Stadt Karlsruhe
Der Oberblrgermeister

BESCHLUSSVORLAGE

Vorlage Nr.: 2017/0299

Verantwortlich: |Dez.6

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Rosenweg Ecke Dahlienweg”, Karlsruhe-Riippurr
Auslegungsbeschluss gemaB § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB)

Beratungsfolge dieser Vorlage

Gremium

Termin

TOP

no | Ergebnis

Gemeinderat

23.05.2017

Beschlussantrag

Der Gemeinderat der Stadt Karlsruhe beschliet, das Bebauungsplanverfahren , Rosenweg Ecke
Dahlienweg”, Karlsruhe-RUppurr, mit der 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfes fortzuset-
zen (Beschluss im Wortlaut Seite 7).

Finanzielle Auswirkungen (bitte ankreuzen)

nein

Gesamtkosten der
MaBnahme

Einzahlungen/Ertrage
(Zuschisse u. A.)

Jahrliche laufende Belastung

Finanzierung durch (Folgekosten mit kalkulatori-
stadtischen Haushalt

schen Kosten abzugl. Folgeer-
trage und Folgeeinsparungen)

Haushaltsmittel stehen Wahlen Sie ein Element aus.
Kontierungsobjekt: Wahlen Sie ein Element aus.

Erganzende Erlduterungen:

Kontenart:

ISEK-Karlsruhe-2020-relevant X | nein ja Handlungsfeld: Wanhlen Sie ein Element aus.
Anhorung Ortschaftsrat (§ 70 Abs. 1 GemO) |x | nein ja durchgefiihrt am
Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften |x | nein ja abgestimmt mit
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I. Erlauterungen zur Planung

Die im Jahre 1907 gegriindete Baugenossenschaft , Gartenstadt Karlsruhe eG"” plant den Neu-
bau von drei Wohngebauden mit 38 sozial geférderten, barrierefreien Wohnungen auf einem
Standort auBerhalb der denkmalgeschitzten Gesamtanlage am Rosenweg, Ecke Dahlienweg,
um dem steigenden Bedarf an Wohnraum fir Senioren im Bereich des Stadtteils gerecht zu
werden.

Das Vorhaben basiert auf der Planung des Blros Bernd Bistritz Architekten aus Rheinstetten.
Um das nétige Planungsrecht fir die geplante Erweiterung zu schaffen, soll ein vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan aufgestellt werden. Vorhabentrager ist die Gartenstadt Karlsruhe eG.

Das Planungsgebiet grenzt im Stden an den Rosenweg, im Osten an den Krokusweg und im
Westen und Norden an die bestehende Wohnbebauung der Gartenstadt.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung, der eine GroBe der bebaubaren Grundflache von ca. 1.180 m2 festsetzt. Der Bebau-
ungsplan wird deshalb im beschleunigten Verfahren aufgestellt, gemal3 § 13 a BauGB. Die Gro-
Be des gesamten Plangebiets betragt ca. 0,33 Hektar.

1. Derzeit geltende Bauleitplanung

Das Planungsgebiet ist im gultigen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Karlsru-
he (FNP NVK) als ,, Wohnbauflache” dargestellt. Die Planung ist somit aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich der Bebauungsplane Nummer 186 vom 30. Sep-
tember 1929 und Nummer 208 vom 31. Juli 1936, die als einfache Bebauungsplane (Baufluch-
tenplane) zu werten sind. Zudem setzt der Bebauungsplan Nummer 614 , Nutzungsartenfest-
setzungen” vom 22. Februar 1985 das Planungsgebiet als Reines Wohngebiet fest. Da das ge-
plante Vorhaben auBerhalb der festgesetzten Baufluchten liegt, ist die Aufstellung des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplans erforderlich.

Die Festsetzungen der oben genannten Bebauungsplane Nummer 186, Nummer 208 und 614
werden fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Rosenweg Ecke
Dahlienweg” durch dessen Festsetzungen ersetzt.

2. Bestandsaufnahme des Plangebietes

Das Areal ist heute mit Garagenhofen (56 Stellplatze) Uberbaut und weitgehend versiegelt und
befindet sich ebenso wie die angrenzenden Wohnbauflachen im Eigentum des Vorhabentra-
gers. Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber das bestehende StraBensystem des
Rosenweges, des Dahlienweges und des Krokusweges. Im westlichen Teil des Planungsgebietes
befindet sich ein in Nord-Std-Richtung verlaufender FuBweg, der im Rahmen der Planung fort-
zuflhren ist.

Das Planungsgebiet gehdrt nicht zum raumlichen Geltungsbereich der denkmalgeschitzten
Sachgesamtheit , Gartenstadt Karlsruhe”.

Beim sudlich an die obengenannten Flurstlicke angrenzenden "Eichelgarten"handelt es sich um
Wald im Sinne des § 2 Landeswaldgesetz Baden-Wurttemberg (LWaldG). Waldbesitzer ist die
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Stadt Karlsruhe, hier vertreten durch das Gartenbauamt. Der Abstand der geplanten Neubauten
zum Wald betragt in etwa 15 Meter. Die Belange des Artenschutzes wurden im Rahmen eines
Fachbeitrags untersucht.

Magliche Folgen durch die Nahe des Planungsgebietes zu dem Landschaftsschutzgebiet
,Oberwald” sowie zu dem Natura 2000-Gebiet , Oberwald und Alb in Karlsruhe” wurden von
der Unteren Naturschutzbehorde im Rahmen einer Vorprifung abgeschatzt. Es wurde festge-
stellt, dass keine Beeintrachtigung flr die Schutzgebiete durch das MalB3 und die Art der geplan-
ten Bebauung zu erwarten sind.

Der Standort liegt im Wasserschutzgebiet Durlacher Wald Zone IlIB. Der Standort befindet sich
im Bereich einer bekannten Grundwasserverunreinigung und im Geltungsbereich der Allge-
meinverfligung der Stadt Karlsruhe (Nutzung des Grundwassers zu Trink- und Badezwecken
untersagt). Altlasten, Altlastverdachtsflachen oder schadlichen Bodenveranderungen sind nicht
bekannt.

An das Plangebiet grenzen die Schulgebaude des Max-Planck-Gymnasiums und der Eichelgar-
tenschule an. Der vom Schulbetrieb ausgehende - rechtlich privilegierte - Kinderlarm war bei der
schalltechnischen Untersuchung nicht zu bewerten, anders als der eventuelle Larm von Freizeit-
aktivitaten von Jugendlichen, wie zum Beispiel auf Bolzplatzen oder Skateranlagen. Die relevan-
ten Sportanlagen liegen in diesem Fall auf der vom Vorhaben abgewandten Seite des Schulge-
baudes, so dass aufgrund der abschirmenden Wirkung des Gebaudes nicht von wesentlichen
Auswirkungen auszugehen ist. Zur Beurteilung der schalltechnischen Situation wurde eine gut-
achterliche Stellungnahme eingeholt.

3. Planungskonzept

Im folgenden Abschnitt werden die wesentlichen Eckpunkte der Planung und die abwagungs-
erheblichen Belange naher erlautert. Fur Einzelheiten wird auf die Begrindung zum Bebau-
ungsplanentwurf verwiesen.

Das entwickelte Konzept sieht zwei dreigeschossige Gebaude im Westen und ein dreigeschossi-
ges Gebaude mit Staffelgeschoss (kein Vollgeschoss) im Osten des Planungsgebietes vor. Die
Ausrichtung der Baukorper orientiert sich am Verlauf des Rosenweges, der die stdliche Erschlie-
Bungskante der Gartenstadt darstellt. Die kubischen Baukorper, die mit einem begrtnten Flach-
dach gedeckt sind, fligen sich in ihrer Hohenentwicklung in die bestehende Bebauung ein. Ins-
gesamt werden 38 Wohnungen angeboten, die Uber zwei bis vier Zimmer verfligen. Die Ge-
baude und Wohnungen sind barrierefrei gestaltet. Die barrierefreie ErschlieBung der Gebaude
erfolgt jeweils an der Nordseite der Gebaude.

Die ErschlieBung der Gebaude erfolgt Uber zwei separate Tiefgaragen, im Westen Gber den
Rosenweg, im Osten Uber den Krokusweg. In den beiden Tiefgaragen werden die erforderlichen
Stellplatze fur die neue Wohnbebauung realisiert und ein Teil der entfallenden Stellplatze der
Garagenhofe ersetzt. Die Tiefgaragen sind Uber die gebaudebezogenen Fahrstihle und Uber
externe Treppen erreichbar. Inklusive der zwei oberirdischen Stellplatze, werden insgesamt 58
Stellplatze angeboten.

Der bestehende FuBweg zwischen Goldlackweg und Rosenweg bleibt bestehen und wird barrie-
refrei an den Rosenweg angeschlossen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht die Anlage
von insgesamt drei Spielplatzen und einer Boule-Flache vor.
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Im Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet gemal3 § 4 Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) festgesetzt. Anlagen flr sportliche Zwecke, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen sind unzulassig, da bei diesen Nutzungen davon auszugehen
ist, dass insbesondere durch Larmemissionen Konflikte mit der bestehenden Wohnbebauung zu
erwarten sind. Die Festsetzungen gewahrleisten insgesamt eine homogene Entwicklung der
bestehenden Wohnsiedlung. Gem. § 12 Absatz 3a Baugesetzbuch in Verbindung mit dem noch
zu schlieBenden Durchfihrungsvertrag werden im Plangebiet (zunachst) nur Wohngebaude
zulassig sein, vgl. auch planungsrechtliche Festsetzung Ziffer 1).

Die festgesetzten Wandhohen ermdglichen eine dreigeschossige Bebauung im westlichen Teil
des Planungsgebietes und eine dreigeschossige Bebauung mit Staffelgeschoss an der Ecke Kro-
kusweg / Rosenweg. Insofern fligt sich die geplante Bebauung in ihrer Hohe in das stadtebauli-
che Umfeld ein (zwei- bis dreigeschossige Wohnbebauung, dreigeschossige Schulgebaude).

Die festgesetzte maximale Grundflachenzahl entspricht mit 0,4 der gemal3 § 17 Absatz 1
BauNVO festgelegten Obergrenze fir allgemeine Wohngebiete. In Anwendung von

§ 19 Absatz 4 Satz 3 BauNVO wird eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche durch
die in § 19 Absatz 4 BauNVO aufgefliihrten Anlagen zugelassen (dazu zahlen unter anderem die
Tiefgaragen).

Im Teilbereich westlich des Dahlienweges wird eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,92 zugelassen, im Teilbereich 6stlich des Dahlienweges bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,73. Die beiden groB3en Tiefgaragen bedingen ein hohes Maf3
der Versiegelung. Diese mussen nicht nur die Stellplatze fur die geplante Wohnbebauung, son-
dern dartber hinaus noch Teile der bisherigen Stellplatze aufnehmen. Die Uberschreitung ist aus
verschiedenen Grinden vertretbar: die Flache ist mit den Garagenhofen schon derzeit stark
versiegelt, die geplanten erduberdeckten Tiefgaragen stellen gegenlber den asphaltierten Ga-
ragenhofen eine Verbesserung dar, die Rickhaltung des Regenwassers wird durch die festge-
setzte Dachbegriinung und Verwendung wasserdurchlassiger Belage ebenfalls verbessert.

AuBerdem stellt das Projekt als MaBnahme der Innenentwicklung einen insgesamt flachenspa-
renden Beitrag zur Schaffung von in Karlsruhe derzeit dringend bendtigtem Wohnraum dar.

Durch die Festsetzung der offenen Bauweise wird in Verbindung mit den festgesetzten Bau-
grenzen sichergestellt, dass sich die Baukorper hinsichtlich ihrer Lange vertraglich in die angren-
zende bauliche Struktur der Gartenstadt einfligen.

Die gesetzlichen Abstandsflachen nach Landesbauordnung werden Uberwiegend eingehalten,
lediglich beim mittleren Gebaude Uberschreiten die Abstandsflachen die nordliche Grund-
stlcksgrenze. Da sich die nordlich angrenzenden Grundstlcke ebenfalls im Eigentum des Vor-
habentragers befinden, kann die Uberschreitung durch die Eintragung einer entsprechenden
Baulast auf dem Nachbargrundstlck geregelt werden. Die erforderlichen Abstandsflachen zu
den Bestandsgebauden werden eingehalten. Der Abstand zu den nérdlich angrenzenden, be-
stehenden Wohngebauden ist etwa doppelt so grol3 wie die Hohe der geplanten Gebaude und
bleibt damit in einem fir Wohngebiete vertraglichen Bereich.

Bei dem Wohngebaude 6stlich des Dahlienweges wird eine zweite Baugrenze eingefihrt, um
ein Zurlckspringen des Staffelgeschosses zu sichern und damit den Eindruck einer durchgangig
viergeschossigen Bebauung in diesem Bereich zu vermeiden.

Die notwendigen Nebenanlagen fir die geplanten Wohngebaude wie Stellplatze fur Fahrrader
werden auf der straBenabgewandten Seite der neuen Baukorper realisiert. Flr die bestehenden
Reihenhauser im Bereich 6stlich des Dahlienweges sollen Gartenschuppen fir die entfallenen
Garagenflachen angeboten werden.
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Im Bereich des Vorhabengebiets befinden sich derzeit 56 Garagen (siehe auch Stellplatzbilanz
in Anlage 2, letzte Seite). Lediglich 15 von diesen Garagen sind bestehenden Wohneinheiten in
der Gartenstadt als im Sinne der Landesbauordnung notwendige Stellplatze zugeordnet. Von
den verbleibenden 41 vermieteten Garagen werden momentan in etwa zwei Drittel tatsachlich
als Personenkraftwagen-Stellplatze genutzt, so dass durch das Vorhaben insgesamt etwa 28
(baurechtlich nicht notwendige) Stellplatze entfallen.

Die Anordnung von zusatzlichen Stellplatzen im naheren Umfeld des Vorhabengebiets ist nicht
maglich, der Zuschnitt der Tiefgaragen im Vorhabengebiet ist bereits optimiert. Das verbleiben-
de Defizit kann aber zum Teil durch bestehende Stellplatze an anderen Stellen in der Garten-
stadt ausgeglichen werden. In diesem Zusammenhang ist auch zu berdcksichtigen, dass die
Garagen gegenwartig nicht ausschlieBlich an die daran angrenzenden Bewohner vermietet sind.
In Tiefgaragen in der Umgebung gibt es Leerstande, auf die bei Bedarf zurlickgegriffen werden
kann.

Insgesamt stellt die Planung vor dem Hintergrund des permanent ricklaufigen Bestandes an
sozial geférderten Wohnungen in Karlsruhe einen wertvollen Beitrag zur Stadtentwicklung dar.
Als eine MaBnahme der Innenentwicklung entspricht sie dartiber hinaus dem Ziel eines sparsa-
men Umgangs mit den vorhandenen Flachen. Deshalb wird der begrenzte Verlust von Stellplat-
zen auch angesichts der oben genannten Moglichkeiten fur Ersatzstellplatze in der Abwagung
als vertretbar eingestuft, um den bendtigten sozial geforderten innerstadtischen Wohnraum
schaffen zu kénnen.

Das Planungsgebiet gehort nicht zum raumlichen Geltungsbereich der denkmalgeschutzten
Sachgesamtheit , Gartenstadt Karlsruhe”, ein Kulturdenkmal nach § 2 Denkmalschutzgesetz.
Insofern ist die Gestaltung der Gebaude nach stadtebaulichen Kriterien zu beurteilen. Auch
aufgrund der Nahe zur Gartenstadt wurde die geplante Bebauung im Gestaltungsbeirat der
Stadt Karlsruhe behandelt und seine Umsetzung empfohlen.

Von der BaumaBnahme sind insgesamt sieben durch die stadtische Baumschutzsatzung erfasste
Baume betroffen, fir die eine Fallerlaubnis erforderlich ist. Eine Linde kann erhalten werden.
Drei Baume werden nachgepflanzt. Die Pflanzung weiterer Baume ist aufgrund der gro3en
Tiefgaragen nicht moglich. Die erdlberdeckten Tiefgaragen und die Dachbegriinung ermagli-
chen aber gegentber dem bisherigen Zustand eine starkere Durchgriinung des Plangebiets.

Bei dem sudlich an das Planungsgebiet angrenzenden Eichelgarten handelt es sich um Wald im
Sinne des § 2 LWaldG. Durch die Veranderung der Bauflucht im Bereich des Rosenweges wird
der nach § 4 Absatz 3 der Landesbauordnung vorgesehene Mindestabstand von baulichen An-
lagen mit Feuerstellen zum Waldrand unterschritten. Das vom Wald auf die Wohngebaude aus-
gehende Gefahrdungspotential ist somit gegeben.

Eine Unterschreitung ist aber moglich, wenn die Festsetzungen eines Bebauungsplans Gebaude
mit einem geringeren Abstand zulassen. Die Unterschreitung des Waldabstandes erfolgt im
Einvernehmen mit der Stadt Karlsruhe, wenn der Vorhabentrager einer Haftungsverzichtserkla-
rung zu Gunsten des Waldbesitzers und dem Eintrag einer entsprechenden Grunddienstbarkeit
zustimmt. Die Haftungsverzichtserklarung wird Bestandteil des Durchfihrungsvertrags.

Es wurde keine besonders und auch keine streng geschutzten Arten im Plangebiet nachgewie-
sen. Weiter wurde festgestellt, dass die Baume eine potentielle Habitateignung fir Vogel und
Fledermause haben (kénnen). Insgesamt werden durch das Vorhaben nach gutachterlicher Be-
urteilung keine Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG berlhrt, sofern Baumfallungen in der
Winterzeit erfolgen und die Baume vor Fallungen erneut untersucht werden.

Zusammenfassend ist auszusagen, dass die durch Verkehrslarm entstehenden Larmpegel im
Bereich des Bauvorhabens noch in vertraglicher Hohe liegen und durch Freizeitlarm der umge-
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benden Schulen mit keinen unzumutbaren Larmbelastungen aufgrund der gegebenen Abschir-
mungen und Entfernungen zu rechnen ist.

Durch das Bauvorhaben selbst entstehen auf den umgebenden StraBenziigen im Umfeld keine
mafBgeblichen Erhéhungen der Larmbelastungen. Um unzumutbare Larmbelastungen auch fir
die direkt im Umfeld der Tiefgaragenausfahrt der Gebaude eins und zwei liegenden Gebaude-
fassaden zu gewahrleisten, ist die geplante Tiefgaragenein- und -ausfahrt im Bereich westlich
des Dahlienweges entsprechend dem aktuellsten Stand der Larmminderungstechnik auszuge-
stalten. Dies wird im Rahmen des Durchflihrungsvertrags gesichert

Die Vorhabentragerin hat die Grundvereinbarung zum Karlsruher Innenentwicklungskonzept
(KAI) unterzeichnet. Der Stadt Karlsruhe entstehen fur die ErschlieBung und BaumaBnahmen
keine Kosten.

Il. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und Trigerbeteiligung

Das Vorhaben basiert auf der Planung des Blros Bernd Bistritz Architekten aus Rheinstetten und
wurde am 28. Mai 2015 im Gestaltungsbeirat vorgestellt, dabei wurde die Umwandlung von
Garagenhofen in Wohnflachen begrift. In der Sitzung am 16. Juli 2015 wurde das Vorhaben
vom Gestaltungsausschuss abschlieBend diskutiert und seine Umsetzung in der vorgestellten
Weise empfohlen.

Der Vorhabentrager stellte am 21. September 2015 einen Antrag auf Einleitung eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes. Der Bebauungsplanentwurf wurde von
GERHARDT.stadtplaner.architekten erarbeitet.

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange fand im Zeitraum 17. August bis 30. September
2016 statt. Es gingen Uberwiegend technische Anmerkungen ein, die Rahmen der weiteren
Planung Bertcksichtigung fanden. Auf Anlage 1 zu dieser Beschlussvorlage wird verwiesen.

Im Zeitraum vom 5. bis 16. September 2016 wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
durch Offenlage der Planungsentwdirfe im Stadtplanungsamt durchgefiihrt. Neun Burgerinnen
und Burger legten Einwendungen gegen die Planung ein. Alle Stellungnahmen thematisieren
die Stellplatzsituation im Gebiet. Nach Ansicht der Bewohner wirde der Wegfall der Garagen-
hofen die Situation erheblich verschlechtern. Die Stellplatzbilanz wurde auf Seite 5 bereits erlau-
tert. Unter Abwagung der verschiedenen Belange Uberwiegt hier deutlich das Interesse, zusatz-
lichen Wohnraum zu schaffen. Zumal bei naherer Betrachtung die Differenz zwischen tatsach-
lich wegfallender und nachweislich erforderlicher Stellplatze nur gering ist. Auf die Synopse in
Anlage 2 wird verwiesen.

In den Stellungnahmen wird weiter die Dichte der Bebauung kritisiert, die den Charakter der
Gartenstadtsiedlung beeintrachtige. Das MaB der baulichen Nutzung und die Abstande zur
Nachbarbebauung werden jedoch insgesamt als vertraglich angesehen. Als eine MalBBnahme der
Innenentwicklung entspricht sie dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit den vorhandenen Fla-
chen. Hierzu und in Hinblick auf die weiteren vorgetragenen Einwendungen verweisen wir auf
die Synopse in Anlage 2.

lll. Fortsetzung des Verfahrens

Nach der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und Trégerbeteiligung haben die das Verfahren
vorbereitende MaBnahmen den Stand erreicht, welcher der Entwurf des Bebauungsplanes ,,Ro-
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senweg Ecke Dahlienweg”, Karlsruhe-RUppurr vom 20. Juli 2016, in der Fassung vom 21. De-
zember 2016 wiedergibt.

Das Verfahren hat einen Stand erreicht, der den Auslegungsbeschluss rechtfertigt. Dem Ge-
meinderat kann deshalb empfohlen werden, den nachstehenden Beschluss zu fassen.

Beschluss:

Antrag an den Gemeinderat
Der Gemeinderat beschlieBt:

Auf Grundlage der gemaB §8§ 3 und 4 Baugesetzbuch (BauGB) bereits erfolgten Verfahrens-
schritte ist das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes , Rosenweg Ecke Dahlienweg”,
Karlsruhe-RUppurr mit der Auslegung des Bebauungsplanentwurf gemaB § 3 Abs. 2 BauGB
fortzusetzen.

Der Auslegung ist grundsatzlich der Bebauungsplanentwurf vom 20. Juli 2016, in der Fassung
vom 21. Dezember 2016 zugrunde zu legen. Anderungen und Erganzungen, die die Grundzu-
ge der Planung nicht berUhren, kann das Blirgermeisteramt noch in den Bebauungsplanentwurf
aufnehmen und zu diesem Zweck ggf. die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs
wiederholen.
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