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Sachstandsbericht "Strategische Innenentwicklung von Gewerbeflachen - nachhaltig und

innovativ"
Gremien Termin TOP O/N Zustandigkeit
Ortschaftsrat Grotzingen 24.04.2024 3 o) Anhorung
Planungsausschuss 03.05.2024 0]
Ausschuss fir Umwelt und Gesundheit 16.05.2024 0]
Ausschuss fur Wirtschaftsforderung 17.05.2024 o)

Kurzfassung

Der Ausschuss nimmt den Sachstand zur strategischen Innenentwicklung von Gewerbegebieten zur
Kenntnis und stimmt dem vorgeschlagenen Vorgehen zu.

Finanzielle Auswirkungen Ja. O Nein

X

O Investition Gesamtkosten:

O Konsumtive MaBnahme

Jahrliche/r Budgetbedarf/Folgekosten:

Gesamteinzahlung:
Jahrlicher Ertrag:

Finanzierung
O bereits vollstandig budgetiert

O teilweise budgetiert
O nicht budgetiert

Gegenfinanzierung durch
O Mehrertrage/-einzahlung

O Wegfall bestehender Aufgaben
O Umschichtung innerhalb des Dezernates

Die Gegenfinanzierung ist im
Erlauterungsteil dargestellt.

CO>-Relevanz: Auswirkung auf den Klimaschutz

Nein O

Ja positiv geringflgig

Bei Ja: Begriindung | Optimierung (im Text erganzende Erlauterungen) negativ O erheblich |
1Q-relevant Nein O Ja Korridorthema: Wirtschafts- und
Wissenschaftsstadt

Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften

Nein O Ja

abgestimmt mit Facher GmbH




Herleitung

Im Rahmen des IQ-Leitprojektes , Innenentwicklung von Flachen” hat der Gemeinderat im Dezember
2019 die Bildung eines dezernatstbergreifenden interdisziplinaren Teams — bestehend aus dem
Stadtplanungsamt, der Wirtschaftsférderung und dem Umwelt- und Arbeitsschutz beschlossen
(Vorlage 2019/1090: , Weiteres Vorgehen bei der Innenentwicklung von Gewerbeflachen und im
Gewerbegebiet Griinwinkel im Anschluss an das Projekt REGEKO").

Im Mai 2021 hat das Team, zunachst bestehend aus Mitarbeiter*innen aus Stadtplanungsamt und
Wirtschaftsforderung, die Arbeit aufgenommen. Seit Juli 2022 ist auch der Umwelt- und Arbeitsschutz
in der Projektgruppe vertreten. Das Projektteam erarbeitet unter dem Titel ,, Strategische
Innenentwicklung von Gewerbeflachen — nachhaltig und innovativ” oder kurz StriGeni ein Konzept
sowie konkrete MaBnahmen zur besseren (Flachen-)Ausnutzung, Steigerung der Attraktivitat als
Arbeitsstandort und Vermarktbarkeit der vorhandenen Gewerbegebiete. In direkter Ansprache sowohl
der ansassigen Unternehmen als auch der Grundsttickseigentimer*innen versucht das Team sowohl
zur intensiveren Ausnutzung der Grundstlcke als auch zu verstarkten Klimaschutz- und
KlimaanpassungsmaBnahmen zu motivieren.

Bisher geschehen

Im Vorfeld zur Fortschreibung des Flachennutzungsplanes des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe
wurde im Jahr 2012 eine Gewerbeflachenstudie erstellt. Zum damaligen Zeitpunkt wurden bereits
Defizite im Bereich der verflgbaren Flachen fir die gewerbliche Entwicklung benannt. Die Stadt
Karlsruhe hat diese Studie im Jahr 2021 fUr das Stadtgebiet aktualisieren lassen. Auch hier ist das
Ergebnis deutlich: Karlsruhe verfligt mit einem Defizit von etwa 39 ha Uber zu wenig Flachenpoten-
ziale zur gewerblichen Entwicklung. Zur Deckung dieses Defizits hat der Gemeinderat vorgegeben,
sich Uberwiegend auf die Innenentwicklung zu beziehen. (siehe Gemeinderatsvorlage 2021/1465).

Eine Aufgabe von StriGeni ist daher, dem Mangel an Gewerbeflachen durch Innenentwicklung zu
begegnen. Zusatzlich zielt die Uberarbeitung der bestehenden Gewerbegebiete darauf ab, die
Attraktivitat auf verschiedenen Ebenen zu erhéhen, wie beispielsweise durch die Qualifizierung des
offentlichen Raumes, die Verbesserung des 6ffentlichen Nahverkehrs und einer besseren Versorgung
in den Gewerbegebieten. Damit werden auch anderen Herausforderungen wie dem vorherrschenden
Fachkraftemangel begegnet.

Im Kontext einer umwelt- und ressourcenschonenden Stadtentwicklung ist es ebenso wichtig, dass
sich die Gewerbegebiete dkologisch nachhaltig weiterentwickeln. Dies schliet auch MaBnahmen
sowohl zur Klimaanpassung als auch zu einer nachhaltigen Energieversorgung ein, die in der gegen-
wartigen Zeit fir Gewerbetreibende deutlich an Relevanz gewonnen haben.

Mithilfe bereits erarbeiteter Steckbriefe und darin analysierter Potenzialflachen, sind Gewerbegebiete
ausgewahlt worden, die — u. a. aufgrund von durch die Stadt erworbenen Grundsticken als Lupen
identifiziert wurden. Die bereits angesprochenen Defizite und Herausforderungen haben sich in den
Analysen und gefihrten Unternehmensgesprachen verdeutlicht und bestatigt.

Die Analysen der unterschiedlichen Gewerbegebiete haben gezeigt, dass teilweise sanierungsbedurf-
tige Betriebsgebaude und/oder mindergenutzte bzw. untergenutzte Flachen Potenziale in Form von
neuen Flachen bieten. Ein wichtiger Aspekt, den es zu bertcksichtigen gilt, ist hierbei die Stapelung
von Betrieben. Das Hohenentwicklungskonzept weist flr die Gewerbegebiete innerhalb der Zone des
Dynamischen Bandes eine generelle Hohe von bis zu 36 m als vertraglich aus. In den wenigsten Fallen
ist dies heute ausgenutzt. Diese Potenziale gilt es, kiinftig zu nutzen, um der wirtschaftlichen Entwick-
lung in Karlsruhe Raum geben zu kénnen. Hierzu muss in den meisten Fallen der vorhandene
Bebauungsplan geandert oder ein neuer aufgestellt werden.



Derzeitige Arbeitspakete

Gewerbegebiet ,An der RoBweid/GreschbachstraBe”

Einer von zwei Arbeits-Schwerpunkten betrifft das Gewerbegebiet ,, RoBweid/GreschbachstraBe” im
Nordosten der Stadt Karlsruhe. Ein erster Schritt war die Kontaktaufnahme mit Schllsselakteuren.
Insgesamt wurden 22 Unternehmensgesprache gefihrt. Zusatzlich wurden Ortsbegehungen durch-
geflihrt sowie Analysekarten erarbeitet. Darauf aufbauend ist eine erste Potenzialkarte entstanden, die
die Handlungsfelder fir die Entwicklung des Gewerbegebietes aufzeigt. Ende Februar hat mit einer
externen Moderation eine erste Veranstaltung im Gewerbegebiet An der RoBweid/GreschbachstraBBe
stattgefunden. Hier wurden die stadtischen Ideen und Ziele vorgestellt sowie die Vernetzung und
Aktivierung der Gewerbetreibenden angestoBen. Da sich die meisten Flachen im Eigentum
bestehender Unternehmen befinden, liegt die Weiterentwicklung zu einem Gewerbegebiet, das
nachhaltiger, attraktiver fir Fachkrafte ist und in dem neue Gewerbeflachen generiert werden, zum
groBen Teil in Hand der bestehenden Gewerbebetreibenden und Grundstlickseigentimer*innen.
Darauf aufbauende nachfolgende Veranstaltungen sollen einzelne Themen detaillierter beleuchten
und die Gewerbetreibenden weiter motivieren und vernetzen.

Stapelungspotenzial: 2,7 ha
Nachfrage klassischer GE: 5,3 ha

Impuls:
LKW-Parken steuern

(Neu) bebauen? Stapeln?

Neubau, volle Ausnutzung
der Flachen und gestapelt

Bahnhof Hagsfeld mitdenken

Eingangssituationen gestalten

Abb. 1: Potenzialkarte ,,An der RoBweid/GreschbachstraBe” mit MaBnahmen zur Qualifizierung des
Gewerbegebietes



Weiterfihrung REGEKO in Grinwinkel

Ein weiterer Schwerpunkt der StriGeni-Arbeit betrifft die Weiterfihrung der Entwicklung im Projekt
REGKO im Gewerbegebiet Grinwinkel, das in das am 21. Juli 2020 férmlich festgelegte Sanierungs-
gebiet Grinwinkel mundet. Die bereits im stadtebaulichen Rahmenplan festgehaltenen Leitlinien und
Entwicklungen fir das Gebiet, werden im Rahmen des Sanierungsverfahrens systematisch verfolgt.
Dazu gehort die behutsame Nachverdichtung mittels des Bebauungsplanes , Westlich der Hardeck-
straBBe” und die Neugestaltung der , Neuen Mitte/WestBahnHUB" am Haltepunkt Karlsruhe-West, die
im Folgenden kurz erlautert wird

Die unter REGEKO stattgefundene Beteiligung wird ebenfalls wieder aufgegriffen. Hierfir wird in
Grunwinkel als erstes Pilotgebiet ein Channel in der KA.APP eingerichtet, um die ansassigen Unterneh-
men und Eigentimer*innen gezielt Uber Vor-Ort-MaBnahmen zu informieren und vor allem zu
beteiligen. Niedrigschwellige Veranstaltungen fir den Austausch vor Ort sollen voraussichtlich ab
Herbst 2024 ebenfalls wieder stattfinden.

WestBahnHUB Grunwinkel

Aus der im Stadtebaulichen Rahmenplan Gewerbegebiet Grinwinkel vorgeschlagenen ,,Neuen Mitte”
wurde des Projekt WestBahnHUB. Auf dem Areal soll ein Hochpunkt entstehen, der in hohem Mal3e
neue Gewerbeflachen generiert, den Gebietseingang definiert und neue Impulse fur weitere Entwick-
lungen in Grinwinkel setzt. Dieses Projekt wurde aus dem Landesférderprogramm , Flachen gewinnen
durch Innenentwicklung” bezuschusst. Der Grundstickseigentimer hat einen Letter of Intent zur
Unterstltzung des Projektes abgegeben und ein weiteres Abstimmungsgesprach mit ihm hat
zwischenzeitlich stattgefunden. Eine Offentlichkeitsbeteiligung ist im Sommer 2024 geplant und soll
Uber das geplante Vorhaben informieren und die Aufgabenstellung der Planungswerkstatt bereichern.
Die Planungswerkstatt im November 2024 hat zum Ziel, eine Konzeption fir den Hochpunkt und
einen konkreten Entwurf fir den 6ffentlichen Raum zwischen WestBahnHUB und der Haltestelle
Karlsruhe West zu entwerfen. Anfang 2025 sollen die nachsten Schritte zur Entwicklung eines Hoch-
punktes, der Gestaltung des offentlichen Raumes und die Qualifizierung der Haltestelle Karlsruhe-
West erfolgen. Das Vorgehen ist mit dem privaten Eigentimer des Grundstuickes sowie der Karlsruher
Facher GmbH als Eigentimerin der Alten Tabakfabrik abgestimmt. Die DB ist im weiteren Verlauf ein
wichtiger Partner zur baulichen und infrastrukturellen Verbesserung, sowie zu Herstellung der
Barrierefreiheit an der Haltestelle Karlsruhe West.

Bebauungsplan ,Westliche HardeckstraBRe”

FUr die weitere Entwicklung in Grinwinkel ist der 0. g. Bebauungsplan fir die westliche HardeckstraBe
in Vorbereitung. Es ist beabsichtigt, das Gewerbegebiet nachhaltig aufzustellen. Die Ziele des
Bebauungsplanes sind daher zum einen die Ermaglichung héherer Dichten. Dadurch wird ein Rahmen
geschaffen, in dem neue Gewerbeflachen in einem bestehenden Gebiet generiert werden kénnen.
Zum anderen sind MaBnahmen wie Entsiegelungen, Baumpflanzungen und begriinte Dacher als
Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgesehen.

Zukunftige Arbeitspakete

Aktivierung stadtischer Grundstticke

Seitens der Stadt wird im Rahmen des Vorrangs der Innenentwicklung vor AuBenentwicklung eine
aktive Flachenpolitik betrieben. Sie hat daher verschiedene gewerbliche Grundstlicke zum Beispiel
durch Ausiibung von Vorkaufsrechten gekauft. Dazu gehort bspw. das kirzlich erworbene ehemalige
Hegele-Areal in Grinwinkel oder das Pfizer-Areal. Aufgabe der Arbeitsgruppe StriGeni wird sein, diese
Flachen und ihren raumlichen Kontext zu analysieren und Visionen zu entwickeln, die einen Mehrwert
sowohl fir die Flache als auch fir das Quartier als Ganzes erzeugen. Auch die Entwicklung der
stadtischen Grundstticke in dem Gewerbegebiet An der RoBweid/Greschbachstrale gilt es zu
aktivieren, um die Weiterentwicklung des Gewerbegebietes voranzutreiben. Ein besonderes
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Augenmerk wird auch auf Klimaschutz (Energieeffizienz, erneuerbare Energien, E-Ladeinfrastruktur),
Klimaanpassung und Begrinung liegen. Diesbezlglich sind viele gewerbliche Flachen defizitar.
Stadtische Flachen sollen daher die Moglichkeiten, auch diese Belange im gewerblichen Kontext
angemessen zu bertcksichtigen, aufzeigen und damit eine Vorbildfunktion einnehmen.

Weiterentwicklung der Gewerbegebiete im Bestand

Neben der Weiterentwicklung der bereits in Bearbeitung befindlichen Gewerbegebiete werden fir weitere
bestehende Gewerbegebiete Konzepte notwendig sein. Insbesondere der Rheinhafen bietet ein hohes
Entwicklungspotenzial. Hierfur sind u.a. die Analyse der stadtebaulichen sowie dkologischen Potenziale
sowie Unternehmensgesprache bis hin zu einem Bebauungsplan magliche Aufgaben des StriGeni-Teams.

Gewerbe an die Schiene

Das als ,,Metropolkonzept” gestartete Vorhaben mit der Aufgabe, den Guterverkehr nachhaltiger zu
gestalten, kann in zwei Teilprojekte tGberflhrt werden, die zum Ziel haben, eine Verlagerung des
GUtertransports von der StralBe auf die Schiene zu bewirken. Zum einen soll hierflr eine Potenzial-
untersuchung der Schienentrassen im Raum Karlsruhe durchgefihrt werden, um grundsatzliche Fragen
zur Trassenbelegung und freien Kapazitaten fir zusatzlichen Schienenguterverkehr zu klaren. Zum
anderen sollen die Karlsruher Gewerbegebiete auf Eignung fir eine Schienenanbindung — bzw. bei
vorhandener Anbindung auf Maglichkeiten zur gesteigerten Nutzung — untersucht werden und
gemeinsam mit ansassigen Betrieben Konzepte bis hin zur Feinverteilung der Guter in den Gebieten
entwickelt werden. Auch hier rtickt der Hafen dabei als ein erstes Gebiet fir Potenzialuntersuchungen in
den Fokus.

Erlauterungen zur CO.-Relevanz

Die Karlsruher Gewerbegebiete nachhaltig zu entwickeln und dies vor allem unter 6kologischen
Aspekten, ist eine der Hauptaufgaben der StriGeni-Arbeitsgruppe. So werden durch die Nachverdich-
tung in Gewerbequartieren und durch das Stapeln von Gewerbeflachen neue Flachenausweisungen
entbehrlich. Die daraus resultierende hohe Arbeitsplatzdichte in bestehenden Gewerbequartieren
konnte wiederum zu einer besseren Auslastung des OPNV flihren. Am Beispiel WestBahnHUB zeigt
sich, dass damit auch die Weiterentwicklung von Haltestellen und ggf. Anpassung der Taktung
angestoBen werden kann und somit der OPNV attraktiver wird.

Die Weiterentwicklung der Gewerbequartiere bezieht immer Klimaschutz- und Klimaanpassungs-
maBnahmen mit ein. Im Sinne der doppelten Innenentwicklung werden in den Gewerbequartieren
Potenzialflachen zur Entsiegelung gesucht und die Qualifizierung der bestehenden Grinstrukturen
angestrebt. Des Weiteren werden die Moglichkeit der Gebaudedammung und -begriinung sowie der
Einsatz Erneuerbarer Energien und Energieeinsparpotenzialen thematisiert. Zusatzlich werden Unter-
nehmen auf die kostenlose Erstberatung durch die Karlsruher Energie- und Klimaschutzagentur (KEK)
und das Umweltamt auf Fordermaglichkeiten fir Klimaschutz- und KlimaanpassungsmaBnahmen
hingewiesen.

Weiteres Vorgehen

Die unterschiedlichen Aufgaben von StriGeni sind auf Langfristigkeit ausgelegt. Um die Arbeitspakete
erfolgreich zu bewaltigen, ist im Sinne einer fir die Gewerbetreibenden verlasslichen Kontinuitat
wichtig, dass das gewonnene Detailwissen und die Kontakte nicht verloren gehen.

Die FortfUhrung der dargestellten Aufgaben kann daher nur erfolgen, wenn die beiden Projektstellen
beim StPIA und der Wif6, die bis Ende 2024 befristet sind, weitergefihrt werden.

Die Arbeitsgruppe StriGeni wird kontinuierlich Uber die Fortschritte berichten.



