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Stellungnahme zum Antrag

Stadt Karlsruhe
Der Oberbirgermeister

GRUNE-Gemeinderatsfraktion Vorlage Nr.:  2022/0372

Verantwortlich: Dez. 6
Dienststelle:  StPIA

Umsetzung von MaBBnahmen aus dem Baulandmobilisierungsgesetz

in Karlsruhe
Gremium Termin TOP o) noé
Planungsausschuss 19.05.2022 7 X
Gemeinderat 28.06.2022 8 X
Kurzfassung
1. Die Verwaltung hat wegen der damit verbundenen Unwagbarkeiten von der Anwendung des sekt-

oralen Bebauungsplans bisher abgesehen. Insgesamt sieht sie gegeniiber ,,normalen” Bebauungs-
planen fur Karlsruhe keine Vorteile. Sofern jedoch Vorschlage fir spezielle Gebiete an sie herange-
tragen werden, ist sie offen, diese unter dem Gesichtspunkt des sektoralen Bebauungsplans zu pri-
fen.

Der Grundstiicksbesitz bildet die Voraussetzung fiir eine gezielte Steuerung und Sicherung der sozi-
alen und stadtebaulichen Ziele. Im Fall der Stadt Karlsruhe besteht nur ein sehr geringer Eigen-
tumsanteil. Derzeit sind keine Flachen bekannt, fir die sich die Anwendung anbietet. Die Zusam-
menarbeit mit Wohnungsbaugesellschaften und / oder Genossenschaften mit bereits umfangrei-
chem Bestand kdnnte ein mogliches Anwendungsfeld darstellen.

2. Bei zukiinftigen Umlegungsverfahren ist es vorgesehen, die durch Umlegungsverfahren neu entste-
henden Baugrundstiicke mit der Nutzungsart Wohnen mit einem Baugebot nach § 176 BauGB zu
belegen.

Finanzielle Auswirkungen Ja. O Nein X

O Investition Gesamtkosten: Gesamteinzahlung:

O Konsumtive MaRnahme Jahrliche/r Budgetbedarf/Folgekosten: Jahrlicher Ertrag:

Finanzierung Gegenfinanzierung durch Die Gegenfinanzierung ist im Er-
[ bereits vollstandig budgetiert 0 Mehrertrage/-einzahlung lauterungsteil dargestellt.

[ teilweise budgetiert [0 Wegfall bestehender Aufgaben

[ nicht budgetiert [0 Umschichtung innerhalb des Dezernates

COz-Relevanz: Auswirkung auf den Klimaschutz Nein O |[Ja O positiv. [ geringfugig O
Bei Ja: Begriindung | Optimierung (im Text ergdnzende Erlduterungen) negativ [ erheblich O
IQ-relevant Nein O Ja O Korridorthema:

Anhorung Ortschaftsrat (§ 70 Abs. 1 GemO) Nein O Ja O durchgefiihrt am

Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften Nein O Ja O abgestimmt mit




Erganzende Erlduterungen
Zu 1.) Sektorale Bebauungsplidne nach § 9 Absatz 2d BauGB:

,Fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kdnnen in einem Bebauungsplan zur Wohnraumversor-

gung eine oder mehrere der folgenden Festsetzungen getroffen werden:

1. Flachen, auf denen Wohngebdude errichtet werden diirfen;
Dies kann nur sinnvoll sein, wo diese Flachen zusatzlich zur bereits moglichen Wohnbebauung nach §
34 BauGB neue Bauflachen erméglicht. ==> klassische Nachverdichtung
Zu welchen Problemen und Dissonanzen das fiihrt, haben wir z. B. beim Bebauungsplan Fasanengarten
gut erkennen kdnnen. Die Nachbarschaft wehrt sich gewaltig gegen solche Nachverdichtung, selbst
wenn sie - wie beim Fasanengarten - mit einer hochwertigen, qualitatsvollen Griinordnung einhergeht.
Eine solche Griinordnung ist jedoch im sektoralen Bebauungsplan nicht vorgesehen.
Ein dhnliches Beispiel ist das - nach § 34 BauGB auch ohne sektoralen Bebauungsplan bebaubare So-
phiencarrée.
Eine derartige Nachverdichtung steht auch im Konflikt zur ebenfalls dringend erforderlichen Klimaan-
passung. Parallel zu Schaffung von Wohnraum versucht die Stadt, vorhandene Griinflachen im 34er Be-
reich zur retten, Pocketparks, griine durchliftende Bereiche zu sichern. Auch hier fehlt bei sektoralen
Bebauungspldnen die Festsetzungsmoglichkeit.

Der Vorteil gegeniiber einem klassischen Bebauungsplan wird bei dieser Festsetzungsmaoglichkeit nicht
gesehen.

2. Flachen, auf denen nur Gebiude errichtet werden dirfen, bei denen einzelne oder alle Wohnungen die

baulichen Voraussetzungen fiir eine Férderung mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung erfillen:

Das kann im Wesentlichen nur fiir bereits bebaute Gebiete in Frage kommen, mit vielleicht einzelnen
Bauliicken. Sofern nicht gleichzeitig ein Mehr an Bebaubarkeit erfolgt, wird es hierdurch ggf., zu Pla-
nungsschaden kommen.

Diese Festsetzungsmaoglichkeit bringt auch in der Sache nichts Neues. Sie entspricht der Regelungsmog-
lichkeit, die bereits aus § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB bekannt ist. Hier geniigt die abstrakte Férderungsfahig-
keit. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass kleinere und schlichtere Wohnungen, die auch fiir gro-

Rere Bevolkerungsgruppen finanzierbar sind, errichtet werden. Moglich ist allerdings nur die Steuerung
der technischen Standards, nicht der Miethéhe. Zudem umfasst die Rechtsfolge der Vorschrift keine
Verpflichtung zur Nutzung der Wohnraumforderung. Wegen dieses Mankos kommt diese Festsetzungs-
moglichkeit schon heute eigentlich nicht zur Anwendung.

Der Vorteil gegeniiber einem klassischen Bebauungsplan wird bei dieser Festsetzungsmaoglichkeit nicht
gesehen.

3. Flachen, auf denen nur Gebiude errichtet werden dirfen, bei denen sich ein Vorhabentrager hinsicht-

lich einzelner oder aller Wohnungen dazu verpflichtet, die zum Zeitpunkt der Verpflichtung geltenden

Forderbedingungen der sozialen Wohnraumférderung, insbesondere die Miet- und Belegungsbindung,

einzuhalten, und die Einhaltung dieser Verpflichtung in geeigneter Weise sichergestellt wird.

Dies kdnnte interessant sein, da eine Sozialpflicht im Sinne von KAl nachtraglich implementiert wird.
Bauen darf nur, wer sich zuvor ,verpflichtet”. Mit den Bauwilligen miisse zwingend ein stadtebaulicher
Vertrag ausgehandelt werden, in dem sie die Verpflichtung zur prozentualen Umsetzung sozialgebun-
denen Wohnraums eingehen, bevor eine Baugenehmigung erteilt wiirde.

Wie sich eine solche Regelung faktisch auswirken wiirde ist nur schwer abzuschatzen. Unabhangig von
dem damit verbundenen erhéhten Verwaltungsaufwand, der vor allem auf das Bauordnungsamt zu-
kommen wiirde, ist nicht absehbar, ob solche Hiirden, die Bauwilligkeit von Investierenden eher dros-
seln wiirde als zusatzliche Anreize zu schaffen.



Fir kleinteilige Erweiterungen wie zum Beispiel Bebauungen in zweiter Reihe spielt diese Moglichkeit
eine untergeordnete Rolle. Dort entstehen nur selten Mehrfamilienhauser, die sich eignen auch einen
Anteil an sozialgeforderten Wohnungen unterzubringen. Das Stadtplanungsamt hat derzeit keine Per-
sonalkapazitdten um einen Bebauungsplan flr nur wenige Wohnungen aufzustellen.

Fiir grofRere Erweiterungen in Zusammenarbeit mit einzelnen oder wenigen Bauwilligen auf groRRer Fla-
che kénnte ebenfalls ein klassischer Bebauungsplan in Verbindung mit einem stadtebaulichen Vertrag
aufgestellt werden.

Wenn durch dieses Instrument geltendes Baurecht gemal § 34 BauGB eingeschrankt wird, ist damit zur
rechnen, dass Planungsschdaden durch Wertminderung der betroffenen Grundstiicke entstehen, die
Schadensersatzanspriiche auslosen. Die hierdurch entstehenden Kosten sind noch nicht abzuschatzen.

Fir alle drei Moglichkeiten gilt:

Fiir dieses vollig neue Planungsinstrument gibt es bisher noch fast keine Erfahrungen, auf die zurlickge-
griffen werden kann. Die Anwendung muss erst neu gedacht werden. Kriterien zur Einschatzung der
Eignung von Flachen fehlen noch véllig. Dem steht eine relativ kurze Anwendungszeit (bis Ende 2026)
gegenlber.

Fir den sektoralen Bebauungsplan gibt es keine Verfahrenserleichterungen. Es handelt sich um einen
»,hormalen” Angebots-Bebauungsplan, der je nach GroRe der festgesetzten liberbaubaren Flache als
Bebauungsplan der Innentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB oder im Regelver-
fahren mit Umweltbericht zu erstellen sein wird. Dadurch fehlt es dem neuen Instrument an tatsachli-
chen Verfahrenserleichterungen, die fiir eine schnelle Verfligbarkeit zusatzlichen Wohnraums Voraus-
setzung ware. Es besteht das Risiko, am Ende der Anwendungszeit mit Ablauf des 31. Dezember 2026
mit leeren Handen dazustehen.

Die Verwaltung hat wegen der damit verbundenen Unwagbarkeiten von der Anwendung des sektoralen
Bebauungsplans bisher abgesehen. Insgesamt sieht sie gegeniiber ,,normalen” Bebauungsplanen fir
Karlsruhe keine Vorteile. Sofern jedoch Vorschlage fiir spezielle Gebiete an sie herangetragen werden,
ist sie offen, diese unter dem Gesichtspunkt des sektoralen Bebauungsplans zu priifen.

Es ist in jedem Verfahren im Einzelfall zu priifen, ob der sektorale Bebauungsplan in diesem Fall einen
Mehrwert fir die Umsetzung der sozialen und stadtebaulichen Ziele bieten kann. Sofern Vorschlage fir
spezielle Gebiete an die Verwaltung herangetragen werden, kénnen diese Vorschlage unter dem Ge-
sichtspunkt des sektoralen Bebauungsplans gepriift werden. Es wird auf die Ergebnisse des Karlsruher
Wohnpotenzialflachenatlas mit zugehorigem Aktivierungsleitfaden verwiesen, der unter Federfiihrung
des Liegenschaftsamtes erarbeitet wurde. Dort werden die Moéglichkeiten und Herausforderungen von
Nachverdichtungen in Karlsruhe aufgezeigt. Es geht daraus hervor, dass sich in der Regel mehrere Ei-
gentimer*innen auf eine Flachenentwicklung verstandigen missten. Diese Hirde ist erfahrungsgemaf
sehr hoch.

Zu 2.a) Baugebote nach § 176 BauGB

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes und im unbeplanten Innenbereich (S 34 Baugesetzbuch
(BauGB)) kann die Gemeinde Eigentimer*innen durch Bescheid verpflichten (Ermessensentscheidung),
innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist sein Grundstiick entsprechend den baurechtli-
chen Vorschriften zu bebauen (S 176 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 2 BauGB). Die Anordnung eines Baugebots setzt
voraus, dass die Anordnung aus stadtebaulichen Griinden erforderlich ist. Ein "dringender Wohnbedarf
der Bevolkerung" kann dabei berticksichtigt werden (§ 175 Abs. 2 BauGB, Nachfrageliberhang fiir einen
langeren Zeitraum).
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Mit § 176 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3 wird der Anwendungsbereich des Baugebots fiir Gebiete mit ange-
spannten Wohnungsmarkten erweitert. Fiir den Fall der Anordnung eines Baugebots in Gebieten mit
angespannten Wohnungsmarkten (§ 176 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3) wird in (§ 176 Absatz 3 neben der
bisherigen subjektiven wirtschaftlichen Unzumutbarkeit eine befristete zusatzliche Abwendungsmog-
lichkeit fur Eigentliimer eingefiihrt. Die Gemeinde hat danach von dem Baugebot abzusehen, wenn der
Eigentimer*innen glaubhaft macht, dass ihm die Durchfiihrung des Vorhabens aus Griinden des Erhalts
der Entscheidungsbefugnis tiber die Nutzung des Grundstlicks fiir seinen Ehegatten oder eine in gera-
der Linie verwandte Person nicht zuzumuten ist. Die Regelung tragt dem Verfligungsbedarf im Rahmen
des engsten Familienkreises Rechnung. Dadurch kann das Grundstiick insbesondere als Altersvorsorge
oder finanzielle Absicherung im Familienbesitz gehalten werden. Kriterium zur Beurteilung der Unzu-
mutbarkeit sind die personlichen und auch die finanziellen Verhaltnisse von Eigentimer*innen, deren
Ehegatten oder der in gerader Linie verwandten Person.

§ 175 Abs. 1 BauGB schreibt vor, dass Grundstiickseigentimer*innen umfassend zu beraten sind. Die
Beratung bezieht sich auf die jeweilige Bebaubarkeit des Grundstiicks im Einzelfall und bestehende 6f-
fentliche Finanzierungsmoglichkeiten. Gelingt es der Gemeinde durch ,kooperatives Einwirken" nicht,
einen Grundstiickseigentliimer zu einer Bebauung zu bewegen und erlasst die Gemeinde ein Baugebot,
steht dem Adressaten eines verfligten Baugebots der Verwaltungsrechtsweg offen. Das Verfahren ist
fiir die Verwaltung daher sehr zeitaufwendig. Der finanzielle Aufwand zur Durchsetzung von Baugebo-
ten (Ubernahme von Grundstiicken durch Stadt Karlsruhe oder durch eine kommunale Wohnbaugesell-
schaft) kann derzeit nicht beziffert werden.

Die einschlagige Rechtsprechung zu Baugeboten geht auf die 1990er Jahre zuriick. Eine fehlende gefes-
tigte Rechtsprechung schafft in der Anwendungspraxis daher erhebliche Unsicherheiten und Risiken.

Zu 2b und 3): Baugebote nach § 176 BauGB in Bebauungspladnen.

Entgegen der Ausfiihrungen der GRUNEN-Fraktion werden Baugebote nach § 176 BauGB nicht in Be-
bauungspldnen erlassen, sondern stellen eigene Verwaltungsakte und damit Einzelentscheidungen dar,
die gem. § 176 Abs. 1 BauGB in Geltungsbereich bereits bestehender Bebauungsplane oder gem. § 176
Abs. 2 BauGB. innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile angeordnet werden. Fiir Baugebote sind
deshalb keine Regelungen in anstehenden Bebauungsplanen notwendig. Auch ist die Anderung beste-
hender Bebauungsplédne nicht erforderlich. Interessant flr Baugebote sind deshalb Bebauungsplane in
der Realisierungsphase oder wenn diese schon weitgehend abgeschlossen ist, aber einzelne Grundstii-
cke noch unbebaut blieben.

Bei zuklnftigen Umlegungsverfahren (als nachstes anstehend "Oberer Sauterich" in Durlach-Aue,
"Zentrum llI" in Neureut und "Esslinger StraRe" in Griinwettersbach) ist es vorgesehen, die durch Umle-
gungsverfahren neu entstehenden Baugrundstiicke mit der Nutzungsart Wohnen mit einem Baugebot
nach § 176 BauGB zu belegen.
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