TOP 5.

Nachverdichtung Hauptstral3e, Stadtteil Blankenloch
- Rahmenplan



Stadt Stutensee %
\_

Beschlussvorlage Vorlage-Nr. 0018/2020
Beratungsfolge Status Datum TOP
Ausschuss fur Umwelt und Technik nichtoffentlich 07.12.2020 1.
Gemeinderat offentlich 08.02.2021 5.

Nachverdichtung Hauptstrae, Stadtteil Blankenloch
- Rahmenplan

Anlagen: Ubersichtsplan
Rahmenplan mit Flachenbilanz
Schemaschnitte

Beschluss:

1. Der Gemeinderat stimmt dem vorgelegten Rahmenplan mit Flachenbilanz und
Schemaschnitt zu.

2. Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung, auf dieser Grundlage mit dem
Grundstuckseigentumer der HauptstraRe 105-107 weitere Gesprache zur
Vorbereitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens zu fuhren.

Abstimmungsergebnis:
einstimmig Ja-Stimmen Nein-Stimmen Enthaltungen

Im Sinne von § 18 GemO befangene Gremiumsmitglieder wirken an der Beratung und
Beschlussfassung nicht mit.




Erlauterungen:

Entlang der HauptstralRe in Blankenloch haben sich in den vergangenen Jahren einige
bauliche Veranderungen ergeben. Neben den beiden Sanierungsprogrammen und der
Schaffung von Planungsrecht haben sich auch durch geanderte Nutzungen
Nachverdichtungen ergeben. Aufgrund der vorhandenen Infrastruktur und der zentralen
Lage sieht die Verwaltung hier grundlegende Potenziale fir die Innenentwicklung. Auf
der Ostseite der Hauptstral3e im Bereich sudlich der Kirche zeichnen sich bereits seit
einigen Jahren Veranderungen ab.

Zwischenzeitlich hat ein Investor die Grundsticke Hauptstralle 105-107 im Stadtteil
Blankenloch mit einer Gesamtgrdfe von ca. 2.753 gm erworben.

Der Investor ist im Mai 2020 mit einer ersten Konzeption, die uber § 34 BauGB nicht
genehmigungsfahig ware, an die Verwaltung herangetreten.

In seinem Entwurf hat sich die Form der Uberbauung stark an der vorhandenen
Umgebungsbebauung orientiert. Das Nutzungskonzept des Investors sieht
generationenubergreifendes Wohnen vor, auch fir Menschen mit besonderem
Betreuungsbedarf, ggf. auch fiir Studenten. In ersten Uberlegungen wurde auch eine
kleine gewerbliche Einheit oder ein Kindergarten mit angedacht.

Der neu geschaffene Wohnraum soll Uberwiegend im Bestand gehalten und vermietet
werden.

Die Verwaltung hat dies zum Anlass genommen, den gesamten Bereich zwischen der
Hauptstralle 105 bis zur Hauptstrale 139 (Ecke Wiesenstral’e) naher zu betrachten.
Hierzu wurde nach Einholung von drei Angeboten fir die Erstellung einer
stadtebaulichen Studie das Stadtplanungsbiro schoéffler.stadtplaner.architekten
beauftragt.

Ziel der stadtebaulichen Studie ist unter anderem die Darstellung vertraglicher
Geschossigkeiten bzw. Hohenentwicklungen, die Anzahl der zu erwartenden
Wohneinheiten und eine Flachenbilanz im Hinblick auf Grunbereiche und Uberbaubare
Flachen zu erarbeiten. Die Darstellung einer vertraglichen Nachverdichtung sowie ein
Parkierungskonzept sind ebenfalls ein wichtiger Baustein. Vorhandene Gegebenheiten
wie die Einstufung des Bereichs als gemischte Bauflache im Flachennutzungsplan 2010
des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe oder die entlang der dstlichen HauptstralRe
verlaufende Stralienbahnlinie S2 mit der Haltestelle Kirche finden Berucksichtigung.

Nach Grundlagenermittiung wurde aus mehreren vorgelegten Varianten vom
Stadtplanungsburo schoffler.stadtplaner.architekten der in der Anlage beigefugte
Rahmenplan erarbeitet.

Der Rahmenplan als informelles stadtebauliches Planungsinstrument zeigt
Entwicklungsperspektiven und die baulichen Mdglichkeiten auf. Das definierte Gebiet
zwischen der Hauptstrale 105 und der Hauptstralle 139 (Ecke Wiesenstrale) hat eine
Gesamtgrolie von rund 1,6 ha. Die Grundstucke bieten durch ihren Zuschnitt und die
Tiefe die Mdglichkeit einer dreizeiligen Bebauung an. Die Grundflachenzahl, welche
angibt, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstlcksflache
uberbaut werden durfen, belauft sich in der aktuellen Darstellung auf rund 0,37.
Aufgrund der hohen Grundwasserstande im Stadtteil Blankenloch und der
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Umgebungsbebauung wird der Ausbau eines Sockels als sinnvoll erachtet. Hierzu sind
zum Hohenvergleich verschiedene Schemaschnitte in der Anlage dargestellt. Eine
Bestandsaufnahme der aktuellen Hohen liegt derzeit nicht vor. Grundsatzlich sollen die
Dacher im Gebiet, vor allem entlang der Hauptstral’e, als Satteldach ausgestaltet
werden. Die Rickspriinge in den Gebaudefronten entlang der Hauptstralle dienen der
optischen Auflockerung. Mit diesem Rahmenplan wird von 100 neuen mdglichen
Wohneinheiten ausgegangen.

Das ,Pfarrgallle” teilt den Rahmenplan fiktiv in zwei Bereiche.

Im Norden wird die Hohenentwicklung aufgrund der Grundstlicksstrukturen und der
damit im Zusammenhang stehenden besseren baulichen Ausnutzbarkeit Uberwiegend
mit 3 Vollgeschossen + Dachgeschoss (kein Vollgeschoss) dargestellt. Wie im
Schemaschnitt A-A ersichtlich, ist hier auch der Ausbau des Dachgeschosses als
Staffelgeschoss mit Flach- oder Pultdach denkbar. Das notwendige Stellplatzangebot,
aber auch Lagerraume und Fahrradabstellflachen sollen in Tiefgaragen untergebracht
werden. Durch Verbindungsbauten mit Flachdach in Ost-West-Richtung wird die
Moglichkeit von grinen Innenhofen Richtung Suden eroffnet. Der notwendige Abstand
zum 6stlich angrenzenden bestehenden Friedhof wird ausreichend gewabhrt.

Der Bereich sudlich des ,Pfarrgallles” sieht eine neue VerkehrserschlieBung Uber die
Wiesenstralle vor, um zwei neue Bauzeilen realisieren zu kdénnen. Der offentliche
Bestandsparkplatz in der Wiesenstralde bleibt somit in seiner Nutzung unverandert. Im
Schemaschnitt B-B ist die Geschossigkeit mit 3 Vollgeschossen + Dachgeschoss (kein
Vollgeschoss) dargestellt. Diese orientiert sich an Bestandsgebauden und der Nutzung
westlich der StralBe ,Am Pfarrgarten®. Die Parkierung ist in der 2. und 3. Reihe
oberirdisch auf den Grundsticken vorgesehen.

Im nachsten Schritt geht die Verwaltung nun mit der Rahmenplanung auf den
Grundstickseigentumer der Hauptstrale 105-107 zu, damit er die stadtebaulichen
Rahmenbedingungen in die Planung seines Vorhabens einflieRen lassen kann. Das Ziel
ist die Schaffung des Planungsrechts mit der Durchflihrung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahrens nach Baugesetzbuch. Die anderen Bereiche werden in die
Gesamtbetrachtung der Innenentwicklung eingetragen.

Das Planungsblro schoffler.stadtplaner.architekten wird den Rahmenplan in der
Sitzung des Ausschusses fur Umwelt und Technik prasentieren.

Anhorung des Ortschaftsrates: [X] nein [ 1ja

Jugendbeteiligung nach § 41a Gemeindeordnung: [X] nein [ 1ja

Finanzielle Auswirkungen:

Die Erstellung des Rahmenplans durch das Stadtplanungsburo
schoffler.stadtplaner.architekten verursacht Kosten in Héhe von rund 10.000,00 EUR.
Das Budget ist im Haushaltsplan vorgesehen.
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Stadtplanungsamt, Frau Hartmann, (07244) 969-232 Az.: 621.411:0092 HV/H
Stutensee, 17.11.2020

- Sylvia Troger -
Erste Burgermeisterin
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Stadtplanungsamt, Frau Hartmann, (07244) 969-232 Az.: 621.411:0092 HV/H
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Erste Burgermeisterin
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Flachenbilanz

Geltungsbereich 15.878 m*>  100%
Verkehrsflache 610m?2  3.9%

Nettobauland 15.268 m? 96.1%

Gebaudebestand
maglicher Neubau

ca. 1.630 m? 11.3%
ca.4.100 m? 252%

Grundflache gesamt ca. 5700 m2 36.5%
mogliche NF gesamt  ca. 10.500 m?
mogliche NF EG ca. 2.300 m?
mogliche WFL ca. 8.200 m?
magliche Anzahl WE neu ca. 100
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Stadt Stutensee
Beschlussauszug
der offentlichen Sitzung

des Gemeinderates
am 08.02.2021

TOP 5. Nachverdichtung HauptstraBBe, Stadtteil Blankenloch  0018/2020
- Rahmenplan

Beschluss:

1. Der Gemeinderat stimmt dem vorgelegten Rahmenplan mit Flachenbilanz und Sche-
maschnitt zu.

2. Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung, auf dieser Grundlage mit dem Grund-

stliickseigentumer der Hauptstrale 105-107 weitere Gesprache zur Vorbereitung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens zu fuhren.

Abstimmungsergebnis:

Dem Beschluss wurde einstimmig zugestimmt.
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