Stadt Karlsruhe
Der Oberblrgermeister

BESCHLUSSVORLAGE

Vorlage Nr.:

Verantwortlich:

2019/0335

Dez. 6

Einleitung vorbereitender Untersuchungen zur Vorbereitung von SanierungsmaBnahmen
fur das Gebiet ,Gewerbegebiet Griinwinkel” sowie Satzung liber besonderes Vorkaufsrecht
fiir das Quartier ,,Umfeld Bahnhof West”

Beratungsfolge dieser Vorlage

Gremium Termin TOP 0 |nd |Ergebnis

Hauptausschuss 07.05.2019 10 X |Vorberaten
Planungsausschuss 09.05.2019 10 X |Vorberaten
Gemeinderat 14.05.2019 5 X zugestimmt

Beschlussantrag

Der Gemeinderat beschliet

1. die Einleitung der vorbereitenden Untersuchungen zur Vorbereitung von Sanierungsmal3-
nahmen nach § 141 BauGB flr das Untersuchungsgebiet " Gewerbegebiet Grinwinkel "

(Anlage 1) sowie

2. die aus der Anlage 2 ersichtliche Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht fir das Quar-
tier "Umfeld Bahnhof West" (Abgrenzungsplan zu Anlage 2) nach § 25 Abs. 1 Ziff. 2

BauGB.

Finanzielle Auswirkungen

Gesamtkosten der MaR-
nahme

Einzahlungen/Ertrage
(Zuschisse u. A.)

Jahrliche laufende Belastung (Folgekosten
mit kalkulatorischen Kosten abzlgl. Fol-
geertrage und Folgeeinsparungen)

JalX Nein []

50.000 Euro ggf. zzgl.
Erwerbskosten bei
Vorkaufsrechtsaustibung

bei Aufnahme in ein
Sanierungsprogramm sind
die Kosten des Vorjahres
zu 60% forderfahig

ggf. 15.000 Euro

Haushaltsmittel sind dauerhaft im Budget vorhanden

Ja [

Nein [X] Die Finanzierung wird auf Dauer wie folgt sichergestellt und ist in den erganzenden Erlduterungen auszufiihren:
] Durch Wegfall bestehender Aufgaben (Aufgabenkritik)
X Umschichtungen innerhalb des Dezernates, sollte das gedeckelte Budget des Amtes nicht ausreichen
] Der Gemeinderat beschlieBt die MaBnahme im gesamtstadtischen Interesse und stimmt einer Etatisierung in den

Folgejahren zu

|Q-relevant Nein | X |Ja |Korridorthema: Wirtschaft und Arbeit
Anhorung Ortschaftsrat (§ 70 Abs. 1 GemO) | X | Nein Ja | durchgefihrt am
Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften Nein | X |[Ja |abgestimmtmit KFG
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Vorbemerkungen

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept Karlsruhe 2020 ist die Ausrichtung der Stadt als ,,zu-
kunftsfahiger Wirtschaftsstandort” verankert. Das prognostizierte Wachstum soll unter anderem
mit einer ,Bestandsentwicklungsstrategie” aufgefangen werden. Dabei steht der Umgang mit
den zahlreichen vorhandenen, in die Jahre gekommenen Gewerbegebieten im Mittelpunkt, die
zum Teil die Anforderungen an moderne und zukunftsfahige Gewerbeflachen nicht mehr erfil-
len. Der Vorrang der Innenentwicklung ist in Karlsruhe somit bei den Gewerbeflachen ein fest
verankerter Grundsatz. Das Gewerbequartier Griinwinkel ist auch Teil des Stadtebaulichen Kon-
zepts ,,Dynamisches Band Karlsruhe”, das im Rahmen des Raumlichen Leitbildes fir die Stadt
Karlsruhe erarbeitet wurde. Das ,Dynamische Band” geht gesondert als eine der sieben ,,StoB3-
richtungen” aus dem Leitbildprozess hervor. Daran wird die Bedeutung des Untersuchungsrau-
mes als ein Teil dieses Bandes besonders deutlich. Der Gemeinderat hat Anfang 2014 den Be-
schluss bekraftigt, schonend mit der Ressource ,Boden” umzugehen und maglichst keine wei-
teren Gewerbeflachen im AuBBenbereich auszuweisen. Daher liegt der Fokus auf einem ,,Upgra-
ding”, einer ,Re-Aktivierung” sowie einer , Attraktivitatssteigerung” der vorhandenen Gewer-
begebiete.

Das Projekt , Ressourcenoptimierte Gewerbeflachenentwicklung durch Kooperation” (REGEKO)
in Grinwinkel schloss an diese politische Ausgangslage an. Der stadtebauliche Rahmenplan, der
im Rahmen des begleitenden Beteiligungsprozesses abgestimmt und im April 2018 im
Gemeinderat beschlossen wurde, ging als ein zentrales Ergebnis aus dem Prozess hervor. Er
formuliert eine Ubergreifende stadtebauliche Entwicklungsperspektive fir das Gesamtareal und
stellt eine wichtige Planungsgrundlage fur die nachsten Schritte dar.

Der Rahmenplan hat fir das Gewerbegebiet in Grinwinkel gezeigt, dass zum einen die derzeit
auBerst umwegige und verwirrende verkehrliche Situation geklart und verbessert werden
muss, um das Gebiet in der Gesamtstadt angemessen zu verankern und auch intern zeitgemal3
aufzustellen: so ist die SchlieBung der Schleife in Verlangerung der Lotzbeckstral3e auf die
HardeckstraBBe zur besseren Orientierung im Gebiet aber auch zur besseren Abwicklung des
LKW-Verkehrs von zentraler Bedeutung. Genauso ist teilweise mit einfachen, teilweise mit eher
aufwendigen Mitteln das FuB- und Radverkehrsnetz zu komplettieren und an die Stadt anzu-
binden. Es ist beabsichtigt, diese Ziele nach und nach mithilfe von Bebauungsplanen zu sichern
und auch teilweise erforderliche Grundstliicksneuordnungen in diesem Zusammenhang zu
erwirken.

Die Ausbildung eines zentralen Bereiches an dem Haltepunkt Bahnhof West mit Anordnung von
Infrastruktureinrichtungen mit Aufenthaltsfunktion und -qualitat auch im 6ffentlichen Raum
und somit der Ausbildung eines Quartierszentrums, das den Namen verdient und eines
modernen Gewerbegebiets wirdig ist, ist mindestens genauso wichtig wie die Ordnung der
ErschlieBung. Der Rahmenplan zeigt deutlich auf, dass mit der Entwicklung des zentralen
Bereichs um den Bahnhof West das ,,Herz” des Gewerbegebietes generiert werden kann und
auch muss, um als Impuls die weitere Entwicklung in dem Quartier zu tragen.

Eine dem entgegen wirkende Nutzung der unmittelbar angrenzenden Grundsttcke wuirde die
Ansatze zur positiven Quartiersentwicklung bereits im Keime ersticken. Dabei handelt es sich
nicht nur um neue Bebauung, die hier zu Wildwuchs flhren kénnte und mittels B-Plan ver-
hindert werden konnte. Es geht vielmehr auch um die Nutzung der vorhandenen, zum Teil
denkmalgeschitzten Gebaude, die von pragender Bedeutung fir die spatere Nutzung des
Platzes ist und wesentlich zur Akzeptanz des offentlichen Raumes beitragen kann. Der Platz
muss dabei zusammen mit seinen Randern eine Strahlkraft auf das ganze Quartier ausiben, um
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den gewdinschten Impuls fir die Gewerbeentwicklung entfalten zu kénnen. Eine rein
introvertierte Nutzung der Gebaude ware hier auBBerst kontraproduktiv.

Gedacht ist daher an eine Nutzung, die sich sehr vielfaltig darstellt, 6ffentlich zuganglich bleibt
und von sozialer und gastronomischer Nutzung erganzt wird. Vorstellbar ist zum Beispiel ein
Handwerkerhof mit gemeinsamer, 6ffentlicher Kantine.

Der stadtebauliche Rahmenplan sieht zwar im sudlichen Bereich den Erhalt der groBflachigen
Grundstlcke fur groB3flachige Ansiedlungen vor. Die innerhalb des Kerngebietes des Rahmen-
plans liegenden Grundstlicke haben jedoch eine Doppelfunktion zu erfillen: sie missen auch
genau die gewlnschte 6ffentlich zugangliche Struktur beherbergen, um flr den zentralen Be-
reich wirksam werden zu kénnen. Zudem ist dort mit den denkmalgeschutzten Gebauden und
Hallen sorgsam umzugehen. In ihnen liegt die Chance, fir den Ort die gewdinschte Identitat
und Adressbildung ausbilden zu konnen. Um diese strukturell verankerten, stadtebaulichen
Spannungen auszuraumen, sind besondere stadtebauliche Mittel erforderlich.

Zur Sicherstellung der aus dem Beteiligungsprozess in Grinwinkel hervorgegangenen und im
Rahmenplan raumlich verorteten Ziele und MaBnahmen zur Aufwertung des Gewerbegebietes
empfiehlt die Verwaltung die Einleitung vorbereitender Untersuchungen gemal3 § 141 Bauge-
setzbuch (BauGB) fur den Bereich "Gewerbegebiet Griinwinkel" zur Vorbereitung eines Sanie-
rungsgebietes. Die Vorbereitenden Untersuchungen begrinden die Notwendigkeit und Durch-
fUhrbarkeit einer SanierungsmaBBnahme und konkretisieren die Zielsetzungen des Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes sowie des stadtebaulichen Rahmenplanes fir das Gewerbegebiet
Grunwinkel mit der Definition von Sanierungszielen. Dabei wurden auch Potentiale zur Entwick-
lung eines klimaneutralen bzw. klimaoptimierten Gewerbegebietes geprift und in die Sanie-
rungsplanung einbezogen.

Die vorbereitenden Untersuchungen sollen im Sommer 2021 abgeschlossen werden, um auf
deren Basis einen Antrag in ein stadtebauliches Erneuerungsprogramm flr das Programmjahr
2022 zu stellen. Danach konnte ein Sanierungsgebiet festgelegt und mit finanzieller Unterstit-
zung erste MaBnahmen umgesetzt werden. Sofern die Arbeiten fir die vorbereitenden Unter-
suchungen an ein externes Buro vergeben werden, geht die Stadt von ca. 50.000,- Euro Pla-
nungskosten aus. Davon wurden schatzungsweise 25.000,- Euro im Jahr 2020 und 25.000,-
Euro im Jahr 2021 anfallen. Die Kosten, die im letzten Jahr vor einer Bewilligung angefallen
sind, konnten im Nachgang sogar mit 60 Prozent geférdert werden (= 15.000,- Euro).

FUr den Zeitraum der Vorbereitung der Sanierungssatzung soll zur Sicherung und Steuerung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Untersuchungsbereich fir den Teilbereich
~,Umfeld Bahnhof West"” eine Satzung fir ein besonderes Vorkaufsrecht nach § 25 Abs. 1 Ziff.
2 BauGB gefasst werden.

Ein allgemeines Vorkaufsrecht zum Kauf von Grundstlicken 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 gegenlber dem Verkaufer darf nur ausge-
tbt werden, wenn das Wohl der Allgemeinheit (z.B. Deckung eines erhéhten Bedarfs an Wohn-
und Arbeitsstatten, Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen, Wiedernutzung
brachliegender Flachen, Behebung stadtebaulicher Missstande) dies rechtfertigt. Bei der Aus-
tbung des Vorkaufsrechts hat die Gemeinde den Verwendungszweck des Grundstiicks anzuge-
ben. Es besteht gemalB § 27a BauGB auch die Moglichkeit, dass die Gemeinde das ihr zu-
stehende Vorkaufsrecht zugunsten Dritter auslibt. Voraussetzung ist allerdings, dass dieser sich
verpflichtet die bezweckte Verwendung des Grundstiicks innerhalb angemessener Frist zu reali-
sieren und er hierzu in der Lage ist. Der Kaufer kann, die Austbung des Vorkaufsrechts abwen-
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den, sofern er sich vor Fristablauf verpflichtet, die hier aufgefiihrten Ziele der stadtebaulichen
MaBnahme binnen angemessener Frist umzusetzen.

1. Vorbereitende Untersuchungen fiir das Untersuchungsgebiet "Gewerbegebiet
Griunwinkel"

Die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes ergibt sich aus dem Lageplan der Stadt Karlsruhe,
Stadtplanungsamt mit Datum vom 8. April 2019 (Anlage 1, OriginalmaBstab M 1:1000). Das
Untersuchungsgebiet umfasst alle Grundstlicke und Grundstlcksteile innerhalb der im vorge-
nannten Lageplan abgegrenzten Flache und umfasst ca. 60,8 ha. Der Lageplan ist Bestandteil
des Einleitungsbeschlusses. Das Untersuchungsgebiet wird im Suden begrenzt durch den
Birkenweg und Uber die HardeckstraBe von Grundstlcken sudlich der LotzbeckstraBe und
deren gedachter Verlangerung, im Westen durch die Fritz-Haber-StraBe und der ListstraBBe bis
zum Anschluss an die Stdtangente/B10, im Norden durch die Stdtangente/B10 bis zur Junker-
Ruh-StraBBe, die zusammen mit der SiedlerstraBe bis zum Birkenweg die Grenze im Osten
darstellt.

Der Beschluss wird gemaB3 § 141 Abs. 3 Satz 2 BauGB ortslblich bekannt gemacht. Auf die
Auskunftspflicht nach § 138 BauGB wird hingewiesen. Danach sind Eigentimer, Mieter und
Pachter und sonstige Grundstlicks- oder Gebaudenutzer gegentber der Stadt oder ihren Beauf-
tragten zur Auskunft Uber sanierungsrelevante Daten verpflichtet.

Ziel ist die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes und die Beantragung von Fordermit-
teln fUr ein stadtebauliches Erneuerungsprogramm im Herbst 2021 fir das Programmjahr 2022.
Da die Fordermittelgeber die Einbettung der Forderung in integrierte Konzepte fordern, kommt
es der Stadt bei der Antragstellung sehr entgegen, dass das Projekt sowohl aus dem , Integrier-
ten Stadtentwicklungskonzept ISEK 2020 als auch dem ,Raumlichen Leitbild” wie auch dem
,Stadtebaulichen Rahmenplan Klimaanpassung” entwickelt ist und inhaltlich direkt auf den
,Stadtebaulichen Rahmenplan Gewerbegebiet Grinwinkel” aufbaut und an den Prozess dazu
anknUpfen kann.

Das Untersuchungsgebiet ist gepragt von einer Mischung aus Gewerbebetrieben und
-gebauden aus den unterschiedlichsten Epochen. Das urspringliche Guter-Bahn-Gelande mit
den Gebauden aus der frihesten Zeit der ,Industrialisierung” Karlsruhes durch eine Weberei
wurde nach dem Krieg und dem gewerblichen Neustart nach Wegbruch der Textilindustrie
Stlck fur Stick Uberbaut. Neue Gewerbebetriebe wurden durch die Gewerbeentwicklungen
der 1970er bis 1990er mit zunehmend Buronutzungen erganzt. Das Gebiet wird durch eine
groBe Heterogenitat gepragt, die 6ffentlichen Raume wurden nie aktiv geordnet und gestaltet
sondern stellen sich vielmehr als reine Verkehrsflachen oder Restraume ohne Aufenthaltqualitat
dar. Mit der ZeppelinstraBe und der Trasse der Pfalzbahn fuhren zudem zwei zentrale
Verkehrsadern direkt durch das Untersuchungsgebiet, die gleichzeitig die hohe Lagegunst aber
auch die Problematik der Zerschneidung und Larmbelastung mit sich bringen. Allein die Ver-
kehrsfihrung des motorisierten Verkehrs im zentralen Bereich Gber mehrere Ebenen und die
von Glterbahnverkehr belastetet Bahnstrecke, auf der auch der OPNV-Halt liegt, wo aber eine
Fahrtrichtung Gberhaupt nur Uber eine FuBgangertreppe zu erreichen ist, stellen groBe stadte-
bauliche Missstande dar. Eine Wahrnehmung des Untersuchungsraumes als einheitliches
Quartier, das zur Identifikation der Nutzergruppen mit ihrem Arbeits- und Lernort beitragt,
muss mit baulichen MaBnahmen und unter Einbindung der Brlicke sowie der zentralen
Haltestelle, dem Bahnhof West, erst noch aktiv hergestellt werden.

Auch den Anforderungen eines modernen Gewerbegebietes, das mit flexiblen Arbeits-, Biro-
und Schulungszeiten den ganzen Tag Uber unterschiedliche Bevdlkerungsgruppen, Arbeit-
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nehmende sowie Gaste ,beherbergen” muss, wird das Gebiet nicht mehr gerecht. Es fehlen
gewerbeerganzende Infrastrukturen.

Zudem ist das Ziel, schonend mit Grund und Boden umzugehen, in dem Gebiet bisher in
keinster Weise bertcksichtigt worden. Allein die Anordnung der oberirdischen Stellplatze auf
den Privatgrundstlcken bringt einen hohen Versiegelungsgrad mit sich und konterkarriert die
Anspruche der Stadt an eine klimaangepasste Siedlungsstruktur. Eine Neuordnung der privaten
Flachen, der Nutzungen sowie des offentlichen Raumes ist daher unabdingbar, um hier
grundlegende Strukturverbesserungen zu erreichen. Dazu mussen auch wirksame MaBnahmen
zur Durchgriinung 6ffentlicher und privater Flachen beitragen.

2. Begriindung der Satzung liber ein besonderes Vorkaufsrecht fiir das Quartier
“"Umfeld Bahnhof West "

Das vorgeschlagene Gebiet besteht aus dem zentralen Bereich in der Verkehrsschleife aus Zep-
pelin- und HardeckstraBBe am Bahnhof West und wird begrenzt durch die groBen Grundsticke
zwischen Fritz-Haber-StraBe und HardeckstraBBe, die sudlich an den Bereich angrenzen, und
springt in Verlangerung des Birkenwegs Uber das Bahngelande nach Norden, wo es die an die
Bahntrasse nordlich angrenzenden Grundstticke bis zur List- bzw. BenzstraBBe von Kessler- bzw.
bis Junker-Ruh-Stral3e umfasst. (Siehe Abgrenzungsplan zu Anlage 2)

Damit ist insbesondere der zentrale Bereich rund um den Bahnhof West mit dem dort vorgese-
henen Platz und den pragenden angrenzenden Gebauden erfasst, der den 6ffentlichen Raum
maBgeblich pragt und von dem die erwarteten Entwicklungsimpulse fir das ganze Quartier
ausgehen sollen. Das Umfeld Bahnhof West ist in der Erflllung der Aufgaben, die ihm nach
seiner Lage und Funktion obliegen stark beeintrachtigt. Der zentrale Bereich fur das ganze Ge-
werbegebiet wird aus eigener Kraft den Abwartstrend nur schwer aufhalten konnen. Die Stadt
zieht zur Umsetzung und Konkretisierung der im stadtebaulichen Rahmenplan definierten Ziel-
setzungen daher unterstltzende stadtebauliche MaBnahmen in Betracht.

Um bis zu einer formlichen Festlegung eines Sanierungsgebiets unerwlnschte Entwicklungen zu
verhindern, welche den in den Vorbemerkungen genannten Zielen fir das Gebiet zuwiderlau-
fen, soll die Stadt durch die zu beschlieBende Satzung Flachen bezeichnen, in denen ihr ein
besonderes Vorkaufsrecht gem. § 25 BauGB zusteht.

Auf der Grundlage der Vorkaufsrechtsatzung kann die Stadt das besondere Vorkaufsrecht
durch Verwaltungsakt austiben. Dadurch entsteht ein neuer Kaufvertrag zwischen dem Verkau-
fer und der Stadt i.d.R. zum vereinbarten Kaufpreis. Liegt der Kaufpreis jedoch deutlich Gber
dem Verkehrswert, kann die Gemeinde den zu zahlenden Betrag nach dem Verkehrswert des
Grundstticks (§194 BauGB) im Zeitpunkt des Kaufes bestimmen. In diesem Fall ist der Verkaufer
berechtigt, bis zum Ablauf eines Monats nach Unanfechtbarkeit des Verwaltungsakts Uber die
Auslbung des Vorkaufsrechts vom Vertrag zurlckzutreten. Tritt der Verkaufer vom Vertrag
zurlck, tragt die Gemeinde die Kosten des Vertrags auf der Grundlage des Verkehrswerts.

Als unerwinschte Nutzungen gelten insbesondere Nutzungen, die eine Aufwertung und Bele-
bung des offentlichen Raumes erschweren sowie eine Neuordnung des Verkehrs behindern
wurden.
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Zeitplan

Mai 2019 Einleitungsbeschluss fur vorbereitende Untersuchungen fir den Bereich
"Grinwinkel, Gewerbegebiet" gemal § 141 BauGB

Mai 2019 Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht fir das Quartier "Bahnhof West,

Zeppelin-, HardeckstraBe" gemal3 § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Herbst 2019 Aufnahme der Arbeiten fir ein erstes begleitendes B-Plan-Verfahren
Sommer 2021  Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen

im Herbst 2021  Antragstellung in ein stadtebauliches Erneuerungsprogramm fir das Pro-
grammjahr 2022

2022 nach erfolgter Programmaufnahme: Férmliche Festlegung Sanierungsgebiet

Finanzierung, Ressourcen

Die vorbereitenden Untersuchungen sind auf Grundlage des Rahmenplanes zu erarbeiten. Die
Arbeiten dafdr sollen vergeben werden. Fir die gegebenenfalls auszulibenden Vorkaufsrechte
zum Erwerb von Grundsticken sind gegebenenfalls die Mittel im Sammelansatz Grunderwerb
zu erhdhen. Gegebenenfalls kann die Stadt das Vorkaufsrecht zugunsten Dritter wie zum Bei-
spiel stadtische Gesellschaften austben. Die Karlsruher Facher GmbH hat diesbezlglich bereits
Bereitschaft signalisiert.

Aufgrund der groBen Zahl an Sanierungsgebieten, die die Stadt dann zusatzlich zur arbeits- und
beratungsintensiven Innenstadt-Ost betreuen wurde, sind fir die betroffenen Dienststellen zu-
satzliche Personalressourcen bereitzustellen. Auch die Umsetzung der Vorkaufsrechtsatzung
erfordert einen erhdhten verwaltungsinternen Aufwand.

Erganzende MaBBnahmen

Die Verwaltung beabsichtigt, die Ziele, die aus der Kombination von Einleitung der vorbereiten-

den Untersuchung und Vorkaufsrechtssatzung bis hin zur Festsetzung eines Sanierungsgebiets

umgesetzt werden sollen, im nachsten Schritt auch durch begleitende Bebauungsplane langfris-

tig zu sichern.

Beschluss:

Antrag an den Gemeinderat

Der Gemeinderat beschlie3t

1. die Einleitung der vorbereitenden Untersuchungen zur Vorbereitung von Sanierungsmaf-
nahmen nach § 141 BauGB flr das Untersuchungsgebiet " Gewerbegebiet Grinwinkel"
und

2. die aus der Anlage 2 ersichtliche Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht fir das Quar-

tier "Umfeld Bahnhof West" (Abgrenzungsplan zu Anlage 2) nach § 25 Abs. 1 Ziff. 2
BauGB.
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