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1. Vorbemerkungen und prozessualer Ablauf

1.1 Vorbemerkung, Ziele der
Vorbereitenden Untersuchungen

Mit Gemeinderatsbeschluss vom 30. Juni 2015 wurde fir den
Bereich , Innenstadt Ost” die Einleitung der Vorbereitenden
Untersuchungen nach § 141 BauGB beschlossen.

Im Sinne des § 141 BauGB sind Vorbereitende Untersu-
chungen erforderlich, um BEuroteilungsgrundlagen tber
die Notwendigkeit, die Ziele und die Durchfihrbarkeit der
Sanierung zu schaffen. Als MafBstab zur BEuroteilung der
Notwendigkeit der Sanierung werden nach § 136 BauGB
die sogenannten ,stadtebaulichen Missstande” im Gebiet
herangezogen.

Diese beziehen sich insbesondere

= auf die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder
die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden und
arbeitenden Menschen und

= auf die Funktionsfahigkeit des Untersuchungsgebietes.

Anlass der Vorbereitenden Untersuchungen sind unter
anderem zunehmende Trading-Down-Tendenzen in der
Ostlichen KaiserstraBe, der fehlende Ankerpunkt zur Frequen-
tierung der Ostlichen KaiserstraBe am Kronenplatz, die
Schwachung des Wohn- und Arbeitsplatzstandorts Innenstadt
Ost, aber auch 6kologische Problemstellungen im Hinblick
auf zunehmende klimatologische Belastungen im Sinne eines
Hitze-Hot-Spots.

Hinzu kommen als Anlass aber auch stadtebauliche Entwick-
lungen, die von auBen auf das Untersuchungsgebiet einwirken
werden: die Aufwertung der KaiserstraBe nach Umsetzung
der U-Strab-MaBnahme, die Uberlegungen des KIT zur
Offnung des Campus Std zu den umliegenden Quartieren
oder etwa die Sanierung des Badischen Staatstheaters und die
Aufsiedlung des ehemaligen Glterbahnhofgelandes zur City
Slidstadt-Ost.

Die BEuroteilungsgrundlagen bauen einerseits auf einer
stadtebaulichen und freiraumplanerischen Analyse auf,
andererseits aber auch auf einem aktiven Dialog

mit der Burgerschaft und den lokalen AktEuroen im
Untersuchungsgebiet.

Aufgabe der Vorbereitenden Untersuchungen ist es, auf
Basis einer stadtebaulichen Analyse und auf Grundlage
einer Beteiligung der Eigentiimer, der im Gebiet wohnenden
Bevolkerung und der Trager Offentlicher Belange Aussagen
zu treffen,

= ob entsprechende stadtebauliche und freiraumplanerische
wie auch funktionale Mangel und Missstande vorliegen,

= ob eine Sanierung im Untersuchungsgebiet oder in
Teilbereichen zielfihrend und angemessen ist,

= wie sich die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer
und wichtiger Institutionen mit Bezug
zum Untersuchungsgebiet abzeichnet und

= welche Ziele und konkreten MaBnahmen im Sinne der
stadtebaulichen Erneuerung verfolgt werden sollen.

1.2 Ablauf der Erstellung der
BEuroteilungsgrundlagen zu den
Vorbereitenden Untersuchungen

Der Ablauf der Erstellung der BEuroteilungsgrundlagen

zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,Innenstadt Ost”
war gepragt durch ein iteratives Vorgehen zwischen der
Verwaltung, der Planung und der Beteiligung der Offent-
lichkeit mit dem Ziel eines schrittweisen Vorgehens und einer
maoglichst breiten Einbindung aller relevanten AktEuroe. Das
Schaubild gibt einen Uberblick Gber die bisherigen prozes-
sualen Schritte:

Abbildung 1: Uberblick tiber den bisherigen Ablauf der Vorbereitenden
Untersuchungen

Vorabstimmung | Verwaltungsgesprache

Stadtplanung, Umwelt und Freiraum, Verkehr KIT
Sozial-, Jugendarbeit, Kirchen Biirgerverein
Handel und Wirtschaft Sicherheit und Ordnung

Planerische Grundlagenerhebung

Analyse Mangel und Missstande, Handlungsfelder

Riickkopplung Analyse in Lenkungsgruppe

Schriftliche Befragung

Eigentimer  Tréger Offentlicher Belange

Auftaktveranstaltung

Offentliche Workshops

Klima und Freiraum KaiserstraBe Ost Soziales

Zieldefinition | Neuordnungskonzeption

|\

Riickkopplung Neuordnungskonzept in Lenkungsgruppe

—

Zwischenbericht Planungsausschuss

| S

MaBnahmeniibersicht und KuF

Einbringung Gremien

—

Offentliche Informationsveranstaltung | Abschluss

e

Abbildung 2: Impressionen aus der Auftaktveranstaltung am 6. April 2016

Im konkreten prozessualen Ablauf wurden
folgende Schritte vollzogen:

Zum Start der Vorbereitenden Untersuchungen des Gebiets
Innenstadt Ost wurden zunachst im Zuge der Bestandsanalyse
im Zeitraum zwischen November 2015 und Friihjahr 2016
Vor-Ort-Begehungen und Erhebungen durchgefiihrt, um

die stadtebaulichen und freiraumplanerischen Mangel und
Missstande zu erheben.

Gleichzeitig wurden mit den im Untersuchungsgebiet
vorhandenen Institutionen und SchlisselaktEuroen sowie mit
den Fachamtern personliche Auftaktinterviews durchgefiihrt
mit dem Ziel, die Bestandsanalyse riickzukoppeln und
wichtige planerische Handlungsfelder im gemeinsamen Dialog
herauszuarbeiten.

Aus der Bestandsanalyse wurden in der Folge Handlungs-
bedarfe und Handlungsfelder abgeleitet und raumlich verortet.
Im Ergebnis zeigte sich trotz der abgeschlossenen Altstadt-
sanierung ein durchgangiger Handlungsbedarf — aus dem
Untersuchungsgebiet selbst, aber auch aus Entwicklungen
resultierend, welche im Umfeld des Untersuchungsgebietes
vollzogen wurden und sich zukUnftig vollziehen werden.

Die planerische Analyse und die Handlungsbedarfe wurden
daraufhin in einer ersten Lenkungsgruppe am 17.03.2016
mit den wesentlichen Institutionen, SchllsselaktEuroen und
den Fachamtern rlickgekoppelt, zur Diskussion gestellt und
nachfolgend Uberarbeitet. Gleichzeitig erfolgte Uber das
Amt flr Stadtentwicklung eine Befragung der Eigentimer im
Untersuchungsgebiet anhand eines Fragebogens.

Die planerische Analyse, die Handlungsbedarfe und die
Ergebnisse der Eigentiimerbefragung wurden in einer 6ffent-
lichen Auftaktveranstaltung am 6. April 2016 im Birgersaal
des Rathauses prasentiert und zur Diskussion gestellt. Die
Auftaktveranstaltung war mit rund 160 Burgerinnen und
Blrgern sehr gut besucht und es fand im Nachgang zum
planerischen Input ein reger Austausch zu den Fragen der
planerischen Analyse und den Handlungsfeldern an Diskus-
sionsinseln statt. Darlber hinaus wurden von Seiten der
Teilnehmerinnen und Teilnehmer erste planerische Ideen und
MaBnahmenvorschldge eingebracht.
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Auf Basis der 6ffentlichen Auftaktveranstaltung wurden in
der Folge drei 6ffentliche Workshops angeboten, die ebenfalls
gut besucht waren und das Ziel hatten, gemeinsam mit den
Blrgerinnen und Blrgern, aber auch mit Vertreterinnen

und Vertretern von Institutionen und Verbanden konkrete
MaBnahmenvorschldge zu erarbeiten und Meinungsbilder zu
maoglichen Neuordnungsoptionen einzuholen.

= Im Workshop Klima und Freiraum am 14.06.2016 im JUBEZ
stand ein Dialog zur Umgestaltung und Quialifizierung von
offentlichen Freirdumen und spezifischen MaBnahmen
zur Klimaanpassung innerhalb des Untersuchungsgebietes
im Mittelpunkt der Diskussion und es wurden Vorschlage
insbesondere zur Situation am Kronenplatz und weiteren
Platzen und Freiraumen im Untersuchungsgebiet diskutiert.

= Der Workshop zur KaiserstraBe am 22. Juni 2016 in den
Raumen der IHK stand zum einen im Zeichen der Suche
nach Optionen zur Aufwertung und Frequentierung der
KaiserstraBe im Abschnitt zwischen Marktplatz und Berliner
Platz. Auch hier spielte der Kronenplatz eine wichtige Rolle
in der Diskussion. Zum anderen war der Workshop von der
Diskussion gepragt, die KaiserstraBe im Abschnitt zwischen
Berliner Platz und Durlacher Tor in ihrer Wirkung als Zasur
zurlickzunehmen und einen besseren Kontext zwischen
Dorfle und KIT Campus Std herzustellen.

= Der Workshop Soziales am 27. Juni 2016 im JUBEZ schlieBlich
thematisierte die Moglichkeiten der Vernetzung vorhandener
Institutionen und der Frage der Information Uber bereits
weitreichend vorhandene soziale Angebote im Quartier.
Dariber hinaus wurde im Rahmen des Workshops gemeinsam
mit der Kriminalpravention ein Rundgang zum Aspekt des
Sicherheitsempfindens durch das Quartier durchgefuhrt.

Auf die Protokolle der
offentlichen Veranstaltungen
wird verwiesen:
www.karlsruhe.de/b3/bauen/
sanierung/innenstadt-ost/
oeffentlichkeitsarbeit
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Mit dem Entwurf des Neuordnungskonzepts wurde von Seiten
des Stadtplanungsamtes entsprechend der Vorgaben des
Baugesetzbuchs eine schriftliche Beteiligung der Behérden und
Trager Offentlicher Belange durchgefiihrt.

Basierend auf den Ergebnissen der offentlichen Veranstaltungen
und weitergehenden verwaltungsinternen Abstimmungen
wurden die Handlungsfelder planerisch konkretisiert und es
wurde der Entwurf eines Neuordnungskonzeptes in zwei
differenzierten Varianten erarbeitet:

= Zum einen ein weitreichendes Neuordnungskonzept als
langfristige Perspektive, welches bedeutsame stadte-
bauliche Neuordnungen im Umfeld des Kronenplatzes und
des Berliner Platzes wie auch die strukturelle Neuordnung
des Postgiroamtes vorsieht.

= Zum anderen ein Neuordnungskonzept mit dem Fokus auf
den Bestandserhalt, welches in den genannten Bereichen
eher auf den Umgang mit dem stadtebaulichen Bestand
setzt und auf weitreichende Neuordnungen verzichtet.

Der Entwurf des Neuordnungskonzepts wurde wiederum
am 7. November 2016 in einer 2. Lenkungsgruppe mit der
Verwaltung und lokalen AktEuroen rtickgekoppelt.

Abbildung 3: Impressionen aus den Workshops

Im Ergebnis wurde hierbei von Seiten der Beteiligten die klare
Empfehlung ausgesprochen, die weitreichende langfristige
Perspektive des Neuordnungskonzepts als Basis fur die
Vorbereitenden Untersuchungen heranzuziehen, da aus Sicht
der Lenkungsgruppe an den definierten Bereichen nur weitrei-
chende Neuordnungen zu einer strukturellen Verbesserung der
Bestandssituation fuhren konnen.

Das vorliegende Ergebnis wurde im Planungsausschuss am

2. Februar 2017 in seinen Grundzlgen prasentiert und in der
Folge weitergehend bearbeitet und vorabgestimmt. Hierzu
zahlte auch eine erste Abstimmung mit dem Regierungs-
prasidium Karlsruhe hinsichtlich des Neuordnungs- und
MaBnahmenkonzepts, der Kosten- und Finanzierungsibersicht
und der Verfahrenswabhl.

Am 20. Juli 2017 wurden die Ergebnisse der Vorbereitenden
Untersuchungen in den Planungsausschuss der Stadt Karlsruhe
eingebracht und beraten.

Am 4. Oktober 2017 wurde das Ergebnis in einer
Blirgerversammlung riickgekoppelt. Die Prasentationen und
Protokolle zu den Veranstaltungen sind auf der Homepage
der Stadt Karlsruhe unter folgendem Link zu finden:
www.karlsruhe.de/b3/bauen/sanierung/innenstadt-ost/
oeffentlichkeitsarbeit
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2. Bestandsaufnahme

2.1 Lage und GroBe des Untersuchungsgebietes

Das Untersuchungsgebiet liegt im Stadtteil Innenstadt Ost,
der sich vom Marktplatz bis zum Durlacher Tor erstreckt. In
Nord-Std-Richtung wird der Stadtteil vom Adenauerring und
dem Ettlinger Tor sowie von der Kriegs- und Kapellenstrae
begrenzt und beinhaltet auch weite Teile des Campus Sud
des KIT. Der gesamte Stadtteil umfasst 160 ha, in denen circa
7.234 Einwohnerinnen und Einwohner (2015) leben.

Abbildung 4: Luftbildausschnitt des Untersuchungsgebietes

Das Untersuchungsgebiet selbst umfasst circa 34,8 ha und
wird im Westen durch den Marktplatz und die Karl-Friedrich-
StraBe begrenzt. Im Osten erstreckt sich das Gebiet entlang
der KappellenstraBe bis zum Durlacher Tor. Die nérdliche
Grenze bildet der Zirkel und die WaldhornstraBe sowie im
weiteren Verlauf die Bebauung noérdlich des Berliner Platzes
und der Stdrand des Campus Std. Nach Stden wird das
Untersuchungsgebiet durch die KriegsstraBe begrenzt.
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2.2 Ubergeordnete Planungen | Vorhandenes Planungsrecht | Schutzgebietskulissen

Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003

Im Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003 ist das Untersu-
chungsgebiet als Bestandssiedlungsflache

(Uberwiegend Wohn-/Mischnutzung) und integrierte Lage
dargestellt. Das Sanierungsverfahren entspricht damit den
Zielen der Raumordnung.

Abbildung 5: Ausziige Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003/
Flachennutzungsplan Nachbarschaftsverband Karlsruhe 2010

Flachennutzungsplan
Nachbarschaftsverband Karlsruhe 2010

Im Flachennutzungsplan 2010 des Nachbarschaftsverbands
Karlsruhe mit Stand 2004 sind entsprechend der innerstad-
tischen Lage Teilbereiche des Untersuchungsgebiets als
gemischte Bauflachen (M) dargestellt. Westlich und 6stlich
der Fritz-Erler-StraBe sind auBerdem groBere Besondere
Wohngebiete (WB) und Wohnbaufldchen (Dorfle)
ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan stellt ferner die
Trassen des schienengebundenen OPNV und das Hauptnetz
des motorisierten Individualverkehrs in der Karlsruher
Innenstadt sowie die wichtigen im Untersuchungsgebiet
vorhandenen Infrastruktureinrichtungen als Standorte des
Gemeinbedarfs dar.

Innerhalb des Untersuchungsgebiets weist der Flachennut-
zungsplan keine geplanten Bauflachen
sondern ausschlieBlich Bestandssiedlungsflachen aus.

GemaB der Aussagen der Schutzgutkarte Klima/Luft sind

der Blockinnenbereich im westlichen Teil der KaiserstraBe,
angrenzend an den Kronenplatz sowie der Lidellplatz und der
Blockinnenbereich der 70er Jahre Bebauung an der Kapellen-
straBe als Freiflachen mit Einfluss auf die Siedlungsgebiete
(Kaltluftleitbahn) oder direkte Wirkung als hoch bis sehr hoch
belastete Bereiche einzustufen.

Vorhandene Bebauungsplidne

Innerhalb des Untersuchungsgebietes existieren folgende Bebauungsplane:
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Titel des Bebauungsplans Datum der

Rechtskraft
Bahnhofsplatz und ZufahrtsstraBen zum neuen Bahnhof 1913
Baufluchtenplan Kapellenstrae 02.03.1936
Bebauungsplan WaldhornstraBe Baufluchtenplan 02.06.1951
Bebauungsplan der KaiserstraBe, Aufbauplan 24.02.1951
Bebauungsplan KapellenstraBe Baufluchtenplan 19.03.1953
Bebauungsplan Siidstadt, Baufluchtenplan 10.08.1954
Bebauungsplan Ostseite Friedrichsplatz und ErbprinzenstraBe Baufluchtenplan 17.10.1958
Bebauungsplan ZahringerstraBe zwischen Kreuz- und AdlerstraBe, Stidseite 11.09.1964
Bebauungsplan Durlacher Tor 17.05.1968
Bebauungsplan Fritz-Erler-StraBe zwischen KriegsstraBe und Kaiserstrale 23.08.1968
Gestaltungsplan Ettlinger Tor KriegsstraBe zwischen Kreuz- und Karl-Friedrich-StraBe 05.04.1974
Bebauungsplan , Altstadt” 1. Teilabschnitt A-M 04.10.1974
Bebauungsplan , Altstadt” 2. Teilabschnitt B, Freifldchenplan 24.01.1976
Bebauungsplan ,Altstadt” 1. Teilabschnitt A-M, Anderung innerhalb des Baublocks Kaiser-, Kronen-, Zahringer- und AdlerstraBe 02.07.1976
Bebauungsplan Innenstadt Ost 09.05.1980
Bebauungsplan KriegsstraBe Ost Ostring 19.09.1997
Bebauungsplan KriegsstraBe Mitte, StraBenbahn in der KriegsstraBe mit StraBentunnel 11.03.2008
Bebauungsplan Marktplatz Nordseite, Karlsruhe Innenstadt 10.03.2009
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Schutzgebiete nach Naturschutzrecht/Natura 2000-Gebiete

Innerhalb und angrenzend an das Untersuchungsgebiet
existieren keine weiteren Schutzgebiete nach dem
Naturschutzrecht, keine geschutzten Biotope und auch keine
Natura 2000-Gebietskulissen. Das Plangebiet bezieht sich

auf einen zentralen Innenstadtbereich und spielt bei den
groBraumigen Planungen zum Biotopverbund aufgrund seiner
Lage und dem Kontext zum Innenbereich keine Wert
gebende Rolle.

Wenn auch keine Schutzgebietskulissen nach Europaischem
Recht im Untersuchungsgebiet bestehen, so ist bei allen
MaBnahmen dennoch der Artenschutz entsprechend zu
berlicksichtigen und es sind Verbotstatbestande zu vermeiden.
Dies gilt in Bezug auf Eingriffe in die bestehende Gebaude-
substanz insbesondere flr die Artengruppe der Fledermause
und gebdudebriitende Vogelarten wie beispielsweise den
Mauersegler, dies gilt aber auch im Hinblick auf MaBnahmen
im 6ffentlichen Raum (beispielsweise Verwendung von Leucht-
mitteln im Zuge der Ausleuchtung/Lichtinstallationen) oder die
Frage von erganzenden Pflanzungen im &ffentlichen Raum.

Landesanstalt filr Umwelt, Messungen und Naturschutz
Baden-Wiirttemberg
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Wasserschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb der rechtskraftig
festgesetzten Wasserschutzgebietszonen. Aussagen aus
Hochwassergefahrenkarten liegen nicht vor. Eine Besonderheit
bildet im Untersuchungsgebiet der Verlauf des historischen
Landgrabens, welcher unterirdisch grob in der Achse
Durlacher Tor/KapellenstraBe/SteinstraBe/Lidellplatz/
Karl-Friedrich-StraBBe verlauft.
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Altlasten/Altstandorte

Im Bereich des Sanierungsgebietes sind insgesamt 54 Flachen
beim Umwelt- und Arbeitsschutz bekannt. Davon weisen
acht Flachen einen Altlastenverdacht laut BBodSchV § 3 Abs.
3 auf (Einstufung OU) und zwei der altlastenverdachtigen
Flachen liegen im Handlungsbereich B. Die restlichen Flachen
sind aufgrund der geringen Altlastenrelevanz aus der aktiven
Bearbeitung ausgeschieden (A-Félle und B-Falle).

Abbildung 8: Lage der Altlastenverdachtsflachen
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2.3 Stadtebauliche Grundstruktur und Quartierscharaktere

Das Untersuchungsgebiet wird typologisch durchgehend
durch eine in der Regel vier- bis sechsgeschossige Blockrand-
bebauung gepragt, Ausnahmen bilden das Dérfle mit einer
zwei- bis dreigeschossigen Blockrandbebauung und einzelne
Gebaudekérper/Solitare der Nachkriegszeit mit bis zu acht

Vollgeschossen. Die Blockrandbebauung, die im Westen, Osten

und Nordosten des Untersuchungsgebietes noch auf dem
historischen Stadtgrundriss aufbaut, ist im zentralen Bereich
beidseits der Fritz-Erler-StraBe jedoch durch die Bebauung der
70er Jahre Uberformt.

Das Stadtbild wird zum einen gepragt durch den facher-
férmigen Stadtgrundriss mit den FacherstraBen, welcher
durch die zentrale Achse der KaiserstraBe gebrochen wird.
Eine weitere grundlegende Pragung hat das Quartier mit dem

Durchbruch der Fritz-Erler-StraBe im Zuge der Flachensanierung
erfahren, welche eine klare Zasur im Siedlungsgefuge darstellt.

aﬂ

Abbildung 9: Schwarzplan des Untersuchungsgebiets

Das Untersuchungsgebiet beinhaltet folgende wesentliche
stadtebauliche Strukturen und Charaktere:

Im Osten entlang der Karl-Friedrich-StraBe wird das Gebiet
durch die ,via triumphalis” begrenzt, die sich vom Schloss
bis zum Ettlinger Tor erstreckt. Die Gebaude werden von
der KriegsstraBe bis zur ZahringerstraBe zu einem GroBteil
von groBvolumigen Verwaltungseinrichtungen und institu-
tionellen Einrichtungen mit nur geringer Ausstrahlwirkung
in den Erdgeschosszonen genutzt (unter anderem Postgiro-
gebaude, Regierungsprasidium, Polizei, Stadtkirche). In der
Konsequenz riegelt dieser Teilbereich das Untersuchungs-
gebiet gegentiber den westlich angrenzenden Quartieren
mit dem Einzelhandelsschwerpunkt des Ettlinger Tors ab.

Das 6stlich angrenzende Quartier rund um den Lidellplatz
weist einen sehr eigenen urbanen, alternativen ,Kiezcha-
rakter” auf und wird in den Blockrandbereichen und auch
Blockinnenraumen sehr kleinteilig gepragt durch Dienst-
leister aus der Kreativ- und IT-Branche, Cafés, Restaurants,
Kultur und Bildungseinrichtungen. Der Lidellplatz bildet
den zentralen belebten Mittelpunkt und wird von der
Bevolkerung gut angenommen.
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Die KaiserstraBe, die das Untersuchungsgebiet vom
Marktplatz im Norden auf der gesamten Lange
durchquert, bildet im Abschnitt zwischen Marktplatz

und Berliner Platz eine zum zentralen Bereich zwischen
Marktplatz und KarlstraBe erganzende Einzelhandelslage.
Der Einzelhandelsbesatz bricht jedoch aufgrund eines
fehlenden funktionalen Ankers am Kronenplatz nach Osten
immer weiter ab und verliert zunehmend an Qualitat.
Stadtebaulich wird dieser Teilbereich gepragt durch ein
Nebeneinander von denkmalgeschitzter Bausubstanz und
Ergdnzungsbauten aus der Zeit des Wiederaufbaus. In den
Obergeschossen befinden sich vorwiegend Dienstleistungs-
nutzungen und Wohnen.

Die stadtebauliche Struktur der Baublécke nérdlich und
stidlich der KaiserstraBe weist eine hohe Dichte mit einer
Vielzahl an Nebengebauden und einem hohen Versie-
gelungsgrad auf. In den FacherstraBBen existiert in der
Erdgeschosszone zur KaiserstraBe hin noch ein gewisser
Handels- und Dienstleistungsbesatz, hinzu kommen auch
einzelne gewerbliche Betriebe, die insbesondere zur
WaldhornstraBe pragend wirken. In den Obergeschossen
wird vorwiegend gewohnt.

Der Kronenplatz wurde erst durch die Flachensanierung in
seiner dreieckig zulaufenden Grundstruktur und der noch
jungen Randbebauung mit dem JUBEZ entwickelt und sollte
einen raumlichen Anker an der KaiserstraBe darstellen. Erst
im Nachgang zur Sanierung Dorfle entstand in den 1990er
Jahren das zur KaiserstraBe ausgerichtete Torgebaude als
nordliche Raumkante, welches heute vorwiegend durch das
KIT genutzt wird. In der Summe definiert der Kronenplatz
einen zentralen Ort im Untersuchungsgebiet, ist aber
aufgrund seiner Struktur ein zentrales Problem im Untersu-
chungsgebiet im Hinblick auf die Adressbildung und seiner
Funktion als Frequenzbringer fir die Kaiserstra3e und seine
Aufenthaltsqualitat.

Der Berliner Platz bildet auf der nordlichen Seite der Kaiser-
straBe das Pendant zum Kronenplatz und wird durch eine
Nachkriegsbebauung nérdlich und westlich flankiert. Der
Antritt zum 0Ostlich angrenzenden KIT Campus Sud in den
Ehrenhof ist aufgrund der raumlichstrukturellen Situation
nicht wahrnehmbar. Nordlich des Berliner Platzes existiert
trotz der zentralen Lage zum KIT im Blockinnenbereich,
ahnlich wie in den Blockinnenrdumen nérdlich der Kaiser-
straBe, ein hohes MaB an untergeordneten Nutzungen und
Nebengebauden.

Die Fritz-Erler-StraB3e ging ebenfalls aus der Flachensa-
nierung des Sanierungsverfahrens Dorfle hervor und

bildet heute aufgrund ihres Querschnitts eine strukturelle
Zasur zum Dorfle. Die Fritz-Erler-StraBe wird durch eine
groBvolumige Baustruktur der 1970er Jahre flankiert und
am Sudrand durch die Heinrich-HUbsch-Schule zur Kriegs-
straBe hin erganzt. Die GroBstrukturen tragen ebenfalls zur
Trennwirkung bei.
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Ostlich an die groBvolumige Baustruktur der Fritz-Erler-
StraBe schlieBt ab der WaldhornstraB3e die historisch
gepragte Struktur des Karlsruher ,,Dorfles” an. Als
Karlsruher Altstadt wird es gepragt durch eine kleinteilige,
Uberwiegend denkmalgeschltzte Blockrandbebauung,

die im Zuge der Sanierung des Dorfles — nach dem
Paradigmenwechsel von der Flachensanierung zur objektbe-
zogenen Sanierung — erneuert wurde. Einzelne historische
Gebéude wurden in einem kleinteiligen MaBstab durch
Neubauten erganzt (zum Beispiel die Werkbundhauser in
der WaldhornstraBe). Die Nutzungen des Dorfles umfassen
neben Wohnen/Studentenwohnen/Seniorenwohnen auch
Kneipen, Restaurants und Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur sowie studentische Einrichtungen. Ebenfalls
im Dorfle befindet sich der klar abgegrenzte Rot-Licht-
Bezirk von Karlsruhe (BrunnenstraB3e). Der Bezirk grenzt
unmittelbar an die Universitat und an die Wohnnutzung im
Dorfle an und tragt zu einer gewissen Stigmatisierung des
Quartiers bei.

Nordlich des Dorfles definiert die weiterflihrende 6stliche
KaiserstraBe mit ihrem stark verkehrsfunktionalen
Charakter und dem separierten Gleiskorper eine klare Zasur
zum nordlich angrenzenden Campus Sud, der sich zudem
nach Stden zum Dorfle hin bislang stadtebaulich eher
abgeschottet als gedffnet hat. In der Erdgeschosszone am
Nordrand des Dorfles existieren durchaus universitatsaffine
Nutzungen, die sich nach Osten zur Brunnenstrafe mit
Vergnlgungsstatten durchmischen. Die Baustruktur

am Nordrand des Dorfles wird durch eine Vielzahl an
denkmalgeschiitzten Gebauden gepragt, die in der Summe
ein wertgebendes Ensemble gegenliber dem Campus Sud
bilden. Die Freiraume und Pldtze im Dorfle (Fasanenplatz
und Waldhornplatz) werden intensiv genutzt und bespielt.

Die KapellenstraBBe schlieBlich bildet zum Freiraum des
Alten Friedhofs aufgrund ihres Ausbaugrades und ihres
rein verkehrsfunktionalen Charakters ebenfalls eine klare
Zasur. Diese wird durch eine noch erhaltene stadtebauliche
Raumkante mit grunderzeitlicher Bebauung am Rand des
Dorfles flankiert. Am Kreuzungspunkt mit der Waldhorn-
straBe, die eine wichtige Wegebeziehung in Richtung Alter
Friedhof/Stidstadt-Ost darstellt, springt die Randbebauung
aufgrund des Landgrabens zurlick und bildet einen 6ffent-
lichen Raum — eine Vorzone — aus.

Der Stdrand des Untersuchungsgebietes zur KriegsstraBBe
hin wird teils durch eine kleinteilige griinderzeitliche
Baustruktur und teils durch groBvolumige Gebaude-
strukturen wie das Postgiroamt, die Heinrich-Hibsch-Schule
oder das Verlagsgebaude gepragt.
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2.4 Historie des Untersuchungsgebietes, Sanierungsgeschichte, Denkmalschutzeigenschaften

Das Untersuchungsgebiet stellt im Kontext der Stadtgriindung
der Stadt Karlsruhe eines der altesten Stadtquartiere dar,
welches im Zuge der geplanten Aufsiedlung aus einer
Ansammlung von einfachen Hitten, Baracken und Hausern
bestand. Die einfache Bewohnerschaft setzte sich zusammen
aus Arbeitern, Tagelohnern, Dienstboten, niederen Hofbedien-
steten und Soldaten. Das Dorfle wuchs im krassen Gegensatz
zur geplanten strahlenférmigen Stadtgriindung dorflich und
unregelmaBig auBerhalb jeglicher Bauvorschriften mit engen
Gassen und einer hohen Dichte und bestand aus einfachen
Hausern und mehrfach belegten Unterkiinften. Es bestand ein
hohes MaB an Armut und die Prostitution war bereits damals
ein fester Bestandteil des Quartiers. 1812 wurde das Dérfle
als erstes unabhangiges Dorf nach Karlsruhe eingemeindet.
Bis zum Zweiten Weltkrieg anderte sich an den Zustanden

im Dorfle nichts, doch bereits in den zwanziger Jahren des
letzten Jahrhunderts bestanden erste Uberlegungen zur
Sanierung. Die ersten Sanierungsuberlegungen wurden im
Jahr 1926 bewusst bescheiden angestellt. 1930 griff ein Plan
hingegen schon starker in die Substanz des Dorfles ein. Er sah
den Abbruch von 750 Unterkiinften und dafir den Bau von
300 neuen Wohnungen vor, doch die Planung kam nicht zur
Durchfihrung.

Im Zweiten Weltkrieg erhielt das Dorfle im Gegensatz zur
Karlsruher Innenstadt nur wenige Bombentreffer, was in der
unmittelbaren Nachkriegszeit aufgrund von weiteren Zuzlgen
ins das Quartier zu noch unhaltbareren Zustanden, zu einer
weiteren beabsichtigten Konzentration der Prostitution und
planerisch zu ernsthaften Uberlegungen und Anlaufen zur
Sanierung flhrte.

Abbildung 10: Historischer Stadtgrundriss 1789/90

Nach umfassenden Voruntersuchungen durch Verwaltung
und Gagfah in den Jahren 1954 bis 1958 beschloss der
Gemeinderat 1959 die Festlegung und Abgrenzung eines
Sanierungsgebietes fur den Bereich des StraBendurchbruchs.
Ein Jahr spater folgte dann der Aufstellungsbeschluss fir
einen Bebauungsplan und eine Satzung Uber das besondere
Vorkaufsrecht.

1961 kommt die Zusage des Bundesministeriums fir
Wohnungsbau zu einer finanziellen Unterstitzung fir die
Altstadtsanierung. Im selben Jahr beginnt das Ersatzwoh-
nungsbauprogramm in den Randbereichen Rintheim, Durlach,
Grinwinkel und Oberreut mit circa 1.000 Wohneinheiten fir
rund 3.500 Einwohner. Damit begann auch der flachenhafte
Abriss flr die neue StraBBenachse in Nord-Std-Richtung:

1968 wurde die Fritz-Erler-StraBe gebaut und fertiggestellt.
Fur das eigentliche Dérfle wurde ein stadtebaulicher Entwurf
erarbeitet, der keinerlei Ricksicht auf den Stadtgrundriss
nahm und bis 20 Stockwerke hohe Gebdude vorsah. Dieser
Entwurf sollte im Marz 1968 vom Gemeinderat gebilligt
werden. Doch dazu kam es nicht, das Stadtparlament
entschied sich fir einen Wettbewerb. Das im Jahr 1970
durchgefiihrte Wettbewerbsverfahren endete ohne eine
Verleihung eines ersten Preises und in den gleichen Jahren
wuchs massiv der Protest gegen eine Flachensanierung im
Dorfle. Nach langeren Diskussionen, aufbauend auf einer
Uberarbeitung, entschied der Gemeinderat im Jahr 1972

den Entwurf der Architekten Hilmer & Sattler aus Minchen
umzusetzen, der eine Bebauung entlang der Radialen
anordnete und die Blockrander schloss, BezugsgroBRe war das
Karlsruher StraBennetz. In der Folge wurde in den nachsten
Jahren dieser Entwurf weitgehend umgesetzt, was heute in
den Baublécken entlang der Fritz-Erler-StraBe ablesbar ist, bei
denen jedoch durchaus architektonische Qualitaten und auch
eine Aufwertung der Blockinnenrdume erfolgt.
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Abbildung 11: Impressionen aus der Flachensanierung im Zuge des Sanierungsverfahrens Dérfle
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Auch der Kronenplatz mit dem JUBEZ (1980) entstand im
Zuge der SanierungsmaBnahme, es erfolgte jedoch keine
bauliche Entwicklung am Nordrand des Kronenplatzes,
flr den ein Warenhausbau vorgesehen war, aber nicht
realisiert wurde.

Die bauliche Entwicklung am Nordrand des Kronenplatzes mit
dem heutigen Torgebaude wurde erst 1994 realisiert. Ebenfalls
entstand im Zuge der SanierungsmaBnahme 1985 der Neubau
der Heinrich-Hubsch-Schule am Sudrand der Fritz-Erler-StraBe.

Gleichzeitig fand fir das eigentliche Dorfle ein Paradigmen-
wechsel mit Abkehr von der Absicht der Flachensanierung
hin zur Objektsanierung statt. Im Ergebnis wurde im Dorfle
der Stadtgrundriss beibehalten, die vorhandene Bausubstanz
saniert, die 6ffentlichen Rdume sehr kleinteilig gestaltet und
es entstanden bei angangiger Bausubstanz auch architek-
tonisch hochwertige Ersatzbauten mit Bezug auf den alten
Stadtgrundriss.

In der Gesamtsicht wurde mit dem Sanierungsverfahren
einerseits der historische Stadtgrundriss Gberformt und der
Flachensanierung fiel unwiderrufbar wertvolle Bausubstanz
zum Opfer, andererseits wurde im Rahmen der Objektsa-
nierung das historische Dorfle in seinem Charakter erhalten.

Das Sanierungsverfahren Dorfle hatte in seiner Gesamtheit auf
einer Flache von 18 ha eine Laufzeit von 1971 bis 1994 und
bedingte den Einsatz von Sanierungsférdermitteln von Bund
und Land in einer Hohe von circa 85,5 Millionen DM.

Heute stehen im Untersuchungsgebiet insgesamt 212
Gebaude unter Denkmalschutz. Radumlich liegen die Schwer-
punkte der denkmalgeschiitzten Bausubstanz im Westen und
Osten des Untersuchungsgebietes, wahrend im zentralen Teil
beidseits der Fritz-Erler-StraBe die Flachensanierung zu einem
weitestgehenden Verlust denkmalgeschitzter Bausubstanz
geflihrt hat.

Die vorhandenen Kulturdenkmaéler wurden in der Analyse und
Zielsetzung berlcksichtigt und sind in der Anlage 5 dargestellt.

Abbildung 12: Uberlagerung des historischen Stadtgrundrisses mit dem Stadtgrundriss nach Durchfiihrung der Sanierung

DU
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2.5 Stadtebauliche Basisdaten und Kennwerte,

Die Siedlungsdichte im Untersuchungsgebiet betragt circa 200
EW/ha. Im Vergleich weist die westliche Innenstadt abzuglich
des Schlossgartens und des Hardtwaldes eine Dichte von nur
86 EW/ha auf. Die hochsten stadtebaulichen Dichten finden
sich innerhalb der kleinteilig sanierten Struktur des Dorfles und
in zwei Baublocken zwischen AdlerstraBe und KronenstraBe.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes existierten auf Basis des
Zensus 2011 insgesamt 382 Hauptgebdude mit insgesamt
3.691 Wohnungen. Im Durchschnitt entspricht das pro
Gebéude 9,7 Wohnungen. Rund 84 Prozent der Wohnungen
im Untersuchungsgebiet der Vorbereitenden Untersuchungen
wurden zu Wohnzwecken vermietet (Anteil Stadt Karlsruhe
69 Prozent), wahrend circa 14 Prozent von Eigentiimern/-
innen bewohnt wird. Dabei sind nur circa 8 Prozent der
Bevolkerung im Gebiet mit einer Nebenwohnung gemeldet.
5,5 Prozent (203 Wohnungen) der Wohnungen befinden sich
in Wohnheimen.

Eigentiimerstruktur, Bodenrichtwerte

In Bezug auf die Eigentumsverhaltnisse fallt im Plangebiet
eine gegenlber der Gesamtstadt deutlich erhéhte Quote

an Eigentum der Kommune oder von kommunalen
Wohnungsunternehmen (16 Prozent des Wohnungsbestandes)
und Organisationen ohne Erwerbszweck (6 Prozent des
Wohnungsbestandes) auf. 8 Prozent der Wohnungen befinden
sich im Eigentum von privatwirtschaftlichen (Wohnungs-)
Unternehmen. Auffallig ist in der Konsequenz ein gegenlber
der Gesamtstadt deutlich reduzierter Anteil an Privatpersonen
beziehungsweise Gemeinschaften von Wohnungseigentiimern.

64 Prozent der vorhandenen Gebaude befindet sich in
Einzeleigentum, 28 Prozent in der Hand von 2 bis 10
Eigentimern und 8 Prozent in der Hand einer noch gréBeren
Eigentimergemeinschaft. GroBere Eigentimergemein-

schaft existieren dabei rdumlich insbesondere im Baublock
AdlerstraBe/ZahringerstraBe/KronenstraBe/Markgrafenstralle,
im Baublock nordlich des Berliner Platzes und im Umfeld des
Gebaudes Parkhaus Kronenplatz. Im Grundsatz existiert mit
der hohen Zahl an Einzeleigentimern eine gute Voraussetzung
flr eine Umsetzung der SanierungsmafBnahme.

[j 0 bis 149 Einwotner je Hekiar

E 150 bis 299 Einwohner jo Hekia(
- 200 bis 449 Einvonner jo Hekiar
- 450 bis 670 Einwohner je Hekiar

des Untersuchungsgebietes |
\ vor;areilsndan Unter

Abbildung 13: Ubersicht der Bevélkerungsdichten in den Baublécken im Untersuchungsgebiet
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Die Wohnungs-Leerstandsquote betrug 2011 im Untersu-
chungsgebiet laut Zensus 2011 2 Prozent. Diese liegt im
Rahmen der Ublichen Fluktuationsreserve und entspricht auch
der Leerstandsquote in der Gesamtstadt Karlsruhe und weist
damit keine Auffalligkeit auf.

Etwa 41 Prozent der vorhandenen Gebaudesubstanz im Gebiet
entspricht einem Baujahr vor 1919, nur 4 Prozent einem Baujahr
von 1919 bis 1949. Weitere 13 Prozent stammen aus den
Jahren 1950 bis 1959 und 9 Prozent aus den Jahren 1960 bis
1969. Die Ubrigen Gebaude entstammen der Flachensanierung
der siebziger Jahre oder sind noch jiingeren Datums.

Abbildung 14: Eigentiimerstruktur im Untersuchungsgebiet
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In der Struktur des Wohnungsbestandes weist der Grofteil
der Wohnungen (70 Prozent) eine GréBe von unter 40 m2 bis
79 m2 auf. Der Anteil an kleineren Wohnungen Gberwiegt

— resultierend aus der Neubebauung der 1970er Jahre nach
Durchfiihrung der Flachensanierung — somit deutlich.

Abbildung 16: Anteile WohnungsgréBen im Untersuchungsgebiet
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Im Hinblick auf die Ausstattung verfligen 41 Prozent der
Gebaude bereits Uber eine Zentralheizung, weitere 38 Prozent
verfligen Uber eine Fernheizung. Lediglich 4 Prozent der
Gebdude im Gebiet heizen mit Einzel- oder Mehrrauméfen. In
der Gesamtstadt Karlsruhe verfiigen im Vergleich 55 Prozent
Uber eine Zentralheizung, wahrend circa 7 Prozent mit Einzel
oder Mehrraumofen ausgestattet sind. Ungefahr 98 Prozent
der Wohnungen besitzen beinhalten eine Badewanne/Dusche
und ein WC.

Die Bodenrichtwerte weisen mit Stand 31. Dezember 2016
innerhalb des Untersuchungsgebietes eine deutliche Bandbreite
entsprechend der differenzierten Lagegunst und dem MaR der
baulichen Nutzung innerhalb des Untersuchungsgebietes auf.
Die hdchsten Bodenrichtwerte weist dabei die KaiserstraBe am
Westrand zum Marktplatz hin mit einem Bodenrichtwert von
4.200 Euro/m? auf. Dieser sinkt nach Osten hin kontinuierlich
Uber 1.950 Euro/m? zwischen KreuzstraBe/AdlerstraBe bis
KronenstraBBe, 1.450 Euro/m? auf Hohe Kronenplatz, 1.050
Euro/m? am Nordwestrand des Dorfles bis hin zu 720 Euro/m?
am Ostrand der KaiserstraBe am Durlacher Tor/BrunnenstraBBe
hin ab.

Die Bodenrichtwerte der Baublocke nordlich der KaiserstraBe
zum Zirkel und nérdlich des Berliner Platzes liegen bei

910 Euro/m?, gleiches gilt fir die Baublocke aus der Flachen-
sanierung beidseits der Fritz-Erler-StraBe. Im Umfeld des
Lidellplatzes liegen die Bodenrichtwerte bei 780 Euro/m?, im
zentralen Bereich des Dérfles und an der KapellenstraBe bei
630 bis 670 Euro/m?.

Abbildung 15: Baujahr der Gebaude im Untersuchungsgebiet Abbildung 17: Beheizungsart Wohnungen im Untersuchungsgebiet

Gebiet VU "Innenstadt-Ost"

Gebiet VU "Innenstadt-Ost"

Innenstadt gesamt

Innenstadt gesamt
(STT 001 und 002 zusammen)

007 Oststadt (STT) 54% 26% =3
007 Oststadt (STT)
Stadt Karlsruhe 7%
Stadt Karlsruh
anatee 0% 20% 40% 60% 80% 100%
m Zentralheizung m Fernheizung (Fernwarme)

0% 20% 40% 60% 80% 100% i -
Blockheizung = Etagenheizung

= Einzel-/ Mehmraumofen (auch Nachtspeicher) mkeine Hezung
mvor1919 m=1919-1949 m1950-1959 w1960-1969 = 1970-1979 m=1980-1999 m2000 und spater




24 | Vorbereitende Untersuchungen Innenstadt Ost — Endbericht

2.6 Gebaudezustand

Der Gebaudezustand wurde Anfang des Jahres 2016 durch
eine Ubersichtsbegehung anhand der duBeren Inaugen-
scheinnahme aufgenommen. BEuroteilt wurde der duBere
Gebaudezustand der Haupt- und Nebengebaude.

Der Gebaudezustand wurde dabei in flinf unterschiedliche
Kategorien von Neubau oder vollstandig renoviertes
Altgebaude (Kategorie 1) bis hin zu abgangige Gebaude-
substanz (Kategorie V) unterteilt. Nach den definierten
Mangelkategorien ist bei den Kategorien Il bis V mit
Modernisierungsaufwand in gréBerem Umfang zu rechnen. In
die Kategorisierung eingestellt wurde dabei einerseits der von
auBen sichtbare Zustand der Gebdudesubstanz (Méngel an
Substanz, Fassade, Dach, Zustand Fenster und so weiter), aber
auch der energetische Zustand (Vorhandensein und Zustand
Dammung).

Zusammenfassend konnen folgende Aussagen
getroffen werden:

Innerhalb des Plangebietes weisen rund 61 Prozent der
kartierten und zugéanglichen Gebaude keine oder nur
geringflgige Mangel auf, die letztlich Gber Instandhaltungs-
maBnahmen auBerhalb der Sanierung behebbar sind. Der
hohe Anteil dieser Gebaude resultiert aus der Situation, dass
basierend auf der vollzogenen Sanierung des Dorfle eine
Vielzahl von Gebauden saniert beziehungsweise auch neu
errichtet wurde.

Teilweise erhebliche Mangel und damit fir eine Moderni-
sierung im Zuge eines Sanierungsverfahrens typische
Gebaudezustande weisen rund 38 Prozent der kartierten
und zuganglichen Gebaude auf. Hierbei bestehen raumliche
Schwerpunkte insbesondere in den Baubldocken nordlich der
KaiserstraBe zwischen Marktplatz und Berliner Platz und
entlang der KapellenstraBe. Abgdngige Gebdude existieren
nur sehr untergeordnet in Form von Nebengebduden in den
Blockinnenrdumen, auch hier insbesondere nordlich der
KaiserstraBe.
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Abbildung 18: Gebaudezustand nach auBerer Inaugenscheinnahme
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2.7 Sozialstrukturelle Basisdaten

Innerhalb des Untersuchungsgebietes leben Stand Zensus
2011 6.429 Personen mit Hauptwohnsitz und 556 Personen
mit Nebenwohnsitz — was circa 8 Prozent entspricht. Innerhalb
des Untersuchungsgebietes leben damit 6.985 Einwohner. Das
entspricht knapp 38 Prozent der Bevolkerung der Karlsruher
Innenstadt (Ost und West). Im Hinblick auf die vorhandene
Altersstruktur ist auffallend, dass im Querschnitt im Untersu-
chungsgebiet gegenlber der Gesamtstadt

= die prozentualen Anteile der jlingeren Personengruppen
(18 bis unter 25 sowie 25 bis unter 45 Jahre) einen leicht
erhéhten Anteil aufweisen,

= die Personengruppen der O bis unter 6-jahrigen sowie der
6 bis unter 18-jahrigen einen geringeren Anteil aufweisen
und

= ein geringerer Anteil an der Personengruppe zwischen
45 und 65 vorzufinden ist.

Die Anteile variieren dabei aufgrund der heterogenen
Baustrukturen und Baualtersklassen sowie unterschiedlichen
Wohnungsstrukturen innerhalb der Baublocke sehr stark.

71 Prozent der Haushalte im Untersuchungsgebiet sind
Einpersonenhaushalte — gegenUber nur 54 Prozent innerhalb
der Gesamtstadt Karlsruhe. Der deutlich erhhte Anteil an
Einpersonenhaushalten begriindet sich einerseits auf den
vorhandenen studentischen Strukturen, andererseits aber
auch auf Singularisierungstendenzen in der Bewohnerschaft
der Baublocke aus den 1970er-Jahren. Hier ist in einzelnen
Baubldcken auch der Anteil an Senioren relativ hoch. Das
Untersuchungsgebiet ist dezidiert kein Standort zum Wohnen
fir Familien mit Kindern, welche statistisch deutlich unterre-
prasentiert sind: So leben nur in 8 Prozent der Haushalte
Kinder.

Abbildung 20: Kinder im Haushalt

1 Kind, 4%

Abbildung 19: Altersstruktur im Untersuchungsgebiet
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Bezogen auf den Anteil der Bevolkerung mit Migrationshin-
tergrund weist das Quartier Innenstadt Ost mit 46 Prozent
im Vergleich zur Gesamtstadt mit 28 Prozent deutlich hohere
Werte auf. Beim Anteil der erwerbsfahigen arbeitslosen
Personen liegt das Gebiet mit 7,8 Prozent deutlich Uber der
Gesamtstadt mit 4,2 Prozent. Insgesamt beziehen 12 Prozent
der Haushalte SGB Il. Am haufigsten betroffen sind davon
Alleinerziehende (40 Prozent) und Haushalte mit Kindern (25
Prozent). Ende des Schuljahres 2014/2015 haben 41 Prozent
der Schiler aus dem Gebiet ein Gymnasium besucht. In der
Gesamtstadt Karlsruhe waren es 58 Prozent. Vergleicht man
die Innenstadt Ost, die Innenstadt, die Oststadt und die
Gesamtstadt miteinander, wird deutlich, dass das Quartier
die geringsten Werte bei den Ubergangen auf Gymnasien
erreicht.
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Abbildung 21: Betroffenheit SGB |l
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2.8 Gebietsspezifische Nutzungsstruktur/Nahversorgung/Soziale Infrastruktur

Das Untersuchungsgebiet wird in seiner Grundstruktur
weitestgehend durch eine in ihren Intensitdten und Qualitaten
sehr heterogene ErdgeschoBnutzung gepragt, welche einen
breiten, urbanen Querschnitt an Nutzungsstrukturen umfasst.

Vor allem entlang der KaiserstraBe ist dabei ein relativ dichtes
Angebot an Einzelhandel, Gastronomie, Nahversorgung

und Dienstleistungen vorhanden. Neben dem Einzelhandel
sind sowohl Lebensmittelhandler (Backereien, Supermarkt,
Gemusehandel) als auch gastronomische Einrichtungen
(Schnellimbiss, Asiate, Donerbuden, Cafés), private Dienst-
leister (Kosmetikstudios, Arzte, FrisEuroe, Versicherungen)
und Bekleidungsgeschafte zu finden. In der Summe weist

die KaiserstraBe jedoch im Vergleich zum zentralen Abschnitt
zwischen Postgalerie und Marktplatz einen heterogenen
Besatz auf, welcher qualitativ und im Preissegment nach
Osten hin stark abfallt und auch bezogen auf die Sortimente
keine einheitliche beziehungsweise identitatsstiftende Pragung
abbildet.

Dies hangt insbesondere mit der nach Osten stark
abnehmenden FuBgangerfrequenz auf der 6stlichen Kaiser-
straBBe zusammen, welche in dem Fehlen einer frequentierten
Ankernutzung 6stlich des Marktplatzes begrindet ist. So liegt
die FuBgangerfrequenz gegenlber dem zentralen Abschnitt
der KaiserstraBe (Abschnitt zwischen WaldstraBe und Ritter-
straBBe) im Ostlichen Teil der KaiserstraBe nach Zahlungen

im Jahr 2015 zwischen Marktplatz und AdlerstraBe je nach
Wochentag bei nur rund 40 bis 50 Prozent, im Abschnitt
zwischen AdlerstraBe und Berliner Platz bei nur rund 16 bis 23
Prozent.

Auffallig ist im Betriebsbesatz im weiterflihrenden
Ostabschnitt der KaiserstraBe zwischen Berliner Platz und
Durlacher Tor das Vorhandensein universitatsaffiner Nutzungs-
strukturen (Dienstleistung/Gastronomie) sowie im Ostabschnitt
zum Durlacher Tor hin das Ausstrahlen des Rotlichtbezirkes
auch in die KaiserstraBe.

AuBerhalb der Hauptachse der KaiserstraBe brechen die
ErdgeschoBnutzungen im Segment des Handels und der
Dienstleistung in ihrer Intensitat und Qualitat stark ab und es
finden sich in erhdhtem MaBe auch Leerstandsituationen in
den ErdgeschoBzonen. Beispiele hierfiir sind die Zahringer-
straBBe, die Fritz-Erler-StraBe oder auch die FacherstraBen.

Gastronomische Hotspots liegen innerhalb des Untersuchungs-
gebietes neben der KaiserstraBBe insbesondere am und im
Umfeld des Lidellplatzes, punktuell innerhalb des Dorfles und
im Umfeld des Kronenplatzes sowie auch am Nordrand der
KriegsstraBe.

Im Hinblick auf die Nahversorgung ist das Untersuchungs-
gebiet mit Einrichtungen der Nahversorgung innerhalb des
Gebietes ausreichend ausgestattet, insbesondere aber auch
die jungeren Entwicklungen im Gebiet Innenstadt Stdost
(Scheck-In-Center) haben hier zu einer weiteren Verbesserung
der Nahversorgungssituation beigetragen. Mobile Marktstande
mit Obst und Gemuse stehen zudem taglich am Kronenplatz
fur Einkaufe zur Verfigung.

Im Untersuchungsgebiet existiert eine hohe Dichte an
Sozialeinrichtungen. Neben dem AWO-Zentrum in der Kronen-
straBe gibt es die Jugend- und Drogenberatungsstelle in der
KreuzstraBe sowie das JUBEZ am Kronenplatz als multifunk-
tionale Standorte der sozialen Infrastruktur mit zahlreichen
Angeboten fir alle Altersklassen und Bedurfnisse. Die Einrich-
tungen besitzen dabei einen Bezug zur Gesamtstadt, dienen
aber auch dem Quartier Innenstadt Ost selbst. Innerhalb

des Untersuchungsgebietes sind zudem sieben weitere
Beratungsstellen (unter anderem Suchthilfe, psychothera-
peutische Beratung, Beratung fur Krebskranke) sowie finf
Kindertagesstatten, eine Grundschule und vier Einrichtungen
fr Jugendliche (unter anderem Bund Jugend, Adventjugend,
katholische Jugend) ansassig. Spezifische Angebote fir
Senioren werden durch die Tagespflege im Seniorenzentrum
am Fasanenplatz, dem betreuten Wohnen der Johanniter in
der AdlerstraBe und dem AWO-Treff Innenstadt in der Kronen-
straBe angeboten.

Kirchliche Einrichtungen bestehen mit der evangelischen
Stadtkirche, der kleinen Kirche (evangelisch) beim Marktplatz
sowie dem judischen Chabad-Zentrum an der Ecke Kreuz-/
KaiserstraBe und der Evangelisch-Freikirchlichen Gemeinde in
der stdlichen KreuzstraBe sowie der Adventgemeinde in der
KriegsstraBe.

Darlber hinaus bildet das Untersuchungsgebiet auch einen fir
die Stadt Karlsruhe wichtigen Standortort fir Bildungseinrich-
tungen. So liegen innerhalb des Untersuchungsgebietes die
Heinrich-Hubsch-Schule als zentrale Gewerbeschule, Einrich-
tungen des KIT am Standort Kronenplatz, Fritz-Erler-StraBe
und Karl-Friedrich-StraBBe, die Carl-Hofer-Schule sowie die
Hans-Thoma-Schule als Schulstandort, welcher das Quartier
und Teile der umliegenden Stadtquartiere abdeckt.

SchlieBlich finden sich innerhalb des Untersuchungsgebietes
auch groBere Verwaltungseinrichtungen wie beispielsweise

das Sozialgericht am Marktplatz, Einrichtungen des
Regierungsprasidiums Karlsruhe am Rondellplatz und in der
MarkgrafenstraBe, das Polizeirevier Marktplatz, das Stadtarchiv
Karlsruhe, auch das Postgirogebaude an der KriegsstraBe oder
auch die Unfallkasse in der WaldhornstraBe.

In der Summe bilden die vorhandenen Nutzungen innerhalb
des Untersuchungsgebietes eine hohe innerstadtische

Dichte ab, die sich in einer Vielfaltigkeit des Quartiers, aber
auch in einer gewissen Heterogenitat und einer raumlichen
Gliederung in Einzelquartiere mit spezifischen Charakteren
(siehe Beschreibung der Gebietscharaktere in Punkt 2.3)
niederschlagt. Die Klammer bildet innerhalb des Untersu-
chungsgebiets aber die Nutzungsfunktion des innerstadtischen
Wohnens, welches die Obergeschossnutzungen in weiten
Teilen dominiert und ebenfalls zur Vielfaltigkeit und
Lebendigkeit des Untersuchungsgebietes maBgeblich beitragt.
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2.9 Offentliche Platze/Offentliche Raume/Freirdume

Aufgrund der hochverdichteten innerstadtischen Lage und Charakteristik des Untersu-
chungsgebietes als innerstadtisches Quartier verfiigt das Quartier Innenstadt Ost nicht Uber
zusammenhangende Freirdume, sondern Uber Platze, die sehr unterschiedliche Charaktere
aufweisen und durch den Stadtgrundriss ihre Pragung erhalten. Die wichtigen Platze kdnnen

wie folgt beschrieben werden:

Abbildung 22: Lidellplatz

Der Lidellplatz befindet sich im Stdwesten des Untersu-
chungsgebietes und bildet den Mittelpunkt des Quartiers.

Er wurde im Jahr 2006 neugestaltet und wird gepréagt durch
einen Spielplatz, zahlreiche Bdume sowie eine gréBere
Brunnenanlage. Die Platzkanten werden alle von StraBen
oder Parkplatzen gefasst. Die Randnutzung ist gepragt durch
kleinere Cafés, Restaurants, Fachhandler und Dienstleistungen
im IT- und Kreativbereich. Im stadtischen Leben wird der
Quartiersplatz als positiv und gut funktionierend wahrge-
nommen und weist einen hohen Grad an Belebung und
Bespielung auf.

In zentraler Lage am Schnittpunkt zwischen der Fritz-Erler-
StraBe und der KaiserstraBe befindet sich der Kronenplatz. Er
entstand im Zuge der Flachensanierung in den 70er-Jahren,
indem die bestehende kleinteilige Bebauung des Dorfles
groB3flachig abgerissen und die neue Verkehrsachse der
Fritz-Erler-StraBe aufgebaut wurde. Der Kronenplatz war
einst im Zuge der Flachensanierung flr eine weitergehende
bauliche Nutzung zur Belebung der 6stlichen Kaiserstrae
vorgesehen (Kaufhausstandort). Die Planung wurde jedoch
nicht realisiert, sondern es entstand ein Platz mit einem
spitzwinkligen dreieckigen Grundriss, welcher sich aus dem
Verlauf der KronenstraBe, der KriegsstraBe und der Fritz-Erler-
StraBe ergibt. Flankiert wird der Kronenplatz zum einen durch
eine aus der Flachensanierung hervorgegangene Bebauung
(Westseite und JUBEZ), durch die Reste der historischen
Bausubstanz (Eckgebaude ZahringerstraBe/Kronenstrale)

und die jingere Bebauung am Nordrand des Platzes, welche
aus einem Wettbewerb hervorgegangen ist und in den

ersten beiden GeschoBebenen eine Offnung zur KaiserstraBe
beinhaltet.

Um die trennende Wirkung der ebenfalls neu angelegten
Fritz-Erler-StraBe zum Dérfle zu Giberwinden, wurde im
Kontext der Flachensanierung im Zusammenhang mit dem
Parkhaus Kronenplatz auf der Ostseite der Fritz-Erler-StraBe in
der Achse der ZéhringerstraBe eine FuB- und Radfahrerbriicke
gebaut, die den Kronenplatz wieder mit dem Dérfle verbinden

sollte. In der Mitte der Briicke wurde ein Bauwerk errichtet,
das auch heute noch gastronomische Nutzung aufweist. Der
Platz besitzt mittig in der Achse der ZéhringerstraBe durch die
Brlickenrampe eine gewisse Topographie. Er wird damit durch
zwei unterschiedliche Hohenniveaus gepragt, was den Platz
zwar gliedert, jedoch kaum bespielbar und unubersichtlich
macht. Zur Aufwertung entstand nérdlich der Rampe ein
groBflachiges, teilweise begehbares Wasserspiel. Ein weiteres
pragendes Element im sldlichen Teil stellt die sogenannte
.Elefantenhalle” dar, die einst eine Marktnutzung definieren
sollte und heute eine Gberdachte Boulebahn beherbergt.

Die Randnutzungen umfassen neben dem Jugend- und
Begegnungszentrum (JUBEZ) verschiedene Geschafte aus
dem Dienstleitungsbereich (Copyshop, EDV-Beratung und
so weiter), ein Café, ein Subway-Schnellrestaurant, ein

Restaurant und verschiedene Fach- und Bekleidungsgeschafte.

Trotz der vorhandenen Nutzungen ist der Platz wenig belebt
und weist ahnlich dem Berliner Platz einen Durchgang-
scharakter auf. Hinzu kommt, dass der Platz aufgrund der
Gestaltung und der mangelnden Bespielung im stadtischen
Leben als , Sorgenkind” wahrgenommen wird, der nicht
zum Aufenthalt einlddt und das subjektive Sicherheitsgefinhl
negativ beeinflusst (siehe auch Darlegung der Méngel und
Missstande).

Abbildung 23: Kronenplatz
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Der nordlich des Kronenplatzes gelegene Berliner Platz weist
einen Durchgangs- und Querungscharakter auf. Er bildet
den westlichen Antritt zum Campus Sid und vermittelt nach
Umsetzung der U-Strab zwischen dem Aufgang aus der
zukUlnftigen unterirdischen Haltestelle und dem Zugang zum
Campus Sud in Richtung der Institute und dem Ehrenhof
wie auch der nordlich angrenzenden Schulen. Der Berliner
Platz wird raumlich im Norden durch eine siebengeschossige
Nachkriegsbebauung gepragt, die erdgeschossigen Randnut-
zungen beschranken sich trotz der unmittelbaren Nahe zum
Campus Sud auf eine Autovermietung, untergeordneten
Einzelhandel, einen Schnellimbiss sowie eine Postfiliale.

Der Platz selbst besitzt durch den Verlauf der Kaiserstrale
und der WaldhornstraBe nach Stden und Westen keine
Raumkanten und wird stark durch den umliegenden Verkehr
beeinflusst. Der Platz wird in der aktuellen Situation durch die
Baustelle der U-Strab belegt, wird jedoch nach Abschluss der
MaBnahme neugestaltet werden.

Abbildung 24: Berliner Platz

Der Fasanenplatz bildet den zentralen Platzraum im nérdlichen
Teil des Dorfles und liegt im Osten des Untersuchungsgebietes.
Er bildet den Kreuzungspunkt zwischen der Fasanenstrale
und der ZahringerstraB3e, die sich vom Platz ausgehend in

vier verschiedene Richtungen erstrecken. In der Mitte des
Kreuzungspunktes befindet sich ein baumbestandenes

Carre, das mit Sitzbanken ausgestattet ist. Die Nutzungen

in den Gebauden, die die raumlichen Platzkanten bilden,
umfassen ein Altenzentrum und verschiedene gastrono-
mische Betriebe mit stark universitatsaffiner Ausrichtung.
Wahrend der Altstadtsanierung konnte der Platz mittels einer
BUrgerinitiative gesichert werden. Der Fasanenplatz wird in
erster Linie durch die Lage an einem Kreuzungspunkt, durch
seinen Grundriss und die angrenzende kleinteilige Bebauung
gepragt. Im Dorfle ist er neben dem Waldhornplatz die einzige
gestaltete, offentliche Platzflache mit Aufenthaltsqualitat und
besitzt damit eine wichtige Bedeutung im &ffentlichen Leben.
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Abbildung 25: Fasanenplatz

Abbildung 26: Waldhornplatz

Der dreieckige Waldhornplatz schlieBlich wird im Norden

von der WaldhornstraBe und der MarkgrafenstraBe und der
straBenbegleitenden Parkierung gefasst. Die Raumkanten
bilden zum einen die aus der Sanierung hervorgegangene
Bebauung der spaten siebziger Jahre und zum anderen auch
jingere bauliche Strukturen (Gebaude Unfallkasse). Der Platz
ist mit Hecken und einem Zaun eingefasst und mit Baumen
bestanden. Er verfligt auBerdem Uber ein Wasserspiel und
einzelne Spielgerate.

Uber die dargestellten Platzsituationen hinaus existieren
innerhalb des Untersuchungsgebietes kleinteilige Situationen,
welche zwar keine klassischen Platze darstellen, jedoch
Raumsequenzen im 6ffentlichen beziehungsweise auch
halboffentlichen Raum bilden. Beispiele hierflr sind die
Raume randlich zur KapellenstraBe im Vorfeld des historischen
Blockrands des Dérfles (KapellenstraBe 48 — 72), im Dorfle
selbst die Situation am Kreuzungspunkt ZéhringerstraBe/

Am Kunstlerhaus/BrunnenstraBBe, die Vorfelder beidseits der
Fritz-Erler-StraBe oder auch die halboffentlichen Situationen
entlang der MarkgrafenstraBe/WaldhornstralBe
(MarkgrafenstraBe 8 — 14, 20 — 26, Vorfeld 23, Waldhorn-
straBe 20).

An das Plangebiet grenzen zudem auBerhalb des Untersu-
chungsgebietes am Westrand mit dem Markplatz und dem
Rondellplatz wichtige historische Platzstrukturen, welche
den Grundriss der Stadt Karlsruhe pragen, derzeit durch die
Baustelle der U-Strab belegt sind und nach Abschluss der
U-Strab-MaBnahme neugestaltet werden.

GleichermaBen grenzt an das Plangebiet im Osten der
Platzraum des Durlacher Tors, welches sich heute als zentraler
Verkehrsknotenpunkt am Ostlichen Rand der Karlsruher
Innenstadt darstellt und ebenfalls derzeit in weiten Teilen
durch die Baustelle der U-Strab belegt ist.

Neben 6ffentlichen Rdumen/Platzen verfligt das
Untersuchungsgebiet wie dargestellt nicht Uber weitere
zusammenhangende Freirdume, das Untersuchungsgebiet
besitzt jedoch einen engen raumlichen Kontext zu den
groBBen Freirdumen des Alten Friedhofs, des Schlossparks,
des in Umsetzung befindlichen zentralen Parks im Gebiet
Innenstadt Stdost und den groBen Freirdumen im Umfeld
des Staatstheaters. Allen Freiraumen zu eigen ist jedoch
die Tatsache, dass sie zwar in einem engen raumlichen
Kontext zum Untersuchungsgebiet liegen, jedoch durch
stark belastete Verkehrsachsen von ihm getrennt sind (Lage
der KapellenstraBBe, des Zirkels, der KriegsstraBe und der
Ludwig-Erhard-Allee).

———E
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2.10 Blockinnenbereiche/halboffentliche und private Freiraume

Das Untersuchungsgebiet wird wie dargestellt stark

durch eine Blockrandbebauung gepragt. Innerhalb der
Blockinnenbereiche existieren hierbei sehr unterschiedliche
Ausgangssituationen, die letztlich in vier Kategorien
differenziert werden konnen:

Historische Baublockstrukturen

Die Baublocke nordlich der KaiserstraBe zwischen Kreuzstra3e
und Berliner Platz sowie in einzelnen Baublécken KreuzstraBe/
ZahringerstraBe/AdlerstraBe/KriegsstraBe weisen in ihren
Blockrandern und ihrer Grundstruktur noch eine weitgehend
historische Pragung auf, in Teilen sind die Blockrander

jedoch auch bereits mit einer Bebauung der Nachkriegszeit
Uberformt. Pragend im Charakter dieser Baublocke sind der
grundséatzlich extrem hohe Uberbauungsgrad in den Blockin-
nenrdumen, welcher bis zu einer Vollversiegelung reicht, die
fehlenden Offnungen der Baublécke zur Bellftung, das hohe
MaB an Nebengebduden und Parkierungseinrichtungen und
das weitgehende Fehlen von Freiraumstrukturen und in der
Konsequenz ein sehr geringes Ma3 an Aufenthaltsqualitat. In
diesen Baubldcken wurden bislang keine Freilegungen und
Neuordnungen durchgefihrt.

Bereits sanierte historische Baublockstrukturen

Diese Typologie findet sich vorrangig im nordlichen Teil des
Dorfles, wo im Zuge der vollzogenen SanierungsmaBnahme
Dorfle/Altstadt im Kontext des Paradigmenwechsels von

der Flachensanierung zur Objektsanierung die historische
Struktur der Blockrandbebauung saniert und in Teilen durch
eine kleinteile Neubebauung ersetzt wurde und in den
Blockinnenrdaumen eine behutsame Freilegung stattfand. Im
Ergebnis verfligen diese Baubldcke in den Blockinnenraumen
Uber sehr kleinteilige Freiraumstrukturen und eine damit
verbundene hohe Aufenthaltsqualitat fir die Bewohnerinnen
und Bewohner auf der privaten Parzelle. Ebenso haben die
Freilegungen dazu beigetragen, durch das Einbringen von
Freiflaichen und Fassadenbegriinungen einen Beitrag zur
Verbesserung der klimatischen Situation in den Blockinnen-
raumen zu leisten.

Sanierte Baublocke der Flachensanierung

Die im Zuge der Flachensanierung des Sanierungsverfahrens
Dorfle/Altstadt stark Uberformten Baublocke im Kern des
Untersuchungsgebietes zwischen AdlerstraBe und Waldhorn-

straBe verfligen Uber eine jingere Blockrandbebauung, welche

sich auf den Blockinnenraum ausrichtet. Die Blockinnenraume
selbst sind weitestgehend von Nebenanlagen ausgeraumt und
verfligen als private Rdume fir die angrenzende Bewohner-
schaft in der Regel Uber Freiflachen, Bepflanzungen und
grundsatzlich vorhandene Aufenthaltsqualitaten.

Lieferhofe der Nachkriegszeit

Ahnlich wie auch das Gebiet City-West verfiigt auch das
Untersuchungsgebiet Innenstadt Ost nordlich und stdlich

der KaiserstraBe Uber zwei typische Lieferhofe (Zirkelhof

und Handelshof), welche im Zuge der in der Nachkriegszeit
neudefinierten KaiserstraBe zur Andienung der Geschaftslagen
entlang der KaiserstraBe entstanden sind. Die Lieferhofe
dienen bis heute der riickwartigen ErschlieBung und stellen in
ihrem Grundcharakter nahezu vollversiegelte Hofsituationen
dar, welche zum einen 6ffentlich begehbar (Zirkelhof) oder
auch in privater Hand sind (Handelshof).

Blockinnenraume/Haofe der

Verwaltungseinrichtungen und Kirchen

Im Kontext der vorhandenen Verwaltungseinrichtungen
(Sozialgericht, Regierungsprasidium, ehemalige BB-Bank,
Postgirogebaude, Carl-Hofer-Schule/Stadtarchiv, Heinrich-
Hibsch-Schule) existieren in den Blockinnenrdumen teils gut
mit Geholzen strukturierte Freirdume, welche jedoch nicht
der Offentlichkeit zugénglich sind. Einen Sonderfall bilden
die beiden Hofsituationen der evangelischen Stadtkirche, bei
welcher ein Hof bereits gastronomisch bespielt wird und der
zweite perspektivisch ebenfalls zum Aufenthalt aufgewertet
werden soll.

Halboffentliche Hofraume

Halboffentlich zugangliche Hofsituationen existieren in sehr
unterschiedlichen Gestaltungs- und Nutzungsqualitaten
beispielsweise im Vorfeld der AWO-Einrichtung in der
KronenstraBe oder auch in den Hofsituationen zwischen
KaiserstraBe/KronenstraBe/ZahringerstraBe/AdlerstraBe und
KaiserstraBe/WaldhornstraBe/ZahringerstraBe. Insbesondere
in den Blockinnenrdaumen kommt es jedoch dabei haufig zu
Nutzungskonflikten mit der angrenzenden Wohnnutzung
vorrangig in den Nachtstunden und zu Defiziten in der
Aufenthaltsqualitat aufgrund des Abstellens von Fahrradern,
Entsorgungstonnen und -Containern und einer teils in die
Jahre gekommenen Gestaltqualitat.
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Abbildung 28: Impressionen aus dem Typus unsanierter Baublécke nordlich der KaiserstraBe

2.11 Klimatische und stadtokologische Ausgangssituation

Im Hinblick auf die klimatische Ausgangssituation bildet

das Untersuchungsgebiet entsprechend den vorliegenden
klimatischen Grundlagenuntersuchungen der Stadt
Karlsruhe einen Hitze-Hotspot, welcher zu einer enormen
gesundheitlichen Beeintrachtigung und fir die Risiken der
Stadtbevolkerung fuhrt. Vor diesem Hintergrund hat die
Stadt Karlsruhe einen stadtebaulichen Rahmenplan , Klimaan-
passung” (Anpassungskomplex Hitze) erarbeitet, welcher die
Grundlage insbesondere fir Planungen bildet, welche sich
mit der Innenentwicklung auseinandersetzen; so auch die
vorliegenden Vorbereitenden Untersuchungen zum Gebiet
»Innenstadt Ost”.

Abbildung 27: Beispielhafte Baubldcke im Aspekt der klimatischen Belastung

Vor diesem Hintergrund wurde eine vertiefende Ausein-
andersetzung mit dem Aspekt Klima im Zuge der Analyse

und der MaBnahmen vollzogen. Hierbei wurde schnell
deutlich, dass das Gesamtuntersuchungsgebiet zwar einen
innerstadtischen Hitze-Hotspot ausbildet, jedoch in seiner
strukturellen Ausgangssituation und den daraus resultierenden
Handlungserfordernissen differenziert betrachtet werden
muss. Auf dieser Basis wurden anhand von drei spezifischen
Baublocktypologien Mangel und Missstande im Aspekt

der klimatischen Ausgangssituation geprift und in einem
Workshop auch mit der Blirgerschaft riickgekoppelt. Die

drei Baublocke sind allesamt dem im MaBnahmenplan des
Rahmenplans Klimaanpassung definierten Stadtstrukturtyp 01
zuzuordnen und bezogen sich dabei von den Typologien her
auf unsanierte Baublocke nordlich der KaiserstralBe, Baublocke
aus der Flachensanierung der siebziger Jahre und Baublocke
der objektbezogenen Sanierung der siebziger Jahre.
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Zu den beispielhaften Baublocken kénnen folgende Aussagen getroffen werden:

Typus 1: Unsanierte Baublocke nordlich der KaiserstraBe
= Typus: Geschlossene Blockrandbebauung
= Vorhandene Materialien mit hoher Warmespeicherfahigkeit

= Teils historische Bausubstanz ohne Dammung, teils
Nachkriegsbebauung mit entsprechenden Defiziten in den
Dammmaterialien/-starken

= Haufig bereits helle Farben in Fassadengestaltung
(Oberflachen-Albedo)

= Dachform Uberwiegend Satteldach, vereinzelt Flachdach,
faktisch keine Nutzung der Dachflachen zum Aufenthalt,
minimale Anteile an begriinten Dachflachen

= Mit duBerst seltenen Ausnahmen keine Dach-, oder
Fassadenbegriinung, gleichzeitig groBer Anteil begriinbarer
Fassadenflachen

= Geringer Anteil an sommerlichem Warmeschutz an den
Gebéudefassaden

= Haufig vorhandene Klimagerate insbesondere in den
Einzelhandelslagen

= Hoher durchschnittlicher Bebauungsgrad der Baubldcke von
72 Prozent

= Keine Offnungen der Baubldcke in den Erdgeschosszonen
zur Durchliftung

= Hoher Versiegelungsgrad der Blockinnenraume mehrheitlich
bis zu mehr als 90 Prozent, zum Teil zu 100 Prozent

= Hohe Verschattung durch Bebauung in den Blockinnen-
raumen (auch durch Nebengebaude)

= Geringer vegetativer Bestand in den Blockinnenraumen,
geringes MaB an Aufenthaltsqualitat im Sinne der
Erholungsnutzung im direkten Gebdudeumfeld

= FacherstraBen: Keine StraBenbdume in den StraBenachsen,
Verschattungswirkung des Offentlichen Raums nur Gber
Gebaudebestand

= Vorhandene zusammenhangende Freiflachen im direkten
Wohnumfeld (Schlosspark), jedoch zum Teil schwieriger
Zugang zu den Freiflachen (Barriere Zirkel)

Typus 2: Baubldcke der Flachensanierung

= Typus: Geschlossene Blockrandbebauung

Bausubstanz der siebziger/achtziger Jahre mit Defiziten in
den Dammmaterialien/-starken

= Teils Defizite in Fassadengestaltung (dunkle Farbténe
mit Defiziten in der Oberflachen-Albedo, metallene
Fassadenmaterialien)

= Dachform zu hohen Anteilen mit Flachdach, jedoch nur
geringe Anteile an begriinten Dachflachen und fir den
Aufenthalt genutzte Dachflachen (Ausnahme Parkhaus
Kronenplatz mit aufgesetzter Reihenhausbebauung),
starke Aufheizung der Dachflachen

= Mit duBerst seltenen Ausnahmen keine Dach- oder
Fassadenbegriinung, gleichzeitig groBer Anteil begriinbarer
Fassadenflachen

= Hoher Anteil an sommerlichem Warmeschutz an den
Gebaudefassaden (Markisen, Rollldden, Gebaudevor-
spriingen, Loggien und so weiter)

= Im Vergleich zu den unsanierten Baubldcken deutlich
geringerer durchschnittlicher Bebauungsgrad der Baublocke
von circa 42 Prozent

= Sehr geringer Anteil an Offnungen der Baubldcke in den
Erdgeschosszonen zur Durchliftung

Unterbauung der Blockinnenraume in Teilen mit
Tiefgaragen, jedoch gute vegetative Gestaltung der
Blockinnenraume, teils mit Defiziten in Verschattung durch
Geholze

= Vorhandene Aufenthaltsqualitat im Sinne der
Erholungsnutzung im direkten Gebaudeumfeld in den
Blockinnenraumen

= StraBenrdume: Weitgehende Bepflanzung der
StraBenrdume mit Baumen

= Vorhandene zusammenhangende Freifldchen im direkten
Wohnumfeld (Alter Friedhof, jedoch Defizite bezliglich der
Erreichbarkeit (Querung KapellenstraBe)
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Abbildung 29: Impressionen aus dem Typus der Baubldcke der Fldchensanierung

Zu den beispielhaften Baubldcken kénnen folgende Aussagen getroffen werden:
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Typus 3: Baublocke der objektbezogenen Sanierung (historisches Dorfle)

= Typus: Geschlossene Blockrandbebauung

= Teils historische Bausubstanz ohne Dammung,
teils Bebauung der achtziger Jahre

= Haufig bereits helle Farben in Fassadengestaltung
(Oberflachen-Albedo), vorhandene baustrukturelle und
baukulturelle Vielfalt

= Dachform Uberwiegend Satteldach, sehr untergeordnetes
MaB an Nutzung der Dachflachen zum Aufenthalt,
minimale Anteile an begriinten Dachflachen

= In Teilen vorhandene Fassadenbegrinung, geringer Anteil
begrinbarer Fassadenflachen aufgrund der Kleinteiligkeit

= Hoher durchschnittlicher Bebauungsgrad der Baublécke von
circa 60 Prozent

= Keine Offnungen der Baublocke in den Erdgeschosszonen
zur Durchliftung

Insgesamt zwar hoher Versiegelungsgrad in den Blockin-
nenrdaumen, jedoch vorhandene kleinteilige vegetative
Strukturen in Form von individuellen Begriinungen von
Hofsituationen mit einer hohen,

jedoch haufig individuellen Aufenthaltsqualitat

Hohe Verschattungswirkung aufgrund der engen Blockin-
nenbereiche und der Héhe der angrenzenden Bebauung

StraBenbaume in ZahringerstraBe, Waldhornstrae und
BrunnenstralBe und am Fasanenplatz, Defizite in der Stral3e
Am Kinstlerhaus/FasanenstraBe

Hohes MaB an Exponiertheit und fehlende vegetative
Verschattung an der BlockauBenkante zur KapellenstraBe

Vorhandene zusammenhangende Freiflachen im direkten
Wohnumfeld (Alter Friedhof, jedoch Defizite bezlglich
Erreichbarkeit (Querung KapellenstraBe)

———E

2.12 ErschlieBungsstruktur MIV/Charakter der StraBenraume/Parkierung

Die Karlsruher Oststadt ist Uber die Durlacher Alle und die
Ludwig-Erhard-Allee an das tUbergeordnete StraBennetz

und die Autobahn A5/Siidtangente B 10 angeschlossen.
Anschliisse an die A5 bestehen an der Anschlussstelle
Karlsruhe-Mitte und Karlsruhe-Durlach. Die Haupter-
schlieBungsachsen und wichtigen Netzelemente flr den
innerstadtischen motorisierten Verkehr bilden die Hauptver-
kehrsachsen der Ludwig-Erhard-Allee/KriegsstraB3e als
Ost-West-Achse, die Achse Adenauerring/KapellenstraBe als
andockende Nord-Std-Achse sowie die Achse Zirkel/Fritz-Erler-
StraBe als Teil des Innenstadtrings. Diese StraBenzlige besitzen
als stadtische Hauptverkehrsachsen zum Teil auch im Kontext
mit dem vorhandenen Schienenverkehr einen stark verkehrs-
funktionalen Charakter und stellen Zasuren und Barrieren im
Siedlungsgeflige der gesamten Innenstadt dar.

Die weitergehenden StraBenzlige dienen der jeweiligen
QuartierserschlieBung, wobei hier durch die U-Strab-
MaBnahme Veranderungen in der ErschlieBung von
Teilbereichen vollzogen wurden und zukinftig auch noch
vollzogen werden. Insgesamt sind die ErschlieBungsstraBen
durchgangig als StadtstraBen ausgebaut und verfligen
weitestgehend Uber eine straBenbegleitende Parkierung.

In Teilbereichen existiert der Ausbaustandard als Mischver-
kehrsflache, so beispielsweise in der ZahringerstraBe, in
Teilabschnitten der KreuzstraBe, MarkgrafenstraBe, Am
Klnstlerhaus und SteinstraBe. Zufahrtsbeschrankungen
existieren im Bereich des Dorfles in den Nachtstunden und
haben die Reglementierung von Fahrbeziehungen im Kontext
des Rotlichtmilieus zum Hintergrund.

Der Abschnitt der KaiserstraBe ist zwischen Marktplatz und
Berliner Platz als FuBgangerzone gewidmet.

Die vorhandenen ErschlieBungsstraBen verfligen in weiten
Teilen Uber straBenbegleitende Baumpflanzungen, Ausnahmen
hiervon sind Teilabschnitte der Facherstraen, ein Teilabschnitt
der KriegsstraBe wie auch die Ostliche KaiserstraBe.

Aufgrund der nun bereits seit mehreren Jahren andauernden
BaumaBnahmen im Rahmen der U-Strab existieren keine
aktuell belastbaren Zahlen und Prognosedaten zur Entwicklung
der Verkehrsmengen und Verkehrsstréme innerhalb des
Untersuchungsgebietes und dessen raumlichem Umfeld. Laut
dem Verkehrsentwicklungsplan (VEP) Karlsruhe aus dem Jahr
2009 (vor BaumaBnahme U-Strab) waren im Regelfall keine
groBeren, zusammenhangenden Netzabschnitte von Uberla-
stungen betroffen. Der Reisezeitverluste waren — auBBerhalb
der Frage der aktuellen baustellenbedingten Belastungen)
Uberwiegend moderat und bewegten sich in einer GroBen-
ordnung von wenigen Minuten. Anhand der Zustandsanalyse
von 2009 beliefen sich die Verkehrsbelastungen in der

Ludwig-Erhardt-Allee auf 42.000 Kfz-Fahrten/24h und in der
KriegsstraBe auf 51.000 Kfz-Fahrten/24h was einer hohen
Verkehrsbelastung entspricht.

Insgesamt ist das innerstadtische Gebiet der Lage
entsprechend angebunden und durch den motorisierten
Individualverkehr gut zu erreichen.

Im Zuge der Umsetzung der Kombilésung wird in Bezug

auf die Hauptverkehrsachsen angrenzend an das Untersu-
chungsgebiet insbesondere die KriegsstraBe zu einer urbanen
StadtstraBe umgebaut und in ihrer Trennwirkung zurlckge-
nommen. Ebenso bestehen bereits Planungen zum Umbau der
KapellenstraBe aufgrund ihrer im Kontext zum Neuaufbau der
Ludwig-Erhard-Allee heute bereits geringeren funktionalen
Bedeutung im HauptstraBennetz. Nichtsdestotrotz wird die
KapellenstraBe auch weiterhin eine wichtige Achse in der
Beziehung zwischen Adenauerring und der Kriegsstrafe
darstellen und wird dementsprechend leistungsfahig
umgebaut.

Zur Abwicklung des ruhenden Verkehrs verfliigt das Untersu-
chungsgebiet Uber die private Parkierung hinaus einerseits
Uber ein Angebot an straBenbegleitenden Parkplédtzen,
welche in der Regel als Langsparker in den StraBenrdumen
angeordnet sind. Hierbei bestehen sowohl westlich als auch
Ostlich der Fritz-Erler-StraBe Zuordnungen zu Bewohner-
parkzonen. Die Ubrigen im offentlichen Raum befindlichen
Stellplatze sind als Kurzzeitparker bewirtschaftet. Innerhalb
des Untersuchungsgebietes existieren drei 6ffentlich nutzbare
Parkhduser mit einem Gesamtstellplatzangebot von 726
Parkplatzen und 320 Dauerparkern.

In der Summe besteht innerhalb des Untersuchungsgebietes
wie in allen zentralen innerstadtischen Lagen ein hoher Parkie-
rungsdruck, welcher sich an den regelmaBigen Umschlagen
der offentlichen Parkierung ablesen lasst. GleichermaBen

ist aber auch zu konstatieren, dass die vorhandenen
Dauerparkplatze insbesondere im Parkhaus am Kronenplatz
derzeit nicht komplett vermietet sind. Dies macht deutlich,
dass von den Anwohnerinnen und Anwohnern eher auf das
gunstigere Bewohnerparken im Offentlichen StraBenraum
mit einem entsprechenden Aufwand in der Parkierungssuche
ausgewichen wird, als dass erhohte Mieten fir einen
Dauerparkplatz im Parkhaus ausgegeben werden.
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2.13 ErschlieBungsstruktur Umweltverbund
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FuBwegenetz

Das vorhandene FuBwegenetz ist durch die aktuellen
Baustellen zur Kombildsung partiell stark eingeschrénkt.
Nichtsdestotrotz besteht aufgrund der Dichte des StraBen-
netzes und der begleitenden Gehwege ein ausreichend dichtes
Netz an FuBwegebeziehungen, welches eine gefahrlose
Bewegung im Stadtraum ermdglicht. Insgesamt bestehen
jedoch in weiten Teilen des Plangebietes zu schmale Gehwege
die zusatzlich haufig durch parkende Fahrzeuge in ihren
Querschnitten eingeschrankt werden. Probleme bestehen

in der Ausgangssituation auch aufgrund der Intensitat des
Schienenverkehrs in der FuBgangerzone der KaiserstraBBe im
Abschnitt zwischen Marktplatz und Berliner Platz und in der
Einfahrtsituation in der 6stlichen KaiserstraBe.

Ebenso fehlt es im Hinblick auf die vorhandenen Zasuren
durch die Hauptverkehrsachsen an wichtigen Punkten

im Untersuchungsgebiet an angemessenen gesicherten
Querungsmoglichkeiten fir FuBganger und Radfahrer
(beispielsweise Kreuzungspunkt FasanenstraBe/KaiserstraBe
oder Defizite in der Querung der WaldhornstraBe in Richtung
Alter Friedhof) oder es bestehen nur unattraktive Querungs-
beziehungen (beispielsweise Unterflihrung KreuzstraBe/
KriegsstraBe). SchlieBlich erfordern aufgrund der Komplexitat
von Kreuzungssituation auch einige Querungsbeziehungen
langere Wartezeiten vor Lichtsignalanlagen, welche jedoch
haufig negiert werden (beispielsweise Querungssituation der
WaldhornstraBBe/Fritz-Erler-StraBe im Knotenpunkt mit der
KaiserstraBe).

Im Zuge der Umsetzung der Kombildsung werden wichtige
vernetzende FuBwegebeziehungen deutlich aufgewertet
(beispielsweise ebenerdige Querung der KriegsstraBe und
Vernetzung in die Stdstadt, Verbesserungen am Durlacher
Tor) und auch die FuBgangerzone der KaiserstraBe wird vom
Schienenverkehr und den damit verbundenen Stérungen
befreit.

Abbildung 30: Radverkehr und Infrastruktur

==

Radwegenetz

Der Radverkehr spielt im Umweltverbund als Fortbewegungs-
mittel innerhalb von Karlsruhe eine wichtige Rolle: So landete
die Stadt Karlsruhe auch im ADFC-Fahrradklimatest 2016
bundesweit wieder auf dem zweiten Platz nach Mnster und
vor Freiburg/Breisgau Vor diesem Hintergrund ist es wenig
erstaunlich, dass sich innerhalb der innerstadtischen Lage

des Untersuchungsgebietes wichtige und gesamtstadtisch
bedeutsame Radrouten finden.

So flihren sowohl das Hauptnetz als auch die Cityrouten

Nord und Stid durch das Untersuchungsgebiet. Insbesondere
der 6stliche Teil der KaiserstraBe, durch die alle drei Routen
fUhren, sowie die WaldhornstraBBe, der Zirkel als FahrradstraB3e
und die MarkgrafenstraBe sind als Teil der City-Routen Nord
und Sud stark vom Radverkehr frequentiert und genutzt. Aber
auch StraBenziige auBerhalb der Cityrouten werden intensiv
von Radfahrern genutzt, hier insbesondere die stdliche
WaldhornstraBe als wichtiges Verbindungselement zum Alten
Friedhof und weiter in die Innenstadt Stidost oder auch die
ZahringerstraBe als linearer StraBenzug in zweiter Reihe

zur KaiserstraBe mit dem Vorteil der Briickenquerung am
Kronenplatz Gber die Fritz-Erler-StraBe (mit entsprechenden
Konfliktwirkungen auf dem Kronenplatz selbst). Darlber
hinaus ist der westliche Teil der KaiserstraBe und somit die
FuBgédngerzone von 20 Uhr abends bis 10 Uhr morgens und
an Sonn-/Feiertagen fur Radfahrer frei.

Bezogen auf die Radinfrastruktur besteht eine ausreichende
Netzstruktur, es fehlt jedoch an witterungsgeschitzten
Abstellmoglichkeiten und an Radabstellmdglichkeiten im
Allgemeinen. Im gesamten Quartier ist der erhéhte Parkie-
rungsdruck durch Fahrrader deutlich wahrnehmbar.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Innerhalb des Gebietes bestehen auf Grund der guten
Anbindung durch den schienengebundenen OPNV keine
Busverbindungen. Das Untersuchungsgebiet ist heute sehr
gut an das Netz des KVV angeschlossen und es bestehen
zahlreiche StraBenbahn-/Tramlinien, die das Plangebiet
erschlieBen und die Innenstadt mit den umliegenden
Stadtteilen und dem Umland verbinden.

Der Schienenverkehr wird hier heute in der KaiserstraBe

im Westabschnitt zwischen Marktplatz und Berliner Platz
noch oberirdisch innerhalb der FuBgangerzone abgewickelt,
zuktnftig nach Umsetzung der U-Strab-MaBnahmen komplett
unterirdisch.

Im Bereich der Ostlichen KaiserstraBe zwischen Berliner Platz
und Durlacher Tor sowie in der Fritz-Erler-StraBe lauft der
Schienenverkehr auf einem eigenen Gleiskorper mit einer
entsprechenden Trennwirkung im &ffentlichen Raum einerseits
und dem Vorteil der konfliktfreien Durchfahrt andererseits.
Dies soll auch nach Umsetzung der U-Strab-MaBnahme
beibehalten werden.

Nach Fertigstellung der Kombilésung verlaufen folgende Linien
durch das Untersuchungsgebiet:

= Tramlinie 1 zwischen Oberreut und Durlach Turmberg
(vom Durlacher Tor aus unterirdisch)

= Tramlinie 2 zwischen Daxlanden und Wolfartsweier
(vom Durlacher Tor aus unterirdisch)

= Tramlinie 3 zwischen Knielingen Nord und Jagerhaus
(oberirdisch)

= Tramlinie 4 zwischen Kirchfeld und Europaviertel
(vom Durlacher Tor aus unterirdisch)

= Tramlinie 5 zwischen Rheinhafen und Rintheim
(oberirdisch)

= Stadtbahn S1 zwischen Hardtbahn und Albtalbahn
(vom Durlacher Tor aus unterirdisch)

= Stadtbahn S2 zwischen Rheinstetten und Stutensee
(vom Durlacher Tor aus unterirdisch)

= Stadtbahn S4/41 zwischen Achern/Murgtal und Bretten/
Heilbronn (vom Durlacher Tor aus unterirdisch)

= Stadtbahn S5 zwischen Woérth und Pfinztal Pforzheim
(vom Durlacher Tor aus unterirdisch)

Im Hinblick auf die Kombilésung werden sich auch die
Haltestellensituationen durch den unterirdischen Ausbau stark
verandern: Unterirdische Haltestellen werden in der Achse
der KaiserstraBe zukinftig in Ost-West-Richtung an den drei
Standorten Durlacher Tor, Berliner Platz und Marktplatz und in
der Nord-Sid-Achse am Marktplatz und am Standort Ettlinger
Tor/ECE vorhanden sein. Die heutige die 6stliche KaiserstraBe
belebende Interimshaltestelle am Campus Std zwischen
FasanenstraBe und Durlacher Tor wird entfallen.

Oberirdisch werden von heute sieben Linien zuklnftig nur
noch die beiden Tramlinien 3 und 5 durch das Untersuchungs-
gebiet geflhrt, welche Uber die Haltestellen Durlacher Tor,
Kronenplatz und Mendelssohnplatz verfigen werden. Vor
diesem Hintergrund werden sich insbesondere aufgrund der
Lage der unterirdischen Haltestellen Frequenzverdnderungen
im Verlauf der KaiserstraBe einstellen und durch den Wegfall
der heutigen Haltestelle am Stdrand des Campus wird die
Frequenz auf der Ostlichen KaiserstraBe eher noch reduziert
werden.
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3. Ergebnisse der Befragungen

3.1 Ergebnisse der Eigentiimerbefragung

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurden
insgesamt 1.093 Eigentimerinnen und Eigentimer
beziehungsweise Eigentimergemeinschaften angeschrieben und
mittels Fragebogen um Auskunft zum Zustand ihrer Gebdude
beziehungsweise Wohnungen gebeten. Offentliche Gebaude
wie Schulen, Kirchen sowie reine Blro- oder Gewerbeobjekte
gingen nicht in die Untersuchung ein. Die Eigentimerinnen

und Eigentlmer haben pro Objekt einen Fragebogen erhalten.
Eigentimer mit mehreren Eigentumswohnungen in einem
Gebaude haben folglich nur einen Fragebogen bekommen.

Eigentlimer mit Eigentumswohnungen in verschiedenen
Gebauden, haben pro Objekt einen Fragebogen erhalten.
Insgesamt wurden 1.192 Fragebogen verschickt.

Die 693 ausgefillten Fragebogen (Ricklaufquote 58,1 Prozent)
liefern Informationen zu 239 Gebauden. Das entspricht einem
Anteil von 73,8 Prozent aller in die Untersuchung eingegangener
324 Gebdude im Untersuchungsgebiet Innenstadt Ost. Einige
Eigentimerinnen und Eigentlimer haben den Fragebogen auch
durch die Hausverwaltung beantworten lassen.

Nutzungsart, Kaltmiete und Leerstand

63,3 Prozent der befragten Eigentimerinnen und Eigentimer
im Untersuchungsgebiet vermieten ihre Wohnung(en) und
machen entsprechend Angaben zur Hohe der Kaltmiete

je Quadratmeter. Ein Viertel der Eigentimerinnen und
Eigentlmer (26,1 Prozent) gibt hingegen an, nicht zu
vermieten, was den Rickschluss erlaubt, dass diese
Wohnungen durch die Eigentimerinnen beziehungsweise
Eigentlimer selbst bewohnt werden. Ein Zehntel der Befragten
(10,5 Prozent) macht keine Angabe zur Frage der Vermietung.

Der pro Quadratmeter anfallende Mietpreis fiir Wohnzwecke
reicht im Untersuchungsgebiet von etwa 3 Euro bis knapp

22 Euro. Durchschnittlich betragt die Kaltmiete im Untersu-
chungsgebiet 8,20 Euro pro Quadratmeter Wohnraum.

17,2 Prozent der vermietenden Eigentiimerinnen und
Eigentlimer verlangen weniger als sechs Euro Kaltmiete flr
den Quadratmeter, wahrend 9,1 Prozent sechs bis sieben Euro
und jeder Fiinfte (20,7 Prozent) zwischen sieben und acht
Euro beziehungsweise zwischen acht und neun Euro (19,6

Prozent) verlangt. Jede/r Dritte (33,3 Prozent) vermietet den
Quadratmeter Wohnraum dagegen fiir neun oder mehr Euro.

Die kommunale VOLKSWOHNUNGS GmbH ist Eigentlimerin
betrachtlicher Gebdudeanteile im Untersuchungsgebiet.

Das eingangs beschriebene methodische Vorgehen (ein
Fragebogen pro Objekt und Eigentlimer) sowie der Gesell-
schaftsauftrag des Unternehmens, die Bereitstellung von
glinstigem Wohnraum, tragen zu einer Verzerrung des
Mietpreisgefliges im Untersuchungsgebiet bei. Objekte der
VOLKSWOHNUNG gehen unabhangig von der Anzahl der
darin enthaltenen Wohnungen nur zusammengefasst als eine
Wohnung in die Bewertung ein, wohingegen die Wohnungen
unterschiedlicher Eigentimer pro Gebaude (die in der Regel
tEuroer vermietet werden) einzeln berlcksichtigt werden. Dies
flhrt zu einer Verzerrung des Mietpreises nach oben. Es ist
also davon auszugehen, dass die tatsachliche durchschnittliche
Kaltmiete pro Quadratmeter weniger als 8,20 Euro betragt.

Sind die Flachen der gewerblichen Nutzung gewidmet,

sind die Mietpreise hoher. So betragt die Kaltmiete pro
Quadratmeter in diesem Fall durchschnittlich 12,14 Euro.
Mehr als die Halfte der Mieterinnen und Mieter (58,2
Prozent) muss flr einen Quadratmeter Gewerbeflache im
Untersuchungsgebiet mindestens neun Euro entrichten.

Etwa jede flinfte Gewerbeeinheit (19,8 Prozent) kostet

laut Angaben der Vermieterinnen und Vermieter weniger

als sechs Euro Kaltmiete pro Quadratmeter. Da jedoch nur
Eigentimerinnen und Eigentimer von Wohnraum in die
Untersuchung eingegangen sind und damit Aussagen zu
Gewerbeflachen nur als Teil von Wohngebauden vorliegen, ist
davon auszugehen, dass das durchschnittliche Preisniveau fur
Gewerbeeinheiten hoher liegt.

Langere Leerstande von mehr
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zu verzeichnen. 87,6 Prozent der Eigentimerinnen und
Eigentimer waren in dieser Zeit hingegen nicht von ldngeren
Leerstanden betroffen. Keine Angabe machten 6,6 Prozent
der Befragten.

Gebaudezustand und Ausstattung

Knapp drei Viertel (74 Prozent) der Eigentimerinnen und
Eigentiimer zufolge sind die Gebaude und Wohnungen

in Teilbereichen renoviert oder modernisiert oder aber es
handelt sich um Gebaude, die nach 1990 erbaut wurden. Am
haufigsten wurden die Fenster ausgetauscht (50,5 Prozent).

als drei Monaten hatten in Falls. fehoch it Kaltmiete
den letzten zwei Jahren nur
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merinnen und Eigentlmer el ,
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Abbildung 31: Ergebnis Befragung: Hohe der Kaltmiete je Quadratmeter (Wohnen)
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Abbildung 33: Ergebnis Befragung: Zeitpunkt letzte umfassende Renovierung/Modernisierung von Gebaude/Wohnung
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Eine weitere Frage thematisierte den Modernisierungsstand
der Gebaude im Hinblick auf Energieeffizienz. Knapp die
Halfte der Befragten (44,3 Prozent) bestatigt, dass seit der
Jahrtausendwende ModernisierungsmaBnahmen am Gebaude
durchgefiihrt oder aber die Gebdude nach 1999 errichtet
wurden. Besonders haufig wurde die Heizung erneuert

(63,2 Prozent), gefolgt von der Dammung des Daches (43,7
Prozent) und dem Einbau von Warmeschutzverglasung

(32,9 Prozent). Als weitere MaBnahmen genannt wurden
.Dammung Fassade” (18,4 Prozent), ,Dammung oberste
Geschossdecke” (15,5 Prozent) und , Austausch AuBentlren”

(14,4 Prozent). Weitere durchgefiihrte Energiesparmal-
nahmen betreffen den Austausch von Schaufenstern (9
Prozent) und die Dammung der Kellerdecke (5,1 Prozent).
Photovoltaik- und Solarthermieanlagen spielen nahezu
keine Rolle.

Gebaudezustand im Hinblick auf Klimaanpassung

In jedem flinften Gebadude (20 Prozent) werden die
Dachflachen zum Aufenthalt genutzt — entweder vollstandig
(0,4 Prozent) oder

Wurden seit dem Jahr 2000 energiesparende MaBnahmen am Gebaude durchgefishrt?

Abbildung 34:
Ergebnis Befragung:
Energiesparende
MaBnahmen am
Gebaude seit 2000
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Stadt Karlsruhe, Amt fur Stadtentwickiung | Eigentimerumfrage Innenstadt-Ost 2016
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Eine weitere Frage zielte auf das Vorhandensein einer
Klimaanlage ab. Der GroBteil der Eigentimerinnen und
EigentUmer (94,6 Prozent) besitzt keine Klimaanlage in der
Wohnung beziehungsweise im Gebdude. 5,4 Prozent der
Eigentimerinnen und Eigentimer haben ihre Wohnung
beziehungsweise ihr Gebdude hingegen teilweise oder
vollstandig mit einer Klimaanlage ausgestattet.

Hitzeschutzeinrichtungen weisen rund 80 Prozent der
Gebaude zumindest partiell auf. Am haufigsten sind Rollldaden
(66,5 Prozent). Jalousien/Rollos/Plissees innen sind etwas
seltener (35,6 Prozent). Uber Markisen verfliigen 19,2 Prozent
der Gebaude zumindest teilweise. Sonnenschutzverglasung
(6,3 Prozent) oder automatisierter Sonnenschutz (2,9 Prozent)
sind eher die Ausnahme.

Stellplatze

Rund ein Drittel (35,4 Prozent) der Eigentimerinnen und
Eigentimer mit Antwort machten Angaben zur Anzahl der
Stellplatze auf dem Grundstlick. Die verbleibenden 64,6
Prozent beantworteten die Frage nicht, was jedoch nicht
bedeutet, dass sie Uber keinen Stellplatz verfligen. Vielmehr ist
davon auszugehen, dass die haufige Nichtbeantwortung der
Frage auf die Komplexitat der Fragestellung zurtickzufiihren
ist, die sehr differenziert nach ober- und unterirdischen
Stellplatzen auf dem Grundstiick oder auBerhalb des
Grundsticks unterscheidet. Insofern sind die Ergebnisse im
Hinblick auf die Verfligbarkeit von PKW-Stellplatzen

nicht valide.
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Modernisierungsabsichten und -maBnahmen

Von den knapp 700 Befragten mit Antwort gaben 30 Prozent
an, in den nachsten Jahren am Gebaude MaBnahmen zur
Modernisierung oder Instandsetzung vornehmen zu wollen.
Uber zwei Drittel (70 Prozent) nannten hingegen keine
MaBnahmen, entweder weil tatsachlich keine Instandset-
zungen vorgesehen sind oder aber weil Entscheidungen dieser
Art von der Eigentimergemeinschaft abhangig sind und nicht
durch die Einzeleigentiimer beantwortet werden kénnen.

Die am ehesten beabsichtigten ModernisierungsmaBnahmen
sind die Erneuerung des Badezimmers (42,3 Prozent) sowie
der Austausch der Fenster (38,9 Prozent), MaBnahmen

also, die unabhangig von der Eigentlimergemeinschaft
durchgefihrt werden kénnen.

Die prozentualen Anteile beziehen sich hierbei auf die 208
Befragten, die MaBnahmen planen. Nahezu jede flinfte
Eigentlimerin beziehungsweise jeder flinfte Eigentimer

mit Modernisierungsabsicht will auBerdem die Heizung

(22,1 Prozent) oder die Elektroinstallationen (18,8 Prozent)
erneuern. Geringere Anteile entfallen auf Gemeinschaftsmaf-
nahmen wie Dammung des Dachs (14,4 Prozent), der Fassade,
der obersten Geschossdecke (jeweils 9,1 Prozent) oder der
Kellerdecke (5,3 Prozent). Die Aufriistung des Eigentums
hinsichtlich regenerativer Energien ziehen 10,1 Prozent der
Eigentimerinnen und Eigentlmer in Betracht. Anteile von
unter 5 Prozent entfallen auf Vorhaben, wie zum Beispiel
Ausbau Dachterrasse/Dachgeschoss, Anbau Balkone

und so weiter.

Abbildung 35: Ergebnis Befragung: Dach-/Fassadenbegriinung
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Abbildung 36: Ergebnis Befragung: Einrichtungen zum Hitzeschutz
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Uber die Hélfte (52,5 Prozent) der Befragten signalisierte
Interesse, die im Rahmen des Sanierungsverfahrens maégliche
Modernisierungsforderung fir Wohnraum zu nutzen und
ErneuerungsmaBnahmen am Gebadude durchzufihren. Kein
Interesse auBern 27,8 Prozent, wahrend die restlichen 19,6
Prozent der Eigentiimerinnen und Eigentimer die Fragen
nicht beantworten, was wiederum in vielen Fallen darauf
zurlckzuflihren sein dirfte, dass diese Entscheidung von der
Gemeinschaft abhangt und nicht vom Einzelnen.

Die Eigentimerinnen und Eigentimer wurden im weiteren
Verlauf nach ihrem Standpunkt in Bezug auf einzelne

MaBnahmen flr das Gebaude gefragt. Etwa ein Drittel

der Befragten machten hierzu keine Angaben, was unter
Umstanden auf die Abhédngigkeit von der Gemeinschaft-
sentscheidung zurtickzufthren ist. Uberwiegend positiv
sehen die Eigentiimerinnen und Eigentlmer beispielsweise
HitzeschutzmaBnahmen am Gebaude (positiv oder eher
positiv: 44,3 Prozent) sowie die Dammung der AuBenhille
(positiv oder eher positiv: 37,5 Prozent) und die Verwendung
heller Materialien (positiv oder eher positiv: 39,1 Prozent).
Auch die Uberpriifung des Entwésserungskonzeptes halten 37
Prozent der Eigentimerinnen und Eigentimer fir positiv oder
eher positiv.

Emeuerung/berarbeitung Bader

Erneuerung Fenster

Frneuerung Hezung
Erneuerung/Uberarbeitung Elektrainstallation

Dach dammen

Nutzung reqenerativer Energien (z.5. Photovaltaik,
Solarthermieanlaq en)

Fassade dammen

Oberste Geschossdecke dammen
Kellerd ecke dammen

Ausbau Dachiterrasse

Anbau Balkone

Ausbau Dachgeschoss
Grundrissveranderungen
Aufstockung

Nutzungsveranderungen

Sonstige Modernisierungsma@nahmen, und zwar 10,6%

Abbildung 37: Ergebnis Befragung: Geplante Modernisierungen oder Instandsetzungen an Grundstlick/Gebdude

Planen Sie, in den nachsten Jahren an lhrem Grundstiick /Gebaude Modernisieningen oder Instandsetzungen v orzunehmen?

42,3%

MaBnahmen zur Aufwertung des Umfelds

Etwa jeder vierte Eigentimer beziehungsweise jede vierte
Eigentimerin nannte eine oder mehrere Vorschlage zur
Aufwertung des Umfelds. Am haufigsten vorgeschlagen

wurden MaBnahmen in Bezug auf Sicherheit und Sauberkeit,

genannt wurden beispielsweise die Punkte Beleuchtung,
Graffiti und starkere Kontrolle (25,4 Prozent der Befragten,
die Vorschlage gemacht haben). Auch wurden haufig
MaBnahmen zur starkeren Begriinung (19,4 Prozent) des
Umfeldes genannt. Ahnlich hohe Anteile entfallen auf
MaBnahmen zur Verbesserung der Parksituation, auch
flr Fahrrader (18,4 Prozent), sowie zur Aufwertung der
Gewerbe-/Einzelhandels- und Gaststattenstruktur (18,1
Prozent). Auch die Verkehrsberuhigung/-verringerung/-
kontrolle (StraBen, SpielstraBen, FuBgdngerzonen

und so weiter) ist den Befragten mit einem Anteil von
17,8 Prozent durchaus wichtig. Weitere, haufig genannte
MaBnahmen betreffen die Modernisierung/Restaurierung/
Aufwertung von Gebauden (16,5 Prozent) sowie die
Aufwertung und Belebung des &ffentlichen Raumes (16,2
Prozent). In diesem Zusammenhang wurden verschiedene
Platze benannt und unter anderem der Wunsch einer
Markthalle formuliert. Larmverringerung und Beruhigung
des Nachtlebens sowie MaBnahmen in Bezug auf das
Rotlichtmilieu fordern 11,1 beziehungsweise 8,6 Prozent.
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Letzteres wird besonders haufig durch Eigentimerinnen und
Eigentimer im Bereich um die Brunnenstra3e angeregt.

Auch die Reduzierung der Baustellen (5,7 Prozent) und eine
ausgewogenere Sozialstruktur (3,5 Prozent) wurden als
Vorschlag zur Aufwertung des Gebietes genannt. 10,8 Prozent
Befragtenanteil entfallt auf sonstige MaBnahmen, genannt
wurde beispielsweise der Wunsch nach &ffentlichen Toiletten.

3.2 Ergebnisse der Befragung der Behdrden
und Trager Offentlicher Belange

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurden

die Behdrden und Tréager Offentlicher Belange entsprechend
der Anforderungen des Baugesetzbuchs angeschrieben

und um Stellungnahme zu den laufenden Vorbereitenden
Untersuchungen und dem Entwurf des Neuordnungskonzepts
gebeten. Die Ricklaufe aus der Beteiligung liegen tabellarisch
aufgearbeitet als Anlage bei. Die Inhalte der Beteiligung

der Behorden und &ffentlicher Aufgabentrager sind in die
Vorbereitenden Untersuchungen im Rahmen der Darstellung
der Analyse und auch im Kontext der Beschreibung der
MaBnahmen eingeflossen. Die 6ffentlichen Aufgabentrager
sind im weiteren Verfahren und bei konkreten MaBnahmen
jeweils wieder zu beteiligen.

Wohnraumnzu nutzen und Erneuerungsma@nahmen an lhrem Gebiude durchzufiibren?

keine Angabe
19,6%

nein
27,8%

T
0% 10%

W Mehrfachnennungen waren miglich, daher Summe griiBerals 100%.
Basis: 208 /1.192 Eigentiimerinnen und Eigentiimerim Untersuchungsgebiet

Kritischer hingegen duBern sich die Befragten in Bezug auf
Begriinung: Das Bepflanzen von Grundstlicksflachen sehen
15,9 Prozent der Eigentiimerinnen und Eigentlimer negativ,
hingegen nur 12,3 Prozent positiv. EntsiegelungsmaBnahmen
werden sogar von 18,8 Prozent, Dachbegriinung von 26,6
Prozent und Fassadenbegriinung von 30,6 Prozent der
Eigentimerinnen und Eigentimer negativ gesehen.

Basis: 493 /1.192 Eigentumerinnen und Eigentiimer im Untersuchungsgebiet
Stadt Karlsruhe, Amt fir Stadtentwickiung | Eigentiimerumfiage Innenstadt-Ost 2016

Haben Sie grundsatzlich Interesse, die imRahmen des Sanierungsverfahrens magliche Modernisierungsforderung fir

Abbildung 38: Ergebnis Befragung:
Interesse Modernisierungsférderung und ErneuerungsmaBnahmen

Abbildung 39: Ergebnis Befragung: Notwendige MaBnahmen zur Aufwertung des Quartiers

Welche konkreten MaRnahmen wiren aus hrer Sicht notwendig umdas Urnfeld lhrer Immobilie/des Quartiers aufzuwerten?
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