Stadt Karlsruhe
Der Oberbirgermeister

BESCHLUSSVORLAGE

Vorlage Nr.: 2019/1279

Verantwortlich: Dez. 6

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan

"KriegsstraRe 23 - 25", Karlsruhe-Sidweststadt:

Satzungsbeschluss gemal § 10 Baugesetzbuch (BauGB)

Beratungsfolge dieser Vorlage

Gremium Termin

TOP

6 |nd |Ergebnis

Gemeinderat 21.01.2020

Beschlussantrag

Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan als Abschluss des Verfahrens (Beschluss mit vollstandigem

Wortlaut siehe Seite 7).

Gesamtkosten der

Fi ielle Auswirk
inanzielle Auswirkungen |\ o\ o

Einzahlungen/Ertrage
(Zuschisse u. A.)

Jéhrliche laufende Belastung (Folgekosten
mit kalkulatorischen Kosten abzigl.
Folgeertrdge und Folgeeinsparungen)

Ja[] Nein [X]

Haushaltsmittel sind dauerhaft im Budget vorhanden

Ja|:|

Nein [_] Die Finanzierung wird auf Dauer wie folgt sichergestellt und ist in den ergénzenden Erlauterungen auszufihren:
[1Durch Wegfall bestehender Aufgaben (Aufgabenkritik)

[] Umschichtungen innerhalb des Dezernates

[] Der Gemeinderat beschlieRt die MaRnahme im gesamtstédtischen Interesse und stimmt einer Etatisierung in den

Folgejahren zu

1Q-relevant X Nein Ja | Korridorthema:
Anhorung Ortschaftsrat (§ 70 Abs. 1 GemO) X Nein Ja | durchgefihrtam
Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften x | Nein Ja | abgestimmt mit
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I Ubersicht der bisher im Aufstellungsverfahren vorgenommenen (formellen und
informellen) Verfahrensschritte

e Vorstellung des Siegerentwurfs der Mehrfachbeauftragung und Beschlussfassung Gber die
Einleitung des Bebauungsplanverfahrens im Planungsausschuss
am 21. September 2017

e Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen einer 6ffentlichen
Informationsveranstaltung gemal § 3 Abs. 1 BauGB am 18. Oktober 2017

e Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB im Zeitraum 21. Juni bis 30. Juli 2017

e Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trdger 6ffentlicher Belange
gemal’ § 4 Abs. 2 BauGB im Zeitraum 22. Oktober bis 27. November 2018

e Information des Planungsausschusses Uber den Stand der Planung am 14. Marz 2019

e Einleitungs- und Auslegungsbeschluss des Gemeinderates am 26. Marz 2019 (2019/0149)
und Auslegung des Planentwurfes vom 29. April 2019 bis 31. Mai 2019 sowie vom 7. Oktober
bis 8. November 2019 mit erganzender Tragerbeteiligung

e Mitteilung des Birgermeisteramtes zur Stellplatzsituation im Planungsausschuss am 5. Juni
2019

. Erlauterungen zur Planung und wesentlicher Planinhalt

Die ca. 3.000 m2 grof3en Vorhabengrundsticke liegen in der Karlsruher SGdweststadt. Sie umfassen
die Gebaude Kriegsstraf’e 23 und 25 (Flursticke 3395 und 3394) sowie die zur Errichtung der
Hotelvorfahrt und der Auf3engastronomie angrenzende 6ffentliche Verkehrsflache.

Das in den 1g70er Jahren errichtete siebenstockige Verwaltungsgebaude auf den Vorhaben-
grundsticken — seit 2012 leerstehend — wurde im Jahr 2019 abgerissen.

Die Vorhabentrager mochten auf den Vorhabengrundsticken ein Wohn- und Geschaftshaus sowie
ein Hotelvorhaben realisieren. Fur die geplante Bebauung haben die Vorhabentrager in
Zusammenarbeit mit der Stadt Karlsruhe eine Mehrfachbeauftragung im Jahr 2017 durchgefihrt.
Die Wettbewerbsentscheidung diente als Grundlage fir das Bebauungsplanverfahren.

In dem Eckgebdude sollen vom 2. bis 8. Obergeschoss 25 Wohnungen hergestellt werden, davon 5
fur den sozial geférderten Wohnungsbau gemaf3 Karlsruher Innenentwicklungskonzept (KAI).
Weiter ist vorgesehen, im Erd-, 1., 8. und Dachgeschoss (,skybar") gastronomische Nutzungen
unterzubringen. In dem westlich anschliel3enden Gebaudeteil ist im Erd- und in den
Obergeschossen eine Hotelnutzung vorgesehen (mit ca. 320 Betten) sowie weitere gastronomische
Nutzungen im Erdgeschoss und dem Dachgeschoss.

Das Malf3 der baulichen Nutzung leitet sich aus dem Gebaudebestand, der umgebenden Bebauung
und den stadtebaulichen Anforderungen an eine raumbildende Kante zur Kriegsstral3e sowie
Badenwerkstral3e ab. Die Bebauung schlief3t unmittelbar an die vorhandene Bebauung der
Kriegsstralde 27 und Badenwerkstraf3e g an.

Das Hotel wird verkehrlich Gber die Kriegsstraf3e erschlossen. Samtliche gewerbliche Stellplatze
werden in einer Tiefgarage untergebracht. Die Stellpldtze fur die 25 Wohnungen werden sowohl in
der Tiefgarage als auch im rickwartigen Bereich des Hotelgrundsticks nachgewiesen und Uber eine
Gebaudedurchfahrt zur Badenwerkstraf3e hin erschlossen.
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Die Dachflachen der Vorhabengeb&ude sollen - wie auch bereits der Altbestand - begrint werden.
Die Vorhabentrager haben ein energetisches Konzept erstellt. Die Vorgaben zur thermischen
Gebaudehille kénnen nicht in vollem Umfang erreicht werden, die primarenergetischen Vorgaben
zum KfW-Effizienzhaus 55 werden jedoch fir beide Gebaudeteile Gbererfillt. Ein Nachweis nach
dem KfW Verfahren ist nicht vorgesehen.

Die Auswirkungen des Verkehrslarms von der Kriegsstral3e auf das Vorhaben sowie die vom
Vorhaben ausgehenden Auswirkungen des Gewerbeldarms auf die umgebende Bebauung wurden in
zwei Gutachten umfassend geprift. Die vorgeschlagenen technischen und organisatorischen
MafRnahmen werden entsprechend festgesetzt. Die einschldgigen Orientierungswerte der DIN
18005 sowie die zulassigen Emissionsrichtwerte der TA-Larm kdnnen damit eingehalten werden.

Das Planungskonzept und die wesentlichen Planinhalte wurden in der Beschlussvorlage zum
Auslegungsbeschluss ausfihrlich erldutert. Wir verweisen hierzu - ergdnzend zu den
Planunterlagen, die dieser Vorlage als Anlage angefigt sind - auf die Vorlage Nr. 2019/0149, zur
Gemeinderatssitzung am 26. Marz 2019.

M. Zum Verfahren und Beteiligung der Offentlichkeit

Die bisher erfolgten Verfahrensschritte wurden bereits unter Ziffer I. dieser Beschlussvorlage
aufgefuhrt. Sowohl mit den Anregungen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung als auch den
Stellungnahmen der Trdger 6ffentlicher Belange hat sich der Gemeinderat anldsslich des
Auslegungsbeschlusses auseinandergesetzt und an der Planung in der Fassung vom 11. Februar
2019 festgehalten.

Vor der &ffentlichen Auslegung ergab sich noch ein kleiner Anderungsbedarf im Vorhaben- und
Erschliel3ungsplan sowie der Begrindung. Die Millbehalterstandorte im Erdgeschoss/Bereich
Hofdurchfahrt wurden angepasst, um Mehrfachentleerungen aufgrund Platzmangels zu vermeiden.
Dies wird auch im DurchfGhrungsvertrag entsprechend geregelt.

1. Auslegung

Der Planentwurf in der Fassung vom 10. April 2019 wurde nach vorheriger Bekanntmachungim
Amtsblatt am 18. April 2019 in der Zeit vom 29. April 2019 bis einschlief3lich 31. Mai 2019 ausgelegt
und auch die Trdger &ffentlicher Belange erhielten nochmals Gelegenheit, zur Planung Stellung zu
nehmen.

Aus der Offentlichkeit (Anlage 1, Teil A - 1. Offenlage) und von Tragern 6ffentlicher Belange
(Anlage 2, Teil A - 2. Offenlage) gingen mehrere Stellungnahmen ein, die sich kritisch mit dem
Bebauungsplanentwurf auseinandersetzen. Die anliegende Synopse geht ausfuhrlich auf die
Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein.

Hervorzuheben sind folgende Belange:

Die Stellungnahmen aus der Offentlichkeit beleuchten insbesondere die Larmemissionen kritisch,
welche vom Vorhaben ausgehen werden. Dabei wird zum einen die veranderte Planungskonzeption
gegeniber dem bestehenden Planrecht thematisiert und zum anderen die konkrete Larmsituation
nach Realisierung des Vorhabens.

Die bestehenden Bebauungsplane fir das Quartier Kriegsstral3e, Ritterstral3e, Hermann-Billing-
Straf3e und Badenwerkstrafée wirden seit Jahrzehnten das Konzept eines autofreien Blockinnen-
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bereichs vorgeben, wonach die erforderlichen Kfz-Stellplatze in Tiefgaragen unterzubringen seien.
So schreibe das bestehende Planrecht fir das Vorhabengrundstick die Unterbringung der
insgesamt 130 Stellplatze in einer zweigeschossigen Garage im Erdgeschoss und im ersten
Obergeschoss vor — vollstandig abgedeckt durch ein Grindach. Auch der vorhabenbezogene
Bebauungsplan aus dem Jahre 2006 fir die Bebauung Ecke Ritter-, Hermann-Billing-Straf3e setze
fest, dass Stellplatze nurinnerhalb der im Plan ausgewiesenen Tiefgarage zuldssig seien.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf verfolgt weiterhin die Planungsziele eines begrinten und
maoglichst beruhigten Blockinnenbereichs. Samtliche gewerbliche Nutzungen werden zur
Kriegsstraf3e hin orientiert. Abweichend vom alten Planrecht ist lediglich die Fahrflache zu den
ruckwartigen Stellplatzen auf dem Grundstick Kriegsstral3e 25 nicht Gberdacht. Uber diese
Fahrflache werden insgesamt 28 Stellplatze fir Wohnnutzungen erschlossen. Samtliche Stellplatze
fur gewerbliche Nutzungen werden in der Tiefgarage unter dem Grundstick Kriegsstral3e 25
untergebracht.

DemgegenUber standen die insgesamt 130 Stellplatze in dem friheren Verwaltungsgebdude
Kriegsstralde 23 und 25 Uberwiegend fir gewerbliche Nutzungen zur Verfigung. Die frihere
Stellplatzsituation mit einer zweigeschossigen Garage im Erdgeschoss und ersten Obergeschoss
stinde auch im Widerspruch zur Neugestaltung der Kriegsstral3e. Im Gegensatz zur friheren
Planung soll gerade der Erdgeschossbereich wiederbelebt und die Nutzungs- und
Aufenthaltsqualitat gesteigert werden. Das Vorhaben |dsst zudem den sidlich angrenzenden
»grof3zigigen Innenhof mit parkdhnlichem Charakter" des Quartiers in rdumlicher Hinsicht vollig
unberihrt.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurden Alternativen betrachtet. Urspringlich vorgesehen
war, die Stellplatze im rickwartigen Bereich nicht zu Gberdachen. Zum Schutz der
Nachbarbebauung ist nunmehr vorgesehen, dass diese Stellplatze mit einem Grindach mit einer
Tiefe von 6,5 m Uberdacht werden. Die im Schallgutachten zugrunde gelegten
Immissionsrichtwerte der TA Larm und der DIN 18005 fir ein allgemeines Wohngebiet werden bei
dieser Planung tags und nachts deutlich unterschritten. Zwar ware im Falle einer vollstandigen
Schlief3ung der Zufahrtsflache eine weitere Reduzierung der Larmwerte zu erwarten. Bei dieser
Alternative wirden die Anforderungen an den Brandschutz jedoch erheblich steigen und eine
grundlegende Anderung der bisherigen Hotelkonzeption erfordern. Angesichts der Unterschreitung
der Immissionsrichtwerte erscheint dies jedoch — auch unter Beriicksichtigung des
Vorsorgeprinzips — nicht notwendig. In Abwagung der widerstreitenden Interessen soll den
Bewohnern die Hinnahme der Gerdusche auferlegt werden.

Die konkrete Larmsituation nach Realisierung des Vorhabens wurde in zwei Schallgutachten
umfassend betrachtet. Dabei wurden der Verkehrslarm und der gewerbliche Larm zundchst
getrennt betrachtet, aber schlief3lich auch die Gesamtlarmbelastung untersucht. Samtliche in den
Schallgutachten vorgeschlagenen MafRnahmen wurden als Festsetzungen in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Gbernommen und dariber hinaus im Durchfihrungsvertrag
und Betreiberpflichtenvertragen dauerhaft rechtlich gesichert — darunter auch
Betriebszeitenregelungen. Davon erfasst sind auch die schalltechnischen Annahmen, welche dem
Schallgutachten zugrunde lagen, wie beispielsweise die Nutzung der rickwartigen Stellplatze
ausschliel3lich fir Wohnnutzungen.

Nach den vorliegenden Schallgutachten ist zu erwarten, dass auf die Wohngebdude in der
Nachbarschaft, so insbesondere die Anwesen Badenwerkstraf3e g und Kriegsstral3e 27, eine von
dem Vorhaben ausgehende hohere Larmbelastung einwirken wird, wie dies auf Grundlage der
bisherigen Plansituation und vor allem wie dies auf Grundlage der zuletzt bestehenden
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tatsdchlichen Situation (ungenutztes Gebaude) der Fall war. Die Eigentimer und Bewohner der
betroffenen Nachbargebdude haben insofern ein nachvollziehbares Interesse daran, dass sich diese
Situation nicht zu ihrem Nachteil verandert. Auf der anderen Seite halt es die Stadt Karlsruhe in
Abwagung mit der dem Bebauungsplan verfolgten stadtebaulichen Zielsetzung fir angemessen,
dass die erhdhte Larmbelastung von der Nachbarschaft hingenommen wird. Nach der
Larmemissionsprognose ist zu erwarten, dass die jeweils einschldagigen Richtwerte unterschritten
werden. Im Planungsverfahren wurde den Interessen der Nachbarn umfangreich Rechnung
getragen, insbesondere durch entsprechende Grundrissorientierungen der larmemittierenden
Hauptnutzungen, Anordnung der nicht larmemittierenden Nebennutzungen zur Nachbarbebauung
hin, SchlieRung von Fassadenteilen in sudlicher Richtung, Anpassung der Millbehélterstandorte.

Anwohner der Dachgeschosswohnung Badenwerkstral3e g befirchten, dass die Gaste der ,skybar"
im Dachgeschoss des Eckgebdudes Einblick in ihre Wohnung nehmen kénnen. Der Gebaudeteil der
~skybar" ist zur Badenwerkstraf3e hin ca. 3,8 m weiter heraus gebaut als die sidlich angrenzenden
Gebaude der BadenwerkstralRe und ist ca. 7 m hoher. Aus Sicht der Anwohner stelle dies eine
~Aussichtsplattform" dar.

Die Privatsphéare der Bewohner der Dachgeschosswohnung in der Badenwerkstraf3e g wird
angesichts des Abstandes und der Grundrissorganisation der Wohnung nicht nennenswert
beeintrachtigt - dies auch unter Bericksichtigung der schitzenswerten Wohnnutzung gegeniber
der gewerblichen Nutzung in der ,skybar". Im weiteren Planungsverfahren wurde die Glasfassade
der ,skybar" in sidlicher Richtung auf nunmehr weniger als 1 m Breite deutlich verkirzt. Mit einem
Abstand von Uber 10 m werden die nachbarschitzenden bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen
eingehalten. Eine Einsichtnahme Uber die Fenster in die Innenwohnbereiche der
Dachgeschosswohnung ist aufgrund des spitzen Winkels nicht zu befirchten. Auch die
AulRenwohnbereiche - umlaufende Dachterrasse - konnen nur zum Teil eingesehen werden. Eine
unzumutbare Beeintrachtigung wird jedoch nicht gesehen. Soweit die Bewohner auch eine
Einsichtnahme von den Wohnungen im Eckgebaude des Vorhabens furchten, so ist dem
entgegenzuhalten, dass im innerstadtischen Bereich kein umfassender Schutz gegen
Einblickmdglichkeiten gefordert werden kann. Vergleichbare Blickbeziehungen sind im Quartier
Kriegsstralde, Ritterstral3e, Hermann-Billing-Straf3e und Badenwerkstraf3e auch bereits vorhanden.

2. Auslegung

Neben rein redaktionellen Anpassungen, die den Inhalt der Planung unverandert lassen, betreffen
diese Anderungen insbesondere Folgendes:
e Anderung des Nutzungskatalogs der Art der baulichen Nutzung,
e Erganzungen, an welchen Grundsticksgrenzen ohne Grenzabstand anzubauen ist,
e Anpassung und Erganzung der Festsetzungen zum Schallschutz nach Uberarbeitung des
Schallgutachtens
(Anderungen Schallgutachten insbesondere: Bericksichtigung der Zufahrt zu Stellplatzen
auf den Nachbargrundsticken Gber das Vorhabengrundstick, Bericksichtigung der
Immissionsrichtwerte nach TA Larm fir ein allgemeines Wohngebiet fir die sidlich
angrenzende Bebauung, zuvor Mischgebiet, Beurteilung des Parkverkehrs fir die
Wohnungen nach DIN 18005, zuvor TA Larm, Betrachtung der Gesamtlarmbelastung),
e Anderung einer ortlichen Bauvorschrift zur Fassadengestaltung,
e SchliefSung der Baugrenze an der westlichen Grundsticksgrenze in der Planzeichnung,
e Festsetzung einer Flache mit Geh- und Fahrrecht,
e Erweiterung der Flache fir Stellplatze auch fir Nebenanlagen (entsprechend vorgesehener
Nutzung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan),
¢ Folgeanderungen in der Begrindung,
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e Folgeanpassungen im Umweltbericht zu Larmauswirkungen,

e Anderung des Grundrisses im 6. Obergeschoss des Eckgeb&udes und Erweiterung des
Nebenraums fir die Sky-Bar im 8. Obergeschoss des Eckgebaudes (Vorhaben- und
Erschlief3ungsplan).

Der Planentwurf in der Gberarbeiteten Fassung vom 31. Juli 2019 wurde nach vorheriger
Bekanntmachung im Amtsblatt am 27. September 2019 in der Zeit vom 7. Oktober bis
einschlief3lich 8. November 2019 ausgelegt und auch die Trager 6ffentlicher Belange erhielten
nochmals Gelegenheit, zur Planung Stellung zu nehmen.

Aus der Offentlichkeit (Anlage 1, Teil B - 2. Offenlage) und von Tragern 6ffentlicher Belange
(Anlage 2, Teil B — 2. Offenlage) gingen Stellungnahmen ein. Von Trdgern 6ffentlicher Belange
wurden keine neuen Belange eingebracht. Die anliegende Synopse geht auf die Stellungnahmen
aus der Offentlichkeit ein.

Inhaltlich entsprechen die Stellungnahmen im Wesentlichen den Stellungnahmen aus der ersten
Auslegung. Auf die dortigen AusfGhrungen wird verwiesen.

Ergdnzend wurde auf mogliche Nutzungskonflikte zwischen Radfahrenden, die aus Richtung
Lammstral3e Uber die Kriegsstrafe in die Badenwerkstrafe einfahren mochten und der
AulRengastronomie am Eckgebaude eingegangen. Die Flache fir die Auf3engastronomie wurde im
Zuge der Planung bereits reduziert. Zur Steigerung der Nutzungs- und Aufenthaltsqualitat soll an
der Auldengastronomie festgehalten werden. Im Bereich der Kreuzung Kriegsstral3e ist die
Geschwindigkeit der Radfahrenden zu begrenzen und von allen Verkehrsteilnehmenden Ricksicht
zu nehmen.

V. Abschluss des Verfahrens

Dem Gemeinderat kann nach alldem empfohlen werden, den Wertungen der Verwaltung zu folgen
und den Bebauungsplan nach Maf3gabe des Planes vom 4. Mai 2017 in der Fassung vom 31. Juli 2019
als Satzung zu beschlief3en. Die schriftlichen Festsetzungen, 6rtlichen Bauvorschriften und
Hinweise des Bebauungsplanes sowie die Begrindung zum Bebauungsplan sind dieser Vorlage als
Anlage beigefigt. Sie dienen zusammen mit dem Planteil, der die zeichnerischen Festsetzungen
enthdlt, als Grundlage des zu fassenden Gemeinderatsbeschlusses.
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Beschluss:
I.  Antrag an den Gemeinderat
Der Gemeinderat beschlief3t:

1. Die zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Kriegsstraf3e 23 - 25", Karlsruhe-Sud-
weststadt (zur Fassung 10. April 2019 sowie zur Fassung vom 31. Juli 2019) vorgetragenen
Anregungen bleiben unbericksichtigt, soweit sie nach MalRgabe des vorliegenden
Planentwurfes vom 18. Juni 2018 in der Fassung vom 31. Juli 2019 und den erganzenden
Erlduterungen zu diesem Beschluss keine Bericksichtigung gefunden haben.

Das Burgermeisteramt wird beauftragt, den Betroffenen das Ergebnis der Entscheidung
mitzuteilen.

2. folgende
Satzung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan
JKriegsstrafBe 23 - 25", Karlsruhe-Sidweststadt

Der Gemeinderat der Stadt Karlsruhe hat aufgrund § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |, S. 3634) und § 74 der
Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Mdrz 2010 (GBI.
S.358, ber. S. 416) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg
(GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698) jeweils einschlief3lich
spaterer Anderungen und Ergéanzungen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
#Kriegsstralde 23-25", Karlsruhe-SUdweststadt, gemeinsam mit den ortlichen
Bauvorschriften jeweils als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan enthalt zeichnerische und schriftliche Festsetzungen gemafd § g BauGB.
Gegenstand des Bebauungsplanes sind zudem 6rtliche Bauvorschriften gemals § 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 18. Juni 2018 in der Fassung vom 31.
Juli 2019, die Bestandteil dieser Satzung sind. Dem Bebauungsplan ist ferner eine
Begrindung gemal’ § g Abs. 8 BauGB beigefigt.

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