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Bebauungsplan "ZimmerstraRe (Hauptfeuerwache)", Karlsruhe-Siidstadt:
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Antrag an den Gemeinderat / Ausschuss

Beschluss zur Fortsetzung des Bebauungsplanverfahrens mit 6ffentlicher Auslegung des
Bebauungsplanentwurfes gemal § 3 Abs. 2 BauGB (Beschluss mit vollstdndigem Wortlaut
siehe Seite 6).

Finanzielle Auswirkungen nein [] jalX

Jahrliche laufende Belastung
Gesamtkosten der Einzahlungen/Ertrage Finanzierung durch (Folgekosten mit kalkulatori-
MafRnahme (Zuschisse u. A.) stadtischen Haushalt schen Kosten abziigl. Folgeer-

trage und Folgeeinsparungen)

ca. 4.573.550 Euro

ohne anteilige Grund-
erwerbskosten

Haushaltsmittel stehen nicht zur Verfligung

Kontierungsobjekt: Kontenart:

Erganzende Erlauterungen: Die Kosten sind in den Haushaltsplanungen der kommenden Jahre zu be-
rucksichtigen.

ISEK Karlsruhe 2020 - relevant nein X ja[] |Handlungsfeld:

Anhérung Ortschaftsrat (§ 70 Abs. 1 GemO) | nein X ja[] |durchgefiihrt am

Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften nein X ja[] |abgestimmt mit
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1. Anlass der Planung und Allgemeines zum Planinhalt

Das 6,8 ha grof3e Plangebiet liegt dstlich der Stdstadt zwischen Stuttgarter Stralze, Wol-
fartsweierer Stralte und der hochliegenden ICE-Trasse Karlsruhe - Mannheim. Es ist Teil
eines urspriinglich groRflachig zur Uberplanung vorgesehenen Gebiets entlang der Stuttgar-
ter Stralde zwischen Tivoli und Wolfartsweierer Stral3e fir das der Planungsausschuss am
31.03.2011 einen Aufstellungsbeschluss flr den Bebauungsplan "Stuttgarter und Zimmer-
strale" gefasst hatte. Flr den noérdlichen Teil dieses Gesamtgebietes soll nun Planrecht
geschaffen werden, um insbesondere eine baldige Verlagerung der Hauptfeuerwache und
der Leitstelle in dieses Gebiet zu ermdglichen.

Auf dem Gelande, auf dem kinftig die Leitstelle und die Hauptfeuerwache untergebracht
werden sollen, sind derzeit nur einzelne provisorische eingeschossige Bauten vorhanden; es
ist vorwiegend gewerblich genutzt. Die Bebauung westlich der ZimmerstralRe ist im Wesent-
lichen ebenfalls eingeschossig und stellt sich in weiten Teilen als heterogenes Konglomerat
aus Schuppen und Lagergebauden dar. Das Grundstick auf dem die neue Hauptfeuerwa-
che und Leitstelle entstehen sollen, ein Teil der Zimmerstrale und ein kleiner Grundstiicks-
teil der derzeit kleingartnerisch genutzt ist, befinden sich in stadtischem Eigentum. Die Son-
dergebietsflachen und der Gberwiegende Teil der Stralenflachen befinden sich im Eigentum
der Aurelis Real Estate GmbH & Co. KG, wahrend die Flachen im Westen und Sitden des
Plangebietes im Verbund mit den Gleisanlagen der DB AG gehdren.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes wurde 2009/2010 ein Planungswettbe-
werb fir den Neubau der Hauptfeuerwache und Leitstelle durchgefiihrt mit dem Schwer-
punkt der Einbindung des Neubaus dieser Gebaude in die geplante Freiraumkonzeption im
Ubergang vom Stadtpark zum Otto-Dullenkopf-Park und in die geplanten Grundstiickberei-
che noérdlich und sudlich der Stuttgarter Straf3e. Die Vorgaben der Wettbewerbsauslobung
stellen im Wesentlichen die Rahmenbedingungen fir die stadtebauliche Gesamtkonzeption
dar. Die nun vorliegende Planung folgt dem Ergebnis dieses Wettbewerbs und modifiziert
dieses insbesondere in Bezug auf die ErschlieRung und die Freiraumgestaltung. Die stadte-
bauliche und griinplanerische Einbindung sowie die Qualitat der architektonischen Ausfor-
mung am "Stadteingang" sowie in einsehbarer Lage von der ICE-Trasse sind von besonde-
rer Bedeutung. Der Neubau der Hauptfeuerwache und der Leitstelle sollen in die geplante
Freiraumkonzeption im Ubergang vom Stadtpark zum Otto-Dullenkopf-Park eingebunden
werden. Sudlich der Stuttgarter Stral’e wird die neue Bebauung nach Westen hin durch BU-
ro- und Verwaltungsnutzungen erganzt.

Dies spiegelt sich auch in den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wider, wonach
vorgesehen ist, stdlich der Stuttgarter Stral3e ein Sondergebiet fur Biro- und Verwaltungs-
gebaude festzusetzen. Hier sind mit einer hohen Ausnutzung der Flachen Buro- und Verwal-
tungsgebaude in hochwertiger stadtebaulicher Lage am Stadtpark vorgesehen. Sonstige
gewerbliche Nutzungen sind aufgrund der besonderen Lage am Rande der Parklandschaft
sowie im Bereich des sudoéstlichen Stadteingangs nur ausnahmsweise zulassig, sofern sie
nichtstérenden Charakter aufweisen.

Mit den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sollen reprasentative Gebaude mit
attraktiver baulicher Gestaltung entstehen, die somit einen markanten stdlichen Abschluss
der neuen Verbindung von Stadtpark und Otto-Dullenkopf-Park bilden. Die Nutzungen wer-
den vor allem auf Buro- und Verwaltungsgebaude beschrankt, um die beabsichtigte Umfeld-
qualitat und die Bebauungs- bzw. Nutzungsdichte sicherzustellen. Eine Reihe von Nutzun-
gen sind nur ausnahmsweise zulassig, da die Vertraglichkeit dieser Nutzungen mit der an-
gestrebten Gebietsart und méglichen Stérwirkungen im Einzelfall geprift und diese ggf.
ausgeschlossen werden sollen. Vergnigungsstatten, Spielhallen, Bordelle und bordellartige
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Betriebe sind im Plangebiet auch nicht ausnahmsweise zulassig, um nachteilige Wirkungen
auf den benachbarten Otto-Dullenkopf-Park zu vermeiden. Zudem soll einer negativen
Imageveranderung des gesamten Gebiets vorgebeugt werden. Flr den Bereich der Haupt-
feuerwache und der Leitstelle soll lediglich eine Flache fir Gemeinbedarf mit der Bezeich-
nung Feuerwehr und die dort zulassigen Wandhohen festgesetzt werden, weitergehende
Festsetzungen werden angesichts der engen Zweckbestimmung und der Realisierung des
Vorhabens durch die Stadt Karlsruhe selbst als nicht erforderlich angesehen.

Der aus dieser stadtebaulichen Zielsetzung entwickelte Bebauungsplanentwurf orientiert
sich hinsichtlich der Bebauungsdichte und Gebaudehdhen an der bestehenden Bebauung
entlang der Ludwig-Erhard-Allee und mochte diesen raumlich gestalterischen Gebietscha-
rakter fortfihren. Die nach der Baunutzungsverordnung zulassige Obergrenze fir die GRZ
von 0,8 wird daher allein schon mit der erméglichten oberirdischen Bebauung tberschritten.
Die aus stadtebaulichen Grinden erforderlichen Gebaudehdhen und groRen Baukdrper zie-
hen auch eine Uberschreitung der Obergrenze fiir die Geschossflache nach der Baunut-
zungsverordnung von 2,4 nach sich. So ist im Sondergebiet fir Biro- und Verwaltungsge-
baude eine GFZ von 3,0 im nordlichen und 4,0 im sudlichen Bereich zuzulassen. In diesem
Teil des Plangebietes sind die Gebaudehdhen auch nach Norden hin deutlich abgestuft
(Wandhéhen zwischen 15 m und 21 m), um den Ubergang zur westlichen gelegenen Siid-
stadtbebauung vertraglich zu gestalten und mit geringeren Dimensionen einen Ubergang zur
Stadtparknutzung zu schaffen. Im Bereich der Leitstelle und der Hauptfeuerwache liegen die
Wandhohen hingegen zwischen 17 m und 30 m. Diese fiigen sich damit in die bereits reali-
sierten Baustrukturen entlang der Ludwig-Erhard-Allee ein und bilden einen raumlichen
Rahmen fur den Park.

Durch die Herstellung von Freiflachen und Parkanlagen sowie die Festsetzung von Dachbe-
grinungen im Bebauungsplanentwurf wird diese hohe Versiegelung kompensiert, so dass
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Gebiet erhalten und die Grundsatze einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung gewahrt bleiben. Nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt durch die hohe Versiegelung werden durch die intensive Begriinung ebenfalls ver-
mieden.

Dies gilt auch, soweit in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes im Sonderge-
biet eine Uberschreitung der zuldssigen GRZ fur bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache (Tiefgaragen und ihre Zufahrten) bis zu einer GRZ von 1,0 gemaR § 19 Abs. 4
Satz 3 BauNVO zugelassen werden soll. Denn neben der angestrebten Begriinung gilt es zu
bedenken, dass sich im Plangebiet in groRem Umfang Altlasten befinden, die die natlrliche
Bodenfunktion einschranken und ein Bodenaushub bzw. eine oberflachige Versiegelung
keine Nachteile in dieser Hinsicht nach sich zieht. Insofern erscheint es angemessen, den
hohen Stellplatzbedarf, der mit der hohen Grundsticksausnutzung in der Grund- und der
Geschossflache einhergeht, auf diese Weise zu befriedigen.

Diese Vorbelastung des Gebietes durch Altlasten flhrt auch dazu, dass die Versickerung
von anfallendem Oberflachenwasser minimiert und auch Versickerungseinrichtungen dort
nur eingeschrankt zugelassen werden kdnnen. Die der Verwaltung bekannten Altstandorte
und Altablagerungen sind unter Ziff. 3.5 der Begriindung aufgefuhrt.

Darlber hinaus ist das Plangebiet gepragt durch eine hohe Larmvorbelastung. Eine gut-
achterliche Beurteilung durch das Ingenieurblro Kurz und Fischer ergab, dass der zur Beur-
teilung herangezogene Orientierungswert der DIN 18005 fur Gewerbegebiete von tags

65 dB(A) und nachts 55 dB(A) entlang der Wolfartsweierer und Stuttgarter Stralle sowie
entlang der Bahnlinie Uberschritten wird. Aktive SchallschutzmaRnahmen zur Reduzierung
der Schienenverkehrsimmissionen im Plangebiet waren nur sinnvoll, soweit sie in unmittel-
barer Gleisnahe auf DB-Gelande ergriffen werden kénnten, was seitens der Bahn derzeit im
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Larmsanierungsprogramm leider nicht vorgesehen ist und rechtlich auch nicht eingefordert
werden kann. Da ferner aktive LarmschutzmalRnahmen entlang der Stra3en stadtebaulich
nicht zufriedenstellend sind und selbst wirkungsvolle aktive Schallschutzmalinahmen aus
geometrischen Grinden nur in den unteren Geschossen Larmminderungen bewirken wur-
den, sieht der Bebauungsplanentwurf angesichts der Héhe der geplanten Gebaude Feststel-
lungen zum passiven Schallschutz an den Gebauden selbst vor, um sicherzustellen, dass
die Innenschallpegel in den Gebauden mit der angestrebten Nutzung vertraglich sind. Die
Wohnnutzung im Sondergebiet wurde aus Larmschutzgrinden ausdricklich ausgeschlos-
sen. Fir die Ruheraume der Feuerwehr wird unter der Annahme, dass die Aullenschallpegel
den Wert von 55 dB(A) Uberschreiten werden, zusatzlich Luftungseinrichtungen vorzusehen
sein, die ebenfalls in die Festsetzungen zum Bebauungsplan aufgenommen wurden.

Aus naturschutzfachlicher Sicht ergibt sich der Wert des Gebietes, das bereits in weiten Tei-
len versiegelt ist und kleingewerblich und durch Gleisanlagen genutzt wurde, aus dem Vor-
kommen der Mauereidechse, die als Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie strengen Schutz
geniel’t. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande im Zuge der Realisie-
rung der Planung sind vorgezogene Ausgleichsmalinahmen und -flachen in der Planung
vorgesehen, so dass die 6kologisch funktionelle Kontinuitat gleichwertig gesichert bleibt. Die
dauerhafte Funktion der CEF-Flachen wird durch entsprechende Pflege der Flachen ge-
wahrleistet. Hinsichtlich des Eingriffes in Natur und Landschaft ist festzustellen, dass mit der
Realisierung der Planung insbesondere durch die Umwandlung von versiegelten Flachen in
offentliche Griunflachen mit extensiv gepflegten Wiesen und iberwiegend heimischen Bau-
men auf ca. 5.100 m? Flache gegenliber dem bisherigen Zustand eine Aufwertung erfolgen
wird, die es sogar erlaubt Teile der aufwertenden Mainahmen dem stadtischen Okokonto
gutzuschreiben. Beziglich detaillierter Ausfiihrungen zu den Umweltbelangen wird auf den
Umweltbericht zum Bebauungsplan verwiesen.

Abschlieend ist noch anzumerken, dass die Planung sich nicht vollstandig aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt, so dass eine Anderung des FNP im Parallelverfahren erforder-
lich wird. Die derzeit im gultigen FNP 2010 als Grinflache-Parkanlage dargestellte Flache
an der Wolfartsweierer Strale, wo die Leitstelle und die Hauptfeuerwache angesiedelt wer-
den sollen, soll kiinftig als Flache fir Gemeinbedarf - Feuerwehr dargestellt werden. Die
Flache westlich der Zimmerstralie ist als Sonderbauflache fur Dienstleistungen, Gewerbe
und Kultur im Flachennutzungsplan dargestellt und soll nun als Sondergebiet fir Biro- und
Verwaltungsgebaude ausgewiesen werden.

Wegen der weiteren Einzelheiten der Planung wird auf die Festsetzungen des Bebauungs-
planes sowie die beigefligte Begriindung einschliellich des Umweltberichtes und die Hin-
weise verwiesen.

2. Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit und der Triger o6ffentlicher Belange

Als bisherige Verfahrensschritte fanden Behdrdenbeteiligungen nach § 4 Abs. 1 und Abs. 2
BauGB sowie am 13.06.2012 im Burgerzentrum der Sudstadt eine Blrgeranhérung nach § 3
Abs. 1 BauGB statt.

Im Rahmen der friihzeitigen Behérden- und der Offentlichkeitsbeteiligung gingen zahlreiche
Stellungnahmen ein. Den von den Beteiligten erhobenen Anregungen und Einwendungen
werden die Wertungen des Stadtplanungsamt gegenibergestellt und in der beiligenden An-
lage 1 bzw. der Synopse in Anlage 2 dargelegt.

Bei der erneuten Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB haben sich der BUND
mit LNV und NABU, das Polizeiprasidium, die IHK, DB Service Immobilien, Verkehrsbetrie-
be, Deutsche Telekom, Stadtwerke, Eisenbahn-Bundesamt, Natur- und Immissionsschutz-
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behdrde zur Planung gedullert. Wie aus der beiliegenden Synopse (Anlage 3) ersichtlich ist,
haben die Anregungen fast vollstandig in der Planung Beriicksichtigung gefunden bzw. wer-
den im Weiteren Beachtung finden. Nur wenige Einwdnde mussten unberiicksichtigt bleiben,
so z. B. die Anregung des BUND vorhandene Altbdume und Gehdlzstrukturen zu erhalten
und bei den Neupflanzungen ausschlieBlich einheimische Baume und Straucher zu verwen-
den. Dies ist grundsatzlich auch Ziel der Griinordnungsplanung, aber zum einen konnten
wegen der erforderlichen Anordnung von Gebauden und Verkehrsflachen nur wenig Gehdl-
ze erhalten bleiben und zum anderen werden keine besonders erhaltenswerten Altbdume
entfallen missen. Bei den Neupflanzungen verlangen schwierige Standortbestimmungen
und Klimaverhaltnisse in manchen Fallen auch besonders angepasste Baumarten; nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanes werden jedoch in Uberwiegendem Umfang (80 %) ein-
heimische Arten zu pflanzen sein.

Ferner hatte die IHK vorgeschlagen, den heute ansassigen Betrieben Weiterentwicklungs-
mdglichkeiten zu bieten. Hierbei handelt es sich jedoch vorwiegend um produzierendes Ge-
werbe das groRRere Lagerflachen benétigt und bislang durch ein- bis zweigeschossige Be-
bauung gepragt ist. Diese Art der Nutzung deckt sich nicht mit der planerischen Konzeption
und den stadtebaulichen Zielsetzungen in diesem Bereich. Die Betriebe genie3en jedoch
selbstverstandlich Bestandsschutz.

3. Verfahrensfortgang

Der betroffenen Offentlichkeit ist nunmehr in einem weiteren Verfahrensschritt Gelegenheit
zu geben, zum Bebauungsplanentwurf in der jetzigen Fassung Stellung zu nehmen. Hierzu
wird dem Gemeinderat empfohlen den nachstehenden Beschluss zu fassen.

Beschluss:

Antrag an den Gemeinderat

Der Gemeinderat beschliefit.

1. Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes "Zimmerstral3e (Hauptfeuerwa-
che)", Karlsruhe-Sudstadt, wird mit der Auslegung des Bebauungsplanentwurfes gemaf
§ 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) fortgesetzt.

2. Der Auslegung ist grundsatzlich der Bebauungsplanentwurf vom 16.09.2011 in der Fas-
sung vom 20.09.2012 zugrunde zu legen. Anderungen und Ergédnzungen, die die
Grundziige der Planung nicht beriihren, kann das Blrgermeisteramt noch in den Be-
bauungsplan aufnehmen oder zu diesem Zweck ggf. die 6ffentliche Auslegung des Be-
bauungsplanentwurfes wiederholen.

Hauptamt — Ratsangelegenheiten —
16. November 2012
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