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MORO Entwurf Rennacker — 3 Varianten

@ "'i_ STADTEBAULICHE VARIANTEN - ENTWURFSSTAND 2. BEIRATSSITZUNG 20.01.2025

Variante 1 Variante 2 Variante 3




Bruttogeschossflache Wohnen 28261 39473 33843
Nutzflache Wohnen (65%) 18370 25658 21998
Wohneinheiten Geschosswohnungsbau (90m?) 204 285 244
Anzahl Stadthaus/EFH 40 18 25

Stellplatzbedarf GWB (1,5 je WE)

306

428

367

Stellplatzbedarf EFH (2 je EFH)

Bruttogeschossflédche (100%) Gewerbe/DL in m*? 800 755 1448
Nutzflache Gewerbe (65%) 520 491 941
Stellplatzbedarf Gewerbe 13 12 24
BruttngesnhuanflﬂnheTlefgaragen 0 4949 7614
Stellplatzangebot Tiefgaragen 0 165 254
Bruttogeschossflache mlersgﬂge 12160 12705 6422
Stellplatzangebot Quartiersgarage 405 424 214

MORO - Entwurf Rennacker — Varianten - Simulation

Der Entwurf geht z.B. von 204 (V1) bis 285 (V2)
Wohneinheiten a 90 m? in dem Areal aus

Annahme: Preis pro gm = 5.000,- Euro
Eine 90 m? Wohnung kostet dann ca. 450.000,- Euro

Annahme: Miete pro gm = 14 Euro
Eine 90 gm? Wohnung kostet dann mtl. 1.260,- Euro

Annahme: bezahlbarer (sozialer) Mietzins = 7 Euro / gm?
Eine 90 m? kostet dann mtl. nur 630,- Euro

Dem Vermieter fehlen mtl. 630,- Euro marktiblicher
Mietzins (= 7.560,- Euro p.a.)

Uber einen Zeitraum von 30 Jahren fehlen dem Vermieter
pro Wohnung 226.800,- Euro

Angenommen 50% der o.a. Wohnungen wiirden
bezahlbarer Wohnraum, dann fehlen dem/n Vermieter(n)
tiber 30 Jahre je nach Variante

= V1 =23,1 Mio. Euro

= V2 =32,3 Mio. Euro




MORO - Entwurf — Varianten - Simulation

= Wer tragt die Mietpreisdifferenz Gber 30 Jahre?
Die Gemeinde?

= Warum sollte ein Investor / Vermieter auf einen Mietzins
verzichten bei hoher Nachfrage nach Wohnraum?

= Da die Gemeinde kein Geld hat (sonst wiirde die Verschuldung
nicht stetig steigen) bedeutet dies wahrscheinlich

= weitere hohere Verschuldung?
= Mittelklirzung an anderen Stellen?
= hohere Steuern und Abgaben ?

Annahme

= 50% der Wohnungen = bezahlbarer Wohnraum ? ? ?
= -50% Mietzinsreduktion pro m?: 7,- Euro anstatt 14,- Euro ® ¢

[ ]
= Gesamtanzahl Wohneinheiten — bezahlbarer Wohnraum ? ? ' .: ? ?
= V1 (102 WE) = 23,1 Mio. Euro ,Verlust“ liber 30 Jahre L e
= V2 (143 WE) = 32,3 Mio. Euro ,Verlust“ iiber 30 Jahre e ? ?
o [ ]




Bevolkerungsprognose




Bevolkerungsentwicklung ProjektStadt — stat. Landesamt

= ProjektStadt sagt, daR die Bevolkerung laut
Prognose bis 2040 gem. stat. Landesamt leicht

Bevolkerungsprognose
2025 — 2040 (Quelle: Statistisches Landesamt) zunehmen wird
Bevolkerungsprognose fur Hirschberg 9.848

Nebenvariante (mit Wanderungen)

B Laut dieser Prognose wird die
Bevolkerung 2040 3 Bevdlkerungszahl bis 2040
R DIESE AUSSAGE IST FALSCH !!!

Bevalkerung 2030 9,705
Bevélkerung 2025 9,653

9,550 9,600 9,650 9,700 9,750 9,800 9,850 9,900 ﬁ

Anzahl der Einwohner*innen " ‘ﬁ
Quelle: Statistisches Landesamt BW




Bevolkerungsentwicklung ProjektStadt — stat. Landesamt

Hirschberg
Prognose StLa BW

Jahr 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039
mitWanderung 9.647 9.653 9.663 9.673 9.683 9.694 9.705 9.717 9.729 9.742 9.756 9.771 9.786 9.801 9.817 9.832
ohne Wanderung 9.586 9.523 9.458 9.391 9.321 9.250 9.179 9.109 9.040 8.973 8.908 8.847 8.789 8.736 8.686 8.640
Delta 61 130 205 282 362 444 526 608 689 769 848 924 997 1.065 1.131 1.192

= Die Zahlen sind der Prognose des stat. Landesamtes mit Wanderungsbewegung und ohne Wanderungsbewegung entnommen

= Die Zahl 9.848 in 2040 ist ein mogliche Zahl (mit Wanderungsbewegung = oberer Bereich), sie sagt nichts dariber aus, ob die
Anzahl Einwohner wirklich zunehmen wird

2040
9.848
8.598

1.250

(...) Das Statistische Landesamt hat mit der Bevélkerungsvorausrechnung insofern nicht den Anspruch, die zukiinftige Entwicklung

vorherzusagen, sondern mégliche Entwicklungen aufzuzeigen und Daten als Grundlage fiir regionalpolitische Entscheidungen

bereitzustellen.”

Antwort stat. Landesamt BW auf Anfrage vom 14.11.2025



Wohnraumbedarf




Wohnraumbedarf

Schatzung Wohnraumbedarf

Trendvariante
Grundlage: Regionalplan)

Ausgangswert: 4.529 Wohneinheiten (WE) im Jahr 2023

2025 4.560 WE + 31 Wohnungen

2030 4.646 WE + 86 Wohnungen

2035 4.733 WE + 87 Wohnungen

2024 - 2040 + 291 Wohnungen

Ergebnis ProjektStadt — Hirschberg | Strukturdatenanalyse und Wohnraumbedarf, S. 17

+ 291 Wohnungen (Bedarf bis 2040)

- 223 Wohnungen - Leerstande (Mikrozensus)

- ca. 50 unbebaute Grundstiicke (= Wohneinheiten)
= 18 Wohneinheiten = Bedarf netto ?

DIE BEDRAFSANALYSE IST FALSCH !!!




Status-Quo-Analyse - Wohnraumpotential ohne neue Baulandausweisungen

Deutschlandstudie 2019
Wohnraumpotenziale in urbanen Lagen
Aufstockung und Umnutzung von

Nichtwohngebauden

Deutschlandstudie 2019
Tichelmann, K. U., Blome, D., Ringwald, T.,
Glinther, M., & Grof3, K. (2019).

= 1,1 Mio. bis 1,5 Mio. Wohneinheiten auf Wohngebauden der 1950er- bis 1990er-
Jahre

= 20.000 Wohneinheiten oder soziale Infrastruktur auf Parkhdusern der Innenstadte.

= 560.000 Wohneinheiten durch Aufstockung von Biiro- und Verwal-tungsgebauden.

= 350.000 Wohneinheiten durch Umnutzung des Uberhangs (Leer-stand) von Biiro-
und Verwaltungsgebduden.

= 400.000 Wohneinheiten auf den Flachen von eingeschossigem Einzelhandel,

Discountern und Markten, bei Erhalt der Verkaufs-flachen.

In der Gesamtheit bieten die betrachteten Gebaudetypologien ein
Potenzial von 2,3 Mio. bis 2,7 Mio. Wohnungen.

= Warum gibt es keine Gutachten/Analysen zur
Innenentwicklung?

= Warum wurde Prof Dr Tichelmann nie beauftragt?

DIE ANALYSEN SIND NICHT
AUSGEWOGEN!!!




Status-Quo-Analyse - Wohnraumpotential ohne neue Baulandausweisungen

Entwicklung Haushalte zu Wohnungen in BW

~
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Grafik: Okonsult GbR Stuttgart, Quelle: Statistisches Landesamt BW

= Verglichen mit der Zahl der Zuwanderer wurden mehr Wohnungen gebaut als
rechnerisch von den zusatzlichen Haushalten (2,1 Pers. pro HH) bendtigt.

Es gibt in Baden-Wirttemberg nicht zu wenig Wohnraum,
sondern es fehlen bezahlbare MIET-Wohnungen.

Tatsachlich gebaut werden in Neubaugebieten immer
Einfamilienhduser (EFH) und Wohnungen fiir vermodgende junge
Familien.

Mit teurem Eigentum ,bezahlbaren Wohnraum“ schaffen, ist
noch nirgends gelungen.

Junge Familien missen nicht auf ihren Traum vom Eigenheim
verzichten, der demographische Wandels gibt im Siedlungsbe-
stand mehr als genug EFH frei als flir kiinftige Generationen
bendtigt wird.

Problem: diese sind (noch) nicht auf dem Markt.

Das Potential an kiinftigen Leerstanden nimmt standig zu, weil es
immer mehr Senior*innen gibt, die allein in EFH wohnen.

Es werden viel mehr seniorengerechte (barrierefreie) Woh-
nungen bendtigt, am besten innerorts und nicht auf der Griinen

Wiese.



Status-Quo-Analyse — Landschaft brutal versiegelt

Der Kampf um die Flache

Flachenverbrauch der Generationen

Q Zukunft? Wollen wir diese Entwicklungen?
LNV » R _

Landesnaturschutzverband
Baden-Wirttemberg e.V.

In den letzten zwei Gene-
rationen (50 Jahre) wurde
soviel Siedlungsflache
neu ausgewiesen (,,Flache
verbraucht®) wie in den 80
Generationen zuvor.

Eine Sattigung ist noch
nicht absehbar.

Quellen: Vortrag: Dr. Gerhard Bronner, Vorsitzender Landesnaturschutzverband Baden-Wirttemberg e.V. Bodennutzung, MORO Entwurf



Fazi




Fazit

= Es geht um Geld, es geht um ein Investitionsvolumen von ca. 120 Mio.
Euro, die Gemeinde begibt sich in Abhangigkeit von groBen Investoren

= (Ca. 50 Eigentimer verdienen lGber 20 Mio. Euro — ggf. steuerfreil

Und die Gemeinde?
= tragt den Verlust von ca. 9 Mio. Euro in 25 Jahren in dem Areal
= hat zusatzliche Verkehrsprobleme
= verstoRt gegen die Klimaschutzziele (Kreis, Land, Bund)

= zerstort fruchtbaren Ackerboden, der uns ernahrt

Und die Biirger?
= haben nach dem AufstellungsbeschluR keinen wirklichen Einflul3
mehr
= haben 10 — 20 Jahre eine Baustelle
= haben Wertverluste bei Ihren Immobilien
= sollten den Versprechungen nicht trauen, bis dato ist nichts
eingetroffen was versprochen wurde aber alles was Bl‘s

prognostiziert haben!

Es gibt einen Grund zu pausieren!

Hirschberg verliert nichts, es kann nur profitieren
Wer die Blrger mit einbindet, der kann nur gewinnen!

.'A zum Burgerentscheid!

v



Diplom Kaufmann

Dr. Thilo SEkO|, M.B.A.

Danke!




Anhang




MORO - Entwurf — Varianten - Simulation

Bruttogeschossflache Wohnen 28261 39473 33843
Nutzflache Wohnen (65%) 18370 25658 21998
Wohneinheiten Geschosswohnungsbau (90m?) 204 285 244
Anzahl Stadthaus/EFH 40 18 25

Stellplatzbedarf GWB (1,5 je WE)

306

428

367

Stellplatzbedarf EFH (2 je EFH)

Bruttogeschossflédche (100%) Gewerbe/DL in m*? 800 755 1448
Nutzflache Gewerbe (65%) 520 491 941
Stellplatzbedarf Gewerbe 13 12 24
BruttngesnhuanflﬂnheTlefgaragen 0 4949 7614
Stellplatzangebot Tiefgaragen 0 165 254
Bruttogeschossflache mlersgﬂge 12160 12705 6422
Stellplatzangebot Quartiersgarage 405 424 214

Der Entwurf geht z.B. von 204 (V1) bis 285 (V2)
Wohneinheiten a 90 m? in dem Areal aus

Annahme: Preis pro gm = 5.000,- Euro
Eine 90 m? Wohnung kostet dann ca. 450.000,- Euro

Annahme: Miete pro gm = 14 Euro
Eine 90 gm? Wohnung kostet dann mtl. 1.260,- Euro

Annahme: bezahlbarer (sozialer) Mietzins = 7 Euro / gm?
Eine 90 m? kostet dann mtl. nur 630,- Euro

Dem Vermieter fehlen mtl. 630,- Euro marktiblicher
Mietzins (= 7.560,- Euro p.a.)

Uber einen Zeitraum von 30 Jahren fehlen dem Vermieter
pro Wohnung 226.800,- Euro

Angenommen 30% der o.a. Wohnungen wiirden
bezahlbarer Wohnraum, dann fehlen dem/n Vermieter(n)
tiber 30 Jahre je nach Variante

= V1 =13, Mio. Euro

= V2 =19,4 Mio. Euro




Beispiel Wohnpreisentwicklung 1978 - 2024

Entwicklung von Bruttoldhnen? und Baupreisen von Wohngebiuden in Baden-Wirttemberg (Index; 2021 = 100)?

1978 1980 1982 1984 1986 1988 1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

N Eaupreisentwicklung e Bruttolohnentwicklung

1) Bruttolohn: Bruttoverdienste mit Sonderzahlungen von vollzeitbeschéaftigten Arbeitnehmenden fiir die Gesamtwirtschaft. 2) Quelle: Stat. Landesamt BW



Vergleich Anspruch, Einnahmen, Kosten, Ergebnis

Ausgangslage

Neuer Einwohner - EkSt

Anteil EkSt ﬁ Bedarf neu EkSt neu ﬁ 1.966 € Bedarfsmesszahl +

Bedarfs- alt Hasee e
messzahl Steuerkraft- alt 1.265€ Anteil EKSt +
alt Anteil messzahl Bedarfs- Ste“er':la“' 1.265€ Steuerkraftmesszahl +
messzahl Anteil messza ..
GewsSt, UmSt, GrSt, Fam. " Cowst, Umt, 615t Fam. ﬁ 1.966 € Schlisselzahl | neu
alt alt -1.265 € Schlisselzahl Il neu -
Schliisselzahl LRSS G 701 € Delta Schliisselzahl 1+1] +
-1.265€ Schlussel- .
alt - 491 € Delta Schlusselzuw. (70%)  +
Schliisselzahl zahl
alt 1.756 €  Erhohung Steuerkraftsumme

Steuerkraft- Bedarfs- Steuerkraft- - 527 € Kreisumlage 30,0%
Summe messzahl Summe - 388€ FA-Umlage 22,1%
841€ Netto 42,8%

- 501 € Verwaltung
- 1%)3 Adminkosten
240 € Netto Ertrag

‘--------J

12,2%




Hirschberg

Wertsteigerung Flachenerweiterung seit 1994 bei Annahme 60% Wertabgabe an Kommune

m? Delta 60%

Fliche Anteil Siedlungs- m? . Wertsteigerun Wertabgabe - 5 ; ; ; ;
Gebiet Jahr in Siedlungs- flache iﬁ Preis Prel-s nr.12. Siedlungsgfléichz soziale Ignfra- Hatte die Geme..mde seit 1994 eme,,

Hektar flache Hektar altin€ neuin Preisin in Mio. € struktur in ” Wertabgabe fUI‘ S02Z. /nfraStrUktur

€ € Mio. € analog dem Miinchner Modell der so-

Endweg 1994 66 75% 5,0 5 350 345 17,1 10,2 zial gerechten Bodennutzung erho-
Beiderseits GroRsachsener Str. 2001 06 75% 0,4 5 300 295 1,3 0,8 ben, so hatte der Haushalt ca. 43,3
PlatananstraRe 2004 12 75% 0,9 5 300 295 2,7 1,6 Mio. Euro Zusatz-Einnahmen erhalten
Lorscher Weg 2005 0,5 75% 0,4 5 300 295 1,0 0,6
Gewerbepark Siid 2006 26,2  76% 19,9 5 80 75 15,0 9,0 = Wirde das Modell auch fur die Renn-
Noérdl. Weinheimer Strasse 2008 20  75% 1,5 5 350 345 5,2 3,1 acker genutzt, konnten 12,5 Mio.
Sterzwinkel 2009 7,5 75% 5,6 5 400 395 22,2 13,3 Euro zusatzlich eingenommen
Hilfleistungszentrum 2011 1,1 75% 0,8 5 80 75 0,6 0,4 werden.
Gewerbepark Siid - Erweiterung 2020 10,0 75% 7,5 5 100 95 7,1 4,3
@ m? Preis 5 |251,1)246,1 = |n Summe hatte man ca. 55,5 Mio.
SUIINE 220 Sl ez I——43 3 _1 Euro einnehmen konnen.

Geplant gem. Flaichennutzungsplan . .
= Die Ausgestaltung der Idee und die

Rennéicker 61  75% 46 5 | 450 445 204 [ 1221 damit verbundenen Vor- und Nach-
teile mufRten sicherlich im Detail
diskutiert und erarbeitet werden.




Beispiel Hirschberg

Immobilien GmbH — Idee und Schritte

Ausgangslage Gemeinde
Hirschberg hat in der Bilanz ein Vermoégen in Form von Grundstlicken und .
Gebauden in Hohe von ca. 35,3 Millionen € (Stand 2020), davon Schritt |
* ca. 27,6 Millionen € in Gebauden = @Grindung Immobilien GmbH
= 7,7 Millionen € an Grundstticken. =  Wert Gebaude (2020): 35,3 Mio. €
Weiter hat die Kommune eine Gebaudeflache von ca. 17.900 m? zur Verfiigung. * Verkauf von 49% der Anteile an Birger

= =17 Mio.€ Einnahmen fiir die Kommune
Rechenbeispiel Schritt Il

= Gemeinde mietet die Flache zu
durchschnittlich 10,- € pro m?

Immobilien-Gesellschaft

Fliche Gebaude insgesamt in m? 17.908 - 2,1 Mio. € Mietaufwand pro Jahr
Miete pro m? 10,00 € ’ ) )
Gebaude Wert 27.647.430,00 €
Immobilien GmbH
Mietertrag 2.148.960,00 €
Afa 2% - 552.948,60 € Annahme
Sonstige Kosten - 850.00000¢ = AfAImmobilien GmbH 2% p.a. = 552.949,- €
Ertrag 746.011,40 € =  Kosten p.a.: 850.000,- €
GewsSt - 91.386,40€  12,25% = Ertrag GmbH = 746.011,- €
KSt+Soli - 103.59441€ 15,83% =  Gewinn GmbH (nach Abzug GewsSt, Kst, Soli) = 551 Tsd. €

Gewinn 551.030,60 €




Beispiel Hirschberg

Immobilien GmbH — Sichtweise Kommune

Ausgangslage

Gemeinde mietet Immobilien von Immobilien GmbH zurtick.

Die Kosten fiir Investitionen und Unterhalt gehen auf die Immobilien Gesellschaft
Uber.

Der Haushalt weist nur noch Mietaufwendungen und Ertrage aus der Immobilien
Gesellschaft aus, hinzu kommen Einnahmen aus der Gewerbesteuer

Gemeinde

GewsSt effektiv 27.978,72 € aus GmbH

51% Ertrag GmbH 281.025,60 € aus GmbH

Effektive Miete - 1.839.955,68 € Miete abzgl. GewSt & Ertrag
keine Afa 552.948,60 €

keine sonst. Kosten 571.994,00 €

Effektiver Ertrag

406.008,76 €

1.124.942,60 € Afa & Kosten
406.008,76 €

Delta 718.933,84 €

Haushalt derzeit
Haushalt zuklnftig

Gemeinde

Schritt |

Kommune erhalt Gewerbesteuereinnahmen der
Immobilien GmbH, wenn diese Gewinn erwirtschaftet
Kommune erhalt 51% des Gewinns der Immobilien
GmbH, der ausgeschiittet wird

Die effektive Miete sinkt dadurch von 10 Euro / m? auf
8,56 Euro / m?

Schritt Il

Der Haushalt weist keine Abschreibungen und
Unterhaltskosten, sowie Investitionen in Gebaude mehr
aus

Der Haushalt zeigt nur noch Aufwendungen fiir Miete
aus

In Summe ist das Konstrukt giinstiger fiir die Kommune,
interessant fiir die Biirger (Kapitalanlage) oder aber
Investoren.

Im Prinzip mietet keiner giinstiger als die Kommune, da der
Staat keine Steuern zahlt.
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