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Punkt 14 der Tagesordnung: Sozialwohnungsquote flir AuBenbereich einfiihren
Interfraktioneller Antrag: DIE LINKE., GRUNE, SPD
Vorlage: 2022/0327

Beschluss:
Kenntnisnahme von der Stellungnahme

Abstimmungsergebnis:
Keine Abstimmung

Der Vorsitzende ruft Tagesordnungspunkt 14 zur Behandlung auf und verweist auf die vor-
liegende Stellungnahme der Verwaltung sowie die erfolgte Vorberatung im Planungsaus-
schuss am 5. Oktober 2022; verwiesen aus der Gemeinderatssitzung vom

26. April 2022.

Stadtratin Gottel (DIE LINKE.): Sobald ich die technischen Probleme im Griff habe, einen
Moment. Jetzt habe ich mein Skript, perfekt.

Wenn wir einen Wohnungsmangel in Karlsruhe haben, dann liegt es an bezahlbaren Woh-
nungen. Wir konnten zwar in den letzten Jahren den krassen Abwartstrend im Sozialwoh-
nungsbestand stoppen. Allerdings sind bei ungefahr 3.000 Sozialwohnungen und bei allein
10.000 Menschen auf der Warteliste der Volkswohnung viel zu wenige Sozialwohnungen
da. Mit dem Karlsruher Innenentwicklungskonzept haben wir ein wichtiges Instrument, um
hier Abhilfe zu schaffen. Aber, wie der Name schon verrat, nur bei neuen Bebauungspla-
nen im Innenbereich. Das heif3t, ein nicht unbetrachtlicher Teil der geplanten Neubauge-
biete fallt damit raus, namlich alle im sogenannten AuBBenbereich. Aktuell sind es der
Obere Sauterich oder die ostliche Esslinger Stral3e in Grinwettersbach. Das heif3t, ob Sozi-
alwohnungen errichtet werden, ist davon abhangig, ob die Stadt Grundstiicke hat oder
auch vom Good Will von Eigentimer*innen. Bliebe es bei dieser Regelung, wurde sich
auch Neureut Zentrum 3 in diese Liste einreihen und damit die letzte groBere Stadterweite-
rung fUr den sozialen Wohnungsbau verloren gehen.



Das war auch Ausgangspunkt fir unseren gemeinsamen Antrag, das zu verhindern. Wir
wollen, dass fur Neureut eine Sozialwohnungsquote Anwendung findet und damit 30 Pro-
zent der Wohnungen mit Belegungsbindung erstellt werden. Wie wir letztlich dieses Ziel
erreichen, ist noch zu klaren, ob tatsachlich durch eine stadtebauliche EntwicklungsmaB-
nahme wie in anderen Stadten oder Ahnliches. Wir haben ganz viele baugesetzliche Instru-
mente aufgeflhrt. Zentral ist eben, dass nicht mit dem Ausstellungsbeschluss Tatsachen
geschaffen werden, die nicht mehr zurtickgeholt werden kdnnen. Darum ist es meiner
Fraktion insbesondere sehr wichtig, dass wir als Gemeinderat und als Stadtverwaltung ge-
meinsam einen gangbaren Weg finden fir die Sicherstellung des Baus von Sozialwohnun-
gen, bevor dort die Aufstellung erfolgt. Welche Instrumente man dort dann am besten
zum Zuge bringen kann, das kénnen wir noch klaren. Hier allein wegen dem Zeitverzug
manches auszuschlieBen, ist dann der falsche Weg, dass auch in Bezug auf die stadtebauli-
che MaBBnahme, die sicherlich da, wo ganz viele kleinparzellierte Grundstlcke sind, einfach
ein sehr, sehr interessantes Instrument ist. Neureut Zentrum 3 ist unsere letzte Moglichkeit,
bezahlbaren Wohnraum im gréBeren Stil zu schaffen, ca. 1.400 Wohnungen sollen dort
gebaut werden. Darum sollte unser Anspruch nicht sein, so schnell wie moglich, sondern
so gut wie moglich.

Stadtrat Borner (GRUNE): Wir begriiBen, dass die Stadtverwaltung den politischen Willen
der antragstellenden Fraktionen fir noch mehr Sozialwohneinheiten im AulBenbereich er-
kannt hat. Jetzt heil3t es aber auch Taten folgen lassen. Um eine Trendwende zu erreichen,
bedarf es vieler weiterer Akteur*innen. Die Volkswohnung und Teile der Genossenschaften
sind bei der Erstellung von Sozialwohnungen bereits vorbildlich unterwegs. Um jedoch das
groBere Ziel zu verwirklichen, muss, etwas platt gesagt, auch der AuBenbereich seinen Bei-
trag dazu beitragen. Der Forderung der LINKEN., die auch unsere ist, nach einer Losung
auch noch fur Neureut Zentrum 3 kdnnen wir uns sehr gut anschlieen.

Wir freuen uns daher, wenn die Stadtverwaltung im Sommer 2023 bei der Weiterentwick-
lung von KAl dann auch die magliche Umsetzung einer Sozialraumquote im AuBBenbereich
fir andere Gebiete neben den weiteren GRUNEN-Anliegen, wie Anwendung im Baugebot
oder der Erhohung der Bereitstellungsquote auf 50 Prozent, die wir in 2019 bei der Vor-
lage Stadtentwicklungsstrategie 2035 Wohnen und Bauen beantragt haben, prifen will.

Stadtrat Miller (CDU): Ich glaube, die Verwaltung hat mit ihrer doch sehr ausfihrlichen
Antwort eindeutig klargelegt, wozu das KAl eigentlich heranzuziehen ist und in welchen
Fallen man doch tunlichst davon lassen sollte. Es sei denn, dass gerade im AulBenbereich es
sich um einen Planungsbegunstigten handelt, der die Flache sozusagen in einer Hand halt
und keine vielschichtigen Eigentiimer oder eine Vielzahl von Eigentimern dessen zu unter-
werfen. Ich glaube, hier ist der Ansatz ein bisschen ein falscher. Er mag vielleicht auch ganz
gut gemeint sein, aber man sollte sich das Pferd richtig hinstellen, wenn man es aufzau-
men mochte, glaube ich an dieser Stelle. Fakt ist doch auch, dass bei einer Vielzahl von
Grundstlckseigentimern, die ich in einem Plangebiet unter ein Dach zu bringen habe, es
dann zu einer deutlichen Verzdgerung fihren kann, wenn diese Sozialwohnungsquote in
dem AuBenbereich auf diese Vielzahl von Grundsttickseigentimern gezogen werden soll.

Das hat die Verwaltung definitiv deutlich dargelegt, und ich glaube, alles andere als diese
Plangebiete wie Neureut Zentrum 3 oder, es wurde auch der Obere Sauterich angespro-
chen, sind daflr ein geeignetes Plangebiet, weil wir eben, wie gesagt, diesbeztglich eine
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Vielzahl von Eigentimern haben, die sich dem unterwerfen missten. Das ist eben nicht zu
sehen.

Dann konterkariert das Ganze sich dahingehend, denn mit dem Wunsch, den wir alle ha-
ben, relativ zigig und zeitnah mehr Wohnraum zu schaffen, wirden wir unter Umstanden
genau das Gegenteil erreichen. Sie haben die Mehrheit, die Antragsteller haben die Mehr-
heit, wenn es zur Abstimmung kommt. Davon gehe ich jetzt einfach aus. Bleibt blof3 zu
winschen Ubrig, dass dies dann nicht zu einem Rohrkrepierer wird, wenn es um zUlgige
Umsetzungen von Planfeststellungsverfahren und Bausatzungen geht und dergleichen
mehr, um das zu schaffen, was wir alle wollen, namlich einen Wohnraum in dieser Stadt
zur Verfligung zu stellen, der einen dringenden Bedarf hat.

Stadtrat Zeh (SPD): Wir haben jetzt ein gro3es Baugebiet mit Zukunft Nord errichtet. Das
genannte Baugebiet Neureut Zentrum 3 ist das nachste wirklich gro3e, wo auch viel Woh-
nungsbau maglich ist. Zunachst der politische Wille, dass man KAI auch fur Gebiete im Au-
Benbereich anwenden kann, wird von der Verwaltung durchaus auch verstanden. Es ist na-
tdrlich deutlich schwieriger, weil die Eigentumsstruktur normalerweise in Hauptbereichen
deutlich schwieriger ist. Das ist die badische Abteilung, wo die Grundsticke immer mas-
senhaft geteilt worden sind und dann jedes einen eigenen Eigentimer hat. So grol3e Bau-
grundstticke wie bei der Zukunft Nord sind dort bei allen Bebauungsplanen, die jetzt noch
in Arbeit sind und kommen, nicht vorhanden. KAI soll nachstes Jahr evaluiert werden. Wir
hoffen, dass vielleicht auch eine angemessene Losung gefunden wird. Die Instrumente sind
sicherlich alle ordnungsgemaB dargestellt, was die Verwaltung hat. Die groBBe Schwierigkeit
wird weiterhin Neureut Zentrum 3 sein.

Der § 165 ist das Einzige, was wir gefunden haben im Baugesetzbuch, was gewisse An-
satzpunkte gibt. Es wird auch durchaus angewandt in UIm oder in Freiburg. Es ist also kein
reines Burokratiemonster. Allerdings gibt es keine Erfahrungen in Karlsruhe. Die Stadt Ulm
macht auf jeden Fall schon eine sehr langfristige Bodenvorrangpolitik und hat es vielleicht
daher auch einfacher, Gebiete auszuwahlen, die bebaut werden sollen. Freiburg ist da
nicht so weit, aber die Verwaltung hat die Prifung abgeschlossen und kommt zum negati-
ven Ergebnis. Das nehmen wir zur Kenntnis. Eigentlich bestehe ich jetzt hier nicht auf die
Abstimmung, sondern wir missen uns weiter unterhalten, wie kommen wir denn in Neu-
reut Zentrum 3 voran, dass Uberhaupt hier auch diese 30 Prozent Quote erreicht wird.

Ich sehe den einzigen Weg, der tatsachlich moglich ist. Die Stadt kauft so viel Grundstlcke
wie moglich in dem Baugebiet, wobei ich jetzt nicht weil3, ob die Eigentimer bereit sind zu
verkaufen. Die Stadt hat ja im Ubrigen Grundstiicke, aber die sind eigentlich bereits vorge-
sehen flr die Schule und fir das neue Bad. Daher wird das nicht dem Wohnungsbau zur
Verflgung stehen. Frau Karmann-Woessner hat versprochen, in einem der nachsten Pla-
nungsausschisse den Zeitplan flr Neureut darzulegen. Dort muss man auch die Frage stel-
len, wie kdnnen wir die Quote erreichen. Sie will einen Bebauungsplan flr das gesamte
Gebiet machen, hat vielleicht gewisse Chancen, aber es muss naturlich auch im Einzelnen
gebaut werden. Wir werden dann bei der Vorstellung des Zeitplans zu Neureut die Diskus-
sion, wie erreicht man die 30-Prozent-Quote fir Neureut, fortflhren.

Stadtrat Hayem (FDP): Hinter diesem Antrag ist selbstverstandlich eine Mehrheit, wir kon-
nen auch zahlen. Wir haben gesehen, was die Verwaltung meint und unsere Auffassung
ist, dass dieser Antrag mehr Ideologie ist, als es eigentlich ein praktischer Weg ist, etwas in
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Neureut zu machen. Ich finde, es ist richtig, dass es Verzogerungen geben kann und mehr
BUrokratie, als wir schon haben, und wir haben eigentlich genug. Ich finde auch, dass man
Respekt flr privates Eigentum haben muss. Das ist schwierig, wenn wir mehrere verschie-
dene Eigentimer haben. Eine Mehrheit, einen Antrag mit einer losen Mehrheit dahinter,
das kdnnen wir nicht andern. Aber wir sind Gber eins mit der Verwaltung, dass wir wahr-
scheinlich nicht mehr preisgiinstige Wohnungen mitfiihren wollen.

Stadtrat Dr. Schmidt (AfD): Herr Muller hat es am Anfang schon gesagt, ich mochte es
noch deutlicher formulieren. Das Problem ist, dass die Stadt nur einen kleinen Teil von den
jeweiligen Flachen, in denen hier gebaut wird, selbst besitzt. Wenn ich die Flachen nicht
habe, dann muss ich die Eigentimer dazu bringen, dass sie so bauen, wie die Stadt es
gerne mochte. Natdrlich wollen die Leute, die da bauen, am Ende damit auch etwas ver-
dienen, entweder (ber Mieteinnahmen oder weil sie Eigentumswohnungen verkaufen. Die
Stadt mochte natdrlich, und das sehen wir ganz genauso, dort auch soziale Einrichtungen
unterbringen, wie beispielsweise Kindertagesstatten und so weiter. All das muss dann auch
noch verhandelt werden, so dass am Ende die Eigentidmer immer noch bereit sind, so zu
bauen, wie die Stadt es gerne hatte. So wurde uns das auch im Planungsausschuss erklart.
Wenn wir jetzt in so einem Zustand sind, dass man die Leute, denen die Grundsticke ge-
horen, so weit hat, dass sie bereit sind, so zu bauen, wie die Stadt es mochte und dabei
werden dann auch noch soziale Einrichtungen gebaut und so weiter, dann geht es am
Ende alles ganz gut auf, solange bis jemand kommt und sagt, nein, davon mussen jetzt ein
Drittel Sozialwohnungen sein.

Das ist genau der Punkt, dann funktioniert es eben einfach nicht mehr. Wenn man jetzt
noch diese Forderung hineinverhandelt, dann wird es fur die Eigentlimer uninteressant,
und am Ende wird dann gar nicht gebaut. Deswegen ist auch zu verstehen, dass der Herr
Zeh jetzt nicht auf Abstimmung besteht, weil er auch erkannt hat, dass es so einfach nicht
funktioniert, wie es hier gefordert wird. Wir haben jetzt die Hoffnung, dass wir keine Ab-
stimmung durchfihren mussen, sondern dass wir einfach mit der Verwaltungsantwort le-
ben kénnen, dass der politische Wille gesehen wird, Sozialwohnungen zu schaffen, dass es
aber so, wie es hier beantragt wird, einfach nicht geht und dass deswegen eine andere Lo-
sung gefunden werden muss.

Stadtrat Wenzel (FW|FUR): Auch ich muss anerkennen, dass die Intention der Antragsteller
richtig ist. Aber ich muss auch anerkennen, was auch der Herr Zeh gesagt hat. Die Darstel-
lung der Verwaltung ist klar. Wo wir kein Eigentumsrecht haben, ich nehme mal den Sau-
terich, da sind es, glaube ich, unter 10 Prozent, wo die Stadt Eigentum hat, bei Esslinger
StralBe das Thema 13, wo wir abgestimmt haben, mussen wir in den Umlegungsausschuss,
vielleicht tut sich in Neureut 3 etwas. Deshalb sehen wir die Sache als erledigt an, so wie
die Verwaltung es vorschlagt.

Ein Thema mochte ich aber ansprechen. Wir haben noch Grundstlcke und da gehe ich auf
Durlach, das Grundsttck der Sportvereine zwischen der Grotzinger StraBe und der Wein-
gartner Stral3e, wo wir zugreifen konnten, wenn es den Tausch geben wirde mit der Unte-
ren Hub. Wir alle wissen, wie lang das schon geht, ich glaube, zurlck bis 2005, dass sich
nichts tut. Da hatte man etwas machen konnen. Aber an dieser Stelle haben wir immer
wieder diese Verhinderungstaktiken, den Tausch zu vollziehen. Auch wenn der Wille da ist,
manchmal ist die Realitat doch ganz anders.
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Wir wirden es ablehnen, wenn es zur Abstimmung kommt. Ansonsten verstehen wir die
Intention der Antragsteller.

Der Vorsitzende: Ich will es noch einmal in drei Worten versuchen, zu erklaren. Herr Fluh-
rer, Sie erganzen gegebenenfalls. Ich bin bisher auch davon ausgegangen, dass wir unter-
schiedliche Regeln fir AuBenbereich und Innenbereich haben. Das ist offensichtlich nicht
so, sondern es gibt unterschiedliche Regeln, weil es unterschiedliche Rahmenbedingungen
gibt. Wir haben im AuBenbereich einfach keine groBen Flachen, die von einem einzelnen
Investor jetzt Uberbaut werden sollen. Der Hebel ist, dass ein groBer Investor, der viele
Wohnungen schafft, von uns nur dann einen Bebauungsplan bekommt, wenn er sich auf
einen stadtebaulichen Vertrag einlasst, dann eine bestimmte Quote sozialgebundener
Wohnungen zu bauen. Er hat dann den Vorteil, dass er daftr Landesforderung und kom-
munale Forderung abrufen kann. Also, es gibt einen Gegenwert daflr, aber dieser stadte-
bauliche Vertrag, der ist sozusagen unser Hebel. Der ist ein Stuck weit unsere Bedingung,
die daran geknUpft ist, dass wir einen Bebauungsplan aufstellen.

Wo kein Bebauungsplan erforderlich ist, greift das Instrument nicht. Das haben wir zum
Beispiel bei dem ehemaligen Parkplatz des heutigen Zollamts, wo auch relativ viele Woh-
nungen entstehen. Aber das kann im Rahmen von § 34 erfolgen. Da haben wir dann zum
Beispiel diese Option nicht. Wenn dann das Geld der Landes- und der kommunalen Forde-
rung nicht verlockend genug ist, dann funktioniert es halt nicht. In anderen Bereichen ha-
ben wir vielleicht groBBe Flachen, und wir haben vielleicht auch am Ende einen Teilbauher-
ren, der vielleicht sogar eine gewisse Flache hat, aber sowohl in Neureut als auch im Obe-
ren Sauterich zwingen wir erst ein Stickchen Uber das Umlegungsverfahren, die aktuellen
Besitzer der Flachen dazu, sich Gberhaupt in einem Umlegungsverfahren auf einen neuen
Grundstlckszuschnitt oder ein neues Teileigentum einzulassen. Wir gehen hier in Neureut
jetzt noch einen Schritt weiter. Wir sind dabei, heraus zu handeln, dass die Menschen, die
heute dort ein Grundstlck haben, von dem sie vielleicht dachten, da konnen sie mal fir
das Urenkelchen irgendwann was bauen oder das baut selber da, jetzt als Gegenleistung
im Umlegungsverfahren moglicherweise nur eine Etagenwohnung, also ein Teileigentum
kriegen. Wenn ich zu denen dann noch komme und sage, jetzt musst du aber, wenn du
mehr als zwei Wohnungen hast, eine Wohnung davon auch noch sozialbeglnstigt anbie-
ten, ich glaube, dann kriegen wir schon bei diesem Umlegungsverfahren einen Riesen-
stress. Wir haben zwar einen Bebauungsplan fur ein groBes Gelande, aber wir haben nicht
den einzelnen groBen Investor, mit dem man das dann auch mit einem stadtebaulichen
Vertrag verhandeln kann, und das ist ein bisschen das Problem. Ich kann nicht erst mit dem
Umlegungsverfahren kommen und anschlieBend noch alle in einen Vertrag einbringen.
Denn derjenige, den ich in den Vertrag einbinde, der will diesen Bebauungsplan vielleicht
originar gar nicht. Das ist der Unterschied zum groB3en Investor. Von daher ist es an dieser
Stelle auch eine Frage der realistischen Einschatzung von Motivation.

Trotzdem ist es auch das erklarte Ziel der Verwaltung, maglichst Uberall in der Stadt diese
30 Prozent durchzusetzen. Wir kdnnen uns sicher auch noch gegebenenfalls Gber eine Er-
hohung dieser Quote unterhalten. Freiburg ist, glaube ich, mittlerweile auch schon bei 40
Prozent oder Stuttgart, da mUssen wir noch mal nachgucken. Aber es gibt schon hohere
Prozentsatze. Die Zahl der Berechtigten wird jetzt durch die Wohngeldentwicklung ab

1. Januar auch noch mal steigen. Wenn die Annahmen stimmen, dass die Zahl der Wohn-
geldberechtigten sich verdreifachen, dann verdreifachen sich damit auch die Anzahl derer,
die berechtigt sind, eine solche Wohnung mit sozialer Bindung zu mieten. Das heiBt, wir
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kriegen an der Stelle auch noch einmal eine gréBere Menge von Menschen, die davon pro-
fitieren kdnnten, dass es einen solchen sozialgebundenen Wohnraum gibt. Insofern mus-
sen wir, glaube ich, noch einmal bei Neureut 3 schauen. Deswegen mussen wir das jetzt
nicht abstimmen, sondern dass wir jetzt bei Neureut 3 uns Uber den Zeitplan verstandigen,
noch einmal das Verfahren mit Ihnen klaren, damit es auch in allen Abschnitten handhab-
bar ist. Wir werden naturlich in dem Bereich, wo die Volkswohnung Wohnungen baut - wir
haben aber auch noch ein paar andere Sachen dort zu bauen - sicherlich eine deutlich ho-
here Quote haben. Da haben wir 70 Prozent vereinbart, aber fir die anderen Bereiche dort
muss man einfach gucken, inwieweit man vielleicht auch auf freiwilliger Basis mit den Ei-
gentimern kommt oder an welcher Stelle man es in die anderen Prozesse vielleicht als
Wunsch mit hinein formulieren kann. Aber wir kdnnen es, glaube ich, nicht pauschal vor-
geben, weil die Bedingungen dort einfach vollig andere sind als bei den groBen Bauvorha-
ben, die bisher in der Innenstadt waren. So habe ich das verstanden.

Stadtratin Gottel (DIE LINKE.): Genau, ich wollte daran anspringend noch zwei Punkte an-
sprechen. Uns ist es ganz zentral, dass wir, bevor diese Aufstellung erfolgt, uns noch ein-
mal zusammensprechen und auch die maglichen Instrumente eruieren. Ich finde, vor allem
die stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme ist jetzt nicht ausreichend gepruft worden, vor
allem eben weil mit den hauptsachlichen Argumenten in Zeitverzug ist. Da muss man sich
fragen, ob man an der anderen Seite nicht auch wieder etwas gewinnt, wenn man in die-
ser MaBnahme sich befindet, weil man, wie Sie es sagen, durch die Parzellierungen alleine
schon eine Herausforderung hat.

Das ist das eine, und das andere ist, was hier auch noch besprochen werden sollte, die
Frage, welchen Zuschnitt dieser Bebauungsplan hat. Ist es einer, sind es vielleicht auch
zwei, fir die einzelnen Abschnitte, je nachdem, je nach Grundstlcksverhaltnisse wirde
sich das vielleicht auch anbieten. Dann sind vielleicht auch die Verhaltnisse wieder andere.
Deswegen ist mir das zentral, dass wir das zeitnah, bevor der Aufstellungsbeschluss da ist,
angehen. Weil klar, dann sind wir uns einig, dann haben wir keine Zeit mehr, irgendwelche
Verfahrensschritte alternativ zu prafen, das eben noch mal eingehender zu betrachten.

Der Vorsitzende: Ich denke, darlber informieren wir im Planungsausschuss. Das ist wirklich
dann auch, ich sage mal, Fachkost fir die Fachleute. Dann tifteln Sie gemeinsam herum.
Das Ziel ist klar, der Weg ist an diesen Stellen schwierig und Uber eine alleinige Vorgabe,
die aber fur den Einzelfall nicht angewendet werden kann, kommen wir einfach nicht wei-
ter. Insofern nehme ich den Punkt auf, es wird angesprochen und dann wirden wir heute
erst einmal das dabei bewenden lassen. Im Ziel sind wir uns einig.

Zur Beurkundunag:
Die SchriftfUhrerin:
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