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Beschlussvorlage stadt Karlsruhe

Der Oberbirgermeister

Vorlage Nr.:  2022/0632
Verantwortlich: Dez. 4
Dienststelle: LA

Verkauf von drei stidtischen Teilflichen mit insgesamt ca. 1.311 m? sowie Erwerb von drei Teilflichen
mit insgesamt ca. 599 m? im Bereich des Staudenplatzes, Heilbronner Str., Stadtteil Rintheim

Beratungsfolge dieser Vorlage

Gremium Termin TOP o) né | Ergebnis

Hauptausschuss 12.07.2022 7 X

Beschlussantrag (Kurzfassung)

Der Hauptausschuss genehmigt den o. g. Grundstiickstausch zwischen der Stadt Karlsruhe und der
Volkswohnung GmbH zu den hinten genannten Bedingungen. Das Liegenschaftsamt wird ermachtigt, den
entsprechenden Tauschvertrag abzuschliel3en.

Finanzielle Auswirkungen Ja xO Nein O

O Investition Gesamtkosten: Gesamteinzahlung:

O Konsumtive MaRnahme Jahrliche/r Budgetbedarf/Folgekosten: 576.706,00 €

Finanzierung Gegenfinanzierung durch Die Gegenfinanzierung ist im
[ bereits vollstandig budgetiert O Mehrertrige/-einzahlung Erlduterungsteil dargestellt.

[ teilweise budgetiert [0 Wegfall bestehender Aufgaben

[ nicht budgetiert [0 Umschichtung innerhalb des Dezernates

CO,-Relevanz: Auswirkung auf den Klimaschutz Nein O Ja x positiv. [ geringfugig 0O
Bei Ja: Begriindung | Optimierung (im Text erganzende Erlauterungen) negativ. X erheblich X
IQ-relevant Nein x Ja O Korridorthema:

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

Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften Nein Ja Ox | abgestimmt mit Volkswohnung GmbH




Erganzende Erlduterungen

Tauschgrund:
Der Gemeinderat hat am 28. September 2021 den Bebauungsplan ,,Staudenplatz” als Satzung beschlossen.

Begleitend zum Bebauungsplan haben die Stadt und die Volkswohnung GmbH (Volkswohnung) einen
stadtebaulichen Vertrag zur Vereinbarung weiterer Regelungen im Plangebiet am 14. Januar 2021
abgeschlossen.

Im Plangebiet mit einer Fldche von ca. 14.554 m? werden zwei allgemeine Wohngebiete WA | und WA Il mit
zwei Baugrundstiicken Nord und Siid gebildet. Die Baugrundstiicke befinden sich bis auf eine kleine
stadtische Arrondierungsflache mit drei Teilfldichen von ca. 1.311 m? im Eigentum der Volkswohnung (sh.
Anlage).

Zur Umsetzung des Projekts am Staudenplatz werden Teilflichen der nachstehenden Grundstticke fiir die
genannten kinftigen Zwecke ben6étigt:

Verkauf Stadt:

- Nr. 13190 (Stadt) mit 939 m?, Neugestaltung des Staudenplatzes innerhalb des kiinftigen
Baugrundstiickes Stid

- Nr. 13692 (Stadt) mit 334 m?, Bauflache fir das Wohngebaude auf dem Baugrundstiick Std
- Nr. 13675 (Stadt) mit 38 m?, fur die AuRenfldche des Baugrundstiickes Nord

Da es sich um Arrondierungsflachen handelt, finden die (iblichen Regelungen der Grundstlicksvergabe
keine Anwendung.

Erwerb Stadt:

- Nr. 13682 (VoWo) mit 441 m?, Gemischte StraRenverkehrsfliche mit besonderer
Aufenthaltsqualitat

- Nr. 13698 (VoWo) mit 82 m?, Errichtung von 6ffentlichen Parkierungsflachen
- Nr. 13699 (VoWo) mit 76 m?, Errichtung von 6ffentlichen Parkierungsflachen

GemaR Bebauungsplan ,Staudenplatz“ handelt es sich bei den o.g. Grundsticksflachen um kiinftige
offentliche Verkehrsflachen. Sie sind gemall § 11 Abs. 1 des stadtebaulichen Vertrages vom 14. Januar 2021
nach Herstellung durch die Volkswohnung und Abnahme durch die Stadt an diese zu libertragen.

Tauschpreise:

Verkaufspreis:

1. a) Grundsttick Nr. 13190/XXX (Stadt): 250 £/m?x 939 m? 234.750,00 €
b) Grundsttick Nr. 13675/XXX (Stadt): 350 £/m? x 38 m? + 13.300,00 €
c) Grundstuck Nr. 13692/XXX (Stadt): 1.200 €/m?x 334 m? +400.800,00 €
Gesamt: 648.850,00 €

Auf dem Baugrundstiick Sid wird die Volkswohnung 60 % der Wohnflache fiir Sozialwohnungen zur
Verfligung stellen. Fir den Bau und die Zurverfiigungstellung zweckgebundener Mietwohnungen
(Sozialwohnungen) gewéhrt die Stadt einen Abschlag von 30 % aus 60 % des Kaufpreises fur die in Nr. 1
c) genannte Verkaufsflache, das entspricht einem Abschlag in Hohe von 72.144,00 € (400.800,00 € x 60 %
x 30 %). Der Gesamtkaufpreis berechnet sich daher wie folgt:



Gesamtkaufpreis ohne Abschlag 648.850,00 €
Abzgl. 30 % Abschlag aus Nr. 1 c) - 72.144,00 €
Gesamtkaufpreis mit Abschlag 576.706,00 €

Der Kaufpreis des Verkaufsgegenstandes betrdagt somit 576.706,00 €.

Der Kaufpreis entspricht dem Verkehrswert gem. Gutachten der Grundstiicksbewertungsstelle vom 12.
Oktober / 24. November 2021.

Erwerbspreis:
2. a) Grundstiick Nr. 13682/XXX (Volkswohnung) mit 441 m?

b) Grundsttick Nr. 13698/XXX (Volkswohnung) mit 82 m?
c) Grundstiick Nr. 13699/XXX (Volkswohnung) mit 76 m?

GemaR § 11 Abs. 1 des stadtebaulichen Vertrages vom 14. Januar 2021 sind die o.g. Teilflachen
unentgeltlich an die Stadt zu (ibertragen.

Aufgrund der ausstehenden Vermessung der zu tausche3nden Grundstiicke ist die konkrete
Bezeichnung (.../xxx) der zu bildenden Grundstiicke derzeit nicht moglich

ErschlieBung:
Ein ErschlieBungsbeitrag nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) fallt fiir die bereits abgerechneten

ErschlieBungsanlagen nicht mehr an.

Eckpunkte des Vertrages:

Kaufpreisabschlag:

Fiir die anteilige Nutzung des Grundstiicks fiir den Bau und die Zurverfigungstellung zweck-gebundener
Mietwohnungen (Sozialwohnungen) von 60 % der Gesamtwohnflache auf dem Baugrundstiick Siid gewahrt
die Stadt einen Abschlag von 30 % auf 60 % des Kaufpreises.

Wird das Baugrundstiick Sid nicht fir die Zurverfligungstellung zweckgebundener Mietwohnungen bebaut
und mind. 15 Jahre genutzt, ist die Volkswohnung verpflichtet, den gewdhrten Kaufpreisabschlagi.H.v.
72.144,00 € mit Zinsen (ggfls. anteilig) zurlickzuzahlen. Zur Sicherung dieses Abschlags bewilligt die
Volkswohnung die Eintragung einer Sicherungsgrundschuld im Grundbuch des Baugrundstticks Sad.
Aufgrund des geringen Betrags der Sicherungsgrundschuld und dem Vertragspartner Volkswohnung als
100%ige Tochter der Stadt wird auf die Eintragung im Grundbuch vorerst verzichtet. Im Bedarfsfall kann die
Stadt jederzeit die Sicherungsgrundschuld im Grundbuch eintragen lassen.

Nachzahlungsklausel:

Der von der Grundstiicksbewertungsstelle ermittelte Verkehrswert fir das Grundstiick Nr. 13692 bezieht
sich auf eine kiinftige Nutzung nach den Vorgaben des Bebauungsplans ,,Staudenplatz” mit einer
durchschnittlichen wertrelevanten Geschossflachenzahl bezogen auf das Gesamtvorhaben auf dem
Baugrundstiick Stid von 2,04. Eine Uberschreitung der tatsachlich realisierten Geschossfliche auf dem
Baugrundstiick Stid bewirkt daher eine Anderung des Kaufpreises. Eine sich ergebende Mehrzahlung ist
zinslos auszugleichen.

Rechte zugunsten der Stadt bei den Verkaufsfldchen:

Bei den beiden Teilflachen flr das Baugrundstiick Sid handelt es sich um Arrondierungsflachen fiir ein
Bauvorhaben der Volkswohnung auf deren Grundstiick (Eigentum 55 %) und somit um kein vermarktbares
Baugrundstiick im Ublichen Sinne.
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Nachdem die Bauverpflichtung fir das Gesamtbauvorhaben Nord und Std im stadtebaulichen Vertrag vom
14. Januar 2021 abgesichert ist (wie bei privaten Investoren ohne stadtischen Grundstiicksanteil), wird von
einer Bauverpflichtung im Tauschvertrag abgesehen. Auf den Zustimmungsvorbehalt im VerauBerungsfall
und den Riickibertragungsanspruch wird im Hinblick auf die Eigentumsquote der Volkswohnung ebenfalls
verzichtet. Die Volkswohnung ist bereit, ein dingliches Vorkaufsrecht auf das gesamte Baugrundsttick Sid
zu Ubernehmen, zumal mehrere Teilflachen bereits aus der Vergangenheit mit je einem Vorkaufsrecht fir
die Stadt belastet sind.

Aufgrund der kleinen stadt. Arrondierungsflache von ca. 38 m? fiir das Baugrundstiick Nord werden keine
stadtischen Rechte bestellt.

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Staudenplatz” festgesetzten bzw. im stadtebaulichen Vertrag
verpflichtenden Geh- sowie Geh- und Fahrrechte fir die Allgemeinheit (Stadt Karlsruhe) sowie die
Leitungsrechte fiir die Stadtwerke Karlsruhe GmbH werden im Tauschvertrag zur Eintragung im Grundbuch
bestellt.

Klimaschutz:
Aufgrund der Vereinbarungen im o.g. stadtebaulichen Vertrag wird das geplante Gesamtbauvorhaben als

KfW-Effizienzhaus 55 nebst Photovoltaikanlage mit einer Gesamtmodulfliche von mind. 1.125 m? errichtet.

Die verdichtete Bebauung hat erhebliche Auswirkungen auf den Klimaschutz. Allerdings kann ein Grof3teil
der Emissionen mit den o.g. Energiestandards ausgeglichen werden.

Beschluss:
Antrag an den Hauptausschuss:
Der o. g. Grundsttickstausch zwischen der Stadt und Volkswohnung GmbH wird mit den genannten

Bedingungen genehmigt. Das Liegenschaftsamt wird erméchtigt, den entsprechenden Tauschvertrag
abzuschlieRRen.
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