Anlage zur Beschlussvorlage , Analyse der stadtischen Veranstaltungsstatten fir GroBveranstaltungen in den Bereichen Sport, Musik, Kultur unter
Einbeziehung des brandschutztechnischen Gutachtens zur Europahalle”,
hier: aktueller Sachstandsbericht zum Gemeinderatsbeschluss vom 14. Marz 2017 zum ,, Sportstattenkonzept im Zusammenhang mit der Europahalle”
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Anlass und Projektauftrag

Anlass der Standortuntersuchung einer Ballsporthalle fur 3.500
Zuschauer/innen oder mehr war die Suche nach einem Ersatz fur
die Europahalle. Dazu bedurfte es einer Analyse der stadtischen
Veranstaltungsstatten flr GroBveranstaltungen in den Bereichen
Sport, Musik, Kultur unter Einbeziehung des brandschutz-
technischen Gutachtens zur Europahalle.

Die folgenden Varianten sind laut Beschlussantrag denkbar:

- Sanierung der Europahalle fur (Ball-) Sportevents (mit
MafBgabe des Erhalts aller Mdglichkeiten far die Leicht-
athletik, die in einer Halle mit drei Rundbahnen maoglich
sind).

+ Bau einer Dreifeldhalle fur den Schul- und Vereinssport

im Stadtgebiet als Ersatz fur die durch Sport-Events

ausfallenden Stunden

- Erganzend zur Sanierung der Europahalle, mittelfristig.

+ a) Bau einer Ballsporthalle ftr etwa 3.000 bzw. 2.000
Zuschauer/innen im Stadtgebiet, die unter der Woche
auch dem Schul- und Vereinssport dienen soll, oder

b) Bau einer multifunktionalen Eventhalle fir etwa 3.000
(oder mehr) Zuschauer/innen bei der Messe KA, die
von KMK/KEG betrieben wird mit der Vorgabe
»Vorrang fur Ballsport-Events ab 3. Liga aufwarts” am
Wochenende (in der Saison und auf Wunsch der
Vereine)

Im Hinblick auf die langfristige Bereitstellung einer angemessenen
Spielstatte, die auch zu Trainingszwecken und fir Veran-

staltungen anderer Sportarten oder sonstige weitere Events
nutzbar ist, wurden die folgenden flinf Standorte gepruft.

- Messe Karlsruhe
- Sportpark Untere Hub
- KA Sud-Ost, . Bellevue”

- Europahalle
- Interkommunales Gewerbegebiet Seehof Ettlingen

Aufgrund der Ergebnisse der vorliegenden Untersuchung wurden
bis auf den Standort , Interkommunales Gewerbegebiet Seehof
Ettlingen” vertiefende Machbarkeitsstudien in Erganzung zu der
Studie fUr den Standort bei der Messe beauftragt.

Planerische Anforderungen

- Vermeidung konkurrierender Nutzungsanspruche

- Angemessene Entfernung zu sensiblen Nutzungen
(z. B. Wohngebieten)

- Keine unzumutbare Belastung von umgebenden Nutzungen
durch Ziel- und Quellverkehr der Hallenbesucher

- Maglichst keine Restriktionen (Altlasten, querende Leitungs-
trassen 0.a.)

- Vermeidung von nachteiligen Beeintrachtigungen des Schutz-
gutes Boden

Verkehrsanbindung:

- gute Erreichbarkeit mit dem Umweltverbund (OPNV, Rad, FuB)
- Anbindung an Uberértliches StraBennetz
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Wirtschaftliche Anforderungen

- GUnstige Eigentumsverhaltnisse (Bund, Land, Kommune)
- kompakte Nutzung (Stellplatze in groBtmaoglicher Nahe)

Anforderungen einer Dreifeldhalle
Spielflachennorm: 27 x 45 m

Flachenbedarf fur 3.500 Zuschauer/innen:

- ca. 4.500 m2 (moglichst 60 m x 75 m)

- ca. 374 Stellplatze minus OPNV Bonus (VwWV Stellplatzschlissel
1:10 — ein Stellplatz je 10 Besucherplatze + 24 Stellplatze fur die
Halle selbst)

bis zu 5.000 Zuschauer/innen:

- ca. 6.300 m2 (moglichst 90 m x 70 m)

- ca. 654 Stellplatze minus OPNV Bonus

Stellplatzflachenbedarf - Annahme:

- Ebenerdig: 20m?#/Stellplatz
- Mehrgeschossig: 25m?/Stellplatz
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6 Messe Karlsruhe,
5.000 Zuschauer/innen und mehr,
224 Stellpl. @

FlachengroBe: ca. 3,9 ha (nordostliche Freiflache, Messering)
Lage: Messegelande der KMK GmbH in Rheinstetten, direkt an-
grenzend an die B36 Richtung Durmersheim. Gesucht und
untersucht wird der am besten geeignete Standort bei der Messe,
dieser kann sich entweder auf dem Messegelande oder der
Erweiterungsflache befinden.

Ver- und Entsorgung: liegt auf der Gemarkung Rheinstetten, Er-
schlieBung Uber Neue Messe, Trennsystem.

VerkehrserschlieBung:

OPNV:

- 0 Haltestellen im 600 Meter Radius

- 1 Bus- oder Bahnlinie (S2); 20’-Takt

- OPNV-Abminderungsfaktor fir Stellplatze: 100% (0 Punkte)

PKW:

- Anbindung Uber B36 vorhanden

- ErschlieBung Uber Messestral3e, LSA vorhanden

- Ausreichende Anzahl an Parkplatzen derzeit nicht vorhanden,
die 0.g. Zahl von 224 Stellplatzen wirde fur eine Ballsport-
/Eventhalle nicht genligen (abhangig von Zuschauerzahl).

Die Parkplatzsituation an der Messe KA ist gesamtheitlich zu
betrachten. Der Bedarf an Parkplatzen fur Veranstaltungen in den
vorhandenen Messehallen ist ebenso zu bertcksichtigen wie die
Anzahl der Parkplatze, die durch einen moglichen Neubau einer
Ballsport-/Eventhalle wegfallen wirden. Deshalb — und auch im
Hinblick auf den verpflichtenden Rickbau der ehemaligen

Luftbild M 1 : 5.000
aus Gutachten de

andort P2 auf Messegelinde,
rma Bevenue)

=
Empfe?lung»--
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Landebahn — ist bei der KMK derzeit ein Gesamtkonzept in Arbeit.
Durch die Errichtung einer Parkpalette konnten ausreichende
Parkplatze geschaffen werden.

Umweltbelange:

Natur- und Artenschutz:

Es liegen keine spezifischen Daten bzgl. des Arten- und Biotop-
schutzes vor. Ggf. auftretende artenschutzrechtliche Belange
kdnnen mit sehr groBBer Wahrscheinlichkeit Gberwunden werden,
da heute bereits als Parkplatz genutzt.

Landschafts- Griinordnungsplanung/
Freiraumentwicklung/Baumschutz:

- liegt in Bauflache GE (FNP)

- Baufenster B-Plan einhalten!

Abfall/Altlasten: keine Information vorliegend.

Bodenschutz:

Informationen Uber die Bodenverhaltnisse liegen der Stadt
Karlsruhe, Umwelt- und Arbeitsschutz nicht vor. Méglicherweise
wurde die Flache beim Bau der Messe temporar beansprucht. Die
umliegenden podsoligen Parabraunerden aus Terrassensand sind in
ihrer Funktionserfullung eher mittelmaBig einzustufen.

Eigentumsverhaltnisse: Die markierte Flache ist Teil des
Messegrundstlcks. Das Messegrundstuck ist per Erbbaurecht von
Rheinstetten an die Neue Messe Karlsruhe GmbH & Co. KG (NMK)
Uberlassen und von dieser an die Karlsruher Messe- und Kongress
GmbH vermietet.

Bebauungsplan: Es besteht ein B-Plan; der geplante Standort ist
Teil des Messegrundstilicks und liegt auBerhalb der nach
Bebauungsplan bebaubaren Flachen. Der Bebauungsplan der Stadt
Rheinstetten musste daher im zeichnerischen Teil geandert werden.

Flurstiicksgrenzen

Flurstiicksnummern

Griinflache auf Baugrundstiicken

Griinfliiche auf Baugrundstiicken, Wasserfldchen zuldssig
Wosserdurchldssige Fldche

Vorgeschlagene Baukdrper

Hauptversorgungsleitungen, oberirdisch

- Hauptversorgungsleitungen, unterirdisch

MaBangaben in Meter
Abstand zur dstlichen Geltungsbereichsgrenze

4 max. Gebdudehthe |
5 Bauweise

1 Art der boulichen Nutzung
2 Nutzungsbereich
3 max. Grundfldche

Bouverbotszone 20 m Abstand zu BundesstraBen

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

(s. Anlage 2 der Begriindung: Luftrechtliche Genehmigung
des RP Karlsruhe vom 10.07.2000)

Flachen fir den Luftverkehr

Flachen fir den Luftverkehr,
iiberlagert mit planungsrechtlichen Festsetzungen (Stra

Flidchen fiir den Luftverkehr,
auBerhalb des B-Plan—Geltungsbereiches
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Das Plangebiet liegt gemaB nachrichtlicher Ubernahme innerhalb
einer gekennzeichneten Flache fur den Luftverkehr.

Flachennutzungsplan: Der FNP stellt hier eine Sonderbauflache
mit der Zweckbestimmung Messe dar; Sportveranstaltungen sind
nicht ausgeschlossen.

Hinweis: Geprift wird die Umsetzbarkeit einer neuen
multifunktionalen GroBveranstaltungshalle am Standort Messe
Karlsruhe auf verschiedenen Flachen. Das Gutachten der Firma
Bevenue umfasst verschiedene Hallen- und Nutzungsszenarien, aus
denen sich verschiedene Veranstaltungsprofile ergeben.
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7  Sportpark Untere Hub, 3.500
Zuschauer/innen, 224 Stellpl. ©

FlachengréBe: ca. 15,4 ha
Lage: sudlich des Autobahnanschlusses KA-Nord, im Norden des
Stadtteils Durlach

Ver- und Entsorgung:

Bestehendes Grabensystem ist betroffen. Thematik ist im
Bebauungsplanverfahren jedoch bereits bekannt und wird
bearbeitet. Entwasserung im Drucksystem, aufwendig, far
Erweiterung weitere Priifung erforderlich, Regenwasser ist
zwingend vor Ort zurlickzuhalten.

Fernwarmeanschluss: kein Anschluss vorhanden.

VerkehrserschlieBung:

OPNV:

- 1 Haltestelle im 600 Meter Radius (Durlach HubstraBe)

- 2 Bus- oder Bahnlinien (5S4, S5); 10’ bzw. 40'-Takt

- OPNV-Abminderungsfaktor fir Stellplatze: 60% (8 Punkte)

PKW:

- Anbindung Uber HubstraBBe vorhanden, jedoch neue An-
bindung an ehemalige B10 erforderlich

- Parkplatze im Zusammenhang mit Entwicklung Sportpark
maoglich

Umweltbelange:

Natur- und Artenschutz:

Es liegen spezifische Daten bzgl. des Arten- und Biotopschutzes vor.
Sich hieraus ergebende artenschutzrechtliche Belange kénnen mit
sehr groBer Wahrscheinlichkeit Uberwunden werden. Die ge-
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schitzte Biotopflache im Slden ist zu erhalten.

Landschafts- Griinordnungsplanung/
Freiraumentwicklung/Baumschutz:

- mit Ifd. Flachenkonzept Sportpark abstimmen

- weitere Verdichtung der Bebauung nicht vertraglich

Abfall/Altlasten: keine Anmerkungen.

Bodenschutz:

Die Bodenverhaltnisse sind durch die Vornutzung bereits stark
anthropogen gepragt. Die Uberbauung des Tennisfeldes ist nur
mit einem sehr geringen Eingriff in das Schutzgut verbunden.

Eigentumsverhaltnisse: Flache besteht aus mehreren Grund-
sticken in unterschiedlichem Eigentum. Ostlicher Bereich mit
Vereinsgebaude und nordlich erstreckender Freiflache: Privat-
eigentum. Westlicher Bereich mit Grof3teil der Tennisplatze und
nordlich erstreckender Freiflache: stadtisch.

Bebauungsplan: Der stadtebaulich- landschaftsplanerische
Entwurf sieht derzeit eine kleine und gro3e Hallenvariante
(maximal 3.500 Zuschauer/innen) vor. Das
Bebauungsplanverfahren fir diesen Standort soll im Juli 2018
beginnen und wird einen Sportpark mit Flache fur eine
entsprechende Halle vorsehen. Eine Halle ware an diesem
Standort erst mittelfristig realisierbar.

Flachennutzungsplan: Der FNP 2010 stellt an dieser Stelle
eine bestehende Vereinssonderflache mit zugehdrigem
Sportplatz dar. Die umliegenden Flachen sind fur die
landwirtschaftliche Nutzung vorgesehen.

In der Fortschreibung des FNP ist hier bereits eine Sonderbau-
flache ,Sport” vorgesehen, die einen Hallenneubau abdecken
wurde.
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8 KA Sud-Ost, ,,Bellevue”, 3.500
Zuschauer/innen, 224 Stellpl. ©

FlachengroBe: ca. 0,8 ha

Lage: auf dem Gelande des Cityparks, umschlossen von der
nordlich gelegenen Ludwig-Erhard-Allee und der Stuttgarter StraBe
im Sudosten.

Ver- und Entsorgung: Anschluss an Stuttgarter StraBe,
Mischsystem.

Fernwarmeanschluss: an der stidwestlich angrenzenden Juchacz-
StraBBe sowie der nordlich angrenzenden Ludwig-Erhard-Allee
vorhanden.

VerkehrserschlieBung:

OPNV:

- 2 Haltestellen im 600 Meter Radius (Wolfartsweierer Stra3e Bus
und Bahn)

- 2 Bus- oder Bahnlinien (Tram 6, Bus 42); 10’ bzw. 20'-Takt

- OPNV-Abminderungsfaktor fir Stellplatze: 60% (8 Punkte)

PKW:

- Anbindung Uber Ludwig-Erhard-Allee vorhanden

- ErschlieBung Uber Einmdndung an Stuttgarter Stral3e, keine LSA
vorhanden

- Keine Parkplatze vorhanden

Umweltbelange:

Natur- und Artenschutz:

Es liegen keine spezifischen Daten bzgl. des Arten- und Biotop-
schutzes vor. Ggf. auftretende artenschutzrechtliche Belange, die

1 Rottecks
_2 Anna<L aut

oS
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sich auch aus dem dann erforderlichen Gebaudeabbruch ergeben
kdnnen, konnen mit sehr groBer Wahrscheinlichkeit Gberwunden
werden.

Landschafts- Griinordnungsplanung/
Freiraumentwicklung/Baumschutz:

- Grlnflache/Park gemal3 B-Plan 732, Stadtpark Stdost
- Erhaltungsgebote Einzelbaume

- Garten der Religionen innerhalb des Baufeldes

Abfall/Altlasten: Die Flache ist unter der Bezeichnung , AS DB
Ausbesserungswerk” und der Objekt-Nummer 01806-001 im
Bodenschutz- und Altlastenkataster der Stadt Karlsruhe erfasst. Es
muss mit erhdhten Entsorgungskosten fir Bodenaushub gerechnet
werden.

Bodenschutz:
Die stark anthropogen gestorten Boden erfordern nur einen sehr
geringen Ausgleichsbedarf bei einer vollstandigen Versiegelung.

Eigentumsverhaltnisse: Grundstlck zu 100% stadtisch.

Bebauungsplan: Der seit 2000 gultige Bebauungsplan Nr. 732
weist gegenlber der westlichen ZimmerstraBBe ein Sondergebiet fur
Erholung und Gewerbe aus. Diese Nutzungen sollten laut Be-
bauungsplan unter dem , Griinen Dach” des ehemals geplanten
Bellevue Gebaudes integriert werden.

Das geplante Gesamtkonzept sah vor, den westlichen Bereich des
geplanten Bellevue Gebaudes als begrtinte Rampe am 6stlichen
Parkabschluss auszubilden, um damit eine groBztigige Aussicht
Uber den 6stlichen Teil Karlsruhes zu erzeugen.
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Da die Planungen fir dieses Gebaude aufgegeben wurden, bietet
sich das bestehende Baufenster heute fir den Bau einer neuen
Dreifeldsporthalle der GréBenordnung 3.500 Zuschauer/innen an.

Die konkrete Lage einer mdglichen Halle innerhalb des Baufensters
ist zu prifen. Zum heutigen Zeitpunkt befindet sich dort der Garten
der Religionen (Flache ca. 1150 m?2), dessen kinftiger Verbleib
geklart werden musste (ggf. Verlagerung oder dessen
Berlcksichtigung bei Neubau einer Halle, was sich auf die
Ausnutzbarkeit des vorhandenen Baurechts auswirken wurde).

Flachennutzungsplan: Der FNP stellt an dieser Stelle eine
bestehende Sondergebietsflache fir Dienstleistung, Gewerbe und
Kultur dar. Hinweise flr Altlasten sind vorhanden.

Eine B-Plan Anderung ist nicht erforderlich. GemaB BauNVO sind
Anlagen fur sportliche Zwecke in Gewerbegebieten zulassig.

12
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9  Europahalle (Sanierung), 3.500 oder
5.000 Zuschauer/innen,
224- 392 Stellpl. @

FlachengréBe: ca. 0,84 ha
Lage: In Nachbarschaft zum Gelande der Gunther-Klotz-Anlage,
nordlich der Alb.

Ver- und Entsorgung: Entwasserungstechnisch erschlossen,
Trennsystem.

Fernwarmeanschluss: nordlich entlang der S-Bahn Linie 1
sowie sudlich entlang der Alb vorhanden.

VerkehrserschlieBung:

OPNV

- 3 Haltestellen im 600 Meter Radius (Europahalle/Europabad,
St. Vincentius Krankenhaus, WelfenstraBe)

- 3 Bus- oder Bahnlinien (Tram 1, Tram 2, Bus 55); 10’ bzw.
20'-Takt

- OPNV-Abminderungsfaktor fir Stellplatze: 60% (9 Punkte)

PKW

- Anbindung Uber L605 / Stdtangente vorhanden

- ErschlieBung Uber Hermann-Veit-Stral3e, LSA vorhanden

- Ausreichende Anzahl an Parkplatzen vorhanden

Wenn die Ballsporthalle bei der Elisabeth-Selbert-Schule bleibt,
auch nachdem die Europahalle wieder in Betrieb genommen wird,
muUsste die Zahl der dann erforderlichen Stellplatze neu erhoben
werden und ggf. ein Parkdeck auf der Flache 6stlich der
Laufbahn/Carl-Kaufmann-Stadion errichtet werden, woflr es
bereits ein Baurecht gibt.
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Umweltbelange:
Natur- und Artenschutz:

Eine Sanierung wird grundsatzlich beflrwortet. Natur- und arten- : [/ e e
schutzrechtliche und —fachliche Belange sind nicht zu erwarten. ~ T
Sollte mit der Sanierung ein Eingriff in die Fassaden oder das = - '
Gebaudedach verbunden sein, kdnnen artenschutzrechtliche . \
Belange mit sehr groBer Wahrscheinlichkeit relativ einfach tber- 30 0.

wunden werden.

Landschafts- Griinordnungsplanung/
Freiraumentwicklung/Baumschutz:
- Nutzung Bestandsgebaude, kein Flachenverbrauch

Abfall/Altlasten: keine Anmerkungen.

Bodenschutz:

Bei der Sanierung eines Gebaudebestandes findet kein Eingriff in
das Schutzgut Boden statt. Damit sind keine Ausgleichsmaf3-
nahmen erforderlich.

Eigentumsverhaltnisse: zu 100% stadtisch.

Bebauungsplan:

FUr das Sondergebiet Mehrzweckhalle sind Anlagen und Ein-
richtungen, die sportlichen und kulturellen Zwecken dienen, zu-
lassig. Diesen Nutzungen untergeordnete Schank- und Speise-
wirtschaften sind ebenso zulassig.

Ebenerdige Stellplatze und sonstige Gebaude oder bauliche
Anlagen zur Unterbringung von Stellplatzen sind nur an den im
zeichnerischen Teil ausgewiesenen Standorten zulassig

(siehe Ausschnitt rechts, Parkpaletten).

Flachennutzungsplan: Der FNP stellt an dieser Stelle ein Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung Sport dar.

G

L.

2832272
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10 Interkommunales Gewerbegebiet,
Seehof Ettlingen, 5.000
Zuschauer/innen, 654 Stellpl. @

FlachengroBe: ca. 2 ha (6stliche Flache der Karlsruher Str. inkl. Ge-
werbegebaude)

Lage: direkt angrenzend an die Karlsruher Stral3e, die nach Norden
in die Herrenalber StraBe Gbergeht. Der Standort befindet sich un-
mittelbar am Autobahnanschluss Ettlingen, z.T. auf bebauter und
unbebauter Flache.

Ver- und Entsorgung: liegt auf Gemarkung Ettlingen, ein
grundsatzlicher Anschluss an alle Versorgungsmedien ist
vorhanden. Die Versorgungsleitung fir den Anschluss an das Gas-
und Wassernetz misste ausgebaut werden. Dafur sind zusatzliche
Leitungsverlegungen von ca. 1 km Lange notwendig (Kosten jeweils
1 Mio. €).

FUr die Beseitigung von Schmutzwasser ist die Verlegung einer
weiteren Druckleitung bis etwa zum Schroderkreisel notwendig
(Kosten ca. 350.000 €). Regenwasserversickerung aufgrund der \
vorhandenen Altlasten sowie der natlrl. Gegebenheiten (,, Seehof”) anschluss
nicht moglich. Ableitung des Oberflachenwassers in den Seegraben Ettlingen
nicht moglich, fehlende Kapazitaten -> Einleitung in die Alb: Ver-

legung des Kanals (DN 1000/1200) mit 1 km Lange, ca. 1,8 Mio. €.

T

Autobahn-

b | 9968
51

1 1 g
Fernwarmeanschluss: kein Anschluss vorhanden. ,/F‘Ji\.\, ||“ \
/ ‘ ‘ &
mmmmmm b / lfl\u’ ‘w | & ‘{\/
[ a— ,

VerkehrserschlieBung:
Zunachst scheinen keine groBeren AnpassungsmaBBnahmen an den
Kreuzungen B3 sowie den Autobahnauffahrten notwendig zu sein.

Yal
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FUr den Anschlussknoten an das Gebiet direkt sind detaillierte
Betrachtungen notwendig.

OPNV:

- 0 Haltestellen im 600 Meter Radius

- 2 Bus- oder Bahnlinien (S1, S11); 10’ bzw. 20'-Takt

- OPNV-Abminderungsfaktor fir Stellplatze: 100% (0O Punkte)

PKW:

- Anbindung Uber B3 und L561 vorhanden

- ErschlieBung Uber Einmdndung an Karlsruher Stral3e, LSA vor-
handen, jedoch evtl. Ausbau der Ausfahrt erforderlich

- Keine Parkplatze vorhanden

Umweltbelange:

Natur- und Artenschutz:

Es liegen keine spezifischen Daten bzgl. des Arten- und
Biotopschutzes vor. Ggf. auftretende artenschutzrechtliche
Belange, die sich auch aus dem Gebaudeabbruch ergeben kénnen,
kdnnen mit sehr groBer Wahrscheinlichkeit Gberwunden werden.

Landschafts- Griinordnungsplanung/
Freiraumentwicklung/Baumschutz:

- hohe gestalterische Anforderungen, da besonderer Standort
- straBenbegleitende Baumreihe

Abfall/Altlasten

Bodenschutz:

Aufgrund der geografischen Lage und der Gewannbezeichnung ist
von wenig glnstigen Baugrundverhaltnissen auszugehen, wodurch
erhéhte Grundungskosten notwendig werden kdnnten.
Erkenntnisse aus einem Altlastengutachten im nérdlichen Bereich:
das Bodenmaterial wird als Z2-Material mit Deponieklasse 1
definiert. Entweder musste ein Bodenaustausch in einer Dimension
von 50.000 Kubikmetern (abhangig von entspr. Entsorgungspreisen
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ca. 6 Mio. €) erfolgen, oder die Flache versiegelt bleiben, was die
Nutzung als Tiefgarage ausschliet. Um den wertvollen Standort
nicht flr ebenerdige Parkierung minder zu nutzen, ist die
Integration der Parkierung in das Hallengebaude bzw. in ein
Parkhaus erforderlich.

Eigentumsverhaltnisse: nordlicher Gebietsteil befindet sich im
Eigentum der AVG und der Stadt Ettlingen, lediglich das stdliche
Drittel (Ackerflache) ist in Hand eines privaten Eigentimers (auf der
Darstellung nicht abgebildet).

Grunderwerb

Um verlasslich agieren zu konnen, ware der Erwerb der Flachen
notwendig. Ein Verkauf erfolgt vermutlich mit einer
Anpassungsklausel an die spatere Ausnutzung, womit daher kein
wesentlicher Gewinn durch die spatere FlachenverauBerung an ein
Unternehmen zu erwarten ist.

Bebauungsplan:

Von einer Uberplanung der privaten Flachen als
Angebotsbebauungsplan mit einem Gewerbegebiet wird
abgeraten, da die Stadte Karlsruhe und Ettlingen dann keine
steuernde Einflussnahme mehr auf die entsprechende
Unternehmensauswahl/Parzellierung und Gestaltung des Gebietes
hatten. Es besteht kein Bebauungsplan. Eine Aufstellung ware
grundsatzlich moglich.

Da die sudliche Flache (geplante gewerbliche Bauflache, FNP 2030)
im Uberschwemmungsgebiet (HQ 100) liegt, kann sie deshalb
(noch) nicht bauplanungsrechtl. Uberplant werden. Durch die
Planungen der Stadte Karlsruhe und Ettlingen wurde diese Flache
durch die geplanten HochwasserschutzmaBnahmen zwar kein
Uberschwemmungsgebiet mehr darstellen, allerdings ist der
Abschluss der SchutzmaBnahmen nicht vor 2024/2025
anzunehmen. Eine vorgezogene AusgleichsmaBnahme ist Uber ein
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wasserrechtliches Verfahren theoretisch maéglich, allerdings ist mit
einer Vorlaufzeit von mehreren Jahren zu rechnen (notwendige
Flachensuche und —bereitstellung + Kosten fir Anlage der
Ausgleichsflachen).

Flachennutzungsplan: Der FNP stellt 6stlich der S-Bahn Linie eine
bestehende gewerbliche Bauflache dar, an die westlich der
Karlsruher StraBBe an eine geplante gewerbliche Bauflache
anschlieBt. Die Flache befindet sich in einer Umnutzung im Bestand.
Der stdliche Bereich soll Uber die Fortschreibung des
Flachennutzungsplans 2030 als gewerbliche Bauflache entwickelt 0 ¥ j\ i‘
werden. Diese Flache liegt jedoch im Uberschwemmungsgebiet s.o. / ==
(HQ 100). Eine Kennzeichnung zu Altlasten ist vorhanden. / \ \11
‘ |

Fazit:

FUr die Entwicklung des Gewerbestandortes Seehof werden
umfangreiche und intensive Investitionen in die Infrastruktur
notwendig. Vor diesem Hintergrund scheint nur eine
GesamterschlieBung realistisch zu sein, bei der alle
ErschlieBungsmalBnahmen koordiniert werden konnen, um so eine
moglichst kosteneffiziente Bundelung zu erreichen. Wegen des
Vorliegens des Uberschwemmungsbereichs (HQ 100) ist eine
Realisierung des Gesamtstandortes vor 2025 nicht aussichtsreich.
Die hohen Investitionskosten legen eine maximal hochwertige
Flachenentwicklung nahe, die mit der geplanten Sport- und
Hallennutzung nicht vereinbar ist. Ein wirtschaftlicher Mehrwert
wird sich vermutlich nur Uber den Gewinn von zusatzlichen
Arbeitsplatzen und der Ansiedlung/Erhalt von zukunftssicheren
Unternehmen erzeugen lassen. Es bleibt grundsatzlich abzuwarten,
ob die erwarteten hohen Grunderwerbs- und ErschlieBungskosten
einen realistischen GrundstUckspreis zulassen bzw. wieweit dieser
die Attraktivitat fur ktnftige Nutzer/Investoren einschrankt.




