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Antrag an den Ausschuss

Der Gemeinderat beschliet

1. die Einleitung der Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB fur das Untersu-
chungsgebiet "Innenstadt-Ost",

2. eine Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht fur das Quartier " Ostliche KaiserstraBe"
nach § 25 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB und

3. eine Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht flr das Quartier "Sutdliches Innenstadt-
quartier KreuzstralBe" nach § 25 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB.

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)

es fallen keine Kosten

an

Haushaltsmittel stehen zur Verfligung
Kontierungsobjekt: Kostenstelle: Kontenart:
Erganzende Erlauterungen:

ISEK Karlsruhe 2020 - relevant nein (] jaX] |Handlungsfeld: Zukunft Innenstadt und 6ffentl. Raum

Anhérung Ortschaftsrat (§ 70 Abs. 1 GemO) nein X] ja[] |durchgefiihrt am

Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften nein [] ja X abgestimmt mit  KFG, VoWo
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Vorbemerkungen
Im integrierten Stadtentwicklungskonzept - Karlsruhe 2020 sind fir die "Zukunft Innenstadt”
u.a. folgende Ziele definiert, die fir den Bereich der 6stlichen Innenstadt zu beachten und zu
konkretisieren sind:

e zukunftsfahiges Quartier zur Steigerung der Attraktivitat des Stadtkerns, der Wohn- und
Lebensqualitat und des Images der Innenstadt

Entwicklung der KaiserstraBBe als Einzelhandelsachse und Flaniermeile (Kombildsung)
Verbesserung der Gestaltung und Aufenthaltsqualitat von 6ffentlichen Raumen
Betonung der Facherstruktur

Starkung der baulichen Strukturen und der Nutzungsvielfalt

Starkung und Ausbau der Wohnfunktion in der Innenstadt (Bebauungsplan Kaiserstral3e
Sud)

e intensiver Burgerdialog zur Ausarbeitung und Absicherung moglicher Sanierungsziele

e Entwicklung spezifischer KlimaanpassungsmaBnahmen

Als integriertes Leitvorhaben des "Fokus Innenstadt" soll sich die vom KIT ausgehende Dynamik
insbesondere durch die bessere Einbindung des Campus Sud in der Stadtstruktur auspragen.
Die Gebietsstruktur stdlich der KaiserstraBe soll durch hochschulaffine Nutzungen oder Folge-
nutzungen aufgewertet bzw. stabilisiert werden. Der Umbau der Kriegsstra3e zu einem griinen
Boulevard soll die Trennwirkung aufheben und zur besseren Anbindung der sudlichen Innen-
stadt fuhren.

Zur Sicherstellung der im Integrierten Stadtentwicklungskonzept - Karlsruhe 2020 (ISEK) defi-
nierten Ziele und MaBnahmen zur Aufwertung der Innenstadt empfiehlt die Verwaltung die
Einleitung vorbereitender Untersuchungen gemal3 § 141 Baugesetzbuch (BauGB) fur den Be-
reich "Innenstadt-Ost" zur Vorbereitung eines Sanierungsgebietes. Die vorbereitenden Untersu-
chungen begrinden die Notwendigkeit und Durchflhrbarkeit einer SanierungsmaBnahme und
konkretisieren die Zielsetzungen des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes mit der Definition
von Sanierungszielen.

FUr den Zeitraum der Vorbereitung der Sanierungssatzung sollen zur Sicherung und Steuerung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Untersuchungsbereich fir zwei Teilbereiche
Satzungen flr ein besonderes Vorkaufsrecht nach § 25 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB gefasst werden.

Ein allgemeines Vorkaufsrecht zum Kauf von Grundstliicken nach § 24 BauGB steht der Stadt im
Rahmen des besonderen Stadtebaurechts erst zu, wenn die vorbereitenden Untersuchungen
abgeschlossen sind und ein Sanierungsgebiet formlich festgelegt ist.

Das allgemeine und auch besondere Vorkaufsrecht darf nur ausgelbt werden, wenn das Wohl
der Allgemeinheit (z. B. Deckung eines erhohten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstatten, Errich-
tung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen, Wiedernutzung brachliegender Flachen,
Behebung stadtebaulicher Missstande) dies rechtfertigt. Bei der Austbung des Vorkaufsrechts
hat die Gemeinde den Verwendungszweck des Grundsticks anzugeben. Es besteht gemaR
§ 27a BauGB auch die Moglichkeit, dass die Gemeinde das ihr zustehende Vorkaufsrecht zu-
gunsten Dritter ausubt. Voraussetzung ist allerdings, dass dieser sich verpflichtet die bezweckte
Verwendung des Grundstiicks innerhalb einer zu vereinbarenden Frist zu realisieren.

Da die Umsetzung der Kombilésung als Meilenstein und wichtiger Impuls fur die Stadtentwick-
lung zu sehen ist, soll diese mit 6ffentlichen und privaten MaBnahmen zur nachhaltigen Stadt-
entwicklung flankiert werden. Aus diesem Grund sollen die vorbereitenden Untersuchungen im
Sommer 2016 abgeschlossen werden, um auf deren Basis einen Antrag in ein stadtebauliches



Erganzende Erlduterungen Seite 3

Erneuerungsprogramm flr das Programmijahr 2017 zu stellen. Danach konnte ein Sanierungs-
gebiet festgelegt und mit finanzieller Unterstlitzung erste MaBBnahmen umgesetzt werden.

FUr das Untersuchungsgebiet "Innenstadt-Ost" wurde im Februar 2015 ein Antrag in das neue
KLIMOPASS-Programm 2015 beantragt: "Klimawandelgerechte Stadtsanierung - Quantitative
Wirkungsanalyse von KlimaanpassungsmaBnahmen in einem Bereich der "Innenstadt-Ost". Ziel
ist die quartiersspezifische Entwicklung von KlimaanpassungsmaBnahmen mit Modellcharakter.
Die Untersuchung soll ein Fachbeitrag "Klimadkologie" fir die vorbereitenden Untersuchungen
nach § 141 BauGB flr das Untersuchungsgebiet "Innenstadt-Ost" und zugleich ein Baustein
zur Begriindung der Sanierungsnotwendigkeit sein. Die quartiersspezifischen Klimaanpassungs-
maBnahmen sollen im Rahmen einer mdglichen SanierungsmaBnahme "Innenstadt-Ost"
modellhaft umgesetzt werden.

1. Vorbereitende Untersuchungen fiir das Untersuchungsgebiet "Innenstadt-Ost"

Das vorgeschlagene Untersuchungsgebiet umfasst ca. 34,8 ha in der 6stlichen Karlsruher Innen-
stadt. Es wird begrenzt durch die KriegsstraBBe im Stden, die Karl-Friedrich-StraBBe im Westen,
die KapellenstraBe im Osten sowie den Zirkel bzw. die WaldhornstraBe im Norden. Mit der
Kaiserstral3e fUhrt eine zentrale Achse der Kombilésung direkt durch das Untersuchungsgebiet.
Auch die westliche und sudliche Grenze sehen sich durch den Umbau der Karl-Friedrich-Stral3e
(via triumphalis) und der KriegstraBe im Zuge der Kombilosung (durchgehender StraBentunnel,
Stadtboulevard mit Tramtrasse) mit umfangreichen verkehrlichen, freiraumlichen und
stadtebaulichen Anderungen konfrontiert. Das Untersuchungsgebiet ist gepragt von einer
Mischung aus historisch Uberlieferten Stadtstrukturen und Gebauden aus der frihesten Zeit der
»Stadtwerdung” Karlsruhes in den FacherstraBen und im sogenannten ,Dorfle”. Weiterhin ist
es gepragt durch den auf die immensen Kriegszerstorungen folgenden Wiederaufbau in den
1950er und durch die Flachensanierungen nach den Leitbildern der 1970er bis 1990er
geformten Uberbauungen.

Weite Teile des Untersuchungsgebiets waren bereits Sanierungsgebiet ("Dorfle", 1971-1994).
Bei der Abgrenzung des Untersuchungsgebietes liegt der Fokus auf der 6stlichen Kaiserstrale.
Eine Ausdehnung des Untersuchungsgebiets nach Westen wird nicht empfohlen, da das
Sanierungsgebiet City West erst in 2014 abgeschlossen wurde und die zentrale Achse
Marktplatz/ Karl-Friedrich-Stral3e Teil der Kombilosung ist. (Vgl. Abgrenzungsplan, Anlage 1)

Im vorgeschlagenen Untersuchungsgebiet "Innenstadt-Ost" sind folgende stadtebauliche Miss-

stande augenscheinlich:

e Trading-Down-Effekte (wie z.B. Billigladen, Leerstande in den Erdgeschosszonen und auch
Obergeschossen, ...) in der ostlichen Kaiserstral3e

e Gestaltungsdefizite in den Fassadengestaltungen und der Werbeanlagengestaltung, insbe-
sondere in den Erdgeschosszonen

e wachsende Storungsproblematik durch das Rotlicht-Milieu

¢ fehlende Nutzungsvielfalt

o fehlende "soziale Kontrolle" an offentlichen Platzen (z.B. Kronenplatz) aufgrund der umge-
benden Nutzungsstruktur (Leerstande, keine Gastronomie, kaum Bewohner)

¢ fehlendes Wohnungsangebot fir alle Bevolkerungsschichten und Lebensphasen

storende Baustrukturen und nicht zeitgemalBe Wegefuhrungen, die eine Trennwirkung zwi-

schen den Quartieren verstarken

mindergenutzte Gebaude (z.B. ehemaliges Postgiroamt)

Defizite in der Platzgestaltung (z.B. Kronenplatz)

Sanierungsstau bei der vorhandenen Gebaudesubstanz

wachsende klimatologische Belastungen (Starkhitze in den Sommermonaten) bedingt durch

die kompakte Baustruktur und den hohen Versiegelungsgrad
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Um konkretere Beurteilungsgrundlagen Uber eine Sanierungsnotwendigkeit und auch die Mit-
wirkungsbereitschaft der Bewohnerinnen und Bewohner zu erhalten, wird aufgrund dieser au-
genscheinlichen stadtebaulichen Missstande empfohlen, vorbereitende Untersuchungen gemal3
§ 141 BauGB flir das Untersuchungsgebiet "Innenstadt-Ost" durchzuflhren. Die aus den
vorbereitenden Untersuchungen zu entwickelnden Sanierungsziele sind aus den Zielsetzungen
des Integrierten Stadtentwicklungskonzept - Karlsruhe 2020 (vgl. Vorbemerkungen) abzuleiten
und sollen diese konkretisieren.

Ziel ist die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes und die Beantragung von Fordermit-
teln flr ein stadtebauliches Erneuerungsprogramm im Herbst 2016 flr das Programmjahr 2017.
Da die Fordermittelgeber die Einbettung der Forderung in integrierte Konzepte fordern, ware es
von Vorteil parallel zu den vorbereitenden Untersuchungen das Entwicklungskonzept "Zukunft
Innenstadt” zu erarbeiten.

Chancen fur die positive Entwicklung der "Innenstadt-Ost" werden zum Einen die Umsetzung
der Kombilésung und die damit verbundenen Aufwertungen des offentlichen Raumes (u.a.
KaiserstraBe als Flaniermeile, Gestaltung Berliner Platz) haben. Zum Anderen kann die
unmittelbare Nahe zum Campus Sud Synergien in der Entwicklung des Gebiets mit
hochschulaffinen Nutzungen auslésen und befordern. Ebenso ist nach der Gestaltung der
KriegsstraBe als Stadtboulevard und der Veranderungen im Umfeld des Staatstheaters die
Steuerung der Entwicklung des "Verbindungsquartiers" zur Innenstadt in der stdlichen Kreuz-/
Adlerstral3e eine wesentliche Chance zu einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

2. Begriindung der Satzung liber ein besonderes Vorkaufsrecht fiir das Quartier
"Ostliche KaiserstraBe"

Im Bereich der 6stlichen Kaiserstral3e sind augenscheinliche stadtebauliche Missstande feststell-
bar. Ein Trading-Down-Effekt hat Einzug gehalten. Billigladen, Leerstande und ausufernde Wer-
beanlagen pragen das Erscheinungsbild in den Erdgeschosszonen. Auch die Obergeschosse, die
fur Dienstleistungen und auch Wohnen vorgesehen sind, sind mindergenutzt oder stehen zum
Teil leer. Dieser Trend wird sich nach Umsetzung der Kombilésung nicht von allein umkehren,
da zum Einen nach Einschatzung des Stadtmarketings sich der Einzelhandel aufgrund der Kon-
kurrenz der groBen Einkaufcenter und zunehmend der Internetanbieter weiter rtcklaufig entwi-
ckeln wird. Insbesondere hat sich die zentrale und attraktive Einkaufslage in Karlsruhe zwischen
Friedrichsplatz, Ludwigsplatz und Europaplatz etabliert. Zum Anderen besteht kein attraktives
Wohnungsangebot fir unterschiedliche Anspriche und soziale Marktsegmente, das ebenfalls
zur Belebung der Innenstadt beitragen wirde.

Das Gebiet ist in der Erflllung der Aufgaben, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen,
erheblich beeintrachtigt. Die Stadt zieht zur Umsetzung und Konkretisierung der im Integrierten
Stadtentwicklungskonzept - Karlsruhe 2020 definierten Zielsetzungen stadtebauliche MaBnah-
men in Betracht.

Um bis zu einer formlichen Festlegung eines Sanierungsgebiets unerwlnschte Nutzungen zu
verhindern, welche den in den Vorbemerkungen genannten Entwicklungszielen fir das Gebiet
zuwiderlaufen, soll die Stadt das rechtliche Instrumentarium eines besonderen Vorkaufsrechts
gem. § 25 BauGB ausuben.

Als unerwlnschte Nutzungen gelten Nutzungen, die eine Sanierung erschweren wirden wie z.
B. der Betrieb von das Umfeld stérende Gaststatten, Bars oder Bar ahnlichen Einrichtungen,
Beherbergungsbetriebe, Bordelle, Spielsalons, Spielhallen, Bowlingbahnen und Diskotheken. Ziel
ist es auch, die Wohnungsprostitution einzudammen. Die Prufung, ob eine unerwinschte Nut-
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zung vorliegt, erfolgt im Einzelfall durch die Stadt. Bei Ladenleerstanden in der Erdgeschosszone
sind die Schaufenster z.B. als Ausstellungsflachen fir lokale Kinstler/ Kunstobjekte zur Verfi-
gung zu stellen bzw. attraktiv zu gestalten. Aufgrund der negativ ausstrahlenden AuBenwir-
kung durfen Schaufensterfronten nicht blickdicht zugeklebt werden. Graffiti ist schnellstmdglich
zu beseitigen. Werbeanlagen und Beleuchtung sind dezent zu gestalten.

Ostliche KaiserstraBe, Stand: Januar 2015 7 Foto: Stadtplanungsamt

Das Gebiet Uber die Satzung des besonderen Vorkaufrechts umfasst den Bereich "Ostliche Kai-
serstraBe" zwischen Marktplatz und Berliner Platz und anschlieBende (Facher-)StraBen zwischen
Zirkel, Zahringer-, Kronen- und WaldhornstraBe. Zur Sicherung einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung wird dabei in der Kreuz-, Zahringer-, Kronen- und Fritz-Erler-StraBBe die Be-
bauungsstruktur bis zu einer bzw. an den Kreuzungsbereichen bis zu zwei Grundsttckstiefen
miteinbezogen; ebenso die Bebauungsstruktur bis zu einer Grundstuckstiefe westlich der Adler-
straBe und nordlich der MarkgrafenstraBBe. Diese pragt insbesondere den offentlichen Raum
(Lidellplatz). (Vgl. Abgrenzungsplan, Anlage 2a)

3. Begriindung der Satzung uber ein besonderes Vorkaufsrecht fiir das Quartier
"Sidliches Innenstadtquartier KreuzstraBBe"

Das Quartier stellt nach Fertigstellung der Kombildsung (Stadtboulevard KriegsstraBe, "via tri-
umphalis"/ Marktplatz) und den Veranderungen im Umfeld des Staatstheaters ein wichtiges
Innenstadtentwicklungspotential dar. Es ist zugleich Eingangsbereich und Verbindungsquartier
der sudostlichen Innenstadt. Die Nutzungsstruktur in der stdlichen Kreuz- und AdlerstraBBe und
auch Kriegsstrale sind als wichtige "Eingangsschleusen" zur Innenstadt in ihrer Nutzungsvielfalt
zu starken und weiter zu entwickeln. Das Areal (ggf. mit ehemaligem Postgiroamt) soll neu ge-
ordnet werden, um der Eingangs- und Verknipfungsfunktion mit adaquaten stadtebaulichen
Strukturen und Nutzungsstrukturen (Wohnen, wohnvertragliches Gewerbe, Handel und Dienst-
leistungen, Kultur) gerecht zu werden.

Die Gebietsstruktur soll durch die Starkung und Weiterentwicklung der Nutzungsvielfalt sowie
die Neuordnung des Postgiroamtareals und seines Umfeldes aufgewertet bzw. stabilisiert wer-
den. Die Entwicklungsziele werden im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen konkreti-
siert.
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Um bis zu einer férmlichen Festlegung eines Sanierungsgebiets unerwlnschte Nutzungen zu
verhindern, welche den genannten Entwicklungszielen fir das Gebiet zuwiderlaufen, soll die
Stadt das rechtliche Instrumentarium eines besonderen Vorkaufsrechts gem. § 25 BauGB ausu-
ben.

Als unerwunschte Nutzungen gelten Nutzungen, die eine Sanierung erschweren wirden wie
z. B. der Betrieb von das Umfeld storende Gaststatten, Bars oder Bar ahnlichen Einrichtungen,
Beherbergungsbetriebe, Bordelle, Spielsalons, Spielhallen, Bowlingbahnen und Diskotheken. Ziel
ist es auch, die Wohnungsprostitution einzuddammen. Die Prifung, ob eine unerwilnschte Nut-
zung vorliegt, erfolgt im Einzelfall durch die Stadt. Bei Ladenleerstanden in der Erdgeschosszone
sind die Schaufenster z. B. als Ausstellungsflachen fur lokale Kinstler/ Kunstobjekte zur Verfi-
gung zu stellen bzw. attraktiv zu gestalten. Aufgrund der negativ ausstrahlenden AuBenwir-
kung durfen Schaufensterfronten nicht blickdicht zugeklebt werden. Graffiti ist schnellstmdglich
zu beseitigen. Werbeanlagen und Beleuchtung sind dezent zu gestalten.

Das Gebiet Uber die Satzung des besonderen Vorkaufrechts umfasst den Bereich "Sddliches
Innenstadtquartier KreuzstraBe" zwischen Karl-Friedrich-/ Kreuz- und KriegsstraBBe. Zur Siche-
rung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden im Bereich des "Gebietsantritts"
die Baustrukturen bis zu zwei Grundstuckstiefen miteinbezogen. (Vgl. Abgrenzungsplan, Anla-
ge 2b)

Zeitplan

Juni 2015 Einleitungsbeschluss fur vorbereitende Untersuchungen fir den Bereich "In-
nenstadt-Ost" gemal3 § 141 BauGB

Juni 2015 Satzungen Uber ein besonderes Vorkaufsrecht fur das Quartier "Ostliche Kai-

serstraBe" und fUr das Quartier "Sudliches Innenstadtquartier KreuzstraBBe"
gemal § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Sommer 2016 Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen

im Herbst 2016 Antragstellung in ein stadtebauliches Erneuerungsprogramm fir das Pro-
grammjahr 2017

2017 nach erfolgter Programmaufnahme: Formliche Festlegung Sanierungsgebiet
und ggf. Gestaltungs- und Sondernutzungssatzung

Finanzierung

Die vorbereitenden Untersuchungen werden vom Stadtplanungsamt und der Karlsruher Facher
GmbH erarbeitet.

Die Umsetzung der Vorkaufsrechtsatzungen erfordert einen verwaltungsinternen Aufwand. Fur
die gegebenenfalls auszufihrenden Vorkaufsrechte zum Erwerb von Grundstlcken stehen Mit-
tel im Sammelansatz Grunderwerb zur Verflgung. Ggf. kann die Stadt das Vorkaufsrecht an
Dritte wie z.B. stadtische Gesellschaften weitergeben. Die Volkswohnung und die Karlsruher
Facher GmbH haben diesbezlglich bereits Interesse signalisiert.
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Beschluss:

Antrag an den Gemeinderat - nach Vorberatung im Planungsausschuss und im
Hauptausschuss -

Der Gemeinderat beschliel3t

1. die Einleitung der Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB fir das Untersu-
chungsgebiet "Innenstadt-Ost",

2. eine Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht fir das Quartier " Ostliche Kaiserstra-
Be" nach § 25 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB und

3. eine Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht flr das Quartier "Sudliches Innenstadt-
quartier KreuzstraBe" nach § 25 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB.

Hauptamt — Ratsangelegenheiten —
19. Juni 2015
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