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Empfehlung zum Sanierungsverfahren

  Umfassendes Sanierungsverfahren/Regelverfahren 
Die geplanten Maßnahmen können gegebenenfalls zu 
sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen führen. 
Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen 
Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB (Ausgleichsbetrag, 
Kaufpreiskontrolle) ist für die Durchführung der Sanierung 
erforderlich. Mit der Erhebung von Ausgleichsbeträgen 
können eventuell entstehende sanierungsbedingte 
Bodenwertsteigerungen abgeschöpft und für die 
Finanzierung der Sanierungsmaßnahme verwendet werden. 
Hierbei sind jedoch die Bodenwertsteigerungen ausgehend 
von der Umsetzung der U-Strab-Maßnahme und die 

Bodenwertsteigerung, welche sich über das Sanierungs-
verfahren ergeben, differenziert zu betrachten. Das 
Instrument der Kaufpreiskontrolle kann zur Vermeidung 
von Spekulationen angewendet werden. Liegt ein Kaufpreis 
wesentlich über dem sanierungsunabhängigen Wert, ist die 
sanierungsrechtliche Genehmigung (§§ 144/145 BauGB) 
zu versagen. Im umfassenden Sanierungsverfahren sind die 
Vorschriften des § 144 BauGB über genehmigungspfl ichtige 
Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgänge anzuwenden. 
Die Vorschriften ermöglichen eine strategische Steuerung 
des Sanierungsverfahrens und sichern der Stadt weitere 
Eingriffsmöglichkeiten.

 Abbildung 50: Vorschlag zur Abgrenzung des festzulegenden Sanierungsgebietes

9. Kosten- und Finanzierungsübersicht (KuF)

Nach § 149 BauGB ist nach dem Stand der Planung eine 
Kosten- und Finanzierungsübersicht aufzustellen. Auf der Basis 
der Vorbereitenden Untersuchung ist mit den in der Anlage 
dargestellten sanierungsbedingten Kosten zu rechnen.

Zu der in der Anlage beiliegenden tabellarischen Aufstellung 
wird folgendes angemerkt:

  Die Ansätze für die Vorbereitung enthalten neben der 
Durchführung der vorbereitenden Untersuchungen und der 
weiteren Begleitung des Sanierungsprozesses in den ersten 
zwei Jahren auch Ansätze für einen Quartiersmanager und 
weitere Vorbereitungskosten wie beispielsweise Gutachten, 
Dokumentationen.

 Die für die Gestaltung der öffentlichen Räume angesetzten 
Kosten variieren zwischen derzeit anrechenbaren 150 
Euro/m² und 100 Euro/m², welche für die Gestaltung des 
Marktplatzes, die Karl-Friedrich-Straße nördlich des Rondell-
platzes, den Abschnitt der Fußgängerzone der Kaiserstraße, 
den Berliner Platz und den Umbau der Kriegsstraße 
angesetzt wurden. Hintergrund ist, dass diese Maßnahmen 
Teil der U-Strab beziehungsweise Kombilösung sind und 
hier zwischen der Maßnahme der KASIG und der fi nalen 
Gestaltung der öffentlichen Räume dezidierte vertragliche 
Regelungen über die Wiederherstellung der Straßenräume 
getroffen wurden, welche den reduzierten Ansatz von nur 
100 Euro/m² rechtfertigen.

  Der im Norden des Kronenplatzes geplante Neubau 
einer bildungsaffi nen Gemeinbedarfseinrichtung (zum 
Beispiel Stadtbibliothek) ist in der Kosten- und Finanzie-
rungsübersicht mit Grunderwerbs- und Baukosten 
enthalten. Sofern sich im Laufe der Sanierung eine 
Antragstellung in ein Sonderprogramm wie beispielsweise 
dem Investitionspaket Soziale Integration im Quartier 
mit gegebenenfalls besseren Förderbedingungen ergibt, 
ist beabsichtigt, ein solches Sonderförderprogramm in 
Anspruch zu nehmen. 
Für den Neubau einer bildungsaffi nen Gemeinbedarfsein-
richtung (zum Beispiel Stadtbibliothek) wurden rund 25 
Millionen Euro Baukosten zuzüglich Ausstattungskosten 
in Höhe von 5 Millionen Euro kalkuliert. Förderfähig sind 
nur die Baukosten in Höhe von 25 Millionen Euro. Gemäß 
Städtebauförderungsrichtlinien kann der Neubau für 
Gemeinbedarfseinrichtungen, die nicht nur dem Gebiet 
dienen, mit 30 Prozent gefördert werden. Somit ergeben 
sich für die Kosten- und Finanzierungsübersicht förder-
fähige Kosten in Höhe von 7,5 Millionen Euro.
Alternativ könnte auch ein Dritter – beispielsweise die 
KFG – die bildungsaffi ne Gemeinbedarfseinrichtung 
bauen und die Stadt die Räume mieten. So würden für 
die Stadt Mietkosten anfallen, die im Falle einer zentralen 
Stadtbibliothek bereits jetzt für die Erwachsenenbibliothek 
im Ständehaus und für die Jugendbibliothek im Prinz-
Max-Palais anfallen. Zudem eröffnet die Verlagerung der 
Stadtbibliothek an den Kronenplatz für das Ständehaus und 

das Prinz-Max-Palais alternative Nutzungsmöglichkeiten. In 
fi nanzieller Hinsicht entsteht also nicht nur ein zusätzlicher 
Aufwand, sondern auch ein zusätzliches Potential – auch 
wenn dies Stand heute noch nicht beziffert werden kann.

  Ebenso soll für die beabsichtigte Modernisierung 
beziehungsweise den Umbau des Markgräfl ichen Palais 
(Gebäudekomplex BB Bank) für die Bündelung von Verwal-
tungseinheiten ebenfalls ein Sonderprogramm in Anspruch 
genommen werden – sofern sich daraus verbesserte Förder-
bedingungen ergeben.

 Das HGW hat die Modernisierungs-/Umbaukosten für 
eine langfristige Nutzung des Gebäudes durch die Stadt 
Karlsruhe auf rund 30 Millionen Euro beziffert. Gemäß 
Städtebauförderrichtlinien kann die Modernisierung einer 
Gemeinbedarfseinrichtung mit 60 Prozent gefördert 
werden. Somit ergeben sich für die Kosten- und Finanzie-
rungsübersicht förderfähige Kosten in Höhe von 18 
Millionen Euro.

 Die Grunderwerbskosten und der Gebäuderestwert für 
das Markgräfl iche Palais (BB Bank Areal) wurden bereits 
gutachterlich ermittelt, müssen aber gegebenenfalls 
aktualisiert werden.

  Die Ansätze für den Umbau des JUBEZ am Kronenplatz und 
der Farben-Schule in der Fritz-Erler-Straße 7 – 11 stellen 
ebenso erste Kostenansätze wie die Ansätze für Betriebs-
verlagerungen dar, welche im weiteren Verfahren verifi ziert 
werden müssen.
Für die Modernisierung beziehungsweise den Umbau der 
Gemeinbedarfseinrichtungen gilt ebenfalls der Fördersatz 
von 60 Prozent der förderfähigen Kosten.
Betriebsverlagerungen sind gemäß Städtebauförderricht-
linien zu 100 Prozent förderfähig. Kostenansätze für 
eventuelle Altlastenentsorgungen sind nicht berücksichtigt 
und sind – sofern welche anfallen – nicht förderfähig.

  Alternativ zum Bestandserhalt der Bebauung nördlich des 
Berliner Platzes soll eine Neuordnung des Areals geprüft 
werden. Kosten hierfür sind in der Kosten- und Finanzie-
rungsübersicht nicht berücksichtigt. Hierzu sollen mit 
den Grundstückseigentümern zu Beginn der Sanierungs-
maßnahme Gespräche geführt werden. Als mögliche 
Nutzungen kämen in Betracht: KIT-affi ne Nutzungen, 
Wohnen, Alternativstandort für Stadtbibliothek und so 
weiter.

 Kosten für die angestrebte städtebauliche Neuordnung 
des Postgiro-Areals sind in der Kosten- und Finanzierungs-
übersicht nicht berücksichtigt. Zum heutigen Zeitpunkt ist 
davon auszugehen, dass die Maßnahme gegebenenfalls ein 
Dritter nach den Maßgaben der Sanierungszielsetzungen 
umsetzt. • 
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Anlage 8 Gebäudezustand nach äußerer Inaugenscheinnahme Anlage 9 Gebäudenutzung Erdgeschoss (Basis City-Monitoring)
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