Stadt Karlsruhe
Der Oberbirgermeister

Beschlussvorlage Vorlage Nr.: 2020/0695

Verantwortlich: Dez. 6

Bebauungsplan ,Ahaweg 4 - 8", in Karlsruhe — Innenstadt West:
Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB

Beratungsfolge dieser Vorlage

Gremium Termin TOP 0 no | Ergebnis
Planungsauschuss 17.06.2020 1 X vorberaten
Gemeinderat 30.06.2020 111 | X

Beschlussantrag

1. Der Gemeinderat, nach Vorberatung im Planungsausschuss der Stadt Karlsruhe beschliel3t
gemal? § 2 Absatz 1 BauGB, den Bebauungsplan ,Ahaweg 4 - 8", in Karlsruhe — Innenstadt
West aufzustellen. Dem weiteren Planverfahren sind die in den Erlduterungen aufgefihrten
Planungsziele zu Grunde zu legen.

Mafgebend fur die Abgrenzung des Plangebietes ist der beiliegende Lageplan des
Stadtplanungsamtes/Liegenschaftsamtes im Maf3stab 1:1500 vom 22.4.2020

2. Daneben beschliel3t der Gemeinderat, nach Vorberatung im Planungsausschuss der Stadt
Karlsruhe, die nach § 3 Abs. 1 BauGB vorgesehene frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
an der Bauleitplanung in Form einer Darlegung im Amtsblatt durchzufihren.

3. Sollten die konkreten Inhalte des Bebauungsplanes eine Anderung der Darstellung des
Flachennutzungsplanes bedingen, beauftragt der Gemeinderat die Verwaltung, diese beim
Nachbarschaftsverband Karlsruhe zu beantragen und stimmt der Anderung des
Flachennutzungsplanes zu.

Finaielle Avswirkunaen Gesamtkosten der Einzahlungen/Ertrige Jéhrliche Iaufgnde Belastung (Fo.I.gekosten
9 MaRnahme (Zuschiisse u. A.) mit kalku!gtorlschen Kogten abzigl.
Folgeertrdge und Folgeeinsparungen)
JalX Nein Ca. 85.000 € fir Gutachten Gutachtenkosten in 2020 ca. 40.000 €, in
2021 Ca. 45.000 €

Haushaltsmittel sind dauerhaft im Budget vorhanden
Ja |Z|
Nein [_] Die Finanzierung wird auf Dauer wie folgt sichergestellt und ist in den ergénzenden Erlauterungen auszufihren:
] Durch 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 Nein | X |Ja |Korridorthema: Zukunft Innenstadt

Anhorung Ortschaftsrat (§ 70 Abs. 1 GemO) X | Nein Ja | durchgefihrtam

Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften Nein | X |Ja |abgestimmtmit KFG
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Zusammenfassung

Die Majolika-Manufaktur im Hardtwald soll in ihrem Bestehen gestitzt und eine Weiterentwicklung
des Areals mit diesem besonderen Ort angemessenen Nutzungen geférdert werden. Derzeit
arbeitet die Majolika an ihrer Zukunftsausrichtung, in der fachibergreifend Kunst, Design und
Handwerk, sowie Ausstellungen, Verkauf und Vermarktung synergetisch zusammengefihrt sind.
Das bedeutet, dass neben der Majolika Manufaktur als traditioneller Produktionsstatte weitere
Bereiche angekoppelt werden und die Majolika zu einem Unternehmen der Kreativwirtschaft
weiterentwickelt wird. Die Grundsticke Ahaweg 4 - 8 sind im Eigentum des Landes Baden-
Wirttemberg, der Stadt bzw. stadtischer Gesellschaften.

Im November 2018 hat der Gemeinderat entschieden, mit der Zeller Keramik Manufaktur
Gesprache zu fihren mit dem Ziel der Ansiedlung der Zeller Keramik Manufaktur in das
Produktionsgebaude der Majolika.

Im Februar 2019 hat das Birgermeisteramt die Karlsruhe Facher GmbH mit der
Projektorganisation und Prozesssteuerung eines Sonderprojektes ,Majolika" beauftragt, das
zum Ziel hat zu klaren, wie die Majolika GmbH als Teil eines badischen Keramikzentrums durch
den Investor weitergefiGhrt werden kann.

Parallel dazu ist die Verwaltung beauftragt, einen Bebauungsplan aufzustellen, der unabhangig
von konkreten Vorstellungen der Keramik Manufaktur angesichts der Restriktionen beziglich
der Erschliel3ung, der Gebdudenutzung und der zukinftigen Nutzungsdichte in
naturschutzrechtlicher, brandschutztechnischer und denkmalrechtlicher Hinsicht den méglichen
Rahmen einer kinftigen baulichen Entwicklung des Areals beschreibt.

Rahmenbedingungen fir das Planungskonzept:

Das Majolika-Areal liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Nordliche Hardt" und ist
unmittelbar von einem FFH-Schutzgebiet und einem Vogelschutzgebiet umgeben. Der

Ahaweg ist Teil dieser Schutzgebiete. Er wurde, wie auch ein Teil der Kurzen Allee, von der
Stadt erworben. Eine Verbreiterung des Ahaweges zur Sicherstellung einer adaquaten
Verkehrsanbindung auch fir eine intensivere und besucherstarkere Nutzung ist zwar

notwendig und gewinscht, unterliegt aber ebenfalls der Restriktion der

Schutzgebietskulisse. Ein Erwerb der Teutschneureuter Allee durch die Stadt wurde bisher
seitens des Landes abgelehnt, da dieser Weg fir die Erschlief3ung der Waldflachen in

Richtung Willy-Brandt-Allee bené&tigt wird und deshalb ausschlieflich forstbetrieblichen
Zwecken vorbehalten sein soll. Je nach Verkehrskonzept muss hier gegebenenfalls erneut

das Gesprach gesucht werden.

Teile der derzeit vorhandenen Stellplatze beziehungsweise der fir Parkierung genutzten
Waldsaumbereiche liegen innerhalb der Schutzgebiete und kdnnen dort nicht dauerhaft
verbleiben. Insofern ist ein Parkierungskonzept notwendig. Die Anbindung des Areals an den
OPNV ist nicht optimal, Haltestellen entlang der Kaiserstraf3e sind tagsiber zwar nur wenige
Gehminuten entfernt, aber durch die nicht vorhandene Beleuchtung der Wege im Schlossgarten
entfdllt diese Verkehrsbeziehung in den Abendstunden und in der dunklen Jahreszeit
weitgehend. Dies gilt in ahnlichem Mal3 fir die Radwegeverbindung, die zwar Uber die
Linkenheimer Landstral3e und den Ahaweg funktioniert, aber ab dem Ahaweg wenig attraktiv ist.
Es ist daher ein Verkehrskonzept notwendig, das alle fir die zukiunftigen Nutzungen benétigten
verkehrlichen Rahmenbedingungen hinsichtlich Zuwegung und Parkierung zusammenbindet und
unter den gegebenen naturschutzrechtlichen Maf3gaben funktioniert.

Aufgrund der Lage des Gebietes auf3erhalb einer zusammenhangenden Siedlungsflache, der
Verortung im Landschaftsschutzgebiet und des fehlenden Bebauungsplans muss derzeit eine
Um- beziehungsweise Weiternutzung der Gebaude oder von Gebaudeteilen - sofern nicht vom
Bestandsschutz umfasst - nach § 35 BauGB beurteilt werden. Dies wird geprift werden, wenn
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entsprechende Angaben vorliegen. Demnach ist ein sonstiges Vorhaben nur zulassig, wenn
offentliche Belange nicht beeintrachtigt und die ausreichende Erschliel3ung gesichert ist. Eine
Beeintrachtigung offentlicher Belange lage unter anderem vor, wenn Belange des Natur- und
Artenschutzes beeintrachtigt wirden. Eine Nutzungsanderung auch von Teilen der Flachen muss
also einer genauen Prifung unterzogen werden.

Daher wurden bereits im Méarz 2019 naturschutzfachlich erforderliche Erhebungen in Auftrag
gegeben, um eine Datengrundlage fir die Prifung von Beeintréchtigungen zu haben.

Im vergangenen Jahr konnte ein Teil der fir ein weiteres Verfahren erforderlichen Daten fur
ausgewahlte Artengruppen (Vogel, Fledermause, holzbewohnende Insekten, Amphibien,
Reptilien) erhoben werden. In 2020 gehen die Erhebungen entsprechend weiter. Die

erfassten Arten sind planungsrelevant und werden nach jetzigem Kenntnisstand durchaus
Auswirkungen auf ein mogliches Nutzungskonzept haben.

Weitergehende Erfassungsergdanzungen und Untersuchungen sind von den genauen Planungen
der baulichen Entwicklung und Erschliel3ung abhangig.

Die erfassten Artendaten werden im weiteren Verfahren in die spezielle artenschutzrechtliche
Prifung, die Natura 2000-Vertrdglichkeitsprifung, in die Prifung der Vereinbarkeit des
Vorhabens mit dem Landschaftsschutzgebiet sowie die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung des
Umweltberichtes oder eines landschaftspflegerischen Begleitplanes einflieRen.

Planungsziele:
Geplant ist ein Sondergebiet Majolika mit Flachen fir folgende Nutzungen:
- Produktions-, Lager-, Ausstellungs- und Verkaufsflachen von kunsthandwerklichen
keramischen Erzeugnissen

- Buro-, Atelier- und Produktionsflachen der Kultur- und Kreativwirtschaft
- Ateliers, auch verbunden mit Wohnnutzung, fir Kinstler und Kunsthandwerker

- inthematischem Bezug zu 0.g. Nutzungen stehende erganzende Einrichtungen fur
Forschung und Lehre der Karlsruher Hochschulen

- Lager-, Schaulager und Ausstellungsflachen fir Museen

- der Hauptnutzung untergeordnet: gastronomische Angebote und Raumlichkeiten fur
Veranstaltungen

- Versorgungsflachen fir Anlagen und Einrichtungen, welche die Bevélkerung mit Strom,
Warme oder Kalte versorgen und dazugehdrige Betriebsflachen sowie Flachen fir die
Entwicklung und das Angebot energienaher Dienstleistungen

Neben der Herstellung von ErschlieRungs- und Parkierungsflachen hat auch die Anlage von
Grinflachen, fu3laufigen Verbindungen zu den in der Umgebung bestehenden
Infrastruktureinrichtungen und die landschaftsgerechte Einbindung der Anlagen eine hohe
Prioritat. Die angrenzenden Naturschutzzonen und ihre Besonderheiten sind bei den verschiedenen
Planungsiberlegungen zu beachten.

Die Zufahrt zum Areal bzw. den kinftigen Parkierungseinrichtungen fir den motorisierten
Verkehr erfolgt, wie im heutigen Bestand auch, Gber den Ahaweg. Der Ahaweg zwischen Willi-
Brand-Allee und Kurze Allee und die Kurze Allee zwischen Ahaweg und Ausbauende sind
inzwischen fir den Kfz-Verkehr gewidmet. Das erforderliche Waldumwandlungsverfahren nach
Landeswaldgesetz ist noch durchzufihren.
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Im Sinne der Beriucksichtigung des Klimawandels und der notwendigen Anpassungsprozesse an
die Umgebung soll das Plangebiet eine vertragliche Kubatur und Ausnutzung der Grundsticke
und eine gute Ausstattung mit Freiflachen und Begrinungsmaf3nahmen erhalten. Bei dem noch
festzulegenden Maf3 der baulichen Nutzung ist zu beachten, dass das Plangebiet an
Schutzgebiete angrenzt.

Da hier die besondere Lage des Plangebietes innerhalb von verschiedenen Schutzgebieten zu
bericksichtigen ist, wird der Bebauungsplan im Regelverfahren abgewickelt werden. Esist ein
Umweltbericht erforderlich.

MaRgebend fir die Abgrenzung des Plangebietes ist der beiliegende Lageplan.
Stadtebauliche Bestandsituation:

Bestehende Nutzungen

a) imnordlichen Bereich Dienstleistungen Kleingewerbe und Ateliers,

b) die Majolika selbst mit Produktion, Museum, Gastronomie, Ateliers,

¢) den Bereich der Stadtwerke mit Kraftwerk und Werkstatten und

d) das Betriebsgelande der Schlossgartenbahn mit Werkstatt.
Da kein Bebauungsplan vorhanden ist handelt es sich faktisch um einen Auf3enbereich. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben im Ubrigen, unter anderem die Nutzungsart und die Gebaudehéhe,
richtet sich nach § 35 BauGB.

Bauordnungsrechtliche Betrachtung

Das viergeschossige Betriebsgebdude ist zurzeit Uber ein Haupttreppenhaus im Nordteil, sowie
ein angebautes Treppenhaus im Osten erschlossen. Das ehemalige Lagergebaude und die
Verkaufsraume sind Uber einen vorgelagerten Anbau zugéanglich. Ein barrierefreier Zugang zu
den Gebauden ist derzeit in grofRen Teilen nicht moglich. Die vorhandenen Aufzige sind als
Lastenaufziige gebaut und dirfen in dieser Form nur von Betriebspersonal bedient werden. Die
baurechtliche Vorgabe von zwei Rettungswegen im Betriebsgebdude ist derzeit nicht in allen
Teilen erfullt. Besonders der Eckbereich des L-férmigen Hauptgebaudes kann im Brandfall
lediglich durch ein Treppenhaus erreicht werden. Dieses erfillt allerdings nicht vollstéandig die
Anforderungen eines Fluchttreppenhauses (Abschottung gegen Rauch und Brand). Ein zweiter
Rettungsweg Uber die Fenster ist aufgrund fehlender Anleiterungsmdglichkeiten und der
bestehenden Stahlsprossenteilung der denkmalgeschitzten Fenster in den betroffenen
Bereichen ebenfalls nicht in allen Teilen des Gebaudes mdglich. Zur Beurteilung einer
Umnutzungsmaglichkeit wird vor allem die Nutzung einzelner Bereiche hinsichtlich der
brandschutzrechtlichen Bestimmungen zu untersuchen sein. Hierfir bendtigt die Verwaltung ein
Nutzungskonzept mit Darstellung der notwendigen baulichen Anpassungen. Nach Kenntnis des
Nutzungskonzeptes kann die KVVH akut notwendige Sanierungsmaf3nahmen entsprechend
ausrichten.

Bestehende Defizite beziglich Anforderungen an den Brandschutz sind zu beheben.

Denkmalschutzrecht

Die Gebaude der Majolika und die dazugehorigen Freiflachen (Grundstick Ahaweg 6, Flst. Nr.
3/2und 3/7) stehen unter Denkmalschutz gemaf3 § 2 Denkmalschutzgesetz. Nach Einschatzung
der Verwaltung ist die Aussicht auf eine Genehmigung zu erforderlichen Eingriffen in die
Bausubstanz, insbesondere zur Herstellung einer brandschutzrechtlich regelgerechten Situation
oder einer zukunftsfahigen Nutzbarkeit der Gebdude, grundsatzlich denkbar. Zur verbindlichen
Klarung der Moglichkeiten bendtigen die Denkmalbehdrden ein Konzept aus dem die
notwendigen Veranderungen der denkmalgeschitzten Gebaude ablesbar sind.

Flachennutzungsplan:
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Das Areal ist im Flachennutzungsplan als Gewerbeflache dargestellt. Die Neue Planung sieht ein
Sondergebiet vor. Sollten die konkreten Inhalte des Bebauungsplanes eine Anderung der
Darstellung des Flachennutzungsplanes bedingen, muss der Flachennutzungsplan gedandert
werden.

Kostenrahmen:

Waéhrend des Verfahrens entstehen voraussichtlich Gutachterkosten in 2020 in Hohe von ca. 40.000
€, in 2021 in Hohe von ca. 45.000 €.

Soweit die Budgethohe sich an der bisherigen Vorgabe orientiert, ist die Maldnahme im THH 6100
darstellbar.

Noch vor dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes werden voraussichtlich ca. 35.000 € fur
vorweggezogene Mal3nahmen fir den Artenschutz, wie z. B. Fledermausquartiere,
Vogelnistkasten, Amphibienschutzanlage anfallen. Des Weiteren werden noch Kosten fur die
Ersatzmalinahmen fur die Waldumwandlung entstehen, die derzeit noch nicht bekannt sind.

Weitere planungsrechtliche Instrumente
Dieser Beschluss sichert die Planung und bildet die Voraussetzungen fur folgende, nach dem
Baugesetzbuch (BauGB) mogliche Mafdnahmen:

. Erlass einer Veranderungssperre zur Sicherung der Planung durch den Gemeinderat (§ 14
BauGB),

. ZurUckstellung von Baugesuchen bis zur Dauer von 12 Monaten (§ 15 Abs. 1 BauGB),

. Zulassigkeit von Vorhaben wahrend der Planaufstellung (§ 33 BauGB).

Beschluss:

Antrag an den Gemeinderat

1. Der Gemeinderat der Stadt Karlsruhe beschliel3t, nach Vorberatung im Planungsausschuss
gemal’ § 2 Absatz 1 BauGB, den Bebauungsplan ,Ahaweg 4 - 8", in Karlsruhe—Innenstadt West
aufzustellen. Dem weiteren Planverfahren sind die in den Erlduterungen aufgefihrten
Planungsziele zu Grunde zu legen.

MalRgebend fur die Abgrenzung des Plangebietes ist der beiliegende Lageplan des
Stadtplanungsamtes/Liegenschaftsamtes im Maf3stab 1: 1500 vom 22.4.2020.

2. Daneben beschliel3t der Gemeinderat, nach Vorberatung im Planungsausschuss der Stadt
Karlsruhe die nach § 3 Abs. 1 BauGB vorgesehene frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an
der Bauleitplanung in Form einer Darlegung im Amtsblatt durchzufGhren.

3. Sollten die konkreten Inhalte des Bebauungsplanes eine Anderung der Darstellung des
Flachennutzungsplanes bedingen, beauftragt der Gemeinderat die Verwaltung, diese beim
Nachbarschaftsverband Karlsruhe zu beantragen und stimmt der Anderung des
Flachennutzungsplanes zu.
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