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PROGNOS-Studie — Wohnraum-Allianz

Angebot/ Nachfrage Wohnraum

Abbildung 1: Gegenliberstellung ausgewdéhlter Entwicklungsindikatoren von Wohnungsan-

Entwicklung 2011 - 2015

in Prozent

12

10

gebot und -nachfrage in Baden-Wiirttemberg 2011-2015in %

+89%

+4,6%
+3.5%
+2,5%

Sozialpflichtig
Beschiftigte
+ 355.000

Wohnhaushaite
+215.000

Bevdlkerung
+367.000

Wohnungen
+128.000

Quelle: Eigene Berechnungen nach Statistischem Landesamt Baden-Wiirttemberg sowie Bundesagentur fiir Arbeit (2017)

bis 2010
stagnierend/ rucklaufig

ab 2011
dynamischer Anstieg

—Ungleichgewicht
-Zuwanderung (D + Europa)

-Wirtschaftswachstum
-Trend zu kleineren Haushalten

2 L-BANK

Staatsbank fur Baden-Wiirttemberg
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PROGNOS-Studie

Regionale Wohnungsmarkte

Abbildung 2: Typisierung der regionalen Wohnungsmérkte in Baden-Wiirttemberg

Typisierung
Il A

Durchschnittliche Wohnraumversorgung
und Arbeitsplatzdichte nach Typen

Il B
B Typ C ok TYPA@ | ¥
Il e D 1.?66 550
E )
M v ! 500 &
I g
! 450 3
TYPD | _TYPB 2
i 400 8
-——!———Jr—.— ______ OLK: | z
TYPE | _TYPC 359 | 3%
@ '@ 300

1100 1080 1060 1040 1020 1000
Wohnraumversorgung
(Whg./ 1.000 WhHH)

Quelle: Prognos 2017

(SVB/1.000 Einw.)

A-C sehr angespannte
Markte in Bezug auf

- Wohnungsmarkt
- Arbeitsmarkt
- Arbeitsplatzdichte

82% der Gemeinden sind
wachsend bzw. Uber-
durchschnittlich wachsend

2 L-BANK

Staatsbank fir Baden-Wiirttemberg
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PROGNOS-Studie

Wohnraumbedarf
Abbildung 3: Darstellung des Wohnraumbedarfs in Baden-Wiirttemberg bis 2025 2011-2015
2011 - 2015 2015 - 2020 2020 - 2025 Bedarf p.a. 54.000 WE, tatsachlich
70,000 e nur 32.000 WE p.a. gebaut “
e naniegdes 2015.2085: 3hrlch 11000 —entstandene Wohnungsbaullcke

von 88.000 WE

2016-2020
Bedarf 65.000 WE p.a.*

Notwendige jahrliche
Erhohung des
Wohnungsbestandes:
32.000 (43.000)

20.000 wom;:,qaszb;f;mdes Notwendige jahrliche
32,000 Erhohung des
Wohnungsbestandes:
54.000 (65.000)

(l’ Q Q
o S S S ’L .
g\'\ ,\q, (5 \V r\"" Q\“ '(\ \‘U \of o~

PR P R PP P P P P

10.000

2021-2025
Bedarf 43.000 WE p.a.”

Erhohung des

60.000 Wohnungsbestandes:
— 54.000
50.000 4
Entstandene
Wohnungsbauliicke

40.000 2011-2015: 88.000
30.000 .

Erhohung des

& “inkl. Abbau Liicke 11.000 WE p.a.

Quelle: Eigene Berechnungen nach Statistischem Landesamt sowie Prognos Demografiemodell (Hauptvariante) (2017). R
Vereinfachte Annahme: aufgelaufene Wohnungsbauliicke wird im Zeitraum von 8 Jahren (2018-2025) nachgeholt. Hinweis: IR —
Die jeweils dargestellten Jahreswerte beziehen sich auf die Entwicklung zwischen den jeweiligen Stichtagen 31.12. der ge-

nannten Jahre.

Staatsbank fir Baden-Wiirttemberg
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Sozialer Wohnungsbau — gebundene Wohneinheiten

Preisgebundene Wohneinheiten

137.000 Bedarf

1.500 WE (Erhalt)- 6.000 WE p.a.

60.000
39.000 2018: 2.228 geforderte WE

durch Auslaufenvon Belegungsrechten,
wenn nicht gegengesteuertwird

* Neubau (1.798 WE)

« Ankauf von Belegungsrechten
(430 WE)

2002 2015 2030 (Prognose) ‘ 2R
£ L-BANK
B =8

Staatsbank fur Baden-Wirttemberg
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Handlungsempfehlungen PROGNOS-Studie

« gemeinsame Kraftanstrengung der Landes- und Kommunalpolitik und
Wohnungswirtschaft notwendig

Erweiterung des Wohnungsangebotes v.a. im Mehrfamilienhaussegment

zugige Aktivierung von Innen-und AuB3enflachen und Verdichtung

Verstetigung und Verstarkung der sozialen Wohnraumforderung

Beschleunigung und Vereinfachung von Planungs-und Genehmigungsverfahren

» Vernetzung der Wohn- und Gewerbeflachenpolitik mit der Verkehrspolitik

2 L-BANK

Staatsbank fir Baden-Wiirttemberg
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Was wird gefordert ?
* Neubau (auch Ersatzneubau) neuen Mietwohnraums

 Erwerb neuen Mietwohnraums

Anderungs- und ErweiterungsmaBnahmen zur Schaffung neuen Mietwohnraums
einschlieBlich etwaiger vorheriger Erwerb

« z.B. Ausbau Dachgeschoss, Aufstocken eines Gebaudes, Anbau an ein
Gebaude

« Umwandlung von Raumen, die bisher anderen als Wohnzwecken dienten (z.B.
ehemalige Gewerbeflachen)

» Erneuerung leer stehender Wohnungen, die nicht mehr fur Wohnzwecke

geeignet und genutzt sind £ L..BANK

Staatsbank fir Baden-Wiirttemberg
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WohnungsgroBen
1 Wohnraum
biszu 2Wohnraume
biszu 3Wohnraume
biszu 4Wohnraume
biszu 5Wohnraume

min. gm*

23,00
23,00
42,75
57,00
71,25

max. gm *

47,25
63,00
78,75
94,50
110,25

* inkl. der zulassigen 5%- igen
Unter-/Uberschreitung

+ 15 gm Zuschlag, wenn barrierefrei nach DIN 18040-2

2 L-BANK

Staatsbank fiir Baden-Wiirttemberg
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Wie wird gefordert ? - Basisforderung

« Basisférderung betragt bis zu 80 % der Gesamtkosten des Vorhabens und setzt
sich zusammen aus:

« GrundstlUckskosten (Kostengruppe 100): Obergrenze der
beriicksichtigungsfahigen Kosten flr ein Grundstlck ist der jeweilige
Grundstickskaufpreis (3-dahres-Regel) nach der aktuellen Ortlichen
Bodenrichtwertkartei, erhdht um 10 Prozent.

» Baukosten (Kostengruppe 200 bis 700 gemaf DIN 276) - Die Baukosten sind in
Hbhe eines Festbetrages von 3.000 Euro je m? bericksichtigungsfahig. Bei
Unterschreitung des Festbetrags wird der nicht ausgeschdpfte Subventionswert

als Teilzuschuss gewahrt. 2 [L-BANK

Staatsbank fir Baden-Wiirttemberg
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Zusatzforderung

- KfW-Effizienzhaus 55 oder besser

« fUr die Barrierefreiheit durch Darlehenserh6hung um bis zu 400 EUR/m?
Wohnflache fir die nachweisbaren Mehrkosten (Voraussetzung: Einhaltung der
nach der als Technische Baubestimmung eingefihrten DIN-Norm 18040-2)

« Erhohung der Basisforderung um bis zu 25 % fur innovative Vorhaben zur
Deckung der innovativbedingten, nachweisbaren Mehrkosten (z.B. DGNB-
Zertifizierung)

« MaBnahmen zur Gestaltung des Wohnumfelds sowie zur Stabilisierung von

Quartiersstrukturen
£ -BANK

Staatsbank fir Baden-Wiirttemberg
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Wie sind die Konditionen?

« Zinsverbilligte Kapitalmarktdarlehen mit 10-, 15- , 25- oder 30-jahriger
Sollzinsbindung und Zinsverbilligung auf derzeit 0,0 % p.a.

* 100 % Auszahlung

 keine Bereitstellungszinsen

 Tilgung 2%, 3% oder 4 %

« Mdglichkeit der mittelbaren Belegung

« wahlweise abgezinster Zuschuss in HOhe von 25 %, 50 % oder 100 %

2 L-BANK

Staatsbank fir Baden-Wiirttemberg
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Zuschuss

» wahlweise Forderung durch einen abgezinsten Zuschuss in Hohe von 25 %,
50 % oder 100 % des vom Forderdarlehen abgeleiteten Subventionswertes

« Zuschuss ist abhangig von gewahlter Bindungsdauer und aktuellem Zinsniveau

Bei 10/ 15/ 25/ 30 Jahren Bindung ergibt sich derzeit* ein Vollzuschuss (ohne
Grundsticksforderung) in Hohe von 357,00 EUR/ 588,00 EUR/ 911,00 EUR/
994,00 EUR pro gm Wohnflache

R

£21-BANK

R

Staatsbank fir Baden-Wiirttemberg
*Stand 01.03.2019
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Mietpreis-und Belegungsbindung

« Belegung - Inhaber von Wohnberechtigungsscheinen (WBS)

» Mietpreis/ MiethGhe
Wahrend der Dauer der Miet- und Belegungsbindung (10,15, 25 oder 30 Jahre)
Absenkung der Kaltmiete wahlweise zwischen 20 und 40% der ortstblichen
Vergleichsmiete (OVM) bei entsprechender Anpassung des Subventionswertes

« volle Férderung bei Regelabsenkung= 33 % der OVM

bei abweichender Absenkung Kaltmiete erfolgt die Férderung prozentual

Beispiel: Absenkung 20 % = 60,6 % der Férderung (20/33)

2 L-BANK

Staatsbank fir Baden-Wiirttemberg
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Einkommensgrenzen

Belegung: Inhaber von Wohnberechtigungsscheinen (WBS)

- Dynamisierung der Einkommensgrenzen (akt. Erhéhung rd. 2 % p.a.)

1 Person

2 Personen
3 Personen
4 Personen
5 Personen

Zuschlage pro Person

49.300 €
49.300 €
58.300 €
67.300 €
76.300 €

9.000 €

2 L-BANK

Staatsbank fir Baden-Wiirttemberg
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Wie wird die ortsuibliche Vergleichsmiete (OVM) ermittelt?

» Mietspiegel (§ § 558¢, 558d BGB),
 eine Auskunft aus einer Mietdatenbank ( § 558e BGB),

« ein mit Grinden versehenes Gutachten eines 6ffentlich bestellten und
vereidigten Sachverstandigen,

» entsprechende Entgelte fur einzelne vergleichbare Wohnungen; hierbei genugt
die Benennung von drei Wohnungen.

2 L-BANK

Staatsbank fir Baden-Wiirttemberg



5. Baden-Wrttembergischer Khmmerertag, 21.03.2019, Peter Jakob 17

Nachfragepramie an Gemeinden

 Je neu fertiggestellter und bezugsfertiger im Rahmen des Programms
Wohnungsbau BW 2018/2019 gefoérderter Mietwohnung wird der
Standortgemeinde eine Pramie in Héhe von 2.000 Euro als Zuschuss gezahli.

 die Pramie ist ebenfalls zu wohnungswirtschaftlichen Zwecken einzusetzen.

2 L-BANK

Staatsbank fir Baden-Wiirttemberg
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Begrundung von Miet- und Belegungsbindungen im
Mietwohnungsbestand

Forderung durch Zuschuss

« 10 Jahre Miet- und Belegungsbindung 335 EUR/m?2 WA.
« 15 Jahre Miet- und Belegungsbindung 457 EUR/m?2 WA.
« 25 Jahre Miet- und Belegungsbindung 640 EUR/m?2 Wil.

« 30 Jahre Miet- und Belegungsbindung 711 EUR/m?2 Wil.

2 L-BANK

Staatsbank fir Baden-Wiirttemberg
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Voraussetzungen

Einraumung von Belegungsrechten an freiem bestehenden Wohnraum

oder Fortfihrung eines fir die Dauer von mindestens 10 Jahren bestehenden
Belegungsrechts wenn die neu begrindete Miet- und Belegungsbindung
unmittelbar an bestehende Bindungen anschlie 3t

Keine besonderen Voraussetzungen fir den Energiestandard des Objekts
Bestehender Wohnraum muss gut erhalten sein

GrdBe der Wohnung gem. LWoFG

2 L-BANK

Staatsbank fir Baden-Wiirttemberg
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Ausschluss einer Uberkompensation als Fordervoraussetzung

Grundlage: DAWI-Beschlisse der Europaischen Kommission
- Objektbezogene Wirtschaftlichkeitsberechnung bei Antragsstellung (anhand
von projektbezogenen Kalkulationsschemata)

- Uberpriifung im Dreijahresrhythmus wahrend des Betrauungszeitraums

- Kapitalrendite auf Basis des Swap-Satzes tber 40 Jahre zuzuglich eines
Aufschlags von 100 Basispunkten gilt als angemessen, alternativ kann
(derzeit) eine Kapitalrendite von 4 % p.a. genehmigt werden

2 L-BANK

Staatsbank fir Baden-Wiirttemberg
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Wie wird die Landeswohnraumforderung beantragt?

 Einreichung der Antragsunterlagen bei der flr den Investitionsort zustandigen
Wohnraumforderungsstelle beim Landratsamt

 Diese leitet den Antrag an die L-Bank
» Kreditzusage und Auszahlung der Darlehen/ Zuschuss durch die L-Bank

Vorhabensbeginn erst nach Eingang des Antrags bei der
Wohnraumforderungsstelle

« im Vorfeld zulassig: Planungsleistungen, Grundstickserwerb

2 L-BANK

Staatsbank fir Baden-Wiirttemberg
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Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!

2 L-BANK

Staatsbank fur Baden-Wiirttemberg



(BK GroRe Kreisstadt Backnang
M* Stidtische Wohnbau Backnang GmbH

PROJEKT MUHLSTRARE

Von der Industriebrache zum bezahlbaren Wohnraum
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BK GroRe Kreisstadt Backnang

Mittelzentrum im Nordosten der Region Stuttgart
. Historische Altstadt (950 Jahre alt)

. High-Tech-Standort (Wandel von Leder- und Textilindustrie zu Satellitentechnik und
Anlagebau )

. Mittelzentrum mit rund 37.000 Einwohnern und starkem Einwohnerzuwachs

. Wirtschaftlicher und kultureller Mittelpunkt fiir rund 120.000 Menschen im
Einzugsgebiet

. Sehr gute Verkehrsanbindung durch S3 und S4 an die Nahregionen Stuttgart und
Ludwigsburg; A81 nur 17 km entfernt

. Uberdurchschnittliches Angebot an Industrie-, Handwerks- und Dienstleistungs-

unternehmen sowie Einzelhandelsgeschaften

. Familienfreundliche und vielféltige Schulstadt mit 32 Kindergdrten (1.700 Kinder)
und 17 Schulen (7.700 Schiiler)

Historisches Rathaus Backnang

TADTI HE WOHNBA K
BACKNANG d BACKNANGEY



* Stadtische Wohnbau Backnang GmbH

Tochterunternehmen der Stadt Backnang (100 %)

. Griindung der Gesellschaft am 09.05.1979

. Unternehmenszweck sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung fiir die

breiten Schichten der Bevolkerung
. Die Bilanzsumme zum 31.12.2017 betragt rund 20 Mio. Euro

. Das Bauvolumen der begonnenen Neubauprojekte mit insgesamt 60 offentlich

geforderten Mietwohnungen liegt bei rund 16 Mio. Euro

. Die Zielsetzung lautet mittelfristig 100 neue bezahlbare Mietwohnungen zu
errichten und den vorhandenen Wohnungsbestand marktfahig halten
. Zur Schaffung neuer Mietwohnungen werden bevorzugt Forderprogramme des

Bundes und des Landes in Anspruch genommen

. Die Wirtschaftlichkeit wird durch die Einbringung des notwendigen Eigenkapitals
durch die Stadt Backnang sicher gestellt

T * BACKNANG' =¥

Die Murr-Metropole



BK* Gemeinsame Planung

PROJEKT MUHLSTRARE

Von der Industriebrache zum bezahlbaren Wohnraum

(1) Herausforderung

-

Topografische
Lage
sowie fehlende
ErschlielRung

~N

4 )

Altlasten
durch Nutzung des
Altgebaudes als
Lackierbetrieb und

\_
f
Eventuelle

Kampfmittel-

riickstande
im Boden aus dem
2. Weltkrieg

_/
~N

- J

Autoverwertung
Stadtebau
Einfligung in
Umgebungs-
bebauung und

Beseitigung
Industriebrache

\_ J

STADTISCHE WOHNBAU

BACKNANG

w*

BACKNANG

/BK



(BK/ 4% Gemeinsame Planung PROJEKT MUHLSTRARE

Von der Industriebrache zum bezahlbaren Wohnraum

(2) Zielsetzung
» Revitalisierung Industriebrache

» Schaffung bezahlbaren Wohnraums in
Zusammenarbeit mit der Stadtischen
Wohnbau und mit Hilfe aktueller Forder-
programme des Landes

» Moglichst kostengiinstiges und nach-
haltiges Bauen

» Kein Abmangel

STADTISCHE WOHNBAU ! )
BACKNANG * BACKNANG



BK %% Gemeinsame Planung PROJEKT MUHLSTRARE

Von der Industriebrache zum bezahlbaren Wohnraum

(3) Vorgehensweise

* Ausweisung eines Sanierungsgebietes (Stadtebauliche ErneuerungsmalRnahme)

* Priifung des Erhalts moglicher Fordermittel fiir Altlastenuntersuchungen, Abbruch
und Bodensanierung

¢ Grundstiicksneuordnung und ErschlieRungsplanung

sk W eackuane®s

uuuuuuu -Metropole



BK * Kooperation

PROJEKT MUHLSTRARE

Von der Industriebrache zum bezahlbaren Wohnraum

Projektbeteiligte

* Stadtische Wohnbau Backnang GmbH

(Projektmanagement)

Stadtebauliche
Kfw- Erneuerungs- .
. Zinsloses
Tilgungszuschuss mallnahme Darlehen
EneV 55 WilhelmstralRe/
MiihlstraRRe
Zuschuss fiir
Abbruch gem. Bindungsdauer
Stadtebau- 30 Jahre
forderrichtlinien
Zuschuss fiir Miete 33 % unter
Altlasten- ortsiiblicher
beseitigung Vergleichsmiete

Landkreis

Orientierende
Untersuchungen

Boden-
sanierungen

Einbringung
Grundstiick als
Sacheinlage

Kapitaleinlagen

ErschlieBungs-
arbeiten

Stadtwerke

Warmeliefer-
vertrag

Blockheiz-
kraftwerk

siciiiaie W

BACKNANG

BK



(BK 4% Umsetzung PROJEKT MUHLSTRARE

Von der Industriebrache zum bezahlbaren Wohnraum

Zeitlicher Ablauf
2014-2015

oErste Vorplanungen seitens der Stadt fiir eine Nachnutzung der Industriebrache
oErste Planentwiirfe des Architekturbiiros

eAufnahme in das Sanierungsgebiet
2 O 1 6 eAntrdge Fordermittel fiir Altlasten, Abbruch und Bodensanierung
eGrundstiicksneuordnung (Verschmelzung mehrerer Grundstiicke zu Baugrundstiick)

eGrundstiicksiibertragung der Stadt
2 O 1 7 eMehrmalige Bohr-/Untersuchungsarbeiten
eAbbrucharbeiten Fabrikhalle, Wohngebaude, DRK-Garagen ab Oktober

oErschlieBungsarbeiten ab Marz (Verlangerung der MiihistraRe mit Wendeplatte und FuBwegverbindung zur Schéntaler Hohe)

2 O 1 8 eSpatenstich Oktober

eBaubeginn Haus B (MiihlstraRe 11/3) im November

eBaubeginn Haus E (MiihlstraRe 13) im Februar

2 O 1 9 ®Baubeginn Haus D (MihlstraRe 11/1) im Marz
®Baubeginn Haus A (MihlstraRe 11/4) und Haus C (MiihlstraRe 11/2) im August

2 O 2 O sFertigstellung aller Gebdude voraussichtlich Ende September

TADTISCHE WOHNBA K
BACKNANG > BACKNANG'®



* Planung

PROJEKT MUHLSTRARE

Von der Industriebrache zum bezahlbaren Wohnraum

Wohnungsmix

1-Zimmer-Wohnung
2-Zimmer-Wohnung
3-Zimmer-Wohnung
4-Zimmer-Wohnung

5-Zimmer-Wohnung

6 WE
9 WE
21 WE
5 WE
1 WE

Gesamt 42 WE

sickiavG

BACKNANGKEE

Die Murr-Metropole



* Planung

PROJEKT MUHLSTRARE

Von der Industriebrache zum bezahlbaren Wohnraum

Investitionen

Aufstellung

Grundstiicke
Abbruch/Altlasten
ErschlieBung
Baukosten (GU)

Gesamtinvestition

559.000 €

495.000 €

244.000 €

9.883.000 €

11.181.000 €

Finanzierung

Eigenkapital

Zuschiisse
L-Bank-Darlehen
Zusatzdarlehen Hausbank

Gesamtfinanzierung

Finanzierungsplanung

1.902.000 € Eigenkapital
20 %
359.000 €

7.300.000 € Fremdkapital
80 %
1.620.000 €

11.181.000 € 100 %

siciiiaie W

BK

BACKNANG



PROJEKT MUHLSTRARE

Von der Industriebrache zum bezahlbaren Wohnraum

*Baubeginn

Start mit Haus B — MiihlstraRe 11/3 - im November 2018

/BK

BACKNANG

STADTISCHE WOHNBAU

BACKNANG




& Visualisierun PROJEKT MUHLSTRARE
9 Von der Industriebrache zum bezahlbaren Wohnraum

Fertigstellung der 42 Wohneinheiten voraussichtlich im September 2020

o = v e —m—

MiihlstraRe 11/3 o
(Haus B) j = T4
(>

BK

s * BACKNANG
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BK GroRRe Kreisstadt Backnang
* Stadtische Wohnbau Backnang GmbH

Vielen Dank fiir Ihre Aufmerksamkeit

sciive W mackmans®





