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Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Wohnen am
Fasanengarten westlich der ParkstraBe", Karlsruhe-Oststadt:
Einleitungs- und Auslequngsbeschluss

Beratungsfolge dieser Vorlage

Gremium Termin TOP 0 |nd |Ergebnis
Planungsausschuss 17.01.2019 2 X
Gemeinderat 22.01.2019 10 X

Beschlussantrag

Der Gemeinderat beschlieBt, das Bebauungsplanverfahren ,Wohnen am Fasanengarten west-
lich der ParkstraBe”, Karlsruhe-Oststadt einzuleiten und mit der 6ffentlichen Auslegung des
Planentwurfs fortzusetzen (Beschluss mit vollstandigem Wortlaut siehe Seite 5).

Jahrliche laufende Belastung (Folgekosten
mit kalkulatorischen Kosten abzlgl. Fol-
geertrage und Folgeeinsparungen)

Gesamtkosten der MaR-
nahme

Einzahlungen/Ertrage

Finanzielle Auswirkungen (Zuschiisse u. A.)

Ja[] Nein [X]

Haushaltsmittel sind dauerhaft im Budget vorhanden
Ja [
Nein [] Die Finanzierung wird auf Dauer wie folgt sichergestellt und ist in den erganzenden Erlduterungen auszufiihren:
] Durch Wegfall bestehender Aufgaben (Aufgabenkritik)
] Umschichtungen innerhalb des Dezernates
[] Der Gemeinderat beschlieBt die MaBnahme im gesamtstadtischen Interesse und stimmt einer Etatisierung in den
Folgejahren zu

IQ-relevant X Nein Ja | Korridorthema:

Anhorung Ortschaftsrat (§ 70 Abs. 1 GemO) | x Nein Ja | durchgefihrt am

Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften |x | Nein Ja | abgestimmt mit
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. Erlduterungen zur Planung

Das Plangebiet ist ca. 1 ha groB und liegt in der Karlsruher Oststadt. Eigentimerin der Flache ist
die ,Hartwaldsiedlung Karlsruhe eG"”. Die Genossenschaft mochte durch eine qualifizierte In-
nenentwicklung im Quartier ,,Am Fasanengarten” (zwischen Karl-Wilhelm-StraBe im Stden,
Emil-Gott-StraBe im Westen, Am Fasanengarten im Norden und der ParkstraBBe im Osten) das
Wohnungsangebot erganzen (65 Wohneinheiten). Die dreiseitige Blockrandbebauung des
Quartiers umschlieBt derzeit einen im Wesentlichen unbebauten Innenbereich, der neben den in
der Entstehungszeit typischen, tiefen Gartenzonen auch einen Garagenhof beinhaltet.

1. Bestandsaufnahme

Die kleinparzellierten Garten sind sehr strukturreich. In den Gemeinschaftsflachen stehen sehr
groBBe Baume (Uberwiegend Nadelbaume), sowie altere einheimische Laubbaumarten und
fremdlandische Gehdlze. Ein geotechnisches Gutachten hat anthropogene Auffillungen nach-
gewiesen. Die nicht befestigten Flachen leisten einen Beitrag zur Grundwasserschittung, wah-
rend im Bereich der Wege und Garagen die Bodenfunktion bereits zerstort ist.

In artenschutzrechtliche Untersuchungen wurden vier Fledermausarten und 23 Vogelarten er-
fasst. Die Fledermause nutzen das Gebiet Uberwiegend zum Jagen. Unter den nachgewiesen
Vogelarten befindet sich auch der Haussperling (Vorwarnliste der Rote Liste Baden-W(rttem-
berg). Der Haussperling nutzt die Gartenparzellen als Nahrungshabitat, sowie die umliegenden
Gebaude — welche bestehen bleiben - als Bruthabitate. Fir die anderen Vogelarten sind keine
signifikanten Verschlechterungen des Erhaltungszustands der Population zu erwarten. Reptilien
wurden im Gebiet bei Begehungen nicht aufgefunden.

Das Plangebiet ist von einer dreiseitigen Blockrandbebauung mit zwei- bis viergeschossigen Ge-
bauden mit Sattel- oder Mansarddach und die dazugehérigen Grin- und Freiflachen begrenzt.
Innerhalb der heutigen Garten- und Freiflachen befindet sich ein Garagenhof. Dieser besteht
aus einem Garagengebaude mit Walmdach aus dem Jahr 1935 mit einem spateren Anbau so-
wie eine zweite, spater errichteten Garagenzeile mit Flachdach. Die Einfahrtsbreite der histori-
schen Garagen unterschreitet die notwendige Breite von Standardgaragen. Die historischen
Garagen konnen in der Regel nicht fur das Abstellen von PKWSs genutzt werden. Gebaude, zu-
gehdrige Nutzgarten, Vorgarten, Einfihrungsmauern und historische Bauten stellen eine Sach-
gesamtheit nach dem Denkmalschutzgesetz dar.

2. Planungskonzept

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan gibt den allgemeinen planungsrechtlichen Rahmen vor.
Innerhalb dieses Rahmens wird sich der Vorhabentrager zur Realisierung des im Folgenden na-
her beschriebenen Neubauvorhabens verpflichten. Planungsrechtlich zulassig - und im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens genehmigungsfahig - ist zunachst alleine das konkrete Vorhaben.
Spatere Anderungen sind Uber eine Anpassung des Durchfihrungsvertrages maglich. Dies je-
doch nur innerhalb des planungsrechtlichen Rahmens, den der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan vorgibt.

Nach dem Bebauungsplanentwurf sollen im nérdlichen Blockinnenbereich sieben zweigeschos-
sige (barrierefreie) Geschosswohnungsbauten (,, Punkthauser”, zwei Geschosse + Staffelge-
schoss) entstehen. An der StraBBe ,Am Fasanengarten” ist ein dreigeschossiges Gebaude ge-
plant (, Kopfbau”, drei Geschosse + Staffelgeschoss). Bislang ist flr das Gebiet ein Reines
Wohngebiet (WR) festgesetzt. Die innerstadtischen Verhaltnisse sind von einer moderaten Nut-
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zungsdurchmischung gepragt. Fur das Gebiet soll daher ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt werden. Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen. Im Durchfiih-
rungsvertrag werden die zu realisierenden konkreten Nutzung festgelegt. In den Punkthausern
entstehen altersgerechte barrierefreie Mietwohnungen. Der Kopfbau soll unterschiedlichen be-
treuten Wohngemeinschaften Raum bieten (betreute Seniorenwohnungen, ambulante betreute
Wohngemeinschaft fur volljdhrige Menschen mit Behinderung sowie die zugehdrigen Gemein-
schaftsraume/Cafeteria, Therapierdume oder Arbeitsstatte fir Menschen mit Behinderung).

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan legt als MaB der baulichen Nutzung eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,4 fest. Die zeichnerisch festgesetzten Baufenster schopfen die nach der GRZ
maogliche Uberbaubare Grundstlicksflache nicht voll aus. Auf eine héhere Verdichtung soll mit
Rucksicht auf die Auswirkungen auf das Stadtklima jedoch verzichtet werden. Eine weitere Be-
bauung im stdlichen Bereich des Plangebiets wurde aus denkmalpflegerischen Griinden ver-
worfen. Das historische Garagengebaude aus dem Jahr 1935 ist aus bauhistorischen Griinden
bedeutsam. Es ist ein sehr frihes Beispiel fur den genossenschaftlichen (Garagen)bau. Kunftig
sind darin ein Mdllsammelstelle und Abstellplatze fir Fahrrader und E-Bikes vorgesehen. Der
Anbau und das spatere Garagengebaude sind hingegen aus denkmalpflegerischen Griinden
nicht erhaltenswert. Mit einer Bebauung von deutlich weniger als der Halfte der denkmalge-
schitzten Gartenflache wird das Erscheinungsbild der denkmalgeschitzten Sachgesamtheit in
einem noch vertraglichen Mal3e beeintrachtigt. Die Belange des Denkmalschutzes auf der einen
und dem dringenden Bedarf nach zusatzlichem Wohnraum auf der anderen Seite werden mit
dem vorliegenden Planentwurf jeweils angemessen bertcksichtigt. Fur die Grundflache der
Tiefgaragen und ihre Zufahrten darf die GRZ von 0,4 um bis 50 % utberschritten werden.

Die Festsetzung von unterschiedlichen Wandhohen und eigenen Baugrenzen fur die Staffelge-
schosse sichert eine hohenmaBige Ruckstaffelung der Bebauung vom Rand zur Blockmitte hin.
Eine hohere Bebauung wirde sich demgegenuber stadtebaulich nicht in gleicher Weise einpas-
sen und insbesondere den denkmalgeschitzten Bestand nicht angemessen berUcksichtigen.
Auch die festgesetzte offene Bauweise hebt die Neubebauung von der Gberwiegend geschlos-
senen Blockrandbebauung ab und sichert abwechslungsreiche Grin- und Freiflachen. Die
Punkthauser halten zu den bestehenden Gebauden am Blockrand einen Abstand zwischen

20 und 30 m ein.

Das Gebiet ist gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossenen. Die verkehrliche
ErschlieBung der Neubebauung erfolgt ausschlieBlich Gber die StraBe ,Am Fasanengarten”. Das
Quartier selbst ist autofrei (Ausnahmen nur fir Rettungs- und Léschfahrzeuge sowie fir zwin-
gend notwendige Anfahrten der Gebaude). Die notwendigen Stellplatze werden in einer Tiefga-
rage untergebracht. Mit 75 Stellplatzen in der Tiefgarage werden rechnerisch 5 Stellplatze mehr
nachgewiesen, als nach dem Stellplatznachweis erforderlich ist. Dem stehen 30 bestehende fir
PKW nutzbare Stellplatze gegenuber, die kinftig wegfallen. In Hinblick auf den kinftigen Nut-
zerkreis fur altere Menschen und Menschen mit Behinderung ist faktisch nur von einem Stell-
platzschllssel von 0,75 auszugehen. Die 30 derzeit tatsachlich nutzbaren, kinftig jedoch weg-
fallenden Stellplatze, werden damit kompensiert. Besucherparkplatze innerhalb des Quartiers
konnen nicht realisiert werden.

Im Zuge der bei Bestandsgebieten gebotenen stadtebaulichen Qualifizierung setzen auch die
grunordnerischen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einen verbindlichen
Rahmen, um einerseits bestehenden Grinstrukturen zu erhalten und den Gartenstadtgedanke
fortzuflhren, andererseits aber auch eine , 6kologische” Ausrichtung der geplanten Bauvorha-
ben selbst zu sichern. Die Gartenparzellen werden neu geordnet, Ersatzbaumpflanzungen
durchgeflihrt, neue Wegebeziehungen und neue Platztypen geschaffen. Die Gemeinschafts-
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platze geben dem genossenschaftlichen Gedanken der alten und neuen Bewohner einen Raum.
Die konkrete Gestaltung der Freiflachen wird im Durchfihrungsvertrag gesichert.

Der Verlust von Grlnstrukturen im Gebiet wird durch die festgesetzten BegrinungsmaBnahmen
weitestgehend kompensiert. Wenngleich ein Ausgleich der Eingriffe aus rechtlicher Sicht nicht
vorgeschrieben ist (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Durch die vorgesehenen Vermei-
dungsmaBnahmen (zeitliche Vorgaben fir Rodungs- und Abrissarbeiten), einer CEF-MaBnahme
(Aufhangen von Nistkasten) und kompensatorischen BegriinungsmaBnahmen werden keine
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ausgelost.

Zum Schutz der Wohnnutzungen im Kopfbau sind die Fassaden zur StraBe ,, Am Fasanengar-
ten” hin mit Larmschutzfenstern zu versehen. Fir die Tiefgarage sind Larmminderungsmaf-
nahmen nach dem aktuellsten Stand der Technik zu beachten. Die Auswirkungen des Vorha-
bens auf die Bestandsgebaude sind durch das Freiraumkonzept gering (autofreies Quartier).

Der Versiegelungsgrad im Plangebiet wird durch die Bebauung erhoht. Es sind jedoch keine
wesentlichen negativen lokalklimatischen Auswirkungen zu erwarten. Der ortliche Luftaus-
tausch ist weiterhin gewahrleistet. Der Blockrand zur Stral3e ,,Am Fasanengarten” wird durch
den Kopfbau nicht geschlossen. Die verbleibenden Freitraume werden begriint. Die festgesetzte
Dachbegrinung fihrt zu einer Erhohung der Verdunstungsleistung.

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchge-
fahrt. Ein Umweltbericht war nicht zu erstellen. Die Belange des Natur- und Artenschutzes wur-
den gutachterlich ermittelt und in der Planung bercksichtigt.

Il Zum Verfahren und der bisherigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager
offentlicher Belange

Erste Planungen wurden dem Gestaltungsbeirat am 26. November 2015 und dem Planungsaus-
schuss in den Sitzungen am 22. Dezember 2015 und 14. Januar 2016 vorgestellt. Die Planun-
gen wurden daraufhin Uberarbeitet, insbesondere um die Hinweise des Denkmalschutzes zu
berlcksichtigen.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange haben im Rahmen der férmlichen Tra-
gerbeteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB Stellungnahmen abgegeben. Stellungnahmen wurden
abgegeben vom: Regierungsprasidium Stuttgart — Landesamt fir Denkmalpflege, Deutsche Te-
lekom Technik GmbH, VbK Verkehrsbetriebe Karlsruhe GmbH, Blrgerverein Oststadt, Stadt-
werke Karlsruhe Netzservice GmbH, ZJD - Natur- und Bodenschutzbehorde und ZJD - Immissi-
ons- und Arbeitsschutzbehorde. Das Landesamt flir Denkmalpflege auBerte keine weiteren Be-
denken gegen die nun vorliegende Planung. Der Burgerverein Oststadt schlagt vor, die Punkt-
hauser um ein Geschoss zu erhdhen und daflr auf zwei der sieben Punkthauser zu verzichten
(geringerer Versiegelungsgrad). Der Anregung soll nicht gefolgt werden. Zum Schutz der denk-
malrechtlichen Sachgesamtheit ist es Ziel der stadtebaulichen Planung, die Neubebauung dem
Bestand unterzuordnen. Mit der vorliegenden Planung wird ein angemessenes Verhaltnis zwi-
schen Gebaudehohen, Abstandsflachen und neuen qualitatsvollen Garten- und Freiflachen er-
reicht. Zu bedenken ist auch, dass hohere Gebaude zu einer groBeren Verschattung der Freifla-
chen fUhren wurden.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit fand nach vorheriger Bekanntmachung im
Amtsblatt der Stadt Karlsruhe 29. Marz 2017 im Gemeindezentrum St. Bernhard statt. Hierbei
konnte sich die Offentlichkeit tGber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die voraussichtli-
chen Auswirkungen der Planung informieren und sich zur Planung auBern. Hierbei setzten sich
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die Anwesenden kritisch mit der Bebauungsdichte, Planungsvarianten, GroBe und Hohe der
Baukdrper, Stellplatzsituation und Zufahrt, GroBe und Art der Wohnungen, Prifung von natur-
und artenschutzrechtlichen Belangen, Denkmalschutz, Freiraumgestaltung sowie dem voraus-
sichtlichen Zeitplan auseinander.

Im Anschluss an die Unterrichtung gingen bei der Stadtverwaltung weitere Stellungnahmen ein.
Kritisiert wird insbesondere der bauliche Eingriff in eine fir die Innenstadtlage gro3e und zu-
sammenhangende Grinzone mit gartenbaulicher Nutzung. Bestehende Garten der Mieter der
Reihenhauser mussten deutlich verkleinert werden. Die Planung schafft einen angemessenen
Ausgleich des grundsatzlich schitzenswerten Bestands und dem Planungsziel, notwendige
Wohnbauflachen zu schaffen. Die Planungen wurden dahingehend im Verfahren weiter opti-
miert. Der Bestand des historischen Garagengebaudes wurde gesichert und die Grinstrukturen
angepasst. Der Planentwurf folgt konsequent dem Ziel der doppelten Innenentwicklung. Das
heiBt, Flachenreserven im Siedlungsbestand nicht nur baulich, sondern auch mit Blick auf urba-
nes Grun zu entwickeln und zu qualifizieren. Von den Anwohnern wird auBerdem die klnftige
Stellplatzsituation durch den teilweisen Wegfall der Garagengebaude kritisch hinterfragt. Dies-
bezuglich wird auf die Erlauterungen auf Seite 3 dieser Beschlussvorlage verwiesen.

Die eingegangenen Stellungnahmen aus der Tragerbeteiligung und aus der Offentlichkeit sowie
die wertenden Aussagen der Stadtverwaltung darauf werden in Anlage 1 und Anlage 2 zu-
sammengefasst.

M. Fortsetzung des Verfahrens

Nach der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und der Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange haben die das Verfahren vorbereitenden MaBnahmen einen Stand erreicht, den der
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan
».Wohnen am Fasanengarten westlich der ParkstraBe”, Karlsruhe-Oststadt, vom 4. Mai 2017 in
der Fassung vom 13. November 2018 wiedergibt. Der Verfahrensstand rechtfertigt die formliche
Einleitung des Verfahrens und den Auslegungsbeschluss. Dem Gemeinderat kann deshalb emp-
fohlen werden, den nachstehenden Beschluss zu fassen.

Beschluss:
Antrag an den Gemeinderat

1. Der Gemeinderat beschlie3t die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan , Wohnen am Fasanen-
garten westlich der ParkstraBe”, Karlsruhe-Oststadt.

2. Auf Grundlage der dazu bereits erfolgten Verfahrensschritte ist das Verfahren mit der Aus-
legung des Bebauungsplanentwurfes gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB fortzusetzen.

Der Auslegung ist grundsatzlich der Bebauungsplanentwurf vom 4. Mai 2017 in der Fas-
sung vom 13. November 2018 zugrunde zu legen. Anderungen und Erganzungen, die die
Grundzuge der Planung nicht berthren, kann das Blrgermeisteramt noch in dem Bebau-
ungsplanentwurf aufnehmen und zu diesem Zweck ggf. die 6ffentliche Auslegung des Be-
bauungsplanentwurfes wiederholen.
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