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. Allgemeines zur Planung und wesentlicher Planinhalt

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 beabsichtigt
die Anpassung des Planungsrechts an die geanderten Verhaltnisse und hat die Einleitung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens beantragt. Zu diesem Zweck soll der Bebau-
ungsplan Nr. 741 im Bereich des zuklinftigen 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 Erhaltung der Offnung des Hofes in Richtung Griinzo-
ne/Turmberg vor, um das Areal aufzuwerten und das Mikroklima glnstig zu beeinflussen. Das
Plangebiet soll durch ein privates 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 verfolgten Ziele
nicht verwirklichen, deshalb ist die Durchfihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanver-
fahrens auch stadtebaulich geboten. Bei dem Bebauungsplan wird es sich um einen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung handeln, der eine GroBe der bebaubaren Grundsticksflache
von weniger als 20.000 m? festsetzt, er soll deshalb im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, eine Umweltprifung ist nicht erforderlich.

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 Plangebiet
im Stadtteil Karlsruhe-Durlach wird begrenzt durch die Amalienbadstra3e im Nordwesten, die
RommelstraBBe im StUdwesten, durch Gartenland im Nordosten und einen Einkaufsmarkt und
weiteres Gartenland im Stdosten. Der Geltungsbereich umfasst das Flursttick 49428/19 und
eine Teilflache des Flurstlicks 49428/8. MalBgebend fur die Abgrenzung des Plangebietes ist der
zeichnerische Teil des Bebauungsplans, auf den insoweit verwiesen wird.

Die vorhandene Blockrandbebauung entlang der RommelstraBe und der AmalienbadstraBe so-
wie der im nordostlichen Bereich des Areals befindlichen Gebaudeteile werden bereits vom
Vorhabentrager genutzt und zu Dienstleistungszwecken vermietet. Die ErschlieBung des Gebie-
tes erfolgt Uber die RommelstraBe und die Amalienbadstral3e, alle erforderlichen Ver- und Ent-
sorgungsanschlisse sind vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum des VVorhabentragers.

Ein grundsatzliches Anliegen der Planung ist die vertragliche Festsetzung gewerblicher Nutzun-
gen, um Konflikte und Einschrankungen maoglichst zu vermeiden und die verkehrliche Situation
im Hinblick auf die Umgebungsnutzung zu regeln. Das Planungskonzept beinhaltet die Weiter-
fuhrung der vorhandenen Bestandsbebauung unter Anbindung des Innenhofes in Richtung
Grunzone/Turmberg. Die nicht bebauten Bereiche sollen als Griin- und Erholungszone angelegt
werden. Als zulassige Art der baulichen Nutzung wird ein Gewerbegebiet festgesetzt, das vor-
wiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben dienen soll.
Fir die Einzelhandelsnutzung erfolgen gesonderte Festsetzungen, um eine negative Beeintrach-
tigung des B-Zentrums Durlach zu vermeiden. Deshalb sollen Einzelhandelsbetriebe mit der
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Nahversorgung dienenden und damit zentrenrelevanten Warengruppen ausgeschlossen wer-
den. Nicht zentrenrelevante Sortimente sind bis zur Grenze der GroBflachigkeit zulassig. Dabei
sind branchentypische Randsortimente mit Zentrenrelevanz auf maximal 10 % der Verkaufsfla-
che zuzulassen.

AuBerdem sind Kleinstverkaufsflachen in Gestalt von Kiosken oder Backereien in einer GroBen-
ordnung von bis zu 50 m2 maoglich. Tankstellennutzungen, die im Gewerbegebiet zulassig wa-
ren, werden ausgeschlossen; Anlagen fur sportliche Zwecke sind ausnahmsweise zuldssig, wenn
sie untergeordnet bleiben und vorranging den im Gebiet ansassigen Betrieben dienen.

Vergnugungsstatten werden ausgeschlossen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die Begrenzung
der Wandhéhe festgeschrieben. Die GRZ wird mit 0,8 festgesetzt.

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 er-
reichbar.

Der motorisierte Individualverkehr wird Uber die AmalienbadstraBe und die Rommelstral3e an-
und abfahren, das Plangebiet soll Gber drei Privatzufahrten erschlossen werden. Soweit die In-
anspruchnahme von Privatgrundstlcken erforderlich ist, wird diese ErschlieBung durch Geh-
und Fahrrechte gesichert. Infolge der Plananderung ist nicht mehr einem hoéheren Verkehrsauf-
kommen 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. AuBerdem wird ein Tiefgararge
errichtet. Wegen der Einzelheiten ist auf die zeichnerischen Darstellungen im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan zu verweisen. Die erforderlichen Fahrradstellplatze kdnnen ebenfalls nachge-
wiesen werden.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch eine private ErschlieBung, der fuBlaufige Haupt-
zugang wird Uber die AmalienbadstraBe erfolgen, im Innenhof ist ein FuBwegenetz auf der in-
tensiven Dachbegrinung des Gebaudes B und der Tiefgarage sowie den erdgebundenen Gras-
flachen geplant. Entlang der Ostlichen Grenze des Geltungsbereichs wird ein 6ffentlicher Rad-
und FuBweg angelegt, der den Festplatz mit der RommelstraBBe verbindet.

Umweltbelange

Das Plangebiet wurde zwischen 1888 und 1908 teilweise mit Bauschutt, GieBereiabfallen und
Schlacken in einer Dimension von etwa 2 m aufgefullt. Dieser Bereich weist Veranderungen auf,
die geringfligige Belastungen des Grundwassers auslosen. Handlungsbedarf im Hinblick auf
eine Sanierung besteht allerdings nicht, im Zuge kinftiger BaumaBnahmen sind allerdings Un-
tersuchungen des Aushubs zur abfallrechtlichen Einstufung der Materialien erforderlich.

In der Larmkartierung 2014 liegen samtliche Beurteilungspegel im Plangebiet unterhalb der
Grenzwerte der TA-Larm, die auch den Richtwerten der DIN 18005 entsprechen. Gesonderte
LarmschutzmaBnahmen sind im zuklnftigen Gewerbegebiet deshalb nicht erforderlich. Auch
das zu erwartende zusatzliche Verkehrsaufkommen andert an dieser Situation nichts. Eine etwa-
ige Erhohung des Verkehrsaufkommens wird sich unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle
auswirken.
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Das Plangebiet liegt in der sogenannten , Kinzig-Murg-Rinne”, die durch feuchtes Schwemm-
land mit nassen Bruchwaldern, Sumpfgebieten und ein reichhaltiges Amphibienvorkommen
gepragt ist. Das Plangebiet ist jedoch bereits teilweise versiegelt, die Boden wurden vor der
Uberbauung auf das Umgebungsniveau aufgeschdittet. Eine artenschutzrechtliche Untersu-
chung des Plangebietes erfolgte nicht, da diese aufgrund der fachlichen Einschatzung des Um-
welt- und Arbeitsschutzes nicht erforderlich ist. Gesonderte MaBnahmen fir den Artenschutz
sind deshalb auch nicht erforderlich, lediglich zur Minimierung des Risikos eines Vogelschlages
sind nachfolgende MaBnahmen durchzufthren, die durch Durchfihrungsvertrag gesichert wer-
den:

- Raffstores an allen Fenster-/Glasfassaden (auBer Innenhofe der Gebaude Bau A und Bau C),
- 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 Totungsrisiko fur Vogel eintritt.

Die Grunflache im Innenhof besitzt schon heute ein hohes Kaltluftliefervermdgen. Die Planung
|6st jedoch keine negative lokalklimatische Wirkung aus. Die parkahnliche Gestaltung und Be-
pflanzung der Innenhofbereiche wird fir eine angemessene Abschattung sorgen, so dass das
Kaltluftliefervermdgen nicht beeintrachtig wird. Infolge der intensiven Durchgrinung der be-
gehbaren Dachflachen ist davon auszugehen, dass die Aufenthaltsqualitat der Flachen tagstber
gesteigert wird.

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

Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die im Entwurf anliegende Planskizze mit den zeich-
nerischen Festsetzungen, den Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP), die textlichen Festset-
zungen und die Begriindung verwiesen. Der Vorhabentrager hat sich zur Durchfhrung des
Vorhabens in einem DurchfUhrungsvertrag verpflichtet.

Il Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange und der Offentlichkeit

Die frihzeitige Blrgerbeteiligung in Form einer Blrgerversammlung fand am

5. Juli 2016 im Burgersaal des Stadtamts Durlach statt. Eine Beteiligung der Trager offentlicher
Belange erfolgte vom 14. Juli bis 17. August 2016. Im Rahmen dieser Tragerbeteiligung haben
sich der Regionalverband Mittlerer Oberrhein, das Bundesamt fur Infrastruktur, der Nachbar-
schaftsverband Karlsruhe, die Handwerkskammer Karlsruhe, der Zentrale Juristische Dienst, der
Landkreis Karlsruhe, die Verkehrsbetriebe Karlsruhe GmbH, die Deutsche Telekom Technik
GmbH, die Industrie- und Handelskammer, das Polizeiprasidium Karlsruhe, die Stadtwerke Karls-
ruhe und das Regierungsprasidium Stuttgart (Denkmalschutz) geauBert. Durchgreifende Ein-
wendungen gegen das Vorhaben wurden nicht erhoben. Teilweise konnten die Anregungen
bereits zu diesem Verfahrensstand bertcksichtigt werden. Erganzend wird hierzu auf die Ver-
waltungsvorlage Nr. 2017/0026 zu TOP 6 der Gemeinderatssitzung vom 7. Februar 2017 ver-
wiesen. In dieser Sitzung fasste der Gemeinderat den Auslegungsbeschluss, so dass der Plan-
entwurf nach vorheriger 6ffentlicher Bekanntmachung in der Zeit vom 1. Marz bis 3. April 2017



Erganzende Erlduterungen Seite 5

ausgelegt und auch den Tragern 6ffentlicher Belange erneut Gelegenheit gegeben wurde, zur
Planung Stellung zu nehmen.

Wahrend von den Tragern offentlicher Belange, die sich zum Bebauungsplanentwurf duBerten,
keine neuen Bedenken oder Anregungen vorgetragen wurden, wenden sich zahlreiche Anwoh-
ner gegen die nun vorgesehene stadtebauliche Entwicklung. Sie sind der Auffassung, dass sich
auch die neue Planung an der Hohe der bestehenden Bebauung mit Wandhohen von 16 bis 18
m orientieren und die nach bisherigem Bebauungsplan punktuell zulassige Wandhohe von 22 m
nicht Uberschreiten sollte. Die nunmehr vorgesehene Wandhohe von bis zu 29,20 m sei deutlich
zu hoch und wurde mit ihrem ,Hochhaus-Charakter” das Durlacher Stadtbild beeintrachtigen.
DarUber hinaus fihre eine derart hohe Bebauung zu einer Verschattung der nordéstlich gelege-
nen bestehenden Wohngebaude und habe nachteilige klimatische Auswirkungen fir die Durla-
cher Innenstadt und deren Bewohner, da die Kaltluftzufuhr durch die Bebauung reduziert wr-
de. Erganzend kritisieren einige Einwender die mangelnde Abarbeitung dieser Fragestellung im
Rahmen der Planaufstellung und fordern die Durchfihrung einer Umweltprifung. Auch die
gewahlte Verfahrensart zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird beanstandet.

Hier wird aus Sicht der Verwaltung Folgendes anzumerken:

1. Hohe der Bebauung

Der derzeit gultige Bebauungsplan aus dem Jahre 2001 regelt die Wandhohen und lasst Dacher
von einer Neigung von bis zu 35 Grad zu, so dass sich bei einer zulassigen Wandhohe von ca.
16 m bereits Gebaudehdhen von ca. 22 m ergeben kdénnen. Hinzu kommt nach gultigem Plan-
recht an der Stdecke des Areals ein stadtebaulicher Hochpunkt mit einer Wandhohe von 22 m.
Das an dieser Stelle vorgesehene Pultdach wirde hier zu einer Gebaudehohe fihren, die deut-
lich Uber dieser Wandhohe lage und damit den neuen planerischen Uberlegungen in der Hohe
sehr nahe kommen widrde.

Der nun vorliegende Bebauungsplanentwurf sieht basierend auf einer anderen stadtebaulichen
Konzeption unterschiedliche Wandhohen vor. Sie liegen im nordoéstlichen Teil (Areal C) bei
15,60 m bzw. 22,70 m, im mittleren Teil des Plangebietes (Areal B) bei nur 5,20 m, im Nord-
westen bei 19,20 m (Areal D) und reichen im Stden bis zu 22,10 m bzw. 29,20 m (Areal A). Die
letztgenannte Erhohung am Stdende ist ebenfalls wieder stadtebaulich gewlnscht. Fir alle
Gebaude sind Flachdacher festgesetzt, so dass sich im Gegensatz zu den bisherigen Bebau-
ungsplanfestsetzungen keine deutlich hoheren Gebaudehohen als die festgesetzten Wandho-
hen mehr ergeben.

Aus Sicht der Stadtplanung sind diese Regelungen insbesondere zu den Wandhohen mit dem
Stadtbild Durlachs durchaus vertraglich, da die tatsachlichen Gebaudehéhen wegen der Flach-
dachfestsetzung nur geringfligig Uber den Gebaudehdhen nach bisher gultigem Bebauungsplan
liegen. Die Gebaudekonturen und —héhen des Bebauungsplanentwurfs wurden mit dem Gestal-
tungsbeirat der Stadt Karlsruhe entwickelt und wurden von diesem zur Umsetzung empfohlen,
so auch der Hochpunkt am sudlichen Ende des Plangebietes. Die abgestufte Hohenentwicklung
ermoglicht im Gegensatz zu den Festsetzungen nach derzeit noch gultigem Bebauungsplan
vereinzelt sogar Sichtverbindungen zwischen der Rommelstra3e und der Altstadt.

2. Verschattung

Alle Gebaude des Plangebiets sind von bestehenden Wohngebauden so weit entfernt, dass eine
ausreichende Belichtung dieser Gebaude gewahrleistet bleibt. Die bauordnungsrechtlichen Ab-
standsvorschriften werden Uberall eingehalten und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
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bleiben gewahrleistet. Nach Ansicht der Verwaltung ist hier eine erhebliche Beeintrachtigung
nachbarlicher Belange, die eine gedanderte stadtebauliche Konzeption erfordern wirde, nicht
anzunehmen.

3. Klimatische Auswirkungen

Entgegen den Beflirchtungen der Einwender erwartet der am Verfahren beteiligte Umwelt- und
Arbeitsschutz keine negativen lokalklimatischen Auswirkungen oder zusatzliche Belastungen
durch die Neuplanung. Bereits die schon bestehende Bebauung an der AmalienbadstraBBe aber
auch die Bebauung nordlich und stdlich der RommelstraBe wirken als Barriere. Innerhalb der
vorhandenen dichten Bebauungsstruktur mit heterogenen Gebaudeausrichtungen und —-héhen
konnen sich Luftstromungen nur sehr eingeschrankt ausbreiten. Eine klimatisch relevante Ver-
bindungslinie zur Altstadt Durlach besteht nicht, so dass durch die Neuplanung keine wesentli-
chen nachteiligen klimatischen Auswirkungen zu erwarten sind.

Durchaus kritischer ware hingegen aus Sicht des Umwelt- und Arbeitsschutzes eine Bebauung
Ostlich der Basler-Tor-StraBBe zu sehen, da dort die groBflachig gebildete Kaltluft wegen des
bestehenden Grinzugs ungehemmt in Richtung Altstadt Durlach transportiert werden kann.
Diese Luftleitbahn ist sowohl flr den Kaltlufttransport als auch fir auftretende Flurwinde von
hoher Bedeutung. Eine entsprechende Kennzeichnung befindet sich in der Klimafunktionskarte
und im stadtebaulichen Rahmenplan Klimaanpassung. Die vorliegende Planung hat auf diese
Funktion hingegen keinen Einfluss.

Unabhangig von der Stromungssituation ist durch die intensive Durchgriinung und parkahnliche
Gestaltung des Innenhofs sowie der begehbaren Dachflachen von Areal B eine positive Wirkung
auf lokalklimatische Belastungssituation und Aufenthaltsqualitat am Tage zu erwarten.

Verfahrensart, Umweltprifung

Die zum Satzungsbeschluss vorgelegte Planung modifiziert den Bebauungsplan Nr. 741 ,, Amali-
enbadstraBBe 41" vom 7. Dezember 200,1 um eine Nutzung des Areals entsprechend den neuen
stadtebaulichen Zielsetzungen zu ermdglichen. Die festgesetzte bebaubare Grundstlcksflache
soll unter 20.000 m? liegen. Die Verwaltung hat das Verfahren deshalb im sogenannten be-
schleunigten Verfahren nach § 13 a als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefihrt, da
die Voraussetzungen des § 13 a Abs. 1 BauGB gegeben sind.

Dieses Verfahren ermdglicht gemaB § 13 a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB
von einer Umweltprifung nach § 2 a Abs. 4 BauGB abzusehen. Gleichwohl hat die Verwaltung
die materiellen umweltrechtlichen Anforderungen im Verfahren geprutft und diese Belange im
Bebauungsplanverfahren aufgearbeitet. So sind insbesondere auch die klimatischen Auswirkun-
gen der Planung betrachtet worden (siehe 3.). Auch bei diesem mit gewissen Erleichterungen
verbundenen beschleunigten Verfahren werden alle 6ffentlichen und privaten Belange in die
Abwagung eingestellt. Ein nicht erforderlicher Umweltbericht bedeutet dabei nicht, dass die
Umweltbelange nicht oder nur mit minderem Gewicht in die Abwagung einflieBen.

1R Abschluss des Verfahrens

Dem Gemeinderat kann nach alldem empfohlen werden, den Wertungen der Verwaltung zu
folgen und den Bebauungsplan nach MaBgabe des Planes vom 28. Juni 2016 in der Fassung
vom 10. Februar 2017 als Satzung zu beschlieBen. Die schriftlichen Festsetzungen, ortlichen
Bauvorschriften und Hinweise des Bebauungsplanes sowie die Begriindung zum Bebauungsplan
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sind dieser Vorlage als Anlage beigefligt. Sie dienen zusammen mit dem Planteil, der die zeich-
nerischen Festsetzungen enthalt, als Grundlage des zu fassenden Gemeinderatsbeschlusses.

Beschluss:

Antrag an den Gemeinderat :

Der Gemeinderat beschlieBt:

1.

Die zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,, Ama-
lienbadstraBe 41, 1. Anderung”, Karlsruhe-Durlach vorgetragenen Anregungen bleiben
nach MaBgabe des Planentwurfs vom 28. Juni 2016 in der Fassung vom 10. Februar 2017
und den erganzenden Ausflhrungen der Erlauterungen zu diesem Beschluss unbertcksich-
tigt. Das Blrgermeisteramt wird beauftragt, den Betroffenen das Ergebnis der Entschei-
dung mitzuteilen.

2. Folgende

Satzung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben —und ErschlieBungsplan
~AmalienbadstraBe 41, 1. Anderung”,
Karlsruhe-Durlach

Der Gemeinderat der Stadt Karlsruhe hat aufgrund § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I, S. 2414) und § 74 der
Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI.
S. 358, ber. S. 416) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung flr Baden-Wurttemberg
(GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698) jeweils einschlieBlich
spaterer Anderungen und Ergéanzungen den Bebauungsplan , AmalienbadstraBe 41, 1. An-
derung”, Karlsruhe-Durlach, gemeinsam mit den ortlichen Bauvorschriften jeweils als Sat-
zung beschlossen.

Der Bebauungsplan enthalt zeichnerische und schriftliche Festsetzungen gemal3 § 9 und

§ 12 BauGB. Gegenstand des Bebauungsplanes sind zudem ortliche Bauvorschriften gemaR
§ 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 28. Juni 2016 in der Fassung vom
10. Februar.2017 die Bestandteil dieser Satzung sind. Dem Bebauungsplan ist ferner eine
Begriindung gemaB § 9 Abs. 8 BauGB (sowie als dessen Bestandteil der Umweltbericht
gemaB § 2 a BauGB) beigefligt.

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