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Antrag an den Gemeinderat / Ausschuss

Beschluss zur Fortsetzung des Bebauungsplanverfahrens mit 6ffentlicher Auslegung des Bebau-
ungsplanentwurfs gemafB § 3 Abs. 2 BauGB (Beschluss mit vollstandigem Wortlaut siehe Sei-

te 5).

Finanzielle Auswirkungen nein [X] ja

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

trage und Folgeeinsparungen)

Haushaltsmittel stehen nicht zur Verfiigung
Kontierungsobjekt: (bitte auswahlen)
Erganzende Erlauterungen:

Kontenart:

ISEK Karlsruhe 2020 - relevant nein [X] 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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I.  Erlauterungen zur Planung

Die Bebauung der Kaiserstral3e hat sich seit Mitte der 1950er Jahre in eine Richtung entwickelt,
die vom bisher glltigen Bebauungsplan abweicht, welcher eine bis auf wenige Ausnahmen um
sechs Meter von der historischen Bauflucht zurlickgesetzte sechsgeschossige Bebauung festsetzt
mit nordlich zur historischen Bauflucht hin vorgelagerter eingeschossiger Ladenzone. In den
letzten Jahrzehnten sind jedoch gerade im Bereich des nun zur Uberplanung anstehenden Be-
reichs zwischen Karl- und RitterstraBBe viele zweigeschossige Gebaude und sogar in voller Hohe
auf der vorderen Bauflucht stehende Gebaude entstanden und auch der rickwartige Bereich
hat sich sehr heterogen entwickelt.

Der Bebauungsplan soll nun die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine stadtebaulich
schlissige Raumbildung in diesem Bereich der KaiserstraBBe schaffen, um eine Aufwertung des
Erscheinungsbildes gerade mit Blick auf die Entwicklung der KaiserstraBe nach Beendigung der
Arbeiten zur U-Strab zu erreichen. Dardber hinaus sollen auch die Nutzungsmaoglichkeiten in
den Blockinnenraumen verbessert und dem heutigen Bedarf angepasst werden. Ein weiteres
Ziel ist ferner, zur Belebung der Innenstadt nach Geschaftsschluss das Wohnen in diesem Be-
reich zu starken, gleichwohl aber das kerngebietstypische Geprage, insbesondere durch Ge-
schafte in den unteren Geschossen, zu erhalten. Die Innenhofe im Plangebiet sollen zusatzlich
ebenfalls fuBlaufig besser erreicht werden konnen.

Der Bebauungsplanentwurf sieht vor, die bisherigen Baumaoglichkeiten zu erweitern, indem eine
Bebauung auf der historischen Bauflucht mit 16,5 m Hohe festgesetzt wird, so dass eine vierge-
schossige Nutzung im vorderen Bereich ermdglicht wird. Die dahinter liegenden festgesetzten
Wandhohen von 22,5 m erlauben im inneren Bereich eine entsprechend hohere Bebauung. Die
Schnittzeichnungen auf dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes verdeutlichen fur die drei
Baublocks die Wirkungen dieser Festsetzungen im Vergleich zur Bestandsbebauung. Diese Sys-
temschnitte sollen bezlglich der Gebaudekubatur bindend sein und Bauteile nur aus gestalteri-
schen oder technischen Grinden um maximal 0,3 m heraussagen durfen. Vordacher sollen mit
Ausnahme zu den 6ffentlichen Innenhdfen hin nicht zulassig sein.

Wie der fur weite Teile des Plangebiets geltende Bebauungsplan Nr. 660, der Vergnigungsstat-
ten auf den Bestand beschrankte und nur Anderungen, Erweiterungen und bauliche Erneue-
rungen zulieB3, sollen auch mit der Bebauungsplananderung die Vergnlgungsstatten auf den
erweiterten Bestandsschutz nach § 1 Abs. 10 BauNVO beschrankt bleiben. In diesem Bereich
des Kerngebiets befindet sich in der Erbprinzenstr. 32 ein Gebaude mit zwei Vergniigungsstat-
ten (Spielhallen mit zwei verschiedenen Konzessionen). Nach der aktuellen Rechtslage ware dort
nur noch eine Spielhalle genehmigungsfahig und zuklnftig ist davon auszugehen, dass dort
auch nur noch eine Spielhalle betrieben werden wird. Im Falle einer anstehenden Veranderung
wurde deshalb die bisher zu diesem Zweck genutzte Flache auch als Option fur die weitere Nut-
zung der Einrichtung ausreichen. Darlber hinausgehende Erweiterungen wirden dem stadte-
baulichen Ziel, einem Trading-Down-Effekt durch nachteilige Wirkungen von Vergniugungsstat-
ten entgegen zu wirken, zuwiderlaufen.

Ebenfalls ausgeschlossen werden sollen Bordelle, die nicht unter den Begriff der Vergnligungs-
statte fallen. So besitzen auch Bordelle, die bezogen auf ihre Eigentimlichkeiten nicht mit Ver-
gnugungsstatten gleichzusetzen sind, gegentber anderen im Kerngebiet zulassigen Gewerbe-
betrieben gleichwohl eine durch den verfolgten Nutzungscharakter abweichende Atypik, die
spezielle von allgemeinen Zulassigkeitsvorschriften abweichende Regelungen zu rechtfertigen
vermag. Selbst wenn sich Bordelle je nach individueller Auspragung nicht ohne Weiteres mit
dem allgemeinen Bild von Vergnlgungsstatten gleichsetzen lassen, fallen sie dennoch eher in
das Spektrum oder in die Nahe des Umfelds von Bereichen, in denen (sich ggf. erganzende)
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Angebote durch Vergnigungsstatten erwartet werden. Damit besteht bei der Ansiedlung von
Bordellen in einem Kerngebiet in vergleichbarer Weise wie bei Vergntigungsstatten die Gefahr,
dass dessen Image und damit dessen stadtebauliche Qualitat, die wiederum Einfluss auf das
Ansiedlungsverhalten und die ausgewogene Nutzungsstruktur hat, negativ betroffen wird. Mit-
hin kénnen die damit zu besorgenden Auswirkungen ebenfalls wie bei Vergniigungsstatten zu
einem , Trading-Down-Effekt” fUhren. Dies gilt es in der hier verfolgten Zielsetzung zu vermei-
den. Die besonderen stadtebaulichen Grinde fir diese spezielle, vom allgemeinen Nutzungska-
talog eines Kerngebiets abweichende Regelung, ergeben sich aus der dargestellten Zielsetzung.

Die Beschrankung in der Zulassigkeit von Bordellen, die nicht unter den Begriff der Vergnu-
gungsstatte fallen, flhrt zudem zu keiner Abkehr von den Grundzigen der bisher flr das ge-
samte Plangebiet geltenden Kerngebietsausweisung. Bordelle sind jedenfalls keine Einrichtun-
gen, die etwa in Abhangigkeit von ihrer GroBe oder ihres Einzugsbereichs nur in einem Kernge-
biet zulassig waren und insofern den Wesensgehalt eines Kerngebiets mit ausmachen.

BezUglich der 6rtlichen Bauvorschriften sind neben den Beschrankungen der Vordacher auf die
Innenhofe die Regelungen zu den Werbeanlagen hervorzuheben, mit denen erreicht werden
soll, dass die Werbung nicht zum dominierenden Element im StraBenraum wird und es trotz
Werbung maoglich ist, einen optisch ruhigen Charakter des StraBenraums zu schaffen. Dazu ist
es notwendig, Werbeanlagen in ihrer GroBe und sonstigen Ausgestaltung zu beschranken und
besondere Unruhefaktoren wie bewegte Lichtwerbung nicht zuzulassen.

BezUglich der Larmproblematik im Plangebiet ist anzumerken, dass sich im Gebiet selbst durch
die unveranderte Nutzung als Kerngebiet keine grundlegenden Veranderungen ergeben wer-
den. Etwaige Konflikte durch aneinandergrenzende unterschiedliche Nutzungen werden nach
wie vor im Baugenehmigungsverfahren zu prifen und zu regeln sein. In der KaiserstraB3e selbst
wird es mit Blick auf die Verkehrslarmimmissionen durch die Realisierung der Kombi-Losung zu
einer deutlichen Verbesserung der Larmsituation kommen. Ein in Auftrag gegebenes Larmgut-
achten bestatigt dies, verdeutlicht aber auch, dass die Larmimmissionsbelastung der Karlstra3e
nach wie vor sehr hoch bleiben wird, so dass Wohnnutzung dort ausgeschlossen werden soll.

Im Ubrigen werden hinsichtlich der Wohnnutzung keine Festsetzungen zum Larmschutz mehr
getroffen sondern nur auf eine zeitlich begrenzte hohe Larmbelastung bis zum Abschluss der
Umbauarbeiten in der KaiserstraBe hingewiesen. Dies erscheint gerechtfertigt, weil in wenigen
Jahren die StraBenbahnen in diesem Abschnitt der Kaiserstra3e nur noch unterirdisch gefihrt
werden und es nicht zu erwarten sein wird, dass in diesem Gebiet mit Bestandsbebauung kurz-
fristig groBere bauliche Veranderungen stattfinden werden. Mit Inbetriebnahme des Stral3en-
bahntunnels werden im Bereich der KaiserstraB3e keine LarmschutzmaBnahmen fir eine Wohn-
nutzung mehr notwendig sein, da die Werte der DIN 18005 dann eingehalten werden kénnen.

Il. Zum Verfahren und der Beteiligung der Offentlichkeit

Dem bisherigen Verfahren liegt der Aufstellungsbeschluss des Planungsausschusses vom
16.06.2009 zugrunde. Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden. Nach § 13 a Abs. 1BauGB ist dies
maglich, soweit die festgesetzte zulassige Grundflache nicht mehr als 20.000 m2 betragt oder
bei einer zulassigen Grundflache von 20.000 m2 bis 70.000 m? nach Uberschlagiger Prifung
unter Bertcksichtigung der in der Anlage 2 des Baugesetzbuches genannten Kriterien die Pla-
nung voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen nach sich ziehen wird. Die festge-
setzte Grundflachenzahl von 1,0 ermdglicht eine Gesamtiberbauung von ca. 23.700 m?, so
dass eine Vorprifung des Einzelfalls fur die Planung zu erfolgen hatte. Des Weiteren sollen im
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Kerngebiet, wie schon bisher, groBflachige Einzelhandelsbetriebe von mehr als 1.200 m2 zuge-
lassen werden. Auch dies macht eine Vorprifung des Einzelfalls erforderlich.

Diese Vorprifung des Einzelfalls, deren Ergebnis der Begriindung als Anlage beigefligt ist,
ergab, dass die Bebauungsplananderung voraussichtlich nicht zu erheblichen nachteiligen Um-
weltauswirkungen flhren wird. Dies ist auch nachvollziehbar, weil es durch die Plananderung
zu keiner Anderung der Nutzungsart kommt und das Plangebiet bereits heute vollstandig ver-
siegelt ist, so dass die Festsetzung einer GRZ von 1,0 nur die derzeitigen Gegebenheiten abbil-
det.

Die Eigentimer von Grundstlcken und die Geschaftsinhaber konnten sich in einer Veranstal-
tung am 12.01.2012 im Burgersaal des Rathauses Uber die Planung informieren. Des Weiteren
konnte sich die Offentlichkeit nach vorheriger 6ffentlicher Bekanntmachung im Amtsblatt der
Stadt Karlsruhe vom 04.01.2013 in einer Veranstaltung am 23.01.2013 im Saal Baden der In-
dustrie- und Handelskammer Karlsruhe, Lammstr. 13 - 17, Uber die Ziele und Zwecke der Pla-
nung informieren und sich hierzu auBern.

In einer weiteren 6ffentlichen Bekanntmachung am 13.12.2013 wurde das Ergebnis der Vor-
prifung des Einzelfalls nach § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB veroffentlicht einschlieBlich der wesent
lichen Grtnde, warum von einer Umweltprifung abgesehen werden kann.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurden die Wandhohe in der KaiserstraBe und
die Gestaltung der Fassaden angesprochen. So beflirchtete man zum Einen eine einengende
Wirkung der Kaiserstral3e durch die viergeschossigen Gebaude und sah zum Anderen auch die
teilweise schon jetzt vorhandenen Fassadengestaltung an hoheren Gebauden kritisch. Ein von
den Burgern gewunschter Wettbewerb zur Gestaltung der Gebaude kann den Bauherren je-
doch nicht vorgeschrieben werden. Auch strengere Festsetzungen und gestalterische Vorgaben
im Bebauungsplan sind nicht erstrebenswert, da Architektur und Gestaltung in so weitgehen-
dem MaBe nicht geregelt werden sollen. Eine einheitliche Geschossigkeit in der KaiserstraB3e
und eine einheitliche Traufhohe werden hingegen als notwendig erachtet und durch die zeich-
nerischen und textlichen Festsetzungen gesichert.

Wegen der angestrebten Einheitlichkeit in den Grundztgen sollen auch Vordacher auBerhalb
der Innenhofe unzulassig sein, was wegen der Schutzwirkung bei Regen und Sonne von Teilen
der Offentlichkeit als auch der IHK durchaus kritisch gesehen wurde. AuBerdem wurde bei den
Veranstaltungen noch die unbefriedigende Situation der Hofe mit deren Ausgestaltung und
Zuwegung angesprochen. Durch die Starkung der Wohnnutzung, wovon insbesondere auch im
Bereich der Innenhéfe Gebrauch gemacht werden duirfte, kann aller Voraussicht nach aber auch
mit einer Belegung und Aufwertung dieser Bereiche gerechnet werden.

Ferner wurden die Parkierungsmaoglichkeiten im Plangebiet erdrtert. Diese durften sich bei Neu-
bauten unter Berlcksichtigung der bauordnungsrechtlichen Regelungen im Wesentlichen auf
die Nutzung von Tiefgaragen oder Parkdecks beschranken, die moglichst von den Innenhéfen
angefahren werden sollen.

Im Rahmen der am 11.04.2013 durchgefihrten Anhorung der Trager offentlicher Belange ha-
ben sich neben der IHK auch die Denkmalschutz-, Immissionsschutz-, und Naturschutzbehorde
sowie die Stadtwerke zur Planung geauBert. Deren Anregungen konnen der beiliegenden Sy-
nopse (Anlage 1) entnommen werden, in der sie einer Stellungnahme der Stadtplanung gegen-
Ubergestellt sind.
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lll. Verfahrensfortgang

Der betroffenen Offentlichkeit ist nunmehr in einem weiteren Verfahrensschritt gemaB § 13 a
Abs. 2, 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB Gelegenheit zu geben, zum Bebauungs-
planentwurf in der jetzigen Fassung Stellung zu nehmen. Das kann mit einer 6ffentlichen Aus-
legung des Bebauungsplanentwurfs nach MaBgabe des § 3 Abs. 2 BauGB erfolgen. Hierzu wird
dem Gemeinderat empfohlen, den nachstehenden Beschluss zu fassen:

Beschluss:

Antrag an den Gemeinderat

Der Gemeinderat beschlieBt:

1. Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans , KaiserstraBe Stud zwischen Karl-
und RitterstraBe”, Karlsruhe-Innenstadt/West, wird mit der Auslegung des Bebauungs-
planentwurfes gemafB § 3 Abs. 2 BauGB fortgesetzt.

2. Der Auslegung ist grundsatzlich der Bebauungsplanentwurf vom 22.01.2013 in der Fas-
sung vom 23.02.2016 zugrunde zu legen. Anderungen und Erganzungen, die die
Grundzuge der Planung nicht berthren, kann das Burgermeisteramt noch in den Be-
bauungsplan aufnehmen oder zu diesem Zweck ggf. die 6ffentliche Auslegung des Be-
bauungsplanentwurfes wiederholen.
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