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Beschlussvorlage

Stadt Karlsruhe
Der Oberbirgermeister

Vorlage Nr.: ~ 2022/0079
Verantwortlich: Dez. 6
Dienststelle:  StplA

Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets KaiserstraBe-West

Beratungsfolge dieser Vorlage

Gremium Termin TOP 0 n6 | Ergebnis
Planungsausschuss 05.10.2022 6 x | Vorberaten
Hauptausschuss 11.10.2022 13 X | vorberaten
Gemeinderat 25.10.2022 14 X beschlossen

Beschlussantrag (Kurzfassung)

1.

Den im Bericht Uber die vorbereitenden Untersuchungen (Stand: August 2021) dargelegten vorhandenen Mangeln und
Missstanden, den Sanierungszielen sowie dem Neuordnungskonzept mit MaBnahmenibersicht, der Abgrenzung des
Sanierungsgebietes, der Kosten- und Finanzierungstibersicht sowie der Verfahrenswahl wird erneut zugestimmt.

Der Gemeinderat beschlieBt mit der in der Anlage 1 beigefligten Satzung formell das Sanierungsgebiet , KaiserstraBe-
West"” nach dem umfassenden Verfahren (Regelverfahren). Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ergibt sich aus dem
als Anlage 2 beigefligten Lageplan. Bei der Durchflihrung der Sanierung im Regelverfahren gelten die Vorschriften des
dritten Abschnitts 8§ 152 bis 156 a BauGB zur Erhebung von Ausgleichsbetragen und zur Kaufpreisprifung, welche einer
Erschwerung der Sanierung durch Bodenwertsteigerungen entgegenwirken sollen sowie die Vorschriften der

§§ 144 und 145 BauGB Uber genehmigungspflichtige Vorhaben, Miet- und Pachtvertrage, Teilungen und
Rechtsvorgdnge, die ohne Einschrankung Anwendung finden.

Der Gemeinderat beschlieBt, den Sanierungszeitraum zunachst bis 31. Dezember 2035 zu befristen.

Die Verwaltung wird beauftragt, den Satzungsbeschluss 6ffentlich bekannt zu machen und den Sanierungsvermerk im
Grundbuch einzutragen.

Der Gemeinderat beschlieBt die Satzung Uber das besondere Vorkaufsrecht , KaiserstraBe zwischen Marktplatz und
Kaiserplatz” aufzuheben (Anlage 3). Die Verwaltung wird beauftragt, den Aufhebungsbeschluss nach In-Kraft-Treten der
Sanierungssatzung , KaiserstraBe-West” offentlich bekannt zu geben.

Der Gemeinderat ermachtigt die Verwaltung, eine Eigenfinanzierungserklarung gegentiber dem Férdermittelgeber in
Hohe der nicht durch einen Zuschuss gedeckten Finanzierungskosten abzugeben.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Bildung eines Sanierungsbeirats in die Wege zu leiten.

Die Finanzierung ist abhangig von der Finanzlage der Stadt.

Finanzielle Auswirkungen Ja. ® Nein O

X Investition Gesamtkosten: rd. 111,2 Mio. Euro Gesamteinzahlung: rd. 38,5
X Konsumtive MaBnahme Jahrliche/r Budgetbedarf/Folgekosten: Mio. Euro
Jahrlicher Ertrag:

Finanzierung Gegenfinanzierung durch Die Gegenfinanzierung ist im
O bereits vollstandig budgetiert | OO Mehrertrage/-einzahlung Erlauterungsteil dargestellt.
X teilweise budgetiert O Wegfall bestehender Aufgaben

O nicht budgetiert O Umschichtung innerhalb des Dezernates

COz-Relevanz: Auswirkung auf den Klimaschutz Nein O | Ja positiv geringfugig O
Bei Ja: Begrlindung | Optimierung (im Text erganzende Erlduterungen) negativ. O erheblich

|Q-relevant Nein O Ja Korridorthema: Zukunft Innenstadt

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

Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften Nein Ja O | abgestimmt mit




Erganzende Erlauterungen

FUr den Untersuchungsbereich KaiserstraBe-West wurden die Vorbereitenden Untersuchungen nach

§ 141 Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt. Der Beschluss Uber die Einleitung der Vorbereitenden
Untersuchungen erfolgte am 26. Mai 2020 durch den Gemeinderat. Das Ergebnis der Vorbereitenden
Untersuchungen flr das projektierte Sanierungsgebiet KaiserstraBe-West wurde im Oktober 2021 von
den Gremien (5. Oktober 2021 Planungsausschuss, 12. Oktober 2021 Hauptausschuss, 19. Oktober
2021 Gemeinderat) zur Kenntnis genommen. Der Definition der im Untersuchungsgebiet
vorhandenen Mangel und Missstande sowie den Sanierungszielen, dem Neuordnungskonzept mit
MaBnahmenuUbersicht, dem Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes, der Kosten- und
Finanzierungsubersicht sowie der Empfehlung fir die Verfahrenswahl wurde zugestimmt
(Gemeinderatsbeschluss vom 19. Oktober 2021, Beschlussvorlage 2021/0991).

Als Entscheidungsgrundlage fir den Satzungsbeschluss wird das Ergebnis der Vorbereitenden
Untersuchungen, die wesentlichen Schwerpunktbereiche fir die SanierungsmaBnahme sowie die
Sanierungsziele nochmals zusammengefasst (vgl. Gemeinderatsbeschluss vom 19. Oktober 2021,
Beschlussvorlage 2021/0991):

Wesentliche Schwerpunktbereiche fir die SanierungsmaBnahme

Das Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen zeigt ausreichende Mangel- und Missstands-
situationen fur ein Sanierungsverfahren auf. Dabei beziehen sich die Sanierungsziele und MaBnahmen
zur Behebung der wesentlichen Mangel und Missstande auf die Starkung der Funktionsfahigkeit und
Attraktivitat der Innenstadt. Es sind folgende wesentlichen allgemeinen Sanierungsziele und MaB-
nahmen zu nennen:

e Starkung der Funktionsfahigkeit und Identitat der Innenstadt entsprechend den Quartiersprofilen
unter Bertcksichtigung eines notwendigen Transformationsprozesses, um den Auswirkungen einer
ricklaufigen Einzelhandelsentwicklung entgegenzuwirken z.B. durch die Aktivierung von Leer-
standen, insbesondere der Erdgeschosszonen durch neue multifunktionale Nutzungen,

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

e Starkung der kulturellen und sozialen Vielfalt durch die Erneuerung von Gemeinbedarfsein-
richtungen sowie durch flankierende Konzepte zur Bespielung der offentlichen Raume,

e Starkung und Qualifizierung der Wohnfunktion 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,

e Aufwertung des 6ffentlichen Raumes fur mehr Aufenthaltsqualitat fur unterschiedliche
Nutzergruppen, Erreichung von Barrierefreiheit bzw. -armut im 6ffentlichen Raum,

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

e Ganzheitliche dkologische Erneuerung durch umfassende energetische Gebaudeerneuerungen,
Aktivierung der Naturkreislaufe sowie Umsetzung von KlimaanpassungsmaBBnahmen aus dem
Stadtebaulichen Rahmenplan Klimaanpassung bzw. dem Klimaschutzkonzept 2030, z.B. Entsie-
gelung und Begrinung von Blockinnenbereichen, Durchgriinung von StraBenraumen zur Ver-
schattung und VerknUpfung von Freirdumen, Dach- und Fassadenbegriinungen, Reduzierung von
Larm- und Abgasen durch die Umsetzung der Kombildésung und weiteren MaBnahmen (z.B. Tem-
po 30, Starkung OPNV, Verbesserung der FuB- und Radwegeanbindungen, autofreie Innenstadt).
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Im Zuge der vorbereitenden Untersuchung werden fir die KaiserstraBe-West die folgenden Schwer-
punktbereiche als wesentliche inhaltliche Aspekte einer SanierungsmaBnahme definiert:

1.

2.

9.

FuBgangerzone KaiserstraBe

Europaplatz, Ludwigsplatz, Stephanplatz und Karlstral3e

Westliche KaiserstraBBe zwischen Europaplatz und Kaiserplatz

Blockinnenbereiche in den Wohnschwerpunktbereichen

Friedrichsplatz, Nymphengarten sowie Lamm- und Ritterstral3e

Erneuerung offentlicher Einrichtungen (Technisches Rathaus, , Friedrichstrio”, Prinz-Max-Palais)
Erweiterungsbereich - Quartier Standehausstral3e/Stdlicher Herrenhof

Erweiterungsbereich - Gebietsantritt RitterstraBe stdlich der KriegsstraBe/Neuorganisation Ge-
baudeerschlieBung Eckgebaude

Erweiterungsbereich - Randbereiche Stephanplatz

Im Bericht Uber die Vorbereitenden Untersuchungen (Stand: August 2021, Punkt 6.1 ff. Und 6.2 ff.)
sind erste Sanierungsziele und MaBnahmen zu den Schwerpunktbereichen formuliert.

Férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets

Verfahrenswahl (vgl. Gemeinderatsbeschluss vom 19.0kotber 2021, Beschlussvorlage 2021/0991)
Die Vorbereitenden Untersuchungen haben ergeben, dass im Untersuchungsgebiet sowie in den
Erweiterungsbereichen vielfaltige sowohl stadtstrukturelle als auch funktionale stadtebauliche Miss-
stande vorhanden sind. Die Sanierungsziele und MaBnahmen sehen die Beseitigung der festgestellten
stadtebaulichen Missstande durch SanierungsmalBnahmen vor.

Diese umfassenden Umgestaltungs- und funktionalen UmbaumaBnahmen insbesondere im 6ffent-
lichen Raum kdénnen sich wertsteigernd auf die umliegenden Grundstticke auswirken — sanierungs-
bedingte, signifikante Bodenwertsteigerungen konnen daher nicht ausgeschlossen werden. Die
Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 8§ 152 — 156 a BauGB (Aus-
gleichsbetrag, Kaufpreiskontrolle) ist somit fur die Durchfihrung der Sanierung erforderlich - das um-
fassende Sanierungsverfahren ist analog zur SanierungsmaBnahme Innenstadt Ost anzuwenden.

Die Vorschriften des § 144 BauGB Uber genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen und Rechtsvor-
gange (Veranderungssperre und Verfagungssperre) finden damit mit samtlichen Abschnitten Anwen-
dung, um eine strategische Steuerung des Sanierungsverfahrens zu ermdglichen und der Stadt Ein-
griffsmoglichkeiten zu sichern.

Das Sanierungsgebiet ist durch die beigefligte Satzung (Anlage 1) formell zu beschlieBen.



Abgrenzung

Das projektierte Sanierungsgebiet KaiserstraBe-West wird - wie im Gemeinderat am 19. Oktober 2021
vorgeschlagen (vgl. Beschlussvorlage 2021/0991) - wie folgt abgegrenzt (Beschreibung folgt im Uhr-
zeigersinn):

e Im Norden durch die Stephanienstral3e bis zur KarlstraBe, eine Flurstiickstiefe dstlich angrenzend
an die Karlstral3e, eine Flurstlckstiefe nordlich der KaiserstraBe einschlieBlich der Kaiserpassage bis
zur RitterstraBBe sowie durch den Zirkel.

e Im Osten schlieBt das Gebiet direkt an das Sanierungsgebiet Innenstadt Ost an und umfasst die
westlichen Teile des Gebaudeblocks LammstraBBe/Zirkel/Karl-Friedrich-StraBe/Kaiserstrale sowie die
Bebauungsstruktur westlich des Marktplatzes und der Karl-Friedrich-StraBe bis zur Erbprinzen-
strale, die Freiflache mit Naturkundemuseum westlich der LammstraB3e sowie die historische
Bebauungsstruktur an der Kriegsstral3e.

e Im Slden durch die KriegsstraBBe, den Gebietsantritt RitterstraBe mit dem Kreuzungsbereich und
dem Gebaudekomplex Ecke Ritter-/Kriegsstral3e stdlich der KriegsstraBe, die Freiflache mit Natur-
kundemuseum Ostlich der RitterstraBBe, die StandehausstralBe, ab HerrenstraBBe eine Flurstlckstiefe
stdlich der KaiserstraBBe, die Blrgerstral3e, die Amalienstral3e, die DouglasstraBBe, westlich der
DouglasstraBe bis zum Kaiserplatz Gberwiegend eine Flurstlickstiefe stdlich der KaiserstraBe.

e Im Westen durch den Kaiserplatz. Enthalten sind die Dreiecksflachen des Kaiserplatzes mit Leo-
poldstraBe zwischen Amalien- und StephanienstraBe mit Randbebauung.

Das projektierte Satzungsgebiet KaiserstraBe-West hat eine Gro3e von rund 29,6 Hektar.

Anlage 2
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Die raumliche Abgrenzung des Sanierungsgebiets KaiserstraBe-West ist im beigefligten Plan (Anlage 2)
dargestellt.



Finanzierung

Auf Grundlage des Ergebnisses der Vorbereitenden Untersuchungen beschloss der Gemeinderat am
19. Oktober 2021 weiterhin einen Antrag zur Aufnahme in ein stadtebauliches Erneuerungsprogramm
far das Programmijahr 2022 zu stellen. Der Umfang der GesamtmaBnahme wurde auf 111,2 Mio. Euro
beziffert. Die forderfahigen Kosten liegen abzuglich einkalkulierter Einnahmen (Ausgleichsbetrage) bei
ca. 62,5 Mio. Euro. Nach Forderung durch Bund/Land (60%) mit kalkulierten 37,5 Mio. Euro verblei-
ben bei der Stadt Karlsruhe Kosten von rund 72 Mio. Euro (40% zuzlglich nicht forderfahiger Kosten)
bei Umsetzung aller im Neuordnungs- und MaBnahmenkonzept vorgesehenen MaBnahmen (vgl.
Gemeinderatsbeschluss vom 19. Oktober 2021, Beschlussvorlage 2021/0991).

Die Bewilligung und damit die Aufnahme in das Landessanierungsprogramm (LSP) des Landes Baden-
Wirttemberg erfolgte mit Bescheid vom 14. Juni 2022 durch das Regierungsprasidium Karlsruhe,
Abteilung 2. Bewilligt wurde zunachst ein Forderrahmen in Hohe von 8 Mio. Euro, womit der Stadt ein
Zuwendungsbetrag (60 % des Forderrahmens) in Hohe von 4,8 Mio. Euro zugesichert wurde. Der
Bewilligungszeitraum beginnt rlickwirkend zum 01.01.2022 und ist vorerst befristet bis zum
30.04.2031. Da die Stadt Karlsruhe die beantragten Mittel in Héhe von 37,5 Mio. Euro nicht direkt im
vollen Umfang bewilligt bekommen hat, muss die Stadt zur Gewahrleistung der Finanzierbarkeit der
SanierungsmaBnahme gegenliber dem Fordermittelgeber eine sogenannte Eigenfinanzierungserkla-
rung abgeben (ohne Prinz-Max-Palais). Diese Erklarung stellt kein rechtliches Hindernis fur die Stellung
von Aufstockungsantragen dar.

Die Festlegung der im MaBnahmenkatalog des Sanierungsgebietes , KaiserstraBe-West" aufgefihrten
EinzelmaBnahmen ist keine Vorabpriorisierung (insbesondere Prinz-Max-Palais). Eine erforderliche
haushalterische Priorisierung ist nur in der Gesamtbetrachtung aller Investitionen maglich. Dies
bedeutet, dass die vorgesehenen EinzelmaBnahmen im Gesamtkontext des Investitionsmanagements
eingeordnet werden. Die abschlieBende Entscheidung tber die jeweiligen InvestitionsmalBnahmen
erfolgt dann im Rahmen der Haushaltsberatungen. Dabei sind die finanziellen Moglichkeiten der Stadt
unter Bericksichtigung etwaiger Auflagen des Regierungsprasidiums mafBgeblich.

Sanierungsvermerk

Gemal § 143 Abs. 2 BauGB ist mit Anwendung des § 144 Abs. 2 BauGB (Grundstlcksverkehr) ein
Sanierungsvermerk in die GrundbuUcher der im Sanierungsgebiet liegenden Grundstlcke einzutragen.

Sanierungszeitraum

Aufgrund einer Regellaufzeit fir ein Sanierungsgebiet von 8-10 Jahren, einer méglichen Verlangerung
um zwei Jahre sowie der anschlieBend notwendigen Abrechnung wird empfohlen, den Sanierungs-
zeitraum vom 1. Januar 2022 bis 31. Dezember 2035 zu befristen.

Aufhebung der Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht

Die am 26. Mai 2020 beschlossene und am 5. Juni 2020 rechtskraftig gewordene Satzung Uber ein
besonderes Vorkaufsrecht , KaiserstraBBe zwischen Marktplatz und Kaiserplatz” kann nach In-Kraft-
Treten der Sanierungssatzung ,, KaiserstraBe-West” aufgehoben werden, da in einem férmlich fest-
gelegten Sanierungsgebiet der Gemeinde das allgemeine Vorkaufsrecht gemalB § 24 Abs. 1 Nr. 3
BauGB automatisch zusteht. Die Aufhebung der Satzung Uber das besondere Vorkaufsrecht ist durch
die beigefligte Satzung formell zu beschlieBen (Anlage 3).



Weiteres Vorgehen

Nach Rechtskraft der Sanierungssatzung mit deren Veroffentlichung gelten die Vorschriften der

8§ 144 und 145 BauGB Uber genehmigungspflichtige Vorhaben, Miet- und Pachtvertrage, Teilungen
und Rechtsvorgange ebenso wie die Vorschriften des dritten Abschnitts §§ 152 bis 156 a BauGB zur
Erhebung von Ausgleichsbetragen und zur Kaufpreisprifung. Darlber hinaus besteht die Maglichkeit
fdr Privateigentiimerinnen und -eigentimer, Modernisierungs- oder OrdnungsmaBnahmenverein-
barungen mit der Stadt gemaB den ,Forderrichtlinien fur private Modernisierungen” abzuschlieBen.
Der Verwaltung sind fur die Bearbeitung der damit zusammenhangenden Vorgange die entsprechen-
den finanziellen und personellen Ressourcen zur Verfligung zu stellen. Dazu zahlt auch, dass die
beantragten IQ-Stellen beim Stadtplanungsamt, Liegenschaftsamt und Grundsticksbewertungsstelle
uber die Laufzeit der klassischen Sanierungsverfahren Innenstadt Ost, Gewerbegebiet Grinwinkel und
jetzt KaiserstraBBe-West genehmigt werden. Dies ist Voraussetzung fur die fach- und sachgerechte
Bearbeitung der teils mit gesetzlichen Fristvorgaben belegten Sanierungsvorgange.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Bildung eines Sanierungsbeirats in die Wege zu leiten.

Betrachtung der CO,-Relevanz

Die Forderung von privaten ModernisierungsmaBnahmen hat zum Ziel, die energetische Sanierung von
Gebauden und die Steigerung des Einsatzes von regenerativen Energien, Solarthermie, Photovoltaik
etc. im Privatbereich zu starken. In Bezug auf den deutlichen Modernisierungsbedarf von Bestands-
gebauden von Uber 30 Prozent und einem deutlichen Nachholbedarf in der energetischen Sanierung,
sieht man hier die Chance, das Gebiet in Bezug auf die Klimabilanz voranzubringen. Grundannahme
ist, dass im Rahmen des Sanierungsverfahrens ungefahr 30 Gebaudemodernisierungen (darunter 15
im Geschosswohnungsbau) realisiert werden und groBere 6ffentliche Objekte wie das Technische
Rathaus, das Friedrichstrio (VOWO) und das Prinz-Max-Palais sowie ggf. das Standehaus (KFG) um-
fassend modernisiert bzw. neu Gberplant werden. Dies fihrt zu einer deutlichen Reduzierung der CO--
Quote.

Die geplanten MaBnahmen im 6ffentlichen Raum, die das Mobilitatskonzept flr die Innenstadt
flankieren (Temporeduzierung, , autoarme” Innenstadt, verkehrsberuhigende MaBnahmen, Starkung
OPNV, Verbesserung FuB-/Radwegeverbindungen usw.) flihren direkt oder indirekt zu einer weiteren
deutlichen Reduzierung der CO,-Quote.

Beschluss:

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

1. Den im Bericht tber die vorbereitenden Untersuchungen (Stand: August 2021) dargelegten
vorhandenen Mangeln und Missstanden, den Sanierungszielen sowie dem Neuordnungskonzept
mit MaBnahmendbersicht, der Abgrenzung des Sanierungsgebietes, der Kosten- und
FinanzierungsUbersicht sowie der Verfahrenswahl wird erneut zugestimmt.

2. Der Gemeinderat beschlieBt mit der in der Anlage 1 beigefligten Satzung formell das
Sanierungsgebiet , KaiserstraBe-West” nach dem umfassenden Verfahren (Regelverfahren). Die
Abgrenzung des Sanierungsgebietes ergibt sich aus dem als Anlage 2 beigefligten Lageplan. Bei
der Durchfiihrung der Sanierung im Regelverfahren gelten die Vorschriften des dritten Abschnitts
8§ 152 bis 156 a BauGB zur Erhebung von Ausgleichsbetragen und zur Kaufpreisprifung, welche
einer Erschwerung der Sanierung durch Bodenwertsteigerungen entgegenwirken sollen sowie die
Vorschriften der 8§ 144 und 145 BauGB Uber genehmigungspflichtige Vorhaben, Miet- und
Pachtvertrage, Teilungen und Rechtsvorgange, die ohne Einschrankung Anwendung finden.
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. Der Gemeinderat beschlieBt, den Sanierungszeitraum zunachst bis 31. Dezember 2035 zu
befristen.

. Die Verwaltung wird beauftragt, den Satzungsbeschluss 6ffentlich bekannt zu machen und den
Sanierungsvermerk im Grundbuch einzutragen.

. Der Gemeinderat beschlieBt die Satzung Uber das besondere Vorkaufsrecht , KaiserstraBBe zwischen
Marktplatz und Kaiserplatz” aufzuheben (Anlage 3). Die Verwaltung wird beauftragt, den
Aufhebungsbeschluss nach In-Kraft-Treten der Sanierungssatzung , KaiserstraBe-West"” 6ffentlich
bekannt zu geben.

. Der Gemeinderat ermachtigt die Verwaltung, eine Eigenfinanzierungserklarung gegentiber dem
Fordermittelgeber in Hohe der nicht durch einen Zuschuss gedeckten Finanzierungskosten
abzugeben.

. Die Verwaltung wird beauftragt, die Bildung eines Sanierungsbeirats in die Wege zu leiten.

. Die Finanzierung ist abhangig von der Finanzlage der Stadt.
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