BESCHLUSSVORLAGE Gremium: 42. Plenarsitzung Gemeinderat

STADT KARLSRUHE Termin: 18.12.2012
Der Oberblrgermeister Vorlage Nr.: 1284
TOP: 10
offentlich

Verantwortlich: |Dez. 6

Vorhabenbezogener Bebauungsplan (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) "Kappelestr. 4 - 6
(Firma INIT AG)", Karlsruhe-Oststadt:
Satzungsbeschluss gemaR § 10 Baugesetzbuch (BauGB)

Beratungsfolge dieser Vorlage am TOP o] né | Ergebnis
Gemeinderat 18.12.2012 10 X | ]

L1

L1

Antrag an den Gemeinderat / Ausschuss

Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan als Abschluss des Verfahrens (Beschluss mit voll-
standigem Wortlaut siehe Seite 5).

Finanzielle Auswirkungen nein X jall
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)
Kontierungsobjekt: (bitte auswahlen) Kontenart:

Erganzende Erlauterungen:

ISEK Karlsruhe 2020 - relevant nein Xl ja [] Handlungsfeld: (bitte auswahlen)

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

Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften nein X ja[] |abgestimmt mit
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Anmerkungen zum Satzungsbeschluss

. Allgemeines zum Planinhalt und Verfahren

Die Firma INIT innovation in traffic systems AG (INIT AG) beantragte am 03.11.2011 als
Vorhabentragerin die Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens fur
einen Erweiterungsbau auf ihren Betriebsgrundstiicken in der Kappelestr. 4 - 6 (FIst.-Nrn.
12100/5 und 26794), da die bisher vorhandenen Betriebsgebaude infolge des Wachstums
der Firma unzureichend sind und das Personal infolge dessen bereits heute zum Teil aulRer-
halb untergebracht werden muss. Die Vorhabentragerin hat Bedarf fur ca. 110 weitere Ar-
beitsplatze, um die der Standort erweitert werden soll. Dies gelingt nur durch eine nachtrag-
liche Verdichtung der Bebauung auf den Betriebsgrundstiicken. Insofern wird auch eine Be-
bauungsplananderung erforderlich, da der bisher geltende Bebauungsplan Nr. 689 "GE
Gerwigstralle (Ostring)" vom 26.08.1994 eine solche Entwicklung nicht zulasst. Die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens soll daher Uber einen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan gesichert werden. In seiner Sitzung am 24.07.2012 hat der Gemeinderat den
Einleitungs- und Auslegungsbeschluss gemafl § 3 Abs. 2 BauGB hierfur gefasst.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung mit
einer zulassigen Grundflache von ca. 5.954 m?, der im beschleunigten Verfahren nach

§ 13 a BauGB aufgestellt werden kann. Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsver-
bandes Karlsruhe stellt das Plangebiet als "Gewerbeflache (G)" dar und auch die Umgebung
des Plangebietes ist durch gewerbliche Nutzungen gepragt. Das Plangebiet wird im Wesent-
lichen als eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen werden, der Bebauungsplan wird
deshalb aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der bisher geltende Bebauungsplan "GE
Gerwigstralde (Ostring)" wird im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebaungsplanes
"Kappelestralie 4 - 6" aufgehoben.

Das Betriebsgelande der Vorhabentragerin ist derzeit mit ein- bis viergeschossigen Gebau-
den bebaut, die Uberwiegend der Blro- und Lagernutzung dienen. Im Untergeschoss des
Gebaudes Kappelestr. 6 befindet sich eine Tiefgarage. Die Erschliefung des Gelandes er-
folgt Uber die von der Kappelestralle abzweigende Stichstrale. Das Gelande wurde durch
Auffullungen auf das heutige Niveau gehoben, Machtigkeit und Qualitat des Auffullmaterials
sind unbekannt, so dass im Zuge der Baumalinahmen anfallendes Aushubmaterial unter
abfallrechtlichen Gesichtspunkten zu untersuchen sein wird.

Der Vorhabentragerin soll mit der Erweiterung die Moglichkeit gegeben werden, die vorhan-
denen Bestandsgebaude zurtickzubauen und durch neue, gréRere Gebaude zu ersetzen.
Das stadtebauliche Konzept sieht deshalb in Abweichung von der urspringlichen Planung
die Errichtung eines weiteren zehngeschossigen Hochhauses vor, das von der Kappelestra-
Re aus erschlossen wird. Infolge des geringen Grundflachenbedarfs der Hochhauser kann
einer Empfehlung des Gestaltungsbeirates folgend die Stichstralte zur Kappelestralie auf-
geweitet werden.

Auf dem Grundstlck sind nunmehr zwei Ausbaustufen vorgesehen. Die erste Ausbaustufe
im Wesentlichen auf dem Grundstlick Kappelestr. 4 (Fist.-Nr. 12100/5) sieht die Errichtung
eines Hochhauses auf der Grenze zum Grundstlck Kappelestr. 6 (FIst.-Nr. 26794) vor. Ein
Teil der vorhandenen Hallen wird zurtickgebaut, es werden an die bestehende Halle sowie
an das Burogebaude Kappelestr. 6 Zwischenbauten angeschlossen, so dass eine interne
Verbindung zwischen den Burogebduden ermdglicht wird. Das Hochhaus wird zehn Vollge-
schosse haben und eine maximale Wandhohe von 38,50 m. Damit wird es erheblich tber
die Bebauung in der unmittelbaren Umgebung hinausragen.
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In der zweiten Ausbaustufe sollen weitere Bestandsgebaude zuriickgebaut werden, um die
Errichtung des zweiten zehngeschossigen Hochhauses mit einer Wandhoéhe von 38,50 m
auf dem Flst.-Nr. 12100/5 und auf dem Flst.-Nr. 26794 eines weiteren Blirogebaudes mit
einer Wandhohe von 23 m zu ermdglichen. Die Hochhduser werden Uber einen Zwischen-
bau mit einer Wandhéhe von 9 m verbunden. Die Anbindung des Hochhauses zum Bliroge-
baude auf dem Grundstulick Flst.-Nr. 26794 erfolgt tGber einen Zwischenbau mit einer Wand-
héhe von 13,50 m.

Die beiden Grundstiicke Flst.-Nrn. 12100/5 und 26794 werden gemal § 12 Abs. 4 BauGB
insgesamt in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen, damit hinsichtlich der
stadtebaulichen Entwicklung in diesem Bereich die Gesamtkonzeption abgebildet und pla-
nungsrechtlich festgeschrieben werden konnte. Die Art der baulichen Nutzung ist gepragt
durch den Betriebsablauf der Vorhabentragerin, die Flachen fir Blro-, Entwicklungs-, Prif-
nutzungen, Werkswohnungen und ein Rechenzentrum bendtigt. Diese Nutzungen werden
erganzt durch die erforderlichen Nebenrdume fur Besprechungen und Konferenzen; Produk-
tionsflachen werden nicht bendétigt. Der Bebauungsplan sieht deshalb in seinen Grundzigen
die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes vor. Uber diese Nutzungen hin-
ausgehende Nutzungsarten, die im Gewerbegebiet allgemein zuldssig sind, werden nicht
bendtigt, so dass nur nicht storende Gewerbenutzungen zugelassen werden sollen. Als nicht
stérende Nutzungen sollen Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude sowie Anlagen fur
sportliche Zwecke zuldssig sein. Ausnahmsweise werden im Bereich des Vorhaben- und
ErschlielBungsplanes Wohnungen fir Betriebsangehdrige und im gesamten Gebiet fur Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter ermdglicht.
Ausgeschlossen werden Tankstellen, Anlagen fir kirchliche Zwecke und Vergniigungsstat-
ten, da diese Nutzungen mit dem Ziel des Bebauungsplanes kollidieren wirden. Entspre-
chendes qilt fur Einzelhandelsnutzungen, die an dieser Stelle stadtebaulich nicht vertretbar
sind.

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch die Erhéhung der Geschosszahlen und Wandho-
hen gepragt, was zu einer Ausweitung der baulichen Nutzung im Plangebiet fuhrt. Das Maf}
der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und einer Geschol}3-
flachenzahl (GFZ) von 3,2 festgesetzt. Wahrend die GRZ damit die Obergrenze des § 17
Abs. 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) unterschreitet, wird die Obergrenze fir die
GFZ von 2,4 fur Gewerbegebiete tiberschritten. Das dieser Uberschreitung zugrundeliegen-
de Planungskonzept mit der Ausbildung von zwei Hochhausern basiert auf Empfehlungen
des Gestaltungsbeirats und fuhrt zur Festsetzung entsprechender Wandhdhen. Des Weite-
ren sollen die fUr die angedachten Nutzungen erforderlichen Stellplatze ebenfalls im Plange-
biet nachgewiesen werden, in dem sich bereits eine Tiefgarage befindet. Hierbei gilt es auch
hinsichtlich der Uberschreitungen der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO zu bedenken
und in die Abwagung einzustellen, dass das Tiefgaragengeschoss des Gebaudes Kappe-
lestr. 6 jetzt als Vollgeschoss anzurechnen ist. Dies war zum Zeitpunkt der Errichtung des
Gebaudes noch nicht der Fall. Die erhdhte GFZ hat keine nachteiligen verkehrlichen Auswir-
kungen, da das dortige Verkehrsnetz ausreichend leistungsstark ist, mogliche Umweltaus-
wirkungen werden durch die Festlegung von Dachbegriinungen und das Anpflanzen von
Laubbdumen kompensiert.

Die erforderlichen Stellplatze werden in der Tiefgarage sowie auf oberirdischen Stellplatzfla-
chen ausgewiesen. Zunachst sind 67 Stellplatze in der Tiefgarage sowie 40 Stellplatze auf
dem Baugrundstlck vorgesehen. Bei Vollausbau ergibt sich ein Stellplatzbedarf von insge-
samt 134 Stellplatzen, der durch die Erweiterung der Tiefgarage auf 141 Stellplatze gedeckt
werden kann. Das Vorhaben wird durch den OPNV optimal erschlossen, mit einem erhdhten
Parksuchverkehr in der Umgebung des Vorhabens ist aufgrund seiner hervorragenden An-
bindung an den OPNV nicht zu rechnen. Die Vorhabentragerin wird dariiber hinaus in erheb-
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lichem Umfang Fahrradstellplatze schaffen, um den Beschéftigten das Abstellen von Fahr-
radern, die zur An- und Abfahrt genutzt werden kdénnen, zu ermdglichen.

Das Plangebiet ist durch Verkehrs- und Gewerbelarm stark vorbelastet. Zur schalltechni-
schen Beurteilung wurde von der Vorhabentragerin eine Untersuchung des Bliros GN Bau-
physik Ingenieurgesellschaft mbH vom 30.01.2012 nebst Erganzungen vom 18.06.2012 und
27.06.2012 vorgelegt. Die von diesem Blro angestellten Berechnungen ergeben, dass die
schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1 aufgrund der Ver-
kehrslarmbelastung an mehreren Stellen im Bereich der Gebaudefassaden Uberschritten
werden. Ursachlich hierflr sind der Strallenverkehr auf dem Ostring sowie die parallel ver-
laufende ICE-Trasse. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist deshalb sicherzustellen,
dass durch geeignete Schallschutzmalinahmen der in das Gebaudeinnere Ubertragene
Larm auf ein zumutbares Mal} begrenzt wird. Da Schallschutzwande im Plangebiet aufgrund
der Gebaudehdhen des Bauvorhabens im Wesentlichen wirkungslos waren, ist die Festset-
zung von aktiven Schallschutzmalinahmen im gegebenen Fall weder geeignet, den erforder-
lichen Larmschutz zu gewahrleisten, noch stadtebaulich erwiinscht. Dies fiihrt zur Festset-
zung passiver Schallschutzmalnahmen. Entsprechend der gutachterlich ermittelten Auf3en-
schallpegel sind die Gebaude und Fassaden verschiedenen Larmpegelbereichen nach DIN
1409 zugeordnet und in Ziffer 7 der textlichen Festsetzungen die erforderlichen Schall-
schutzmalRnahmen in Abhangigkeit von der vorgesehenen Nutzung festgeschrieben worden.
Da im Plangebiet auch Wohnnutzung fur Betriebsangehorige bzw. fur Bereitschafts- und
Aufsichtspersonal zugelassen werden soll, ist der dieser Wohnnutzung zukommende erhéh-
te Schutzanspruch ebenfalls durch passive LarmschutzmaRnahmen sicherzustellen.

Der zuklnftige Zu- und Abfahrtsverkehr wird sich nach Fertigstellung der Betriebserweite-
rung nur unwesentlich verstarken, kompensiert wird dies dadurch, dass auf dem Gelande
ausschlief3lich Bdro und Forschungsnutzungen stattfinden, so dass ein Anlieferverkehr fur
eine Lagerhaltung oder weitergehende Produktionsprozesse nicht erforderlich wird.

Erganzend ist noch anzumerken, dass aufgrund der vorhandenen Bebauung und Versiege-
lung mit dem kunftigen Vorhaben keine weitergehenden Eingriffe von erheblicher Bedeutung
in Natur und Landschaft und auch keine weiteren Umweltauswirkungen mehr zu erwarten
sind. Die Erstellung eines ansonsten nach § 2 a BauGB vorgeschriebenen Umweltberichts
sowie eine Umweltprifung entfallen nach § 13 Abs. 3 BauGB.

Wegen der weiteren Einzelheiten verweisen wir auf die anliegenden Festsetzungen des Be-
bauungsplanes, seine Begriindung und den Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Ein von der
Vorhabentragerin unterzeichneter Durchflhrungsvertrag liegt der Verwaltung vor.

Il. Beteiligung der Offentlichkeit und der Triger éffentlicher Belange

Die bei der Beteiligung der Trager offentlicher Belange sowie der nach § 13 a Abs. 3 Nr. 2
BauGB durchgefiihrten Unterrichtung der Offentlichkeit eingegangenen Anregungen/Bei-
trage konnte im weiteren Planaufstellungsverfahren nahezu alle Bericksichtigung finden. Mit
der in diesem Verfahrensschritt angesprochenen Larmproblematik, der Fassadenbegriinung
und der Errichtung einer Fahrradabstellanlage hatte sich der Gemeinderat bereits zum Aus-
legungsbeschluss in seiner Sitzung am 24.07.2012 beschaftigt so dass hierfur auf die Ver-
waltungsvorlage 1122 fur den Einleitungs- und Auslegungsbeschluss verwiesen wird.

In der Folge war der Bebauungsplanentwurf in dieser Fassung gemaf § 13 Abs. 2 in Ver-
bindung mit § 3 Abs. 2 BauGB vom 27.08. bis 28.09.2012 6ffentlich ausgelegt worden. Wah-
rend dieser Zeit hatte die Offentlichkeit wie auch die nochmals beteiligten Behérden und
Trager offentlicher Belange Gelegenheit zur Planung Stellung zu nehmen. Anregungen und
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Einwande Uber deren Berlcksichtigung im Rahmen des zu fassenden Satzungsbeschlusses
zu entscheiden ware, sind dabei von keiner Seite eingegangen.

lll. Abschluss des Verfahrens

Im Rahmen des Satzungsbeschlusses sind die éffentlichen und privaten Belange gegenei-
nander und untereinander gerecht abzuwagen (§ 1 Abs. 7 BauGB). Unter Berucksichtigung
dieser vom Abwagungsgebot gezogenen Grenzen bewegen sich die vorgesehenen Rege-
lungen zur kinftigen stadtebaulichen Entwicklung in einem Spektrum, in dem sich der Ge-
meinderat bei der Ausiibung seines Planungsermessens bewegen kann, ohne dabei be-
stimmte Belange aufRer Verhaltnis zu ihrem Gewicht und damit gegen den Grundsatz der
VerhaltnismaRigkeit versto3end zurlickzusetzen. Dem Gemeinderat kann nach alledem
empfohlen werden, den nachstehenden Satzungsbeschluss zu fassen. Die schriftlichen
Festsetzungen und oértlichen 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.

Beschluss:
Antrag an den Gemeinderat:
Der Gemeinderat beschliel3t folgende
Satzung:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan (Vorhaben- und ErschlieBungsplan)
"KappelestraBe 4 - 6 (Firma INIT AG)", Karlsruhe-Oststadt

Der Gemeinderat hat aufgrund § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom
23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414) und § 74 der Landesbauordnung (LBO) vom 08.08.1995
(GBI. S. 617) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg vom
24.07.2000 (GBI. S. 581) in der jeweils derzeit glltigen Fassung den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Kappelestralle 4 - 6 (Firma INIT AG)" zusammen mit den drtlichen Bau-
vorschriften jeweils als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan enthalt zeichnerische und schriftliche Festsetzungen gemal § 9
Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB). Gegenstand des Bebauungsplanes sind ferner
ortliche Bauvorschriften gemaf § 74 Abs. 1 bis 5 in Verbindung mit § 74 Abs. 7 der Lan-
desbauordnung (LBO), die als selbstandige Satzung mit dem Bebauungsplan verbunden
sind. Die Regelungen ergeben sich aus der Planzeichnung mit Zeichenerklarung sowie
aus dem Textteil, jeweils vom 21.03.2012 in der Fassung vom 15.06.2012. Sie sind Be-
standteil dieser Satzung. Dem Bebauungsplan ist ferner eine Begrindung gemafl § 9
Abs. 8 BauGB beigefligt.

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

Hauptamt — Ratsangelegenheiten —
10. Dezember 2012
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