Entwicklung ehemaliges Postgiroareal - Vorstellung
Wettbewerbsauslobung , Kriegsstra3e 100

Informationsveranstaltung am 11.12.2024

Uberblick

Zahl der Teilnehmenden
Moderation

Investor
Wettbewerbsbetreuung
Ort

ca. 55

Heike Dederer

Unmussig Bautragergesellschaft Baden mbH

BAUMLE Architekten | Stadtplaner; Thiehle Architekten

Stephansaal, StandehausstralBe 4



1. Einfiihrung

Zu Beginn der Veranstaltung begriBt Frau Dederer, Bereichsleiterin des Bereichs
Generalplanung und Sanierung im Stadtplanungsamt, alle Anwesenden und erlautert
den Ablauf der Veranstaltung. Da die Stadt Karlsruhe die Meinungen der Einwohnenden
sehr schatzt und Partizipation als wichtig erachtet, wird eine Wettbewerbsauslobung
unter Einbeziehung der Offentlichkeit durchgefiihrt. Ziel der Veranstaltung ist zunéachst
Uber den aktuellen Stand der Wettbewerbsauslobung , KriegsstraBe 100" zu
informieren, die vorgegebenen stadtebaulichen Rahmenbedingungen zu erlautern,
sowie den Investor und das den Wettbewerb betreuende Architektenburo vorzustellen.
AnschlieBend soll die Offentlichkeit Anregungen und Kritik zur Planung formulieren
kénnen.

2. Informationen zur Wettbewerbsauslobung

Als nachstes stellt Frau Prof. Dr. Karmann-Woessner, Amtsleiterin des
Stadtplanungsamts, die historische Entwicklung des Gebietes ab 1822 dar, auf dem sich
jetzt das ehemalige Postgiroareal befindet. Dessen Bedeutung wird durch die zentrale
Lage in der Achse vom Schloss Uber den Marktplatz bis zum ehemaligen Ettlinger Tor
hervorgehoben. Dieses Areal spielt eine wesentliche Rolle im stadtischen Geflge. In
unmittelbarer Umgebung sind Einrichtungen wie das Einkaufszentrum ECE, das
Staatstheater, das Landratsamt und die Stadthalle angesiedelt, was die Attraktivitat und
Relevanz dieser Lage weiter unterstreicht.

Die Planung der Wettbewerbsauslobung fand u.a. unter Berlcksichtigung des
Raumlichen Leitbildes sowie des Hohenentwicklungskonzeptes fur Karlsruhe aus dem
Jahr 2020 statt. Dieses zielt darauf ab, die besondere historische Stadtstruktur zu
erhalten und weiterzuentwickeln, um die Qualitat der einzelnen Projekte im
Gesamtkontext zu gewahrleisten. Es dient als Grundlage fir politische Entscheidungen
und gibt den Rahmen fir Wettbewerbe vor. Weitere bedeutende Aspekte, die in die
Planung der Wettbewerbsauslobung eingeflossen sind, umfassen die Umsetzung
notwendiger KlimaanpassungsmalBnahmen sowie die Erweiterung der Innenstadt als
Korridor nach Stiden durch die Uberwindung der KriegsstraBe (Entstehung eines neuen
Stadtboulevards zwischen Schloss und Bahnhofsviertel). Mit dem Umbau der
KriegsstraBe und der Untertunnelung im Zuge der Kombi-Losung wurde die Mobilitat
rund um das ehemalige Postgiroareal nachhaltig verbessert und zukunftsfahig gemacht.
Im Rahmen des Sanierungsverfahrens ,, Innenstadt Ost” wird flr das Postgiroareal eine
Neuordnung vorgesehen. Geplant ist eine kleinteiligere, gemischte Nutzungsstruktur in
den Erdgeschossen sowie die Schaffung vielfaltiger Wohnangebote in den
Obergeschossen. Die Mindestflache fir Wohnnutzung wurde flr das Projekt
.KriegsstraBe 100" von 20 Prozent auf 30 Prozent erhoht. Davon sollen wiederum 30
Prozent flr geférderten Wohnungsbau verwendet werden. Der griine Blockinnenbereich
soll erhalten bleiben. Es besteht die Moglichkeit, einen neuen, max. 70 Meter hohen
Hochpunkt zu errichten. Herr Burgermeister Fluhrer erklart, dass mit diesem Hochpunkt
ein Pendant zu dem Hochhaus des Landratsamtes entsteht und der sogenannte
Weinbrenner'sche Blickwinkel weiterentwickelt wird: Schaut man vom Schloss Richtung



SlUdstadt, stehen sich die beiden Weinbrenner Tirme des Rathauses und der Stadtkirche
sowie das Hochhaus des Landratsamtes und der neue Hochpunkt der , KriegsstraB3e
100" gegenduber.

AnschlieBend stellt sich Herr Hans-Peter Unmuissig, der Investor, vor. Die
inhabergefiihrte Unternehmensgruppe Unmdssig hat ihren Stammesitz in Freiburg und
konzentriert sich auf die Entwicklung, die Realisierung und das Management von
anspruchsvollen Buro-, Einzelhandels-, Wohn-, und Hotelprojekten. Dabei stehen
Innovation und Nachhaltigkeit stets im Vordergrund. Um einen Eindruck von der
Erfahrung des Investors erhalten zu konnen, wurden einige aktuelle Projekte der
Unternehmensgruppe Unmussig genannt wie , Westarkaden” in Heidelberg oder
»Zentrum Landwasser” in Freiburg. Zum Schluss betont Herr Unmussig, dass er sich
sehr mit der Entwicklung des ehemaligen Postgiroareals verbunden fihlt und groBBen
Wert auf eine qualitative Verbesserung des Quartiers legt.

Herr Baumle von BAUMLE Architekten | Stadtplaner, das von Unmussig beauftragte
Wettbewerbsburo, erlautert im Anschluss das zweistufige Wettbewerbsverfahren. In der
ersten Stufe findet ein anonymer Einladungswettbewerb statt gemal den Richtlinien fur
Planungswettbewerbe. Eingeladen sind 18 erfahrene, interdisziplinare Planungsteams
aus Architekten und Landschaftsarchitekten aus dem Karlsruher, regionalen und
Uberregionalen Raum. Die Auswahl der Biiros erfolgte anhand aufgabenbezogener
Auswahlkriterien fir das Projekt durch den Investor in Abstimmung mit der
Stadtverwaltung. Alle erhalten die gleichen Auslobungsunterlagen in denen die
Rahmenbedingungen durch die stadtischen Fachamter festgehalten wurden. Aufgabe
der Planungsbdros ist es, in der ersten Stufe konzeptionelle Lésungsansatze zu
prasentieren. AnschlieBend werden die Ergebnisse diskutiert. Nach der Bewertung durch
das Preisgericht werden flnf Planungsteams zur zweiten Stufe zugelassen. Im
Preisgericht vertreten sind die Sachpreisrichter (Oberbirgermeister, Baublrgermeister
und Vertreter des Auslobers), die Fachpreisrichter als Experten (unabhangige
Architekten, Stadtplaner und Landschaftsarchitekten) und Sachverstandige als Berater
(Vertreter der Gemeinderatsfraktionen und Fachamter). In der zweiten Stufe sollen die
ausgewahlten Planungsteams ihre konzeptionellen Losungsansatze weiterentwickeln,
wobei die in Stufe 1 geflihrte Diskussion bertcksichtigt werden soll.

Dem Investor und der Stadt Karlsruhe war die Beteiligung der Offentlichkeit wichtig. Aus
diesem Grund wurden die Einwohnenden mit diesem Termin (11. Dezember 2024) Uber
das Verfahren informiert und konnten sich einbringen. Vor der abschlieBenden
Juryprasentation wird eine 6ffentliche Prasentation der Vertiefungsentwdirfe durch die
Finalisten im November 2025 stattfinden. Zudem sollen alle Entwrfe und
Prasentationen des Preistragerentwurfs nach Abschluss des Verfahrens ausgestellt
werden.

Wichtige Aspekte, die in der Aufgabenstellung fir die Teilnehmenden aufgefihrt
werden, wurden von Herrn Baumle erlautert:

Lage
Das ehemalige Postgiroareal liegt zusammen mit dem ECE-Center am Ettlinger Tor an

der historischen Achse ,,Via Triumphalis”. Im Osten und Norden befinden sich 5-



geschossige Blockrandbebauungen. In der unmittelbaren Nachbarschaft wurden
wichtige bauliche MaBnahmen umgesetzt:

* Umbau und Untertunnelung KriegsstraBBe im Zuge der Kombildsung

= Neubau des Landratsamtes (Dienstgebaude fir 600 Mitarbeitende)

» Umbau Markgrafliches Palais (Blro- und Dienstleistungsgebaude mit
Gastronomie im Erdgeschoss und Wonnen im Dachgeschoss sowie mit
Veranstaltungsraumen)

= Sanierung Staatstheater

Der zukUnftige Neubau ,, KriegsstraBe 100" mit 6ffentlichkeitswirksamen Nutzungen
stellt einen wichtigen Baustein fur den erfolgreichen Stadtumbau im Bereich des
Ettlinger Tors dar. Zu den Zielsetzungen der Auslobung gehoren die

= Realisierung eines attraktiven, multifunktionalen Gebaudes,

= urbane Nutzungsvielfalt mit groBen Anteilen an Wohnen und Hotelnutzung
» Belebung des 6ffentlichen Raums,

» urbane Atmosphare und

= grine Innenhofsituation mit Aufenthaltsqualitat

Bestandssituation

Das ehemalige Postgiroareal, welches 1978 von den Architekten Sack und Fritz aus
Karlsruhe erbaut wurde, hat eine Gebaudetiefe von 22,67 Meter. Die Blockkante zur
StralBe weist eine Lange von 154 Metern auf. Eine gutachterliche Prifung des
Bestandsgebaudes ergab, dass wesentliche technische Defizite bestehen. Aufgrund der
Uberschreitung der Nutzungsdauer wére eine Entkernung und Sanierung unvermeidlich.
Die Kosten fir die Erneuerung des Tragwerks, des Brandschutzes und der technischen
Gebaudeausrustung waren jedoch unwirtschaftlich. Des Weiteren ist das Gebaude auf
die ehemalige Behdrdennutzung ausgerichtet. Eine Umnutzung (zum Beispiel zu
Wohnen) ware nicht umsetzbar. Zudem wurden architektonische Einschrankungen
festgestellt. So verhindern die extreme Gebaudetiefe, Fassadendefizite und geringe
Flacheneffizienz eine nachhaltige Nutzung. Fehlende Aufenthaltsqualitat und
unglnstige Raumaufteilungen blockieren attraktive Wohn- und Gewerbekonzepte. Aus
diesen Grinden soll an der Stelle des ehemaligen Postgiroareals ein Neubau errichtet
werden.

Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Das ,Stadtebauliches Entwicklungskonzept Ettlinger Tor” (SEKET-Werkstattverfahren
mit Offentlichkeitsbeteiligung) und der Beschluss tber das Hohenentwicklungskonzept
am 21.01.2020 durch den Gemeinderat bilden die Grundlage fir dieses Projekt. Als
stadtebauliche Rahmenbedingungen wurden unter anderem folgende Kriterien
festgelegt:

» Aufnahme der Wandhdhen der typischen Blockrandbebauung in der Kriegs- und
Karl-Friedrich-StraBe

» Ausbildung der Ecksituation Ettlinger Tor

= gegliederte Blockrandbebauung (bis flinf Geschosse) an der Kriegsstral3e

= moglicher Hochpunkt in zurlickgesetzter Lage, Freihaltung des ,Weinbrenner
Blicks” vom Schloss, Hohe max. 70,0 m.



Baumbestand

Nach Prifung durch das Gartenbauamt wird flr den Baumbestand vorausgesetzt, dass
zwei Platanen zum Nachbarn Markgrafliches Palais sowie die sieben, westlich stehenden
Platanen an der KriegsstraBBe erhalten bleiben sollen. Die Wurzelbereiche werden
entsprechend geschtitzt. Die acht, 6stlich stehenden Platanen an der KriegsstraBBe
konnten moglicherweise versetzt werden. Alle Ubrigen Baume sind laut Gutachten nicht
erhaltenswert beziehungsweise haben keine hohe Lebenserwartung, sodass diese
ersetzt werden sollen.

Nutzungen
Fir den Neubau , KriegsstraBe 100" ist ein vielfaltiger Nutzungsmix aus Wohnen,

gewerbliches Wohnen, Gastronomie, Einzelhandel, Dienstleistungen und Buros und
Freizeit- und Kulturangeboten vorgesehen.

Nachhaltigkeit und Energie

Durch einen Gemeinderatsbeschluss wurde entschieden, dass der Neubau die Kriterien
fur eine EU-konforme KfW-40-Immobilie erfillen muss. Dartber hinaus strebt der
Investor eine DGNB-Zertifizierung an. Als weitere KlimaanpassungsmaBnahmen sind
Grandacher zur Regenwasserrickhaltung, groBflachige Photovoltaikanlagen, sinnvolle
Fassadenbegriinung und entsiegelte Hofflachen mit erganzenden Baumpflanzungen
beabsichtigt.

Untenstehende Grafik bildet die Zusammenfassung der Rahmenbedingungen ab.
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3. Ablaufplan

Der Ablaufplan fir den Wettbewerb ist im Folgenden dargestellt:

11.12.24 Burgerinformation
17.12.24 Gemeinderatstermin
07.01.25 Preisrichtervorbesprechung
Jan-Mai 25 Bearbeitungsphase

Jun 25 Preisgerichtssitzung1. Stufe

Jul-Okt 25 Vertiefungsphase

Nov 25 Offentliche Préisentation
Jurysitzung 2. Stufe

Nov 25 Offentliche Ausstellung
Wettbewerbsentwirfe

Auf Grundlage der durch den Wettbewerb ausgewahlten Planung soll ein
Bebauungsplan erstellt werden, der die Nutzungen, Dichte, Stellplatzverpflichtung,
6kologische Themen usw. festsetzt. Die Offentlichkeit wird im Bebauungsplanverfahren
weiterfihrende Informationen erhalten. Nach Satzungsbeschluss kann mit der
Realisierung des Neubaus ,, KriegsstraBe 100" begonnen werden.

4. Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen der Informationsveranstaltung erhielt die Offentlichkeit die Moglichkeit,
Anregungen fur das weitere Verfahren zu formulieren. Der Investor, das Buro, das die
Wettbewerbsauslobung betreut, sowie das Stadtplanungsamt und Herr Birgermeister
Fluhrer waren anwesend und standen Rede und Antwort.

Alles in allem wurde das Projekt von der Offentlichkeit begriiBt. Folgende Aspekte
wurden zur Sprache gebracht:

» Die Hohenentwicklung des neuen Hochpunktes wird positiv gesehen, solange
das Erscheinungsbild mit dem Hochhaus des Landratsamtes korrespondiert,
langfristig qualitativ hochwertig und ansprechend bleibt.

» Es wurden Bedenken bezlglich des Schattenwurfs des neuen Hochpunktes
geaulert. Das Stadtplanungsamt sichert zu, diesen Aspekt im
Wettbewerbsverfahren prifen zu lassen. Es sollen Darstellungen des
Schattenwurfs am 21. Juli und 21. Dezember jeweils nachmittags gefordert
werden.



= Der Wunsch nach einer qualitativ hochwertigen gewerblichen Nutzung wurde
vorgebracht, die jedoch keine Konkurrenz zu bereits bestehenden Nutzungen in
der Umgebung darstellen soll. Herr Unmussig versicherte, dass fir die
.KriegsstraBe 100" ein Ankermieter gesucht wird mit hoher Strahlkraft, um
Menschen in das neue Quartier zu ziehen. Es sollen verschiedene Konzepte
entwickelt werden, die jeweils eine eigene Aufenthaltsqualitat schaffen.

» Ein weiterer Schwerpunkt lag auf dem Thema Wohnen, insbesondere wurde
bezahlbares Wohnen gefordert sowie offentlich zugangliche Raume und
Nutzungen, soziale Treffpunkte.

= Wichtig war der Offentlichkeit zudem die Schaffung einer hohen Frequentierung
vor dem Gebaude sowie im Innenhof. Die genaue Verortung des Eingangs in die
Hofsituation bedarf weiterer Prifung. Das Stadtplanungsamt wird diesen Aspekt
weiterhin im Blick behalten. Der fehlende Ubergang vom Staatstheater Uber die
KriegsstraBe wurde ebenfalls angesprochen. Fir den Ausbau der KriegsstraBBe
war ein planfeststellungsersetzender Bebauungsplan erforderlich. In diesem
Prozess wurden die neuen ebenerdigen Querungen seitens der Verkehrsbetriebe
Karlsruhe sehr kritisch diskutiert. Eine doppelte Sicherung (Versatz und Signal)
war die Folge. Die bestehenden Ubergéange sind nur 200 m entfernt. Eine weitere
zusatzliche Sicherung wird weder rechtlich noch fachlich als realisierbar erachtet.

» Es wurde geduBert, dass die Plane zwar sehr Uiberzeugend sind, jedoch Bedenken
bestehen, ob die Umsetzung den Planen entsprechen wird. Dem konnte
entgegengesetzt werden, dass der Investor im bisherigen Auslobungsverfahren
groBBes Engagement gezeigt hat und bereit ist, erhebliche Investitionen in die
Expertenentwdirfe zu tatigen, um die Qualitat der stadtebaulichen Entwicklung
sicherzustellen. Letztendlich werden die zukiinftigen Mieter/Pachter die
Attraktivitat und auch die gewlinschte Aufenthaltsqualitat maBgeblich
beeinflussen. Herr Unmdssig versichert, dass diese mit groBer Sorgfalt
ausgewahlt werden.

5. Ausblick

Frau Dederer bedankt sich fir die vorgebrachten Hinweise und zahlreichen Anregungen.
Es wird zugesichert, dass die vorgestellten Prasentationen zusammen mit dem Protokoll
zur Informationsveranstaltung auf der Webseite zu den Sanierungsgebieten
hochgeladen werden.

Stadtplanungsamt
19.03.2025
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