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Betreff: Wohnen in Ludwigsburg
Bezug SEK: Masterplan 1 - Attraktives Wohnen

Bezug: Vorlagen Nrn. 221/13, 439/13 und 544/13 (zusammengefasst in 555/13)
Anlagen:

Beschlussvorschlag:

1. Auf der Grundlage der stadtebaulichen Voruntersuchungen und der Verhandlungsergebnisse der
Verwaltung mit den Grundstlckseigentimern werden im Zeitraum 2015 bis 2023 folgende
Wohnbaulandflachen entwickelt:

- Entwicklungsbereich Ost/OBweil“,
- ,Muldenéacker®,

- ,Ingersheimer StraBe Nord-West”,
- ,FlattichstraBe*,

-, Wilhelm-Nagel-StraBe”,

- ,Reichertshalde Ost”

- ,LauffenstraBe” und

- ,Unter dem Hohen Rain*,.

2. Ca.30% der Gesamtflache fur Geschosswohnungsbauvorhaben werden zur Errichtung von
preiswertem Mietwohnraum entsprechend dem Modell ,Fair Wohnen® an die Wohnungsbau
Ludwigsburg GmbH (WBL) verkauft.

3. Weitere 10 bis 15% der Gesamtflachen flr Geschosswohnungsbauvorhaben werden geeigneten
Investoren flr die Errichtung von Mietwohnungen nach dem Landeswohnraumfdrderprogramm
angeboten.

Gegebenenfalls im Paket mit Flachen fur den freifinanzierten Wohnungsbau.

4. Die verbliebenen Flachen flr Geschosswohnungsbauvorhaben werden an Baugruppen,
Investoren und Bautrager verkauft.
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5. Die Verwaltung wird beauftragt, gemeinsam mit der WBL ein Konzept zur Wohnnutzung in den
derzeitigen Verwaltungsraumen in der Oberen MarktstraBe zu entwickeln; parallel Alternativen
fur eine bessere und barrierefreie Unterbringung der Fachbereiche Blrgerdienste und
Burgerschaftliches Engagement zu prufen.

Sachverhalt/Begriindung:

1. Ergebnisse Dialogveranstaltung und Workshop

In der Dialogveranstaltung Mitte Januar haben die Vertreter von Haus und Grund, des
Mietervereins, der Liga der freien Wohlfahrtspflege wie auch des Verbandes der
Wirttembergischen Wohnungsunternehmen Ubereinstimmend die Ausweisung von
Wohnbauflachen und den Bau von Wohnraum, insbesondere auch preiswerte Mietwohnungen,
gefordert. Dieser Bedarf wird durch die Interessentenliste der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH
(WBL) und den von der Stadt ausgestellten Wohnberechtigungsbescheinigungen nochmals
bestdtigt. Durch die Anschlussunterbringung von Flichtlingen nach Abschluss des
Asylverfahrens wird sich die Situation in diesem Segment des Wohnungsmarktes weiter
verschéarfen. Dieser Nachfrage steht eine rlcklaufige Anzahl von geforderten Mietwohnungen
gegenlber. Insoweit besteht bei der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum in Ludwigsburg
erheblicher Handlungsbedarf. Durch die Ausweisung von Flachen fir Wohnbauland und durch
die Unterstiitzung von Vorhaben flr preiswerten Mietwohnraum soll diesem dringenden Bedarf
begegnet werden.

Im Gemeinderatsworkshop am 30.01.2015 wurden von der Verwaltung Zwischenergebnisse fir
die derzeit in der Untersuchung befindlichen Baulandpotenzialflaichen vorgestellt, welche in
Abschnitten bis 2023 Baureife erlangen kdnnen. Einige Stadtrate regten an, dass bei der derzeit
groBen Nachfrage nach Wohnraum dem Grunde nach auch Entwicklungen Dritter unterstitzt
werden sollen (z.B. Gdmsenberg), sofern dort ebenfalls zum Teil preiswerte Mietwohnungen
(z.B. Fair Wohnen oder Mietwohnung nach dem Landeswohnraumférderprogramm) geschaffen
werden. Eine Entwicklung der Flachen kann nach dem vom Gemeinderat 2013 beschlossenen
Verfahren zur Wohnbaulandentwicklung erfolgen.

Die Entwicklung der Jagerhofkaserne soll ebenfalls fir Wohnungsbau vorangetrieben werden. Da
aufgrund der guten Auslastung der Bauwirtschaft und des hohen Geb&udestandards kaum
Baukostenreduzierungen mdéglich erscheinen, sollen preiswerte Mietwohnungen Uber das Modell
LFair Wohnen* der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH und das
Landeswohnraumférderprogramm geschaffen werden.

AuBerdem wurde deutlich, dass eine Erhéhung des vom Gemeinderat 2013 beschlossenen
Grundstlcksanteils im Geschosswohnungsbau fur preiswerte Mietwohnungen dringend geboten
ist. DarUber hinaus ist die Aktivierung von Baullickengrundsticken winschenswert. Es soll
zudem erkundet werden, ob sich neben der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH - das
Instrument der Stadt fur die Errichtung und die Vermarktung von preiswerten Mietwohnungen -
auch Baugenossenschaften in Ludwigsburg engagieren mdchten und Wohnungsunternehmen
mit Erfahrungen im geférderten Mietwohnungsbau nach dem Landeswohnraumforderprogramm
gewonnen werden kénnen. Weiter sind Angebote fUr die Errichtung von Firmenwohnungen und
zur Eigentumsbildung von privaten Bauherren vorstellbar.

Angesprochen wurde im Workshop auch ein aktiver Part der Stadt Ludwigsburg bzw. der
Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, uns derzeit nicht genutzten Wohnraum wieder einer
Wohnnutzung zuzuflhren.
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2. Bebauungskonzepte und Wohneinheiten

Mit Beschluss des Gemeinderats vom 20.11.2013 (VL 439/13, Ziffer 1) wurde die Verwaltung
beauftragt, verschiedene Potenzialflachen fur Wohnbauland vertieft zu untersuchen.
Insbesondere bei den kleineren Potenzialflachen ,Muldenadcker”, , Ingersheimer StraBe Nord-
West”, ,FlattichstraBe®, ,Wilhelm-Nagel-Stralle”, ,Reichertshalde Ost* und ,Lauffenstrae”
wurde besonderer Wert darauf gelegt, dass sich die Ergdnzungen in angemessener Dichte
stadtebaulich einflgen und zu keinem Qualitatsverlust der bestehenden Bebauung fihren. Far
die Potenzialflachen , Ingersheimer Strae Std-Ost” sowie ,Waliser Stralle” liegt die Empfehlung
vor, diese aus verschiedenen Grinden nicht weiter zu verfolgen (FlachengroBe, dkologischer
Eingriff, Kosten-Nutzen-Verhaltnis).

Far die im Beschlussvorschlag genannten Wohnbauland-Potenzialflachen liegen erste
Bebauungskonzepte vor, die auch Vorschlage zu moglichen Wohneinheiten im
Geschosswohnungsbau und im individuellen Einfamilienhausbau beinhalten.

Im Bereich Grinbuhl Sid-West (ehemalige BIMA-Wohnungen) kénnten zudem Uber den
Ersatzbedarf hinaus noch weitere Wohnungen geschaffen werden.

AuBerdem kodnnten in der Oberen Marktstrae durch eine Umnutzung im Bestand neue
Wohnungen (z.B. flr Studierende oder Senioren) entstehen.

Des weiteren kommen noch mégliche Wohnraumpotenziale aus dem Bereich Jagerhofkaserne,
BayWa-Areal und Gdmsenberg hinzu, die sich derzeit in Entwicklung bzw. Verhandlung
befinden.

Zusammengefasst konnten in den untersuchten Potenzialflachen sowie den bereits
angestoBenen Entwicklungen (z.B. Sonnenberg Sud-West) ca. 700 - 1.050 Wohneinheiten
geschaffen werden, davon ca. 550 - 900 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau.

3. Modell Fair-Wohnen

Das viel beachtete Modell der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH geht bisher davon aus, dass
durch Verzicht auf Rendite (0,50 €/m2 - 2,00 €/m2) Wohnungen zu verglinstigten Konditionen an
Mieter mit eigenem aber dennoch geringerem Einkommen Uberlassen werden. Dabei richtet sich
die Hohe der Miete nach der Héhe des Einkommens. Bei dieser Form der Subjektforderung
kénnen Fehlbelegungen vermieden werden. Wachsen Haushalte wahrend des
Bindungszeitraums aus der Foérderwlrdigkeit heraus, kénnen die nachsten frei werdenden
Wohnungen wieder mit einem Haushalt mit geringerem Einkommen belegt werden.

So sollen in einem Projekt freifinanzierte Wohnungen sowie Wohnungen flr Haushalte, welche
aufgrund ihres geringen Haushaltseinkommens einen Foérderbedarf verfligen, realisiert werden.
Die Mietpreisreduzierung erfolgt fir 2 Jahre. Nach Ablauf des Verglnstigungszeitraums haben
die Mieter die Einhaltung der Einkommensgrenzen erneut nachzuweisen. Die Wohnungsbau
Ludwigsburg GmbH hat bereits durch ihr realisiertes Modellprojekt Am Sonnenberg
umfangreiche Erfahrung bei der Belegung der Wohnungen gesammelt, so dass eine gute
Durchmischung entsteht. Insoweit sollte das Know-how der WBL mit ihrem Modell und ihre
Erfahrung in diesem Segment des Wohnungsmarktes genutzt werden

Es wird deshalb vorgeschlagen, die Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH mit der Errichtung der
Wohnungen flr das Fair-Wohnen Modell zu beauftragen. Da in diesem groBen Rahmen die
Mietpreisverglnstigung nicht allein durch den Renditeverzicht der Wohnungsbau Ludwigsburg
GmbH aufgefangen werden kann, soll ein Kaufpreisnachlass das Fair-Wohnen Modell
mitrefinanzieren. Diese Beschlussfassung Uber die Grundstlckssubvention ist der
Rechtsaufsichtsbehdrde vorzulegen. Die VerduBerung an die Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH
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und die Hohe der Grundstickssubvention werden dem Gemeinderat jeweils zur

Beschlussfassung vorgelegt.

4. Landeswohnraumfdrderprogramm

Das Lapd Baden-Wirttemberg férdert den Neubau, den Erwerb von neuen Mietwohnungen
sowie Anderungs- und ErweiterungsmafBnahmen in seinem Programm zur
Mietwohnungsfinanzierung. Gefordert wird durch zinsverbilligte langfristige Darlehen der L-

Bank. Das Darlehen kann teilweise auch durch einen Zuschuss ersetzt werden. Die

Basisférderung erfolgt bis zu 75% der Gesamtkosten, welche bis zu 3.000 €/je m?2 férderfahiger

Wohnflache berlUcksichtigungsfahig sind.

Die Kaltmiete hat wahrend der Bindungsdauer von 15 bzw. 25 Jahren um 33% unter der
ortstiblichen Vergleichsmiete fur freifinanzierten Wohnraum zu liegen. Die Wohnungen durfen
nur an Personen vermietet werden, die im Besitz eines in Baden-Wirttemberg ausgestellten

Wohnberechtigungsscheins sind.

Unterschriften:

i.V.
Konrad Seigfried Thomas Hugger

Finanzielle Auswirkungen?

[ ]Ja X] Nein Gesamtkosten MaBnahme/Projekt:

EUR

Ebene: Haushaltsplan

Teilhaushalt Produktgruppe
ErgHH: Ertrags-

/Aufwandsart

FinHH: Ein-/Auszahlungsart

InvestitionsmaBnahmen
Deckung []Ja
[ ] Nein, Deckung durch

Ebene: Kontierung (intern)

Konsumtiv

Investiv

Kostenstelle Kostenart Auftrag Sachkonto

Auftrag

Verteiler: DI, DII, DIII, Biiro OBM, RO5, FB 20, FB 48, FB 67, SWLB, GSGR
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