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Federfihrung Dezernat III
Wohnbauentwicklung
Kolle-Sijeric, Lela
AZ./Datum: 03-61-30-KOE/22.11.2021
Gremium Behandlung Sitzungsart Sitzungsdatum

Gemeinderat

zur Beschlussfas-
sung

offentlich

30.11.2021

Altes Freibad-Areal - Schaffung von bezahlbarem Wohnraum

Bezug:

VA vom 17.11.2020 n.o.
BVKA vom 19.11.2020
GR vom 23.03.2021 0.

SozA vom 20.04.2021

BVKA vom 06.05.2021 n.o.

BVKA vom 10.06.2021 n.o.

SoZA vom 29.06.2021 n.o.

BVKA vom 08.07.2021
GR vom 20.07.2021

Beschlussantrag:
Der Gemeinderat beschlie3t

1. als Ziel fir die weiteren

Wohnungsbaus von ca.

)

=}

o 3

Vorlage 155/2020

Vorlage 155/2020

Vorlage 155/2020/2
Vermarktungsstrategie Entwurf

Vorlage 067/2021
Nutzungskonzept Sozialer Baustein

Vorlage 114/2021
Stadtebauliche Machbarkeit des sozialen Bausteins

Vorlage 141/2021 Integration des sozialen
Bausteins in den stadtebaulichen Entwurf
Vorlage 141/2021

Planungen auf dem Freibad-Areal eine Quote des bezahlbaren
35 - 45 % (Durchschnittswert flir das gesamte Areal) anzu-
setzen. Die endgililtige finale Beschlussfassung des Anteils an bezahlbarem Wohn-

raum wird im Zusammenhang mit dem Vermarktungskonzept beschlossen.

2. auf dem Freibad-Areal in etwa die gleiche Menge an Miet- und Eigentumswohnungen

zu realisieren.

3. fir den Bereich des bezahlbaren Wohnungsbaus ebenfalls in etwa die gleiche Menge

an vergunstigten sowohl Miet- als auch Eigentumswohnungen zu realisieren.
4. dabei das Projektergebnis von mind. ca. 14,0 Mio. € anzustreben.
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Sachverhalt/Antragsbegriindung:

Mit den Vorlagen 155/2020/2 und 141/2021 wurden verschiedene Grundsticksvergabes-
zenarien mit ihren Konsequenzen vor allem auf die Einnahmen und die Sozialquote (Anteil
bezahlbarer Wohnraum) erértert. In dieser Vorlage werden die aussichtsreichsten Alter-
nativen mit dem neuen beschlossenen sozialen Baustein aktualisiert sowie die Uberlegun-
gen weitergefiihrt und differenziert, um so einen noch hdheren Anteil an bezahlbarem
Wohnraum zu ermdéglichen.

Mit dem Beschluss dieser Vorlage soll die Entscheidung zu Anteil und Zusammensetzung
des bezahlbaren Wohnens auf dem Freibad-Areal herbeigefiihrt werden. Da der stadte-
bauliche Entwurf noch in Bearbeitung ist, werden GréBenbereiche und ca.-Angaben ver-
wendet. Die finalen GroBen werden bei Vorliegen des stadtebaulichen Entwurfs dem Ge-
meinderat erneut vorgelegt.

1. Einfiihrung

Der geplante Anteil des bezahlbaren Wohnens auf dem Areal und die prognostizierten
Einnahmen im Projekt (Projektergebnis) sind in direkter Abhdngigkeit voneinander zu se-
hen. In der Regel sind der Anteil und die Hohe der Vergilinstigung des kinftigen Woh-
nens proportional gekoppelt an den ginstigen Einkauf des Grundstiicks und damit an die
Einnahmen aus den Grundsticksverkaufen. Auch wenn diese beiden Aspekte Auswirkun-
gen auf viele weitere Gesichtspunkte der Planungen haben, sollen sie in dieser Vorlage
zur Vereinfachung allein betrachtet werden.

Allgemeiner Hinweis: In den vorangegangenen Vorlagen wie auch in dieser Vorlage wird
zur Bestimmung der Anteile des bezahlbaren Wohnens die Anzahl der mdéglichen
Wohneinheiten herangezogen. Dies wurde so gewdhlt, um den Sachverhalt einfacher zu
erkldren. Die Anzahl der Wohneinheiten bildet sich aus der mdéglichen realisierbaren Ge-
schossflache und der Annahme, dass je 100m2 Geschossflache (GF) fir eine durch-
schnittliche 3-Zimmer-Wohnung mit ca. 75m2Wohnfldche (NUF Wohnen) nétig sind.
Fir die spéateren Grundstiicksvergaben wird jedoch das in der Vorlage 134/2017 be-
schlossene Aquivalent der anteiligen Geschossfldche bzw. der Wohnfldche umgerechnet
und verwendet. MaBgeblich fiir die weitere Bearbeitung sind die mit dieser Vorlage be-
schlossenen Anteilsmargen in Prozent.

2. Grundlagen / Planungsrahmen

Der Rahmen der finanziellen Méglichkeiten

Wie bereits in der Vorlage 155/2020/2 dargestellt, bewegt sich der Rahmen der mdgli-
chen Einnahmen auf dem Areal zwischen dem Maximum beim Verkauf aller Grundstiicke
zum Hoéchstpreis (Projektergebnis ca. 18,8 Mio. €) und dem Minimum bei der Vergabe
aller Grundstiicke in Erbpacht (Projektergebnis ca. 8,5 Mio. €). Der mittlere Ansatz ent-
spricht dem Verkauf aller Grundstiicke zum Bodenrichtwert (entsprechend der Vorlage
134/2017) und erwirkt ein Projektergebnis von voraussichtlich 12.5 Mio. € (s. Abbildung
1).
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MNettobauland (alle 25.200 m?
Baufelder)

Freier Marktwert 1.000 €/m?=
(defensiv)

Max. Einnahmen - 25,2 Mio €
OHME Vorgabe jeweils

30% sozial geférd.

Wohnbau

Herstallung der (-19,4 Mia C
Infrastruktur

Refinanzierung durch (+)3 Mio €
Beitrige

Projektergebnis 18,8 Mio C
Anteil geférderter 0%

Wohnbau

Ausgangslage GR-Beschluss
134/2017 ,je Bauvorhaben™

m

Nettobauland (alle 25,200 m*
Baufelder)

Bodenrichtwert 750 €/m2
(defensiv)

Max. Einnahmen = 18,9 Mio €
Veorgabe 30% sozial

gefard. Wohnbau auf

allen Baufeldern

Herstellung der (-)9.4 Mio €
Infrastruktur

Refinanzierung {+) 3 Mia C
durch Beitrige

Projektergebnis 12,5 Mio €
Anteil geférderter 30%

Wohnbau

Abbildung 1: Rahmen der finanziellen Méglichkeiten
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Positionen Annahmaen
ca.

Nettobauland (alle 25.200 m?
Baufeldar)

Erbpacht™® 500 €/m?
(defensiv)

Einnahmen - 14,9 Mio €
Vorgabe mind. 30%

sozial geférd, Wohnbau

auf allen Baufeldern

Herstellung der (-19,4 Mia €
Infrastruktur

Refinanzierung [+]13 Mio €
durch Beitrige

Projektergebnis 8,5 Mio €
Antail geférderter ibar 30%

Wohnbau

Rahmen und Ansdtze zur Schaffung des bezahlbaren Wohnens

Der derzeitige Planungsstand umfasst eine moégliche Geschossflache auf dem gesamten
Areal flr etwa 274 Wohneinheiten (siehe auch den allgemeinen Hinweis in der Einflhrung,
davon ca. 30 Wohneinheiten fir pflegenahes und betreutes Wohnen). Um eine gute
Durchmischung auf dem Quartier zu erhalten, wurde der gleiche Anteil an Eigentums-
und Mietwohnungen als Planungsziel angesetzt. Ausgehend davon soll auch in etwa der
gleiche Anteil an bezahlbaren sowohl Miet- als auch Eigentumswohnungen angestrebt (s.

Abbildung 2).

Eigentums-

wohnungen
[je WE]

Gesamtsumme Areal
Je zu 50%

bei 30% vergunstigt
bei 35% vergulnstigt
bei 40% verglnstigt

Miet-
wohnungen
[je WE]
274
137
41
48
55

137
41
48
55

Abbildung 2: Zielermittlung der Mindestanzahl der verglinstigten Wohneinheiten

Zur Schaffung des bezahlbaren Wohnraums kénnen verschiedene Nutzungskonzepte
angewendet werden. Die jeweiligen Empfehlungen hierzu sind in den mdglichen Lésungs-

vorschlagen dargestellt.



Beschlussvorlage
Nr.: 188/2021/1
Seite 4 von 9

3. Mogliche Szenarien / Losungen

Ausgehend vom in der Vorlage 141/2021 vorgeschlagenen Szenario ,3 neu™ (Abb. 3 und
4), sollten weitere Szenarien mit einem hdheren Anteil an bezahlbarem Wohnungsbau
erarbeitet werden. Es wurden dabei jeweils die aussichtsreichsten Losungen ausgewahlt.
Diese stellen sich wie folgt dar:

Szenario 3 neu: wie bereits in Vorlage 141/2021 dargestellt unten nochmals
aufgefuhrt (siehe Abb. 3 und 4)

Szenario 4: Vergabe des Baufelds D in Erbpacht und damit Erhdhung des
Anteiles des bezahlbaren Wohnens, bei gleichzeitiger Verringe-
rung der Einnahmen (siehe Abb. 5 und 6)

Szenario 5: Vergabe des Baufelds B an eine Baugenossenschaft zur
Schaffung von Mietwohnraum und Vergabe des Baufeld D an
einen Investor zur Schaffung von Eigentumswohnungen (siehe
Abb. 7 und 8)

3.1 Szenario ,,3 neu" (Abb. 3 und 4)

Baufelder Al und A2

Das in der Vorlage 141/2021 vorgeschlagene Szenario ,3 neu" (Abb. 3) sieht bei den
Baufeldern A1 und A2 eine Konzeptvergabe zum Hochstpreis an Investoren vor. Dabei
sollen hier marktgerechte Eigentumswohnungen angeboten werden.

Baufeld F
Das Baufeld F soll zum Bodenrichtwert an Baugemeinschaften zur vergunstigen Eigen-
tumsbildung vergeben werden.

Baufelder C und E

Die Baufelder C und E sollen an Investoren bzw. Trager und Betreiber sozialer Einrich-
tungen auf Basis des besten Konzepts vergeben werden. Dabei sollen fir das Baufeld E
der Ubliche Bodenrichtwert und fur das Baufeld C ein Bodenwert angesetzt werden, wel-
cher im Wettbewerb ermittelt und notwendig wird, um entsprechend der derzeitigen
Marktlage eine bezahlbare Pflege ermdglichen zu kénnen.

Baufelder B und D

Die Baufelder B und D sollen nun ebenfalls nach Bodenrichtwert vergeben werden, um
dadurch neben den Vorgaben zum bezahlbaren Wohnungsbau (mind. 30% nach LWoFG)
auch die notwendigen Vorgaben zum Wohnungsmix und zur Wohnungstypologie (Steue-
rung der Altersstruktur, Angebot flr verschiedene Zielgruppen) umsetzen zu kdnnen.

In der Konsequenz (s. Abb. 3) resultiert ein vorlaufiger kalkulatorischer Anteil von
33,9% an bezahlbarem Wohnen (-6,1% gegeniber der Vermarktungsstrategie aus
Vorlage 155/2020/2), bei einem Gesamtprojektergebnis von ca. 13,7 Mio. € (- 0,9 Mio.
€ gegenuber der Vermarktungsstrategie aus Vorlage 155/2020/2).



Nettobauland
Baufelder A1, A2
Baufelder B, D, F, E
Baufelder Baufeld C

Positionen | Annahmen ca_ JECHEglE RS

Bodenrichtwerte

Freier Marktpreis (defensiv)
Bodenrichtwert (defensiv)
Bodenrichtwert soz. (defensiv)
Erbpacht (defensiv)

Einnahmen

Herstellung der Infrastruktur
Refinanzierung durch Beitrdage

Projektergebnis
Anteil geférderter Wohnbau
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1.000 €/m?2 <

(-) 9,4 Mio €
(+) 3,0 Mio €

25.200 m2 ™
7.100 m2 '_ —
14.400 m2
3.700 m2 =

750 €/m?2
600 €/m?2
590 €/m?2

20,1 Mio €
71Mio€ L ®

10,8 Mio €
2,2 Mio € e
0 Mio € .:

> L
/\/\

13,7 Mio € "“ _

33,9% :
—p

° Erbpacht -

uf-%o&'nchtwert -
htwer"’?rgunstigt -

- Héchstpreis -

Abb. 3: Szenario 3 neu - Veranderung der Vermarktungsstrategie zur Realisierung aller

stadtebaulichen Zielsetzungen inkl. sozialem Baustein bei anndhernd gleichbleibendem

Projektergebnis

Bau- Gefor- Nicht Quote LWoFG Baugem.
feld dert | gefordert gefordert Baugen.

A2 21
B 45433
=78

C 26
D 62
E 24
F 37
Summe 274
(davon

30 WE fur

Senioren)

23

18

37

93

0%
21 0%
32+33 50% von 45 WE 23
=55 (nach LWofG) (alle)
18 30% 8
(Nach LWoFG) (Senioren)
44 30% 18
(Nach LWoFG) (alle)
17 30% 7
(Nach LWofG) (alle)
0 100% 37
(an Baugemein.) (alle)
181 33,9% 56 37
vergiinstigt/
gefordert
60,2% 39,7%

Abb. 4: Szenario 3 neu - Ubersicht tiber vergiinstigten Wohnraum



Beschlussvorlage
r.: 188/2021/1
Seite 6 von 9

3.2 Szenario 4 (Abb. 5 und 6)

Baufelder A1, A2, F, Cund E
Unverandert gegenliber Szenario 3 neu.

Baufelder B und D

Eine weitere Erhdhung des Anteils des bezahlbaren Wohnraums kann beispielsweise er-
reicht werden, indem das Baufeldes D in Erbpacht vergeben wird, da in diesem Fall eine
hohere Quote des verglnstigen Mietwohnungsbaus von ca. 45% statt 30% erreicht wird.
Dies wirde die Gesamtquote des bezahlbaren Wohnens auf dem Areal auf ca. 37,5%
erhéhen, jedoch die Einnahmen auch um weitere ca. 0,7 Mio. € reduzieren. (Siehe Abb. 5
und 6)

, i

Nettobauland 25.200 m2 = ‘o oo
Baufelder A1, A2 7.100 m2 —_ e (3
Baufelder B, E, F 10.100 m2 \
Baufelder C 3.700 m2 -
Baufeld D 4.300 m2 - .
Bodenrichtwerte Y
Freier Marktpreis (defensiv) 1.000 €/m2 = LR
Bodenrichtwert (defensiv) 750 €/m?2 o
Bodenrichtwert soz. (defensiv) 600 €/ m2 ‘ @®
Erbpacht (defensiv) 590 €/m?2 .e :
b
Einnahmen 19,4 Mio€ = =
7,1 Mio€ -
7,6 Mio € : ; A%,
2,2 Mio € (-] e AnA \
2,5 Mio € 'sr > 2 OErbpacht L)
Herstellung der Infrastruktur (-) 9,4 Mio € X Sefrichtwert -
Refinanzierung durch Beitriage (+) 3,0 Mio € {
. . . o« 4 (EN e@ergﬂnstigt B
Projektergebnis 13,0 Mio € <o [
Anteil geforderter Wohnbau 37,5% cauf - Héchstpreis -

B
Abb. 5: Szenario 4 - Vergabe des Baufeldes D in Erbpacht und Erhohung der Quote der

verglinstigten Mietwohnungen

Bau- vergiin- Markt- Quote LWoFG Baugem
feld stigt gerecht vergiinstigt
Baugen

0%

A2 21 0 21 0%
B 45433 23 55 30% von 78 WE 23
=78 (nach LWoFG) (alle)
C 26 8 18 30% 8
(Nach LWoFG) (Senioren)
D 62 28 34 45% 28
(Nach LWoFG) (alle)
E 24 7 17 30% 7
(Nach LWoFG) (alle)
F 37 37 0] 100% 37
(an Baugem.)
Summe 274 103 171 37,5% 66 37
(davon verglinstigt
30 WE fur
Senioren)

60,2% 39,8%

Abb. 6: Szenario 4 - Ubersicht iber vergiinstigten Wohnraum



3.3 Szenario 5 (Abb. 7 und 8)

Baufelder A1, A2, F, Cund E
Unverandert gegenliber Szenario 3 neu.

Baufelder B und D
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Szenario 5 beinhaltet die Vergabe des Baufeldes B an eine Wohnbaugenossenschaft. In
diesem Fall wird damit gerechnet, dass die Baugenossenschaft mind. 65-70% aller Woh-
nungen zum vergunstigten Preis vermietet. Dazu kommen die verginstigten Eigentums-
wohnungen vom Baufeld D. In Summe kann mit diesem Konzept eine rechnerische Quote
von ca. 44,9% an bezahlbarem Wohnraum entstehen. Das Projektergebnis der Einnah-
men bleibt wie im Szenario 3 neu bei 13,7 Mio. €; der Anteil des bezahlbaren Wohnens ist
aufgrund der vielen Wohnungen in der Hand der Baugenossenschaft aber wesentlich h6-

her.
| Positionen | Annahmen ca. Sl
Nettobauland 25.200 m2 -- '
Baufelder A1, A2 7.100m= = _—
Baufelder B, D, F, E 14.400 m2
Baufelder Baufeld C 3.700 m2 =
Bodenrichtwerte 5
Freier Marktpreis (defensiv) 1.000 €/m2 ,"‘j
Bodenrichtwert (defensiv) 750 €/m2 »
Bodenrichtwert soz. (defensiv) 600 €/m2 ‘
Erbpacht (defensiv) 590 €/m?2 .‘
Einnahmen 20,1 Mio € o
7,1 Mio€
10,8 Mio €
2,2 Mio € o
0 Mio € ‘g
Herstellung der Infrastruktur (-) 9,4 Mio € X
Refinanzierung durch Beitrdage (+) 3,0 Mio€ |
Projektergebnis 13,7 Mio € "9‘“ A
Anteil geforderter Wohnbau 44,9%

Abb. 7: Szenario 5 - Vergabe des Baufeldes B an eine Baugenoss

B e Sl

des Baufeldes D in Miete und Eigentum.

Bau- vergiin Markt- Quote LWoFG Baugemein.
feld -stigt | gerecht vergiinstigt Baugenoss.
Al 26 0 26

0%

t:f\ 30&'ﬁrk:htwert

@
htweu!‘ergunstlgt

A2 21 0 21 0%
B 78 53 25 65-70% 53
(Nach LWoFG) (alle)
< 26 8 18 30% 8
(Nach LWoFG) (Senioren)
D 27+35 18 43 30% von 62 18
=62 (nach LWoFG) (alle)
E 24 7 17 30% 7
(Nach LWoFG) (alle)
F 37 37 0 100% 37
(an Baugem.)
Summe 274 123 150 44,9% 33 90
(davon vergiinstigt
30 WE far
Senioren)

27,4% 72,6%

Abb. 8: Szenario 5 - Ubersicht iber verglinstigten Wohnraum

- Héchstpreis

enschaft und Teilu ng
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4, Fazit / Empfehlung der Stadtverwaltung

Die aussichtsreichste Variante hinsichtlich des héchsten Anteils an bezahlbarem Woh-
nungsbau ist das Szenario 5, allerdings erscheint dabei eine gute Durchmischung des
Quartiers durch unterschiedliche Wohnformen deutlich schwieriger.

Beim Szenario 3 neu und beim Szenario 4 kann hingegen eine bessere Durchmischung
der Zielgruppen erreicht werden (indem mehr Vorgaben zur differenzierten Gestaltung
des Wohnraums gemacht werden kdnnen), jedoch zulasten einer gréBeren Erhéhung der
Sozialquote.

Mit Blick auf die entsprechenden Veranderungen der Projektkalkulation in den verschiede-
nen Szenarien wird deutlich, dass eine Erhdhung der Sozialquote nicht automatisch mit
EinbuBen beim Projektergebnis einhergehen muss. In allen Szenarien kdnnen auch nach
Eingrenzung des Zielkorridors die notwendigen Gestaltungsmadglichkeiten genutzt werden
und weitere qualitative Aspekte in die Gesamtabwagung mit einflieBen.

Die Stadtverwaltung empfiehlt daher, die Konkretisierung der verschiedenen Szenarien
unter den folgenden MaBgaben fortzufihren:

- Anteil an bezahlbarem Wohnen zwischen 35-45% (Durchschnittswert flir das gesam-
te Areal)

- Als Projektergebnis wird angestrebt, dass nach aktuellem Kalkulationsansatz 14,0
Mio. € nicht unterschritten werden. Aktuell wurde die Bodenrichtwertkarte durch den
interkommunalen Gutachterausschuss Uberarbeitet. Die durchschnittliche Steigerung
der Bodenrichtwerte fir den Wohnungsbau um 20% lasst ein héheres Projektergeb-
nis als bisher erwarten.

Durch die Festlegung soll mit Blick auf die Sozialquote und Projektergebnis ein Rahmen
fir die derzeit laufende Finalisierung des stadtebaulichen Entwurfs gesetzt werden. Die
zuvor gezeigten Szenarien 3 neu, 4 und 5 verdeutlichen, dass trotz dieser Eingrenzung
sehr verschiedene Vergabemodelle mdglich sind. In den folgenden konkretisierenden Pla-
nungsschritten werden diese fortgeschrieben und zu einem Ansatz weiterentwickelt, der
die z.T. gegenlaufigen Zielsetzungen im Optimum zusammenfihrt.

Bei der weiteren Konkretisierung sind u.a. die folgenden Aspekte zu beachten:

- Die Mietwohnungen einer Baugenossenschaft sind in der Regel nur nach Ubernahme
der Genossenschaftsanteile mdglich. Je nach Hdhe dieser Genossenschaftsanteile,
bleiben die Mietwohnungen fir einen Teil der Bevdlkerung weiterhin unerreichbar,
trotz glnstiger monatlicher Kosten.

- Keines der Szenarien bertlicksichtigt derzeit eine Vergabe des Grundstiicks oder der
Teile an die Wohnungs- und Dienstleistungsgesellschaft Fellbach (WDF). Bei der
Grundstlcksvergabe an die WDF wiirden weitere Einnahmemdglichkeiten entfallen, je
nach Lage und GréBe des Grundstiicks.

5. Weiteres Vorgehen

Mit Einbringung des finalisierten stadtebaulichen Entwurfs zur Beschlussfassung wird
auch die Grundstlicksvergabestrategie an die Gegebenheiten des finalen Entwurfs ange-
passt und die Kalkulationen entsprechend aktualisiert. Das Ergebnis wird den Ausschis-
sen und dem Gemeinderat anschlieBend erneut prasentiert und ebenfalls zur Beschluss-
fassung vorgelegt.

Die endgliltige Quote an bezahlbarem Wohnraum wird im Zusammenhang mit der Ver-
marktungsstrategie der einzelnen Grundstiicke finalisiert. Durch die Art der Vermarktung
(Grundstickspreis und Vorgabe zum bezahlbaren Anteil an Wohnungen) kann die Reali-
sierung der sozialen Quote gesteuert werden.
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Finanzielle Auswirkungen:

[]  keine

[  einmalige Kosten von €
einmalige Ertrage von €

] Ifd. jahrliche Kosten von €
Ifd. jéhrliche Ertrage von €

L] bei Bauinvestitionen ab 350.000 € siehe beil.
Folgekostenberechnung

[

Haushaltsmittel bei Produktsachkonto vorhanden

[

Uber-/auBerplanmaBige Ausgabe von € notwendig

X Sonstiges: wird erst im Rahmen des gesamten Entwurfsbeschlusses bzw.
nach Vorliegen des endglltigen stadtebaulichen Entwurfs verbindlich ermittelt
werden kénnen.

gez.
Beatrice Soltys
Blrgermeisterin

gez.
Gabriele Zull
Oberblrgermeisterin

Anlagen: ---
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