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A.

2.1

2.2

Begriindung gemaB § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

Aufgabe und Notwendigkeit

Die gegenwartig vorhandene Bebauung hat sich seit Mitte der 1950er-Jahre teil-
weise stark abweichend vom bisher gultigen Bebauungsplan entwickelt, welcher
eine bis auf wenige Ausnahmen um 6 m von der historischen Bauflucht zurtck-
gesetzte sechsgeschossige Bebauung festsetzt, mit nordlich, bis zur historischen
Bauflucht hin vorgelagerter, eingeschossiger Ladenzone.

Zwischenzeitlich sind an der Kaiserstral3e viele zweigeschossige Gebaude und
auch davon abweichende Formen und sogar einige in voller Hohe auf der vorde-
ren Bauflucht stehende Gebaude vorhanden. Dass diese teilweise den Festset-
zungen des Bebauungsplanes entsprechen, erklart sich aus dem groBen materiel-
len Wert, den erhalten gebliebene Bausubstanz in der unmittelbaren Nachkriegs-
zeit besal3, nicht aber aus einer stadtebaulich nachvollziehbaren, durchgangigen
Entwurfsidee.

Der ruckwartige Bereich ist entsprechend der seinerzeitigen Festsetzungen véllig
heterogen entwickelt. Dies ist vor dem Hintergrund der seinerzeitigen Verhaltnis-
se zwar nachvollziehbar, passt aber nicht mehr zu den heute an diesen zentral
gelegenen Ort zu stellenden Anforderungen und zu den hier wiinschenswerten
Nutzungsmaoglichkeiten.

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine stad-
tebaulich schlissige Raumbildung der KaiserstraBBe schaffen. Er soll dartber hin-
aus die Nutzungsmaoglichkeiten in den Blockinnenraumen verbessern und dem
gegenwartigen Bedarf anpassen. Hierzu wird auch die fuBlaufige ErschlieBung
der Hofe verbessert. Die Stadt Karlsruhe beabsichtigt, dem Wohnen als entschei-
denden Faktor fUr die Belebung der Innenstadt wieder starkeres Gewicht zu ge-
ben.

Ein weiteres wichtiges Ziel ist die Aufwertung des Erscheinungsbildes der Kaiser-
stral3e, besonders auch mit Blick auf die Zeit nach dem Bau der Kombi-L&sung.
Hierzu werden dezidierte gestalterische Festsetzungen getroffen, die insbesonde-
re auch Werbeanlagen betreffen.

Bauleitplanung

Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan 2010 ist die Flache als gemischte Bauflache dargestellit.
Die Planung ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Verbindliche Bauleitplanung

FUr das Plangebiet bestehen bisher zwei gultige Bebauungsplane: Der Bebau-
ungsplan Nr. 277 , Kaiserstral3e”, wirksam geworden am 08.12.1955,
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3.1

3.2

3.3

14.10.1958 und 13.02.1963, und der Bebauungsplan Nr. 614 , Nutzungsartfest-
setzung” vom 22.02.1985

Der Bebauungsplan Nr. 614 setzt Kerngebiet mit der Abweichung allgemeiner
Zulassigkeit von Wohnungen in Vordergebauden fest.

FUr den westlichen Teil zwischen Europaplatz und StandehausstraBe gilt dartiber
hinaus der Bebauungsplan Nr. 660. Dieser schlieBt Vergntgungsstatten aus, lasst
aber Erweiterungen, Erneuerungen und Anderungen zu. Diese Festsetzung wird
fur den gesamten Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans Gibernom-

men.

FUr den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans werden diese Plane
aufgehoben.

Bestandsaufnahme

Raumlicher Geltungsbereich
Das ca. 2,80 ha gro3e Planungsgebiet liegt in Karlsruhe — Innenstadt West.

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

Naturraumliche Gegebenheiten, Bodenbeschaffenheit, Artenschutz

Das Gebiet liegt im Zentrum der Karlsruher Innenstadt und ist nahezu vollstandig
Uberbaut bzw. versiegelt. Anderungen bezliglich naturraumlicher Gegebenheiten
ergeben sich aus der Neuplanung nicht.

Vorhandene Nutzung, Bebauung und ErschlieBung

Der Bebauungsplan Nr. 277 ,KaiserstraBe” setzt stdlich der KaiserstraBBe fur die
drei Blocke zwischen KarlstraBBe und Ritterstral3e eine bis auf wenige Ausnahmen
um 6 m von der historischen Bauflucht zurlickgesetzte sechsgeschossige Bebau-
ung fest. Dieser ist nordlich, bis zur historischen Bauflucht hin, eine eingeschossi-
ge Ladenzone vorgelagert. Zu den Ubrigen StraBen hin ist eine drei- bis vierge-
schossige Bebauung zulassig. Die Tiefe der Blockrandbebauung ist Gberwiegend
mit 12 m festgesetzt. Im Blockinnenraum sind ein-, zwei- und dreigeschossige
Baumaoglichkeiten entsprechend den seinerzeitigen Verhaltnissen vorgesehen.

Der Bebauungsplan Nr. 614 ,Nutzungsartfestsetzung” setzt Kerngebiet mit der
Abweichung allgemeiner Zulassigkeit von Wohnungen in Vordergebauden fest.

Die gegenwartig vorhandene Bebauung hat sich seit Mitte der 1950er-Jahre teil-
weise stark abweichend vom Bebauungsplan entwickelt. Zwischenzeitlich sind an
der Kaiserstral3e viele zweigeschossige Gebaude und auch davon abweichende
Formen vorhanden. Es gibt auch einige in voller Hohe auf der vorderen Bauflucht
stehende Gebaude. Der rickwartige Bereich ist entsprechend den seinerzeitigen
Festsetzungen vollig heterogen entwickelt.

Im Geltungsbereich liegen verschiedene Gebaude, die als Kulturdenkmaler einge-
stuft sind. Einige Gebaude sind sogenannte Pruffalle, d. h. eine detaillierte Pra-
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34

3.5

3.5.1

fung unter denkmalrechtlichen Aspekten soll aus Anlass konkreter MaBnahmen
erfolgen. Die betroffenen sind im Bebauungsplan entsprechend kenntlich ge-
macht. (s. a. Hinweise Nr. 4).

Durch das Gebiet und teilweise unter den Bestandsgebauden verlauft der histori-
sche Abwassersammler Landgraben. Alle BaumaBnahmen im Bereich des Land-
grabens sind mit dem Tiefbauamt Stadtentwasserung im Vorfeld abzustimmen.
Die Grindung von Neu- und Umbauten im Nahbereich des Landgraben muss
immer Lastfrei flir den Landgraben erfolgen. Eine Uber das bisherige Mal3 vor-
handene Uberbauung des Landgrabens ist in Bereich der Bebauungsplanes nicht
zulassig. Die Eintragungen im Plan zeigen den Innendurchmesser des Landgra-
bens. Die AuBenabmessungen sind nicht bekannt und mussen bei BaumalBnah-
men vor Ort durch Suchschirfen oder dgl. festgestellt werden.

Direkt stdostlich des Plangebietes befindet sich mit der katholischen Stadtkirche
St. Stephan ein Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung gem. § 28 Denkmal-
schutzgesetz. (s. a. Hinweise Nr. 4)

Eigentumsverhaltnisse

Mit Ausnahme der ErschlieBungsflachen im stadtischen Eigentum befindet sich
das gesamte Plangebiet in Privateigentum.

Belastungen

Die Belastungen bezulglich Larm, Luft und Klima entsprechen dem Standort. Die
Larmbelastung durch die StraBenbahn/Stadtbahn wird mit der Realisierung der U-
Strab entfallen.

Schall

Durch das Buro Kurz und Fischer GmbH wurde eine Schallimmissionsprognose
(22.04.2013) erstellt. Darin wurden u.a. die Einwirkungen durch Verkehrslarm
ermittelt. Dabei wurde sowohl die Bestandssituation vor Realisierung der , Kom-
bilosung” als auch die klnftige Situation nach Realisierung der ,, Kombilésung”
betrachtet:

Die schalltechnischen Untersuchungen kamen zu dem Ergebnis, dass aufgrund
der kdnftig unterirdisch verlaufenden StraBenbahntrasse der Kaiserstral3e nach
Realisierung der Kombilosung deutlich geringere Gerauscheinwirkungen vorlie-
gen als im Falle der Bestandssituation.

Untersuchungsergebnisse Bestandssituation vor Realisierung der ,Kombildsung”

Die maBgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 [1] fir Kerngebiete am Tag
von 65 dB(A) und in der Nacht von 55 dB(A) werden an den der Kaiserstral3e und
der KarlstraBe Uberschritten. An der KarlstraBBe treten Beurteilungspegel von bis
zu 70 dB(A) tags und mehr als 60 dB(A) nachts in allen Stockwerken auf. An der
KaiserstraBe — Baublock 3 - treten Beurteilungspegel von bis zu 61 dB(A) nachts
auf.

Der KarlstraBe und der KaiserstraBe abgewandt, insbesondere an den zu den In-
nenhofen orientierten Fassaden werden die maBgeblichen Orientierungswerte
deutlich unterschritten.
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Untersuchungsergebnisse Situation nach Realisierung der ,Kombildsung”

Die maBgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 [1] fUr Kerngebiete am Tag
von 65 dB(A) und in der Nacht von 55 dB(A) werden nur noch an einigen der
KarlstraBe zugewandten Fassaden Uberschritten. Die hochsten Beurteilungspegel
treten dort mit Werten von 68 dB(A) am Tag und 59 dB(A) in der Nacht auf.

Altlasten

Im Geltungsbereich des vorgesehenen Bebauungsplans sind beim Umwelt- und
Arbeitsschutz der Stadt Karlsruhe insgesamt vier Objekte im Altlastenkataster er-
fasst.

AS Lederfarberei Raupp, Obj.-Nr. 03191

Auf dem Grundstlck war zwischen 1944 und 1952 eine Schlosserei und an-
schlieBend zwischen 1959 bis 1981 eine Leder- bzw. eine Speziallederfarberei an-
sassig. Aus fachtechnischer Sicht sind auf dem Gelande technische Untersu-
chungsmaBnahmen erforderlich, da nicht ausgeschlossen werden kann, dass
aufgrund der jahrelangen altlastenrelevanten Nutzen eine Boden- und / oder eine
Grundwasserverunreinigung eingetreten ist.

AS Drogerie Roth, Obj.-Nr. 04353

Im Rahmen einer NeubaumalBnahme wurden alle auf dem Grundstuck vorhande-
nen Auffullungen entfernt. Derzeit besteht kein weiterer Handlungsbedarf. Das
Objekt schied aus der Altlastenbearbeitung aus und wurde archiviert

AS Messerschmiede Schmidt, Obj.-Nr. 00232

Aus fachtechnischer Sicht sind auf dem Grundstlck derzeit keine weiteren Unter-
suchungen geplant. Aufgrund der geringen Altlastenrelevanz ist das Objekt aus
der aktiven Altlastenbearbeitung ausgeschieden und wurde archiviert.

AS Chemische Reinigung, Obj.-Nr. 03327

Aus fachtechnischer Sicht sind auf dem Grundstuck derzeit keine weiteren Un-
tersuchungen geplant. Aufgrund der geringen Altlastenrelevanz ist das Objekt
aus der aktiven Altlastenbearbeitung ausgeschieden und wurde archiviert.
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4.1

Planungskonzept

Es besteht ein Bedarf an Kaufhausern Uber mehrere Geschosse, die in der beste-
henden Bausubstanz nicht unterzubringen sind. Dartber hinaus werden die vor-
handenen Ladenzonen im EG und OG sehr dynamisch umgebaut. Die Bausub-
stanz selbst ist teilweise sanierungsbedurftig bzw. von Ihrer Geometrie her nicht
mehr fUr alle aktuellen Nutzungen geeignet. Dies gilt insbesondere fir die Ge-
schosshohen.

In dieser Situation werden die bisherigen Baumaoglichkeiten erweitert, indem eine
Bebauung auf der historischen Bauflucht mit 16,50 m Hohe festgesetzt wird.
Damit ist eine viergeschossige Geschaftsnutzung ebenso maglich wie zwei Ge-
schaftsgeschosse und zwei Blrogeschosse. Dartiber soll Wohnnutzung verstarkt
entwickelt werden.

Der neue Bebauungsplan soll im Ergebnis zu einem neuen StraBenraum in der
KaiserstraBBe fUhren, der sich an die Situation vor der Kriegszerstérung anlehnt,
allerdings in der Hohe auf ein vertragliches MaB begrenzt. Die gestalterische Qua-
litat dieses StraBenraumes soll erhoht werden. Hierzu werden ortliche Bauvor-
schriften erlassen.

Mit dieser erweiterten Nutzungsmaoglichkeit geht eine grundsatzliche Verdich-
tung im Blockinnenraum einher, die groBere Geschossflachen insbesondere fir
Geschafte ermoglicht. Die Nutzung der bestehenden Blro- und Wohngebaude
wird dabei Uber bauordnungsrechtliche Abstandsflachenvorschriften gesichert,
zukunftige Entwicklungen jedoch ermoglicht. Die Hofe sollen zuklnftig intensiver
und hochwertiger 6ffentlich genutzt werden. Zu diesem Zweck wird die fuBlaufi-
ge ErschlieBung verbessert.

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der zentralen Lage wird die Ausweisung als Kerngebiet beibehalten.
Dies entspricht auch grundsatzlich den Festsetzungen des bisher gultigen Bebau-
ungsplanes Nr. 614.

Die Karlsruher Innenstadt soll ganztagig belebt sein. Der Tendenz der Verédung
insbesondere der FuBgangerzone nach Geschaftsschluss soll entgegengewirkt
werden. Moglichst stetige soziale Kontrolle im Herzen der Stadt wird angestrebt.
Aus diesen Grunden ist vorgesehen, das Wohnen wieder verstarkt in die Nut-
zungsmischung einzubeziehen. Pradestiniert hierfur sind die nach Studen orien-
tierten Gebaude der Hofe, sowie generell die obersten Geschosse der Gebaude.
Es wird deshalb im gesamten Plangebiet Wohnen ab dem 4. Obergeschoss all-
gemein und zusatzlich auBerhalb der Kaiserstra3e ausnahmsweise ab dem 2.
Obergeschoss zugelassen, sofern die Kerngebietstypizitat erhalten bleibt.

Tankstellen sollen aufgrund der besonderen Lage im Stadtgeflige (intensive Ge-
schaftsnutzungen mit teilweise umgebenden FuBgangerbereichen) weder allge-
mein zulassig noch als Ausnahme Bestandteil des Bebauungsplanes sein.

Die derzeit vermehrt zu beobachtende Tendenz der Ansiedlung von Vergnu-
gungsstatten kann zur Verdrangung anderer Nutzungen und der ausgewogenen
Angebotsstruktur flhren. Das stadtebauliche Erscheinungsbild wird negativ be-
eintrachtigt, was Folgen fur Handel und Wohnen in der Innenstadt hat. Um der



Kaiserstraflte Sid -9- 23.12.2015
Begriindung

Gefahr des , Trading-Down-Effekts” entgegenzuwirken, ist an den Regelungen
festzuhalten, die der bestehende Bebauungsplan Nr. 660 zu Vergniigungsstatten
im inneren Stadtbereich beinhaltet. Auf dessen ausfiihrliche Begrindung, die ak-
tuell unverandert Bedeutung hat, wird verwiesen.

Im Bestand befindet sich derzeit als Vergnligungsstatte nur eine Spielhalle in der
ErbprinzenstraBBe 32. Diese besteht tatsachlich aus zwei getrennten Einrichtungen
mit zwei verschiedenen Konzessionen. Nach der aktuellen Rechtslage ware nur
noch eine davon genehmigungsfahig. Im Falle einer anstehenden Veranderung
ware deshalb die bisher zu diesem Zwecke genutzte Flache auch als Option fir
die weitere Nutzung einer der Einrichtungen ausreichend.

Diese speziell fir Vergnigungsstatten geltenden Regelungen kénnen auf Bordel-
le und bordellartige Betriebe als sonstige, allgemein zulassige Gewerbebetriebe
nicht angewendet werden. Es gilt daher, das ortliche Planungskonzept fir die
Entwicklung auch auf Bordelle und bordellartige Betriebe anzuwenden bzw. fort-
zufUhren. So besitzen auch Bordelle, die nicht mit Vergnlgungsstatten gleichzu-
setzen sind, gegenuber anderen im Kerngebiet zulassigen Gewerbebetrieben
gleichwohl eine durch den verfolgten Nutzungscharakter abweichende Atypik,
die spezielle, von allgemeinen Zulassigkeitsvorschriften abweichende Regelungen
rechtfertigen kann. Auch wenn sie sich nicht ohne weiteres mit dem allgemeinen
Bild von Vergnlgungsstatten gleichsetzen lassen, fallen sie dennoch eher in das
Spektrum oder in die Nahe des Umfelds von Bereichen, in der (sich ggf. ergan-
zende) Angebote durch Vergnigungsstatten erwartet werden. Damit besteht bei
der Ansiedlung von Bordellen im Kerngebiet - vergleichbar mit Vergntgungsstat-
ten - die Gefahr, dass dessen Image und damit dessen stadtebauliche Qualitat,
die wiederum Einfluss auf Ansiedlungsverhalten und ausgewogene Nutzungs-
struktur hat, negativ betroffen wird. Dies kann ebenfalls - wie bei Vergnigungs-
statten - zu einem "Trading-Down-Effekt" flhren. Das gilt es in der hier verfolg-
ten Zielsetzung zu vermeiden. Die besonderen stadtebaulichen Grinde fur diese
spezielle, vom allgemeinen Nutzungskatalog eines Kerngebiets abweichende Re-
gelung ergeben sich aus der dargestellten Zielsetzung.

Die Beschrankung in der Zulassigkeit von Bordellen und bordellartigen Betrieben
fuhrt zu keiner Abkehr von den Grundztigen der Kerngebietsausweisungen. Bor-
delle sind jedenfalls keine Einrichtungen, die in Abhangigkeit von ihrer GroBe o-
der ihrem Einzugsbereich nur in einem Kerngebiet zulassig waren und insofern
den Wesensgehalt eines Kerngebiets mit ausmachen.

Die bisher gultigen entsprechenden Festsetzungen aus dem Bebauungsplan Nr.
660 werden daher unverandert Gbernommen und auch Bordelle und bordellarti-
ge Betriebe, die nicht unter den Begriff der Vergntgungsstatte fallen, in ihrer Zu-
lassigkeit ebenfalls den fur Vergnidgungsstatten geltenden Einschrankungen un-
terworfen.

Im Bereich zwischen HerrenstraBe und RitterstraBBe, der vom Bebauungsplan Nr.
660 bisher nicht erfasst wurde, sind ahnliche Verhaltnisse wie im Bereich zwi-
schen Europaplatz und HerrenstraBe anzutreffen. Dort sind bisher keine Nutzun-
gen als Vergnlgungsstatten bekannt, die stadtebaulichen Zielsetzungen gelten
aber auch dort. Insofern ist die Regelung auch fur dieses Gebiet zu Gbernehmen.
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4.2

MaB der baulichen Nutzung

Mit der im Plan vorgesehenen Geschossflachenzahl von 4,5 wird die im § 17 Abs.
1 BauNVO festgelegte Obergrenze Uberschritten.

Solches ist zulassig, da die dargelegten stadtebaulichen Grinde dies erfordern
und sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen. Der Bebauungsplan
dient der Umsetzung einer besonderen stadtebaulichen Idee fiir die Stdseite der
KaiserstraBe. Seine Festsetzungen zur straBenbegleitenden Bebauung sollen dem
gestalterischen Anspruch Karlsruhes als Plan- und Grindungsstadt mit modell-
maBiger Bebauung gerecht werden und gleichzeitig die Nutzungsanforderungen
an ein Oberzentrum erfillen. Daraus ergibt sich das StraBenraumprofil und die
damit verknUpfte Geschossigkeit.

Die Uberschreitungen muissen durch Umstande oder durch MaBnahmen ausge-
glichen werden, durch die sicher gestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Aus-
wirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des Verkehrs befrie-
digt werden. Dies wird durch Festsetzungen zur Begriinung und durch die be-
grenzte Bebauungsdichte in den Wohngeschossen erreicht. Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sind auch dadurch gesichert, dass sich in unmittelbarer Um-
gebung ausgedehnte innerstadtische Freiraume (Friedrichsplatz, Kirchplatz St.
Stephan, Ludwigsplatz, Stephanplatz) befinden.

Durch die Planung werden sich die Verkehrsverhaltnisse nicht spurbar verschlech-
tern. Das erhohte Verkehrsaufkommen wird durch den hervorragend ausgebau-
ten und mit der Kombilésung qualitativ verbesserten OPNV bewaltigt. Negative
Auswirkungen auf den motorisierten Individualverkehr werden vor dem Hinter-
grund der allgemeinen Entwicklung nicht zu erwarten sein. Neubauten, die ge-
genlber dem Bestand eine hohere Ausnutzung realisieren, mussen den aktuellen
baurechtlichen Anforderungen bzgl. der Stellplatze entsprechen und damit die Si-
tuation des ruhenden Verkehrs in Abhangigkeit vom Zuwachs verbessern.

Die Umwelt wird gegenlber der gegenwartigen Situation nicht starker belastet.
BezUglich der zulassigen Versiegelung ergibt sich durch den neuen Bebauungs-
plan keine Veranderung. Die Dichte der Bebauung kann sich gegenltber dem Be-
stand auf das Gesamtgebiet bezogen um ca. 20 % erhohen.

Um den StraBenraum raumlich neu zu fassen und eine klare stadtebauliche Sil-

houette zu erzeugen, ist eine Festlegung der Hohenentwicklung der straBenbe-
gleitenden Gebaude erforderlich. Sie wird durch die in der Planzeichnung ange-
gebenen MaBe und die Systemschnitte definiert und um Festsetzungen zur Ge-
schossigkeit innerhalb einer bestimmten Hohe erganzt.

In der Kaiserstral3e sind dies zwingend vier Geschosse. Durch die so entstehende
horizontale Gliederung wird ein schlUssiger visueller Zusammenhang des gesam-
ten StralBenzuges erreicht.

Deshalb durfen auch untergeordnete Bauteile aller Art nicht Gber die in den Sys-
temschnitten dargestellte Umrissfigur hinausragen.
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4.3

4.4,

441

44.2

4.4.3

444

Abweichende Bauweise

Die Blockrander sind im Bestand geschlossen bebaut. Dies wird im Plan weiterhin
festgesetzt. Die gewlnschte Erhdhung der Nutzungsmaoglichkeiten soll grund-
satzlich auch durch eine Verdichtung im Blockinnenbereich erreicht werden. Da-
her wird auch fir die Blockinnenbereiche bis zum 4. Obergeschoss eine geschlos-
sene Bebauung festgesetzt. In den Geschossen, in den vermehrt auch Wohnen
ermdglicht wird (ab dem 4. Obergeschoss) sollen grundsticksbezogene individu-
elle architektonische Losungen maglich sein, weshalb fir die der Stral3e abge-
wandten Flachen eine Abweichung festgesetzt wird. Diese ermdglicht ein Zu-
rickbleiben von den seitlichen Grundstlicksgrenzen und er6ffnet damit Freiraume
fur der Wohnnutzung entsprechende Belichtung, Beliftung und Innen - AuB3en-
raumbezUge.

Soweit die bestehende Bebauung eine weitere Abweichung von der geschlosse-
nen Bauweise erfordert, richtet sich dies nach § 22 Abs. 3 Baunutzungsverord-
nung in Verbindung mit den Abstandsvorschriften der Landesbauordnung.

ErschlieBung

OPNV

Der Bereich ist optimal durch Stadt- / StraBenbahnen (7 Linien) erschlossen. Diese
ErschlieBungsqualitat wird im Grundsatz auch nach dem Bau des Stadtbahntun-
nels als Teilprojekt der Kombi-Losung gewahrleistet bleiben.

Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist Uber das bestehende innerstadtische StraBennetz anfahrbar.
Befristete Anliefermoglichkeiten bestehen auch Uber die FuBgangerzone.

Da die Erdgeschossebene in diesem Gebiet in besonderer Weise den Geschafts-
nutzungen dienen soll, wird die Nutzung fur den ruhenden Verkehr einge-
schrankt. Zufahrten zu GrundstUcken sind deshalb in der Regel nur von den Ho-
fen aus zulassig.

Ruhender Verkehr

Ein aufgrund von Neuplanungen auftretender Stellplatzbedarf ist grundsatzlich
auf dem jeweiligen Grundstiick entsprechend den geltenden bauordnungsrechtli-
chen Vorschriften zu decken.

Zusatzliche Stellplatze im 6ffentlichen Raum konnen im Bestand nicht geschaffen
werden. Es wird auf die in ausreichender Zahl in unmittelbarer Nahe vorhande-
nen Tiefgaragen und Parkhauser verwiesen.

Geh- und Radwege

Die umliegenden StralBen sind zum Uberwiegenden Teil FuBgangerzone. Die vor-
handenen und geplanten Durchgange zu den Hofen erschlieBen diese fir FuB-
ganger auf klrzestem Wege.

Teile der FuBgangerzonen durfen auch mit dem Fahrrad befahren werden. Die
stdlich an das Gebiet heranfihrende Erbprinzenstra3e ist Teil der City-Route Sud.
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4.4.5 Ver- und Entsorgung

4.5

Das Gebiet ist schon heute ausreichend mit Strom, Gas, Wasser und auch Fern-
warme erschlossen.

Nicht im Dachaufbau zurlickgehaltenes Regenwasser sowie Schmutzwasser wer-
den Uber die vorhandene Kanalisation abgeleitet. Die Versickerung unbelasteten
Niederschlagswassers ist aufgrund der Gegebenheiten im Geltungsbereich nicht
mit vertretbarem Aufwand zu bewerkstelligen.

Gestaltung

Der Bebauungsplan verfolgt neben der Ertlichtigung des Standortes flr hochwer-
tige Geschaftsnutzungen und fir das Wohnen gestalterische Ziele. Diese bezie-
hen sich insbesondere auf das Erscheinungsbild der Kaiserstra3e als zentraler Ein-
kaufsstraBe der Stadt.

Déacher:

Angestrebt werden stadtische Gebaudetypen. Das stadteblaulich relevante Ele-
ment ist die Wandhohe und die Geschossigkeit. Die Dacher treten demgegen-
Uber in ihrer Wirkung auf die Sichtbeziehungen vom 6ffentlichen Raum aus ge-
sehen zurlck. Daher sind Bauteile auBerhalb der im Systemschnitt dargestellten
Umrisslinie nicht zulassig. Innerhalb dieser Umrisslinie kann das Profil entweder
mit straBenparallelen, geneigten Dachern mit 45° Dachneigung ausgefullt wer-
den oder eine Staffelgeschosslosung mit flachen Dachern gewahlt werden. In
beiden Fallen ist gewahrleistet, dass die Dachzone gegenUber der Fassade gestal-
terisch zurUcktritt.

Vordacher:

Im Laufe der zuriickliegenden Jahrzehnte hat sich die KaiserstraBe als zentrale
GeschaftsstraBe Karlsruhes in ihrem Erscheinungsbild verandert. Viele Gebaude
haben eine in der Fassade deutlich ablesbare zweigeschossige, als Laden gestalte-
te Zone, um der Handelsnutzung reprasentativ Ausdruck zu verleihen. Da die
Stadt diese gestalterische Idee unterstutzt, wurden diese Vorhaben oft ohne die
im vorhergehenden Bebauungsplan vorgeschriebenen Vordacher genehmigt. Ins-
besondere anspruchsvolle Entwidrfe aus jungster Zeit verzichten in aller Regel auf
das Erd- und Obergeschoss trennende und dadurch den mafBstablichen Gesamt-
eindruck reduzierende Element.

Urspriinglich vorgeschrieben waren schlanke, horizontale Betonvordacher. Diese
wurden aufgrund bauphysikalischer Erfordernisse in zunehmend dickere Damm-
stoffschichten eingepackt und verloren auf diese Weise ihre Eleganz. Anfang der
90er Jahre wurde versucht, mittels einer neuen Gestaltungsvorgabe, namlich gla-
serner Vordacher mit Stahlhaltekonstruktionen, die urspriingliche Gestaltungsab-
sicht nachzuempfinden. Das Ergebnis ist ein Nebeneinander unterschiedlichster
Bauformen, das gestalterisch nicht befriedigen kann. Aus diesen Grinden soll
kdnftig auf Vordacher grundsatzlich verzichtet werden. Hiervon nicht betroffen
sind die o6ffentlichen Innenhofe.

Werbung:

Um eine Beeintrachtigung des Ortsbildes auszuschlieBen, sind dezidierte Festle-
gungen zu Werbeanlagen erforderlich. Mit Blick auf den Lichtplan der Stadt, aber
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4.6

4.6.1

4.6.2

auch auf zunehmende negative Trends bei bestimmten Werbestrategien, bezie-
hen sich diese Festsetzungen insbesondere auch auf bewegtes Licht und wech-
selnde Motive der Anlagen. Die neuerdings verstarkt zu beobachtenden Auf-
merksamkeit erzwingenden Lichtwirkungen aus Schaufenstern heraus mittels
starker Strahler, Stroboskopen oder sonstiger Beleuchtungseinrichtungen min-
dern die Aufenthaltsqualitat im StraBenraum ebenfalls und sollen daher ebenso
ausgeschlossen sein wie gerauschemittierende Werbung.

Nebenanlagen:

Aus gestalterischen Grinden sind Nebenanlagen nur hinter die Sicht auf sie ver-
deckenden Einfriedungen zulassig. Damit soll vermieden werden, dass das Stadt-
bild durch das tendenziell ungeordnete Erscheinungsbild von Nebenanlagen ab-
gewertet wird.

Einfriedungen:

Wegen der Festsetzung von Baulinien auf der StraBenseite sind Festsetzungen zu
Einfriedungen nur fur die Hofseiten von Bedeutung. Das Hofekonzept der Stadt
Karlsruhe sieht vor, die ehemaligen Lieferhofe in ihrer Aufenthaltsqualitat weite
zu entwickeln. Daher werden zu privaten Hinterhofsituationen hin sichtschitzen-
de Einfriedungen festgesetzt. Diese sind als Mauern auszubilden, damit ihr eige-
nes Erscheinungsbild eine Verbesserung gegenuber den ggf. zu verdeckenden
Hinterhofsituationen darstellt und damit dem urbanen Umfeld gerecht wird.

AuBenantennen und Niederspannungsfreileitungen:

Die Beschrankung von AuBenantennen und der Ausschluss von Niederspan-
nungsfreileitungen entspricht dem Ziel der Stadt, flr den inneren Stadtkern ein
wertiges Erscheiungsbild zu erreichen.

Griinordnung / Artenschutz

Begriinung

Es werden Festsetzungen zur Fassaden- und Dachbegrinung getroffen. Ziel die-
ser Festsetzungen ist es, das Mikroklima im Plangebiet zu verbessern, insbesonde-
re um einer sommerlichen Uberhitzung in diesem dichtest bebauten Gebiet ent-
gegenzuwirken.

Artenschutz

Bei Um- und NeubaubaumaBnahmen im Gebiet kommen als eventuell betroffene
Arten nur Mauersegler und Fledermause in Betracht, wobei die enge StraBBenfih-
rung flr Mauersegler eher weniger geeignet erscheint; ganz ausgeschlossen
werden kann das Vorhandensein von Brutstatten jedoch nicht. Eine Untersu-
chung des gesamten Planungsgelandes auf die genannten Arten erscheint nicht
angemessen, da zu aufwendig und zu schwierig. AuBerdem konnen zwischen
dem Zeitpunkt einer Untersuchung und der konkreten BaumaBnahme Jahre ver-
gehen, in denen neue Quartiere entstehen oder alte erléschen. Eine Untersu-
chung auf Vorkommen von Fledermausen oder Mauerseglern soll deshalb bei
den einzelnen BaumaBnahmen im Zuge der Baugenehmigung vorgenommen
werden.
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4.6.3 Eingriff in Natur und Landschaft

4.7

In diesem bereits heute nahezu 100%ig versiegelten Gebiet bewirkt der Bebau-
ungsplan fast keinen Eingriff. Sowohl der Vorgangerplan als auch der aktuelle
Entwurf setzen Kerngebiet mit einer GRZ von 1,0 fest. Lediglich die erhohte Ge-
schossflachenzahl kann zu einer Verdichtung der Bebauung im Blockinnenraum
fuhren. Diese wird durch die Festsetzung von Dach- und Fassadenbegriinung
ausgeglichen.

Belastungen

Gegenwartig ist das Gebiet erheblich durch StraBenverkehrslarm in der KarlstraBe
und in der KaiserstralBe belastet.

Mit der Realisierung der U-Strab / Kombi-Loésung werden die aus dem StraBen-
bahnverkehr resultierenden Anteile dieser Belastung in der KaiserstraBBe wegfal-
len. Dann werden dort die vom Sachverstandigenrat fur Umweltfragen der Bun-
desregierung als hochste einzuhaltende Zielwerte fr AuBenpegel an Wohnge-
bauden genannten 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht deutlich unter-
schritten.

In der KarlstraBe hingegen bleibt der Larmpegel auch nach der Realisierung der
Kombilésung deutlich Gber diesen Werten. Da im gesamten weiteren Gebiet
Wohnen ohne QualitatseinbulBen durch passiven Schallschutz moglich ist, wir da-
von abgesehen, gerade an dieser stark belasteten Stelle Wohnen im Kerngebiet
zuzulassen. Daher wird eine Wohnnutzung direkt an der KarlstraBe und bis zu ei-
ner Tiefe von 25 m hinter der Bauflucht ausgeschlossen. Gegebenenfalls in den
bestehenden Gebauden heute vorhandene Wohnnutzungen unterliegen dem Be-
standsschutz.

Angesichts des begrenzten Zeitraums bis zur Realisierung der Kombil6sung (vo-
raussichtlich 2019) wird darauf verzichtet, den Bauherren im Grundsatz notwen-
dige passive SchallschutzmaBnahmen aufzuerlegen. Es wird jedoch empfohlen, in
der Ubergangszeit auf freiwilliger Basis durch Grundrissorientierung, Schallschutz-
fenster u. a. flr gesunde Wohnverhaltnisse zu sorgen (s. Hinweise Pkt.10)

In den Gbrigen StraBen sind die Zielwerte fur AuBenpegel an Wohngebauden
eingehalten, sodass einer Wohnnutzung nichts entgegensteht.

Umweltbericht

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung, der eine GroBe der Uberbaubaren Grundflache von weniger als

70.000 m2 festsetzt. Eine Uberschlagige Uberprifung (s. Anlage) fihrt zu der Ein-
schatzung, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen hat, die in der Abwagung zu berUcksichtigen waren. Er kann des-
halb im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Auf eine detaillierte Um-
weltprafung kann verzichtet werden.
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6. Statistik
6.1 Flachenbilanz
Kerngebiet ca. 2,30 ha 83,64%
Verkehrsflachen ca. 0,45 ha 16,36%
Gesamt ca. 2,75 ha 100,00%
6.2 Bodenversiegelung'’
Gesamtflache ca. 2,7 ha 100,00%
Derzeitige Versiegelung ca. 2,7 ha 100,00%
Durch den Bebauungsplan max. zulassige
versiegelte Flache ca. 2,7ha 100,00%
Hinweis:
In den textlichen Festsetzungen ist Dachbegrinung vorgeschrieben.
7. Bodenordnung
Ein Bodenordnungsverfahren wird nicht erforderlich.
8. Kosten
Es entstehen der Stadt keine Kosten durch den Bebauungsplan.
0. Ubersicht der erstellten Gutachten
Schallimmissionsprognose - Buro Kurz und Fischer GmbH - 22.04.2013

Karlsruhe, 23.02.2016
Stadtplanungsamt

Prof. Dr. Anke Karmann-Woessner

' Die maximal zulassige versiegelte Flache berechnet sich aus den versiegelten Verkehrsflachen sowie der ma-
ximal Uberbaubaren (auch mit Nebenanlagen) Grundflache (in der Regel GRZ + 50 %, max. 80 % der Grund-
stlicksflache) der Baugrundstiicke sowie alle anderen zur Versiegelung vorgesehenen Flachen im o6ffentlichen

Raum.
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B. Hinweise
1. Versorgung und Entsorgung

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

Die Abfallbehalter sind innerhalb der Grundstticke, nicht weiter als 15 m von der
fur Sammelfahrzeuge befahrbaren StraBBe 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-
schlieBenden Weg liegen und 2,50 m bis 3,50 m Abstand von geplanten bzw.
vorhandenen Baumen einhalten.

Entwasserung

Bei Ausbildung einer Sockelhohe von 0,30 m Uber der Gehweghinterkante ist die
Entwasserung der Gebaude ab dem Erdgeschoss gewahrleistet. Tiefer liegende
Grundstlcks- und Gebaudeteile konnen nur Uber Hebeanlagen entwassert wer-
den.

Die Entwasserungskanale werden aus wirtschaftlichen Grinden fir einen abli-
cherweise zu erwartenden Niederschlag (Bemessungsregen) dimensioniert. Bei
starken Niederschlagen ist deshalb ein Aufstau des Regenwassers auf der Stra-
Benoberflache moglich. Grundstiicke und Gebaude sind durch geeignete MaB3-
nahmen der Eigentimer bzw. der Anwohner selbst entsprechend zu schitzen.

Niederschlagswasser

Die Bodenversiegelung soll auf das unabdingbare Maf3 beschrankt werden. Not-
wendige Befestigungen nicht Uberbauter Flachen der Baugrundstticke sollen zur
Verringerung der Flachenversiegelung weitgehend wasserdurchlassig ausgebildet
werden, z.B. als Pflaster oder Plattenbelag mit breiten, begrinten Fugen (Rasen-
pflaster), soweit nicht die Gefahr des Eindringens von Schadstoffen in den Unter-
grund besteht. Nach Maglichkeit soll auf eine Flachenversiegelung verzichtet
werden.

Denkmalschutz, Archdologische Funde, Kleindenkmale

Vor baulichen Eingriffen, wie auch vor einer Veranderung des Erscheinungsbildes
dieser Kulturdenkmale ist nach der vorherigen Abstimmung mit dem Ref. 26 /
Denkmalpflege des Regierungsprasidiums Karlsruhe eine denkmalrechtliche Ge-
nehmigung erforderlich.

In der Umgebung besonderer Kulturglter nach § 28 DSchG ist fir die Errichtung
baulicher Anlagen, die flr das Erscheinungsbild des Kulturdenkmales von erhebli-
cher Bedeutung sind, nach der vorherigen Abstimmung mit der Denkmalschutz-

behorde eine denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich.
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10.

Bei BaumaBnahmen besteht die Moglichkeit, dass historische Bauteile oder ar-
chaologische Fundplatze entdeckt werden. Diese sind gemaR § 20 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG) umgehend dem Landesamt flr Denkmalpflege (Dienstsitz
Karlsruhe, MoltkestraBe 74, 76133 Karlsruhe), zu melden. Fund und Fundstelle
sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Meldung in unverandertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht das Landesamt fir Denkmalpflege einer Verkdr-
zung dieser Frist zustimmt.

Das Verschweigen eines Fundes oder einer Fundstelle ist ein Versto3 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 dem
Regierungsprasidium Karlsruhe abzustimmen.

Baumschutz

BezUglich 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.

Altlasten

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren
fUr die Gesundheit von Menschen, fir bedeutende Sachwerte oder erhebliche
Beeintrachtigungen des Naturhaushalts nicht ausgeschlossen werden kénnen,
sind unverzuglich der Stadt Karlsruhe, Umwelt- und Arbeitsschutz, Markgrafen-
straBe 14, 76131 Karlsruhe, zu melden.

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 von behinderten und alten Menschen einzubeziehen (§ 3 Abs. 4 und § 39
LBO).

Erneuerbare Energien

Aus Grunden 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-Wurttemberg (EWarmeG) wird verwiesen.

Artenschutz

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens sind die Gebaude auf artgeschitzte
Tiere, wie z. B. Haussperling, Mauersegler, Fledermause und Turmfalke, zu unter-
suchen.
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Schallschutz

FUr die Zeit bis zur vollstandigen Realisierung der Kombi-Losung werden flr den
Wohnungsbau nachfolgende SchallschutzmaBnahmen empfohlen:

An den Fassaden zur Kaiserstral3e hin sind die Grundrisse der Gebaude vorzugs-
weise so anzulegen, dass die dem standigen Aufenthalt dienenden Raume
(Wohn-, Blro- und Besprechungsraume) zu den larmabgewandten Gebaudesei-
ten orientiert werden. Im Abschnitt zwischen KarlsstraBe und WaldstraBe sollte
zur KaiserstraB3e hin auf Fenster von Wohnraumen ganz verzichtet werden.

Falls eine entsprechende Grundrissorientierung nicht realisierbar ist, kann der er-
forderliche Larmschutz auch durch passive MaBnahmen erbracht werden.

Fir Schlaf- und Kinderzimmer sollte an den von Uberschreitungen betroffenen
Fassaden durch ein entsprechendes Liuftungskonzept eine fensterunabhangige
BelGftung ermdglicht werden, die einen ausreichenden Mindestluftwechsel auch
bei geschlossenem Fenster sicherstellt. Dies kann durch eine Grundrissorientie-
rung in der Art erreicht werden, dass die BelUftung der Schlafraume Uber eine
schallabgewandte Fassade erfolgt. Alternativ kann ein ausreichender Luftwechsel
bei geschlossenen Fenstern durch technische Be- und EntllGftungssysteme sicher-
gestellt werden.

Fassaden mit Dberschreitung
OW Eerngebist:

Passive Schallschuzmalinahnen
Liftungseinrichtungen fir Schiafraume

Fassade mit Dberschreifung
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