Stadt Karlsruhe
Der Oberbirgermeister

BESCHLUSSVORLAGE

Vorlage Nr.: 2020/0357

Verantwortlich: Dez. 6

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Am Entenfang (ehem.

Postareal)", Karlsruhe - Mihlburg

Satzungsbeschluss gemal} § 10 Baugesetzbuch (BauGB)

Beratungsfolge dieser Vorlage

Gremium Termin

TOP

6 |nd |Ergebnis

Gemeinderat 28.04.2020

Beschlussantrag

Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan als Abschluss des Verfahrens (Beschluss mit vollstandigem

Wortlaut auf Seite 6).

Gesamtkosten der

Fi ielle Auswirk
inanzielle Auswirkungen |\ o\ o

Einzahlungen/Ertrage
(Zuschisse u. A.)

Jéhrliche laufende Belastung (Folgekosten
mit kalkulatorischen Kosten abzigl.
Folgeertrdge und Folgeeinsparungen)

Ja[] Nein [X]

Haushaltsmittel sind dauerhaft im Budget vorhanden

Ja|:|

Nein [_] Die Finanzierung wird auf Dauer wie folgt sichergestellt und ist in den ergénzenden Erlauterungen auszufihren:
[1Durch Wegfall bestehender Aufgaben (Aufgabenkritik)

[] Umschichtungen innerhalb des Dezernates

[] Der Gemeinderat beschlieRt die MaRRnahme im gesamtstadtischen Interesse und stimmt einer Etatisierung in den

Folgejahren zu

1Q-relevant X Nein Ja | Korridorthema:
Anhorung Ortschaftsrat (§ 70 Abs. 1 GemO) X Nein Ja | durchgefihrtam
Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften x | Nein Ja | abgestimmt mit
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I Erlauterungen zur Planung

Das ehemalige Postareal am Entenfang befindet sich in zentraler Lage in Karlsruhe-MGhlburg. Die
ehemalige Deutsche Bundespost hat die von ihr betriebene Briefbearbeitungsstelle auf dem
hinteren Grundstucksteil bereits vor langerer Zeit aufgegeben, auch die Nutzungen im vorderen
Hauptgebdude, in dem sich noch eine Postbank Filiale mit verschiedenen Serviceeinrichtungen
sowie Kommunikationstechnik der Deutschen Telekom befinden, sollen in den néchsten Jahren
Verdnderungen erfahren, sind derzeit aber noch in Betrieb.

Die Golden Gate Muhlburg Projektentwicklungsgesellschaft mbH als Vorhabentragerin und
GrundstUckseigentimerin beabsichtigt, an dieser Stelle einen Gebaudekomplex mit einem
Nahversorgungszentrum im Erdgeschoss sowie Dienstleistungs- und Wohnnutzungen in den
oberen Geschossen zu errichten. Hierzu ist es erforderlich, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zu schaffen. Der nun vorliegende Bebauungsplanentwurf wurde aus einer
Mehrfachbeauftragung entwickelt, die dem Planungsausschuss am 17. Oktober 2013 vorgestellt
wurde. Der Planungsausschuss wurde zuletzt in seiner Sitzung am 14. Marz 2019 Uber den Stand der
Planung nochmals informiert und am 22. Oktober 2019 der Einleitungs- und Auslegungsbeschluss
durch den Gemeinderat gefasst.

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse sowie die Wandhohen orientieren sich mit in der Regel finf
Geschossen an der umgebenden Bebauung am Entenfang und der Rheinstral3e. Als stadtrdumliche
Uberleitung zu den stdlich des Plangebiets gelegenen Wohntirmen wird an der Sidwestecke des
Kopfgebdudes bewusst ein stadtebaulicher Akzent mit zwingend sieben Vollgeschossen gesetzt.
Das Kopfgebaude wird in seinem finfgeschossigen Teil eine maximale Wandhohe von 18,120 m und
in seinem siebengeschossigen Teil eine maximale Wandhohe von 24,70 m aufweisen. Sowohl in der
Sophienstral3e als auch in der Weinbrennerstral3e werden die bestehenden stral3enseitigen
Gebaudefluchten aufgenommen.

Das Herzstiick dieses Gebdaudekomplexes soll die zentrale Markthalle darstellen. Sie soll die im
Erdgeschoss vorhandene Einzelhandelsnutzung (grof3flachiger Einzelhandel bis maximal 1.660 m?
Verkaufsflache) mit den Ubrigen Laden und gastronomischen Nutzungen im Gebdude sowie die
offentliche Platzflache am Entenfang mit der Sophienstraf3e und der Hauptful3gangeriberquerung
an der Rheinstraf3e verbinden.

Die zulassige Art der baulichen Nutzung ist eng am Planungskonzept orientiert und lasst neben den
erwdhnten Nutzungen im Erdgeschoss in den oberen Geschossen Wohnungen, Anlagen fir soziale
und gesundheitliche Zwecke, Geschafte sowie Biros zu. Einrichtungen der Telekommunikation und
der Postbank sollen ebenfalls in den Gebduden untergebracht werden kdnnen. Die Stellplatze fur
diese Nutzungen sollen in einer Tiefgarage geschaffen werden, mit der das Grundstiick quasi
vollstandig unterbaut wird. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird aus diesem Grund auf eine GRZ
von 1,0 erhoht. Das Grundstick ist jedoch bereits heute fast vollstandig Uberbaut und versiegelt.
Grinstrukturen sind lediglich als kleine Grinflachen im Hof des heutigen Postgeldndes und durch
Einzelbdume vorhanden. Da das freiliegende Dach der erdgeschossigen Einzelhandelsnutzung
zukUnftig in weiten Teilen intensiv begrint und als Dachgarten angelegt werden soll, bleiben
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewahrleistet und auch nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt sind gegeniiber dem Bestand nicht zu erwarten. Dies ist auch Ergebnis einer Betrachtung
der Umweltvertrdglichkeit, die das Biro Modus Consult Speyer GmbH erstellt hat. Deren Prifung
ergab, dass durch das geplante Vorhaben keine erheblichen umweltrelevanten Auswirkungen zu
erwarten sind.
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Mit der Realisierung des Vorhabens wird es auch zu keiner Erfillung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande kommen. Ein im Verfahren vom selben Biro erstelltes Fauna-/Artenschutz-
gutachten weist zwar auf zwei Gebaudebruten des Haussperlings hin, was jedoch durch das
Aufhdngen von Nistkdsten kompensiert werden kann. Eine entsprechende Festsetzung wurde in
den Bebauungsplanentwurf aufgenommen.

Da der rickwartige Teil des Grundsticks, der derzeit an seiner nordlichen Seite noch mit
eingeschossigen Nebengebauden bebaut ist, bereits geraumt ist und der unbebaute Teil des
Grundsticks nur noch der Andienung an das vordere Postgebaude und als Parkplatz dient, kann
dieser Grundstucksteil friher einer neuen Bebauung zugefihrt werden als der noch in Nutzung der
Deutschen Telekom befindliche vordere Teil. Es ist deshalb beabsichtigt, dem Vorhabentrdger im
Durchfihrungsvertrag die Moglichkeit zu eréffnen, das Vorhaben in zwei Bauabschnitten zu
realisieren. Der gesamte Baukorper ist so angelegt, dass die Gebdudeabschnitte sowohl
bautechnisch als auch funktional unabhdngig voneinander gebaut und betrieben werden kénnen.
Auch in den Festsetzungen und zeichnerischen Darstellungen des Bebauungsplans sind beide
Bauabschnitte bericksichtigt. Damit wirde zuerst der in der Planzeichnung dargestellte erste
Bauabschnitt realisiert und das Kopfgebdude erst nach Aufgabe der Nutzung durch die Deutsche
Telekom. Deren Mietvertrag lauft zum Jahresende 2023 aus, enthdlt jedoch eine
Verlangerungsoption um finf und dann gegebenenfalls nochmals drei Jahre. Da bereits mit dem
ersten Bauabschnitt die Einzelhandelsnutzung und ein Teil der Wohnnutzung realisiert werden
konnte, wird dies als vertretbar angesehen.

Das Plangebiet wird zwar insgesamt Uber die Rheinstral3e, Weinbrennerstralde, Sophienstraf3e und
Uber den Entenfang erschlossen, das Verkehrskonzept sieht allerdings vor, dass alle
verkehrsrelevanten Zu- und Abfahrten (Erschliel3ung Tiefgarage, Anlieferung Einzelhandel,
Anbindung Postbank) ausschliel3lich Uber die Weinbrennerstrale erfolgen. Die Anordnung der
Zufahrt wurde sowohl unter schallschutz- als auch verkehrstechnischen Gesichtspunkten optimiert.
Das im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens vom Biro Koehler & Leutwein erstellte
Verkehrsgutachten weist nach, dass das mit der Realisierung des Bauvorhabens verbundene
zusatzliche Verkehrsaufkommen zu keinen gravierenden Leistungsfahigkeitseinbuf3en des
Verkehrsknotens im Vergleich zu heute fUhrt. Es kommt auch zu keiner Beeintrachtigung der an
den betroffenen Knotenpunkten eingerichteten Bevorrechtigung des offentlichen
Personennahverkehrs.

Das Plangebiet weist bereits heute eine hohe Verkehrslarmbelastung auf. Das im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans erstellte Schallschutzgutachten des Biros Koehler & Leutwein
zeigt bereits in der Bestandssituation eine Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005
fur eine Wohnnutzung. Auf das Gebiet einwirkender Larm aus gewerblicher Nutzung spielt im
Vergleich zum Verkehrslarm eine untergeordnete Rolle, sodass dieser bei der weiteren Betrachtung
der LarmschutzmalRnahmen unbericksichtigt bleiben konnte. Auch der vom neuen Birgerzentrum
in der Weinbrennerstraf3e ausgehende Larm war bereits im Bebauungsplanverfahren
~Weinbrennerstraf3e 77 - 81" bericksichtigt worden, in dem eine Vertraglichkeit dieser Nutzung mit
der umgebenden Wohnnutzung im Bestand zu gewahrleisten war. Aufgrund der hohen
Immissionsbelastung durch Verkehrslarm im Plangebiet werden jedoch Schallschutzmalinahmen
an den zu errichtenden Gebauden erforderlich. Die gutachterliche schalltechnische Untersuchung
zeigt, dass an den Fassaden der geplanten Bebauung in Richtung Entenfang Gerauscheinwirkungen
von bis zu 74 dB(A) am Tag und 66 dB(A) in der Nacht auftreten, wahrend sie in den beiden
Seitenstraféen zwar deutlich niedriger liegen, die Richtwerte der DIN 18005 aber dennoch an vielen
Immissionsorten Uberschreiten.
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Zur Minderung der Gerduscheinwirkungen der umliegenden Straf3en wiirden an den am starksten
betroffenen Gebdudeteilen aktive SchallschutzmalRnahmen wie zum Beispiel Larmschutzwande zu
Pegelminderungen nur in den unteren Stockwerken der geplanten Bebauung fihren, nicht jedoch in
den oberen Stockwerken der funf bis siebengeschossigen Gebdude. Die aktiven
Schallschutzmalinahmen mussten fir eine ausreichende Wirksamkeit nahezu die Hohe des zu
schitzenden Stockwerkes erreichen. Da dies stadtebaulich nicht zu vertreten ware, soll der
Schallschutz Uber passive Schallschutzmalinahmen gewéhrleistet werden. Diesbezigliche
Festsetzungen zur Ausgestaltung der AulRenbauteile wurden unter Beriicksichtigung etwaiger
Bauabschnitte in die Festsetzungen ebenso aufgenommen wie das Erfordernis eines
entsprechenden Liftungskonzepts fur die schutzbedirftigen Rdume. Auch AufRenwohnbereiche
werden ausreichend zu schitzen sein, was im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen sein wird.

Neben den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen wurden auch die vom Plangebiet
ausgehenden Immissionen auf die Umgebung gutachterlich betrachtet. Zum einen werden sich die
Verkehrslarmimmissionen durch die Planung und den darauf zurickzufGhrenden zuséatzlichen
Verkehr geringfigig erhohen, was jedoch unvermeidbar ist. Zum anderen wird es durch die
Einzelhandelsnutzung und die Tiefgarage zu zusatzlichen Larmemissionen kommen. Um den Larm
gerade in der Nachtzeit auf ein vertragliches Maf3 zu begrenzen, dirfen keine Anliefervorgange
zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr erfolgen und die Tiefgarage darf entsprechend nur zwischen 6:00
Uhr und 22:00 Uhr von der Offentlichkeit genutzt werden. Des Weiteren missen zur Vermeidung
von Larmimmissionen die Einkaufswagenboxen innerhalb des Gebaudes untergebracht werden.

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

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt werden. Nach § 13 a Abs. 1 BauGB ist dies mdglich, soweit die
festgesetzte zuldssige Grundflache nicht mehr als 20.000 m2 betrdgt und keine Zulassigkeit von
Vorhaben begrindet wird, fur die eine Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 des Gesetzes Uber Umweltvertraglichkeitsprifung
besteht. Fir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit einer zuldssigen Geschossflache von mehr als
1.200 m2 bis weniger als 5.000 m2ist nach 18.8 in Verbindung mit 18.6.2 der Anlage 1 zum UVPG
eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalles vorgesehen. Eine Prifung der Umweltauswirkungen
durch das Biro Modus Consult GmbH bestatigte nach Gberschldgiger Prifung unter
BerUcksichtigung der in Anlage 2 des Baugesetzbuches genannten Kriterien, dass die Planung
voraussichtlich keine erheblichen Umwelteinwirkungen nach sich ziehen wird. Das Plangebiet ist
bereits heute weitestgehend versiegelt und auch die verkehrliche Belastung ist im Umfeld des
Plangebietes bereits heute so hoch, dass erhebliche Verschlechterungen mit der Realisierung der
Planung nicht zu erwarten sind.

Die Offentlichkeit konnte sich nach vorheriger 6ffentlicher Bekanntmachung im Amtsblatt der
Stadt Karlsruhe vom 20. Juni 2014 erfolgten Bekanntmachung in einer Veranstaltung am 25. Juni
2014 im St. Antoniusheim, Karlsruhe-MUhlburg, Uber die Ziele und Zwecke der Planung informieren
und sich hierzu duf3ern.

Im Rahmen der ersten Anhérung der Trager 6ffentlicher Belange hatten sich die Bundesanstalt fur
Infrastruktur, die Deutsche Telekom, die Industrie- und Handelskammer, das Landratsamt
Karlsruhe - Gesundheitsamt, der Nachbarschaftsverband Karlsruhe, das Polizeiprasidium, das
Regierungsprasidium Stuttgart - Denkmalpflege, die Verkehrsbetriebe, die Stadtwerke und der
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Zentrale Juristische Dienst als Immissionsschutzbehorde sowie als Naturschutzbehérde inhaltlich
zur Planung gedulRert.

Sowohl mit den Anregungen der Offentlichkeit als auch den Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange hat sich der Gemeinderat anlasslich des Auslegungsbeschlusses
auseinandergesetzt und an der Planung festgehalten. Wir verweisen hierzu auf die Vorlage
Nr. 2019/0879 zur Gemeinderatssitzung am 22. Oktober 2019.

In der ersten Beteiligung hatte die Industrie- und Handelskammer (IHK) darauf hingewiesen, dass
mit der Einzelhandelsnutzung lediglich eine Erganzung und keineswegs eine Konkurrenz zu den
bereits bestehenden Angeboten im Stadtteil MUhlburg entstehen sollte und hatte angeregt, die
Grof3e des Nahversorgungszentrums kritisch zu Uberprifen. Sowohl das Amt fur Stadtentwicklung
als auch die Wirtschaftsférderung sehen auf der Grundlage eines dlteren Gutachtens aus dem Jahre
2008 auch zum jetzigen Zeitpunkt im Stadtteil MGhlburg einen eindeutigen Bedarf fir einen
grofderen Lebensmittelversorger in integrierter Lage. Es wird davon ausgegangen, dass die
Ansiedlung des Einkaufsmarktes zu einer Starkung und nicht zu einer Schwéachung des lokalen
Handels fuhrt. Die IHK hat in der erneuten Tragerbeteiligung keine Bedenken gegen die Planung
mehr vorgetragen.

In seinen Beratungen zum Auslegungsbeschluss hatte der Gemeinderat hinterfragt, ob nicht ein
hoherer Energiestandard der Gebdude und eine Photovoltaiknutzung auf dem Dach der Gebaude
angestrebt werden konnte. Dies hat die Verwaltung zum Anlass genommen, nochmals Gesprache
mit der Vorhabentragerin aufzunehmen. Die Vorhabentragerin hat sich daraufhin im
DurchfGhrungsvertrag verpflichtet, das Bauvorhaben nach einem Standard zu errichten, der den
Anforderungen an ein KfW-Effizienzhaus 55 (EnEV 2016) entspricht. Dariber hinaus hat sie
Potenzialflachen auf den Dachern der Gebaude ermittelt und sich weiterhin verpflichtet, auf dafir
geeigneten Dachflachen, mindestens jedoch auf einer Flache von 350 m?, funktionstichtige
Photovoltaikanlagen mit fest installierten Photovoltaikmodulen zu errichten und dauerhaft
betriebsbereit zu halten sowie den erzeugten Strom fur den Bedarf im oder am Gebaude und/oder
fur die Einspeisung in das ortliche Stromnetz zu nutzen.

Der Bebauungsplan dient auch der Schaffung von Wohnraum, weshalb das Karlsruher
Innenentwicklungskonzept (KAI) zur Anwendung kommt. Die konkreten Anforderungen des KAI
werden ebenfalls im Durchfihrungsvertrag geregelt. Die Vorhabentrdgerin Gbernimmt hiernach
eine Bauverpflichtung fir die nach KAl bereitzustellenden Flachen fir sozialen Wohnungsbau und
auch die Infrastrukturausgaben in der nach KAl vorgegebenen Hohe.

Daruber hinaus verpflichtet sich die Vorhabentragerin im Durchfihrungsvertrag neben den unter I.
genannten Realisierungsfristen fir das Vorhaben, die durch die Planung erforderlich werdenden
ErschlieSungsanlagen auf seine Kosten zu errichten, die Gebdude an die Fernwarmeversorgung
anzuschlief3en und LarmschutzmalRnahmen im Bereich der Tiefgarage und der
Einzelhandelsnutzung vorzunehmen. Die aus Artenschutzgrinden erforderliche Anbringung von
Nistkasten fUr den Haussperling hat der Vorhabentrager ebenso zugesichert wie auch MalRnahmen
zur Vermeidung von Vogelschlag.

Anregungen des BUND folgend, der im Rahmen der Auslegung des Planentwurfs vorgeschlagen
hatte, an den Gebauden zusatzlich auch Nisthilfen fir den Mauersegler anzubringen, hat die
Vorhabentrdgerin sich bereit erklart, auf freiwilliger Basis auch Nistkdsten fur den Mauersegler
anbringen wird. Hierzu bestinde aus artenschutzrechtlichen Grinden keine rechtliche
Verpflichtung, da die Mauersegler das Plangebiet lediglich Gberfliegen aber dort nicht nisten oder
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briten, weshalb diese Forderung im Bebauungsplan keinen Niederschlag fand. Die
Vorhabentrdgerin hat jedoch eine diesbezigliche Regelung im Durchfihrungsvertrag akzeptiert.

AbschlieRend ist festzustellen, dass im Rahmen der Auslegung des Planentwurfs, die in der Zeit
vom 2. Dezember 2019 bis einschlieRlich 10. Januar 2020 erfolgte, keine Anregungen oder
Bedenken vorgetragen wurden, die zu einer Anderung der Planung gefhrt hatten oder die der
Gemeinderat abwagend in seine Entscheidung einzustellen hatte. Erganzend wird hierzu auf die
Synopse in Anlage 1 verwiesen, in der die Anregungen aus den eingegangenen Stellungnahmen
den Wertungen der Stadtplanung gegenubergestellt sind.

Il. Abschluss des Verfahrens

Dem Gemeinderat kann nach alldem empfohlen werden, den Wertungen der Verwaltung zu folgen
und den Bebauungsplan nach Maf3gabe des Planes vom 2. Méarz 2015 in der Fassung vom 9. August
2019 als Satzung zu beschlief3en. Die schriftlichen Festsetzungen, 6rtlichen Bauvorschriften und
Hinweise des Bebauungsplanes sowie die Begrindung zum Bebauungsplan sind dieser Vorlage als
Anlage beigefigt. Sie dienen zusammen mit dem Planteil, der die zeichnerischen Festsetzungen
enthdlt, als Grundlage des zu fassenden Gemeinderatsbeschlusses.

Beschluss:

Antrag an den Gemeinderat:

1. Die zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Am Entenfang (ehemaliges Postareal)",
Karlsruhe-Mihlburg, vorgetragenen Anregungen bleiben nach MafRgabe des Planentwurfes
vom 2. Marz 2015 in der Fassung vom 9. August 2019 und den ergdnzenden Ausfihrungen
der Erlauterungen zu diesem Beschluss unbericksichtigt. Das Birgermeisteramt wird
beauftragt, den Betroffenen das Ergebnis der Entscheidung mitzuteilen.

2. Der Gemeinderat beschliel3t folgende
Satzung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben-und ErschlieBungsplan
~Am Entenfang (ehemal. Postareal)", Karlsruhe-Mihlburg.

Der Gemeinderat der Stadt Karlsruhe beschliel3t aufgrund § 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |, S. 3634) und

§ 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010
(GBI. S. 358, ber. S. 416) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-
Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), jeweils
einschliel3lich spaterer Anderungen und Erganzungen, den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan mit Vorhaben- und Erschliel3ungsplan ,Am Entenfang (ehemal. Postareal)",
Karlsruhe-Mihlburg, gemeinsam mit den 6rtlichen Bauvorschriften jeweils als Satzung.

Der Bebauungsplan enthalt zeichnerische und schriftliche Festsetzungen gemal} § 9 BauGB.
Gegenstand des Bebauungsplanes sind zudem 6rtliche Bauvorschriften gemal § 74 Abs. 1
bis 5 in Verbindung mit § 74 Abs. 7 LBO, die als selbststandige Satzung mit dem
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Bebauungsplan verbunden sind. Die Regelungen ergeben sich aus der Planzeichnung mit
Zeichenerklarung sowie aus dem Textteil jeweils vom 2. Marz 2015 in der Fassung vom g.
August 2019 die Bestandteil dieser Satzung sind. Dem Bebauungsplan ist ferner eine
Begrindung gemaf3 § g Abs. 8 BauGB beigefigt.

Die Satzungen Uber die planungsrechtlichen Festsetzungen und die ortlichen
Bauvorschriften (Bebauungsplan) treten mit dem Tag der Bekanntmachung in Kraft (§ 10
BauGB, § 74 Abs.7LBO).

3. Der Gemeinderat ermachtigt die Verwaltung den Durchfihrungsvertrag zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Am Entenfang
(ehemal. Postareal)", Karlsruhe-MUhlburg, mit der Vorhabentrégerin abzuschlieRen.
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