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MORO Entwurf Rennäcker – 3 Varianten



MORO – Entwurf Rennäcker – Varianten - Simulation

 Der Entwurf geht z.B. von 204 (V1) bis 285 (V2) 
Wohneinheiten a 90 m² in dem Areal aus

 Annahme: Preis pro qm = 5.000,- Euro

 Eine 90 m² Wohnung kostet dann ca. 450.000,- Euro 

 Annahme: Miete pro qm = 14 Euro
Eine 90 qm² Wohnung kostet dann mtl. 1.260,- Euro

 Annahme: bezahlbarer (sozialer) Mietzins = 7 Euro / qm²
Eine 90 m² kostet dann mtl. nur 630,- Euro
Dem Vermieter fehlen mtl. 630,- Euro marktüblicher 
Mietzins (= 7.560,- Euro p.a.)

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

 Angenommen 50% der o.a. Wohnungen würden 
bezahlbarer Wohnraum, dann fehlen dem/n Vermieter(n) 
über 30 Jahre je nach Variante 
 V1 = 23,1 Mio. Euro
 V2 = 32,3 Mio. Euro



MORO – Entwurf – Varianten - Simulation

 Wer trägt die Mietpreisdifferenz über 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 würde die Verschuldung 
nicht stetig steigen) bedeutet dies wahrscheinlich

 weitere höhere Verschuldung?
 Mittelkürzung an anderen Stellen?
 höhere Steuern und Abgaben ?

Annahme
   50% der Wohnungen = bezahlbarer Wohnraum
 - 50% Mietzinsreduktion pro m²: 7,- Euro anstatt 14,- Euro

 Gesamtanzahl Wohneinheiten – bezahlbarer Wohnraum
 V1 (102 WE) = 23,1 Mio. Euro „Verlust“ über 30 Jahre
 V2 (143 WE) = 32,3 Mio. Euro „Verlust“ über 30 Jahre ??

? ?
? ?

?
? ?

? ? ?

?



Bevölkerungsprognose



Bevölkerungsentwicklung  ProjektStadt – stat. Landesamt

 ProjektStadt sagt, daß die Bevölkerung laut 
Prognose bis 2040 gem. stat. Landesamt leicht 
zunehmen wird

DIESE AUSSAGE IST FALSCH !!!

9.848



Bevölkerungsentwicklung  ProjektStadt – stat. Landesamt

Hirschberg
Prognose StLa BW

Jahr 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040
mit Wanderung 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 9.848
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 8.598

Delta 61 130 205 282 362 444 526 608 689 769 848 924 997 1.065 1.131 1.192 1.250

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

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

„(...) Das Statistische Landesamt hat mit der Bevölkerungsvorausrechnung insofern nicht den Anspruch, die zukünftige Entwicklung 
vorherzusagen, sondern mögliche Entwicklungen aufzuzeigen und Daten als Grundlage für regionalpolitische Entscheidungen 
bereitzustellen.“ 

Antwort stat. Landesamt BW auf Anfrage vom 14.11.2025



Wohnraumbedarf



Wohnraumbedarf

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

 +    291 Wohnungen (Bedarf bis 2040)
 -     223 Wohnungen - Leerstände (Mikrozensus)
 - ca. 50  unbebaute Grundstücke (= Wohneinheiten)
 =      18 Wohneinheiten = Bedarf netto ?

DIE BEDRAFSANALYSE IST FALSCH !!!



Status-Quo-Analyse - Wohnraumpotential ohne neue Baulandausweisungen

Deutschlandstudie 2019
Tichelmann, K. U., Blome, D., Ringwald, T., 
Günther, M., & Groß, K. (2019). 

 1,1 Mio. bis 1,5 Mio. Wohneinheiten auf Wohngebäuden der 1950er- bis 1990er-

Jahre

 20.000 Wohneinheiten oder soziale Infrastruktur auf Parkhäusern der Innenstädte.

 560.000 Wohneinheiten durch Aufstockung von Büro- und Verwal-tungsgebäuden. 

 350.000 Wohneinheiten durch Umnutzung des Überhangs (Leer-stand) von Büro- 

und Verwaltungsgebäuden. 

 400.000 Wohneinheiten auf den Flächen von eingeschossigem Einzelhandel, 

Discountern und Märkten, bei Erhalt der Verkaufs-flächen. 

In der Gesamtheit bieten die betrachteten Gebäudetypologien 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

Grafik: Ökonsult GbR Stuttgart, Quelle: Statistisches Landesamt BW 

 Verglichen mit der Zahl der Zuwanderer wurden mehr Wohnungen gebaut als 
rechnerisch von den zusätzlichen Haushalten (2,1 Pers. pro HH) benötigt. 

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

 Tatsächlich gebaut werden in Neubaugebieten immer 
Einfamilienhäuser (EFH) und Wohnungen für vermögende junge 
Familien. 

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

 Junge Familien müssen nicht auf ihren Traum vom Eigenheim 
verzichten, der demographische Wandels gibt im Siedlungsbe-
stand mehr als genug EFH frei als für künftige Generationen 
benötigt wird. 

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

 Das Potential an künftigen Leerständen nimmt ständig zu, weil es 
immer mehr Senior*innen gibt, die allein in EFH wohnen. 

 Es werden viel mehr seniorengerechte (barrierefreie) Woh-
nungen benötigt, am besten innerorts und nicht auf der Grünen 
Wiese. 



Status-Quo-Analyse – Landschaft brutal versiegelt

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

Zukunft? Wollen wir diese Entwicklungen?



Fazit



Fazit

 Es geht um Geld, es geht um ein Investitionsvolumen von ca. 120 Mio. 

Euro, die Gemeinde begibt sich in Abhängigkeit von großen Investoren

 Ca. 50 Eigentümer verdienen über 20 Mio. Euro – ggf. steuerfrei!

Und die Gemeinde?

 trägt den Verlust von ca. 9 Mio. Euro in 25 Jahren in dem Areal 

 hat zusätzliche Verkehrsprobleme

 verstößt gegen die Klimaschutzziele (Kreis, Land, Bund)

 zerstört fruchtbaren Ackerboden, der uns ernährt

Und die Bürger?

 haben nach dem Aufstellungsbeschluß keinen wirklichen Einfluß 

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 BI‘s 

prognostiziert haben!

Es gibt einen Grund zu pausieren!

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

       
 
     

       JA zum Bürgerentscheid!





Danke! Diplom Kaufmann

Dr. Thilo Sekol, M.B.A.



Anhang



MORO – Entwurf – Varianten - Simulation

 Der Entwurf geht z.B. von 204 (V1) bis 285 (V2) 
Wohneinheiten a 90 m² in dem Areal aus

 Annahme: Preis pro qm = 5.000,- Euro

 Eine 90 m² Wohnung kostet dann ca. 450.000,- Euro 

 Annahme: Miete pro qm = 14 Euro
Eine 90 qm² Wohnung kostet dann mtl. 1.260,- Euro

 Annahme: bezahlbarer (sozialer) Mietzins = 7 Euro / qm²
Eine 90 m² kostet dann mtl. nur 630,- Euro
Dem Vermieter fehlen mtl. 630,- Euro marktüblicher 
Mietzins (= 7.560,- Euro p.a.)

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

 Angenommen 30% der o.a. Wohnungen würden 
bezahlbarer Wohnraum, dann fehlen dem/n Vermieter(n) 
über 30 Jahre je nach Variante 
 V1 = 13, Mio. Euro
 V2 = 19,4 Mio. Euro



Beispiel Wohnpreisentwicklung 1978 - 2024

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

Entwicklung von Bruttolöhnen1) und Baupreisen von Wohngebäuden in Baden-Württemberg (Index; 2021 = 100)2)



Vergleich Anspruch, Einnahmen, Kosten, Ergebnis

Ausgangslage

Anteil EkSt

Bedarfs- alt

messzahl Steuerkraft-

alt Anteil messzahl

GewSt, UmSt, GrSt, Fam.
alt

Schlüsselzahl
alt

Steuerkraft-
Summe

Neuer Einwohner - EkSt

Bedarf neu 1.265 € EkSt neu
1.966 €

Ekst
alt

Bedarfs- Steuerkraft-

messzahl Anteil messzahl

alt GewSt, UmSt, GrSt, Fam.

alt

1.966 €
-1.265 € Schlüssel-

Schlüsselzahl zahl

alt

Bedarfs- Steuerkraft-
messzahl Summe

1.966 €                          Bedarfsmesszahl +

1.265 €                          Anteil EkSt +
1.265 €                          Steuerkraftmesszahl +
1.966 € Schlüsselzahl I neu +

-1.265 € Schlüsselzahl II neu -

701 €                    Delta Schlüsselzahl I+II +
491 €                    Delta Schlüsselzuw. (70%) +

1.756 €                          Erhöhung Steuerkraftsumme
527 €-                             Kreisumlage 30,0%
388 €-                             FA-Umlage 22,1%

841 €                             Netto 42,8%
501 €-                             Verwaltung
100 €-                             Adminkosten
240 €                             Netto Ertrag 12,2%



Hirschberg
Wertsteigerung Flächenerweiterung seit 1994 bei Annahme 60% Wertabgabe an Kommune

 Hätte die Gemeinde seit 1994 eine 
„Wertabgabe für soz. Infrastruktur“ 
analog dem Münchner Modell der so-
zial gerechten Bodennutzung erho-
ben, so hätte der Haushalt ca. 43,3 
Mio. Euro Zusatz-Einnahmen erhalten

 Würde das Modell auch für die Renn-
äcker genutzt, könnten 12,5 Mio. 
Euro zusätzlich eingenommen 
werden.

 In Summe hätte man ca. 55,5 Mio. 
Euro einnehmen können.

 Die Ausgestaltung der Idee und die 
damit verbundenen Vor- und Nach-
teile müßten sicherlich im Detail 
diskutiert und erarbeitet werden.

Gebiet Jahr
Fläche 

in 
Hektar

Anteil 
Siedlungs-
fläche

Siedlungs-
fläche in  
Hektar

m² 
Preis 

alt in €

m² 
Preis 

neu in 
€

Delta   
m² 

Preis in 
€

Wertsteigerung 
Siedlungsfläche 

in Mio. €

       60% 
Wertabgabe 
soziale Infra-
struktur in 
Mio. €

Endweg 1994 6,6 75% 5,0 5 350 345 17,1 10,2
Beiderseits Großsachsener Str. 2001 0,6 75% 0,4 5 300 295 1,3 0,8
Platananstraße 2004 1,2 75% 0,9 5 300 295 2,7 1,6
Lörscher Weg 2005 0,5 75% 0,4 5 300 295 1,0 0,6
Gewerbepark Süd 2006 26,2 76% 19,9 5 80 75 15,0 9,0
Nördl. Weinheimer Strasse 2008 2,0 75% 1,5 5 350 345 5,2 3,1
Sterzwinkel 2009 7,5 75% 5,6 5 400 395 22,2 13,3
Hilfleistungszentrum 2011 1,1 75% 0,8 5 80 75 0,6 0,4
Gewerbepark Süd - Erweiterung 2020 10,0 75% 7,5 5 100 95 7,1 4,3
Ø m² Preis 5 251,1 246,1
Summe 55,7 42,0 72,2 43,3

Geplant gem. Flächennutzungsplan

Rennäcker 6,1 75% 4,6 5 450 445 20,4 12,2



Beispiel Hirschberg
Immobilien GmbH – Idee und Schritte

Gemeinde

Schritt I
 Gründung Immobilien GmbH
 Wert Gebäude (2020): 35,3 Mio. €
 Verkauf von 49% der Anteile an Bürger
 = 17 Mio.€ Einnahmen für die Kommune

Schritt II
 Gemeinde mietet die Fläche zu 

durchschnittlich 10,- € pro m²
 2,1 Mio. € Mietaufwand pro Jahr. 

Immobilien GmbH

Annahme
 AfA Immobilien GmbH 2% p.a. =  552.949,- € 
 Kosten p.a.:  850.000,- € 
 Ertrag GmbH =  746.011,- €  
 Gewinn GmbH (nach Abzug GewSt, Kst, Soli) = 551 Tsd. €

Ausgangslage
Hirschberg hat in der Bilanz ein Vermögen in Form von Grundstücken und 
Gebäuden in Höhe von ca. 35,3 Millionen € (Stand 2020), davon

 ca. 27,6 Millionen € in Gebäuden 
 7,7 Millionen € an Grundstücken. 

Weiter hat die Kommune eine Gebäudefläche von ca. 17.900 m² zur Verfügung.

Rechenbeispiel

Immobilien-Gesellschaft
Fläche Gebäude insgesamt in m² 17.908
Miete pro m² 10,00 €                 
Gebäude Wert 27.647.430,00 € 

Mietertrag 2.148.960,00 €   
Afa 2% 552.948,60 €-       
Sonstige Kosten 850.000,00 €-       
Ertrag 746.011,40 €       
GewSt 91.386,40 €-         12,25%
KSt+Soli 103.594,41 €-       15,83%
Gewinn 551.030,60 €       



Beispiel Hirschberg
Immobilien GmbH – Sichtweise Kommune

Ausgangslage
Gemeinde mietet Immobilien von Immobilien GmbH zurück.
Die Kosten für Investitionen und Unterhalt gehen auf die Immobilien Gesellschaft 
über.
Der Haushalt weist nur noch Mietaufwendungen und Erträge aus der Immobilien 
Gesellschaft aus, hinzu kommen Einnahmen aus der Gewerbesteuer 

Gemeinde
GewSt 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 €-       

Haushalt derzeit 1.124.942,60 €-    Afa & Kosten
Haushalt zukünftig 406.008,76 €-       
Delta 718.933,84 €       

Gemeinde

Schritt I
 Kommune erhält Gewerbesteuereinnahmen der 

Immobilien GmbH, wenn diese Gewinn erwirtschaftet
 Kommune erhält 51% des Gewinns der Immobilien 

GmbH, der ausgeschüttet wird
 Die effektive Miete sinkt dadurch von 10 Euro / m² auf 

8,56 Euro / m²

Schritt II
 Der Haushalt weist keine Abschreibungen und 

Unterhaltskosten, sowie Investitionen in Gebäude mehr 
aus

 Der Haushalt zeigt nur noch Aufwendungen für Miete 
aus

In Summe ist das Konstrukt günstiger für die Kommune, 
interessant für die Bürger (Kapitalanlage) oder aber 
Investoren.

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