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Sanierungsvorhaben und Mietpreisentwicklung bei der Volkswohnung
Anfrage: Die Linke
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Gemeinderat 29.09.2026 32 0 Kenntnisnahme

1) Wie viele Wohnungen unterhilt die Volkswohnung innerhalb und auBerhalb von Karlsruhe. Bitte
auflisten nach Karlsruher Stadtteil bzw. Gemeinden mit Angabe des Baujahrs, mit oder ohne
Sozialbindung, bei Sozialbindung deren Laufzeit.

Mit Stand 31.12.2025 hat der Konzern Volkswohnung 14.229 Wohnungen im Bestand. Mit 13.991
Wohnungen liegt der Grol3teil des Bestandes in Karlsruhe. AulBerhalb des Stadtgebietes unterhilt die
Volkswohnung 238 Wohnungen (in Stutensee, Rheinstetten und Philippsburg).

Bestand nach Stadtteil Wohnungsanzahl
Dammerstock/Bulach/Beiertheim 171
Daxlanden/Rheinstrandsiedlung 851
Durlach 1.243
Grotzingen 21
Grunwinkel 107
Hagsfeld/Geroldsacker 98
Heidenstlckersiedlung 217
Innenstadt/Altstadt 736
Knielingen 342
Muhlburg/Muhlburger Feld 1.613
Neureut 160
Nordstadt 1.081
Nordweststadt 1.273




Oberreut 2.508
Oststadt 342
Rintheim 1.219
Ruppurr 8
Suidstadt 147
Stdweststadt 304
Waldstadt 1.324
Weststadt 226
Summe 13.991

Die Baujahre der Gebiude der Volkswohnung verteilen sich wie folgt (Stand 02/2025):

Baujahre Anteil Gebdude in %
1918 und friiher 3

1919 - 1948 6

1949 - 1965 53

1966 - 1977 16

1978 - 1995 7

1996 - 2007 4

2008 - 2024 11

22,5 % des Gesamtwohnungsbestandes unterliegen der Mietpreisbindung. Allerdings ist ein weitaus
groRerer Anteil der Mieten — 80 % — KdU-fahig. Die Formulierung Kosten der Unterkunft (KdU) bedeutet,
dass die Miethoéhe unterhalb der Grenze liegt, die vom Job-Center Karlsruhe als angemessen betrachtet
wird. Zudem vermietet die Volkswohnung viele nicht-mietpreisgebundene Wohnungen an Menschen, die
Uber einen Wohnberechtigungsschein verfligen. Somit entspricht der Grol3teil des Gesamtbestandes der
Volkswohnung den Kriterien des bezahlbaren Wohnraums.

Seit siebenJahren wird der Bestand an mietpreisgebundenen Wohnungen der Volkswohnung kontinuierlich
erhoht. Die Gesamtiibersicht des mietpreisgebundenen Wohnraums auf Wohnungsebene betrifft eine
groRe Datenmenge und enthilt sensible Unternehmensdaten. Diese Auswertung kann Gber den
Aufsichtsrat der Volkswohnung eingesehen werden.



—3-

Die Volkswohnungversucht grundsatzlich, Wohnungen beiauslaufenden Bindungen neu zu binden. Dies ist
jedoch abhéangig von der Verfiligbarkeit von Férdermitteln des Landes Baden-Wiirttemberg. Die Vorlage
eines aktuellen Wohnberechtigungsscheins der Mieterin oder des Mieters ist zwingend erforderlich. Die
durchschnittliche Bindungsdauer bei unternehmenseigenen Wohnungen betragt 33 Jahre.

2) Welche genauen Auswirkungen haben die Abfiihrungen der Volkswohnung an den
Gemeindehaushalt in den Jahren 2021 — 2026 auf

a) die Bautétigkeit der Volkswohnung?
b) die SanierungsmaBBnahmen der Volkswohnung?
c) die Pflege AuBenanlagen der Volkswohnung?

Die Ausschiittungen in den Jahren 2022 und 2024 beliefen sich auf insgesamt 11,4 Mio. €. Die
Volkswohnung wird die Ausschiittung 2026 . H. v. 10 Mio. € durch Portfoliobereinigungen (siehe Vorlage
Nr. 2026/0203) und Optimierungen im laufenden Geschaft der Volkswohnung und ihrer
Tochtergesellschaften erbringen. Es sind zum jetzigen Zeitpunkt keine signifikanten Einschrankungen im
Arbeitsprogramm bzw. groRere EinbufSen hinsichtlich Neubauprogramm und Bestandserneuerung
absehbar. Inwieweit dullere volatile Rahmenbedingungen bzw. aktuell krisenbedingte Einfliisse zu
Verdanderungen (insbesondere Verschiebungen) im Bauprogramm fihren, ist aktuell nicht vorhersehbar.
Ggf. wird die Volkswohnung — angepasst an die finanzielle Leistungsfahigkeit — Anpassungen im
Arbeitsprogramm vornehmen.

3) Hatdie Volkswohnung ein Kataster iiber den Zustand von Bausubstanz, Fenster,
Versorgungseinbauten (Strom, Wasser, Abwasser, Regenwasser, Heizung) usw.?

Die Volkswohnung hatim Zuge einer Portfoliobegehung samtliche Geschosswohnungsgebaude begangen
und den technischen Zustand von rund 30 Bauteilgruppen beurteilt. Hier wurde auch der Zustand der
Fenster, Fassaden, Dacher und Weiterem erfasst. Aus diesen Daten lassen sich Riickschliisse zum
Instandhaltungsbedarf des Bestandes ziehen. Im Zuge der Erstellung des technischen und kaufmannischen
Klimapfades werden energierelevante Daten seit 2025 sukzessive ergdnzt und aktualisiert.

Wenn ja:

a) Wie viele Wohnungen wurden in den Jahren 2020 — 2026 saniert? Bitte auflisten nach Stadtteilen
bzw. Gemeinden.

Die Volkswohnung hat alleine in den Jahren 2023 bis 2026 mehr als 600 Wohnungen modernisiert bzw.
energetisch saniert. Hinzu kommt: Bei Mieterwechseln im Bestand werden Mieterwechsel-Sanierungen in
der jeweiligen Wohnung durchgefiihrt. Dies betrifft durchschnittlich rund 700 Wohnungen pro Jahr.

b) Wie viele Hauser/Wohnungen haben einen Sanierungszustand? Auflisten des Sanierungsstaus nach
Stadtteilen bzw. Gemeinden mit jeweiligen Angaben, wann Sanierungsbeginn.

Die Ebene der geplanten Modernisierungen und energetischen Sanierungen betrifft sensible
unternehmensinterne Daten und werden daherim Aufsichtsrat der Volkswohnung zur Vorstellung und ggf.
Entscheidung gebracht. Insbesondere geplante Sanierungsbeginne sind abhangig von der Information der
betroffenen Mieterschaft, welche grundsatzlich vor einer 6ffentlichen Kommunikation informiert wird.

Die Strukturdaten des Portfolios liegen dem Aufsichtsrat vor.

c) Wie viele Wohnungen miissen fiir die Sanierung entmietet werden? Bitte auflisten nach Stadtteil
bzw. Gemeinden. Welche Angebote erhalten die Mieter*innen als Ersatz und zu welchen
Mietpreisen?
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Modernisierungen und Sanierungen werden nach Moglichkeit im bewohnten oder teilbewohnten Zustand
durchgefiihrt. Fir die kommenden Jahren geht die Volkswohnung davon aus, dass nur noch in sehr
geringem Umfang entmietet werden muss.

Falls eine Entmietung notwendig ist, gelten folgende Grundsatze:

Die Volkswohnung bietet allen betroffenen Haushalten moglichst passenden Alternativwohnraum an.
Dieserwird seitens der Volkswohnung dauerhaft, nicht als Ubergang angeboten. Selbstverstindlich haben
die Haushalte aber auch die Mdoglichkeit, in das abschlieRend modernisierte (oder — bei Riickbau-
/Neubauprojekten — den Neubau) zu ziehen. Die Option zum Riickzug wird in jedem Fall zugesichert.

- Umziige sowie Rickziige werden durch die Volkswohnung finanziert.
- Renovierungsarbeiten (Tapezieren und Streichen) werden bei Bedarf iibernommen.

- Flreine temporare Ausweichwohnung tber die gesamte Dauer der MaRnahme (i.d.R. 1 bis 2 Jahre)
behalt der betroffene Haushalt seine alte Nettokaltmiete.

- ImFalle eines dauerhaften Umzugs gewahrt die Volkswohnung eine Mietreduzierung von 1€ /m? auf
die Miete der neuen Wohnung. In Hartefallen kann auch eine Mietreduzierung bis zur alten
Bruttowarmmiete gewdhrt werden.

4) Welche SanierungsmaBBnahmen wurden in dem Zeitraum 2020 — 2026 zeitlich verschoben? Angaben
bitte nach Stadtteil bzw. Gemeinde.

Das Bau- und Investitionsprogramm der Volkswohnungist Teil der Wirtschaftsplanung, die der Aufsichtsrat
jedes Jahrim Oktober fir die kommenden fiinf Jahre beschlie3t. Grundsatzlich wurden keine geplanten
Modernisierungen oder energetischen Sanierungen aufgrund der vorgenommenen Ausschiittungen an die
Stadt Karlsruhe geschoben. Im Hinblick auf Bauabldufe, vorhandene Kapazitdten (intern wie extern, bspw.
Handwerksbetriebe und Baufirmen) kam und kommt es im normalen Male zu Verschiebungen und
Verlangerungen von BaumaRnahmen.

GroRere Projekte der letzten sechs Jahre waren teils von den bundesweiten Entwicklungen in der
Baubranche betroffen: Baukosten- und Zinssteigerungen, volatile Férderlandschaften und kurzfristige
Veranderungen haben zu Anpassungen geflihrt. Beispielhaft zu nennen sind der verzogerte Beginn der
Sanierung des Hochhauses in der RheinstraRe in Mihlburg und das noch nicht begonnene Projekt im
Zanderweg in Daxlanden.

Zusatzlich zu Modernisierungen und energetischen Sanierungen investiert die Volkswohnung jahrlich rund
25 bis 27 Mio. €in InstandhaltungsmalRnahmen (bspw. Instandhaltungsarbeiten im Zuge der jahrlich rund
700 Mieterwechsel im Bestand).
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5) Hat die Volkswohnungim Rahmen ihrer Mietstrategie die Mieten in sanierungsbediirftigen Hausern
und Wohnungen oder bei bekannten Mingelnin Hiusern/Wohnungen erh6ht? Wenn ja, in welchem
AusmaR — prozentual und bis zu welcher Hohe seit Bestehen der neuen Mietpreisstrategie, die nach
dem neuen Karlsruher Mietspiegel eingefiihrt wurde?

Die Mieterhéhungslaufe nach §558 BGB werden in der Regel kurz vor und wahrend einer Modernisierung
zugunsten der Mieterschaft ausgesetzt.

Grundsatzlich besteht die Aufgabe des Mietspiegels auch darin, den jeweiligen Zustand der Wohnung
abzubilden, sofern sich dieser als mietpreisrelevant erweist (siehe auch Definition ortsiibliche
Vergleichsmiete §558 (2) BGB). Die Volkswohnung ordnet jeder Wohnung gemaR den Kriterien des
Karlsruher Mietspiegels eine entsprechende ortsiibliche Vergleichsmiete zu. Eine weitere Beriicksichtigung
des technischen Zustandes findet im Zuge des Mieterhéhungslaufes nicht statt.

Zur Verdeutlichung zeigt die untenstehende Tabelle die prozentuale Zuordnung des Wohnungsbestandes
der Volkswohnung zu den jeweiligen Kategorien/Standards des Mietspiegels.

Mietspiegelausstattungskategorien prozentuale Anzahl Wohnungen
sehr einfach 11%

einfach 45%

Gut 22%

sehr gut 16%

hervorragend 5%

Gesamtergebnis 100%

6) Wie haben sich bei erfolgten Sanierungen die Mieten unabhingig von der neuen Mietpreisstrategie
erhéht?

Es gibt keine von der Mietpreisstrategie unabhangigen Erhdhungen. Durchgefiihrte
InstandhaltungsmalRnahmen rechtfertigen keine Erhéhungen und die Kosten werden somit auch nicht auf
die Mieterschaft umgelegt.

7) Wieviele Hauser/Wohnungen stehen derzeit leer. Bitte auflisten nach Stadtteilen bzw. Gemeinden.

Im Bestand der Volkswohnung gibt es aktuell zwolf vollstandig leerstehende Liegenschaften. Nahezu alle
diese Liegenschaften — insgesamt zehn Stiick - sind derzeit unbewohnt, da tiefgreifende
ModernisierungsmaRnahmen geplant oder in Umsetzung sind, die nur im unbewohnten Zustand
durchgefiihrt werden kénnen. Zwei Objekte befinden sich in der Verkaufspriifung oder bereits in der
Vermarktung.

Eine detaillierte und 6ffentlich zugangliche Auflistung der leerstehenden Liegenschaften ist unter anderem
aus Sicherheitsaspekten (Vandalismus, Diebstahl, etc.) nicht moglich.
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8) Wie viele Wohnungen benétigt die Volkswohnung fiir die Umsetzung von Mieter*innen bei
Sanierungen?

Modernisierungen und Sanierungen werden nach Moglichkeit im bewohnten oder teilbewohnten Zustand
durchgefiihrt. Fir die kommenden Jahre geht die Volkswohnung davon aus, dass nurnoch in sehrgeringem
Umfang entmietet werden muss.

9) Was ist mit entmieteten Gebauden geplant und wann?

Siehe Frage 7.

10) In welchen Stadtteilen unterhilt die Volkswohnung Biiros und regelmiRBige offene Sprechstunden?
Wo wurde der Service eingeschrankt? Wie viele wurden geschlossen?

Die Volkswohnung unterhalt fiinf Servicebiros in Daxlanden, Miihlburg, Oberreut, Rintheim und der
Nordweststadt. Die Sprechzeiten sind in der Regel zweimal wochentlich und nach Vereinbarung; die
genauen Zeiten konnen der Homepage der Volkswohnung entnommen worden.

Um ihre Services zu biindeln, hat die Volkswohnung im Januar 2026 die Servicebiiros in der Waldstadt, in
Durlach und in der Nordstadt fiir den Publikumsverkehr geschlossen. Die Standorte in der Waldstadt und in
der Nordstadt bleiben als Hausmeisterstitzpunkt erhalten und kénnen vom Kundenteam auch fiir
persdnliche Gesprache mit Mieterinnen und Mietern genutzt werden — nach vorheriger
Terminvereinbarung. In allen drei Quartieren sind Servicebiros in nahegelegenen Stadtteilen und das
Service-Center in der Volkswohnungs-Zentrale am Ettlinger-Tor-Platz gut mit dem OPNV zu erreichen.
Mieterinnen und Mietern stehen auRerdem die App der Volkswohnung und das Portal ,,Meine Vowo“ zur
Verfliigung, um Anliegen unkompliziert von zu Hause aus erledigen zu kénnen.

11) Wie ist das Vorgehen und der Kommunikationsablauf bei von Mieter*innen gemeldeten Mingeln?

Mangel werden entweder direkt in einem der Servicebiiros der Volkswohnung, telefonisch im Service -
Center oder liber die Nutzung des digitalen Serviceportals ,,Meine Vowo” gemeldet. Je nach gemeldetem
Mangel wird durch die Volkswohnung direkt ein Objektbetreuer oder eine Fachfirma beauftragt. Diese
vereinbaren einen Termin mit dem betroffenen Haushalt, um den Mangelzu beseitigen. Handelt es sich um
groRere Schaden, wird die Bearbeitung durch das Team Instandhaltung koordiniert, das weitere Fachfirmen
einbindet.



