,00 m?,

- die Oberkante der Anlage darf 8 m nicht Uberschreiten.

Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, dreh-
bare Werbetrager und solche mit wechselnden Motiven, sowie Laserwerbung,
Skybeamer oder Ahnliches.

Automaten

Abgesehen von der ausnahmsweise zuldssigen Paketstation (s. Nr. 7 ,Neben-
anlagen” der Planungsrechtlichen Festsetzungen) sind Automaten nur am Ge-
baude und nicht in der privaten Vorzone entlang der WeinbrennerstraBe (ge-
maB Nr. 3 der Ortlichen Bauvorschriften) zulassig.

3. Vorzone zur WeinbrennerstraBBe und zur Platzflache am Entenfang

Die private Vorzone zwischen dem Gebaudekomplex und der Weinbrenner-
straBe und die Vorzone am Entenfang darf nicht als Arbeits- oder Lagerflache
genutzt werden.

Die beiden Vorzonen sind so auszubilden, dass sie eine optische Einheit mit
den angrenzenden &ffentlichen Platz- bzw. Wegeflachen bilden. Die Grenze
zwischen 6ffentlichem Raum und der privaten Grundstlcksflache muss dabei
gestalterisch und baulich so ausgebildet sein, dass sie klar erkennbar ist.

4, Einfriedungen
Einfriedungen im Erdgeschoss sind unzulassig.

Auf den Terrassen und Dachgarten sind Einfriedungen nur als Heckenpflan-
zungen aus heimischen Laubgeholzen ggf. in Verbindung mit einem Drahtge-
flecht bis zu einer H6he von max. 1,00 m zulassig.

5. Abfallbehalterstandplatze

Abfallbehalterstandplatze sind in das Gebdude zu integrieren. Ausgenommen
hiervon sind die unter Nr. 7 ,Nebenanlagen” der Planungsrechtlichen Festset-
zungen aufgefiihrten Abfallbehélterstandplatze des geplanten Arztehauses bis
zur Fertigstellung des Gesamtvorhabens. Diese sind, sofern sie von den &ffent-
lichen StraBBen und Wegen aus sichtbar sind, mit einem Sichtschutz zu verse-
hen, der zu begrtinen oder durch bauliche oder sonstige MaBnahmen verdeckt
herzustellen ist.
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6. AuBenantennen

Fur das Kopfgebdude am Entenfang, den Gebaudeteil an der SophienstraB3e
sowie fur die beiden Gebaudeteile an der WeinbrennerstraBe ist jeweils nur
eine Gemeinschaftsantennenanlage oder Satellitenantenne zulassig.

Individuelle AuBenantennenanlagen bzw. Satellitenantennenanlagen sind
nicht zuldssig.

Abweichend davon ist auf dem Dach des Kopfgebadudes die Errichtung eines
Antennentragers der Deutschen Telekom AG zuldssig.

7. Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.
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lll. Sonstige Festsetzungen

Die geltenden Bebauungsplane Nr. 262 Muthlburg Ost und Nr. 614, Nut-
zungsartfestsetzung” (ehemals Bauordnung der Stadt Karlsruhe) werden in
den Teilbereichen aufgehoben, die durch diesen Bebauungsplan neu geregelt
werden.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit seinen Anlagen (D) ist bindender
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan -44 - Fassung vom 09.08.2019
»,Am Entenfang (ehem. Postareal)*

IV. Zeichnerische Festsetzungen - Planzeichnung
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Zeichenerklarung

Planungsrechtliche Festsetzungen

Stadtteilzentrum
Golden Gate

———— e ———

Art der Nutzung
(siehe Textfestsetzungen)

Grundflachenzahl (GRZ)
Wandhoéhe in Metern als

Hoéchstmal uber der Bezugshoéhe
(siehe Textfestsetzungen)

Zahl der Vollgeschosse als
HochstmalR, z.B. 5

Zahl der Vollgeschosse zwingend, z.B. 5

Arkaden mit Lichter Hohe als Mindest-
und Hochstmal, z.B. 3m - 5m

Baulinie

Baugrenze

StraRenbegrenzungslinie (entspricht - sofern
abweichend vom Geltungsbereich - der Grenze
des Vorhaben - und ErschlieRungsplans)
offentliche Verkehrsflache mit

besonderer Zweckbestimmung "Platz"

(siehe Textfestsetzungen)

Ein- bzw- Ausfahrtbereich

zu erhaltende Baume

Flache flr unterirdische Stellplatze
(siehe Textfestsetzungen)

Standort Antennentrager Funkturmanlage
(siehe Textfestsetzungen)

Geltungsbereich

festgesetzte Bezugshohe in m (. NN

Sonstige Planzeichen

®

Hinweise

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

ODooooo
0 0

I:||:I|:I|:I|:I|:I|:II:I

geplante Einbring6ffnung
fur Transformatorenstation

Standort Millrdume

entfallende Baume

Verlauf Abwasserkanal Landgraben

Einzelanlage, die dem Denkmalschutz
unterliegt (Kulturdenkmal)

Standort Brunnenanlage

Standort Toilettenanlage

Standort Werbeuhr

Standort Kultursaule

Flache fir Wochenmarkt

Umgrenzung 1. Bauabschnitt

STADT KARLSRUHE MUHLBURG

VORHABENBEZOGENER
BEBAUUNGSPLAN

Am Entenfang

(ehem. Postareal)

- Entwurf -

Vorhabentrager:

Golden Gate Mihlburg
Projektentwicklungsgesellschaft mbH
Ohiostralle 13

D-76149 Karlsruhe

Tel. +49 (721) 352 301-0

Fax. +49 (721) 352 301-60
info@goldengate-karlsruhe.de

Planverfasser:

ASTOC

ARCHITECTS AND PLANNERS GmbH
Maria-Hilf-StraRe 15

D-50677 Koln

Tel. +49 (221) 271 806-0

Fax. +49 (221) 310 083 3

info@astoc.de

STADTPLANUNGSAMT
KARLSRUHE, 02.03.2015
FASSUNG VOM: 09.08.2019
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Unterschriften

Vorhabentrager:
Golden Gate Muhlburg
Projektentwicklungsgesellschaft mbH
Ohiostral3e 13
D-76149 Karlsruhe

(Michael Gehrsitz) (Klaus Gohl)

Planverfasser:
ASTOC
ARCHITECTS AND PLANNERS GmbH
Maria-Hilf-StraBBe 15
D-50677 Kéln

(ASTOC Architects and Planners)

Stadtplanungsamt Karlsruhe:
Prof. Dr. Karmann-Woessner
LammstralBe 7
D-76133 Karlsruhe

(Prof. Dr. Karmann-Woessner)
Karlsruhe, den 02.03.2015
Fassung vom 09.08.2019
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D.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan besteht aus folgenden Teilen
Lageplan
Bestandsplan
Grundriss 1. UG - 1. BA
Grundriss 2. UG - 1. BA
Grundriss 1. UG - 2. BA (Endausbau)
Grundriss 2. UG - 2. BA (Endausbau)
Grundriss Erdgeschoss - 1. BA
Grundriss Erdgeschoss - 2. BA (Endausbau)
Grundriss 1. Obergeschoss (Regelgeschoss)

. Grundriss 4. Obergeschoss

. Dachaufsicht

. Schnitt A-A bis D-D

. Ansicht Nord

. Ansicht Sud

. Ansicht West

. Themenplan Andienung Postbank

. Themenplan Abfallentsorgung
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. Themenplan AuBBenanlagen - Gesamtplan 1. BA

O

. Themenplan AuBenanlagen - Gesamtplan 2. BA (Endausbau)
. Themenplan AuBBenanlagen - Systemschnitt Dachgarten
. Stellplatzberechnungen
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