Stadt Karlsruhe
Der Oberblrgermeister

BESCHLUSSVORLAGE Vorlage Nr.: 2019/0823

Verantwortlich: Dez. 6

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Ecke
FautenbruchstraBBe/Ettlinger StraBe (alter Wasserturm)", Karlsruhe - Siidstadt
Auslegungsbeschluss

Beratungsfolge dieser Vorlage

Gremium Termin TOP 0 |nd |Ergebnis

Gemeinderat 24.09.2019 12 X

Beschlussantrag

Beschluss zur Fortsetzung des Bebauungsplanverfahrens mit der 6ffentlichen Auslegung des
Bebauungsplanentwurfes gemal § 12 Abs. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB (Beschluss mit vollstandi-
gem Wortlaut siehe Seite 4).

. . . Gesamtkosten der MaB3- | Einzahlungen/Ertrage Jahrhche Iaufgnde Belastung (Fo_llgekosten
Finanzielle Auswirkungen . " mit kalkulatorischen Kosten abzlgl. Fol-
nahme (Zuschisse u. A.) N )
geertrage und Folgeeinsparungen)
JalX Nein [] 410.000,- € fir Abschnitt
FautenbruchstraBe
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 X Nein Ja | Korridorthema:

Anhorung Ortschaftsrat (§ 70 Abs. 1 GemO) | x Nein Ja | durchgefihrt am

Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften |x | Nein Ja | abgestimmt mit
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. Erlduterungen zur Planung

Das ca. 0,7 ha groBe Planungsgebiet liegt dstlich der Ettlinger StraBe und nérdlich der Fauten-
bruchstraBe in Karlsruhe-Stidstadt. Unmittelbar nérdlich grenzen die Gleisanlagen der Deut-
schen Bahn an. Die Hohendifferenz zwischen Gleisanlagen und Uberplantem Grundstlck be-
tragt ca. 8 m, die abgebdscht sind. An baulichen Anlagen befinden sich im Plangebiet lediglich
ein historischer Wasserturm, der denkmalgeschuitzt ist, sowie technische Nebenanlagen und
zahlreiche Bodenversiegelungen. Das Grundstick weist verschiedene Geholzstrukturen auf, die
Uberwiegend aus einer Ruderalflur trockenwarmer Standorte auf Schotter/Kies-Gemisch/Ab-
bruchmaterial bestehen. Aufgrund seiner naturraumlichen Gegebenheiten hat es nur eine ge-
ringe Bedeutung als Lebensraum flr Fledermause, Vogel oder Amphibien, wegen seiner Nahe
zu den Gleisanlagen allerdings eine mittlere bis hohe Bedeutung fir Reptilien. Eine artenschutz-
rechtliche Untersuchung zeigt ein Vorkommen der Mauereidechse auf. AuBerdem befinden sich
im Plangebiet auch Bodenbelastungen, die im Bodenschutz-und Altlastenkataster der Stadt
Karlsruhe erfasst sind, fur die jedoch nach Einschatzung von Umwelt-und Arbeitsschutz kein
weiterer Handlungsbedarf besteht.

Das Plangebiet soll als Gewerbegebiet nach § 8 Baunutzungsverordnung ausgewiesen werden,
wobei allerdings Lagerhauser, Lagerplatze, Tankstellen, Vergnlgungsstatten, sowie Bordelle
und bordellartige Betriebe und ahnliches ausgeschlossen werden sollen. Das Planungskonzept
entstammt einer Mehrfachbeauftragung und sieht eine Fortsetzung der im Bebauungsplan
,Sudlicher Bahnhofsvorplatz” festgesetzten Bauflucht vor. Dies flhrt zu einem Baukorper nord-
lich des Wasserturms bis zur Ettlinger Stral3e, an die in Richtung Osten ein sudlich abgesetzter
zweiter Baukorper angeflgt ist. Stadtebaulich sind hier zwei unterschiedliche Nutzungen ange-
strebt, sodass der Vorhabentrager im Rahmen der Gewerbegebietsfestsetzung in einem Bau-
korper ein Hotel mit weniger als 200 Zimmern bzw. 300 Betten und in einem zweiten Baukor-
per Blronutzung vorsieht. Die festgesetzte GRZ und GFZ entspricht mit 0,8 bzw. 2,4 den Ober-
grenzen des § 17 BauNVO fur ein Gewerbegebiet.

Durch die festgesetzten Baugrenzen und der damit vorgegebenen Anordnung der Gebaude
wird auch den Vorgaben des Denkmalschutzes Rechnung getragen, wonach der Blick auf den
historischen Wasserturm aus Richtung Ettlinger StraBe und Fautenbruchstral3e freizuhalten und
der Turm soweit als moglich freizustellen ist.

Aufgrund der raumlichen Nahe zu viel befahrenen StraBBen und auch den Gleisanlagen der
Deutschen Bahn ist das Plangebiet sehr stark mit Verkehrslarm belastet. Demgegeniber sind
von den angrenzenden Gewerbebetrieben keine erheblichen Larmemissionen auf das Plange-
biet zu erwarten. Die von den Gleisanlagen ausgehenden Larmimmissionen Uberschreiten die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN18005 auch fir ein Gewerbegebiet deutlich.

Aufgrund der hohen Immissionsbelastung im Plangebiet wurde ein Schallgutachten beauftragt,
um Umfang und Erforderlichkeit von aktiven und passiven SchallschutzmalBnahmen beurteilen
zu konnen. Die Schallimmissionsprognose zeigt, dass an den Fassaden der geplanten Bebauung
Gerauscheinwirkungen durch Schienen- und StraBenverkehrslarm (maximale Beurteilungspegel)
von bis zu 69 dB(A) am Tag und 68 dB(A) in der Nacht auftreten. Larmminderung kénnte durch
eine Larmschutzwand erreicht werden, die moglichst nah zur Larmquelle (Gleise) gebaut wer-
den musste. Um eine larmrelevante Abschirmung bis zum obersten Geschoss zu erreichen,
musste die Larmschutzwand nach gutachterlicher Einschatzung eine Hohe von ca. 15 m aufwei-
sen. Eine derartige Larmschutzwand ist entlang der Gleise in dieser Hohe bautechnisch auBerst
anspruchsvoll und auch stadtebaulich nicht wiinschenswert. Gleiches gilt fir eine etwaige Larm-
schutzwand entlang der FautenbruchstraBBe, um die StraBenverkehrsimmissionen zu verringern.
Deshalb soll der Schallschutz Uber passive SchallschutzmalBBnahmen gewahrleistet werden. Dies-
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bezlgliche Festsetzungen zur Ausgestaltung der AuBenbauteile wurden in die Festsetzung
ebenso aufgenommen wie das Erfordernis eines entsprechenden Liftungskonzepts fir die
schutzbedUrftigen Raume. AuBenwohnbereiche sollen aufgrund der Larmbelastung ebenfalls
nicht zugelassen werden.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung, der aufgrund seiner GroBe im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufge-
stellt werden kann. AusgleichsmaBnahmen werden deshalb nicht erforderlich, gleichwohl wur-
de versucht, die insbesondere im Béschungsbereich durch die Planung entfallenden Baume und
Straucher durch eine pragnante Begriinung auf dem Platz zwischen Wasserturm, neuen Bau-
korpern und FautenbruchstraBe/Ettlinger StraBe zu kompensieren. AuBerdem sieht der Bebau-
ungsplanentwurf eine Bepflanzung mit Strauchern auf einer Flache von ca. 250 m2 (siehe Flache
M1 in der Planzeichnung) und eine Begrtinung der Flachdacher vor.

Mit einer im Bebauungsplan festgesetzten GroBe des Hotels von weniger als 200 Zimmern bzw.
300 Betten bedarf die Planung einer allgemeinen Vorprtfung nach den Kriterien des Gesetzes
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG). Diese kam zu dem Ergebnis, dass von dem
Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen ausgehen.

Um darUtber hinaus bei einer Realisierung des Bebauungsplanes die Verwirklichung artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestande zu verhindern, werden wegen der Eidechsenpopulation im Plan-
gebiet verschiedene vorgezogene AusgleichsmaBnahmen erforderlich, die Gber die Festsetzun-
gen im Bebauungsplan (siehe Ziffer 9.1 der Festsetzungen) sowie Uber Regelungen im Durch-
fuhrungsvertrag sichert werden.

Il Zur bisherigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Triager 6ffentlicher Belan-
ge

Das Plangebiet ist Teil einer Flache fir die der Planungsausschuss des Gemeinderats am 29. Ja-
nuar 2015 einen Aufstellungsbeschluss gefasst hat. Nach dem Ergebnis einer Mehrfachbeauf-
tragung, die ebenfalls im Planungsausschuss vorgestellt wurde, konkretisierte sich die vorlie-
gende Planung des Vorhabentragers fur diesen Teilbereich.

Als bisheriger Verfahrensschritt fand am 25. Juni 2018 eine Behérdenbeteiligung nach § 4

Abs. 2 BauGB statt. Im Rahmen dieser Tragerbeteiligung haben sich die Deutsche Bahn, der
Nachbarschaftsverband Karlsruhe, die Bundesnetzagentur, die Stadtwerke Karlsruhe, das Regie-
rungsprasidium Stuttgart - Denkmalpflege, das Landratsamt Karlsruhe, der BUND, der Zentrale
Juristische Dienst als Natur- und Bodenschutzbehorde, Immissions- und Arbeitsschutzbehorde,
Abfall- und Altlastenbehorde und Denkmalschutzbehorde sowie das Prasidium fir Technik, Lo-
gistik, Service der Polizei inhaltlich zur Planung geaufBert. Durchgreifende Einwendungen gegen
das Vorhaben wurden dabei nicht erhoben. Die Belange sind in die Erarbeitung des Bebauungs-
planentwurfs eingeflossen. Auf die beigefiigte Synopse in Anlage 1 wird verwiesen. Lediglich
der Stellungnahme des BUND, der die Pflanzung von Strauchern als Ersatz die zu beseitigenden
Baume als unzureichend ansieht und deshalb eine Nachbesserung winscht, konnte nicht ent-
sprochen werden. Im Plangebiet wurden Baumpflanzungen an allen Stellen vorgesehen, an
denen sie moglich und auch als entwicklungsfahig angesehen wurden. Die verbleibenden Frei-
flachen wie z. B. die Tiefgaragentberdeckung oder auch die Flache, die als CEF-MaBnahme fur
Mauereidechsen vorgesehen werden soll, eignen sich nicht fir Baumpflanzungen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit fand nach vorheriger Bekanntmachung im Amtsblatt der
Stadt Karlsruhe am 3. bis 14. September 2018 durch Auslegung der Planunterlagen im Stadt-
planungsamt statt. Hierbei konnte sich die Offentlichkeit tber die allgemeinen Ziele und Zwecke
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sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung informieren und sich zur Planung au-
Bern. Stellungnahmen wurden keine abgegeben.

M. Fortsetzung des Verfahrens

Nach der Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange haben die das Ver-
fahren vorbereitenden MaBBnahmen einen Stand erreicht, den der Entwurf des vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan , Ecke FautenbruchstraBe/Ettlinger
StraBe (alter Wasserturm)”, Karlsruhe-Stdstadt, vom 18. Juni 2018 in der Fassung vom
10.07.2019 wiedergibt. Der Verfahrensstand rechtfertigt die formliche Einleitung des Verfah-
rens und den Auslegungsbeschluss. Dem Gemeinderat kann deshalb empfohlen werden, den
nachstehenden Beschluss zu fassen.

Beschluss:
Antrage an den Gemeinderat

Der Gemeinderat beschlieBt das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan , Ecke FautenbruchstraBBe/Ettlinger Stra-
Be (alter Wasserturm)”, Karlsruhe-Studstadt mit der Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
gemal § 3 Abs. 2 BauGB fortzusetzen.

Der Auslegung ist grundsatzlich der Bebauungsplanentwurf vom 18. Juni 2018 in der Fassung
vom 10.07.2019 zugrunde zu legen. Anderungen und Erganzungen, die die Grundziige der
Planung nicht berthren, kann das Blrgermeisteramt noch in dem Bebauungsplanentwurf auf-
nehmen und zu diesem Zweck ggf. die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
wiederholen.
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