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Stadt Karlsruhe Vorbereitende Untersuchungen "Durlach-Aue"

1 ABGRENZUNG DES UNTERSUCHUNGSGEBIETS

Das Untersuchungsgebiet “Durlach-Aue® umfasst im Wesentlichen die West- und Ost-
markstrafle sowie die Memeler StraRe. Die Abgrenzung verlauft im Siiden entlang der Be-
bauung in der Schlesier StralRe. Im Westen befindet sich die Grazer Stral3e mit ihrer Bebau-
ung noch im Gebiet. Den nérdlichen Abschluss bildet die Auer Stralde bis zur Hildebrand-
stralle/Blattwiesenstrale mit der Blockbebauung an Grenzstralte und am Alten Graben. Es
ergibt sich eine zu untersuchende Flache von ca. 24,6 ha.

Der Sanierungsverdacht begriindet sich insbesondere aus:
e Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf an Haupt- und Nebengebauden
e Modernisierungs- und Gestaltungsbedarf an 6ffentlichen StralRen und Wegen

e Verkehrsproblematik in Bezug auf den flielenden und ruhenden Verkehr aufgrund
des zum Teil sehr beengten StralRenraumes

e Unzureichend gestalteten Aufenthaltsbereichen

¢ Mangeln in Bezug auf Belichtung, Besonnung und Bellftung durch eine teilweise
sehr dichte Bebauung

e Leerstehenden oder z.T. leerstehenden Wohngebauden/ Ladengeschaften

¢ Untergenutzten Wirtschaftsgebauden in schlechtem baulichen Zustand

o Gestaltungsdefiziten an Gebauden
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Abgrenzung des Untersuchungsgebietes der Vorbereitenden Untersuchungen
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2 ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE
2.1 NACHWEIS STADTEBAULICHER MISSSTANDE IM UNTERSUCHUNGSGEBIET

Aufgrund der Untersuchungen und Analysen kénnen im Untersuchungsgebiet "Durlach-Aue”
stadtebauliche Missstande im Sinne des § 136 BauGB festgestellt werden:

Die Wohn- und Arbeitsplatzverhiltnisse sind beeintrachtigt in Bezug auf:

o mangelhafte Gebaudequalitat, die bedingt ist durch einen schlechten Zustand der Bau-
substanz in einigen Bereichen (Schwerpunkt im Kreuzungsbereich Ost- und West-
markstralle, sowie im mittleren Teil der Westmarkstral3e, im Bereich zwischen Ost-
markstrale und Stegwiesenstrale)

o die Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und Arbeitsstatten aufgrund
der haufig dichten Bebauung und engen Stralienraume

o unattraktives Wohn- und Arbeitsumfeld durch den schlechten Zustand vieler Strallen

o den schlechten Zustand einiger Fassaden (unangemessene Materialwahl, Erhaltungszu-
stand)

o fehlenden Freiflachenbezug von Wohnungen, insbesondere bei den klein geschnittenen
und stark Uberbauten Flurstiicken (Schwerpunktbereich zwischen Memeler Strae und
OstmarkstralRe)

o den Wohn- und Arbeitskomfort durch die teilweise fehlenden zeitgemaRen Ddmmstan-
dards

o fehlendes Griin im 6ffentlichen Raum

Die Funktionsfahigkeit wird beeintrachtigt durch:

o eine unzureichende Nutzungsintensitat durch leer stehende oder untergenutzte Wohnge-
baude, Geschafte und ehem. Wirtschaftsgebdude (hauptsachlich entlang der West-
markstrale

o den schlechten Zustand von ErschlieBungsstraflen (Ost- und Westmarkstralie)

o das Fehlen von 6ffentlichen Platzen und Aufenthaltsbereichen

o teilweise sehr enge Hofausfahrten mit mangelndem Einblick in den StraRenraum

o sehrdichtes Parken im Stralenraum, das zu Behinderungen im flieRenden Verkehr fihrt

Auf der Grundlage der Ergebnisse ist es gerechtfertigt, die Sanierung nach dem BauGB vo-
ranzutreiben.

2.2 VORSCHLAG ZUR ABGRENZUNG DES FORMLICH FESTZULEGENDEN
SANIERUNGSGEBIETES

Anhand der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen sind die Grundstiicke und Fla-
chen zu bestimmen, die als Sanierungsgebiet férmlich festzulegen sind. Die Einbeziehung in
die férmliche Festlegung setzt den Nachweis des Sanierungsbedarfs und der Sanierungser-
fordernis voraus.
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Die GroRe des geplanten Sanierungsgebietes als Einheit ist bedingt durch

e den funktionellen Zusammenhang
e den erkennbaren Zusammenhang Ubergreifender Malinahmen
e den relativ gleichmaRigen Bedarf der Erneuerung.

Der Vorschlag zum férmlich festzulegenden Sanierungsgebiet hat eine Grofle von insgesamt
22,8 ha und umfasst die Flachen, auf denen nach eingehender Untersuchung gehauft stad-
tebauliche Missstande vorzufinden waren. Herausgefallen sind Grundstlicke, auf denen die
Bausubstanz im Vergleich zum (brigen Gebiet besser eingestuft wurde und bei denen eine

geringere Mitwirkungsbereitschaft ermittelt wurde.

Vorschlag zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes

ZIELE FUR DIE NEUORDNUNG
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Das stadtebauliche Konzept der Sanierung gibt den groben Entwicklungsrahmen, in den im
weiteren Verlauf des Umsetzungsprozesses konkrete Planungen eingebunden werden. Im
Rahmen der Vorgaben sind auch vorhandene Planungen in die Uberlegungen mit einzube-
Ziehen.

Das stadtebauliche Konzept beriicksichtigt die gegebene Situation des Untersuchungsgebie-
tes. Wohnen in zentraler Lage hat eine besondere Bedeutung, deshalb muss eine Stabilisie-
rung und Verbesserung der innerdértlichen Wohnnutzung sichergestellt werden.

Bei allen Erganzungen/Neubaumalfinahmen ist auf eine angemessene Ausnutzung der
Grundstlicke Wert zu legen. Bei der Planung wird die Dimensionierung der vorhandenen
Gebaude beriicksichtigt, das Maf’ der Nutzung orientiert sich am Bestand und wird — wo n6-
tig — an heutige Standards angepasst.

Aus den Ergebnissen der Bestandsaufnahmen, Analysen, sowie den festgestellten Mangeln
und Missstéanden werden folgende Ziele fur die Neuordnung des Untersuchungsgebietes ab-
geleitet:

Gewerbe, Einzelhandel und Dienstleistungen

e ausgewogenes Verhaltnis zwischen Wohnen, Arbeiten, Handwerk, Dienstleistung und
Infrastruktur

e  Sicherung der Versorgung der ortsansassigen Bevolkerung

o  Verbesserung der Standortbedingungen fiir Einzelhandel und Dienstleistungen

Ladenleerstand Westmarkstralle Beispiel fur Modernisierung von
(Ist-Situation) Geschaftsraumen
Infrastruktur

. Modernisierung und Erhalt der vorhandenen, wohnungsbezogenen Infrastruktur

Wohnnutzung

Stabilisierung und Verbesserung der inneroértlichen Wohnnutzung durch:

e  Erhaltung und Modernisierung der Wohnungen im Bestand

e  Verbesserung der Wohnverhaltnisse
(Belichtung, Freiflachen, ErschlieBung, Grundrisse)

e  Erganzung und Erweiterung des Wohnungsangebotes nach Grofte, Ausstattung und
Qualitat
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. Erganzung der Wohnnutzung in freiwerdender oder leerstehender Bausubstanz.
e  Umnutzung leerstehender Ladengeschéfte im EG zu Wohnraum
e  Beseitigung unvertraglicher Gemengelagen

Wohngebaude im Gebiet (Ist-Situation) Beispiel Modernisierung von alter
Bausubstanz

Verkehr

e  Modernisierung und Neugestaltung von Stralenraumen (vordringlich Ost- und West-
markstraf’e) z.T. zu gemischt genutzten Verkehrsflachen mit Neuordnung des ruhenden
Verkehrs (siehe Beispiel Spitalstral’e, Durlach)

e geordnete Zufahrten und Zugange zu den Grundstiicken,

e bessere Ubersicht bei privaten Hofausfahrten

StralRenraum WestmarkstralRe (Ist-Situation) Beispiel fiir Gestaltung und Anderung des
StraBenquerschnitts in eine gemischt
genutzte Verkehrsflache (umgesetzt in der
Spitalstral3e, Durlach)
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Griin- und Freiflachen

e  Schaffung eines zentralen Platzes fir Aue im Bereich der Bankfilialen (Westmarkstrale,
Ecke Leullerstral3e), Aufwertung der Kreuzungsbereiche Westmarkstra-
Re/OstmarkstralRe, Westmarkstralle/Wasgaustralle

¢ Neuanlage kleiner 6ffentlicher Freiflachen (Bereich vor Feuerwehr/Wasgaustralie)

e  Sicherung der vorhandenen quartiersbezogenen privaten Griinbereiche an West- und
Ostmarkstralle

e  Erganzende, standortgerechte Baumpflanzungen im 6ffentlichen Raum (LeuRlerstralie)
oder Fassadenbegriinung (Ost- und Westmarkstralle)

StralBen-/Platzraum Westmarkstralie Beispiel fur Gestaltung einer Platzflache
(Ist-Situation)

Gestaltung

e  Erhalt, Verbesserung und Ausgestaltung des gewachsenen Ortsbildes und der vorhan-
denen typischen Bebauung

e  Besonderer Schutz und Pflege der schutzwirdigen Gebaude
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4  MARNAHMENKONZEPT UND PLANUNGSEMPFEHLUNGEN

Auf der Grundlage der festgestellten stéddtebaulichen Missstédnde und unter Beriicksichtigung
der vorgeschlagenen Ziele und Konzepte ist fir das Untersuchungsgebiet ein vorlaufiges
Malnahmenkonzept aufgestellt worden, welches jederzeit bei Bedarf fortgeschrieben und in-
sofern an veranderte Gegebenheiten angepasst werden kann. Es gliedert sich in folgende
MaRnahmenschwerpunkte:

e Modernisierung und Instandsetzung der vorhandenen Bausubstanz in schlechtem Zu-
stand

e Abbruch von nicht mehr haltbarer Bausubstanz bei Haupt- und Nebengebauden, hier
auch zur Verbesserung von Besonnung, Belichtung und Beliiftung (insbesondere im
Kreuzungsbereich West- und Ostmarkstrafe)

e Beseitigung des Leerstands entlang der Westmarkstral’e (hauptsachlich Ladenleer-
stand im EG)

e Schaffung einer Platzsituation im Bereich Westmarkstralle/Leulllerstralie zur Zonierung
des Stralkenraums und Schaffung einer Ortsmitte

¢ Anlegen eines o6ffentlichen Platzes/Griinbereichs mit Aufenthaltsqualitat vor dem Feu-
erwehrareal, unter Einbeziehung des vorhandenen Spielplatzes

e Gestaltungs-, Modernisierungs- und ErschlieBungsmalinahmen an 6ffentlichen Strallen
im Untersuchungsgebiet (vordringlich hier: Westmarkstraf3e, Kreuzungsbereich Ost-
markstral’e, Karntner Stral3e)

e Ausbau und Modernisierung der vorhandenen Fuliwegeverbindungen (Ostlich und west-
lich der Westmarkstrale), Durchgangigkeit schaffen, Sichtbarkeit und Zuganglichkeit
verbessern. Wichtiger Beitrag zur Wohnumfeldverbesserung durch Anbieten von siche-
ren und ruhigen Alternativen fur den nichtmotorisierten Verkehr.

e Gestaltung und Entsiegelung von privaten Vorzonen, Erhéhung des Griinanteils zur
Wohnumfeldverbesserung wo aufgrund der beengten Situation im Strallenraum keine
Begrunung maglich ist.

e Sicherung der vorhandenen Grinflachen in den rickwartigen Bereichen zum Erhalt des

Kleinklimas und als griine Erholungszone fiir die Bewohner.

Das MalRnahmenkonzept ist Grundlage fur die Ermittlung der Kosten und die Aufstellung der
vorlaufigen Kosten- und Finanzierungsibersicht. Gleichzeitig gibt das MalRnahmenkonzept
Hinweise auf die weitere Vorbereitung der Sanierung, den Planungsbedarf und die Schwer-
punkte erwarteter Verdnderungen, den erforderlichen Grunderwerb sowie die Ordnungs-
malnahmen mit Angaben fir die Bodenordnung, Freilegung, Umsetzung von Bewohnern
und notwendigen Verlagerungen.
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