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Vorbereitende Untersuchungen Durlach Stadteingang - Bericht und Antragstellung

Beratungsfolge dieser Vorlage

Gremium Termin TOP o] né | Ergebnis
Planungsausschuss 05.10.2021 4 X | vorberaten
Hauptausschuss 12.10.2021 21 X
Gemeinderat 19.10.2021 20 X

Beschlussantrag (Kurzfassung)

1.

Bericht Giber die vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB wird zur Kenntnis genommen. Der Definition

der im Untersuchungsgebiet vorhandenen Mangel und Missstdande sowie den Sanierungszielen, dem
Neuordnungskonzept mit MaRnahmenibersicht, dem Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes, der
Kosten- und Finanzierungsibersicht sowie der Empfehlung fur die Verfahrenswahl wird zugestimmt.

Die Verwaltung wird beauftragt, auf Grundlage der vorbereitenden Untersuchungen fiir das Programmjahr 2023

einen Antrag zur Aufnahme in ein stadtebauliches Erneuerungsprogramm fiir den ,,Stadteingang Durlach“ zu

stellen.

Das Stadtplanungsamt wird im Rahmen der zur Verfiigung stehenden Haushaltsmittel die parallel laufenden

Sanierungsverfahren mit folgenden finanziellen Rahmenbedingungen bearbeiten: 800 T Euro p.a. Gesamtbudget
flr Investitionszuschisse flr private Modernisierungen und Einhaltung eines Kostenrahmens von durchschnittlich
3 Mio. Euro p.a. bei StralenbaumaRnahmen in den Sanierungsgebieten. Die Haushaltsmittel sind dann ggf.
entsprechend der Finanzlage in den nachsten DHH einzustellen. Die Bereitstellung der stadtischen
Komplementarmittel ist abhdngig von der Finanzlage der Stadt.

Finanzielle Gesamtkosten
Auswirkungen der MaBnahme

Einzahlungen | Ertrage
(Zuschiisse und
Ahnliches)

Jahrliche laufende Belastung
(Folgekosten mit kalkulatorischen Kosten
abzuglich Folgeertrage und Folgeeinsparungen)

Ja Nein O rd. 22. Mio. Euro

rd.11,5 Mio. Euro

Haushaltsmittel sind dauerhaft im Budget vorhanden

Ja

Nein [] Die Finanzierung wird auf Dauer wie folgt sichergestellt und ist in den
erganzenden Erlauterungen auszufiihren:
[J Durch Wegfall bestehender Aufgaben (Aufgabenkritik)
[0 Umschichtungen innerhalb des Dezernates
[ Der Gemeinderat beschlieRt die MaRnahme im gesamtstadtischen Interesse und
stimmt einer Etatisierung in den Folgejahren zu.

CO,-Relevanz: Auswirkung auf den Klimaschutz Nein O Ja positiv geringfugig [
Bei Ja: Begriindung | Optimierung (im Text ergdnzende Erlduterungen) negativ [ erheblich
IQ-relevant Nein Ja O Korridorthema:

Anhorung Ortschaftsrat (§ 70 Abs. 1 GemO) Nein O Ja durchgefihrt am 15.09.2021

Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften Nein Ja O abgestimmt mit




Bericht iiber die vorbereitenden Untersuchungen

Fiir den Untersuchungsbereich Durlach Stadteingang wurden die vorbereitenden Untersuchungen gemaf
§ 141 Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt. Der Beschluss tber die Einleitung der vorbereitenden
Untersuchungen erfolgte am 22. Januar 2019 durch den Gemeinderat. Mit der Durchfiihrung der
Untersuchungen wurde das Planungsbiro Schoffler aus Karlsruhe beauftragt.

Die Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum Sanierungsgebiet wurde von
Oktober 2019 bis Ende November 2019 durchgefihrt. Die Hinweise, die im Rahmen dieser Anhérung
eingegangen sind, wurden aufgegriffen und eingearbeitet.

Am 2. November 2020 wurde im Ortschaftsrat Durlach tber die bisherigen Arbeitsschritte berichtet.
Hierbei wurde die stadtebauliche und freiraumplanerische Analyse dargestellt und das MalRnahmen- und
Neuordnungskonzept mit Schwerpunktbereichen erlautert, welches wesentliche funktionale und
gestalterische Aufwertungen im Bereich des Durlacher Stadteinganges beinhaltet. Der Ortschaftsrat nahm
die Arbeitsergebnisse zustimmend zur Kenntnis und beflirwortete auf der Grundlage die abschlieRende
Bearbeitung der vorbereitenden Untersuchungen.

In der Zwischenzeit wurde aufgrund der aktuellen Entwicklungen zur Festhalle Durlach, das Festhallenareal,
der sich anschlieBende Parkplatzbereich und ein Teil der GartnerstralRe, sowie der quer verlaufende
FuBweg zwischen Festhalle und Parkplatz mit in das Sanierungsgebiet aufgenommen. Sonst gab es keine
wesentlichen Anderungen zu den Sanierungszielen, der MaRnahmeniibersicht, der Empfehlung zur
Abgrenzung des Sanierungsgebietes und der Verfahrenswahl.

Wesentliche Schwerpunktbereiche fiir die SanierungsmaBnahme

Das Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen zeigt ausreichende Mangel- und Missstandssituationen
fiir ein Sanierungsverfahren auf. Dabei beziehen sich die MaRnahmen zur Behebung der wesentlichen
Mangel und Missstdande auf die Gestaltung des Durlacher Stadteingangs, die Starkung als
Einzelhandelsstandort und die Gestaltung von 6ffentlichen Strallen und Platzen.

Im Zuge der vorbereitenden Untersuchung werden fiir den Durlacher Stadteingang die folgenden zehn
Schwerpunktbereiche als wesentliche inhaltliche Aspekte einer SanierungsmaRnahme definiert:

1. Bahnhofsvorplatz/ Busbahnhof/ Willmar-Schwabe-Park

2. Vorplatz mit Bahnhofsunterfiihrung an der Untermiihlsiedlung

3. Stachus

4. PfinztalstraBe/ ehemaliges Griinderzentrum P90

5. Postplatz

6. Unterfihrung Auer StraRe/ Willmar-Schwabe-Park

7. Grinflache an der Pestalozzischule

8. Unterfihrung HauptbahnstraRe

9. Areal Festhalle Durlach

10. Bereich stdlich und an der Durlacher Allee — Vereinbarkeit und Starkung Wohnnutzung/ Gewerbe/

offentliche Einrichtungen

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept bezieht sich zudem auf Ergebnisse der (ibergeordneten
strategischen Planungen wie den Rahmenplan zum Thema Klimaanpassung und deren Zielerreichung.

Zur Klimaverbesserung auch und gerade des Kleinklimas fiir das Untersuchungsgebiet ist das Ziel, die
Aufenthaltsqualitat auf Griin- und Freiflachen unter Beachtung der 6kologischen Belange zu verbessern.
Auch soll eine Aufwertung des 6ffentlichen Raums durch Begriinung und die Herstellung ,,griiner Bander”,
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durchgangige Begriinung von StralRenziigen wie zum Beispiel in der Auer StralSe, als verbindendes Element
zwischen heute bereits bestehenden Griinflachen erfolgen.

Empfehlungen zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Basierend auf den erfassten Mangeln und Missstanden sowie dem dargestellten Neuordnungs- und
MaRnahmenkonzept wird folgende Anderung bei der Abgrenzung des Sanierungsgebietes im Vergleich zum
Untersuchungsgebiet vorgeschlagen:

- Die erganzende Einbeziehung des nicht im Untersuchungsgebiet der vorbereitenden
Untersuchungen liegenden Kreuzungsbereichs der BleichstraRe und der RaiherwiesenstraRe
wurden aufgrund geplanter MaBnahmen im ErschlieBungsbereich zur Schaffung von mehr
Aufenthaltsqualitat und Aktivierung ungenutzter Flachen mit in das Sanierungsgebiet einbezogen.
Daruber hinaus wurde aufgrund des sich gezeigten Entwicklungspotenziales das Festhallenareal der
Festhalle Durlach in der KanzlerstraBe mit dem angrenzenden Parkplatz entlang der GartnerstralRe
ebenfalls mit aufgenommen. Dies mit dem Ziel, die Moéglichkeit einer optimalen Entwicklung im
Zusammenhang mit dem Sanierungsgebiet zu priifen und zu realisieren. Mogliche stadtische
Bedarfe sind kritisch zu prifen.

In der Summe wird damit gegenliber dem Untersuchungsgebiet (16,6 Hektar) die Hinzunahme von
insgesamt 1,3 Hektar vorgeschlagen.

Die empfohlene Gesamtflache zur Aufnahme in das Sanierungsverfahren belauft sich damit auf ca.
17,9 Hektar (siehe Bericht Vorbereitende Untersuchungen Ziffer 11.4 sowie Ziffer 14 Anhang).

Kosten- und Finanzierungsiibersicht (KuF)

Nach § 149 BauGB ist nach dem Stand der Planung eine Kosten- und Finanzierungsiibersicht aufzustellen. In
der Summe werden auf Basis des Neuordnungskonzepts Ausgaben in Hohe von ca. 22,01 Mio. Euro
kalkuliert. Die forderfahigen Kosten liegen dabei bei ca. 19,24 Mio. Euro. Nach Férderung durch Bund/Land
verbleiben bei der Stadt Karlsruhe kalkulatorisch Kosten von ca. 10,48 Mio. Euro bei Umsetzung aller im
Neuordnungskonzept vorgesehenen MaRnahmen. In der Kosten- und Finanzierungsiibersicht wurden die
Malnahmen entsprechend ihrer stadtebaulichen Bedeutung fiir das Sanierungsgebiet in Prioritdt 1 - und
Prioritat 2 - MaBnahmen unterteilt. Der Focus liegt hier auf der stadtebaulichen Aufwertung der
Stadteingange ,Bahnhof Durlach” und ,Stachus”, der Verbesserung der Zuwegung zum Bahnhof sowie der
Umgestaltung der Unterfiihrungen (Prioritat 1).

Die MalRnahmen sind wie folgt in die Kosten- und Finanzierungsiibersicht eingeflossen:

- Die Ansatze flr die Vorbereitung enthalten einen Ansatz zur weiteren Begleitung des
Sanierungsprozesses in den ersten zwei Jahren zur Begleitung und zum Anschub von
Sanierungsmallinahmen sowie fiir stadtebauliche Wettbewerbe und Gutachten.

- Die fir die Gestaltung der 6ffentlichen Raume angesetzten Kosten basieren auf dem derzeit
anrechenbaren Férderhéchstsatz von 250 Euro/m? und beziehen sich auf die StraRenrdume der StraRen
Auer StralRe, Stachus (Kreuzung Durlacher Allee, Pfinztal-, Pforzheimer, Ernst-Friedrich-StralRe),
Gritznerstrae, Kreuzung Schinnrain-/ Bleich-/ Auer StraRe, Karlsruher Allee, Kreuzung Kanzler-/
Palmaienstralle, KanzlerstralRe, GartnerstralRe, Christofstralle, Kreuzung Raiherwiesen-/ Bleichstralle,
BleichstraRe, Steinmetzstrale.

- Ebenfalls mit dem derzeit anrechenbaren Férdersatz von 250 Euro/m? sind die Umgestaltungen
Freiraum Willmar-Schwabe-Park, Antritt Untermihlsiedlung mit Teilbereich Untermihlstralie,
Unterfiihrung Bahnhof, Unterfiihrung Auer StraRe/ Willmar-Schwabe-Park und Uberweg zur Auer
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StralRe, Briickenunterfliihrung HauptbahnstraRe, Postplatz, Griinbereich Pestalozzischule, Parkplatz
Festhalle und der FuBweg entlang der Festhalle angesetzt.

- Abgesehen davon wurde fir die Neugestaltung der Bahnhofsvorplatzflache mit Teilbereich
HauptbahnstraBe, Busbahnhof und Willmar-Schwabe-StraRe Kosten von 350 Euro/m? angesetzt, da bei
der Ausgestaltung der Flachen von einer hheren Wertigkeit in Form der Materialitdt ausgegangen
wurde, weil es sich hier um den zweitgrofSten Bahnhof Karlsruhes und den Auftakt des Durlacher
Stadteingangs handelt.

- Dariber hinaus wurde aufgrund der aktuellen Entwicklungen bei der Festhalle - auslaufender
Pachtvertrag und laufende Machbarkeitsstudie - die Neugestaltung der Festhalle mit einem
Kostenansatz von 4 Mio. Euro in die Kosten- und Finanzierungsiibersicht mit aufgenommen. Hier
handelt es sich um einen groben Kostenansatz flir eine Sanierung der denkmalgeschiitzten Festhalle
und Gestaltung/ Neuliberplanung des umliegenden Bereichs.

- Als OrdnungsmaBnahmen werden innerhalb des Untersuchungsgebietes zunachst drei Abbriiche von
Hauptgebauden und zehn Abbriiche von Nebenanlagen in den Blockinnenrdumen zur Entsiegelung in
die Kosten- und Finanzierungsiibersicht eingestellt. Hierin enthalten sind auch die Abbriiche im Kontext
der Verlagerung von Gewerbe zugunsten von Wohnraum.

- Als Grunderwerb gehen in die Kosten- und Finanzierungsiibersicht die Kosten des Grunderwerbs fir die
Verlagerung von Gewerbe zur Schaffung von Wohnraum zum Beispiel in der Auer Stral3e ein.

- Als NeubaumaBnahmen wurden im Falle eines Neubaus an der Durlacher Allee, Kosten fiir
Gemeinbedarfsanteile eingestellt.

- Schliefilich werden in der Kosten- und Finanzierungstibersicht insgesamt zehn umfassende private
ModernisierungsmaRnahmen mit einer Férdersumme von je 50.000 Euro kalkuliert und zwanzig
ModernisierungsmafRnahmen mittlerer Intensitat mit einer Fordersumme von je 25.000 Euro.

Hinweise zur Verfahrenswahl

Fiir die Beurteilung zur Verfahrenswahl sind grundsatzlich die Gesamtumstande zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung Uber die Sanierungssatzung mafigebend. Rechtlicher MaRstab ist die Erforderlichkeit der
Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152-156a BauGB
(sanierungsrechtliches Beitrags- und Entschadigungssystem). Kriterien, die die Anwendung des
vereinfachten Sanierungsverfahrens gemall § 142 Absatz 4 BauGB rechtfertigen, sind insbesondere geringe
oder keine sanierungsbedingten Bodenwerterhohungen. Das wird der Fall sein, wenn

e die Gemeinde den baurechtlichen Zustand nach § 34 BauGB lediglich durch Bebauungsplane
festschreibt,

e schon ohne Sanierung nur geringe stérende Nutzungen vorhanden sind,

e keine oder nur wenige OrdnungsmalRinahmen oder sonstige wesentliche Umstrukturierungen des
Sanierungsgebiets beabsichtigt sind und

e auch der ErschlieBungszustand nur geringfligig verbessert werden soll.

Dies gilt auch, falls die Sanierung im Wesentlichen die Erhaltung, Modernisierung und Instandsetzung
vorhandener baulicher Anlagen zum Ziel hat.

Die vorbereitenden Untersuchungen haben ergeben, dass im Gebiet stadtebauliche Missstande vorhanden
sind. Die Sanierungsziele sehen die Beseitigung der festgestellten stadtebaulichen Missstande durch
Sanierungsmalinahmen vor. Die SanierungsmalRnahmen bestehen aus Erhaltungs- und
Aufwertungsmallnahmen im Gebaudebestand, QualifizierungsmaBnahmen von StralRenziigen, in welchen
in den nachsten Jahren im Zuge erforderlicher InstandhaltungsmalRnahmen eine Investition erfolgen muss,
sowie von Platzraumen, welche in ihrer allgemeinen 6ffentlichen Aufenthaltsqualitat gesteigert oder wie im
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Falle des Bahnhofs und Bahnhofsumfelds funktional und stadtebaulich als Stadteingang des B-Zentrums
Durlach aufgewertet werden sollen. Weiterhin sind MalRnahmen zur Starkung des vorhandenen
Einzelhandelsstandortes und die Gestaltung des weiteren Stadteinganges , Stachus” und ,PfinztalstralRe”
mit Wiedererkennungswert vorgesehen. Darstellung und Beurteilung der Einzelmalnahmen siehe
Untersuchungsbericht Ziffer 11.3 auf Seite 69 ff..

Bei ndherer Betrachtung der geplanten SanierungsmaRBnahmen zur Beurteilung der Wahl des
Sanierungsverfahrens sind die Fachamter zu dem Ergebnis gekommen, dass nach dem heutigen Stand der
vorgesehenen MalRnahmen mit keinen signifikanten sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen zu
rechnen ist. Daher ist die Austibung der Kaufpreiskontrolle nicht notwendig und die Erforderlichkeit der
Anwendung des umfassenden Verfahrens nicht gegeben. Die besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften (§§ 152-156a BauGB) kdnnen damit ausgeschlossen werden und das vereinfachte
Sanierungsverfahren kann angewendet werden. Es ist sogar so, dass die Anwendung der §§ 152 bis 156a
auszuschlieRen ist, wenn sie fiir die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich ist und die Durchfiihrung
hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird. Es besteht das Gebot der ZweckmaRigkeit und der
Angemessenheit der Mittel.

Die Vorschriften des § 144 BauGB lber genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgiange
(Veranderungssperre und Verfliigungssperre) sollen mit samtlichen Abschnitten Anwendung finden, um
eine strategische Steuerung des Sanierungsverfahrens zu ermdéglichen und der Stadt Eingriffsmoglichkeiten
zu sichern.

Die Verwaltung geht derzeit davon aus, dass die Bewilligungsbehorde der Argumentation zur Durchfiihrung
der Sanierung im vereinfachten Verfahren folgt und ihr entsprechend zustimmt.

Ausblick

Der Gemeinderat der Stadt Karlsruhe beschliel8t die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes als
Satzung nach Aufnahme in ein stadtebauliches Erneuerungsprogramm im Friihjahr 2023. In der
Sanierungssatzung ist das Sanierungsgebiet zu bezeichnen. Die Abgrenzung ist in einem Lageplan genau zu
kennzeichnen. Die Satzung bedarf der 6ffentlichen Bekanntmachung. Mit der Rechtskraft der
Sanierungssatzung gelten fiir das Sanierungsgebiet die Bestimmungen des besonderen Stadtebaurechts (§§
136 ff. BauGB).

Bei dem Beschluss (iber die Sanierungssatzung ist zugleich durch Beschluss die Frist festzulegen, in der die
Sanierung durchgefiihrt werden soll. Die Frist soll 15 Jahre nicht Gberschreiten.

GemaR § 143 Abs. 2 BauGB ist mit Anwendung des § 144 Abs. 2 BauGB (Grundsticksverkehr) ein
Sanierungsvermerk in die Grundbticher der im Sanierungsgebiet liegenden Grundstilicke einzutragen.

Betrachtung der CO2-Relevanz

Die Forderung von privaten ModernisierungsmaRnahmen hat zum Ziel, die energetische Sanierung von
Gebduden und die Steigerung des Einsatzes von regenerativen Energien, Solarthermie, Photovoltaik etc. im
Privatbereich zu starken. In Bezug auf den deutlichen Modernisierungsbedarf von Bestandgebduden von
Uber 40 Prozent sieht man hier die Chance, das Gebiet in Bezug auf die Klimabilanz voranzubringen und die
heute sehr vereinzelt im Gebiet genutzten regenerativen Energien (12,7 Prozent) schneller zu etablieren.
Grundannahme ist, dass im Rahmen des Sanierungsverfahrens ungefahr 30 Gebdudemodernisierung
realisiert werden und groRere stadtische Objekte wie die Festhalle Durlach und die Pfinztalstral3e 90
umfassend modernisiert bzw. neu liberplant werden. Dies fiihrt zu einer deutlichen Reduzierung der CO?-
Quote.



Beschluss:
Antrag an den Gemeinderat — nach Vorberatung im Planungsausschuss und im Hauptausschuss

1. Der Bericht liber die vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB wird zur Kenntnis
genommen. Der Definition der im Untersuchungsgebiet vorhandenen Mangel und Missstande
sowie den Sanierungszielen, dem Neuordnungskonzept mit MaRnahmentibersicht, dem
Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes, der Kosten- und Finanzierungsiibersicht
sowie der Empfehlung flr die Verfahrenswahl wird zugestimmt.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, auf Grundlage der vorbereitenden Untersuchungen fiir das
Programmjahr 2023 einen Antrag zur Aufnahme in ein stadtebauliches Erneuerungsprogramm
fir den ,,Stadteingang Durlach” zu stellen.

3. Das Stadtplanungsamt wird im Rahmen der zur Verfligung stehenden Haushaltsmittel die
parallel laufenden Sanierungsverfahren mit folgenden finanziellen Rahmenbedingungen
bearbeiten: 800 T Euro p.a. Gesamtbudget fir Investitionszuschisse fiir private
Modernisierungen und Einhaltung eines Kostenrahmens von durchschnittlich 3 Mio. Euro p.a.
bei StraBenbaumaRnahmen in den Sanierungsgebieten. Die Haushaltsmittel sind dann ggf.
entsprechend der Finanzlage in den nachsten DHH einzustellen. Die Bereitstellung der
stadtischen Komplementarmittel ist abhangig von der Finanzlage der Stadt.
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