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Vorbemerkung

Das Plangebiet liegt am stdwestlichen Ortsrand der Durlacher Altstadt. Im Plangebiet gilt bisher
der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 741 ,, AmalienbadstraBBe 41” vom 7. Dezember
2001. Die RaumFabrik Vermietungsgesellschaft mbH & Co. KG als Vorhabentrager beab-
sichtigt die Anpassung des Planungsrechts an die geanderten Verhaltnisse und hat die
Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens beantragt. Zu diesem
Zweck soll der Bebauungsplan Nr. 741 im Bereich des zukUinftigen Plangebietes der

1. Anderung aufgehoben und ersetzt werden. Die bisherige Planung sah die Erganzung
der vorhandenen Bestandsbebauung in ahnlicher Hohe und die SchlieBung des durch
den Bestand vorgegebenen Blockrandes vor. Die Neuplanung sieht hingegen die Erhal-
tung der Offnung des Hofes in Richtung Griinzone/Turmberg vor, um das Areal aufzu-
werten und das Mikroklima glinstig zu beeinflussen. Das Plangebiet soll durch ein priva-
tes Wege- und StraBensystem erschlossen werden.

Der Vorhabentrager hat die Einleitung des Verfahrens beantragt. Die Planungen wurden
im Planungsausschuss und im Gestaltungsbeirat vorberaten und dem Gemeinderat zur
Realisierung empfohlen.

Im Rahmen des noch geltenden Baurechts lassen sich die mit der Neuplanung verfolg-
ten Ziele nicht verwirklichen, deshalb ist die Durchfihrung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanverfahrens auch stadtebaulich geboten. Bei dem Bebauungsplan wird es
sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handeln, der eine GréBe der be-
baubaren Grundsttcksflache von weniger als 20.000 m? festsetzt, er soll deshalb im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, eine Umweltprtfung ist nicht erforder-
lich.

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als gewerbliche Bauflache dargestellt, die
Planung wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der raumliche Geltungsbereich der Planung hat einen Umfang von ca. 2,3 ha. Das Plan-
gebiet im Stadtteil Karlsruhe-Durlach wird begrenzt durch die Amalienbadstral3e im
Nordwesten, die RommelstraBe im Sudwesten, durch Gartenland im Nordosten und
einen Einkaufsmarkt und weiteres Gartenland im Stdosten. Der Geltungsbereich um-
fasst das Flurstlick 49428/19 und eine Teilflache des Flurstlicks 49428/8. MaBRgebend
fur die Abgrenzung des Plangebietes ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplans, auf
den insoweit verwiesen wird.

Das Plangebiet liegt in der sogenannten ,, Kinzig-Murg-Rinne”, die durch feuchtes
Schwemmland mit nassen Bruchwaldern, Sumpfgebieten und ein reichhaltiges Amphi-
bienvorkommen gepragt ist. Das Plangebiet ist bereits teilweise versiegelt, die Boden
wurden vor der Uberbauung auf das Umgebungsniveau aufgeschittet.

Eine artenschutzrechtliche Untersuchung erfolgte nicht, da diese aufgrund der Einschat-
zung des Amtes fur Umwelt- und Arbeitsschutz nicht erforderlich ist.

Die vorhandene Blockrandbebauung entlang der RommelstraBe und der Amalienbad-
stralBe sowie der im nordostlichen Bereich des Areals befindlichen Gebaudeteile werden
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bereits vom Vorhabentrager genutzt und zu Dienstleistungszwecken vermietet. Die un-
bebauten Flachen des Plangebietes sollen als Stellplatzflachen bzw. Griinanlagen ge-
nutzt werden. Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Gber die RommelstraBe und die
Amalienbadstral3e, alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsanschlisse sind vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers.

Ein grundsatzliches Anliegen der Planung ist die vertragliche Festsetzung gewerblicher
Nutzungen, um Konflikte und Einschrankungen maéglichst zu vermeiden und die ver-
kehrliche Situation im Hinblick auf die Umgebungsnutzung zu regeln. Das Planungs-
konzept beinhaltet die Weiterfiihrung der vorhandenen Bestandsbebauung unter An-
bindung des Innenhofes in Richtung Griinzone/Turmberg. Die nicht bebauten Bereiche
sollen als Grun- und Erholungszone angelegt werden. Als zulassige Art der baulichen
Nutzung wird ein Gewerbegebiet festgesetzt, das vorwiegend der Unterbringung von
nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben dienen soll. Fir die Einzelhandelsnut-
zung erfolgen gesonderte Festsetzungen, um eine negative Beeintrachtigung des B-
Zentrums Durlach zu vermeiden. Deshalb sollen Einzelhandelsbetriebe mit der Nahver-
sorgung dienenden und damit zentrenrelevanten Warengruppen ausgeschlossen wer-
den. Nicht zentrenrelevante Sortimente sind bis zur Grenze der GroB3flachigkeit zulassig.
Dabei sind branchentypische Randsortimente mit Zentrenrelevanz auf maximal 10 %
der Verkaufsflache zuzulassen.

AuBerdem sind Kleinstverkaufsflachen in Gestalt von Kiosken oder Backereien in einer
GréBenordnung von bis zu 50 m2 moglich. Tankstellennutzungen, die im Gewerbege-
biet zulassig waren, werden ausgeschlossen; Anlagen fir sportliche Zwecke sind aus-

nahmsweise zulassig, wenn sie untergeordnet bleiben und vorranging den im Gebiet

ansassigen Betrieben dienen.

Vergnlgungsstatten werden ausgeschlossen.

Das MalB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die Be-
grenzung der Wandhohe festgeschrieben. Die GRZ wird mit 0,8 festgesetzt, die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) soll 1,15 betragen.

Das Plangebiet ist gut an das OPNV-Netz angebunden. In unmittelbarer Nahe befinden
sich eine Bushaltestelle und zwei StraBenbahnhaltestellen, auch der Bahnhof Durlach ist
fuBlaufig erreichbar.

Der motorisierte Individualverkehr wird Gber die AmalienbadstraBBe und die Rommel-
stralBe an- und abfahren, das Plangebiet soll Gber drei Privatzufahrten erschlossen wer-
den. Soweit die Inanspruchnahme von Privatgrundsticken erforderlich ist, wird diese
ErschlieBung durch Geh- und Fahrrechte gesichert. Infolge der Plananderung ist nicht
mehr einem hoheren Verkehrsaufkommen als bei der bisher geltenden Planrechtslage
zu rechnen.

Die erforderlichen oberirdischen Stellplatzflachen konnen im Bereich der Zufahrten von
der Rommel- und der AmalienbadstraBBe nachgewiesen werden. AulBerdem wird ein
Tiefgararge errichtet. Wegen der Einzelheiten ist auf die zeichnerischen Darstellungen
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im Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu verweisen. Die erforderlichen Fahrradstellplatze
kdnnen ebenfalls nachgewiesen werden.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch eine private ErschlieBung, der fuBlaufi-
ge Hauptzugang wird Uber die AmalienbadstralBe erfolgen, im Innenhof ist ein FuB-
wegenetz auf der intensiven Dachbegriinung des Gebaudes B und der Tiefgarage sowie
den erdgebundenen Grasflachen geplant. Entlang der ostlichen Grenze des Geltungsbe-
reichs wird ein 6ffentlicher Rad- und FuBweg angelegt, der den Festplatz mit der Rom-
melstraBe verbindet.

Umweltbelange

Das Plangebiet wurde zwischen 1888 und 1908 teilweise mit Bauschutt, GieBereiabfal-
len und Schlacken in einer Dimension von etwa 2 m aufgefullt. Dieser Bereich weist
Veranderungen auf, die geringfugige Belastungen des Grundwassers auslosen. Hand-
lungsbedarf im Hinblick auf eine Sanierung besteht allerdings nicht, im Zuge kinftiger
BaumaBnahmen sind allerdings Untersuchungen des Aushubs zur abfallrechtlichen Ein-
stufung der Materialien erforderlich.

In der Larmkartierung 2014 liegen samtliche Beurteilungspegel im Plangebiet unterhalb
der Grenzwerte der TA-Larm. Gesonderte LarmschutzmaBnahmen sind im zukdnftigen
Gewerbegebiet deshalb nicht erforderlich. Auch das zu erwartende zusatzliche Ver-
kehrsaufkommen andert an dieser Situation nichts. Eine etwaige Erhohung des Ver-
kehrsaufkommens wird sich unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle auswirken.

Gesonderte MaBBnahmen fur den Artenschutz sind nicht erforderlich, um das Risiko ei-
nes VVogelschlages zu minimieren werden folgende MaBnahmen durchgefihrt:

- Raffstores an allen Fenster-/Glasfassaden (auBer Innenhofe der Gebaude Bau A und
Bau Q),

- Beklebung der unteren 70 cm der Fassade jeden Geschosses mit Folie,

- Verwendung von Glas mit einer AuBenreflexion von unter 15 %.

Es ist davon auszugehen, dass durch die Verwirklichung der Planung unter Beachtung
obiger MaBnahmen kein signifikant erhohtes Toétungsrisiko fur Vogel eintritt.

Die GrUunflache im Innenhof besitzt schon heute ein hohes Kaltluftliefervermogen. Die
Planung |6st jedoch keine negative lokalklimatische Wirkung aus. Die parkahnliche Ge-
staltung und Bepflanzung der Innenhofbereiche wird fur eine angemessene Abschat-
tung sorgen, so dass das Kaltluftliefervermogen nicht beeintrachtig wird. Infolge der
intensiven Durchgrinung der begehbaren Dachflachen ist davon auszugehen, dass die
Aufenthaltsqualitat der Flachen tagslUber gesteigert wird.

Negative Auswirkungen auf den Klimaschutz sind nicht zu erwarten. Die Gestaltung
und Positionierung der Gebaude wird unter Berticksichtigung klimaschutztechnischer
Aspekte erfolgen, die Warmversorgung aller Gebaude auf dem gesamten Gelande der
Raumfabrik erfolgt mittels Fernwarme. Die energetische Qualitat der Gebaude wird
Uber den aktuellen EnEV 2016-Werten liegen. Der Jahresprimarenergiebedarf des Ge-
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baudes A liegt etwa 10 % unter dem maximal zulassigen Jahresprimarenergiebedarf.
Die Planung erfolgt klimaschutztechnisch auf dem jeweiligen Stand der Technik.

Der Vorhabentrager wird sich zur Durchfihrung des Vorhabens in einem Durchfiih-
rungsvertrag verpflichten.

Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die im Entwurf anliegende Planskizze mit den
zeichnerischen Festsetzungen, den Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP), die textli-
chen Festsetzungen und die Begrindung verwiesen.

I. Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange und friihzeitige Offentlichkeits-
beteiligung

Als bisherige Verfahrensschritte erfolgten eine friihzeitige Burgerbeteiligung in Form
einer Burgerversammlung am 5. Juli 2016 sowie eine Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange vom 14. Juli bis 17. August 2016.

Im Rahmen der Tragerbeteiligung haben sich der Regionalverband Mittlerer Oberrhein,
das Bundesamt fur Infrastruktur, der Nachbarschaftsverband Karlsruhe, die Handwerks-
kammer Karlsruhe, der Zentrale Juristische Dienst, der Landkreis Karlsruhe, die Ver-
kehrsbetriebe Karlsruhe GmbH, die Deutsche Telekom Technik GmbH, die Industrie-
und Handelskammer, das Polizeiprasidium Karlsruhe, die Stadtwerke Karlsruhe und das
Regierungsprasidium Stuttgart (Denkmalschutz) geauBert.

Durchgreifende Einwendungen gegen das Vorhaben wurden nicht erhoben. Teilweise
konnten die Anregungen zur Kenntnis genommen und im Verfahren bertcksichtigt
werden. Das Stadtplanungsamt hat die abwagenden Antworten in der als Anlage 1
beigeflgten Synopse zu den eingegangenen Stellungnahmen seitens der Trager 6ffent-
licher Belange und als Anlage 2 aus der Offentlichkeit niedergelegt. Auf die beigefiig-
ten Synopsen wird insoweit verwiesen.

Il. Fortsetzung des Verfahrens

Nach der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und der Beteiligung der Trager offentli-
cher Belange haben die das Verfahren vorbereitenden MalBnahmen einen Stand er-
reicht, den der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,, Amalienbadstra-

Be 41, 1. Anderung”, Karlsruhe-Durlach, vom 28. Juni 2016 in der Fassung vom

10. November 2016 wiedergibt.

Der Verfahrensstand rechtfertigt die formliche Einleitung des Verfahrens und die Ausle-
gung des Bebauungsplanentwurfs. Dem Gemeinderat kann deshalb empfohlen werden,
den nachstehenden Beschluss zu fassen.
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Beschluss:

Antrag an den Gemeinderat

1. Der Gemeinderat beschlie3t die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) ,,AmalienbadstraBe 41,
1. Anderung”, Karlsruhe-Durlach.

2. Auf der Grundlage der dazu gemal3 § 13 Abs. 2 und 3 BauGB bereits erfolgten Verfahrens-
schritte ist das Verfahren mit der Auslegung des Bebauungsplanentwurfs gemaf § 3 Abs. 2
BauGB fortzusetzen.

Der Auslegung ist grundsatzlich der Bebauungsplanentwurf vom 28. Juni 2016 in der Fas-
sung vom 10. November 2016 zugrunde zu legen. Anderungen und Erganzungen, die die
Grundzuge der Planung nicht berthren, kann das Burgermeisteramt noch in den Bebau-
ungsplanentwurf aufnehmen oder zu diesem Zweck ggf. die 6ffentliche Auslegung des
Bebauungsplanentwurfs wiederholen
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