P90 Durlach — PfinztalstraRe 90
Ankauf durch Sparkasse

Die Sparkasse Karlsruhe ist eine rechtlich und wirtschaftlich selbststédndige Anstalt des 6ffentlichen Rechts, sie
wurde 1812 gegriindet. Das Aufsichtsgremium ist mit kommunalen Vertretern besetzt. Sparkassen stehen unter
LStaatsaufsicht“ (Land Baden-Wiirttemberg).

Zum Vorhaben Standort Durlach:

Die baulichen Entwicklungsmoglichkeiten am derzeitigen Standort sind im Hinblick auf die raumlichen Gegebenhei-
ten und vor dem Hintergrund der eingeschrankten Erreichbarkeit (Zufahrbarkeit tiber Einbahnstrale) und dem ge-
ringen Parkplatzangebot duRerst begrenzt.

Deshalb sucht die Sparkasse Karlsruhe seit vielen Jahren einen alternativen Standort, um die Filiale in der Pfinztal-
strale 61 (Eigentum) und das Beratungszentrum in der GritznerstraRe (Anmietung) in zeitgemé&Ren Raumlichkeiten
zusammenzufiihren.

2018 gab es erste Gesprache zwischen der Stadt Karlsruhe und der Sparkasse tiber das Objekt P90 als maglichen
neuen Standort. Im Jahr 2019 wurde durch die Sparkasse die grundsatzliche Eignung fiir eigene Zwecke sowie die
Entwicklungsmaglichkeit gepriift und positiv entschieden.

Das Kaufinteresse der Sparkasse begriindet sich auch darin, dass die Sparkasse parallel zur Nutzung von Flachen fiir
bankbetriebliche Zwecke ein Wohnimmobilienportfolio als eigene Vermogensanlage aufbaut. Interesse besteht hier
in erster Linie an Mietwohnungen. Die Sparkasse hat bereits einen gréReren Bestand an Wohnimmobilien in ihrem
Anlagevermégen und agiert dabei als Bestandshalter, um langfristig Mietertrage zu erzielen.

Im Weiteren erfolgte eine tiefergehende Betrachtung der Besonderheiten des Grundstiicks / Objektes P90, insbe-
sondere zu den bestehenden Grunddienstbarkeiten, den bestehenden vertraglichen Verpflichtungen (Nahwarme-
versorgung, Trafostation, Funkmast, etc.) und der Problematik der trassierenden Versorgungsleitungen fiir Strom,
Telefon und Wasser, die auch andere Gebédude auf dem ehemaligen BMD-Areal versorgen.

Es hat sich gezeigt, dass hier nicht alle Themen im Vorfeld geklidrt und bereinigt werden kénnen. Zielfiihrender er-
scheint es, die hohe Komplexitdt im Rahmen eines Entwicklungskonzeptes bzw. B-Planverfahrens aufzulgsen.

Das P90 ist ein L-formiges Grundstiick. Insofern erachten wir es auch als klarungswiirdig, ob das unmittelbar angren-
zende private Nachbargrundstiick (aktuell Parkplatznutzung) ebenfalls erworben und in die Entwicklung mit einbe-
zogen werden kann. Durch diese Arrondierung und eine Neubebauung wiirde sich nach unserer Einschatzung eine
deutlich bessere Nutzung des Gesamtareals und somit auch eine deutlich groRere Méglichkeit fiir Wohnbebauung
mit anteilig geférderten Wohnungen ergeben. Hierzu gab es bereits erste Kontakte.

Fiir die technischen Einrichtungen wie Trafostation, Funkmast und insbesondere fiir die Nahwarmeversorgung, fiir
welche eine langere vertragliche Bindung besteht (einseitige Verlangerungsoptionen bis 2035), benétigt es kom-
plexe Abstimmungen zum Betrieb wihrend der Bauzeit bzw. zu deren endgiiltigen Verlegung. Zielsetzung ist die
Anbindung an die Fernwéarme der Stadtwerke Karlsruhe.

Die weiteren offenen Fragen zum Umgang mit den trassierenden Ver- und Entsorgungsleitungen im Boden sowie
der Grunddienstbarkeit fiir die ,Fluchttreppe Nachbarhaus” sollen ebenfalls im Rahmen eines konkreten Entwick-
lungskonzeptes gekldrt werden.



Nach Kenntnis des baulichen Zustands aus einem von der Stadt Karlsruhe (ibergebenen Gebdudezustandsbericht
war die erste Einschatzung, dass das Gebdude abgebrochen und ein Neubau erstellt werden muss. Ohne tieferge-
hende Priifung einer Bestandsentwicklung sollte die Verwendung des Bestandsgeb&udes aber nicht kategorisch aus-
geschlossen werden, auch wenn Abbruch und Neubau weiterhin die priorisierte Variante ist.

Fiir den Fall der Bestandsentwicklung ist die Sparkasse bereit, sich zur nachtraglichen Beglemhung eines Aufgeldes
von 900 T€ zu verpflichten.

Die Sparkasse besteht allerdings nicht zwingend auf eine vorgeschaltete Bestandsprifung und ist auch bereit, im
Kaufvertrag eine Verpflichtung fiir Abbruch und Neubau im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
einzugehen. Diese Variante hatte den Vorteil, dass auf dem gleichen Grundstiick, ohne zusétzliche ,,Bodenvers:ege—
lung”, deutlich mehr Wohnraum (auch geférderter Wohnraum) geschaffen werden kann.

| Im Rahmen des B-Planverfahrens findet dann eine intensive Abstimmung mit der Stadt Karlsruhe und dem Ort-
schaftsrat Durlach statt, so dass stadtebauliche Aspekte und Interessen vor Ort einflieBen kénnen. Schon heute ver-
pflichten wir uns zur Umsetzung der Vorgaben aus dem Klimaschutzkonzept der Stadt Karlsruhe und zur Schaffung
von sozial geférdertem Wohnungsbau. Ebenso sind wir bereit, den Ortschaftsrat Durlach bei der Erstellung der Rah-
menparameter fiir die Konzeption der Gebaudenutzung einzubinden.

Die Erstellung eines Entwicklungskonzeptes wird extern beauftragt und ist mit einem erheblichen Zeit- und Kosten-
aufwand verbunden. Dies soll deshalb zielgerichtet im Rahmen eines B-Planverfahrens in der Funktion als Eigentii-
mer des Objektes P90 umgesetzt werden.

Zusammenfassende Ubersicht der aktuellen vUberlegu ngen der Sparkasse Karlsruhe:

Zielsetzung der Sparkasse/ Nutzung
- Filiale und Beratungszentrum der Sparkasse Karlsruhe im EG und 1. OG (jeweils Te|IfIachen)
- Schaffung weiterer Ladenmietflachen im EG, z. B. fiir Biirgerbiiro
- Schaffung weiterer gewerblicher Mietflichen im 1. OG, ggf. Uberschlag vom EG
- Schaffung wohnwirtschaftlicher Mietflachen im 2. OG bis DG, mit anteilig sozial geférdertem Wohnraum
- Objekt wird langfristig im Eigenbestand gehalten; iiberwiegend wohnwirtschaftliche Nutzung im Fokus

Bauliche Standards
- Umsetzung aller baurechtlicher und stddtebaulicher Vorgaben zum Energiekonzept
- Beitrag zur Erreichung der Klimaziele durch Beachtung 6kologischer Standards
- Verpflichtung zum Klimaschutzkonzept der Stadt Karlsruhe bei Neubau bzw. soweit moghch und angemes-
sen bei Bestandsentwicklung
- Installation einer Fotovoltaikanlage auf dem Flachdach
- Extensive Dachbegriinung von Flachdachern und ggf. innenliegender Innenhofdacher
- Anschluss an Fernwarme der Stadtwerke Karlsruhe

Verwendung des aktuellen Sparkassengebzudes in der Pfinztalstrae 61

- Verwendung fiir eigene Zwecke bis Fertigstellung und Bezug Alternativstandort (z. B. P90)

- Danach Objektentwicklung durch Revitalisierung oder Neubau

- Objekt wird langfristig im Eigenbestand gehalten zur Erzielung von Mietertragen

- Bei Verlagerung der Sparkassenfiliale in ein neues Objekt kann im EG weitere Ladenflache geschaffen und
die aktuelle Biironutzung im 1. OG zugunsten Wohnraum umgenutzt werden; in den weiteren Geschossen
erfolgt bereits eine Wohnraumnutzung

- Sollte kein neuer Standort gefunden werden, miissten gewerbliche Mietflachen im EG gekiindigt und fiir
eigene Zwecke umgenutzt werden

- Entwicklung und Zeltpunkt ist davon abhéangig, ob ein Alternatlvstandort gefunden werden kann
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