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l. Allgemeines zur Planung und wesentlicher Planinhalt

Das Plangebiet liegt in der Sidweststadt Ecke Garten-/Lorenzstralie in unmittelbarer Nahe
zum ZKM. Dort befindet sich auf dem ehemaligen IWKA-Geléande noch eine derzeit abge-
raumte und eingezaunte Freiflache. Im 6stlichen Teilbereich ist derzeit eine Grinflache an-
gelegt, die den sudlich gelegenen Griinzug beim ZKM provisorisch erganzt. Das ca. 1,3 ha
grol3e Plangebiet ist in weiten Teilen im Eigentum des Vorhabentragers, der sudliche Teil
des Plangebietes, also die stdlich an das Gebdude angrenzende Grinflache, ist im Eigen-
tum der Stadt Karlsruhe. Diese Teilflache wird wie auch die Lorenzstral’e in das Plangebiet
einbezogen, weil die bisher geplanten Verkehrsanlagen leicht modifiziert werden.

Die Planung sieht die Ansiedlung eines Gesundheits- und Fortbildungszentrums vor, das
durch Wohnnutzung und Boardinghaus erganzt wird. Hierzu soll ein bis zu sechs Geschos-
sen hoher Gebaudekomplex in Form einer ,offenen” Blockrandbebauung mit Tiefgarage er-
richtet werden. Im gultigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als ,gemischte Baufla-
che® gekennzeichnet. Der fir das Baugebiet derzeit gultige Bebauungsplan ,Westliche
BrauerstralRe (ehemaliges IWKA-Gelande)* setzt dort als Art der baulichen Nutzung ein
Sondergebiet flr Geschafts-, Blro-, Verwaltungsgebaude, sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe, Anlagen fur soziale und kulturelle Zwecke und Wohnungen fest.

Auf dieser bauplanungsrechtlichen Grundlage sind die geplanten Nutzungen mit ihrem deut-
lichen Schwerpunkt auf dem Gebiet des Gesundheitswesens nicht zu realisieren, da bislang
Nutzungen zu gesundheitlichen Zwecken nicht zulassig sind. Deshalb soll mit dem vorlie-
genden Bebauungsplanentwurf entsprechendes Planrecht geschaffen werden.

Grundlage der Planung ist ein aus einer Mehrfachbeauftragung hervorgegangener Entwurf,
der sich an der bestehenden Bebauung und den Baufluchten orientiert sowie angepasste
Gebaudehodhen und eine Auskragung des noérdlichen Baukdrpers in die Gartenstralle vor-
sieht. Die notwendigen Stellplatze werden in einer Tiefgarage unter der Gelandeoberflache
der Grundstlicke nachgewiesen. Die hohe bauliche Ausnutzung (GRZ fiir oberirdische Ge-
baude 0,85/GFZ 3,59) zieht einen hohen Stellplatzbedarf nach sich. Hinzu tritt, dass fur das
auf dem angrenzenden Grundstuck Flist.-Nr. 3848 zu errichtende Gebaude (,Synus-Gebau-
de“) ein Teil der dort baurechtlich notwendigen Stellplatze voraussichtlich ebenfalls im Plan-
gebiet nachgewiesen werden mussen. Des Weiteren beabsichtigt der Vorhabentrager zur
Minderung des Parkdrucks im Bereich der Lorenz-/Gartenstral’e weitere Stellplatze zu er-
richten und den Anwohnern zur Vermietung anzubieten. Aus diesen Griinden ist im Plange-
biet eine zweigeschossige Tiefgarage vorgesehen, deren Gréfe die nach § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO vorgegebene Grundflachenzahl fur diesbezugliche Anlagen Uberschreitet. Die star-
ke Versiegelung wird durch Dachbegriinungen, die Uberdeckung der Tiefgarage und die Er-
ganzung der grof3en offentlichen Grinflache, die das ehemalige IWKA-Gelande durchzieht,
ausgeglichen.

Das Plangebiet weist sowohl Altlasten, die im Zuge der Realisierung der Planung saniert
werden sollen, als auch eine hohe Larmvorbelastung durch Stra3en- und Schienenverkehr
auf. Die Larmbelastung Uberschreitet dabei die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 deutlich. Ein Schallgutachten legt dar, dass die im Plangebiet vorgesehene Nut-
zung, insbesondere die Wohnnutzung, in Teilbereichen nur mit passiven Schallschutzmal}-
nahmen mdglich ist. Aktive SchallschutzmaRnahmen stellen keine erfolgversprechende Al-
ternative dar, da deren Realisierung nur eingeschrankt moglich ist und eine Larmminderung
nur in unzureichendem Umfang erreicht werden kann. Neben der Durchfuhrung passiver
Schallschutzmaflinahmen wird zusatzlich durch eine horizontale Gliederung der Nutzungen
sowohl der Larmvorbelastung als auch der moglichen gegenseitigen Stérung innerhalb des
Plangebietes selbst Rechnung getragen.
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Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt Uiber das bestehende Strallennetz (Lorenz-/Gar-
tenstralRe), das die zu erwartende Verkehrszunahme durch die Realisierung des GartenCar-
rés aber ohne Probleme verkraftet. Ein hierzu in Auftrag gegebenes Verkehrsgutachten pro-
gnostiziert, dass eine gewisse Verschlechterung zwar realistisch sei, dies jedoch in einem
nicht mafgeblichen Umfang. Dies gilt auch fir die Lorenzstralie, da diese als Verteiler ins
Ubergeordnete Strallennetz unattraktiv sei.

II. Zum Verfahren

Bei der hier vorgesehenen Planung zur kunftigen baulichen Entwicklung handelt es sich un-
ter Beriicksichtigung der Lage und GréfRe (rd. 1,3 ha) des Planbereiches um einen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung im Sinne des § 13 a Abs. 1 Ziff. 1 BauGB. Dies ermoglicht
die Durchflhrung des Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes in Anwendung der
vereinfachten Verfahrensvorschriften des § 13 a Abs. 2 Ziff. 1i. V. m. § 13 Abs. 2 und 3
BauGB.

Die Offentlichkeit konnte sich Uber die Ziele und Zwecke dieser Planung aufgrund einer im
Amtsblatt der Stadt Karlsruhe vom 01.07.2011 erfolgten Bekanntmachung in einer Veran-
staltung am 13.07.2011 in der Europahalle, Carl-Benz-Saal, Hermann-Veit-Str. 7, informie-
ren und sich zur Planung duRRern. In dieser Veranstaltung wie auch aus etlichen schriftlichen
Beitragen von Anwohnern im Nachgang zu dieser Veranstaltung kam dabei zum Ausdruck,
dass die betroffenen Anwohner eine héhere Verkehrsbelastung sowohl der Gartenstral3e als
auch der Lorenzstrale und auch hiermit verbundene erhéhte Larmimmissionen sowie eine
Erhéhung des Parkdrucks befirchten. Des Weiteren wendeten sie sich gegen die Hohe und
Architektur des geplanten Gebaudes sowie die Reduzierung der Wohnqualitat in der Umge-
bung. Mit diesen, wie auch den Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange in diesem
Verfahrensstadium, konnte sich der Gemeinderat bereits auf der Grundlage der Erlauterun-
gen der Verwaltungsvorlage Nr. 976 fur den Einleitungs- und Auslegungsbeschluss am
24.01.2012 befassen. Im Ubrigen wurden die Bedenken der Anwohner an der Planung im
weiteren Verfahren noch vertiefend vorgetragen, was unter Ziffer Ill. dieser Vorlage noch
naher dargelegt wird.

Gegenuber einer nach dem bisherigen Bebauungsplan bereits zulassigen Bebauung kommt
es unter dem Gesichtspunkt des naturschutzrechtlichen Eingriffs oberirdisch durch die
Uberplanung zu lediglich geringfligigen Veranderungen. Ein Eingriff in die natirliche Bo-
denfunktion ware durch die gro¥flachige unterirdische Tiefgarage zwar in starkerem Umfang
anzunehmen, hier ist allerdings zu bedenken, dass es sich um ein ehemals gewerblich ge-
nutztes Gelande handelt, fir das eine Nutzung ohnehin bereits zulassig ist und dessen vor-
handene Altlasten einen Bodenaustausch zusatzlich notwendig gemacht hatten. Mit Blick
auf § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB bestinde dartber hinaus auch keine Ausgleichspflicht. Des
Weiteren entfallt nach § 13 Abs. 3 BauGB die Erstellung eines ansonsten nach § 2 a BauGB
vorgeschriebenen Umweltberichts sowie eine Umweltprifung.

lll. Verfahrensrechtliche Behandlung der bei der Planauslegung eingegangenen An-
regungen

Der Bebauungsplanentwurf wurde auf der Grundlage des vom Gemeinderat am 24.01.2012
gefassten Einleitungs- und Auslegungsbeschlusses in der Zeit vom 13.02. bis 12.03.2012 6f-
fentlich ausgelegt, und auch die Trager 6ffentlicher Belange wurden am Verfahren nochmals
beteiligt.

Seitens der Trager o6ffentlicher Belange gingen dabei keine Anregungen oder Einwande ein,
uber deren Berlcksichtigung im Rahmen des zu fassenden Satzungsbeschlusses zu ent-
scheiden ware. Etliche Anwohner allerdings wenden sich jedoch wie schon im Rahmen der



Erganzende Erlauterungen Seite 4

friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gegen die Planung, weil sie den geplanten Bau-
block fiir zu massiv und die Gebaudehohe flir unangepasst und beeintrachtigend halten.
Des Weiteren beflrchten sie die Verscharfung einer bereits unbefriedigenden Verkehrs- und
Parksituation wie auch nachteilige Wirkungen auf die Wohnqualitat durch die Realisierung
des Vorhabens. Hierzu im Einzelnen:

1.

1.1

Stadtebauliche Rechtfertigung der Planung, oberirdische Grundstiicksausnutzung

Einige Einwendungen stellen die stadtebauliche Rechtfertigung der Planung in Frage
und unterstellen eine primare Orientierung der Planung an wirtschaftlichen Interessen
des Vorhabentragers, was zu einer hohen Ausnutzung des Grundstuicks gefuhrt habe.
In der Tat sieht der Bebauungsplan, wie unter I. bereits erwahnt, hinsichtlich des Males
der baulichen Nutzung sowohl eine Uberschreitung der Vorgaben der Baunutzungsver-
ordnung bezlglich der Grundflachenzahl als auch der Geschossflachenzahl vor. Die
oberirdischen Gebaude Uberschreiten mit 0,85 die GRZ von 0,8 und mit 3,59 die GFZ
von 2,4.

Ziel der Planung ist es, entsprechend den stadtebaulichen Erfordernissen verschiedene
Nutzungen anzusiedeln, die sowohl Einrichtungen flir Gesundheit und Fortbildung als
auch innenstadtnahes Wohnen umfassen sollen und um Gastronomie und Bironutzung
erganzt werden. Eine der wenigen erschlossenen Grundstiicksflachen dieser Grofle mit
optimaler Anbindung an die Innenstadt bietet sich aus Sicht der Stadtplanung fir eine
verdichtete Bebauung mit einer Durchmischung von Wohnen und Arbeiten an.

Die Planung in diesem Randbereich ehemaliger industrieller Nutzung (ehemaliges
IWKA-Gelande) mit im Umfeld unterschiedlich gepragten Nutzungen und auch Gebau-
deausformungen sollte sowohl den Leitlinien der neuen Strukturen der Bauplanung auf
dem ehemaligen IWKA-Gelande folgen als auch sich stadtebaulich in die bestehende
Bebauung der Umgebung mit unterschiedlichen Gebaudehdhen und -fluchten einbin-
den. Gleichzeitig sollte der entstehende Baukoérper eine Zuordnung der Bebauung zum
ehemaligen IWKA-Gelande deutlich machen und gegentiber dem Baubestand in der
Umgebung eine stadtebauliche Eigenstandigkeit aufweisen. Dieser Aufgabenstellung
folgend, wurde auf der Grundlage des pramierten Entwurfes einer Mehrfachbeauftra-
gung die nun vorliegende Planung entwickelt. Einer Anregung des Preisgerichts fol-
gend, wurde der der GartenstralRe zugewandte Bauteil A noch erhéht und erreicht in der
Planung nun eine Wandhohe von 23,7 m. Der geplante Baublock orientiert sich dabei
sowohl an der blockartigen Bebauung des ehemaligen IWKA-Gelandes mit ZKM, Film-
palast, Bundesanwaltschaft und anderen grof3en Solitdrbaukdrpern als auch an der flr
Karlsruhe typischen Blockrandbebauung, die gerade auch in der Stidweststadt vorherr-
schend ist. Die Planung nimmt diese Typologie des Ortes auf, interpretiert sie neu und
fuhrt zu einem grofRen Baukdrper mit "offener" Blockrandbebauung.

Das hohe Mal} der baulichen Ausnutzung ergibt sich auf der Grundlage der Konzeption
einer Blockrandbebauung im Wesentlichen aus den der Planung zugrundeliegenden
Wandhoéhen, den Baufluchten und der Auskragung des Bauteils A entlang der Garten-
stralle.

Zu den Wandhohen

Die zuklnftigen Gebaudehohen richten sich nach den vorgesehenen Festsetzungen
des Bebauungsplanes zu den Wandhdhen und der vorgegebenen Dachform als Flach-
dach. Die geplanten Wandhdhen liegen teilweise deutlich tGber den im derzeit gultigen
Bebauungsplan (Nr. 649) festgesetzten Wandhoéhen von 14,5 m. Hierbei gilt es aber zu
bedenken, dass der derzeit glltige Bebauungsplan keine Dachform in diesem Teil des
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1.2

Plangebietes vorgibt, so dass dort auch deutlich héhere Gebaudehohen realisiert wer-
den kénnten. Zu den Gebauden in der Umgebung ergibt sich fir die Planung folgende
Situation:

a) Gartenstralie

Fur den entlang der Gartenstralde geplanten Bauteil A sieht der Bebauungsplan eine
maximale Wandhdhe von 23,7 m vor, die wegen der vorgeschriebenen Ausbildung
eines Flachdachs auch der maximalen Gebaudehéhe entsprechen wird. Im Verlauf
der Gartenstrale finden sich auf der gegentberliegenden Stral’enseite Ge-
baudehohen von 20,8 m (Firsthohe) bis 25,5 m (Oberkante Flachdach). Der Turm-
aufbau auf dem Gebaude Gartenstr. 78 (Allianz) mit 29,5 m bleibt dabei unbertick-
sichtigt. Das sich 6stlich des Plangebietes befindliche Gebaude der Techniker Kran-
kenkasse weist eine HOhe der Attika von 23,3 m auf. Lediglich die Gebaude an der
sudlichen Gartenstralde zwischen Lorenz- und Steinhauserstralde sind mit einer Hoéhe
von etwa 17 m niedriger.

b) LorenzstralRe

Mit Ausnahme der Eckausformung des Gebaudeteils A sind die im Bebauungsplan
vorgesehenen Wandhdhen mit 19,7 m (Bauteil C) bzw. 7,8 m (zweigeschossiges
Zwischengebaude zwischen Bauteil A und Bauteil C) niedriger. Sie orientieren sich
damit an den Gebaudehdhen der westlich in der Lorenzstralle angrenzenden Ge-
baude, die etwa 17 m hoch sind. Die Wandhdhe von 19,7 m zieht sich bis zur Std-
grenze der geplanten Gebaude, so dass die Slidabschliisse der Bauteile B und C die
Traufhohe des ZKM von 17 m zwar etwas Uberschreiten, dessen Firsthohe von 24 m
aber unterschreiten. Das ZKM ist damit weiterhin als herausragender Gebaudekom-
plex wahrzunehmen.

Die geplanten Gebaudehohen orientieren sich somit an der vorhandenen Bebauung in
der Umgebung.

Baufluchten, Auskragung des Bauteils A zur GartenstralRe

Die geplante Bebauung nimmt in der Lorenzstralle die Bauflucht des ZKM auf und ent-
spricht dort auch den Festsetzungen des bislang guiltigen Bebauungsplans. Die Garten-
stralle allerdings ist gegenwartig in dem Abschnitt zwischen Brauer- und Steinhauser-
stral3e im Bestand durch zwei Baufluchten gepragt. Zum einen die historische Bauflucht
der westlichen Gartenstral’e zwischen Lorenz- und Steinhauserstrafde und zum anderen
die Bauflucht des Ostlich neu errichteten Gebaudes der Techniker Krankenkasse, wel-
che um ca. 5,0 m zuriick springt. Gegentber dem derzeit glltigen Bebauungsplan, bei
dem sich die Bebauung in diesem Bereich an der zurlckversetzten Bauflucht der &stli-
chen Gartenstrale orientiert, zielt das stadtraumliche Konzept des nun vorliegenden
Bebauungsplanes darauf ab, die beiden unterschiedlichen Baufluchten in einem Bau-
kérper zu vermitteln. Dies erfolgt durch die Aufnahme der éstlichen Bauflucht im Erdge-
schoss und 1. Obergeschoss und die Aufnahme der westlichen Bauflucht ab dem

2. Obergeschoss. Hierdurch entsteht einen Auskragung ab dem 2. Obergeschoss von
ca. 4,8 m in Richtung GartenstralRe. Dies ist Ergebnis des stadtebaulichen Wettbe-
werbs, der u. a. zum Ziel hatte, firr die diesen Teilabschnitt der Gartenstral3e in Fortset-
zung der Baukdrper des ZKM eine stadtebaulich pragnante Lésung zu finden.

Aus diesen Ausfuihrungen zur stadtebaulichen Konzeption und der Erforderlichkeit des
Mafes der baulichen Nutzung flr die oberirdischen Gebaude rechtfertigt sich die Uber-
schreitung der MalRgaben des § 17 BauNVO zur GRZ und GFZ. Durch die Nahe zu den
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offentlichen Grun- und Freiflachen, die das ehemalige IWKA-Gelande durchziehen, ei-
nem ausreichenden Abstand zur Bestandsbebauung sowie durch Festsetzungen im
Bebauungsplan zur Begriinung der Dacher bleiben gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gewabhrleistet. Dies gilt auch fur die bestehenden Gebaude in der Lorenz- und
Gartenstrale, insbesondere flir das in der Gartenstralle nach Siid abgesetzte Gebaude
Nr. 74. Hier hatten die Bewohner geltend gemacht, dass das Gebaude mit seinem Bau-
teil A, das im Plangebiet an die Gartenstrale grenzt, erheblich zu hoch sei und damit
die Belichtung und Beluftung des Gebaudes Gartenstr. 74 einschranken und eine un-
zumutbare Beschattung herbeiflihren wiirde. Sie fordern eine Reduzierung der maxima-
len Wandhohe auf 17,5 m bzw. auf die Héhe des Gebaudes der Techniker Krankenkas-
se oder einen Verzicht auf die Auskragung bzw. ein Versetzen des Baukodrpers nach
Siden.

Diesen Forderungen zu folgen wirde allerdings zwangslaufig eine Abkehr von der oben
dargelegten stadtebaulichen Konzeption nach sich ziehen. Hierzu bestiinde nach An-
sicht der Verwaltung jedoch nur Veranlassung, wenn die Planung eine erhebliche Be-
eintrachtigung geschutzter nachbarlicher Belange zur Folge hatte und das Gebot der
Rucksichtnahme verletzt ware. Zwar ragt das Grundstick Gartenstr. 74 mit seiner Be-
bauung gegenuber der Nachbarbebauung nach Siiden, also in Richtung des Plangebie-
tes heraus, gleichwohl Iasst sich feststellen, dass die bauordnungsrechtlichen Abstands-
vorschriften eingehalten werden, so dass grundsatzlich die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet bleiben. Eine Verschattung ware nur deut-
lich zu reduzieren, wenn die Wandhéhe vermindert und auf die Auskragung verzichtet
wirde, da eine Verschiebung des Baukdrpers nach Slden der stadtebaulichen Konzep-
tion vollstandig zuwiderlaufen wirde. Ein alleiniger Verzicht auf die Auskragung wirde
die Verschattung dieses Gebaudes nur geringfiigig verbessern.

Bei den abzuwagenden Nachteilen durch die Verschattung einerseits und der ange-
strebten stadtebaulichen Konzeption andererseits ist auch zu bertcksichtigen, dass eine
Belichtung dieses Gebaudes in ausreichenden MalRe gewahrleistet bleibt und es dabei
Uberhaupt nur um den Schattenwurf von Stiden her geht, wahrend von Osten und Wes-
ten keine Beschattungen vom Plangebiet ausgehen. Ferner ist auch zu bedenken, dass
die direkte Sonneneinstrahlung in Gebieten mit mehrgeschossiger Blockrandbebauung
gerade in den unteren Geschossen ohnehin eingeschrankt ist und haufig nur durch Ge-
baudellcken und Strallen ermdglicht wird. Durch die Freirdume der in Ost-West-Rich-
tung verlaufenden Gartenstral3e und dem Abstand von ca. 16 m zwischen dem Gebau-
de Gartenstr. 74 und dem Bauteil A bleibt aber eine ausreichende Belichtung des Ge-
baudes erhalten. Ein vom jahreszeitlichen Sonnenstand abhangiger Schattenwurf auf
das Gebaude durch das geplante Vorhaben wird angesichts des stadtebaulichen Inte-
resses an der Planungskonzeption als vertretbar angesehen. Vergleichbares gilt auch
fur die ebenfalls von der geplanten Bebauung betroffenen Gebaude in der Lorenzstra-
Re, denn auch dort sind die bauordnungsrechtlichen Abstandsvorschriften eingehalten.

2. Stellplatzbedarf, Unterbauung der Grundstiicke

Die hohe Grundstiicksausnutzung, die mit der grof3en oberirdisch befestigten Grundfla-
che und Geschossflache einhergeht, zieht auch einen hohen Stellplatzbedarf nach sich.
Es kommt daher zu einer vollstandigen unterirdischen Inanspruchnahme der Grundstu-
cke und damit zu einer deutlichen Uberschreitung der Grundflachenzahl, denn bei deren
Berechnung sind nach § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO auch die unterirdischen baulichen An-
lagen zu bertcksichtigen. Hierzu tragt auch bei, dass fir das auf dem angrenzenden
Grundstuick Flst.-Nr. 3848 zu errichtende Gebaude ("Synusgebaude") ein Teil der dort
baurechtlich notwendigen Stellplatze voraussichtlich ebenfalls im Plangebiet nachge-
wiesen werden muss. Des Weiteren beabsichtigt der Vorhabentrager zur Minderung des
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Parkdrucks im Bereich der Lorenz-/Gartenstralle weitere Stellplatze zu errichten und
den Anwohnern zur Vermietung anzubieten. Aus diesen Griinden ist im Plangebiet eine
zweigeschossige Tiefgarage vorgesehen, deren GroRRe die nach § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO vorgegebene Grundflachenzahl fur diesbezugliche Anlagen Uberschreitet. In-
sofern ware in die Erwagung einzubeziehen, die Planung auf ein so geringes Mal} in der
GRZ zurickzufiihren, dass auch unter Einhaltung der bauordnungsrechtlich notwendi-
gen Stellplatze die Tiefgarage soweit reduziert werden kénnte, dass auch die GRZ unter
Einbeziehung der unterirdischen Gebaudeteile eingehalten wirde. Dies wirde aller-
dings dem entwickelten Konzept und der stadtebaulich angestrebten Form der Bebau-
ung an dieser markanten Stelle widersprechen und eine stadtebaulich gewlnschte Min-
derung des Parkdrucks in diesem Bereich Iasst sich ebenfalls am besten mit einer mog-
lichst groRen Tiefgarage erreichen. Auch eine (teilweise) oberirdische Unterbringung der
Fahrzeuge im Innenbereich des Plangebietes, die erwogen werden kdnnte, wiirde eine
Abkehr von der grinordnerischen Gliederung des gesamten ehemaligen IWKA-
Gelandes bedeuten. Im Ubrigen diirfte hier einer dffentlichen Griinflache im Hinblick auf
die 6kologischen und gestalterischen Gesichtspunkte gegenlber der Anlage oberirdi-
scher Stellplatze der Vorzug zu geben sein.

Besondere stadtebauliche Griinde erfordern daher diese starke unterirdische Versiege-
lung des Plangebietes, die durch Dachbegriinungen, die Uberdeckung der Tiefgarage
und die Erganzung der grof3en offentlichen Grinflache, die das ehemalige IWKA-Ge-
lande durchzieht, ausgeglichen wird. Sonstige offentliche Belange stehen nach derzeiti-
gem Kenntnisstand nicht entgegen.

3. Offentliche Verkehrs- und Parkraumsituation

Die Anwohner in der Umgebung des Plangebietes beflurchten eine Verkehrszunahme
durch die vorliegende Planung, die auch zu einer Verscharfung der bereits jetzt unbe-
friedigenden Verkehrssituation, insbesondere im Bereich der Lorenz- und Schwindstra-
Re und auch der Parkplatzsituation im dortigen Quartier fihren wirde.

Gegenuber dem derzeit gultigen Bebauungsplan kommt es zu einer héheren baulichen
Ausnutzung im Plangebiet und zu einem Verlust der einseitigen Querparkierung in der
Lorenzstralde zu Gunsten einer beidseitigen Langsparkierung und dadurch zu einer
Verbreiterung des Gehwegs und der zur Verfligung stehenden Fahrbahn. Hierdurch ge-
hen zwar einige 6ffentliche Stellplatze verloren, die bestehende Verkehrssituation soll
aber verflissigt und die fuBlaufige Anbindung des ZKM zur Gartenstral3e verbessert
werden.

Die hoéhere bauliche Ausnutzung im Plangebiet impliziert ein héheres Verkehrsaufkom-
men durch zusatzlichen Ziel- und Quellverkehr. Wie hoch dieser zusatzliche Effekt ge-
genuber der derzeit giltigen Planung tatsachlich ist, ist wegen der bislang unbekannten
konkreten Ausgestaltung der Nutzung im Rahmen des geltenden Angebotsbebauungs-
planes schwer zu beurteilen. Es wurde aber auf der Grundlage des nun vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplans durch das Ingenieurbiiro Kéhler & Leutwein eine
gutachterliche Prognose der zu erwartenden verkehrlichen Auswirkungen durch die
Planung vorgenommen, die Folgendes ermittelte:

- Durch die Realisierung der Planung ist unter Berucksichtigung der vorgesehenen
Nutzung und den jeweils zugewiesenen Flachen von einer Verkehrserzeugung von
etwas uber 700 Kfz pro Tag und Richtung auszugehen.
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- Zusatzlich werden durch das aufierhalb des Plangebietes gelegene Projekt "Synus",
welches eine gemeinsame Tiefgarage mit dem Projekt "GartenCarré" besitzt, knapp
400 Kfz pro Tag und Richtung erzeugt.

- Die Verteilung dieses zusatzlichen Verkehrs erfolgt im Wesentlichen Uber die Garten-
strale, wobei auch der Garagenanschluss an die Lorenzstralle im Weiteren ganz
Uberwiegend in Richtung Gartenstrale orientiert ist. Die zusatzlichen Belastungen im
Netz verteilen sich damit relativ gleichmafig und bewirken insbesondere fur den Kno-
tenpunkt Brauer-/Gartenstralde Mehrbelastungen, die, bezogen auf die bereits beste-
hende Grundbelastung, als vergleichsweise gering und im wochentaglichen Schwan-
kungsbereich des Verkehrsaufkommens liegen werden.

- Eine zusatzliche Belastung fir die Lorenzstrale ist nur im geringsten Ausmal} zu er-
warten, da aufgrund ihrer Auslegung die Lorenzstralle als Verteiler ins Gbergeordne-
te StralRenetz unattraktiv ist.

- Nach dem derzeit gliltigen Bebauungsplan ware fiir das Plangebiet eine Realisierung
von ca. 18.500 m? Nutzflache mit unterschiedlichen Nutzungen, beispielsweise fur
Blro und Verwaltungen, aber auch fir Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
Schank- und Speisewirtschaften, zulassig. Unterstellte man eine hypothetische Nut-
zung der gesamten Bruttogeschossflache, so kann bei vergleichsweise intensiver
Nutzung als Buroflache auch unter realistischen Ansatzen zur Verkehrserzeugung
ein deutlicher héherer Gesamtwert an Fahrten pro Tag keinesfalls ausgeschlossen
werden. Erkennbar wird dies bereits unter Mittelwertansatzen fur die Verkehrserzeu-
gung aus dem Bereich "Synus", fir das bei einer weitaus geringeren Nutzflache be-
reits eine Fahrtenzahl von 400 Kfz pro Tag und Richtung entstehen wird.

- Die Berechnungen zur Leistungsfahigkeit sowohl fir den Knoten Brauer-/Garten-
stral3e wie auch den Anschluss der Lorenzstralle an die Gartenstrale haben gezeigt,
dass durch die Mehrverkehre im Prognosefall mit dem Gesamtkomplex, also dem
Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zuzlglich "Synusgebaude", ,ge-
genuber der Analysesituation zwar eine gewisse Verschlechterung eintreten wird,
diese jedoch in einem absolut realistischen und nicht mafigeblichen Bereich liegt.”
Diese gutachterliche Aussage ist so zu verstehen, dass es zu keinen erheblich nach-
teiligen Auswirkungen auf die Verkehrssituation kommen wird.

So kommt das Ingenieurbiro zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass ,selbstver-
standlich mit der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ein zusatzli-
ches Verkehrsaufkommen gegenliber dem aktuellen Zustand entstehen wird, welches
sich in das Verkehrsnetz der Stadt Karlsruhe mit den sicher hieraus ergebenden Folgen
einspeist und Uber dieses abzuwickeln ist. Die Verteilung dieses Verkehrs und die damit
an einzelnen Knoten entstehenden Mehrbelastungen sind jedoch so gering, dass die
hieraus resultierenden langeren Wartezeiten als sehr gering einzustufen sind, teilweise
auch einem allgemeinen nicht projektabhangigen Prognoseverkehr zugeordnet werden
mussen. Die zukinftig im ,Mitfall’ entstehende Situation ist jedoch generell noch mit ho-
her Leistungsfahigkeit und durchaus dem aktuellen Zustand verbundener Verkehrsquali-
tat anzusetzen.”

Die verschiedenen von den Anwohnern vorgeschlagenen Verbesserungen wie die Fest-
setzung einer verkehrsberuhigten Zone, einem EinbahnstralRenverkehr in der Lorenz-
stralRe und Anderungen zur Beseitigung verschiedener verkehrlicher Defizite beduirfen
deshalb keiner Anderung der Planung oder planungsrechtlichen Festsetzungen, son-
dern kénnen ggf. einer Regelung auf verkehrsrechtlicher Grundlage vorbehalten blei-
ben. Die gemal der Planung gestaltete Gartenstral3e dlrfte nach den vorliegenden Er-
kenntnissen leistungsfahig genug sein, um den Verkehr aufzunehmen. Erganzend ist
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hier noch anzumerken, dass das fir die Lorenzstral3e derzeit gultige Planungsrecht
(Bebauungsplan Nr. 747) in der Lorenzstral3e entgegen den vielfach vorgetragenen
Einwendungen zwischen der Schwind- und Gartenstrale keine verkehrsberuhigte Zone
vorsieht.

Auch bezliglich des ruhenden Verkehrs kann festgestellt werden, dass nicht nur die
bauordnungsrechtlich erforderliche Anzahl von Stellplatzen, sondern sogar weitere Stell-
platze, ggf. auch fur die Anwohner, im Plangebiet bereitgestellt werden. Dass Pkw-
Fuhrer zunachst gebuhrenfreie Parkplatze ansteuern, bevor kostenpflichtige Garagen-
platze in Anspruch genommen werden oder Kurzzeitparker kirzeste Wege suchen, ist
kein planungsspezifisches Problem und bereits heute im Bereich der Lorenz-, Schwind-
und Gartenstralie anzutreffen. Von nachteiligen Auswirkungen auf die Parkplatzsituation
durch die Realisierung der Planung kann deshalb nicht ausgegangen werden.

4. Larmimmissionen

Mit dem Fahrzeugverkehr durch die Tiefgaragennutzung sind Larmimmissionen verbun-
den, die sowohl auf das Plangebiet selbst als auch die Nachbarschaft einwirken. Der
gesamte Bereich in und um die Garten- und Brauerstrale ist jedoch bereits durch Stra-
Ren- und Schienenverkehrslarm erheblich vorbelastet. Wie unter Ziffer | dargelegt, kann
mit aktiven Schallschutzmalinahmen keine ausreichende Larmminderung erreicht wer-
den, so dass im Plangebiet auch passive Schallschutzmalnahmen erforderlich werden,
die auch in die Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen wurden.

Die hohe Larmvorbelastung gerade auch in der Nachtzeit betrifft neben dem Plangebiet
auch die bereits bestehende Bebauung in dessen Nachbarschaft, die bezliglich des
Stralen- und Schienenverkehrs in der Gartenstrale nachts ca. 62 - 65 dB(A) und in der
Lorenzstralde bei ca. 53 - 56 dB(A) betragt. Zusatzlich kommt es durch die Planung zu
einem weiteren Verkehrsaufkommen und Larmimmissionen durch den Betrieb der Tief-
garage. Dies wurde gutachterlich betrachtet und bauliche Manahmen zur Reduzierung
der Larmimmissionen an den Ein- und Ausfahrten der Tiefgarage in der Garten- und Lo-
renzstralle vorgeschlagen, die ebenfalls in die Festsetzungen des Bebauungsplanes
aufgenommen wurden. Wahrend an den Ubrigen Immissionsorten die Larmimmissions-
richtwerte unterschritten werden, kommt es trotz der sich am neuesten Stand der
Larmminderungstechnik orientierenden rechtlichen Vorgaben an der der Tiefgaragen-
ausfahrt gegenliberliegenden Gebaudefront in der GartenstraRRe zu einer Uberschrei-
tung des Larmimmissionsrichtwertes fur ein allgemeines Wohngebiet von 40 dB(A) in
der lautesten Nachtstunde. Zu den utbrigen Zeiten werden aber auch dort die Immissi-
onsrichtwerte unterschritten.

Auf der Abwagungsebene erfordert eine solche Problematik eine Auseinandersetzung
mit der Frage, ob gegebenenfalls das verkehrliche Konzept bezogen auf alternative
Tiefgaragenein- und -ausfahrten verandert werden kann. Dies ware allerdings nur Uber
eine Zu- und Ausfahrt Gber die stdliche oder dstliche Gebaudeseite mdglich. Beide Ge-
baudeseiten grenzen jedoch an 6éffentliche Griinflachen, die die Stadtplanung von Ver-
kehrsvorgangen weitestgehend freihalten mdchte, um eine mdglichst gering belastete
Durchgangigkeit des Grunzugs auf dem ehemaligen IWKA-Gelande in seiner Gesamt-
heit fur FuRganger zu gewahrleisten. Fur eine eventuelle sidliche Zu- und Ausfahrt tritt
hinzu, dass dann der Verkehr von der Gartenstralle, der eine wesentliche verkehrliche
Bedeutung zukommt, starker auf die untergeordnete Lorenz- bzw. Schwindstral3e verla-
gert wirde.

Die rechnerisch prognostizierte Uberschreitung, die dem Tiefgaragenbetrieb zuzurech-
nen ist, fuhrt jedoch nach Ansicht des Gutachters nur zu einer unwesentlichen Ver-
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schlechterung gegenuber der derzeitigen Situation, weil durch die hohe Larmvorbelas-
tung der Immissionsanteil der Tiefgarage immer um mehr als 10 dB(A) unter dem Ge-
samtlarmpegel liegt, so dass diese ,angesichts der hohen Vorbelastung durch den Stra-
Ren- und Schienenverkehr quasi nicht wahrnehmbar” sei. Eine hilfsweise erfolgte Be-
rechnung auf der Grundlage der Beurteilungspegel aus dem Stralen- und Schienenver-
kehr und dem Betrieb der Tiefgarage ergab eine Erhéhung der Larmpegel je nach Ver-
kehrsverteilung an den Tiefgaragenausfahrten von 0,1 bis 0,3 dB(A). Dies kann als ver-
tretbar angesehen werden und auch gegeniber dem derzeit gultigen Bebauungsplan,
der hinsichtlich des Fahrzeugverkehrs eine vergleichbare Nutzung zugelassen hatte,
ergibt sich keine erhebliche nachteilige Wirkung durch die Neuplanung. Sollte es wider
Erwarten zu erheblichen Beeintrachtigungen der Nachbarschaft kommen, bleiben er-
ganzende immissionsschutzrechtliche Vorgaben wie organisatorische Mallhahmen zur
Verminderung der nachtlichen Nutzung der Tiefgarage moglich.

5. Sonstige Einwendungen

Durch die auf den Grundstlicken im Plangebiet vorhandenen Altlasten wurden Uber die
letzten Monate Sanierungsarbeiten durchgefihrt, die von den Anwohnern bereits als
Baumalnahmen und eine Vorfestlegung des Gemeinderates und der Stadtverwaltung
fur die Planung interpretiert wurden. Die Akquise des Vorhabentragers fiir sein Projekt
verstarkte diesen Eindruck zusatzlich. Dies ist jedoch nicht zutreffend. Eine Altlastensa-
nierung der Grundstiicke ware unabhangig von der Form der spateren Bebauung ohne-
hin erforderlich und eine Bebauung der Grundstiicke nach den Maligaben des derzeit
glltigen Bebauungsplanes ebenfalls bereits zuldssig gewesen. Bezliglich der Anderung
des Bauplanungsrechts verbleibt es bei einer unabhangigen Entscheidung des Ge-
meinderates, der sich im Rahmen der Abwagung o6ffentlicher und privater Belange nicht
von wirtschaftlichen Interessen des Vorhabentragers, sondern von den angestrebten
Zielen einer stadtebaulichen Entwicklung leiten Iasst.

IV. Abschluss des Verfahrens

Im Rahmen des Satzungsbeschlusses sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegenei-
nander und untereinander gerecht abzuwagen (§ 1 Abs. 7 BauGB). Unter Bertcksichtigung
dieser vom Abwagungsgebot gezogenen Grenzen bewegen sich die vorgesehenen Rege-
lungen zur kunftigen stadtebaulichen Entwicklung in einem Spektrum, in dem sich der Ge-
meinderat bei der Austibung seines Planungsermessens bewegen kann, ohne dabei be-
stimmte Belange aul3er Verhaltnis zu ihrem Gewicht und damit gegen den Grundsatz der
VerhaltnismaRigkeit verstoRend zurlickzusetzen.

Dem Gemeinderat kann nach all dem empfohlen werden, bei seiner Entscheidung den Wer-
tungen der Verwaltung zu folgen und den Bebauungsplan nach Maligabe des Planes vom
24.08.2011 in der Fassung vom 11.04.2012 als Satzung zu beschlielen. Die schriftlichen
Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften, die Hinweise des Bebauungsplanes sowie die
Begrindung zum Bebauungsplan sind dieser Vorlage als Anlage beigeflgt. Sie dienen zu-
sammen mit dem Planteil, der die zeichnerischen Regelungen enthalt, als Grundlage des zu
fassenden Gemeinderatsbeschlusses.
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Beschluss:

Antrag an
Der Gemei

1.

2.

den Gemeinderat:
nderat beschlief3t:

Die zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan ,Gartenstralie/Lorenzstralle (GartenCarré)“, Karlsruhe-Sidweststadt, vorge-
tragenen Anregungen bleiben nach Maligabe des Planentwurfes vom 24.08.2011
in der Fassung vom 11.04.2012 und den ergénzenden Ausflihrungen in der Vor-
bemerkung zu diesem Beschluss unbericksichtigt. Das Birgermeisteramt wird
beauftragt, den Betroffenen das Ergebnis der Entscheidung mitzuteilen.

folgende
Satzung
Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ,,GartenstraBe/LorenzstraBe (GartenCarré)“
Karlsruhe-Siidweststadt

Der Gemeinderat der Stadt Karlsruhe hat aufgrund § 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414) und § 74 der Lan-
desbauordnung (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617) in Verbin-
dung mit § 4 der Gemeindeordnung flr Baden-Wirttemberg in der Neufassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 581) einschlieRlich spaterer Anderungen und Ergan-
zungen den Bebauungsplan ,Gartenstra3e/Lorenzstralie (GartenCarré)“ zusam-
men mit den oOrtlichen Bauvorschriften jeweils als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan enthalt zeichnerische und schriftliche Festsetzungen gemaf
§ 9 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB). Gegenstand des Bebauungsplanes
sind ferner oOrtliche Bauvorschriften gemafl § 74 Abs. 1 bis 5 in Verbindung mit
§ 74 Abs. 7 der Landesbauordnung (LBO), die als selbstédndige Satzung mit dem
Bebauungsplan verbunden sind. Die Regelungen ergeben sich aus der Plan-
zeichnung mit Zeichenerklarung sowie aus dem Textteil, jeweils vom 24.08.2011
in der Fassung vom 11.04.2012. Sie sind Bestandteil dieser Satzung. Dem Be-
bauungsplan ist ferner eine Begriindung gemafn § 9 Abs. 8 BauGB mit Datum
vom 11.04.2012 beigeflgt.

Die Satzungen zu den planungsrechtlichen und den 6rtlichen Bauvorschriften
(Bebauungsplan) treten mit dem Tag der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 BauGB,
§ 74 Abs. 7 LBO).

Hauptamt - Ratsangelegenheiten -
10. Mai 2012
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