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Beschlussantrag (Kurzfassung)

Der Gemeinderat beschliel3t nach Vorberatung im Planungsausschuss

1. die Aufstellung einer Sozialen Erhaltungssatzung , Alte Stidstadt” gemaR
§ 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB fiir den in Anlage 1 gekennzeichneten Geltungsbereich mit den
in Anlage 2 aufgelisteten Flurstiicken und

2. die aus Anlage 3 ersichtliche Satzung liber ein besonderes Vorkaufsrecht , Alte Stidstadt” gemafd

§ 25 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB fiir das in Anlage 1 gekennzeichnete Gebiet und die in Anlage 2

aufgelisteten Flurstiicke

jeweils begrenzt durch die BaumeisterstraRe im Norden, die Ettlinger StraRe im Westen,

die NebeniusstraRe im Stiden und die Scherrstralle im Osten.

Gesamtkosten
der MalRnahme

Finanzielle
Auswirkungen

Einzahlungen | Ertrage
(Zuschiisse und
Ahnliches)

Jahrliche laufende Belastung

(Folgekosten mit kalkulatorischen Kosten
abziglich Folgeertrage und Folgeeinsparungen)

181.000 Euro
(Personal- und
Sachkosten in 2021)

Ja Nein O

262.000 Euro (Personalkosten)

Haushaltsmittel sind dauerhaft im Budget vorhanden

Ja
Nein

erganzenden Erlduterungen auszufiihren:

[J Durch Wegfall bestehender Aufgaben (Aufgabenkritik)
[0 Umschichtungen innerhalb des Dezernates

[ Der Gemeinderat beschlieRt die MaRnahme im gesamtstadtischen Interesse und

stimmt einer Etatisierung in den

Folgeijahren zu.

[] Die Finanzierung wird auf Dauer wie folgt sichergestellt und ist in den

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

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

Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften Nein Ja O abgestimmt mit




Erganzende Erlduterungen
1. Aufstellungsbeschluss fiir die Soziale Erhaltungssatzung ,Alte Siidstadt”

1.1 Ausgangslage / Grundlagen

In der 6ffentlichen 16. Plenarsitzung des Gemeinderates am 20. Oktober 2020 hat der Karlsruher
Gemeinderat mit 34 Ja-Stimmen und 13-Nein-Stimmen der Vorbereitung eines Aufstellungsbeschlusses fir
eine Soziale Erhaltungssatzung mehrheitlich zugestimmt. Damit wird die Verwaltung aufgefordert, einen
Aufstellungsbeschluss fur eine Milieuschutzsatzung/Soziale Erhaltungssatzung gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 BauGB fir die Stidstadt Karlsruhe zu erarbeiten. Vorangegangen waren die Antrage
,Erhaltungssatzung zum Milieuschutz fiir die Karlsruher Stidstadt” der KULT, GRUNE, FDP, DIE LINKE
(Vorlage 2019/0403), ,,Erhaltungssatzung zum Milieuschutz” der SPD (Vorlage 2019/0255) und der
interfraktionellen Anderungsantrag ,,Erhaltungssatzung zum Milieuschutz” der DIE LINKE, KAL/Die PARTEI
(Vorlage 2020/0460). Ausloser fur die Antrage war die Sorge der Blirger-Gesellschaft Stidstadt um
Verdrangungsprozesse zu Lasten der Bevolkerung im Stadtteil.

Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss dient der Vorbereitung eines Satzungsbeschlusses zur Sozialen
Erhaltungssatzung und eroffnet die Moglichkeit, noch vor dem eigentlichen Satzungsbeschluss, bereits
wahrend der Phase der Satzungsvorbereitung und Durchfiihrung von Voruntersuchungen unter
Berlicksichtigung von § 172 Abs. 2 BauGB von den Moglichkeiten der Regelungen des § 15 Abs. 1 BauGB zur
Zurlickstellung baugenehmigungspflichtiger Vorhaben und zur vorlaufigen Untersagung nicht
baugenehmigungspflichtiger Vorhaben Gebrauch machen zu kénnen. Dies ist der Fall, wenn zu befiirchten
ist, dass durch bestimmte Vorhaben bzw. beantragte MaRnahmen Fakten geschaffen werden, die die Ziele
und Zwecke einer Sozialen Erhaltungssatzung unmaéglich machen oder wesentlich erschweren. Die
Entscheidung liber die Zulassigkeit von Vorhaben kann in dem bezeichneten Gebiet fiir einen Zeitraum von
bis zu zwolf Monaten zurlickgestellt beziehungsweise vorldufig untersagt werden. Gepriift wird das im
jeweiligen Einzelfall. Nach Inkrafttreten der Sozialen Erhaltungssatzung wird die Begriindung von
Wohnungs- oder Teileigentum nach § 1 des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) durch die in Baden-
Wirttemberg geltende Umwandlungsverordnung weiter gchemmt.

Malgebend fiir den Geltungsbereich dieses Aufstellungsbeschlusses ist der in Anlage 1 dargestellte
Abgrenzungsplan sowie die Auflistung der betroffenen Flurstlicke (Anlage 2). Die fir den
Aufstellungsbeschluss erforderliche Abgrenzung des Geltungsbereiches ist als vorlaufig zu werten, da das
endgliltige Satzungsgebiet aufgrund der Ergebnisse vertiefender Untersuchungen noch Veranderungen
unterliegen kann.

1.2 Begriindung
1.2.1 Ergebnisse der stadtweiten Voruntersuchung zur Sozialen Erhaltungssatzung

Um datengestiitzte Grundlagen zu diesem im Gemeinderat schon langer diskutierten Thema zu erhalten,
wurde vom Amt fiir Stadtentwicklung im Sommer 2020 eine stadtweite Voruntersuchung zur sozialen
Erhaltungssatzung durchgefiihrt. Die zentralen Ergebnisse der stadtweiten Voruntersuchung wurden am
14. September 2020 unter Vertreter*innen der Fraktionen des Gemeinderates vorgestellt. Im Rahmen der
stadtweiten Voruntersuchung zur sozialen Erhaltungssatzung wurde das Stadtviertel Sidstadt — Stidlicher
Teil als ,Verdachtsgebiet” klassifiziert, da hier in den letzten Jahren der Verdrdangungsdruck im
gesamtstadtischen Vergleich besonders hoch war und die bauliche Struktur noch iberdurchschnittliches
Aufwertungspotential birgt. Das durch das Sanierungsgebiet , Innenstadt-Ost“ abgedeckte Stadtviertel
Innenstadt Ost — Sidwestlicher Teil wurde als Beobachtungsgebiet identifiziert. Das Stadtviertel Stdstadt —
Nordlicher Teil wurde im Rahmen der Voruntersuchung zunachst nicht als Beobachtungs- oder
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Verdachtsgebiet klassifiziert, da sich hier der Verdrangungsdruck nicht wesentlich von den
gesamtstadtischen Entwicklungen unterschied. Nichtsdestotrotz hat die Voruntersuchung ergeben, dass
der nordliche Teil der Sidstadt ein relativ hohes Verdrangungspotential bei einem gleichzeitig hohen
baulichen Aufwertungspotential birgt.

Vor diesem Hintergrund werden im Folgenden die Ergebnisse der Voruntersuchung fiir den sidlichen und
den nordlichen Teil der Stidstadt detailliert dargestellt. Die Anteile tendenziell als verdrangungsgefahrdet
geltender Bevolkerungsgruppen der Auslander*innen, SGB II-, SGB XlI- und Wohngeldempfangenden liegen
im stdlichen und nérdlichen Teil der Slidstadt teils deutlich Gber dem stadtischen Durchschnitt. Damit liegt
ein im Vergleich zur Gesamtstadt erhéhtes Verdrangungspotential vor. Der Verdrangungsdruck war in den
letzten vier Jahren vor allem im stidlichen Teil der Stidstadt deutlich erhéht. Besonders auffallig ist bei der
Betrachtung des Verdrangungsdruckes der ricklaufige Anteil der Auslander*innen im siidlichen und
nordlichen Teil der Stidstadt, wahrend der Anteil der Auslander*innen in der Gesamtstadt zugenommen
hat. Auch der Anteil von Anwohner*innen im Alter von 65 Jahren und alter ist in der stidlichen Stdstadt
entgegen der gesamtstadtischen Entwicklung gesunken. SchlieRlich Iasst sich fiir beide griinderzeitlich
gepragten Stadtviertel der Stidstadt ein erhéhtes bauliches Aufwertungspotential feststellen, da hohe
Anteile von Altbauten, von Mehrfamilienhdusern mit entsprechend vielen Wohnungen pro Haus und ein
Uberdurchschnittlich hoher Anteil der Bevolkerung, der auf Mangel in den von ihnen bewohnten Gebduden
hinweist, auf unterdurchschnittliche Eigentimerquoten treffen.

Abbildung 1
Abgrenzung der Stadtviertel in der Karlsruher Siidstadt

nirdlicher Teil

stidlicher Teil
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Detaillierte Beschreibung der stadtweiten Voruntersuchung

In der Voruntersuchung zur Sozialen Erhaltungssatzung wurden die 70 Stadtviertel Karlsruhes anhand von
zielgerichteten und aussagekraftigen Indikatorensets mit in Summe 33 Indikatoren auf die Dimensionen
Verdrangungspotential, Verdrangungsdruck und bauliches Aufwertungspotential hin untersucht. Dabei
subsumieren sich in der Dimension Verdrangungspotential Indikatoren zu verdrangungsgefahrdeten
Bevolkerungsgruppen im Status Quo. In der Dimension Verdrangungsdruck wird die Entwicklung der
Bevolkerungszusammensetzung in den vergangenen vier Jahren betrachtet: Je mehr Verdrangung
gefdahrdeter Gruppen und gleichzeitiger Zuzug gentrifizierender Bevélkerungsgruppen in den letzten Jahren
zu ermitteln sind, desto héher der vorherrschende Verdrangungsdruck. Vorwiegend bauliche Strukturen
und die damit in Zusammenhang stehende Wahrscheinlichkeit von baulichen AufwertungsmafRnahmen sind
Gegenstand der Dimension bauliches Aufwertungspotential.



Das Verdrangungspotential bildet den Status Quo im Hinblick auf verdrangungsgefahrdete
Bevolkerungsgruppen und existierende Milieus ab (Tabelle 1). Dabei weisen der nérdliche und der siidliche
Teil der Stidstadt dhnliche Auffalligkeiten beim Verdrangungspotential auf.

Mehrere tendenziell verdrangungsgefahrdete Bevolkerungsgruppen sind sowohl im stidlichen als auch im
nordlichen Teil der Stidstadt Gberdurchschnittlich vertreten. Allen voran liegt der Auslanderanteil im
stdlichen Teil (27,8 %) und besonders im nordlichen Teil der Stidstadt (30,4 %) deutlich Gber dem
Karlsruher Durchschnitt von 18,3 %. Indizien flr ein erhdhtes Verdrangungspotential in beiden Stadtvierteln
liefern auch die jeweils relativ hohen Anteile an Transferleistungsempfangerinnen und -empfangern in
beiden Stadtvierteln. So liegt der Anteil der SGB II-Empfanger*innen im nordlichen Teil mit 9,2 % rund vier
Prozentpunkte und im sldlichen Teil mit 7,1 % zwei Prozentpunkte Gber dem Karlsruher Durchschnitt von
5,1 %. Ahnliche positive Abweichungen und damit ein erhéhtes Verdriangungspotential lassen sich fiir die
Indikatoren ,, Anteil der Einwohner im SGB Xll-Bezug” und , Anteil der Wohngeldempfanger” feststellen.
Enge finanzielle Spielrdume der Bevolkerung zeigen sich vor allem im nordlichen Teil der Stidstadt, wo das
bedarfsgewichtete Nettoaquivalenzeinkommen pro Kopf bei monatlich unterdurchschnittlichen 2.069,20
Euro liegt (Karlsruhe gesamt: 2.522,50 Euro). Auch der Anteil der ,Working Poor” ist besonders im
nordlichen Teil der Stidstadt erhoht: 23,9 % der Erwerbsbevélkerung haben trotz eines bestehenden
Arbeitsverhaltnisses weniger als 60 % des durchschnittlichen Einkommens in Karlsruhe zur Verfliigung
(Karlsruhe gesamt: 17,2 %).

Neben den reinen Bevélkerungsanteilen weisen hohe Anteile von Anwohner*innen, die eine Wohndauer
von mehr als zehn Jahren haben, auf gefestigte Milieustrukturen hin, die im Zuge von
Gentrifizierungsprozessen ihre Funktionsfahigkeit verlieren wiirden. Vor allem fiir den siidlichen Teil der
Sudstadt (28,5 %) zeigt sich im Vergleich zur Gesamtstadt (20,2 %) ein deutlich hoherer Anteil von
Ausldnder*innen mit mindestens zehnjahriger Wohndauer.

Tabelle 1
Indikatoren-Set zur Dimension Verdrangungspotential

Indikatoren _ _ Stidstadt Karlsruhe
Nordlicher Teil Sudlicher Teil
2019
Verdréngungsgefdhrdete Bevélkerungsgruppen
Bevolkerungsanteil ab 65 Jahren und alter 211 9,1 % 14,0 % 18,7 %
Auslanderanteil >+ ¢! 30,4 % 27,8 % 183 %
Anteil der Deutschen mit Migrationshintergrund = > ' 9,8 % 12,4 % 10,9 %
Anteil der Einwohner im SGB II-Bezug "> 1" 9,2 % 7.1 % 5,1 %
Anteil der Einwohner im SGB XII-Bezug " * %" % 1,8% 22% 1,5 %
Anteil der Wohngeldempfanger ™ ** 2,0% 3,0 % 1,8 %
Anteil Alleinerziehender Haushalte 3 ' 21% 2.8 % 3.0 %
Anteil der Haushalte mit Kindern ' 39 % 11,6 % 15,4 %
Waorking Poor-Anteil (N1 23,9 % 17,5 % 17,2 %
Gewichtetes Pro-Kopf-Einkommen * % 2.069,2 Euro 2.487,0 Euro 2.522,5 Euro
Indizien fiir gefestigte Milieus
Anteil der Auslander mit Wohndauer langer als 10 Jahre an allen Auslandern o 21,6 % 28,5 % 20,2 %
Anteil der Deutschen mit Wohndauer langer als 10 Jahre an allen Deutschen ' 28,7 % 32,5 % 44,1 %

Nur Hauptwohnsitz.

Haupt- und Nebenwohnsitz.

0Ohne Bewohnerinnen und Bewohner der Landeserstaufnahmeeinrichtung fir Flichtlinge (LEA)

Working Poor: Personen, die trotz Yoll- oder Teilzeitbeschaftigung oder Kurzarbeit weniger al 60 % des durschnittlichen Einkommens in Xzrlsruhe zur Verfugung hzben.
*  Gewichtetes monatliches Haushaltsnettoeinkommen pro Kopf.

Quellen: Bevdlkerungsstatistik (Q1), Bundesagentur fir Arbeit (Q2), Sozial- und Jugendbehdrde {Q3), Liegenschaftsamt (Q4), Birgerumfrage 2020 (Q5).

Stadt Karlsruhe | Amt fir Stadtentwicklung.



Die Indikatoren der Dimension Verdrangungsdruck bilden die Dynamik in den letzten vier Jahren (2016-
2019) im Hinblick auf verdrangungsgefahrdete Bevolkerungsgruppen, gentrifizierende
Bevolkerungsgruppen und die Entwicklungen am Wohnungsmarkt ab (Tabelle 2). Vor allem fiir das
Stadtviertel Stiidstadt—Siidlicher Teil lassen sich Hinweise auf eine Verdrangungsdynamik in den letzten vier
Jahren ablesen.

Eine ricklaufige Entwicklung des Auslanderanteils kann sowohl im sidlichen (- 2,4 %) als auch im
nordlichen Teil (- 2,9 %) der Slidstadt festgestellt werden, wahrend im gleichen Zeitraum der
Auslanderanteil in Karlsruhe um 4,7 % zugenommen hat. Speziell im Stadtviertel Stidstadt—Stdlicher Teil ist
ein riicklaufiger Anteil von Anwohner*innen im Alter von 65 Jahren dlter zu beobachten (- 5,1 %), wahrend
in Karlsruhe gesamt (+ 1,1 %) ein relatives Wachstum dieser Bevolkerungsgruppe zu verzeichnen ist. Der
Riickgang der SGB II-Empfanger*innen ist in der Sidstadt—Sddlicher Teil (- 22,4 %) noch starker als in
Karlsruhe insgesamt (- 16,4 %), was ebenso fiir einen erhéhten Verdrangungsdruck spricht. Im nérdlichen
Teil der Sudstadt fallt schlieBlich der Riickgang des Anteils alleinerziehender Haushalte um - 3,0 % auf,
wahrend der Anteil gesamtstadtisch konstant ist.

Auch einige den Wohnungsmarkt betreffende Indikatoren weisen auf einen erhéhten Verdrangungsdruck
insbesondere im stidlichen Teil der Stidstadt hin: So ist das Verhaltnis von genehmigten BaumaRnahmen im
Bestand zu bewohnten Gebduden mit 3,1 % im stidlichen Teil der Stidstadt héher als in Karlsruhe gesamt
(1,4 %) und liegt darliber hinaus tiber dem entsprechenden Durchschnittswert der zentral gelegenen
Griinderzeitviertel (2,8 %). Auch die Angebotsmieten seit 2016 sind im siidlichen Teil der Stidstadt mit +
27,9 % starker angestiegen als in Karlsruhe gesamt (+ 21,6 %). SchlieRBlich ist das Verhéltnis von Kauffillen
von Mehrfamilienhdusern gemessen am Mehrfamilienhausbestand im jeweiligen Stadtviertel mit 4,2 %
(Sudstadt—Sudlicher Teil) bzw. 4,0 % (Studstadt—Nordlicher Teil) im Vergleich zum Wert fiir Karlsruhe
insgesamt (2,9 %) erhoht.

Tabelle 2
Indikatoren-Set zur Dimension Verdrangungsdruck

Indikatoren = : Sudstadt — Karlsruhe
Wardlicher Teil Stdlicher Teil
2016-2019
Verdréngungsgeféhrdete Bevdlkerungsgruppen
Veranderung des Bevélkerungsanteils ab 65 Jahren und alter > +30% -51% +11%
Veranderung des Auslanderanteils * > ' -29% -24 % +4,7 %
Veranderungs des Anteils Deutscher mit Migrationshintergrund * * %' +65% +4,0% +4,5%
Veranderung des Bevilkerungsanteils im SGB Il-Bezug "> 2" & -11,4% 224 % 16,4 %
Veranderung des Bevilkerungsanteils im SGB XIl-Bezug - - & +318% +89% +4,0%
Veranderung des Anteils von Wohngeldempfanger > ** -5,1% -133% -26,3 %
eranderung des Haushaltsanteils mit Kindern rAESL +1,5% +1,1% +0,1%
Veranderung des Haushaltsantails Alleinerziehender > %' -30% +12% +0,0%
Gentrifizierende Bevdlkerungsgruppen
Veranderung des Bevélkerungsanteils im Alter von 18 bis 45 Jahren ¢ > ' -22% +30% 03 %
Veranderung des Haushaltsanteils der Finpersonenhaushalte * * ' -0,4 % -1,1 % +02%
Wohnungsmarkt
Summe der genehmigten BaumaBnahmen in Gebauden mit Wohnraum * % 25 % 31 % 1.4 %
Veranderung der Angehotskaltmieten (pro m2) % +192% +279% +216%
Summe der Erstverkdufe von umgewandelten Wohnungen * 08 % 03 % 03 %
Summe der Kauffalle von Mehrfamilienhausern &% 40 % 4,2 % 2,9 %

" NurHzsuptwohnsitz.
Haupt- und Nebenwohnsitz.
Ohne Bewohnerinnen und Bewohner der Landeserstaufnashmeeinrichtung fir Flichtlinge (LEA)
*  ImVerh&ltnis zu den bewohnten Gebauden zum Jahresende 2019
¥ Im Verhaltnis zum Wohnungsbestand 2019
®  Im Verhtlltnis zum Mehrfamilienhausbestand 2019
Quellen: Bevalkerungsstatistik (Q1), Bundesagentur fur Arbeit (Q2), Sozial- und Jugendbeharde (Q3), Liegenschaftsamt {Q4), Stadtplanungsamt {Q5), Inmabilien Scout GmbH (Q6), Grundstickbewertungsstelle (Q7)

Stadt Karlsruhe | Amt fiir Stadten twicklung
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Neben den Indikatoren zum Verdrangungsdruck und dem Verdrangungspotential wurden die in Tabelle 3
enthaltenen Indikatoren zum baulichen Aufwertungspotential in den Stadtvierteln untersucht. Hier zeigen
sich furr beide griinderzeitlich gepragten Stadtviertel der Stdstadt ahnliche Verhaltnisse und Unterschiede
im Vergleich zur Gesamtstadt. Diese lassen auf ein Gberdurchschnittlich vorhandenes bauliches
Aufwertungspotential schlieen.

So sind die Eigentlimerquoten in der nordlichen (12,0 %) und stidlichen Slidstadt (8,2 %) deutlich geringer
als in Karlsruhe (28,6 %). Altbauten, also Wohngebaude, die vor 1918 errichtet wurden, sind anteilig
haufiger vertreten (Nord: 53,7 %, Stid: 39,3 %) als im gesamten Stadtgebiet (13,3 %). Mehrfamilienhauser
sind etwa doppelt so oft (Sidstadt Nord: 89,0 %, Sid: 95,8 %) vorhanden wie in Karlsruhe insgesamt

(39,5 %). Dementsprechend liegt die durchschnittliche Anzahl der Wohnungen je Gebdude im Stadtgebiet
(3,8) etwa halb so hoch wie in den betrachteten Stadtvierteln der Stidstadt (Nord: 7,5, Std: 9,0). Ein
unmittelbarer Bezug zum Aufwertungspotential ist schlieBlich mit den iberdurchschnittlich hdufigen ersten
oder betrachtlichen Mangeln in den bewohnten Gebduden gegeben: Biirgerinnen und Blrger berichten
stadtweit zu 17,2 % von Mangeln, wahrend im slidlichen Teil der Stidstadt fast ein Viertel (22,7 %) und im
nordlichen Teil anndhernd ein Drittel (30,1 %) auf Mangel hinweist.

Tabelle 3
Indikatoren-Set zur Dimension Bauliches Aufwertungspotential

Indikatoren Siidstadt
o . Karlsruhe
Nérdlicher Teil Sudlicher Teil
Eigentiimerquote Wohnungen 12,0 % 82 % 28,6 %
Anteil der Wohngebaude im Bereich des preisgedampften Wohnens ™' 9,2 % 28,5 % 11,7 %
Anteil der Wohnungen der Volkswohnung 24 % 1,1% 8,4 %
Anteil der bewohniten Gebaude, die bis 1918 errichtet wurden 53,7 % 39,3 % 13,3 %
Anteil der Mehrfamilienhzuser % 29,0 % 95,8 % 39,5 %
Anteil der Bewohner in Gebauden mit Mangeln ™ ** 30,1 % 22,7 % 17.2%
Wahnungsanzahl je bewohntem Gehaude % 7.5 0 Anz. 9.0 @ Anz. 38 @Anz.

Gebaude mit teilweise ersten oder betrachtlichen Mangeln.
Quellen: Zensus 2011(Q1), Bestandsliste der VOLKSWOHNUNG GmbH (Q2), Fortschreibung auf Basis des Zensus 2011 - Gebaude- und Wohnungszahlung (Q3), Burgerumfrage 2020 (Q4)

Stadt Karlsruhe | Amt fir Stadtentwicklung.

Summarisch sticht bei der der stadtweiten Voruntersuchung die Sidstadt — Stdlicher Teil als einziges der 70
Karlsruher Stadtviertel als Verdachtsgebiet fiir eine Soziale Erhaltungssatzung hervor, da hier alle drei
Untersuchungsdimensionen fir die Notwendigkeit einer Soziale Erhaltungssatzung sprechen. Doch auch im
direkt angrenzenden nordlichen Teil der Studstadt lassen viele Indikatoren erheblichen Handlungsbedarf
erkennen. So sticht der nordliche Teil der Stidstadt zwar in der Dimension Verdrangungspotential wegen
geringer Senior*innen- und Familienanteile nicht so hervor wie der stidliche Teil. Das verhaltnismaRig sehr
geringe Einkommensniveau, der hohe Working Poor-Anteil sowie alle Indikatoren der Dimension Bauliches
Aufwertungspotential sprechen aber dafiir, auch dieses Gebiet im Zuge einer Sozialen Erhaltungssatzung zu
bericksichtigen und detaillierter zu untersuchen. Das Stadtviertel Innenstadt-Ost — Siidwestlicher Teil
erhalt im Zuge der stadtweiten Voruntersuchung die Kategorie Beobachtungsgebiet. Dieses Stadtviertel
liegt allerdings komplett innerhalb des seit 2017 bestehenden Sanierungsgebiets Innenstadt-Ost womit
bereits ein stadtisches Vorkaufsrecht besteht.

1.2.2 Aktuelle Beschlusslage

Der Karlsruher Gemeinderat hat am 20. Oktober 2020 fiir die Umsetzung des vorgeschlagenen stadtischen
Malnahmenpakets und zusatzlich fir die Umsetzung eines Aufstellungsbeschlusses fiir eine Soziale
Erhaltungssatzung votiert. Dabei umfasst das Stadtische MaRnahmenpaket fir die Stadtviertel Innenstadt-
Ost — Sudwestlicher Teil, Stdstadt — Nordlicher Teil und Stidstadt — Sudlicher Teil ein stadtisches Ankaufs-
und Leerstandsmanagement, ein jahrliches Monitoring zum Thema Wohnen und Milieuentwicklung sowie
eine jahrliche Berichterstattung im Planungsausschuss.



1.2.3 Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses

Da sowohl im Zuge der Voruntersuchung als auch nach aktueller Beschlusslage zuséatzlich zum sidlichen Teil
der Stidstadt auch der nordliche Teil der Stidstadt in den Fokus geriickt ist, wurde der nordliche Teil der
Sidstadt bei einer Erstbegehung zur Vorbereitung des Aufstellungsbeschlusses berticksichtigt. Bei der
Karlsruher Siidstadt handelt es sich um eine im 19. Jahrhundert begonnene Stadterweiterung in Richtung
Stden. Als ehemalige Arbeitersiedlung stellt die Stidstadt heute einen lebenswerten city-nahen Stadtteil
dar, der sowohl von Altbauten als auch von jingeren Wohnbauflachen der Nachkriegszeit gepragt ist. Nach
SchlieBung des Ausbesserungswerkes der Bahn im Jahr 1997 entstand im 6stlichen Teil der Stidstadt mit
dem City Park bis zum Jahr 2015 ein neues Quartier. Die zentrale Lage zwischen Zentrum und Bahnhof, die
Nahe zu Arbeitsplatzen, zu Hochschulen und zu anderen attraktiven Stadtteilen machen insbesondere den
grinderzeitlich gepragten Teil der Slidstadt vermehrt fiir finanzstarkere externe Investoren attraktiv.

Grole Teile der Siidstadt mit dlteren Gebaudestrukturen waren lange Zeit Gegenstand stadtebaulicher
Sanierungsverfahren. Mit dem Auslaufen der Sanierungsverfahren im Jahr 2005 stehen der Stadt die
Instrumente des besonderen Stadtebaurechts fir die Steuerung der weiteren stadtebaulichen Entwicklung
nicht mehr zur Verfliigung. Aufgrund der dichten baulichen Struktur bietet die Karlsruher Slidstadt kaum
Nachverdichtungspotentiale. Der in Anlage 1 flurstiickscharf umrissene Geltungsbereich des
Aufstellungsbeschlusses mit der Bezeichnung , Alte Stidstadt” stellt eine stadtebaulich kohadrente
Gebaudestruktur dar. Obschon im Zuge der stadtweiten Voruntersuchung der stidlichen Stidstadt
besonders hervorsticht, veranlassen die untersuchten Indikatoren zur Erweiterung des Geltungsbereichs in
Richtung Norden. Im Zuge von Begehungen kann erhebliches Aufwertungspotential im gesamten Gebiet
der , Alten Slidstadt” ausgemacht werden, das sich mit den im Rahmen der Blirgerumfrage 2020 gemachten
Angaben zur Existenz von Gebduden mit ersten oder erheblichen Mangeln deckt. Der Geltungsbereich wird
im nordlichen Teil durch die BaumeisterstraRe, im westlichen Teil durch die Ettlinger StraRe, im stdlichen
Teil durch die NebeniusstralRe und im Ostlichen Teil durch die ScherrstralRe begrenzt (Abbildung 2).
Ausgenommen sind dabei im Gebiet bekannte Geb&ude, die im Besitz von Wohnungsbaugenossenschaften
sind, in jingerer Zeit nachverdichtet wurden (wie etwa das Baumeister-Carrée) oder kein akutes
Aufwertungspotential innehaben.



Abbildung 2
Abgrenzung des Gebiets ,Alte Siidstadt”
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1.2.4 Besondere stadtebauliche Griinde

Nach ersten Erhebungen weist das Gebiet , Alte Stidstadt” pragende und gebietsspezifisch klar abgrenzbare
Merkmale auf. Es verfiigt Gber eine gewachsene Bevolkerungsstruktur, die aus stadtebaulichen Griinden als
schiitzenswert anzusehen ist. Eine Verdrangung und damit eine Veranderung der bewdhrten
Bewohnerstruktur in der Stidstadt hatte nachteilige stadtebauliche Folgen.

Wohnraumknappheit

Zum einen ist davon auszugehen, dass aufgrund des allgemein angespannten Wohnungsmarktes in
Karlsruhe — Karlsruhe zahlt zur ,,Gebietskulisse” der Mietpreisbremse in Baden-Wiirttemberg — fur
verdrangte Bevolkerungsschichten der ,Alten Slidstadt” im Stadtgebiet kein angemessener
Ersatzwohnraum zur Verfligung steht — insbesondere auch deshalb, weil das durchschnittliche Pro-Kopf-
Einkommen und damit die Kaufkraft der dort ansassigen Bevolkerung unter dem Karlsruher Durchschnitt
liegt. Eine Versorgung der betroffenen Bevolkerung mit addaquatem Wohnraum von gleichwertigem
Standard ware aufgrund der Wohnraumknappheit im gesamten Stadtgebiet nicht moglich. Auch die
Neuschaffung von Wohnraum in der Siidstadt oder in anderen Stadtteilen ist wegen geringer Bestdnde an
Bauflachen generell und damit auch im Bereich des sozialen Wohnungsbaus nur sehr begrenzt umsetzbar.



Soziale Infrastrukturen in der , Alten Siidstadt”

Zum anderen musste die auf die Bevolkerung zugeschnittene soziale Infrastruktur an anderer Stelle neu
geschaffen werden, was ebenfalls mit negativen stadtebaulichen Folgen einher ginge.

Das Gebiet ,Alte Stidstadt” ist durch eine Vielfalt unterschiedlicher Kulturen, Lebensstile und
Lebensentwiirfe sowie durch eine aus dieser Vielfalt gewachsene und darauf aufbauende Landschaft
sozialer Angebote gepragt. Die Verdrdangung von Bevdlkerungsgruppen und eine damit einhergehende
Veranderung des soziokulturellen Milieus der Siidstadt kann bestehende Angebote zum einen aufgrund
steigender Mieten, die von den Einrichtungen nicht mehr getragen werden kénnen, und zum anderen
aufgrund fehlender Inanspruchnahme durch die Zielgruppe(n) gefahrden.

Insbesondere bestehen in der Stidstadt verschiedene Angebote fiir sozial benachteiligte Menschen, wie
beispielsweise das Alkoholakzeptierende Aufenthaltsangebot A3, die StraBensozialarbeit, das Café Dia und
die Vesperkirche. Viele Nutzer*innen dieser Angebote wohnen in der Slidstadt in preiswerten einfachen
Wohnungen, im Wohnheim Rippurrer Stralle fiir alleinstehende wohnungslose Madnner oder in Angeboten
des betreuten Wohnens des Vereins Sozialpddagogische Alternativen e.V. (SOZPADAL). Da der Verein
SOZPADAL Wohnraum fiir Wohnungslose anmietet, kdnnten Eigentiimerwechsel, Aufwertung oder
Umwandlung dieses Angebot gefahrden. Infolge einer Verdrangung insbesondere sozial benachteiligter
Bevolkerungsgruppen in andere Quartiere wiirden die bestehenden Angebote in der Sidstadt ihre
Zielgruppe verlieren bzw. die Niedrigschwelligkeit ginge durch weitere Wege verloren. Zu beachten ist
zusatzlich, dass Vesperkirche, A3, Café Dia und StraBensozialarbeit aus der engen Zusammenarbeit der
Akteure vor Ort — insbesondere evangelische Kirchengemeinde, Diakonisches Werk und engagierte
Blrger*innen — heraus entstanden sind und nicht ohne Weiteres in einen anderen Stadtteil verlagert
werden kdnnten.

Auch fiir Kinder und Jugendliche gibt es mit dem Kinder- und Jugendhaus Stidstadt sowie dem Kinder- und
Jugendhaus Stidstadt-Ost wichtige Einrichtungen, deren Angebotsstruktur auf die Bedarfe im Stadtteil
ausgerichtet ist (Mittagessen, Hausaufgabenbetreuung etc.). Diese Einrichtungen mussten bei einer
veranderten Sozialstruktur gegebenenfalls ihr Angebot anpassen oder waren im Falle eines extremen
Riickgangs der Zahl von Kindern und Jugendlichen weniger ausgelastet. Bei einer Verdrangung von Familien
in andere Stadtteile missten dort Angebote neu aufgebaut werden. Das Miitterzentrum gewachsHAUS in
der WerderstraRe ist ein aus dem Selbsthilfemilieu heraus entstandenes Angebot fiir junge Familien, das
bereits seit Jahrzehnten in der Stidstadt beheimatet und aus dieser kaum wegzudenken ist.

1.3 Weiteres Vorgehen

Wahrend der Giiltigkeit des Aufstellungsbeschlusses zur Sozialen Erhaltungssatzung gemaR §172 Abs. 1 Satz
1 Nr. 2 BauGB wird eine vertiefte sozialraumliche Untersuchung mit dem Ziel des Nachweises negativer
stadtebaulicher Folgen durch die Verdrangung der angestammten Bevolkerung im Gebiet , Alte Stidstadt”
durchgefihrt. Parallel erfolgt die Identifikation und Analyse des Gebietsstandards der vorhandenen
Wohnbebauung, um bei einer Umsetzung der Milieuschutzsatzung die Genehmigungsfahigkeit von
baulichen Anderungen an bestehendem Wohnraum beurteilen zu kénnen. Der Umgriff der spateren
Satzung kann von der Gebietsabgrenzung des Aufstellungsbeschlusses abweichen, da der endgiiltige
Geltungsbereich erst auf Grundlage der Ergebnisse der vertiefenden Untersuchung abschlieRend festgelegt
wird.

Sollte die vertiefende Untersuchung zu dem Ergebnis gelangen, dass besondere stadtebauliche Griinde fir
den Erhalt der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung nicht wie derzeit angenommen vorliegen, waren
die rechtlichen Voraussetzungen fiir den Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung nicht oder nicht fiir den
gesamten Geltungsbereich gegeben.
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2. Begriindung der Satzung iiber ein besonderes Vorkaufsrecht in der ,Alten Siidstadt”

Fiir den Zeitraum der vertiefenden Untersuchungen soll zur Sicherung und Steuerung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung fiir den Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses fiir die soziale
Erhaltungssatzung ,Alte Siidstadt” eine Satzung liber ein besonderes Vorkaufsrecht nach § 25 Abs. 1 Ziffer
2 BauGB gefasst werden (Anlage 3).

Der Erlass einer Satzung tiber ein besonderes Vorkaufsrecht ist notwendig, um bis zum férmlichen
Satzungsbeschluss fiir eine soziale Erhaltungssatzung unerwiinschte Entwicklungen im Geltungsbereich zu
verhindern. Ein allgemeines Vorkaufsrecht zum Kauf von Grundstilicken nach § 24 BauGB im Rahmen des
besonderen Stadtebaurechts steht der Stadt erst dann zu, wenn die vertiefenden Untersuchungen
abgeschlossen sind und eine soziale Erhaltungssatzung férmlich beschlossen ist.

Das vorgeschlagene Gebiet entspricht dem Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses fir die soziale
Erhaltungssatzung ,Alte Sidstadt”, begrenzt durch die Baumeisterstrale im Norden, die Ettlinger StraBe im
Westen, die NebeniusstralRe im Stiden und die ScherrstralRe im Osten (Anlagen 1 und 2).

Auf der Grundlage der Vorkaufsrechtsatzung kann die Stadt das besondere Vorkaufsrecht durch
Verwaltungsakt ausiiben. Dadurch entsteht ein neuer Kaufvertrag zwischen dem Verkaufer und der Stadt in
der Regel zum vereinbarten Kaufpreis. Liegt der Kaufpreis jedoch deutlich Giber dem Verkehrswert, kann die
Gemeinde den zu zahlenden Betrag nach dem Verkehrswert des Grundstiicks (§ 194 BauGB) zum Zeitpunkt
des Kaufes bestimmen. In diesem Fall ist der Verkaufer berechtigt, bis zum Ablauf eines Monats nach
Unanfechtbarkeit des Verwaltungsaktes tGber die Auslibung des Vorkaufsrechts vom Vertrag
zuriickzutreten. Tritt der Verkdufer vom Vertrag zurtick, tragt die Gemeinde die Kosten des Vertrages auf
der Grundlage des Verkehrswerts.

Das allgemeine und das besondere Vorkaufsrecht gegenliber dem Verkaufer darf nur ausgelibt werden,
wenn das Wohl der Allgemeinheit (zum Beispiel Nutzungen fiir sozialen Wohnungsbau, Deckung eines
besonderen Wohnraumbedarfs besonderer Personengruppen) dies rechtfertigt. Bei der Ausiibung des
Vorkaufsrechts hat die Gemeinde den Verwendungszweck des Grundstiicks anzugeben. Es besteht gemal §
27a BauGB die Moglichkeit, dass die Gemeinde das ihr zustehende Vorkaufsrecht zugunsten Dritter ausubt.
Voraussetzung ist allerdings, dass dieser sich verpflichtet die bezweckte Verwendung des Grundstiicks
innerhalb angemessener Frist zu realisieren und er hierzu in der Lage ist. Der Kaufer kann die Auslibung des
Vorkaufsrechts abwenden, sofern er sich vor Fristablauf verpflichtet, die hier aufgefiihrten Ziele der
stadtebaulichen MaRnahme binnen angemessener Frist umzusetzen.
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Beschluss:
Antrag an den Gemeinderat
Der Gemeinderat beschliel§t nach Vorberatung im Planungsausschuss

1. die Aufstellung einer Sozialen Erhaltungssatzung , Alte Stidstadt” gemaR
§ 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB fiir den in Anlage 1 gekennzeichneten Geltungsbereich mit den
in Anlage 2 aufgelisteten Flurstiicken und

2. die aus Anlage 3 ersichtliche Satzung lber ein besonderes Vorkaufsrecht ,Alte Stdstadt” gemal}
§ 25 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB fiir das in Anlage 1 gekennzeichnete Gebiet und die in Anlage 2
aufgelisteten Flurstlicke

jeweils begrenzt durch die Baumeisterstralle im Norden, die Ettlinger Stralle im Westen,
die NebeniusstralRe im Siiden und die ScherrstrafSe im Osten.



	erläuter

