Stadt Karlsruhe
Der Oberblrgermeister

BESCHLUSSVORLAGE

Vorlage Nr.: 2019/0382

Verantwortlich: Dez. 6

Rahmenplanung "Oberer Sauterich”

Beratungsfolge dieser Vorlage

Gremium Termin TOP 0 |nd |Ergebnis
Planungsausschuss 09.05.2019 5 x |vorberaten
Gemeinderat 14.05.2019 23 X zugestimmt

Beschlussantrag

Der Gemeinderat wird um Zustimmung zur Rahmenplanung und zur Durchfihrung des erfor-
derlichen Bebauungsplanverfahrens gebeten.

Daneben beschlie3t der Gemeinderat der Stadt Karlsruhe, die nach § 3 Abs. 1 BauGB vorge-
schriebene frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in Form einer BUr-
gerversammlung durchzufdhren.

Finanzielle Auswirkungen

Gesamtkosten der MaR-
nahme

Einzahlungen/Ertrage
(Zuschisse u. A.)

Jahrliche laufende Belastung (Folgekosten
mit kalkulatorischen Kosten abzlgl. Fol-
geertrage und Folgeeinsparungen)

JalX Nein []

ca. 30.000 €

Haushaltsmittel sind dauerhaft im Budget vorhanden

Ja. X

Nein [] Die Finanzierung wird auf Dauer wie folgt sichergestellt und ist in den erganzenden Erlduterungen auszufiihren:
] Durch Wegfall bestehender Aufgaben (Aufgabenkritik)
] Umschichtungen innerhalb des Dezernates
[] Der Gemeinderat beschlieBt die MaBnahme im gesamtstadtischen Interesse und stimmt einer Etatisierung in den

Folgejahren zu

IQ-relevant Nein Ja | Korridorthema: Stadtebau
Anhorung Ortschaftsrat (§ 70 Abs. 1 GemO) Nein Ja | durchgefihrt am durchgefiihrt am 08.05.2019
Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften |x | Nein Ja | abgestimmt mit
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Stadtebaulicher Wettbewerb und erste Uberarbeitungen

Im ,,Oberen Sauterich” in Durlach-Aue wird ein neues Wohnquartier entstehen. Die Stadt hatte
dazu 2016/2017 ein konkurrierendes Entwurfsverfahren unter Einbeziehung der Offentlichkeit

durchgeflhrt, aus dem die Planungsgemeinschaft K9 Architekten mit faktorgruen Landschafts-
architekten und Modus Consult Verkehrsplanung als Preistrager hervorging.

Aufgrund der Kritik an der stadtebaulichen Dichte der Bebauungsstruktur mit 480 Wohneinhei-
ten (erste Wettbewerbsphase) wurde der Entwurf in der zweiten Wettbewerbsphase auf 408
Wohneinheiten reduziert.

Aufgrund der Vorgaben aus dem Entwurf des Flachennutzungsplans 2030 von 420 Wohnein-
heiten fir das Gebiet , Oberer Sauterich” wurde der stadtebauliche Entwurf in Bezug auf die
Verteilung der Gebaudetypologien mit unterschiedlichen Gebaudehdhen Anfang 2018 weiter
Uberarbeitet. In Hinblick auf den hohen Bedarf an Pflege- und Kitaplatzen wurden am Quar-
tiersplatz ein Pflegheim und eine Kita in die Planung integriert. Die Rahmenplanung erreicht mit
390 Wohneinheiten und 75 Pflegeplatzen die stadtischen Ziele fir das neue Wohnquartier

., Oberer Sauterich”.

Beteiligungsprozess (Phase 1)

Mit einem moderierten zweiphasigen Beteiligungsprozess wird seit Marz 2018 die Erarbeitung
des Rahmenplans begleitet.

Die Stadt hat in der ersten Phase des Beteiligungsprozesses (Moderation sudlicht) mit verschie-
denen Gruppierungen (Vertreter der ortlichen Blrgervereine, Verbande und Gemeinden; An-
wohner; Eigentimer und Pachter) Gesprache gefiihrt, Uber den aktuellen Planungsstand infor-
miert und unterschiedliche Erwartungshaltungen an die Planung aufgenommen. Daruber hinaus
wurde ein Begleitgremium aus den genannten Interessengruppen gebildet, das den Prozess
weiter begleiten wird.

Uberarbeitung der Rahmenplanung 1

Stadtebauliche Dichte, Gebaudehdhe und Abstandsflachen: Auf Basis der eingegangenen Hin-
weise aus dem Gesprach mit den Anwohnern wurde der stadtebauliche Entwurf von K9 Archi-
tekten Uberarbeitet: Der urspriinglich viergeschossige Wohnungsbau stdlich der KarpatenstraBe
am Quartiersplatz wurde in der Hohe auf drei Geschosse reduziert. AuBerdem wurden die Ku-
batur eines Reihenhauses stdlich der KarpatenstraBe auf die eines Doppelhauses reduziert und
dadurch Abstandsflachen zu den nérdlich angrenzenden Nachbarn vergroBert.

Der zum Abschluss der ersten Phase des Beteiligungsprozesses in der Blrgerinformationsveran-
staltung am 25. April 2018 prasentierte Sachstand der Rahmenplanung umfasst ca. 385
Wohneinheiten, ein Pflegeheim mit ca. 75 Pflegeplatzen und eine 6 gruppige Kindertagesein-
richtung.

Verkehr und ErschlieBung: Das Stadtplanungsamt hat alle wahrend der Gesprache geauBerten
und schriftlich eingegangenen Vorschlage zur Verkehrsfihrung aufgenommen und die Prifung
aller Varianten beauftragt.

Die Ergebnisse des Beteiligungsprozesses wurden den Mitgliedern des Planungsausschusses im
Juli 2018 vorgestellt.

Beteiligungsprozess (Phase 2)

Alle Hinweise der Burger wurden dokumentiert und in der Uberarbeitung der Rahmenplanung
gepruft und berlcksichtigt. In der zweiten Phase des Beteiligungsprozesses wurden die Ergeb-
nisse des Verkehrsgutachtens und das Entwasserungskonzept in einer Burgerinformation am
26. November 2019 vorgestellt.
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Uberarbeitung der Rahmenplanung 2
Der Ortschaftsrat und der Planungsausschuss haben sich im Januar 2019 fur den Planfall 6 der
Verkehrsuntersuchung zur verkehrlichen ErschlieBung des Baugebietes Oberer Sauterich ausge-
sprochen. Die im Umgriff befindlichen Elemente wurden nun der finalen Uberarbeitung des
Rahmenplans zugrunde gelegt:
- Direkte Gebietsausfahrt auf die B3 in Verlangerung der Steiermarker Stral3e,
- direkter Radweg auf der Nordseite der B3 mit geeigneter Verknlpfung nach Aue und
entlang der Fiduciastral3e,
- attraktive FuB- und Radwegverbindungen zu einer moglichen neuen Haltestelle der Linie
47 im Bereich der EinmUndung B3/Fiduciastrale.

Zur Burgerinformation am 26. November 2018 hatten sich die direkten Anwohner aus der Kar-
patenstraBe erneut kritisch zu dem geplanten Anschluss der neuen Bebauung des Wohnquar-
tiers geauBert — auch in Bezug auf die Hohenentwicklung der geplanten Aufschittung. Die
Rahmenplanung schlagt in diesem Bereich zwei Varianten vor, um den Anwohnern entgegen-
zukommen.

Variante 1

In der Variante 1 bleibt die stadtebauliche Struktur entsprechend des im April 2018 prasentier-
ten Entwurfs erhalten. Die Hohe der vier Doppelhauser (8 WE, 2 bis 3 Geschosse) wird um ein
Geschoss auf zwei Geschosse reduziert.

Variante 2

In der Variante 2 wird eine Reihe mit acht ein- bis zweigeschossigen Winkelhausern als neue
Bautypologie im Gebiet angeboten. Als Ausgleich fir das in dieser Variante fehlende Haus am
Platz mit 6 Wohneinheiten und zur zusatzlichen Entwicklung von Wohnraum wird die
Aufstockung der Kita durch zwei Wohngeschosse mit 16 Wohneinheiten vorgeschlagen, die
beispielsweise als geforderter Wohnungsbau realisiert werden kénnten. Dadurch kénnte die
Anzahl der Wohneinheiten in Variante 2 von 385 auf 395 Wohneinheiten erhoht werden.

Im Rahmen der Bebauungsplanung sollen beide Optionen der stadtebaulichen Entwicklung
stdlich der Karpatenstral3e weiter prazisiert und im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung mit der
Offentlichkeit riickgekoppelt werden.

Es ist auBerdem vorgesehen im Zuge der Bebauungsplanung gestalterische Hinweise sowie ein
Energiekonzept auch in Bezug auf das Nutzen erneuerbarer Energien - seitens der Stadtwerke -
fUr das neue Quartier zu entwickeln.

Wenn die Planung konkretisiert ist, will die Stadt zu weiterer Beteiligung z. B. in Form einer
Planungswerkstatt einladen, in der Ideen zur Gestaltung des 6ffentlichen Raums, der Grin- und
Freiflachen und der Spielflachen entwickelt werden konnen.

Die stadtebauliche Rahmenplanung "Oberer Sauterich" hat die Hinweise aus dem
Beteiligungsverfahren bertcksichtigt, alle planungsrelevanten Aspekte wie die Ergebnisse des
Verkehrsgutachtens und der Entwasserungskonzeption zusammengefuhrt.

Zum Abschluss der zweiten Phase des Beteiligungsprozesses wird am 28. Mai zu einer Burgerin-
formationsveranstaltung und Ausstellung zum Rahmenplan "Oberer Sauterich" eingeladen. Der
Rahmenplan stellt die Grundlage der Bauleitplanung dar, mit der im Sommer 2019 begonnen
werden soll.
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Erlduterung des stadtebaulichen Rahmenplans ,,Oberer Sauterich”

Leit- und Entwurfsidee

Auf dem Areal , Oberer Sauterich” in Karlsruhe entsteht ein vielfaltiges Wohnquartier, das den
sidlichen Abschluss von Durlach-Aue in Richtung B3 neu definiert.

Das Quartier zoniert sich in mehrere durch Grinzasuren klar definierte Bereiche. Im Zentrum
des Wohngebiets entsteht ein neuer Quartiersplatz als attraktiver Treffpunkt.

Stadtebauliches Konzept
Das Konzept fir die stadtebauliche Entwicklung des Areals ,Oberer Sauterich” entwickelt sich
aus folgenden Pramissen:
- Identitatsstiftende Freiraume wie Quartiersplatz, ,Grine Fugen” und Wohnhofe mit ei-
genstandigem Charakter
- Robuste stadtebauliche Figur, die sich auf das Wohnen in Nachbarschaften konzentriert
- Offene Blickbeziehungen zum sudlichen Landschaftsraum
- Maglichkeit diverser Wohn- und Bautypologien innerhalb der stadtebaulichen Struktur;
Offenheit fur individuellen Wohnungsbau
- Abgestufte Hohenentwicklung in Beachtung vorhandener Nachbarschaften sowie der
Topografie
- Einfache und reduzierte verkehrliche ErschlieBung innerhalb des Gebietes, Vermeidung
von Durchgangsverkehr
- Dezentrale Organisation der Stellplatze
- Hohe Aufenthaltsqualitat in den Freiraumen
- Hauptsachliche Orientierung der Gebaude nach Westen, Osten und Stiden, hohes 6ko-
logisches Potential
- Beste Wohnlagen in allen Bereichen des Gebietes durch gut positionierte Baufluchten
und durch Offnungen der stadtebaulichen Struktur zum angrenzenden Landschaftsraum

Freiraumkonzept / Griine Fugen

Das freiraumliche Konzept fugt sich in die drtliche Situation ein und bildet einen harmonischen
Abschluss des Siedlungsraums von Durlach-Aue. Drei markante Entwurfselemente bestimmen
das Freiraumkonzept des neuen Quartiers: die ,Grinen Fugen”, die Wohnhofe sowie der Quar-
tiersplatz.

Ein pragendes und identitatsstiftendes Motiv des neuen Quartiers sind die ,,Griinen Fugen”,
die an vorhandene Wege und Grunstrukturen ankntpfen und das neue Quartier mit Durlach-
Aue vernetzen. Die ,, Grlnen Fugen” werden zum pragenden Element des neuen Quartiers,
verleihen ihm seinen eigenen, durchlassigen Charakter und tragen zur Verbesserung des Klein-
klimas bei und dienen als Retentionsflachen.

Daneben bilden die Wohnhofe in den einzelnen Wohnclustern ein strukturbildendes und glie-
derndes Element der neuen Bebauung. In der Abfolge von Wohnhofen und grinen Garten ent-
steht ein spannendes und abwechslungsreiches Spiel von Raumen. Gleichzeitig nehmen sie
wohnungsnahe Spielangebote auf. Die Wohnhofe wiederholen sich in den vier studlich der
HaupterschlieBung liegenden Wohnclustern als rhythmisierendes Element. Sie verleihen der
neuen Bebauung an dieser Stelle eine jeweils identitatsstiftende Aufenthaltsqualitat.

Der Quartiersplatz schafft ein einladendes Entrée fur das neue Wohnquartier und stellt die
Anbindung an das bestehende Quartier von Durlach-Aue her. Wiinschenswert ist eine Belebung
des Platzes durch gastronomische Nutzung wie beispielsweise die eines Cafés im Pflegeheim.

Regionaler Griinzug/Griinvernetzung:

Entlang des begriinten Larmschutzwalls zur B 3 entsteht ein naturnaher Griinraum mit Spiel-
und Sportflachen sowie Flachen fir Kleingarten und optional ,urban gardening”. Hier finden
auch Ausgleichsflachen mit Wasser- und Retentionsflachen, Feldgeholzen, Steinriegeln und
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Obstbaumen als Lebensraume fiir Zauneidechsen und Wechselkréte ihren Platz. Der Griinzug
nimmt die wichtige fuB- und radlaufige Verbindung von Westen in den Ortskern von Durlach
auf.

Wohnbebauung - Haustypologien

Das stadtebauliche Konzept setzt auf eine robuste Struktur, die eine Vielzahl von Bau-
typologien ermdglicht. Durch die geometrische Staffelung entlang des Siedlungsrandes im SU-
den entsteht ein markanter Abschluss fir Durlach Aue im Ubergang zum regionalen Griinzug.
Es entstehen gut zugeschnittene Baugrundstlicke mit reduziertem ErschlieBungsaufwand.

Das Gesamtquartier wird im Wesentlichen in flinf Bereiche gegliedert. Entlang der im Norden
verlaufenden StraBenbahnlinie entsteht ein verdichtetes Areal das gemischte Nutzungen ent-
halt. Ausgangspunkt dieses Bandes ist der Quartiersplatz an der KarpatenstraBe. Es erstreckt
sich bis zum Anschluss an die Steiermarker StraBe mit der StraBenbahnhaltestelle. Diese Zone
hat eine halboffentliche Qualitat mit einer attraktiven

internen Durchwegung. Am Quartiersplatz entsteht ein Pflegewohnheim, im Weiteren folgen
ein 6-gruppiger Kindergarten und eine Reihe von Geschosswohnungsbauten.

Das sudliche Areal des Wohngebietes wird durch die ,Grinen Fugen” in vier Wohncluster ge-
gliedert. Jeder Wohncluster erhalt einen offentlichen Wohnhof als dezentralen Treffpunkt im
Gesamtquartier. Die Wohncluster sind durch eine bauliche Mischung von Geschosswohnen,
Townhouses und Doppelhausern gepragt. Damit wird die soziale Mischung im Gebiet gefordert.
Im Ubergang zur Bestandsbebauung an der KarpatenstraBe wird Gberwiegend mit kleinteiliger
Wohnbebauung weiterentwickelt.

ErschlieBung

Die HaupterschlieBung des Quartiers erfolgt durch eine relativ direkte und kurze Verbindung
zwischen den bestehenden Anschllssen an der KarpatenstraBBe und der Steiermarker Strale.
Diese StraBe erschliet das nordliche Bebauungsband zur StraBenbahn hin direkt und man er-
reicht zwei Wohncluster, die Uber eine HenkelerschlieBung an die HaupterschlieBung anbinden.
Am Quartiersplatz zweigt eine weitere ErschlieBungsachse ab, die in einer Wendeflache endet.
An dieser sind die weiteren Wohncluster angebunden. Eine zusatzliche Anbindung an die B3 in
Fahrtrichtung Karlsruhe im Stdwesten des Areals entlastet die Gesamtsituation.

Die ErschlieBungsstraBen der Wohncluster sind als mischgenutzte Flachen mit einheitlichem
Belag gestaltet. Ziel ist es, die StraBBen im Quartier so zu gestalten, dass diese von ihren Bewoh-
nern als Lebensraum verstanden und genutzt werden.

Die Wohncluster werden moglichst vom Verkehr freigehalten. Unter dem zentralen Wohnbau-
feld eines jeden Clusters liegt eine Tiefgarage, die direkt von der HaupterschlieBung erreicht
wird. Reihen und Doppelhauser erhalten ihre Parkplatze direkt auf dem Grundsttick bzw. im
Gebaude.

Im Weiteren ist im Quartier ein vielfaltiges FuB- und Radwegenetz vorhanden, das mit den be-
nachbarten Quartieren und den Angeboten des OPNV vernetzt ist.

Schallschutz

Der bestehende Schallschutzwall wird weitergefihrt, um fir das Quartier einen Ilckenlosen
Schallschutz Richtung B3 und FiduciastralBe zu erhalten.

Die Bebauung im Norden an den StraBenbahngleisen wird im Erdgeschoss durch Nebenanlagen
schallgeschiitzt. Dadurch erhalten die Freirdume zwischen den Gebauden eine hohe Aufent-
haltsqualitat.

Entwasserungskonzept

Das neue Quartier wird entsprechend des Wasserhaushaltsgesetzes im Trennsystem entwassert,
d. h. es werden Schmutz- und Regenwasserkanale vorgesehen. Das Oberflachenwasser wird
Uber ein neues Regenwassernetz von Norden nach Stden aus dem Gebiet in mehrere Retenti-
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onsraume geleitet. Die Retentionsraume werden in die geplanten GrinzUtge des Baugebietes
eingebunden, das anfallende Regenwasser moglichst lange zurlickzuhalten bzw. zu versickern.
Das Thema der Regenwasserbewirtschaftung wird als 6kologische Qualitat sichtbar und erleb-
bar gemacht und tragt zum positiven Image des neuen Quartiers bei.

Bebauungsplanverfahren

Der Planungsausschuss hat im April 2015 die Aufstellung Bebauungsplan ,, Oberer Sauterich”,
Karlsruhe/Durlach-Aue gemaB § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen mit dem Ziel, neuen Wohnraum in
Durlach zu schaffen und dabei auch den Sozialen Wohnungsbau zu bertcksichtigen. Fir die im
Plangebiet vorkommende Wechselkrote werden im Rahmen des Verfahrens Kompensationsfla-
chen ausgewiesen.

Der Bebauungsplan kann aus dem Entwurf zur Fortschreibung des Flachennutzungsplan 2030
entwickelt werden, in dem der Umgriff der Rahmenplanung als geplante Wohnbauflache und
Grunflache bereits dargestellt ist. Der Beschluss des Flachennutzungsplans ist derzeit im Som-
mer 2020 - wahrend der Laufzeit des Bebauungsplanverfahrens - vorgesehen.

Der Regionalverband Mittlerer Oberrhein hat der Planung zugestimmt.

Zur Umsetzung des Planvorhabens ist die Durchflhrung eines Bodenordnungsverfahrens erfor-
derlich.

Eingriffe, die die geplante Bebauung in den Naturhaushalt des Gebiets verursacht, sollen, soweit
maoglich, innerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden (§ 1 a BauGB / § 21 BNatSchG).

Beschluss:
Antrag an den Gemeinderat

1. Der Gemeinderat wird um Zustimmung zur Rahmenplanung und zur Durchflhrung des
erforderlichen Bebauungsplanverfahrens gebeten

2. Daneben beschlieBt der Gemeinderat der Stadt Karlsruhe, die nach § 3 Abs. 1 BauGB vor-
geschriebene friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in Form einer
Burgerversammlung durchzufthren.
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