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Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: 2026/0312/1

Stadt Karlsruhe
Der Oberburgermeister

Verantwortlich: Dez. 6

Dienststelle:
Stadtplanungsamt

Entwicklung ehemaliges Postgiroareal - KriegsstraBe 100 (Stadtpalais)

Gremien Termin TOP O/N Zustandigkeit
Planungsausschuss 09.07.2026 4 N Vorberatung
Gemeinderat 28.07.2026 28 0] Entscheidung

Beschluss

1. Der Gemeinderat spricht sich - nach Vorberatung im Planungsausschuss - daflr aus, die
Uberarbeitete Planung zur Neuordnung des ehemaligen Postgiroareals als Konzept fir ein

Bebauungsplanverfahren zu Grunde zu legen.

2. Auf Grundlage der vorliegenden Planung beauftragt der Gemeinderat die Stadtverwaltung mit
der Durchflihrung des Bebauungsplanverfahrens sowie der Aufsetzung eines Stadtebaulichen
Vertrages mit weiterfiihrenden Zielvereinbarungen mit der Vorhabentragerin.

Finanzielle Auswirkungen Ja. O Nein X
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Erlduterungen

Dem Planungsausschuss wurde am 22. Januar 2026 das Wettbewerbsergebnis und die Planung des
ersten Preistragers Max Dudler GmbH, Berlin mit BIEERBAUM.AICHELE.Landschaftsarchitekten

Part. GmbH, Frankfurt a. M. vorgestellt (Informationsvorlage 2025/1244). Auf Wunsch des Planungs-
ausschusses wurde zwischenzeitlich die Planung gemalB den Empfehlungen der Wettbewerbsjury
Uberarbeitet bzw. verifiziert (vgl. Anlage ,Plansatz”):

Stadtebauliche Aspekte

Die hohe Dichte insgesamt wird beibehalten — jedoch wurde im Gegenzug fir die vorge-
sehenen Granstrukturen auf den Platzbereichen verstarkt , Erdanschluss” gesucht. So wurde
der Wurzelraum im zentralen Bereich , Marktplatz” bis ins erste Untergeschoss gefihrt.
Neupflanzungen im Bereich der Gartenanlage im Anschluss an den Garten des Markgraflichen
Palais wurden erganzt. Im nicht unterbauten nordlichen Grundstlcksbereich (Bereich Spiel-
platz), wurden ebenfalls Neupflanzungen vorgesehen.

Der rlckwartige Gebaudekorper im ostlichen Grundstticksbereich mit Wohnnutzung in den
Obergeschossen ist in den Hohen und durch einen Ricksprung so ausdifferenziert, so dass
Belichtungs- und Dichtesituation den Nutzungen entsprechen und kein Nachjustieren
hinsichtlich der Hohenentwicklung erforderlich wurde.

Die Blockrandbebauung in der Kreuzstral3e ist stadtebaulich die konsequente Antwort auf die
stadtbildpragende Blockrandbebauung und wird beibehalten.

Gestalterische Aspekte

Die Fassadengestaltung insbesondere der Blockrandbebauungen ist mit dem Ergebnis des
Wettbewerbs noch auf einem friihen Stand und wird im Rahmen der Konkretisierung des
Entwurfs weiter ausdifferenziert werden.

Die materielle und insbesondere die funktionale Ausgestaltung der Lichthéfe wurde bereits
weiter ausdifferenziert. In der Uberarbeitung wurden ,,Umgange” um die Lichthofe erganzt
und die ErschlieBungszone der Ladeneinheiten im Untergeschoss zum Hotel verlangert.

Das aufwandig erscheinende ,auskragende Kulturhaus” wird weiterverfolgt.

Nutzungsbezogene Aspekte

Das Nutzungskonzept mit seiner Intensitat, Programmierung und Verortung der Nutzungs-
angebote ist vom Vorhabentrager bewusst gewahlt. Einzelhandel, Gastronomie und Dienst-
leistungen sind an publikumsorientierten Wegeverbindungen und Knotenpunkten zur
Belebung der Erdgeschosszone konzentriert. Wohnen konzentriert sich dominant in den
geschtzten Bereichen des Quartiers fir ein hohes MaB an Wohnqualitat. Biro- und Dienstleis-
tungsflachen werden entlang der stadtebaulich pragenden Achsen positioniert, um Sichtbar-
keit, Zuganglichkeit und Flexibilitat zu sichern. Die Nutzungskonzeption wird im weiteren
Projektverlauf kontinuierlich verfeinert. Zudem beinhaltet die Planung die Moglichkeit einer
gewissen Flexibilitat, insbesondere im Hinblick auf eine Starkung der Funktion , Wohnen”.

Das Konzept der Gastronomieeinheiten im Erdgeschoss mit angegliederten AuBBenbestuhlungs-
flachen wurde weiterentwickelt. Gastronomieeinheiten sollen Gberwiegend nach innen
gerichtet sein. An geeigneten Flachen wie in Richtung Karl-Friedrich-StraBe/ECE-Center und im
Ubergangsbereich zum Staatstheater auch nach auBen.

Im Hinblick auf die von der IHK in Frage gestellten Einzelhandelsflachen lasst sich feststellen,
dass laut Investor das Nahversorgungsangebot mit groBflachigen Lebensmittelanbietern zur
Grundversorgung sowie erganzende Dienstleistungen des taglichen Bedarfs und kein Shop-
pingcenter im Fokus steht. Mit dem Fokus auf Grundversorgung entstehe auch keine Kon-
kurrenz zum innerstadtischen zentrenrelevanten Einzelhandel.

Die Bedenken der Dehoga sieht der Investor nicht. Die geplante gehobene Hotelnutzung im
Hochpunkt erweitert das Angebot in Karlsruhe. Die geplanten gewerblichen Wohnformen
wurden ausdifferenziert (siehe Grafik) und umfassen aktuell neben einer klassischen
Hotelnutzung (im Hochpunkt) ein sogenanntes ,S-Living” und ,, Serviced Apartments”. Diese
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sollen das Wohnungsangebot um flexible, zeitlich befristete Wohnformen erweitern und seien
aufgrund ihres gewerblichen Betriebs geeignet fr larmexponierte Lagen mit hoher
Verkehrsbelastung.

S-Living richte sich an Studierende, Senioren, Auszubildende, Mitarbeitende sowie weitere
Zielgruppen. Die Nutzung umfasse besondere mittelfristige Wohnformen und ermdgliche
bedarfsgerechte Wohnangebote flr unterschiedliche Lebenssituationen. Gleichzeitig entlaste
sie den klassischen Wohnungsmarkt und eigne sich insbesondere fiir verkehrsnahe Standorte,
an denen regulares Wohnen nur eingeschrankt realisierbar ist.

Serviced Apartments boten zeitlich befristete Wohnangebote fir Fachkrafte, Pendler und
Projektmitarbeitende. Sie unterstitzen die Gewinnung von Arbeitskraften und deckten
temporare Wohnbedarfe ab.

Einzelhandel Buro/Dienstleistung S-Living
Gastronomie Waohnen Serviced Apartments
Freizeitimmobilie / &ff. Nutzung Hotel Parkierungsflachen

Grafik, Quelle: Max Dudler, Stand 15.07.2026

Der Wohnanteil an der gesamten Bruttogeschossflache wurde in der Auslobung auf
mindestens 30 Prozent festgelegt. Wie im Planungsausschuss am 22. Januar 2026 dargelegt,
wurde die in der Informationsvorlage 2025/1244 formulierte Aussage, dass nur ein Anteil von
22 Prozent der Gesamtbruttogeschossflache fir echtes Wohnen vorgesehen sei, revidiert. Hier
waren falschlicher Weise die Untergeschosse mit in die Gesamtbilanz einbezogen worden. Fur
die Berechnung des Wohnanteils ist aber analog der KAI-Berechnung nur die oberirdische
Bruttogeschossflache maBgebend. Der Anteil fir ,,echtes” Wohnen im Wettbewerbsergebnis
betragt rund 34 Prozent und halt damit die Wettbewerbsvorgabe ein. Mit der aktuellen
Nutzungsverteilung (siehe Grafik) wurden im Hochpunkt drei Geschosse von Freizeitnutzung
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zusatzlich in ,,echtes” Wohnen umgewandelt. Das oberste Geschoss ist nach wie vor fir eine
Freizeitnutzung vorgesehen und soll 6ffentlich zuganglich sein.

= Die konkrete Nutzung einzelner Gebaude kann im weiteren Projektverlauf an Markt-, Nutzer-
und Betreiberanforderungen angepasst werden.

Die Vorgaben der Wettbewerbsauslobung insbesondere im Hinblick auf den Mindestwohnanteil
von mindestens 30 Prozent sind nach wie vor rahmengebend (vgl. Beschlussvorlage 2024/0935).

Freiraumbezogene Aspekte

= Aufgrund der hohen Dichte wurde ein besonderes Augenmerk auf eine qualitatsvolle Ge-
staltung der AuBenraume gelegt. Urbane und mit Grinstrukturen gepragte Platze sowie
Grinbereiche bieten ein differenziertes Freiflachenangebot. In der Uberarbeitung wurde wie
oben schon beschrieben eine groBzlgige Pflanzgrube eingeplant, damit raumwirkende
Granstrukturen zur Verbesserung des Kleinklimas beitragen kdnnen. Bereiche ohne Pflanz-
gruben sollen mit Hochbeeten begrint werden.

= |m weiteren Verfahren wird gepruft, ob Fassadenbegrinungen in den Innenhdfen umgesetzt
werden kénnen.

Verkehrliche Aspekte

» Die Lage der Tiefgaragenein-/ausfahrt sowie des , Logistikhubs Einzelhandel” in der Kreuz-
straBe ist aus funktionaler und verkehrlicher Sicht nach wie vor stimmig.

* Die Breite der west-ost verlaufenden Gasse als Zufahrt flr den , Logistikhub Einzelhandel”
sowie der Anlieferbereich fir LKW selbst, wurde auf reale Machbarkeit geprift. Die Breite der
ErschlieBungsgasse wurde nicht modifiziert, jedoch die internen Anlieferungsablaufe so aus-
gestaltet, dass gleichzeitig zwei LKWs konfliktfrei entladen konnen. Im weiteren Verfahren
wird ein Verkehrsgutachten die Ablaufe prifen und ggf. weitere Optimierungsmaglichkeiten
aufzeigen.

» Der geforderte potenzielle , Last Mile Logistikhub” (Umladestation auf , Lieferfahrrader” fir
die , letzte Meile”) wurde in den , Logistikhub Einzelhandel” integriert, so dass dessen Rangier-
und Anlieferflachen gemeinsam genutzt werden kénnen. Im Weiteren kann, sobald konkrete
Betreiber feststehen, die Planung auf deren Anforderungen angepasst werden. Die Stadtver-
waltung hat dem Investor Kontakte zu potenziellen Betreibern vermittelt.

» Die Planung sieht an geeigneten Standorten oberirdische Fahrradstellplatze auf der privaten
Flache vor. Zudem werden im weiteren Verfahren weitere Fahrradstellpldtze in den Tief-
garagengeschossen mit entsprechenden Zubringungsmaoglichkeiten integriert werden.

Bebauungsplanverfahren

Das Bebauungsplanverfahren , KriegsstraBe 100”, mit dem von der Firma UNMUSSIG aktualisierten
Arbeitstitel , Stadtpalais”, wird als Angebotsbebauungsplan mit stadtebaulichem Vertrag
durchgeflhrt. Das Verfahren ermdglicht die notwendige Flexibilitat in der Umsetzung. Die Firma
UNMUSSIG hat fur die Ausarbeitung des Bebauungsplans das Biro Thielehochdrei aus Freiburg
beauftragt.

Am 28. April 2026 hat zusammen mit der Firma UNMUSSIG und den stadtischen Dienststellen eine
Vorabstimmung stattgefunden, um das Projekt vorzustellen und betroffene Belange sowie
notwendige Gutachten zu identifizieren. Die sich daraus ergebenen Forderungen werden im weiteren
Verfahren bertcksichtigt.

CO;-Relevanz

Mit dem Abbruch und der Entsorgung des Abbruchmaterials des ehemaligen Postgiroamtes geht ein
groBes Volumen an grauer Energie verloren. Auch der Energieeinsatz flir einen Neubau ist erheblich.
Es wird jedoch die Mdglichkeit geschaffen, eine stadtebauliche Aufwertung zu erzielen und an dem



-5_

Standort Wohnungen zu schaffen. Fir den Abbruch ist ein Abfallverwertungskonzept vorzulegen, das
vom Amt fur Umwelt und Arbeitsschutz geprdft wird.

Im Bebauungsplanverfahren und damit verbundenen Stadtebaulichen Vertrag werden im Sinne des
Grundsatzbeschlusses zur klimaneutralen Bauleitplanung die Einhaltung mindestens des Kf\W-Effizienz-
hausstandards und die Einhaltung eines Primarenergiefaktors gefordert, um die negativen Auswir-
kungen auf das Klima im Betrieb so weit wie moglich zu reduzieren.

Auf das Ergebnis der Gutachten zur Bewertung des Bestands flr eine Umnutzung und einer
Einschatzung zur Bestandsumnutzung (Beschlussvorlage 2023/1324) sowie das Ergebnis der
Nachhaltigkeitsbetrachtung (Beschlussvorlage 2024/0935) wird verwiesen.

Beschluss:
Antrag an den Gemeinderat
1. Der Gemeinderat spricht sich - nach Vorberatung im Planungsausschuss - daflr aus, die
Uberarbeitete Planung zur Neuordnung des ehemaligen Postgiroareals als Konzept fir ein
Bebauungsplanverfahren zu Grunde zu legen.
2. Auf Grundlage der vorliegenden Planung beauftragt der Gemeinderat die Stadtverwaltung mit

der Durchflihrung des Bebauungsplanverfahrens sowie der Aufsetzung eines Stadtebaulichen
Vertrages mit weiterflihrenden Zielvereinbarungen mit der Vorhabentragerin



