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Kenntnisnahme

1. Realisierte Wohneinheiten

1.1.  Wie viele sozial gebundene Wohnungen wurden in den letzten funf Jahren (2021-2025) in
Karlsruhe fertiggestellt?

Es wurden in den letzten flnf Jahren 556 Sozialwohnungen im Rahmen der Neubauférderung
fertiggestellt. Anmerkung: Im gleichen Zeitraum wurden zudem 382 Bestandwohnungen
durch den Erwerb von Miet- und Belegungsbindungen als Sozialwohnungen gebunden.

1.2.  Wie verteilen sich diese Wohneinheiten auf die einzelnen Stadtteile?

Sozialmietwohnungsbestand in Karlsruhe im Jahr 2025 nach Stadtteilen

Staditteil

Sozialmietwohnungen insgesamt

01 Innenstadt-Ost 290
02 Innenstadt-West 46
03 Sudstadt 179
04 Stidweststadt 47
05 Weststadt 81
06 Nordweststadt 64
07 Oststadt 184
08 Miihlburg 157
09 Daxlanden 365
10 Knielingen 192
11 Grlnwinkel 121
12 Oberreut 1.055
13 Beiertheim-Bulach

14 Weiherfeld-Dammerstock 84
15 Ruppurr 58
16 Waldstadt 183
17 Rintheim 443
18 Hagsfeld 13
19 Durlach 201




20 Grétzingen 53
21 Stupferich
22 Hohenwettershach 1

23 Wolfartsweier

24 Griinwettersbach

25 Palmbach
26 Neureut 174
27 Nordstadt 71

Stadt Karlsruhe 4,062

1.3.  Wie viele dieser Wohnungen wurden jeweils realisiert durch
e stadtische bzw. kommunale Trager,
e private Investoren im Rahmen von Férderprogrammen,
e Wohnungsbaugenossenschaften?

Anzahl fertiggestellter Sozialwohnungen (Neubau) zwischen 2021 - 2025

Volkswohnung GmbH 400
Sonstige private Investoren und Unternehmen 37
Wohnungsbaugenossenschaften 119

2. Geplante und laufende Projekte
2.1.  Wie viele sozial gebundene Wohneinheiten sind aktuell
e genehmigt und im Bau,
e geplant bzw. in Vorbereitung (Baurecht, Forderverfahren)?

Aktuell befinden sich 199 geférderte Sozialwohnungen im Bau.

Im Rahmen des Karlsruher Innenentwicklungskonzeptes (KAI) besteht bereits Baurecht fur bis
zu weitere 200 sozial geforderte Wohnungen, siehe dazu auch Beantwortung der Frage 11.4.

Uber die sonstigen Planungen der verschiedenen Akteure am Karlsruher Wohnungsmarkt kann
keine konkrete Auskunft gegeben werden.

2.2.  Bis wann ist jeweils mit der Fertigstellung der laufenden und geplanten Projekte zu rechnen?

Die sich im Bau befindenden Sozialwohnungen werden voraussichtlich innerhalb der nachsten
zwei Jahre fertiggestellt.

3. Baukosten und Mietpreise

3.1.  Wie hoch waren die durchschnittlichen tatsachlichen Baukosten pro m2 Wohnflache bei den
fertiggestellten Projekten des sozialen Wohnungsbaus?

Die Bauprojekte der Volkswohnung decken grundsatzlich einen Mix aus frei finanzierten,
mietpreisgebundenen Wohnungen und teils Eigentum ab. Die Kosten fur den
mietpreisgebundenen Wohnraum konnen daher nicht separat aufgeschlusselt werden, zumal
die Baukosten ungeachtet der Finanzierungsart einzelner Einheiten innerhalb des Gebaudes
anfallen.



3.2.

3.3.

Der Festbetrag fr die berlcksichtigungsfahigen Baukosten in der sozialen
Mietwohnraumférderung im Rahmen des Férderprogramms des Landes Baden-Wirttemberg
wurde im Januar 2026 auf 5.250 Euro/m2 Wohnflache erhéht. Die Erhohung begriindet sich
auf den Ubermittelten Werten der Entwicklung des Baupreisindexes fir das Jahr 2025
(Jahresdurchschnitt) seitens des Statistischen Landesamtes.

Wie hoch sind die kalkulierten Baukosten pro m2 Wohnflache bei laufenden und geplanten
Projekten?

Antwort der Volkswohnung GmbH: Siehe Antwort zu Frage 3.1.

Wie hoch sind die Nettokaltmieten pro m2 der fertiggestellten sozial gebundenen
Wohnungen?

In der jeweiligen Forderzusage des geforderten Objektes ist die hochstzulassige Miete
festgelegt. In der Regel ist die Miete fur die Sozialwohnungen um mindestens 33 %
gegenduber der ortsublichen Vergleichsmiete abzusenken. Dementsprechend liegt die
Nettokaltmiete fur die Sozialwohnungen mindestens 33 % unter der ortstblichen
Vergleichsmiete. Eine Darstellung aller Nettokaltmieten der in den letzten Jahren
fertiggestellten Sozialwohnungen wurde einen unverhaltnismaBig hohen Verwaltungsaufwand
darstellen.

4. Vergleich mit dem Karlsruher Mietspiegel

4.1.

4.3.

Welche ortsubliche Vergleichsmiete pro m2 ergibt sich gemaB dem jeweils gultigen
qualifizierten Mietspiegel der Stadt Karlsruhe fiir Wohnungen vergleichbarer

Lage,

Baualtersklasse,

Ausstattung und

WohnungsgroBe
wie bei den fertiggestellten sozial gebundenen Wohnungen?

Bei den in den letzten flnf Jahren fertiggestellten Sozialwohnungen (Neubau) liegt die
ortstbliche Vergleichsmiete zwischen 12,15 €/m2 und 16,90 €/m2.

Wie hoch ist die Differenz pro m2 zwischen
der tatsachlich verlangten Nettokaltmiete der sozial gebundenen Wohnungen und

der ortsublichen Vergleichsmiete laut Mietspiegel?

In der jeweiligen Forderzusage des geforderten Objektes ist die hochstzulassige Miete
festgelegt. In der Regel ist die Miete fir die Sozialwohnungen um mindestens 33 %
gegenduber der ortsiblichen Vergleichsmiete abzusenken. Dementsprechend liegt die
Nettokaltmiete fur die Sozialwohnungen mindestens 33 % unter der ortstiblichen
Vergleichsmiete. Beispiel: Bei einer ortstblichen Vergleichsmiete 15,00 €/m? darf die
Nettokaltmiete fur die Sozialwohnung hochstens 10,05 €/m2 betragen (hochstzulassige Miete).

Welche jahrliche Subvention pro Wohnung und pro m2 ergibt sich aus dieser Differenz, und
wie hoch ist die daraus resultierende Gesamtbelastung fur den stadtischen Haushalt?



Eine jahrliche Subvention pro Wohnung erfolgt nicht. Im Rahmen des Karlsruher
Wohnraumforderungsprogramms (KaWoF) werden einmalig Zuschisse pro m2 forderfahiger
Wohnflache gewahrt. Bei einer Neubauforderung wird die Halfte des Zuschusses bei
Rohbaufertigstellung und die zweite Halfte bei Bezugsfertigkeit ausbezahlt. Die Zuschusshohen
sind unterschiedlich hoch je nach Bindungsdauer.

5. Laufende Kosten und Mietsubventionen

5.1.

5.2.

5.3.

In welcher Hohe entstehen der Stadt Karlsruhe laufende Kosten zur Subventionierung der
Mieten im sozialen Wohnungsbau (z. B. Ausgleichszahlungen, Mietzuschusse,
Defizitausgleiche)?

Es gibt keine laufenden Ausgleichszahlungen, Mietzuschisse o0.a. (siehe auch Antwort Frage
4.3).

Nachfolgend ist eine Aufstellung der KaWoF-Férderungen in den letzten flnf Jahren
abgebildet:

Jahr Betrag in €
2021 3.219.600
2022 1.936.700
2023 2.394.300
2024 2.560.700
2025 900.300

Anmerkung: MaBgeblich flr die Zurechnung zu einem Jahr ist das Datum des
Forderbescheides. Die Summen umfassen Neubau- sowie Bestandférderungen.

Wie hoch ist der durchschnittliche Zuschuss pro Wohnung und pro m2 Wohnflache, der
erforderlich ist, um die subventionierte Miete aufrechtzuerhalten?

Die Hohe des Zuschusses ist geregelt in den Richtlinien zum Karlsruher
Wohnraumforderungsprogramm (KaWoF). Da die stadtische Forderung ausschlieBlich
komplementar erfolgt, wird zudem die Férderung des Landes in Anspruch genommen. Als
Gegenleistung ist die Miete entsprechend den jeweiligen Vorgaben abzusenken.

Wie hoch ist die Gesamtsumme der jahrlichen Belastung des stadtischen Haushalts durch diese
laufenden Mietsubventionen?

Siehe Antwort Frage 5.1.
Im Haushalt 2026/2027 sind jeweils 2,5 Millionen Euro fir KaWoF eingeplant.

6. Kostenaufteilung zwischen Stadt, Land und Bund

6.1.

Welche Anteile der laufenden Kosten fir Mietsubventionen werden
von der Stadt Karlsruhe,
vom Land Baden-Wurttemberg,



6.2.

6.3.

vom Bund
getragen?

Der groBte Anteil der Forderung kommt Gber das Forderprogramm des Land Baden-
Wurttemberg. Das Land Baden-Wurttemberg gewahrt Zuschisse oder zinsverbilligte Darlehen
im Rahmen der Sozialen Mietwohnraumférderung. Die Stadt Karlsruhe fordert ausschlieBlich
komplementar zur Landesférderung. Eine pauschalisierte Aussage Uber den jeweiligen Anteil
lasst sich nicht treffen, da dies von unterschiedlichen Faktoren abhangt.

Auf welche Forderprogramme, Rechtsgrundlagen oder Finanzierungsinstrumente stltzen sich
diese Zahlungen jeweils?

Die aktuelle Forderung des Landes Baden-W(rttemberg begrtndet sich auf der
Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir Landesentwicklung und Wohnen zum
Forderprogramm Wohnungsbau Baden-Wdrttemberg 2022 (VwV-Wohnungsbau BW 2022).
Die stadtische Forderung erfolgt Gber das Karlsruher Wohnraumférderungsprogramm
(KaWoF). Die stadtische Forderung wird ausschlieBlich komplementar zur Landesférderung
gewahrt.

Welche Kosten verbleiben dauerhaft bei der Stadt Karlsruhe, insbesondere nach Auslaufen
zeitlich befristeter Forderprogramme von Land oder Bund?

Die Uberwachung der Sozialwohnungen wahrend der Bindungsdauer ist eine Pflichtaufgabe
nach dem Landeswohnraumfdérderungsgesetz. (L(WoFG). Nach Auslaufen der Bindungen
verbleiben keine Kosten bei der Stadt Karlsruhe.

7. Vergabekriterien

7.1.

7.2.

Nach welchen konkreten Kriterien werden sozial gebundene Wohnungen in Karlsruhe
vergeben?

(Bitte vollstandig auflisten, z. B. Einkommen, HaushaltsgroBe, Kinderzahl, besondere soziale
Harten, Behinderung, Aufenthaltsstatus usw.)

Die Sozialwohnungen werden nicht durch die Stadt vergeben. Die Auswahl trifft der Vermieter
selbst. Der Vermieter darf nur an Haushalte mit einem passenden Wohnberechtigungsschein
vermieten. Voraussetzung fur die Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins sind u.a. die
Einkommens- und Vermogensgrenze. Im Wohnberechtigungsschein ist aufgefihrt, welche
GroBe die Wohnung maximal aufweisen darf (je nach GréBe des Haushalts).

Welche dieser Kriterien sind gesetzlich vorgegeben, welche beruhen auf kommunalen
Richtlinien oder Ermessensentscheidungen?

Die Vorgaben sind in der Forderzusage des jeweiligen Objektes festgelegt. Die Forderzusage
nimmt Bezug auf das jeweils aktuelle Forderprogramm (aktuell: Verwaltungsvorschrift des
Ministeriums fir Landesentwicklung und Wohnen zum Forderprogramm Wohnungsbau
Baden-Wdurttemberg 2022). Die gesetzliche Grundlage fir die Erteilung von
Wohnberechtigungsscheinen ist das Landeswohnraumférderungsgesetz (LWoFG).



8. Priorisierung und Steuerung

8.1.

8.2.

8.3.

Existiert ein Punktesystem oder eine Rangfolge bei der Vergabe sozial gebundener
Wohnungen?
Falls ja, bitten wir um Darstellung des Systems inklusive Gewichtung der Kriterien.

Die Sozialwohnungen werden nicht durch die Stadt vergeben. Eine Aussage Uber das jeweilige
Vergabeverfahren der verschiedenen Vermieter ist uns nicht maglich.

Die Vermietungspraxis der Volkswohnung GmbH wird unter der Antwort zur Frage 9.2.
beschrieben.

Welche Personengruppen werden bei der Vergabe vorrangig berlcksichtigt?
(Bitte in absteigender Prioritat darstellen.)

Siehe Antwort zu Frage 8.1.

Gibt es Sonderkontingente oder bevorzugte Vergaben flir bestimmte Personengruppen oder
Programme?

Die Sozialwohnungen sind grundsatzlich dem allgemeinen sozialen Mietwohnungsmarkt zur
Verflgung zu stellen ohne Einschrankung fur eine bestimmte Personengruppe. In wenigen
Ausnahmefallen sind Wohnungen entsprechend der Forderung speziell flr bestimmte
Personengruppen, wie bspw. Schwerbehinderte oder Senioren (ambulant betreutes \WWohnen)
vorbehalten.

9. Nutzung, Kontrolle und Transparenz

9.1.

9.2.

Wie viele der sozial gebundenen Wohnungen sind aktuell belegt, wie viele stehen leer, und
aus welchen Grunden?

Die Sozialwohnungen werden durch das Sachgebiet Wohnraumférderung des
Liegenschaftsamtes Uberwacht, das auch Nachricht Gber den Auszug eines Mieters aus einer
Sozialwohnung erhalt. Eine detaillierte Auswertung Uber den genauen Leerstand aller
Sozialwohnungen und die jeweiligen Grinde im Einzelfall wirde einen unverhaltnismaBig
hohen Verwaltungsaufwand darstellen. Im Rahmen eines Mieterwechsels kann es, wie bei
jeder Wohnung, zu einem kurzzeitigen Leerstand kommen. Grundsatzlich findet eine enge
Uberwachung statt. Die Wohnungsgesellschaften haben zudem selbst kein Interesse an einem
langeren Leerstand.

Wie hoch ist die durchschnittliche Wartezeit auf eine sozial gebundene Wohnung in
Karlsruhe?

Antwort der Volkswohnung GmbH: Im Vermietungsprozess der Volkswohnung ist die
Wartezeit kein Kriterium, daher kénnen diese Daten nicht ausgewertet werden. Der
Regelprozess bei der Vermietung sieht vor: Wird eine Wohnung frei, Uberprift das System
automatisch, welche Mietgesuche zu dieser Wohnung passen: Stadtteil, Zimmeranzahl und
maximale Warmmiete stimmen Uberein. Um bedarfsgerecht zu vermieten, ist auBerdem eine
Mindestpersonenanzahl bei jeder Wohnung erfasst. Ein digitales Losverfahren entscheidet, wer
dann zur Besichtigung eingeladen wird. Wenn Interessent*innen nach der Besichtigung die



9.3.

9.4.
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Wohnung mieten mochten, dann Uberprifen die Kundenbetreuer*innen die tblichen
Unterlagen und entscheiden dber die Vermietung.

Liegenschaftsamt: Uber die Wartezeit fir eine Sozialwohnung kann keine Aussage getroffen
werden.

Wie lange gelten die jeweiligen Sozialbindungen der Wohnungen?

Die Miet- und Belegungsbindungen der Wohnungen variieren je nach Forderung. Die aktuellen
Fordermodalitaten des Landes Baden-Wurttemberg sehen Miet- und Belegungsbindungen von
10, 15, 25, 30 oder 40 Jahren vor. Durch eine Férderung durch KaWoF (Karlsruher
Wohnraumfdrderungsprogramm) verlangert sich die Belegungsbindung zusatzlich um weitere
drei Jahre. Bei Sozialwohnungen, die in der Vergangenheit (z.B. Forderungen aus den 70er-
Jahren) gefordert wurden, gelten zum Teil langere Bindungszeitraume.

Erfolgt eine regelmaBige Uberprifung, ob die Voraussetzungen der Wohnberechtigung
weiterhin vorliegen?
Falls ja: in welchen Abstanden und mit welchen Konsequenzen?

Bei Erstbezug und Wiedervermietung der Sozialwohnung wird die korrekte Belegung
uberwacht. Es wird kontrolliert, dass die Wohnung durch einen Mieterhaushalt mit einem
passenden Wohnberechtigungsschein bezogen und die hochstzulassige Miete eingehalten
wird. Bei BelegungsverstoBen werden MaBnahmen nach Vorgabe des LWoFG in die Wege
geleitet, um eine korrekte Wohnungsbelegung sicherzustellen.

10. Statistik

10.1.

Wie verteilen sich die Vergaben der letzten finf Jahre auf
Alleinstehende,

Familien,

Haushalte mit Kindern,

Haushalte mit besonderen sozialen Merkmalen?
(Bitte tabellarisch darstellen.)

Die Auswertung der Verteilung wirde einen unverhaltnismaBig hohen Verwaltungsaufwand
darstellen. Die digitale Wohnungsbindungskartei, in der alle Sozialwohnungen erfasst sind,
ermoglicht keine automatisierte Auswertung nach den gewulnschten Kriterien.

Erganzend kann eine Auflistung der geforderten WohnungsgroBen im Neubau in den Jahren
2021-2025 erfolgen:

28-50 m2 Wohnflache: 108 Wohnungen
50-65 m2 Wohnflache: 142 Wohnungen
65-80 m2 Wohnflache: 150 Wohnungen
80-95 m2 Wohnflache: 141 Wohnungen
uber 95 m2 Wohnflache: 14 Wohnungen



11. Karlsruher Innenentwicklungskonzept (KAI)

11.1. In wie vielen Bebauungsplanverfahren seit Inkrafttreten des KAI (2014 bzw. Neufassung 2017)
a) war das KAl anzuwenden und

Das KAl war seit der Einfiihrung in 2014 in 15 Bebauungsplanverfahren anzuwenden.

In 14 der Verfahren war das KAl mit den Grundlagen aus 2014 anzuwenden (Bereitstellungsquote von
20 %). In einem weiteren Verfahren waren die Regelungen aus KAl in der Evaluierung aus 2017

anzuwenden (Bereitstellungsquote von 30 %).

Darlber hinaus liegen flr sieben begonnene weitere Bebauungsplanverfahren Grundzustimmungen
der Beteiligten fur die Anwendung des KAl vor.

b) wurde es vollumfanglich umgesetzt?

In allen Verfahren ist die vollumfangliche Umsetzung des KAls durch vertragliche Regelungen in
Stadtebaulichen Vertragen beziehungsweise in Durchfihrungsvertragen erfolgt.

In zwolf Verfahren wurde der geforderte Wohnraum bezugsfertig erstellt und an die Berechtigten zur
Verflgung gestellt. Drei der durchgeflihrten Verfahren befinden sich derzeit noch in der
Ausbauplanung beziehungsweise im Bau.

11.2. In wie vielen Fallen wurde

J von der Bereitstellungsquote (30 % bzw. 40 %) ganz oder teilweise abgewichen
oder

Von der Bereitstellungsquote wurde in keinem Fall nach unten abgewichen. In zehn
durchgefihrten Verfahren wurden vertragliche Regelungen dahingehend getroffen, dass der
jeweilige Vorhabentrager mehr als die geforderte Bereitstellungsquote im geférderten
Wohnungsbau realisiert.

J eine Ablésezahlung statt der Errichtung geférderten Wohnraums vereinbart?

In keinem Fall.

11.3. In welcher Gesamthéhe wurden seit Einflihrung des KAl Abldésebetrage vereinnahmt und wofir
wurden diese Mittel konkret verwendet?

Siehe 11.2.
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11.4. Wie viele sozial gebundene Wohnungen sind seit Einflihrung des KAI tatsachlich realisiert
worden, aufgeschlisselt nach:

o Sozialem Mietwohnungsbau (WBS),
o Preiswertem Mietwohnungsbau (PMW),
o Preiswertem Wohneigentum (PWE)?

Im Rahmen von KAl wurden bzw. werden die geforderten Bereitstellungsquoten alle im Segment
Sozialem Mietwohnungsbau (WBS) erbracht. In den bereits zwolf erstellten Verfahren konnten somit
insgesamt Uber 550 sozial geforderte Wohnungen bereitgestellt werden. In den drei Verfahren, die
sich noch in der Ausbauplanung bzw. im Bau befinden, werden voraussichtlich bis zu 200 weitere
sozial geforderte Wohnungen bereitgestellt.

11.5. In wie vielen Fallen wurde die im KAl vorgesehene Bauverpflichtung (Baubeginn binnen 6
Monaten, Fertigstellung binnen 36 Monaten) nicht eingehalten, und welche Konsequenzen wurden
daraus gezogen?

FUr die Nichteinhaltung der vereinbarten Bau- und Bereitstellungsverpflichtung sind grundsatzlich
Vertragsstrafen im Stadtebaulichen Vertrag bzw. Durchfihrungsvertrag festgelegt.

In sieben durchgeflihrten Verfahren wurden bereits bei Abschluss des jeweiligen stadtebaulichen
Vertrages bzw. Durchflihrungsvertrages vorab verlangerte Fristen verbindlich geregelt. Hintergrund
waren absehbare projektspezifische Anforderungen, die eine langere Umsetzungsfrist erforderlich
machten (beispielsweise noch bestehende Mietverhaltnisse oder eine bauabschnittsweise Realisierung).
Die angepassten zeitlichen Fristen wurden eingehalten. Entscheidend ist, dass die Regelungen gemal3
Baugesetzbuch angemessen sind.

11.6. Welche Erkenntnisse liegen der Verwaltung dartiber vor, ob die im KAl vorgesehenen Lasten
(Quoten, Infrastrukturkosten, Flachenabtretungen, Qualitatsstandards) zu

J ProjektverzGgerungen,
J Reduzierungen von Wohnungsbau oder
J Abbriichen von Vorhaben gefihrt haben?

Dementsprechende Erkenntnisse aufgrund der Regelungen zu KAl sind der Verwaltung nicht bekannt.
So beeinflussen meist mehrere Faktoren die Wirtschaftlichkeit von Vorhaben, beispielsweise stark
gestiegene Baukosten, steigende Zinsen oder langere Wartezeiten bei der Bewilligung von
Fordermitteln. In Zusammenhang mit KAl stellen vor allem die gestiegenen gebietsbezogenen
Infrastrukturkosten einen wesentlichen Kostenfaktor bei der Kalkulation der Projekte fur die
Vorhabentrager dar.

11.7. Welche Rolle spielt die Lenkungskommission KAl konkret:

J wie oft hat sie seit Einfihrung getagt,

Die Lenkungskommission hat seit der Einfihrung von KAl sechs Mal getagt. Dabei wurden vor allem
auch zu einzelnen Verfahren Problemfragen erdrtert und Gber die einzelnen Verfahren informiert.
Daneben haben regelmaBig Arbeitsgruppensitzungen und bilaterale Abstimmungen der Amter
stattgefunden.

J wie viele Ausnahmen oder Modifikationen wurden vorgeschlagen,

Die Lenkungskommission hat eine abweichende Fristenregelung wie unter Punkt 11.5 beflrwortet,
sofern die Notwendigkeit einer verlangerten Umsetzungszeit bereits im Vorfeld nachvollziehbar vom
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Vorhabentrager begriindet wird. Die Beschllsse bezogen sich dabei ausschlieBlich auf eine

angemessene Erweiterung der Bauverpflichtung. Weitergehende Ausnahmen oder Modifikationen
erfolgten nicht.

J wie oft hat der Gemeinderat diesen zugestimmt?

Erarbeitete Anpassungen wurden im Rahmen der KAI-Evaluierung 2017 vorgelegt und vom
Gemeinderat beschlossen.



