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Vorbemerkungen

Anlass und Ziel der Vorbereitenden Untersuchungen

Der Gemeinderat der Stadt Karlsruhe hat am 26. Mai 2020 die Einleitung der Vorbereitenden Untersu-
chungen fir das projektierte Sanierungsgebiet KaiserstraBe-West gemaB3 § 141 Abs. 3 Baugesetzbuch
(BauGB) beschlossen.

Wesentliche Teile des Untersuchungsbereichs waren bereits Teil der abgeschlossenen SanierungsmaBnahmen
Innenstadt-West (2003-2011) und City-West (2006-2014). Jedoch mussten in diesen Sanierungsgebieten
MaBnahmen, insbesondere aufgrund der Realisierung des Infrastrukturprojekts ,, Kombilésung”
(www.kombiloesung.de), zurtickgestellt werden. Hierdurch sind im Untersuchungsbereich wesentliche
stadtebauliche Missstande verblieben, die nun aufgrund der absehbaren Fertigstellung der , Kombilo-
sung”, beseitigt werden sollen.

Die nach Fertigstellung der Kombil6sung vorgesehenen UmbaumaBnahmen in der Karlsruher FuBgénger-
zone stehen kurz bevor. Die UmbaumaBnahmen betreffen sowohl die Ostliche KaiserstraBe in der Innenstadt
Ost als auch die westliche KaiserstraBe im Untersuchungsgebiet. Der Umbau dieser zentralen Achse, die
eine besondere Strahlwirkung hat, sowie die Aufwertung weiterer 6ffentlicher Raume werden die Innenstadt
nachhaltig, wohl Uber Jahrzehnte hinweg pragen.

Auch in den Baubldcken und StraBBen westlich des Marktplatzes zwischen Zirkel, Ritter- und Erbprinzenstral3e,
die bislang noch kein Bestandteil eines Sanierungsgebiets waren, sollen MaBnahmen im Rahmen des Innen-
stadtumbaus angegangen werden, um stadtraumlichen und funktionalen Missstanden zu begegnen.

Aufgrund der hohen Hitzebelastung der Innenstadt werden insbesondere auch KlimaanpassungsmaBnah-
men eine wesentliche Rolle im Zuge der SanierungsmaBnahme haben.

MaBnahmen aus dem Gutachten ,Zukunftsfahigkeit der Karlsruher City als Einzelhandelsstandort
2030" sowie dem im Sommer anlaufenden Prozess zur Erstellung eines Konzepts ,,Offentlicher Raum und
Mobilitat in der Innenstadt” zur zielgerichteten Steuerung der Innenstadtentwicklung stellen eine wesent-
liche Basis flr die Erarbeitung der SanierungsmaBnahmen und Zielsetzungen im Rahmen der vorbereitenden
Untersuchungen dar.

Insgesamt soll das MaBnahmenpaket den Forderschwerpunkten der stadtebaulichen Erneuerungspro-
gramme Rechnung tragen:

= Starkung, Revitalisierung und Erhalt der Funktionsfahigkeit der Innenstadt in einer urbanen Nut-
zungsmischung

= Erhalt und Erneuerung der Gebdudesubstanz (Werterhaltung, Energieeinsparung)

= Starkung der Wohnfunktion in der Innenstadt (Modernisierung, Umnutzung)

= generationengerechter Umbau von Wohnungen

= Sicherung und Erhalt denkmalpflegerisch wertvoller Bausubstanz sowie stadtbildpragender Gebaude

= okologische Erneuerung und Anpassung an den Klimawandel (Entsiegelung, Begriinung)

= Qualifizierung von multifunktionalen Grin- und Freirdumen/Qualifizierung 6ffentlicher Raum und
Wohnumfeld

= weitgehende Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum

Die Vorbereitenden Untersuchungen sind mit dem vorliegenden Bericht (Stand August 202 1) abgeschlossen.
Das Ergebnis des vorliegenden Berichts bestatigt die Sanierungsnotwendigkeit und belegt Realisierungschan-
cen. Auf Grundlage des Entwicklungs- und MaBnahmenkonzeptes kénnen weitere Entscheidungen zur Ent-
wicklung der Stadt Karlsruhe getroffen werden.

Auf Basis des Berichts soll im Herbst 2021 der Antrag zur Aufnahme in ein stadtebauliches Erneue-
rungsprogramm fir das Programmijahr 2022 erfolgen. Im Anschluss soll das Sanierungsgebiet KaiserstraBe-
West formlich festgelegt werden. Bei erfolgreichem Antrag kénnten bereits im Jahr 2022 erste MaBnahmen
mit finanzieller Unterstlitzung durch Landes- und Bundesmittel umgesetzt werden.

Inhalte und prozessualer Ablauf

Im Sinne des § 141 Baugesetzbuch sind Vorbereitende Untersuchungen erforderlich, um Beurteilungsgrund-
lagen Uber die Notwendigkeit, die Art und die Durchflihrbarkeit der Sanierung zu erhalten. Stadtebauliche
ErneuerungsmaBnahmen mussen planerisch ausreichend vorbereitet sein. Aufgabe der Vorbereitenden Un-
tersuchungen ist es, auf Basis einer stadtebaulichen Analyse und auf Grundlage einer Beteiligung der Eigen-
tlmer- und Eigentimerinnen, der im Gebiet lebenden Menschen und der lokalen Akteure sowie der Beteili-
gung der Trager offentlicher Belange festzustellen,
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= ob stadtebauliche Missstande und Handlungsbedarfe vorliegen,

= welche Sanierungsziele und konkreten MaBnahmen notwendig sowie innerhalb eines angemesse-
nen Zeitrahmens durchflihrbar und finanzierbar sind,

= wie sich die Mitwirkungsbereitschaft der Sanierungsbeteiligten im Hinblick auf die Sanierungszielset-
zungen abzeichnet.

Als MaBstab zur Beurteilung der Notwendigkeit der Sanierung werden nach § 136 Baugesetzbuch die soge-
nannten ,stadtebaulichen Missstdnde” im Gebiet herangezogen. Diese beziehen sich insbesondere

= auf die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder die Sicherheit der in dem Untersuchungsgebiet wohnen-
den und arbeitenden Menschen,
= auf die Funktionsfahigkeit des Untersuchungsgebiets.

Die Durchflhrbarkeit ist durch eine Mitwirkungsbereitschaft der Sanierungsbeteiligten sowie die Finanzier-
barkeit der MaBnahmen zu untermauern. Die aus den Handlungsbedarfen abgeleiteten Sanierungsziele und
MaBnahmen geben das zu wahlende Sanierungsverfahren vor. Nach der férmlichen Festlegung des Sanie-
rungsgebietes durch Satzungsbeschluss folgt die eigentliche Durchfiihrung der SanierungsmaBname mit ei-
ner maximalen Laufzeit von 15 Jahren nach Baugesetzbuch.

Das nachfolgende Ablaufschema zeigt die einzelnen Schritte der Vorbereitenden Untersuchungen und der
Sanierungsdurchfiihrung fur das Untersuchungsgebiet KaiserstraBe-West auf.

Antragsphase

November 2021 Antragstellung zur Aufnahme in ein stadtebauliches Erneuerungsprogramm beim Land
Baden-W(rttemberg

Frihjahr 2022 gegebenenfalls Programmaufnahme
Phase 2 Sanierungssatzung
geplant im = Gremien: Férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets (§ 142 Abs. 1 BauGB)

Friihjahr 2022 = Bekanntmachung (§143 BauGB)
= Sanierungsvermerk in den GrundbUlchern (§ 143 Abs. 2 BauGB)

Phase 3 Durchfiihrung der SanierungsmaBnahme

geplant ab Offentlichkeitsarbeit, Konkretisierung von Projekten und MaBnahmen
Frihjahr 2022 Durchfiihrung von OrdnungsmaBnahmen (§ 147 BauGB)

=  Bodenordnung, Grunderwerb

=  Umzug von Bewohnerinnen und Bewohnern sowie Betrieben

=  Freilegung von Grundstiicken

= Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen

Durchfiihrung von BaumaBnahmen (§ 148 BauGB)

=  Neu-/Ersatzbau

=  Modernisierung und Instandsetzung

Phase 4 Abschluss der Sanierung

= Aufhebung der Sanierungssatzung (§ 162 BauGB)
= Loéschung des Sanierungsvermerks in den Grundbichern (§ 163 Abs. 3 BauGB)
= Gesamtabrechnung (gegebenenfalls Erhebung von Ausgleichsbetragen)
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1. Das Untersuchungsgebiet

1.1. Lage und Abgrenzung

Das Untersuchungsgebiet KaiserstraBe-West liegt zentral in der Innenstadt von Karlsruhe im Stadtteil Innen-
stadt-West.

> W W - - 4 i -
Nr.r! WAVAS A e e el i g“ 7 il

Abbild(mg 1: Lage des UntersQéhungsgebietes im Stadtgﬂerge, Sfad-f Kéﬂsruhe

Das Untersuchungsgebiet schlieBt am Marktplatz unmittelbar an das Sanierungsgebiet Innenstadt Ost an. Im
Untersuchungsgebiet wohnen 1.927 Personen. Die Einwohnerdichte im Untersuchungsgebiet betragt durch-
schnittlich 69 Personen/Hektar. Im Vergleich hierzu hat das Sanierungsgebiet Innenstadt Ost eine wesentlich
hohere Siedlungsdichte von rund 200 Personen/Hektar. Das Untersuchungsgebiet ist ca. 27,9 Hektar gro
und umfasst folgende Bereiche:

= eine Grundstickstiefe entlang der Kaiserstra3e zwischen Marktplatz und Kaiserplatz

= die Baublocke und StraBen zwischen StephanienstraBe, KarlstraBe, KaiserstraBe und LeopoldstraBe

= eine Grundstlckstiefe entlang der KarlstraBe zwischen Stephanienstra3e und AmalienstraB3e

= das Areal rund um die Platze Europaplatz, Stephansplatz und Ludwigsplatz inklusive einiger Teilbe-
reiche der ErbprinzenstraBBe, der WaldstraBe und der BlumenstraB3e

= die Kaiserpassage

= die Baublocke und StraBen westlich des Marktplatzes zwischen Zirkel, RitterstraBe und Erbprinzen-
stralBe

= den Friedrichsplatz, das Naturkundemuseum und den Nymphengarten inklusive der angrenzenden
StraBen (LammstraBe und RitterstraBe) und des Antritts zur KriegsstraBe

= die grinderzeitlichen Gebaude der Kriegsstrae

Bei der Abgrenzung des Gebiets hat man sich auf die Bereiche der abgeschlossenen Sanierungsgebiete In-
nenstadt-West und City-West konzentriert, in denen die Behebung stadtebaulicher Missstande aufgrund der
Umsetzung der Kombildsung zurlickgestellt werden mussten. Weiterhin wurden die Quartiere stdlich des
Zirkels zwischen der Karl-Friedrich- und RitterstraBe, die bislang — mit Ausnahme des Nymphengartens — kein
Sanierungsgebiet waren, hinzugenommen. Augenscheinlich bestehen differenzierte stadtebauliche Miss-
stande.
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Plan 1: Abgrenzung des Untersuchungsgebietes | Luftbildausschnitt

1.2. Geschichtliche Einordnung, Denkmalschutz, Sanierungsge-
schichte

1.2.1. Geschichtliche Einordnung und Denkmalschutz

Die Quartiere zwischen Marktplatz und KarlstraBBe wurden bis in die 1870er Jahre erbaut. Bis 1822 dehnte
sich die Bebauung Uber die VergroBerung des Fachers Gber die KarlstraBe und bis zur KriegsstraBe aus.

P W & | o

o . L ; | - 5 F W i
Abbildung 2: Ausschnitt historischer Stadtplan von Karlsruhe, 1871; Quelle: Stadt Karlsruhe
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Bis Mitte des 19. Jahrhunderts war die Bevolkerung auf 26.000 Einwohner gestiegen, was auch zum weite-
ren Ausbau der Blocke westlich der KarlsstraB3e beitrug.

Wahrend des 2. Weltkrieges wurden groBe Teile des Untersuchungsgebiets schwer beschadigt beziehungs-
weise zerstort. Der Wiederaufbau erfolgte meist im Sinne der vorgegebenen Blockrandbebauung. Heute
pragen Uberwiegend Gebdude aus den 1950er und 60er Jahren das architektonisch vielfaltige Bild der Bau-
bldocke entlang der KaiserstraBe. Zum Kaiserplatz hin sowie stdlich der StephanienstraBe, rund um den Lud-
wigsplatz sowie am nordlichen Rand des Friedrichsplatzes befinden teils historische Gebaudeensembles.

Im Untersuchungsgebiet sind trotz der schweren Kriegsschaden zahlreiche Kulturdenkmale erhalten bezie-
hungsweise wiederaufgebaut. Beispielhaft werden folgende Kulturdenkmale genannt, die heute 6ffentliche
Funktionen haben beziehungsweise Nutzungen beinhalten die fir die Innenstadt zentrale Funktionen — sei es
Kultur, Handel, Dienstleistung, Gastronomie oder Verwaltung — erfillen:

Am Europaplatz ersetzte das Reichspostgebaude (Fertigstellung 1900) die alte Infanteriekaserne. An das
Reichspostgebdude mit seinen Seitenflligeln wurde um 1910 ein Sudfllgel fir ein Postscheckamt erganzt.
Im Gebaudekomplex befindet sich seit 2001das Einkaufszentrum ,Postgalerie”. Sldlich schlieBt der Ste-
phanplatz an.

Der Friedrichsplatz sowie das Museum fiir die vereinigten GroBherzoglichen Sammlungen — heute Mu-
seum fur Naturkunde — entstand 1864-76. Das Museum wurde 1942 bis auf die AuBenmauern zerstort
und 1950 — 1972 in seinem heutigen Erscheinungsbild wiederaufgebaut.

Der heutige Nymphengarten stellt den Rest des friiheren Erbprinzengartens (18.Jh.) dar, der durch den Bau
des Museums der Vereinigten GroBherzoglichen Sammlungen 1876 geteilt wurde und durch den Bau der
KriegsstraBe zusatzlich erheblich verkleinert wurde. 1967 wurde der Nymphengarten neugestaltet. In die Ge-
staltung eingebunden sind u.a. der Namen gebende Nymphenbrunnen sowie ein Sockelrudiment des ehema-
ligen Amalienschldsschens (1802), das im 2. Weltkrieg zerstdrt wurde.

Das Rathaus am Marktplatz wurde 1805-25 von Friedrich Weinbrenner erbaut und 1948-55 nach schwe-
ren Kriegszerstérungen wiederaufgebaut und wird heute nach wie vor als Rathaus mit Blirgersaal genutzt.

Das Prinz-Max-Palais wurde 1881-84 erbaut fir den Bankier August Schmiederer und 1899 durch Prinz
Max von Baden erworben, wurde 1951-1969 wiederaufgebaut und beherbergt derzeit das Stadtmuseum
sowie die Kinder- und Jugendbibliothek.

Die historischen Fassaden des ehemaligen Warenhauses Knopf (1912-14) — heute Karstadt — zur Kaiser- und
LammstraBe sind trotz dem Ausbau der Arkaden im Zuge der Umbauten fiir Karstadt (1979-1990) denkmal-
geschitzt.

Vorbereitende Untersuchungen

KaiserstraBe-West

Denkmale
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Stadt Karlsruhe
Stadtplanungsamt

Plan 2: Ubersicht (ber die vorhandenen Kulturdenkmale
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Die ehemalige Gaststatte Fortuna von 1877 mit Umbauten in 1914-15 sowie WiederaufbaumaBnahmen
in den Obergeschossen wird nach wie vor als Gaststatte genutzt — , Gasthaus Krokodil”.

Das ehemalige Gasthaus ,Zum Moninger” wurde 1901 fertiggestellt. 1946 bis Anfang der 1950er Jahre
war es Kulturhaus der amerikanischen Besatzungszone. 1955 erfolgten Um- und Anbauten (Neubau Kaiser-
straBBe zur KaiserstraBBe, flacher Saalbau mit Terrasse zum Passagehof hin. Der Gebaudekomplex wird aus pri-
vater Hand derzeit wieder fur gastronomische Zwecke generalsaniert.

Die vorhandenen Kulturdenkmale wurden in der Analyse und Zielsetzung berlcksichtigt und sind im Plan
. Ubersicht Uber die vorhandenen Kulturdenkmale” dargestellt.

1.2.2. Sanierungsgeschichte

Wesentliche Teilbereiche des Untersuchungsgebietes waren Teil der bereits abgeschlossenen Sanierungsge-
biete Innenstadt-West (2003-2011) und City-West (2006-2014). Aufgrund der Umsetzung der Infrastruk-
turmaBnahme , Kombildsung” wurden wesentliche SanierungsmaBnahmen wie der Umbau der FuBganger-
zone in der KaiserstraBe zurlickgestellt. Mit absehbarer Fertigstellung der Kombilésung in 2021/22 hat der
Gemeinderat am 26.05.2020 beschlossen zur Beseitigung der zuriickgestellten MaBBnahmen ein neues Sanie-
rungsgebiet , KaiserstraBe-West" vorzubereiten, um nach Moglichkeit mit finanzieller Unterstiitzung des
Bundes und Landes im Rahmen eines Stadtebauférderungsprogramms den stadtebaulichen Missstanden ent-
gegenzuwirken.

Der Untersuchungsbereich umfasst weiterhin die Quartiere stdlich des Zirkels zwischen der Karl-Friedrich-
und RitterstraBe, die bislang — mit Ausnahme des Nymphengartens — kein Sanierungsgebiet waren. Hier ste-
hen abgeleitet aus dem Gutachten zur , Zukunftsfahigkeit der Karlsruher City als Einzelhandelsstandort”
ebenfalls stadtstrukturelle MaBnahmen zur Beseitigung von stadtebaulichen Missstanden an.

Vorbereitende Untersuchungen

KaiserstraBe-West
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Stadtplanungsamt

Plan 3: Ubersicht abgeschlossene Sanierungsgebiete/Untersuchungsgebiet KaiserstraBe-West
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In den Sanierungsgebieten Innenstadt-West (2003-2011) und City-West (2006-2014) wurden MaBnah-
men mit Stadtebauférdermitteln durchgefihrt, die teilweise im Untersuchungsgebiet KaiserstraBe-West
liegen beziehungsweise direkt angrenzen. Es handelt sich um folgende 6ffentliche MaBnahmen:

= Umgestaltung Hirsch- und Waldhof sowie Zugangsbereich Karlshof zur Verbesserung der Aufent-
haltsqualitat/Schaffung von Identifikationsorten

= Umbau des Passagehofs zur Schaffung von Geschaftsvorfeldern mit Aufenthaltsqualitat; Integration
Liefer- und Abholverkehr; Umbau der ErschlieBung Passagehof bis zur WaldstraBe

= Umbau WaldstraBe zwischen Passagehof und Zirkel

= Umbau HerrenstraBBe, nordlicher Teilabschnitt zwischen KaiserstraBe und Zirkel

= Umbau RitterstraBe zwischen KaiserstraBe und Zirkel

= Umbau AmalienstraBe zwischen Wald- und Ritterstral3e

= Umbau RitterstraBe zwischen Kriegs- und ErbprinzenstraBe

= Umbau ErbprinzenstraBBe zwischen Herren- und RitterstraBe

= Umbau HerrenstraBe zwischen Blumen- und ErbprinzenstraBe

= Umbau Kaiserplatz (ohne Stadtebauférderungsmittel)

Vorbereitende Untersuchungen
KaiserstraBe-West

Mit Stadtebaufirdermitteln
umgasetzte Gffentliche
MaBnahmen

O R

) 50 100 ISOM@

Stadt Karlsruhe
Sladiplanurgsarl

Plan 4: Uberblick tUber mit Stadtebauférderungsmitteln durchgefiihrten éffentlichen MaBnahmen im
Untersuchungsgebiet KaiserstraBe-West und angrenzend
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2. Planerische Rahmenbedingungen

2.1. Vorgaben ubergeordneter Planungen

Karlsruhe ist Oberzentrum der Region Mittlerer Oberrhein und des Verdichtungsraums. Im Regionalplan
Mittlerer Oberrhein 2003 ist das Untersuchungsgebiet als Bestandsbesiedlungsflache (liberwiegend Wohn-
/Mischnutzung) und integrierter Lage dargestellt. Das Sanierungsverfahren entspricht damit den Zielen der

Raumordnung.

] S —
Abbildung 3: Auszug Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003; Quelle: Geoportal Stadt Karlsruhe; die Ab-
grenzung des Untersuchungsgebietes ist in schwarz dargestellt

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe 2030 (Rechtskraft Juli 2021) ist entspre-
chend der innerstadtischen Lage nahezu das gesamte Untersuchungsgebiet als gemischte Bauflache darge-
stellt. Stdlich der Stephanienstrale befinden sich Quartiere, fir die ein besonderes Wohngebiet dargestellt

Ist.

Abbildung 4: Auszug Flachennutzungsplan Nachbarschaftsverband Karlsruhe, 2030; Quelle: Geoportal
Stadt Karlsruhe; die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes ist in schwarz dargestellt
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Der Flachennutzungsplan stellt ferner die Trassen des schienengebundenen OPNV (Kombildsung) und das
Hauptnetz des motorisierten Individualverkehrs, die wichtigen Infrastruktureinrichtungen als Standorte des
Gemeinbedarfs sowie die bedeutsamen Griinanlagen dar. Das Sanierungsverfahren entspricht den Zielen des
Flachennutzungsplans.

GemaB der Klimafunktionskarte sind die Quartiere im Untersuchungsbereich hoch bis sehr hoch bioklima-
tisch beeintrachtigt.

b b
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Abbildung 5: Auszug Klimafunktionskarte Nachbarschaftsverband Karlsruhe 2010, Quelle: Geoportal Stadt
Karlsruhe; die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes ist in schwarz dargestellt

Lufthygienisch und bioklimatisch belastete Bereiche befinden sich in der KarlstraBe zwischen Akademie- und
WaldstraBe, stdlich der KaiserstraBe zwischen Leopold- und HirschstraBe sowie im Bereich des ECE-Centers.
Im Zuge der SanierungsmaBnahmen sind insbesondere in diesen Bereichen MaBnahmen zur Verbesserung
des Stadtklimas anzustreben.

2.2. Bauleitplanung

Innerhalb — beziehungsweise direkt angrenzend an das Untersuchungsgebiet — sind folgende rechtskraftigen
Bebauungspldne vorhanden:
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Abbildung 6:  Ubersicht Bebauungspléne; Quelle: Geoportal Stadt Karlsruhe; die Abgrenzung des Untersu-
chungsgebiets ist in rot dargestellt
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260
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353
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511
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717
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785A
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Bebauungsplan

Zwischen KriegsstraBe und Beiertheimer Allee

KriegsstraBe, Ettlinger StraBe, Baumeisterstrae, Meidingerstral3e
ErbprinzenstraBe Teilbebauungsplan

VerbindungsstraBe zwischen Karl- und WorthstraBe

Sldostecke Sophien- und Reinhold-Frank-StraBe und Slidostecke Amalien-
und LeopoldstraBe

Ostseite Friedrichsplatz und ErbprinzenstraBBe

KaiserstralBe

KriegsstraBe zwischen Hirsch- und LammstraBe

Kaiserallee zwischen KornerstraBe und Mihlburger Tor

Kaiserstrale, fir den Bereich der Grundsticke KaiserstraBe 116 bis Wald-
straBe 35

Am Nymphengarten

zwischen RitterstraBe und Badenwerkstra3e

Friedrichsplatz Tiefgarage

Ludwigsplatz (Baublock Blumen-, Blirger-, ErbprinzenstraBe)
StandehausstraBe

KaiserstraBe — Anderung Baublock LammstraBe — Bankhof u. RitterstraBe
Bebauungsplan 614 (Nutzungsartfestsetzung)

BlrgerstraBe Anderung

KaiserstraBe, Anderung im Bereich WaldstraBe, HerrenstraBe und Zentral-
hof

Innerer Stadtbereich Vergnligungsstatten

1. Teilabschnitt

Neuordnung des Rathaus-Bereiches,

Teil 1: zwischen Zahringer-, Hebel-, LammstraBe

und Marktplatz

VEP Vom Europaplatz bis zum Stephanplatz (Hauptpost)

VEP Baublock Karl-Friedrich-, Kriegs-, Lamm- und ErbprinzenstraBe
KriegsstraBe Mitte, StraBenbahn in der KriegsstraBBe mit StraBentunnel
KriegsstraBe Mitte, StraBBenbahn in der KriegsstraBe mit StraBentunnel
Marktplatz Nordseite

Kerngebiet westliche Innenstadt, Anderung

KaiserstraBBe Stid zwischen Karl- und RitterstraB3e
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Rechtskraft
27.07.1883
23.11.1928
21.07.1956
15.02.1958

15.03.1958
08.12.1958
13.02.1963
20.06.1969
11.07.1969

07.07.1972

26.10.1973
15.08.1975
30.07.1976
25.02.1977
10.08.1979
22.02.1985
01.03.1985

27.06.1986

20.12.1991

05.06.1992
07.05.1999
11.06.2004
19.12.2008
19.12.2008
11.12.2009
05.04.2013
16.12.2016
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2.3. Integrierte stadtebauliche Entwicklung — informelle Planungen
der Stadt Karlsruhe

Die stadtebauliche Erneuerung im Bereich KaiserstraBe-West wird in die Entwicklungskonzeption der Ge-
samtstadt integriert. Im Folgenden werden bereits bestehende Konzepte mit ihren wesentlichen Aussagen
zum Untersuchungsgebiet vorgestellt und mit dem projektierten Sanierungsgebiet in Zusammenhang ge-
bracht. Die Aussagen beziehungsweise Zielsetzungen wurden im Rahmen der Festlegung der Sanierungsziele
und MaBnahmen berlcksichtigt und konkretisieren diese.

2.3.1. Integriertes Stadtentwicklungskonzept Karlsruhe 2020

Das Integrierten Stadtentwicklungskonzept Karlsruhe 2020 (ISEK 2012) hat einen ,,Fokus Innenstadt” defi-
niert und setzt den Schwerpunkt auf ,Aktivitdten, die die qualitatvolle Weiterentwicklung der Stadtrdume zu
lebenswerten attraktiven Lebensraumen zum Ziel haben und den Herausforderungen der wachsenden Stadt,
der demografischen und gesellschaftlichen Veranderungen sowie des Klimawandels zukunftsfahig begegnen.
Durch qualitatvolle Aufwertungen des 6ffentlichen Raumes und der Grinflachen sowie durch intelligente,
ausgewogene Nachverdichtungskonzepte werden die Charakteristika der Stadtteilraume herausgearbeitet,
der Stadtraum qualifiziert, neue Akzente gesetzt und damit insgesamt die urbane Lebensumgebung attrakti-
ver gemacht.” (https://www.karlsruhe.de/b4/buergerengagement/karlsruhe2020.de)

Folgende Leitvorhaben sind im ISEK fir die Innenstadt formuliert:

,Die Kombilésung ermdglicht neue Aufenthaltsqualitdten in der neugestalteten FuBgangerzone ohne Stra-
Benbahnen und vermindert die Trennwirkung der KriegsstraBe fur die sich stdlich anschlieBenden Wohn-
quartiere Sd- und Sldweststadt erheblich. Dadurch entstehen im zentralen Innenstadtbereich neue Erleb-
nis- und Nutzungsqualitaten fir Einkauf, Kultur, Freizeit und Wohnen. Eine Gestaltungssatzung soll
das Erscheinungsbild der KaiserstraBe zusatzlich verbessern. Der einzigartige Fachergrundriss soll in seiner
Wahrnehmbarkeit gestarkt werden.

Der offentliche Raum soll fir breite Bevolkerungsschichten attraktiv gestaltet und gehalten werden und fir
alle Burgerinnen und Bdrger frei zuganglich sein. Dabei ist eine offene und barrierefreie Gestaltung wichtig,
die Aufenthaltsqualitat schafft, Sicherheit ermdéglicht und sowohl Kunst als auch Kommunikation einen Raum
bietet.”

Eine Schwerpunktinvestition im kulturellen Bereich ist fir das Stadtmuseum im Prinz-Max-Palais vorge-
geben.

2.3.2. Stadtebaulicher Rahmenplan Klimaanpassung

Die Stadt Karlsruhe gehort aufgrund ihrer exponierten Lage im Oberrheingraben zu den Kommunen mit den
hochsten Durchschnittstemperaturen in Deutschland und ist in Bezug auf die stadtklimatischen Effekte durch
erhohte Auftrittshaufigkeiten von Hitzetagen und Hitzeperioden besonders den negativen Auswirkungen die-
ser Warmebelastungen auf die menschliche Gesundheit und Leistungsfahigkeit sowie auf die Umwelt ausge-
setzt. Um auf die zukinftigen Herausforderungen entsprechend reagieren zu konnen, wurde im Jahr 2015
durch das Buro berchtholdkrass space&options ein stadtebaulicher Rahmenplan zum Thema Klimaanpassung
entwickelt.

.Ziel des , Stadtebaulichen Rahmenplans Klimaanpassung” ist es, Uiber eine gesamtstadtische Betrachtung
zum Urban-Heat Phanomen konkrete Handlungsbedarfe und -optionen fiir besonders betroffene
Teilrdume - sogenannte Hot-Spots — zu entwickeln und dabei soziodkonomische und sonstige Faktoren,
die einen Einfluss auf die kiinftige Verwundbarkeit gegenlber sommerlicher Extremhitze in einzelnen Stadt-
quartieren ausutiben zu berlcksichtigen.”

Der Stadtebauliche Rahmenplan Klimaanpassung — Hitze wurde am 24.03.2015 vom Gemeinderat beschlos-
sen. Er ist zuklnftig in der Abwagung im Rahmen der Bauleitplanung zu berlicksichtigen und bildet unter
anderem die Grundlage zur Auswahl von Gebieten fir stadtebauliche ErneuerungsmafBnahmen. Das Projekt
ist eingebunden in die gesamtstadtische Anpassungsstrategie und wurde im Rahmen des Férderprogramms
KLIMOPASS des Landes Baden-Wirttemberg finanziell unterstitzt.
(https://www.karlsruhe.de/b3/bauen/projekte/klimaanpassung.de)

Im Rahmenplan wurde das Untersuchungsgebiet als besonders hitzebelastetes Quartier und als Potentialge-
biet flr die Ausweisung eines klimadkologischen Sanierungsgebietes identifiziert. Die Blockinnenbereiche
sind sehr stark versiegelt. Folgende Potentiale beziehungsweise Handlungsansatze wurden identifiziert:

= Potentiale fUr Rlickbau, Entsiegelung und Begriinung in Blockinnenbereichen (z.B. Blockinnenberei-
che zwischen Stephanien- und Kaiserstra3e).
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= Potentiale fir Neupflanzungen von Baumen zur durchgédngigen Verschattung von Verbindungsstre-
cken (z.B. Kaiser, Karl-, DouglasstraBe).

= Potentialbereiche fur die Neueinrichtung von erlebbarem Wasser im 6ffentlichen Raum (westlich der
HerrenstraBe).

= Zu entwickelnde Trittsteine und Erholungsraume im Bereich Ludwigsplatz sowie im stdlichen Teilbe-
reich Stephanplatz.

Ausschnitt Stadtebaulicher Rahmenplan Klimaanpassung Karlsruhe, Quelle: Geoportal Stadt
Karlsruhe; die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes ist in schwarz dargestellt

Abbildung 7:

2.3.3. Raumliches Leitbild Karlsruhe

Das Raumliche Leitbild Karlsruhe (2016) definiert Leitplanken fir die kinftige Entwicklung zu den Themenbe-
reichen Wohnen, Arbeiten, Freiraum, Klima und Mobilitat (https://www.karlsruhe.de/b3/bauen/projekte/leit-
bildhaupt.de). Eine Leitplanke ist eine , starke Mitte — mehr Karlsruhe fr Karlsruhe” mit dem Ansatz die
Kernstadt als dichtes, gemischtes und reprasentatives Zentrum weiterdenken. Eine weitere Leitplanke sind
unter anderem , Coole Quartiere — Klimaanpassung geschieht im Quartier”. Hieraus ergeben sich fir die In-
nenstadt folgende Ziele:

= vielfdltige Nutzungsmischung anstreben und rdumliche Schwerpunkte setzen

= zukunftsfahige Einzelhandelsstruktur sicherstellen

= eine gemischt genutzte, dichte Stadtstruktur inklusive Wohnen erhalten und ausbauen
= Erlebbarkeit und Aufenthaltsqualitat der Innenstadt fordern

= Innenstadt enger mit den Hochschulen vernetzen

= Innenstadt nach Stden entwickeln (Uber die KriegsstraBe hinweg)

= maBgeschneiderte KlimaanpassungsmaBnahmen

2.3.4. Leitbild Zukunft Innenstadt

Zur Umsetzung der Zielsetzungen des Raumlichen Leitbildes hat der Gemeinderat im Dezember 2016 be-
schlossen, innerhalb von zwei Jahren ein integriertes und amteriibergreifendes Konzept mit den Korri-
dorthemen Moderne Verwaltung, Wirtschafts- und Wissenschaftsstadt, Mobilitat, Griine Stadt. Soziale Stadt,
Zukunft Innenstadt zur Stadtentwicklung und insbesondere zur Entwicklung der Innenstadt zu erarbeiten, um
auch die Chancen der Kombilésung bestmdglich zu nutzen. Jedes Korridorthema beinhaltet spezifische Stra-
tegieziele und — innovativ und quervernetzte — 1Q-Leitprojekte, die amterlbergreifend bearbeitet werden und
eng miteinander verzahnt sind (https://Awww karlsruhe.de/ig.de).

Nachfolgend aufgefiihrte Gutachten, Konzepte beziehungsweise Rahmenplane sind aus diesem Leitbildpro-
zess entstanden und geben wesentliche Strategieziele und MaBnahmen fir die weitere Entwicklung der
Stadt Karlsruhe vor. Sie werden im Folgenden mit ihren relevanten Kernaussagen zum Untersuchungsgebiet
kurz vorgestellt.
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2.3.5. Gutachten zur Zukunftsfahigkeit der Karlsruher Innenstadt als Einzelhandelsstandort
2030

Seit Beginn der Bauarbeiten der Kombilésung und aufgrund sich vollziehender Strukturverdnderungen im
Einzelhandel (Filialisierung, Online-Shopping etc.) ist die Karlsruher City mit neuen Rahmenbedingungen kon-
frontiert. Das Gutachten zur Zukunftsfahigkeit der Karlsruher Innenstadt als Einzelhandelsstandort 2030
wurde 2018 von der CIMA Beratung und Management GmbH (Minchen) fertiggestellt und zeigt auf Basis
umfassender Analysen der Einzelhandelsstruktur der City und der Rahmenbedingungen Strategien und
MaBnahmen auf, um die Attraktivitdt und Multifunktionalitdt der Innenstadt zukunftsfahig zu stéar-
ken. Dazu wurden in 2018 in einem breit angelegten Partizipationsprozess mit den City-Akteuren MaBnah-
men aus den Themenfeldern Digitalisierung, Einzelhandel, Immobilien, Management, Marketing, Mobilitat,
Offentlicher Raum und Sicherheit/Ordnung/Sauberkeit erarbeitet.

In der Analyse wurden Citybereiche mit unterschiedlichen Lageprofilen, fir die Strategien und Empfehlun-
gen erarbeitet wurden definiert. Fiir das Untersuchungsgebiet sind insbesondere folgende relevant:

= Die Karlsruher City soll der Stadt- und Regionsbevélkerung auch in Zukunft anziehen- de Besuchs-
griinde anbieten und den Besucher zum Flanieren, Bummeln, Verweilen und Aufenthalt einladen.
Hierflr soll die Attraktivitdt und Multifunktionalitat der City in Ganze gestarkt und eine wettbe-
werbsfahige Einzelhandelsstruktur sichergestellt werden. Immobilien werden dazu vertikal zuneh-
mend nutzungsgemischt entwickelt werden missen. Gleichzeitig muss eine Erhdhung und Professi-
onalisierung der Online-Sichtbarkeit von Unternehmen und Einrichtungen stattfinden.

= Innerhalb des Citybereichs Zentrale Achse - Zirkel/Marktplatz/Ettlinger Tor soll fir Kunden und
Besucher ein durchgangiges City-Erlebnis geschaffen werden. Hierflr muss eine starkere Aktivierung
der Erdgeschosszonen erfolgen. Gleichzeitig soll die Funktionalitat der Platze im Gebiet (Marktplatz,
Friedrichsplatz, Schlossplatz) weiterentwickelt werden. Die Funktionen der Platze sollen sich dabei
klar differenzieren.

= Die Zentrale KaiserstraBe soll perspektivisch (weiterhin) 1A- und damit die praferierte Lage fir in-
ternationale Marken und Shopkonzepte sein. Momentan fehlen in dieser Lage nach Einschédtzung
der CIMA Shopping-Highlights, zukunftsgerichtete Storekonzepte sowie inhabergefihrte , Flag-
schiffe”. Gepaart mit zielgruppenkonformen Gastronomiekonzepten kann sich die zentrale Kaiser-
straBe nach qualitatvoller Gestaltung des 6ffentlichen Raumes zu einem Flanierboulevard entwi-
ckeln. Auch die Weiterentwicklung der Kaiserpassage ist ein wichtiges Element.

=  Der Citybereich WaldstraBe/KarlstraBe/ErbprinzenstraBBe/HerrenstraBe soll sich zukinftig
noch starker als durchgangig wertiges ,Quartier der Spezialisten” mit einer einheitlichen Zielgrup-
penansprache profilieren und positionieren. Darliber hinaus sollen die Wegeverbindungen innerhalb
dieses Citybereichs gestarkt und heutige Trennwirkungen der KarlstraBe minimiert werden. Das be-
reits vorhandene hoherwertige Angebot soll sich qualitatvoll fortentwickeln; der 6ffentliche Raum
soll dazu passend in seiner Qualitdt gehoben werden.

= Innerhalb des Citybereichs Westliche KaiserstraBe soll unter anderem der Hirschhof echte Desti-
nationswirkung entwickeln. Gleichzeitig soll sich die westliche KaiserstraBe als Lage flr spezialisierte
Fachkonzepte (Handel und Dienstleistungen) etablieren.

Aus dem MaBnahmenpaket werden beispielhaft folgende genannt:

= aktives Immobilienmanagement von Schlisselimmobilien mit aktuellen beziehungsweise perspektivi-
schen Leerstanden

= Erstellung von Fachkonzepten zu Erdgeschossnutzungen und zur vertikalen Nutzungsmischung

= Aktivierung von Erdgeschosszonen (u.a. auf der Nordseite des Friedrichsplatzes, an der Ostseite der
LammstraBe, in der westlichen KaiserstraBe).

= Grindung von Immobilieneigentimer-Interessengemeinschaften (Europaplatz, Kaiserpassage)

= Erstellung eines Nutzungskonzeptes Stephanplatz

= starkere Anbindung des Kaiserplatzes an die KaiserstraBe

Der vollstandige ,,Aktionsplan City 2020-2026" umfasst 112 MaBnahmen wurde vom Gemeinderat im Feb-
ruar 2020 verabschiedet. Aufgrund der Corona-Pandemie bedingten beschleunigten Veranderungspro-
zesse, mussen nun Zeitschiene und Priorisierungen innerhalb des Aktionsplans angepasst und erganzende
MaBnahmen aufgenommen werden. Malnahmen in den Bereichen Quartiersentwicklung sowie Leer-
stands- als auch Zwischennutzungsmanagement mussen prioritdr behandelt werden. Im Sommer 2021
wird der angepasste Aktionsplan dem Gemeinderat vorgelegt werden.

Einzelne MaBnahmen wie beispielsweise die Bildung eines amteribergreifenden ,Immo-Teams”, das die Im-
mobilieneigentimer und -eigentiimerinnen bei der Aktivierung ihrer Immobilien unterstitzt, wurden bereits
umgesetzt.
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2.3.6. Klimaschutzkonzept 2030

Karlsruhe hat eine neue Klimaschutzstrategie. Das "Klimaschutzkonzept 2030" gibt den Handlungsrahmen
fir die Klimaschutzaktivitdten der kommenden Jahre vor und soll die erforderlichen Weichenstellungen fiir
das Erreichen der Klimaneutralitat bis zum Jahr 2050 gewahrleisten. Das Konzept dient den politisch Ver-
antwortlichen, der Verwaltung sowie den Nutzenden der Innenstadt als Strategie und als Leitlinie fir die wei-
tere Entwicklung bis zum Jahr 2030 und dariiber hinaus. Dies gilt auch fir die angestrebte CO2 Neutralitat,
die fur die Innenstadt idealerweise schon vor 2050 erreicht werden soll. Innovative Ansatze sollen im
besten Fall sogar Strahlkraft auf angrenzende Quartiere, die Gesamtstadt und die Region entfalten.

Der Gemeinderat der Stadt Karlsruhe hat das Konzept in seiner Sitzung vom 28. April 2020 mit groBer Mehr-
heit verabschiedet und folgende weitreichenden Grundsatzbeschliisse dazu gefasst:

= Bis zum Jahre 2030 sollen die CO,-Emissionen im Stadtgebiet um mindestens 58% bezogen auf den
Stand von 2010 abgesenkt werden, das bedeutet gegentiber 2017 als aktuellstem Bilanzierungs-
stand eine Minderung um insgesamt mindestens rund 1,3 Millionen Tonnen CO; beziehungsweise
eine Absenkung von 7,9 t CO; pro Kopf und Jahr auf héchstens 3,3 t CO; pro Kopf und Jahr.

= Fir die angestrebte langfristige Klimaneutralitat im Jahr 2050 wird zuklinftig ein Zielwert von unter
0,5 t CO; pro Kopf und Jahr zugrunde gelegt.

= Die Stadtverwaltung soll spatestens bis zum Jahre 2040 klimaneutral sein.

Der umfangreiche MaBnahmenkatalog bildet den Kernbestandteil des Klimaschutzkonzepts. Er entstand in
einem breit angelegten Beteiligungsprozess.

Der MaBnahmenkatalog umfasst fiinf Themenfelder mit folgenden wesentlichen Handlungsoptionen:

A Warme und Strom B Bauen und Sanieren C Wirtschaft D Mobilitat E Ubergreifendes
Al der kii B1 Sté Planung und C1 Klimaalllanz D1 Reduzierung des E1 Klimaneutrale
Energleversorgung Politik C1.1 Kli g
A1.1 Energieleitplan B1.1 Strategie und fir den Bereich Wirtschaft D1.1 Karisruhe = E1.1 Klimaneutrale Stadtverwaltung
A1.2 Roadmap fir eine Grundsatzentscheid fur eine C1.2 Kli mit fr eine 2040
T (D g) i Untemehmen nachhaltige Verkehrswende E1.2 Langfristiges
der Warmeversorgung Bauleitplanung €2 Netzwerk und D1.2 Regulierung des Sanierungskonzept fr stadtische
A3 ighed B1.2F ik-Pflicht fr Dacher | Eramy h F i Gebaude
P der auf C2.1 Klimastammtiseh im Innenstadtbereich E1.3 Gezielter Photovoltaikausbau
A2 Fernwirme und B1.3 Anpassung der Vorgaben C2.2 Neue Energieeffizienz- D1.3 Schaffung stellp auf (o}
Tiefengeothermis beim Verkaut starten Bereiche und Quartiere im E1.4 Stadtischer Fuhrpark
AZ.1 Weiterer Ausbau und Grundsticke c23 Green IT ichen Raum E1.5 Internes Mobilitats-
g des f Bl o c24 4 und D14
A2.2 Realisierung Bodsnvarratspol ik g von F im privaten Bereich | E1.6 Komplette Umsteliung der
fermwarmebasierter Kaltelosungen | B1.5 Kontrolle und Vellzug und Beratungsangeboten D1.5 Weitere L des ung auf LED
AZ.3 GroBwarmepumpe 2ur energetischer Standards C2 5 Energh pte for c o E1.7 Energiekonzept Kiarwerk
Optimi des F B2 G D1.6 Realisierung einer E1.5 Klimafreundiiche
AZ.4 Nutzung der B2.1 Modemisierungsbandnis mit Ci istik nach der gsverpliegung in
Tiefengecthermie ‘Wehnungsbauakteuren Kombildsung Menser_| und Kant!nen
A3D 5 B2 g dler 1.7 Klimafreundliche Mobilitat E1.8 Klimafreundliche Beschaffung
A3.1 Nahwarmesysteme und Energiequartier-nitiative erlebbar und sichtbar machen - Fokus Green IT
dezentrale Warmespeicher B2.3 Autsuchends Energisbaratung D2 Ausbau des & E2F g und g fiir
A3.2 Steigerung der Versorgung B2.4 Austau des Contractings im Personennahverkehrs (OPNY) | den Klimaschutz
it privater Warmepumpe Bereich energetische Sanierung D2.1 Netzausbau EZ2.1 Neuausrichtung der energle-
AZ3 A B25 perath D2.2 Kapazitatssteigerung und klimaschutzbezogenen
i ; D und Energie 023 dos v
A3d g aus B2E als wichtiger Tarifsystems Klimaschutz )
AZS Abwiarme aus der Industrie Klimaschutzakteur bei der D2.4 reg: und E22 g
AZE Ausbau der Kraft-Wa neuer i B2 Satat rlg e
Kopplung D2.5 Konsequente - ung ei
Ad Solarenergie Bewme_chhgung ) LIbElgngifenden )
Ad4.1 Photovoltaik- Busflotte 2 Ao £ e GO
Beratungsoffensive D3 Ausbau der ek sy T
A4.2 Ausbau unterstiitzender Elektromoablitit paasatio
Dienstleistungsangebote D321 Pilotprojekte zur E3 Kommunale
A4 3 Realisierung weiterer Elektrifizierung der Kfz-Flotte Offentlichkeitsarbelt und
Solarparks und Strom- D3.2 Ausbau Ladei T ) )
Communities im privaten Raum E3.1 Offentlichkeitsarbeit in
Ad 4 Gezielter Ausbau von D3.3 Ausbau Ladei Handlung:
Photovoltaik auf gewerblichen im offentlichen Raum Eﬁﬁar;:rﬁlfkgfn":;\eméawum
E:.‘:Sh:;mng ven :;::::::,:g diss EUB: tnd E3.3 Kommunale Zusammenarbeit
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Abbildung 8:  MaBnahmenkatalog aus dem Klimaschutzkonzept 2030; Stadt Karlsruhe, Amt fiir Umwelt
und Arbeitsschutz

2.3.7. Konzept fiir Offentlichen Raum und Mobilitat in der Innenstadt (ORMI)

Derzeit wird ein zukunftsfahiges, verkehrstrageriibergreifendes, ausgewogenes und mit Akteuren abge-
stimmtes Konzept fir Offentlichen Raum und Mobilitat in der Innenstadt, mit konkreten MaBnahmenvor-
schlagen flr Projekte und Prozesse erstellt. Diese sollen die Aspekte Stadt-, Klima- und Umweltvertraglichkeit,
Verkehrssicherheit, Flexibilitat fir die Nutzerinnen und Nutzer (Wechsel der Transportmittel), Nutzung innova-
tiver Mobilitatsformen sowie Aufenthaltsqualitat, Orte zum Wohlftihlen, Zuganglichkeit und Erreichbarkeit
der Innenstadt vor dem Hintergrund ,einkaufen, wohnen, arbeiten und flanieren” beinhalten. Innovative zu-
kunftsfahige Losungsansatze (e-Mobilitat, autonomes Fahren usw.) werden mitgedacht.



20 | Vorbereitende Untersuchungen KaiserstraBe-West — Endbericht

Die Vision fur das Konzept ist eine Innenstadt, in der man sich wohlfiihlt, in der man gerne verweilen
mochte, eine klima- und eine menschenfreundliche Innenstadt. Genau fir diesen Ansatz ist das mit dem
Konzept beauftragte Biro Gehl aus Kopenhagen weltweit bekannt: Sie planen Stadte fir Menschen und stel-
len das offentliche Leben in den Vordergrund der Stadtplanung.

Um Ideen auszuprobieren und greifbar zu machen, sind unter dem Motto "Platz fiir mehr" zwei Realla-
bore geplant. Das sind Test-Rdume, die zum Beispiel die Umverteilung der Verkehrsflachen, innovative An-
satze fur den Lieferverkehr und die Steigerung der Aufenthaltsqualitat beispielsweise durch Begriinung, Sitz-
gelegenheiten und Spielangebote Uber einige Wochen testen. Dabei entstehen unter den Akteuren und An-
liegern neue Kooperationen, die auch nach Ablauf der Reallabore Bestand haben und wesentlich zu einer
Aufwertung des offentlichen Raumes beitragen. Eines der Reallabore wird im Sommer 2021 im Passagehof
(grenzt unmittelbar an das Untersuchungsgebiet KaiserstraBe-West an) durchgeflihrt. Der Passagehof soll in
dieser Zeit zu einer ganz besonderen Wohlftihloase im Herzen der City werden, die Besucherinnen und Besu-
cher anzieht und zeigt, welches Potenzial hier schlummert. Hierfir soll der Hof in diesem Zeitraum bis auf
wenige Ausnahmen fir den Kfz-Verkehr gesperrt und somit Platz fir mehr Aufenthalt, Grin, Spiel, Kultur,
Aktivitat und Ruhe geschaffen werden.

Die Konzepterstellung sowie die Reallabore werden durch die Blirogemeinschaft Gehl, Kopenhagen (zusam-
men mit Argus — Hamburg und Weeber+Partner, Stuttgart) in enger Zusammenarbeit mit der Stadtverwal-
tung sowie einem breit angelegten Birgerdialog unter Beteiligung von Experten und Expertinnen erarbeitet.
Ende 2022 soll das ORMI-Konzept vorliegen.
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3. Bestandsaufnahme und Analyse

Die nachfolgenden Ergebnisse sind aus der Analyse statistischer Basisdaten der Stadt Karlsruhe sowie durch
Begehungen im Sommer 2020 ermittelt und bewertet worden.

3.1. Bevolkerungs- und Sozialstruktur

Im Untersuchungsgebiet wohnen 1.927 wohnberechtigte Personen (Stand: 31.12.2019, Amt fir Stadtent-
wicklung, Statistikstelle). Das entspricht rund 11% der Bevélkerung in der Karlsruher Innenstadt mit rund
17.300 Personen. Uber 98% der Personen haben im Untersuchungsgebiet ihren Hauptwohnsitz.

44,2% der im Untersuchungsgebiet wohnenden Personen haben einen Migrationshintergrund. Der Wert
liegt etwas Uber dem Wert fur die Innenstadt mit 40,1% und deutlich Gber dem Wert der Gesamtstadt mit
29,4%. Allein 26,7% der Einwohner mit Migrationshintergrund wohnen im Quartier , Hirschhof”.

Die Altersstruktur stellt sich im Vergleich wie folgt dar:

Prozentuale Anteile der Altersstruktur im Vergleich
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Abbildung 9: Prozentuale Anteile der Altersstruktur im Vergleich, Stadt Karlsruhe, Stadtplanungsamt

Auffallig ist im Untersuchungsgebiet der vergleichsweise hohe Anteil von 25 bis unter 45-Jahigen mit 44,5%
und der vergleichsweise niedrige Anteil von 45 bis unter 65-Jahrigen im Vergleich zur Innenstadt und auch
zum Sanierungsgebiet Ost.

Im Untersuchungsgebiet gibt es insgesamt 1.380 Haushalte, davon sind 74,2 % (1.024 Haushalte) 1-Perso-
nen-Haushalte. Dieser Anteil entspricht in etwa dem Anteil der 1-Personen-Haushalte in der gesamten In-
nenstadt mit rund 73%. In der Gesamtstadt Karlsruhe gibt es hingegen nur 54% 1-Personen-Haushalte. Wei-
terhin teilt sich die Zahl der Haushalte im Untersuchungsgebiet wie folgt auf: 17,3% sind 2-Personen-Haus-
halte und 8,5% 3- und mehr-Personen-Haushalte. 13,2% der Haushalte sind Haushalte von Ehe-/Paaren
ohne Kinder. Im Untersuchungsgebiet haben nur 8,4% der Haushalte Kinder.

Der sehr hohe Anteil an Einpersonenhaushalten begriindet sich einerseits auf den vorhandenen studenti-
schen Strukturen, aber auch auf Singularisierungstendenzen. Dies lasst sich auch aus dem Durchschnittsalter
der 1-Personen-Haushalte ableiten:

= 53,1% sind unter 30 Jahre
= 35,4% sind 30 bis 59 Jahre
L] 11,5% sind Uber 60 Jahre.
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Die Bewohnerzahl nach Baublocken variiert zwischen einem Maximalwert von 332 Bewohner -und Be-
wohnerinnen im Quartier , Hirschhof” und einem Minimalwert von 13 Bewohnern im zentralen Quartier Zir-
kel/Lamm-/Kaiser-/RitterstraBe.

Vorbereitende Untersuchungen
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Plan 5: Einwohnerzahl nach Baublocken

Aufféllig ist die hohe Bewohnerzahl entlang der zentralen GeschaftsstraBe (KaiserstraBe) im Baublock Hirsch-
hof (332 Bewohner/-innen), im Baublock stdlich der KaiserstraBe zwischen Leopold- und HirschstraBe (204)
im Baublock stdlich des Passagehofs (159) sowie rund um den Ludwigsplatz (196).

Die Baublocke stidlich der StephanienstraBe sowie am Kaiserplatz weisen die fir Karlsruhe typische Bewoh-
nerdichte in historischen Blockrandstrukturen auf (120-180 Bewohner/-innen).

Auffallig ist der vergleichsweise hohe Anteil an Mehrpersonenhaushalten mit rund 23% sowie die vergleichs-
weise hohe Anzahl an Kindern unter 18 Jahren mit rund 33% im Baublock Hirschof im Vergleich zu anderen
Baublocken.

In den Bereichen mit tiberdurchschnittlich vielen Wohnungen und einer vergleichsweise hohen Einwohner-
dichte besteht bedingt durch die hohe Dichte und die starke Versiegelung ein hoher Bedarf an wohnort-
nahen Freirdumen mit Aufenthaltsqualitat. Der Gestaltungsanspruch fir den 6ffentlichen Raum, die Er-
reichbarkeit angrenzender Griin- und Freirdume sowie die unmittelbare Wohnumfeldqualitét in den Blockin-
nenbereichen und Hofsituationen wird eine wichtige Rolle im Sanierungsprozess spielen. Integrative soziale
Konzepte und MaBnahmen werden insbesondere fiir den , Baublock Hirschhof” weitere Bestandteile sein
mussen. Die Analyseergebnisse weisen auf ein Quartier mit sozialen Problembereichen hin.

3.2. Wohnungswirtschaftliche Situation, Wohnungszustand

Insgesamt gibt es im Untersuchungsgebiet 192 Gebaude mit Wohnraum mit insgesamt 1.041 Wohnungen
(Stand: 09.05.2011, Zensus). Durchschnittlich befinden sich in einem Gebaude mit Wohnungen 5,4 Woh-
nungen — die Spanne liegt zwischen 3 und 20 Wohneinheiten pro Gebdude. Von den 1.041 Wohnungen
sind 92,2% vermietet.

Im Vergleich zum Sanierungsgebiet Innenstadt Ost zeigt sich bezlglich der WohnungsgroBen ein ganz an-
deres Bild. Im Untersuchungsgebiet KaiserstraBe-West liegt der Anteil der kleinen Wohnungen unter 40 m?2
um rund 10% unter dem Wert im Sanierungsgebiet Innenstadt Ost. Der Anteil der groBen Wohnungen ab
100 m2 hingegen liegt im Untersuchungsgebiet rund 9% hoher. In Bezug auf die Haushaltsstruktur, die zu
rund 75% aus 1-Personen-Haushalten besteht, sowie der Altersstruktur der 1-Personen-Haushalte kann ab-
geleitet werden, dass mitunter wohlsituierte Singles im mittleren Alter die groBen Wohnungen bewohnen.
Sofern das Wohnen in der Innenstadt weiter gestarkt werden soll, ist eine Ausdifferenzierung des Woh-
nungsangebots flr unterschiedliche Nutzergruppen erforderlich.
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WohnungsgroBen im Vergleich

30,00%
24% 24%
25,00% 22%
19,40% 18.70%
9 710% 189
20,00% 16,60% &
15,000  1370% 12,50%
0,
10,00% - 9,20%
6%
5,00%
0,00%
unter 40 m2 40 - 59 m? 60 - 79 m? 80 - 99 m? 100 - 119 m2 {iber 120 m?
m VU KaiserstraBe-West Sanierungsgebiet Innenstadt Ost

Abbildung 10: WohnungsgréBen im Vergleich, Stadt Karlsruhe, Stadtplanungsamt

Die Halfte der Wohnungen (Stand: 09.05.2011, Zensus) befinden sich in Gebauden, die nach dem 2. Welt-
krieg in der Wiederaufbauphase in den 1949er bis 1965er Jahren gebaut wurden. 39,1% der Wohnungen
befinden sich jedoch auch in Gebduden die vor 1949 errichtet wurden. Das sind im Wesentlichen die Ge-
baude in den Quartieren stdlich der StephanienstraBe. Nur etwa 3,7% der Wohnungen befinden sich in Ge-
bauden, die ab 2000 errichtet wurden und einen modernen und zeitgemaBen Wohnungsstandard aufwei-
sen. Rund 90% der Wohnungen im Untersuchungsgebiet sind also alter als 60 Jahre. Sofern keine Erneu-
erungsmaBnahmen durchgefihrt wurden, ware von einem Sanierungsstau auszugehen. Im Abgleich mit den
Ergebnissen aus der Eigentimerbefragung ist der Zustand der Gebaude beziehungsweise Wohnungen nach
Einschatzung der Eigentimer und Eigentiimerinnen aber (iberwiegend gut. Rund ein Viertel haben erhebli-
chen Erneuerungsbedarf. (vgl. Kapitel ,Eigentimerumfrage”).

Entsprechend den Auswertungen des Zensus 201 1verfligen 45,8% der Wohnungen Uber eine Zentralhei-
zung, 20,3% Uber eine Etagenheizung und 32,8% sind an die Fernwarme angeschlossen. 17 Wohnungen
verfligen lediglich Uber Einzel- oder Mehrraumdfen (auch Nachtspeicherheizung). Auch hieraus lasst sich ab-
leiten, dass die Gebdude und Wohnungen Instand gehalten und den Wohnanfordernissen angepasst wur-
den. Aufféllig ist allerdings auch hier insbesondere das Quartier ,Hirschhof”. Hier finden sich die Gebaude
mit Einzel- und Mehrraumofen.

3.3. Gebaudealter, Gebaudezustand und Sanierungsbedarf

3.3.1. Gebaudealter

Aufgrund der Kriegsschaden aus dem Zweiten Weltkrieg gab es insbesondere in der westlichen KaiserstraBe
in den 1949er bis in die 1965er Jahre eine rege Bautatigkeit im Rahmen des Wiederraufbaus. Aus dieser
Zeit stammen rund 50% der Gebaude im Untersuchungsgebiet. Seit den 1970er Jahren hat die Bautatigkeit
stark abgenommen. In diesem Zeitraum entstanden nur rund 10% der Gebdude. Trotz der schweren Kriegs-
schaden sind rund 40% der Gebaude aus der Zeit vor 1949. Der GroBteil dieser Gebaude stammt sogar
aus der Zeit vor 1919. Diese historischen Gebaude sind vereinzelt in der Kaiser- und KarlstraBe und insbeson-
dere in den Quartieren stdlich der StephanienstraBe in der erhaltenen, historischen Blockrandstruktur zu fin-
den.

3.3.2. Gebaudezustand und Sanierungsbedarf

Der Gebdudezustand im Untersuchungsgebiet wurde im Sommer 2020 durch eine Begehung aufgenom-
men. Beurteilt wurde der von AuB3en sichtbare Zustand der zuganglichen Gebaudesubstanz (Zustand, Fas-
sade, Fenster, Haustur, Dach usw.). Erfasst wurden 318 Gebdude. Der Gebaudezustand wurde dabei analog
zu der fur das Gebiet Innenstadt Ost angewandten Systematik in finf unterschiedliche Kategorien unterteilt:

= Kategorie | — Neubau oder vollstdndig saniertes Gebaude.

= Kategorie Il - Altgebdude mit geringfligigen Mangeln.

= Kategorie lll — Altgebaude mit teilweise erheblichen Mangeln.

= Kategorie IV — Altgebaude mit Giberwiegend erheblichen Mangeln.
= Kategorie V — Gebauden mit substanziellen Mangeln.



24 | Vorbereitende Untersuchungen KaiserstraBe-West — Endbericht

Nach den definierten Mangelkategorien sind in der Kategorie | Gebaude erfasst, die keine Méangel aufweisen
also neu oder umfassend saniert sind. In der Kategorie Il sind Gebaude mit geringfligigen Mangeln erfasst,
die geringfligige ModernisierungsmafBnahmen erfordern. Bei den Kategorien Il bis IV ist mit einem Moderni-
sierungsaufwand in gréBerem Umfang zu rechnen. In der Kategorie V kommt in der Regel aus Grinden der
Wirtschaftlichkeit keine Sanierung in Frage.

Der energetische und bautechnische Zustand der Gebaude ist von auBen nicht einwandfrei abzuschatzen.
Beispielsweise lassen diinne vorgehangte Fassaden nicht auf eine hinterliegende Dammung schlieBen. Auch
ist der Zustand der innenliegenden Bautechnik (Strom-, Wasser-, Abwasserleitungen) von auBen nicht abzu-
schatzen. Der energetische und bautechnische Gebdudezustand ist daher nicht bewertet — vielmehr zdhlte
der duBere Gesamteindruck insbesondere im Hinblick auf Zustand der Fassade und Fenster. Aufgrund der
hohen Zahl von Gebauden, die aus der Wiederaufbauzeit (1949er/65er Jahre) stammen, in der energetische
Aspekte in der Gebaudehdlle kaum eine Rolle spielten sowie einem gewissen Sanierungsstau auch bei den
historischen Gebauden vor 1949 ist jedoch davon auszugehen, dass diese immense Nachholbedarfe in Be-
zug auf eine energetische und gegebenenfalls bautechnische Sanierung haben.

In der Beurteilung des Gebaudezustandes wurden die Rickmeldungen der Eigentimer und Eigentlimerinnen
zum Sanierungsbedarf der Gebaude im Hinblick auf den Allgemeinzustand berlicksichtigt. Einzelne Gebaude
rickten hierdurch in eine schlechtere Kategorie.

Der aus der duBeren Inaugenscheinnahme unter Berticksichtigung der Eigentimereinschatzung des allgemei-
nen Gebdudezustands analysierte Gebaudezustand lasst sich wie folgt zusammenfassen und ist im Plan
. Gebaudezustand” dargestellt.

= 20,4% der Gebaude weisen keine Mangel auf.

= 48,8% der Gebdude haben geringfligige Mdngel und somit geringfligigen Sanierungsbedarf.

= 28% haben teilweise erhebliche Mangel und weisen typische Gebaudezustande im Zuge eines Sa-
nierungsverfahrens auf.

= 2,8% Uberwiegend erhebliche Mangel existieren nur in sehr untergeordneter Form.

Vorbereitende Untersuchungen
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Plan 6: Gebaudezustand

Abgangige Gebaude wurden nicht lokalisiert und kénnen in Einzelféllen in privaten Blockinnenbereichen nur
bei kleineren Nebengebauden auftauchen.

Im Vergleich zum Sanierungsgebiet Innenstadt Ost, bei dem im Zuge der vorbereitenden Untersuchungen ein
erhoéhter Sanierungsbedarf bei rund 39% der Gebaude festgestellt wurde, ist im Untersuchungsgebiet Kaiser-
straBe-West ein erhéhter Sanierungsbedarf bei rund 31% der Gebaude festzustellen. Der etwas bessere
Gebaudezustand, lasst sich hier aus der zentralen Lage und der Lage einer Vielzahl der Gebaude in der 1a-
Handelslage (KaiserstraBe zwischen Marktplatz und Europaplatz) erklaren, die ein wirtschaftliches Immobili-
enmanagement hinsichtlich einer Gebaudewerterhaltung zumindest durch stete InstandhaltungsmaBnahmen
befordert.



Stadtplanungsamt | 25

Aufgrund der festgestellten baulichen Mangel und zu erwartender Nachholbedarfe in Bezug auf eine energe-
tische Sanierung, wird empfohlen Anreize auch fir eine private Modernisierung der vorhandenen Bausub-
stanz zu schaffen.

3.4. Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte (Stand: 31.12.2020) innerhalb des Untersuchungsgebietes weisen deutliche Bandbreite
entsprechend der differenzierten Lagegunst und dem Mal3 der baulichen Nutzung auf:

= Im Bereich der 1a-Einkaufslage liegen die Werte zwischen 4.400 bis 4.700 Euro/m2.

= Am Europaplatz bei 3.900 Euro/m2.

= Im Bereich der westlichen KaiserstraB3e zwischen 2.400 — 2.600 Euro/m2.

= In der nordlichen KarlstraBe um die 1.000 Euro/m2. Um den Ludwigsplatz bei 3.000 Euro/m?2.

= In den Quartieren sldlich der ZahringerstraBBe bei rund 2.600 Euro/m2.

= In den Wohngquartieren stidlich der StephanienstraBe liegt der Bodenwert zwischen 760 bis 870
Euro/m>.

3.5. Quartierscharaktere und Impulsgeber
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Abbildung 11: Quartierscharaktere, Stadt Karlsruhe, Stadtplanungsamt
Das Untersuchungsgebiet ist gepragt durch

= die 1a-Handels- und Einkaufslage in der KaiserstraBe zwischen Marktplatz und Europaplatz mit
den Handelsschwerpunkten Karstadt und Postgalerie an den , Endpunkten” der Handelslage und
einer Uberwiegend durch den Wiederaufbau gepragten Gebdudestruktur ergdnzt um die Einkaufsla-
gen in der Herren-, Erbprinzen und WaldstraBe, die wiederum historische Blockrand- und Gebau-
destrukturen aufweisen,

= der Party- und Ausgehmeile um den Ludwigsplatz eingebettet zwischen historischen teils denk-
malgeschitzten Gebauden und um den neugeordneten Hirschhof mit vielfaltigen Gastronomie- und
Vergnigungsstattenangeboten,
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= dem Wohnviertel stdlich der StepahnienstraBe mit Gberwiegend historischer Blockrandstruktur,

= dem Friedrichsplatz und dem Nymphengarten, die durch ihre Grunstrukturen und ihre besondere
Aufenthaltsqualitat als grine Oasen dem ansonsten versiegelten 6ffentlichen Raum ein besonderes
Gegengewicht setzen,

= die Gemeinbedarfseinrichtungen wie das Prinz-Max-Palais, das das Stadtmuseum und die Kinder-
und Jugendbibliothek beherbergt, das Rathaus am Marktplatz sowie das Staatliche Museum fir Na-
turkunde inmitten des Nymphengartens.

All diese Bereiche entfalten ihre spezifische Destinationswirkung. Lediglich der Stephanplatz bildet auBer sei-
ner Marktfunktion (drei Mal wochentlich) keine Destinationswirkung aus. Ebenso nicht die Randbereiche um
den Kaiserplatz sowie der anschlieBende Abschnitt der westlichen KaiserstraBe bis zum Europaplatz.

Von aufBen wirken folgende Nutzungen und Entwicklungen auf das Untersuchungsgebiet ein:

= die angrenzenden Fakultdten der Hochschule Karlsruhe nordlich der StephanienstraBBe mit ihren
Studierenden, die zur Belebung der Innenstadtquartiere durch Wohnen, Ausgehen und Einkaufen
beitragen,

= die Staatliche Kunsthalle und der Schlossgarten, der aufgrund der vorhandenen Griinanlagen
einen zentralen Erholungsbereich darstellet und immer wieder Raum fiir kulturelle Veranstaltungen
bietet,

= der neu gestaltete Marktplatz mit Stadtkirche, der Raum fUr kulturelle Veranstaltungen bietet und
Uber die Marktnutzung einen Teil der Nahversorgung mit abdeckt, Gastronomieangebote in den
Randbereichen sowie identitatsstiftende Geschéfte (z.B. ,Schopf”) runden das Angebot ab,

= das ECE-Center, das ein breit gefachertes Einkaufsangebot biindelt,

= die EntwicklungsmaBnahmen rund um das Ettlinger Tor wie die geplante Neuordnung des
Landratsamtes und die Erneuerung des Badischen Staatstheaters als baulichen und kulturelles High-
light sowie die geplante Neuordnung des ehemaligen Postgiroamtes,

= das Umfeld der Stephankirche mit Kirchplatz mit hoher Aufenthaltsqualitat, der Badischen Lan-
desbibliothek stdlich der ErbprinzenstraBe sowie der Stadtbibliothek im neuen Standehaus als sozi-
ale und kulturelle Infrastruktur- und Bildungseinrichtungen.

MaBgebender Faktor fir die Entwicklung der Innenstadt ist die absehbare Umsetzung des Infrastrukturpro-
jekts ,Kombilésung” (geplante Fertigstellung Ende 2021). Die Untertunnelung der StraBenbahn im zentra-
len Bereich der KaiserstraBe zwischen Durlacher Tor und MUhlburger Tor sowie der Umbau der KriegsstraBe
als Stadtboulevard mit der Untertunnelung des KfZ-Verkehrs bieten in vielen Bereichen des ¢ffentlichen Rau-
mes Chancen flr die Entwicklung einer attraktiven Innenstadt mit Erlebnis- und Wohlfihlambiente sowohl
flr die in der Stadt lebenden und arbeitenden Menschen als auch die Besucher und Besucherinnen.

Die nach Fertigstellung der Kombil6sung vorgesehenen UmbaumaBnahmen betreffen sowohl die 6stliche
KaiserstraBe in der Innenstadt Ost als auch die westliche KaiserstraBe im Untersuchungsgebiet. Der Umbau
dieser zentralen Achse, die eine besondere Strahlwirkung hat, sowie die Aufwertung weiterer 6ffentlicher
Raume wie beispielsweise die Umgestaltung des Europaplatzes werden die Innenstadt nachhaltig, wohl Uber
Jahrzehnte hinweg pragen. Allein die Inbetriebnahme der U-Strab wird zu einer nachhaltigen Immissionsre-
duzierung durch den Wegfall des Schienenverkehrslarms flihren, die sich unmittelbar positiv auf die Aufent-
haltsqualitat der 6ffentlichen Raume auswirken wird.

3.6. Nutzungsstruktur

Die Nutzungsstruktur ist in der Anlage ausfihrlich dargestellt. Die Angaben wurden aus dem City-Monito-
ring vom Amt firr Stadtentwicklung analysiert (Stand 2019).

3.6.1. Gewerbliche Nutzungen, Nahversorgung, Gastronomie, Infrastruktur

Die Nutzungsstruktur im Untersuchungsgebiet zeichnet sich durch eine vielféltige Nutzungsstruktur aus, die
einer urbanen innerstadtischen Pragung entspricht. Vor allem entlang der KaiserstraBe zwischen Marktplatz
und Postgalerie ist ein relativ dichtes Angebot an Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie vor-
handen. Dieser Abschnitt stellt die 1a-Handelslage in der Innenstadt dar, der vor allem durch Einzelhandels-
nutzungen gepragt wird. Der Betriebsbesatz wird Richtung Westen zunehmend von Dienstleistungen und
gastronomischen Einrichtungen erganzt. Einzelhandelsanker stellen die groBen Handelsbetriebe wie Karstadt,
Postgalerie und Saturn dar. Im Einzelhandel Gberwiegt das Segment ,Bekleidung und Wasche”, gefolgt von
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den Sortimenten , Elektroartikel, Unterhaltungselektronik” sowie ,,Uhren, Schmuck”. Die besondere Relevanz
des Leitsegments ,,Bekleidung und Wasche” macht sich insbesondere auch im sehr hohen Flachenanteil von
rund 45% der Verkaufsflache bemerkbar. Im Bereich der 1a-Lage dominieren Uberregionale Einzelhandelsbe-
triebe. Dahingegen Uberwiegen in der Gesamtbetrachtung der Karlsruher Innenstadt inhabergefiihrte Ge-
schafte. Die Qualitat der im Untersuchungsgebiet liegenden Einzelhandelsbetriebe weisen eine mittlere Quali-
tat auf (rund 78%), wahrend rund 4% dem Billig-Segment angehéren.
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Abbildung 12: Nutzungskartierung Erdgeschosse, Stadt Karlsruhe, Amt fir Stadtentwicklung

Zwischen Europaplatz und Kaiserplatz bricht diese 1a-Handelslage ab. Nach wie vor ist hier die Nutzungs-
struktur heterogen, fallt allerdings bis auf wenige hochwertige Handelsstrukturen (z.B. Basis-Lager) bezogen
auf die Sortimente und Preissegmente qualitativ ab.

Gastronomische Hotspots befinden sich um den Ludwigsplatz, im Hirsch- und Karlshof, in der nérdlichen
KarlstraBe und im Bereich ZéhringerstraBe/LammstraBe. Uber ein Drittel der Gastronomiebetriebe sind Res-
taurants oder Filialen einer Restaurant-Kette. Mit rund 79% dominieren inhabergefiihrte Gastronomiebe-
triebe. Das Gastronomieangebot ist Gberwiegend im mittleren Qualitatssegment zu verorten.

Im Hinblick auf die Nahversorgung ist das Untersuchungsgebiet mit Einrichtungen der Nahversorgung gut
ausgestattet (Supermarkte, Backereien, Drogerien). Betriebe im Lebensmittelsegment liegen verteilt im gan-
zen Untersuchungsgebiet. Der auf dem Stephanplatz drei Mal wochentlich stattfindende Markt erganzt das
Nahversorgungsangebot.

Im (erweiterten) Untersuchungsgebiet sind einzelne Bildungseinrichtungen (z.B. Fachschule fir Sozialpada-
gogik, verschiedene Weiterbildungsinstitute) und kulturelle Einrichtungen (Stadtmuseum und Kinder- und
Jugendbibliothek im Prinz-Max-Palais, Staatliches Museum flr Naturkunde am Friedrichsplatz, Kino am Euro-
paplatz, Stadtbibliothek im neuen Standehaus, Arbeitsgericht) vorhanden. Soziale Infrastruktur findet sich
nur in Form von Beratungsstellen zumeist privater Dienstleister. Kirchliche Einrichtungen bestehen mit dem
Katholischen Gemeindehaus St. Stephan am Kirchplatz.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich gréBere Verwaltungseinrichtungen wie beispielsweise das Amtsge-
richt in der LammstraBe, das Arbeitsgericht in der RitterstraBe, das Rathaus am Marktplatz, das Technische
Rathaus in der LammstraBe, die Handwerkskammer sowie die Industrie- und Handelskammer am Friedrichs-
platz.

Die Wohnnutzung stellt mit dem Dienstleistungsangebot in den Obergeschossen mit Abstand die domi-
nierenden Nutzungsarten dar und tragen zur Vielféltigkeit und Lebendigkeit des Untersuchungsgebiets maB-
geblich bei. In den Quartieren stdlich der StephanienstraBBe Uberwiegt die Wohnnutzung. Hier befindet sich
das Stephanienstift eine Altenwohnanlage der AWO. In der KaiserstraBe befindet sich weiterhin eine AWO-
Einrichtung fur betreutes Wohnen.
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Nutzungskartierung Obergeschosse KaiserstraBe-West (nach dominierender Nutzung)
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Abbildung 13: Nutzungskartierung Obergeschosse, Stadt Karlsruhe, Amt fiir Stadtentwicklung

3.6.2. Leerstande und aktuelle Entwicklung

Der Anteil der Leerstande bezogen auf die Nutzungsstruktur der Erdgeschosse betragt 7,4 %. In den Ober-
geschossen betragt die Leerstandsquote 6,7%.

-

Leerstande in der KaiserstraBe in 1a-Handelslage, Foto: Stadt Karlsruhe, Stadtplanu

- -

ngsamt
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Bedingt durch die Folgen der Corona-Pandemie zeigt sich in 2021 in Bezug auf die Leerstande ein deutlich
prekarere Lage. Augenscheinlich haben Leerstande in den Erdgeschossbereichen und teils auch in den ersten
Obergeschossen zugenommen. Die zwei Mal jahrlich stattfindende FuBgangerfrequenzzahlung in den
Handelslagen der Innenstadt hat insbesondere nach den Lock-Downs in 2020 einen deutlichen ,Stillstand”
aufgezeigt. Dieser wurde mit zunehmenden Lockerungen ab Friihjahr 2021 aufgebrochen. Die FuBganger-
zdhlungen (Mai 2021) zeigen ein nahezu identisches Bild wie vor der Pandemie auf. Die Zunahme der Fuf3-
gangerfrequenz, kam fir einige Gewerbetreibende aber offensichtlich zu spat.

Der Handlungsdruck nach nachhaltigen Nutzungskonzepten fir Immobilien steigt — nicht nur in der FuB-
gangerzone. Ein Leerstands- als auch Zwischennutzungsmanagement muss zeitnah etabliert werden.

Bei der Erarbeitung von quartiersspezifischen ,vertikalen Nutzungskonzepten” mussen unter anderem
folgende Themen im Fokus stehen:

= Einbindung der Eigentiimer und Eigentimerinnen

= Einbindung der Kultur- und Kreativwirtschaft

= Grinderstandorte (Forderung von Start-Ups)

= Neue Arbeitswelten (Co-Working-Places, Lernraume)

= Gastronomie, Freizeit, Kultur

= Wohnen mitdenken

= Umfeld mitdenken

= Zwischennutzungsmanagement (auch nach dem Motto ,einfach mal was ausprobieren”)

3.7. ErschlieBungsstruktur

3.7.1. FuBgangerzone, Offentlicher Personennahverkehr (OPNV) und motorisierter Individual-
verkehr (MIV)

Die KaiserstraBe zwischen Marktplatz und KarlstraBe, die LammstraBe zwischen HebelstraBe und Zirkel, die
WaldstraBe zwischen der KarlstraBe und dem Zentralhof sowie die ErbprinzenstraBe zwischen der Karl- und
HerrenalberstraBe sind Teile der innerstadtischen FuBgédngerzone. Bis zur Umsetzung der Kombildésung ver-
lduft durchgehend Uber die KaiserstraBBe weiter Richtung Westen ber den Kaiserplatz hinaus die Schie-
nentrasse flr die StraBenbahn. Mit Umsetzung der Kombilésung wird die Schienentrasse in der KaiserstraBe
— bezogen auf das Untersuchungsgebiet — zwischen Marktplatz und KarlstraBBe zurtickgebaut und die FuB-
gangerzone umgestaltet.

Vorbereitende Untersuchungen
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Die StraBenbahntrasse in der stdlichen KarlstraBe Uber den Europaplatz weiter nach Westen Uber den Kaiser-
platz hinaus verbleibt. Auf dieser Achse werden vier StraBenbahnlinien im 10 Minuten-Takt und zusatzlich
mittelfristig eine Zweisystem-Stadtbahnlinie verkehren; insgesamt ca. alle 2 Minuten ein Fahrzeug je Rich-
tung. Die VBK strebt eine max. Geschwindigkeit von 25 km/Stunde an. Derzeit wird geprUft, ob die oberirdi-
schen Haltestelle Europaplatz in die stdliche KarlstraBe an den Haltepunkt , Ludwigsplatz” verlegt werden
kann. Hier besteht eine langere lineare Flache fur die kiinftig notwendigen langen Haltestellenbereiche. Mit
dem Wegfall der relativ lagen Halte- und Aufstellflachen auf dem Europaplatz besteht die Chance eine ver-
besserte Aufenthaltsqualitat auf dem Europaplatz sowie eine barrierefreie Ausgestaltung zu erzielen. Die
Trennwirkung durch haltende StraBenbahnen wirde entfallen. Zwischen Hirsch- und LeopoldstraBe wird eine
neue Bushaltestelle ausgebaut.

Die Ubrigen StraBenrdume dienen zur ErschlieBung der innerstadtischen Quartiere. Zur Abwicklung des ru-
henden Verkehrs verfligt das Untersuchungsgebiet Uber die private Parkierung hinaus einerseits Uber ein An-
gebot an straBenbegleitenden Kurzzeitparkpldtzen wie zum Beispiel in der westlichen Kaiserstrae zwischen
Kaiserplatz und Europaplatz, in der nérdlichen KarlstraBe und in der Ritter- und LammstraBe am Staatlichen
Museum fur Naturkunde. Bewohnerparkzonen bestehen in den Quartieren zwischen der Leopold- und der
KarlstraB3e.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes existieren sechs offentlich nutzbare Parkhaduser (Karlshof, Stephanplatz
mit E-Ladestation, Zirkel, Karstadt, Friedrichsplatz mit E-Ladestation, IHK).

Im Untersuchungsgebiet befinden sich zwei Radstationen von KVV/Nextbike, eine beim Prinz-Max-Palais und
eine auf dem Ludwigsplatz. Stadtmobilstellplatze befinden sich in der AkademiestraBe, am Kaiserplatz und
Landratsamt sowie in den Parkhdusern in der AmalienstraBBe und am Friedrichsplatz.

In Summe besteht innerhalb des Untersuchungsgebietes ein hoher Parkierungsdruck, der sich zum einen an
den regelmaBigen Umschlagen der 6ffentlichen Parkierung ablesen lasst, aber auch zum anderen aus den
Rickmeldungen der Eigentimerbefragung, die ein hohes Defizit an privaten Stellpldtzen aufzeigt.

3.7.2. Radwegenetz

Der Radverkehr spielt im Umweltverbund als Fortbewegungsmittel innerhalb von Karlsruhe eine wichtige
Rolle. So landete die Stadt Karlsruhe im ADFC-Fahrradklimatest 2021 unter den GroBstadten ab 200.000 —
500.000 Einwohner auf dem ersten Platz vor Minster und Freiburg.

Vorbereitende Untersuchungen
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Plan 8: Radwegenetz

Die Cityroute SUd verlauft Gber die Erbprinzen-, Herren- und AmalienstraBe und hat Berihrungspunkte in
Teilabschnitten mit dem Untersuchungsgebiet. Ebenso die Cityroute Nord, die Uber den Zirkel und die Ste-
phanienstraBe unmittelbar angrenzend an das Untersuchungsgebiet verlduft. Die LeopoldstraBe bildet fir
beide Routen eine Schnittstelle. Karl- und DouglasstraBe sowie die HerrenstraBe sind Teil des Hauptnetzes.
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Bezogen auf die Radwegestruktur besteht zwar eine ausreichende Netzstruktur, jedoch spiegelt sich dies
nicht im Ausbau aller 6ffentlichen Raumen wider. Teils bestehen insbesondere in Kreuzungsbereichen wie
beispielsweise in der Stephanien-/KarlstraBe, KarlstraBe/AmalienstraBe oder auch in den Kreuzungsbereichen
ErbprinzenstraBe mit der Ritter- und LammstraBe durch das Zusammentreffen mit dem motorisierten Indivi-
dualverkehr Konfliktbereiche aufgrund eines unzureichenden funktionalen Radwegeausbaus. Weiterhin fehlt
es an witterungsgeschutzten Abstellmoglichkeiten und an Radabstellmdglichkeiten im Allgemeinen. Im ge-
samten Untersuchungsbereich ist der erhéhter Parkierungsdruck durch Fahrrader deutlich wahrnehmbar.

3.7.3. FuBwegenetz

Aufgrund der Dichte des StraBBennetzes und der begleitenden Gehwege besteht ein ausreichend dichtes Netz
an FuBwegebeziehungen. Jedoch bestehen in Teilbereichen wie beispielsweise der Akademie-, Hirsch- und
DouglasstraBBe zu schmale Gehwege die zusétzlich hdufig durch parkende Fahrzeuge in ihren Querschnitten
eingeschrankt sind. Insgesamt sind die Vorfelder in der nordlichen KarlstraBe, der westlichen KarlstraBe oder
auch der LeopoldstraBBe durch parkende Fahrzeuge eingeschrankt.

Probleme bestehen in der Ausgangssituation auch durch die Intensitat des Schienenverkehrs in der FuBgan-
gerzone der KaiserstraBe.

Zudem fehlt es teils an gesicherten Querungsmaglichkeiten oder es bestehen nur unattraktive Querungsbe-
ziehungen mit beispielsweise langeren Wartezeiten an Lichtsignalanlagen in der Querung der KarlstraBe oder
auch der KriegsstraBe. Die Verknlpfung der Platzraume Ludwigsplatz, Stephanplatz und Europaplatz ist Gber
die verbleibende Schienentrasse sowie parallel gefiihrter Fahrspuren fir den motorisierten Individualverkehr
(MIV) in der KarlstraBe eingeschrankt und konfliktbehaftet.

Nach Umsetzung der Kombilésung werden wichtige vernetzende FuBwegebeziehungen deutlich aufgewertet
wie beispielsweise die angestrebte Neugestaltung der FuBgéngerzone in der KaiserstraBe, die vom Schienen-
verkehr und den damit verbundenen Stérungen z.B. Trennwirkung, Larm) befreit wird.
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4. Beteiligung der Betroffenen, der Offentlichkeit
und der Trager offentlicher Belange

4.1. Eigentimerumfrage zum Gebaude- und Wohnungsbestand so-
wie zur Mitwirkungsbereitschaft

Das Amt flr Stadtentwicklung hat Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen im geplanten Sanierungs-
gebiet KaiserstraBe-West im Juli 2020 die Umfrage durchgefihrt.

4.1.1. Durchfithrung der Befragung

Insgesamt wurden 247 Eigentiimerinnen und Eigentiimer beziehungsweise Eigentimergemeinschaften
oder deren Zustellungsberechtigte angeschrieben und um Auskunft zum Zustand ihrer Gebaude beziehungs-
weise Wohnungen gebeten. Die Eigentimerumfrage wurde online durchgefihrt. Hierzu haben die Eigentl-
merinnen und Eigentlimer pro Objekt einen Zugangscode zur Umfrage erhalten. Eigentiimerinnen und Eigen-
timer mit mehreren Eigentumswohnungen in einem Gebaude haben folglich nur einen Zugangscode erhal-
ten. Eigentimerinnen und Eigentlmer mit Eigentumswohnungen in verschiedenen Gebauden haben pro Ob-
jekt einen Zugangscode erhalten. Insgesamt wurden 308 Zugangscodes fiir die Onlineumfrage vergeben,

149 Fragebogen wurden direkt online ausgeflillt.

Zudem bestand die Méglichkeit, einen Papierfragebogen telefonisch oder per Mail anzufordern. 61 Fragebo-
gen wurden auf diese Weise ausgefillt und per Mail oder im portofreien Antwortkuvert zurlickgesendet.
Diese wurden in die Onlineumfrage eingepflegt. Einige Eigentimerinnen und Eigentiimer haben den Frage-
bogen durch die Hausverwaltung oder Architekturbiros beantworten lassen. Im August erhielten all diejeni-
gen ein Erinnerungsschreiben, die bis dato noch nicht geantwortet hatten.

Aus den Versandaktionen und Riickmeldungen der Eigentimerinnen und Eigentimer ergab sich eine Bereini-
gung der Gebdudezahl und der Zahl der Zugangscodes. So belauft sich die Grundgesamtheit der Fragebdgen
(entspricht der Anzahl der Codes) auf 303, der Eigentiimer auf 247 und der Gebaudezahl auf 303. Die 210
ausgefullten Fragebdgen entsprechen einer Ricklaufquote von 69,3 %, wenn diese in Bezug auf die versen-
deten Codes gesehen wird. Die Riicklaufquote in Bezug auf die Anzahl der angeschriebenen Eigentimerin-
nen und EigentUmer liegt bei 68,8 %. Die Ricklaufquote in Bezug auf die Gebaude ist am hdchsten: die aus-
gefillten Fragebdgen liefern Informationen zu 76,6 % der 218 in die Untersuchung eingegangenen
Gebaude im Untersuchungsgebiet. Hier wird davon ausgegangen, dass die Anzahl der Adressen im Unter-
suchungsgebiet, der Anzahl der Gebaude im Untersuchungsgebiet entspricht.

Die Befragungsergebnisse werden im Folgenden zusammengefasst.

4.1.2. Gebaudealter

Im Untersuchungsgebiet wurden im Vergleich zur Gesamtstadt Karlsruhe Gberdurchschnittlich viele Gebdude
vor 1919 errichtet (29,8 % im Untersuchungsgebiet und nur 13,3 % in der Gesamtstadt). Zudem ist auffallig,
dass die Zahl der Gebaude, die zwischen 1919 und 1948 erbaut wurden, deutlich niedriger ist als in der Ge-
samtstadt (3,1 % zu 14,7 %). Am meisten weicht jedoch die Zahl der von 1949 bis 1965 erbauten Gebaude
ab. Diese liegt in der KaiserstraBe-West bei 47,2 % der Gebaude und in der Gesamtstadt bei nur 27,2 %,
in der Innenstadt-Ost sogar lediglich bei 13,9 %. Im Zeitraum von 1985 bis 1995 wurden in der Gesamtstadt
viele neue Gebdude errichtet (10,2 %). Sowohl der Wert der KaiserstraBe-West (4,3 %), als auch der Wert
der Innenstadt-Ost (3,4 %) ist unterdurchschnittlich. Der Anteil an neueren Gebauden im Untersuchungsge-
biet ist in etwa durchschnittlich. So wurden seit 2008 3,7 % der Gebaude errichtet, in der Gesamtstadt sind
es 5,3 %. Die Bautatigkeit in der Innenstadt spielt sich vor allem im Bereich der KaiserstraBe-West ab. In der
Innenstadt-Ost liegt der Anteil der neuen Gebaude nur bei 0,9 % und auch fir die gesamte Innenstadt ist
der Wert niedriger (1,1 %) (Abbildung 14).



Abbildung 14
Baualtersklassen
In welchem Jahr wurde das Gebaude fertig gestellt?
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Basis: 161/218 Gebdude im Untersuchungsgebiet, 230/324 Gebaude Innenstadt-Ost (Eigentiimerumfrage 2016), Innenstadt gesamt und Karlsruhe gesamt:

Fortschreibung Zensus 2011
Stadt Karlsruhe, Amt fur Stadtentwicklung | Eigentiimerumfrage KaiserstraBe-West 2020

4.1.3. Gebaudezustand und Erneuerungsbedarf

61,2 % der Gebdude haben nach Einschatzung der Eigentlimerinnen und Eigentiimer einen geringfligigen
Erneuerungsbedarf. 23,0 % der untersuchten Gebaude haben nach dieser Einschatzung einen erheblichen
Erneuerungsbedarf und nur 12,1 % werden als neu/neuwertig wahrgenommen (Abbildung 15).

Abbildung 15
Gebaudezustand
Wie schatzen Sie den Zustand des Gebaudes (Gesamteindruck) ein?
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Basis: 165/218 Gebaude im Untersuchungsgebiet
Stadt Karlsruhe, Amt fiir Stadtentwicklung | Eigentlimerumfrage KaiserstraBe-West 2020

Wenn man zum Thema , Zustand des Gebaudes” einen Verglei

erheblicher substanzielle Schaden

Erneuerungsbedarf

ch des Gebiets der westlichen KaiserstraBe (ab

dem Europaplatz und westlich bis zur LeopoldstraBe, nérdlich eingegrenzt durch die AkademiestraBBe und die

StephanienstraBe) von der heutigen Eigentimerbefragung und

der Eigentlimerbefragung der City West 2005

zieht, wird deutlich, dass der Gebaudezustand 2020 negativer eingeschatzt wird. Im Jahr 2005 befanden von
den 33 Befragten mit Antwort 36,5 %, dass das Gebaude keine Mangel hat. In der diesjéhrigen Umfrage
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gaben von 66 Eigentiimern und Eigentlimerinnen nur 13,6 % an, dass das Gebaude neuwertig erscheint.
Deutliche Schaden haben 2005 nur 9,1 % der Befragten an ihren Gebauden wahrgenommen. In diesem Jahr
stellten 4,5 % der Befragten sogar schwerwiegende Schaden fest und 18,2 % sehen einen erheblichen Er-
neuerungsbedarf an ihrem Objekt.

4.1.4. Gebaudenutzung und -groBe

Uber 60 % der Gebaude (61,7 %) haben fiinf oder mehr Stockwerke. Mehr als ein Viertel (26,6 %) besteht
aus vier Geschossen. Ein oder zwei Geschosse hat nur ein marginaler Anteil der untersuchten Gebaude: je
1,2 % (Abbildung 16).

Abbildung 16

Geschosszahl der Gebaude
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Basis: 162/218 Gebaude im Untersuchungsgebiet
Stadt Karlsruhe, Amt fiir Stadtentwicklung | Eigentiimerumfrage KaiserstraBe-West 2020

Mit der hohen Geschosszahl gehen auch hohe Zahlen an Wohnungen je Gebdude einher. 77,2 % aller in die
Untersuchung eingegangen Gebaude haben auch Wohnraum. 22,8 % der Objekte besitzen keine Wohnein-
heit. 45,1 % der Gebaude mit Wohnraum haben drei bis sechs Wohnungen. Dieser Anteil ist mehr als dop-
pelt so hoch als in der Gesamtstadt (21,8 %) und liegt auch Uber dem Wert der gesamten Innenstadt mit
33,5 %. In 26,2 % der Gebaude liegen mehr als sechs Wohnungen. Im Vergleich zur Innenstadt-Ost (59,7
%) und zur Innenstadt gesamt (44,5 %) ist dieser Anteil gering. Der Anteil der Gebdude mit nur einer Woh-
nung (16,4 %) liegt im Untersuchungsgebiet weit unter dem Durchschnitt der Gesamtstadt (46,5 %) (Abbil-
dung 17).

Abbildung 17
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Basis: 160/218 Gebdude im Untersuchungsgebiet, 221/324 Gebaude Innenstadt-Ost (Eigentlimerumfrage 2016), Innenstadt gesamt und Karlsruhe gesamt:
Fortschreibung Zensus 2011 | Stadt Karlsruhe, Amt fir Stadtentwicklung | Eigentiimerumfrage KaiserstraBe-West 2020
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Ein GrofBteil der untersuchten Gebdude im Gebiet dient der Mischnutzung aus Wohnen und Gewerbe
(63,3 %). Nur 13,9 % dienen ausschlieBlich dem Wohnzweck und 22,8 % sind der gewerblichen Nutzung
geW|dmet (Abb|ldung 18).

Abbildung 18
Nutzungsart der Gebaude
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Basis: 158/218 Gebdude im Untersuchungsgebiet
Stadt Karlsruhe, Amt fir Stadtentwicklung | Eigentiimerumfrage KaiserstraBe-West 2020

Besonders im Erdgeschoss und Kellergeschoss lasst sich ein hoher Anteil an Gewerbeeinheiten nachweisen
(Gber 90 %). In den unteren Stockwerken dominieren der Einzelhandel und die Gastronomie. Private Dienst-
leistungen nehmen ab dem 1. Obergeschoss zu. Auch die Anzahl der Wohneinheiten liegt ab dem 1. Stock-
werk erst bei knapp 30 %, ab dem 2. Stockwerk aufwérts dominiert dann die Wohnnutzung (Abbildung 19).

Abbildung 19
Nutzungsverteilung nach Stockwerken
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Basis: 354 Wohn- und 612 Gewerbeeinheiten, die zur Auswertung zur Verfligung standen
Stadt Karlsruhe, Amt flr Stadtentwicklung | Eigentiimerumfrage KaiserstraBe-West 2020



36 | Vorbereitende Untersuchungen KaiserstraBe-West — Endbericht

4.1.5. Leerstand und Kaltmiete

Die Mischnutzung und die klare Aufteilung von Wohnen und Gewerbe erklaren sich aus der zentralen Lage
des Untersuchungsgebiets.

Ein GroBteil der Objekte wird vermietet (ca. 86 % sowohl bei Gewerbeeinheiten als auch bei Wohneinhei-
ten). Zur Selbstnutzung des Wohnraums werden im Gebiet nur 9,4 % der Objekte deklariert, bei den Gewer-
beeinheiten ist es nochmal ein Prozent weniger. Leerstand betrifft aktuell 2,6 % der Wohneinheiten und

4,4 % der Gewerbeeinheiten (Abbildung 20).

Abbildung 20
Nutzung Wohneinheiten/Gewerbeeinheiten
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Basis: 351 Wohneinheiten und 226 Gewerbeeinheiten im Untersuchungsgebiet, die zur Auswertung vorlagen
Stadt Karlsruhe, Amt fir Stadtentwicklung | Eigentiimerumfrage KaiserstraBe-West 2020

Leerstande von mehr als drei Monaten hatten in den letzten zwei Jahren nur 5 % der Wohnungseigentime-
rinnen und -eigentiimer und 9,7 % der Gewerbeeigentimerinnen und -eigentlimer zu verzeichnen (Abbil-
dung 21).

Abbildung 21
Leerstand
Sind in den vergangenen zwei Jahren Leerstande von mehr als 3 Monaten aufgetreten?
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Basis: 298 Wohneinheiten und 207 Gewerbeeinheiten im Untersuchungsgebiet, 693/1.192 Eigentiimerinnen und Eigentiimer in der Innenstadt-Ost (Eigen-
timerumfrage 2016)

Stadt Karlsruhe, Amt fir Stadtentwicklung | Eigentiimerumfrage KaiserstraBe-West 2020
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84 Vermieterinnen und Vermieter machten Angaben zur Kaltmiete ihrer Wohnungen. Diese betragt durch-
schnittlich 10,03 Euro je Quadratmeter. 6,0 % der Wohneinheiten kosten weniger als 5,50 Euro Kaltmiete je
Quadratmeter, 16,7 % zwischen 5,50 und 7,70 Euro und 27,4 % zwischen 7,50 und 9,50 Euro. Ein Drittel
der Wohneinheiten kostet zwischen 9,50 und 11,50 Euro pro Quadratmeter. 16,7 % der Wohneinheiten
werden teurer vermietet (Abbildung 22).

Abbildung 22
Kaltmiete pro Quadratmeter Wohnen
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Basis: 84/303 Eigentiimerinnen und Eigentiimer
Stadt Karlsruhe, Amt fir Stadtentwicklung | Eigentiimerumfrage KaiserstraBe-West 2020

Betrachtet man nur den Bereich der westlichen KaiserstraBe, fallt auf, dass laut der Eigentlimerumfrage 2005
von 36 Vermieterinnen und Vermietern noch 27,8 % weniger als 5,50 Euro pro Quadratmeter erhielten. Im
Vergleichsgebiet sind es heute nur noch 3,6 %. Mehr als 7,50 Euro haben damals nur 8,3 % der Vermiete-
rinnen und Vermieter an Miete verlangt, heute geben 85,7 % der 28 Vermieterinnen und Vermieter an, dass
sie 7,50 Euro und mehr pro Quadratmeter erhalten.

Sind die Einheiten der gewerblichen Nutzung gewidmet, liegen die Mietpreise deutlich héher. Nur 6,7 % der
Gewerbeeinheiten kosten weniger als 9 Euro je Quadratmeter. Uber ein Viertel kostet zwischen neun und
dreizehn Euro und fast ein Drittel (31,7 %) der Gewerbeeinheiten wird fir 13 bis 20 Euro pro Quadratmeter
vermietet. Weitere 10 % kosten zwischen 20 und 25 Euro und ein weiteres Viertel aller Gewerbeeinheiten
wird fUr Uber 25 Euro je Quadratmeter vermietet. Der Mittelwert der Kaltmiete (60/210 Eigentimerinnen und
Eigentumer) liegt bei 22,08 Euro je Quadratmeter (Abbildung 23).

Abbildung 23
Kaltmiete pro Quadratmeter Gewerbe
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Basis: 60/303 Eigentlimerinnen und Eigentiimer
Stadt Karlsruhe, Amt fur Stadtentwicklung | Eigentiimerumfrage KaiserstraBe-West 2020

Ein Vergleich zur Gewerbemiete in der Innenstadt-Ost ist grafisch nicht sinnvoll, da dort die Gewerbemieten
deutlich glnstiger sind und flr die Auswertung andere Klassen gewahlt wurden. So lagen bei der Eigentl-
merumfrage in der Innenstadt-Ost 58,2 % der Gewerbeeinheiten in der Klasse 9 Euro und mehr. Bei der Kai-
serstraBe-West liegen die Mieten deutlich hdher: 93,3 % der Vermieterinnen und Vermieter erhalten mehr
als 9 Euro pro Quadratmeter.
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Auch die Gewerbemietpreise sind von 2005 bis heute im Gebiet der westlichen Kaiserstral3e gestiegen. Wah-
rend 2010 nur 7,1 % der Vermieterinnen und Vermieter mehr als 20 Euro pro Quadratmeter bekommen ha-
ben, sind es heute 35,0 % der Vermieterinnen und Vermieter.

4.1.6. Stellplatze

Von 165 Gebauden, zu denen Angaben zu Stellplatzen vorliegen, haben 23,6 % einen Stellplatz. Entspre-
chend besitzen 72,7 % der Gebaude keine privaten Stellplatze. Bei 3,7 % der Gebaude wussten die Eigentl-
mer nicht, ob Stellplatze vorhanden sind. Die Gesamtzahl an Stellplatzen im Gebiet betragt 634, davon sind
84,2 % der gewerblichen Nutzung zugeordnet. Einige Gebaude besitzen Tiefgaragen oder groBere Park-
platze, wodurch die absolute Anzahl an Stellplatzen nur schwer abzuschatzen ist.

Daher bietet die Stellplatzbilanz einen praziseren Einblick: Die Berechnung dieser erfolgt, indem die Anzahl
an Wohnungs- und Gewerbeeinheiten mit vorhandenen Parkplatzen je Gebdude abgeglichen wird. Bei 88,6
% aller Gebaude ist ein Defizit an Stellplatzen vorhanden. Ein Uberschuss an Parkplatzen ist bei 9,6 % der
Gebaude vorhanden. Bei nur 1,8 % ist die Stellplatzbilanz ausgeglichen (Abbildung 24).

Abbildung 24
PKW-Stellplatz-Bilanz

Abgleich zwischen der Anzahl privater PKW-Stellplatze auf dem Grundstlick und der Anzahl der Wohn-/Gewerbeeinheiten im
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Basis: 159/218 Gebdude im Untersuchungsgebiet
Stadt Karlsruhe, Amt fir Stadtentwicklung | Eigentiimerumfrage KaiserstraBe-West 2020

Zwei Drittel (67,7 %) der Eigentimerinnen und Eigentimer haben kein Interesse an einem Stellplatz zur
Miete oder zum Kauf. 15,3 % konnen sich vorstellen einen Pkw-Stellplatz zu mieten, 17,1 % einen solchen
zu kaufen. Insgesamt werden anhand dieser Angaben 193 Stellplatz zur Miete und 200 zum Kauf bendétigt.
Hierbei ist die Anzahl der benétigten Parkplatze jedoch nur hypothetisch, da sich einige der Befragten auch
vorstellen konnen einen Parkplatz zu mieten oder zu kaufen. So entsteht eine erhohte Anzahl der gesamt
bendtigten Parkplatze.
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4.1.7. Gebaudeausstattung und Modernisierungsstand

Knapp Uber ein Viertel aller Gebaude besitzt laut Eigentimerinnen und Eigentiimern keine Warmedammung.
22,8 % aller Gebdude besitzen eine Dammung der Dachschrage und bei einer dhnlichen Anzahl an Gebau-
den ist die oberste Geschossdecke gedammt. Die Fassade ist bei 18,6 % und der Kellerbereich bei 6,6 % der
Gebaude gedédmmt (Abbildung 25).

Abbildung 25
Warmedammung
Welche Teile der Gebaude mit Wohnnutzung beziehungsweise Gewerbenutzung sind mit einer Warmedammung versehen?
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Basis: 167/218 Gebdude im Untersuchungsgebiet
Summe groBer als 100%, da Mehrfachnennungen moglich waren

Stadt Karlsruhe, Amt fur Stadtentwicklung | Eigentiimerumfrage KaiserstraBe-West 2020
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Der Modernisierungsstand ist je nach Teilbereich verschieden. Am haufigsten wurden in den letzten 10 Jah-
ren Bader und Toiletten (30,9 %) renoviert. Auch Elektroinstallationen, das Dach und die Heizung wurden bei
fast einem Viertel der Gebdude im selben Zeitraum modernisiert. Am seltensten wurde die Modernisierung
der Warmedammung durchgefihrt. Sie wurde in den letzten 10 Jahren bei nur 13,9 % der Gebaude moder-
nisiert. 26,1 % der Gebaude besitzen keine Warmedammung. Bei den Gebauden, die vor 1919 errichtet
wurden, zeigt sich ein erhdhter Bedarf der Modernisierung der Warmedammung: 37,5 % dieser Gebaude
besitzen keine Warmedammung und bei 22,9 % der Gebaude wurde sie noch nicht modernisiert, das sind
Uber 60 % der insgesamt 48 Gebaude im Untersuchungsgebiet, die vor 1919 errichtet wurden. Wasserlei-
tungen, Fenster, Dach und Fassade wurden bei einem Viertel aller Gebdude zuletzt vor mehr als 20 Jahren
saniert. Bei 28,5 % wurde die Fassade noch gar nicht modernisiert und auch Wasserleitungen und Dacher
wurden zu knapp einem Fiinftel noch nicht modernisiert (Abbildung 26).

Abbildung 26
Modernisierungsstand der Gebaude in den verschiedenen Teilbereichen
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Basis: 165/223 Gebdude im Untersuchungsgebiet
Stadt Karlsruhe, Amt fur Stadtentwicklung | Eigentiimerumfrage KaiserstraBe-West 2020

Geheizt wird zum GroBteil durch Nah- oder Fernwarme (61,7 %), fir weitere 31,1 % der Gebaude ist die
berwiegende Energiequelle Gas und 6,0 % der Gebaude werden vor allem mit Ol beheizt. Nur ein Gebaude
besitzt laut Eigentimer keine Heizung (Abbildung 27).



Abbildung 27
Heizungsart im Gebaude
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Basis: 167/218 Gebdude im Untersuchungsgebiet
Summe groBer als 100%, da Mehrfachnennungen méglich waren

Stadt Karlsruhe, Amt fur Stadtentwicklung | Eigentiimerumfrage KaiserstraBe-West 2020

4.1.8. Hof und Freisitz

67,3 % aller Gebaude, die in die Untersuchung eingeflossen sind, besitzen einen Freisitz. Knapp Uber 70 %
der Gebaude mit Freisitz haben einen Balkon. 37,8 % der Gebaude haben eine Dachterrasse, 31,5 % eine
Terrasse und 9,0 % eine Loggia (Abbildung 28).

Abbildung 28
Freisitz

Verflgen lhre Wohnungen oder Gewerbeeinheiten iiber einen Freisitz?
Wenn ja, um was handelt es sich dabei?

80%

70%

60%

50%

40% -

30%

20%

10%

0%

70,3%

| 37,8%
32,70% 31,5%
I I I = -
nein Balkon Dachterrasse Terrasse Loggia Sonstiges

Basis: 165/218 Gebdude im Untersuchungsgebiet
Summe groBer als 100%, da Mehrfachnennungen moglich waren
Stadt Karlsruhe, Amt fir Stadtentwicklung | Eigentiimerumfrage KaiserstraBe-West 2020
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Einen Hof gibt es bei 61,8 % der Gebaude. Hiervon sind 76,5 % ganz oder teilweise versiegelt. 30,4 % sind
zumindest teilweise begriint und 24,5 % sind mit wasserdurchlassigen Beldgen versehen (Abbildung 29).

Abbildung 29
Hof

Ist auf dem Grundsttick ein Hof vorhanden?
Wie ist der Hof beschaffen?
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Basis: 165/218 Gebdude im Untersuchungsgebiet
Summe groBer als 100%, da Mehrfachnennungen moglich waren
Stadt Karlsruhe, Amt fir Stadtentwicklung | Eigentiimerumfrage KaiserstraBe-West 2020

Die Hofgestaltung wird bei etwa Zweidritteln der Gebaude als durchschnittlich bewertet, bei 22,6 % als gut
und bei 8,8 % der Hinterhofe wird die Gestaltung als mangelhaft eingeschéatzt.

83,3 % der Hofe werden vor allem als Standort fir Millbehélter gesehen. 30,4 % der Hofe besitzen eine
Pkw-Abstellflache und 17,7 % werden von der Bewohnerschaft als Aufenthaltsort genutzt. In 10,8 % der
Hinterhofe ist eine Gartennutzung maglich. Die Rubrik Sonstiges beinhaltet vor allem die Nutzung fir Fahr-
radstellplatze, Raucherecken oder AuBenbestuhlung von Gastronomiebetrieben und ist mit tGber 30 % sehr
ausgepragt.
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4.1.9. Modernisierungsabsichten und geplante MaBnahmen

In Bezug auf MaBnahmen in den nachsten 5 bis 10 Jahren sind jeweils etwas Uber 31 % der Befragten noch
unentschlossen oder haben keine Veranderung geplant. 35,7 % mdchten ihre Gebaude oder Wohnungen
modernisieren oder Instand setzen. 4,8 % ziehen einen Verkauf ihrer Gebaude, Wohn- oder Gewerbeeinheit
in Betracht. Eine Nutzungsanderung streben 2,9 % der Befragten an. 1 % der Befragten planen einen Ab-
bruch oder Neubau des Gebaudes (Abbildung 30).

Abbildung 30
Geplante MaBnahmen
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vorzunehmen?

Abbruch/Neubau des Gebaudes

Nutzungsénderungen

Verkauf des Gebdudes/der Wohnung(en)/der
Gewerbeeinheit(en)

noch unentschlossen 31,4%

keine Veranderungen geplant 31,9%

Modernisierung oder Instandsetzung des Gebaudes/der

Wohn-/Gewerbeeinheiten 35,7%

|
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%
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Summe groBer als 100%, da Mehrfachnennungen méglich waren
Stadt Karlsruhe, Amt fur Stadtentwicklung | Eigentiimerumfrage KaiserstraBe-West 2020
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Konkrete ModernisierungsmafBnahmen haben 75 Befragte angegeben. Von diesen wollen 42,7 % ihre Fens-
ter erneuern. 40 % mochten Bader erneuern und 38,7 % sehen eine Modernisierung der Fassade als ein Ziel
in den nachsten Jahren an. Je 37,3 % mochten sich mit der Dammung des Daches oder einer Erneuerung der
Elektroinstallationen befassen. Eine Erneuerung der Wasserleitungen ist von 30,7 % der Befragten geplant,
26,7 % haben vor ihre Heizung zu erneuern. Der Ausbau des Dachgeschosses wird von 17,3 % und die Nut-
zung regenerativer Energien von 12,0 % der Befragten genannt. Der Anbau von Balkonen und eine Grund-
rissveranderung wurden von knapp Uber 10 % der Befragten genannt. Einen Ausbau der Dachterrasse und
die Aufstockung des jeweiligen Gebadudes ziehen 9,3 % der Befragten in Erwagung, 6,7 % wollen die Keller-
decke ddmmen. 16 % haben andere MaBnahmen, wie beispielsweise die Sanierung von ganzen Wohnungen
und Badern oder MaBnahmen im Hof, im Fokus (Abbildung 31).

Abbildung 31
Geplante ModernisierungsmaBnahmen
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Ereuerung Bad/Bader
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Sonstige ModernisierungsmafBnahmen

16,0%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

Basis: 75 Befragte, die eine Modernisierung vornehmen méchten
Summe Uber 100%, da Mehrfachnennungen moglich waren
Stadt Karlsruhe, Amt fir Stadtentwicklung | Eigentiimerumfrage KaiserstraBe-West 2020
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HitzeschutzmaBnahmen kénnen sich 19 % der Befragten gut vorstellen, 20,7 % wiurden sie eventuell durch-
fihren. AuBerdem haben 36,2 % bereits HitzeschutzmaBnahmen an ihrem Gebaude durchgeflhrt. Fassa-
denbegriinung wird von (ber Dreiviertel der Gebaudeeigentlimerinnen und -eigentiimer abgelehnt, nur
knapp 1 % hat schon eine Fassadenbegriinung am Gebaude. Lediglich 8,6 % der Gebdudeeigentliimerinnen
und -eigentliimer kénnen sich eine Fassadenbegriinung vorstellen. Einer Dachbegriinung gegendtiber ist die
Haltung offener. 13,7 % konnen es sich vorstellen eine solche vorzunehmen, um der Uberhitzung entgegen-
zuwirken. Mehr als jedes zehnte Gebdude verfligt laut Eigentlimerin oder Eigentiimer bereits (iber eine Dach-
begriinung. Dennoch kénnen sich 56,4 % keine Dachbegriinung auf ihnrem Gebaude vorstellen. Am wenigs-
ten Zuspruch hat die Entsiegelung von versiegelten Fldachen und die Bepflanzung erhalten (5,6 % und 8,0
%). Helle Materialien sind bereits bei knapp einem Viertel der Gebaude vorhanden. 14,3 % der Befragten
kdnnen sich vorstellen ihr Gebaude entsprechend auszustatten, 29,5 % kdnnen sich dies jedoch nicht vor-
stellen. Eine Dammung der AuBenhllle kdnnen sich wiederum 18,0 % gut vorstellen, aber 41 % stehen die-
ser ablehnend gegeniiber. An 12 % der Gebdude gibt es diese Dammung bereits (Abbildung 32).

Abbildung 32
HitzeschutzmaBnahmen
Kénnen Sie sich vorstellen an Ihrem Geb&ude MaBnahmen vorzunehmen, die dazu beitragen einer Uberhitzung im Sommer ent-
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Basis: 154 Gebdudeeigentiimerinnen und -eigentiimer im Untersuchungsgebiet
Stadt Karlsruhe, Amt fir Stadtentwicklung | Eigentiimerumfrage KaiserstraBe-West 2020

An einer moglichen Bezuschussung im Rahmen des Sanierungsverfahrens haben 57,2 % der Befragten Inte-
resse. 18,3 % geben an, dass sie kein Interesse haben und fast ein Viertel ist sich unsicher, ob sie an der Be-
zuschussung im Rahmen eines Sanierungsverfahrens interessiert sind.
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4.1.10. MaBnahmenvorschlage zur Aufwertung des Quartiers

Knapp zwei Drittel (63,3 %) der Eigentiimerinnen und Eigentimer nannten ein bis drei konkrete MaBnah-
men, die aus ihrer Sicht das Umfeld ihrer Immobilie oder des Quartiers aufwerten wirden. Die relative Zahl
der Riickmeldungen liegt um fast 18 % hdéher als bei der Eigentimerbefragung der Innenstadt-Ost im Jahr
2016.

Die vorgeschlagenen MaBnahmen lassen sich in verschiedene Rubriken unterteilen: Jeweils circa ein Viertel
der Eigentlimerinnen und Eigentimer, die sich zu diesem Thema geduBert haben, finden MaBnahmen zum
Thema flieBender Verkehr (Verkehrswegefiihrung fir PKW, Fahrradwegefiihrung und Tempolimit) oder zum
Thema Begriinung und Freiflachen wichtig. Knapp 19 % schlagen vor, 6ffentliche Platze aufzuwerten. Fir
16,5 % ist eine Veranderung der Parkplatzsituation fir Fahrrader und Autos von Bedeutung. Am eigenen
Gebaude oder an umliegenden Gebauden ModernisierungsmaBnahmen durchzufiihren, sehen 15,8 % der
Befragten als wichtig an. Die Verbesserung der &ffentlichen Sicherheit und die Aufwertung des Einzelhandels
oder des Gewerbes sehen je 13,5 % als sinnvolle MaBnahme an. Die Erhéhung der Sauberkeit wurde von
11,3 % der Beteiligten als konkreter Vorschlag zur Aufwertung des Umfelds genannt. Auch die Larmbegren-
zung in Bezug auf Lokale oder Bars und die Fertigstellung der Baustellen im Gebiet wurden von 6,8 % der
Befragten als wichtige MaBnahmen zur Aufwertung des Quartiers genannt. Sonstige MaBnahmen wurden
von 15,8 % der Eigentlimerinnen und Eigentimer vorgeschlagen. Hierunter fallen unter anderem die Be-
kampfung von Leerstand, die Kontrolle der Wohnungslosen und eine Losung fir die Taubenproblematik (Ab-
bildung 33).

Abbildung 33
MaBnahmen zur Aufwertung des Quartiers
Welche konkreten MaBnahmen waren aus Ihrer Sicht notwendig, um das Umfeld Ihrer Immobilie/des Quartiers aufzuwerten?
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Basis: 133 Eigenttimerinnen und Eigenttimer, die MaBnahmen vorgeschlagen haben
Summe groBer als 100%, da Mehrfachnennungen méglich waren
Stadt Karlsruhe, Amt fiir Stadtentwicklung | Eigentiimerumfrage KaiserstraBe-West 2020
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4.1.11.  Einstellung und Mitwirkungsbereitschaft der Beteiligten

Im Rahmen der Eigentimerumfrage haben 123 Eigentlimerinnen und Eigentimer — rund die Halfte — Inte-
resse an weiteren Informationen zur Forderung privater Modernisierung und zu Veranstaltungen im Rahmen
der Stadtebauférderung KaiserstraBe-West bekundet. Aus diesem generellen Informationsinteresse sowie
dem konkreten Vorstellungen GebaudeerneuerungsmaBnahmen durchzufihren, lasst sich Seitens der Eigen-
timerinnen und Eigentiimer eine hohe Mitwirkungsbereitschaft ableiten.

4.2. Offentlichkeitsbeteiligung

Die Offentlichkeit wurde im Juni 2021 (iber das Beteiligungsportal der Stadt Karlsruhe zum geplanten Sanie-
rungsverfahren informiert und um Rickmeldung zu den geplanten Sanierungszielen und MaBnahmen gebe-
ten. Diese waren im Onlineportal in Form eines Zwischenberichts zu den vorbereitenden Untersuchungen
KaiserstraBe-West, der am 22. April 2021 bereits dem Planungsausschuss vorgestellt wurde, sowie einer Pra-
sentation mit den wesentlichen Aussagen hinterlegt. Anregungen oder Winsche wurden nicht geduBert.

Parallel wurden die Bewohnerinnen und Bewohner sowie die Gewerbetreibenden im Untersuchungsgebiet
durch das Amt fir Stadtentwicklung angeschrieben und um Auskunft zum Quartier und zum Wohnumfeld
beziehungsweise zum Geschaftsumfeld gebeten. Die Befragung wurde online Uber das Beteiligungsportal der
Stadt Karlsruhe durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden im Folgenden zusammengefasst und sind in die Erarbei-
tung des Sanierungs- und MaBnahmenkonzeptes eingeflossen:

4.2.1. Befragung Bewohnende

Es wurden insgesamt 1.407 Bewohnende im Alter von 18 bis unter 65 Jahren angeschrieben. Insgesamt
haben 154 Bewohnende den Fragebogen ausgefiillt, finf hiervon in Papierform. 124 Anschreiben konnten
nicht zugestellt werden. Bezugnehmend auf die Personen, die das Anschreiben erhalten haben, betragt die
Riicklaufquote 12 %.

Von den 154 Personen, die an der Umfrage teilgenommen haben, sind 41 % weiblich und 59 % mannlich.
23 % sind zwischen 18 und unter 25 Jahre alt, 22 % sind im Alter von 45 bis unter 65. Uber die Halfte der
Teilnehmenden (55 %) ist im Alter von 25 bis unter 45 Jahre.

Frage 1: Wie zufrieden sind Sie ganz allgemein mit lhrer Wohnung/lhrem Haus?

Ein GrofBteil der Bewohnerinnen und Bewohner ist sehr zufrieden (17 %) oder eher zufrieden (60 %) mit der
Wohnung oder dem Haus, in dem sie wohnen. 23 % sind weniger oder gar nicht zufrieden mit ihrer Woh-
nung oder ihrem Haus.

Frage 2: Wie zufrieden sind Sie mit lhrem Wohnumfeld - also den Verhéltnissen in der unmittelba-
ren Umgebung Ihrer Wohnung/lhres Hauses?

Mit dem Wohnumfeld sind 48 % der Befragten sehr oder eher zufrieden, 31 % sind weniger zufrieden.

21 % sind nicht zufrieden mit der unmittelbaren Wohnumgebung.

Wie zufrieden sind Sie mit lhrem Wohnumfeld - also den Verhéltnissen in der unmittelbaren Umgebung lhrer
Wohnung/ Ihres Hauses? Wie zufrieden sind Sie ganz allgemein mit lhrer Wohnung/ lhrem Haus?
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60% +

Wohnung / Haus
50%
0% %
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20% 16% 15%
10%
10% 8%
0% - T T T T
Sehr zufrieden Eher zufrieden Weniger zufrieden Nicht zufrieden WeiB nicht / keine

Antwort

Basis: Einschatzungen von 154 Bewohnenden aus dem Gebiet Kaiserstraie-West
Stadt Karisruhe, Amt fir Stadtentwicklung
Befragung KalserstraBe-West 2021

Abbildung 34: Wie zufrieden sind Sie mit Ihrem Wohnumfeld ...?
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Frage 3: Wie schatzen Sie die Hohe Ihrer monatlichen Miete im Verhaltnis zu lhrer finanziellen Situ-
ation ein?

Die Miete im Gebiet wird im Verhaltnis zur finanziellen Situation von 28 % der Bewohnenden als zu hoch
eingeschatzt, 60 % sehen die Miete als angemessen und 8 % als glnstig an.

Frage 4: Welche Freirdume in lhrer Wohnumgebung nutzen Sie zur Naherholung?

Zur Naherholung werden von den meisten Personen umliegende Parkanlagen genutzt (69 %). Am haufigsten
wurde hier mit groBem Abstand der Schlossgarten genannt: 113 Personen nutzen diesen zur Naherholung.
Zudem wurden der botanische Garten, die Hildapromenade und der Hardtwald haufiger als zehnmal, die
Glnter-Klotz-Anlage, der Friedrichsplatz, der Kaiserplatz, der Haydnplatz und die Lina-Sommer-Anlage haufi-
ger als finfmal als Orte der Naherholung genannt. 38 % der Befragten nutzen den eigenen Balkon, den Hin-
terhof oder die Terrasse zur Naherholung. 17 % nutzen keinen Freiraum in der direkten Umgebung. 11%
gaben weitere Freirdume, wie beispielsweise Badeseen, die Rheinauen oder auch den Schwarzwald an.

Frage 5: Wie belastend finden Sie Larm in lhrem Wohnumfeld?

Larm im Wohnumfeld spielt bei den Befragten eine groBe Rolle: Nur 6 % empfinden keine Larmbelastung
und 21 % finden Larm weniger belastend. 35 % der Bewohnerinnen und Bewohner ordnen den Larm als
belastend ein, 37% sogar als besonders belastend.

Wie belastend finden Sie Lirm im Umfeld der von Ihnen gepachteten Immobilie?

0,
o 37,0%
m Bewohnende 35,0% 35,0%
35% + 33,0%
Gewerbetreibende
30%
25% 24,0%
21,0%
20%
15%
10% 8,0% —
6,0%
) 1 [
0% T T T
Gar nicht belastend Weniger belastend Belastend Besonders belastend
Basis: Einschatzungen von 154 hnenden und 49 betreibenden aus dem Geblet Kalserstrade-West

Stadt Karisruhe, Amt fur Stadtentwicklung
Befragung KaiserstraBe-West 2021

Abbildung 34: Wie belastend empfinden Sie Larm im Umfeld ...?

Frage 6: Wie zufrieden sind Sie mit dem Einkaufsangebot in Ihrem Umfeld?

69 % der Befragten sind mit dem Einkaufsangebot im Quartier sehr zufrieden, 24 % sind eher zufrieden.
5 % sind weniger zufrieden mit dem Einkaufsangebot in der Umgebung, nicht zufrieden sind nur drei der
Befragten (2 %).

Frage 7: Wie zufrieden sind Sie mit dem Freizeitangebot in lhrem Umfeld?
Auch das Freizeitangebot wird positiv bewertet. 68 % sind sehr oder eher zufrieden, nur 19 % sind weniger
oder nicht zufrieden. 14 % kdnnen zu dieser Frage keine Aussage machen.

Frage 8: Welche Erwartungen haben Sie an den Umbau der KaiserstraBe?

Die Erwartungen an den Umbau der KaiserstraBe sind vielfaltig, sie lassen sich jedoch zu verschiedenen The-
menstrangen zusammenfassen: Am haufigsten gibt es die Erwartung, dass es weniger Larm durch weniger
Bahnen, Autos und Geschwindigkeitsbegrenzungen geben wird (32 %). Eine Einschrankung des Verkehrs
ganz allgemein und nachhaltigere Mobilitdt in der Innenstadt erhoffen sich 26 % der Befragten. Ebenfalls
26 % erwarten, dass die KaiserstraBe zu einem Wohlfthlort wird, an dem man sich auch sicher fihlt.

Frage 9: Welche konkreten MaBnahmen waren aus lhrer Sicht notwendig, um das Umfeld lhres
Quartiers aufzuwerten?

Mehr Stadtgrin, Parks und Spielplatze wurden von 21 % als Erwartungen genannt. Zudem erhoffen sich
17 % eine Aufwertung von Platzen und mehr Platz zum Flanieren. Weiterhin wurde die Unterstitzung klei-
ner Geschafte und mehr AuBengastronomie genannt.

Die vorgeschlagenen konkreten MaBnahmen zur Aufwertung des Quartiers hangen eng mit den genannten
Erwartungen zusammen. Vorrangig werden MaBnahmen zu Geschwindigkeitskontrollen und der Einschran-
kung des PKW-Verkehrs in der Innenstadt vorgeschlagen (46 %). Gleichzeitig sehen die Bewohnerinnen und
Bewohner zur Aufwertung von Platzen und dem ganzen Gebiet auch die Notwendigkeit von zusatzlichen
Griinanlagen und Pflanzen (32 %). Die Larmbegrenzung sollte nicht nur durch Geschwindigkeitskontrollen
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auf Autofahrer bezogen werden, sondern auch auf den Larm, der durch die oberirdischen Bahnen entsteht
und auf Ruhestérungen durch Bars, Kneipen und Restaurants zu Abend- und Nachtzeiten (18 %). Je 10 %
sehen die Aufwertung der Gastronomie unteranderem mit mehr AuBenterrassen und mehr Sicherheit und
Sauberkeit im Innenstadtgebiet als wichtige MaBnahmen an.

Folgende weitere Themenbereiche wurden angesprochen: Die Sanierung der Gebdude im Gebiet, eine Quali-
tatssteigerung des Einzelhandels, konsumfreie Sitzgelegenheiten und bezahlbarer Wohnraum.

4.2.2. Befragung Gewerbetreibende

Es wurden insgesamt 764 Gewerbetreibende angeschrieben und um Auskunft zum Quartier beziehungs-
weise zum Geschaftsumfeld gebeten. Insgesamt haben 49 Gewerbetreibende den Fragebogen ausgeflillt,
vier hiervon in Papierform. 121 Anschreiben konnten nicht zugestellt werden. Bezugnehmend auf die Perso-
nen, die das Anschreiben erhalten haben, betragt die Riicklaufquote 8 %.

Frage 1: Wie zufrieden sind Sie ganz allgemein mit der von lhnen gepachteten Immobilie?
Ein GroBteil der Befragten ist mit der gepachteten Immobilie sehr oder eher zufrieden (79 %). 16 % sind we-
niger zufrieden und ein Gewerbetreibender ist nicht zufrieden.

Frage 2: Wie belastend finden Sie Larm im Umfeld der von Ihnen gepachteten Immobilie?

Die Larmsituation wird von den Gewerbetreibenden etwas positiver als von den Bewohnenden im Gebiet

empfunden. So findet zwar ein Viertel den Larm im Umfeld besonders belastend und ein Drittel belastend,
aber auch etwa ein Drittel weniger belastend. 8 % finden Larm im Umfeld gar nicht belastend (vgl. Abbil-
dung 35).

Frage 3: Welche Erwartungen haben Sie an den Umbau der KaiserstraBe?

Fir den Umbau der KaiserstraBe sind die Erwartungen auch unter den Gewerbetreibenden vielfaltig. So er-
hoffen sich 30 % der Befragten eine Aufwertung von Platzen, Sitzgelegenheiten und eine Belebung der In-
nenstadt. Ahnlich viele Befragte (28 %) wiinschen sich einen besseren Verkehrsfluss und eine autofreie Zone.
Je 24 % der befragten Personen bringen das Thema Sauberkeit und Frischluft durch Griin und Wasser ein.
Larmreduzierung erhoffen sich 22 % der Gewerbetreibenden vom Umbau. Weitere Erwartungen sind die
Aufwertung des Einzelhandels, ein Zuwachs an gastronomischen Angeboten, Platze ohne Konsum, barriere-
freie OPNV-Anbindungen und gute Zufahrtsbedingungen fir den Lieferverkehr.

Frage 4: Wie mochten Sie die Geschaftsvorfelder nutzen, die durch den Riickbau der Schienen zur
Verfiigung stehen?

Nicht alle Gewerbetreibenden im Gebiet, die geantwortet haben, werden die klinftigen Geschaftsvorfelder
nutzen. Dies ist durch teilweise durch die Lage aber auch durch die Branche der Befragten begriindet. Die
Betroffenen mochten die Geschaftsvorfelder vor allem durch Sitzgelegenheiten (28 %) und Griinflachen
(23 %) attraktiv halten. Zudem sollen durch AuBenwerbung oder Warenauslage aktiv Kunden angeworben
werden (23 %). Auch die AuBengastronomie soll durch die Geschaftsvorfelder prasenter werden. Zusatzlich
wurden als Nutzungstberlegungen Parkplatze fir Autos oder Fahrrader und Platz fir Kinstler genannt.

Frage 5: Welchen Wandel erleben Sie derzeit durch die Corona-Pandemie bedingten Einschrankun-
gen in lhrem Geschéaftsbereich?

Die Corona-Pandemie trifft den innerstadtischen Einzelhandel stark. Als gréBte Veranderung wird von 44 %
der Befragten deutlich weniger Publikumsverkehr genannt, damit einhergehend gab es bei 24 % der Gewer-
betreibenden weniger Auftrdge und weniger Umsatz. Homeoffice und digitale Kommunikation hat in der
Zeit der Pandemie zugenommen (20 %). 13 % der Befragten haben in ihrem Geschéftsbereich kaum Ande-
rungen wahrgenommen.
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4.3. Ergebnisse der Beteiligung der Behorden und Trager offentli-
cher Belange

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurden die Behorden und Trager 6ffentlicher Belange ent-
sprechend den Anforderungen des Baugesetzbuches im Juni 2020 angeschrieben und um Stellungnahme zu
den laufenden Vorbereitenden Untersuchungen sowie einem ersten MaBnahmenkonzept gebeten. Parallel
hierzu wurden die stadtischen Amter eingebunden und ebenfalls um Stellungnahme gebeten.

Folgende Trager 6ffentlicher Belange und Amter haben Anregungen und Hinweise gegeben. Sie werden im
weiteren Verfahren im Rahmen der Konkretisierung von MaBnahmen eingebunden. Die Anregungen und
Hinweise sind im Folgenden stichwortartig zusammengefasst:

Biirgerverein Stadtmitte

= MaBnahmen zur Verbesserung der Funktionsfahigkeit der Innenstadt werden begriBt (u.a. Ver-
kehrsberuhigung, 6kologische Anpassung Gebaudebestand an das Klimaziel 2050, Entsiegelung,
Verbesserung Grinflachen).

= Sicherstellung der Anfahrbarkeit von Gebauden (zur Umsetzung von Gebaudeerneuerungen)

= Zonierung der City in Bereiche mit verschiedenen Funktionen erforderlich.

= Regelung verkehrsberuhigender Manahmen und Klarung , Autofreie Innenstadt) tber einen Mas-
terplan, der die gesamte Innenstadt betrachtet sowie die Vernetzungsbereiche.

= Die Reduzierung des MIV in der Innenstadt ist kein Garant fir eine florierende Handelslage.

Stadtkammerei
= Die Stadtkdmmerei steht den weiteren Kosten wie Grunderwerben kritisch gegenlber. Eine end-
gultige Entscheidung dar(ber ist abhangig von der Entwicklung aller Mehrbelastungen und der da-
raus resultierenden Gesamtfinanzlage der Stadt Karlsruhe.

Liegenschaftsamt
= Bittet um friihzeitige Mitteilung und Einbindung, sofern Grunderwerbe fir die Umsetzung des
MaBnahmenkonzepts getatigt werden missen.

Grundstiicksbewertungsstelle/Gutachterausschuss
= Im Hinblick auf gegebenenfalls zu erwartende sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen wird
eine Ausweitung des Untersuchungs- beziehungsweise Sanierungsgebietes um den Bereich zwi-
schen ErbprinzenstraBe, KarlstraBe, Kriegs- und LammstraBe (ECE-Center) empfohlen, da sich sa-
nierungsbedingte Bodenwertsteigerungen gegebenenfalls auf diese Bereiche auswirken kénnen
und somit Ausgleichbetrdge zu erheben wéren.

Amt fiir Stadtentwicklung
= Einbeziehung der Ergebnisse des "Gutachtens zur Zukunftsfahigkeit der Karlsruhe City als Einzel-
handelsstandort" sowie den daraus abgeleitete "Aktionsplan City 2020-2026".

Bauordnungsamt
= Erforderliche Abstimmung im Hinblick auf den Brandschutz bei Einbauten oder Mdblierung der Kai-
serstrafe.

= Beachtung von Nutzungskonflikten die aus der Belebung des 6ffentlichen Raumes und der Star-
kung der Wohnfunktion resultieren kénnen (gegebenenfalls Forderung von Larmschutzfenstern).
= Mietpreisbremse” im Rahmen von Modernisierungsvereinbarungen.

Ordnungs- und Biirgeramt
= Ein Ausbau von verkehrsberuhigten Bereichen oder zu sogenannten verkehrsberuhigten Geschafts-
bereichen in Teilen der KaiserstraBe, KarlstraBe, LammstraBe und LeopoldstraBe ist in Abhdngigkeit
der gewdlnschten Funktion zu prifen und ist unter anderem ahangig von der Belastungssituation
durch Fahrzeugverkehr.
= Berlcksichtigung der notwendigen Lieferverkehre — insbesondere auch fiir den neuen Standort der
Saturn-Filiale in der KaiserstraBe.

Gartenbauamt

= Die Offnung des Nymphengartens zur KriegsstraBe ist konform der Anforderungen des Denkmal-
schutzes zu gestalten.

= Entwicklungspotential hinsichtlich der Aufenthaltsqualitat auf dem Europa- und Ludwigsplatz.

= Funktionale Verknipfung und Aufwertung der Erlebbarkeit des Platzensembles Europaplatz — Ste-
phanplatz - Ludwigsplatz.

= Schaffung von neuen Baumstandorten in der KarlstraBe zwischen Amalien- und AkademiestraBe

= Umsetzung der in den Bebauungsplanen festgesetzten Dach- und Fassadenbegriinungen

= Der Baumbestand ist zu erhalten und in seiner Entwicklung zu sichern

= Weitere DurchgriinungsmaBBnahmen des 6ffentlichen Raumes erforderlich

= GemaB Spielflachenentwicklungsplan weist die Innenstadt West einen Fehlbedarf von Gber
12.000 m2 Spielflache auf. Eine Ausweisung von zusatzlichen Spielflachen ist zu prifen.
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= Konkret stehen folgende MaBnahmen an: Baumpflanzung Kaiserplatz, Umgestaltung Friedrichs-
platz, Baumpflanzungen Kaiserstrale.

Vermoégen und Bau Baden-Wiirttemberg

= Eigentimer Nymphengarten, mit der Bitte um friihzeitige Einbindung bei Planungen zur Umgestal-
tung des Nymphengartens.

= Der Nymphengarten soll weiterhin ein Grinraum, Ruhe- und Erholungsraum bleiben und kein Ver-
anstaltungsort fir Weihnachtsmarkte und oder ahnliche Events werden; es soll bei einer minimalen
Versiegelung bleiben.

= Der Pavillon des Staatlichen Museums flr Naturkunde soll in seiner bisherigen Form genutzt wer-
den und keinesfalls zur Erlebnisgastronomie umgebaut werden.

= Berlicksichtigung der historischen Achsbeziehungen (BGH-Gelande, Achse verldangerte Amalienst-
raBe auf die Reste des Amalienschldsschens im Nymphengarten).

Stadtjugendausschuss e.V. Karlsruhe
= Die Qualifizierung der Innenstadt als Lebensraum junger Menschen ist weiterhin im Blick zu behal-
ten.
= Relevant sind die Themen: Aufenthaltsqualitat der innerstadtischen Platze, Griinanlagen und Hofe,
frei von Konsumzwang nutzbare Raume und Orte, neue Mobilitatskonzepte und die umwelt-
freundliche Entwicklung der Innenstadt.

Umwelt- und Arbeitsschutz — Okologie sowie
Zentraler Juristischer Dienst — Untere Naturschutzbehérde
= Okologische Aufwertung von Gebauden (Dach- und Fassadenbegriinung, Integration von Nisthil-
fen, Strukturierung von hohen Gebduden und/oder Vogelschutzverglasung).
= Anregung von MaBBnahmen zur Férderung der innerstadtischen Biodiversitat (z.B. Nisthilfen)
*=  Minimierung Lichtverschmutzung/Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtung.
= Erhalt Altbaumbestand/fir Neupflanzungen heimisches Pflanzgut.
= Im Nymphengarten sind drei Baume als Naturdenkmale ausgewiesen.

Umwelt- und Arbeitsschutz — Wasser
= Prifung Moglichkeiten zur schadlosen Niederschlagswasserversickerung.
= Verzicht auf Flachenversiegelung.

Umwelt- und Arbeitsschutz — Altlasten sowie
ZJD - Abfallrechts- und Altlastenbehorde
= Verweis auf Flachen im Bodenschutz- und Altlastenkataster und notwendigen Abstimmungsbedarf
vor UmbaumaBnahmen, die in den Boden eingreifen.

Umwelt- und Arbeitsschutz - Bodenschutz sowie
ZJD - Bodenschutzbehdrde
= Bei Entsiegelung von Flachen: Beachtung von Vorgaben zur Wiederherstellung von Boden mit sei-
nen naturlichen Funktionen bei Entsiegelungen von Flachen.

Umwelt- und Arbeitsschutz — Immissionen/Larm
= Hohe Verkehrsemissionen der StraBenbahn (Beurteilungspegel am Tag 75 — 70 dB(A), in der Nacht
65 — 60 dB(A).
= Geplante MaBnahmen tragen effektiv zu einer Lirmminderung bei.

Umwelt- und Arbeitsschutz - Stadtklima/Klimawandel/Luftreinhaltung

= im Gebiet ,KaiserstraBe-West" liegt eine klimatisch belastete Blockrandbebauung vor, die durch
einen geringen Griinanteil und einen hohen Versiegelungsgrad gekennzeichnet ist.

= Qualifizierung der bestehenden Griin- und Freirdume im Hinblick auf eine lokalklimatische Aufwer-
tung

= Entsiegelung von Blockinnenbereichen, Schaffung von Grinflachen in Innenhdfen im privaten Be-
reich.

= Bei stark versiegelten Bereichen sollen auch neue und experimentellere Ansétze fur &ffentlichkeits-
wirksames Griin — dauerhalft oder temporar erprobt werden (beziehungsweise ,, Griines Zimmer”
Ludwigsburg, , Wanderbaumallee” Miinchen, , Essbare Stadt”).

Umwelt- und Arbeitsschutz —Klimaschutz
= Der Erhalt und die Erneuerung der Gebaudesubstanz ist wesentliches Teilziel
= Anzustreben ist eine VerknlUpfung mit der Energiequartier-Initiative der KEK

Landesamt fiir Denkmalpflege
= An der Erhaltung der Kulturdenkmale besteht aus wissenschaftlichen, kinstlerischen und heimat-
geschichtlichen Grinden ein 6ffentliches Interesse.
= Hinweise zu Regelungen zur Archdologischen Denkmalpflege.
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Branddirektion Karlsruhe
= Die notwendigen Flachen fir die Feuerwehr zur Sicherstellung des zweiten Rettungsweges mit
tragbaren Leitern oder der Feuerwehrdrehleiter sind zu beachten. Die notwendige Wasserversor-
gung durch Uberflur- und Unterflurhydranten ist zu beachten.

Polizeiprasidium Karlsruhe
= FUr den Ausbau verkehrsberuhigter Bereiche sind bauliche Kriterien zu bertcksichtigen es muss
eine so genannte Aufenthaltsfunktion Gberwiegen.

Polizeiprasidium Karlsruhe — Referat Pravention
= Umfassende Hinweise, die im Rahmen der Konkretisierung der Planungen zu berlcksichtigen sind
im Hinblick auf Sicherheit und Kriminalpravention im 6ffentlichen Raum (u.a. Beleuchtung; Uber-
schaubarkeit, Notruf-, Uberwachungs- und Kommunikationseinrichtungen, hohe Aufenthaltsquali-
tat offentlicher Raume, Belebtheit, soziale Kontrolle, Vandalismussicherheit, Sauberkeit ) und der
Gebaudesicherheit (Einbruchsicherung, Uberwachung).

Handwerkskammer
= Ein Anderungs- oder gar Sanierungsbedarf im Hinblick auf eine Offnung von Erdgeschosszonen
Uber das Angebot der Handwerkskammer und ihrer Mieter wird derzeit nicht erkannt.

Industrie- und Handelskammer Karlsruhe

= Intensive Beteiligung der Sanierungsbetroffenen erforderlich.

= Beim Ausbau verkehrsberuhigter Bereiche soll auf etwaige Folgen auf den Verkehrsfluss und die
Erreichbarkeit der dort ansassigen Unternehmen geachtet werden.

= Die Belebungsmdglichkeiten fur die LammstraB3e soll nicht nur auf Einzelhandel und Gastronomie
beschrankt bleiben, sondern soll ebenfalls Bildungs- und Beratungsangebote umfassen. Hierdurch
kann gerade die gewlinschte Belebung in den Abendstunden und an Samstagen und den positiven
Auswirkungen auf Einzelhandel und Gastronomie befordert werden.

Regierungsprasidium Karlsruhe, Referat 17
= Die Haltestelle KaiserstraBe-West ist wie planfestgestellt umzusetzen. Zur geplanten Verlegung der
Haltestelle Europaplatz in die KarlstraBe besteht Klarungsbedarf unter anderem hinsichtlich Verfah-
ren zwischen den betroffenen Trégern und Amtern.

KASIG - Karlsruher Schienen- und Infrastrukturgesellschaft
= Die Haltestelle zwischen der Hirsch- und der LeopoldstraBe ist wie planfestgestellt umzusetzen.
= Eine Neutrassierung der Gleise in der KarlstraBe — durch die geplante Verlegung der Haltestelle vom
Europaplatz in die KarlstraBe — ist rechtlich und finanziell nicht durch die Planfeststellung abge-
deckt. Hier ist eine Abstimmung und Konkretisierung mit den Beteiligten Behérden und Amtern
erforderlich. Die Finanzierung ist zu klaren.

Verkehrsbetriebe Karlsruhe

= Berlicksichtigung der Anforderungen des OPNV (StraBenbahn- und Buslinien) bei der Umgestaltung
von StraBenquerschnitten.

= Dem OPNV soll an Knotenpunkten bei Ein- und Ausfahrt Vorrang eingeraumt werden.

= Ausbau der StraBenbahnhaltestellen Gber eine Ldnge von 100 m, damit die Barrierefreiheit fur alle
im Regelbetrieb zum Einsatz kommenden Fahrzeugtypen gewahrleistet werden.

= Zulassige Hochstgeschwindigkeit von 25km/h in zusatzlichen Abschnitten als FuBgangerzone oder
verkehrsberuhigten Bereichen ist sicherzustellen.

= Inder KarlstraBe sind die Bahngleise weiterhin auf gesondertem Bahnkorper zu flhren

= Vorrang der Bahn an der ,Rad-Querung” WaldstraBe.

= Ausbau und Anfahrt Bushaltestelle fir Buslinie73 (Gelenkbus 18 m Gesamtlange, langerer Halt).

= Routen fir Lieferverkehre sollen grundsatzlich nicht durch die Haltestellenbereiche flihren; ansons-
ten sind flr den Begegnungsfall StraBenbahn/LKW 6,55 m Mindestfahrbahnbreite erforderlich.

= Die StraBenbahntrasse von der KarlstraBe zum Kaiserplatz dient als Ausweichstrecke fir den Stor-
fall des Stadtbahntunnels, sodass in Ausnahmefallen mit einem stark erhéhten Fahrzeugaufkom-
men zu rechnen ist.

Tiefbauamt - StraBenwesen (Verkehrssteuerung)
= VergroBerung des Untersuchungsbereich fir folgende Bereiche prifen:
= Zur Entlastung des Ludwigsplatzes und auch der problembehafteten Querungssituation Karl-/Wald-
straBe vom Radverkehr wird eine komfortable Radverkehrsfiihrung in beide Richtungen in der Her-
renstraBe angestrebt. Einbeziehung HerrenstraBBe zwischen Karlstor und Amalienstral3e.
= Uberplanung Knotenpunkt Karl-/StephanienstraBe.
= Uberplanung Knotenpunkt Karl-/AmalienstraBe.

Tiefbauamt - Stadtentwasserung
= Verlauf des Landgrabens ist zu beachten.
= Vorhandene Infrastruktur ist zu beachten und gegebenenfalls zu sanieren.
= Bei der Neu- oder Uberplanung von Griinflachen sollen Konzepte der multifunktionalen Flachen-
nutzung und Starkregenvorsorge mitbercksichtigt werden.
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Deutsche Telekom
= Vorhandene Telekommunikationsanlagen sind zu bertcksichtigen.

Netzservice Stadtwerke Karlsruhe — Stromversorgung, Gas- und Wasserversorgung, Offentliche
StraBenbeleuchtung, Kommunikations- und Informationstechnik
= Vorhandene Leitungen/Anlagen werden oder wurden im Zuge der Kombildsung teils erneuert. In
den Ubrigen Abschnitten bestehen teils Leitungen, die gegebenenfalls ebenfalls Sanierungsbedarf
haben. Insbesondere bei der Anderung von StraBenquerschnitten und bei Baumpflanzungen sind
weitere Abstimmungen erforderlich.

Netzservice Stadtwerke Karlsruhe — Fernwarmeversorgung
= Neue Trassenflihrung zwischen Kaiserplatz und HirschstraBe aufgrund der neuen Haltestelle in die-
sem Abschnitt erforderlich. Die Leitung in der DouglasstraBe muss ersetzt werden.
= Hinweis auf das bestehende Asbest-Zementrohrsystems (Wanitrohre) zwischen Kaiserplatz und
HirschstraBe, das im besten Falle im Vorfeld der VBK-MaBnahme durch ein erschiitterungsbestandi-
ges Kunststoff-Mantelrohrsystem ersetzt wird.



54 | Vorbereitende Untersuchungen KaiserstraBe-West — Endbericht

5. Analyse der stadtebaulichen Missstande

Aufgrund der Untersuchungen und Analysen kénnen im Untersuchungsgebiet KaiserstraBe-West stadtebauli-
chen Missstande im Sinne des § 136 Baugesetzbuch festgestellt werden. Auf Grundlage der Ergebnisse ist es
gerechtfertigt, die Sanierung nach dem Baugesetzbuch voranzutreiben.

5.1. Stadtstrukturelle Missstande und Mangel

Die Qualitat der FuBgangerzone in der KaiserstraBe zwischen Europaplatz und Marktplatz wird durch die
StraBenbahntrasse beeintrachtigt, die aufgrund der hohen Taktung zum einen eine raumliche Zasur darstellt
und zum andern erhebliche Emissionen bewirkt. Im Bereich des Europaplatzes und der KarlstraBe verstarken
die StraBenbahnhaltestellen die Barrierewirkung. Das gewl(inschte Flaniererlebnis und die Aufenthaltsqualitat
werden in hohem MaBe durch die oberirdische Trasse beeintrachtigt. Die Ausbildung der Raumkanten im
zentralen Abschnitt der KaiserstraBe ist durch die unterschiedliche und insbesondere versetzte Hohenstaffe-
lung heterogen und wirkt sich negativ auf das StraBenbild aus.

Foto: Stadt Karlsruhe, Stadtplanungsamt

Der Europaplatz wird im Wesentlichen als Umsteigeplatz wahrgenommen. Die zentrale Funktion liegt der-
zeit in der OPNV-Logistik und nicht in einer besonderen Aufenthaltsqualitat.

Die westliche KaiserstraBBe zwischen Europaplatz und Kaiserplatz stellt einen rein verkehrsdominierten Stra-
Benraum mit erheblicher Trennwirkung dar. Zur StraBenbahntrasse kommen Fahrspuren fir den KfZ-Verkehr

hinzu.

Der Kaiserplatz sowie die griinen ,Dreiecksflachen” sind durch die verkehrliche Situation rdumlich von der
KaiserstraBe abgegrenzt. Die LeopoldstraBe verstarkt die Trennung durch ihre raumliche Dimension und
den dort platzierten ruhenden Verkehr.

Im nordlichen Abschnitt der KarlstraBe tragen die raumliche Dimension der Flachen fir den KfZ-Verkehr so-
wie die offentlichen Parkierungsflachen zu einer Trennwirkung bei. Das stadtbildpragende, denkmalge-
schitzte Prinz-Max-Palais, das als besondere kulturelle Institution weitergenutzt wird, hat mit dem sidli-
chen Gegenlber dem ,, Saturn”-Parkhaus sowie der rein funktional ausgestalteten KarlstraBe kein adaquates
und attraktives Vorfeld.

Im stdlichen Abschnitt der KarlstraBe stellt die StraBenbahntrasse mit der Haltestelle im Bereich Ludwigplatz
eine Zasur dar. Hierdurch entstehen Querungsprobleme von der Erbprinzenstra3e und von der WaldstraBe —
hier insbesondere flir den Radverkehr. Die engen Aufstell- und Bewegungsflachen an der Haltestelle am
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Ludwigsplatz sind sehr konfliktreich auch in Verbindung mit dem Radverkehr in Nord-Stid-Richtung. Die
Kreuzungsbereiche mit der Amalien- und StephanienstraBe stellen komplexe Kreuzungsbereiche dar, die ins-
besondere auch flr die geplante Radwegefiihrung angepasst werden mussen.

Die Blockinnenbereiche sudlich und nordlich der KaiserstraBe sind hoch verdichtet. Teils sind sie komplett
Uberbaut. Teils bestehen komplett versiegelte Hinterhofbereiche mit Gemengelagen beziehungsweise Uber-
frachteten funktionalen Anforderungen. Sie Gbernehmen die Funktion als Anlieferung, Millbehélterstandorte
und beispielsweise im Hirsch- und Karlshof Vorfelder flr Gastronomie. Die Nutzungen stehen oftmals nicht
im Einklang.

Der Bankhof und der stdliche Herrenhof stellen rein funktionale ErschlieBungshofe dar. Gestalterischer An-
spruch besteht weder in der Gestaltung des 6ffentlichen Raumes noch in den Gebauderlckseiten.

Parkierungsanlagen und ihre Zufahrtsbereiche wirken sich insbesondere im Bereich der Erdgeschosszonen
negativ aus. Hier findet keine Nutzung statt, die zur Belebung des 6ffentlichen Raums beitragen kénnte. Bei-
spielsweise im Bereich des Zirkels, der nordlichen RitterstraBe oder auch der AkademiestraBe entstehen hier-
durch unwirtliche StraBenabschnitte und Ansichten beziehungsweise Raumkanten.

Der Friedrichsplatz hat Verbesserungsbedarf hinsichtlich der Erlebbarkeit des zentralen 6ffentlichen Griin-
raumes sowie der Aufenthaltsqualitdt. Eine rdumliche und funktionale Verknipfung mit dem Vorfeld des
Staatlichen Museums fir Naturkunde fehlt. Dem Nymphengarten obliegt eine besondere Durchwegungs-
funktion. Aufgrund seiner Dimensionierung ,liegt” der Nymphengarten direkt an der KriegsstraBe. Die Aus-
bildung von , Vorfeldern” beziehungsweise eines durchgangigen Gehwegbereichs entlang der KriegsstraBe
ist in diesem Abschnitt daher nicht mdglich. Die West-Ost-FuBwegeverbindung muss nach wie vor durch den
Nymphengarten gefiihrt werden. Die vorhandenen Grlnstrukturen laden nicht zum Aufenthalt ein. Die histo-
rische Achse in die AmalienstraBe ist durch das BGH-Areal unterbunden. Die Sichtbeziehung vom ehemaligen
Amalienschlésschen soll freigehalten werden.

Die Querungsfunktion der KriegsstraBe von der Lamm- und der RitterstraBe ist aufgrund der raumlichen Di-
mensionierung der KriegsstraBe unzureichend. Die ErschlieBungssituation des Eckgebaudes Kriegs-
straBBe/sudliche RitterstraBe stellt nach dem Abbruch der FuBgangerbriicke und der verbliebenen Rampe
stadtraumlich und funktional ein Defizit dar, da die Brlicke genau in der Haupt-Laufrichtung steht und auch
die optische und funktionale Verbindung des Griinraums von der Beiertheimer Allee zum Nymphengarten
abschneidet.

Die vorhandenen Arkaden sind stadtraumlich durch die Bauleitplanung vorgegeben und bieten neben vielen
Vorteilen (Geschaftsvorfelder, Schatten, im , Trockenen gehen”) Nachteile im Hinblick auf die Einsehbarkeit
und unter anderem dadurch auf das subjektive Sicherheitsgefiihl. Eine gute Beleuchtung ist eine Grundvo-
raussetzung, um ein positives Empfinden zu bewirken.

Der Gebaudeerneuerungsbedarf ist im Kapitel ,, Gebaudezustand und Sanierungsbedarf” dargelegt.

Vorbereitende Untersuchungen
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Plan 9: Stadtstrukturelle Missstande und Mangel
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5.2. Mangel und Missstande in der Nutzungsfunktion Wohnen

Die StraBenbahntrasse in der Kaiser- und stdlichen KarlstraBe beeintrachtigt die angrenzende Wohnfunk-
tion in erheblichem Maf durch Larmemissionen. Die KriegsstraBe stellt eine Hauptverkehrsachse mit ho-
hem Verkehrsaufkommen dar. Larm- und Schadstoffbelastungen wirken sich negativ auf die angrenzenden
Wohngebdude aus.

Die Blockinnenbereiche der Wohnungsschwerpunkte bieten nur in wenigen Teilbereichen Aufenthalts-
qualitat fir die Bewohner und Bewohnerinnen. Die Blockinnenbereiche sind zumeist stark versiegelt und wer-
den beispielsweise als Lieferzonen und als Stellplatzflachen genutzt. In den gastronomischen Hotspots wie
rund um den Ludwigsplatz oder im Hirschhof wird die Wohnfunktion zusatzlich durch Larm der AuBengast-
ronomie beeintrachtigt. Konsumfreie wohnortnahe Freirdume zum Aufenthalt oder gar Spielplatze fehlen
insbesondere fir die Anwohner und Anwohnerinnen ganzlich. Im Bereich des Europaplatzes und auch der
Kaiserpassage besteht durch mangelnde Beleuchtung, fehlende Ubersichtlichkeit und Mindernutzungen eine
Beeintrachtigung des subjektiven Sicherheitsgefihls.

Fotos: Stadt Karlsruhe, Stadtplanungsamt

Die ErschlieBungssituation des Eckgebaudes KriegsstraBe/stdliche Ritterstrale stellt nach dem Abbruch der
FuBgangerbriicke und der verbliebenen Rampe stadtraumlich und funktional ein Defizit dar.

Vorbereitende Untersuchungen
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Plan 10: Méngel und Missstande in der Nutzungsfunktion Wohnen
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5.3. Mangel und Missstande in der Nutzungsfunktion Handel

In der FuBgangerzone zwischen Europaplatz und Marktplatz fehlen Vorfelder fir Handel und Gastronomie
sowie Zonen die zum Flanieren und zum Aufenthalt einladen. Dieses Defizit setzt sich Uber den Europaplatz
in die westliche KaiserstraBe fort.

In der westlichen KaiserstraBBe besteht eine hohe Divergenz in den Erdgeschossnutzungen. Es ist ein Tra-
ding-Down-Effekt insbesondere zwischen Douglas- und HirschstraBe festzustellen. Hier ist eine Anhaufung
niederschwelliger Handels- und Gastronutzungen festzustellen. Die FuBgangerfrequenz westlich des
Europaplatzes nimmt deutlich ab. Es fehlt ein durchgdngiges und eigenstandiges Profil der westlichen Kaiser-
straBe. Ahnliche Defizite der Handelslagen lassen sich im nordlichen Abschnitt der KarlstraBe sowie in der
Kaiserpassage feststellen. Hier kommen Ladenleerstdnde hinzu, die den Trading-Down-Effekt verstarken.
Diese Defizite wirken sich auf das subjektive Sicherheitsempfinden negativ aus.

Fotos: Stadt Karlsruhe, Stadtplanungsamt

Die Verknlpfung von Handelslagen wird durch introvertierte Handelslagen gehemmt oder durch introver-
tierte Nutzungen, die kaum Publikumsverkehr bewirken, unterbrochen. Eine Aktivierung der Erdgeschossla-
gen ist in diesen Bereichen ist anzustreben. Insbesondere sind hier die Lagen in der stidlichen LammstraB3e
zwischen HebelstraBe und ECE-Center und den Friedrichsplatz zu nennen. Einzelne Parkierungsanlagen und
ihre Zufahrtsbereiche mit groBen Hoftoren oder durch Offnungen gestorte Blockrénder und Erdgeschosszo-
nen wirken sich ebenfalls negativ auf die Wahrnehmung der angrenzenden Handelslagen aus.

Vorbereitende Untersuchungen
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Plan 11: Mangel und Missstande in der Nutzungsfunktion Handel
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In der WaldstraBe kommt es insbesondere im Bereich Ludwigsplatz zu Konflikten zwischen Radverkehr und
den Geschafts- und Gastrozonen. Der stattfindende Lieferverkehr beeintrachtigt die Aufenthaltsqualitat in
den Geschafts- und Gastronomievorfeldern.

Die Leerstandsproblematik insbesondere in Handelslagen, die zudem durch die Folgen der Corona-Pande-
mie verstarkt wird, ist im Kapitel , Leerstdnde und aktuelle Entwicklung” beschrieben.

5.4. Mangel und Missstande in der Freiraumfunktion

In der FuBgangerzone zwischen Europaplatz und Marktplatz fehlen Vorfelder fir Handel und Gastronomie
sowie Zonen, die zum Flanieren und zum Aufenthalt einladen. Dieses Defizit setzt sich Uber den Europaplatz
in die westliche KaiserstraBe, die von der StraBenbahntrasse und vom KfZ-Verkehr dominiert wird, fort.

Die LeopoldstraBe ist ein rein verkehrsdominierter StraBenraum. Der Randbebauung fehlt ein urbanes Vor-
feld. Eine Verkniipfung des Freiraumpotentials Gber die griinen Dreiecksflachen zum Kaiserplatz findet
nicht statt.

Die pragenden Platze Europaplatz, Ludwigsplatz und Stephanplatz sind funktional und gestalterisch nicht ver-
netzt. Das Platzensemble ist nicht erlebbar. Der Europaplatz wird lediglich als Umsteigeknotenpunkt wahr-
genommen. Attraktive Flachen fur den Aufenthalt fehlen ganzlich. Die schlechte Beleuchtungssituation in
den Arkaden wirkt sich negativ auf das subjektive Sicherheitsempfinden aus. Der Stephanplatz wird auB3er-
halb der Marktnutzung - bis auf die gastronomischen Bereiche der Postgalerie — kaum als Freiraum fir den
Aufenthalt genutzt. Es besteht insbesondere ein Defizit an der Bespielung des Platzes.

Insgesamt weisen die StraBen- und Platzraume ein Defizit an Durchgriinung beziehungsweise einer Inwert-
setzung der Grinstrukturen auf.

Der Friedrichsplatz wird durch die Trennung der ErbprinzenstraBe nicht als Einheit wahrgenommen und hat
Verbesserungspotential in der Gestaltung sowie Aufenthaltsqualitdt. Der Nymphengarten ist trotz seiner
Durchwegungsfunktion isoliert und wird nicht zum Aufenthalt genutzt. Die unUbersichtlichen Grinstrukturen
und schlechte Beleuchtungssituation hemmt eine ,,Aneignung” des Nymphengartens fir den Aufenthalt.

Eine Anbindung an Griin- und Freirdume im weiteren Umfeld wie zum Beispiel der Hildapromenade tber
den Kaiserplatz, an den Schlossgarten oder auch den Stadtgarten ist aufgrund der vorhandenen Zasuren und
im letzteren Fall der Entfernung wenig attraktiv.

Die Blockinnenbereiche in den Wohnungsschwerpunkten sind groBteils versiegelt und haben keine Auf-
enthaltsqualitdt. Vorhandene Grinstrukturen und einzelne Baume sind nur in wenigen Teilbereichen zu fin-
den.

Vorbereitende Untersuchungen
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Plan 12: Mangel und Missstande in der Freiraumfunktion
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5.5. Mangel und Missstande in der klimatischen Funktion

Im Hinblick auf die klimatische Situation liegt das Untersuchungsgebiet mit seiner Blockrandbebauung im
stark tiberhitzten Innenstadtbereich. Die hohe stadtebauliche Dichte, die hohen Versiegelungsgrade und
Aufheizungs- und Abstrahlwirkungen sowie die fehlende Durchltftung von Blockinnenbereichen bedingen
schwerwiegende Uberhitzungserscheinungen mit sommerlichen Extremhitzeereignissen. Dies gilt gleicherma-
Ben fir alle Quartiere im Untersuchungsgebiet — auch fir die kleinteiligere Struktur der Wohnquartiere stid-
lich der StephanienstraBe. Auch hier sind die Blockinnenbereiche zum Grof3teil versiegelt.

~

Fotos: Stadt Karlsruhe, Stadtplanungsamt

Im Untersuchungsgebiet fehlen Freiflachen zur kleinklimatischen Regeneration. Die 6ffentlichen Raume sind
in der Regel voll versiegelt. Die teilweise vorhandenen Baumstrukturen mildern nur bedingt ab. Ausnahme
stellen hier der Friedrichsplatz und der Nymphengarten aufgrund der vorhandenen Griinstrukturen und Was-
serelemente dar.

Weitere zusammenhangende Griinflachen wie beispielsweise der Schlossgarten, die Hildapromenade oder
auch der Stadtgarten grenzen nicht unmittelbar an und sind zudem aufgrund von dazwischenliegenden Ver-
kehrstrassen nur bedingt niederschwellig erreichbar.

Das Untersuchungsgebiet weist ein hohes Defizit an klimaangepassten Freiflachen auf.
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6. Integriertes Sanierungskonzept -
Ziele und wesentliche MaBBnahmen

Die angefuhrten Defizite und Mangel in Verbindung mit den darin steckenden Potenzialen verdeutlichen,
dass die Ausweisung eines Sanierungsgebiets KaiserstraBe-West zur Behebung der stadtebaulichen Miss-
stande gemaB § 136 Abs. 1 BauGB erforderlich ist und im 6ffentlichen Interesse liegt.

Aus den Ergebnissen der Bestandsaufnahme und Bestandsanalyse sowie den Beteiligungsergebnissen werden
Zielsetzungen fir die Neuordnung formuliert, welche die Basis fur die aus stadtebaulicher Sicht optimierte,
idealtypische Entwicklungsperspektive darstellen.

Das Sanierungskonzept bildet den Entwicklungsrahmen fiir den Umsetzungsprozesses im weiteren
Sanierungsverfahren. Die Sanierungsziele und MaBnahmen sind aus den rahmengebenden Konzepten und
Gutachten abgeleitet — beziehungsweise binden die dort bereits konkretisierten Projekte und MaBnahmen
mit ein. Das Sanierungskonzept ist jedoch nicht als starre Vorgabe, sondern als weiter entwickelbare Aus-
gangsbasis zu verstehen, die gegebenenfalls einer gednderten Situation oder neuen Perspektiven angepasst
werden kann.

Insgesamt tragt das Sanierungskonzept den Forderschwerpunkten der stadtebaulichen Erneuerungspro-
gramme Rechnung. Es sind folgende wesentlichen allgemeinen Sanierungsziele und MaBnahmen zu nennen:

= Starkung der Funktionsfahigkeit und Identitat der Innenstadt entsprechend den Quartierspro-
filen unter Berlicksichtigung eines notwendigen Transformationsprozesses, um den Auswirkungen
einer rlcklaufigen Einzelhandelsentwicklung entgegenzuwirken beispielsweise durch die Aktivierung
von Leerstanden, insbesondere der Erdgeschosszonen durch neue multifunktionale Nutzungen,

=  Sicherung und Erhalt denkmalpflegerisch wertvoller Bausubstanz sowie stadt- und ortsbild-
pragender Gebaude,

= Starkung der kulturellen und sozialen Vielfalt durch die Erneuerung von Gemeinbedarfseinrich-
tungen sowie durch flankierende Konzepte zur Bespielung der offentlichen Raume,

= Starkung und Qualifizierung der Wohnfunktion in der Innenstadt durch Gebaudesanierung,
Erweiterung des Wohnungsangebots durch Umnutzungen, Ausbildung generationengerechter
Wohnungen, Schaffung bezahlbaren Wohnraumes (Orientierung am Mietpreisspiegel) sowie der
Aufwertung des unmittelbaren Wohnumfeldes — insbesondere der Hofsituationen,

= Aufwertung des 6ffentlichen Raumes fir mehr Aufenthaltsqualitat fir unterschiedliche Nutzer-
gruppen, Erreichung von Barrierefreiheit beziehungsweise -armut im 6ffentlichen Raum,

= Schaffung und Erhalt sowie Qualifizierung von multifunktionalen, vernetzten Griin- und Frei-
raumen,

= Ganzheitliche 6kologische Erneuerung durch umfassende energetische Gebdudeerneuerungen,
Aktivierung der Naturkreislaufe sowie Umsetzung von KlimaanpassungsmaBnahmen aus dem Stad-
tebaulichen Rahmenplan Klimaanpassung beziehungsweise dem Klimaschutzkonzept 2030, durch
beispielsweise Entsiegelung und Begriinung von Blockinnenbereichen, Durchgriinung von StraBen-
raumen zur Verschattung und Verknipfung von Freirdumen, Dach- und Fassadenbegriinungen, Re-
duzierung von Larm- und Abgasen durch die Umsetzung der Kombilésung und weiteren MaBnah-
men (z.B. Tempo 30, Starkung OPNV, Verbesserung der FuB- und Radwegeanbindungen, autofreie
Innenstadt).

Die Sanierungsziele und MaBnahmen sind im Neuordnungs- und MaBnahmenkonzept zusammenfassend
dargestellt (vgl. Anlage Plan 14). In den folgenden zwei Kapiteln werden die Sanierungsziele und MafBnah-
men fur die einzelnen Schwerpunktbereiche und Erweiterungsbereiche dargestellt.

Weitere MaBnahmen aus dem laufenden Prozess unter anderem die Erstellung eines Konzepts , Offentlicher
Raum und Mobilitat in der Innenstadt” zur zielgerichteten Steuerung der Innenstadtentwicklung werden eine
wesentliche Basis flr die Konkretisierung der SanierungsmaBnahmen und Zielsetzungen darstellen.
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6.1. Schwerpunktbereiche der stadtebaulichen Erneuerung

Aus der planerischen Analyse sowie den festgestellten Mdngeln und Missstanden lassen sich folgende
Schwerpunktbereiche der projektierten SanierungsmaBnahme KaiserstraBe-West ableiten. Fir die Schwer-
punktbereiche werden folgende erste Sanierungsziele und MaBnahmen formuliert:

6.1.1. FuBgangerzone Kaiserstrale und Kaiserpassage

Ziel ist die Aufwertung der zentralen EinkaufsstraBe zur Starkung der Innenstadt als attraktiver Handels-,
Dienstleistungs- und auch Wohnstandort. Mit der Umsetzung der U-Strab besteht in absehbarem Zeitraum
die Méglichkeit, den Umbau der FuBBgangerzone gemaf den Planungen des Blros Mettler (Ergebnis eines
Wettbewerbsverfahrens) umzusetzen. Die funktionale Umgestaltung des Querschnitts der FuBgangerzone
schafft attraktive Flachen zum Flanieren, flr konsumfreien Aufenthalt sowie fir die Gestaltung von Ge-
schafts- oder Gastronomievorfeldern. Neue Baumpflanzungen sowie neue Oberflachenbeldge strukturieren
die neue EinkaufsstraBe. Die Larmemissionen der StraBenbahn sowie die durch die hohe Taktung der Stra-
Benbahnen vorhandene Trennwirkung entfallen durch den Wegfall der oberirdischen StraBenbahntrasse. Die
Wohngqualitat wird hierdurch ebenfalls verbessert. Die intensive Durchgriinung des StraBenraumes tragt we-
sentlich zur Gestaltungsqualitat bei und wirkt sich zudem positiv auf das Kleinklima aus.
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Ausschnitt Plan 14 Neuordnungs- und MaBnahmenkonzept ,,FuBéngerﬁone KaiserstraBe u. K:aiserpassage”

Auch wenn es sich in diesem Bereich um die 1a-Handelslage handelt, sind MaBnahmen zur Profilbildung
des Geschaftshesatzes und auch der Aktivierung und Qualifizierung der Erdgeschosszonen erforder-
lich. Die Folgen der Corona-Pandemie erfordern agile und innovative Methoden zur Aktivierung der Leer-
stdnde insbesondere in den Erdgeschosszonen unter anderem in der KaiserstraBe sowie im Bereich der Kai-
serpassage. Quartiersspezifische, nachhaltige Nutzungskonzepte und ein Management fiir Zwi-
schennutzungen sind erforderlich. Introvertierte Handelslagen (z.B. Karstadt) missen sich in den Erdge-
schossbereichen zum &ffentlichen Raum hin &ffnen, um diesen maglichst von allen Seiten zu beleben.

Das Stadtbild kann neben den Umbau- und DurchgriinungsmaBnahmen im 6ffentlichen Raum in einer lange-
ren Zeitperspektive betrachtet durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes , KaiserstraBe Sid zwischen
Karl- und RitterstraBe” verbessert werden. Er regelt unter anderem die Ausbildung einer homogeneren
sudlichen Raumkante im Hinblick auf die bestehende versetzte Hohenstaffelung.

6.1.2. Europaplatz, Ludwigsplatz, Stephanplatz und KarlstraBe

Zur weiteren Profilierung der Identitat der Innenstadt wird eine raumliche Verknipfung des historischen
Platzensembles Europaplatz, Ludwigsplatz und Stephanplatz Gber die KarlstraBe angestrebt. Hierzu sind fol-
gende MaBnahmen vorgesehen:

Der Europaplatz, der heute im Wesentlichen als Umsteigeknotenpunkt wahrgenommen wird, soll zu einem
attraktiven Platz umgebaut werden. Aktuell wird aus funktionalen Griinden die Verlegung der oberirdischen
Haltestelle Europaplatz in die KarlstraBe (am Ludwigsplatz) vorbereitet. Der Wedgfall dieser Barriere ermdglicht
einen weiteren Gestaltungsspielraum zur Entwicklung eines urbanen Platzraumes mit den Schwerpunk-
ten Aufenthalt, Kommunikation und Flaniererlebnis. Ein niveaugleicher Ausbau wird geprift. Die Beleuch-
tungssituation in den Arkaden wurde bereits verbessert.

Der Stephanplatz wird auBerhalb der Marktnutzung - bis auf die gastronomischen Bereiche der Postgalerie
kaum als Freiraum flr den Aufenthalt genutzt. Mit den Angrenzern und Angrenzerinnen sowie lokalen Akt-
euren soll zur Belebung des zentralen Freiraums ein konsumfreies ,Bespielungskonzept” entwickelt wer-
den. Der Platzraum bietet ein Flachenpotential im Sinne eines multifunktionalen Freiraums beispielsweise fir
in der westlichen Innenstadt fehlende Bewegungs- und Spielflachen oder auch fir ein erweitertes kulturelles
Angebot. Uber verkehrsberuhigende MaBnahmen sowie einer Verbesserung der Querungsbeziehungen
in der KarlstraBe sudlich der KaiserstraBe soll eine verbesserte Verknlpfung der Freirdume erzielt werden. Im
nordlichen Abschnitt der KarlstraBe bietet die raumliche Dimensionierung des StraBenraums Potential fur
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einen niveaugleichen Umbau und eine neue Zonierung flr erweiterte Vorfelder sowie den Fahrverkehr. Es
sollen verkehrsberuhigende MaBnahmen umgesetzt sowie Kreuzungsbereiche — insbesondere auch fur die
geplante Radwegeflihrung — angepasst werden. Im Idealfall Iasst sich in diesem Bereich eine KfZ-verkehrsfreie
Zone einrichten. Die MaBnahmen sollen mit einer Begriinung des StraBenraums flankiert werden. Insgesamt
soll eine Aufwertung des bislang von KfZ-Verkehr und Parkierung dominierten 6ffentlichen Raums als erwei-
terter ,Erlebnisraum” erzielt werden. Hierdurch soll auch das Prinz-Max-Palais ein addquates Vorfeld erhal-
ten.
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Ausschnitt Plan 14: Neuordnungs- und MaBnahmenkonzept ,Europaplatz, Ludwigsplatz, Stephanplatz und
KarlstraBe”

Zur Belebung des 6ffentlichen Raumes sind in den genannten Bereichen MaBnahmen zur Profilbildung des
Gebaudebesatzes und auch der Aktivierung und Qualifizierung insbesondere der Erdgeschosszonen
erforderlich. Introvertierte Handelslagen sollen sich in den Erdgeschossbereichen zum &ffentlichen Raum hin
offnen. Geschlossene Fassaden sind zu 6ffnen und attraktiv zu gestalten (z.B. Saturn). Im nordlichen Ab-
schnitt der KarlstraBe lasst sich durch den Geschafts- und Gastronomiebesatz sowie einzelne Gebaudeleer-
stande ein Trading-Down-Effekt erkennen. Aufwertungs- und AktivierungsmaBnahmen sind erforderlich.
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6.1.3. Westliche KaiserstraBe zwischen Europaplatz und Kaiserplatz

Zur Verbesserung der Attraktivitat der westlichen KaiserstraBBe zwischen Europaplatz und Kaiserplatz
sind verkehrsberuhigende MaBnahmen sowie eine Erweiterung der Vorfelder vorzusehen. Der zwischen
der Leopold- und HirschstraBe bereits planfestgestellte neue Haltepunkt ,KaiserstraBe West” fir Straen-
bahn und Busverkehr ist hierbei zu berlcksichtigen.

Ausschnitt Plan 14: Neuordnungs- und MaBnahmenkonzept ,Westliche KaiserstraBe zwischen Europaplatz
und Kaiserplatz”

Zur Verkntpfung des Freiraumpotentials sowie zur Aufwertung der Gebaudevorfelder soll die Leopold-
straBe mit den ,Dreiecksflichen” am Kaiserplatz neu zoniert und niveaugleich umgebaut werden. Uber
diese MaBnahme riickt der historische Kaiserplatz an die Kaiserstra3e und stellt einen weiteren Beitrag zur
Profilierung der kommunalen Identitat sowie zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat von Platz-
und Freirdumen in der Innenstadt dar.

Auch in diesen StraBenabschnitten sind MaBnahmen zur Profilbildung des Geschaftsbesatzes und auch
der Aktivierung und Qualifizierung der Erdgeschosszonen erforderlich. Insbesondere der Geschéafts- und
auch Gastronomiebesatz zwischen Hirsch- und DouglasstraBe (nérdliche Randbebauung KaiserstraB3e) lasst
einen Trading-Down-Effekt erkennen. Westlich der HirschstraBe sind einzelne Gebaudeleerstande zu ver-
zeichnen. Aufwertungs- und AktivierungsmaBnahmen sind erforderlich.

6.1.4. Blockinnenbereiche

Die Blockinnenbereiche des Wohnungsschwerpunktbereichs stdlich der StephanienstraBe sind zur Verbesse-
rung der Wohnumfeldqualitat und zur Verbesserung des Kleinklimas nach Mdglichkeit zu entsiegeln
und zu begrlinen (Hof-/Fassadenbegriinung). Flankierend sollen die angrenzenden StraBenziige (Akademie-,
Hirsch-, DouglasstraBe) durch Baumreihen begriint werden.

ropaplatz

Ausschnitt Plan 14: Neuordnungs- und MaBnahmenkonzept ,Blockinnenbereiche”
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Fir die Blockinnenbereiche wie Hirsch- und Karlshof sind zumindest BegriinungsmaBnahmen wie beispiels-
weise Fassadenbegriinungen als Erganzung zu den bereits im Rahmen der SanierungsmaBnahme- City-West
umgesetzten MaBnahmen vorzunehmen.

6.1.5. Friedrichsplatz, Nymphengarten sowie Lamm- und RitterstraBe

Der Friedrichsplatz sowie der Nymphengarten sollen als multifunktionale Griin- und Freirdume qualifi-
ziert werden und zur Profilierung der Innenstadt beitragen. Hierzu soll der Friedrichsplatz als ruhiger, gri-
ner, Gberwiegend konsumfreien Raum — zur ,,Ruheoase” — weiterentwickelt und mit dem Vorfeld des Staat-
lichen Museums flr Naturkunde nach historischem Vorbild verknipft werden. Im nérdlichen Bereich ist die
Integration einer AuBengastronomie denkbar.

Die Freiraumfunktion des Nymphengartens wird ausschlieBlich als konsumfreier und ruhiger Raum gese-
hen. Der Bestand der vorhandenen Grinstrukturen ist zu sichern (Denkmalschutz). Die Durchwegungsfunk-
tion soll gestarkt und die Aufenthaltsqualitat sowie Beleuchtungssituation des Nymphengartens soll ver-
bessert werden. Bei der Umgestaltung ist die Freihaltung der Sichtbeziehung vom ehemaligen Amalien-
schldsschen in die AmalienstraB3e zu berticksichtigen. Eine Verknipfung mit dem Friedrichsplatz gegebenen-
falls Gber verkehrsberuhigende MaBnahmen in der LammstraBe ist anzustreben.

Zudem sollen zur verbesserten Verkniipfung der Handelslagen (KaiserstraBe/ECE-Center) in der Lamm-
straBe verkehrsberuhigende MaBnahmen umgesetzt werden. Weiterhin soll eine Qualifizierung der Rand-
nutzungen und insbesondere der Erdgeschosszonen im Umfeld des Friedrichsplatzes erfolgen. Publikumsin-
tensive Nutzungen (z.B. Handel, Gastronomie, kulturelle oder soziale Einrichtungen, Bildungseinrichtungen)
in Platzrandlage sollen zur Belebung des 6ffentlichen Raumes beitragen

Eine funktionale Neuorganisation der GebaudeerschlieBung des Eckgebaudes KriegsstraBe/sudliche Rit-
terstraBe als Antwort auf den Abbruch der FuBgangerbriicke Uber die KriegsstraBe und verbliebene Rampe
zur GebaudeerschlieBung soll ebenfalls berticksichtigt werden. Die Anbindung und Vernetzung der Griin-
raume Nymphengarten und Beiertheimer Allee soll unterstitzt werden.

\ ' r"ﬂe’slf!?fé?:

Kriegsstraie

Ausschnitt Plan 14 Neuordnungs- und MaBnahmenkonzept ,Friedrichsplatz, Nymphengarten sowie Lamm-
und RitterstraBe”
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6.1.6. Erneuerung von Gebauden/Starkung der Wohnfunktion

Der Erneuerung von Gebauden kommt in der Sanierung in verschiedener Hinsicht eine besondere Bedeutung
zu. Wesentlich ist der Erhalt und die Aufwertung des Wohnungsbestands als wichtiger Teil der Daseins-
vorsorge, die Verbesserung der Energieeffizienz sowie die Sicherung und Erhalt denkmalpflegerisch
wertvoller Bausubstanz sowie stadt- und ortsbildpragender Gebaude. Weiterhin ist die Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum fir unterschiedliche Nutzergruppen und Lebensphasen in der Innenstadt ein
wichtiger Baustein flr eine lebenswerte Innenstadt.

6.1.7. Erneuerung offentlicher Einrichtungen

Im Fokus stehen neben privaten Gebaudeerneuerungen die Erneuerung 6ffentlicher Einrichtungen. Folgende
offentliche Gebaude haben einen erhohten Sanierungsbedarf und stehen flr eine umfassende Gebau-
deerneuerung an:

Technisches Rathaus

Das Technische Rathaus am Marktplatz kann im Sinne der Stadtebauférderungsrichtlinien als forderfahige
Gemeinbedarfseinrichtung eingeordnet werden und muss insbesondere im Hinblick auf eine energetische
Erneuerung dringend saniert werden.
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-

Foto: Stadt Karlsruhe, Stadtplanungsamt
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«Friedrichstrio”

In das , Friedrichstrio” (ehemalige Commerzbank) Ecke Lamm- und HebelstraBBe am Friedrichsplatz soll das
Haus der Fraktionen in den Obergeschossen Einzug halten und die Kinder- und Jugendbibliothek als Interims-
|6sung im Erdgeschoss untergebracht werden (u.a. bis der Standort einer zentralen Stadtbibliothek geklart
ist). Hierzu sind UmbaumaBnahmen notwendig. Aus der raumlichen Nahe zur Stadtbibliothek im neuen Stan-
dehaus sowie den attraktiven Freiraumen im Umfeld kénnen sich durch die publikumswirksame Nutzung po-
sitive Synergien entwickeln.
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Foto: Stadt Karlsruhe, Stadtplanungsamt

Prinz-Max-Palais

Das denkmalgeschitzte Prinz-Max-Palais in der KarlstraBe beherbergt das Stadtmuseum sowie die Kinder-
und Jugendbibliothek und soll als Gemeinbedarfseinrichtung erneuert werden. Die Kinder- und Jugendbiblio-
thek soll vorlaufig im ,, Friedrichs-Trio” untergebracht werden.

Foto: Stadt Karlsruhe, Stadtplanungsamt
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6.2. Erweiterungsbereiche

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen hat sich gezeigt, dass weitere Bereiche, die unmittelbar an
das Untersuchungsgebiet angrenzen, Handlungsbedarfe haben. Diese werden im Folgenden vorgestellt und
notwendige MaBnahmen zur Behebung der stadtebaulichen Missstdnde aufgezeigt:

6.2.1. Quartier StandehausstraBe/Siidlicher Herrenhof

Die Katholische Kirchengemeinde Karlsruhe plant eine Neuordnung des Ensembles ,,Forum St. Stephan”
sowie des Pfarrhauses in der StandehausstraBe. Das Veranstaltungs- und Verwaltungszentrum (Standehaus-
straBe 4) sowie die angrenzende Parkgarage mit Gemeinderaumen im Untergeschoss (StandehausstraBe
6) soll abgebrochen und neue Biro- und Verwaltungsflachen eventuell auch Wohnungen sowie eine Fahr-
radparkgarage im Erdgeschoss entstehen. Das Gebdude ist im gemeinsamen Eigentum der Stadt und der
Kirche.

Die Kirchengemeinde lobt in 2021 einen Wettbewerb zur Neuordnung des Areals in enger Abstimmung mit
der Stadtverwaltung aus.

Das Projekt bietet die Chance, das 6stlich an das ,Forum St. Stephan” angrenzende neue Standehaus mit
in die Entwicklung des Areals einzubeziehen. Es wird eine Realteilung und Zuteilung des stadtischen
Grundstlckanteils direkt angrenzend an das Standehaus angestrebt.

Das Badische Standehaus wurde 1822 von dem Weinbrenner-Schiler Friedrich Arnold fertig gestellt und
diente bis 1933 dem Badischen Landtag fur seine Sitzungen. Es gilt als ein Wegbereiter der Demokratie in
Deutschland. Im 2. Weltkrieg wurde das Standehaus 1944 bei Luftangriffen schwer getroffen und brannte
bis auf die Grundmauern aus. 1961/62 wurde die Standehausruine abgerissen.
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Ausschnitt Plan 14: Neuordnungs- und MaBnahmenkonzept , Erweiterungsbereich — Quartier Standehaus-
straBe/Stdlicher Herrenhof”

Das neue Standehaus wurde 1993 erdffnet und beherbergt eine , Erinnerungsstatte Standehaus”, das die
badische Landtagsgeschichte prasentiert, sowie die Stadtbibliothek ,fir die Erwachsenen”. Das neue Stan-
dehaus wurde von Jirgen Schréder entworfen und architektonisch dem alten Stdndehaus nachempfunden.
Das Gebaude hat bedingt durch die aktuellen Brandschutzanforderungen erheblichen Erneuerungsbedarf.
Die sich aus der angestrebten Neuordnung der Grundstlicke ergebende Flachenoption, bietet die Mdglich-
keit das Standehaus beziehungsweise die Stadtbibliothek an Ort und Stelle zu erweitern und zukunftsfahig
zu gestalten. Allerdings hangt diese Nutzungskonzeption von der Standortsuche fir eine zentrale Stadtbiblio-
thek in der Innenstadt ab. Sofern die Stadtbibliothek nicht im Standehaus verbleibt, besteht das Ziel das neue
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Standehaus und seine , geschichtstrachtige Aura” zu erhalten beziehungsweise weiter zu entwickeln. In die-
sem Zuge soll auch der ,Stidliche Herrenhof”, der bislang als rein funktionaler ErschlieBungshof dient, auf-
gewertet werden.

Foto: Stadt Karlsruhe,adtplanungsamt

6.2.2. Gebietsantritt Ritter- und KriegsstraBe/Neuorganisation GebaudeerschlieBung Eckge-
baude

Mit dem Abbruch der FuBgangerbriicke Uber die KriegsstraBe in Verlangerung der RitterstraBe entstand eine
stadtraumlich unattraktive Situation. Das bestehende Eckhaus war mit seinem Eingangsbereich direkt an
den Brlckenanker angebunden. Zur Aufrechterhaltung der GebaudeerschlieBung verblieb eine Rampe, die in
der neuen stadtraumlichen Situation sperrig ist und nicht in Einklang mit einer umgestalteten KriegsstraBBe
zum Stadtboulevard mit niveaugleichen Uberquerungen steht. Die ErschlieBungssituation des Eckgebéudes
soll zur funktionalen Aufwertung neu organisiert und das verbliebene Rampenelement abgebrochen wer-
den. Die Anbindung und Vernetzung der Griinraume Nymphengarten und Beiertheimer Allee soll dabei
unterstitzt werden.

e/

Ausschnitt Plan 14: Neuordnungs- und MaBnahmenkonzept , Erweiterungsbereich — Gebietsantritt Ritter-
und KriegsstraBe/Neuorganisation GebdudeerschlieBung Eckgebdude”
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Foto: Stadt Karlsruhe, Stadtplanungsat

6.2.3. Randbereiche Stephanplatz

Zur verbesserten Einbindung des Stephanplatzes sollen die Randbereiche sowie die Douglas- und Amalienst-
raBe umgestaltet werden. Durch eine funktionale Umgestaltung soll mehr Raum fir andere Nutzungen
wie beispielsweise verbreiterte Geschéftsvorfelder geschaffen und die Aufenthaltsqualitat durch verkehrsbe-
ruhigende MaBnahmen verbessert werden. Ebenso soll der Kreuzungsbereich Amalien- und KarlstraBe funkti-
onal verbessert werden. Insbesondere steht hier eine Verbesserung der Radwegefuhrung an.

Ausschnitt Plan 14: Neuordnungs- und MaBnahmenkonzept , Erweiterungsbereich - Randbereiche Stephan-
platz”
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6.3. Flankierende MaBnahmen

Die Folgen der Corona-Pandemie verstarken und beschleunigen den Strukturwandel im Einzelhandel deut-
lich. Die zunehmende Leerstandsproblematik rickt das Thema Zwischen- und Nachnutzung von Einzel-
handelsflachen in den Fokus. In Bezug auf eine zukunftsfahige Nutzungsstruktur wird die Multifunktionalitat
der Innenstadt und die Entwicklung komplementarer Nutzungsbausteine in den einzelnen Einzelhan-
delsquartieren in den kommenden Jahren von essentieller Bedeutung sein. Dabei gilt es Eigentlimer und Ei-
gentiimerinnen, Gewerbetreibende und weitere Akteure quartiersbezogen zusammenzufiihren und gemein-
sam Losungen zu entwickeln.

Das Bundesministerium des Inneren, fir Bau und Heimat (BMI) hat Ende Juli 2021 den Projektaufruf ,,Zu-
kunftsfahige Innenstadte und Zentren” gestartet. ,Der Bund mochte ... Stadte und Gemeinden modell-
haft bei der Erarbeitung von innovativen Konzepten und Handlungsstrategien und deren teilweiser Umset-
zung fordern. Im Kontext der Strategieentwicklung kdnnen somit im Sinne von Reallaboren auch konkrete
EinzelmaBnahmen zur Starkung und Entwicklung der Innenstadte beziehungsweise Zentren unterstiitzt wer-
den. Ziel ist es, Stadte und Gemeinden bei der Bewaltigung akuter und auch struktureller Problemlagen
(,Verddung”) in den Innenstadten, Stadt- und Ortsteilzentren zu unterstiitzen, indem diese als Identifikation-
sorte der Kommune zu multifunktionalen, resilienten und kooperativen Orten (weiter)entwickelt werden.”
(Auszug aus dem Projektaufruf)

Die Stadt Karlsruhe wird einen Antrag stellen, um die MaBnahmen der Stadtebauférderung mit experimen-
tellen Verfahren zu unterstiitzen, um den anstehenden Transformationsprozess von bislang stark einzel-
handelsgepragten Quartieren hin zu neuen multifunktionalen Nutzungen mit Beteiligung der Akteure
umzusetzen. Zentrale Bestandteile sollen sein: ein Zentrenmanagement, die Einrichtung eines Verfligungs-
fonds fir investive und nichtinvestive MaBnahmen, die voriibergehende Anmietung (Zwischenmietmodell)
von leerstehenden Raumlichkeiten und auch eine temporare Zwischennutzung von Platzen. Explizit sollen
Maéglichkeiten fir eine Transformation anhand von ,,Reallaboren” erprobt werden.

Die Stadt hat einen Antrag fiir das vom Bundesministerium fir Wirtschaft und Energie (BMWi) geforderten
Projekts ,Digitales Leerstandsmanagement” gestellt. Ziel des Projekts ist es, eine digitale Losung fir ein
aktives Ansiedlungsmanagement in deutschen Kommunen und Stadten zu entwickeln und zu erproben. Im
Fall einer Forderzusage kénnen bis zu 300.000 Euro fir ein digitales Leerstandsmanagement und unter ande-
rem auch einen Leerstandsmanager gefordert werden. Im ersten Schritt ist eine detaillierte Ubersicht beste-
hender und bevorstehender Leerstdnde zu erstellen. Die Laufzeit ist bis Ende 2022 angesetzt.

Das Buro Sippel + Buff erarbeitet als Ergdnzungsauftrag zur Moderation des Birgerdialogs im Sanierungsge-
biet Innenstadt Ost ein planerisches Fachkonzept zur Aktivierung der Erdgeschosszonen in der 6stli-
chen KaiserstraBe. Es sollen mogliche, alternative Nutzungsbausteine fiir eine nachhaltige Transformation der
Ostlichen KaiserstraBBe zwischen KreuzstraBe und Durlacher Tor entsprechend den standortspezifischen Clus-
tern/Typologien erarbeitet werden. Hierzu werden unter anderem Best-Practice-Beispiele untersucht und vier
bis sechs konkrete Standorte identifiziert, die als Impulsgeber flr die Transformation dienen kénnen. Das
Fachkonzept soll aufbauend auf vorhandene Untersuchungen (u.a. Gutachten zur Zukunftsfahigkeit der
Karlsruher Innenstadt als Einzelhandelsstandort 2030, Gutachten zur Lagebewertung der Einzelhandelslagen)
Bausteine fur eine nachhaltige, funktionale Angebotsveranderung in den Erdgeschosszonen liefern und stellt
die Basis flr die anstehenden Gesprache mit den Immobilieneigentiimern und Eigentiimerinnen beziehungs-
weise Gewerbetreibenden dar, die letztendlich in der Umsetzung unterstiitzt und davon Uberzeugt werden
mussen. Das Ergebnis soll Ende 2021 vorliegen und nach Mdglichkeit Gbertragbare Ansatze fur die Kaiser-
straBe-West beinhalten.

Weiterhin sollen zur Attraktivierung der Innenstadt als ,,Erlebnis- und Wohlfiihlraum” die 6ffentlichen
Raume nach dem Konzept fir Offentlichen Raum und Mobilitdt in der Innenstadt ,,Platz fiir mehr” aufge-
wertet und durch ein soziales und kulturelles Freizeitprogramm fir unterschiedlichste Nutzergruppen
bespielt und entsprechend der Quartiersidentitat etabliert werden und damit auch einen Beitrag zur Star-
kung der kulturellen und sozialen Vielfalt beitragen.

Zur Verbesserung des Sicherheitsempfindens und zur Kriminalpravention im 6ffentlichen Raum stehen
unter anderem die Verbesserung der Beleuchtungssituation sowie der Sauberkeit im Fokus.

6.4. Sicherung der Sanierungsziele und MaBnahmen

6.4.1. Werbeanlagensatzung und Sondernutzungsrichtlinien als gestalterische Instrumenta-
rien

Die mit Fertigstellung der Kombildsung geplanten Umbau- und UmgestaltungsmaBnahmen im 6ffentlichen Raum
sollen durch eine Vorgabe zur Gestaltung der Werbeanlagen flankiert werden, um den , Wildwuchs” einzu-
dammen und um das Stadtbild aufzuwerten. Auf Grundlage einer groBen Anzahl von Einzelgesprachen mit Ein-
zelhandlern, dem Stadtmarketing, dem Handelsverband Nordbaden und der IHK sowie im Zuge des
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Beteiligungsprozesses zum City Gutachten und auch einer Onlinebeteiligung auf dem Beteiligungsportal der Stadt
wurden erste Entw(rfe dazu umfanglich diskutiert, weiterentwickelt und am 22.04.2021 im Planungsausschuss vor-
gestellt. Auf dieser Basis steht nun die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an.

Der vorliegende Entwurf gibt in seinem Geltungsbereich, der im Wesentlichen die Innenstadt umfasst, einen ein-
heitlichen Rahmen vor, der den Werbenden Sicherheit und Klarheit Gber die Gestaltungsmoglichkeiten von Wer-
beanlagen vermittelt und eine Gleichbehandlung innerhalb der jeweiligen Gebietsarten gewahrleistet. Der origindre
Zweck einer Werbeanlage als Informationstrager und Orientierungshilfe fir die Kunden bleibt erhalten. Das jeweils
einzelne Geschaft wird besser wahrnehmbar, da durch die GréBen- und Leuchtdichtebeschrankungen ein gegensei-
tiges Ubertrumpfen im Wettbewerb um Aufmerksamkeit deutlich eingeschrénkt wird.

Flankierend dazu ist eine Sondernutzungsrichtlinie geplant, die als verwaltungsinterne Handlungsanweisung u. a.
dazu dienen soll, die gestalterische Qualitat derjenigen Objekte, die aufgrund von Sondernutzungsgenehmigungen
im offentlichen Raum platziert werden, also beispielsweise des Mobiliars und der Ausstattung auf Flachen der Au-
Bengastronomie, zu sichern. Sie soll als praktische Handreichung anhand von Beispielen eine einheitliche Handha-
bung bei der Genehmigungspraxis garantieren und so ebenfalls dazu beitragen, das Stadtbild aufzuwerten.

6.4.2. Vergniigungsstattenkonzept und Vergniigungsstattensatzung fiir die Innenstadt

Ein Konzept zur Steuerung von Vergnigungsstatten, welches das gesamte Stadtgebiet betrachtet, soll im
September 2021 im Gemeinderat beschlossen werden. Auf diesem aufbauend soll anschlieBend der Bebau-
ungsplan "Vergnlgungsstatten Innenbereich Karlsruhe" fertiggestellt werden, fir den bereits seit 2011 ein
Aufstellungsbeschluss besteht. Ziel ist die Regelung der Zulassigkeit von Vergniigungsstatten im In-
nenbereich, um die angestrebte Nutzungsaufwertung der Innenstadtquartiere zu unterstiitzen.

FUr den Bereich entlang der KaiserstraBe (inkl. der ersten 20 Meter der angrenzenden StraBen) empfiehlt das
Konzept, nur Vergnigungsstatten der Unterarten Multiplex-Kino, Freizeit-Center und Diskotheken aus-
nahmsweise zuzulassen und alle anderen Arten auszuschlieBen. Die genannten Arten kénnen zu einer quali-
tativen Aufwertung der Innenstadt beitragen, auBerdem gehen von ihnen in der Regel nur geringe stadte-
bauliche Stérungen aus.

FUr den Ubrigen Bereich des Untersuchungsgebiets KaiserstraBe-West empfiehlt das Konzept, alle Arten von
Vergnligungsstatten ausnahmsweise, jedoch "stérende” Vergnlgungsstétten (alle Arten ausschlieBlich der
oben genannten) im Erdgeschoss auszuschlieBen. Spielhallen, WettbUros, Stripclubs etc. werden somit nicht
vollig aus dem Gebiet verbannt, die Lauflage aber effektiv von ihnen freigehalten.

6.4.3. Bebauungsplan , Griinordnung und Klimaanpassung in der Innenstadt”

Der Planungsausschuss hat am 20.05.2021 die Aufstellung des Bebauungsplans fir die dicht bebauten In-
nenstadtquartiere, die als Hot-Spot-Gebiete im Rahmenplan Klimaanpassung identifiziert wurden, beschlos-
sen.

Ziel ist, umfassende Beitrdge flr ein robustes Stadtgriin zu schaffen, das der héheren Warmebelastung
entgegenwirkt und zudem einen spirbaren Wasserriickhalt bei Starkregen ermoglicht. Hierzu sollen
durch entsprechende Festsetzungen (z.B. Fassaden- und Dachbegriinungen, Begriinungs- und Pflanzgebote
auf den nicht Uberbaubaren Flachen, Minimierung der Bodenversiegelung) Griinstrukturen gesichert, entwi-
ckelt und vermehrt werden. Weiterhin soll dadurch eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitat insbeson-
dere durch Verschattung und Kiihlung erreicht werden.
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7. Hinweise zum Sozialplan

Sofern Auswirkungen auf Sanierungsbetroffene durch die Ziele des Neuordnungskonzepts, auch in Einzelfal-
len, auftreten, gibt das Baugesetzbuch das Instrument des Sozialplans vor. Die Aufstellung und Fortschrei-
bung des Sozialplans sind nach § 180 BauGB geregelt.

Wirken sich MaBnahmen im Rahmen der stadtebaulichen Sanierung voraussichtlich nachteilig auf die person-
lichen Lebensumstande der im Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen aus, ist die Stadt verpflichtet
allgemeine Vorstellungen zu entwickeln und mit den Betroffenen zu erértern, wie nachteilige Auswirkungen
maglichst vermieden oder gemildert werden kénnen. Es sind daher Kosten zum , Harteausgleich” (beispiels-
weise Erstattung der Umzugskosten und so weiter) bei einem Sanierungsverfahren einzustellen. Dabei sind
aufgrund der abzusehenden Harten insbesondere altere Bevélkerungsgruppen, Personen mit Migrationshin-
tergrund, Haushalte mit einem geringen Haushaltsbudget sowie die im Gebiet betroffenen Betriebe zu be-
rlicksichtigen. Grundsatzlich gelten die Transparenz des Verfahrens und die umfassende Information der Be-
troffenen in allen Arbeitsschritten als wichtige Instrumente. Gegebenenfalls auftretende Probleme sind im
Einzelfall zu I6sen. Die Leistungen des noch zu aufstellenden Sozialplans sollen auch die individuellen Einzel-
falle berlcksichtigen.

Zum Zeitpunkt der vorbereitenden Untersuchungen ist das endgultige Sanierungskonzept noch nicht soweit
konkretisiert, dass die zu erwartenden nachteiligen Auswirkungen bezogen auf die Einzelhaushalte festste-
hen. Werden im Verlauf der Durchflihrung der Sanierung negative Auswirkungen erkennbar, werden zusam-
men mit den Betroffenen MaBnahmen erdrtert, wie die nachteiligen Auswirkungen vermieden oder abgemil-
dert werden kdnnen.

Allgemeine Hilfestellungen konnen beispielsweise sein:

= Die Neuordnungskonzepte sind orientiert an den Bedurfnissen und Méglichkeiten der Betroffenen
zu entwickeln und fortzuschreiben. Zur Gewahrleistung der erforderlichen Verfahrenstransparenz
sind die Betroffenen laufend in geeigneter Weise an der Entwicklung beziehungsweise Fortschrei-
bung sowie Realisierung der Neuordnungskonzepte zu beteiligen.

= Die vorhandenen sozialen Netzwerke und Bindungen der im Gebiet lebenden Personen sind bei der
Durchfuihrung zu berlcksichtigen. Eventuell notwendige Umsetzungen von Bewohnern/-innen sollen
maoglichst innerhalb des Quartiers erfolgen.

= Um einer uneinheitlichen Entwicklung der Bevolkerungsstruktur langfristig entgegenzuwirken, sind
Wohnungen und Wohnumfeld so zu gestalten, dass sie den BedUrfnissen der unterschiedlichen Be-
volkerungsgruppen gerecht werden. Hierbei sollte nicht ausschlieBlich auf die BedUrfnisse von Fami-
lien mit Kindern eingegangen werden, sondern vielmehr soll ein angemessener Generationen-Mix
erklartes Ziel sein.

= Dem Wunsch alterer Bewohner/-innen in ihrer jetzigen Wohnung zu bleiben, soll nur dann nicht
entsprochen werden, wenn wesentliche Ziele der Sanierung dem entgegenstehen und andernfalls
nicht erreicht werden kénnen.

= Dem Erwerb von zum Abbruch vorgesehenen Gebauden ist der Tausch gegen ein Ersatzobjekt be-
ziehungsweise die Regelung Uber eine Vereinbarung tiber OrdnungsmafBnahmen vorzuziehen.

= Anstatt durch Modernisierungs- und Instandsetzungsgebote nach § 177 Abs. 1 BauGB sollen die
erforderlichen MaBnahmen auf freiwilliger Basis durch Modernisierungs- und Instandsetzungsverein-
barungen nach § 177 Abs. 4 und 5 BauGB herbeigefiihrt werden.

= Mietpreiserhdhungen nach erfolgten Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen, die mit
offentlichen Mitteln geférdert worden sind, sind in engen Grenzen zu halten. Einer Verdrangung der
bisherigen Bewohner/-innen aus ihrem gewohnten Lebensumfeld ist entgegenzuwirken. Es ist be-
reits seit langem Praxis in Karlsruhe, Forderungen an Mietpreisbindungen zu koppeln.

= Bei einer moglichen Umsetzung oder Auslagerung von Betrieben ist insbesondere der Erhalt der Ar-
beitsplatze zu beachten. Als vorrangige Aufgabe der Sanierung ist jedoch die Existenzgrundlage der
an ihrem Standort verbleibenden Betriebe zu sichern.
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Kosten- und Finanzierung der Sanierung

Nach § 149 BauGB ist nach Stand der Planung eine Kosten- und Finanzierungsibersicht aufzustellen. Auf Ba-
sis der Vorbereitenden Untersuchungen ist mit den in der nachfolgenden Tabelle dargestellten sanierungsbe-
dingten Kosten zu rechnen. Zu der Kosten- und Finanzierungslbersicht wird folgendes angemerkt:

Far

Der erste Kostenblock bezieht sich auf die Vorbereitung und Begleitung der Sanierung. Die Ansétze
flr die Vorbereitung enthalten neben der weiteren Begleitung des Sanierungsprozesses auch Ansatze fir
weitere Vorbereitungskosten wie beispielsweise stadtebauliche Wettbewerbe und externe Gutachten
(Kaufpreispriifung, Ermittlung von Ausgleichsbetrdgen, Ermittlung sanierungsbedingter Bodenwertsteige-
rungen). Die Vorbereitenden Untersuchungen wurden von der Stadt Karlsruhe mit eigenen personellen
Ressourcen durchgefihrt.

Der zweite Kostenblock bezieh sich auf die Neugestaltung des 6ffentlichen Raumes. Die fir die Ge-
staltung der 6ffentlichen Rdume angesetzten Kosten variieren zwischen derzeit maximal anrechenbaren
250 Euro/m2 und 200 Euro/m2, welche fir die Umgestaltung der FuBgangerzone der Kaiserstra3e und
den Europaplatz angesetzt wurden. Hintergrund ist, dass diese MaBnahmen Teil der U-Strab beziehungs-
weise Kombildsung sind und hier zwischen der MaBnahme der KASIG und der finalen Gestaltung der 6f-
fentlichen Raume dezidierte vertragliche Regelungen Uber die Wiederherstellung der StraBenrdume ge-
troffen wurden, welche den reduzierten Ansatz von nur 200 Euro/m2 begriinden. Prioritat liegt bei der
Umgestaltung der FuBgangerzone zwischen Marktplatz und Europaplatz, des Europaplatzes, der Karl-
straBBe, des Friedrichsplatzes mit flankierenden StraBenrdumen, der westlichen KaiserstraBe zwischen Eu-
ropaplatz und Kaiserplatz mit Leopoldstra3e.

Als OrdnungsmaBnahmen werden im dritten Kostenblock der Abbruch von zwei Hauptgebauden fir
Ersatzneubauten sowie von zehn Nebengebauden in Blockinnenbereichen sowie Hofentsiegelungsmaf-
nahmen angenommen. Letztere sollen zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat in den Blockinnenberei-
chen sowie zur Verbesserung der klimatischen Situation beitragen. Weiterhin ist ein Kostenansatz fir den
Riickbau von stérenden Vorbauten, Uberdachungen und Werbeanlagen insbesondere in der Kaiser- und
KarlstraBe enthalten wobei diese MaBnahmen nicht férderfahig und zu 100% von der Stadt Karlsruhe zu
finanzieren sind. Prioritat hat der Riickbau der ErschlieBungsrampe und die Neuorganisation der Erschlie-
Bung des Eckgebaudes Kriegs- und RitterstraBe.

Im vierten und flinften Kostenblock sind Zwischenerwerbskosten fiir Grunderwerbe sowie flr Rest-
wertentschadigungen zur Austbung des Vorkaufrechts zugunsten der VOLKSWOHNUNG beziehungs-
weise der Karlsruher Facher GmbH (analog zur Innenstadt Ost) sowie auch zur Durchfiihrung von Kon-
zeptvergaben bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass keine Immobilien erworben werden, die
als Immobilie bei der Stadt Karlsruhe verbleiben.

Im sechsten Kostenblock sind die GebaudeerneuerungsmaBnahmen kalkuliert. Als 6ffentliche Gebau-
deerneuerungsmafBnahmen sind zu nennen: Erneuerung Technisches Rathaus bereits ab 2022, Um-
bau Friedrichs-Trio (ehem. Commerzbank in der Lamm-/HebelstraBe) als Haus der Fraktionen und im
Erdgeschoss flr die Kinder- und Jugendbibliothek als Interimslosung fir ca. 10 Jahre ebenfalls ab 2022
sowie die Erneuerung Prinz-Max-Palais (Stadtmuseum). Sofern sich im Laufe der Sanierung eine An-
tragstellung in ein Sonderprogramm mit gegebenenfalls noch besseren Forderbedingungen fir die Erneu-
erung des Prinz-Max-Palais ergibt, ist beabsichtigt, ein solches Sonderférderprogramm in Anspruch zu
nehmen.

Weiterhin sind 30 private GebaudeerneuerungsmaBnahmen kalkuliert. Dabei wird von 15 umfang-
reichen MaBnahmen a 150.000 Euro und 15 einfacheren MaBnahmen mit a 50.000 Euro ausgegangen.
Zur Aktivierung von Leerstanden ist der Umbau von Erdgeschosszonen mit 20 Fallen a 60.000 Euro
kalkuliert. Ebenfalls ist die Erneuerung der GebaudeerschlieBung fur das Eckgebdude Kriegs-/Ritter-
straBe kalkuliert.

Weiterhin missen in der Kosten- und Finanzierungsibersicht mogliche Einnahmen aus GrundstUckserlé-
sen (sanierungsbedingter Wertzuwachs) und gegebenenfalls anzusetzenden Ausgleichsbetrdgen bertick-
sichtigt werden. Der Ansatz flir gegebenenfalls zu erhebende Ausgleichsbetrage in Hohe von rund 1,5
Mio. Euro ist lediglich kalkuliert. Eine Prazisierung kann erst im Laufe des Verfahrens erfolgen und Bedarf
einer Ermittlung sanierungsbedingter Bodenwertsteigerungen Uber die Ermittlung von Anfangs- und End-
werten durch ein externes Gutachterbdro.

die Einbeziehung der Erweiterungsbereiche gilt folgendes:
Die Kosten fur die Erneuerung und gegebenenfalls Erweiterung des neuen Standehauses (Stadtbiblio-

thek) und der damit verbundenen Neuordnung des stadtischen Parkhauses im , Stdlichen Herrenhof”
sind eng mit der Standortsuche fiir eine zentrale Stadtbibliothek in der Innenstadt, in der die
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Erwachsenen- sowie Kinder- und Jugendbibliothek zusammengelegt werden soll, verbunden. Im Sanie-
rungsgebiet Innenstadt Ost sind flr den Bau einer zentralen Stadtbibliothek auf dem nérdlichen Kronen-
platz bereits Mittel in Hohe von rund 30 Mio. Euro kalkuliert. Sofern an dieser Stelle keine bildungsaffine
Gemeinbedarfseinrichtung umgesetzt werden kann, sind die angesetzten Kosten fiir die Erneuerung und
gegebenenfalls Erweiterung des Standehauses — sofern dies auch kiinftig eine Gemeinbedarfseinrichtung
beherbergt — umzuschichten. Fir die Neuordnung des stadtischen Parkhauses im Stdlichen Herrenhof ist
ein Kostenansatz mit 1 Mio. Euro kalkuliert.

= FiUr die Umgestaltung der Douglas- und AmalienstraBBe im Bereich des Stephanplatzes sind anre-
chenbare Kosten von 200 Euro/m2 anstatt der maximal moglichen 250 Euro/m2 angesetzt, da die Amali-
enstrafe im Rahmen der SanierungsmaBnahme City-West in Teilbereichen bereits umgebaut wurde und
hier gegebenenfalls Rickzahlungen einzurechnen sind.

= Die Neuordnung des Gebietsantritts RitterstraBBe stdlich der KriegsstraBe sowie die Neuorganisation
der GebaudeerschlieBung des Eckgebaudes Kriegs- und RitterstraBe ist in der Kalkulation mit insgesamt
1,5 Mio. Euro enthalten.
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9. Sanierungsverfahren und rechtliche Instrumen-
tarien

9.1. Allgemeines zum Sanierungsverfahren

Mit Beschlussfassung der Sanierungssatzung hat die Gemeinde zu entscheiden, welches Verfahrensrecht bei
der Durchflihrung der Sanierung angewendet wird. Nach § 142 Abs. 4 BauGB muss zwischen dem , klassi-
schen” Verfahren unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 8§ 152 bis 156 a
BauGB und dem ,vereinfachten” Verfahren unter Ausschluss der genannten Paragrafen entschieden werden.
In den besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften sind unter anderem die Kaufpreisprifung und die Re-
gelung des Ausgleichsbetrages enthalten.

Bei der Entscheidung, ob die Durchflihrung der Sanierung im klassischen (umfassenden) oder im vereinfach-
ten Verfahren erfolgt, hat die Gemeinde keinen Ermessenspielraum. Die Gemeinde ist dazu verpflichtet, die
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (8§ 152 ff) auszuschlieBen, wenn die Anwendung dieser Vor-
schriften fUr die Durchflhrung der Sanierung nicht erforderlich sind und die Durchfihrung durch den Ver-
zicht ihrer Anwendung voraussichtlich nicht erschwert wird. Der Grundsatz der Erforderlichkeit bestimmt
hiernach die Verfahrenswabhl.

Somit wird die Entscheidung Uber das Sanierungsverfahren aus den Zielen der Sanierung beziehungsweise
den geplanten SanierungsmaBnahmen abgeleitet.

9.1.1. Das umfassende Sanierungsverfahren

Fr die Durchflihrung der Sanierung im umfassenden Sanierungsverfahren muss die Anwendung der beson-
deren sanierungsrechtlichen Instrumente der §§ 152 bis 156 BauGB erforderlich sein. Dies ergibt sich aus
dem Sanierungskonzept. Die Stadt muss das umfassende Verfahren anwenden, wenn

= durch BodenordnungsmaBnahmen in starkem MaBe in private Grundstlicksverhaltnisse eingegriffen
werden muss,

= die Gefahr spekulativer Bodenpreissteigerungen besteht, ausgeldst allein durch die Aussicht auf Sa-
nierung,

= fUr Grundstlcke durch MaBnahmen der Sanierung erhebliche Bodenwertsteigerungen eintreten,

= umfassende OrdnungsmaBnahmen durchgefiihrt werden sollen.

Wird die Sanierung im umfassenden Verfahren durchgefiihrt, hat dies folgende Auswirkungen:

= Sind Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen zu gewahren, werden bei deren Bemessung Werter-
hohungen nur insoweit berlicksichtigt, als dass der Betroffene diese Werterhdhung durch eigene
Aufwendungen zulassigerweise bewirkt hat (§153 Ab. 1 BauGB).

= Wenn der Kaufpreis eines Grundstlicks den sanierungsunbeeinflussten Verkehrswert (ibersteigt,
muss die Genehmigung des Kaufvertrages versagt werden (§ 144 und § 153 Abs. 2 BauGB). Ande-
rungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem Grundstiicksmarkt werden dabei berticksich-
tigt.

= Die Stadt darf nur zum sanierungsunbeeinflussten Verkehrswert kaufen (§ 153 Abs. 3 BauGB), ohne
Entschadigung sanierungsbedingter Werterhéhungen und zum Neuordnungswert (Wert nach Ab-
schluss der Sanierung) verauBern (§ 153 Abs. 4 BauGB).

= Die Stadt muss beim Abschluss der Sanierung Ausgleichsbetrage erheben (§ 154 BauGB). Durch die
im umfassenden Verfahren zu erhebenden Ausgleichsbetrage sollen Bodenwerterhéhungen, die le-
diglich durch die Aussicht auf die Sanierung durch ihre Vorbereitung oder Durchfiihrung eingetreten
sind, abgeschopft und zur Finanzierung der GesamtmaBnahme eingesetzt werden.

9.1.2. Das vereinfachte Sanierungsverfahren

Das vereinfachte Verfahren ist dann anzuwenden, wenn geringe oder keine sanierungsbedingten Bodenwert-
erhdhungen zu erwarten sind und dadurch die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften nicht erforder-
lich werden und die Sanierungsdurchfiihrung ohne ihre Anwendung nicht erschwert wird (§ 142 Abs. 4
BauGB). Dies ist der Fall, wenn sich aus dem Sanierungskonzept ergibt, dass durch die Sanierung lediglich
Bestandserhalt ohne nachhaltige Eingriffe in die Grundsticksverhaltnisse erzielt wird. Zum Beispiel, wenn
Uberwiegend MaBnahmen zum Erhalt, der Modernisierung und der Instandsetzung von Gebauden geplant
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sind und der ErschlieBungszustand des Gebietes nur geringfligig verbessert werden soll. Ein weiteres Krite-
rium fdr die Wahl des vereinfachten Verfahrens kann sein, wenn keine oder nur wenige OrdnungsmafBnah-
men oder sonstige wesentliche Umstrukturierungen des Sanierungsgebietes beabsichtigt sind.

Wird die Sanierung im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt, hat dies folgende Auswirkungen:

= Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften finden keine Anwendung.
= Bei der Durchfiihrung der Sanierung im vereinfachten Verfahren findet keine Kaufpreisprifung statt.
= Die Erhebung von Ausgleichsbetragen entfallt.

9.1.3. Genehmigungspflichtige Vorhaben gemaB § 144 BauGB

Im formlich festgesetzten Sanierungsgebiet besteht im umfassenden Verfahren gemaB § 144 BauGB eine Ge-
nehmigungspflicht durch die Kommune unter anderem fir:

= Diein § 14 Abs. 1 BauGB genannten Vorhaben, wie Bauvorhaben, Anderungen, Nutzungsanderun-
gen von baulichen Anlagen, Gebdudeabbriiche sowie fir wesentlich wertsteigernde Veranderungen
an Grundsticken und baulichen Anlagen (§ 144 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

= Befristete Miet- und Pachtvertrage (§ 144 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

= Grundstlcksverkehr, Grundstiicksteilungen, Erbbaurechte, Baulasten (§ 144 Abs. 2 BauGB).

Der § 144 BauGB gibt der Gemeinde in Verbindung mit § 145 Abs. 2 BauGB die Mdglichkeit, die nach diesen
Regelungen genehmigungspflichtigen Vorhaben zu versagen, wenn sie die Durchfiihrung der Sanierung vo-
raussichtlich behindern, erschweren oder den Zielen und Zwecken der Sanierung widerspricht. In diesem Falle
ist die Genehmigung gemaf § 145 BauGB zu versagen.

Bei der Anwendung des vereinfachten Verfahrens gibt es die Moglichkeit auf die Anwendung des § 144
BauGB insgesamt, auf § 144 Abs. 1 oder auf § 144 Abs. 2 zu verzichten.

9.1.4. Sanierungsrechtliche Vorschriften fiir beide Verfahrensarten

Neben den allgemeinen stadtebaurechtlichen Vorschriften kommen im férmlich festgelegten Sanierungsge-
biet folgende sanierungsrechtliche Vorschriften sowohl im vereinfachten Sanierungsverfahren als auch im Sa-
nierungsverfahren unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (umfassendes Ver-
fahren) zur Anwendung:

= §24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB Uber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundsticken in einem
formlich festgelegten Sanierungsgebiet

= §27aBauGB Uber die Austibung des Vorkaufsrechts nach § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB zugunsten eines
Dritten

= § 87 Abs. 3 Satz 3 BauGB Uber die Zulassigkeit der Enteignung zugunsten eines Sanierungs- und
Entwicklungstragers

= § 88 Satz 2 BauGB Uber die Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen Griinden

= §§ 144 und 145 BauGB Uber die Genehmigung von Vorhaben und Rechtsvorgangen, soweit die An-
wendung dieser Vorschriften im vereinfachten Sanierungsverfahren nicht ausgeschlossen wird

= §§ 180 und 181 BauGB Uber den Sozialplan und Harteausgleich

= §§ 182 bis 186 BauGB Uber die Aufhebung beziehungsweise Verldngerung von Miet- und Pachtver-
haltnissen und anderen Vertragsverhaltnissen

9.2. Begriindung zur Wahl des Sanierungsverfahrens fiir das Erneu-
erungsgebiet ,KaiserstraBe-West"

Grundsatzlich gilt, dass die Wahl zwischen den beiden oben beschriebenen Verfahrensarten nicht im Ermes-
sen der Stadt liegt. Das BauGB geht vielmehr davon aus, dass auf den Einzelfall nur das eine oder andere Ver-
fahren zutrifft, so dass die Entscheidung daher sachgerecht und sorgféltig getroffen und in den Vorbereiten-
den Untersuchungen begriindet werden muss. Bei der Entscheidung Gber das anzuwendende Verfahren
muss die konkrete Situation im festzulegenden Sanierungsgebiet beriicksichtigt werden.
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Dabei ist folgendes zu beachten:
= die anzustrebenden allgemeinen Ziele der Sanierung im Vergleich zur vorhandenen stadtebaulichen
Situation im Sanierungsgebiet
= die Durchflihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen und unter Beriicksichtigung der Bodenpreise

Soweit sanierungsbedingte Bodenwerterhdhungen im Sanierungsgebiet oder in Teilen zu erwarten sind, ist
die Anwendung der §§ 152 bis 156 BauGB insbesondere von Bedeutung im Hinblick auf:
= die Vermeidung von unkontrollierten Bodenwerterhdhungen (§144, §153 Abs. 2 BauGB)
= die Erhebung von Ausgleichsbetragen zur Finanzierung der Sanierung durch die begtinstigen Eigen-
tumer
= Schutz des Kaufers vor einer doppelten Leistung einer sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung

Der Gemeinderat muss demnach vor einer Entscheidung Uber das kiinftige Verfahren die konkreten Verhalt-
nisse im Untersuchungsgebiet anhand der Vorbereitenden Untersuchungen betrachten, abwagen und disku-
tieren, ob die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 8§ 152 bis 156 BauGB erforderlich sind.

Wesentlich fir die Empfehlung im Gebiet ,KaiserstraBe-West” sind die Aussagen aus dem Abschlussbericht
der Vorbereitenden Untersuchungen Uber die vorgefundene Gebietscharakteristik, die stadtebaulichen Miss-
stande, die Zielsetzung der Sanierung und das Neuordnungs- und MaBnahmenkonzept.

Aus den vorbereitenden Untersuchungen geht hervor, dass im Untersuchungsgebiet vielfaltige sowohl stadt-
strukturelle als auch funktionale stadtebauliche Missstande vorliegen, die durch SanierungsmaBnahmen
beseitigt werden kénnen.

Das Neuordnungs- und MaBnahmenkonzept fir das geplante Sanierungsgebiet KaiserstraBe-West sieht
neben der Uberwiegend erhaltenden Sanierung von Bestandsgebauden und teils denkmalgeschitzten
Gebauden umfassende Umgestaltungs- und UmbaumaBnahmen im 6ffentlichen Raum wie beispiels-
weise den Umbau der KaiserstraBe, der KarlstraBe, des Europaplatzes und des Friedrichsplatzes nach Fertig-
stellung der Kombilésung vor. Mit dem Umbau des ¢ffentlichen Raumes wird unter anderem angestrebt
LPlatz fiir mehr” Aufenthaltsqualitat zu erhalten. Die MaBnahmen werden von einem Mobilitatskonzept
flankiert, das die Starkung des OPNV sowie des nicht motorisierten Individualverkehrs sowie des Lieferver-
kehrs in den Fokus setzt.

Zudem wird angestrebt, die Innenstadt funktional durch die Inwertsetzung von zentralen Gemeinbe-
darfseinrichtungen mit teils baukulturellem Hintergrund (Technisches Rathaus, Friedrichstrio, Prinz-Max-
Palais und gegebenenfalls Standehaus) sowie die Aktivierung von Leerstanden und insbesondere der
Erdgeschosszonen durch Umbauzuschisse aber auch angestrebte flankierende MaBnahmen wie beispiels-
weise ein Zentrenmanagement, Transformationskonzepte oder Zwischenmietmodelle aufzuwerten. Weiterhin
steht die Starkung der Wohnfunktion in den Obergeschossen sowie die Verbesserung der Aufenthalts-
und Wohnumfeldqualitat in den Blockinnenbereichen ebenfalls im Fokus.

KlimaanpassungsmaBnahmen wie die verstarkte Durchgriinung der StraBenrdaume, die Sicherung und
Aufwertung der vorhandenen Grinflachen sowie die angestrebten Entsiegelungs- und BegrinungsmaBnah-
men in den Blockinnenbereichen flankieren die stadtebaulichen MaBnahmen.

Weiterhin sollen die stadtebaulichen MaBnahmen im 6ffentlichen Raum beispielsweise durch ein ,, Veranstal-
tungskonzept” fir ein soziales und kulturelles Freizeitprogramm flr unterschiedlichste Nutzergruppen zur
Attraktivierung der Innenstadt als ,,Erlebnis- und Wohlfiihlraum” flankiert werden.

Diese umfassenden Umgestaltungs- und funktionalen UmbaumaBnahmen insbesondere im 6ffentlichen Raum
kénnen sich wertsteigernd auf die umliegenden Grundstiicke auswirken — sanierungsbedingte, signifikante
Bodenwertsteigerungen kénnen daher nicht ausgeschlossen werden. Die Anwendung der besonderen sa-
nierungsrechtlichen Vorschriften der 8§ 152 — 156 a BauGB (Ausgleichsbetrag, Kaufpreiskontrolle) ist somit
fur die Durchflihrung der Sanierung erforderlich — das umfassende Sanierungsverfahren ist anzuwenden.

Der Kaufpreiskontrolle gemaB § 153 BauGB kommt damit zur Vermeidung von Spekulationen beziehungs-
weise zur Preisstabilitdt im Lauf der Sanierungsdurchfihrung eine wichtige Rolle zu. Liegt ein Kaufpreis we-
sentlich Uber dem sanierungsunabhangigen Wert, ist die sanierungsrechtliche Genehmigung (88 144/145
BauGB) zu versagen. Die Vorschriften ermdglichen eine strategische Steuerung des Sanierungsverfahrens und
sichern der Stadt weitere Eingriffsmoglichkeiten.

Mit der Erhebung von Ausgleichsbetragen konnen eventuell entstehende sanierungsbedingte Bodenwert-
steigerungen abgeschopft und flr die Finanzierung der SanierungsmaBnahme wiedereingestellt werden. Hier-
bei sind jedoch die Bodenwertsteigerungen ausgehend von der U-Strab-MaBnahme (z.B. Verbesserung der
Larmsituation in der Innenstadt durch die Untertunnelung der StraBenbahn im zentralen Abschnitt der Kaiser-
straBe) und die Bodenwertsteigerung, welche sich tber die SanierungsmaBnahmen (z.B. den funktionalen Um-
bau des 6ffentlichen Raums fir mehr Aufenthaltsqualitat) ergeben, differenziert zu betrachten.
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Im umfassenden Sanierungsverfahren sind zudem die Vorschriften der §§ 144/145 BauGB Uber genehmi-
gungspflichtige Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgange anzuwenden. Die Vorschriften ermdglichen eine
strategische Steuerung des Sanierungsverfahrens und sichern der Stadt weitere Eingriffsmoglichkeiten.

9.3. Formliche Festlegung des geplanten Sanierungsgebiets Kaiser-
straBe-West

Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen haben gezeigt, dass im Untersuchungsbereich , Kaiser-
straBe-West” stadtebauliche, strukturelle und funktionale Missstande im Sinne des Baugesetzbuches vorhan-
den sind. An der Beseitigung der Missstande besteht ein ¢ffentliches Interesse. Die Durchfiihrung eines form-
lichen Sanierungsverfahrens nach den Bestimmungen der 8§ 136 ff BauGB bietet sich deshalb an.

9.3.1. Abgrenzungsvorschlag

Ein von der Stadt Karlsruhe formlich festzulegendes stadtebauliches Erneuerungsgebiet ist gem. § 142 Abs. 1
BauGB so zu begrenzen, dass sich die Sanierung zweckmaBig durchflihren lasst. Die Einbeziehung der
Grundstlcke muss gemaB der planerischen Konzeption der Stadt gerechtfertigt sein.

Basierend auf den erfassten Mangeln und Missstanden sowie dem dargestellten Neuordnungs- und MaBnah-
menkonzept wird folgende Abgrenzung des projektierten Sanierungsgebiets KaiserstraBe-West vorgeschla-
gen:

= Einbeziehung des vollstandigen Untersuchungsbereichs (27,9 Hektar).

= Hinzunahme des Quartiers StandehausstraBe/Stdlichem Herrenhof zwischen Herren- und Ritter-
straBe, da sich im Verlauf der Vorbereitenden Untersuchungen Entwicklungspotential gezeigt hat,
welches im weiteren Verfahren ndher untersucht und genutzt werden soll.

= Hinzunahme der Douglas- und der AmalienstraBe angrenzend an den Stephanplatz zur besseren
stadtrdumlichen Einbindung des Stephanplatzes sowie gegebenenfalls der Verbesserung des Kreu-
zungsbereichs Amalien-/KarlstraBe.

= Hinzunahme des Gebietsantritts stdlich der KriegsstraBe in Verldngerung der RitterstraBe zur funkti-
onalen Neuorganisation der GebaudeerschlieBung des Ostlichen Eckgebaudes sowie zur funktiona-
len Verknlpfung der Stadt- und Griinquartiere Uber die KriegsstraBe hinweg.

Das vorgeschlagene Satzungsgebiet hat eine GréBe von 29,5 Hektar.

Vorbereitende Untersuchungen

KaiserstraBe-West

E
§

el
g,
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Plan 15: Vorschlag zur Abgrenzung des formlich festzulegenden Sanierungsgebietes
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9.3.2. Satzungsbeschluss und weiteres Vorgehen

Der Gemeinderat der Stadt Karlsruhe beschlieBt die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets als Sat-
zung. In der Sanierungssatzung ist das Sanierungsgebiet zu bezeichnen. Die Abgrenzung des Sanierungsge-
biets ist darliber hinaus in einem Lageplan genau zu kennzeichnen. Die Satzung ist ortstblich bekanntzuma-
chen, mit dieser Bekanntmachung wird die Sanierungssatzung rechtskraftig. Mit Rechtskraft der Satzung gel-
ten fir das Sanierungsgebiet die Bestimmungen des besonderen Stadtebaurechts (§8 136 ff. BauGB).

Mit Beschluss der Sanierungssatzung ist auch durch Beschluss die Frist festzulegen, in der die Sanierung
durchgeflihrt werden soll. Die Sanierungslaufzeit soll 15 Jahre nicht Gberschreiten. GemaB § 143 Abs. 2
BauGB ist mit Anwendung des § 144 Abs. 2 BauGB (Grundstlcksverkehr) ein Sanierungsvermerk in die
Grundbticher der im Sanierungsgebiet liegenden Grundstiicke einzutragen.
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10. Fotodokumentation

FuBgangerzone KaiserstraB3e und Kaiserpassage
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Europaplatz
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Westliche KaiserstraBe bis Kaiserplatz
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Ludwigsplatz
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Stephanplatz mit Randbereichen
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Friedrichsplatz mit Umfeld
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Nymphengarten mit Umfeld
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Gebietsantritt/Neuordnung ErschlieBung Gebaudekomplex Ecke
Kriegs-/RitterstraBBe
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Quartier StandehausstraBe/Sudlicher Herrenhof
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Weitere ErschlieBungsstraBBen
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Blockinnenbereiche, Lieferhofe

Alle Fotos: Stadt Karlsruhe, Stadtplanungsamt
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11. Plansatz

Abgrenzung Untersuchungsgebiet | Katasterplan
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Abgrenzung Untersuchungsgebiet | Luftbildausschnitt
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Plan 2:
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Ubersicht abgeschlossene Sanierungsgebiete/Untersuchungsgebiet

Plan 3:
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Uberblick Uber mit Stadtebauférdermitteln durchgefiihrten éffentlichen MaBnahmen im Untersu-

chungsgebiet und angrenzend

Plan 4:
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Einwohnerzahl nach Baublocken

Plan 5:
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Gebaudezustand

Plan 6:
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Ubersicht motorisierter Individualverkehr und Parkierung

Plan 7:
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Radwegenetz

Plan 8:
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Stadtstrukturelle Missstande und Méngel

Plan 9:
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Mangel und Missstande in der Nutzungsfunktion Wohnen

Plan 10:
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Mangel und Missstande in der Nutzungsfunktion Handel

Plan 11:
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Mangel und Missstande in der Freiraumfunktion

Plan 12:
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Mangel und Missstande in der klimatischen Funktion

Plan 13:
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Plan 14:
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Vorschlag zur Abgrenzung des férmlich festzulegenden Sanierungsgebietes

Plan 15:
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12. Anlagen

12.1. Auswertung City-Monitoring — Nutzungsstruktur

Abbildung 1
Nutzungsstruktur in den Erdgeschossen KaiserstraBe-West 2019

Anteil je Nutzungsart in %

Bildung / Schule

Dienstleistung

Einzelhandel 42,6
Gastronomie 19,6
Handwerk —. 4,3‘
Kultur | 0,5
Leerstand | 7.4

Offentl. Verwaltung 1,6

Vergnigungsstatte 1.4

Wohnung 6,8

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Anmerkungen: Die Auswertung der Nutzungen erfolgte stockwerkscharf und nicht betriebsscharf. Betriebe, die sich Uiber mehrere Stockwerke
erstrecken, werden entsprechend ihrer Nutzungsart je Stockwerk gezahlt. Die Nutzungsart "Sonstige" (einer Erdgeschossnutzung zugewiesen)
wurde nicht berticksichtigt. Die Nutzungen in der Erdgeschosszone der Postgalerie wurden bei der Auswertung beachtet.

Basis: 444 erfasste Erdgeschossnutzungen.
Stadt Karlsruhe | Amt fir Stadtentwicklung | City Monitoring 2019.

= Uber zwei Finftel der Erdgeschossnutzungen (42,6 %) im Untersuchungsgebiet stellen Einzelhandelsbe-
triebe dar. Vor allem die KaiserstraBe ist von Einzelhandelsnutzungen gepragt, wobei der Betriebsbesatz
Richtung Westen zunehmend von Dienstleistungen oder gastronomischen Einrichtungen erganzt wird
(Abbildung 2).

= Gastronomiebetriebe nehmen knapp ein Fiinftel der Erdgeschossflachen im Untersuchungsgebiet
(19,6 %) ein. Gastronomische Hotspots sind dabei am Ludwigsplatz, im Bereich ZahringerstraBe/Lamm-
straBBe sowie in der nordlichen KarlstraBBe auszumachen.

= Im nord-westlichen Randbereich des Untersuchungsgebietes sind verstarkt Wohnnutzungen in den Erd-
geschossen zu finden.
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Abbildung 3
Nutzungsstruktur in den Obergeschossen KaiserstraBe-West 2019

Anteil je Nutzungsart in %

Bildung / Schule
Dienstleistung
Einzelhandel
Gastronomie
Handwerk

Kultur

Leerstand

Offentl. Verwaltung

Vergnugungsstatte

Wohnung

60 70 80 90 100

Anmerkungen: Die Auswertung der Nutzungen erfolgte stockwerkscharf und nicht betriebsscharf. Betriebe, die sich tiber mehrere Stockwerke
erstrecken, werden entsprechend ihrer Nutzungsart je Stockwerk gezahlt. Die Nutzungsart "Sonstige" (fiinf Obergeschossnutzungen zugewie-
sen) wurde nicht beriicksichtigt. Die Nutzungen in den Obergeschossen der Postgalerie wurden bei der Auswertung beachtet.

Basis: 1.184 erfasste Obergeschossnutzungen.
Stadt Karlsruhe | Amt fur Stadtentwicklung | City Monitoring 2019.

= Wohnungen (41,5 %) sowie Dienstleistungen (33,9 %) stellen mit Abstand die dominierenden Nutzungs-
arten in den Obergeschossen des Untersuchungsgebietes dar. Uber drei Viertel der Obergeschossflachen
im Gebiet KaiserstraBe-West werden von Wohnungen sowie Blronutzungen oder Arztpraxen eingenom-
men.

= Einzelhandelsbetriebe sind auf rund 8 % der Obergeschossflachen zu finden. Insbesondere entlang der
KaiserstraBBe, zwischen Postgalerie und Marktplatz, sind in den Obergeschossen Handelsflachen auszu-
machen.

= Bei der Interpretation der folgenden Abbildung 4 "Nutzungskartierung Obergeschosse KaiserstraBe-
West" ist zu beachten, dass diese im Gegensatz zur Abbildung 2 nicht alle vorhandenen Nutzungsarten
darstellt. Vor dem Hintergrund der hohen Anzahl an erfassten Obergeschossnutzungen wird fir eine bes-
sere Lesbarkeit der Karte je Adresse nur die anteilig dominante Nutzungsart in den Obergeschossen auf-
gezeigt. Die obige Abbildung 3 "Nutzungsstruktur in den Obergeschossen" berlicksichtigt wiederum alle
erfassten Obergeschossnutzungen.
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Vorbereitende Untersuchung KaiserstraBBe-West: Auswertung City-Monitoring
Einzelhandelsstruktur im Untersuchungsgebiet

Tabelle 1
Einzelhandelsstruktur KaiserstraBe-West und Innenstadt Karlsruhe im Vergleich

KaiserstraBe-West Innenstadt Karlsruhe gesamt
Einzelhandelsbranchen/

B PEE Anzahl der Anteil Betriebe je Anzahl der Anteil Betriebe je
Betriebe Einzelhandelsbranche in % Betriebe Einzelhandelsbranche in %

kurzfristiger Bedarf insgesamt 52 25,9 134 241
Nahrungs- und Genussmittel 31 15,4 88 15,8
Gesundheit und Korperpflege 18 9,0 38 6,8
Schnittblumen, Zeitschriften 3 1,5 8 1,4

mittel- und langfristiger Bedarf insgesamt 129 7 741 422 75,9
Bekleidung, Wasche 45 22,4 132 23,7
Schuhe, Lederwaren 17 8,5 35 6,3
Biicher, Schreibwaren 4 2,0 19 3,4
Spielwaren, Hobbybedarf 5 2,5 14 2,5
Sportartikel, Fahrrader 6 3,0 20 3,6
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 22 10,9 56 10,1
Uhren, Schmuck 20 10,0 42 76
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 19 9,5 35 6,3
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 6 3,0 21 3,8
Einrichtungsbedarf 4 2,0 40 7,2
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel

Einzelhandel gesamt 100,0 100,0
KaiserstraBe-West Innenstadt Karlsruhe gesamt
Einzelhandelsbranchen/

Bedarfsgruppen Verkaufsflache Anteil Verkaufsflache je Verkaufsflache Anteil Verkaufsfléche je
in m2 2 Einzelhandelsbranche in % inm2 2 Einzelhandelsbranche in %

kurzfristiger Bedarf insgesamt 11.734 11,6 23.842 13,5
Nahrungs- und Genussmittel 5.201 5,1 13.666 7.7
Gesundheit und Korperpflege 6.395 6,3 9.825 5,6
Schnittblumen, Zeitschriften 138 0,1 351 0,2

mittel- und langfristiger Bedarf insgesamt 89.388 88,4 152.677 86,5
Bekleidung, Wésche 45.710 45,2 79.043 44,8
Schuhe, Lederwaren 6.523 6,5 11.203 6,3
Biicher, Schreibwaren 4.580 4,5 7.485 4,2
Spielwaren, Hobbybedarf 2.953 2,9 4.648 2,6
Sportartikel, Fahrrader 10.165 10,1 12.735 7,2
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 9.367 9,3 15.334 8,7
Uhren, Schmuck 1.995 2,0 2.920 1,7
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 2.185 2,2 3.140 1,8
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 3.895 39 5.834 33
Einrichtungsbedarf 1.375 1,4 8.330 4,7
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 640 0,6 2.005 11

Einzelhandel gesamt 101.122 100,0 176.519 100,0

' Die Zuordnung der Bet riebe erfolgt gemdB ihrem Angebot sschwerpunkt zu einem jeweiligen Haupt sortiment .

2 Bei Einzelhandelsbet rieben mit einer Verkaufsflache von tber 1.000 qm und einem Ant eil des Haupt sortiment s von weniger als 80 % an der gesamt en Verkaufsflache erfolgt eine Unt ergrliederung der
Verkaufsflache nach Einzelsortiment en.

Stadt Karlsruhe | Amt fir Stadtentwicklung | City Monit oring 2019.
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Uber ein Finftel (22,4 %) der Einzelhandelsbetriebe im Untersuchungsgebiet sind gemaB ihres Hauptsor-
timents der Branche "Bekleidung, Wasche" zuzuordnen (Tabelle 1). Betriebe, die hauptsachlich "Nah-
rungs- und Genussmittel" anbieten, folgen mit einem Anteil von 15,4 % vor den Hauptsortimenten
"Elektroartikel, Unterhaltungselektronik" (10,9 %) sowie "Uhren, Schmuck" (10,0 %).

Die Einzelhandelsstruktur im Untersuchungsgebiet KaiserstraBe-West deckt sich dabei mit der Einzelhan-
delsstruktur in der gesamten Karlsruher Innenstadt. "Bekleidung, Wasche" stellt von knapp einem Viertel
aller Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt (23,7 %) den Angebotsschwerpunkt dar. Die Hauptsorti-
mente "Nahrungs- und Genussmittel" (15,8 %) sowie "Elektroartikel, Unterhaltungselektronik" (10,1 %)
und "Uhren, Schmuck" (7,6 %) folgen.

Bei Betrachtung der Verkaufsflachenanteile der unterschiedlichen Einzelhandelsbranchen wird bei einem
Anteil von 45,2 % der gesamten Verkaufsflache im Untersuchungsgebiet die dortige Relevanz des Leit-
segments "Bekleidung, Wasche" deutlich. Mit Abstand folgen bei einem Verkaufsflachenanteil von 10,1
% die Hauptsortimente "Sportartikel, Fahrrader"” und mit 9,3 % "Elektroartikel, Unterhaltungselektro-
nik".

Im gesamten Karlsruher Innenstadtbereich, der vollstandig das knapp 28 ha groBe Untersuchungsgebiet
KaiserstraBe-West mit einschlieBt, macht das Segment "Bekleidung, Wasche" einen Flachenanteil von
44,8 % aus. Das Sortiment "Elektroartikel, Unterhaltungselektronik" nimmt 8,7 % der gesamten Ver-
kaufsflache im Innenstadtgebiet ein, gefolgt von "Nahrungs- und Genussmitteln" mit einem Flachenan-
teilvon 7,7 %.

Die folgende Abbildung 5 zeigt die rdumliche Verortung der 201 erfassten Einzelhandelsbetriebe im Un-
tersuchungsgebiet KaiserstraBe-West entsprechend ihrer Hauptsortimente. Einzelhandelsbetriebe, deren
Angebotsschwerpunkt im Segment "Bekleidung, Wasche" liegt, konzentrieren sich insbesondere in der
KaiserstraBe zwischen dem Europa- und Marktplatz. Auch die Sortimente "Schuhe, Lederwaren" sowie
"Uhren, Schmuck" weisen ihren raumlichen Schwerpunkt im zentralen Abschnitt der KaiserstraBe auf,
wahrend sich die Betriebe im Lebensmittelsegment im gesamten Gebietszuschnitt KaiserstraBe-West ver-
teilen.

Wird der Einzelhandelbesatz im Untersuchungsgebiet hinsichtlich der unterschiedlichen Betriebstypen un-
tersucht (Abbildung 6), fallt die Dominanz der Uberregionalen Filialbetriebe in den Blick. Mehr als die
Halfte (53,7 %) der im Gebiet KaiserstraBe-West ansassigen Einzelhandelsbetriebe sind Filialisten, wéh-
rend nur knapp zwei Flinftel (38,8 %) der Betriebe inhabergefihrte Handelskonzepte darstellen. Werden
dagegen die 556 in der gesamten Karlsruher Innenstadt erfassten Einzelhandelsbetriebe betrachtet, zeigt
sich ein umgekehrtes Bild. Uber die Halfte (53,8 %) aller Betriebe sind inhabergefiihrte Geschafte, wah-
rend die Filialisten einen Anteil von 41,2 % ausmachen.

Die Quialitat der im Untersuchungsgebiet liegenden Einzelhandelsbetriebe deckt sich dagegen mit der
Qualitat aller erfassten Betriebe in der Karlsruher Innenstadt (Abbildung 7). Knapp vier Finftel der Be-
triebe (KaiserstraBe-West 78,1 %; Innenstadt gesamt 78,2 %) weisen eine mittlere Qualitat auf, wahrend
rund 4 % (KaiserstraBe-West 4,0 %; Innenstadt gesamt 4,3 %) dem Billig-Segment angehdren.
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Uber ein Finftel (22,4 %) der Einzelhandelsbetriebe im Untersuchungsgebiet sind gemaB ihres Hauptsor-
timents der Branche "Bekleidung, Wasche" zuzuordnen (Tabelle 1). Betriebe, die hauptsachlich "Nah-
rungs- und Genussmittel" anbieten, folgen mit einem Anteil von 15,4 % vor den Hauptsortimenten
"Elektroartikel, Unterhaltungselektronik" (10,9 %) sowie "Uhren, Schmuck" (10,0 %).

Die Einzelhandelsstruktur im Untersuchungsgebiet KaiserstraBe-West deckt sich dabei mit der Einzelhan-
delsstruktur in der gesamten Karlsruher Innenstadt. "Bekleidung, Wasche" stellt von knapp einem Viertel
aller Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt (23,7 %) den Angebotsschwerpunkt dar. Die Hauptsorti-
mente "Nahrungs- und Genussmittel" (15,8 %) sowie "Elektroartikel, Unterhaltungselektronik" (10,1 %)
und "Uhren, Schmuck" (7,6 %) folgen.

Bei Betrachtung der Verkaufsflachenanteile der unterschiedlichen Einzelhandelsbranchen wird bei einem
Anteil von 45,2 % der gesamten Verkaufsflache im Untersuchungsgebiet die dortige Relevanz des Leit-
segments "Bekleidung, Wasche" deutlich. Mit Abstand folgen bei einem Verkaufsflachenanteil von 10,1
% die Hauptsortimente "Sportartikel, Fahrrader"” und mit 9,3 % "Elektroartikel, Unterhaltungselektro-
nik".

Im gesamten Karlsruher Innenstadtbereich, der vollstandig das knapp 28 ha groBe Untersuchungsgebiet
KaiserstraBe-West mit einschlieBt, macht das Segment "Bekleidung, Wasche" einen Flachenanteil von
44,8 % aus. Das Sortiment "Elektroartikel, Unterhaltungselektronik" nimmt 8,7 % der gesamten Ver-
kaufsflache im Innenstadtgebiet ein, gefolgt von "Nahrungs- und Genussmitteln" mit einem Flachenan-
teilvon 7,7 %.

Die folgende Abbildung 5 zeigt die rdumliche Verortung der 201 erfassten Einzelhandelsbetriebe im Un-
tersuchungsgebiet KaiserstraBe-West entsprechend ihrer Hauptsortimente. Einzelhandelsbetriebe, deren
Angebotsschwerpunkt im Segment "Bekleidung, Wasche" liegt, konzentrieren sich insbesondere in der
KaiserstraBe zwischen dem Europa- und Marktplatz. Auch die Sortimente "Schuhe, Lederwaren" sowie
"Uhren, Schmuck" weisen ihren raumlichen Schwerpunkt im zentralen Abschnitt der KaiserstraBe auf,
wahrend sich die Betriebe im Lebensmittelsegment im gesamten Gebietszuschnitt KaiserstraBe-West ver-
teilen.

Wird der Einzelhandelbesatz im Untersuchungsgebiet hinsichtlich der unterschiedlichen Betriebstypen un-
tersucht (Abbildung 6), fallt die Dominanz der Uberregionalen Filialbetriebe in den Blick. Mehr als die
Halfte (53,7 %) der im Gebiet KaiserstraBe-West ansassigen Einzelhandelsbetriebe sind Filialisten, wéh-
rend nur knapp zwei Flinftel (38,8 %) der Betriebe inhabergefihrte Handelskonzepte darstellen. Werden
dagegen die 556 in der gesamten Karlsruher Innenstadt erfassten Einzelhandelsbetriebe betrachtet, zeigt
sich ein umgekehrtes Bild. Uber die Halfte (53,8 %) aller Betriebe sind inhabergefiihrte Geschafte, wah-
rend die Filialisten einen Anteil von 41,2 % ausmachen.

Die Quialitat der im Untersuchungsgebiet liegenden Einzelhandelsbetriebe deckt sich dagegen mit der
Qualitat aller erfassten Betriebe in der Karlsruher Innenstadt (Abbildung 7). Knapp vier Finftel der Be-
triebe (KaiserstraBe-West 78,1 %; Innenstadt gesamt 78,2 %) weisen eine mittlere Qualitat auf, wahrend
rund 4 % (KaiserstraBe-West 4,0 %; Innenstadt gesamt 4,3 %) dem Billig-Segment angehdren.
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Abbildung 6
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Abbildung 7

QualitatimEinzelhandel: KaiserstraBe-West und Innenstadt Karlsruhe im Vergleich

Anteil je Qualitdt in %
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Vorbereitende Untersuchung KaiserstraBe-West: Auswertung City-Monitoring
Struktur der Gastronomiebetriebe im Untersuchungsgebiet

Tabelle 2
Struktur der Gastronomiebetriebe KaiserstraBe-West 2019

KaiserstraBe-West Innenstadt Karlsruhe gesamt
Gastronomiebranchen

Anzahl der Betriebe An;ifs:r:sb;je Anzahl der Betriebe Ar;re;Ir]SE:r::b;oje
Café 16 16,8 56 19,0
Eiscafé 4 4,2 1" 37
Restaurant 24 253 69 23,5
Restaurant-Kette 10 10,5 15 51
Schnellimbiss 20 21,1 63 21,4
Hotel 5 53 16 54
Kneipe 14 14,7 51 17,3
Internet-Café - - 2 0,7
Sonstige 2 2,1 " 3,7

Stadt Karlsruhe | Amt fir Stadtentwicklung | City Monit oring 2019.

= Im Untersuchungsgebiet KaiserstraBe-West sind insgesamt 95 Gastronomiebetriebe ansassig. Uber ein
Drittel (insg. 35,8 %) der Gastronomiebetriebe im Gebiet KaiserstraBe-West sind Restaurants oder Filialen
einer Restaurant-Kette. In der gesamten Karlsruher Innenstadt bei insgesamt 294 Gastronomiebetrieben
machen diese mit rund 28 % (Restaurant 23,5 %; Restaurant-Kette 5,1 %) einen niedrigeren Anteil aus.

= Abbildung 8 zeigt, dass sich die Gastronomiebetriebe im gesamten Gebietszuschnitt verteilen, wobei im
westlichen Bereich rund um den Europaplatz sowie beim Ludwigsplatz eine raumliche Konzentration des
Gastronomieangebots auszumachen ist.

= Wie Abbildung 9 verdeutlicht, ist das Gastronomieangebot in der Karlsruher Innenstadt Giberwiegend von
inhabergefihrten Konzepten gepragt (Innenstadt gesamt 86,4 %). Auch im Teilraum KaiserstraBe-West
dominieren mit 78,9 % die inhabergefihrten Gastronomiebetriebe. Dass das Gebiet KaiserstraBe-West
mit 20 % einen hoheren Anteil an Filialbetrieben im Vergleich zum gesamten Innenstadtbereich (13,3 %)
aufweist, lasst sich dabei insbesondere auf den héheren Anteil an Restaurant-Ketten im kleineren Ge-
bietszuschnitt zurlickfUhren.

= Beirund 90 % aller Betriebe im jeweiligen Gebietszuschnitt (KaiserstraBe-West 91,6 %; Innenstadt ge-
samt 89,1 %) ist das Gastronomieangebot in der Karlsruher Innenstadt Uberwiegend im mittleren Quali-
tatssegment zu verorten (Abbildung 10).
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Abbildung 9
Geschaftsartenin der Gastronomie: KaiserstraBe-West und Innenstadt Karlsruhe im Vergleich
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Abbildung 10
Qualitatinder Gastronomie: KaiserstraBe-West und Innenstadt Karlsruhe im Vergleich

Anteil je Qualitat in %
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Stadt Karlsruhe | Amt fiir Stadtentwicklung | City Monit oring 2019.
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