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1. Einführung 

 
Zu Beginn der Veranstaltung begrüßt Frau Dederer, Bereichsleiterin des Bereichs 
Generalplanung und Sanierung im Stadtplanungsamt, alle Anwesenden und erläutert 
den Ablauf der Veranstaltung. Da die Stadt Karlsruhe die Meinungen der Einwohnenden 
sehr schätzt und Partizipation als wichtig erachtet, wird eine Wettbewerbsauslobung 
unter Einbeziehung der Öffentlichkeit durchgeführt. Ziel der Veranstaltung ist zunächst 
über den aktuellen Stand der Wettbewerbsauslobung „Kriegsstraße 100“ zu 
informieren, die vorgegebenen städtebaulichen Rahmenbedingungen zu erläutern, 
sowie den Investor und das den Wettbewerb betreuende Architektenbüro vorzustellen. 
Anschließend soll die Öffentlichkeit Anregungen und Kritik zur Planung formulieren 
können. 
 

2. Informationen zur Wettbewerbsauslobung 

 
Als nächstes 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 über den Marktplatz bis zum ehemaligen Ettlinger Tor 
hervorgehoben. Dieses Areal spielt eine wesentliche Rolle im städtischen Gefüge. In 
unmittelbarer Umgebung sind Einrichtungen wie das Einkaufszentrum ECE, das 
Staatstheater, das Landratsamt und die Stadthalle angesiedelt, was die Attraktivität und 
Relevanz dieser Lage weiter unterstreicht. 
 
Die Planung der Wettbewerbsauslobung fand u.a. unter Berücksichtigung des 
Räumlichen Leitbildes sowie des Höhenentwicklungskonzeptes für Karlsruhe aus dem 
Jahr 2020 statt. Dieses zielt darauf ab, die besondere historische Stadtstruktur zu 
erhalten und weiterzuentwickeln, um die Qualität der einzelnen Projekte im 
Gesamtkontext zu gewährleisten. Es dient als Grundlage für politische Entscheidungen 
und gibt den Rahmen für Wettbewerbe vor. Weitere bedeutende Aspekte, die in die 
Planung der Wettbewerbsauslobung eingeflossen sind, umfassen die Umsetzung 
notwendiger Klimaanpassungsmaßnahmen sowie die Erweiterung der Innenstadt als 
Korridor nach Süden durch die Überwindung der Kriegsstraße (Entstehung eines neuen 
Stadtboulevards zwischen Schloss und Bahnhofsviertel). Mit dem Umbau der 
Kriegsstraße und der Untertunnelung im Zuge der Kombi-Lösung wurde die Mobilität 
rund um das ehemalige Postgiroareal nachhaltig verbessert und zukunftsfähig gemacht. 
Im Rahmen des Sanierungsverfahrens „Innenstadt Ost“ wird für das Postgiroareal eine 
Neuordnung vorgesehen. Geplant ist eine kleinteiligere, gemischte Nutzungsstruktur in 
den Erdgeschossen sowie die Schaffung vielfältiger Wohnangebote in den 
Obergeschossen. Die Mindestfläche für Wohnnutzung wurde für das Projekt 
„Kriegsstraße 100“ von 20 Prozent auf 30 Prozent erhöht. Davon sollen wiederum 30 
Prozent für geförderten Wohnungsbau verwendet werden. Der grüne Blockinnenbereich 
soll erhalten bleiben. Es besteht die Möglichkeit, einen neuen, max. 70 Meter hohen 
Hochpunkt zu errichten. Herr Bürgermeister Fluhrer erklärt, 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 



Südstadt, stehen sich die beiden Weinbrenner Türme des Rathauses und der Stadtkirche 
sowie das Hochhaus des Landratsamtes und der neue Hochpunkt der „Kriegsstraße 
100“ gegenüber. 
 
Anschließend stellt sich Herr Hans-Peter Unmüssig, der Investor, vor. Die 
inhabergeführte Unternehmensgruppe Unmüssig hat ihren Stammsitz in Freiburg und 
konzentriert sich auf die Entwicklung, die Realisierung und das Management von 
anspruchsvollen Büro-, Einzelhandels-, Wohn-, und Hotelprojekten. Dabei stehen 
Innovation und Nachhaltigkeit stets im Vordergrund. Um einen Eindruck von der 
Erfahrung des Investors erhalten zu können, wurden einige aktuelle Projekte der 
Unternehmensgruppe Unmüssig genannt wie „Westarkaden“ in Heidelberg oder 
„Zentrum Landwasser“ in Freiburg.  Zum Schluss betont Herr Unmüssig, dass er sich 
sehr mit der Entwicklung des ehemaligen Postgiroareals verbunden fühlt und großen 
Wert auf eine qualitative Verbesserung des Quartiers legt. 
 
Herr Bäumle von BÄUMLE Architekten I Stadtplaner, das von Unmüssig beauftragte 
Wettbewerbsbüro, erläutert im Anschluss das zweistufige Wettbewerbsverfahren. In der 
ersten Stufe findet ein anonymer Einladungswettbewerb statt gemäß den Richtlinien für 
Planungswettbewerbe. Eingeladen sind 18 erfahrene, interdisziplinäre Planungsteams 
aus Architekten und Landschaftsarchitekten aus dem Karlsruher, regionalen und 
überregionalen Raum. Die Auswahl der Büros erfolgte anhand aufgabenbezogener 
Auswahlkriterien für das Projekt durch den Investor in Abstimmung mit der 
Stadtverwaltung. Alle erhalten die gleichen Auslobungsunterlagen in denen die 
Rahmenbedingungen durch die städtischen Fachämter festgehalten wurden. Aufgabe 
der Planungsbüros ist es, in der ersten Stufe konzeptionelle Lösungsansätze zu 
präsentieren. Anschließend werden die Ergebnisse diskutiert. Nach der Bewertung durch 
das Preisgericht werden fünf Planungsteams zur zweiten Stufe zugelassen. Im 
Preisgericht vertreten sind die Sachpreisrichter (Oberbürgermeister, Baubürgermeister 
und Vertreter des Auslobers), die Fachpreisrichter als Experten (unabhängige 
Architekten, Stadtplaner und Landschaftsarchitekten) und Sachverständige als Berater 
(Vertreter der Gemeinderatsfraktionen und Fachämter). In der zweiten Stufe sollen die 
ausgewählten Planungsteams ihre konzeptionellen Lösungsansätze weiterentwickeln, 
wobei die in Stufe 1 geführte Diskussion berücksichtigt werden soll. 
 
Dem Investor und der Stadt Karlsruhe war die Beteiligung der Öffentlichkeit wichtig. Aus 
diesem Grund wurden die Einwohnenden mit diesem Termin (11. Dezember 2024) über 
das Verfahren informiert und konnten sich einbringen. Vor der abschließenden 
Jurypräsentation wird eine öffentliche Präsentation der Vertiefungsentwürfe durch die 
Finalisten im November 2025 stattfinden. Zudem sollen alle Entwürfe und 
Präsentationen des Preisträgerentwurfs nach Abschluss des Verfahrens ausgestellt 
werden.  
 
Wichtige Aspekte, die in der Aufgabenstellung für die Teilnehmenden aufgeführt 
werden, wurden von Herrn Bäumle erläutert: 
 
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 Maßnahmen umgesetzt: 
 
 Umbau und Untertunnelung Kriegsstraße im Zuge der Kombilösung 
 Neubau des Landratsamtes (Dienstgebäude für 600 Mitarbeitende) 
 Umbau Markgräfliches Palais (Büro- und Dienstleistungsgebäude mit 

Gastronomie im Erdgeschoss und Wonnen im Dachgeschoss sowie mit 
Veranstaltungsräumen)  

 Sanierung Staatstheater 
 

Der zukünftige Neubau „Kriegsstraße 100“ mit öffentlichkeitswirksamen Nutzungen 
stellt einen wichtigen Baustein für den erfolgreichen Stadtumbau im Bereich des 
Ettlinger Tors dar. Zu den Zielsetzungen der Auslobung gehören die 
 
 Realisierung eines attraktiven, multifunktionalen Gebäudes,  
 urbane Nutzungsvielfalt mit großen Anteilen an Wohnen und Hotelnutzung 
 Belebung des öffentlichen Raums, 
 urbane Atmosphäre und 
 grüne Innenhofsituation mit Aufenthaltsqualität 

 
Bestandssituation 
Das ehemalige Postgiroareal, welches 1978 von den Architekten Sack und Fritz aus 
Karlsruhe erbaut wurde, hat eine Gebäudetiefe von 22,67 Meter. Die Blockkante zur 
Straße weist eine Länge von 154 Metern auf. Eine gutachterliche Prüfung des 
Bestandsgebäudes ergab, dass wesentliche technische Defizite bestehen. Aufgrund der 
Überschreitung der Nutzungsdauer wäre eine Entkernung und Sanierung unvermeidlich. 
Die Kosten für die Erneuerung des Tragwerks, des Brandschutzes und der technischen 
Gebäudeausrüstung wären jedoch unwirtschaftlich. Des Weiteren ist das Gebäude auf 
die ehemalige Behördennutzung ausgerichtet. Eine Umnutzung (zum Beispiel zu 
Wohnen) wäre nicht umsetzbar. Zudem wurden architektonische Einschränkungen 
festgestellt. So verhindern die extreme Gebäudetiefe, Fassadendefizite und geringe 
Flächeneffizienz eine nachhaltige Nutzung. Fehlende Aufenthaltsqualität und 
ungünstige Raumaufteilungen blockieren attraktive Wohn- und Gewerbekonzepte. Aus 
diesen Gründen soll an der Stelle des ehemaligen Postgiroareals ein Neubau errichtet 
werden.  
 
Städtebauliche Rahmenbedingungen 
Das „Städtebauliches Entwicklungskonzept Ettlinger Tor“ (SEKET-Werkstattverfahren 
mit Öffentlichkeitsbeteiligung) und der Beschluss über das Höhenentwicklungskonzept 
am 21.01.2020 durch den Gemeinderat bilden die Grundlage für dieses Projekt. Als 
städtebauliche Rahmenbedingungen wurden unter anderem folgende Kriterien 
festgelegt: 
 
 Aufnahme der Wandhöhen der typischen Blockrandbebauung in der Kriegs- und 

Karl-Friedrich-Straße  
 Ausbildung der Ecksituation Ettlinger Tor 
 gegliederte Blockrandbebauung (bis fünf Geschosse) an der Kriegsstraße 
 möglicher Hochpunkt in zurückgesetzter Lage, Freihaltung des „Weinbrenner 

Blicks“ vom Schloss, Höhe max. 70,0 m. 



 
Baumbestand 
Nach Prüfung durch das Gartenbauamt wird für den Baumbestand vorausgesetzt, dass 
zwei Platanen zum Nachbarn Markgräfliches Palais sowie die sieben, westlich stehenden 
Platanen an der Kriegsstraße erhalten bleiben sollen. Die Wurzelbereiche werden 
entsprechend geschützt. Die acht, östlich stehenden Platanen an der Kriegsstraße 
könnten möglicherweise versetzt werden. Alle übrigen Bäume sind laut Gutachten nicht 
erhaltenswert beziehungsweise haben keine hohe Lebenserwartung, sodass diese 
ersetzt werden sollen. 
 
Nutzungen 
Für den Neubau „Kriegsstraße 100“ ist ein vielfältiger Nutzungsmix aus Wohnen, 
gewerbliches Wohnen, Gastronomie, Einzelhandel, Dienstleistungen und Büros und 
Freizeit- und Kulturangeboten vorgesehen. 
 
Nachhaltigkeit und Energie 
Durch einen Gemeinderatsbeschluss wurde entschieden, dass der Neubau die Kriterien 
für eine EU-konforme KfW-40-Immobilie erfüllen muss. Darüber hinaus strebt der 
Investor eine DGNB-Zertifizierung an. Als weitere Klimaanpassungsmaßnahmen sind 
Gründächer zur Regenwasserrückhaltung, großflächige Photovoltaikanlagen, sinnvolle 
Fassadenbegrünung und entsiegelte Hofflächen mit ergänzenden Baumpflanzungen 
beabsichtigt. 
 
Untenstehende Grafik bildet die Zusammenfassung der Rahmenbedingungen ab. 
 

 
 



3. Ablaufplan 

 
Der Ablaufplan für den Wettbewerb ist im Folgenden dargestellt:  
 

 
Auf Grundlage der durch den Wettbewerb ausgewählten Planung soll ein 
Bebauungsplan erstellt werden, der die Nutzungen, Dichte, Stellplatzverpflichtung, 
ökologische Themen usw. festsetzt. Die Öffentlichkeit wird im Bebauungsplanverfahren 
weiterführende Informationen erhalten. Nach Satzungsbeschluss kann mit der 
Realisierung des Neubaus „Kriegsstraße 100“ begonnen werden. 
 
 

4. Beteiligung der Öffentlichkeit 

 
Im Rahmen der Informationsveranstaltung erhielt die Öffentlichkeit die Möglichkeit, 
Anregungen für das weitere Verfahren zu formulieren. Der Investor, das Büro, das die 
Wettbewerbsauslobung betreut, sowie das Stadtplanungsamt und Herr Bürgermeister 
Fluhrer waren anwesend und standen Rede und Antwort. 
 
Alles in allem wurde das Projekt von der Öffentlichkeit begrüßt. Folgende Aspekte 
wurden zur Sprache gebracht: 
 
 Die Höhenentwicklung des neuen Hochpunktes wird positiv gesehen, solange 

das Erscheinungsbild mit dem Hochhaus des Landratsamtes korrespondiert, 
langfristig qualitativ hochwertig und ansprechend bleibt. 

 Es wurden Bedenken bezüglich des Schattenwurfs des neuen Hochpunktes 
geäußert. Das Stadtplanungsamt sichert zu, diesen Aspekt im 
Wettbewerbsverfahren prüfen 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 Unmüssig versicherte, dass für die 
„Kriegsstraße 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 Aufenthaltsqualität schaffen. 

 Ein weiterer Schwerpunkt lag auf dem Thema Wohnen, insbesondere wurde 
bezahlbares Wohnen gefordert sowie öffentlich zugängliche Räume und 
Nutzungen, soziale Treffpunkte. 

 Wichtig war der Öffentlichkeit zudem die Schaffung einer hohen Frequentierung 
vor dem Gebäude sowie im Innenhof. Die genaue Verortung des Eingangs in die 
Hofsituation bedarf weiterer Prüfung. Das Stadtplanungsamt wird diesen Aspekt 
weiterhin im Blick behalten. Der fehlende Übergang vom Staatstheater über die 
Kriegsstraße wurde ebenfalls angesprochen. Für den Ausbau der Kriegsstraße 
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 Übergänge sind nur 200 m entfernt. Eine weitere 
zusätzliche Sicherung wird weder rechtlich noch fachlich als realisierbar erachtet. 

 Es wurde geäußert, dass die Pläne zwar sehr überzeugend sind, jedoch Bedenken 
bestehen, ob die Umsetzung den Plänen entsprechen wird. Dem konnte 
entgegengesetzt werden, dass der Investor im bisherigen Auslobungsverfahren 
großes Engagement gezeigt hat und bereit ist, erhebliche Investitionen in die 
Expertenentwürfe zu tätigen, um die Qualität der städtebaulichen Entwicklung 
sicherzustellen. Letztendlich werden die zukünftigen Mieter/Pächter die 
Attraktivität und auch die gewünschte Aufenthaltsqualität maßgeblich 
beeinflussen. Herr Unmüssig versichert, dass diese mit großer Sorgfalt 
ausgewählt werden. 

 

5. Ausblick 

Frau Dederer bedankt sich für die vorgebrachten Hinweise und zahlreichen Anregungen. 
Es wird zugesichert, dass die vorgestellten Präsentationen zusammen mit dem Protokoll 
zur Informationsveranstaltung auf der Webseite zu den Sanierungsgebieten 
hochgeladen werden.  
 
 
 
Stadtplanungsamt 
19.03.2025 
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