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Antrag an den Gemeinderat

Der Gemeinderat nimmt die aus der Zukunftskonferenz Wohnungsmarkt Karlsruhe am

26. Oktober 2010 gewonnenen Ergebnisse zur Kenntnis und beauftragt die Verwaltung, die
kinftige Wohnungspolitik verstarkt an den gewonnenen Erkenntnissen auszurichten und den
begonnenen Dialog mit den Akteuren des Wohnungsmarkts in einer zweiten Zukunftskonfe-
renz im Jahr 2012 zu vertiefen.

Finanzielle Auswirkungen nein [X] jal]

Jahrliche laufende Belastung
Gesamtkosten der Einzahlungen/Ertrage Finanzierung durch (Folgekosten mit kalkulatori-
MafRnahme (Zuschisse u. A.) stadtischen Haushalt schen Kosten abziigl. Folgeer-

trage und Folgeeinsparungen)

Erganzende Erlauterungen:

Karlsruhe Masterplan 2015 - relevant nein Xl ja [] Handlungsfeld:

Anhérung Ortschaftsrat (§ 70 Abs. 1 GemO) | nein X ja[] |durchgefiihrt am

Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften nein[] jalXl |abgestimmtmit VOLKSWOHNUNG GmbH
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In seiner Sitzung am 16. Dezember 2008 hat der Karlsruher Gemeinderat bei der Behand-
lung des 7. Sachstandsberichts Wohnen und Bauen in der Stadt wesentliche wohnungspoli-
tische Leitlinien beschlossen, die Bildung einer standigen AG Wohnungsmarktbeobachtung
aus Amt fur Stadtentwicklung (Federfihrung), Stadtplanungsamt, Liegenschaftsamt,
VOLKSWOHNUNG GmbH, Sozial- und Jugendbehdrde, Grundstlicksbewertungsstelle und
Wirtschaftsférderung angeregt und zur Standortbestimmung des Karlsruher Wohnungsmark-
tes Zukunftskonferenzen mit den Akteuren auf dem Karlsruher Wohnungsmarkt vorgeschla-
gen. Alle Bautrager, Makler, Finanzierer, Investoren, Architekten und Verbande sollten zu-
sammen mit der Stadtverwaltung Karlsruhe aktuelle Entwicklungen auf dem Karlsruher
Wohnungsmarkt diskutieren und gemeinsame Strategien zur kinftigen Positionierung des
Wohnstandorts Karlsruhe entwickeln.

Auf Einladung des Oberblrgermeisters kamen am 26. Oktober 2010 im Panoramasaal der
Verkehrsbetriebe Karlsruhe rund 70 Teilnehmerinnen und Teilnehmer aus den ver-
schiedensten Bereichen der Karlsruher Wohnungswirtschaft zur ersten ,Zukunftskonferenz
Wohnungsmarkt Karlsruhe 2010“ zusammen. Hierzu waren auch die Fraktionen des Ge-
meinderats sowie die in der AG Wohnungsmarktbeobachtung teilnehmenden Fachamter
und die VOLKSWOHNUNG GmbH eingeladen. Mit der Durchfihrung der Konferenz wurde
das Institut empirica AG beauftragt.

Im ersten Teil der Veranstaltung umrissen Experten aus Forschung, Verwaltung und der
Immobilienwirtschaft die Ausgangslage auf dem Karlsruher Immobilienmarkt aus unter-
schiedlichen Blickwinkeln. Am Nachmittag wurde in Workshops zu den Themen ,Qualitat
und Quantitat der Wohnungsnachfrage und des Wohnungsangebots®; ,Perspektiven und
Potentiale unterschiedlicher Zielgruppen® und ,Strategien zur Ausweitung des Angebots an
preiswertem Wohnraum* zunachst eine Standortbestimmung durchgefihrt und anschliel’end
Strategien und Handlungsempfehlungen erarbeitet. Im Anschluss an die Zukunftskonferenz
verfasste das Forschungs- und Beratungsunternehmen empirica eine Dokumentation der
Veranstaltung, die an die Teilnehmer und Gemeinderatsfraktionen versandt wurde.

Zentrale Ergebnisse

Generelle Ausgangssituation

Karlsruhe gehért zu den Stadten mit Knappheiten auf dem Wohnungsmarkt. Deutlich zeigt
dies der Anstieg der Neuvertragsmieten in den vergangenen funf Jahren. Diese sind seit
2005 um etwa 10 % gestiegen. Diesen Nachfragetberhang bestatigen auch die Aussagen
von zahlreichen Wohnungsunternehmen. So seien derzeit in Karlsruhe kaum Leerstande zu
verzeichnen. Auch zukinftig ist damit zu rechnen, dass die Zahl der Haushalte in Karlsruhe
weiter ansteigen wird. Laut Prognose der empirica AG mussten in Karlsruhe zwischen 2010
und 2025 zwischen 5.900 und (rein rechnerisch) 9.500 Wohneinheiten zusatzlich realisiert
werden, um die steigende Nachfrage nach Wohnungen decken zu kénnen.

Im Flachennutzungsplan 2010 des Nachbarschaftsverbands Karlsruhe ergibt sich fur die
Stadt Karlsruhe ein Potential von rund 5.100 Wohnungen. Rund die Halfte der Wohneinhei-
ten entfallt auf den Ein- oder Zweifamilienhausbau (2.400), die andere Halfte auf den Ge-
schosswohnungsbau (2.700). Dieses Potential enthalt rund 1.650 Wohneinheiten auf dem
Gebiet des Alten Flugplatzes. In rechtskraftigen Bebauungsplénen besteht ein Potential von
rund 3.000 Wohneinheiten, davon rund 1.700 Geschosswohnungen im City-Park in der 6stli-
chen Sudstadt. Im Verfahren befindliche Bebauungsplane tragen zukunftig weitere rund 100
Wohnungen bei. Insgesamt ergibt sich nach dem derzeitigen Stand der Bauleitplanung fur
Karlsruhe ein kunftiges Wohnungspotential von rund 6.500 Wohnungen (ohne Alter Flug-
platz).
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Neben der soliden Entwicklung Karlsruhes als Wirtschafts- und Ausbildungsstandort ist der
Wandel der Wohnleitbilder fur die steigende Nachfrage nach stadtischem Wohnraum ver-
antwortlich. Die Blirgerumfragen der vergangenen Jahre bestatigen einen allgemeinen
Trend zurtick zum Leben in urbaner Umgebung auch in Karlsruhe. Aul3erdem steigen die
Anspriiche an verfligbarer Wohnflache pro Person kontinuierlich. Ein Viertel der Karlsruher
Haushalte hat zuletzt angegeben, nach einer neuen Wohnung zu suchen. Der Grofteil

(65 %) dieser umzugsbereiten Haushalte dufRert, in der Stadt verbleiben zu wollen und dort
nach einer neuen Wohnung/Immobilie Ausschau zu halten. Im Vergleich mit den Jahren
zuvor ist der Anteil der Bleibewilligen angestiegen. Im Gegenzug ist unter den Umzugswilli-
gen der Anteil der Haushalte, die gezielt von Karlsruhe in die Umlandgemeinden ziehen
mochten, kontinuierlich gesunken und liegt derzeit bei nur noch 11,8 %.

Diese Renaissance des stadtischen Wohnens wird auch von den in Karlsruhe tatigen Bau-
trdgern und Immobilienmaklern bestatigt. Wahrend die Nachfrage nach Wohnungsangebo-
ten innerhalb der Stadtgrenze hoch sei, wirden Angebote im Landkreis Karlsruhe und selbst
in den Karlsruher Hohenstadtteilen in geringem und nachlassendem Malde nachgefragt. In-
nerhalb des Stadtgebiets seien es gerade die zentralen, innerstadtischen Lagen, die sich
grolier Nachfrage erfreuen. Darlber hinaus ist in Karlsruhe ein steigender Wunsch zur
Wohneigentumsbildung festzustellen. Griinde hierfir seien insbesondere, dass Immobilien
verstarkt als Altersvorsorge oder als Kapitalanlage gesehen werden. So stol3en auch die
Angebote im City-Park in der Sudstadt - dstlicher Teil - insgesamt auf eine gute Akzeptanz
bei Selbstnutzern sowie kleineren Kapitalanlegern.

Dennoch gestaltet sich die Eigentumsbildung in Karlsruhe weiterhin fur die meisten Nachfra-
ger schwierig. Rund drei Viertel aller zur Eigentumsbildung entschlossenen Haushalte du-
Rern Schwierigkeiten beim Wohneigentumserwerb in der Stadt. Als Hauptgriinde nennen die
Betroffenen ein Uberteuertes/schlechtes Preisleistungsverhaltnis (79 %) sowie ein zu gerin-
ges Angebot (29 %). Laut Aussagen der Konferenzteilnehmer ist der Karlsruher Markt im
mittleren Segment intakt. Weiterhin besteht Konsens darin, dass es Engpasse bei preiswer-
ten Wohnungsangeboten flr mittlere und niedrige Einkommensbezieher sowie fir Familien
mit Kindern (Eigentum und Miete) gibt. Des Weiteren bestehen Angebotsdefizite in folgen-
den Teilmarkten: barrierefreie Drei- und Vierzimmerwohnungen in zentralen Karlsruher La-
gen mit Strallenbahnanschluss fur Best-Ager, d. h. Paare uber 55 Jahre sowie hochmoder-
ne Lofts mit 150 - 300 m? Wohnflache fir Selbstandige und Besserverdienende. Und auch
fur anspruchsvolle moderne Singles gibt es zu wenig Zwei- und Dreizimmerwohnungen mit
groRem Balkon und guter Verkehrsanbindung.

Die Bauleitplanung (Flachennutzungsplan und bestehende Bebauungsplane) weist fir Karls-
ruhe derzeit (2008) ein Wohnungsneubaupotential in Héhe von 6.400 Wohneinheiten aus.
Hinzu kommen schatzungsweise 1.400 Wohnungen, die in Baullcken errichtet werden
kénnten. Demgegenulber steht ein errechneter Wohnungsneubedarf in Karlsruhe (2010 bis
2030) zwischen 6.000 und 10.000 Wohneinheiten. Obgleich das Baulandpotential rechne-
risch in etwa die kiinftige Nachfrage nach neuem Wohnraum in Karlsruhe decken kénnen
wird, klagen die Karlsruher Bautrager aktuell dariiber, dass kaum Baugrundstlcke in zentra-
len Karlsruher Lagen auf dem Markt angeboten wirden, obgleich die Nachfrage danach
enorm grof} sei.
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Struktur der Nachfrage

Laut Einschatzung der Immobilienwirtschaft zahlen die guten Wohnlagen in der Weststadt,
in Durlach und in Rippurr zu den am starksten nachgefragten Standorten in Karlsruhe. Aber
auch far den neuen Karlsruher City-Park gebe es eine sehr hohe Nachfrage. Bevorzugt sei-
en insbesondere klassische Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhausern mit nicht mehr
als 15 Parteien im Haus.

Die Kaufpreise fur eine klassische Eigentumswohnung in Karlsruhe in Gebduden in Block-
randbebauung mit einer guten Ausstattung liegt derzeit in einer Spanne von 2.200 bis
2.800 €/m?* Wohnflache. Die Preise hochwertiger, barrierefreier Eigentumswohnungen mit
einer gehobenen Ausstattung (z. B. FulRbodenheizung, bodengleiche Dusche, aul3en lie-
gende Bader) reichen von 2.700 bis 3.100 €/m? Wohnflache. Im Vergleich zu Heidelberg,
Stuttgart und Freiburg sind die Kaufpreise fir Eigentumswohnungen in Karlsruhe bis zu
20 % gulnstiger.

Auch im Mietwohnungsbereich sind die Preise in Karlsruhe im Uberregionalen Stadtever-
gleich mit einer durchschnittlichen Miete von 7,80 €/m? Wohnflache (Neuvertragsmiete, net-
to, kalt) im baden-wurttembergischen und deutschlandweiten Stadtevergleich nicht zu teuer.
Allerdings sind die Nettokaltmieten fiir Neubaumietwohnungen zwischen 2004 und 2010 von
7,00 bis 7,50 €/m? auf 8,50 bis 9,50 €/m? Wohnflache deutlich gestiegen. Kleine Mietwoh-
nungen (mit einem Zimmer) sind in Karlsruhe preislich am starksten seit 2005 gestiegen.
Dieser Wohnungstyp wird auch zu den héchsten Quadratmetermieten angeboten (2009:
9,20 €/m? netto; kalt).

Insbesondere in den letzten vier Jahren sind die Bodenpreise flr Bauland in Karlsruhe kraf-
tig gestiegen. Mit dem Abverkauf der letzten Wohnbaugrundstiicke im City-Park — dem mit
Abstand gréfiten Baulandpotential in Citynahe — ist der Preis fir Mehrfamilienhausgrundstu-
cke in Karlsruhe seit 2006 um 13 % gestiegen. Bautrager aus Karlsruhe berichten, dass et-
wa 50 % der Kaufer in Karlsruhe Eigennutzer, 30 % Kapitalanleger und 20 % GrofRinvesto-
ren (institutionelle Anleger wie Pensionskassen, Fonds, Versicherungen) seien. Durch die
gute Mietrendite und die verhaltnismaRig glnstigen Preise sei die Nachfrage auf dem Karls-
ruher Markt gerade aus diesen Kaufergruppen momentan sehr grof3. Bei der grofRten Kau-
fergruppe, den Eigennutzern, dominierten mit einem 50%igen Anteil Kaufer zwischen 40 und
55 Jahren. 30- bis 40-Jahrige machten ein Viertel aus, ein weiteres Viertel entfalle auf die
Uber 55-Jahrigen, wobei diese Kaufergruppe in den letzten funf Jahren deutlich gréRer ge-
worden sei. Gewachsen sei auch der Anteil der Kaufer aus anderen Regionen in Deutsch-
land; jeder flinfte Kaufer wohne zum Kaufzeitpunkt nicht in der Stadt oder im Landkreis
Karlsruhe. Zwei Drittel der Bewohner der Neubauwohnungen seien Zweipersonenhaushalte,
30 % Einpersonenhaushalte, deren Anteil in den letzten funf Jahren jedoch spurbar gestie-
gen sei. GrolRere Haushalte mit drei und mehr Personen, d. h. gerade auch Familien mach-
ten mit 5 % nur einen geringen Anteil der Bewohner der Neubauwohnungen aus, da diese
die Kaufpreise in Karlsruhe nicht aufbringen kénnten.

Experten aus der Immobilienbranche gehen davon aus, dass die Nachfrage nach hochwerti-
gem Wohnraum in Karlsruhe weiter wachsen werde, wahrend das Neubauvolumen in Karls-
ruhe jedoch deutlich zurickgehen werde, da mit Abschluss der BaumalRnahmen im City-
Park aktuell keine groen Grundstiicksangebote im Stadtgebiet mehr zur Verfugung stin-
den. Vor diesem Hintergrund und angesichts hoherer Anforderungen an die Bauausfihrung
ist mit weiter steigenden Kauf- und Mietpreisen in Karlsruhe zu rechnen. Steigende Studie-
rendenzahlen werden in diesem Rahmen zu einer weiteren Verknappung des Angebots vor
allem in Segment kleinerer und preiswerter Ein- bis Zwei-Zimmerwohnungen beitragen.
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Handlungsfeld: Familienwohnen

Nach einer Auswertung der empirica AG zahlt Karlsruhe zu den wenigen Stadten in
Deutschland, in denen der Anteil von Haushalten, die ein glinstiges ortstbliches Eigenheim
finanzieren kénnen, sehr gering ist:' Die Stadt Karlsruhe falle ebenso wie Stuttgart und Ba-
den-Baden in die Kategorie 30 bis unter 40 %. Die finanziellen Hurden fir Familien, in Karls-
ruhe ein geeignetes Haus oder eine Wohnung zu finden, werden durch stadtische Befra-
gungen und Auswertungen des Gutachterausschusses zur Entwicklung der Preise fur Bau-
land- und Eigentumswohnungen bestatigt. Auch die im City-Park in der Stdstadt - dstlicher
Teil - tatigen Bautrager berichten, dass der Anteil der Familien mit Kindern unter den Kau-
fern und Mietern nicht deshalb so gering sei, weil die Wohnqualitat dort wenig familien-
freundlich sei, sondern weil die Kauf- und Mietpreise sehr haufig das finanzielle Budget der
Interessenten Uberschreiten wirden. Ebenso ist das Angebot an gréReren Vier- bis Flnf-
Zimmer-Wohnungen auf dem Mietwohnungsmarkt in Karlsruhe sehr knapp und Familien mit
geringem bis mittlerem Einkommen sehen sich mit erheblichen Problemen konfrontiert, in
Karlsruhe eine bezahlbare und familiengerechte Wohnung zu mieten.

Daher haben die Konferenzteilnehmer folgende Empfehlungen bekraftigt, die weiterhin Leit-
linien des kunftigen Handelns bilden sollten:

— Ausweitung des Angebots an Bauland (Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke und
Mehrfamilienhausgrundstiicke)

— Abstimmung von sozialem Umfeld, Prestige und Image auf die Zielgruppe des jewei-
ligen Wohnbauprojekts

— Anlage von uiberschaubaren, sozial durchmischten Gebieten mit einer Kombination
aus Ein- und Zweifamilienhdusern und kleinen Geschosswohnungsbauten; Vermeidung
von Monostrukturen

— Unterteilung groBerer Projektflachen in Gberschaubare Nachbarschaftseinheiten
durch architektonische Akzente

— Anlage zentraler, 6ffentlicher Freiflachen fernab von Strallen zur Pflege informeller
sozialer Kontakte und Kinderspiel

— Fortfiihrung und Verstarkung der Kommunalen Wohnraumférderung im Bereich der
Mehrfamilienhauser und des Geschosswohnungsbaus (Erniedrigung des Erbbauzinses
bzw. Abschlage auf den Verkehrswert stadtischer Mehrfamilienhausgrundstiicke)

— Ausschopfung des stadtischen Gebaudebestandes. Der stadtische Gebaudebestand
sollte konsequent ausgenutzt werden, auch durch Umbau von vorher anders genutzten
Gebauden/Gebaudeteilen

— Forderprogramm zur Umwandlung von veralteten Biiro- und Gewerbeimmobilien
in Wohnraum in allen zentralen Stadtteilen (Innenstadt, Weststadt, Oststadt, Std-
stadt, SUdweststadt und Muhlburg) auch auflerhalb von Sanierungsgebieten. Sinnvoll
ware ein moglichst einfaches Zuschussverfahren, da jede neu geschaffene Mietwohnung
den Wohnungsmarkt entlastet

— Verstarktes Engagement der stadtischen VOLKSWOHNUNG GmbH im Mietwoh-
nungsneubau mit mittleren bis gréReren Wohnungen in familienfreundlicher Umgebung.

— Weitere Forderung der Vergabe von Bauflachen an Baugemeinschaften vor allem
fur Familien mit Kindern. Bebauungsplane sollten daher zuklnftig verstarkt darauf aus-
gerichtet werden, Vorhaben von Baugemeinschaften zu unterstitzen.

Unterstellt werden bundeseinheitlich eine Fremdkapitalquote von 70 % und eine maximale Belastung durch Zins und Tilgung von 35 % des
Haushaltsnettoeinkommens. Fir das zu finanzierende Objekt wird von einem regionaltypischen gebrauchten Eigenheim (reprasentiert durch
den Medianpreis) ausgegangen. Im bundesweiten Durchschnitt kénnen sich 62 % aller Haushalte eine solche Standardimmobilie leisten.
Die anderen Haushalte kommen nicht zum Zuge, es sei denn, sie sparen langer an und finanzieren dann mit mehr Eigenkapital oder sie
nutzen alternative Finanzierungsquellen wie Erbschaften, Unterstlitzung der Eltern.
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Handlungsfeld: Preiswerter Wohnraum

In Karlsruhe ist die Nachfrage nach preiswertem Wohnraum sehr hoch. Parallel gibt es im-
mer weniger Offentlich geférderte bzw. bezahlbare Wohnungen. Die Folge ist, dass die
Wohnraumversorgung fur sozial benachteiligte Haushalte in Karlsruhe seit einiger Zeit sehr
schwierig ist.

Die VOLKSWOHNUNG flihrt eine Liste aller Mietinteressenten. Zum Stand September 2010
waren in dieser Liste 6.570 Mietinteressenten vorgemerkt. Diese Zahl muss vor dem Hinter-
grund gesehen werden, dass die VOLKSWOHNUNG pro Jahr nur rund 800 Neuvermietun-
gen abschliel3t. Rund drei Viertel der 6.570 Mietinteressenten sind neue Mietinteressenten.
Die (ibrigen 26 % sind schon Mieter bei der VOLKSWOHNUNG. Uber 87 % der vorgemerk-
ten Mietinteressenten kommen aus Karlsruhe.

Die grofte Gruppe der Mietinteressenten sind 1- und 2-Personen-Haushalte (70 %). Etwa
drei Viertel der Wohnungssuchenden fragt nach 1- oder 2-Zimmer-Wohnungen. Der Grolteil
der Mietinteressenten gibt an, eine maximale Miete von 300 € bis 450 € flrr eine Wohnung
zahlen zu kdénnen. Die Nachfrage konzentriert sich auf die Stadtteile Mihlburg, Oberreut und
die Nordweststadt, weil dort die Anzahl an Wohnungen im niedrigen Preissegment beson-
ders hoch ist. Uber drei Viertel (76 %) der Nachfrager besitzen einen Wohnberechtigungs-
schein.

Die Anzahl der mietpreisgebundenen Wohnungen in Karlsruhe ist seit 2000 stark rtcklaufig.
Obwohl in den vergangenen zehn Jahren rund 1.200 mietpreisgebundene Wohnungen in
Karlsruhe errichtet worden sind, ist der Gesamtbestand aufgrund des Wegfalls der Sozial-
bindung um 45 % zuriickgegangen. Von den derzeit rd. 5.600 mietpreisgebundenen Woh-
nungen in Karlsruhe befinden sich rund zwei Drittel (3.744 Wohnungen) im Bestand der
VOLKSWOHNUNG. Bis 2020 wird sich der mietpreisgebundene Wohnungsbestand in Karls-
ruhe in etwa halbieren. Im Jahr 2020 werden folglich nur noch 2 % des gesamten Woh-
nungsbestandes mietpreisgebunden sein. Bis 2015 wird die VOLKSWOHNUNG 480 Miet-
wohnungen neu bauen, davon werden etwa 50 Wohnungen mit einer Mietpreisbindung ver-
sehen.

Die geforderten Wohnungen im Bestand der VOLKSWOHNUNG werden derzeit fur durch-
schnittlich 4,44 €/m? vermietet. Die mittlere Miete der freifinanzierten Wohnungen im Be-
stand der VOLKSWOHNUNG betragt aktuell 4,82 €/m?. Insgesamt liegt das Mietniveau im
Bestand in Karlsruhe durchschnittlich bei 7,80 €/m? (Neuvermietung).

Neben der VOLKSWOHNUNG gibt es in Karlsruhe derzeit kaum Bautrager, die im Segment
preiswerten Wohnraums neue Angebote schaffen. Dies liegt aus Sicht der Bautrager daran,
dass es wirtschaftlich kaum darstellbar sei, Neubauobjekte, selbst bei einfacher baulicher
Ausflhrung, unter 2.000 - 2.100 €/m? Wohnflache in durchschnittlichen Karlsruher Lagen
anzubieten. Ein Handlungsansatz bestehe mdglicherweise darin, zu tGberlegen, ob in Karls-
ruhe Standorte existieren, wo Neubauobjekte auf kostenglnstigerem Grund errichtet und auf
den Markt gebracht werden kdnnten.

Ein groRer Teil des Karlsruher Vermietungsmarktes ist — wie in anderen Stadten auch —in
den Handen von privaten Eigentimern. Fur diese im Unterschied zur Wohnungswirtschaft
wenig professionelle Vermietergruppe sind nach Aussagen von Haus & Grund die einkom-
mensschwachen Haushalte wenig attraktiv, da ihre Zahlungsfahigkeit generell gering sei und
zudem das Risiko bestehe, dass die Miete verzogert oder gar nicht gezahlt werde. Erst
wenn die Kommune bereit sei, Burgschaften fur sozial schwache Mieterhaushalte zu Uber-
nehmen, werde die Bereitschaft der privaten Vermieter steigen, ihre Bestande preisglnstiger
an finanziell schlechter gestellte Haushalte zu vermieten. Diese Forderung von Haus &
Grund wurde von vielen Teilnehmerinnen und Teilnehmern allerdings abgelehnt.
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Im Handlungsfeld preiswerter Wohnraum wurden von der Zukunftskonferenz folgende Emp-
fehlungen formuliert:

— Ausweitung der Gesamtmenge iUber Baulandmobilisierung und eine generelle Deregu-
lierung des Mietrechts, um so Vermietungen wieder attraktiver zu machen.

— Erhohung der Bereitschaft von Bautragern, einfachen Wohnraum in Karlsruhe zu
errichten, wobei dies jedoch nach Ansicht von Workshopteilnehmern haufig mit geringen
Rentabilitdten und hohen Risiken verbunden sei.

— Ausweitung der Menge von subventioniertem bzw. preisgebundenem Wohnraum
durch:

- sozialere Gestaltung der Grundstucksvergabe (an Bedingungen knupfen bzw.
Subventionierung benachteiligter Gruppen).

- Schaffung von Kontingenten im sozialen Wohnungsbau durch die Verpflichtung
privater Bautrager beim Bau einer Wohnungsanlage/eines Wohnkomplexes einen
bestimmten Mindestprozentsatz des Wohnraums an sozial schwache Personen zu
glnstigen Preisen zu vermieten.

— Verbesserung der Rahmenbedingungen zur Schaffung neuer preisgiinstiger
Wohnformen (z. B. flir Mietergruppen), wobei Eigeninitiativen eine hohe Bedeutung bei-
gemessen werde. Denkbar waren auch Architekturwettbewerbe fir den Bau/Umbau von
Hausern/Wohnungen zur Schaffung innovativen preiswerten Wohnraums.

— Starkere Integration sozialer Akteure bei Fragestellungen im Bereich Wohnen: Es
wurde vorgeschlagen, die Vermietung an Problemhaushalte mit der stadtischen Sozial-
arbeit zu verzahnen, um so die persénliche Absicherung auf Vermieterseite zu erhdéhen.
Zudem sollten soziale Akteure auch bei der Stadtplanung in héherem Malie miteinge-
bunden werden.

Handlungsfeld: Hochstandardwohnen

Fir Karlsruhe als Universitats- und Hightechstandort (KIT) ist dieses Marktsegment von her-
ausragender Bedeutung. Fur Fach- und Flhrungskrafte sei ein ausreichendes Angebot an
hochwertigen bis hin zu extravaganten und individuell gestaltbaren Eigentums- und Miet-
wohnungen mit attraktiven AuRenflachen (Balkon, Terrassen, Grunflachen im EG) in urba-
nem Umfeld anzubieten. Nach Einschatzung von Unternehmen, Institutionen und der Immo-
bilienwirtschaft ist der Markt in Karlsruhe gerade in diesem Segment besonders unterver-
sorgt, da kaum Angebote in nennenswerter Zahl vorhanden sind. Besonders grof} sei die
Nachfrage - und das Defizit - nach hochmodernen Lofts und Wohnungen mit offenen Grund-
rissen mit 150 - 300 m? Wohnflache z. B. fur Selbstandige und Angestellte, z. B. aus der IT-
Branche. Darlber hinaus fehle es in Karlsruhe an Boardinghdusern (hochwertiges, tempora-
res Wohnen in zentraler Lage) und Wohnungen mit offenen Grundrissen. Interesse haben
insbesondere Unternehmen und Forschungseinrichtungen, bei denen hochqualifizierte Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter nur fur ein bis zwei Jahre am Standort Karlsruhe arbeiten.

Handlungsfeld: Demographischer Wandel

Demographischer Wandel fuhrt neben anderen Tendenzen zu einer fortschreitenden Diver-
sifizierung der Gesellschaft. Verschiedene Lebensstile und Lebensentwurfe werden Nach-
frage nach unterschiedlichen Wohnformen auslésen. Diesem Sachverhalt ist bei kiinftigen
Planungen Rechnung zu tragen, indem vermehrt Angebote in den Bereichen seniorenge-
rechtes Wohnen, Mehrgenerationenwohnen, multifunktionales Wohnen (Wohnen und Arbei-
ten), interpretierbares/inszenierbares Wohnen (Lofts etc.) sowie Studentenwohnen geschaf-
fen werden. Allerdings besteht bei fortschreitender Knappheit auf dem Wohnungsmarkt kein
erhohter Anreiz flr Anbieter, differenziertere Produkte zu realisieren.
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Vor allem auf Grund der Zunahme an Seniorenhaushalten missen neue Lésungen fur das
Wohnen im Alter gefunden werden. Serviceleistungen sollten eine Mischung aus Eigenleis-
tungen, selbst organisierter Nachbarschaftshilfe sowie flankierenden professionellen Leis-
tungen darstellen. Erste Baumoglichkeiten bieten Projekte der Konversionsgesellschaft
Karlsruhe mbH auf den Konversionsflachen Knielingen und Neureut sowie die Projekte zum
Mehrgenerationen-Wohnen in Griinwinkel.

Handlungsfeld: Stadtebauliche Qualitaten

Der Masterplan 2015 befindet sich derzeit in der Fortschreibung zu einem Integrierten
Stadtentwicklungskonzept 2020. Die im Handlungsfeld ,Stadtebau“ formulierten Ziele bilden
kinftig die Grundlage wohnungspolitisch bedeutsamer Entscheidungen. Zur Wahrung der
hohen stadtebaulichen Qualitaten Karlsruhes sind innovative Planungen noch starker als
bisher durch internationale und nationale stadtebauliche Wettbewerbe vorzubereiten, zu
flankieren und zu unterstitzen.

Gerade eine wirtschaftlich sehr gut funktionierende Stadt wie Karlsruhe mit einem hohen
Zuzug von Personen aus ganz Deutschland und dem Ausland muss sich auch mit ihrem
Stadt- und Erscheinungsbild nach aufen als attraktiver Wohnstandort prasentieren. Hier gibt
es zukunftig weiteren strategischen Handlungsbedarf, auch was die Schaffung qualitativ
hochwertiger und ansprechender neuer Gebaude angeht, die als neue ,Landmarks*® fur
Karlsruhe stehen kdonnen.

Handlungsfeld: Integrierte Bestandsentwicklung

Da die Neubaupotentiale in Karlsruhe endlich sind und auch kinftig mit einer steigenden
Nachfrage nach Wohnraum in Karlsruhe zu rechnen ist, erweist sich fur die Zukunft die inte-
grierte Bestandsentwicklung als ein zentrales Thema. Dies bedeute im Einzelnen:

- Bauliche Verbesserung an Wohngebauden und im Wohnumfeld
- Wohnangebote fir Altere, die umziehen wollen (Umbau oft unrentabel)
- Integration von ,Pflegekernen* fiir die Versorgung aller Alteren im Quartier

- Wohnangebote fir Familien, um Haushaltsgriinder zu halten bzw. Familien zu ge-
winnen, insbesondere fur den Eigentumserwerb

- Zusatzeinrichtungen/Raume fur das Zusammenleben von Jung und Alt

- Integration durch Aufwertung des Bestandsquartiers und preiswerten Wohnraum
zur Eigentumsbildung im Bestand.

Mit der Ausweisung von Sanierungsgebieten verfolgt die Stadtverwaltung bereits seit mehre-
ren Jahren diese Ziele. So werden dort neue Aufenthaltsqualitaten und verbesserte Infra-
strukturen geschaffen, wodurch die Gebiete auch wieder fur Familien attraktiv werden sollen.
In den nachsten Jahren wird sich der Fokus verstarkt auf die Karlsruher Innenstadt richten,
wo auf Grund der verkehrlichen MaRnahmen (KriegsstralRe, Durlacher Allee) neue Wohn-
standortqualitaten entstehen kdnnten.
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Handlungsfeld: Bauliche und energetische Sanierung des Wohnungsbestands

Die Energiekosten sind fiir Mieter die grof3ten Kostentreiber: Wahrend Kaltmieten seit 1995
um 22 % gestiegen sind, haben die Energiekosten um 120 % zugelegt; ab 2011 ist davon
auszugehen, dass die Stromkosten weiter ansteigen. Umfassende energetische Modernisie-
rungen rechnen sich z. B. nach Aussagen der VOLKSWOHNUNG jedoch derzeit haufig
nicht. Zwar durften Eigentimer 11 % der fur die Modernisierung aufgewendeten Kosten auf
die Kaltmiete umlegen; am Markt sei dies jedoch oft nicht umsetzbar. Diese Einschatzung
wird auch von vielen Wohnungsbaugenossenschaften geteilt.

o Daher wurde auf der Konferenz von der Wohnungswirtschaft gefordert, die Férderung
von Gebaudesanierungsprogrammen wieder so aufzustocken, dass die geplanten Inves-
titionsvorhaben wirtschaftlich darstellbar seien. Nur so kénnten die ehrgeizigen Ziele des
.Energiekonzept 2050 der Bundesregierung (ab 2011 Erhéhung der Sanierungsrate von
1 % auf 2 % pro Jahr, Absenkung des CO,-Ausstoles und Heizenergieverbrauchs um
80 % bis 2050) realisiert werden.

¢ Im Unterschied zu anderen Stadten in Deutschland hat Karlsruhe keine eigenen kommu-
nalen Auflagen zur Energieeinsparung beim Wohnungsbau, daher gilt hier v. a. die Ener-
gieeinsparverordnung 2009 (EnEV 09). Dennoch flihren die energetischen Auflagen nach
Ansicht vieler Akteure in Karlsruhe sowohl bei Bestandssanierungen wie bei Neubau-
malinahmen zu spurbar héheren Kosten, so dass immer weniger Projekte ausreichend
rentabel dargestellt werden konnten.

Handlungsfeld: Baulandpotential

Angesichts der aussichtsreichen wirtschaftlichen Wachstumsperspektiven Karlsruhes im
kommenden Jahrzehnt wird sich der Nachfragedruck nach Wohnraum innerhalb der Stadt-
grenzen verstarken. Prognosen? gehen fiir den Zeitraum 2009 - 2015 davon aus, dass die
Wirtschaftsleistung in der Stadt Karlsruhe um 12 % und die Zahl der Arbeitsplatze um 5 %
wachsen werde.

Nach Berechnungen von empirica zur zukinftigen Neubaunachfrage in der Stadt Karlsruhe
ist im Zeitraum von 2010 - 2025 von wenigstens 5.900 zu errichtenden Wohneinheiten —
2.900 Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern und 3.000 Wohneinheiten in Mehrfa-
milienhdusern — auszugehen. Bei einer zu erwartenden héheren wirtschaftlichen Dynamik
auch nach 2015 werde der Nachfragedruck auf dem Wohnungsmarkt noch zunehmen.

Dem stehen nach Angaben des Stadtplanungsamtes ein mittel- bis langfristiges Potenzial
von 6.400 Wohneinheiten gegenuber (FNP: 3.100, B-Plane: 3.300), ferner in Baullcken ca.
1.400 Wohneinheiten. Daher bestehen rechnerisch keine Versorgungsdefizite auf dem
Wohnungsmarkt. Da in jingster Zeit die Bautatigkeit relativ hoch sei (Konversionsgebiete),
sei gegenwartig der Nachfragelberhang nur gering.

Des Weiteren beklagen Bautrager/Projektentwickler, dass das Planungsrecht oftmals ein-
schrankend wirke. Genannt wurden die Nachverdichtung im Bestand und Nachnutzungen
von nicht mehr marktfahigen Buro- und Gewerbebauten. Planungsrecht misse oft erst ge-
schaffen werden, was zunehmend in Form von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen zu
Lasten (Kosten und Zeit) der Bautrager/Projektentwickler erfolge.

2 Feri EuroRating Services AG
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Ein weiterer Kritikpunkt der Bautrager in Richtung Stadtverwaltung/Politik ist, dass die weni-
gen verfligbaren Baugrundstiicke oftmals nicht auf dem freien Markt gehandelt wirden,
sondern ohne Wettbewerb direkt an die VOLKSWOHNUNG GmbH verkauft wiirden (Kon-
versionsgebiete Knielingen und Neureut). Die Kritik bzw. Auffassung der Bautrager wurde
zwar geauldert, ist allerdings unbegriindet bzw. unrichtig. Richtig ist, dass die
VOLKSWOHNUNG GmbH die Grundstlicke nicht von der Stadt gekauft, sondern unmittelbar
vom Bund erworben und mit eigenen Mitteln entwickelt hat.

Konkret wurden auf der Zukunftskonferenz folgende Handlungsempfehlungen zum Thema
Baulandpotential erarbeitet:

— Nachverdichtungspotentiale im Bestand (auch Mdglichkeit von Abriss und Neubau)
detailliert und stadtweit prifen.

— Quantitative und qualitative Einschatzung des Potentials ,,Biiro zu Wohnraum®:
Wie viel insgesamt und in welchen Teilbereichen der Stadt? Welche Lagequalitaten ha-
ben die Potentiale unter Perspektive einer Wohnnutzung?

— Mobilisierbarkeit der ermittelten Baulandpotentiale kldren: Hier sollten die Eigenti-
mer von Grundstlicken, die flr eine Wohnbebauung in Frage kdmen, gezielt angespro-
chen und die generelle und zeitliche Verfligbarkeit erfragt werden.

— Motivation der Bereitschaft zum Flachenverkauf erhéhen: Hier solle die Stadt Karls-
ruhe gezielt auf Eigentiimer geeigneter Flachen zugehen und versuchen, diese zu Uber-
zeugen, ihr Grundstick einer Nachfolgennutzung zuzufthren.

— Aktiver Flachenaufkauf durch die Stadt Karlsruhe: Zur Sicherstellung der nachhalti-
gen Handlungsfahigkeit der Stadt Karlsruhe im Bereich des Wohnungsneubaus solle die
Stadt Karlsruhe aktiv geeignete Grundstlicke erwerben und diese dann in den entspre-
chenden Zeitraumen an den Markt bringen.

— Flexibilisierung der baurechtlichen Handhabung von Wohnungsbauvorhaben: Hier
solle die Stadt Karlsruhe — dort, wo es mdglich sei — keine zu detaillierten Vorgaben ma-
chen, um so auch die Flexibilitat bei der Projektrealisierung zu starken.

— Realistische Prozessoptimierung in der Abstimmung von Immobilienwirtschaft
und Stadt (z. B. bei vorhabenbezogenen Bebauungsplanen): Da die Genehmigungs-
phase von Wohnbauprojekten die gesamte Projektlaufzeit teilweise in hohem Malde be-
einflusse, solle hier Gber mdgliche Verbesserungen im Verfahren nachgedacht werden.

Die grofde Teilnehmerzahl, die vielen engagierten Diskussionen und Gesprache sowie die
durchweg positive Resonanz zeugen von einem hohen BedUrfnis nach gegenseitigem Aus-
tausch unter den Akteuren des Karlsruher Wohnungsmarktes. Aulerdem hat die erste Kon-
ferenz gezeigt, dass fir eine Reihe wichtiger wohnungspolitischer Fragen Antworten bisher
ausstehen. Daher schlagt die Verwaltung die Durchfihrung einer weiteren Zukunftskonfe-
renz im Jahr 2012 vor.
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Beschluss:

Antrag an den Gemeinderat

Der Gemeinderat nimmt die aus der Zukunftskonferenz Wohnungsmarkt Karlsruhe am 26.
Oktober 2010 gewonnenen Ergebnisse zur Kenntnis und beauftragt die Verwaltung, die
kunftige Wohnungspolitik verstarkt an den gewonnenen Erkenntnissen auszurichten und den
begonnenen Dialog mit den Akteuren des Wohnungsmarkts in einer zweiten Zukunftskonfe-
renz im Jahr 2012 zu vertiefen.

Hauptamt - Ratsangelegenheiten
12. Mai 2011
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