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Begrindung gemal § g Abs. 8 Baugesetzbuch (beigefigt)

Aufgabe und Notwendigkeit

Die GeRo Real Estate AG, Bellheim und die FAY Projekt Nr. 120 GmbH, Mannheim
haben Uber gemeinsame Beteiligungsgesellschaften das ehemalige Bahngrund-
stUck sudlich der Victor-Gollancz-Straf3e in Karlsruhe erworben und planen dessen
Bebauung. Realisiert werden soll ein Gebaudekomplex mit einem Hotel, Biro- und
Konferenzflachen, Einzelhandel und Gastronomie sowie weiteren erganzenden
Nutzungen. Das Plangebiet ist eine bisher weitgehend unbebaute Flache im An-
schluss an die Bahngleise, die gegenwartig als Kfz-Parkplatz genutzt wird.

Aufgrund der hohen stadtebaulichen Bedeutung der Flache in unmittelbarer Ndhe
zum Karlsruher Hauptbahnhof und zum Bahnhofplatz wurde im Vorfeld des Be-
bauungsplanverfahrens eine Mehrfachbeauftragung durchgefihrt. Der Entwurf
der Arbeitsgemeinschaft Kohlbecker Gesamtplan GmbH / vielmo architekten
GmbH ging aus der Mehrfachbeauftragung als Sieger hervor und bildet die Grund-
lage fir die weitere Planung.

Um das Planungsrecht fur die geplante Bebauung zu schaffen und eine stadtebau-
lich geordnete Entwicklung zu gewabhrleisten, soll ein vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan aufgestellt werden. Vorhabentrager ist die ,VGS Beteiligungs- und Ver-
waltungs GmbH".

Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine Maf3nahme der Nachverdichtung im In-
nenbereich, bei dem eine zuldssige Grundfldche von weniger als 20.000 m2 festge-
setzt wird. Der Bebauungsplan soll deshalb im beschleunigten Verfahren gemaf? §
13 a Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt werden.

Bauleitplanung
Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes der Stadt Karlsruhe stellt
das Plangebiet als geplante gemischte Bauflache dar. AufRerdem ist ein Hinweis
auf Altlasten eingetragen.

Es handelt sich bei dem geplanten Sondergebiet um eine Mischung aus einem Ho-
tel und weiteren gewerblichen Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich st6-
ren. Nach Einschatzung des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe kann der Bebau-
ungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt erachtet werden.

Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet war bisher im Eigentum der Bahn und unterlag damit dem Fachpla-
nungsprivileg der Bahn. Die Freistellung durch das Eisenbahnbundesamt ist er-
folgt, was die Aufstellung eines Bebauungsplanes ermdglicht.

Derzeit gelten fir das Plangebiet - bzw. Teile davon - der am 8. Oktober 1909 in
Kraft getretene Bebauungsplan Nr. 81, Gelande zwischen Hirschstral3e und Bahn-
hofstralRe", der am 20. Marz 1913 in Kraft getretene Bebauungsplan Nr. 116 ,Am
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Stadtgarten, Poststralde, Karl-Hoffmann-Stral3e" sowie, fir die in das Plangebiet
einbezogenen Zufahrtsbereiche von der Victor-Gollancz-Straf3e, der am 15. Au-
gust 1958 in Kraft getretene Bebauungsplan Nr. 272 ,Am Albtalbahnhof zwischen
Karl-, Ebert-, Albtal- und Marie-Alexandra-Stral3e". Es handelt sich jeweils um ein-
fache Bebauungsplane, die lediglich Bau- bzw. Straldenfluchten festsetzen (Bau-
fluchtenplane) und fir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanent-
wurfs aufgehoben werden. Im Ubrigen richten sich die weiteren Anforderungen an
eine Bebauung nach § 34 BauGB.

Bestandsaufnahme
Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 0,72 ha grof3e Plangebiet liegt westlich des Karlsruher Hauptbahnhofs im
Stadtteil Karlsruhe — Sidweststadt. Der Geltungsbereich umfasst das Vorhaben-
gebiet mit den Flursticken 19917/4, 19917/5, 19917/6, 19917/7 und 19917/10 sowie
eine Teilflache der Victor-Gollancz-Stralde (FIst.Nr. 2366/13). Mal3geblich fir die
Abgrenzung des Plangebietes ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplans.

Naturraumliche Gegebenheiten, Bodenbeschaffenheit, Artenschutz
Naturraumliche Gegebenheiten

Der zur Victor-Gollancz-Straf3e hingewandte, nordliche Teil des Vorhabengebiets
befindet sich Uberwiegend auf demselben Héhenniveau wie die Victor-Gollancz-
Straf3e und ist somit auch von dort aus begeh- bzw. befahrbar. Der sidlichere Teil,
ein ehemaliger Gleisbereich der DB Netz AG, liegt auf einem in etwa finf Meter
hoheren Niveau. Die dazwischenliegende Boschung zieht sich Uber die gesamte
Lange des Grundsticks und ist durchweg mit Vegetation bedeckt (diverse Baume,
Strducher und Stauden etc.).

Der hochste bisher gemessene Grundwasserstand liegt bei ca. 112,20 m + NHN. Es
ist jedoch nicht auszuschliel3en, dass bei extrem starken Niederschlagen Gber ei-
nen langeren Zeitraum der bisher ermittelte maximale Grundwasserstand Uber-
schritten werden kann.

Artenschutz

Da bei dem geplanten Vorhaben eine Beeintrachtigung von europarechtlich ge-
schitzten Arten nicht ausgeschlossen werden kann, wurde im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) vom Biro
Emch+Berger GmbH Ingenieure und Planer Umwelt- und Landschaftsplanung aus
Karlsruhe erstellt.

Aufgrund der raumlichen Gegebenheiten und der damit zusammenhangenden Ha-
bitatpotentiale wurden die folgenden Tierarten mit den entsprechenden Untersu-
chungstiefen erhoben:
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Reptilien

Reptilien wurden bei ortlicher Kartierung im Sommer 2014 visuell entlang von ge-
eigneten Habitatstrukturen gesucht. Dies waren vor allem lickige und sonnenex-
ponierte Flachen im Ubergangsbereich zwischen vegetationslosen und mit Gebi-
schen bestandenen Abschnitten.

Avifauna

Fir die Avifauna wurde auf der Grundlage von ortlichen Begehungen zusatzlich zu
den in diesem Rahmen erfassten Vogelarten das Habitatpotential des Plangebiets
anhand der vorhandenen Biotoptypen, des Nahrungsangebotes und des Storungs-
grades eingeschatzt.

Fledermause

Zur Abschatzung des Habitatpotentials fir Fledermduse wurde der Baumbestand
auf das Vorhandensein potentieller Quartierstandorte (Spechthéhlen, Astabbri-
che, Rindenquartier, Spalten, Initialhdhlen) untersucht. Zudem erfolgte eine Ab-
schatzung des Habitatangebots auf Basis des Vorkommens von Insekten als Nah-
rungsquelle fir Fledermause.

Vorhandene Nutzung, Bebauung und Erschlief3ung

Das Planungsgebiet wird gegenwartig als Parkplatz genutzt, der von der Victor-
Gollancz-Straf3e aus erschlossen wird. Die sidlich an das Vorhabengebiet angren-
zenden Bahntrassen liegen ca. 5 m hoher als die Victor-Gollancz-StrafRe. Das Bau-
grundstick ist auf der Stdseite entsprechend angebdscht. Auf dem Bahngeldnde
verlauft eine Bahnsteiglberdachung parallel zum Vorhabengrundstick.

Zwei im Plangebiet befindliche, ehemalige Bahnsteigdacher, ein Bahnsteig und
eine StUtzmauer entlang der Victor Gollancz-Stral3e sind Kulturdenkmale nach § 2
Denkmalschutzgesetz (DSchG). Sie sind Bestandteile der unter Schutz stehenden
Sachgesamtheit Kulturdenkmal Hauptbahnhof Karlsruhe. Die denkmalgeschitz-
ten Anlagen wurden nachrichtlich im zeichnerischen Teil dargestellt.

Eigentumsverhaltnisse

Die in den Bebauungsplan einbezogenen Verkehrsflachen der Victor-Gollancz-
Stral3e befinden sich im Eigentum der Stadt Karlsruhe. Die Flachen des Vorhaben-
gebiets befinden sich gegenwartig noch im Eigentum der Deutschen Bahn AG, die
mit dem Vorhabentrager einen Kaufvertrag abgeschlossen hat, der bei Erlangung des
Baurechts wirksam wird.

Belastungen
Altlasten

Das Plangelande ist bei der Stadt Karlsruhe, Umwelt- und Arbeitsschutz unter der
Bezeichnung , AA Victor-Gollancz-Straf3e" und der Objekt-Nummer 04108 im Bo-
denschutz- und Altlastenkataster erfasst.

Des Weiteren befand sich auf dem Flurstick 19917/6 zwischen 1933 und 1955 eine
Tankstelle. Genauere Informationen Uber die Lage der Tankanlagen und Zapfstel-
len sind nicht bekannt.
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Auf dem Gelande wurden bereits technische Untersuchungen durchgefihrt, die im
Bericht der Sakosta CAU vom Dezember 2012 zusammengefasst sind.

Im Bereich des Parkplatzes liegen lokal erhohte Konzentrationen von Polyzykli-
schen Aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) vor. Im Bereich des Bahndamms
wurden Verunreinigungen mit Mineraldlkohlenwasserstoffen (MKW) nachgewie-
sen. Der Gutachter sieht derzeit keine Gefahrdung des Grundwassers, da die Ver-
unreinigungen oberflachennah nachgewiesen wurden. Der untersuchte Gleis-
schotter wies Herbizide auf.

Im gesamten Plangelande sind anthropogene Auffillungen bekannt, die ebenfalls
Schadstoffbelastungen aufweisen. Auf Grundlage der bisherigen Ergebnisse ist
eine technische Verwertung teilweise nicht moglich. Es ist mit Einstufungen bis
>Z2 gemal} VwV Boden zu rechnen.

Zusatzliche orientierende abfallrechtliche Untersuchungen wurden im Rahmen
des Baugrundgutachtens im Jahr 2018 durchgefihrt. Es wurden keine bis geringe
abfallrechtlich relevanten Konzentrationen in den Auffillungen nachgewiesen
(Einstufung in Zo bis Z1.2 nach VwV Boden).

Aus fachtechnischer Sicht besteht auf dem Gelande derzeit kein weiterer Hand-
lungsbedarf.

Immissionen

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Hauptbahnhof und den Bahngleisen sowie
aufgrund der an das Plangebiet angrenzenden Straf3en ist das Vorhaben erhebli-
chen Larmbelastungen ausgesetzt, die schon im Rahmen der stadtebaulichen Kon-
zeption bericksichtigt werden mussen.

Neben der auf die geplanten Nutzungen einwirkenden Larmbelastung durch Ver-
kehr war auch zu untersuchen, in welchem Umfang Larmbelastungen durch das
Vorhaben selbst bzw. durch die geanderte Verkehrssituation auf die angrenzende
bestehende Bebauung entstehen.

AulRerdem waren auch Belastungen durch Luftschadstoffe und Erschitterungen
aus dem Bahnbetrieb sowie durch elektromagnetische Felder in die Abwagung mit
einzustellen.

Planungskonzept
Lage des Vorhabens im Stadtgefige

Das Vorhabengrundstick liegt im Stadtteil Sudweststadt zwischen der Victor-
Gollancz-Straf3e im Norden und den Bahnflachen im Siden. Westlich und stirnsei-
tig des Baugrundsticks verlduft die Schwarzwaldstraf3e als eine der stadtischen
Hauptverbindungsachsen. An der Schwarzwaldstral3e liegt der Albtalbahnhof der
Stadtbahnlinien. Nordlich der Victor-Gollancz-StralRe stehen finfgeschossige
Wohn- und Geschaftshauser, die rdumliche Grenze zum Bahnhofplatz markiert ein
siebengeschossiger Baukdrper. Ostlich grenzen die Gebadude des 1913 fertigge-
stellten Hauptbahnhofs an.
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Zur Neugestaltung des ebenfalls 1913 entstandenen Bahnhofplatzes liegt ein
Wettbewerbsergebnis vor, fir das der Realisierungszeitraum noch nicht feststeht.
Nach Umsetzung der Platzgestaltung wird von der Victor-Gollancz-Straf3e aus we-
der mit dem Pkw (heute schon nicht méglich) noch mit dem Bus Gber den Bahn-
hofplatz nach Osten gefahren werden kénnen. Das Baugrundstick ist vom Bahn-
hofplatz aus zu sehen, was die stadtebauliche Bedeutung des Bauvorhabens unter-
streicht.

Stadtraumliches Konzept

Die Bebauung an der Victor-Gollancz-Straf3e ist als neues Stadtentree am Haupt-
bahnhof von Karlsruhe konzipiert.

Die Gebaudefigur ist in der Form eines Madanders geplant und in zwei Bereiche ge-
gliedert. Im 6stlichen Grundsticksteil direkt am Bahnhof ist ein Hotel mit bis zu 200
Zimmern vorgesehen und bildetim Dialog mit dem bestehenden Gebaude nérdlich
der Victor-Gollancz-Stral3e ein Tor zum Bahnhofplatz. Im westlichen Teil des En-
sembles ist ein BUrokomplex aus zwei Bauteilen vorgesehen, das den Auftakt des
Stadtentrees raumlich akzentuiert. In den Erdgeschossen erganzen Einzelhandel-
und Gastronomieflachen das Nutzungsspektrum. Die Gebdude treten inklusive Ge-
bdudesockel zur Victor-Gollancz-Strafde hin mit sechs- bis acht Geschossen in Er-
scheinung. Durch die variierenden Gebdudehohen entsteht ein differenziertes Ho-
henspiel in der Stadtsilhouette am Stadtentree.

Die Gebaudestruktur entwickelt sich aus dem stadtebaulichen Kontext. Das Thema
der bestehenden StUtzmauer sowie der Sockelbereiche | Arkaden am Bahnhof-
platz wird aufgegriffen und fortgefihrt. Uber einem durchgéngigen Eingangsso-
ckelgeschoss erheben sich drei Baukdrper mit finf bis sieben Geschossen. Durch
diese Konzeption entstehen auf der Ebene 1 attraktive Gartenflachen, die den un-
terschiedlichen Nutzungen zugeordnet werden. Zur Victor-Gollancz-Stral3e ent-
stehen zu den bestehenden Wohn- und Geschaftshdusern attraktive 6ffnende
Raumformen mit einladenden grinen Gartenhofen. Die Victor-Gollancz-Stral3e er-
halt eine neue raumliche Fassung und ein neues Gesicht.

Die Raumfigur mit den sich 6ffnenden Binnenrdumen vernetzt die neue Bebauung
mit dem stadtraumlichen Umfeld. Von der Hotelterrasse auf der Ebene 1 er6ffnet
sich ein Blick auf den Schwarzwald sowie direkt durch das neue Tor an der Victor-
Gollancz-Straf3e auf den Bahnhofplatz. Im 6stlichen Teil des mittleren Birogebau-
des offnet sich die Gebaudefigur nach SGden mit Blick auf den Schwarzwald.

Ein gldsernes Schallschutzsegel schitzt die Hofbereiche gegen den Aufenlarm,
ohne den Blick zu versperren. Im Zusammenspiel mit den geplanten Gebauden
bzw. Gebdudefassaden entsteht ein wirksamer Schallschutz, der auch den beste-
henden Nutzungen an der Victor-Gollancz-Straf3e zu Gute kommt.
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ErschlieBung und Gebaudeorganisation

Die ErschlieBung des Gebaudekomplexes erfolgt Gber die Victor-Gollancz-Stral3e.
Uber das Sockelgeschoss werden die Zufahrt fur die zweigeschossige Garage so-
wie der Eingangsbereich des Hotels und der beiden Birogebaude erreicht. Auch
die Anlieferung des Hotelgebdudes Uber eine befahrbare Anlieferhalle erfolgt von
hier aus. Alle Gebaude sind barrierefrei erschlossen.

Hotel und Bironutzungen sind so geplant, dass sie optional real teilbar sind. Die
Gebaudetiefen sind so angelegt, dass innerhalb der Projektentwicklung unter-
schiedliche Nutzungsszenarien unter Beibehaltung der stadtraumlichen Qualitat
umgesetzt werden konnen.

Das geplante Hotelgebaude im Osten des Plangebiets bekommt einen geschitz-
ten Vorplatz auf der Ebene o, Gber den alle Bereiche erreicht werden kénnen. Ent-
ree, Bar- und Restaurantbereiche befinden sich auf der Ebene o. In den dariber lie-
genden Ebenen sind die Hotelzimmer untergebracht.

Die Birogebaude sind kompakt erschlossen und so organsiert, dass Buroflachen in
flexiblen Gréf3en ab ca. 150 m2 angemietet werden konnen.

Einzelhandel und Gastronomie in den Erdgeschossen erganzen das Nutzungskon-
zept.

GriUnplanung / Freiraumkonzept

Das Freiraumkonzept fir den StralRenraum der Victor-Gollancz-Straf3e ist abhan-
gig von der Anordnung der geplanten Bushaltestellen und bleibt einem spateren
Planungsverfahren vorbehalten. Die Bebauung schafft durch ihre Sockelzone eine
klare Fassung des 6ffentlichen Straf3enraums.

Auf dem Vorhabengrundstick selbst soll durch Pflanzungen im Bereich der nicht
Uberbauten Flachen und der Dachflachen des geplanten Gebdaudekomplexes eine
angemessene Durchgrinung des Vorhabens entstehen. Dabei sind die arten-
schutzrechtlichen Belange zu bericksichtigen. Auf Ziffer 4.7.3 der Begrindung
wird verwiesen.

Grune Architektur

Wichtiger Bestandteil des architektonischen Konzeptes ist die Einbeziehung von
Grunstrukturen in die Gebaudeplanung. So gibt es teilweise eine intensive Dach-
begrinung mit Terrassen auf dem Sockelgeschoss mit einem umfangreichen Be-
satz an Strauchern, Dachbegrinung im Bereich der sonstigen Dachflachen und
Baumpflanzungen im Innenhof des Hotels und entlang der sidlichen Grenze des
Geltungsbereichs hin zu den Bahnflachen.

Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich drei denkmalgeschitzte Anlagen, deren Lage im
zeichnerischen Teil nachrichtlich dargestellt ist. Es handelt sich um zwei Bahnstei-
guberdachungen vom ehemaligen Gleis 104 und um eine Sandsteinmauer entlang
der nordostlichen Grundsticksgrenze.
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Die Sandsteinmauer ist denkmalpflegerisch zu dokumentieren, ihre Steine sind
fachgerecht aufzuarbeiten und im Bereich des jetzigen Standortes in die Neube-
bauung zu integrieren. Die Wiedererrichtung ist im Innenhof des konzipierten Ho-
tels vorgesehen, so dass die Mauer wieder 6ffentlich fir eine Grof3zahl Menschen
erlebbar gestaltet ist.

Die beiden innerhalb des Plangebiets befindlichen Bahnsteigiberdachungen be-
stehen aus insgesamt 7 StUtzentrdgern und der darauf befindlichen Bedachung aus
asbesthaltigen Wellplatten mit innenliegender Entwasserungsrinne. Die Beda-
chung selbst stammt nicht aus der urspringlichen Bauzeit und ist fachgerecht zu
entsorgen.

Die genieteten Stitzentrager aus der Bauzeit des Bahnhofes sollen rickgebaut,
fachgerecht aufgearbeitet und in unmittelbarem Bahnhofsumfeld wiedererrichtet
werden. Als zukUnftiger Standort ist das Gleis 101 vorgesehen. Durch den Wieder-
einbau soll die dortige bestehende Uberdachung in Richtung Westen vervollstén-
digt werden. Entsprechende Verpflichtungen werden vertraglich zwischen Vorha-
bentrager und DB geregelt.

Der aulderhalb des Grundsticks des Vorhabentrdgers auf DB-Geldnde befindliche,
ostliche Uberdachungsteil (Richtung Bahnhofsgeb&aude) ist zu erhalten und zu Las-
ten des Grundstickseigners die Bedachung fachgerechtin urspringlicher Form mit
Holzlattung und Dachpappe zu erneuern.

Im Rahmen der BaumalRnahmen ist zu Lasten des Vorhabentrdgers auch ein fach-
gerechter Teilabbau und Wiederaufbau an der Originalposition zuldssig, die Maf3-
nahmen sind denkmalpflegerisch zu begleiten.

Erganzende Regelungen erfolgen im Rahmen des Durchfihrungsvertrags.
Brandschutzkonzept

FUr das Birogebaude wird eine geschossweise Einteilung in voraussichtlich ein bis
vier Nutzungseinheiten mit ca. 1200 m2 pro Geschoss (einteilbar in Einheiten < 400
m2 bzw. gemal? Brandschutzkonzept) und die ErschlieRung durch zwei respektive
drei Treppenraume mit Fluranbindung umgesetzt. Im mittleren Birogebaude sind
zwei Treppenrdaume vorgesehen, die die Regelgeschosse mit je ca. 600 m? ent-
fluchten. Die Einteilung in Einheiten < 400 m2 bzw. gemal3 Brandschutzkonzept er-
laubt Open-Space-Flachen ohne Sprinklerung des Gebaudes.

In den Obergeschossen des Hotels sind Treppenraum und Fluchttreppe Gber einen
notwendigen Flur verbunden, so dass hier lediglich eine Flurtir zu bericksichtigen
ist. Die Anbindung der Treppenraume an die Freiflachen bzw. das Gelandeniveau
ist gewdhrleistet. Die Anbindung an die Freiflachen erfolgt entweder direkt auf
dem Hohenniveau der Victor-Gollancz-Stral3e oder Uber die Dachflachen im 1. OG.

Die Garagenflachen sowie die nicht Gber Fenster/Schachte frei zu entrauchenden
Flachen erhalten eine Sprinklerung. Eine mechanische Entrauchung von Heif3rauch
ist dadurch nicht erforderlich.
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Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der attraktiven Lage in unmittelbarer Nahe des Hauptbahnhofs soll das
Plangebiet als Standort fir Bironutzungen und Betriebe des Beherbergungsge-
werbes entwickelt werden. In der Sockelzone des Gebaudekomplexes sollen er-
ganzende gewerbliche Nutzungen wie Einzelhandelsbetriebe und Unternehmen
der Gastronomie angesiedelt werden, die ebenfalls von der zentralen Lage profi-
tieren konnen.

Innerhalb des Plangebiets sind folgende Nutzungen zuldssig:
e Biro- und Geschaftsgebdude,
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
¢ nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe,
e Schank- und Speisewirtschaften,
e Fahrradgaragen,

e die zu den obengenannten Nutzungen gehorigen Nebenanlagen, Garagen
und Stellplatze gegebenenfalls auch als gewerbliches Parkhaus.

Die Zulassigkeit von Betrieben des Beherbergungsgewerbes und von Biro- und
Geschaftsgebauden sichert die Umsetzung der geplanten Hauptnutzungen, beste-
hend aus einem Hotel und zwei Birogebduden. Da sich im Bahnhofsumfeld auch
jetzt schon Birogebdude und Beherbergungsbetriebe befinden, kann man davon
ausgehen, dass sich die geplanten Nutzungen gut in das stadtebauliche Umfeld
einflgen werden.

Auch Schank- und Speisewirtschaften gibt es im Umfeld des Bahnhofplatzes be-
reits. Ein zusatzliches Angebot in diesem Bereich bildet eine gute Erganzung zu
den geplanten Hauptnutzungen und starkt den angestrebten urbanen, gemischt
genutzten Charakter des Bahnhofsumfeldes.

Auch ist das Bahnhofsumfeld durch kleinflachigen Einzelhandel gepragt, dessen
Zulassigkeit auch im Bereich des Plangebiets ermdglicht werden soll. Deshalb wird
im beschrankten Umfang auch Einzelhandel zugelassen (nicht grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe), wobei im Durchfihrungsvertrag gesichert wird, dass pro Betrieb
eine Verkaufsflache von 700 m2 nicht Gberschritten wird, um einen fir den Standort
vertraglichen Mal3stab zu wahren. Dem gleichen Ziel dient die Gber den Durchfih-
rungsvertrag geregelte Beschrankung der Gesamtverkaufsflache auf maximal
1200 m2,

In Hinblick auf den Schutz der zentralen Versorgungsbereiche werden zentrenrele-
vante Sortimente entsprechend der derzeit gultigen ,Markterichtlinien der Stadt
Karlsruhe™ (Stand 2014, Flachennutzungsplan) ausgeschlossen.

Der festgesetzte Katalog zuldssiger Nutzungen spiegelt die gewinschte stadte-
bauliche Entwicklung im Plangebiet wieder. Abweichende Nutzungen wie zum
Beispiel Vergnigungsstatten sind demnach nicht zulassig, was erganzend auch im
Durchfihrungsvertrag geregelt wird.
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Im Rahmen des Vorhabens soll auch - zusatzlich zu den baurechtlich notwendigen
Fahrradstellplatzen fir das Vorhaben selbst - eine 6ffentlich nutzbare Fahrradga-
rage mit ca. 100 Platzen errichtet werden, um zusatzlichen Parkraum fir Fahrrader
im Umfeld des Bahnhofes zu schaffen. Deshalb werden auch Fahrradgaragen unter
die im Sondergebiet zuldssigen Nutzungen aufgenommen.

MafR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) und die Wandhdhe bestimmt, wobei jeweils der Maximal-
wert festgesetzt wird.

Grundflachenzahl

Um das Wettbewerbsergebnis umsetzen zu kénnen, wird eine maximale Grundfla-
chenzahl von 0,95 festgesetzt. Damit liegt die GRZ Gber dem nach § 17 BauNVO fir
urbane Gebiete und sonstige Sondergebiete vorgesehenen Maximalwert von 0,8 —
aber unter der in Kerngebieten zulassigen GRZ von 1,0.

§ 17 Abs. 2 BauNVO erméglicht eine Uberschreitung der in Absatz 1 aufgefGhrten
Obergrenzen aus stadtebaulichen Grinden, wenn die Uberschreitung durch Um-
stande ausgeglichen ist oder durch Malinahmen ausgeglichen wird, durch die si-
chergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden werden.

Die stadtebauliche Vertraglichkeit der Dichte wurde im Wettbewerb Gberprift. Sie
tragt gleichzeitig dem Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden Rechnung.

Die festgesetzte GRZ resultiert in erster Linie aus dem schmalen Grundstickszu-
schnitt und der Ausbildung eines durchgangigen Sockelgeschosses, das sich in der
Hohe an der bestehenden Boschung zur Bahn orientiert und nach Norden hin den
Straf3enraum der Victor-Gollancz-Strafde raumlich fasst. Da der durchgangige So-
ckel nur eingeschossig ausgebildet ist und sich in die bestehende Gelandesituation
einfugt, bleiben die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bei der bestehenden
Bebauung gewahrt. Durch die klare raumliche Kante zur Victor-Gollancz-StralRe
mit gemischt genutzten Erdgeschossflachen tragt das Vorhaben auch in der vorlie-
genden Dichte insgesamt zur Aufwertung des bestehenden StralRenraums bei.

Auch die ausgesprochene Lagegunst der Flache in unmittelbarer Nahe des Bahn-
hofs spricht fir eine moglichst optimale Ausnutzung der Flache.

Erganzend ist zu sagen, dass die bereits im Rahmen des vorgeschalteten Wettbe-
werbsverfahrens vorgegebene mogliche Realteilung des Gebaudekomplexes in se-
parate Grundsticke fir die Nutzungen Birogebdude und Hotel dazu fUhrt, dass bei
einem Teilgrundstick eine GRZ von annahernd o,95 erreicht wird. Bei gemeinsa-
mer Betrachtung der Grundsticke wird eine GRZ von o,9 eingehalten.

Um nachteiligen Auswirkungen fir die Umwelt durch den erhéhten Versiegelungs-
grad des Bodens entgegenzuwirken, werden folgende MalRnahmen getroffen.
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Es wird festgesetzt, dass die Dachflachen - mit Ausnahme eines Anteils fir Terras-
senflachen und Technikflachen - zu begrinen sind. Dabei wird fur die Decke des
Erdgeschosses eine Substratstarke festgesetzt, die eine intensive Begrinung er-
moglicht, fir die sonstigen Dacher eine extensive Begrinung. Auf diese Weise wird
die Durchgrinung des Gebietes gestarkt, der Abfluss des Niederschlagswassers
wird verzogert und die Kanalisation so entlastet.

Insgesamt vereinigt die vorliegende, im Rahmen der vorgeschalteten Mehrfachbe-
auftragung gefundene L6sung, aus stadtebaulicher Sicht die stadtebaulichen Be-
lange der Schaffung eines neuen Stadtentrees unter BerUcksichtigung der eben-
falls beachtlichen schalltechnischen Belange.

Angesichts der vorher genannten Punkte kann insgesamt von gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnissen ausgegangen werden und es erscheint somit vertretbar,
die Uberschreitung der GRZ bis zu einem Wert von 0,95 zuzulassen, um das ge-
plante Projekt verwirklichen zu kdnnen und damit eine bisher brachliegende Flache
an einem stadtraumlich wichtigen Punkt zu entwickeln.

Hohe der baulichen Anlagen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Wandhohen beziehen sich auf die im zeich-
nerischen Teil als absolute Hohen Uber Normalhdhennull (NHN) festgesetzte Be-
zugshohe. Die Bezugshohe entspricht der Bestandshohe der Victor-Gollancz-
Stral3e an der festgesetzten Stelle. Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Wand-
hohen orientieren sich an den im VEP dargestellten Hohen. Sie ermdglichen eine
Bebauung, die zur Victor-Gollancz-StralRe mit maximal sechs bis acht Geschossen
in Erscheinung tritt.

Die Hohe des Hotelgebdudes orientiert sich an der Hohe der bestehenden Bebau-
ung am Bahnhofplatz nordlich der Victor-Gollancz-Straf3e und schafft im Zusam-
menspiel mit dieser eine neue Torsituation bzw. eine raumliche Fassung des Bahn-
hofplatzes. Das Burogebdaude im Westen bildet den Auftakt des neuen Stadt-
entrees und schafft raumliche Bezige zu der geplanten, raumlich wirksamen Be-
bauung sudlich des Bahnhofs.

Durch die festgesetzten Baugrenzen in Verbindung mit den festgelegten maxima-
len Wandhohen werden auch Durchblicke zwischen den drei Baukorpern gesichert,
die auf der gemeinsamen Sockelebene sitzen. Dies tragt zur Gliederung des Ge-
samtbaukdrpers bei und bericksichtigt die Belichtungssituation der nordlich gele-
genen Bestandsgebaude.

Die baurechtlich erforderlichen Abstandsflachen zu den benachbarten Bestands-
gebauden nordlich der Victor-Gollancz-Stral3e werden eingehalten. Die Verschat-
tung der Bestandsgebaude durch den geplanten Gebaudekomplex wurde im Rah-
men einer Verschattungsstudie geprift, deren Ergebnisse unter Ziffer 4.8.3 der Be-
grindung dargestellt sind.

Geschossflachenzahl

Zur Umsetzung des geplanten Vorhabens ist auch unter Bericksichtigung einer op-
tionalen Teilung der Flache fir Hotel und Birogebaude in separate Grundsticke
eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 4,0 erforderlich.
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Der Wert liegt Uber dem in der BauNVO fir Sondergebiete vorgesehenen Maximal-
wert von 2,4 und Uber der fUr urbane Gebiete und Kerngebiete genannten Ober-
grenze von 3,0. Die erforderliche GFZ ergibt sich aus der oben genannten Uber-
schreitung der GRZ und den festgesetzten maximalen Wandhohen, deren Festle-
gung fur die Umsetzung des aus der Mehrfachbeauftragung hervorgegangenen
Siegerentwurfes notwendig ist.

Zur Begrindung der festgesetzten Geschossflachenzahl ist hier wie schon bei der
Grundflachenzahl auf die Lagegunst des Plangebiets in einer zentralen urbanen
Lage hinzuweisen, wo auch vor dem Hintergrund des im Baugesetzbuch geforder-
ten sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine optimierte Flachennutzung
grundsatzlich sinnvoll erscheint. In diesem Zusammenhang wird auch auf das for
die Flachen stdlich des Hauptbahnhofs geltende Baurecht verwiesen, dessen Ho-
henentwicklung das vorliegende Vorhaben noch Gbersteigt.

AulRerdem ist die Gliederung des Baukorpers hervorzuheben, der mit seinen
Durchblicken und den gestaffelten Hohen - bei einer guten Raumausnutzung zur
Victor-Gollancz-Straf3e hin — der Bestandsbebauung ausreichend Luft und Licht
|asst und sich vertraglich in das stadtebauliche Umfeld einfigt. Dies wurde auch bei
der Entscheidung der vorgeschalteten Mehrfachbeauftragung gewirdigt.

Die stadtebauliche Randlage des Vorhabens an den offenen Bahnflachen trégt
ebenfalls dazu bei, dass Konflikte des geplanten Vorhabens mit der Bestandsbe-
bauung vermieden werden.

Somit kann mit Verweis auf die oben aufgefihrten Grinde insgesamt davon aus-
gegangen werden, dass im Plangebiet und der Umgebung bei der Umsetzung des
Vorhabens weiterhin gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnissen herrschen.

Bauweise und Abstandsflachen

Festgesetzt wird die abweichende Bauweise. In der abweichenden Bauweise dir-
fen die Gebaude auch ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden. Gebaude-
langen Uber 50 m sind zulassig.

Die festgesetzte Bauweise sichert die Umsetzung des Vorhabens als zusammen-
hangendes Gebaudeensemble auf zwei separaten Grundsticken fir die Hotel- und
die Buronutzung und die Realisierung der stadtebaulich angestrebten Torsituation
im Ubergang zum Bahnhofplatz. Im Zusammenspiel mit den festgesetzten Bau-
grenzen und Wandhdhen ist eine mal3stabliche Gliederung des Baukdrpers gesi-
chert.

In Anlehnung an die in Gewerbegebieten zuldssigen Abstandsflachen betragt die
Tiefe der Abstandsflachen 0,125 der Wandhohe. Unter Bericksichtigung der fest-
gesetzten Bauweise und Baulinien werden die nach LBO erforderlichen Abstands-
flachen im Wesentlichen eingehalten. Lediglich im &stlichen Teilbereich des ge-
planten Hotels werden bei der rickwartigen Grenze zum Bahngelande die erfor-
derlichen Abstandsflachen unterschritten. Da dadurch jedoch weder gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse noch die Betriebsabldufe der Bahn beeintrachtigt
werden, erscheint die Uberschreitung der Abstandsflachen in diesem beschrank-
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ten Umfang vertretbar. Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass in dem im zeich-
nerischen Teil festgesetzten Bereich die Gebdude auch ohne Einhaltung der Ab-
standsflachen errichtet werden dirfen. Im Ubrigen werden die Abstandsfléachen
nach LBO eingehalten. Samtliche Mindestabstande zu den Bahnanlagen und Inge-
nieurbauwerken der Bahn sind vollumfanglich bericksichtigt.

Uberbaubare Grundsticksflichen

Die festgesetzten Baugrenzen sichern zusammen mit den maximalen Wandhohen
die im VEP dargestellte Grundstruktur der geplanten Bebauung mit den fir die
nordlich anschliel3ende Bebauung stadtebaulich wichtigen Durchblicken. Die fest-
gesetzten Baulinien sichern die angestrebte Torsituation beziehungsweise die
raumliche Fassung des Bahnhofplatzes.

ErschlieRung
OPNV

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Hauptbahnhof ist das Plangebiet durch den
OPNV optimal erschlossen.

Die Planung bericksichtigt, dass zukiUnftig im Bereich der Victor-Gollancz-Stral3e
vier neue, barrierefrei ausgebaute Haltestellen fir Linienbusse der Verkehrsbe-
triebe Karlsruhe angeordnet werden missen (Wettbewerb Bahnhofplatz). Die
Busse (auch Gelenkbusse bis 18 m Lange) sollen im 20-Minuten-Takt fahren. Die
im Bereich der Haltestellen vorgesehenen Uberdachungen missen zu gegebener
Zeit — wie auch die Haltestellen und der Kreisverkehrsplatz — Uber ein gesondertes
Planungsverfahren realisiert werden.

Die Notwendigkeit der Anlage von Bushaltestellen resultiert aus dem von den Ver-
kehrsbetrieben Karlsruhe beabsichtigten barrierefreien Umbau der Stral3enbahn-
haltestelle Hauptbahnhof. Hier soll das Hohenniveau der Bahngleise bei gleichzei-
tiger Beibehaltung der Hohe der Bahnsteige umgestaltet werden. Hierzu ist eine
Verbreiterung der bisherigen Stralsenbahnhaltestelle notwendig. Zudem kdénnen
zukinftig keine Busse mehr in der Straf3enbahnhaltestelle halten bzw. Fahrgaste
ein- und aussteigen. Durch die Verbreiterung kann zudem im Zuge der Bahnhof-
straf3e keine Haltestelle mehr wie heute eingerichtet werden.

Als separate Anlage zur Begrindung wird eine mogliche Verteilung der benétigten
Haltestellen in Abstimmung mit den verkehrlichen Randbedingungen des geplan-
ten Gebdaudekomplexes (Anlieferung) dargestellt. Ziel dabei ist der Nachweis, dass
die Anordnung von vier Bushaltebuchten unter Berucksichtigung des Vorhabens
grundsatzlich machbar ist.

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans und im Vorhaben- und Erschliel3ungs-
plan wird lediglich der bestehende Stralenraum dargestellt, da der Zeitpunkt der
Verlegung der Haltestellen und deren Ausformung und Lage noch nicht hinrei-
chend konkret sind. Deshalb umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplans ne-
ben dem Vorhabengrundstick nur die erforderlichen Zufahrtsbereiche zu dem ge-
planten Gebdudekomplex. Die Umgestaltung des Straldenraums der Victor-
Gollancz-Straf3e unter Bericksichtigung der geplanten Haltestellen bleibt einem
separaten Planungsverfahren vorbehalten. Dieses umfasst auch eine mogliche
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Uberdachung der geplanten Haltestellen sowie die zukinftige Anordnung von
Baumstandorten in der Victor-Gollancz-Stral3e.

Motorisierter Individualverkehr

Die Erschliel3ung der geplanten Bebauung erfolgt Uber die Victor-Gollancz-Stral3e.
Die Garagenzufahrt und die Anlieferung fir das Hotel konnen sowohl von Westen
(Schwarzwaldstraf3e) als auch von Osten (Bahnhofplatz) aus erreicht werden.

Zur Klarung der verkehrstechnischen Belange wurde vom Biro Koehler & Leutwein
GmbH und Co. & KG aus Karlsruhe eine verkehrstechnische Untersuchung durch-
gefihrt. Die Ergebnisse der Untersuchung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Entsprechend aktuellen Ansatzen zur Verkehrserzeugung ist davon auszugehen,
dass durch die geplanten Nutzungen ca. 350 Fahrten werktags jeweils im Ziel- und
Quellverkehr entstehen werden.

Im Zusammenhang mit der Umstrukturierung des Bahnhofvorplatzes und Verle-
gung der Bushaltestellen in die Victor-Gollancz-Strale soll der Knoten Schwarz-
waldstralRe/Victor-Gollancz-Stralde zum Kreisverkehrsplatz umgebaut werden.

Somit ist es zukUnftig moglich, auch von der Schwarzwaldstral3e links in die Victor-
Gollancz-Straf3e einzubiegen. Das zuséatzliche Verkehrsaufkommen orientiert sich
vornehmlich zur Schwarzwaldstral3e, Uber welche die weitere Verteilung erfolgt.
Unter Bericksichtigung der zukinftigen Verkehrsbelastungen aus dem Bebau-
ungsplangebiet sudlich des Hauptbahnhofs und Giterbahnstralie sowie allgemei-
nen Verkehrszuwachsen bis zum Zieljahr 2030 kann auch unter Bericksichtigung
des zusatzlichen Verkehrsaufkommens aus dem Bebauungsplangebiet ,Victor-
Gollancz-Straf3e" die Leistungsfahigkeit der Verkehrsanlage Schwarzwaldstraf3e /
Victor-Gollancz-Stralde nachgewiesen werden.

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen aus dem Bebauungsplangebiet wird somit zu
keinen maf3geblichen Verschlechterungen im Verkehrsablaufim engeren Untersu-
chungsbereich fihren.

Der Realisierungszeitraum fir den Kreisverkehrsplatz steht noch nicht fest und
bleibt einem spateren Planungsverfahren vorbehalten. Die erforderlichen Ver-
kehrsflachen fir die Umsetzung des Kreisverkehrsplatzes sind gesichert.

Im Bereich des geplanten Kreisverkehrsplatzes wurde ein Zufahrtsverbot auf das
Vorhabengrundstick festgesetzt, um moglichen Konfliktsituationen vorzubeugen.

Die Anlieferung der geplanten Gebdude erfolgt im Wesentlichen Gber zwei Punkte.
Fir die beiden Birogebdude wird eine Anlieferungsmaglichkeit im Bereich der Zu-
und Abfahrt fUr die Tiefgarage vorgesehen. Die Anlieferung erlaubt Lkw die Ein-
fahrt fUr die Versorgung der Ladengeschafte sowie der Bironutzungen. Das Hotel
erhadlt eine eigene Anlieferzone fur Lkw.

Davon raumlich getrennt wird die Hotelvorfahrt angeordnet. Fur diese wird im Be-
stand die Flache von drei Pkw-Haltebuchten reserviert. Die Vorfahrt ist fir die Pkw-
Vorfahrt zum Be- und Entladen und zudem als Einfahrt in den Hotelhof ausgelegt.
Im Rahmen des gesonderten Planungsverfahrens zur Neuordnung der geplanten
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Bushaltestellen wird die Flache, soweit fir die Anordnung der Haltebuchten erfor-
derlich, reduziert. Die Einfahrt in den Hotelhof bleibt jedoch dauerhaft gewahrleis-
tet.

Ruhender Verkehr

FUr die geplanten Nutzungen sind die erforderlichen Stellpldtze entsprechend den
Werten der Verwaltungsvorschrift VwV Stellplatze vom 28.05.2015 nachzuweisen.
Aufgrund der optimalen Anbindung an das OPNV-Netz in unmittelbarer Ndhe zum
Hauptbahnhof kann fir gewerbliche Nutzungen der maximale OPNV-Bonus (Re-
duzierung auf 40 %) angenommen werden. Fahrradstellpldtze sind gemaf? LBO
bzw. VwV Stellplatze nachzuweisen.

Die erforderlichen Pkw-Stellplatze werden in einer zweigeschossigen Garage
nachgewiesen. Insgesamt sind ca. 121 Stellplatze fir Pkw und ca. 253 Fahrradstell-
platze vorgesehen.

Damit werden im Rahmen des Vorhabens ca. 100 zusatzliche Fahrradstellplatze
(,Fahrradparkhaus") geschaffen, um einen Beitrag zu einer weiteren Vernetzung
der verschiedenen Verkehrsmittel an strategisch wichtiger Stelle zu leisten. Ent-
sprechend wurde diese Nutzung unter den Festsetzungen zur Art der Nutzung be-
rucksichtigt.

Geh- und Radwege

Das Plangebiet wird fur Radfahrer und Ful3gdnger barrierefrei Gber die Victor-
Gollancz-Straf3e erschlossen.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets erfolgt im Anschluss an das bestehende
Ver- und Entsorgungsnetz in der Victor-Gollancz-Stral3e und der Schwarzwald-
stral3e. Die Versorgung mit Heizenergie erfolgt Gber die bestehende Fernwarme-
leitung in der Victor-Gollancz-Stral3e.

Entwasserung
Die Entwasserung des Vorhabengrundsticks erfolgt im Mischsystem.

Im Bereich des Vorhabengrundstiicks liegen auf dem Flurstick Nr. 19917/4 Kandle
DN 700 und DN 8o0. An diese Kandle sind Entwasserungsanlagen der Deutschen
Bahn angeschlossen. Ein Verzicht auf diese Kanale ist moglich, da alle Hausentwas-
serungsanlagen der DB AG auf Kosten des Vorhabentragers verlegt und an die Ka-
nalisation in der Victor-Gollancz-Strafse angeschlossen werden. Eventuell ange-
schlossene StrafRenabldufe missen entsprechend den Hausentwdsserungsanlagen
der DB AG auf Kosten des Vorhabentragers umgeschlossen werden. Eine entspre-
chende vertragliche Vereinbarung zwischen DB AG und Vorhabentrager wurde be-
reits geschlossen.

Die 6ffentliche Kanalisation zwischen Schacht 5528113 und Schacht 55280003 wird
auf Kosten des Vorhabentragers rickgebaut beziehungsweise verddmmt werden.
Dies wurde zwischen Leitungstrager und Vorhabentrager bereits abgestimmt und
wird entsprechend vertraglich fixiert.
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Niederschlagswasser

Zu bericksichtigen ist zunachst, dass das Plangebiet im Bereich der Wasserschutz-
zone Il A des Wasserwerks Durlacher Wald in Karlsruhe — Sidwest liegt. Die aktu-
elle Schutzgebietsverordnung in Bezug auf die Nutzung und Behandlung von Fl&-
chen im Schutzgebiet sind zu beachten, der Grundwasserschutz ist vollumfanglich
zu bericksichtigen.

Laut Schutzgebietsverordnung Durlacher Wald § 6 ist in der Zone IIl A das Versi-
ckern von Abwasser verboten. Nach § 54 WHG ist Abwasser das von Niederschla-
gen aus dem Bereich von bebauten oder befestigten Flachen gesammelt abflie-
Rende Wasser (Niederschlagswasser).

Bei dem geplanten Vorhaben soll auf eine Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers verzichtet werden (hoher Uberbauungsgrad, Bodenverhéltnisse).
Als Kompensationsmalinahme sind Grindacher vorgesehen, die das Nieder-
schlagswasser puffern und verzogert in die Kanalisation einleiten. Unabhangig da-
von ist vorgesehen, dass schadstoffbelastete Auffillungen im Rahmen der Bau-
malinahmen mittels Bodenaustausch entfernt werden. Zur Einschatzung derzu er-
wartenden Belastungen im Boden wurde ein Gutachten erstellt, dessen Inhalte zu-
sammenfassend unter Ziffer 4.8.4 der Begrindung dargestellt sind.

Die zuldssige Gesamteinleitmenge betragt - bezogen auf das Gesamtgrundstick -
85 I/s. Um den Einleitgrenzwert einzuhalten, ist zusatzlich zur Begrinung der Da-
cher eine planmaf3ige Regenwasserrickhaltung auf den Massivdachern erforder-
lich. Diese werden statisch entsprechend der erforderlichen Wasseranstauhdhe be-
messen, die in der Regel geringer als die zu bericksichtigende Schneelast ist. Der
Anschluss der jeweiligen Realteile erfolgt an die stadtische Mischwasser-Kanalisa-
tion in der Victor-Gollancz-Stral3e.

Stromversorgung

Am westlichen Rand verlduft innerhalb des Plangebietes eine 20-kV-Kabelstrasse.
Konflikte mit der geplanten Bebauung sind nicht zu befiirchten. Die Kabeltrasse ist
technisch, sowie bei einer VerauRerung der Flachen darUber hinaus dinglich, zu si-
chern oder auf Rechnung des Veranlassers umzulegen.

Fernwarme

Im Strafenbereich der Victor-Gollancz-Stral3e ist im Bereich der Tiefgaragenzu-
fahrt und Anlieferung Infrastruktur der Fernwdrme vorhanden. Diese Leitungen
sind im Rahmen der Umsetzung vor Beschadigung zu schitzen. Die Energieversor-
gung der Gebaude ist Uber Fernwarme vorgesehen.

Kommunikations- und Informationstechnik

Am westlichen Grundsticksende, jedoch auf3erhalb des Baufeldes, sind teilweise
erdverlegte CU-FM-Kabel sowie LWL-Kabel in Schutzrohren verlegt. Diese sind zu
schitzen und dirfen nicht beschadigt werden. Ein Uberbauen der Trassen ist nicht
erlaubt. Zur dauerhaften Sicherung wurde in diesem Bereich ein Leitungsrecht zu
Gunsten des Versorgungstragers festgesetzt.
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Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt Uber die Victor-Gollancz-Straf3e. Die erforderlichen
Aufstellflachen fur Abfallbehalter werden im Erdgeschoss innerhalb der Gebaude
bzw. der privaten Grundsticksflachen nachgewiesen. Fir die Bironutzung werden
Abfallsammelrdume im Gebdude vorgehalten, aus denen die Behalter vom Entsor-
ger direkt abgeholt werden konnen. Fir das Hotel sind die Behalter durch den Nut-
zer am Leerungstag auf privater Flache (zum Beispiel in der Hotel-/LKW-Andie-
nungszone) zur Leerung bereit zu stellen.

Bahnflachen

Aufgrund der unmittelbaren Nahe des Plangebietes zur Bahn ist eine besonders
enge Abstimmung des Vorhabens mit der Bahn erforderlich, insbesondere auch
wahrend der Bauphase. Diese Themen werden in einer separaten Baudurchfih-
rungsvereinbarung zwischen DB Netz AG und Vorhabentrager geregelt werden.
Neben den allgemeingiltigen Punkten wurden fir dieses Vorhaben folgende The-
men identifiziert:

- Leitungsumverlegung der vorhandenen Gleis- und Bahnsteigentwasserungen
DB (max. DN 300) im August/September 2018,

- Gestattung der geplanten Bahndamm-Abgrabung und Verbaumaf3nahmen
inkl. verbleibender Rickverankerung auf DB-Grundstuck,

- Eventuelle Nutzung von grenznahen DB-Flachen in der Bauphase,

- Ubernahme der Abstandsflachen der geplanten Bdume entlang der sidlichen
Grundsticksgrenze auf Geldnde der DB => Dienstbarkeit,

- Gestattung der regelmal3igen Reinigungsmaglichkeit Schallschutzwand &
Fassaden Uber Sudseite/DB-Gelande,

- Regelung/Ablauf von Rickbau/Einlagerung/Wiedererrichtung von auf dem
Gelande befindlichen Denkmalern (Schnittstellenliste),

- Fixierung der maximal zuldssigen Stromstarke fir grenznahe Speiseleitungen
der DB (= Limitierung der elektromagnetische Strahlung),

- Regelung zur Zaunstellung entlang der Grundstickgrenzen DB/VGS GmbH,

- Umgang mit eventuellen, im Kaufvertrag nicht geregelten DB-Leitungen auf
den Baugelande,

- Regelungen zu (Teil-) Sperrungen der Victor-Gollancz-StralRe wahrend der
Bauphase wegen eventueller Schienenersatzverkehre der DB.

Alle vorgenannten Themen befinden sich bereits in Abstimmung mit der DB, Kon-
flikte oder gar Hindernisse fir das Vorhaben ergeben sich jedoch nicht.

In den vorhandenen Bahndamm darf nur nach Abschluss einer Baudurchfihrungs-
vereinbarung eingegriffen werden. Mit der Planung und Begleitung der Ausfih-
rung ist ein fir Maldnahmen an DB-Anlagen zugelassenes Ingenieurbiro beauf-
tragt. Auch der Durchfihrungsvertrag wird hierzu Regelungen enthalten.

Uber den Abschluss der 0.g. Baudurchfihrungsvereinbarung vor Beginn von Bau-
arbeiten wird der Vorhabentrager mit der DB Netz AG, Immobilienmanagement
sicherstellen, dass der Betrieb oder die Anlagen der DB Netz AG wahrend der Bau-
malnahme nicht beeintrachtigt oder beschadigt werden.
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Insgesamt wird zudem sichergestellt, dass sich aus der Bebauung keine negativen
EinflUsse fur den Bahnbetrieb ergeben. Dies gilt sowohl temporar fir die Bautatig-
keit (beispielsweise durch Staubwirkung), als auch permanent fir die Zeit nach der
Bautatigkeit, in diesem Fall beispielsweise durch Beleuchtung.

In den Stellungnahmen der Bahn wurden u.a. Hinweise zu erforderlichen Sicher-
heitsmaflinahmen, Informationen zum Leitungsbestand, Hinweise zum Umgang
mit Baumaschinen und zur Umsetzung von Pflanzungen gegeben.

Ferner wurde festgestellt, dass die sich aus dem Bahnbetrieb und der Unterhaltung
der Anlagen der DB Netz AG ergebenden Immissionen entschadigungslos zu dul-
den sind. Dazu gehdren Larm, Bremsstaub, Erschitterungen und ggf. elektrische
Beeinflussung durch magnetische Felder.

Die aus dem Bahnbetrieb resultierenden Immissionen sind im Rahmen der fir den
Bebauungsplan erstellten Gutachten umfangreich bericksichtigt worden und in
den Bebauungsplan eingeflossen.

Hinsichtlich weiterer Vorgaben aus dem Bahnbetrieb auf das Vorhaben wird auf
den Durchfihrungsvertrag verwiesen.

Energetisches Konzept

Die Gebaude werden entsprechend den Vorgaben der EnEV 2016 umgesetzt. Die
Energieversorgung erfolgt Uber Fernwarme im Anschluss an die bestehende Fern-
warme-Versorgungsleitung in der Victor-Gollancz-Straf3e.

Der Vorhabentrdger strebt fir die Bebauung eine Zertifizierung nach dem DGNB
Standard ,Gold" (Deutsche Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen e.V.) an. Bei der
geplanten Optimierung der Nachhaltigkeit der Bebauung werden auch die Ziele
des Klimaschutzes bericksichtigt. Bei dem Pre-Check zur Zertifizierung, der 2017
durchgefihrt wurde, wurde die Zertifizierung des Vorhabens als Gold-Standard in
Aussicht gestellt.

Gestaltung
Fassaden

Die Gebdude des Hotels und der Birogebaude bilden ein Ensemble, so dass ein ein-
heitliches architektonisches Bild am Stadtentree zum Hauptbahnhof entsteht. In-
nerhalb dieses stadtebaulichen Rahmens erhélt jede Gebdudefassade - seiner Nut-
zung entsprechend - ein eigenstandiges Gesicht. Die Fassaden des durchlaufenden
Sockelgeschosses sind aufgrund des urbanen Standorts einheitlich als Betonfassa-
den in hellem bearbeitetem Beton vorgesehen, die Fassaden der aufgehenden
Baukorper erhalten mehr Eigenstandigkeit. Angestrebt wird insgesamt ein helles
Erscheinungsbild.

Die Plastizitat der Fassaden kann durch Fensterlaibungen bzw. plastische Vor- und
Rickspringe betont und variiert werden. Dadurch entsteht eine grof3e Varianz bei
gleichem Grundduktus.

Insbesondere bei den nach Siden gerichteten transparenten Larmschutzwanden
sind auch die Belange des Artenschutzes zu bericksichtigen. Zur Vermeidung des
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Vogelschlagrisikos sind vergleichbare wirksame Maf3nahmen zu ergreifen wie z.B.
eine Bedruckung mit geeigneten Rastern.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Zur Sicherung einer ausreichenden Durchgrinung und eines geordneten Erschei-
nungsbildes des Gebaudekomplexes wird festgesetzt, dass die nicht Uberbaubaren
privaten GrundstUcksflachen, soweit sie nicht fir Stellplatze, Zugange und Neben-
anlagen benotigt werden, als Vegetationsflache anzulegen und dauerhaft zu pfle-
gen sind. Bei Flachen, die mit MaBnahmen zum Artenschutz belegt sind, muss die
Pflege den artenschutzrechtlichen Belangen angepasst werden.

Gestaltung der Aufstellflachen fir Abfallbehalter

Zur Sicherung eines attraktiven Strafsenbildes wird festgesetzt, dass Abfallbehal-
terstandplatze, sofern diese von 6ffentlichen StralRen und Wegen aus sichtbar sind,
mit einem begrinten Sichtschutz zu versehen sind.

Werbeanlagen

Zur Sicherung eines attraktiven Stadtbildes werden Werbeanlagen auf ein vertrag-
liches Mal3 beschrankt und der Anbringungsort geregelt. Besonders aggressive
Werbeformen (Blinkleuchten, Laufschriften 0.3.) werden ausgeschlossen. Die
Festsetzungen tragen der Bedeutung des direkt am Bahnhofsplatz gelegenen Vor-
habens fir das Stadtbild Rechnung und ermdglichen eine addquate Werbung fir
das Hotel.

Einfriedigungen

Durch die Ausbildung einer baulichen Kante zur Victor Gollancz-Straf3e und die aus
artenschutzrechtlichen Grinden vorgesehenen Steinriegel entlang der Schwarz-
waldstraf3e kann bis auf die Grenze zum Gleiskorper der Bahn auf Einfriedigungen
verzichtet werden. Fir diese Seite werden Einfriedigungen als Metallgitterzaune
bis zu einer Hohe von maximal 2 m zugelassen.

AuRRenantennen

Um das Ortsbild durch eine Vielzahl von Antennenanlagen an der Fassade nicht zu
beeintrachtigen, wird festgesetzt, dass pro Gebdude nur eine Gemeinschaftsan-
tennenanlage oder Satellitenantenne zulassig ist.

Niederspannungsfreileitungen

Zur Sicherung eines geordneten Stral3enbildes wird festgesetzt, dass Niederspan-
nungsfreileitungen unzuldssig sind.

Grunordnung / Eingriff in Natur und Landschaft / Artenschutz
Grunplanung, Pflanzungen

Die Grunplanung fur das Vorhaben umfasst die Gestaltung der unbebauten Fla-
chen, Baumpflanzungen auf befestigten Flachen und die Begrinung der Dachfla-
chen.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass die Dachflachen dauerhaft extensiv oder
intensiv zu begrinen sind. Dadurch sollen mit der kihlenden Wirkung positive Ef-
fekte fur das Stadtklima erzielt werden. AuRerdem entstehen Lebensrdaume fir



4.7.2

4.7-3

_23_

Tiere und Pflanzen und die Ableitung von Niederschlagswasser wird verzogert. Im
Rahmenplan Klimaanpassung "Hitze" der Stadt Karlsruhe (2015) ist diese Flache als
"Potenzialflache klimaoptimierte Nachverdichtung" dargestellt, was die Bedeu-
tung von Mafénahmen mit positiven klimatischen Wirkungen unterstreicht. Die Be-
grinung der Dachflachen ist hierbei neben der Ausgestaltung begrinter Freifla-
chen ein zentrales Element und auf allen Flachen, die nicht mit technisch notwen-
digen Einrichtungen belegt sind, vorgesehen.

Zur Gewahrleistung einer wirksamen und dauerhaften Vegetationsentwicklung
wird eine Mindesthche des Substrats vorgegeben. Der Wasserrickhalt steigt mit
der Substrathohe, die Gefahr der Austrocknung in Hitzephasen sinkt. Hohere Sub-
stratstarken sind moglich und erwinscht; sie eréffnen die Méglichkeiten, Uber die
extensive Begrinung hinaus, auch intensive Formen der Dachbegrinung mit viel-
faltigen Auspragungen herzustellen. Um die hier notwendigen positiven stadtkli-
matischen Effekte im Gebiet zu gewahrleisten, werden die zuldssigen Flachen fir
technische Aufbauten sowie Dachterrassen begrenzt.

Im Hofbereich des Hotels soll ein mittelkroniger Baum gepflanzt werden, der auch
zur Durchgriinung des Vorhabens beitragt und auch zum Straldenraum der Victor-
Gollancz-Straf3e hin wirksam ist. Der erforderliche Wurzelraum wird im Bereich der
Tiefgaragenebene vorgehalten.

Die Gestaltung der unbebauten Flachen erfolgt in Abstimmung mit den arten-
schutzrechtlichen Belangen. Im Freibereich sudlich der geplanten Bauk&rper im
Ubergang zum Bahngelénde ist eine Reihe von séulenférmigen Hainbuchen vorge-
sehen, die das Vorhaben zur Bahn hin eingrinen, entfallene Baume teilweise erset-
zen und sich positiv auf das Klima der Innenhofe hinter der transparenten Larm-
schutzwand auswirken. Durch die schlanke Wuchsform und entsprechende Pflege-
malinahmen werden die Ziele des Artenschutzes dabei nicht beeintrachtigt.

Der Bereich zwischen Schwarzwaldstral3e und geplanter Bebauung wird terrassen-
formig angelegt und mit erganzenden Steinriegeln gestaltet.

PflanzmafRnahmen im Bereich der offentlichen Stral3enflachen der Victor-
Gollancz-Straf3e bleiben einem spateren Planungsverfahren vorbehalten, in dem
auch die Anordnung der geplanten vier Haltebuchten fir Busse geklart wird.

Eingriff in Natur und Landschaft / AusgleichsmafRnahmen

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufge-
stellt. Die Erstellung eines Umweltberichts mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanz ist dabei
nicht erforderlich. Die Belange des Artenschutzes werden davon unabhéangig be-
ricksichtigt.

Artenschutz

FUr die Belange des Artenschutzes wurde vom Biro Emch + Berger aus Karlsruhe
eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt und ein Malinahmen-
konzept entwickelt, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu vermeiden.
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Auf die Inhalte der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wird verwiesen. Die
Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-RL sind nicht betroffen.
Fauna
Reptilien

Im Rahmen der Begehungen im Juli und August 2014 wurden innerhalb des Unter-
suchungsraumes bei fur Reptilien optimalen Witterungsbedingungen insgesamt
124 Individuen der streng geschiUtzten Mauereidechse nachgewiesen. Hiervon wa-
ren ca. 55% adulte und ca. 45% juvenile Tiere.

Fundpunkte befanden sich zum Uberwiegenden Teil im sid-ostlichen Abschnitt
des Untersuchungsraumes angrenzend an den noch aktiven Bahnsteig (ca. 85% al-
ler Nachweise). Hier war insbesondere der Ubergangsbereich zwischen Bahnsteig
und Gehdlzen sehr dicht besiedelt.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden werden bei den
Mauereidechsen folgende MalRnahmen erforderlich:

VermeidungsmafRnahme V2

Die Mauereidechsen missen vor einer Flacheninanspruchnahme aus dem unmit-
telbaren Eingriffsbereich vergramt werden (Flachengrol3e circa 1.250 m?). Die Ver-
gramung wird zeitnah nach dem witterungsabhangigen Beginn der Aktivitats-
phase der Eidechsen durchgefihrt (Mitte/Ende Marz bis Anfang/Mitte April).

Im Anschluss an die Vergramung durch Auslegen einer blickdichten Folie Gber ei-
nen Zeitraum von mindestens 2 bis 3 Wochen, wird ein Reptilienschutzzaun zur Ab-
grenzung der Eingriffsflachen errichtet. Die Vergramung erfolgt in Flachen, die als
Lebensraum fir Mauereidechsen geeignet sind; diese Flachen werden unabhangig
von der Baumafinahme durch einen Pflegeschnitt aufkommender Pioniergehdlze
im Winter vor der Vergramung strukturell aufgewertet. Zusatzlich werden vorge-
zogen im Rahmen der Mafl3nahme CEF 1 weitere Habitatelemente geschaffen.

Nach Aufstellen des Reptilienzaunes und Entfernen der Vergramungsfolie werden
die Eingriffsbereiche auf verbliebene Mauereidechsen kontrolliert. Die ggf. noch
vorhandenen Tiere werden abgefangen und hinter den Reptilienzaun verbracht.

Der Reptilienschutzzaun wird aus glattem Folienmaterial hergestellt, und grenzt
sowohl das Baufeld als auch den Bereich der temporaren Flacheninanspruchnahme
ab, so dass ein Einwandern der Eidechsen in diese Flachen verhindert wird. Die
Lange des Reptilienzaunes betragt rund 200 m.

ArtenschutzmafRnahme CEF1

Unmittelbar angrenzend an den Eingriffsbereich und den Mauereidechsenlebens-
raum werden zur Ausweitung und Aufwertung des Lebensraumes zwei Steinriegel
mit begleitenden Sandlinsen hergestellt (Winterquartiere und Eiablageplatze). Die
Gestaltung der Steinriegel orientiert sich an den vorhandenen Geldndeformen. Der
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umgebende Vegetationsbestand wird durch regelmaf3ige Schnittmaf3nahmen of-
fen gehalten und durch Entnahme des Schnittgutes ausgehagert mit dem Ziel, eine
lichte Vegetationsbedeckung zu entwickeln. Die MalRnahmenflache umfasst einen
rund 235 m2 grof3en Bereich und dient durch die Aufwertung des Lebensraumes
auch der Kompensation des anlagebedingten Flachenverlustes. Der zwischen al-
tem und neuem Bahnsteig verbleibende Gelandestreifen (circa 625 m2) wird von
der sich ausbreitenden Geholzsukzession freigestellt, um die Habitateignung der
Flachen fir die Mauereidechse zu verbessern. Die Flachen waren auch unabhangig
von der Baumalinahme zeitnah als Pflegeschnitt von aufkommenden Pionierge-
holzen und Buschwerk zu befreien, um die Funktionsfahigkeit der Eidechsenle-
bensraume zu gewahrleisten. Gleichzeitig wird auch der zu vergramende Teilbe-
reich freigestellt, um die Vergramungsmaf3nahme recht-zeitig beginnen zu kon-
nen.

Nach Abschluss der BaumalRnahme werden zur optischen Einbindung der dahinter
liegenden glasernen Schallschutzwand, eine lockere Reihe von Einzelbaumen vor
der Glaswand gepflanzt. Durch grofdere Pflanzabstande (circa 15 m) und die Ver-
wendung von schlanken sdulenférmigen Einzelbdumen wird die Habitateignung
der Flache fir die Mauereidechse dadurch nicht eingeschrankt. Es erfolgt zukinftig
eine regelmafige Pflege (Mahd mindestens zweimal jahrlich), sodass sich dort
keine weitere beschattende Geholzsukzession etablieren kann.

Die Maf3nahmen werden zeitlich vorgezogen vor Beginn des Bauvorhabens durch-
gefGhrt. Die Mal3nahmen stehen in rdumlichem Zusammenhang mit dem Gesamt-
lebensraum der Mauereidechsen und tragen zu einer Verbesserung der Habitateig-
nung und einer Erhohung der Tragfahigkeit des Gebiets fir die Eidechsenpopula-
tion insbesondere auch vor dem Hintergrund der geplanten Vergramung (vgl. V2)
bei.

ArtenschutzmafRnahme A1

Die nicht durch die MalBnahme in Anspruch genommene Restflache zwischen
Schwarzwaldstrale, Victor-Gollancz-Straf3e und Bahnanlage, die als Teil des Grin-
flachenkonzeptes der Bebauung erhalten werden soll, wird eidechsengerecht um-
gestaltet. Hierzu wird das Gelande bereits unmittelbar entlang des Gehweges
durch eine flankierende Bruchsteinmauer oder eine Gabionenreihe abgegrenzt.

Die heute auf Niveau der Victor-Gollancz-Stral3e liegende Flache wird mit Schrop-
pen hinterfillt, mit Rohbodenmaterial abgedeckt und mit Sandlinsen erganzt. Im
weiteren Verlauf des bestehenden Boschungsanstiegs wird das Geldnde durch
zwei weitere Gabionenreihen terrassiert, die ebenfalls mit Schroppen hinterfillt
und mit Rohbodenmaterial abgedeckt werden. Die weiteren Gabionenreihen wer-
den parallel zur Schwarzwaldstralde bis in Hohe des Brickenwiderlagers fortge-
fuhrt.

Durch den Einbau der Schroppen entsteht ein Hohlraumsystem, das eine frostfreie
Uberwinterung fur die Mauereidechsen erméglichen soll und somit eine deutliche
Anreicherung des Lebensraumes mit Winterquartiermdglichkeiten darstellt. Zu-
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gleich entstehen durch die Abdeckung mit Rohboden (mageres Substrat) Jagdfla-
chen und durch die Sandlinsen neue Eiablageplatze. Insgesamt wird durch die
Mafinahme A1 eine Flache von rund 270 m?2 eidechsengerecht gestaltet.

Avifauna

Die im Boschungsbereich dominierenden Robinienbestande weisen aufgrund ihres
geringen Alters ein geringes Habitatpotenzial fUr Hohlenbriter auf. Von einem
Vorkommen haufiger Arten der Hecken- und Gebuschbriter ist auszugehen. Beo-
bachtet wurden im Rahmen der Begehungen die Monchsgrasmuicke, die Ringel-
taube und der Zilpzalp.

Alle heimischen Vogelarten unterliegen dem Schutz der EU-Vogelschutzrichtlinie
und sind nach § 10 Abs. 2 Nr. 11 besonders geschitzt und sind daher in der Konflik-
tanalyse zu betrachten. Fir die potenziell betroffenen Vogelarten wurde eine Pri-
fung in Gilden durchgefihrt.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden werden bei V6-
geln folgende Malénahmen erforderlich:

VermeidungsmafRnahme Vi

Ausfihrung von Rodungsarbeiten auf3erhalb der Vogelbrutzeit in der Zeit von An-
fang Oktober bis Ende Februar.

Sollte die vorgegebene Rodungszeit nicht eingehalten werden kénnen, muss der
Vorhabentrager frihzeitig Kontakt mit der Unteren Naturschutzbehdrde aufneh-
men, um ggf. geeignete Malinahmen abzustimmen und durchzufihren, die eine
Verlangerung der Bauzeit ermdglichen wirden.

Vermeidungsmafinahme V3

Zur Vermeidung von Vogelschlag an der glasernen Schallschutzwand muss die Er-
kennbarkeit fUr Vogel durch geeignete Mal3nahmen hergestellt werden. Das Ziel
der VermeidungsmalRnahme besteht darin, die glaserne Wand fir Vogel deutlich
erkennbar zu gestalten. Im DurchfUhrungsvertrag wird geregelt, dass dazu ein ge-
mald ONR 191040 hoch wirksames Muster verwendet wird.

Aufgrund der innerstadtischen Lage ist davon auszugehen, dass es sich bei den po-
tenziell betroffenen Vogelarten um kleinere Singvogelarten handelt, welche die
angrenzenden Hecken- und GebUsche der Bahnanlagen als Lebensraum nutzen.
Eine Beeintrachtigung des klassischen Vogelzuges ist aufgrund der Lage nicht zu
erwarten.

Im Ergebnis konnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande vermieden wer-
den, wenn die Ausfihrung von Rodungsarbeiten nur in der Zeit von Anfang Okto-
ber bis Ende Februar, also aul3erhalb der Brutzeit, erfolgt.

Fledermause

Alle Fledermausarten sind in Anhang IV der FFH-RL aufgefihrt und nach dem
BNatSchG streng geschitzt.

Die Stammdurchmesser der vorwiegend aus Robinien (Robinia pseudoacacia) be-
stehenden Gehdlze im Untersuchungsraum betragen durchschnittlich zwischen 10
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bis 30 cm. Geeignete Quartierstandorte in Form von Baumhohlen oder Rinden-
quartieren konnten nicht festgestellt werden.

Eine Nutzung der bahnnahen Flachen und des Boschungsbereiches als Nahrungs-
habitate kann jedoch nicht ausgeschlossen werden. Allerdings stehen im direkten
Umfeld durch die umfangreichen Bahnflachen, den Albtalbahnhof, etc. ausrei-
chend alternative Nahrungshabitate zur Verfigung, so dass sich hieraus keine
Mafinahmen fir das Vorhaben ergeben.

Zusammenfassung

Bei Beriicksichtigung der in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung vorge-
schlagenen MalRnahmen kdnnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ver-
mieden werden. Die vorgeschlagenen Maf3nahmen werden in die Festsetzungen
des Bebauungsplans Ubernommen, die Eingriffszeitraume fir Rodungen werden in
die Hinweise zum Bebauungsplan aufgenommen.

Belastungen
Immissionsschutz

Aufgrund der Lage des Plangebiets in unmittelbarer Ndhe der Bahntrasse als auch
aufgrund der Larmimmissionen durch den StraRenverkehr sind die Belange des
Schallschutzes bei dem Vorhaben von grof3er Bedeutung und wurden bereits in der
Entwurfsfindung im Rahmen der vorgeschalteten Mehrfachbeauftragung berick-
sichtigt. Insbesondere der Bahnlarm war entwurfspragend und findet seinen Nie-
derschlag in der stadtebaulichen Ausformung des Baukorpers und der Anordnung
transparenter Schallsegel zu den Bahngleisen hin.

Durch die verglasten Schallschutzwande wird in dem zur Sidseite (Bahnseite) ge-
offneten Innenhof eine optimierte Aufenthaltsqualitat erreicht. Die Schallschutz-
wande werden z.B. als Stahlprofil-Fassade ausgefihrt und mit schallddmmenden
VSG-Glasern ausgefacht. Durch die verglasten Schallschutzwande konnen die den
Schallschutz verbessernden Zusatzmalénahmen fir die Fensterelemente in den In-
nenhofbereichen reduziert werden.

FUr die Bewertung der schalltechnische Untersuchung wurde vom Biro Koehler &
Leutwein aus Karlsruhe ein schalltechnisches Gutachten erstellt, dessen Ergeb-
nisse sich wie folgt zusammenfassen lassen:

Die schalltechnische Untersuchung wurde unter Bericksichtigung des Verkehrs-
larms sowie des vom Bauvorhaben ausgehenden Gewerbelarms erstellt. Die zu er-
wartenden Larmemissionen und —immissionen wurden anhand der geltenden
Richtlinien berechnet und anhand der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau), der
16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) sowie der TA-Larm (Technische An-
leitung zum Schutz gegen Larm) beurteilt.

Die Berechnungen ergaben, dass durch die vorgesehene Architektur mit abschir-
menden Wanden in Richtung Bahnlinie, die nach Norden bzw. nach innen liegen-
den Geb&udefassaden, von den obersten Geschossen abgesehen, keine Uber-
schreitungen der Orientierungs- und Immissionsgrenzwerte auftreten. Abschir-
mende Maf3nahmen sind fiUr die nach Siden und Westen gerichteten Fassaden
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nicht méglich. Hier sind aufgrund der somit gegebenen Uberschreitungen von Ori-
entierungs-/Grenzwerten zusatzliche passive SchallschutzmalRnahmen in Form
von optimierter Grundrissgestaltung und entsprechend schallgeddmmten Aul3en-
bauteilen erforderlich. Diese sind im Bebauungsplan durch die Vorgabe von Larm-
pegelbereichen nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) festzusetzen.

Der Vergleich der Larmbelastungen durch Verkehrslarm fir das bestehende Um-
feld mit dem zukinftigen Bauvorhaben und dessen zu erwartender Verkehrserzeu-
gung und dem bestehenden Zustand, bzw. einem hierfir ermittelten Prognose-
Nullfall zeigen eine Abnahme der Larmbelastungen im Umfeld, die sich durch die
zukinftige Abschirmung der Schienenverkehrsanlagen ergibt. Weitere organisato-
rische oder bauliche Maldinahmen bzgl. Verkehrslarm auf 6ffentlichen Flachen, der
durch das Bauvorhaben induziert wird, sind daher nicht erforderlich.

Durch die Betriebsgerdusche auf dem als Gewerbeanlage zu wertenden Bauvorha-
ben durch z. B. An- und Abfahrtverkehr zur Tiefgarage, Gerdusche durch Anliefe-
rungen oder durch die Schallemissionen von haustechnischen Anlagen auf dem
Dach der Baukérper, ergeben sich im Umfeld im Tageszeitraum keine Uberschrei-
tungen der Immissionsrichtwerte der TA-Larm. Im Nachtzeitraum sind - um Uber-
schreitungen der Immissionsrichtwerte der TA-Larm zu vermeiden — Anlieferun-
gen auszuschliel3en sowie die Larmentstehungen der haustechnischen Anlagen zu
begrenzen, um unzumutbare Larmbelastungen zu vermeiden.

Zur rechtlichen Sicherung des erarbeiteten Schallschutzkonzeptes werden im Be-
bauungsplan die geplanten transparenten Schallschutzwande nach Siden zur
Bahn als aktive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt. Die im Schallgutachten vor-
geschlagenen Festsetzungen fur passive Schallschutzmalinahmen werden in den
Bebauungsplan Gbernommen.

Der im Schallgutachten vorgeschlagene Ausschluss von Anlieferungszeiten im
Nachtzeitraum und die Begrenzung der abstrahlenden Schallleistung von Kalte-
maschinen auf 83 dB(A) werden im Rahmen des Durchfihrungsvertrages geregelt.
Der schalltechnische Nachweis zu den haustechnischen Anlagen ist im Baugeneh-
migungsverfahren zu erbringen. So konnen hier auch als ,seltene Ereignisse" an
hochstens zehn Tagen pro Jahr hohere Immissionspegel zugelassen werden, wie
zum Beispiel bei Anlieferungen fir besondere Veranstaltungen oder Ahnlichem.

Erschitterungen und sekundarer Luftschall

Zur Klarung der Belastung durch Erschitterungen aus dem benachbarten Bahnbe-
trieb wurde Fachgutachten vom Ingenieurburo Lichte aus Leipzig erstellt, dessen
Ergebnisse sich wie folgt zusammenfassen lassen:

Aufgrund der Dammlage des Bahngeldndes in Bezug auf die Gebaudegrindung,
die Entfernungsverhaltnisse sowie fir die Einfahrt bzw. Durchfahrt reduzierten Ge-
schwindigkeiten sind Erschitterungseinwirkungen auf das Plangebiet seitens des
Bahnverkehrs als gering einzustufen.

Die Anhaltswerte nach DIN 4150-2 und die Vorgaben der VDI 2038 fir hohen Kom-
fort sind eingehalten. Damit geht einher, dass auch der sekundare Luftschall eine
untergeordnete Rolle spielt.
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Besondere erschitterungsmindernde MalRnahmen sind nicht erforderlich.
Elektromagnetische Felder

Zur Klarung der Belastung durch elektromagnetische Felder aus dem benachbar-
ten Bahnbetrieb wurde ein Fachgutachten erstellt, dessen Inhalte sich wie folgt zu-
sammenfassen lassen:

Das Vorhaben liegt im Nahbereich einer Bahn-Freileitung (3 Speiseleitungen, 16,7
Hz). Aus diesem Grund sollte untersucht werden, ob die elektromagnetische Ver-
traglichkeit als Schutz von Personen und von Gerdten / Anlagen gegeben ist.

Die EMV-Untersuchung hat gezeigt, dass mit der bisherigen Anordnung der
Bahnstrom-Speiseleitungen und den angenommenen Betriebsstromen in diesen
Speiseleitungen im Hotel und in den Birogebauden relativ hohe magnetische Fel-
der zu erwarten sind.

Die Personenschutzgrenzwerte von 300 uT bei 16,7 Hz werden jedoch bei weitem
nicht erreicht und um den Faktor ~ 10 unterschritten.

Die Ergebnisse des Gutachtens werden hinsichtlich der weiteren konstruktiven
Durchbildung des Gebaudes in die Hinweise zum Bebauungsplan Gbernommen.

Luft

Durch die Bebauung wird keine relevante Verdnderung der Luftbelastung erfolgen.
Der CO2-Ausstol? der Neubebauung wird unter dem CO2-Ausstol? der angrenzen-
den Bestandsbebauung liegen, da es heute effizientere Einsparungsmethoden gibt
als zur Zeit der Entstehung der Nachbarbebauungen. Die besseren Energiewerte
werden durch verbesserte Warmedammung der Wande, Decken und Dacher sowie
durch bessere Fensterverglasungen erreicht.

Klima

Stadtklima/Klimawandel/Luftreinhaltung

Im Stadtebaulichen Rahmenplan Klimaanpassung (SRKA) ist die Flache als Poten-
tialflache fUr eine klimaoptimierte Bebauung gekennzeichnet. Diesem Potential
wird in der Planung Rechnung getragen. Negative klimatische Auswirkungen sind
entsprechend nicht zu erwarten. Die Dachbegrinung und die Begriinung der ver-
bleibenden Freirdume tragen zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat bei. Die
hellen Fassaden wirken sich ebenfalls ginstig auf die klimatischen Verhaltnisse
aus. Hierzu werden im Durchfihrungsvertrag Regelungen getroffen.

Um die Auswirkungen des Vorhabens fir das Mikroklima im Umfeld des Planungs-
gebietes abschatzen zu kénnen, wurde ein Fachgutachten durch das Buro Wacker
Ingenieure erstellt. Darin wurden nach Ermittlung der relevanten Windrichtungen
die Windverhaltnisse bzw. der Windkomfortim bodennahen Auf3enbereich und die
Durchliftung des stadtischen Nahbereichs insbesondere in Hinblick auf die nord-
lich an das Vorhaben angrenzende Bebauung untersucht. Die untersuchten Wind-
richtungen umfassen die Hauptwindrichtungen und die Windrichtung bei der die
geplante Bebauung den maximalen Einfluss auf die nérdlich angrenzende Bebau-
ung hat.
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Im Ergebnis fUhrt die Bebauung zu einer Verbesserung des bodennahen Windkom-
forts im Nahbereich des Gebdudes. Es entstehen insgesamt keine relevanten Be-
eintrachtigungen fir die Durchliftung des Bahnhofplatzes und die nordlich an-
grenzende Bebauung. Lediglich bei einer untersuchten Windrichtung (Anstrom-
richtung 150°) kann die Durchliftung im Bereich der nordlich angrenzenden Be-
bauung mdglicherweise unginstig beeinflusst werden. Aufgrund der geringen sta-
tistischen Haufigkeit dieser Windrichtung im Jahresverlauf spielt dies fur die Be-
wertung des Mikroklimas nur eine untergeordnete Rolle.

Klimaschutz

Die Versorgung des geplanten Gebdudekomplexes mit Heizenergie erfolgt durch
Fernwarme. Damit sind gemaf3 den Forderungen der EnEV 2016 keine weiteren
Anlagen zur Erzeugung von erneuerbaren Energien fir den Betrieb der Gebaude
notwendig. Die Anordnung von Anlagen zur solaren Energieversorgung ist im Rah-
men des festgesetzten Anteils fir technische Aufbauten im Bereich der Dachfla-
chen zwar moglich, aber aufgrund der der geplanten Fernwarmenutzung im Ener-
giekonzept nicht vorgesehen.

Im Ubrigen werden die Geb&ude entsprechend den Vorgaben der aktuellen EnEV
umgesetzt.

Weiterhin ist zu erwdhnen, dass der Vorhabentrdger fir die Bebauung eine Zertifi-
zierung nach dem DGNB Standard ,,Gold" anstrebt. Dabei werden im Rahmen der
Optimierung der Nachhaltigkeit der Bebauung auch die Ziele des Klimaschutzes
bericksichtigt. Bei dem im Jahr 2017 durchgefihrten Pre-Check wurde eine Zerti-
fizierungim Gold-Standard in Aussicht gestellt. Das konkrete Maf3nahmenkonzept
zur Erreichung des Gold-Standards ist im weiteren Planungsprozess noch zu kon-
kretisieren.

Verschattung

Zur Prifung der Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die Besonnung der
nordlich angrenzenden Bestandsgebaude wurde eine Verschattungsstudie erstellt.
Die Inhalte der Studie lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Beurteilungsgrundlagen

Zur Beurteilung der Verschattung von Gebaudefassaden gibt es keine rechtlich ver-
bindlichen Beurteilungskriterien. Grundsatzlich sind die nach Landesbauordnung
erforderlichen Abstandsflachen einzuhalten. Diese sehen nach Gebietsfestsetzung
gestaffelte Abstande vor und sollen so unter anderem grundsétzlich eine ausrei-
chende Besonnung sicherstellen.

Die Verschattungssituation (Eigen- und Fremdverschattung) wurde in Anlehnung
an § 34 Abs. 2 LBP und einschlagige technische Regelwerke untersucht. Dabei
wurde sowohl die Eigen- als auch die Fremdverschattung Uberprift.

Hinsichtlich des Verlustes an direktem Himmelslicht wird empfohlen, dass dies
durch helle Oberflachen im Raum und durch eine helle Fassade der gegeniberlie-
genden Gebaude vermindert werden kann. Diesen Anforderungen wird durch ent-
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sprechende Regelungen im Durchfihrungsvertrag Rechnung getragen. Die emp-
fohlenen Werte gelten dabei fir Wohnraume; fir Arbeitsraume werden keine An-
forderungen definiert.

Im vorliegenden Fall wurden oben genannte Kriterien der Besonnung fir die Fas-
saden der bestehenden Gebaude 6stlich des Plangebietes Uberprift. Durch die ver-
einfachte Darstellung in Kubatur - ohne Kenntnis von Aufenthaltsraumen oder
Wohnrdaumen - wird eine allgemeine Darstellung der Verschattung - bezogen auf
die jeweiligen Gesamtgebaude - vorgenommen.

Erganzend wird eine Betrachtung fir den weiteren Jahreszeitverlauf durchgefihrt.
Die genannten erforderlichen Besonnungszeiten beziehen sich dabei generell auf
die astronomisch mdgliche Besonnung, d.h. ohne Bericksichtigung von meteoro-
logischen Einflissen wie zum Beispiel Bewdlkung.

Die Verschattung wurde im Jahresverlauf anhand von 4 Stichtagen zu unterschied-
lichen Tageszeiten untersucht:

Untersuchungsergebnisse
Am 21.6.
findet keine Verschattung durch die geplante Bebauung statt.

Zwischen dem 17.5. und dem 25.7. findet zumindest keine Verschattung der Wohn-
bebauung Victor-Gollancz-Stral3e 4 —10 statt.

An den Stichtagen 20.3. und 23.9.:

9:00: partielle Verschattung der Wohnbebauung Victor-Gollancz-Stral3e 4-10 Gber
alle Etagen,

12:00: partielle Verschattung der der Wohnbebauung Victor-Gollancz-Straf3e in
den unteren zwei Etagen,

17:00: keine Verschattung durch die Planung, stattdessen Eigenverschattung des
Bestands, bedingt durch die leichte Krimmung der Victor-Gollancz-Straf3e nach
Sudwesten.

Der Kopfbau verschattet um 9:00 und 12:00 das Haus Schwarzwaldstr 39 teilweise,
da es sich dabei aber um ein Birohaus handelt, kann dies als unproblematisch an-
gesehen werden.

Am Stichtag 17.1.:

9:00 vollige Verschattung des Bestands bedingt durch die tiefstehende Sonne,
12:00 partielle Verschattung Uber alle Etagen,

15:00 partielle Verschattung der Wohnbebauung Victor-Gollancz-StralRe 4-10 Gber
alle Etagen durch den Kopfbau.

Die Beeintrachtigung des Bestands an der Victor-Gollancz-Straf3e durch die Ver-
schattung der Neubebauung bewegt sich in einem vertretbaren Rahmen. Die Ei-
genverschattung der Bestandsbauten untereinander tragen in erheblichen Um-
fang zur Gesamtverschattung bei. Durch die Umsetzung von hellen Fassaden bei
dem geplanten Baukomplex wird die Belichtungssituation positiv beeinflusst.
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Altlasten

Im gesamten Plangelande sind anthropogene Auffillungen bekannt. Bei techni-
schen Untersuchungen wurden lokale, zum Teil nutzungsspezifische, Verunreini-
gungen angetroffen. Anfallendes Aushubmaterial ist daher abfallrechtlich zu un-
tersuchen.

Aufgrund der Ergebnisse der Bodenuntersuchung von 2018 (Geotechnischer Be-
richt) inkl. orientierender abfalltechnischer Bewertung, die deutlich geringere Be-
lastungen ergeben hat, als bislang angenommen, ist davon auszugehen, dass keine
Untersuchungen beziglich des Wirkungspfades Boden-Mensch erforderlich wer-
den. Naheres hierzu wird bei Erfordernis im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
bzw. im DurchfGhrungsvertrag geregelt.

Kampfmittel

Aufgrund des Ergebnisses einer Luftbildauswertung muss fir Teilbereiche der Un-
tersuchungsflache mit Bombenblindgangern gerechnet werden. Fir die nahegele-
gene Eisenbahniberfihrung sowie die Gleisanlagen sind drei Einzelfunde sowie ein
Bombentrichter nachgewiesen. Fir die restlichen Bereiche der Untersuchungsfla-
che sind keine Blindgdnger bekannt. Somit kann eine Kampfmittelbelastung ins-
gesamt nicht ausgeschlossen werden.

Flachenhafte Untersuchungenim Plangebiet sind bedingt durch Storkdrper im Un-
tergrund nicht anzuraten. Im Vorfeld der BaumalRnahme sind geeignete Sondie-
rungsmaldnahmen mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst (Regierungsprasidium
Stuttgart) abzustimmen.

Umweltbericht

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufge-
stellt. Die Erstellung eines Umweltberichts mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanz ist dabei
nicht erforderlich.

Nach Anlage 1 des UVPG ist unter Ziffer 18.1.2 fir Bauvorhaben mit einer Betten-
zahl von jeweils insgesamt 100 bis weniger als 300 oder mit einer Gastezimmerzahl
von jeweils insgesamt 8o bis weniger als 200 eine allgemeine Vorprifung des Ein-
zelfalles gemaf3 § 3 c UVPG durchzufihren.

Bei der Vorprifung ist zu bericksichtigen, inwieweit Umweltauswirkungen durch
die vom Trager des Vorhabens vorgesehenen Vermeidungs- und Verminderungs-
malnahmen offensichtlich ausgeschlossen werden.

Das Planungsbiro Emch + Berger aus Karlsruhe hat eine Allgemeine Vorprifung
des Einzelfalls durchgefihrt. Die Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Durch die geplante BaumalRnahme an der Victor-Gollancz-Stral3e ist derzeit kein
UVP-pflichtiger Sachverhalt erkennbar.

Die artenschutzrechtlichen Belange sind in der Speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan dargestellt. Ein entsprechendes
MalRnahmenkonzept ist vorgesehen.
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Stoffliche Emissionen sind zwar baubedingt (Staub) moglich, konnen aber durch
geeignete Maf3nahmen minimiert werden. Belasteter Boden wird im Zuge der Bau-
malinahme ausgetauscht und fachgerecht entsorgt.

Die zu erwartenden Schallemissionen werden im Schalltechnischen Gutachten
aufgezeigt.

Die Berechnungen ergaben, dass durch die vorgesehene Architektur mit abschir-
menden Wanden in Richtung Bahnlinie, die nach Norden bzw. nach innen liegen-
den Geb&udefassaden, von den obersten Geschossen abgesehen, keine Uber-
schreitungen der Orientierungs- und Immissionsgrenzwerte zu erwarten sind. Ab-
schirmende MalRnahmen sind fir die nach Siden und Westen gerichteten Fassa-
den nicht méglich. Hier sind aufgrund der somit gegebenen Uberschreitungen von
Orientierungs-/Grenzwerten zusatzliche passive Schallschutzmafinahmen in Form
von optimierter Grundrissgestaltung und entsprechend schallgeddammten Aul3en-
bauteilen erforderlich.

Der Vergleich der Larmbelastungen durch Verkehrslarm fir das bestehende Um-
feld mit dem zukinftigen Bauvorhaben und dessen zu erwartender Verkehrserzeu-
gung und dem bestehenden Zustand, bzw. einem hierfir ermittelten Prognose-
Nullfall zeigen eine Abnahme der Larmbelastungen im Umfeld, die sich durch die
zukUnftige Abschirmung der Schienenverkehrsanlagen ergibt. Weitere organisato-
rische oder bauliche Malinahmen bzgl. Verkehrslarm auf 6ffentlichen Flachen, der
durch das Bauvorhaben induziert wird, sind daher nicht erforderlich.

Durch die Betriebsgerdusche auf dem als Gewerbeanlage zu wertenden Bauvorha-
bens durch z.B. An- und Abfahrtverkehr zur Tiefgarage, Gerdusche durch Anliefe-
rungen oder durch die Schallemissionen von haustechnischen Anlagen auf dem
Dach der Baukérper, ergeben sich im Umfeld im Tageszeitraum keine Uberschrei-
tungen der Immissionsrichtwerte der TA-Larm. Im Nachtzeitraum sind - um Uber-
schreitungen der Immissionsrichtwerte der TA-Larm zu vermeiden — Anlieferun-
gen auszuschlief3en, sowie die Larmentstehungen der haustechnischen Anlagen zu
begrenzen, um unzumutbare Larmbelastungen zu vermeiden.

FUr die UVP-relevanten Kriterien sind insgesamt keine erheblichen Auswirkungen
zu erwarten.

Schutzgutspezifisch sind geeignete Malinahmen zur Vermeidung von Beeintrach-
tigungen bereits Bestandteil der Unterlagen zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan.

Eine Verpflichtung auf die DurchfGhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung be-
steht nicht.
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Sozialvertraglichkeit

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

- behindertengerechte Zugange zu allen Gebauden,
- Schaffung von zusatzlichem Parkraum fir Fahrrader in Bahnhofsnahe durch
Fahrradgarage.

Statistik

Flachenbilanz

Offentliche Verkehrsflachen ca. 0,02 ha 3%
Grundflache Gebaude ca. 0,60 ha 83 %
Freiflachen ca. 0,10 ha 14 %
Gesamter Geltungsbereich ca. 0,72 ha 100 %

Geplante Bebauung

Bruttogrundflache Hotel ca. 9.147 M2
Bruttogrundfldache Birogebdude ca. 16.199 m?
Bruttogrundflache gesamt ca. 25.346 m2

Bodenversiegelung

Gesamtflache Plangebiet ca. 0,72 ha 100%

Derzeitige Versiegelung Plangebiet ca. 0,24 ha 33%

Kinftige Versiegelung Plangebiet ca. 0,63 ha 88%
Kosten

Alle im Zusammenhang durch das Vorhaben verursachten Kosten Gbernimmt der
Vorhabentrager.

Durchfihrung

Die Verpflichtungen des Vorhabentragers werden in einem Durchfihrungsvertrag
geregelt.
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Hinweise (beigefugt)
Versorgung und Entsorgung

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

Die Abfallbehalter sind innerhalb der Grundsticke, nicht weiter als 15 m von der fir
Sammelfahrzeuge befahrbaren Straf3e entfernt, auf einem befestigten Standplatz
ebenerdig aufzustellen und mit einem zu begriinenden Sichtschutz zu versehen.
Der stufenlose Transportweg ist zu befestigen, eine evtl. Steigung darf 5 % nicht
Uberschreiten.

Der notwendige Hausanschlussraum soll in moglichst kurzer Entfernung zum er-
schliel3enden Weg liegen und 2,50 m bis 3,50 m Abstand von geplanten bzw. vor-
handenen Baumen einhalten.

Entwasserung

Bei Ausbildung einer Sockelh6he von 0,30 m Gber der Gehweghinterkante ist die
Entwasserung der Gebaude ab dem Erdgeschoss gewahrleistet. Tiefer liegende
Grundsticks- und Gebaudeteile konnen nur Gber Hebeanlagen entwassert werden.

Die Entwasserungskanale werden aus wirtschaftlichen Grinden fir einen tblicher-
weise zu erwartenden Niederschlag (Bemessungsregen) dimensioniert. Bei star-
ken Niederschldgen ist ein Aufstau des Regenwassers auf der StraRenoberflache
moglich. Grundsticke und Geb&ude sind durch geeignete Malinahmen der Eigen-
tUmer selbst entsprechend zu schitzen.

Der hochste bisher gemessene Grundwasserstand liegt bei ca. 112,20 m + NHN. Es
ist jedoch nicht auszuschlief3en, dass bei extrem starken Niederschldagen Gber ei-
nen langeren Zeitraum der bisher ermittelte max. Grundwasserstand Gberschritten
werden kann.

Niederschlagswasser

Die Bodenversiegelung soll auf das unabdingbare Malf% beschrankt werden. Not-
wendige Befestigungen nicht Uberbauter Flachen der Baugrundsticke sollen zur
Verringerung der Flachenversiegelung weitgehend wasserdurchlassig ausgebildet
werden, z.B. als Pflaster oder Plattenbelag mit breiten, begrinten Fugen (Rasen-
pflaster), soweit nicht die Gefahr des Eindringens von Schadstoffen in den Unter-
grund besteht. Nach Mdéglichkeit soll auf eine Flachenversiegelung verzichtet wer-
den.

Das Vorhaben befindet sich in der Schutzzone Ill A des Wasserwerks Durlacher
Wald. Die Schutzgebietsverordnung ist zu beachten.

Laut Schutzgebietsverordnung Durlacher Wald § 6 ist in der Zone Il A das Versi-
ckern von Abwasser verboten. Nach § 54 WHG ist Abwasser das von Niederschla-
gen aus dem Bereich von bebauten oder befestigten Flachen gesammelt abflie-
Rende Wasser (Niederschlagswasser). Sollte eine Versickerung des Niederschlags-
wassers geplant werden, ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Aus-
nahmegenehmigung von der Schutzgebietsverordnung zu beantragen.



Denkmalschutz
Bau- und Kunstdenkmalpflege

Im Plangebiet befinden sich zwei Bahnsteigdacher und eine Sandsteinmauer ent-
lang der Victor Gollancz-Straf3e, die als Kulturdenkmale nach § 2 DSchG eingestuft
sind. Diese sind Bestandteile der unter Schutz stehenden Sachgesamtheit Kultur-
denkmal Hauptbahnhof Karlsruhe. Die denkmalgeschitzten Anlagen wurden
nachrichtlich in den zeichnerischen Teil Gbernommen.

Die Sandsteinmauer ist denkmalpflegerisch zu dokumentieren, ihre Steine sind
fachgerecht aufzuarbeiten und im Umfeld des jetzigen Standortes in die Neube-
bauung zu integrieren.

Die beiden Bahnsteigiberdachungen bestehen aus insgesamt 7 StUtzentragern
und der darauf befindlichen Bedachung aus asbesthaltigen Wellplatten mit innen-
liegender Entwasserungsrinne. Die Bedachung selbst stammt nicht aus der ur-
springlichen Bauzeit und ist fachgerecht zu entsorgen.

Die genieteten Stitzentrager aus der Bauzeit des Bahnhofes sollen rickgebaut,
fachgerecht aufgearbeitet und in unmittelbarem Bahnhofsumfeld wiedererrichtet
werden. Als zukinftiger Standort ist das Gleis 101 vorgesehen. Durch den Wieder-
einbau soll die dortige bestehende Uberdachung in Richtung Westen vervollstan-
digt werden.

Der aulderhalb des Grundsticks des Vorhabentrdgers auf DB-Geldnde befindliche,
ostliche Uberdachungsteil (Richtung Bahnhofsgeb&aude) ist zu erhalten und zu Las-
ten des Grundstickseigners die Bedachung fachgerechtin urspringlicher Form mit
Holzlattung und Dachpappe zu erneuern.

Im Rahmen der Baumal3nahmen ist zu Lasten des Vorhabentragers auch ein fach-
gerechter Teilabbau und Wiederaufbau an der Originalposition zulassig, die Mal3-
nahmen sind denkmalpflegerisch zu begleiten.

Erganzende Regelungen erfolgen im Rahmen des Durchfihrungsvertrags.

Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass vor baulichen Eingriffen, wie auch vor
einer Veranderung des Erscheinungsbildes dieser Kulturdenkmale nach der vorhe-
rigen Abstimmung mit dem Landesamt fUr Denkmalpflege eine denkmalrechtliche
Genehmigung erforderlich ist.

Archaologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchfihrung der MalRnahme archédologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemaf3d § 20 DSchG Denkmalbehorde(n) oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metall-
teile, Keramikreste, Knochen etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brand-
schichten, bzw. auffallige Erdfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denk-
malschutzbehorde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Ref. 84.2) mit einer
Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkei-
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ten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archao-
logischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu
rechnen.

Baumschutz

Bezuglich der Erhaltung der vorhandenen Baume wird auf die am 12. Oktober 1996
in Kraft getretene Satzung der Stadt Karlsruhe zum Schutz von Grinbestanden
(Baumschutzsatzung) verwiesen.

Auf die Beachtung der DIN 18920 Baumschutz auf Baustellen wird hingewiesen.
Artenschutz
Rodungszeiten

Sollten Baumfallungen erforderlich sein, sind diese nur zwischen dem 1. Oktober
und 28. Februar, also aufRerhalb der Fortpflanzungszeit, zuldssig. Damit wird eine
erhebliche Storung oder Tétung der streng geschitzten Arten bzw. der europai-
schen Vogelarten wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeiten gemaf3 § 44 Abs. 1 Nr.1 und 2 BNatSchG vermieden.

Vogelschlag

Grof3ere Glasfassaden, stark spiegelnde Scheiben, verglaste Eckausbildungen und
~Durchblicke" sind zur Reduzierung des Vogelschlagrisikos zu verringern oder
durch gestalterische Elemente zu gliedern. Im Ubrigen wird auf Ziffer 8.2 der pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen verwiesen.

Altlasten

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir
die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beein-
trachtigungen des Naturhaushalts nicht ausgeschlossen werden kdnnen, sind un-
verziglich der Stadt Karlsruhe, Amt fir Umwelt- und Arbeitsschutz, Markgrafen-
stral3e 14, 76131 Karlsruhe zu melden.

Erdaushub / Auffillungen

Erdaushub soll, soweit Gelandeauffillungen im Gebiet notwendig sind, dafir ver-
wendet werden. Der fir Auffillungen benutzte Boden muss frei von Fremdbeimen-
gungen und Schadstoffen sein. Der anfallende Mutterboden ist zu sichern.

Im Ubrigen wird auf das Gesetz zum Schutz des Bodens (Bundesbodenschutz-ge-
setz) vom 17. Marz 1998 in der derzeit gultigen Fassung verwiesen.

Private Leitungen

Private Leitungen zur Entwasserung des sudlich gelegenen Bahngelandes im west-
lichen Teil des Grundstickes sind bekannt und dirfen zu Lasten des Vorhabentra-
gers bei entsprechendem Funktionserhalt verlegt bzw. auf neue Trassen umge-
schlossen werden. Im Ubrigen sind private Leitungen von der Planung nicht erfasst.

Barrierefreies Bauen

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

Aus Grinden der Umweltvorsorge und des Klimaschutzes sollte die Nutzung er-
neuerbarer Energien verstarkt angestrebt werden. Auf die Vorgaben des Erneuer-
bare-Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) und des Gesetzes zur Nutzung er-
neuerbarer Warmeenergie in Baden-Wirttemberg (EWarmeG) wird verwiesen.

Kampfmittel

Aufgrund des Ergebnisses einer Luftbildauswertung muss fir Teilbereiche der Un-
tersuchungsflache mit Bombenblindgangern gerechnet werden. Fir die nahegele-
gene Eisenbahniberfihrung sowie die Gleisanlagen sind drei Einzelfunde sowie ein
Bombentrichter nachgewiesen. Fir die restlichen Bereiche der Untersuchungsfla-
che sind keine Blindganger bekannt. Somit kann eine Kampfmittelbelastung ins-
gesamt nicht ausgeschlossen werden.

Flachenhafte Untersuchungen der Fldche sind bedingt durch Storkorper im Unter-
grund nicht anzuraten. Im Vorfeld der Baumaf3nahme sind geeignete Sondierungs-
maldnahmen mit der zustandigen Behdrde abzustimmen.
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Planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, bestehend aus textlichen und
zeichnerischen Regelungen

Planungsrechtliche Festsetzungen gemal3 §§ 9, 12 Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) und ortli-

che Bauvorschriften gemal’ § 74 Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 5.
Marz 2010 (GBI. S. 357, berichtigt S. 416) jeweils einschlieRlich spaterer Anderun-
gen und Erganzungen.

In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes geregelt:

I.  Planungsrechtliche Festsetzungen
Allgemeine Zulassigkeitsvoraussetzungen

Im Rahmen der Ziffern 2 bis 10 und der Planzeichnung (IV) sind auf der Basis des
Vorhaben- und Erschliel3ungsplanes (siehe Anlagen) ausschlief3lich die baulichen
und sonstigen Nutzungen zuldssig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfih-
rungsvertrag verpflichtet.

Art der baulichen Nutzung

Zulassig sind:

e Biro- und Geschéaftsgebaude,

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe. Folgende Sortimente sind ausge-
schlossen:

- ParfUmeriewaren,

- Sanitats- und Orthopadiebedarf,

- Bicher,

- Spielwaren, Baby- u. Kinderartikel (kleinteilig),

- Oberbekleidung, Wasche, Strimpfe, Kirschnerwaren,
- Schuhe,

- Leder- und Modewaren (Handtaschen, Reisegepack, Schirme, Accessoires
usw.),

- Sportartikel und -bekleidung,

- Elektrokleingerate (Haus- und Kichengerate, Gerate zur personlichen
Pflege),



_40_

- Telekommunikationsgerate / -zubehor,

- Unterhaltungselektronik (Fernseh-,Hifi-, Videogerate usw.), Ton- und Bild-
trager, Computerspiele, Fotogerate / Fotobedarf,

- Haushaltswaren, Glas [ Porzellan / Keramik, Flecht- und Korbwaren,
- Geschenk- und Dekorationsartikel, Kunstgewerbe,
- Antiquitaten, Kunstgegenstande,
- Heimtextilien, Gardinen / Vorhange,
- Stoffe, Wolle, Handarbeitsbedarf, Nahmaschinen,
- Optik, optische Erzeugnisse, Horgerateakustik,
- Uhren, Schmuck, Gold- und Silberwaren,
- Sammlerbedarf (Antiquariat, Philatelie, Numismatik usw.).
e Schank- und Speisewirtschaften,
e Fahrradgaragen,

e die zu den oben genannten Nutzungen gehorigen Nebenanlagen, Garagen und
Stellplatze.

MafR der baulichen Nutzung

Die Wandhdhe ist das Mal? zwischen der im zeichnerischen Teil festgesetzten Be-
zugshohe und dem oberen Abschluss der Wand (Attika).

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte maximale Wandhohe darf auf einer Flache
von maximal 30 % der Dachfldchen durch technische Anlagen bis zu einer Hohe von
maximal 3,5 m Gberschritten werden. Mit Ausnahme der erforderlichen Aufbauten
fur Aufzige missen die Dachaufbauten mindestens um das MalR ihrer Hohe von
der Attika zurickversetzt werden.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache, Abstandsflachen
Abweichende Bauweise

In der abweichenden Bauweise dirfen die Gebdude auch ohne seitlichen Grenzab-
stand errichtet werden. Gebaudelangen Uber 50 m sind zuldssig.

Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Baugrenzen dirfen durch untergeordnete Bauteile bis zu einer Breite von 5 m
und einer Tiefe von 1,5 m Uberschritten werden.

Abstandsflachen
Die Abstandsflachen werden auf 0,125 der Wandhohe festgesetzt.

In dem im zeichnerischen Teil festgesetzten Bereich der Grenze des Plangebiets
durfen Gebdude auch ohne Einhaltung der Abstandsflachen errichtet werden.
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Stellplatze und Garagen

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

Nebenanlagen

Nebenanlagenim Sinne von § 14 Absatz 1 BauNVO sind nurinnerhalb der Gberbau-
baren Flachen zulassig.

Pflanzgebote
Dachbegrinung
Bereiche mit intensiver Begrinung

Dachflachen (bis 5° Neigung) in Bereichen, in denen im zeichnerischen Teil eine
maximale Wandhohe von 6,70 m festgesetzt ist, sind intensiv zu begrinen. Davon
ausgenommen sind Flachen fir Dachterrassen und technische Anlagen, deren An-
teil maximal 35% der Gesamtflache einnehmen dirfen.

Pro 3 m2 der intensiv zu begrinenden Dachflachen ist mindestens ein Strauch zu
pflanzen.

Die Schichtstarke des durchwurzelbaren Substrats muss oberhalb der Dran- und
Filterschicht in gesetztem Zustand mindestens betragen:

e 40cm beiRasen,

e 60 cm bei Strauchern,

e 9o cm bei Bdumen (im Kronentraufbereich des ausgewachsenen Baumes).
Die intensiv begrinten Dachfldchen sind zu bewdssern.

Bereiche mit extensiver Begrinung

Die sonstigen Dachflachen von Flachdachern und flach geneigten Dachern (bis 5°
Neigung) sind extensiv mit einer Mischung aus Grasern und Krautern gemaf3 Ar-
tenverwendungsliste zu begrinen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Dachflachen im Bereich technischer Anlagen und Dachterrassen sind hiervon
ausgenommen. Der Anteil der Dachterrassen und technischen Anlagen darf 40%
der extensiv zu begrinenden Dachflachen nicht Uberschreiten. Die Schichtstarke
des durchwurzelbaren Substrats muss oberhalb der Dran- und Filterschicht min-
destens 12 cm in gesetztem Zustand betragen.

Artenverwendungsliste Dachbeqgriinung

Krauter (Anteil 60 %):
Wissenschaftl. Name: Deutscher Name:
Allium schoenoprasum Schnittlauch

Anthemis tinctoria Farber-Kamille
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Anthyllis vulneraria
Campanula rotundifolia.

Centaurea jacea ssp. ang.
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Wundklee

Rundblattrige Glockenblume

Schmalblattrige Wiesen-Flockenblume

Dianthus armeria Rauhe Nelke
Dianthus deltoides Heide-Nelke
Echium vulgare Natternkopf

Euphorbia cyparissias
Helianthemum nummular
Hieracium pilosella

Jasione montana

Potentilla tabernaemonta.

Scabiosa columbaria
Sedum acre

Sedum album
Sedum sexangulare
Silene nutans

Silene vulgaris

Thymus pulegioides

Graser (Anteil 40%):
Wissenschaftl. Name:
Briza media

Carex flacca

Festuca guestfalica

Pflanzgebote fir Baume

Allgemeines

Zypressen-Wolfsmilch
Sonnenrdschen
Kleines Habichtskraut
Berg-Sandglockchen
Fruhlings-Fingerkraut
Tauben-Skabiose
Scharfer Mauerpfeffer
WeilRer Mauerpfeffer
Milder Mauerpfeffer
Nickendes Leimkraut
Gemeines Leimkraut

Gewohnlicher Thymian

Deutscher Name:
Zittergras
Blaugrine Segge

Harter Schafschwingel

FUr Baume auf befestigten Flachen sind offene Baumscheiben von mind. 20 m2vor-
zusehen und eine mit Substrat nach Angaben der Forschungsgesellschaft Land-
schaftsentwicklung und Landschaftsbau* zu verfillende Baumpflanzgrube von
mind. 12 m3 Grof3e und einer Tiefe von 1,50 m. Der Stammumfang grof3kroniger
Baume hat 20 - 25 cm zu betragen, der mittelkroniger 18 — 20 cm. Die Baume sind

! Liegen beim Stadtplanungsamt der Stadt Karlsruhe, Bereich Stadtebau (Offenlage), 76133 Karlsruhe
aus und kénnen dort wahrend der Dienststunden (08.30 Uhr — 15.30 Uhr) eingesehen werden.
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mit einem Dreibock und langhaftender elastischer Stammschutzfarbe zu verse-
hen, welche die Rinde vor dem Aufplatzen schitzt.

Die Baumpflanzungen sind bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die im zeichneri-
schen Teil festgesetzten Pflanzstandorte dirfen um bis zu 5 m verschoben werden.

Baumpflanzung im Hofbereich des Hotels

An derim zeichnerischen Teil festgesetzten Stelle ist ein Laubbaum der Art , Liqui-
dambar styraciflua® (Amberbaum), Mindestgrof3e 5x v., STU. 30-35, zu pflanzen.

Baumpflanzungen im Bereich der CEF-Flache

An den im zeichnerischen Teil festgesetzten Stellen sind Laubbdaume der Art Car-
pinus betulus ,fastigiata' (Hainbuche), 4xv, STU 18-20, zu pflanzen.

Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Vergramung der Mauereidechsen

Die Mauereidechsen missen gemal’ Darstellung in Abb. 1 vor einer Flacheninan-
spruchnahme aus dem unmittelbaren Eingriffsbereich vergramt werden (Flachen-
grofRe ca. 1250 m2). Die Vergramung in die CEF-Flachen kann zeitnah nach dem
witterungsabhéangigen Beginn der Aktivitdtsphase der Eidechsen durchgefihrt
werden (Mitte/Ende Marz bis Anfang/Mitte April). Alternativ ist die Vergramung
auch nach dem Schlupf der Jungtiere aber vor Ende der Aktivitatszeit (Mitte August
bis Mitte September) moglich.

Im Anschluss an die Vergramung durch Auslegen einer blickdichten Folie Gber ei-
nen Zeitraum von mindestens zwei bis drei Wochen, ist gemaf3 Abb. 1 ein Reptili-
enschutzzaun zur Abgrenzung der Eingriffsflachen zu errichten. Die Vergramung
erfolgt in Flachen, die als Lebensraum fir Mauereidechsen geeignet sind (CEF-Fla-
che). Diese Flachen sind durch einen Pflegeschnitt aufkommender Pioniergehdlze
im Winter vor der Vergramung strukturell aufzuwerten.

Nach Aufstellen des Reptilienzaunes und Entfernen der Vergramungsfolie sind die
Eingriffsbereiche auf verbliebene Mauereidechsen zu kontrollieren. Die ggf. noch
vorhandenen Tiere sind abzufangen und hinter den Reptilienzaun zu verbringen.

Der Reptilienschutzzaun ist aus glattem Folienmaterial herzustellen, und grenzt
sowohl das Baufeld als auch den Bereich der temporaren Flacheninanspruchnahme
ab, so dass ein Einwandern der Eidechsen in diese Flachen verhindert wird. Die
Lange des Reptilienzaunes betragt rund 200 m.

MafRRnahmen gegen Vogelschlag

FiUr die transparenten Elemente der nach Siden orientierten Larmschutzwande ist
zur Vermeidung von Vogelschlag eine hoch wirksame Markierung zu verwenden.
Die Larmschutzwande sind so zu konstruieren, dass sie keine Barriere fir Kleintiere
darstellen.
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CEF-Mafinahmen fir Mauereidechsen
Vor Beginn der Baumafénahmen sind folgende Mafinahmen durchzufihren:

Gemal} Darstellung auf Abb. 1 sind auf der im zeichnerischen Teil mit dem Ein-
schrieb ,CEF 1" festgesetzten Flache zwei Steinriegel mit begleitenden Sandlinsen
herzustellen. Der umgebende Vegetationsbestand ist durch regelmafRige Schnitt-
malinahmen offen zu halten und durch Entnahme des Schnittgutes auszuhagern
mit dem Ziel, eine lichte Vegetationsbedeckung zu entwickeln.

Die Flache zwischen altem und neuem Bahnsteig ist von der sich ausbreitenden
Geholzsukzession freizustellen und als Pflegeschnitt von aufkommenden Pionier-
geholzen und Buschwerk zu befreien. Als Pflegemalinahme ist mindestens zwei-
mal jahrlich eine Mahd durchzufGhren.

ArtenschutzmafRnhahme A1

Die im zeichnerischen Teil mit dem Einschrieb ,A1" festgesetzte Flache ist nach
Abschluss der Baumaldnahme eidechsengerecht umzugestalten.

Hierzu ist das Gelande entlang des Gehweges durch eine flankierende Bruchstein-
mauer oder eine Gabionenreihe abzugrenzen.

Die heute auf Niveau der Victor-Gollancz-Stral3e liegende Flache ist mit Schroppen
zu hinterfillen, mit Rohbodenmaterial abzudecken und mit Sandlinsen zu ergén-
zen. Im Verlauf des bestehenden Béschungsanstiegs ist das Gelande durch zwei
weitere Gabionenreihen zu terrassieren, die ebenfalls mit Schroppen hinterfillt
und mit Rohbodenmaterial abgedeckt werden missen.
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Immissionsschutz
Aktive SchallschutzmaRnahmen

Auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen sind Larmschutzwdnde in
transparenter Ausfihrung mit derim zeichnerischen Teil festgesetzten Hohe zu er-
richten. Abweichungen von der festgesetzten Hohe bis zu 1 m sind zulassig.

Passive SchallschutzmafRhahmen

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden sind die AufRenbauteile der Auf-
enthaltsraume mindestens gemafd den Anforderungen der in Abb. 2 und Abb. 3
dargestellten Larmpegelbereiche nach der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau"
vom Juli 2016 entsprechend nachfolgender Tabelle auszubilden.

Tabelle 7 — Anforderungen an die Luftschalldimmung zwischen Aufien und Riumen in Gebiduden

Spalte 1 2 3 | 4 | 5
Raumarten
Aufenthaltsriume in
L Bettenrdume _ Wohnungen, Biirordumes
arml- .MaRgeblicher in Kranken- Ubernachtungs- und
Zeile hpeg? -h Aufienlirmpegel” | anstaltenund | rdume in Beherbergungs- alldce
Erenc Sanatorien stitten, Unlt_.errichtsrﬁume
und Ahnliches
.‘i”w_gES des Aufenbauteils
dB dB

1 1 bis 55 35 30 —

2 Il 56 bis 60 35 30 30

3 11 61 bis 65 40 35 30

4 v 66 bis 70 45 40 35

5 v 71 bis 75 50 45 40

6 VI 76 bis 80 b 50 45

7 VII >80 b b 50
4 An Aufenbauteile von Riumen, bei denen der eindringende Aufenlirm aufgrund der in den Riumen ausgeiibten Titigkeiten nur

einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.
b pie Anforderungen sind hier aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen.

Die der Planung zugrunde liegenden DIN-Vorschriften konnen im Stadtplanungs-
amt der Stadt Karlsruhe, Lammstral3e 7, 76124 Karlsruhe, 1. OG, Zimmer D 116 ein-
gesehen werden.

FUr Auf3enbauteile und Aufenthaltsraume sind unter Bericksichtigung der Raum-
arten und Nutzungen die nach der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, 2016-07)
aufgefUhrten Anforderungen der Luftschallddmmung einzuhalten. Die Schall-
schutzklassen der Fenster ergeben sich aus dem Larmpegelbereich nach Tabelle 7
der DIN 4109 und der VDI Richtlinie 2719, Tabelle 2, in Abhangigkeit von Fenster-
und WandgroRen aus denin Abb. 3 und Abb. 4 festgesetzten Larmpegelbereichen.
Im Larmpegelbereich IV oder hoher sind FremdbelGftungen ohne Eigengerdusch
vorzusehen.

Hiervon kann nach § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn
im baurechtlichen Verfahren nachgewiesen wird, dass geringere Larmpegelberei-
che an den Fassaden vorliegen. Die Anforderungen an die Schallddmmung der
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AulRenbauteile konnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert
werden.

Im gesamten Plangebiet ist an Schlafrdumen der Gebaude die Beliftung zu si-
chern, und zwar:

e durch die Verwendung fensterunabhangiger schallgeddammter Liftungsein-
richtungen oder gleichwertiger MalRnahmen bautechnischer Art, die eine
ausreichende Beliftung sicherstellen,

e durch Anordnung der Fenster an einer geringer schallbelasteten Fassade oder

e durch eine geeignete Eigenabschirmung der Fenster.

AulRenwohnbereiche sind unzulassig.

Sofern fur die einzelnen Gebdudefronten oder Auf3enbereiche im Einzelfall gerin-
gere Larmpegelbereiche nachgewiesen werden, die z. B. zukinftig durch abschir-
mende Bauten entstehen, konnen fir die Aul3enbauteile entsprechend geringere
Schallddmmmaf3e bericksichtigt werden.
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Il. Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
Dacher

Zulassig sind Flachdacher bis zu einer Dachneigung von 5°. Fir untergeordnete Bau-
teile und Nebenanlagen sind auch abweichende Dachformen und Neigungen zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind genehmigungspflichtig. Sie sind nur am Geb&ude, an der Fas-
sade des Erdgeschosses/Sockelgeschosses und unter Einhaltung folgender Grof3en
zulassig:

e Einzelbuchstaben bis max. 1,0 m Hohe und Breite,

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

e Die Oberkante der Werbeanlage darf den oberen Wandabschluss des Erd-
geschosses/Sockelgeschosses nicht Uberschreiten.

AulRerdemiist je aufsteigendem Bauteil (Punkthaus) je eine Werbeanlage an hochs-
tens drei Gebaudeseiten zulassig. Im Bereich des Hotels darf die Ansichtsflache g
m2, im Ubrigen 4 m2 nicht Gberschreiten. Die Werbeanlagen sind auf Wandflachen
unterhalb des oberen Abschlusses der Wandanzuordnen und dirfen nicht Uber
diese hinausragen.

Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, drehbare
Werbetrager und solche mit wechselnden Motiven, sowie Laserwerbung, Skybea-
mer oder Ahnliches.

Im Bereich des Hotels ist maximal eine freistehende Werbestehle zulassig. Diese
darf maximal 3,0 m hoch und 0,7 m breit sein.

Einfriedigungen, Abfallbehalterstandplatze
nicht Uberbaubare Flachen
Einfriedigungen

Einfriedigungen sind nur entlang der sidlichen Grenze (Grenze zu den Gleisfla-
chen) zulassig.

Einfriedigungen sind nur als Metallgitterzaune bis zu einer Hohe von maximal 2 m
zulassig.

Abfallbehalterstandplatze

Abfallbehalterstandplatze sind, sofern diese von den &ffentlichen Straf3en und We-
gen aus sichtbar sind, mit einem Sichtschutz zu versehen, der zu begrinen ist.
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Gestaltung der nicht Gberbaubaren Flachen

Die nicht Uberbaubaren privaten Grundsticksflachen sind, soweit sie nicht fir
Stellplatze, Zugange und Nebenanlagen benotigt werden, zu begrinen und als
gartnerische Anlagen dauerhaft zu unterhalten.

AuRRenantennen

Pro Gebaude ist nur eine Gemeinschaftsantennenanlage oder Satellitenantenne
zulassig.

Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

Sonstige Festsetzungen
(Planungsrechtliche und baurechtliche Regelungen)

Die Anlagen — Vorhaben- und ErschlieBungsplan — sind bindender Bestandteil die-
ses vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Der am 8. Oktober 1909 in Kraft getretene Bebauungsplan Nr. 81 ,Gelande zwi-
schen Hirschstralde und BahnhofstralRe", der am 20. Marz 1913 in Kraft getretene
Bebauungsplan Nr. 116 ,Am Stadtgarten, Poststral%e, Karl-Hoffmann-Straf3e" so-
wie der am 15. August 1958 in Kraft getretene Bebauungsplan Nr. 272 ,,Am Albtal-
bahnhof zwischen Karl-, Ebert-, Albtal- und Marie-Alexandra-Strafse" werden in
den Teilbereichen aufgehoben, die durch diesen Bebauungsplan neu geregelt wer-
den.
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IV. Zeichnerische Festsetzungen — Planzeichnung



Unterschriften
Vorhabentréger:

4
Planverfasser:

Stadt Karlsruhe:

Karlsruhe, den 30. Mai 2017
Fassung vom 05. Juli 2018
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VGS Beteiligungs - und Verwaltungg GmbH
Waldsttickerring 6
76756 Bellheim

GERHARDT .stadtplaner.architekten

Weinbrennerstraiie 13

76135 Karlsruhe

(UNJERSCHRIFT)

Stadtplanungsamt
LammstraBe 7, 76133 Karlsruhe

[A o deon— uOrnls”

Prof. Dr. Anke Karmann-Woessner




_56_

Anlage zur Begrindung:  Vorstudie Haltestellen
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