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Dialogprozess ,Zukunftsperspektive Reichenau
2030"im Jahr 2018

Ergebnisse:

- Starkung der Identitat der Gemeinde Reichenau

- Forderung des Ehrenamtes

- VerknUpfung der verschiedenen Bevolkerungsgruppen
- Verbesserung der Verkehrssituation

- Uberplanung des AuRRenbereiches

- Aktive Grundstuckspolitik

- Schaffung von bezahlbarem Wohnraum

_@_Reichena.m..—@_u._




Erwerb des Grundstuckes fur das kunftige
Wohngebiet ,Lindenbuhl-West” vom Land BW

Rahmenbedingungen des Kaufvertrages aus dem Jahr 2019:

- Flache : 6 Hektar

- Kaufpreis 4,2 Mio. €

- Beim Aufstellen eines Bebauungsplans wird fur die Bebauungsplanflache eine
Nachzahlung an das Land geleistet. Fur die gesamte Flache wurde diese Nachzahlung 3,6 Mio. € betragen.

- Sollte nach Ablauf von 15 Jahren kein Bebauungsplan aufgestellt worden sein erhalt das Land BW ein
Ruckkaufsrecht fur die Flachen, fur die noch kein Bebauungsplan existiert.

- Auf der Flache des Landesgrundstuckes ist zu 30% ein geforderter Mietwohnungsbau zu ermdglichen, zu
weiteren 30% gefordertes Wohneigentum, wahrend 40% an den freien Markt gehen konnen.

- Jeweils die Halfe des geforderten Mietwohnungsbaus (also 15%) und des geférderten Wohneigentums
(15%) sind fur Landesbedienstete vorgesehen, wozu auch das Zentrum fur Psychiatrie zu zahlen ist.

_@_Reichena.m..—@_u._



Kooperation mit dem Zentrum fur Psychiatrie

-Das Zentrum fur Psychiatrie als grofter Arbeitgeber in der Gemeinde
Reichenau hat Interesse fur seine Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen und bringt sich hier in das Projekt
mit ein.
-Das Zentrum fur Psychiatrie unterstutzt die Planungen als unmittelbarer Nachbar.
-Langfristig bringt das Zentrum fur Psychiatrie das Gelande westlich
des Landesgrundstickes mit einer Grofe von ca. 2 Hektar in das
Projekt ein.
-Da das Gebiet vermutlich von Osten her entwickelt wird, soll das Zentrum
fUr Psychiatrie Belegungsrechte in diesem Bereich erhalten, wahrend dann
zu einem spateren Zeitpunkt dann die Gemeinde Reichenau solche Rechte im Westen

erhalten wird.

_@_Reichena.m..—@_u._




Politische Ziele der Gemeinde Reichenau:;

Schaffung von bezahlbarem Wohnraum insbesondere fur Reichenauer
Burgerinnen und Burger

-Sparsamer Flachenverbrauch
-Schaffung eines in Hinblick auf die Energieversorgung modernen Wohngebietes.
-Realisierung von nachhaltigen Losungen im Verkehrsbereich.

-Schaffung von Wohnraum fur Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des Zentrums fUr Psychiatrie, aber
auch fur Angestellte im Tourismus, Gastronomie, Gemusebau und Handwerk.

-Erflllung der Verpflichtungen gegenuber dem Land.
-Ressourcenschonende Umsetzung des Projektes durch Realisierung in mehreren Bauabschnitten.

_@_Reichena.m..—@_u._




Gemeinde Reichenau

Lindenbihl West

Qualitat des Grundstiicks

29.06.2023
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Gemeinde Reichenau 29.06.2023
Lindenbihl West
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Auslobung Stadtebaulicher Realisierungswettbewerb ,L indenblhl West*
- 15 Teams aus Teilnehmer_innen/Planungsbiiros aus Architektur, Stadtplanung und
Landschaftsarchitektur wurden eingeladen
- Preisgericht bestehend aus Fachpreisrichter_innen sowie Vertreter_innen aus Gemeinderat, ZfP,
Gestaltungsbeirat
- Wohnungen fiir 1.000 Personen, ca. 475 Wohneinheiten, BGF 47.500 m?
- Soziale Durchmischung (1-Personen Haushalte bis zu Familien mit Kindern, Personen mit
geringem Einkommen) - 35 % flr sozialgebundenen Mietwohnraum
- 35 % flr sozial-orientierte Eigentumsforderung
- 30 % flr den freien Markt, 20 % verdichtete Einfamilienh&user
- Mindestens 3 Bauabschnitte (jeweils oben genannte Durchmischung nachweisen)
- Quartiersmitte mit Platzflache an Nahtstelle 1. und 2. BA mit Café, Nahversorgung
- Kindertagesstatte mit Hort ca. 2.500 m? Grundstucksflache
- 1,3 Stellplatze je Wohneinheit
- Kinderspielplatze
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Gemeinde Reichenau 29.06.2023
Lindenbihl West
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Das Urbane Dorf — ein Widerspruch in sich?
- Urban: lat. urbanus ,zur Stadt gehtrend, stadtisch’
- Dorf: kleine Siedlung, landlicher Wohnort mit Gehdoften

oy
Das Urbane Dorf vereint beides: -' ,~ ‘

- viele Grunflachen und schnell in der Natur
- Ressourcenschonender Flachenverbrauch durch eine vertragliche Dichte
- unterschiedliche Wohnformen (z.B. Reihenhaus, Geschosswohnungsbau)

- fir unterschiedliche Bewohner_innen und deren Bedurfnisse und Vorstellungen (z.B. sozial

geforderte Miet- und Eigentumswohnungen, Baugruppen)
- bekannte Nachbar_innen und Gemeinschaftsgefiihl durch die Hofstrukturen



10

Gemeinde Reichenau 29.06.2023 S
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Vernetzende Freiraumstrukturen

Biotopverbund, verne
P Parkflache ZfP e :
Sgememsame Freibereiche (Splelen 'ﬁ'-,'

.~ Retentionsraum, Naturerlebnis

______

'~ griine Hofe, Nachbarschaftsmitte

'ﬁ vernetzender ErschlieBungsraum, informelles Spielen’

Quartiersplatz

E Alleen




Gemeinde Reichenau 29.06.2023 =
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Konkretisierung Quartiersmitte

- Abhéangig von Bedarf fur Quartiersmitte, Bedarf an Kita Platzen

- Gebéaudeformen nicht final, nutzungsabhéngig, Einfluss Platzgestaltung
- Angebote fur Gemeinschaft und Dienstleistung im EG der Parkscheunen

- Wohnen in den Obergeschossen
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Gemeinde Reichenau
Lindenbihl West

29.06.2023
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Vielfalt in den Hofen: Typologie-, Wohnungs- und Nut

Professionelle Anbieter

wie z.B.
- Offentliche

Wohnungsbaugesellschaft '

- Baugenossenschaft '

- Kirche und sonstige . ~
Wohnungsbaugesellschaft ’

- Sonderstellung: ZfP

- ggf. privatwirtschaftliche z
Wohnungsbauunternehmen . '.

Private kleinere Bauherren z.B. J

Bauherrengemeinschaft
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Gemeinde Reichenau 29.06.2023
Lindenbihl West

Wie konnte ein Hof aussehen?
Beispielsweise Hofzusammensetzung

4

Reihenhauser , decken
den Bedarf nach
individuellen
Wohnformen.

Im breitgelagerten
Wohnstadel ist aufgrund
der Geschossigkeit kein
Aufzug notwendig. Dieser
Wohntyp verspricht

-2 WE/ Geschoss bietet
Raum fur hochwertige

kostengunstigen Wohnungen.

Wohnraum. _ _ ) In den obersten
Zeilen bieten Raum fur Geschossen ist sogar
geforderten die Sicht auf den See

Mietwohnungsbau. mdglich.
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Gemeinde Reichenau 29.06.2023
Lindenbuhl West
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Warum Parkscheunen?

Themen der ,Stadte der Zukunft®

- Umwelt- und Klimaschutz: Klimaresilienz aufbauen, Verbrauch verringern, Bodenversiegelung
verringern

- Lebensqualitat der Stadte: griin, gesund und sauber

- Sharing-Angebote: Ressourcen gemeinsam nutzen

- Lebenswerte Raume: Autofreie Quartiere, mehr Erholu  ngs- und Aufenthaltsraume

Lt o o o o e o Beispiel Parkscheune Burkardroth

@

T -
o i 88
R —
O e
— — Quelle: https://www.db-bauzeitung.de/allgemein/parkschetne=am=gerberkellersin-burkardroth/

WICK + PARTNER
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Gemeinde Reichenau
Lindenbuhl West

29.06.2023
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Gemeinde Reichenau 29.06.2023
Lindenbihl West
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Uberarbeitung des Wettbewerbsergebnis

Optimierung durch neue Erkenntnisse/Gesprache mit der Stadtverwaltung und Gemeinderat

Wir lernen die Gemeinde und die Bediirfnisse besser kennen

Veranderte Rahmenbedingungen
- ZfP Neubau, unmittelbare Nachbarschaft
- Gashochdruckleitung, Sicherung
- Umbau Gemeindeverbindungsstral3e, Festlegung Lage und Flachenbedarf
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Gemeinde Reichenau 29.06.2023 ?
Lindenbihl West L]

Uberarbeitung des Wettbewerbsergebnis
- Neues Input
- Erschlief3ung: Technische Infrastruktur, Flachenbedarfe flur Leitungen aller Sparten und
Kanéle, Breiten offentlicher Raum
- Entwasserung: Klimagerechtes Konzept, Retentionsrdume, Speicherung, Grauwassernutzung,
Ableitung Flachenbedarf
- Energieversorgung: Regenerative Energiequellen, Gbergeordnetes Konzept, Einbeziehung
Nachbarschaft

- Zusammenarbeit mit LBBW KE - Wirtschaftlichkeitstiberprtfung

- Zusammenlegung Spielplatze gewlinscht

- Definition der Bedarfe (Kita, Feuerwehr)

- Kombination/Uberlagerung von Nutzungen, optimierte Grundstiicksausnutzung



LB=BW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH

Exkursion Tubingen, Klausur GR im Oktober 2022

Exkursion des GR nach Tubingen Anfang Oktober 2022:
Franzosisches Viertel, Alte Weberei

Hauptthemen:

* Bauherrengemeinschaften

» Zentrale Parkierungsbauwerke

Klausur des GR Ende Oktober 2022:

Hauptthemen:

* Bezahlbares Wohnen

* Mit welchen Akteuren soll bezahlbares Wohnen umgesetzt werden

(Bauherrengemeinschaften, Genossenschaften, gemeinwohlorientierte Wohnungsbauunternehmen,
kommunale Wohnungsbauunternehmen, Kreisbaugesellschaften, Bestandshalter)

18



Bezahlbares Wohnen

Definition:

Fur eine Wohnung soll inkl. aller Betriebskosten nicht mehr als ein Drittel des

Haushaltseinkommens aufgebracht werden mussen.

Nach Abzug der Warmmiete soll noch ein Mindestbetrag zur Lebensfiihrung

Bei Singles lage dieser Mindestbetrag bei 670 €/Monat.

LB=BW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH

ubrig sein.

19



Wohnungsbau mit / ohne Forderung LB=BW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH

Als sozialen Wohnungsbau bezeichnet man den staatlich geférderten Bau von Wohnungen
insbesondere fur soziale Gruppen, die ihren Wohnungsbedarf nicht am freien Wohnungsmarkt
decken kbnnen.

ohne staatliche

mit staatlicher Forderung

Forderung
30 % + 30 %
40 %
( 30% sozialer h ( Mietwohnraum
Mietwohnungsbau - Wohnungen
- Klassische Sozialwohnung - Eigenheime (EFH, RH,
- Genossenschaftswohnung \ DH)
- Geforderte Mietwohnung
- W, (
Eigentumswohnraum
( 30% ) - Wohnungen
sozial orientierte - Eigenheime (EFH, RH, DH)

Eigentumsférderung

- Eigentumswohnung
\- Eigenheime (EFH, RH, DH)

20



Bezahlbares Wohnen LB=BW Immobilien
Klassische Sozialwohnung Kommunalentwicklung GmbH

*  Vermieter bekommt eine Forderung vom Staat .

« Er verpflichtet sich, die Wohnung weit unter dem

Marktpreis zu vermieten und keinen Gewinn zu erzielen

~ 30%
Offentlich
gefdrderter
Mietwohnrau
m

30% (nur Kostenmiete).
Gefordertes

Wohneigentu + Kostenmiete wird von der zustandigen Behorde ermittelt.
m

* Wohnungen dirfen nur an Interessenten mit einem

Wohnberechtigungsschein  vermietet werden:

40%
Freier Markt
(Miete und
Eigentum) o Volljahrigkeit

0 Fester Wohnsitz in Deutschland

o Einkommensgrenze: unterschiedlich je nach

Akteure: Bundesland

« Bestandshalter

< Kommunale Wohnungsbauunternehmen Bundeseinheitliche Orientierungswerte: 12.000 €

* Gemeinwohlorientierte Wohnungsbauunternehmen netto jahrlich fiir 1 Person  (18.000 € netto jahrlich

fur 2 Personen)

21



Bezahlbares Wohnen
Geforderte Mietwohnungen

~ 30%
Offentlich
gefdrderter
Mietwohnrau
m

30%
Gefordertes
Wohneigentu
m

40%
Freier Markt
(Miete und
Eigentum)

Akteure:
* Baugenossenschaften
« Kommunale Wohnungsbauunternehmen

LB=BW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH

Mietwohnungen von Bautragern , die

staatlich gefordert werden.

Beispiel: Genossenschaftswohnung

Genossenschaftswohnung ist eine Mietwohnung, die
von einer gemeinnutzigen Bauvereinigung  (GBV)
errichtet und beinahe immer staatlich geférdert wird.

Kriterien fur die Anmietung einer
Genossenschaftswohnung (unterschiedlich in den
Bundeslandern):

* Einkommensgrenze: 45.000 € netto jahrlich fur 1
Person (68.000 € netto jahrlich fir 2 Personen)

* Volljahrigkeit

» Dringender Bedarf (Hauptwohnsitz)

22



Bezahlbares Wohnen
Gefordertes Wohneigentum

~ 30%
Offentlich
gefdrderter
Mietwohnrau
m

30%
Gefordertes
Wohneigentu

40%
Freier Markt
(Miete und
Eigentum)

Akteure:

* Reihenhauser: Privatperson / priv. Bautrager

« Eigentumswohnungen: priv. Bautrager

LB=BW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH

Die Wohnungsbauférderung kann in
den Bundeslandern unterschiedlich
sein:

* Einkommensgrenze: 53.000 € netto
jahrlich far 1 Person (79.000 € netto
jahrlich fir 2 Personen)

* Nur Erstankauf wird unterstitzt

* Bestimmte Obergrenzen der Nutzflache
» Teilkaufpreis am Anfang fallig

* Restfinanzierung Uber verbilligte Kredite

« Zinsverbilligung durch das Land und
teilweise kommunale Férderung

Beispiel:

Kredit 4-kdpfige Familie bis zu 240.000 € oder
Direktzuschuss zum Einkommen (Neubau oder Hauskauf)

Baukostenzuschuss in Stuttgart fur 4-kopfige Familie von bis
zu 55.000 €

23



Bezahlbares Wohnen

Frei finanzierte Miet- und Eigentumswohnungen

~ 30%
Offentlich
gefdrderter
Mietwohnrau

30%
Gefordertes
Wohneigentu
m

40%
Freier Markt
(Miete und
Eigentum)

Akteure:
 Private Bautrager
* Gemeinwohlorientierte Bautrager

LB=BW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH

Wohnungen werden ohne staatliche

Unterstltzung errichtet.

* Finanzierung durch Eigenkapital ,

Hypotheken , steuerliche Abschreibungen

* Nach Herstellung freie Veraul3erung am Markt

maoglich

* [Interessenten mussen keine bestimmten

Voraussetzungen erfillen

24



Menschen
Ideen
Losungen

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH

Konstantin Koch Timur Kayikci

Projektleiter Grundsticksentwicklung Projektleiter Grundsticksentwicklung
0711 - 6454 2209 0711 - 6454 2156
konstantin.koch@Ibbw-im.de timur.kayikci@Ibbw-im.de

Heilbronner Stral3e 28,
70191 Stuttgart
www.kommunalentwicklung.de
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01 Begriffsdefinition

Agenda 02 Arten/ Rechtsformen

Heutige Themen ) :
03 Bautrager <> Baugemeinschaft

<> Baugenossenschaften

04 GbR Akteure

05 GbR Phasen

06 Baugemeinschaften als
Ankernutzer



/eitplan der Gemeinde Reichenau

Entwicklung des Baugebietes Lindenbuhl-West

_@_Reichena.m..—@_u‘_



Entwicklung des Baugebietes Lindenbiihl - West

Grober Zeit- und MaBnahmenplan 2023 2024 2025 Verantwortlich
9] s| el 7] 8 o wf n w2 1 2] 3] ¢4 s[ 6] v & s w nl 12 1 2[ 3
1 FNP: Wohnnutzungen 1. u. 2. BA; Umwelbericht Erstellung Entw urf Offenlage Gde., W+P
2 Burgerinformation 29.06. Gde., W+P, KE
3 Ausschr.+Vergabe Yorplanung Erschliefung 1.-3. BA Vorplanung Erg. Gde.
4 Ausschr. + Vergabe Energiegutachten 1.-3. BA Erstellung Erg. Gde.
S Baugrundgutachten 1. u. 2. B& Erstellung Erg. Gde.
6 Stadiebaulicher Vorentwurf 1. u. 2. BA Gde., W+P
Ba Stidtebaulicher Entwurf 1. BA
T  Moduld: Verfahren!Umsetzung bezahlbares Wohnen Vergabe 8123 Gde.
8 Modul B: Winschaftlichkeit Vergabe 8123 Gde.
3 Erénerung u. Entscheidung Umsetzungsmodell 1) Gde.
10 B-Plan1 BA w  Gde.\W+P
11 Erschliefungsplanung + Erschliebung 1. BA w Gde.

12 Vermarktung 1. BA (Umsetzung Quote 30:30:40)

13 Wengutachten: Grundsticksverkaufspreise 1. BA? Gde.
14 Verkehrsgutachten 2) Gde.
15 Schallschutzgutachten

16 Gutachten Starkregenereignisse Erg.

17 Gronordnungsplan

18 Anenschutz (suropaische Vogelarten, FFH-Anen)
(Vorprifung, Relevanzvorprifung liegt vor-3{2013) faktorgruen

13 Parkscheunen (Wer baut und betreibt sie?)

1) -Gemeinde setzt alles alleine mit eigenem Personal um)

- Gemeinde setzt mit Partnern um und bedient sich fir Teilaufgaben externer Dienstleister

2) Unter anderem: Belastung angrenzender Bereiche in der Bauphase und spater dauerhaft, Entwicklung Lindenbuhl \West und Ausbau Gemeindeverbindungsstr. SGd ([Einbindung, Abstimmung)

Zusammenstellung, KE, Wick und Partner, 05.05.2023




Vielen Dank fur lhre
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Fur weitere Fragen stehen wir zur
Verfugung.
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