/¢ Nachbarschaftsverband Karlsruhe
Einzelanderung des Flachennutzungsplans FNP 2010

Karlsruhe - Rintheim
KA-375 —  Einkaufszentrum an der Durlacher Allee*
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Einzelanderung des Flachennutzungsplans FNP 2010

KA-375 — ,Einkaufszentrum an der Durlacher Allee“, Karlsruhe - Rintheim

Siedlungstypisierung:
N . . bisherige
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Einkaufszentrum an der S
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Restriktionen:
Regionalplan Landschaftsplan Naturschutzrecht Wasserschutzrecht Sonstige

1. Beschreibung und Begrindung:

Das ca. neun Hektar grof3e Plangebiet wird begrenzt im Norden durch die verlangerte
Elfmorgenbruchstral3e, im Osten durch die A5, im Suden durch die Durlacher Allee und im
Westen durch die Gleise der Giterbahn.

Ziel des Verfahrens ist die Bestandssicherung des ,Durlach Centers* Einkaufszentrum mit der
Option einer geringfugigen Erweiterungsmaoglichkeit, um den Bestand zukunftsfahig zu halten.
Hierbei ist zu beachten, dass insbesondere das Interesse des Eigentimers an der Erhaltung
des betrieblichen Bestandes, das Interesse nach Betriebsausweitung sowie die im Rahmen
einer normalen Betriebsentwicklung liegende und auch die zur Erhaltung der Konkurrenz-
fahigkeit notwendige Erweiterung der Kapazitaten zu den besonders abwagungserheblichen
Interessen zahlt.

In Verhandlungen zwischen Vertretern des Investors, dem Regionalverband, dem
Regierungsprasidium und der Stadt Karlsruhe hat man sich auf einen Vorschlag fir den
Umfang einer moglichen Verkaufsflachenerweiterung geeinigt. Deren Auswirkungen wurden in
einem Gutachten untersucht und bewertet. Der Gutachter hat die maximalen Verkaufsflachen
auf ihre raumordnerische Relevanz, ihre gesamtstadtische Vertraglichkeit und die
Auswirkungen vor allem auf die Innenstadt und das Zentrum von Durlach hin tGberpruft.

Der Gutachter hat dabei als Prufkulisse eine "bestandsorientierte” Erweiterungsmaoglichkeit
hinsichtlich der zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimente gegeniber dem
derzeitigen Bestand des Durlach Centers gepruft und bewertet. Das Gutachten schlagt fir den
Bebauungsplan eine Unterteilung in verschiedene Sondergebiete vor. Zum einen das
Sondergebiet ,Einkaufszentrum SO1“ in dem das SB-Warenhaus (real Markt) mit seinem
bestehenden Sortiment und einer maximalen 10 prozentigen Erweiterungsmadglichkeit
festgelegt wird. Zum anderen das Sondergebiet ,Einkaufszentrum mit Kfz-Service SO2" in dem
die Fachmarkte, Shops und Drogeriemarkt festgelegt werden. Hier ergeben sich laut Gutachter
zusatzlich zu den bestehenden Verkaufsflachen fir die nahversorgungsrelevanten Sortimente
eine Erweiterungsmaoglichkeit von maximal 800 m2 VK sowie eine Erweiterungsmaglichkeit der
zentrenrelevanten Sortimente von maximal 1.000 m2 Verkaufsflache (Aufteilung: 400 m2 VK fur
Schuhe, 400 m2 VK fiir Bekleidung und 200 m2 VK fiur Deko, Geschenke und Haushaltswaren)
mit Shop-Gréllen von maximal 400 m? VK. In das Sondergebiet SO2 werden auch die im
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Bestand befindlichen Tankstelle, Waschanlage und Autowerkstatt als zulassige Nutzungen mit
einbezogen.

Zusatzlich besteht die Moglichkeit, dass ein Sportgeschaft gebietsintern auf die Flache des
Durlach Centers verlagert werden kann. Auf einer Flache von 1.250 m2 VK sollen dabei
maximal 900 m2 VK zentrenrelevante Sortimente angeboten werden dtirfen.

Die maximale Obergrenze fir eine Gesamtverkaufsflache (inklusive der nicht-zentren-
relevanten Sortimente) von 23.000 m?2 an diesem Standort wurde als vertraglich eingestuft und
wird laut Gutachter die angrenzenden zentralen Standorte nicht beeintrachtigen. Diese
maximale Obergrenze der Verkaufsflache soll im Flachennutzungsplan dargestellt werden. Die
konkrete Zuordnung der Sortimentsgruppen mit entsprechenden Verkaufsflachen wird im
Bebauungsplan festgelegt.

Parallel zur Aufstellung des bisher nicht vorhandenen Bebauungsplanes soll auf Antrag der
Stadt Karlsruhe der Flachennutzungsplan 2010 entsprechend geandert werden. Auf der
geplanten Flache stellt der aktuelle Flachennutzungsplan "Sonderbauflache” mit der
Zweckbestimmung Einkaufszentrum dar. Die Parkplatzflache ist im Flachennutzungsplan als
Grunflache dargestellt, im dazugehoérigen Landschaftsplan ist die Flache als Siedlungsflache
dargestellt. Die mit Baumstandorten durchgrinte Flache ist bereits grofdtenteils versiegelte
Parkplatzflache fur das Einkaufszentrum, im sidlichen Bereich dieser Grinflache an der
Durlacher Allee befindet sich zudem eine dreigeschossige Parkpalette.

Die Darstellung der gesamten Flache soll in "Sonderbauflache" mit der Zweckbestimmung
Einkaufszentrum (mit nicht-zentrenrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten und einer
maximalen Verkaufsflache von 23.000 m2) geandert werden. Die Durchgriinung der
Parkplatzflache soll im Bebauungsplan verbindlich dargestellt werden.
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2. Umweltbericht

2.1. Zusammenfassung der Planungsstelle NVK

Ubersicht der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

- Bewertung der Schutzguter und deren Wechselwirkungen -

Bewertung der Planungsstelle NVK
Schutzgut
keine/gering manig hoch sehr hoch
Mensch/Gesundheit X
Boden X
Wasser X
Klima/Lufthygiene X
Tiere/Pflanzen X
biologische Vielfalt
Landschaftsbild X
Kultur / Sachguter X
Wechselwirkungen X
Gesamtbewertung
der Umweltaus- X
wirkungen
) Ausaleich k Ausgleich
Umfang der Ausgleichs- und Vermutlich kein usgleich xann auRerhalb des
. vermutlich im .
ErsatzmalRnahmen Ausglelc.h Plangebiet erbracht Plangeblgtes
(Abschatzung auf Ebene der Flachennutzungs- notwendig werden vermutlich
planung, auf Bebauungsplanebene zu notwendig
konkretisieren)
X
Die vorhandene Durchgriinung mit Baumen ist zu
. erhalten und zu entwickeln; die bauliche Entwicklung
MalRnahmen zur Vermeidung und : . .
Minderung (V/M) und Versiegelung ist zu begrenzen, durch _
Dachbegriinung kénnen Auswirkungen auf Klima und
Wasser vermindert werden.
Gesamtbewertung der voraussichtlichen Auswirkungen
unter Berucksichtigung der MaBnahmen zur Vermeidung malig
und Minderung
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2.2. Erlduterung/Begriindung:

Die Anderung der Darstellung einer Grunflache in Sondergebiet ware grundsatzlich
mit hohen Umweltauswirkungen verbunden. Die Bewertungen der
Umweltauswirkungen werden aber auf den gegebenen Zustand des Gebietes sowie
die in der verbindlichen Bauleitplanung (B-Plan) beabsichtigten Entwicklung bezogen.
Im Landschaftsplan 2010 ist Siedlungsflache anstelle der Griinflache dargestellt.

Der Vorhabensbereich ist derzeit Giberwiegend versiegelt und bebaut. Griunflachen mit
Gehdlzbestand umgeben die Verkehrsflachen und Gebaude. Die Parkplatzflachen
sind mit juingerem Baumbestand durchgrtint.

Negative Umweltauswirkungen kdnnen sich infolge baulicher Ausweitung
voraussichtlich fur die Schutzguter Klima, Tiere/Pflanzen und das Landschafts- bzw.
Ortsbildbild ergeben. Fir die Schutzguter Boden und Wasser sind hingegen keine
Umweltwirkungen absehbar. Der umgebende Bestand an Grinflachen soll erhalten
bleiben.

Boden und Wasser:

Neuversiegelung ist in sehr geringem Umfang moglich (Uberbauung von
Baumstandorten. Sicherung der Grinflachen sowie Begrinungsmafl3nahmen an
Gebéauden (Dachbegriinung) kénnen zu verbessertem Ruckhalt von
Niederschlagswasser beitragen.

Klima/Lufthygiene:

Das Vorhaben liegt im Bereich von Kaltluftstromungen in Richtung West/
Stadtzentrum. Durch die moégliche partielle Vergro3erung des vorhandenen
Gebaudekomplexes entsteht kein neues Stromungshindernis. Die Sicherung der
Grunflachen sowie Begrinungsmaf3nahmen an Gebauden (Dachbegriinung) sollen
zur Verminderung von Auswirkungen beitragen. Ferner ist der Verlust einiger
Baumstandorte auf der Parkplatzflache zu kompensieren.

Tiere und Pflanzen:
Auswirkungen ergeben sich punktuell durch den Verlust einiger Baumstandorte auf
der Parkplatzflache, die zu kompensieren sind.

Landschafts-/Ortsbild:

Aufgrund der Lage an der Entwicklungsachse Durlacher Allee im Zusammenhang des
Ostlichen Stadteingangs ist der Vorhabensbereich fur das Ortsbild bedeutend. Bei
Bertcksichtigung der genannten Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen
verbleiben keine erheblichen negativen Auswirkungen. Sowohl der Erhalt und
Entwicklung der umgebenden Grinflachen mit Gehdlzbestand - insbesondere auf den
Parkplatzflachen - als auch angemessene MalRnahmen zur Begriinung von Geb&ude
(Dachbegriinung) sind im Bebauungsplan zu regeln.
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2.3.

2.4.

Schwierigkeiten oder Liicken bei der Zusammenstellung der Angaben

Die gegebenen Grundlagen sind fur die Einschatzung der voraussichtlichen
Umweltauswirkungen auf Ebene des FNP ausreichend.

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Nach 8 4c BauGB haben die Gemeinden die Verpflichtung, erhebliche Umweltaus-
wirkungen, die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, zu tiberwachen.
Die Uberwachung soll sich hierbei auf die erheblichen und nicht genau vorhersehbaren
Auswirkungen konzentrieren. Da erforderliche Minderungs- und SchutzmalRnahmen zur
Vermeidung von Beeintrachtigungen Uberwiegend im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung festgelegt werden, und die Flachennutzungsplan-Teilanderung lediglich
die Flachennutzung allgemein festlegt, sind erforderliche UberwachungsmalRnahmen im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung oder gegebenenfalls der nachgeschalteten
Genehmigungsverfahren festzulegen

Zusammenfassende Stellungnahme der Planungsstelle /
Empfehlung fir die weiterfihrende Planung

Die vorhandene Durchgriinung mit Baumen ist zu erhalten und zu entwickeln; die
bauliche Entwicklung und Versiegelung ist zu begrenzen; ggf. ist eine Dachbegriinung
vorzusehen.
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