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Stadt Karlsruhe

Der Oberblrgermeister ' ‘
2.

Karlsruhe

Satzung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan , KriegsstraBe 23 - 25",
Karlsruhe-Siidweststadt

Der Gemeinderat der Stadt Karlsruhe hat aufgrund § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |, S. 3634) und § 74 der Landesbauordnung fir
Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416) in Verbindung
mit § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000
(GBI. S. 581, ber. S. 698) jeweils einschlieBlich spaterer Anderungen und Ergédnzungen den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan , KriegsstraBBe 23-25", Karlsruhe-Sudweststadt, gemeinsam mit den
ortlichen Bauvorschriften jeweils als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan enthalt zeichnerische und schriftliche Festsetzungen gemaB § 9 BauGB.
Gegenstand des Bebauungsplanes sind zudem ortliche Bauvorschriften gemal3 § 74 Abs. 1 bis 5 in
Verbindung mit § 74 Abs. 7 LBO, die als selbststandige Satzung mit dem Bebauungsplan verbunden
sind. Die Regelungen ergeben sich aus der Planzeichnung mit Zeichenerklarung sowie aus dem Textteil
jeweils vom 18. Juni 2018 in der Fassung vom 31. Juli 2019, die Bestandteil dieser Satzung sind. Dem
Bebauungsplan ist ferner eine Begriindung gemaB § 9 Abs. 8 BauGB beigeflgt.

Die Satzungen Uber die planungsrechtlichen Festsetzungen und die értlichen Bauvorschriften
(Bebauungsplan) treten mit dem Tag der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 BauGB, § 74 Abs. 7 LBO).

Karlsruhe, den 21. Januar 2019



Verfahrensvermerke / Ausfertigung
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und Auslegungsbeschluss
gemal § 3 Abs. 2 BauGB,

Offentliche Auslegung gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemaf
§ 10 Abs. 1 BauGB und

am 21.09.2017

am 26.03.2019

vom 29.04.2019 bis 29.05.2019
vom 07.10.2019 bis 08.11.2019

am 21.01.2020

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften sind unter
Beachtung des vorstehenden Verfahrens als Satzung beschlossen worden. Sie wer-

den hiermit ausgefertigt..

Karlsruhe, 20.02.2020

Dr. Frank Mentrup
Oberbiirgermeister

In Kraft getreten (§ 10 Abs. 3 Satz 4
BauGB) mit der
Bekanntmachung

Beim Stadtplanungsamt zu jeder-
manns Einsicht bereitgehalten
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan
«KriegsstraBe 23 - 25", Karlsruhe-Siidweststadt

Zusammenfassende Erkldarung gemaB § 10 a Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) iiber die
Beriicksichtigung von Umweltbelangen sowie den Ergebnissen der Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung

Das ca. 3.000 m2 groBe Vorhabengrundstuck liegt in der Karlsruher Stidweststadt. Es
umfasst die Gebaude KriegsstraBe 23 und 25 (Flurstlicke 3395 und 3394) sowie die zur
Errichtung der Hotelvorfahrt und der AuBengastronomie angrenzende 6ffentliche
Verkehrsflache.

Mit dem Bebauungsplan Nummer 785 , KriegsstraBBe Mitte, StraBenbahn in der Kriegs-
straBe mit StraBentunnel” vom 19. Dezember 2008 wurden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur eine umfassende verkehrliche Neugestaltung der Kriegsstral3e
geschaffen. Stadtebauliche Ziele dieses Bebauungsplanes sind beispielsweise, die
trennende Wirkung der Kriegsstral3e zwischen Innenstadt und der stdlich angrenzenden
Stadtteile zu mindern und die Gestaltungsqualitat deutlich zu erhéhen, unter anderem
durch die Ausbildung als Allee mit vier Baumreihen (,,Stadtboulevard”). Die StraBenbau-
arbeiten laufen derzeit. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan , KriegsstraBe 23 - 25
greift diese Entwicklung auf und schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Bebauung entlang der , neuen” Kriegsstrale.

Fir die geplante Bebauung hatte der Vorhabentrager in Zusammenarbeit mit der Stadt
Karlsruhe eine Mehrfachbeauftragung im Jahr 2017 durchgefiihrt. Die Wettbewerbsent-
scheidung diente als Grundlage fur das Bebauungsplanverfahren. Die Vorhabentrager
haben das friher als Verwaltungsgebaude genutzte siebenstockige Verwaltungsgebaude
bereits abgerissen und beabsichtigen auf dem Grundstlck KriegsstraBBe 25 ein Hotel-
vorhaben zu realisieren und auf dem Eckgrundstick KriegsstraBe 23 Wohnnutzungen
sowie im Schwerpunkt gastronomische Nutzungen in der Erdgeschosszone und im Dach-
geschoss.
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Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte im Rahmen einer friihzeitigen Beteiligung nach § 3
Abs. 1 BauGB in Form einer offentlichen Informationsveranstaltung am 18. Oktober 2017.
Der Bebauungsplanentwurf wurde gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29. April 2019
bis einschlieBlich 31. Mai 2019 sowie vom 7. Oktober bis 8. November 2019 (6ffentliche
Bekanntmachungen in der StadtZeitung am 18. April 2019 und am 27. September 2019)
offentlich ausgelegt. Die Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange gemaR
§ 4 Abs. 1 und 2 BauGB erfolgte vor der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung bzw. vor
der offentlichen Auslegung des Planentwurfs sowie jeweils erneut mit der 6ffentlichen
Auslegung des Bebauungsplanentwurfs.

Ermittelte Umweltbelange, Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbe-
teiligung und Abwagungsergebnis

Die zu erwartenden Auswirkungen der Planung auf die Umwelt wurden umfassend in einer
Umweltprifung erhoben, die Ubergreifend flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
die Gesamtwirkungen der Planung berUcksichtigen. Die Ergebnisse wurden, soweit sie
ursachlich mit der Planung in Verbindung gebracht werden konnen, im Umweltbericht
dargestellt, einschlieBlich einer artenschutzrechtlichen Prifung. Die Hinweise aus der
Trager- und Offentlichkeitsbeteiligung flossen in den Umweltbericht ein. Dieser bildet
gemal § 2 a BauGB einen gesonderten Teil der Begriinung des Bebauungsplans. Auf
dieser Grundlage erfolgte die vorgeschriebene Umweltprifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB
im Rahmen des Satzungsbeschlusses.

Das Plangebiet bildet den nordostlichen Abschluss des Blocks KriegsstraBBe, Badenwerk-
straBe — Am Festplatz, Hermann-Billing-StraBe und Ritterstrae. In den Nachbargebauden
uberwiegt die Wohnnutzung. Im westlich angrenzenden Gebaude KriegsstraBBe 27 und 29
befinden sich in der Erdgeschosszone gewerbliche Nutzungen. Im Blockinnenbereich,
stdlich angrenzend an das Hotelgrundstlck, ist eine Kindertagesstatte. In der unmittel-
baren Umgebung befindet sich das Einkaufszentrum Ettlinger Tor. Ostlich grenzt das
Landratsamt Karlsruhe an.

Das Plangebiet liegt innerhalb bestehender Bebauung und ist vollstandig versiegelt. Die
Vegetation beschrankte sich auf eine Dachbegriinung mit nichtheimischen Geholzen. Auf
das Plangebiet wirken beachtliche Larmemissionen von der Kriegsstral3e ein.

Der Bebauungsplan sieht MaBnahmen zum Artenschutz, Schallschutz sowie zur Luftrein-
haltung und flr das Stadtklima vor. Durch diese MaBnahmen kénnen nachteilige Umwelt-
auswirkungen vermieden, verhindert, verringert und so weit moglich ausgeglichen werden.

Tieré und Pflanzen

Aufgrund der derzeit bereits vollstandigen Uberbauung des Grundstiicks war eine formale
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nicht erforderlich.

Die artenschutzrechtliche Untersuchung kam zum Ergebnis, dass die vorhandene Grin-
flache mit Geholzen im Hinterhof der Gebaude und die Gebaude selbst potentielle Lebens-
raume fur stérungsrelevante Vogelarten bieten. An den Gebauden wurden bereits drei
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Nester nachgewiesen, eine Nutzung durch gebaudebritende Vogelarten (wahrscheinlich
Haussperling und Hausrotschwanz) sei somit belegt. Eine Nutzung von Spalten am
Gebaude durch Fledermause sei potentiell moglich. Aufgrund der vorhandenen Strukturen
kamen jedoch nur Zwischenquartiere infrage.

Ein Vorkommen weiterer artenschutzrechtlich relevanter Artengruppen sei aufgrund der
Lage im Siedlungsgebiet, der Ausstattung des Plangebietes und den fehlenden geeigneten
Strukturen ausgeschlossen. Zur Vermeidung des Eintretens eines Verbotstatbestands
gemaB § 44 Abs. 1 BNatSchG werden VermeidungsmaBnahmen (zeitliche Beschrankungen
von RodungsmafBnahmen, insektenfreundliche AuBenbeleuchtung, vogelfreundliche
AuBenfassaden — Schutz gegen Vogelschlag) sowie AusgleichsmaBnahmen (Anbringung
von sechs Nistkasten fur Haussperling und Hausrotschwanz sowie drei Fledermauskasten
und insgesamt zehn Mauerseglernistkasten) festgesetzt. Entsprechende Hinweise der
Naturschutzverbande wurden aufgenommen.

Griinordnung und Klima

Im ,, Stadtebaulichen Rahmenplan Klimaanpassung” der Stadt Karlsruhe ist das Quartier als
hoch belastet und mit Handlungsbedarf identifiziert. ~

Zwar ist das Grundstuck bereits vollstandig bebaut und versiegelt. Auf den niedrigen Ge-
baudeteilen im rickwartigen Bereich wurde jedoch ein groBer, intensiv begriinter Dach-
garten angelegt. Der Dachgarten in der bisherigen Form muss entfallen. Der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan sieht aber fur einen GrofBteil der Dachflachen Festsetzungen fir
eine extensive Dachbegrinung (mindestens 15 cm vegetationsfahige Substratschicht) vor.
Eine groBere Dachflache im rlckwartigen Bereich des Hotels (Bereich WH 6) ist als intensive
Dachbegrinung auszugestalten (vegetationsfahige Substratschicht von mindestens 40 cm).
Nach den Vorgaben des Durchfiihrungsvertrages wird es sich um eine Flache von etwa
166 m? handeln. Aufbauten fur Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solarthermischen
Nutzung sind zulassig, sofern die Dachbegriinung und deren Wasserrtickhaltefunktion
dadurch nicht beeintrachtigt werden.

Vor und hinter der Hotelvorfahrt werden drei Baume entlang der KriegsstraBBe gepflanzt.
Larm

Bewohner der angrenzenden Wohnbebauung duBerten Ihre Beflrchtungen Uber erheb-
liche Larmbelastungen im Blockinnenbereich durch An- und Abfahrtsverkehr zu und von
den Stellplatzen fur Wohnnutzungen im rlckwartigen Bereich des Hotelgrundstlicks. Die
Stellungnahmen setzten sich weiter kritisch mit den Larmbelastungen durch die gewerb-
lichen Nutzungen auseinander, insbesondere durch die ,skybar” im Dachgeschoss des
Eckgebaudes KriegsstraBe 23.

Die konkrete Larmsituation nach Realisierung des Vorhabens wurde in zwei Schallgut-
achten umfassend betrachtet. Dabei wurden der Verkehrslarm und der gewerbliche Larm
zunachst getrennt betrachtet, aber schlieBlich auch die Gesamt-Larmbelastung untersucht.
Samtliche in den Schallgutachten vorgeschlagenen MaBnahmen wurden als Festsetzungen
in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan tbernommen und dartber hinaus im Durch-
flhrungsvertrag und Betreiberpflichtenvertragen dauerhaft rechtlich gesichert — darunter
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auch Betriebszeitenregelungen. Davon erfasst sind auch die schalltechnischen Annahmen,
welche dem Schallgutachten zugrunde lagen, wie Bespiele die Nutzung der rickwartigen
Stellplatze ausschlieBlich fir Wohnnutzungen.

Nach den vorliegenden Schallgutachten ist zu erwarten, dass auf die Wohngebaude in der
Nachbarschaft, so insbesondere die Anwesen Badenwerkstral3e 9 und Kriegsstral3e 27, eine
von dem Vorhaben ausgehende hohere Larmbelastung einwirken wird, wie dies auf
Grundlage der bisherigen Plansituation und vor allem wie dies auf Grundlage der zuletzt
bestehenden tatsachlichen Situation (ungenutztes Gebdude) der Fall war. Die Eigentiimer
und Bewohner der betroffenen Nachbargebaude haben insofern ein nachvollziehbares
Interesse daran, dass sich diese Situation nicht zu ihrem Nachteil verandert. Auf der
anderen Seite halt es die Stadt Karlsruhe in Abwagung mit den im Bebauungsplan ver-
folgten stadtebaulichen Zielsetzungen fir angemessen, dass die erhohte Larmbelastung
von der Nachbarschaft hingenommen wird. Nach der Larmemissionsprognose ist zu
erwarten, dass die jeweils einschldgigen Richtwerte unterschritten werden. Im Planungs-
verfahren wurde den Interessen der Nachbarn umfangreich Rechnung getragen, insbe-
sondere durch entsprechende Grundrissorientierungen der larmemittierenden Haupt-
nutzungen, Anordnung der nicht larmemittierenden Nebennutzungen zur Nachbarbe-
bauung hin, SchlieBung von Fassadenteilen in sudlicher Richtung, Anpassung der Mull-
behalterstandorte, Unterbringung der gewerblichen Stellplatze in einer Tiefgarage und
Uberdachung sémtlicher Stellplatze in der Erdgeschosszone (mit extensiver Begriinung).

Zum Schutz der vom Verkehrslarm betroffenen Nutzungen wurden bestimmte technische
Anforderungen fur AuBenbauteile und Aufenthaltsrdume vorgeschrieben. In besonders
belasteten Bereichen (Larmpegelbereich Il und héher) sind Fremdbellftungen ohne
Eigengerausch vorzusehen. In Anlehnung an andere Bauleitplanverfahren im Stadtgebiet
werden keine Festsetzungen fir sogenannte ,,Hamburger Fenster” getroffen (Einhaltung
der Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 db(A) wahrend der Nachtzeit). Mit
FremdbelGftungen ohne Eigengerausche wird das gleiche Schutzniveau erreicht. Fir die
Wohnungen im Eckgebaude wurde geprft, ob die Schlafraume zur larmabgewandten
Seite (Innenhof) hin orientiert werden kdnnen. Aufgrund der Ecksituation und der
geschlossenen Blockrandsituation ist dies jedoch nicht durchgangig realisierbar. Soweit
maoglich werden die Schlafraume zur ruhigeren Hofinnenseite hin orientiert werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Bebauungsplan der Nachfrage nach
Gewerbe- und insbesondere zusatzlichen Wohnflachen in der Karlsruher Innenstadt
Rechnung tragen kann und dabei die Umweltbelange und die aus der Offentlichkeit
vorgetragen Belange in einen angemessenen Ausgleich bringt.
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Begrindung gemal § g Abs. 8 Baugesetzbuch (beigefigt)
Aufgabe und Notwendigkeit

Das siebenstockige Verwaltungsgebdude Kriegsstrafe Nr. 23 und 25 zwischen
RitterstralRe und BadenwerkstralRe steht seit dem Jahr 2012 leer. Durch den jah-
relangen Leerstand des Gebaudes, die desolate Bausubstanz sowie Vandalis-
musschaden ist eine unwirtliche Situation entstanden, die der prominenten Lage
an der Kriegsstrale und der Eckausbildung in der Verlangerung der "Strah-
lenachse" Lammstral3e nicht gerecht wird.

Der Vorhabentrager plant den Abbruch des Gebdudes und eine Neubebauung.
Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind 2 Projekte geplant:
Auf dem Grundstick Kriegsstralde Nr. 25 (Flurstick 3395) ist ein Hotel geplant.
Auf dem Eckgrundstick KriegsstrafRe Nr. 23 (Flurstick 3394) eine Wohnbebau-
ung einschlief3lich gewerblicher Nutzungen.

FUr die geplante Bebauung hat der Vorhabentrdager in Zusammenarbeit mit der
Stadt Karlsruhe eine Mehrfachbeauftragung durchgefihrt. Die Preisgerichtsent-
scheidung fand am 27.06.2017 statt.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren soll nun die planungs-
rechtliche Grundlage fir die Neubebauung im Sinne der Wettbewerbsentschei-
dung geschaffen werden.

Bauleitplanung
Sonstige stadtebauliche Planung

Der stadtebauliche Rahmenplan Klimaanpassung wurde vom Gemeinderat am
24.03.2015 als "sonstige stadtebauliche Planung" nach § 1 Abs. 6, Nr. 11 BauGB
beschlossen. Ziel des Rahmenplans ist es, Uber eine gesamtstadtische Betrach-
tung konkrete Handlungsbedarfe und -optionen fir besonders betroffene Teil-
rdume (sog. Hot-Spots) zu entwickeln und dabei soziookonomische und sonstige
Faktoren, die einen Einfluss auf die kinftige Verwundbarkeit gegeniber sommer-
licher Extrembhitze in einzelnen Stadtquartieren ausiben, zu bericksichtigen.

Das Vorhabengrundstick liegt in einem im Rahmenplan klassifizierten Stadt-
strukturtyp ,Blockrandstruktur®. Die fir diesen Strukturtyp aufgezeigten Mal3-
nahmen wie

e ,grine Parkierung"

e Erhohung des Oberflachen-Albedos durch helle Fassade

¢ Innen-/ Hinterhofbegrinung

e Energetische Gebdudesanierung (hier Neubau)

e Dachbegrinung

e Sommerlicher Warmeschutz am Gebaude
werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgegriffen.
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Vorbereitende Bauleitplanung

Der geltende Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe (5.
Aktualisierung) stellt fUr das Plangebiet eine gemischte Bauflache (M) im Bestand
dar. In der momentan laufenden Fortschreibung wird diese Darstellung nicht ver-
andert.

Die Planung ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Verbindliche Bauleitplanung

Das Vorhaben liegt im Bereich der rechtswirksamen Bebauungsplane Bebau-
ungsplan Nummer 60 ,zw. Kriegsstral3e, u. Beiertheimer Allee" vom 27. Juli 1883,
Bebauungsplan Nummer 116 ,Am Stadtgarten, Poststral3e, Karl-Hoffmann-
Stral3e" vom 20. Mérz 1913, Bebauungsplan Nummer 177 ,Kriegsstr., Ettlinger
Stral3e, Baumeisterstral3e, Meidingerstral3e" vom 23. November 1928, Bebau-
ungsplan Nummer 182 ,Kriegsstral3e, Ritterstral3e, Festplatz, Ettlinger Straf3e"
vom 19. September 1929 und der Bebauungsplan Nummer 353 ,Kriegsstrale, zw.
Hirsch- u. Lammstraf3e" vom 20 Juni 1969 sowie des Bebauungsplans Nr. 397
~Am Nymphengarten, zwischen Ritterstral3e und Badenwerkstraf3e", vom
26.10.1973, der fur die beiden Grundsticke ,Mischgebiet" mit der Nutzung Ver-
waltungsgebdude und Laden festsetzt. Der Bebauungsplan Nr. 785, Kriegsstrale
Mitte, StrafRenbahn in der Kriegsstraf3e mit Stral3entunnel®, vom 19.12.2008,
grenzt an die Gebdudekanten zur Kriegsstrafée und zur Badenwerkstrafe an und
beansprucht eine kleine Flache der beiden Grundsticke fur einen 6ffentlichen
Gehweg und einen neuen Treppenaufgang zur bisherigen Galerie.

Alle Bebauungsplane werden in dem sie betreffenden Teilbereich durch den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan geandert bzw. aufgehoben.

Bestandsaufnahme
Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 3.000 m?2 grof3e Plangebiet liegt in Karlsruhe — Sidweststadt. Es umfasst
die Gebdude Kriegsstral3e 23 und 25 mit den Flursticken 3395 und 3394 sowie die
zur Umgestaltung / Vorfahrt erforderliche, angrenzende 6ffentliche Verkehrsfla-
chen.

Nach der frihzeitigen Behérden- und Amterbeteiligung wurde der Geltungsbe-
reich geandert und auf die Erforderlichkeiten des Vorhabens abgestimmt. Durch
die Zweiteilung des Geltungsbereichs werden nun ausschliefRlich die Flachen er-
fasst, fUr die ein Umgestaltungsbedarf aufgrund des Vorhabens (Hotelvorfahrt,
Verschiebung Baumstandorte, Zufahrt Tiefgarage) besteht. Fir die dazwischen-
liegenden offentlichen Gehwegflachen besteht kein Veranderungsbedarf. Diese
verbleiben somit im Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplans Nr.
785, Kriegsstralde Mitte, Straf3enbahn in der Kriegsstraf3e mit Stralentunnel®.

Malgeblich fir die Abgrenzung des Planungsgebietes ist der zeichnerische Teil
des Bebauungsplanes.



3.2  Naturraumliche Gegebenheiten, Bodenbeschaffenheit, Artenschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb vorhandener Bebauung und ist vollstandig befes-
tigt. Die vorhandene Vegetation beschrankt sich auf eine Dachbegrinung mit
nichtheimischen Gehdlzen.

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan beinhaltet eine detaillierte Bestandser-
fassung und —bewertung der Gegebenheiten. Integriert ist die Abhandlung der
Belange des Artenschutzes. Eine artenschutzrechtliche Prifung wurde bereits
durchgefihrt?

3.3  Vorhandene Nutzung, Bebauung und Erschliel3ung

Das ehemalige Verwaltungsgebaude Kriegsstrale 23 und 25 ist der nordostliche
Teil einer Blockrandbebauung zwischen Kriegsstral3e, Ritterstrale, Badenwerk-
strafe und Hermann-Billing-Stral3e. Die Flache des Plangebietes ist vollstandig
Uberbaut und befestigt. Das siebenstdckige Birogebadude steht seit dem Jahr
2012 leer. Leerstand, ausbleibender Gebaudeunterhalt und Vandalismus haben
eine negative Ausstrahlung auf das Stadtbild und die Nachbarschaft.

Das Bestandsgebaude ist ebenso wie das Nachbargebdude Kriegsstralde 27+29
aus den 7oer Jahren. Das 2. Obergeschoss liegt an einem FulRgéngersteg, der an
die beiden Fuldgangerbricken, die Uber die Kriegsstralde verlaufen, angebunden
war. Die Fuf3gangerbricken wurden zwischenzeitlich abgebrochen. Im Erdge-
schoss unterhalb des Stegs befinden sich die Parkgarage mit Ein- und Ausfahrt
sowie eine Einzelhandelsflache.

Die unmittelbare Umgebung ist durch Wohn-, Gewerbe- und Verwaltungsgebau-
de sowie grof3flachen Einzelhandel gepragt. In den Nachbargebauden Uberwiegt
die Wohnnutzung. Im Innenhof grenzen Wohnungen und eine Kindertagesstatte
an.

Im Zuge der Umgestaltungen in der Kriegsstrafde wird sich der Charakter der Um-
gebung verandern und deutlich weniger durch den motorisierten Verkehr domi-
niert sein. Mit dem Umbau der Kriegsstralée zu einem "Stadtboulevard" und dem
Gebaudeabbruch und der Neubebauung des Vorhabens geht eine Aufwertung
des gesamten Einmindungsbereichs Kriegsstraf3e / Lammstral3e / Badenwerk-
straf3e einher.

Das Plangebiet wird durch Zufahrten Uber die Kriegsstrale und die Baden-
werkstrale erschlossen.

! Artenschutzrechtliche Priifung, Ingenieurbiiro faktorgruen GmbH, Freiburg, 2017
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Eigentumsverhaéltnisse

Mit Ausnahme der 6ffentlichen Verkehrsflachen befindet sich das gesamte Plan-
gebiet in Privateigentum.

Belastungen
Altlasten

Auf dem Flurstick 3394, Kriegsstral3e 23, sind der Stadt Karlsruhe, Amt fir Um-
welt- und Arbeitsschutz, derzeit keine Altlasten, Altlastverdachtsflachen oder
schadliche Bodenveranderungen bekannt (Erhebungsstand 31. Dezember 2015).

Das Grundstick Kriegsstraf3e 25 (Flursticksnummer 3395) wird bei der Stadt
Karlsruhe, Amt fir Umwelt- und Arbeitsschutz unter der Bezeichnung "AS Mobel-
fabrik Gebrider Himmelheber", Objekt-Nummer 01762 nachrichtlich im Boden-
schutz- und Altlastenkataster gefihrt. Zwischen 1889 und 1949 wurden auf dem
Gelande vorwiegend kunstgewerbliche Mobel- und Schreinerarbeiten durchge-
fuhrt. Aufgrund der geringen Altlastenrelevanz schied das Objekt aus der aktiven
Altlastenbearbeitung aus und wurde archiviert. Derzeit sind auf dem Geldnde kei-
ne weiteren Mafdnahmen erforderlich.

Kampfmittel

Hinsichtlich moglicher Belastungen durch Kampfmittel liegt eine Luftbildauswer-
tung vor. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans kann nicht ausgeschlos-
sen werden, dass Sprengbomben-Blindganger oder andere Kampfmittel vorhan-
den sind. Im weiteren Verfahren ist daher eine ndhere Uberprifung durchzufih-
ren. Vor Eingriffen in den Boden sollte daher der Kampfmittelbeseitigungsdienst
zu Rate gezogen werden. Naheres ist im Baugenehmigungsverfahren zu regeln.

Immissionen

Von der vorhandenen Grundsticks- / Gebaudesituation gehen derzeit keine Im-
missionen aus. Zu bericksichtigen sind die Einwirkungen des Verkehrslarms, ins-
besondere der Kriegsstral3e auf das Plangebiet.

Vorhandene Leitungen

In der Badenwerkstral3e (Flst 3384) verlauft ein grof3er Mischwasserkanal. Eine
Uberbauung des vorhandenen Kanals ist nicht zul&dssig. Bauwerke im Nahbereich
des Kanals sind fur den Kanal lastfrei zu grinden und missen einen lichten Min-
destabstand von 3,00 m einhalten. Die Zuganglichkeit zu den Schachtbauwerken
des Mischwasserkanals mit einem Kanalspilzeug ist jederzeit zu gewahrleisten.

Planungskonzept

Die dem Bebauungsplan zugrunde liegende Konzeption sieht fir die Bebauung
der beiden Grundsticke einen Abriss und eine Neubebauung vor.
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Architektur und Gebaudekonzeption sind das Ergebnis eines Architektenwettbe-
werbes. Das neue Gebdude schafft eine klare Raumkante zur Kriegsstrafde und
betont mit einem "Kopfbau" den Endpunkt des Schlossstrahls Lammstral3e.

Das Vorhaben hat insgesamt positive Auswirkungen auf das stadtebauliche Um-
feld und das benachbarte Wohnen. Dies gilt insbesondere angesichts der Neuge-
staltung der Kriegsstral3e als "Stadtboulevard" und einer Aufwertung der angren-
zenden offentlichen Flachen.

Als Nutzung ist entlang der Kriegsstral3e ein Hotel vorgesehen. Das Eckgebdude
zur Badenwerkstral3e soll kinftig als Wohn- und Geschéaftshaus genutzt werden.
Das Erdgeschoss der beiden Gebaude dient als Flache fir die Hotellobby und fir
Gastronomie- und Einzelhandelsnutzungen. Im Dachgeschoss des Eckgebaudes
ist ein Restaurant in Verbindung mit einer Cocktailbar ("skybar") vorgesehen.

Die verkehrliche Erschliel3ung erfolgt Uber die KriegsstraRe bzw. die Baden-
werkstral3e. Stellplatze sind ausschliefRlich in einer Tiefgarage mit Zufahrt von der
Kriegsstrale und als Uberdachte Stellpldtze im rickwartigen Erdgeschol3bereich
mit Zufahrt von der Badenwerkstral3e zuldssig.

Das Vorhaben ist hervorragend an den 6ffentlichen Personennahverkehr ange-
bunden. Einkaufsmdglichkeiten, die wichtigsten 6ffentlichen Einrichtungen sowie
der Hauptbahnhof sind zu Ful bzw. mit dem Fahrrad gut erreichbar.

Andienungs-/ Anlieferungsvorgange erfolgen Uber die angrenzenden &ffentlichen
Fldchen der Kriegsstraf3e. MUllfahrzeuge werden kinftig von der Kriegsstrafe aus
westlicher Richtung in die Badenwerkstral3e einfahren kdnnen um Ruckwarts-
fahrten zu vermeiden. Eine allgemeine Durchfahrt an dieser Stelle wird mittels
Poller unterbunden.

Die Ver- und Entsorgung erfolgt Gber die bereits vorhandene Infrastruktur der an-
grenzenden 6ffentlichen Flachen.

Hotelnutzung

Die Schaffung eines neuen Hotelstandortes erfordert eine Auseinandersetzung
mit der Hotelbedarfssituation. Im Auftrag des Amtes fur Stadtentwicklung wurde
ein Hotelgutachten fir die Stadt Karlsruhe mit einer Prognose der Angebots- und
Nachfrageentwicklung erstellt. * Die wichtigsten Ergebnisse sind im Folgenden
kurz dargestellt:

e Dynamische und positive Entwicklung des Beherbergungssektors Karlsruhe
e Nachhaltiger Bedarf nach zusatzlichen Hotelkapazitaten

e Fehlende Kapazitaten im Bereich hochwertiger Business- und Tageshotels mit
einer Grof3enordnung ab 150 Zimmern

e Das derzeitige Hotelangebot der Stadt wird den Nachfrageerwartungen und -
anforderungen sowohl in quantitativer als auch in qualitativer Hinsicht nicht
gerecht. Besonders im Rahmen von GrofRkongressen und grof3eren Veranstal-

2 Hotelgutachten fir die Stadt Karlsruhe -Kurzfassung-, ghh consult GmbH Dr. Hank-Haase & Kunz, Wiesbaden, 20.10.2016
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tungen missen die Nachfragegruppen auf Hotels im weiten Umland auswei-
chen

e Befragung grofRer Karlsruher Unternehmen und Messe-/Kongressveranstalter
ergab einen dringenden Bedarf nach zusatzlichen Hotelkapazitdten insbe-
sondere im 3- und 4-Sterne-Segment

e Aufholbedarf im Hotelmarkt Karlsruhe im Hinblick auf nationale und interna-
tionale Marken bzw. Hotelbrands

e Gegenuber dem Jahr 2016 werden bis zum Jahr 2030 zusatzlich ca. 4-5 neue
Hotels mit insgesamt ca. goo Hotelzimmern erforderlich

Zusammenfassend entspricht die geplante Hotelnutzung dem im Gutachten auf-
gezeigten Bedarf und Empfehlungen.

Die Zentralitat des Standorts an der Kriegsstralde mit ful3laufiger Nahe zum Ett-
linger Tor, Rathaus, Marktplatz, Ful3gangerzone, Schloss, Bundesgerichtshof,
Kongresszentrum, Schwarzwaldhalle und Staatstheater sowie die hervorragende
ErschlieBung, auch mit dem offentlichen Personenverkehr, sind idealtypisch fir
einen Hotelstandort.

Betreiberkonzept

Das Hotel wird als Budgethotel mit einem hohen Qualitatsanspruch und einer Ho-
telbar und ca. 320 Zimmern betrieben. Das Konzept ist im Wesentlichen auf die
Vermietung der Hotelzimmer inkl. Frihstick ausgelegt. Das Hotel und die Rezep-
tion sind rund um die Uhr besetzt. Ein Gastronomiekonzept mit Speisen ist nicht
vorgesehen. Aufgrund des Betriebskonzeptes und den raumlichen Voraussetzun-
gen sind Ausstellungen, Seminare, Tagungen oder dhnliche Veranstaltungen
nicht moglich und auch nicht vorgesehen.

Ein Restaurantbetrieb findet nicht statt, eine Kiche wird nicht installiert, es gibt
nur einen so genannten Vorbereitungsraum. Das Frihstick wird ausschlief3lich in
Buffetform angeboten und mit portionierten oder fertig vorbereiteten Lebens-
mitteln angerichtet. Aufgrund zeitnaher Zulieferungen der frischen Lebensmittel
und Snacks kénnen die Lagerflachen klein gehalten werden.

Die Gastestruktur setzt sich aus ca. 60% Businessgasten und 40% Touristikgasten
zusammen. Auf Grund der Vertriebsstruktur Uber diverse Internetportale kommt
der grof3te Teil der Gaste, ca. 9o%, als so genannte Einzelreisende. Diese nutzen
auf Grund ihrer Preissensibilitat auch Uberwiegend die offentlichen Nahver-
kehrsmittel (ca. 75%). Am gewahlten Standort ist die Anbindung zum Haupt-
bahnhof und an den OPNV sehr gut. Ein geringer Anteil von ca. 5% der Gaste wird
als sogenannte Gruppenreisen in Grof3enordnung zwischen 10 und 50 Personen
kommen, die kleinen Gruppen in der Regel mit dem 6ffentlichen Nahverkehr bzw.
Grof3raum-Taxi, die grofderen Gruppen mit Bussen. Der Betreiber hat entspre-
chende Werte und Erkenntnisse aus bisherigen Erfahrungen mit vergleichbaren
Standorten und Hotelgrof3en in Berlin, Hamburg, Frankfurt, Wiesbaden, Stuttgart
und Minchen angenommen.
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Art der baulichen Nutzung

Zuldssig sind nur die Vorhaben, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfih-
rungsvertrag und dem dazugehoérigen Vorhaben- und Erschliel3ungsplan ver-
pflichtet hat.

Als zulassige Nutzungen sind festgesetzt:

e EG: Hotel, Gastronomie- und Einzelhandelsnutzungen

e 1.0G: Hotel, Wohn-, Biro- und Gastronomienutzungen sowie
freie Berufe

¢ ab 2.0G (ohne DG): Hotel, Wohn-, Biro- und Verwaltungsnutzungen sowie
freie Berufe

e DG Hotel-, Wohn- und Gastronomienutzungen

Die Festsetzung einer Gebietsart nach BauNVO wurde im Vorfeld geprift. Da
ausschlief3lich die im Rahmen des Vorhaben- und Erschliel3ungsplanes geplanten
Nutzungen angestrebt werden, wurde auf die Festsetzung einer Gebietsart mit
einer breiten Palette an zuldssigen Nutzungen zugunsten einer konkreten Fest-
setzung verzichtet.

MafR der baulichen Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung leitet sich aus dem Geb&dudebestand, der umge-
benden Bebauung und den stadtebaulichen Anforderungen an eine raumbildende
Kante zur Kriegsstral3e ab.

Wie bereits im Bestand wird das Baugrundstick kinftig vollstandig Gberbaut bzw.
durch eine Tiefgarage unterbaut. Die zulassige Grundflachenzahl wird daher mit
1,0 festgesetzt. Eine ausgleichende Wirkung wird durch die Begrinung der Stell-
platziberdachung im Erdgeschoss und die Begrinung des Dachgeschosses er-
reicht.

Die Gebaudehohen werden durch Festsetzung der Wandhohen entsprechend des
Hochbauentwurfs differenziert festgesetzt. Sie figen sich in die bestehende Bau-
struktur der Umgebung ein und sorgen fir eine malf3stabsgerechte Raumkante
zur Kriegsstrafée und betonen mit einem geringfigig erhohtem "Kopfbau" den
Endpunkt des Schlossstrahls Lammstraf3e. Der rickwartige Bereich und der Be-
reich zum Anschluss an die Bestandbebauung Badenwerkstral3e sind entspre-
chend abgestaffelt.

Da in nordlicher Richtung lediglich die Verkehrsflachen der Kriegsstraf’e an-
schlief3en, geht von dem Vorhaben keine nennenswerte Verschattungswirkung
aus.

Auch bei den vergleichsweise hohen Nutzungsmalf3en werden die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicher eingehalten.
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Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Errichtung der Gebaude ist
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache mit Grenzbebauung vorgesehen
und ohne Langenbegrenzung zulassig. Die Gebaude mussen ohne Grenzabstand
an das westlich angrenzende Geb&aude Kriegsstraf3e Nr. 27 und an das Gebdude
BadenwerkstralRe Nr. g errichtet werden, was der aktuellen Situation entspricht.
Auf diese Weise soll sichergestellt werden dass die stadtebaulich gewinschte
Blockrandbebauung nach dem Abbruch der Gebaude wieder hergestellt wird.

Im rickwartigen ErdgescholRbereich sind eine Stellplatzanlage und Nebenanla-
gen mit Uberdeckung der Stellplatz,- und Nebenanlagenflachen ohne Grenzab-
stand zuldssig. Die bauliche Uberdeckung beugt Stérungen der Nachbarschaft
vor.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Planeintrag von Baulinien
und Baugrenzen festgesetzt. Durch das geplante Geb&dude soll der bauliche Be-
stand entsprechend des Wettbewerbsergebnisses ersetzt werden. Die Festset-
zung der Baulinien zur Kriegsstraf3e und zur Badenwerkstraf3e sowie die Festset-
zungen zur Bauweise sichern die Wiederherstellung der fir diesen Bereich typi-
schen StrafRen- und Blockrandbebauung.

ErschlieRung
OPNV

Das Plangebiet ist Uber die Haltestellen Konzerthaus und Ettlinger Tor bereits gut
an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen. Nach dem Abschluss der
Umbauarbeiten in der Kriegsstral3e sorgt eine weitere Stral’enbahntrasse mit ih-
ren Haltestellen fUr eine verbesserte und schnellere Anbindung.

Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist Uber die Kriegsstraf3e an das ortliche und Uberortliche Stra-
Rennetz angebunden. Die Zufahrt und Anlieferung zum Hotel ist mit einer Vor-
fahrt und einer signalisierten Tiefgaragenzufahrt Uber die Kriegsstral3e vorgese-
hen. Der Innenhof und das Wohngebaude auf dem Flurstick 3394 sind Uber die
Badenwerkstral3e erschlossen.

Durch die UmbaumalRnahmen in der Kriegsstraf3e wird der Durchgangsverkehr in
einen neuen Autotunnel unterhalb der Kriegsstrafse gefihrt. Somit verbessert
sich der Verkehrsfluss und die Kriegsstral3e wird entlastet.

Lage und Funktionsfahigkeit der Zufahrten, der Parkierung, der Anlieferungsvor-
gange und der Hotelvorfahrt wurden gutachterlich geprift.
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4.5.3 Ruhender Verkehr Kraftfahrzeuge
Hotelprojekt

FiUr das Hotelprojekt auf dem Grundstick Kriegsstraf3e 25 sind bei Anrechnung
des OPNV-Bonus - entsprechend der Verwaltungsvorschrift Gber die Herstellung
notwendiger Stellpldtze — insgesamt 29 Stellplatze erforderlich. Diese resultieren
aus 26 Stellplatzen fir das Hotel und 3 Stellplatzen fur die Gastronomienutzung
im Erdgeschoss des Hotelgebaudes.

In der Tiefgarage kdnnen max. 43 Stellplatze untergebracht werden. Ein zweites
Tiefgaragengeschoss wdre bei der vergleichsweise geringen GréfRe und einem
hohen Anteil an Rampen- und Fahrflachen unverhaltnismaliig aufwandig. Hinzu
kommt, dass die Grindung eines zweiten Untergeschosses in den Bereich der In-
jektionsverankerung der Tunnelbaustelle und in das Grundwasser eingreifen wir-
de.

Im Hofbereich des Hotelgrundstiicks (EG-Ebene) sind max. 14 Uberdachte Stell-
platze mit Zufahrt von der Badenwerkstraf3e moglich. Zusétzlich sind 2 weitere
Stellplatze im Sockelgeschoss der Nachbarbebauung BadenwerkstralRe Nr. g ver-
fugbar.

Das maximal mogliche Stellplatzangebot auf dem Grundstick Kriegsstrale Nr. 25
in Tiefgarage und Hof betrdgt damit 57 Stellplatze. Mit den beiden oben genann-
ten Stellplatzen auf dem angrenzenden Grundstick BadenwerkstraRe Nr.g ste-
hen insgesamt 59 Stellplatze zur Verfigung.

Wohn- und Geschaftsgebaude

FUr das Wohn- und Geschaftshaus auf dem Grundstick Kriegsstralde Nr. 23 ist der
Bau einer separaten Tiefgarage nicht moglich. Hier ware aufgrund der geringen
Grundsticksgrofe fir wenige Stellplatze und einem extrem hohen Anteil an
Rampen- und Fahrflachen ein unverhaltnismafRiger Aufwand erforderlich. Eine
Vergrolderung der Tiefgarage auf dem Grundstick Kriegsstral3e Nr. 25 ist in Hin-
blick auf im Untergeschoss unterzubringende Technik-, Mill-, Keller- und Fahr-
radabstellraume nicht maglich.

Uber die Durchfahrt von der BadenwerkstraRRe in der Erdgeschosszone werden
die Uberdachten Stellplatze im rickwartigen Bereich des Hotels erschlossen. Die
Anlage von ebenerdigen Stellplatzen in der Erdgeschosszone auf dem Grundstick
Kriegsstral3e 23 ware dariUber hinaus auch wegen der besonderen Ecksituation
aus stadtebaulichen Grinden abzulehnen.

Der Stellplatzbedarf fir das Wohn- und Geschaftshaus resultiert aus 11 Stellplat-
zen fir die Gastronomienutzung und aus 25 Stellplatzen der 25 geplanten Woh-
nungen. Diese Stellplatze kénnen auf dem Grundstick selbst aus den oben ge-
nannten Grinden nicht untergebracht werden.

Da die fur das Wohnen erforderlichen Stellplatze nicht durch die Schaffung von
Fahrradstellplatzen ersetzt oder durch einen Geldbetrag abgel6st werden kon-
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nen, werden diese teilweise in der Tiefgarage und im Ubrigen im Hofbereich des
Hotelgrundsticks Kriegsstralde 25 untergebracht.

Baulasten

Im Rahmen des Bestandes gibt es (Alt-) Baulasten fir insgesamt 33 Stellplatze.

Bilanz
e Stellplatzbedarf Hotelprojekt (Gewerbe/Gastro) 29 St.
e Stellplatzbedarf Wohn- und Geschédftsgebaude (Gewerbe/Gastro) 11 St.
e Stellplatzbedarf Wohn- und Geschéaftsgebaude (Wohnen) 25 St.
e Stellplatzbedarf (Alt-) Baulasten 33 St.
Gesamtbedarf 98 St.

Dem stehen gegeniber:

¢ Vorhandene Stellplatze gesamt 59 St.
e Ersatz (gewerblicher) Stellplatze durch 24 Fahrradstellplatze
im Eingangsbereich Hotel auf eigenem Grundstick 6 St.
e Stellplatznachweis auf Grundsticken in zumutbarer Entfernung
(innerhalb 1km Radius) 33 St.
Gesamtangebot 98 St.

Ruhender Verkehr Fahrrader

Die notwenigen Fahrradstellplatze nach § 37 Abs.2 LBO resultieren aus dem Be-
darf fur das Hotelprojekt mit insgesamt 24 Fahrradstellplatzen, der gastronomi-
schen Nutzung des Eckgebaudes mit 22 Fahrradstellplatzen sowie dem Bedarf fir
die geplanten 25 Wohnungen mit 5o Fahrradstellplatzen. Insgesamt sind somit 96
Fahrradstellplatze erforderlich.

Diese sind wie folgt geplant:

Uberdacht im Hof, auf baurechtlich gesicherter Flache des Nachbargrundsticks
Badenwerkstraf3e Nr.g: 34 Fahrradstellplatze
(davon dienen 20 der Eckbebauung und 14 der Hotelbebauung)

Im Bereich der Hoteltiefgarage in separatem Raum 10 Fahrradstellplatze

Im Bereich des Untergeschosses des Eckgebaudes 52 Fahrradstellplatze

Geh- und Radwege

Der Charakter der ehemals zehnspurigen Kriegsstraf3e wird sich durch die Um-
baumafinahmen von einer autodominierten Stadtautobahn mit hoher Tren-
nungswirkung zu einem begrinten Stadtboulevard entwickeln. Breite Wege fir
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FuRganger und Radfahrer und sichere FuRgangeriberwege machen die beiden
Uber die Kriegsstralde verlaufenden FulRgangerbricken und den daran ange-
schlossenen FulRgangersteg Uberflissig.

Die unmittelbar an das Vorhaben angrenzenden offentlichen Flachen wurden in
den Geltungsbereich aufgenommen, da es hinsichtlich der im rechtskraftigen
Bebauungsplan festgesetzten Parkplatze, Baumstandorte und des vorgesehenen
Treppenaufgangs und der Bericksichtigung vorhandener Grundsticksgrenzen
Anderungsbedarf gibt.

Ver- und Entsorgung

Das GrundstUck ist voll erschlossen. Die vorhandene Versorgung mit Strom, Gas,
Wasser und Fernwarme wird weiterhin genutzt. Auf die Verwendung von festen
und flissigen Brennstoffen wird aufgrund des Fernwarmeanschlusses verzichtet.
Das Niederschlagswasser wird durch die Dachbegrinung zurickgehalten bzw.
verzogert an die Kanalisation abgegeben. Dies entspricht weitgehend der bishe-
rigen Situation. Eine gewisse Verbesserung wird durch die Begrinung der Dach-
geschossflachen erreicht. Moglichkeiten zur Versickerung bestehen nicht. Die Ab-
fallentsorgung des Hotels erfolgt Gber einen geschlossenen Millraum im Erdge-
schoss und einen Millbereitstellungsplatz im Gehwegbereich an der Tiefgaragen-
zufahrt / Hotelandienung Kriegsstral3e. Die Millrdume sind so grof3 zu dimensio-
nieren, dass samtliche erforderlichen Abfallbehalter darin aufgestellt werden
konnen. Eine Mehrfachentleerung aufgrund von Platzmangel wird, da es sich um
einen Neubau handelt, ausdricklich ausgeschlossen. Hierauf wird im Durchfih-
rungsvertrag deutlich hingewiesen. Die Abfallentsorgung der Wohn- und Ge-
werbenutzung des "Kopfbaus" erfolgt Gber Standplatze in der Hofdurchfahrt und
Bereitstellungsplatze an der Hofzufahrt der BadenwerkstrafRe. Kinftig ist ein Ab-
biegen von Mullfahrzeugen von der Kriegsstral3e (aus westlicher dstlicher Rich-
tung) in die Badenwerkstraf3e moglich. Zur Vermeidung von Rickwartsfahrten
und Rangiervorgangen soll die Badenwerkstraf’e zur Millentsorgung kinftig nur
von Norden nach Siden befahren werden. Zur Vermeidung von allgemeinem
Fahrzeugverkehr ist ein herausnehmbarer Pfosten in der Badenwerkstral3e zu in-
stallieren (der genannte Bereich liegt aufRerhalb des Bebauungsplans). Die Auf-
stellflache fir MUllfahrzeuge in der Badenwerkstraf3e ist so zu platzieren, dass der
Radweg in der Kriegsstral3e freigehalten wird.

Gestaltung

Architektur, Gebaudekonzeption und Gestaltung sind das Ergebnis eines Archi-
tektenwettbewerbes. Das neue Gebaude schafft eine klare Raumkante zur
Kriegsstrale, ist aufgrund seiner stadtebaulichen Bezige fest mit dem Ort ver-
bunden und gleichzeitig ein markanter neuer Stadtbaustein. Die unterschiedli-
chen Funktionen sind klar ablesbar ohne ein grof3zigiges Gesamterscheinungs-
bild zu verlieren. Der Neubau ist strukturiert und gegliedert und wird gleichwohl
als einheitlicher Komplex wahrgenommen. Durch helle Betonoberflachen, einen
unaufgeregten und zeitlosen Fassadenrhythmus sowie einem ausgewogenen
Verhaltnis zwischen offenen und geschlossenen Fassadenanteilen entsteht ein
grof3zigiges, offenes und einladendes Gesamterscheinungsbild. Siehe hierzu die
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Anlage 3.15 Detail-Fassadenausschnitt und Ziffer 1.2 Fassaden der ortlichen Bau-
vorschriften. Die konkrete Bauausfihrung und Gestaltung wird im DurchfGh-
rungsvertrag verbindlich geregelt. Stellplatze und Funktionsbereiche sind aus-
schlief3lich innerhalb der geplanten baulichen Anlagen untergebracht und nicht
einsehbar. Die Uberdachung der Stellplatze und Nebenanlagen im Innenhof und
das Dach sind begriint. Technische Anlagen, wie z.B. Kihlungs- und Liftungsan-
lagen sind baulich zu integrieren.

Zur Sicherung eines geordneten stadtebaulichen Erscheinungsbildes wird die Zu-
lassigkeit der Werbeanlagen entsprechend geregelt. Bei dem entstehenden Ho-
telkomplex handelt es sich um ein Vorhaben, dass aufgrund seiner Gréf3e und so-
litdren Lage entlang der Kriegsstral3e besondere Anforderungen an die Malf3stab-
lichkeit und die Ausgestaltung der Werbeanlagen stellt. Erganzend zu den o6rtli-
chen Bauvorschriften sind die Werbeanlagen im Rahmen des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans dargestellt.

Grinordnung / Ersatz- und AusgleichsmaRRnahmen / Artenschutz
Grinplanung, Pflanzungen

Im ,Stadtebaulichen Rahmenplan Klimaanpassung" der Stadt Karlsruhe ist das
Quartier als "hoch belastet mit Handlungsbedarf" identifiziert. Das Grundstick ist
im Bestand bereits vollstandig bebaut und versiegelt, hat jedoch im Blockinnen-
bereich auf den niedrigeren Gebaudeteilen einen grof3en, intensiv begrinten
Dachgarten. Dieser Dachgarten muss entfallen. Die Neubebauung sieht, wie be-
reits im Bestand, eine vollstandige Unter- bzw. Uberbauung vor. Ziel der Grin-
ordnung ist es, dass die von der entfallenden Dachterrasse ausgehenden, insbe-
sondere kleinklimatischen Wohlfahrtswirkungen durch die extensive Begriinung
der obersten Dachebenen, der Stellplatze und Nebenanlagen im Hof sowie inten-
siven Begrinung im Erdgeschof3bereich des Hotels kompensiert werden. Die
Qualitaten hinsichtlich Mindestiuberdeckung, Substratstarke sowie die Artenliste
der Krauter und Graser zur Einsaat werden entsprechend festgesetzt.

Erganzend zur Dachbegrinung sind Aufbauten fur Photovoltaikanlagen und An-
lagen zur solarthermischen Nutzung zulassig, sofern die Dachbegrinung und de-
ren Wasserrickhaltefunktion dadurch nicht beeintrachtigt werden.

Im o6ffentlichen Gehwegbereich entlang der Kriegsstral3e sind Baumpflanzungen
vorgesehen. Anordnung, Baumarten und Qualitat der Baumstandorte korrespon-
dieren mit dem angrenzenden Bebauungsplans Nr. 785A ,KriegsstrafRe Mitte,
Straf3enbahn in der Kriegsstraf3e mit Stral3entunnel® vom 19.12.2008.

Eingriff in Natur und Landschaft

Die Notwendigkeit zur DurchfGhrung einer Artenschutzrechtlichen Prifung im
Rahmen der Bauleitplanung ergibt sich aus den Artenschutzbestimmungen des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG). In der Artenschutzrechtlichen Prifung
werden die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG beziglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle
europdischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), die durch das
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Vorhaben erfillt werden kénnten, ermittelt und dargestellt.

Am 11.7.2017 wurde der Biotopbestand des Plangebiets erfasst. Hierbei wurde
das Plangebiet inklusive das Gebdude auch gezielt auf besondere Habitatstruktu-
ren wie geeignete Nistplatze untersucht.

In der Artenschutzrechtlichen Prifung wurde geprift, ob Verbotstatbestande des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG durch das Vorha-
ben ausgeldst werden. Dabei kamen die Gutachter® zu folgendem Ergebnis: Die
vorhandene Grinfldche mit Gehdlzen im Hinterhof der Gebadude und die Gebdude
selbst bieten potenziellen Lebensraum fir storungstolerante Vogelarten. An den
Gebauden wurden drei Nester nachgewiesen, eine Nutzung durch gebaudebri-
tende Vogelarten (wahrscheinlich Haussperling und Hausrotschwanz) ist somit
belegt.

Eine Nutzung von Spalten am Gebaude durch Fledermause ist potentiell moglich.
Aufgrund der vorhandenen Strukturen kommen jedoch nur Zwischenquartiere in
Frage. Ein Vorkommen weiterer artenschutzrechtlich relevanter Artengruppen
kann aufgrund der Lage im Siedlungsgebiet, der Ausstattung des Plangebiets und
den fehlenden geeigneten Strukturen ausgeschlossen werden.

Zur Vermeidung des Eintretens eines Verbotstatbestands gemal § 44 Abs. 1
BNatschG sind entsprechende MalRnahmen notwendig.

4.7.3 AusgleichsmafRnahmen

Durch die derzeit bereits vollstandige Uberbauung des Grundsticks ist eine for-
male Eingriffs- | Ausgleichsbilanzierung nicht erforderlich. In Folge der Empfeh-
lungen des Artenschutzgutachtens werden jedoch Vermeidungs- und vorgezoge-
nen ArtenschutzmalRnahmen (CEF-Mal3nahmen) festgesetzt und derzeit bereits
realisiert. FUr die vorgezogenen MalRnahmen (Nisthilfen fir Vogel und Fleder-
mauskasten) liegt eine vertragliche Vereinbarung vor. Die CEF -Mafnahmen wer-
den in der stadtischen Platanenallee an der Badenwerkstraf3e-Am Festplatz, Flur-
stUck 3384 und in der stadtischen Parkanlage westlich der Stadthalle, Festplatz 4,
Teilflache des Flursticks 3382 realisiert.

4.7.4 Malnahmen fir den Artenschutz

Vermeidungsmal3nahmen

Rodungen von Baumen und Geholzen sowie deren Rickschnitt sind mit Blick auf
den Vogel- und Fledermausschutz lediglich auf3erhalb der Brutperiode bzw. des
Aktivitatszeitraums zuldssig. Die Durchfihrung der Abbruchmalinahmen muss
vor dem 1.Marz begonnen werden.

3
Artenschutzrechtliche Priifung, Biro Faktorgriin, Freiburg, 11.09.2017
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Zum Schutz vor Vogelschlag wird der Reflexionsgrad von Fenster- und Glasfla-
chen begrenzt.

FUr die AulRenbeleuchtung wird die Verwendung von insektenschonenden Leuch-
ten und Leuchtmitteln festgesetzt.

CEF-Mal3nahmen

e Anbringen von 6 Nistkasten fir Haussperling und Hausrotschwanz (Nischen-
briterhohle Typ 1N, Fluglochweite 30 x 5o mm) im unmittelbaren Umfeld des
Eingriffsbereichs vor Beginn der Abrissarbeiten. Nach Fertigstellung des Ge-
baudes werden die Nistkasten an die Fassade umgehangt werden.

e Anbringen von 3 Fledermauskasten (Fledermausflachkasten Typ 1FF) an Ge-
bduden oder Baumen im unmittelbaren Umfeld des Eingriffsbereichs vor Be-
ginn der Abrissarbeiten. Die Kasten sind in mindestens 4 m Hohe Richtung
Osten oder halbschattig ausgerichtet anzubringen und missen einen freiem
Anflugbereich aufweisen.

e Indie Fassade des Neubaus sind mindestens 3 Fledermaus Fassadenrohren
(Typ2FR) zu integrieren. Der Anflugbereich ist freizuhalten.

Energiekonzept

Ziel des energetischen Konzeptes ist ein geringer Energieverbrauch in der Her-
stellung und Nutzung des Gebdudes. Das Gebaude wird auf der Grundlage der
rechtskraftigen, aktuellen Energieeinsparverordnung (EnEV) realisiert. Geprift
wurde zudem die Realisierung eines Ubergesetzlichen Standards nach den Krite-
rien des KfW Effizienzhaus 55.

Anlagentechnik:

Die Energieversorgung Uber die Fernwarme mit einem zertifizierten Primarener-
giefaktor von 0,26 im Stadtgebiet Karlsruhe ist deutlich ginstiger als der von der
KfW vorgegebene Primarenergiefaktor (o,7). Die weiteren anlagenbezogenen Kri-
terien der KfW wie

e Warmeubergabe innerhalb der thermischen Gebaudehlle

e Zentrale Trinkwarmwasserbereitung

e LUftungsanlage mit Warmerickgewinnung

werden eingehalten.

Thermische Gebaudehlle:

Auch die Bauteilanforderungen der thermischen Gebaudehille werden beim Ho-
tel weitgehend erfillt, fir die Wohnnutzung jedoch nicht vollumfanglich erreicht.
Problematisch im Nachweis beim Wohngebdude gestalten sich vor allem die
Dammschichtdicken der Fassade und die Vermeidung von Warmebricken, wenn
die bisher kommunizierte Architektur einer filigranen und transparenten Fassade
beibehalten werden soll.



- 18-

Insgesamt bleibt festzuhalten, dass die Vorgaben zur thermischen Gebaudehille
nicht in vollem Umfang erreicht werden, die primdrenergetischen Vorgaben zum
KfW- Effizienzhaus 55 fir beide Gebdudeteile jedoch Ubererfillt werden. Ein
Nachweis nach dem KfW-Verfahren ist nicht vorgesehen.

4.9 Belastungen
4.9.1 Schall

Die Schallimmissionen wurden gutachterlich geprift*>. Von dem geplanten Vor-
haben gehen keine Gerduschbelastungen aus, die das Umfeld unzumutbar storen.

FUr die Beurteilung des Verkehrslarms der auf das Vorhaben einwirkt wird die Si-
tuation nach Umgestaltung der Kriegsstral3e herangezogen. Trotz der Tunnell6-
sung verbleibt ein nicht unerheblicher Anteil des motorisierten Verkehrs ober-
halb, sodass auch weiterhin mit hohen Immissionsbelastungen zu rechnen ist.

Aktive SchallschutzmalRnahmen wie Larmschutzwande oder Larmschutzwalle
scheiden aufgrund der stadtebaulichen Situation, des Platzbedarfs und der plane-
rischen Absichten zur Neugestaltung der Kriegsstral3e aus.

Aufgrund des Verkehrslarms sind fir die geplanten Nutzungen des Vorhabens
passive SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Die Ergebnisse der schalltechni-
schen Untersuchungen werden in das Verfahren eingestellt und entsprechende
Festsetzungen in das Bebauungsplanverfahren aufgenommen. Fir die ca. 25 ge-
planten Wohnungen sind idealtypische Grundrisse mit einem ,Durchwohnen®
und der Orientierung von Schlaf- und Kinderzimmern zur ruhigeren Hofseite auf-
grund der Ecksituation und der stadtebaulich gewiinschten, geschlossenen Block-
randsituation, nicht moglich.

Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Wohnungen bilden ein
breites Spektrum ab und beinhalten 6 Einzimmerwohnungen mit einer Grof3e von
ca. 33 bis 41 m?, 14 Zweizimmerwohnungen mit einer Grof3e von ca. 42 bis 63 m?
sowie 5 Dreizimmerwohnungen mit einer Gré3e von ca. 63 bis 73 m2. Da aufgrund
des Eckgebdudes etwa 75 % der zur Verfigung stehenden Fassadenlange sich zur
KriegsstralRe und zur Badenwerkstral3e orientieren, ist eine ausschlieRliche An-
ordnung der Schlafzimmer zur ruhigeren Hofseite nicht moglich. Durch den ent-
sprechenden Wohnungsmix und eine geschickte Grundrissordnung kann jedoch
ein Teil der Schlafraume zur ruhigeren Hofinnenseite orientiert werden.

Der erforderliche Larmschutz wird durch 6ffenbare Schallschutzfenster und eine
kontrollierte, fensterunabhangige Be- und Entliftung der entsprechenden Raume
gewahrleistet.

4
Schalltechnische Untersuchung, Koehler&Leutwein, Karlsruhe, 30.01.2018

5
Larmimmissionsprognose nach TA La&rm/DIN18005, Bayer Bauphysik, Fellbach, 06.09.2019
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Die in der schalltechnischen Untersuchung von Kéhler+Leutwein, 30.01.2018, er-
mittelten Beurteilungspegel wurden in der Larmimmissionsprognose der Ingeni-
eursgesellschaft Bayer Bauphysik vom 06.09.2019 bericksichtigt.

Den unter Kap.l, Nr.g.3 festgesetzten Larmpegelbereichen liegt eine Addition der
Beurteilungspegel aus dem Verkehrslarm und des gewerblich bedingten Larms
zugrunde. Da der gewerblich bedingte Larm sich aus dem hier untersuchten Larm
des Bauvorhabens und der Vorbelastung zusammensetzt wurden nicht

die hier berechneten Werte addiert, sondern — konservativ — die Grenzwerte

nach TA Larm bzw. DIN 18 oog zugrunde gelegt.

FUr die Beurteilung des Gewerbelarms und dem dieser Nutzung zuzurechnenden
Verkehrslarms, der von dem Vorhaben ausgeht, wurden die gewerblichen Emissi-
onen gutachterlich untersucht und bewertet. ©

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass mithilfe von technischen und orga-
nisatorischen Maflinahmen, die zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA-Larm si-
cher eingehalten bzw. unterschritten werden. Die im Gutachten empfohlenen
MalRnahmen wurden in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans aufge-
nommen (vgl. Kap. |, Nr.g).

Schlieflich wurde auch der wohnbezogene Verkehrslarm, der infolge der Nut-
zung der Stellplatze im Innenhof und auf dem benachbarten Grundstick verur-
sacht wird, anhand der DIN 18005 gutachterlich untersucht. Dabei hat sich ge-
zeigt, dass die dortigen Orientierungswerte bei einer Uberdachung der Stellplatze
ebenfalls tags wie nachts deutlich unterschritten werden (zwischen 4 und 25
dB(A)).

4.9.2 Luftreinhaltung / Stadtklima / Klimawandel / Klimaschutz

Bei Luftschadstoffen und Klima ist nicht mit signifikanten Anderungen zu rech-
nen. Im Rahmen des Vorhabens sind keine klimaschadigenden Nutzungen vorge-
sehen. Zur Minderung der CO2- und Schadstoffemissionen werden die Gebaude
an das vorhandene Fernwarmenetz angeschlossen. Die hellen Fassadenmateria-
lien reflektieren die Sonneneinstrahlung und vermeiden eine sommerliche Auf-
heizung und Warmespeicherung. Kleinklimatisch positive Effekte sind zudem von
der weitgehenden Begriinung der Dacher und den Baumpflanzungen vor dem
Gebaude zu erwarten.

Durch die Umgestaltung der KriegsstrafRe und die Verbesserung des OPNV-
Angebotes soll der Anteil des Individualverkehrs reduziert und der damit verbun-
dene Schadstoffausstol’ vermieden bzw. verringert werden. Dadurch

sind positive Effekte fir die Luftqualitat im unmittelbaren Umfeld des Vorhabens
zU erwarten.

Das Vorhaben ist im Sinne der ,Stadt der kurzen Wege" hervorragend zu Ful3, mit
dem Fahrrad oder mit Bus und Bahn zu erreichen und tragt damit ebenfalls zur
Reduktion von Emissionen bei.

6
Larmimmissionsprognose nach TA Larm, Bayer Bauphysik, Fellbach, 06.09.2019
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Aufgrund der geringen Flachengrof3e und der Lage innerhalb des Siedlungsgebie-
tes sind keine negativen klimadkologischen Auswirkungen zu erwarten.

Altlasten | Kampfmittel

Es liegen keine Hinweise vor, die einen Altlastenverdacht begrinden. Eine kon-
krete Untersuchung ist aufgrund der vorhandenen Baulichkeiten erst im Rahmen
des Abbruchs maglich.

Hinsichtlich moglicher Belastungen durch Kampfmittel liegt eine Luftbildauswer-
tung vor. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans kann nicht ausgeschlos-
sen werden, dass Sprengbomben-Blindganger oder andere Kampfmittel vorhan-
den sind. Im weiteren Verfahren ist daher eine ndhere Uberprifung durchzufih-
ren.

Umweltbericht

FUr den Bebauungsplan werden die "voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen" nach § 2 Abs. 4 BauGB im Sinne einer "Umweltprifung" zu ermitteln, zu
beschreiben und zu bewerten und in Form eines Umweltberichtes entsprechend
den Formvorschriften der Anlage 1 zum BauGB zu dokumentieren.

Zusammenfassend stellt der Umweltbericht fest, dass angesichts der Wie-
dernutzbarmachung einer innerstadtischen Flache sowie den genannten Nutzun-
gen von dem geplanten Vorhaben keine erheblich nachteiligen Umweltauswir-
kungen ausgehen.

FUr potenziell gebaudebritende Vogel- und Fledermausarten wird entsprechend
Vorsorge getroffen. Der Abbruch der vorhandenen baulichen Anlagen muss vor
dem Brut- und Aktivitatszeitraumes begonnen werden. Vor dem Abbruch wer-
den vorgezogene Ausgleichsmaf3nahmen in Form von Nist- und Fledermauskas-
ten durchgefihrt. Beim Bau des neuen Gebaudes werden entsprechend Nisthilfen
integriert.

FUr die kinftigen Nutzungen sind passive Schallschutzmaf3nahmen in Abhangig-
keit von der Schutzbedurftigkeit der jeweiligen Nutzung und der betroffenen Fas-
sade erforderlich.

Die Larmauswirkungen im Bereich der Stellplatze wurden gutachterlich unter-
sucht. Dabei hat sich gezeigt, dass die Immissionsrichtwerte der unterschiedli-
chen Regelwerke (TA Larm fur Gewerbelarm, DIN 18005 fir sonstigen Verkehrs-
larm) selbst fir ein Allgemeines Wohngebiet in der Nachbarschaft sicher einge-
halten sind.

Der Umweltbericht ist als Anlage beigefigt.

Prifung anderweitiger Losungsmaoglichkeiten
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Da es sich bei der vorliegenden Planung um die Uberplanung eines bereits bebau-
ten und erschlossenen Bereichs handelt ergeben sich keine grundsatzlichen Fla-
chenalternativen.

Eine grundsatzliche Alternative zur Wiedernutzbarmachung, wie etwa der ver-
bleibende Leerstand oder der ersatzlose Abbruch, widerspricht einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung.

Alternativen bezuglich der Bebaubarkeit, des Baukorpers und der Baukorperglie-
derung, der Hohenentwicklung und der Fassade wurden im Rahmen eines Archi-
tekturwettbewerbes untersucht. Ebenso wurde fir das Eckgeb&dude eine alterna-
tive Wohn- oder Gewerbenutzung untersucht.

Die Prifung eines alternativen Hotelstandortes ist angesichts der gut geeigneten
Lage und der privaten Investitionsabsicht am Standort nicht zielfGhrend.

Sozialvertraglichkeit

Die Planung soll die Ansiedlung neuer Arbeitsplatze und Wohnungen im Karlsru-
her Stadtgebiet ermdglichen. Die Planung leistet aul3erdem einen wichtigen Bei-
trag zur Verbesserung des touristischen Angebotes und zur Starkung und Siche-
rung des Messe- und Kongressstandortes Karlsruhe.

Die Erschlief3ung und Gebaudeplanung erfillt die Anforderungen hinsichtlich der
Barrierefreiheit.

Statistik

Flachenbilanz

Bauflachen ca. 2.66o0m? 9o%
Offentliche Verkehrsflachen ca. 3o00m?2  10%
Gesamt ca. 2.96o0m? 100%

Geplante Bebauung

Anzahl Wohneinheiten Bruttogeschossflache
Hotelnutzung (oberirdisch) ca. 323 Zimmer Ca. 10.572 M2
Wohnnutzung ca. 25 WE ca. 2.069 m?
Gastronutzung Hotelgrundstick ca.125m?
Sky-Bar (inkl. Terrasse) ca. 415 m2
gewerblich genutzte Nebenraume im 8.0G, Eckgebdude ca. 86 m?
Gastronutzung im EG und 1.0G, Eckgebaude Ca. 494 m?
Bodenversiegelung
Gesamtflache ca. 2.96o0m? 100%
Derzeitige Versiegelung ca. 2.96o0m? 100%

Durch den Bebauungsplan max. zuldssige versiegelte Flache
ca. 2.96o0m? 100%
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Kosten

Zwischen der Stadt Karlsruhe und dem Vorhabentrager wird ein DurchfGhrungs-
vertrag gemaf’ § 12 BauGB geschlossen, der die Durchfihrung des Vorhabens und
die Kostentrdgerschaft des Verfahrens regelt.

Durchfihrung

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

Ubersicht der Gutachten / Untersuchungen

Artenschutzrechtliche Priifung, Ingenieurbiro Faktorgrin, Freiburg,
11.9.2017

Kurzbeurteilung Verkehrserschlief3ung, Ingenieurbiro Gruner, Basel,
16.2.2018

Schalltechnische Untersuchung, Ingenieurbiro Kohler und Leutwein, Karls-
ruhe, 30.1.2018

Larmimmissionsprognose nach TA Larm, Bayer Bauphysik, Fellbach,
06.09.2019

Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung, Ingenieurbiro Hinkelbein,
Ellwangen, 22.9.2017

Untersuchung und Dokumentation schadstoffhaltiger Bausubstanz, Ingeni-
eurblro Neumann+Schweizer, Freiburg, 2.5./24.5.2018

Hotelgutachten fur die Stadt Karlsruhe — Kurzfassung, GGH Consult GmbH,
Wiesbaden, 20.10.2016
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Hinweise (beigefigt)
Versorgung und Entsorgung

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

Die Abfallbehalter sind innerhalb der Grundsticke, nicht weiter als 15 m von der
fur Sammelfahrzeuge befahrbaren Stral%e entfernt, auf einem befestigten Stand-
platz ebenerdig aufzustellen und mit einem zu begrinenden Sichtschutz zu ver-
sehen. Der stufenlose Transportweg ist zu befestigen, eine evtl. Steigung darf 5 %
nicht Uberschreiten.

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

Entwasserung

Bei Ausbildung einer Sockelhche von 0,30 m Uber der Gehweghinterkante ist die
Entwasserung der Gebdude ab dem Erdgeschoss gewahrleistet. Tiefer liegende
GrundstUcks- und Gebaudeteile konnen nur Uber Hebeanlagen entwdssert wer-
den.

Die Entwasserungskandle werden aus wirtschaftlichen Grinden fir einen Gbli-
cherweise zu erwartenden Niederschlag (Bemessungsregen) dimensioniert. Bei
starken Niederschldgen ist ein Aufstau des Regenwassers auf der Straf3enoberfla-
che maglich. Grundsticke und Gebdude sind durch geeignete Maf3nahmen des
Vorhabentragers selbst entsprechend zu schitzen.

Archéaologische Funde, Kleindenkmale

Bei Baumalinahmen besteht die Méglichkeit, dass historische Bauteile oder ar-
chaologische Fundplatze entdeckt werden. Diese sind gemald § 20 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG) umgehend der Denkmalbehdrde zu melden. Fund und
Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Meldung in unver-
andertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalbehorde einer Verkir-
zung dieser Frist zustimmt.

Das Verschweigen eines Fundes oder einer Fundstelle ist ein Verstol3 gegen das
DSchG und kann als Ordnungswidrigkeit geahndet werden.

Evtl. vorhandene Kleindenkmale (z.B. Bildstocke, Wegkreuze, historische Grenz-
steine, Brunnensteine, steinerne Wegweiser und landschaftspragende Natur-
steinmauern) sind unverandert an ihrem Standort zu belassen und vor Beschadi-
gungen wahrend der Bauarbeiten zu schitzen. Jede Veranderung ist mit der
Denkmalbehoérde abzustimmen.

Baumschutz

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

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren
fur die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beein-
trachtigungen des Naturhaushalts nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind un-
verziglich der Stadt Karlsruhe, Umwelt- und Arbeitsschutz, Markgrafenstral3e 14,
76131 Karlsruhe, zu melden.

Erdaushub / Auffillungen

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

Im Ubrigen wird auf das Gesetz zum Schutz des Bodens (Bundesbodenschutzge-
setz) vom 17.03.1998 in der derzeit giltigen Fassung verwiesen.

Private Leitungen
Private Leitungen sind von der Planung nicht erfasst.
Barrierefreies Bauen

In die Planung von Gebauden sind die Belange von Personen mit kleinen Kindern
sowie behinderten und alten Menschen einzubeziehen (§ 3 Abs. 2 und § 39 LBO).

Erneuerbare Energien

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

Begrinungsplan

Den Bauantragen ist ein Begrinungsplan beizufigen. Es wird empfohlen, diesen
vorab mit dem Gartenbauamt abzustimmen. Erforderlich sind auch die Darstel-
lung der Dachbegrinung (Regeldetail zur Substratstarke oberhalb einer Dran-
und Filterschicht), sowie die Kombination mit einer Photovoltaikanlage.

Dachbegrinung / Solarenergetische Nutzung

Aus der Kombination von Dachbegrinung und solarenergetischer Nutzung kon-
nen sich gegenseitige Synergieeffekte wie etwa die Senkung von Temperatur-
spitzen und damit ein héherer Energieertrag von Photovoltaikmodulen ergeben.
Beide Komponenten mussen jedoch hinsichtlich Bauunterhaltung und Pflege auf-
einander abgestimmt sein. Bei der Installation von Photovoltaikanlagen und An-
lagen zur solarthermischen Nutzung auf der Dachflache empfiehlt sich eine
~Sschwimmende" Ausfihrung ohne Durchdringung der Dachhaut. Entsprechende
Unterkonstruktionen (zum Beispiel spezielle Drainageplatten) erlauben die zu-
satzliche Nutzung der Begrinungssubstrate als Auflast zur Sicherung der Solaran-
lage gegen Sogkrafte. Die Solarmodule sind in aufgestanderter Form mit ausrei-
chendem Neigungswinkel und vertikalem Abstand zur Begrinung auszufihren.
Dadurch ist in der Regel sichergestellt, dass die Anforderungen an eine dauerhaf-
te Begrinung und Unterhaltungspflege erfillt sind. Flache Installationen sind zu
vermeiden oder mit ausreichendem Abstand zur Bodenflache auszufihren, so-
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dass auch hier eine Begrinung darunter moglich bleibt und die klimatische Funk-
tion nicht unzulassig eingeschrankt wird.
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Planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes, bestehend aus textlichen und zeichneri-
schen Regelungen

Planungsrechtliche Festsetzungen gemald §§ 9, 12 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) und
ortliche Bauvorschriften gemal® § 74 Landesbauordnung (LBO) in der Fassung
vom 5.Marz 2010 (GBI. S. 357, 358, berichtigt S. 416), jeweils einschliel3lich spate-
rer Anderungen und Erganzungen.

In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes geregelt:

Planungsrechtliche Festsetzungen
Allgemeine Zulassigkeitsvoraussetzungen

Im Rahmen der Planzeichnung (V) und der Ziffern 2 bis g sind auf der Basis des
Vorhaben- und Erschliel3ungsplanes (siehe Anlagen) ausschlief3lich die baulichen
und sonstigen Nutzungen zulassig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durch-
fohrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des DurchfUhrungsvertrages oder der
Abschluss eines neuen Durchfihrungsvertrages sind zulassig.

Art der baulichen Nutzung

Als zuldssige Nutzungen sind festgesetzt:

e EG: Hotel, Gastronomie- und Einzelhandelsnutzungen

e 1.0G: Hotel, Wohn-, Biro- und Gastronomienutzungen sowie
freie Berufe

e ab 2.0G (ohne DG): Hotel, Wohn-, Biro- und Verwaltungsnutzungen sowie
freie Berufe

e DG Hotel-, Wohn- und Gastronomienutzungen

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) und der maximalen Hohe baulicher Anlagen (WH) entsprechend Planein-
trag festgesetzt.

¢ Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt max. 1,0

e Hohe baulicher Anlagen entsprechend Planeintrag der maximalen Wandhohe
(WH)

Als unterer Hohenbezugspunkt gilt die Hohenlage des 6ffentlichen Gehwegs im
Bereich der angrenzenden Badenwerkstraf’e mit einer Hohe von 115,60 m U.NN
entsprechend Planeintrag
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Bauweise
Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.

e An die Grundsticksgrenze KriegsstrafRe 27, Flst.Nr. 3397 ist in den Berei-
chen WHza, WH4 und WH6 ohne Grenzabstand anzubauen.

e Andie Grundsticksgrenze Badenwerkstralde g, FIst.Nr. 3394/1 ist im Bereich
WH 5 ohne Grenzabstand anzubauen.

e |nnerhalb der Bereiche WH 1 und WH2 sind die Gebaude ohne Grenzabstand
zu errichten.

e Gebdude und Uberdachte Stellplatze im Bereich WH 8 sind zu den Grund-
sticksgrenzen Badenwerkstrale 9, FIst.Nr. 3394/1, RitterstralRe 113,
FIst.Nr. 3400 und Kriegsstralde 27, Flst.Nr.3397 ohne seitlichen Grenzabstand
zu errichten.

Die Errichtung der Gebaude ist ohne Langenbegrenzung zuldssig.

Uberbaubare Grundsticksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Planeintrag von Baulinien und
Baugrenzen festgesetzt.

Flachen fir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze und Garagen sind ausschlief3lich in einer Tiefgarage und innerhalb der
dafir festgesetzten Fldchen zuldssig. In der durch Planeintrag festgesetzten Fla-
che fir Stellplatze und Nebenanlagen sind alle Stellplatze und Nebenanlagen zu
Uberdachen und zu begrinen.

Grunflachen / Pflanzgebote und Pflanzerhaltung

Die Dachflachen der obersten Dacher (im Bereich WH1-WH3 und WH7+WHg) und
der Stellplatziberdachung (WH8) sind zu mind. 75 % der Flache, (im Bereich von
WH5, Dachterrasse zur Badenwerkstralse zu mind. 5o% der Flache) mit einer ve-
getationsfahigen Substratschicht von mind. 15 cm Uber einer Dran- und Filter-
schicht, in gesetztem Zustand, zu Uberdecken, als Vegetationsflachen gemaf’ DIN
18915 mit Grasern und Krautern entsprechend der nachfolgenden Artenliste an-
zulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Erganzend zur Dachbegrinung sind Aufbauten fiur Photovoltaikanlagen und An-
lagen zur solarthermischen Nutzung zuldssig, sofern die Dachbegrinung und de-
ren WasserrUckhaltefunktion dadurch nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Artenliste ,Karlsruher Mischung":

1. Krauter (Anteil 60 % ):
Allium schoenoprasum Schnittlauch



Anthemis tinctoria
Anthyllis vulneraria
Campanula rotundifolia
Dianthus armeria

Dianthus carthusianorum
Echium vulgare

Euphorbia cyparissias
Helianthemum nummularium
Hieracium pilosella

Jasione montana

Potentilla tabernaemontani
Scabiosa columbaria
Sedum acre

Sedum album

Sedum sexangulare

Silene nutans

Silene vulgaris

Thymus pulegioides

2. Graser (Anteil 40 %):
Briza media

Carex flacca
Festuca guestfalica
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Farber-Kamille
Wundklee
Rundblattrige Glockenblume
Rauhe Nelke
Kartauser-Nelke
Natternkopf
Zypressen-Wolfsmilch
Sonnenrdschen
Kleines Habichtskraut
Berg-Sandgléckchen
Frohlings Fingerkraut
Tauben-Skabiose
Scharfer Mauerpfeffer
WeilRer Mauerpfeffer
Milder Mauerpfeffer
Nickendes Leimkraut
Gemeines Leimkraut
Gewohnlicher Thymian

Zittergras
Blaugrine Segge
Harter Schafschwingel

Die Dachflachen im Bereich WH 6 sind zu mind. 75 % der Flachen mit einer vege-
tationsfahigen Substratschicht von mind. 40 cm Uber einer Dran- und Filter-
schicht, in gesetztem Zustand, zu Uberdecken, als Vegetationsflachen anzulegen,
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Die durch Planeintrag festgesetzten StraRenbaume sind als Laubbaume der Ar-
ten Acer rubrum mit der Pflanzqualitat 18-20 cm Stammumfang, Hochstamme,
3x verpflanzt anzupflanzen. Die Baumscheiben sind vor Verdichtung und vor dem

Uberfahren zu sichern.

Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft

VermeidungsmafRnahmen

e Rodungen von Baumen und Geholzen sowie deren Rickschnitt sind lediglich
aulRerhalb der Vogelbrutzeit vom 30. September bis 01. Marz zulassig. Der Ab-
riss von Gebauden muss vor dem o1. Marz begonnen und ohne Unterbre-

chung weitergefihrt werden.



-29.

e FUrdie AulRenbeleuchtung sind ausschlief3lich Leuchtmittel mit insekten-
schonender Bauweise und nicht anlockendem Lichtspektrum (vorzugsweise
LED-Leuchten), 2. Prioritat: Natriumniederdrucklampen einzusetzen.

e Zum Schutz vor Vogelschlag ist der Reflexionsgrad der Fenster- und Glasfla-
chen auf <15% zu begrenzen.

In den oberen Stockwerken sind grof3flachige, unstrukturierte Glasflachen
vorgesehen und reflexionsarme und / oder transluzente Gldser zu verwenden.
Zusatzlich sollten die verglasten Ecken des Gebaudes so gestaltet werden,
dass sie fur Vogel wie undurchdringbare Wande wirken (z.B. Milchglas, eng-
maschige Punktraster, oder flaichendeckende Anstriche/Schriftzige). Alterna-
tiv zum Vogelschutzglas besteht die Moglichkeit der Verwendung von stark
mattierten Glasern, wie z.B. Milchglas oder des Anbringens von relativ eng-
maschigen Mustern (z. B. Punktraster mit Bedeckungsgrad von mindestens
25%), oder flachendeckenden Verzierungen/ Schriftzigen etc., die fir den
Vogel als nicht durchquerbares Objekt erscheinen.

AusgleichsmafRnahmen

e Anbringen von 6 Nistkasten fir Haussperling und Hausrotschwanz (Nischen-
briterhohle Typ 1N, Fluglochweite 30 x 50 mm) im unmittelbaren Umfeld des
Eingriffsbereichs vor Beginn der Abrissarbeiten. Nach Fertigstellung des Ge-
baudes werden die Nistkasten an die Fassade umgehangt werden.

¢ Anbringen von 3 Fledermauskasten (Fledermausflachkasten Typ 1FF) an Ge-
bduden oder Baumen im unmittelbaren Umfeld des Eingriffsbereichs vor Be-
ginn der Abrissarbeiten. Die Kasten sind in mindestens 4 m Hohe Richtung
Osten oder halbschattig ausgerichtet anzubringen und missen einen freiem
Anflugbereich aufweisen.

e Indie Fassade des Neubaus sind mindestens 3 Fledermaus Fassadenréhren
(Typ2FR) zu integrieren. Der Anflugbereich ist freizuhalten.

¢ Insgesamt sind 10 Mauerseglernistkasten anzubringen oder in die Fassade zu
intergieren. An der Nordfassade des Hotelgebaudes sind 5 Kasten unterhalb
des Staffelgeschosses, im g. Obergeschoss anzubringen. An der Sidfas-
sade sind 5 Kasten am Staffelgeschoss unterzubringen. Der Abstand der
Kasten untereinander betragt mind. 1 m.

Schallschutz

MaRRnahmen Verkehrslarm

FUr AufBenbauteile und Aufenthaltsraume sind unter Bericksichtigung der Raum-
arten und Nutzungen die nach der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, 2018)
aufgefuhrten Anforderungen der Luftschallddmmung einzuhalten. Die Schall-
schutzklassen der Fenster ergeben sich aus dem Larmpegelbereich der DIN 4109
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und der VDI Richtlinie 2719, Tabelle 2, in Abhangigkeit von Fenster- und Wand-
grof3en aus den unter Kap.9.3 festgesetzten Larmpegelbereichen.

Das notwendige Schallddamm-Mal} ist in Abhangigkeit von der Raumart und
Raumgrole im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Sofern fir die einzelnen Gebdudefronten oder Auf3enbereiche im Einzelfall gerin-
gere Larmpegelbereiche nachgewiesen werden, die z. B. zukinftig durch ab-
schirmende Bauten entstehen, konnen fir die Auldenbauteile entsprechend ge-
ringere Schallddmmmaf3e bericksichtigt werden.

MaRRnahmen Gewerbelarm

Gastronomische Nutzungen Hotel, (Uberbaubare Flachen WH1, WH6) im EG

und AufRenbereich:

- Maximaler Schallinnenpegel: L, =75 dB(A)

- Schallddmm-Mal’ der verglasten Fassaden: Rw,R >31dB

- Auf3enbewirtung, auch im der Hotelbereich, ist ab 22 bis 6 Uhr unzulassig

- Fenster und AulRentiren sind im gesamten Gastronomiebereich zwischen
22 und 6 Uhr geschlossen zu halten

Gastronomische Nutzungen Eckbebauung, (Uberbaubare Flachen WH2,

WH3)im EG, 1.0G und AulRenbereich:

- Maximaler Schallinnenpegel: L, =75 dB(A)

- Schallddmm-Mal3 der verglasten Fassaden: Rw,R =35dB

- Auldenbewirtung ist ab 22 bis 6 Uhr unzulassig.

- Fenster und Auf3entiren sind im gesamten Gastronomiebereich zwischen
22 und 6 Uhr geschlossen zu halten

Gastronomische Nutzungen im Dachgeschoss (Skybar mit Wintergarten und
Dachterrasse):

- Maximaler Schallinnenpegel: L, =85 dB(A)

- Schalldamm-Mal3 der verglasten Fassaden: Rw,R =35dB

- Schallddmm-Mal3 der Dachterrassentir: Rw,R =30 dB

- Schallddamm-Mal} massives Dach: Rw,R > 54 dB

- Die Nutzung der Dachterrasse ist ab 22 bis 6 Uhr unzulassig.

- Fenster und AulRentiren sind zwischen 22 und 6 Uhr geschlossen zu halten

Notstromdieselaggregat Hotel:

- Betriebszeit zu Testzwecken maximal 1 mal pro Monat fir eine Stunde
wahrend des Tageszeitraums

- Schallddamm-Mal3 Nordfassade inkl. TGr: R w,R >35dB

- Schallddamm-Mal3 Sid-, Ost- und Westfassade: R w,R =54 dB

- Schallddamm-Mal massives Dach: Rw,R =54 dB

- Schallleistungspegel am Austritt des Abgasrohrs max. Lw < 75 dB(A)

Kaltemaschinen/ Warmepumpen Hotel:
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Im Staffelgeschoss des Hotelneubaus (Uberbaubare Flache WH1) ist westlich
an die Dachterrasse der Skybar ein Technikraum mit drei haustechnischen
Anlagen (Warmepumpen/ Kdltemaschine) und offenem Dach geplant. Um
die larmschutztechnischen Anforderungen zu erfillen, sind folgende Mal3-
nahmen erforderlich:

- alle verfigbaren freien Wandflachen des Technikraums sind schallabsorbie-
rend zu gestalten (bewerteter Schallabsorptionsgrad aw> 0,6)

- In die Fassadendffnung an der Nordseite des Technikraum missen schall-
absorbierende Wetterschutzlamellen eingebaut werden; Schallddmmmal3
Rw,R = 12dB

- Wahrend der Nacht diUrfen nur 2 Gerate in Betrieb sein

- Die ostliche und westliche Technikraumwand missen zur Abschirmung der
angrenzenden Bettenzimmer und Dachterrasse bis zur nérdlichen Gebau-
dekante mittels einer Larmschutzwand verlangert werden. Diese Larm-
schutzvorrichtung muss raumhoch ausgefihrt werden.

e Mullsammelbehalter und Millentsorgung:
- Die Millbehalter dirfen nur im Tagzeitraum (6-22 Uhr) befillt und entleert
werden.
- Es durfen keine Glassammelbehalter aul3erhalb geschlossener Raume im
Innenhof aufgestellt werden
- FUr die Sammelbehalter, die zur Entleerung an die Badenwerkstrale ge-
schoben werden missen, ist eine Gummibereifung vorzusehen.

e Stellplatze im Innenhof:
Die im Innenhof angeordneten Stellpldtze fir Wohnungen werden Gber eine
Tiefe von mind. 6.50 m Uberdacht.

Passiver Schallschutz Gesamtlarm / Larmpegelbereiche

Zum Schutz vor AuRenlarm sind fUr Aul3enbauteile von Aufenthaltsraumen die
Anforderungen der Luftschalldammung nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hoch-
bau", Ausgabe Januar 2018, einzuhalten. Die erforderlichen resultierenden
Schalldamm-Mal3e der Aul3enbauteile ergeben sich nach DIN 4109 ,Schallschutz
im Hochbau" (in der Fassung von Januar 2018) aus den in der Tabelle aufgefGhr-
ten Larmpegelbereichen. Nach auf3en abschlieRende Bauteile von schutzbedirf-
tigen Raumen sind so auszufihren, dass sie die folgenden resultierenden Schall-
damm-Mal3e aufweisen:
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Gebaude | Fassade Ge- TAG NACHT Larmpegel-
schosse bereich nach
DIN 4109
Lr,ges,T La,T Lr,ges,N La,N Tag / Nacht
Hotel Nord 1.-9.0G 67 70 59 VIV
10. OG 63 66 55 [\
Sud Alle 52 55 43 1/
Wohn- Nord Alle 68 4l 60 VIV
turm
Ost Alle 64 67 57 [\
Sud Alle 52 99 40 53 1/1

Die Farben bedeuten:
|:| Far Wohnraume, Arbeitsrdume, Unterrichtsrdume
[ ] Furalle Raumarten (da Lot > Lan)

- Fur Schlafraume und Bettenzimmer

Die Schallschutzklassen der Fenster ergeben sich aus dem Larmpegelbereich der
DIN 4109 und der VDI Richtlinie 2719, Tabelle 2, in Abhangigkeit von Fenster- und
WandgroRRen aus den festgesetzten Larmpegelbereichen.

Im Larmpegelbereich lll oder héher sind Fremdbeliftungen ohne Eigengerdusch
vorzusehen.

Auldenwohnbereiche im Larmpegelgebereich lll oder hoher sind durch bauliche
Schallschutzmalinahmen, wie z. B. Wintergarten, verglaste Loggien oder ver-
gleichbare Schallschutzmalinahmen zu schitzen.

Sofern fir die einzelnen Gebaudefronten oder Aul3enbereiche im Einzelfall gerin-
gere Larmpegelbereiche nachgewiesen werden, die z. B. zukinftig durch ab-
schirmende Bauten entstehen, konnen fir die AulRenbauteile entsprechend ge-
ringere Schallddmmmalf3e bericksichtigt werden. Die Einhaltung der gemaf3 DIN
4109 erforderliche Maldnahmen sind im Bauantragsverfahren nachzuweisen.
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Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung
Dachgestaltung

Erganzend zur Dachbegrinung sind Aufbauten fir Photovoltaikanlagen und An-
lagen zur solarthermischen Nutzung zulassig, sofern die Dachbegrinung und de-
ren WasserrUckhaltefunktion dadurch nicht beeintrachtigt werden. Ferner sind
auch sie um das Mal ihrer Hohe von der Gebdudekante abzuricken. Die Befesti-
gungen von Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solarthermischen Nutzung sind
so zu gestalten, dass sie nicht zur Reduzierung des Volumens des Schichtaufbaus
der Dachbegrinung fihren. Siehe dazu auch die Hinweise, Ziffer 11.

Dariber hinaus sind ausschlief3lich technisch notwendige Dachaufbauten zulas-
sig. Dachaufbauten sind um das Maf3 ihrer Hohe von der Gebadudeaul3enkante
abzuricken. Sie sind rdumlich zusammenzufassen und vollstandig mit einer ein-
heitlich gestalteten Umhausung zu umgeben.

Fassaden

Als Fassadenmaterialien werden Glas, Sichtbeton oder Putz in heller Tonung (Hel-
ligkeit (L) grofRer/gleich go und Buntheit (C) kleiner/gleich 10 gemaf3 RAL-Design-
System) oder Steinverkleidungen und Klinker festgesetzt.

Die Fassadengestaltung mit horizontalen und vertikalen Glas-, Sichtbeton- und
Lamellenelementen ist auf der Grundlage der beispielhaften Fassadenausschnitte
in Anlage 3.15 und 3.16 des Vorhaben- und Erschliel3ungsplans auszufihren.

Reflektierende Materialien sind zur Oberflachengestaltung der Gebaude unzulas-
sig.
Auf maximal 10 % der jeweiligen Fassadenflache ist ein Helligkeitswert bis maxi-

mal 6o und eine Buntheit von maximal 10 zulassig — allerdings nur innerhalb des
gleichen Bunttons (H).

Werbeanlagen und Automaten

Werbeanlagen sind nur am Gebaude unterhalb der Traufe bzw. unterhalb der At-
tika zulassig:

e Im Bereich der Erdgeschol3zone, als Einzelbuchstaben, bis max. 0,60 m
Hohe, hinterleuchtet, im Bereich der Fenster- und Fassadenelemente

e Im Bereich des Hoteleingangs, der Schriftzug "Motel One" oder vergleich-
bar, als Einzelbuchstaben, Buchstabenh6éhe max. 1,0 m. Lange Schriftzug
max. 10,0 m, Hotellogo max. 1,5 m? hinterleuchtet
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e Im Fenster- und Fassadenbereich des obersten Geschosses zur Kriegsstra-
3e und zur BadenwerkstralRe der Schriftzug "Skybar" oder vergleichbar,
als Einzelbuchstaben in Form von Punkt- oder Siebdruckraster auf der
Fensterverglasung bzw. auf der Fassade, nicht be- oder hinterleuchtet,
Buchstabenhdhe max. 2,50 m

e Im Gebdudeversatz der Fassade zur KriegsstralRe der Schriftzug "Motel
One" oder vergleichbar, als Einzelbuchstaben in vertikaler Anordnung,
Buchstabenhéhe max. 1,0 m. Lange Schriftzug max. 10,0 m, Hotellogo
max. 1,5 m?, hinterleuchtet

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

Unbebaute Flachen, Einfriedigungen, Abfallbehalterstandplatze

Abfallbehalterstandplatze sind, sofern diese von den offentlichen StraRen und
Wegen aus sichtbar sind, mit einem Sichtschutz zu versehen, der zu begrinen ist.

AuRRenantennen

Pro Gebdude ist nur eine Gemeinschaftsantennenanlage oder Satellitenantenne
zulassig.
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Sonstige Festsetzungen
(Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Regelungen)

Die Bebauungsplane Nummer 60 ,,zw. Kriegsstral3e, u. Beiertheimer Allee" vom
27.Juli 1883, Bebauungsplan Nummer 116 ,Am Stadtgarten, Poststral3e, Karl-
Hoffmann-Straf3e" vom 20. Mdrz 1913, Bebauungsplan Nummer 177 ,Kriegsstr.,
Ettlinger Stral3e, Baumeisterstraf3e,, Meidingerstral3e" vom 23. November 1928,
Bebauungsplan Nummer 182 ,Kriegsstrale, Ritterstrale, Festplatz, Ettlinger
Straf3e" vom 19. September 1929, Bebauungsplan Nummer 353 ,Kriegsstral3e,
zw. Hirsch- u. Lammstraf3e" vom 20 Juni 1969, Bebauungsplan Nr. 397 ,,Am Nym-
phengarten, zwischen Ritterstralse und Badenwerkstral3e", vom 26.10.1973 und
der Bebauungsplan Nr. 785 ,Kriegsstraf3e Mitte, Straf3enbahn in der Kriegsstrale
mit StralRentunnel®, vom 19.12.2008,

werden in den Teilbereichen aufgehoben, die durch diesen Bebauungsplan neu
geregelt werden.

Die Anlagen 1-5 -Vorhaben- und Erschlief3ungsplan- sind bindender Bestandteil

dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplans:

Anlage 1a: Lageplan VE-Plan

Anlage 1b: Begrinungsplan

Anlage 2: Bestandsplan

Anlage 3:  Projektplane (UG,EG, Regelgeschosse, Dachgeschof3, Dachaufsicht,
Ansichten, Schnitte, Detailansicht Fassade)

Anlage 4: Werbekonzept

Anlage 5:  Stellplatzermittlung und Nachweis
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IV.  Zeichnerische Festsetzungen — Planzeichnung

Stadt Karlsruhe Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Kriegsstraf3e 23 - 25 "
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Anlage zur Begrindung - Umweltbericht, 31.07.2019

Vorhaben-

Anlage 1a:
Anlage 1b:
Anlage 2:
Anlage 3:

Anlage 4:
Anlage 5:

und ErschlieBungsplan

Lageplan VE-Plan, 31.07.2019

Begrinungsplan, 31.07.2019

Bestandsplan, 18.06.2018

Projektplane (UG,EG, Regelgeschosse, Dachgeschol3, Dachaufsicht,
Ansichten, Schnitte, Detailansicht Fassade), 31.07.2019
Werbekonzept, 31.07.2019

Stellplatzermittlung und Nachweis, 31.07.2019

Die Anlagen 1-5 -Vorhaben- und Erschlief3ungsplan- sind bindender Bestandteil
dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Weitere Anlagen zur Begrindung:

Anlage 6:

Standort Signalanlage Tiefgarage, 31.07.2019

Anlage 7a: Abfallbehélterstandorte und Abfallentsorgung, 31.07.2019

Anlage 7b:

Schleppkurve Untergeschoss, 31.07.2019
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1. Einleitung

Flr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind die "voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen" nach § 2 Abs. 4 BauGB im Sinne einer "Umweltprifung” zu ermitteln,
zu beschreiben und zu bewerten und in Form eines Umweltberichtes entsprechend den
Formvorschriften der Anlage 1 zum BauGB zu dokumentieren.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Errichtung eines
Hotelgebaudes mit einer Zahl von ca. 290 - 330 Gastezimmern vorgesehen. Das Hotel fallt
damit in den Anwendungsbereich des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeit (UVPG)
entsprechend der Vorhabenliste der Anlage 1 zum UVPG. Im vorliegenden Verfahren entfallt
eine Umweltvertraglichkeitsprifung einschlieBlich der Vorprifung nach UVPG, da eine
Umweltpriifung nach den Vorschriften des BauGB durchgefihrt wird (§ 50 UVPG).

Inhalt und Form des nachfolgenden Umweltberichtes richten sich nach den in der Anlage 1
zum BauGB genannten Bestandteilen, Angaben und Beschreibungen sowie den nach § 1
Abs. 6 Nr.7 BauGB zu berlcksichtigenden Belangen.

1.1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

1.1.1 Inhalt und Ziele

Das Verwaltungsgebdude KriegsstraBe Nummer 23 und 25 zwischen der RitterstraBe und
der BadenwerkstraBe steht seit dem Jahr 2012 leer. Durch den jahrelangen Leerstand des
Gebdaudes ist eine unwirtliche Situation entstanden, die der prominenten Lage an der
KriegsstraBe nicht gerecht wird.

Mit dem Bebauungsplanverfahren soll die planungsrechtliche Grundlage fir den Abbruch
und die Neubebauung werden. Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind 2
Projekte geplant: Auf dem Grundstlck KriegsstraBe Nr. 25 (Flurstlick 3395) ist ein Hotel
geplant. Auf dem Eckgrundstiick KriegsstraBe Nr. 23 (Flurstlick 3394) eine Wohnbebauung
einschlieBlich gastronomischer Nutzungen.

Grundlage firr die Konzeption und Gestaltung ist das Ergebnis eines Architektenwettbewerbs
aus dem Jahr 2017.

1.1.2. Festsetzungen

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die zulassigen Nutzungen:
e Hotel-, Biro-, Wohn-, Verwaltungs- und Gastronomienutzungen, sowie freie Berufe
und Einzelhandelsnutzungen
festgesetzt. Darliber hinaus werden insbesondere die Grundflachenzahl (GRZ), die
Gebaudehoéhe, die Bauweise, die Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie die Zufahrten
festgesetzt.

Uber das Baugrundstiick hinaus sind die angrenzenden éffentlichen Verkehrsflachen zur
KriegsstraBe und zur BadenwerkstraBe Gegenstand des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes und als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

1.1.3. Standort

Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen innerstadtischen, erschlossenen und seit
Jahren vollstandig Gberbauten Standort. Das ca. 3.000 m? groBe Plangebiet liegt im Stadtteil
Karlsruhe-Stdweststadt. Es umfasst die Gebaude KriegsstraBe 23 und 25 mit den
Flurstiicken 3395 und 3394 sowie Teile der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen.
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1.1.4. Art und Umfang / Bedarf an Grund und Boden

Die GroBe der Bauflachen betréagt insgesamt ca. 2.260 m2. Diese sind derzeit bereits
vollsténdig Uberbaut. Die Neubebauung sieht ebenfalls eine vollstandige Uber- bzw.
Unterbauung vor.

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan beinhalteten éffentlichen Verkehrsflachen sind
mit Ausnahme von Pflanzbeeten bzw. Baumscheiben vollstandig befestigt bzw. versiegelt.
Mit der geplanten Bebauung kommt es zu keinen (erneuten) Eingriffen in Grund und Boden.

Durch die Inanspruchnahme einer bereits bebauten und erschlossenen Flache entspricht
das Vorhaben in besonderem MaBe dem Gebot einer flachensparenden und
bodenschonenden Planung.

1.2.  Umweltschutzziele

1.2.1. Umweltschutzziele in Fachgesetzen und deren Beriicksichtigung
Schutzgut | Gesetzliche Zielaussage Art der
Grundlage Bericksichtigung
Mensch BauGB Berlcksichtigung der Belange des e Erstellung

Umweltschutzes sowie der Freizeit und
Erholung bei der Aufstellung von
Bauleitplanen, insbesondere die
Vermeidung von Emissionen

Schallgutachten,

e ggf. Festsetzungen im B-
plan

e ggf. Empfehlungen fir
spatere Genehmigungs-
verfahren

BundesImmissions-
schutzgesetz und
seine Verordnungen

Schutz des Menschen, der Tiere und
Pflanzen, des Bodens, des Wassers,
der Atmosphéare sowie der Kultur- und
Sachglter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (Immissionen)
sowie Vorbeugung hinsichtlich der
Entstehung von Immissionen

Siehe oben

TA Larm

Schutz der Allgemeinheit und der
Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerausche,
Vorsorge

Siehe oben

DIN 18005

Gesunde Lebensverhaltnisse durch
ausreichenden Schallschutz durch
Verringerung am Entstehungsort, aber
auch durch stadtebauliche MaBnahmen
(Larmvorsorge, -minderung)

Siehe oben

Naturschutzgesetze
des Bundes und der
Lander

Sicherung von Natur und Landschaft
als Lebensgrundlagen des Menschen
im besiedelten und unbesiedelten
Bereich

¢ Inanspruchnahme eines
bisher bereits bebauten
Bereichs

e Erstellung
Artenschutzgutachten

e Berlcksichtigung der
Ergebnisse und der
empfohlenen
MaBnahmen

e entsprechende
Festsetzungen im
Bebauungsplan
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Tiere und
Pflanzen

Naturschutzgesetze
des Bundes und der
Lander

Natur und Landschaft sind auf Grund
ihres eigenen Wertes und als
Lebensgrundlage des Menschen auch
in Verantwortung flr die kunftigen
Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich so zu schiitzen,
zu pflegen und zu entwickeln und so-
weit erforderlich wiederherzustellen,
dass

e die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes,

¢ die Regenerationsfahigkeit und
nachhaltige Nutzungsfahigkeit der
Naturgiter

e die Tier- und Pflanzenwelt
einschlieBlich ihrer Lebensstatten
und Lebensrdume sowie

¢ die Vielfalt, Eigenart und Schénheit
sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft

auf Dauer gesichert sind. Daneben sind
die Belange des Arten- und
Biotopschutzes zu berucksichtigen.

Siehe oben

BauGB

Bei der Aufstellung der Bauleitplane
sind insbesondere die Belange des
Umweltschutzes einschlieBlich des
Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu beriicksichtigen.,
insbesondere

e die Auswirkungen auf Tiere,
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft,
Klima und das Wirkungsgeflige
zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die biologische
Vielfalt sowie

e die Vermeidung und der Ausgleich
voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes in seinen in §
1 Abs. 7 Nr. 7 e bezeichneten
Bestandteilen (Eingriffsregelung)
die biologische Vielfalt

Siehe oben

Natura 2000-Gebiete

Sicherung der Artenvielfalt durch
Erhaltung der natirlichen Lebensrdume
sowie der wildlebenden Tiere und
Pflanzen

Siehe oben

Vogelschutz-Richtlinie

Schutz und Erhaltung samtlicher
wildlebender, heimischer Vogelarten
und ihrer Lebensrdume. Erhalt oder
Wiederherstellung von dauerhaft
Uberlebensféhigen Populationen

e Erstellung
Artenschutzgutachten
¢ AusgleichsmaBnahmen
(Anpflanzungen,
Aufhangung von
Nisthilfen)

¢ Abbruchzeitenregelung
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Bundesbodenschutz-
gesetz inkl.
Bundesbodenschutz-
Verordnung

Boden

Langfristiger Schutz oder die
Wiederherstellung des Bodens
hinsichtlich seiner Funktionen im
Naturhaushalt

¢ | ebensgrundlage und -raum fiir
Menschen, Tiere, Pflanzen

e Bestandteil des Naturhaushaltes mit
seinen Wasser- und
Nahrstoffkreislaufen

¢ Ausgleichsmedium fir stoffliche
Einwirkungen (Grundwasserschutz)

e Archiv fir Natur- und
Kulturgeschichte

¢ Standorte fiir Rohstofflagerstatten,
fir land- und forstwirtschaftliche
sowie siedlungsbezogene und
offentliche Nutzungen;

Schutz des Bodens vor schadlichen

Bodeneinwirkungen;

Vorsorgeregelungen gegen das

Entstehen schadlicher Boden-

veranderungen;

Férderung der Sanierung schadlicher

Bodenverénderungen und Altlasten

sowie dadurch verursachter

Gewasserverunreinigungen.

¢ |nanspruchnahme eines
bisher bereits bebauten
Bereichs

e Begrenzung der Flachen
fir Nebenanlagen und
Stellplatze auf bisher
bereits Uberbaute
Flachen

BauGB

Sparsamer und schonender Umgang
mit Grund und Boden durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und Innenentwicklung
zur Verringerung zuséatzlicher Inan-
spruchnahme von Béden. Zusatzliche
Anforderungen durch die
Kennzeichnungspflicht von erheblich mit
umweltgeféahrdenden Stoffen belastete
Boden.

Siehe oben

Wasser Wasserhaushaltsge-

setz / Wassergesetz

Sicherung der Gewasser als
Bestandteil des Naturhaushaltes und
als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen
und deren Bewirtschaftung zum Wohl
der Allgemeinheit und zur Unterlassung
vermeidbarer Beeintrachtigungen ihrer
Okologischen Funktionen. Schutz der
Gewasser vor vermeidbaren
Beeintrachtigungen, sparsame
Verwendung des Wassers,
Bewirtschaftung von Gewassern zum
Wohl der Allgemeinheit.

Wasser- bzw.
grundwasser- "unkritische”
Nutzungen im
Bebauungsplan

BauGB

Beriicksichtigung der Belange des
Umweltschutzes bei der Aufstellung der
Bauleitplane, Beriicksichtigung von
wasserwirtschaftlichen Belangen bei
den Regelungen zur Wasserversorgung
und Abwasserbeseitigung.

Siehe oben
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Luft Bundes- Schutz des Menschen, der Tiere und e Keine besondere,
Immissionsschutzge- Pflanzen, des Bodens, des Wassers, immissionstrachtige
setz der Atmosphére sowie der Kultur- und Nutzungen
Sachguter vor schadlichen e Vermeidung von
Umwelteinwirkungen (Immissionen) Emissionen durch
sowie Vorbeugung hinsichtlich der Anschluss an
Entstehung von Immissionen. Fernwarme

TA Luft Schutz der Allgemeinheit und der Siehe oben
Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen sowie deren
Vorsorge zur Erzielung eines hohen
Schutzniveaus fiir die gesamte Umwelt.

BauGB Beriicksichtigung der Belange des Siehe oben
Umweltschutzes bei der Aufstellung der
Bauleitplane.

Klima Naturschutzgesetze Schutz, Pflege und Entwicklung von ¢ Keine
des Bundes und des Natur und Landschaft zur Sicherung klimasch&digenden
Landes, BauGB der Leistungsféhigkeit des Nutzungen

Naturhaushaltes und damit auch der ¢ Reflexion von
klimatischen Verhaltnisse als sommerlicher Warme-
Lebensgrundlage des Menschen und einstrahlung durch helle
Grundlage fiir seine Erholung. Fassaden

e Dachbegriinung

e Baumpflanzungen

Landschaft | Naturschutzgesetze Schutz, Pflege, Entwicklung und ggfs. Aufgrund innerstadtischer
des Bundes und des Wiederherstellung von Landschaft auf Lage keine Auswirkung auf
Landes Grund ihres eigenen Wertes und als die Landschaft

Lebensgrundlage des Menschen auch
in Verantwortung flr die kunftigen
Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich zur dauerhaften
Sicherung der Vielfalt, Eigenart und
Schdnheit sowie des Erholungswertes
von Natur und Landschaft.
BauGB Erhaltung, Entwicklung und Gestaltung | Siehe oben
des Orts- und Landschaftsbildes im
Rahmen der Bauleitplanung,
Berlcksichtigung der Belange des
Umweltschutzes bei der Aufstellung der
Bauleitplane.
Kultur- und | BauGB Bertcksichtigung der baukulturellen ¢ Bauruine ohne
Sachgiiter Belange, des Denkmalschutzes und der nennenswerte
Denkmalpflege, der geschichtlichen, baukulturelle Bedeutung
kiinstlerischen und stadtebaulichen im Bestand
Bedeutung sowie der Belange des e Bodendenkmale
Umweltschutzes bei der Aufstellung der aufgrund vorhandener
Bauleitplane. Unterkellerung
unwahrscheinlich
Denkmalschutzgesetz | Schutz und Pflege der Kulturdenkmale, | Siehe oben
Baden-Wirttemberg insbesondere die Uberwachung des
Zustandes der Kulturdenkmale sowie
die Abwendung von Gefahrdungen und
die Bergung von Kulturdenkmalen.
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1.2.2. Umweltschutzziele in Fachplanen und deren Beriicksichtigung

Fachplan Inhaltliche Vorgaben Art der Beriicksichtigung
Regionalplan 2003 des Festlegungen im Bereich des Bebauungsplan entspricht den
Regionalverbandes Plangebietes: raumordnerischen Festlegungen
Mittlerer Oberrhein « Siedlungsbereich Zentraler Ort

e Siedlungsflache (Uberwiegend Wohn-
Mischnutzung), Bestand
e Integrierte Lage

Flachennutzungsplan Darstellung als "gemischte Bauflache — | Bebauungsplan entspricht den
Bestand" Darstellungen des
Flachennutzungsplans
Landschaftsplan Darstellung als "Siedlungsflache", Bebauungsplan entspricht den
Einzelbdume in angrenzenden Darstellungen und Zielen des
StraBenrdumen Landschaftsplanes
2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgen insbesondere auf der
Grundlage der unter Nr. 3.4 (Quellen) genannten Fachgutachten und Planungen sowie den
von den Fachamtern der Stadtverwaltung zur Verfligung gestellten Informationen.

2.1. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes (Basiszenario)

Der derzeitige Umweltzustand ist durch die innerstédtische Lage des Grundsticks am Rand
einer HaupterschlieBungsstraBe, die unmittelbar angrenzende Baustruktur, sowie die
vollstéandige Uberbauung des Grundstlickes gekennzeichnet.

2.1.1. Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bei Tieren und Pflanzen sind der Schutz der Arten und ihrer Lebensgemeinschaften in ihrer
natirlichen Vielfalt und der Schutz ihrer Lebensrdume und -bedingungen zu beachten.

Vor diesem Hintergrund sind insbesondere Lebensrdume mit besonderen Funktionen fur
Tiere und Pflanzen und ihre Ausbreitungsmdglichkeiten zu sehen. Daraus abgeleitet sind
auch Biotopfunktionen und Biotopvernetzungsfunktionen zu bertcksichtigen. Eine besondere
Rolle spielen dabei geschiitzte Gebiete entsprechend Bundesnaturschutzgesetz sowie die
Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB.

Im Plangebiet oder dessen Umgebung sind keine der genannten Schutzgebiete
ausgewiesen oder geplant.

Zur Erfassung und Bewertung der Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt wurde
eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt.
Betroffene Lebensraumstrukturen im Untersuchungsgebiet sind danach:
e AuBenfassaden, Dacher, Hohlrdume oder Spalten im Bauwerk mit Zugénglichkeit fiir
Tierarten von auBen sowie
e nicht heimische Ziergehdlze auf der Tiefgaragenbegriinung des Innenhofes.

Die Prufung mdglicher betroffener Arten erfolgt in Form einer Relevanzprifung far
europaische Vogelarten und Arten der FFH-Richtlinie Anhang IV (S&ugetiere, Reptilien,
Amphibien, Schmetterlinge, Kéfer, Libellen, Fische und Pflanzen) sowie einer darauf
folgenden vertiefenden artenschutzrechtlichen Prifung flr Brutvégel und Fledermause.

Da jahreszeitlich bedingt keine vollstandige Brutvogelkartierung méglich war, wurde eine
Worst-Case-Analyse durchgefiihrt. Bei dieser Analyse wird davon ausgegangen, dass alle
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Vogelarten, die potenziell im Plangebiet vorhandenen Niststrukturen auch nutzen. Potenziell
britende Vogelarten sind danach der Hausrotschwanz und der Haussperling. Der Mauer-
segler konnte als Brutvogel ausgeschlossen werden, da die Ortsbegehung noch zur Brutzeit
stattfand und keine brlitenden Exemplare oder Hinweise auf eine Brut entdeckt wurden.

Fir Fledermause wurde ebenfalls eine Abschatzung des Bestandes in Form einer Worst-
Case-Analyse durchgefiihrt. Da gréBere windgeschutzte, héhlenartige Strukturen fehlen,
konnte eine Nutzung als Wochenstubenquartier ausgeschlossen werden. Zwischenquartiere
dagegen konnten weder sicher nachgewiesen noch sicher ausgeschlossen werden. Bei der
Analyse wird davon ausgegangen, dass alle Fledermausarten, die potenziell in dem Plan-
gebiet vorkommen kdnnten, dies auch tun und die vorhandenen Quartierspotenziale nutzen.

Als Grundlage fir diese Einschatzung wurde auf die Fledermausartverbreitungskarten der
LUBW zu windkraftempfindlichen Arten in Baden-Wirttemberg zurlickgegriffen. Die im
Plangebiert potenziell vorkommenden Fledermausarten sind danach:
e Breitflugelfledermaus
Kleiner Abendsegler
GroBer Abendsegler
Zwergfledermaus
GroBes Mausohr
Muckenfledermaus

Die genannten Fledermausarten sind Arten der FFH-Richtlinie, Anhang IV und streng
geschitzt.

Die Schutzgutkarte "biologische Vielfalt" aus der "6kologischen Tragfahigkeitsstudie 2011"
des Nachbarschaftsverbandes stellt fur das Plangebiet und die ndhere Umgebung keine
Flachen dar.

2.1.2. Flache und Boden

Das Schutzgut Boden besitzt unterschiedlichste Funktionen fir den Naturhaushalt, insbe-
sondere als Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Boden-
organismen. DarUber hinaus sind seine Wasser- und Nahrstoffkreislaufe, seine Filter-,
Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften und seine Grundwasserschutzfunkionen zu
bewahren.

Die Flache des Geltungsbereiches ist vollstandig tberbaut und erschlossen. Die Wiedernutz-
barmachung entspricht damit im hohen MaBe dem Gebot eines sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden.

Durch die vollstandige Uberbauung des Grundstiickes sind die genannten Bodenfunktionen
weitgehend verloren gegangen. Schitzenswerter Mutterboden im Sinne des § 202 BauGB
ist im Bereich des Plangebietes und der unmittelbar angrenzenden Fléachen nicht vorhanden.

Untersuchungen des Bodens bzw. des Baugrundes sind aufgrund der Uberbauung erst im
Rahmen der AbbruchmaBnahmen mdglich.

Auf dem Flurstick 3394, KriegsstraBe 23, sind der Stadt Karlsruhe, Amt fir Umwelt- und
Arbeitsschutz, derzeit keine Altlasten, Altlastverdachtsflachen oder schadliche Boden-
veranderungen bekannt (Erhebungsstand 31. Dezember 2015). Das Grundstiick
KriegsstraBe 25 (Flursticksnummer 3395) wird bei der Stadt Karlsruhe, Amt fir Umwelt- und
Arbeitsschutz unter der Bezeichnung "AS Mdébelfabrik Gebrider Himmelheber", Objekt-
Nummer 01762 nachrichtlich im Bodenschutz- und Altlastenkataster gefiihrt. Zwischen 1889
und 1949 wurden auf dem Gelande vorwiegend kunstgewerbliche Mdbel- und
Schreinerarbeiten durchgefiihrt. Aufgrund der geringen Altlastenrelevanz schied das Objekt
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aus der aktiven Altlastenbearbeitung aus und wurde archiviert. Derzeit sind auf dem Gelande
keine weiteren MaBnahmen erforderlich

Bei den Planungen zur Umgestaltung der KriegsstraBe wurde die Boden- und Grund-
wassersituation umfassend untersucht.! Unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes wurden die Bohrungen U3 bis auf eine Tiefe von 5 m und die Bohrung
B6 bis auf eine Tiefe von 30 m abgeteuft. Entsprechend den Bohrprofilen sind unterhalb
einer Tiefe von 2 m unter dem anstehenden Gelande Uberwiegend Kiese und Sande in
unterschiedlicher Dichte vorhanden.

Das Untersuchungsgebiet ist aufgrund der Interpretationsbefunde der Luftbildauswertung®
moglicherweise mit Kampfmitteln belastet. Entsprechend der Luftbildauswertung auf Kampf-
mittelbeseitigung wird empfohlen, das gesamte Plangebiet einer ndheren Uberpriifung durch
den Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wrttemberg oder ein anderes autorisiertes
Unternehmen durchzufiihren. Vor der Uberprifung sollten auf dem Grundstlck keine Bohr-,
Grab-, Ramm-, Rittel-oder Baggerarbeiten durchgefiihrt werden.

Die Schutzgutkarte "Boden" aus der "6kologischen Tragfahigkeitsstudie 2011" des
Nachbarschaftsverbandes stellt im Bereich des Vorhabens und der ndheren Umgebung
keine Flachen dar.

2.1.3. Wasser

Das Schutzgut Wasser besitzt unterschiedliche Funktionen fir den Naturhaushalt. Die
Teilbereiche Grundwasser und Oberflachenwasser sind zu unterscheiden. Als Schutzziel
sind insbesondere die Sicherung der Quantitat und der Qualitat von Grundwasservor-
kommen sowie die Erhaltung und Reinhaltung der Gewasser zu nennen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes oder dessen naherer Umgebung sind keine
stehenden oder flieBenden Gewdasser vorhanden. Die Grundwassersituation wurde im
Rahmen der bereits genannten geotechnischen Untersuchung dokumentiert. Eine entsprech-
ende Grundwassermessstelle wurde in der Bohrung B6 unmittelbar vor dem Nachbarge-
baude KriegsstraBe Nummer 27 eingerichtet. Der Grundwasserstand lag wahrend der
Erkundung im Jahr 2013 ca. 5 m unterhalb der Gelandeoberkante.

Aus der Interpolation der Bemessungswasserstéande zwischen der Station "RitterstraBe" und
der Station "Ettlinger-Tor-Platz" ergibt sich ein "Bauwasserstand" von ca. 4,50 m unter
Gehwegniveau.

Fir ein 500-jahriges Ereignis liegt der niedrigste Grundwasserstand bei ca. 9 m, der héchste
Grundwasserstand bei ca. 3,50 m unterhalb des derzeitigen Gehwegniveaus. Die Boden-
platte fur die Tiefgarage ist bei etwa 3 m unterhalb des Gehwegniveaus geplant. Ein Eingriff
in das Grundwasser liegt damit nicht vor.

Entsprechend der Hochwassergefahrenkarten Baden-Wurttembergs sind das Plangebiet und
dessen Umgebung nicht gefahrdet. Wasserschutzgebiete sind nicht vorhanden.

Die Schutzgutkarte "Wasser" der "6kologischen Tragféahigkeitsstudie 2011" des Nachbar-
schaftsverbandes stellt fir das Plangebiet und dessen Umgebung keine Flachen dar.

2.1.4. Luft und Klima

Bei den Schutzgitern Luft und Klima sind insbesondere die Vermeidung von Luftverunreini-
gungen und die Erhaltung von Reinluftgebieten sowie die Erhaltung des Bestandsklimas und
der lokalklimatischen Regenerations- und Austauschfunktionen zu bericksichtigen.

! Geotechnischer Bericht zur Kombildsung Karlsruhe, Ingenieurbiiro Roth & Partner GmbH, Karlsruhe, 11.08.2014
2 Hinkelbein, Luftbildauswertung, Filderstadt vom 22.09.2017
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Durch die Versiegelung von Flachen und die Errichtung von Gebauden entstehen Ober-
flachen und Strukturen mit anderen Warme- und Strahlungseigenschaften, die zu einem
veranderten energetischen Haushalt der (Ober-) Flachen fihren.

Das innerstadtische Klima am Vorhabensstandort ist durch dichte Bebauung, geringe bzw.
fehlende Vegetation, Emissionen von Luftschadstoffen und Abwéarme belastet. Dies fiihrt zu
héheren Durchschnittstemperaturen und Schadstoffkonzentrationen sowie zu niedrigeren
Luftfeuchtigkeiten und Windgeschwindigkeiten als im Umland.

Das Plangebiet liegt im Bereich der Karlsruher "Umweltzone". Die "Umweltzone" ist eine
europaweite Form kommunaler MaBnahmen gegen verkehrsbedingte Luftbelastungen, in
denen das Befahren durch starker emittierende Fahrzeuge verboten ist.

Durch den Leerstand des Gebaudes werden derzeit keine CO2- oder sonstige Schadstoff-
emissionen verursacht.

Zum Thema Klima und Luft liegen Informationen aus der "6kologischen Tragfahigkeitsstudie
2011" des Nachbarschaftsverbandes vor:

Die Klimafunktionskarte vom Dezember 2010 weist den Bereich beidseits der KriegsstraBe
mit einer "verkehrsbedingten" Luftbelastung aus. Hier sind bei austauscharmen Wetterlagen
NO2-Emissionen von tber 80 Mikrogramm pro Kubikmeter zu erwarten.

Die Schutzgutkarte "Klima/Luft " vom 14.02.2011 stellt die Flachen des gegenlberliegenden
Nymphengartens als "Grln- und Freiflache mit sehr hoher Empfindlichkeit des Schutzgutes”
ein. Diese Freiflachen haben Einfluss auf die Siedlungsgebiete (Kaltluftleitbahn) oder direkte
Wirkung auf belastete Bereiche. Hier sollen Austauschbarrieren vermieden und Emissionen
reduziert werden. Das Vorhaben ist durch die KriegsstraBBe von der genannten Flache
getrennt und hat keine Auswirkungen auf die Schutzfunktion.

2.1.5. Landschaft

Schutzziele des Schutzgutes "Landschaft" sind insbesondere das Erscheinungsbild der
Landschaft, dass es in seiner Vielfalt, Eigenart und Schénheit zu erhalten gilt, sowie ihre
Funktion als Erlebnis- und Erholungsraum sowie die Erhaltung ausreichend groBer, unzer-
schnittener Landschaftsraume. Vor diesem Hintergrund sind insbesondere Landschaftsteile
mit besonderen Auspragungen hinsichtlich Struktur und GréBe zu berlcksichtigen.

Das Vorhaben liegt im innerstadtischen, bebauten Bereich. Die nachstgelegenen land-
schaftsgepragten Bereiche sind der Schlossgarten in einer Entfernung von ca. 1,2 km.

2.1.6. Natura 2000-Gebiete

Mit den Natura 2000-Gebieten entsprechend § 31 des Bundesnaturschutzgesetzes BNatScG
erflllen der Bund und die L&nder die sich aus den Richtlinien 92/43/EWG (FFH-Richtlinie)
und 2009/147/EG ergebenden Verpflichtungen zum Aufbau und zum Schutz des
zusammenhangenden europaischen 6kologischen Netzes Natura 2000.

Das Schutzziel der Natura 2000-Gebiete sind insbesondere der landeribergreifende Schutz
gefahrdeter wild lebender heimischer Tier- und Pflanzenarten sowie ihrer natlrlichen Le-
bensraume. In das Schutzgebietsnetz werden neben den FFH-Flachen auch die gemaB der
Vogelschutzrichtlinie ausgewiesenen Gebiete integriert.

Das nachstgelegene FFH-Gebiet "Hardtwald zwischen Graben und Karlsruhe" reicht bis in
den Schlosspark und ist damit ca. 1,5 km vom Geltungsbereich des Vorhabens entfernt.
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2.1.7. Mensch und seine Gesundheit

Ziel ist es, den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung insgesamt vor

umweltbezogenen Auswirkungen zu schitzen. Zur Wahrung der Daseinsfunktionen der
ansassigen Bevolkerung sind insbesondere die Wohn- und Wohnumfeldfunktion sowie

Erholungsfunktionen und Regenerationsméglichkeiten zu nennen.

Die bestehenden baulichen Anlagen sind seit Jahren ungenutzt. Von der Bestandssituation
gehen daher keine Emissionen aus. Leerstand und Vandalismus wirken negativ und stérend
auf die Nachbarschaft und das Wohnumfeld sowie auf den angrenzenden &ffentlichen Raum.

2.1.8. Kultur- und Sachguter

Unter Kulturgitern sind Gebaude, Gebaudeteile, gartnerische, bauliche und sonstige, auch
im Boden verborgene Anlagen, die von geschichtlichem, wissenschaftlichem,
kUnstlerischem, archaologischem, stadtebaulichem oder die Kulturlandschaft prégenden
Wert sind, zu verstehen.

Flachen oder Objekte des Grabungs- oder Denkmalschutzes liegen im Plangebiet oder
dessen ndherer Umgebung nicht vor. Aufgrund der derzeit bereits vollstdndigen
Unterkellerung des Grundstiickes ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht mit
archaologischen Funden zu rechnen.

2.1.9. Emissionen, Abfélle und Abwéasser
Durch den Leerstand der Bestandsgebaude gehen derzeit keine Emissionen, Abfélle oder
Abwasser von dem Grundstiick aus.

2.1.10 Energie
Durch die leer stehenden Bestandsgeb&ude wird derzeit keine nennenswerte Energie
verbraucht.

2.1.11. Landschaftsplan und sonstige Plane

Im Landschaftsplan des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe vom 23. 7. 2004 ist der
Geltungsbereich als Siedlungsflache dargestellt. Darliber hinaus sind Einzelbdume in den
angrenzenden 6ffentlichen StraBenrdumen dargestellt.

Im gultigen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe ist die Flache als
"gemischte Bauflache-Bestand" dargestellt.

Die Darstellungen der "6kologischen Tragfahigkeitsstudie" des Nachbarschaftsverbandes
aus dem Jahr 2011 wurden bei den jeweiligen Fachthemen entsprechend dargelegt.

2.1.12. Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat
Die Bestandssituation hat keine nennenswerten Auswirkungen auf die Luftqualitat.

2.1.13. Wechselwirkungen
In der Bestandssituation ist nicht mit nennenswerten Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern zu rechnen.

2.1.14. Nichtdurchfiihrung der Planung (Null-Variante)
Bei Nichtdurchflhrung der Planung bleiben die Geb&ude fir einen unbestimmten Zeitraum
bestehen. Aufgrund des desolaten Gebaudezustandes und der Baustruktur ist weiterhin mit
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einem Leerstand zu rechnen. Der Zustand der Geb&ude und die Auswirkungen auf das
Stadtbild werden sich weiterhin verschlechtern.

2.2. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Prognose der "mdéglichen erheblichen Auswirkungen" entsprechend Anlage 1 BauGB

Prognose aa) bb) cC) dd) ee) ff) g9) hh)
entsprechend Bau, Nutzung Emis- Unfélle + | Kumula- Klima + Techni-
Anlage 1 Betrieb, natdrl. Abfélle | Kata- tionswir- Klima- ken +
BauGB: = Abriss Re- sionen sthrophen | kung wandel Stoffe
ssourcen
Umwelt-
belange nach
§ 1 Abs.6
Nr.7a-i W
Tiere, Bau X X
Pflanzen
. ’ Be-
biolog. Vielfalt rieb X X
Flache, Bau
Boden Be-
rieb
Bau X
Wasser Be-
rieb
Bau
Luft, Klima Be-
rieb
Bau
Landschaft Be-
rieb
Bau
Natura 2000 Be-
rieb
Bau X X
Mensch Be- ) )
rieb
Kultur- und Bau
Sachgiter Be-
rieb
Emissionen, Bau
Abfalle
v Be-
Abwésser rieb
erneugrbare Bau
Energien +
sparsame Be- X
Nutzung rieb
La}_ndschafts- Bau
pléane +
sonstige Be-
Plane rieb
Bau X
Luftqualitat Be-
rieb
Wechsel- Bau
wirkungen Be-
rieb
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2.2.1. Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bauphase:

Die Vegetation der Uberdachten Hofflachen geht durch den Abbruch der baulichen Anlagen
verloren. Durch den Abbruch des Gebaudes sind potenziell vorkommende gebaudebriitende
Vogel- und Fledermausarten betroffen (vgl. Kap. 2.1.1). Entsprechend den Empfehlungen
des Artenschutzgutachtens werden VermeidungsmaBnahmen und vorgezogene
ArtenschutzmaBnahmen festgesetzt. (vgl. Kap. 3.2)

In der Bauphase sind keine weiteren Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen oder die biologische
Vielfalt zu erwarten.

Betriebsphase:

In der Betriebsphase sind keine Auswirkungen auf Pflanzen oder die biologische Vielfalt zu
erwarten.

Die Dachflachen der obersten Geschosse und der Stellplatze werden begrint. Im
Gehwegbereich der KriegsstraBe sind Baumstandorte festgesetzt. Nisthilfen fiir Haussperling
und Hausrotschwanz werden auf dem Vorhabengrundstiick untergebracht. Die empfohlenen
Fledermauské&sten werden in die Fassade des Neubaus integriert. Zum Schutz vor Vogel-
schlag werden die Fassaden entsprechend gegliedert und gestaltet und der Reflexionsgrad
der Fenster- und Glasscheiben auf < 15°begrenzt. In den oberen Stockwerken sind
groBflachige, unstrukturierte Glasflachen vorgesehen und reflexionsarme und / oder
transluzente Glaser zu verwenden. Zusatzlich sollten die verglasten Ecken des Gebaudes so
gestaltet werden, dass sie fur Végel wie undurchdringbare Wéande wirken (z.B. Milchglas,
engmaschige Punktraster oder flachendeckende Anstriche/Schriftziige). Alternativ zum
Vogelschutzglas besteht die Méglichkeit der Verwendung von stark mattierten Glasern, wie
z.B. Milchglas oder des Anbringens von relativ engmaschigen Mustern (z. B. Punktraster mit
Bedeckungsgrad von mindestens 25%), oder flachendeckenden Verzierungen/ Schriftzigen
etc., die flr den Vogel als nicht durchquerbares Objekt erscheinen.

Zum Insektenschutz werden insektenschonende Leuchten und Leuchtmittel festgesetzt.

2.2.2. Flache und Boden
Das Vorhaben hat keine erheblichen Auswirkungen auf Flache oder Boden.

2.2.3. Wasser

Durch das Vorhaben sind keine Oberflachengewasser und keine Wasserschutz- oder Uber-
schwemmungsgebiete betroffen. Die Plangebietsflache hat durch die vergleichsweise ge-
ringe FlachengréBe und die vollstandige Uberbauung keine Bedeutung fir die Grundwasser-
neubildung.

Der Grundwasserstand im Bereich des Vorhabens liegt ca. 5 m unterhalb des angrenzenden
Gehwegniveaus. Das Unter- bzw. Tiefgaragengeschoss liegt damit wie bisher auBerhalb des
Grundwasserleiters.

Im Rahmen der Bodenarbeiten wird die Flache auf Kampfmittelrlickstdnde untersucht bzw.
freigemessen. Falls im Rahmen der Boden- und Grindungsarbeiten Bodenverunreinigungen
festgestellt werden, so werden diese entsprechend den gesetzlichen Vorschriften fach-
gerecht entsorgt und potenzielle Grundwasserverunreinigungen vermieden.

Eine Versickerung des Regenwassers ist aufgrund des Uberbauungsgrades nicht méglich.
Eine gewisse Ruckhaltung und verzdgerte Ableitung des Regenwassers erfolgt durch die
Begriinung des obersten Dachgeschosses.

Durch das Vorhaben entsteht Abwasser mit haushaltsahnlicher Belastung. Diese wird in die
vorhandene 6ffentliche Kanalisation abgeleitet.
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2.2.4. Luft und Klima

Das geplante Vorhaben fuhrt im Vergleich zum derzeitigen Leerstand zu einem erhdhten
Verkehrsautkommen. Dies hat gewisse Auswirkungen auf die eher kleinrdumig wirksamen
Bedingungen der Schadstoffausbreitung/Staubbelastung. Angesichts der vorhandenen
Grundbelastung der Umgebung ergeben sich insgesamt keine nennenswerten Verande-
rungen.

Durch die Umgestaltung der KriegsstraBe und die Verbesserung des OPNV-Angebotes sind
positive Effekte flr die Luftqualitat im unmittelbaren Umfeld des Vorhabens zu erwarten. Das
Vorhaben ist im Sinne der "Stadt der kurzen Wege" hervorragend zu FuB, mit dem Fahrrad
oder mit dem Bus und der Bahn zu erreichen. Damit soll der Anteil des Individualverkehrs
reduziert und der damit verbundene Schadstoffaussto3 vermieden werden.

Zur Minderung der CO2- und Schadstoffemissionen werden die Gebaude an das vorhan-
dene Fernwarmenetz angebunden. Damit gehen auch von den Gebauden keine
nennenswerten Schadstoffemissionen aus. Die helle Fassadengestaltung reflektiert die
Sonneneinstrahlung und reduziert damit die sommerliche Uberhitzung und
Warmespeicherung der Geb&ude. Weiterhin haben die Dachbegriinung und die
Baumpflanzungen positive Effekte auf Kleinklima und Lufthygiene.

Insgesamt hat das Vorhaben keine erheblichen Auswirkungen auf Luft oder Klima.

2.2.,5. Landschaft
Insgesamt hat das Vorhaben keine erheblichen Auswirkungen auf die Landschaft.

2.2.6. Natura 2000 — Gebiete

Bedingt durch die innerstadtische Lage und die groBe Entfernung zu den nachstgelegenen
Schutzgebieten hat das Vorhaben keine Auswirkungen auf Natura 2000 - Gebiete.

2.2.7. Mensch und seine Gesundheit

Waéhrend der Abbruch- und Bauphase ist mit emissionsbedingten Belastungen,
insbesondere Staub und Larm zu rechnen. Der abzubrechende Gebaudebestand wurde
zwischen dem 13.03.2018 und dem 02.05.2018 fachgutachterlich auf schadstoffhaltige
Bausubstanz erkundet und dokumentiert (Ingenieurgesellschaft Neumann+Schweizer,
Freiburg). Zur Durchfiihrung des Abbruchs liegt ein Abbuchkonzept von Walther Keune-Bau,
August 2018 vor. Dieses umfasst neben dem Abbruchkonzept eine Abbruchanweisung,
Abbruchabschnitte sowie ein Verwertungs- und Entsorgungskonzept vor.

Der Larm stammt von Baumaschinen und Schwerlastverkehr und ist zeitlich auf die Abbruch-
und Bauphase begrenzt. Der La&rm wahrend der Bauphase ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens. Hier sind die gesetzlichen Rahmenbedingungen wahrend der
Bauausfihrung und des Baubetriebes zu beachten.

Betriebsbedingte Auswirkungen sind durch den Mitarbeiter-, Gaste- und Anlieferungsverkehr
zu erwarten. Die verkehrsbedingten Emissionen beschrénken sich weitgehend auf die Ein-
und Ausfahrt der Tiefgarage an der KriegsstraBe, die Anlieferungszone an der Kriegsstraf3e,
sowie die Ein- und Ausfahrt in der BadenwerkstraBe. Zur Beurteilung der Schallsituation wur-
den eine schalltechnische Untersuchungen durchgefiihrt.3*

Der von dem Vorhaben ausgehende Gewerbelarm halt die geforderten Immissionsrichtwerte
der TA-L&rm zur schitzenswerten Nachbarschaft ein. Auch der durch das und im

3 Schalltechnische Untersuchung, Biro Koehler & Leutwein, Karlsruhe, 30.01.2018
4 Larmimmissionsprognose nach TA Larm, Bayer Bauphysik, Fellbach, 19.09.2018
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Zusammenhang mit dem Vorhaben ausgeldste Verkehrslarm liegt unterhalb der
Orientierungswerte der DIN 18005 fiir benachbarte Wohnbebauung.

Durch den von der KriegsstraBe ausgehenden Verkehrslarm sind auch nach dem Umbau der
KriegsstraBe hohe Immissionen insbesondere an der Nord- und Ostfassade zu erwarten.
Aktive, abschirmende SchallschutzmaBnahmen (Larmschutzwéande und/oder
Larmschutzwalle) sind aufgrund der stadtebaulichen Situation, der Grundstiicks- und
Gebéaudelage nicht mdglich. Aufgrund der zu erwartenden Uberschreitungen von
Orientierungs- bzw. Grenzwerten werden hier zusatzliche passive SchallschutzmaBnahmen
erforderlich in Form von (6ffenbaren) Schallschutzfenstern und kontrollierter,
fensterunabhangiger Be- und Entluftung der schitzenswerten Rdume erforderlich. Diese
werden im Bebauungsplan festgesetzt. Im Baugenehmigungsverfahren ist ein
entsprechender Nachweis zum Schallschutz zu fihren.

Zu Auswirkungen von Luft, Luftschadstoffen und Klima auf den Mensch und seine Gesund-
heit vgl. Kap. 2.2.4. Insgesamt ist durch das Vorhaben mit keinen signifikanten Anderungen
zu rechnen.

Durch den Abbruch der vorhandenen Bauruine und die Aufwertung der stéadtebaulichen
Situation durch den Neubau entstehen positive Effekte auf das Wohnumfeld der Nachbar-
schaft, die Qualitat des 6ffentlichen Raumes und eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitat
im Bereich der angrenzenden 6ffentlichen Flachen.

Insgesamt gehen von dem Vorhaben keine erheblichen Auswirkungen auf den Mensch und
seine Gesundheit aus. Die kinftigen Nutzungen im Rahmen des Vorhabens sind vor
Verkehrslarm zu schitzen.

2.2.8. Kultur- und Sachgiter

Das Vorhaben hat keine erheblichen Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter. Durch die
Neubebauung entstehen positive Effekte flr die Sachglter (Bebauung) der Umgebung.

2.2.9. Emissionen, Abféille und Abwésser

Maogliche Emissionen resultieren aus der Abbruch- und Bauphase und aus den verkehrs-
bedingten Emissionen des Kunden-, Mitarbeiter- und Anlieferungsverkehres und sind unter
den Kapiteln "Luft und Klima" und "Mensch und seine Gesundheit" dargelegt.

Abfalle wahrend der Abbruch- und Bauphase werden soweit wie méglich vermieden und falls
maoglich der Wiederverwertung zugefuhrt. Nicht wiederverwendungsfahige Béden und Mate-
rialien werden entsprechend den gesetzlichen Vorschriften entsorgt.

In der Betriebsphase entstehen weitgehend haushaltséhnliche Abfalle wie Verpackungsma-
terialien, Bioabfalle, Restmll etc., die entsprechend den abfallrechtlichen Bestimmungen
entsorgt bzw. verwertet werden.

Abwasser entstehen ebenfalls in haushaltsiiblicher Zusammensetzung und Menge und
werden Uber die vorhandene offentliche Kanalisation entsorgt.

Insgesamt sind durch Emissionen, Abfélle und Abwasser des Vorhabens keine erheblichen
Auswirkungen zu erwarten.

2.2.10 Energie

Durch die geplanten Nutzungen entstehen keine besonderen Anforderungen bezuglich des
Energiebedarfes oder der Energieversorgung. Eine kompakte Bauweise mit einem giinstigen
Wandflachenverhéltnis im Vergleich zum Volumen sowie die Vorgaben der Energieeinspar-
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verordnung fuhren zu einem deutlich niedrigeren Energieverbrauch im Vergleich zur Nutzung
des urspriinglichen Gebaudes.

Eine Versorgung Uber die leitungsgebundenen Energietrager Strom, Gas und Fernwarme
sind in den angrenzenden Offentlichen Flachen verfugbar. Zur effizienten Warmeversorgung
ist ein Anschluss an das Fernwarmenetz vorgesehen. Darlber hinaus wird derzeit geprtft ob
ein Anschluss an eine Fernkalteversorgung mdglich ist. Die Karlsruher Fernwarme wird
Uberwiegend durch Prozessabwéarme bereitgestellt und liegt daher bei der Entstehung von
Luftschadstoffen wie CO2, NOx und Staub deutlich unter den Werten konventioneller
Energietrager.

Bei der Klimatisierung der Gebaude durch eine Absorptions-Kalteanlage mit Fernwarme-
nutzung wird der Stromverbrauch im Vergleich zu konventionellen Klimaanlagen deutlich
reduziert. Ebenso wird der CO2-AusstoB durch die Nutzung von vorhandener Industrie-
abwarme deutlich reduziert.

Insgesamt wird mit dem Vorhaben eine sparsame und effiziente Nutzung von Energie
angestrebt.

2.2.11.Landschaftsplan und sonstige Plane

Das Vorhaben steht im Einklang mit den Darstellungen des Landschaftsplanes sowie
sonstigen Fachplanen und informellen Planungen.

2.2.12. Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitéat

In Gebieten, in denen durch Rechtsverordnung (39. BImSchV) Luftqualitatsstandards und
Emissionshéchstmengen festgesetzt werden, soll im Sinne des Vorsorgegedankens die
Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat angestrebt werden.

Fir die Stadt Karlsruhe gibt es seit 2006 einen Luftreinhalteplan entsprechend § 27 der 39.
BImSchV. Das Vorhaben liegt im Bereich der Karlsruher "Umweltzone", in der die Belastung
der Luft mit Schadstoffen reduziert werden soll und das Befahren durch starker emittierende
Fahrzeuge verboten ist.

Durch die zentrale Lage des Vorhabens und die hervorragende Erreichbarkeit durch éffent-
liche Verkehrsmittel, sowie zu FuB3 und mit dem Fahrrad werden notwendige Fahrten mit
dem privaten Pkw reduziert. Das Vorhaben selbst hat keine nennenswerten Auswirkungen
auf die Luftqualitat (vgl. Kap. 2.2.4, 2.2.7 und 2.2.9, und 2.2.10.)

2.2.13. Wechselwirkungen und Kumulierung

Die zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem MaBe.
Dabei sind Wechsel- und Kumulationswirkungen zwischen den Schutzgtitern sowie
Wechsel- und Kumulationswirkungen aus Verlagerungseffekten und der Veranderung
komplexer Wirkungszusammenhéange unter den Schutzgitern zu betrachten.

Durch die bereits vollstandige Uberbauung des Grundstiicks, die vorbelastete,
innerstadtische Lage, sowie die vergleichsweise geringen Auswirkungen des Vorhabens sind
keine Wechselwirkungen oder Kumulationseffekte feststellbar.

2.2.14 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Die eingesetzten Techniken und Stoffe entsprechen dem allgemeinen Stand der Technik.
Von den eingesetzten Techniken und Stoffen gehen keine erheblichen Auswirkungen aus.

KLAUS NACHTRIEB Stadtebau . Umweltplanung



Vorhabenbezogener Bebauungsplan "KriegsstraBe 23-25" in Karlsruhe — Sidweststadt 19/21
Umweltbericht in der Fassung vom 31.07.2019

2.3. Geplante MaBnahmen

MaBnahmen, mit denen nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert
oder so weit wie moglich ausgeglichen werden sollen, betreffen insbesondere, die des
Artenschutzes, des Schallschutzes sowie der Luftreinhaltung und des Stadtklimas.

MaBnahmen fiir den Artenschutz:

e Gebdudeabbruch muss auBerhalb der Brut- bzw. Aktivitadtszeiten von Végeln und
Fledermausen 30.September bis 01.Marz) begonnen werden

e Vorgezogenen ArtenschutzmaBnahmen in Form von Nistkasten fir Haussperling und

Hausrotschwanz sowie Fledermauskésten

Integration von Nistkasten und Fledermausfassadenréhren in den Neubau

Dachbegrinung, Baumpflanzungen

Insektenschonende Beleuchtung

Minimierung des Vogelschlagrisikos durch entsprechende Fenster- und

Fassadengestaltung und reflexionsarme Fenster- und Glasflachen.

MaBnahmen Schallschutz:

e Schutz der geplanten Nutzungen vor Verkehrslarm durch passive
SchallschutzmaBnahmen

e Schutz der umliegenden Nutzungen vor Gewerbeldrm durch zeitliche Begrenzung der
AuBenbewirtung, durch Mindest-SchallddmmmaBe fir Fassaden und Fenster, sowie
Regelungen fur technische Anlagen

e Die Gerduschemissionen wahrend der Abbruch- und Bauphase werden durch organi-
satorische MaBnahmen, entsprechende Abbruch- und Bauabschnitte, geeignete Aus-
wahl von schallreduzierten Arbeitsweisen und Geréaten etc. minimiert.

Luftreinhaltung und Stadtklima:

Fernwarme

Dachbegrinung, Baumpflanzungen

Warmereflektierende helle Oberflachen der Gebaude

Vermeidung von motorisiertem Individualverkehr durch zentrale Lage
Vermeidung von Staub- und Schadstoffbelastung wahrend der Abbruch- und
Bauphase durch organisatorische MaBnahmen, staubfreie Arbeitsmethoden,
Bewasserung und Befeuchtung und ggf. Schutzplanen

Griinplanung:
e Dachbegriinung, Baumpflanzungen

2.4. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Alternativen bezlglich der Bebaubarkeit, des Baukérpers und der Baukdrpergliederung, der
Héhenentwicklung und der Fassade wurden im Rahmen eines Architekturwettbewerbes
untersucht.

Eine grundsatzliche Alternative zur Wiedernutzbarmachung, wie etwa der verbleibende

Leerstand oder der ersatzlose Abbruch, widerspricht einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung.
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Die Prlfung eines alternativen Hotelstandortes ist angesichts der gut geeigneten Lage und
der privaten Investitionsabsicht am Standort nicht zielfihrend.

2.5. Schwere Unfille und Katastrophen
Im Plangebiet und dessen Umgebung sind keine Storfallbetriebe vorhanden oder zulassig.

3. Zusiatzliche Angaben

3.1. Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Die Methodik der Umweltprifung, die dieser Umweltbericht dokumentiert, orientiert sich an
den Schutzgltern und Prifungsbelangen des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sowie der in Anlage 1
BauGB vorgegebenen Bestandteile. Die Schutzgiter und ihre Bewertungen werden mit den
jeweiligen vorhabensspezifischen Auswirkungen und deren Wirkungsintensitat Gberlagert
und die daraus resultierenden Konflikte ausgewertet, bewertet und dargestellt. Entsprechend
der jeweiligen Konfliktlage wird die Art, die Lage und der Umfang der zu entwickelnden
Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaBnahmen bestimmt.

3.2. MaBnahmen zur Uberwachung

Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung und Auswertung der Angaben sind
nicht aufgetreten. Ein Monitoring der CEF-MaBnahmen ist Gegenstand des Durchfihrungs-
vertrags. Die Umsetzung der MaBnahmen wird im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens Uberprift.

3.3. Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem Vorhaben soll eine innerstadtische Bauruine abgebrochen und durch zwei
zeitgeméaBe Neubauten ersetzt werden. Die betroffenen Grundstiicke sind vollstandig
Uberbaut und werden durch die angrenzenden 6ffentlichen Flachen erschlossen. Geplant
sind insbesondere ein Hotel, ein Wohn- und Geschéftshaus sowie gastronomische
Nutzungen.

Angesichts der Wiedernutzbarmachung einer innerstadtischen Flache sowie den genannten
Nutzungen gehen von dem geplanten Vorhaben keine erheblich nachteiligen Umwelt-
auswirkungen aus.

Far die Abbruch- und Bauphase sind staub- und schallmindernde MaBnahmen zum Schutz
der Nachbarschaft vorgesehen.

Fir potenziell gebdudebritende Vogel- und Fledermausarten wird entsprechend Vorsorge
getroffen. Der Abbruch der vorhandenen baulichen Anlagen ist auf die Zeit auBerhalb des
Brut- und Aktivitatszeitraumes begrenzt. Vor dem Abbruch werden vorgezogene Ausgleichs-
maBnahmen in Form von Nist- und Fledermauskasten durchgefihrt. Beim Bau des neuen
Gebaudes werden entsprechend Nisthilfen integriert.

Far die kinftigen Nutzungen sind passive SchallschutzmaBnahmen in Abhangigkeit von der
Schutzbeddrftigkeit der jeweiligen Nutzung und der betroffenen Fassade erforderlich.

3.4. Quellen

eigene Ortsbegehung am 08.06.2016, am 30.05.2017 sowie am 18.10.2017
Flachennutzungsplan 2010 des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe
Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe
Stadtebaulicher Rahmenplan Klimaanpassung, Stadt Karlsruhe, 24.03.2015
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o Okologische Tragfahigkeitsstudie 2011 des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe mit
den entsprechenden Schutzgutkarten und der Klimafunktionskarte.

¢ Onlinekarten- und Datendienste der LUBW

Geotechnischer Bericht zur StraBenbahn in der KriegsstraBe, Ingenieurbiro Roth &

Partner, Karlsruhe, 11.08.2014

Kurzbeurteilung VerkehrserschlieBung, Ingenieurbiiro Gruner, Basel, 16.02.2018

Schalltechnische Untersuchungen, Koehler & Leutwein, Karlsruhe, 30.01.2018

Larmimmissionsprognose, Bayer Bauphysik, Fellbach, 06.09.2019

Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung, Dr. Hinkelbein, Ellwangen, 11.10.2017

Artenschutzrechtliche Prafung, Biro faktorgruen, Freiburg, 11.09.2017

Abbruch- und Entsorgungskonzept, Walther Keune-Bau, Freiburg, August 2018

Untersuchung und Dokumentation schadstoffhaltiger Bausubstanz,

Neumann+Schweizer, Freiburg, 02.05.2018 / 24.05.2018
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Mullmenge/Woche(ca. L)
Glas- Glas-
Nutzungen Restmiill Biogut Papier Wertstoff weil weil
Motel One
(ca. 323 Zimmer) 4.522 258 1.615 646 646 646
Wohnungen
(ca. 51 Personen) - - - - - -
Gastronomie_A
EG 160 120 80 80
Gastronomie_B
EG +1.0G 350 260 180 180 - -
Sky Bar 240 180 120 120 - -
Millmenge Wohnungen
Restmill |Biogut Papier Wertstoff
/Person/Leerung
(Angabe Hr. Bauer) 30L 5L 40L 20L
51P 1530L 255L 2040L 1020L

Anlage 7a.1

Liste Milimenge

Karlsruhe, den 18.06.2018
Fassuna vom 31.07.2019
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Karlsruhe, den 18.06.2018
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