Stadt Karlsruhe
Der Oberbirgermeister

BESCHLUSSVORLAGE

Vorlage Nr.: 2020/0501

Verantwortlich: Dez. 6

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Ecke Fautenbruchstraf3e/Ettlinger StraRe (alter Wasserturm)",

Karlsruhe-SiUdstadt

Satzungsbeschluss gemal} § 10 Baugesetzbuch (BauGB)

Beratungsfolge dieser Vorlage

Gremium Termin

TOP

6 |nd |Ergebnis

Gemeinderat 26.05.2020

Beschlussantrag

Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan als Abschluss des Verfahrens (Beschluss mit vollstandigem

Wortlaut auf Seite 5).

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 MaRRnahme im gesamtstadtischen 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 Bisherige formelle und informelle Verfahrensschritte.

e 29.Januar 2015: Aufstellungsbeschluss des Planungsausschusses gemaf? § 2 Absatz 1
BauGB fir den Bebauungsplan ,Nordlich der Fautenbruchstraf3e zwischen Ettlinger StralRe
und MittelbruchstrafRe", Karlsruhe-SUdstadt

e 27. April 2015: Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahren, auf Grundlage der
~Machbarkeitsstudie zu einer Bebauung am Alten Wasserturm in Karlsruhe"

e 25.Juni 2018: Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

e 3.September 2018 bis 14. September 2018: frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durch
Auslegung des Planentwurfs fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ecke
Fautenbruchstralde/Ettlinger Straf3e (alter Wasserturm)®, Karlsruhe-Sidstadt, im
Stadtplanungsamt nach vorheriger Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Karlsruhe am
31. August 2018

e 24.September 2019: Auslegungsbeschluss des Gemeinderats (Fassung: 10. Juli 2019)

e 25.November 2019 bis einschlief3lich 10. Januar 2020: 6ffentliche Auslegung des
Planentwurfs im Stadtplanungsamt (Fassung: 14. Oktober 2019)

Il. Erlauterungen zur Planung

Das ca. 0,7 ha grof3e Planungsgebiet liegt ostlich der Ettlinger Straf3e und nordlich der
Fautenbruchstral3e in Karlsruhe-Sidstadt. Unmittelbar nordlich grenzen die Gleisanlagen der
Deutschen Bahn an. Die Hohendifferenz zwischen Gleisanlagen und Gberplantem Grundstick
betragt ca. 8 m, die abgebdscht sind. An baulichen Anlagen befinden sich im Plangebiet lediglich
ein historischer Wasserturm, der denkmalgeschitzt ist, sowie technische Nebenanlagen und
zahlreiche Bodenversiegelungen. Das Grundstick weist verschiedene Gehdlzstrukturen auf, die
Uberwiegend aus einer Ruderalflur trockenwarmer Standorte auf Schotter/Kies-Gemisch/Abbruch-
material bestehen. Aufgrund seiner naturrdumlichen Gegebenheiten hat es nur eine geringe
Bedeutung als Lebensraum fir Fledermause, Vogel oder Amphibien, wegen seiner Nahe zu den
Gleisanlagen allerdings eine mittlere bis hohe Bedeutung fir Reptilien. Eine artenschutzrechtliche
Untersuchung zeigt ein Vorkommen der Mauereidechse auf. Auf3erdem 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 Lagerhduser, Lagerplatze, Tankstellen, Vergnigungsstatten, sowie Bordelle und
bordellartige Betriebe und dhnliches ausgeschlossen werden sollen. Das Planungskonzept
entstammt einer Mehrfachbeauftragung und sieht eine Fortsetzung der im Bebauungsplan
»Sudlicher Bahnhofsvorplatz" festgesetzten Bauflucht vor. Dies fihrt zu einem Baukdrper nordlich
des Wasserturms bis zur Ettlinger Stral3e, an die in Richtung Osten ein sudlich abgesetzter zweiter
Baukdrper angefigt ist. Stadtebaulich sind hier zwei unterschiedliche Nutzungen angestrebt,
sodass der Vorhabentrdger im Rahmen der Gewerbegebietsfestsetzung in einem Baukorper ein
Hotel mit weniger als 200 Zimmern bzw. 300 Betten und in einem zweiten Baukdrper Buronutzung
vorsieht. Die festgesetzte GRZ und GFZ entspricht mit 0,8 bzw. 2,4 den Obergrenzen des § 17
BauNVO fir 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 Straf3e und Fautenbruchstraf3e freizuhalten und
der Turm soweit als moglich freizustellen ist.
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Aufgrund der rdumlichen Néahe zu viel befahrenen Straf3en 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 Plangebiet zu
erwarten. Die von den Gleisanlagen ausgehenden Larmimmissionen Uberschreiten die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 auch firr ein Gewerbegebiet deutlich.

Aufgrund der hohen Immissionsbelastung im Plangebiet wurde ein Schallgutachten beauftragt, um
Umfang und Erforderlichkeit von aktiven und passiven Schallschutzmaf3nahmen beurteilen zu
kdnnen. Die Schallimmissionsprognose zeigt, dass an den Fassaden der geplanten Bebauung
Gerduscheinwirkungen durch Schienen- und StralRenverkehrslarm (maximale Beurteilungspegel)
von bis zu 69 dB(A) am Tag und 68 dB(A) in der Nacht auftreten. Larmminderung konnte durch eine
Larmschutzwand erreicht werden, die moglichst nah zur Larmquelle (Gleise) gebaut werden
musste. Um eine larmrelevante Abschirmung bis zum obersten Geschoss zu erreichen, misste die
Larmschutzwand nach gutachterlicher Einschdtzung eine Hohe von ca. 15 m aufweisen. Eine
derartige Larmschutzwand ist entlang der Gleise in dieser Hohe bautechnisch dufRerst anspruchsvoll
und auch stadtebaulich nicht winschenswert. Gleiches gilt fir eine etwaige Larmschutzwand
entlang der Fautenbruchstral3e, um die StraRenverkehrsimmissionen zu verringern. Deshalb soll
der Schallschutz Gber passive Schallschutzmalinahmen gewahrleistet werden. Diesbezigliche
Festsetzungen zur Ausgestaltung der AufRenbauteile wurden in die Festsetzung ebenso
aufgenommen wie das Erfordernis eines entsprechenden Liftungskonzepts fur die
schutzbedurftigen Rdume. Auf3enwohnbereiche sollen aufgrund der Larmbelastung ebenfalls nicht
zugelassen werden.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung, der aufgrund seiner Grofde im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
aufgestellt werden kann. Ausgleichsmalinahmen werden deshalb nicht erforderlich, gleichwohl
wurde versucht, die insbesondere im Béschungsbereich durch die Planung entfallenden Baume und
Straucher durch eine pragnante Begrinung auf dem Platz zwischen Wasserturm, neuen Baukorpern
und Fautenbruchstral3e/Ettlinger Stral3e zu kompensieren. AufRerdem sieht der
Bebauungsplanentwurf eine Bepflanzung mit Strauchern auf einer Flache von ca. 250 m2 (siehe
Flache M1 in der Planzeichnung) und eine Begriinung der Flachdacher vor.

Mit einer im Bebauungsplan festgesetzten Grof3e des Hotels von weniger als 200 Zimmern bzw. 300
Betten bedarf die Planung einer allgemeinen Vorprifung nach den Kriterien des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG). Diese kam zu dem Ergebnis, dass von dem Vorhaben keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen ausgehen.

Um dariber hinaus bei einer Realisierung des Bebauungsplanes die Verwirklichung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande zu verhindern, werden wegen der Eidechsenpopulation
im Plangebiet verschiedene vorgezogene Ausgleichsmaf3nahmen erforderlich, die Gber die
Festsetzungen im Bebauungsplan (siehe Ziffer 9.1 der Festsetzungen) sowie Uber Regelungen im
DurchfGhrungsvertrag gesichert werden.

Alle im Zusammenhang mit dem Vorhaben anfallenden Kosten einschlief3lich deren Ubernahme
werden im Durchfihrungsvertrag geregelt. Der Stadt Karlsruhe entstehen durch diesen
Bebauungsplan Kosten durch die Verbreiterung der Fautenbruchstral3e, die unabhangig vom
Projekt des Vorhabentragers im 6ffentlichen Interesse erfolgen soll in Hohe von ca. 410.000 Euro
fur Grunderwerb und Stral3enbau.
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Il Zum Verfahren und der bisherigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager
offentlicher Belange

Nach dem Auslegungsbeschluss wurden im Bebauungsplanentwurf noch geringfigige Anderungen
vorgenommen, welche die Grundzige der Planung nicht berUhren (neues Fassungsdatum: 14.
Oktober 2019). Klargestellt wurde, dass innerhalb der festgesetzten Flachen fir Tiefgaragen auch
Notausgange von maximal 25 m? zulassig sind. Weiter wurden in den Vorhabenplanen einzelne
Darstellungen an den aktuellen Planungsstand angepasst.

Wahrend der Auslegung gingen keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein.

Die Trager offentlicher Belange duf3erten Gberwiegend ihre Zustimmung zum Vorhaben. Von den
Naturschutzverbanden werden verbindliche Regelungen zum Energiekonzept im Bebauungsplan
gefordert. Dies geschieht im Durchfihrungsvertrag. Darin verpflichtet sich der Vorhabentrager, das
Bauvorhaben nach einem Standard zu errichten, der den Anforderungen an ein KfW-Effizienzhaus
55 entspricht. Diese Anforderungen sollen durch die Errichtung eines Blockheizkraftwerks und einer
Photovoltaikanlage auf dem Dach mit mindestens 35 KW Peak erreicht werden und sind gegeniber
der Stadt nachzuweisen. Die Photovoltaikmodule sind vom Vorhabentrager zu errichten und
dauerhaft betriebsbereit zu halten. Der erzeugte Strom kann fir den Bedarf im oder am Geb&ude
und/oder fir die Einspeisung in das ortliche Stromnetz genutzt werden. Die Anlagen sind in
Kombination mit der festgesetzten Dachbegrinung auszufihren.

Die Naturschutzverbande regen an, spezifische Vorgaben zu einer nachhaltigen Bauweise
aufzunehmen, zum Beispiel Uber zu verwendende Baumaterialien und Stoffkreislaufe (,Graue
Energie"). Diese Anregung konnte in dem Bebauungsplanverfahren nicht mehr vollumfanglich
berlcksichtigt werden. Der Bebauungsplanentwurf geht auf den ersten Preis einer
Mehrfachbeauftragung aus den Jahren 2014/2015 zuriick. Zur ,Grauen Energie" gibt es derzeit
keine stadtischen Vorgaben fir (vorhabenbezogene) Bebauungsplane. Auch in dem von den
Naturschutzverbanden angefihrten Bebauungsplan ,,Am Entenfang (ehem. Postareal)", Karlsruhe-
MUhlburg gibt es diesbeziglich keine konkreten Vorgaben. In den Diskussionen zum
Klimaschutzkonzept 2030 wurde der Aspekt der ,Grauen Energie" thematisiert. Nach
entsprechender Beschlussfassung im Gemeinderat konnten dahingehende Forderungen in Zukunft
frihzeitig in die Verfahren aufgenommen werden.

Soweit zusatzliche Anforderungen an den Klimaschutz allgemein noch Beriicksichtigung finden
konnten, wurden diese im laufenden Planungsverfahren aufgenommen. So ist im
Durchfihrungsvertrag unter anderem geregelt, dass der Freiflachen- und Begrinungsplan mit dem
Gartenbauamt und die Fassadengestaltung mit dem Stadtplanungsamt abzustimmen ist. Zur
Begrenzung des Versieglungsgrades sind die notwendigen Befestigungen nicht Gberbaubarer
GrundstUcksflachen wasserdurchlassig auszufihren.

Schlief3lich hinterfragen die Naturschutzverbande, ob die vorliegende Untersuchung des
Windklimas die nunmehr bestehende Umgebungsbebauung am Hauptbahnhof Sid bereits
einbezogen hat. Dies ist nicht der Fall. Nach gutachterlicher Stellungnahme ist jedenfalls nicht zu
erwarten, dass auch unter Bericksichtigung der nunmehr verwirklichten Bebauung auf dem Areal
Hauptbahnhof Sid gegeniber den bereits vorliegenden Ergebnissen zusdtzliche negative
Auswirkungen zu befirchten waren. Durch die Bebauung auf dem Vorhabengrundstick sind keine
sensiblen Nutzungen betroffen und die luftleitenden Wirkungen der Gleisanlagen bleiben bestehen.
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AbschlieRend ist festzustellen, dass im Rahmen der Auslegung des Planentwurfs, die in der Zeit
vom 25. November 2019 bis einschlief3lich 10. Januar 2020 erfolgte, keine Anregungen oder
Bedenken vorgetragen wurden, die zu einer Anderung der Planung gefhrt hatten oder die der
Gemeinderat abwagend in seine Entscheidung einzustellen hatte. Erganzend wird hierzu auf die
Synopse in Anlage 1 verwiesen, in der die Anregungen aus den eingegangenen Stellungnahmen
den Wertungen der Stadtplanung gegenubergestellt sind.

V. Abschluss des Verfahrens

Dem Gemeinderat kann nach alldem empfohlen werden, den Wertungen der Verwaltung zu folgen
und den Bebauungsplan nach MalR3gabe des Planes vom 18. Juni 2018 in der Fassung vom 14.
Oktober 2019 als Satzung zu beschliel3en. Die schriftlichen Festsetzungen, drtlichen
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 enthalt, als Grundlage des zu fassenden Gemeinderatsbeschlusses.

Beschluss:

I.  Antrag an den Gemeinderat:

1. Die zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ecke Fautenbruchstraf3e/Ettlinger Straf3e
(alter Wasserturm)®, Karlsruhe-Sidstadt, vorgetragenen Anregungen bleiben nach
MalRgabe des Planentwurfes vom 18. Juni 2018 in der Fassung vom 14. Oktober 2019 und
den ergdnzenden Ausfiihrungen der Erlduterungen zu diesem Beschluss unbericksichtigt.
Das Burgermeisteramt wird beauftragt, den Betroffenen das Ergebnis der Entscheidung
mitzuteilen.

2. Der Gemeinderat beschlielt folgende
Satzung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieRungsplan
~Ecke FautenbruchstraBe/Ettlinger Straf3e (alter Wasserturm)*,
Karlsruhe-Siudstadt.

Der Gemeinderat der Stadt Karlsruhe beschliel3t aufgrund § 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |, S. 3634) und

§ 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 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
einschliel3lich spaterer Anderungen und Erganzungen, den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan mit Vorhaben- und Erschliel3ungsplan , Ecke Fautenbruch-stralRe/Ettlinger
Straf3e (alter Wasserturm)®, Karlsruhe-SUdstadt, gemeinsam mit den ortlichen
Bauvorschriften jeweils als Satzung.

Der Bebauungsplan enthalt zeichnerische und schriftliche Festsetzungen gemal} § 9 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 14.
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Oktober 2019 die Bestandteil dieser Satzung sind. Dem Bebauungsplan ist ferner eine
Begrindung gemaf? § 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. 7LBO).

3. Der Gemeinderat erméachtigt die Verwaltung, den Durchfihrungsvertrag zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieRungsplan ,Ecke
FautenbruchstralRe/Ettlinger Straf3e (alter Wasserturm)", Karlsruhe-Sidstadt, mit der
Vorhabentragerin abzuschlieRen.
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