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Haus- und Grundstiicksmarkt in Karlsruhe - Schaffung von Mietwohnungsraum

1. Welche generellen Schliisse zieht die Stadt Karlsruhe aus dem Immobilienmarkt-
bericht 2012 des Karlsruher Gutachterausschusses fiir die Ermittlung von Grund-
stlickswerten in Karlsruhe, insbesondere fiir den Erhalt und die Schaffung von er-

schwinglichem Mietwohnungsraum in Karlsruhe fiir die nachsten Jahre?

Der Mietpreis in einer Stadt ist von verschiedenen Faktoren abhangig. Einer davon, aber nicht
der malBgebendste, ist der Bodenwert. Wenn sich die Investition zur Schaffung von Wohn-
raum verteuert, z. B. durch Bodenpreisanstieg, werden Ublicherweise die auf dem Woh-
nungsmarkt beanspruchten Mietertrage dieser Entwicklung folgen. Dies gilt insbesondere fur
einen Wohnungsmarkt, der von hoher Nachfrage und einem eingeschrankten Angebot ge-

kennzeichnet ist.

Die Stadt Karlsruhe hat hieraus bereits die entsprechenden Schllsse gezogen, indem der
Gemeinderat erhebliche Mittel zur Wohnraumférderung sowohl im Haushalt als auch in der
mittelfristigen Finanzplanung vorgesehen hat und die Verwaltung derzeit ein kommunales

Forderprogramm entwickelt.

2. a) Wie bewertet die Stadt die Einrichtung eines kommunalen Bodenfonds zur
strategischen Bodenbevorratung und zur schrittweisen Aneignung von Grundstii-

cken firr die Schaffung neuer Mietwohnungen?

b) Wird die Stadtverwaltung dem Gemeinderat einen entsprechenden Vorschlag

unterbreiten, als Teil eines kommunalen Mietwohnungsprogramms?
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¢) Wenn nein — warum nicht?

Ein kommunaler Bodenfonds findet in anderen Bundeslandern Anwendung, in denen Kom-
munen aufgrund ihrer Haushaltssituation nur eingeschrankt auf dem Grundsticksmarkt

handlungsfahig sind.

Wie auch schon in der Vergangenheit spielt der Grunderwerb fir die Stadt Karlsruhe eine
wichtige Rolle im Sinne einer vorausschauenden Bodenbevorratung, woftr auch Haushalts-
mittel eingestellt sind. Die Arbeitsgruppe Sozialgebundener Wohnraum untersucht derzeit
verschiedene Instrumente zur Schaffung neuer Mietwohnungen. Die strategische Bodenbe-
vorratung spielt dabei auch eine gewichtige Rolle. Uber die Arbeitsergebnisse wird der Ge-

meinderat im Herbst informiert.

3. Wie hoch schatzt die Stadt das gegenwartige Potential an verfiigbaren Grundstii-

cken fiir die Schaffung neuer Mietwohnungen im Stadtgebiet von Karlsruhe ein?

Aus dem Baulandkataster des Liegenschaftsamtes sind ca. 30 unbebaute Grundstlcke be-

kannt, die teilweise oder in vollem Umfang fir Geschosswohnungsbau in Frage kamen.

4. Fuir wie viele neue Mietwohnungseinheiten wiirde dieses Potential ausreichen?

Aufgrund der Festsetzungen in den entsprechenden Bebauungsplanen wurde Uberschlagig

eine Anzahl von ca. 850 maglichen Wohneinheiten ermittelt. Dabei wurde von einer Wohn-

flache von 80 m? je Wohneinheit ausgegangen.

5. Wie hoch ware der danach verbleibende Bedarf an Mietwohnungen anzusetzen?

Mit der Frage des Bedarfs an Mietwohnraum beschaftigt sich derzeit die Arbeitsgruppe Sozi-

algebundener Wohnraum.
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6. a) Wie beurteilt die Stadtverwaltung die Strategie, kiinftig keine Grundstiicke
mehr zu verkaufen, sondern sie in Erbbau zu vergeben, mit der Zielsetzung, mehr

Mietwohnraum und Wohnraum mit Belebungsbindung zu schaffen?

b) Wird die Stadt dem Gemeinderat einen entsprechenden Vorschlag unterbrei-

ten?

¢) Wenn nein — warum nicht?

Die Verpflichtung Mietwohnraum und Wohnraum mit Belegungsbindung zu erstellen, ist in
gleichem MaBe sowohl im Rahmen der Bestellung eines Erbbaurechts als auch im Rahmen
eines Kaufvertrages moglich. Darlber hinaus sind in Anbetracht des derzeitigen Zinsniveaus
Erbbaurechte nicht attraktiv. Die in der Fragestellung beschriebene Strategie halten wir far

nicht zielfihrend und wird daher in dieser Form dem Gemeinderat auch nicht vorgeschlagen.

7. Angesichts 6kologisch bedingt knapper Ressourcen an noch zu bebauenden Fla-
chen: Wie beurteilt die Stadt eine Quote in der Bauleitplanung - ca. 60 bis 80 Pro-
zent - fiir Geschosswohnungsbau im Verhaltnis zu Einfamilien- und Reihenhau-
sern in jedem neuen Bebauungsplan, so lange, bis der Mangel an erschwingli-

chem Mietwohnungsraum in Karlsruhe behoben ist?

Der vorgeschlagene prozentuale Anteil kann nicht bei allen Gebieten durchgangig angesetzt
werden. Das Planungsinstrument der vorbereitenden Bauleitplanung, der derzeit gultige Fla-
chennutzungsplan (FNP) 2010 des Nachbarschaftsverbands Karlsruhe (NVK), unterscheidet bei
den geplanten Wohnbauflachen zwischen vier Siedlungstypen (A, B, C, D). Diese sind mit

Orientierungswerten zur angestrebten Geschossflachenzahl (GFZ), Wohnungsdichte (Woh-
nungen je ha Bruttobauland) und einer Zielvorstellung zum Anteil von Geschosswohnungs-
bau je ha Bruttobauland versehen. Die Zuordnung des jeweiligen Siedlungstypes zu den
Wohnbauflachen beruht auf der verkehrlichen Anbindung (z. B. Nahe zum Zentrum) und

stadtebaulichen Kriterien (z. B. das vorhandene Ortsbild).

Die Zielvorstellungen zum Anteil von Geschosswohnungsbau je ha Bruttobauland der Sied-

lungstypen lauten wie folgt:
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A: 100 % Geschosswohnungsbau
B: 66 % Geschosswohnungsbau
C: 33 % Geschosswohnungsbau

D: 0 % Geschosswohnungsbau

Diese Zielvorstellungen werden bei der Aufstellung neuer Bebauungsplane im Rahmen der
rechtlichen Maoglichkeiten berticksichtigt. Leider lasst die Rechtsgrundlage fir den Bebau-
ungsplan (§ 9 BauGB zahlt abschlieBend die im Bebauungsplan moglichen Festsetzungen auf)
fur den normalen Bebauungsplan eine Festsetzung von Geschosswohnungsbau nicht zu. Al-
lenfalls kdnnen die Rahmenbedingungen fir Geschosswohnungsbau geschaffen werden, in-
dem Mindestbauhohen festgesetzt werden, was jedoch noch keine Garantie fir eine tatsach-

liche Realisierung ist.

Eine weitere Moglichkeit, die § 9 BauGB eroffnet, ist es, die Flachen festzusetzen, auf denen
ganz oder teilweise nur Wohngebaude, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung
gefordert werden kdnnten, errichtet werden durfen. Dies wird zurzeit diskutiert, realistisch ist
dabei aber nur ein Anteil von 20 - max. 30 %, da sich ein hoherer Anteil wirtschaftlich nicht
mehr darstellen Iasst und zu unerwinschten Konflikten innerhalb eines Quartiers fihren wr-
de.

8. a) Existiert derzeit ein Zweckentfremdungsverbot fiir Wohnraum in Karlsruhe -

wenn nein, wiirde die Stadtverwaltung fiir ein solches aktiv werden?

b) Wenn nein - warum nicht?

In Karlsruhe bestand von 1990 bis 2001 das Zweckentfremdungsverbot aufgrund des Bun-
desgesetzes vom 04.11.1971 (Gesetz zur Verbesserung des Mietrechts und zur Begrenzung
des Mietanstiegs sowie zur Regelung von Ingenieur- und Architektenleistungen). Nach diesem
Gesetz konnen die Landesregierungen durch Rechtsverordnungen bestimmen, dass in Ge-
meinden, in denen die Versorgung der Bevolkerung mit ausreichendem Wohnraum zu ange-
messenen Bedingungen besonders gefahrdet ist, Wohnraum nur mit Genehmigung der zu-

standigen Stelle anderen als Wohnzwecken zugefihrt werden darf.
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Die Aufhebung des Zweckentfremdungsverbots in Karlsruhe zum 01.01.2002 durch Rechts-
verordnung des Landes erfolgte aufgrund eines rechnerisch nahezu ausgeglichenen Woh-

nungsmarktes.

Seit 01.01.2007 wird das Zweckentfremdungsverbot nach dem obigen Gesetz in keiner Ge-

meinde Baden-Wurttembergs mehr angewendet.

Nach Auskunft des Ministeriums fr Finanzen und Wirtschaft Baden-Wrttemberg plant die
Regierungskoalition ein Landesgesetz nach bayrischem Vorbild, das Gemeinden mit ange-
spannter Wohnungsmarktlage ermoglicht, das Zweckentfremdungsverbot durch Satzung ein-

zufuhren.

Das Landesgesetz bleibt abzuwarten. Die Verwaltung wird dem Gemeinderat zu gegebener

Zeit berichten.
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