Stadt Lindau-(B)

Lindau“schafft-Wehnraum —
Strategien gegen‘die
Wehnungsknappheit

Vortrag«/on
Oberbiurgermeister Dr._Gerhard Ecker
bel der Wohnungsbautagung am 19.09.2019 im
Schioss Friedberg
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1.) EINFUHRUNG
- Grundlegendes zu Lindau
- Aufgabenstellung

2.) ISEK
- ISEK Lindau 2030
- Vorteile der Wohnungsmarktanalyse
- Ergebnisse fur Lindau
- Konkret bendtigter Wohnraum
- Konsequenzen aus der Analyse
- Zwischenfazit ISEK
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3.) STRATEGIEN ZUR WOHNRAUMSCHAFFUNG
- 1. Baustein: SoBON
- Il. Baustein: Stadtebauliche Entwicklungen
4-Linden-Quartier, Hintere Insel, Bahnflachen Reutin,
Oberes Rothenmoos und Zwischenfazit
- lll. Baustein: Kommunaler Wohnungsbau - GWG

4.) FAZIT ZUR WOHNRAUMSCHAFFUNG IN LINDAU
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1.) EinfUhrung

Grundlegendes zu Lindau (B)

Stadt Lindau (B) - Wohnungsbautagung 19.09.2019 - Stadtbauamt Lindau (B) / ko Folie 4



v
b

a

-

>
-

1.) EinfUhrun
= ) :

'..4 Grundlegendes zu Lindau (B)
\/

- Lindau (B) ist eine Grol3e Kreisstadt mit etwa 25.000 Einwohnern,
leichtem Einwohnerzuwachs und eigener unterer
Bauaufsichtsbehotrde 1.S. von Art. 53 Abs. 1 BayBO

- Lindau liegt im und am Bodensee (ca. 33 gkm Stadtgebiet) sowie
am Rande der Alpen und des Allgaus mit hohem Freizeitwert

- Lindau ist die gréf3te Stadt im Landkreis Lindau und damit auch
am bayerischen Bodensee

- Lindau besteht aus der historischen Inselstadt sowie einer

Vielzahl an Ortsteilen mit eigener Identitat und Tradition auf dem
Festland (dort wohnen auch rund 90 % der Einwohner)
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Grundlegendes zu Lindau (B)
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1.) EinfUhrun
=,
— Grundlegendes zu Lindau (B)

- Auf Grund seiner attraktiven Rahmenbedingungen sowie der
niedrigen Arbeitslosenquote ist Lindau ein beliebter Wohnort

- Lindau ist eines der beliebtesten Tourismusziele in Bayern; die

Ubernachtungszahlen stiegen im Zeitraum von 2010 bis 2018 um
40 % auf tber 1 Mio. Ubernachtungen / Jahr

- Lindau ist auch ein starker Wirtschaftsstandort mit grof3en Firmen
wie Liebherr, Continental oder Cooper Standard
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= 1.) EinfUhrung
Z

Aufgabenstellung

In Lindau wurden jahrzehntelang zu wenige Wohnungen gebaut
und notwendige Infrastrukturprojekte nicht umgesetzt

¢

- Druck auf den Wohnungsmarkt stieg daher immer weiter an
—> Wohnraum wurde sehr knapp

- Durch die 2-Bahnhofslosung (Insel und Reutin) werden grol3e
Brachflachen auf der Insel und in Reutin frei

- Aufgabe war: Die Veranderungen und Entwicklungen in einem
integrierten Konzept zusammenzufassen und Lindau auf die
Zukunft auszurichten
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2.) ISEK

ISEK Lindau 2030

- Im Jahre 2015 Erarbeitung — .
des Integrierten

Stadtentwicklungskonzeptes
,Lindau 2030“ (ISEK)

- Grundlage fur samtliche
nachfolgende
Stadtentwicklung

- Moglichkeit um die Offentlich-
keit frihzeitig einzubinden

- Wesentlicher Baustein:
Wohnungsmarktanalyse

.
-
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- Sie zeigt nachvollziehbar auf,
wie hoch der Bedarf an
Wohnraum ist —» Fakten
statt Gefuhl!

- Schafft belastbare Grundlage
fur die Stadtentwicklung und
fur Planungen zur Umsetzung
von Wohnbauprojekten

- Argumentationshilfe im
politischen Prozess und in der
Diskussion mit der
Offentlichkeit

21-50 W
351-40 i ¢
>41
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Wohnungsbedarf 2030
Einwohner 2030Y 25.540 EW
Haushaltsgrolen 20304 1,80 Pers./HH
Haushalte 14.189 HH
Flexibilitatsreserve (3%) 426
Soll-WE-Bestand 2030 14.615 WE
Verflgbarer WE-Bestand 2011% 12.582 WE
WE-Uberhang/-defizite 2011 - 2030 -2.033 WE
WE Fertigstellungen 10.05.2011 bis Ende 2014% 267 WE
WE-Uberhang/-defizite 2015 - 2030 -1.766 WE
Jahrlicher Bedarf im Durchschnitt (15 Jahre) 118 WE
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Konkret bendtigter Wohnraum

- Konkret wurde ermittelt, dass in Lindau tberdurchschnittlich viele
Einfamilienhauser (EFH) vorhanden sind (68% des Wohnungs-
bestandes, damit weit Gber vergleichbaren Stadten wie Kempten
mit 26%)

- Eigentlicher Bedarf besteht bei 3-Zimmer-Wohnungen
—>» 27.7 % des Wohnungsbestandes bei 33,3 % an
2-Personen-Haushalten (2015)

- Uberhang an groRRen 4-Zimmer-Wohnungen —>» 30,6 %
Wohnungsbestand bei 24,5 % an Haushalten mit 3 und mehr
Personen

Anteil an kleinen 1-2 - Zimmer-Wohnungen durchschnittlich
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Stadt Lindau (B) - Wohnungsbautagung 19.09.2019

Niederschlag der Ergebnisse bei der Konzeption von

Fokusprojekten im ISEK!
TATSACHLICHE UMSETZUNG DER PROJEKTE!

o
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> 2) ISEK
= Zwischenfazit ISEK

o

- ISEK ist dabei die unabdingbare Grundlage fir die klinftige
Stadtentwicklung — fachlich wie politisch!

- Fachbeitrage wie die Wohnungsmarktanalyse zeigen, wo wir
stehen und wo wir hin missen

- Es ermdoglicht, grof3ere und aus Sicht der Stadtentwicklung
wichtige Projekte bereits vorab zu diskutieren, zu informieren und
stellt die Weichen, diese Projekte dann umsetzen zu kénnen
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3.) Strategien zur Wohnraumschaffung

|. Baustein: SoBoN - Grundsatzbeschluss

-  Wesentlicher Voraussetzung zur Schaffung des bendtigten
Wohnraums ist auch die Anwendung der neu eingefihrten
Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN)

- SoBoN-Grundsatzbeschluss im Mai 2017 —>» kommt bei allen
kommenden Entwicklungen zum Tragen

- In BPlan-Verfahren ab 1.000 m?2 Geschossflache fur Wohnen
zwingend anzuwenden
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3.) Strategien zur Wohnraumschaffun
= -
= |. Baustein: SoBoN - Inhalte

- Bis zu 60% der planbedingten Bodenwertsteigerungen durfen fur
SoBoN-Malinahmen herangezogen werden

- Notwendige soziale Infrastruktur anrechenbar (KITAs, Schulen
—>» gesamtstadtische Bedarfsanalyse!)

- Notwendige Erschlielungsmalinahmen (Stral3enausbau, Rad-/
FulRwege)

- Grunflachen und Spielplatze

- 30 % der entstehenden Wohnbauflache muss als geférderter
Wohnraum (EOF) entstehen; Einkommensstufe | bis Il zu je 1/3
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3.) Strategien zur Wohnraumschaffung

|. Baustein: SoBoN - Beispiel

- Beispielprojekt mit 409 Wohneinheiten in Lindau-Reutin von
privatem Investor in Abstimmung mit Stadt (4-Linden-Quatrtier)

- davon 136 geforderte Wohnungen (teilweise Ubernahme durch
stadtische GWG)

- Neue 6-gruppige KITA durch Investor betriebsbereit zu schaffen
- Groler offentlicher Spielplatz mit 2.600 m?

- Neue Rad- und FuRRwegeverbindungen im und am Rande des
Quartiers

- Grolke offentlich zugangliche Freibereiche
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3.) Strategien zur Wohnraumschaffung
=
= |. Baustein: SoBoN - Zwischenfazit

- SoBoN sorgt fur dringend bendétigten Wohnraum ftr kleine und
mittlere Einkommen, auch in hochpreisigen Wohnungsmarkten

- Maglichkeit zur Attraktivierung des o6ffentlichen Raums und zur
Starkung stadtischer Infrastrukturen

- Damit  stehen die baulichen Entwicklungen allen
Bevolkerungsgruppen zur Verfigung —> erhdht die politische
und gesellschaftliche Akzeptanz fir diese Bauprojekte

- Stadt und offentliche Hand werden von den Folgekosten
erheblich entlastet
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3.) Strategien zur Wohnraumschaffung

Il. Baustein: Stadtebauliche Entwicklungen

- Umsetzung stadtebaulicher Entwicklungen gemal} ISEK

- Dabei: Grundsatz der Innenentwicklung (Grundsatzbeschluss
Juni 2018); samtliche grol3e Entwicklungen auf
—>» Konversionsflachen, insbesondere Bahnbrachen

- Forderkulisse schaffen, z.B. Stadtebaufoérdermittel

- Wettbewerbsverfahren, anschlieend Rahmenpléane
—> informelle Planungen (sind meist forderfahig)!

- Zu allen relevanten Planungsabschnitten Birgerbeteiligung!

- Erst dann Bebauungsplane und SoBoN
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Il. Baustein: Stadtebauliche Entwicklungen
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4-Linden-Quartier
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3.) Strategien zur Wohnraumschaffung

Il. Baustein: Stadtebauliche Entwicklungen

4-Linden-Quartier

- Ehemaliger Produktionsstandort der Firma Engie (ehemals
Cofely Refridgeration) =—> Verlagerung des Produktions-
betriebes ins Gewerbegebiet (Erhalt Arbeitsplatze, Entlastung
des Berliner Platzes vom LKW-Verkehr)

- Etwa 3,3 ha vollversiegelte Flache

- Zentrale Lage im kinftigen Zentrum Reutins mit ful3laufiger
Anbindung an neuen Fernbahnhof und Stadtbus

- Gesamtes Stadtgebiet (Insel, Zentrum Aeschach, Zentrum
Reutin, Gewerbegebiet) gut zu Fuld oder mit dem Rad erreichbar

- Zudem Maglichkeit Einkaufszentrum Lindaupark zu erweitern
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Erweiterung der Inselstadt
In moderner Form

Auf Bahnflachen und
Parkplatz (> 600 Stellplatze)

EU-welter Wettbewerb
2016, anschliefRend
detaillierter Rahmenplan

Zuerst Gartenschau 2021
Nachfolgend Bebauung
Ca. 900 WE fiur 1.800 Einw.

Kleiner See

Jachthafen _

Luitpold-
kaserne .

~

PLANGEBIET
Daueranlagen
Gartenschau
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3.) Strategien zur Wohnraumschaffung

Il. Baustein: Stadtebauliche Entwicklungen

Bahnflachen Reutin

- Im Zuge der 2-Bahnhofslosung wird der sudliche Tell des
Gleiskorpers zuruckgebaut und seht flr eine stadtebauliche
Entwicklung zur Verfigung

- Flache etwa 11 ha

- Aktuell: Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchungen
—> Stadtebaufordermittel flir kommende Entwicklung

- Auch: Aktualisierung der Wohnungsmarktanalyse
—> wo stehen wir, was brauchen wir?

- Ab 2020/21 stadtebaulicher Wettbewerb analog Hintere Insel
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3.) Strategien zur Wohnraumschaffung

Il. Baustein: Stadtebauliche Entwicklungen
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Oberes Rothenmoos

- Insgesamt etwa 7 ha grof3e Flache in Norden von Reutin

- Vorhabentrager: Stadtische GWG und privater Investor
- Zwischen 300 und 400 WE im Geschosswohnungsbau

- Ca. 40 Einfamilienhauser (aktuell einziges grolieres
Bauvorhaben mit EFH in Lindau)

- KITA (ca. 95 Kinder)
-  SoBoN!
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3.) Strategien zur Wohnraumschaffung

Zwischenfazit Stadtebauliche Entwicklungen

- Klare Ableitung der Projekte aus dem ISEK
- Konsequente Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen

- RegelmaRige Uberprifung von Analysen (z.B.
Wohnungsmarktanalyse vor grél3eren Entwicklungen)

- Durchfuhrung von Wettbewerben und Anwendung von
Informellen Planungsinstrumenten starkt politische und
gesellschaftliche Akzeptanz

- SoBoN sorgt fur soziale Durchmischung und Akzeptanz der
Projekte in der Offentlichkeit
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3.) Strategien zur Wohnraumschaffung

lll. Baustein: Kommunaler Wohnungsbau

GWoG als strategischer Partner der Stadt Lindau

Stadtische Grundsticke werden bevorzugt zum Verkehrswert an die
stadtische Tochter verkauft. Der Grund hierfir ist die mogliche
Einflussnahme der Stadt auf die Art der Bebauung, Bauantrage,
Mietwohnungen, gefoérderter Wohnraum und den Bedarf.

Sowie der Satzungszweck der GWG ,Wohnungsversorgung fur
breite Schichten der Bevolkerung®.
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3.) Strategien zur Wohnraumschaffung

lll. Baustein: Kommunaler Wohnungsbau
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Umgesetztes Projekt HoldereggenstralRel9 a und b

Ehemaliges stadtisches Grundsttick

Bezug Juli 2017

39 Mietwohnungen:

— davon 21 offentlich gefordert

—_—> davon 31 Seniorenwohnungen
und acht Familienwohnungen
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3.) Strategien zur Wohnraumschaffung

lll. Baustein: Kommunaler Wohnungsbau

Laufendes Projekt Hoeckle

Ehemaliges stadtisches Grundsttick

Fertigstellung in 2020

Insgesamt 67 Mietwohnungen:

—_> davon 54 6ffentlich gefordert

— zusatzlich zwolf Reihenhduser
und Doppelhaushalften
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3.) Strategien zur Wohnraumschaffung

lll. Baustein: Kommunaler Wohnungsbau
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Geplantes Projekt Bauhof
(Stadtisches Grundstuck)

Hier CGbernimmt die GWG in enger
Abstimmung mit dem Stadtbauamt die
Grundstticksentwicklung von der ersten Idee
uber den stadtebaulichen Wettbewerb,
B-Planverfahren bis hin zur Realisierung der
Gesamtmallnahme mit ca. 160 Wohnungen
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3.) Strategien zur Wohnraumschaffung

lll. Baustein: Kommunaler Wohnungsbau
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GWG

Bereits realisierter Neubau auf enemaligen stadtischen Flachen

2015 - 2019: 137 Mietwohnungen

Joseph-von-Eichendorff-Strale 1, 3 40 WE 30 EOF
Leiblachstral3e 35 11 WE 9 EOF
Holdereggenstral3e 19 a und b 39 WE 21 EOF
SchulstralRe 20 - 24 21 WE
Ludwig-Kick-Stral3e 60 - 64 26 WE
Gesamt 137 WE 60 EFO
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3.) Strategien zur Wohnraumschaffung

lll. Baustein: Kommunaler Wohnungsbau
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Aktueller Neubau auf ehemaligen stadtischen Flachen

Aktuell im Bau 208 Mietwohnungen

Hoeckle-Areal 67 WE 54 EOF
Munchhof 78 WE 63 EOF
Reutiner StralRe 36 36 WE 36 EOF
Immanuel-Kant-Stral3e 27 27 WE 18 EOF
Gesamt 208 WE 171 EOF
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3.) Strategien zur Wohnraumschaffung

lll. Baustein: Kommunaler Wohnungsbau

Geplanter Neubau auf ehemaligen stadtischen Flachen

Aktuell in Planung, Umsetzung ca. 6 Jahre

Stadtgartnerei 60 WE 40 EOF
Bauhof 160 WE 90 EOF
Grenzsiedlung 9 WE 6 EOF
Oberes Rothenmoos 60 WE 40 EOF
Oberes Rothenmoos Coca-Cola 52 WE* 52 EOF
Cofely 136 WE* 136 EOF
Burgermeister-Thomann-Weq 35 WE 15 EOF
Gesamt 512 WE 379 EOF
* aus SoBoN
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4.) Fazit zur Wohnraumschaffung in Lindau

- ISEK und Wohnraumanalyse bilden die strategische Grundlage
flr die Stadtentwicklung

- Flachenpotentiale —>» Konversionsflachen, insbesondere
Bahnbrachen, werden konsequent beplant

- Zunachst informelle Planungen, dann Rechtsplane

- Sozialgerechte Bodennutzung ist ein Schltissel zur gesell-
schaftlichen und finanziellen Bewaltigung der stadtebaulichen
Entwicklungen

- Leistungsstarke GWG als strategischer Partner unterstutzt die
Stadt in erheblichem Male bei der Schaffung des bendtigten
Wohnraums
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Vielen Dank!
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