Stadt Karlsruhe
Der Oberbirgermeister

BESCHLUSSVORLAGE Vorlage Nr.: 2020/0430

Verantwortlich: Dez. 6

Einleitung der vorbereitenden Untersuchungen fiir das Sanierungsgebiet ,Kaiserstrae-West" und
Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht entlang der , KaiserstraRe zwischen Marktplatz und
Kaiserplatz"

Beratungsfolge dieser Vorlage

Gremium Termin TOP 6 nd | Ergebnis
Planungsausschuss 14.05.2020 1 X | vorberaten
Hauptausschuss 19.05.2020 16 X |vorberaten
Gemeinderat 26.05.2020 6 X

Beschlussantrag

Der Gemeinderat beschlief3t nach Vorberatungen im Planungs- und Hauptausschuss

1. die Einleitung der vorbereitenden Untersuchungen zur Vorbereitung von
Sanierungsmafénahmen nach § 141 BauGB fur das Untersuchungsgebiet "Kaiserstral3e-West"

2. die aus der Anlage 2 ersichtliche Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht entlang der
"Kaiserstrale zwischen Marktplatz und Kaiserplatz" (Abgrenzungsplan zu Anlage 2) nach § 25
Abs. 1 Ziff. 2 BauGB.
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Vorbemerkungen

Das stadtebauliche GrofRprojekt ,Kombildsung" ndhert sich langsam, aber sicher seinem Ende. Die
darauf folgenden Umbaumal3nahmen in der Karlsruher Ful3gangerzone stehen somit kurz bevor.
Diese MalRnahmen betreffen sowohl die 6stliche Kaiserstral3e in der Innenstadt-Ost als auch die
westliche KaiserstrafRe in der Innenstadt-West. Der Umbau dieser zentralen Achse, die eine
besondere Bedeutung und Strahlwirkung hat, wird die beiden Stadtteile nachhaltig, wohl Gber
Jahrzehnte hinweg pragen.

Da in der Innenstadt-Ost augenscheinliche, stadtebauliche Missstande vorherrschten, wurde im
Jahr 2018 das ca. 30,4 ha grof3e Sanierungsgebiet Innenstadt-Ost formlich festgelegt und in ein
stadtebauliches Erneuerungsprogramm aufgenommen. Seither arbeitet die Stadtverwaltung
kontinuierlich daran, die im Bereich der dstlichen Kaiserstral3e und den dazugehdrigen
Randbereichen festgestellten stadtebaulichen Missstande zu beseitigen.

Doch auch in der Innenstadt-West sind nach wie vor stadtebauliche Missstande feststellbar, die die
Ausweisung eines Sanierungsgebiets rechtfertigen. In der westlichen Kaiserstraf3e - insbesondere
zwischen Europaplatz und Kaiserplatz - ist ebenfalls ein Trading-Down-Effekt augenscheinlich. Fir
das Sanierungsgebiet , City-West" wurden bereits einige notwendige MalRnahmen
herausgearbeitet. Diese wurde jedoch wegen der Kombildsung zuriickgestellt. Nachdem der
Gemeinderat die Sanierungssatzung mit Wirkung zum 31. Marz 2014 aufgehoben hat, wurden die
Malnahmen (vorlaufig) nicht weiter verfolgt.

Die Festlegung eines Sanierungsgebiets ,, KaiserstralRe-West" ermdglicht der Stadtverwaltung, die
sanierungsrechtlichen Instrumentarien des besonderen Stadtebaurechts des BauGB anzuwenden.
Zu den genannten Instrumentarien zdhlen insbesondere die sanierungsrechtliche Genehmigung (§
145 BauGB), die Kaufpreisprifung (§ 153 Abs. 2 BauGB) und das allgemeine Vorkaufsrecht (§ 24 Abs.
1 Nr. 3 BauGB). Dadurch wird der Stadt ein grofReres Mitspracherecht bei der kinftigen Entwicklung
des Gebiets eingerdumt. Die Ausweisung eines Sanierungsgebiets eréffnet schliefRlich
Fordermdglichkeiten fur 6ffentliche und private SanierungsmafRnahmen.

Die Ausweisung eines neuen Sanierungsgebiets ,Kaiserstralse-West" ist ferner fir die
Gleichbehandlung der Angrenzer der 6stlichen und westlichen Kaiserstralde sowie ihrer
Randbereiche wiinschenswert. Die geplanten bzw. angedachten Malinahmen kdnnen dazu fihren,
dass die Bodenwerte der Grundsticke sanierungsbedingt steigen. Ein Ausgleichsbetrag - zur
Finanzierung der Sanierung — kann von den Grundstickseigentimern aber nur gefordert werden,
wenn deren Grundstiicke auch in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet liegen.

Die Planungen fir ein neues Sanierungsgebiet in der Kaiserstralée-West wurden bereits im Rahmen
des Jahresgesprachs des Stadtplanungsamts (StplA) mit dem Ministerium fir Wirtschaft, Arbeit
und Wohnungsbau sowie dem Regierungsprasidium Karlsruhe (RP) im November 2019
thematisiert. Die Ubergeordnete Frage dieses Gespraches war, ob die Sanierung der Kaiserstraf3e-
West im Rahmen einer Erweiterung des bestehenden Sanierungsgebiets Innenstadt Ost oder im
Rahmen eines neuen Sanierungsgebiets erfolgen soll. Einvernehmlichkeit bestand Uber die
Zielsetzung der Gleichbehandlung der Kaiserstralenangrenzer im Hinblick auf mogliche
sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen durch den geplanten Umbau der KaiserstralRe
zwischen Kaiserplatz und Berliner Platz bzw. Durlacher Tor und die damit verbundene Erhebung
von Ausgleichsbetragen.
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Das Regierungsprasidium sieht die Erweiterung des bestehenden Sanierungsgebiets Innenstadt Ost
jedoch sehr kritisch. Zum einen sei das Gebiet noch relativ jung (Sanierungsbeginn war im Jahr
2018), zum anderen habe das neue Gebiet Kaiserstralée-West eine dhnlich grof3e Grundflache,
womit eine Gebietserweiterung nahezu zur Verdopplung der Sanierungsflache fGhren wirde. In
diesem Zusammenhang sehen das Ministerium und das Regierungsprasidium auch die Aufstockung
der Férdermittel und die Verlangerung der Laufzeit bei Erweiterung des bestehenden
Sanierungsgebiets Innenstadt Ost sehr kritisch. Ein selbstéandiges Gebiet, das sich auf die Bereiche
beschrankt, in denen noch stadtebauliche Missstande vorliegen, wurde dahingegen als zielfGhrend

anerkannt.

Aus diesem Grund ist die Verwaltung zum Entschluss gekommen, die Erweiterung des bestehenden
Sanierungsgebiets nicht weiter zu forcieren, sondern die Festlegung eines neuen Sanierungsgebiets
in der Kaiserstraf3e-West anzugehen. Hierzu missen als erster Schritt Vorbereitende
Untersuchungen gemald § 141 BauGB durchgefihrt werden.

Zur Abgrenzung eines neuen Sanierungsgebiets ist jedoch zu beachten, dass in der westlichen
Innenstadt Karlsruhes zwischen 2003 und 2013 bereits zwei Sanierungsgebiete existierten, die
mittlerweile abgeschlossen sind. Der rdumliche Umfang der beiden Gebiete ,Innenstadt-West"
(grin) und , City-West" (blau) ist der nachfolgenden Karte zu entnehmen, die aus der Broschire des
Stadtplanungsamts ,Sanierung Karlsruhe — Innenstadt-West und City-West" aus dem Jahr 2013
stammt. Bei den grin und blau dargestellten Flachen handelt es sich um die Untersuchungsgebiete,
die jedoch bis auf wenige Randgrundsticke komplett in Sanierungsgebiete Gberfihrt werden

konnten.
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In beiden Gebieten gibt es Malinahmen, die aufgrund noch nicht abgeschlossener Baumafinahmen
des Grol3projekts ,Kombilosung" zuriickgestellt werden mussten, aber als stadtebauliche
Missstande analysiert waren. So konnte im Rahmen des Sanierungsgebiets Innenstadt-West die
Sanierung des Nymphengartens hinter dem Naturkundemuseum sowie die Umgestaltung des
Kaiserplatzes bzw. dessen Vorfelder im Bereich Leopoldstral3e nicht innerhalb des
Sanierungszeitraums durchgefihrt werden. Im Rahmen des Sanierungsgebiets City-West, dessen
Hauptaugenmerk auf der Sanierung der ,Lieferhofe", des Kirchplatzes St. Stephan und der
Erbprinzenstrafe lag, wurde der Umbau der Kaiserstraf3e inklusive der dort befindlichen
Stralsenbahnhaltestellen zurickgestellt. Ebenso wurden das Areal rund um die Pldtze Europaplatz
und Ludwigsplatz inklusive einiger Teilbereiche der Erbprinzenstrale, der Waldstraf3e und der
Blumenstraf3e nicht angegangen. Auch die Einkaufspassage ,Kaiserpassage" wurde im Rahmen des
Sanierungsgebiets City-West zundchst nicht umgestaltet.

Neben der Umgestaltung der westlichen Kaiserstral3e sind im Stadtteil Innenstadt-West
mittelfristig ohnehin weitere Umgestaltungsmalénamen geplant, die in ein kinftiges
Sanierungsverfahren zu integrieren waren. So sind im Bereich der Karlstral3e zwischen
Amalienstral3e und Stephanienstral3e umfassende verkehrliche Umgestaltungsmalinahmen
angedacht. Zudem sollen auch im Bereich der westlichen Akademiestral3e, der nérdlichen
Douglasstraf3e und der noérdlichen Hirschstraf3e Umgestaltungsmafinahmen durchgefihrt werden.
Auch die Baublécke und Stralden westlich des Marktplatzes zwischen Zirkel, Ritterstrafée und
Erbprinzenstral3e, die bislang noch kein Bestandteil eines Sanierungsgebiets waren, sollen ebenso
wie der Friedrichsplatz im Rahmen des Innenstadtumbaus angegangen werden.

Vor diesem Hintergrund hat das Stadtplanungsamt eine Abgrenzung fir das Untersuchungsgebiet
im Rahmen einer vorbereitenden Untersuchung fir ein neues Sanierungsgebiet und fir eine
entsprechende Vorkaufsrechtssatzung vorgenommen, auf die im Folgenden weiter eingegangen
wird.

1. Vorbereitende Untersuchungen fir das Untersuchungsgebiet "Kaiserstrafe-West"

Im Rahmen von vorbereitenden Untersuchungen fir ein Sanierungsgebiet gemaf? § 141 BauGB
sollen die stadtebaulichen Missstande und die Handlungsbedarfe im Untersuchungsgebiet
konkretisiert werden. Dabei sollen die Offentlichkeit, Eigentimerinnen und Eigentimer sowie
Trager offentlicher Belange beteiligt werden, um die Sanierungsnotwendigkeit und die
Durchfihrbarkeit zu untermauern.

Die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes ergibt sich aus dem Lageplan der Stadt Karlsruhe,
Stadtplanungsamt mit Datum vom o08. April 2020 (Anlage 1, Originalmal3stab M 1:5000). Das
Untersuchungsgebiet umfasst alle Grundsticke und Grundsticksteile innerhalb der im
vorgenannten Lageplan abgegrenzten Flache und umfasst ca. 27,9 ha. Der Lageplan ist Bestandteil
des Einleitungsbeschlusses. Das Untersuchungsgebiet umfasst folgende Bereiche:

e eine Grundstickstiefe entlang der Kaiserstrafée zwischen Marktplatz und Kaiserplatz

e die Baublocke und Straflen zwischen Stephanienstral3e, Karlstral’e, KaiserstraRe und
Leopoldstrafe

e eine Grundstickstiefe entlang der Karlstral3e zwischen Stephanienstralée und Amalien-
strale

e das Areal rund um die Platze Europaplatz, Stephansplatz und Ludwigsplatz inklusive einiger
Teilbereiche der Erbprinzenstralle, der Waldstraf3e und der Blumenstral3e

o die Kaiserpassage

e die Baublocke und StrafRen westlich des Marktplatzes zwischen Zirkel, Ritterstraf3e und
Erbprinzenstrale
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e den Friedrichsplatz, das Naturkundemuseum und den Nymphengarten inklusive der
angrenzenden Straf3en (Lammstrafe und Ritterstral3e) und des Antritts zur Kriegsstrale
e die grinderzeitlichen Gebaude der Kriegsstraf3e 126-138

Der Beschluss wird gemafd § 141 Abs. 3 Satz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Auf die
Auskunftspflicht nach § 138 BauGB wird hingewiesen. Danach sind Eigentimer, Mieter und Pachter
und sonstige Grundsticks- oder Gebdudenutzer gegeniber der Stadt oder ihren Beauftragten zur
Auskunft Gber sanierungsrelevante Daten verpflichtet.

Die vorbereitenden Untersuchungen sollen bis zum Sommer 2021 abgeschlossen werden. Auf deren
Basis soll im Herbst 2021 der Antrag zur Aufnahme in ein stadtebauliches Erneuerungsprogramm fur
das Programmjahr 2022 erfolgen. Im Anschluss soll das Sanierungsgebiet KaiserstraRe-West
formlich festgelegt werden. Bei erfolgreichem Antrag konnten bereits im Jahr 2022 erste
MafRnahmen mit finanzieller Unterstitzung durch Landes- und Bundesmittel umgesetzt werden. Da
die Arbeiten fUr die vorbereitenden Untersuchungen an ein externes Biro vergeben werden sollen,
geht die Stadt von ca. 50.000,- Euro Planungskosten aus. Davon wirden 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, kénnten im Nachgang mit 6o Prozent geférdert werden.

2. Begrindung der Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht entlang der ,Kaiserstrafie
zwischen Marktplatz und Kaiserplatz"

FUr den Zeitraum der Vorbereitung der Sanierungssatzung soll zur Sicherung und Steuerung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Untersuchungsgebiet fir den Teilbereich ,Kaiserstraf3e
zwischen Marktplatz und Kaiserplatz" eine Satzung fir ein besonderes Vorkaufsrecht nach § 25 Abs.
1 Ziff. 2 BauGB gefasst werden.

Der Erlass einer Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht ist notwendig, um bis zur férmlichen
Festlegung des Sanierungsgebiets unerwiinschte Entwicklungen im Untersuchungsgebiet zu
verhindern. Ein allgemeines Vorkaufsrecht zum Kauf von Grundsticken nach § 24 BauGB im Rahmen
des besonderen Stadtebaurechts steht der Stadt erst dann zu, wenn die vorbereitenden
Untersuchungen abgeschlossen sind und ein Sanierungsgebiet formlich festgelegt ist.

Das vorgeschlagene Gebiet besteht aus folgenden Bereichen:

e eine Grundstickstiefe entlang der Kaiserstral3e zwischen Marktplatz und Kaiserplatz

e derKaiserpassage

e die Baublocke und Strafsen westlich des Marktplatzes zwischen Zirkel, RitterstrafRe und
ErbprinzenstralRe exklusive des nordlichen Teils des Friedrichsplatzes

Damit ist insbesondere der zentrale Bereich der Kaiserstraf3e zwischen Marktplatz und Kaiserplatz
erfasst, der den oOffentlichen Raum mal3geblich pragt und von dem die erwarteten
Entwicklungsimpulse fir das ganze Gebiet ausgehen sollen.

Auf der Grundlage der Vorkaufsrechtssatzung kann die Stadt das besondere Vorkaufsrecht durch
Verwaltungsakt ausuben. Dadurch entsteht ein neuer Kaufvertrag zwischen dem Verkaufer und der
Stadti.d.R. zum vereinbarten Kaufpreis. Liegt der Kaufpreis jedoch deutlich Gber dem
Verkehrswert, kann die Gemeinde den zu zahlenden Betrag nach dem Verkehrswert des
Grundsticks (§194 BauGB) zum Zeitpunkt des Kaufes bestimmen. In diesem Fall ist der Verkdufer
berechtigt, bis zum Ablauf eines Monats nach Unanfechtbarkeit des Verwaltungsakts Gber die
Ausibung des Vorkaufsrechts vom Vertrag zurickzutreten. Tritt der Verkdufer vom Vertrag zurick,
tragt die Gemeinde die Kosten des Vertrags auf der Grundlage des Verkehrswerts.
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Das allgemeine und auch besondere Vorkaufsrecht gegeniber dem Verkaufer darf nur ausgeibt
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 Ausibung
des Vorkaufsrechts hat die Gemeinde den Verwendungszweck des Grundsticks anzugeben. Es
besteht gemald §27a BauGB auch die Mdglichkeit, dass die Gemeinde das ihr zustehende
Vorkaufsrecht zugunsten Dritter ausibt. Voraussetzung ist allerdings, dass dieser sich verpflichtet
die bezweckte Verwendung des Grundsticks innerhalb angemessener Frist zu realisieren und er
hierzu in der Lage ist. Der Kaufer kann, die Ausibung des Vorkaufsrechts abwenden, sofern er sich
vor Fristablauf verpflichtet, die hier aufgefUhrten Ziele der stadtebaulichen Maflinahme binnen
angemessener Frist umzusetzen.

Zeitplan

Mai 2020 Einleitung Vorbereitender Untersuchungen (§ 141 Abs. 3 BauGB) und
Satzungsbeschluss Uber ein besonderes Vorkaufsrecht (§ 25 Abs. 1 Nr. 2
BauGB)

Sommer 2020 Ausschreibung und Beauftragung der Vorbereitenden Untersuchungen

Sommer 2021 Vorstellung der Ergebnisse in den gemeinderatlichen Gremien

Herbst 2021 Beschluss Gber die Antragstellung von Stadtebaufordermitteln fir das
Programmijahr 2022 anhand eines MafRnahmen und
Finanzierungsplanes

Frohjahr 2022 ggf. Programmaufnahme

Sommer/Herbst 2022 Formliche Festlegung/Satzungsbeschluss Sanierungsgebiets
KaiserstrafRe-West
Umsetzung erster Mal3nahmen z.B. Umbau der zentralen Kaiserstral3e,
Europaplatz

Finanzierung, Ressourcen

Die Finanzierung der MafBnahmen im Stadtplanungsamt erfolgen in den Grenzen der HSPKA-
Budgetvorgaben. Die vorbereitenden Untersuchungen sind durch ein Planungsbiro zu erarbeiten.
Die Arbeiten dafir missen somit vergeben werden. Fir die gegebenenfalls auszuibenden
Vorkaufsrechte zum Erwerb von Grundsticken sind gegebenenfalls die Mittel im Sammelansatz
Grunderwerb zu erhéhen. Gegebenenfalls kann die Stadt das Vorkaufsrecht zugunsten Dritter wie
zum Beispiel stadtischer Gesellschaften ausiben.

Aufgrund der grofRen Zahl an Sanierungsgebieten, die die Stadt dann zusatzlich zu der bereits
arbeits- und beratungsintensiven Innenstadt Ost betreuen wirde, sind fir die betroffenen
Dienststellen zusatzliche Personalressourcen bereitzustellen. Auch die Umsetzung der
Vorkaufsrechtssatzung erfordert einen erhohten verwaltungsinternen Aufwand. Obwohl
Personalkosten nicht geférdert werden, refinanziert sich der Aufwand jedoch meist durch die
Durchfihrung der Sanierungsmaf3nahme.
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Beschluss:
Antrag an den Gemeinderat
Der Gemeinderat beschlief3t nach Vorberatungen im Planungs- und Hauptausschuss

1. die Einleitung der vorbereitenden Untersuchungen zur Vorbereitung von
Sanierungsmafénahmen nach § 141 BauGB firr das Untersuchungsgebiet "Kaiserstral3e-West"

2. die aus der Anlage 2 ersichtliche Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht entlang der
"Kaiserstrale zwischen Marktplatz und Kaiserplatz" (Abgrenzungsplan zu Anlage 2) nach § 25
Abs. 1 Ziff. 2 BauGB.

Il. Anschluss Anlagen:
- Abgrenzungsplan Untersuchungsgebiet "Kaiserstraf3e-West"
(Anlage 1)
- Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht (Anlage 2)
- Abgrenzungsplan zur Vorkaufsrechtssatzung "Kaiserstrafée zwischen Marktplatz und
Kaiserplatz"
(Abgrenzungsplan zu Anlage 2)
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