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Worum geht's?

Fir die ehemalige Reha-Klinik St. Hedwig ist nach ei-
nigen Jahren des Leerstands der Zeitpunkt fir einen
tiefgreifenden Wandel gekommen. Diesen lautete die
Gemeinde lllingen bereits 2018 ein, als sie das Sanie-
rungsgebiet ,Zentralort lllingen 2030 beschloss, in
das auch das Klinikareal fallt. 2024 folgte der Erwerb
des Grundstiicks mit seinen Bestandsgebauden. Da-
mit war der strategisch entscheidende Schritt gesetzt,
mit dem die Gemeinde das Heft des Handelns in die
Hand genommen hat und nun dafir sorgen kann,
dass auf diesem Areal Entwicklungen stattfinden, die

Sanierungsgebiet

Sanierungsgebiete sind Stadtbereiche, die Méngel,
stddtebauliche Missstidnde oder funktionelle Schwaé-
chen im Bereich der Wohn- und Arbeitsstétten und

der Funktionsféhigkeit geméal3 § 136 Baugesetzbuch
(BauGB) autweisen. Die Gemeinde beschliel3t hierzu
eine férmliche Sanierungssatzung (§ 142 BauGB), legt
das Gebiet fest und fiihrt in einer festgesetzten Frist (bis
zu 15 Jahre, verldngerbar) stédtebauliche Sanierungs-
maBnahmen durch.Zur Unterstlitzung werden (ber-
wiegend Stddtebauférdermittel des jeweiligen Bundes-
landes eingesetzt. Auch private Bauherren kénnen bei
den Gemeinden Zuschlisse erhalten, fur diese besteht
allerdings kein Rechtsanspruch.

Das ehem. Klinikareal ist seit Mai 2018 Teil des
Sanierungsgebiets ,Zentralort lllingen 2030" Dies ist
hinsichtlich Férdermitteln und steuerlicher Aspekte inte-
ressant fiir Investoren.

o, S .

Eingang straBenseitig, ehem. Reha-Klinik St. Hedwig

wichtige Impulse fur Entwicklungen in ganz lllingen
liefern kénnen.

Dieses Zukunftskonzept soll nun eine Grundlage fir
die nachsten Schritte der Entwicklung hin zu einem
lebendigen Quartier schaffen. Dazu sollten unter
anderem Antworten zu folgenden Fragen erarbeitet
werden:

*  Wie sollen Wohnen und Gewerbe hier zukiinftig
prasent sein?

= Wie konnen die bestehenden Gebaude daflr ge-
nutzt werden?

= Welche Flachen fur gemeinschaftsorientierte Nut-
zungen soll es geben?

*  Welchen Charakter sollen die Griin- und Freifla-
chen haben?

Zukunftige Entwicklungen am Klinikareal kénnen je-
doch nicht isoliert betrachtet werden. Unter anderem
stehen folgende Projekte in lllingen an, die teilweise

in Planung oder Umsetzung sind und den Kontext die-
ses Konzepts bilden:

* Neugestaltung des ehem. Héllgelandes mit
Freiflachen, Restflachen (3. BA), Brauturmgalerie,
Verbindung HauptstraBe/Bahnhof

* Neubau gemeindeeigene Kita im lligrund

= Wegeverbindungen zwischen HauptstraBe
und lligrund

»  Gelande Ecke PoststraBe/HauptstraBe (mit einem
Nutzungsmix aus Handel, Dienstleistungen und
Wohnen sowie einem Drogeriemarkt im Zentrum).




Alle Entwicklungen sehen eine Verbesserung der
Lebens- und Aufenthaltsqualitat fur lllingerinnen und
lllinger in ihrem Ort vor und sind teilweise aus voran-
gegangenen Burgerbeteiligungen hervorgegangen.
Vor allem die Wegeverbindungen Richtung lligrund

und der Neubau der Kita haben direkte Anknipfungs-

punkte zum ehemaligen Reha-Klinikareal ,oben auf
dem Berg".

Dieses Dokument ist das Resultat eines umfassenden

Prozesses mit zahlreichen Beteiligten, in dem Nut-
zungsanforderungen fur das Areal der ehemaligen
Reha-Klinik entwickelt wurden.

In mehreren Stufen wurden Rahmenbedingungen
und Mdglichkeiten mit den lllingerinnen und lllingern,
Politik und Verwaltung sowie Vertreter:innen verschie-
dener Organisationen erarbeitet.

Die Frage ,Was ist moglich?* wurde in Form von Zu-
kunftsbildern in zwei Nutzungsszenarien bearbeitet.

Die Frage ,Was ist notwendig, um ein den Interessen
der Gemeinde entsprechendes Projekt zu bekom-
men?“ wurde beantwortet, indem 8 Rahmenbedin-
gungen als Leitplanken fur eine Projektentwicklung
formuliert wurden.

Die im Folgenden dargestellten Zukunftsbilder sind
keine fertigen Planungen, sondern veranschaulichen
maogliche Entwicklungsrichtungen. Gemeinsam mit
den formulierten Rahmenbedingungen bilden sie eine
Grundlage fir Gesprache mit zukiinftigen Projektent-
wicklern und Planer:innen.

Wie kdnnte ein Projekt am Areal
der Reha-Klinik aussehen?

Was ist moglich? \

Welche Leitplanken
gibt es?

:

8 Rahmen-
bedingungen

Zukunftsbild
in 2 Szenarien

Weiter geht's:
‘macht mit!

&
Reha-Kiinik

Es geht weiter mit der Ideenwerkstatt zur Reha-Klinik. Aus den
eingebrachten ldeen wurden Schwerpunkte ermittelt, jetzt tauchen
wir tiefer ein:

Welche Wohnkonzepte passen zum Ort?

Welche Kombi aus Wohnen, Gesundheit und Gewerhe
kann dort gut funktionieren?

Welche baulichen Rahmenbedingungen soll es geben?

wann? 18. November um 18:30 Uhr
wo? Illipse
was? Workshop mit dem Biiro nonconform

X

ILLINGEN

Sie sind jedoch keine Grundlage fur Kalkulationen,
Investitionen oder éhnliches. Dazu fehlen einerseits
belastbare Bestandspléane sowie Gutachten zum Bau-
oder Bodenzustand etc. und andererseits eine tiefer-
gehende Marktanalyse.

préazise genug
um die Interessen der Gemeinde
lllingen (= der Birgerschaft)
sicherzustellen

flexibel genug

um Projektentwicklerinnen
ein wirtschaftlich tragfahiges
Projekt zu ermdglichen

Zukunftsbild
in 2 Szenarien

8 Rahmen-
bedingungen
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Katasterplan

Plan © Gemeinde lllingen

Beplanbare
Flache ca.:

1,9 ha

Sporthalle




Steckbrief ehem. Reha-Klinik St. Hedwig

Bauteil Baujahr Geschosse BGF BRI Bauweise
A (Erweiterung) 1962 4 massiv, Mauerwerk mit Stahlbeton-
+ eingeschossiger Anbau 1966 1 BTA+B: BT A+ B: Decken und -Dach, Flachdach

ca. 9950 m? 33.000 m®
B (Altbau) 1911 4 massiv, Mauerwerk, Mansarddach
C (Waschhaus) 1928 4 ca. 3860 m2 12.300 m® massiv, Mauerwerk mit Stahlbeton-
+ Erweiterung 1968 6 Decken und -Dach, Flachdach
D k.A. 3 ca. 1.300m? 5.000m®  massiv, teils Flachdach,
(Sporthalle, Schwimmbad) teils Paralleldach
Kapelle mit Klausur, 1957 3 kA, kA massiv, Mauerwerk (Kalksandstein),
Leichenhalle 1 Stahlbeton-Decke und -Dach, Flach-

dach

Kapelle: Stahlbeton-Langswande, Al-
tarwand aus Betongussglas zwischen
Stahlbeton-Rippen

Eckdaten

Bruttogeschossflache Bauteile A-D: gesamt ca. 15.170 m?
Eigentiimerin: Gemeinde lllingen
Denkmalschutz: nein

Besonderheit: Sanierungsgebiet

Angaben sind cirka -Angaben und beruhen auf Unterlagen der Gemeinde lllingen. Sie sind zu {iberpriifen!
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1) Balkon vor Bauteil

2) Der Hof

3) Die Turnhalle 3

5) Der Zugang

4) Der Verbindungsgang
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1) Verbindungsgang

2) Eingangshalle

3) Kapelle

4) Schwimmbad

5) Speisesaal

6) Zimmer



Potenziale

Das Areal der ehemaligen Reha-Klinik verfligt tUber
zahlreiche Potenziale. Ein wesentlicher Aspekt ist die
im Bestand gebundene ,graue Energie®. Es ist zu ver-
muten, dass betrachtliche Teile des massiven Rohbaus
aus Mauerwerk und Stahlbeton grundsatzlich weiter-
hin als priméare (Trag-)Struktur dienen und fir neue
Nutzungen angepasst werden kénnten. Dazu sind al-
lerdings detailierte bauliche und planerische Analysen
vorzunehmen.

Sekundare Bauelemente wie Fenster, Dammungen,
FuBbdden entsprechen haufig nicht mehr aktuellen
Anforderungen, sind durch Vandalismus zerstort oder
in einem unbekannten Zustand und bedrfen einer
bauphysikalischen/-biologischen Analyse.

Andere Materialien lassen sich im Sinne einer ,urba-
nen Mine" ausbauen und andernorts einsetzen, um
COg-Emissionen durch Neuproduktion zu vermeiden.
Fur die Wiederverwendung solcher Bauteile gibt es
immer mehr spezialisierte Unternehmen.

Die Baustruktur ermdglicht zahlreiche Grundriss- und
Nutzungsvarianten. Grundbaustein bildet oft die Ein-
heit des einzelnen ehemaligen Reha-Zimmers (inkl.
Sanitareinheit ca. 23 m2). Mehrere solcher Einheiten
konnen (inkl. Teilen des Flurs) zu unterschiedlich
groBen Wohneinheiten zusammengelegt werden. Es
gibt aber auch gréBere Raumeinheiten (Speisesaal,
Schwimmbad, Kapelle etc.) fur zahlreiche mégliche
Sondernutzungen.

Die heutige Anordnung der VertikalerschlieBungsker-
ne eignet sich auch fir unterschiedlichste zukunftige

\ '\1 -\ p— I"I. AN | S . e
A AT A I LA

Das Haus als ,urbane Mine* (Rohstoffe/ Materialien zur Weiterverwendung)
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Nutzungskonzepte. Die Gebaudeausrichtung bietet
attraktive Ausblicke, sorgt fiir eine gute Besonnung
und eignet sich fur PV-Anlagen. Voraussetzung fur
viele dieser Neukonzeptionen sind vertiefende Unter-
suchungen wie statische Priifungen und ein Energie-
konzept.

Charakteristisch sind Hanglage, versetzte Ebenen,
ober- und unterirdische Verbindungen sowie ergan-
zende Gebaude wie Turnhalle und Kapelle. Die Erhal-
tung solcher Besonderheiten kdonnten entscheidend
zur ldentitat eines auBergewdhnlichen Quartiers bei-
tragen.

4 )

Graue Energie

Graue Energie bezeichnet die Energie, die bereits
in einem Produkt steckt, bevor es tUberhaupt ge-
nutzt oder verbraucht wird. Sie umfasst alle Ener-
gieaufwande, die in der Herstellung, dem Transport
und der Verarbeitung von Rohstoffen sowie in der
Verpackung und Entsorgung eines Produkts ste-
cken.

Es ist daher wichtig, die Produktion zusatzlicher
grauer Energie zu reduzieren oder zu vermeiden,
um nachhaltiger zu handeln, den Energieverbrauch
zu senken und zur Reduktion von Emissionen bei-
zutragen. AuBerdem konnen dabei Kosten gespart
werden.

J




Zimmer Einheit .
T ca 23 mQ ca. '74 m2

| Speisesaal
| -~ ca. 365 m2

ca.180 m2

i Ebene 00 Bestansd :

Zimmer Einheit
ca 23 m2  ca. '74 m2

Kapelle
ca. 120 m2
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Einbindung

Durch gezielten Rickbau ausgewahlter Bauteile
kdnnen im StraBenbereich und im Innenhof groBzu-
gige Frei- und Grinflachen entstehen. Diese gliedern
Nutzungen und schaffen sowohl Rickzug- als auch
Begegnungsorte.

Gemeinschaftliche Géarten, Aufenthaltsbereiche oder
Freizeitangebote wie Boulebahnen waren Vorschlage
aus der Bevolkerung — und einige dieser Ideen kon-
nen sicher Platz in den entstehenden Griinraumen
finden.

Heute: Das Areal als Fremdkorper. Wege flihren herum...
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Das Areal ist Teil der Ortsmitte und des zentralen Griinraums

Bestehende Wege verbinden das Areal mit dem Orts-
kern und sind wesentlich fir ErschlieBung und Akzep-
tanz. lhre Aufwertung bringt neue Qualitaten in das
Areal. Abkurzungen, zB. Uber eine Treppe verbessern
die Anbindung an den Ortskern. Der Hof zwischen
den Bauteilen A und C wird fur FuBganger:innen zum
wichtigsten ,ErschlieBungsraum* des Areals und zum-
Begegnungsort.

Morgen: Das offene, integrierte Areal. Wege flhren hindurch...



aute Aussichten

Bei einer etwaigen Grundstiicksaufteilung fir mehre-
re Investor:iinnen mussten entsprechende Vereinba-
rungen zur Durchwegung aber ggf. auch zu gemeinsa-
men Losungen flr das Parken getroffen werden.

Hanglage und alter Baumbestand sind planerische
Herausforderungen, zugleich aber groe Qualitaten:
Sie bringen Néhe zur Natur, Anschluss an den Burg-
park und eine auBergewdhnliche Aussicht mit sich.

Neue Inhalte fir die ehemalige Kapelle

Aussichten aus Bauteil A

Die Kapelle bietet mit ihren Nebenraumen und neuen
Verbindungen zum Park Potenzial fir neue Konzepte
- zB. in den Bereichen Kunst/Kultur, Weiterbildung
oder Co-Creation. Auch eine Modernisierung der be-
stehenden Rettungswache ist moglich — vorbehaltlich
nutzungskonzeptioneller, rechtlicher und baulicher
Prifung.

Teilweise Kl-gestiitzte Visualisierung

13



Besonderheiten & Potentiale Herausforderungen

* Lage und Aussicht *  Sanierungsbedarf

»  Zentrumsnahe (FuBweg < 10 Minuten) = Schéden durch Leerstand & Vandalismus
» Hanglage (Richtung Stidwesten) * unterschiedliche Gebaudealter

* Einbindung in Griinraum / Park = Bausubstanz?

= Vielfaltiges Raumangebot = Schadstoffe?

= Flexibilitat durch VertikalerschlieBungskerne *  Heizsystem?

= Flexibilitat durch viele Sanitaranschlisse = GroBe (Bauabschnitte?)

*  Massiver Rohbau = Barriere Gelandekante (ErschlieBung)

* Potential fur urban mining / Re-Use = Parkierung

*  Eignung fur Photovoltaik = grenztan Festplatz

= grenzt an Festplatz
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Prozess

Auftakt Ideenwerkstatt Prasentation
Tag der Stadte- Partizipative Offentlich in
bauférderung Formate der lllipse
2024 Id.egnboxen + Ausgrbeitung +
Digital Abstimmung

Kauf
ds |Analyse @ Ideensammiung @ Zukunftskonzept @

Areals

10.056.2025 18./19.11.2025 25.02.2026
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Auftakt und ldeensammlung

DIGITAL

(mentimeter)
..live am Tag der

Stdadtebauforderung

Im Herbst 2024 hat die Gemeinde lllingen das Gelan- wird. Um die Rahmenbedingungen fiir mégliche

de der ehemaligen Reha-Klinik St. Hedwig erworben. Projektentwicklerinnen zu definieren, wurden die Be-
Die Gemeinde kann das Areal nicht selbst als Investo- volkerung und verschiedene Stakeholder:innen aus

rin entwickeln, mochte aber sicherstellen, dass dieser Politik und Verwaltung zur gemeinsamen Ideenfindung
besondere Ort unter Beteiligung der Bevélkerung in eingeladen.

eine zukunftsfahige Nutzung fur lllingen Gberfihrt




Kunst & Eultur, Werken

Gewerbe Medizin

Gewerbe Blronutzung Gawerbe

Betreuung

AuBenraum

Museum
Soziales
Abriss
T
Sport
pe (Hoch-)5chule
Vereine [ Birger

Vermietung Riume

Verwaltung / Behdrden

Ein erster Meilenstein war eine 6ffentliche Veranstal-

tung im Rahmen des Tags der Stadtebauférderung im
Mai 2025, die direkt auf dem Klinikgelande stattfand.
Alle interessierten Burger:innen waren eingeladen,
das Areal bei geflihrten Rundgéngen zu erkunden.
Ein Impulsvortrag des Biros nonconform bot dari-
ber hinaus Einblicke in gelungene Beispiele der Be-
standsentwicklung und Biirgerbeteiligung.
Erganzend dazu prasentierte der Historische Verein
lllingen eine Ausstellung zur Geschichte des Klinika-
reals. Die Besucher:innen konnten sich dort tber die
wechselvolle Vergangenheit des Ortes informieren
und interessante Details zur friheren Nutzung erfah-
ren.

Im Anschluss an Fuhrungen und Vortrag wurden di-
rekt vor der Kulisse des Klinkgebéaudes Ideen zu einer
zukunftsfahigen Nutzung gesammelt. Bei Getranken
und Snacks kamen die Teilnehmenden miteinander
ins Gesprach und konnten ihre Ideen und Anregungen

Wohnen

einbringen. Die Ildeensammlung orientierte sich dabei
an finf Leitthemen:

= Nutzungen entwickeln & miteinander verkniipfen
= Verbindungen schaffen in den Ort

= Vernetzen mit der Region

= Drinnen neu denken

= DrauBen erlebbar machen

Die vielfaltigen Beitrage wurden abschlieBend ge-
meinsam von nonconform und Vertreter:innen der Ge-
meinde zusammengefasst und reflektiert.

Im weiteren Verlauf des Jahres konnte die Birger-
schaft Uber sogenannte Ideenboxen ihre Vorschlage
weiterhin einreichen. Die Boxen standen daflr bei
6ffentlichen Veranstaltungen sowie dauerhaft im Blr-
gerburo bereit.

17



Ideenwerkstatt | 18.-19.11.2025

Gewerbe Blronutzung Gewerbe

Gewerbe Medizin Betreuung

GEWERBE
Gesundheit AuBenraum

Kunst & Kultur, Werken

Museum

Soziales

Abriss
7

t 7
>po {(Hoch-)Schule

Vereine  Blirger

Vermietung Raume

Verwaltung / Behdrden

WOHNEN

A42.4%

Wohnen
Verteilung der eingereichten Ideen nach Kategorien

Nach positiver Férderzusage wurde die Ideenwerkstatt und 5 sowie der Blrgermeister), von Sozialverbanden

am 18. und 19. November 2025 durchgefihrt. 599 und dem Zentrumsmanagement, Jugendpfleger sowie

eingereichte Ideen wurden ausgewertet. Der themati- Beauftragte fir Seniorinnen und Inklusion teil.

sche Schwerpunkt dieser Ideen lag auf Wohnen und

Gewerbe. Nach einer Begehung wurden Potenziale analysiert,
erste Rahmenbedingungen formuliert und Entwick-

Am 18.11. fand zunachst ein Stakeholder:iinnen-Work- lungsszenarien diskutiert. Die Nutzungsthemen Woh-

shop statt. Dabei nahmen Vertreter:iinnen der Projekt- nen und Gewerbe wurden an Arbeitstischen vertieft.

Kerngruppe (Fraktionsvorsitzende, Leitungen FB 3, 4

Arbeitstische beim Stakeholder:innen-Workshop am 18.11.2025

18
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Nutzungsmix X

GEWERBE
Gesundheit / 4

WOHNEN

Wohnmodelle '

Nutzungsmix

Ergebnisse der Arbeitstische beim Stakeholder:innen-Workshop
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Themen der Biirger:innen

Demografie

Entwicklungen

Begegnungsorte
fir Jung + Alt

Wohnformen

fir alle Generationen

(FuBlaufige)
Verbindungen

Hotelkonze

+ Freizeitangebote

Am Abend des 18.11. war dann die gesamte Birger-
schaft von lllingen beim Ideenabend eingeladen, sich
Uber den Sachstand zu informieren und Themen zu
vertiefen.

nonconform stellte eine erste Analyse zum Areal vor
und prasentierte Besonderheiten und Potentiale, das
Ergebnis der Ideensammlung sowie die Arbeit mit den
Stakeholder:innen. Burgermeister Andreas Hibgen
prasentierte wichtige stadtebauliche Entwicklungen im
Ortskern.

Thementische der Biirger:innen

20

Folgende von Blrger:innen ausgewahlte Themen
wurden an Arbeitstischen diskutiert und Ergebnisse
danach im Plenum prasentiert:

= Demografische Entwicklung,

» (Wege-)Verbindungen

» (Generationenibergreifendes) Wohnen
= Hotel + Freizeitangebote

= Begegnungsorte



Demografie + Verbindungen

lllingen fiir junge Leute attraktiv machen:

Attraktive Wohnungen
Arbeitspldtze

Neue Wegefiihrungen durch das Areal:

Treppe zum Kirmesplatz?
Lift?
Seilbahn zum Bahnhof?

Begegnungsorte (Kinder-) Vernetzungen

fur Jung + Alt %\Eetreuung — =nss
Identitéts- {ﬁm% B =0 ol e S
stiftendes Wakipl e M
erhalten e b ;

auch
konsumfreie /.
Raume

21



Wohnformen

fur alle Generationen

Hotelkonzept

und Freizeitangebote

22

Wohnungs-Tauschborse
(z.B. Einfamilienhaus <> Betreubares Wi

Vielfaltiger Wohnungsmix
(Klein/groB, Singles/Familien...)

Gemeinschaftliche
Wohnformen + WGs

Mehrgenerationen-Wohnen
Begegnungsra

Inklusion,
Betreuungsangebote...

JUFA
Zielgruppe:
Jugend + Familien

Gesundheitsangebo

Unterhaltungs-,
Spiel- und Freiz
Angebot

In Kombination mit
Wohnen




Workshop Kerngruppe | 19.11.2025

Zum Abschluss der Ideenwerkstatt kam die Projekt- Fir den weiterflihrenden Entwicklungsprozess wur-
Kerngruppe wieder zusammen. den folgende Eckpunkte erarbeitet:

Die Erkenntnisse des letzten Tages wurden vom

Team von nonconform prézisiert und fir die Kern- 1. Rahmenbedingungen als Leitplanken fir alle
gruppe aufbereitet. weiteren Prozess-Phasen.

Auf Basis der Arbeit mit der Blrgerschaft wurden 2. Beispielhafte, aus den vorhandenen Bedarfen
zwei Szenarien fir die ehemalige Reha-Klinik skiz- und Ideen abgeleitete Zukunftsbilder als Inspira-
ziert und analysiert. tion und Motivation.

3. Die nachsten wichtigen Prozess-Schritte.

i o, AN

kshgp
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Nutzungsanforderungen

Allgemeine Prinzipien

Wohnen und Gewerbe wurden als zentrale Nutzungs-
felder identifiziert. Ubergeordnet sollen Prinzipien ei-
ner nachhaltigen Entwicklung gelten. Die Barrierefrei-
heit ist Querschnittsthema und umfasst alle Aspekte
eines inklusiven Sozialraums.

Der AuBenraum soll in groBen Teilen als gemein-
schaftliche Griinflache mit unterschiedlichen Zonen
z.B. fir Ruhe, Spiel und Begegnung gestaltet werden.

Barrierefreie Wege zum Ortskern sind wesentlich.
Diese fuBlaufigen Verbindungen, PKW-Stellplatze,
Ladeinfrastruktur, Fahrradgaragen sowie eine gute
Anbindung an den OPNV sollen Teile eines integrati-
ven Mobilitatskonzepts sein. Fur Parkplatze sollen kei-
ne neuen Flachen versiegelt werden. Vielmehr sind die
Maoglichkeiten, die die Topografie oder der tbergroBe
unterirdische Raumbestand bieten, zu nutzen (oberir-
disches Parkdeck auf Ebene der KrankenhausstraBe,
Tiefgarage...)

Der Ort soll moglichst zu allen Tageszeiten leben.

Das wirde von einem Nutzungsmix von Wohnen und
Gewerbe (und einem allfalligen Hotel) unterstiitzt wer-
den. Das sorgt fir ein anregendes Flair sowie zufallige
Sozialkontakte und verhindert ebenso Vandalismus im
AuBenraum wie die Vereinsamung von jungen Eltern
oder alteren Personen.

Wohnmodelle

Angestrebt wird ein ausgewogener Wohnungsmix
- von Familien bis zu Senior:innen und jungen Men-
schen am Beginn ihrer Wohnkarriere. Zusatzlich zu
,klassischen" Wohnformen sind flexible Grundrisse,

Zitat einer Teilnehmerin
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gemeinschaftliche Wohnformen und hochwertige
Alternativen zum Einfamilienhausgefragt. Gemein-
schaftsflachen konnten kleinere Individualwohnungen
bei gleichzeitig hoherer Lebensqualitat ermdglichen.

Einfamilienhausalternativen

Viele Birger:innen wiinschten sich eine zentral gele-
gene und in GroBe und Qualitat ansprechende Wohn-
alternative zum Einfamilienhaus (EFH). Fir viele ist ihr
Haus nach Auszug der Kinder zu groB, der Garten zu
pflegeintensiv und die Lage zu dezentral. Eine attraktiv
gelegene, barrierefreie und bei Bedarf betreubare Al-
ternative wirde Hauser z.B. fur junge Familien wieder
auf den Markt bringen — und man konnte vor allem im
Ort wohnen bleiben.

Referenzbeispiel aus Kleinzell, AT:
https://www.agenda-zukunft.at/projekte/innovative-
modellprojekte/wohnen-mit-service-in-kleinzell).

Alternative Wohnformen

In eine &hnliche Kerbe schlugen Wiinsche nach
Wohnformen, die es bislang am lllinger Wohnungs-
markt kaum gibt: zB. Wohngemeinschaften, flexible
Grundrisse, Alten-WGs und ,Wohnen gegen Hilfe".
Referenzbeispiel: https://gleis21.wien/das-haus/

Gewerbe + Hotel

Gewerbliche Nutzungen sollen Mehrwerte fir lllingen
schaffen. Denkbar sind ebenso Gastronomie und Co-
Working wie Gesundheits-, Wellness- oder Freizeitan-
gebote. Die Schwerpunkte werden letztlich von den
Projektentwicklerinnen nach vertiefender Marktanaly-
se zu setzen sein.
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Ein Hotelszenario nach dem Modell JUFA wurde
angeregt. Dieses verbindet Ubernachtung, regionale
Verpflegung und Freizeitangebote ,inhouse". Zielgrup-
pe dieses Konzepts sind junge Leute und Familien.
Haufig werden daflir Bestandsbauten genutzt. Das
nachstgelegene JUFA (75 km) ist das in Bernkastel-
Kues, Mosel (Rheinland-Pfalz): https://www.jufaho-
tels.com/hotel/bernkastel/. Das Angebot des JUFA
in Jilich (NRW) kénnte von den deutschen Standor-
ten am ehesten zu dem in lllingen passen. Im Saarland
existiert bislang kein entsprechender Standort.

Gemeinschaft und Begegnungsorte

Die Themen Gemeinschaft, Nachbarschaft und soziale
Interaktion waren den Birger:innen und Birgern ein
groBes Anliegen. Fir ein gelingendes Miteinander
braucht es im Haus und im AuBenraum Orte, an de-
nen man sich zufallig trifft und ins Gesprach kommt.
Spielplatz, Sitzgruppe oder Gemeinschaftsgarten aber
auch Raume wie eine Werkstatt oder eine kleine Bib-
liothek kénnen solche Orte sein.
Gemeinschaftsraume konnen sich fir Vermieter und
Mieter auch wirtschaftlich rechnen: Der gemeinsame
Partykeller, die gemeinsame Gastewohnung oder ein
Coworking (als gemeinsames ,Arbeitszimmer*) muss-
ten zwar auch anteilig angemietet werden, wirden
aber die notwendige Flache der eigenen Wohneinheit
reduzieren.

Ein entsprechendes Hotelkonzept wirde die Palette
der ,anmietbaren Angebote" zusatzlich erweitern:
Fitnessraum, Wellnessbereich oder Veranstaltungs-
saal waren interessante Angebote nicht nur fur die
Bewohner:innen des Areals, sondern fiir ganz lllingen
und die Region.

z.B.: www.jufahotels.com

Wie machen es andere?

In einer umgebauten Samtweberei in Krefeld, NRW
gibt es zahlreiche Gemeinschaftsraume und die so-
genannten ,Viertel-Stunden® - Zeit, die verpflichtend
ehrenamtlich aber in der Aufgabe frei wahlbar fir das
Viertel eingesetzt werden (Vorlesen, Beete pflegen, im
Café mitarbeiten...):

https://samtweberviertel.de/

In Weimar wird z.B. in einer ehemaligen Klinik jetzt
schon gewohnt und gearbeitet
https://wohnprogramm.fgw-ev.de/modellprojekte/
wohnprojekt-ro70-neues-wohnen-und-arbeiten-im-
alten-klinikum-weimar-weimar/

Im Rahmen der Internationalen Bauausstellung IBA27
wurde ein ganzer Klinikcampus in Stuttgart umgenutzt
und der Bestand als Rohstofflager verwendet:
https://www.iba27.de/wiederverwendung-umbau-
krankenhaus/

In der Schweiz wurde eine ehemalige Klinik temporar
zu Wohnprojekt fur Studierende:
https.//www.salathearchitekten.ch/projekte/UmbauR
ennbahnklinikMuttenz?slide=9 und https://www.wbw.
ch/de/online/artikel/2015-9-radikal-einfach.html

Beispiele fur Mobilitatskonzepte in Quartieren:

Quartier Vauban, Freiburg:
https://www.freiburg.de/pb/,Lde/208732.html

Viererfeld Bern, CH:
https.//www.bern.ch/themen/planen-und-bauen/
stadtentwicklung/stadtentwicklungsprojekte/vierer-
feld/areal
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Zukunftsbilder

Ausgangslage

Mit dem Erwerb des Grundstlicks der ehemali-

gen Reha-Klinik hat die Gemeinde lllingen einen
strategisch wichtigen Schritt gesetzt und sich die
planerische Steuerungshoheit tber ein wichtiges
Entwicklungsareal mit hoher potentieller Impulskraft
gesichert. Das Grundstuck ist aufgrund seiner Lage,
GroBe und Prasenz in der Ortsmitte von besonderer
Bedeutung fir deren zukiinftige Entwicklung.

Lage, Topografie und landschaftliche Qualitat

Das Areal befindet sich in ausgepragter Hanglage.
Die Hauptorientierung nach Stdwesten ist fir Wohn-
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Einbindung in
Ortsmitte und
Griinraum

Nutzungen und &hnliche gut geeignet. Diese Situ-
ierung sorgt fur attraktive Blickbeziehungen mit der
Landschaft und der Ortsmitte. Diese Aussichtslage
stellt eine der groBten Qualitaten des Standorts dar
und bildet die Grundlage zahlreicher planerischer und
funktionaler Uberlegungen in den nachfolgend dar-
gestellten Szenarien.

Nahezu alle Wohnungen in diesen Szenarien ver-
fugen Uber mindestens einen nach Stdwesten
orientierten Raum. Ahnliches gilt fir mégliche Ho-
telzimmer. Auf dieser Seite wird den Gebauden
auch eine zeitgemaBe Balkon- oder Loggien-Ebene
vorgelagert, um einen attraktiven Freiraum-Bezug
herzustellen.



Begegnun optional:
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e E+1
optional: Tiefgarage
Schemaschnitt

Einbindung in den Ort

Die Anlage ist (am Rande) Teil der zentralen Park-
landschaft lllingens. Sie steht nicht isoliert, sondern
ist in einen zusammenhangenden Grinraum einge-
bunden. Diese Einbindung soll durch eine teilweise
Offnung des Areals gestarkt werden. So kénnte eine
Wegeverbindung aus der Ortsmitte kommend, durch
den Hof zwischen den Bauteilen A/B und C bis zur
KrankenhausstraBe attraktiviert werden. Diese Ver-
bindung ist in Teilen flacher als der jetzige Hauptweg
(Maander) und schafft Abkirzungen durch kurze
Treppen. Der Hof wird zur HaupterschlieBung der
wichtigsten Gebaudeteile fur FuBganger:innen. Die
bisher eher abgeschlossene Klinikstruktur soll in ein
offenes, durchlassiges Areal transformiert werden.
Fir PKW und OPNV liegt die HaupterschlieBung
zwangslaufig weiterhin an der Nordostseite (Kran-
kenhausstraBe). Diese ,Bergseite* wird also auch
zukdinftig funktional von ,Ankommen, Empfangen-
Werden und sich-Offnen* gepragt werden — und
gleichzeitig durch ErschlieBungsfunktionen, Infra-
struktur und Parken.

Parkplatze werden sich in Zukunft auf der Nordseite
der StraBe aber vor allem verstarkt am Grundstiick
selbst befinden. Dem kann einerseits der flache Vor-
bau neben dem jetzigen Haupteingang weichen. Je
nach Parkplatzbedarf kénnten hier auch die Unterge-

schosse rlickgebaut und durch Tiefgaragen-Decks
ersetzt werden. Aber auch ein Parkdeck, das die
Gelandekante (z.B. an der Nordost-Ecke des Grund-
stiicks) nutzt und Parken auf zwei Ebenen ermég-
licht, konnte untersucht werden.

Raumliche Grundstruktur

Die bestehende Bebauung ist gepragt durch zwei
Hauptgebauderiegel. Zwischen ihnen kann sich ein
attraktiver, kiinftig starker gefasster Hofraum als gru-
ner Begegnungsort im Areal entwickeln.

Die vorhandene Verbindungsbriicke zur ErschlieBung
von Bauteil C bleibt erhalten. Sie stellt ein wesent-
liches Element der inneren ErschlieBung dar und
ermdoglicht zugleich einen direkten Zugang zu den
Parkplatzen auf der Nordostseite.

In der Gesamtbetrachtung entsteht so eine klare
raumliche Schichtung:

1. Nordostseite — Ankunft, Parken, funktionale Inf-
rastruktur

2. Hof — kommunikative Mitte, Ubergang und Be-
gegnung

3. Sludwestseite — Wohnen mit Landschafts- und
Ortsbezug, Einbindung in den Park
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Lageplan

..mit Wegeverbindungen
und méglichen Lésungen
fir das zukdinftige Parken
am Grundstiick

,Flacher Weg*

......

»ochneller Weg*

,(Her-)lUmweg

Rolle der Gemeinde und wirtschaftliche Rah-
menbedingungen

Die Umsetzung eines moglichen Projekts erfolgt
durch einen oder mehrere Entwickler:innen. Die
Gemeinde mdchte diesen einerseits ausreichende
Flexibilitat fur eine 6konomisch sinnvolle Entwicklung
bieten. Gleichzeitig mdchte sie einen Rahmen setzen,
der dafir sorgt, dass hier eine fur eine gute Zukunft
der Ortsmitte zutragliche Entwicklung stattfindet, die
moglichst vielen Biurgerinnen und Birgern aus allen
Orten zugutekommt.

Die Szenarien stellen daher strategische Leitbilder
dar. Sie machen sichtbar, welche Nutzungsqualitaten
und funktionalen Schwerpunkte aus Sicht der Bur-
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Parkdeck?
2 Ebenen

Tiefgarage ?
Abbruch /7 UG

.,

gerschaft und der Politik wiinschenswert sind. Sie
treffen aber keine prazise Aussage Uber Architektur,
genaue Nutzungsverteilungen oder Quantitaten.

Ein zentrales Ziel ist, dass das Areal nicht ausschlieB-
lich privaten, geschlossenen Nutzungen vorbehalten
bleibt. Es sollen Nutzungen entstehen, von denen
auch die lllinger Burgerschaft profitiert. Dabei ist
jedoch klar: Der bei weitem Gberwiegende Teil der
Flachen muss wirtschaftlich profitabel konzipiert sein
- sonst ist eine Umsetzung nicht realistisch. Ideale
Nutzungen sind also solche, die einerseits auf ein
bestimmtes Betreiber-Konzept einzahlen und Uber-
regional Gaste anziehen — andererseits aber neue
Angebote fir die lllingerinnen schaffen (Beispiel:
Wellness-/Fitness-Angebot eines Hotels).



2 Szenarien

Szenario 1 Szenario 2
Nutzungen fir alle Nutzungen fir alle

Nutzungs
Mix

Anmerkung zur Aussagekraft der nachfolgenden Schemaskizzen

Die Szenarien werden durch schematische Dar- Grundlage nicht moglich. Die Skizzen dienen der
stellungen erganzt. Die Skizzen basieren auf ana- Visualisierung moglicher Entwicklungsrichtungen.
logen von uns nicht Gberpriften bzw. mit der Natur

abgeglichenen Bestandsplanen. lhnen liegen kei- Insbesondere die Verteilung der Wohnmodelle auf
ne vertieften statischen, bauphysikalischen oder bestimmte Geschosse oder Bauteile ist nicht als
schadstoffbezogenen Untersuchungen zugrunde. zwingend zu verstehen. Nachfolgend sind einige
Die Grundrisse sind als konzeptionelle Annahe- ausgewahlte Moglichkeiten dargestellt. Je nach
rungen zu verstehen. Exakte Flachenberechnun- Bedarf bzw. Gewichtung der Wohnformen sind ver-
gen oder Investitionskalkulationen sind auf dieser schiedenste andere Kombinationen denkbar.
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Umgang mit dem Bestand

Minimaler Abbruch von Bestands-
Substanz zur Schaffung neuer
AuBenraum-Qualitéten.

Maximale Ausschépfung méglicher
Vorteile aus dem Sanierungsgebiet
(Férderungen und steuerliche Vor-

teile bei Bestandssanierung).

Entwurfsprinzip:
»Was im Bestand geht, geht im
Neubau erst recht.”

Die nachfolgend dargestellten Szenarien gehen zu-
nachst von einer maximalen Nutzung des Bestands
aus. Dies ist nicht nur aus 6kologischen Griinden an-
zustreben (da andernfalls erhebliche Mengen grauer
Energie verloren gingen). Einen entsprechenden
Rohbau-Zustand und ein darauf abgestimmtes Nut-
zungskonzept vorausgesetzt, kann das auch 6kono-
misch sehr interessant sein.

Selbstverstandlich schrankt eine intensive Be-
standsnutzung die Flexibilitat der Nutzung in einigen
Punkten ein. Z.B. bedingen vorhandene tragende
Wandschotten, dass einige Wohnzimmer eine ausrei-
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Abbruch |

Abbruch
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chende, aber eventuell nicht ideale Breite aufweisen.
Fur Hotelzimmer hingegen ist genau diese Struktur
gut geeignet (da die ehemalige Klinik bereits eine
vergleichbare Raumorganisation aufwies).

Ein teilweiser Ersatz durch Neubauten ist selbst-
verstandlich moglich und moéglicherweise in Teilen
sowieso notwendig. Szenarien, die im Bestand
moglich sind, sind es im Neubau in jedem Fall. Die
nachfolgenden Schemaskizzen zeigen in funktionaler
Hinsicht damit sozusagen auch auf, was ,mindestens
moglich” ist.



Mé&gliche Grundstiicksteilung

Faktoren wie eine maximale Bebau-
ungsdichte etc. sind bei dieser Tei-
lung nicht berticksichtigt. Besonders
im Falle eines groBeren Neubau-An-
teils werden solche Aspekte noch
genauer zu beleuchten sein.

ggf.
Tiefgarage

(L3
5§
Q

HOTEL

WOHNEN

Bei einer Grundstiicksaufteilung fiir
mehrere Investor:innen mUissten
entsprechende Vereinbarungen zur
Durchwegung aber auch ggf. zu
gemeinsamen Lésungen fiir das Par-
ken getroffen werden.

Nachfolgend werden zwei mogliche Haupt-Szenarien
dargestellt. Sie basieren auf den von der Blrger-
schaft formulierten Bedarfen und Ideen. Bei diesen
Bedarfen lag der Hauptfokus auf dem Wohnen. Da-
her spielt diese Nutzung in beiden Szenarien eine
Hauptrolle. Weiters gab es den Wunsch hier Gewer-
be in unterschiedlichen Auspragungen anzusiedeln.
Auch dem wurde Rechnung getragen: Einmal in
einem moglichen Mix verschiedenster Angebote, ein-
mal in Form eines Hotelbetriebs der eine Palette von
Angeboten unter seinem Dach vereint. Dargestellt
wurden also zwei Szenarien mit folgenden Inhalten:

maogliche
Grundstiicksteilung

A <. .................... Pa rken

GEMEINDE

Szenario 1: Maximierter Wohnanteil mit ergénzendem
Nutzungsmix

Szenario 2: Wohnen kombiniert mit Hotel und 6ffent-
lichem Parkbereich

Von diesen Szenarien sind wiederum Varianten mog-
lich - sie unterscheiden sich durch:

=  Nutzungsschwerpunkte auf Ebene EO und E+1

=  Kombinationen unterschiedlicher Wohnmodelle
= Anteil von Wohnflachen an der Gesamtflache
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Szenario 1

Wohnen + Nutzungsmix

E+1

(Zugangsebene)

In diesem Szenario wird der Wohnanteil maximiert
und durch einen flexiblen Nutzungsmix erganzt. Die
hier beschriebenen Bestandteile des Nutzungsmixes
sind als beispielhaft zu verstehen und kénnen selbst-
verstandlich durch andere ersetzt werden, die einem
ermittelten Bedarf eher entsprechen.

Szenario 1 verfolgt das Ziel, das Areal primér als
Wohnstandort zu entwickeln. Alle baulich, funktional
und lagemaBig dafir geeigneten Flachen werden
dem Wohnen gewidmet. Das Grundstiick kann zu
diesem Zweck geteilt oder als eine Einheit erhalten
werden.

Wohnmodelle

In Szenario 1 und 2 sind unterschiedliche Wohnmo-
delle bedarfsgerecht kombinierbar. In der vorange-
gangenen Blrger:innenbeteiligung haben Teilneh-
mende unterschiedlichste Wohnbedarfe genannt. In
den dargestellten Vorschlagen gibt es dafur folgende
Angebote:

= Ein Mix kleiner, mittlerer und gréBerer ,klassi-
scher* Wohnungen
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. 99f :
i Abbruch |

= GroBere, evil. penthouseartige Einheiten in den
obersten Geschossen

= Gemeinschaftliches Wohnen (Clusterwohnun-
gen) mit 3—-5 autarken an einen Gemeinschafts-
bereich angedockten kleineren Wohneinheiten

* Wohngemeinschaften mit groBzligigen Zimmern
und individuellen Sanitareinheiten + Gemein-
schaftsbereich

Clusterwohnungen und Wohngemeinschaften kénn-

ten einerseits betreubar gestaltet sein (fir &ltere

Menschen). Andererseits konnten sie Starterwohnun-

gen fir junge Menschen sein, die hier ihre Wohnkar-

riere beginnen. Die zukinftige Nahe zu besonderen

Angeboten (z.B. Gesundheit, Fitness etc.) macht den

Standort potentiell fir solche Wohnformen noch ein-

mal attraktiver.

Die Modelle sind in den einzelnen Bauteilen unter-

schiedlich kombinierbar. Eine bestimmte Gesamt-

Wohnungsanzahl wird daher bewusst nicht definiert.

Fur dieses Szenario kdnnte es zwei Sub-Varianten
geben, die sich insbesondere durch die Gliederung
von Ebene O unterscheiden.



EOO I Variante A

Variante A geht von einem ge-
meinsamen Nutzungs-Thema fir
eine zusammenhangende Flache
aus (idealerweise sogar mit ei-
nem Betreiber): z.B. Gesundheit
+ Wellness

EOO I Variante B

In Variante B gibt es kleinere,
ggf. voneinander unabhangige
Nutzungseinheiten: z.B. Sport +
Wellness, Co-Working, Praxis-

raume etc. Q Q

........

Variante A

Ein zusammenhangender Nutzungsbereich mit einem
klaren thematischen Schwerpunkt, etwa Fitness /
Wellness / Gesundheit / Therapie. Dieser Bereich
kénnte von einem Betreiber gefuhrt werden. Sport-
und Wellnessangebote kénnten sowohl Besucher
aus der Region als auch Gemeindeburger:innen oder
lokale Vereine ansprechen. Diese Variante entspricht
im Wesentlichen der raumlichen Gliederung von Ebe-
ne O im Szenario mit einem Hotel.

Nutzungs
Mix

Gesundheit Therapie

Technik Fitness

Seminar © Q @ I
Cowork. N

Lager

Technik

Variante B

Kleinere, voneinander unabhangige Nutzungseinhei-
ten wie Fitness/Wellness, Therapie- und Praxis-Rau-
me, Co-Working, Weiterbildungs- bzw. Seminarrdume
sowie Gastronomie/Veranstaltung. Diese Variante
ermdéglicht mehrere Betreiber und eine starkere
funktionale Durchmischung.

In dieser Variante werden auf Ebene O auch in den
zum Hof orientierten Bereichen der Bauteile A und
B einige Wohnungen situiert. Hier konnten famili-
engerechte Wohnungen mit vorgelagerten Géarten
entstehen.
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Verkehrs- und Gemeinschaftsfl.
E VertikalerschlieBung
- Sanitar, Lager, Technik, Nebenr.
- Gewerbe, Praxis, Hotel
- Wohnen

o

: Teil- ,
: Abbruch /
: fur Tief- |
i garage? /

v.a. Technik

Lager / Technik
(tw. Kriechkeller 0.4.)

£
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Lager / Technik

Lager / Technik

Die dargestellte
Grundrisskonfiguration
gilt im Wesentlichen
analog flr Szenario 2

Ebene -1 | Szenario 1 (+2)
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Verkehrs- und Gemeinschaftsfl. ,‘
E | Fitness
VertikalerschlieBung Wellness

Gesund-
heit

- Sanitar, Lager, Technik, Nebenr.
- Gewerbe, Praxis, Hotel

Wohnen

@ ‘ Teil-Abbruch

fur Tief- (B
garage? (B

Neben dem Wohnen Abbruch Lager
gibt es voneinander Technik

unabhéangig verwert- . o ‘\55-2"5": .......
bare Nutzungseinhei- ﬁlj<

ten - ggf. mit mehre- J |
ren Betreibern bzw. e
Mietern (z.B. Fitness/ et
Wellness, Therapie/
Praxis, Co-Working ,
etc. ). In Szenario 2 — - > Veranstaltung
wird eine auch auf [ | <4 Seminar
Szenario 1 anwend- Gastronomie
bare Variante mit i Coworking
einem zusammenhan- / >
genden Nutzungsbe- ¢ = <4
reich dargestellt.

v

()
.. Differenzierte S _
. Gewerbefldche 2
=
=5
oz

Ebene 00 | Szenario 1
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. Verkehrs- und Gemeinschaftsfl.
E VertikalerschlieBung Fitness
- Sanitar, Lager, Technik, Nebenr. ‘

- Gewerbe, Praxis, Hotel
- Wohnen

Wellness

I
O
: E i
Variante: a
Gemeinschaftl. E
Wohnen

A

Laden o..

)
(0]
ey
~ >
Q 3]
S < .
~ ~ Variante:
&) (&)
o S Wohn- ;
= gemeinschaft ;
m i
Variante:
Wohnungsmix

ehem. Kapelle:
Veranstaltung
Seminar o.a.

In dieser Variante sind in
den Gebaudeteilen A und
B Wohngemeinschaften
dargestellt. In Gebaude

C gibt es kleine bis
mittelgroBe Wohnungen,
denen teilweise
Gemeinschaftsflachen
zugeordnet sind.

Ebene 01 | Szenario 1
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Fitness

Wellness E
@ ’ Gesundheit

W.0.1

S

X Zi 5

<

= Wohnung Nr. 1 T

auf Ebene O mit X : Lager -
Zimmern.

: Technik .

Veranstaltung

Seminar
Gastronomie

Coworking

(<] (ol

Lager / Technik

Diese Option sieht Wohnungen
mit Garten in den Bauteilen A

und B vor. In Gebaude C werden 6FFENTL. NUTZUNG > ‘ I ‘

Wohnungen vom Hof zur Stidwest-
Fassade ,durchgesteckt",

Ebene 00 | Zoom _Szenario 1
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Wohngemeinschaften (WG):
Einheiten mit individuellen Sanitar-
raumen + Gemeinschaftsbereich

Gemeinschaftl.
Wohnen

Balkone / neu

Bei den hier dargestellten Wohngemeinschaften
gruppieren sich unabhangige, sehr kompakte Einzimmer-
Wohneinheiten um Gemeinschaftsbereiche. Dies ist nur
eine mogliche Option fir dieses Geschoss, die durch
Konfigurationen aus den nachfolgend dargestellten
Ebenen 02 und 03 ergénzt oder ersetzt werden kann.

Ebene 01 | Z0o o m_ Szenario 1

38

Balkone / neu
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WG 1.1

4 Einheiten

WG 1.2

4 Elnhelten

Y
Y
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- ABBRUCH

.
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Laden [ Y-

4 Einheiten

WG 14

4 Einheiten

<

WG 1.5
5 Einheiten
- OFFENTL.
]

NUTZUNGEN



Gemeinschaftl.

Wohnen

Gemeinschaftl.

Wohnen

Balkone / neu
Balkone / neu

Bei dieser Variante liegt der Fokus auf
gemeinschaftlichem Wohnen in den Bauteilen

VARIANTE B

\

\ Gemeinschaftl.
Wohnen

Gemeinschaftl.
Wohnen

A und B und gréBeren Wohneinheiten in
Bauteil C (Ebene 02 ist bei diesem das
oberste Geschoss). Auch hier gilt, dass dieser
Vorschlag durch Konfigurationen aus Ebene
01 oder 03 ersetzbar ist.

Ebene 02 | Zo om _Szenario 1
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Ebene 03 ist die oberste Ebene
des Gesamtareals. Hier werden
entsprechend vor allem groBe
Wohneinheiten situiert.

Ebene 03 | Zo om _ Szenario 1
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Szenario 2

Wohnen + Hotel

(ca. 60 Zimmer auf 3 Geschossen)

E+1

(Zugangsebene)

Parzellierung

Moglich wére beispielsweise eine Gliederung in fol-
gende Grundstlicks-Teile:

= Wohnen (rund um die Uber die Briicke verbunde-
ne Gebaudeteile C und teilweise B)

= Hotel (im Wesentlichen die Grundsticksteile
rund um die Bauteile A und D)

* Rotes Kreuz mit Vorbereich

»  Offentlicher Bereich (Park mit ehemaliger Kapel-
le)

Szenario 2 kombiniert
Wohnnutzung mit
einem Hotelbetrieb
und einer moéglichen
Grundstiicksteilung.

HOTEL

..... ggf.
i Abbruch

Parken

Letzterer Bereich kdnnte im Eigentum der Gemeinde
verbleiben, den Park erweitern und neue Verbindun-
gen herstellen. Die ehemalige Kapelle konnte Veran-
staltungs-, Ausstellungs- oder sonstige Nutzungen
des offentlichen Lebens aufnehmen.

Fir den Bereich Wohnen wiirde eine Grundstiicks-
teilung wie skizziert bedeuten, dass mit den Nachbar-
grundstucken vertragliche Vereinbarungen zum Par-
ken und Zufahren zu treffen sind bzw. der Parkplatz
auf der Nordseite des Grundsttlicks dieser Nutzung
zuzuordnen ist.
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E00

(Hofebene)

Hotel

Das Hotel umfasst etwa 60-70 Zimmer beziehungs-
weise kleinere Appartements. Es kdnnte sich am
Prinzip eines Jugend- und Familienhotels orientie-
ren, vergleichbar mit dem Modell der JUFA Hotels
(www,jufahotels.com). Dieses passt zur vorhandenen
Gebaudestruktur und die Zielgruppe passt zum Ort.
Charakteristisch fur dieses Hotel-Konzept ist die
Nutzung von Bestandsbauten und ein umfangreiches
Freizeit-Angebot, das in das Gebaude integriert ist -
zB.

= Sport- und Fitnessbereiche (Nutzung bestehen-
der Einrichtungen (Schwimmbad, Turnhalle)

*  Wellnessangebote

*  Spiel- und Aufenthaltsraume

= Gastronomie (Restaurant, Friihstlicksbereich...)

= Veranstaltungs-Bereich
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stro Therapie
Bar
OTEL Spiel

Wellness

Fitness

Diese Funktionen liegen groBteils auf Ebene O. Klei-
nere Angebote, wie ein an das Foyer angedockter
Laden, kdnnen auch auf Ebene +1 situiert sein. All
diese Funktionen gehdren integral zum Konzept des
Hotels. Sie werden aber auch Blrger:innen aus Ge-
meinde und Region angeboten.

Wohnen

Die Wohnstruktur entspricht der Vielfalt des ersten
Szenarios. Sie verwendet die fir diese Nutzung be-
sonders attraktiven Gebaudeteile (Aussicht, Griinbe-
zug etc.). Sie existiert vollig unabhangig vom Hotel,
wirde aber von dessen Angeboten stark profitieren.



Verkehrs- und Gemeinschaftsfl.

E VertikalerschlieBung

- Sanitar, Lager, Technik, Nebenr.

- Gewerbe, Praxis, Hotel

Wohnen

o

Dieses Szenario ermog-
licht mehrere Entwickler

auf unterschiedlichen 2
Grundsticksteilen. Im S
Hotelbereich gibt es .§:
auf dieser Ebene einen 5
zusammenhéangenden &

Bereich mit verschie-
denen Angeboten,
die teilweise sowohl

Hotelgasten als auch

Gemeindeblrgerinnen
zur Verfiigung stehen
kénnten.

Diese Konfiguration
kénnte in ihren wesentli-
chen Bestandteilen auch
eine Variante zur Ebene
0 in Szenario 1 darstel-
len.

Ebene 00 | Szenario 2

Fitness
Wellness
Gesund-

heit...
[ ]

Seminar

Abbruch

Unterhaltung

Spiel

Veranstaltung

Seminar
Gastronomie

Gemeinde |DRK| Gemeind

Hotel

-

—

-y
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Verkehrs- und Gemeinschaftsfl.

E VertikalerschlieBung Fitness
- Sanitar, Lager, Technik, Nebenr. . Wellness

- Gewerbe, Praxis, Hotel

Wohnen

@ Hotel-Variante:
20 Zimmer +

2 Appartements
je Geschoss
(auf 3 Geschossen)

Ebene 01 istin
diesem Szenario

ABBRUCH

die erste Ebene mit N ;

Hotelzimmern. In den g jﬂ_ <
Bauteilen Bund C o/

sind gemeinschaftliche g ," 5

Wohnmodelle ] ! Laden o4

dargestellt (die aber
wiederum durch andere
Wohnangebote - wie i —
auf anderen Ebenen ]
vorgestellt - ersetzt
werden konnen).

ehem. Kapelle:
Veranstaltung
Seminar o.4.

Ebene 01 | Szenario 2

44

Vereinbarungen

zum Parken und

Zufahren auf

Nachbargrund

Hotel

-

Gemeinde

RK

Gemeinde
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mogliche Grundstiicksteilung

Das Konzept der JUFA-Hotels
sieht ,inhouse" eine breite Palette
von Freizeitangeboten vor. Diese
ist auf Ebene 0O situiert und
kénnte von Hotelgéasten und zum
Teil von den lllinger Blrger:innen
genutzt werden.

Seminar
Gastronomie

Lager / Technik

Fitness E

Wellness
Gesundheit

Lager .
i Technik :

OFFENTL. NUTZUNG > ‘ I‘

Ebene 00 | Zo om _Szenario 2




.

Balkone / neu

Balkone / neu

Wohnen

mogliche Grundstiicksteilung

ABBRUCH

A

Appartem.

Appartem.

Laden, Bar o.a.

5 Einheiten

Bei einer Trennung der Bereiche musste
im Stdosten von Bauteil A ein zusétzliches
Treppenhaus errichtet werden. Die hier
dargestellten gemeinschaftlichen Wohnmodelle
konnten bei Bedarf wieder durch einen
sKlassischen® Wohnungsmix ersetzt werden.

Ebene 01 | Zo o m_ Szenario 2
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OFFENTL.
NUTZUNGEN
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optional: Ebene 04

Dachterrasse

>
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: 5
: e
: ~
1 ®
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1 C‘S

i : s
E ]
()] Sofern statisch mdglich und fur
L g das Gesamtkonzept sinnvoll, wére
' O auf Ebene 04 eine ,Rooftop-Bar,
I eine Lounge oder zumindest eine
o M 1SN | Dachterrasse ein interessantes

Zusatzangebot.
—_—
—_—
Gemeinschaft
— (=
Wohnen

Ebene 03 | Zo om _Szenario 2
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Atmospharische Analogien

Das Areal ist in
den zentralen
Griinraum der

Gemeinde lllingen
eingebunden

Im Siidwesten wird
den Baukorpern

eine zeitgemaBe
sFreiraum-Schicht
vorgelagert (Balkone,
Terrassen...)
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Ein griiner
<= Hof ist der
“wichtigste
Treffpunkt
der Anlage

48



Der Zuschnitt der
Bestandsgrundrisse
kann zu
auBergewohnlichen
Wohnqualitaten
fuhren

Besondere
Nutzungen fiir
innenliegende
Raume

eines Hotelkonzepts

© Julian Hock fur Lechner & Lechner
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Rahmenbedingungen

fur die Projektentwicklung

T
DRK

Der Rahmen fiir die Zukunft

Mit dem Erwerb des Grundstiicks der ehemaligen
Reha-Klinik hat die Gemeinde lllingen eine strate-
gisch bedeutende Entscheidung fur die Zukunft des
Ortes getroffen. Seine Entwicklung wird langfristige
Auswirkungen auf die Ortsmitte und alle Ortsteile
haben.

Gleichzeitig ist klar, dass die Gemeinde die Ent-
wicklung dieses Standorts nicht selbst vollstandig
umsetzen kann. Die Realisierung wird daher in Part-
nerschaft mit einem oder mehreren leistungsfahigen
Projektentwicklern erfolgen. Ziel missen Formen der
Kooperation sein, die unternehmerische Kompetenz
und Leistungsfahigkeit mit 6ffentlicher Verantwor-
tung verbinden.

Das vorliegende Zukunftskonzept formuliert die Leit-
linien fur diesen Prozess. Es schafft einen Rahmen,
der durch ausreichende Flexibilitat wirtschaftlich
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HOTEL

(ca. 60 Zimmer auf 3 Geschossen)

Wellness|
Fitness

tragfahige Losungen ermoglicht und zugleich sicher-
stellt, dass die Interessen der Gemeinde und ihrer
Burgerschaft gewahrt bleiben. Die vorangegangenen
Zukunftsbilder zeigen mdégliche Entwicklungspers-
pektiven auf (und nicht ,die eine* Lésung.)

Die nachfolgenden Rahmenbedingungen wiederum
verstehen sich als Leitplanken, nicht als kleinteiliges,
starres Regelwerk. Sie definieren die Qualitatsan-
spriche und Zielsetzungen, innerhalb derer sich die
Projektentwicklung bewegen soll. Sie sind Ausdruck
des politischen Willens der Gemeinde und der Ergeb-
nisse der zuvor beschriebenen partizipativen Formate.
Sie bilden die Grundlage fur die Gesprache mit zu-
kinftigen Entwicklungspartnern und sichern die Qua-
litat der weiteren Schritte. Die Projekt-Kerngruppe
hat dazu folgendes formuliert:



Rahmenbedingungen fiir die Projektentwicklung

1. Es konnen ein oder mehrere Entwickler eingebunden werden.

2. Fiir das Areal wird ein stadtebaulich und infrastrukturell schliissiges

Gesamtbild entwickelt.

3. Das Projekt soll 6kologisch, 6konomisch und sozial nachhaltig ent-

wickelt werden.

4. Ein Maximum an Bausubstanz soll erhalten und sinnvoll weiterentwi-

ckelt werden.

5. Es entsteht keine Konkurrenz zum Ortskern, sondern vielmehr ein

Mehrwert fiir alle Ortsteile.

6. Das Projekt hat nicht nur profitorientierte und private, sondern auch
dem Gemeinnutzen dienende Inhalte.

7. Es werden zeitgemaBe Angebote fiir die vielfdaltigen Wohnbedarfe in

lllingen bereitgestelit.

8. Im Gesamtprojekt ist eine hohe architektonisch-planerische Qualitat

sicherzustellen.

Prazisierungen zu den Rahmenbedingungen

@1 : Flexible Entwicklungsstruktur

Die Gemeinde legt sich nicht auf ein einzelnes Um-
setzungsmodell fest. Das Areal kann als Gesamt-
grundstiick an einen Entwicklungspartner vergeben
werden (z.B. Szenario 1 mit einem klaren Schwer-
punkt im Wohnbereich). Ebenso ist ein Modell mit
mehreren Entwicklungspartnern denkbar, bei dem
unterschiedliche Teilbereiche verschiedene Nut-
zungsschwerpunkte erhalten (zB. Szenario 2 mit
Wohnen in Kombination mit einem Hotel-Konzept).

@2 : Stadtebauliches Gesamtkonzept
Unabhéngig von der gewahlten Entwicklungsstruktur
ist jedenfalls ein abgestimmtes Gesamtbild herzu-
stellen. Grundlage jeder weiteren Planung ist ein
Ubergeordnetes stadtebauliches und infrastrukturel-
les Gesamtkonzept fir das gesamte Areal. Dieses ist
zu Beginn des Entwicklungsprozesses zu erarbeiten
— unabhangig von Eigentumsverhéltnissen oder der
Anzahl der beteiligten Akteure. Aspekte wie Mobilitat,
ErschlieBung und Parkierung, Anbindung an die Orts-
mitte, Einbindung in Griin- und Freiraumstrukturen
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sowie Energieversorgung sind gesamthaft zu be-
trachten. Hier soll ein zusammenhangender, schlussi-
ger Stadtbaustein entstehen und keinesfalls isolierter
Einzelprojekte.

@3 : Nachhaltigkeit als Leitprinzip

Die Entwicklung darf sich nicht ausschlieBlich an
kurzfristiger Rendite orientieren. Langfristige Qualitat
und Zukunftsfahigkeit missen ein Ziel sein. Nachhal-
tigkeit wird dabei ganzheitlich verstanden: 6kologisch
durch ressourcenschonenden Umgang mit Flache,
Bausubstanz oder Energieversorgung, 6konomisch
durch tragfahige (Betriebs-)Strukturen mit langfris-
tiger Perspektive, sozial durch vielfaltige Nutzungs-
angebote und eine gute Einbindung in das soziale
Geflige der Gemeinde (kein isoliertes Wohn-Areal).
Das Areal soll einen dauerhaften Mehrwert fir die
Gemeinde schaffen.

@4 : Umgang mit dem Bestand

Die im Bestand gebundene graue Energie ist als
Okologischer Wert zu verstehen. Es ist davon auszu-
gehen, dass es im Zuge der weiteren Planung aus
funktionalen oder konstruktiven Griinden zu Teil-
rickbauten und Neubau-MaBnahmen kommen wird.
Dennoch soll das mdgliche Maximum an vorhandener
Struktur genutzt und qualitatsvoll weitergebaut wer-
den. Die Weiterentwicklung des Bestands ist eine
Chance flr eine nachhaltige aber auch eine identi-
tatsstiftende Entwicklung. Ein wichtiger Baustein der
Illinger Entwicklung wird nicht einfach ,weggewor-
fen*, sondern als Fundament fir eine Zukunftsent-
wicklung genommen.

@5 : Starkung der Ortsmitte

Die Entwicklung des Reha-Areals steht in engem
Zusammenhang mit der Zukunft der Ortsmitte. Nut-
zungen, die Frequenz oder Kaufkraft aus dem Orts-
kern abziehen wiirden (zB. mehrere Einzelhandels-
angebote) sollen minimiert werden. Vielmehr sollen
erganzende Funktionen entstehen, die zusatzliche
Impulse setzen: Neue Bewohner:innen, Gaste eines
moglichen Hotels oder &ffentlich zugangliche Ein-
richtungen konnen dazu beitragen, die Ortsmitte zu
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beleben und bestehende Einrichtungen zu starken.
Ziel ist ein ausgewogenes Zusammenspiel und ein
Angebot, von dem die Birger:innen aus allen Ortstei-
len profitieren.

@6 : Gemeinnutzenorientierte Angebote

Das Areal soll nicht ausschlieBlich privaten Interessen
dienen. Neben Wohn- oder Beherbergungsnutzun-
gen sollen Angebote geschaffen werden, die auch
der Offentlichkeit zugénglich sind. Einrichtungen wie
Gastronomie, Veranstaltungsraume oder Freizeitan-
gebote kdnnen nur bei einem wirtschaftlich tragfahi-
gen Betrieb — langfristig einen Mehrwert fir die ge-
samte Gemeinde darstellen. Daher wird nur fur einen
geringen Teil der Flachen eine kostenfreie Nutzung
moglich sein.

@7 : Vielfaltige Wohnangebote

Im Rahmen der Burgerbeteiligung wurde ein breites
Spektrum an Wohnbedarfen festgestellt: familienge-
rechte Wohnungen, betreubare Angebote fur altere
Menschen, Starterwohnungen fur junge Menschen,
kleinere Einheiten fir gemeinschaftliche Wohnfor-
men ebenso wie gréBere und hochwertigere Woh-
nungen. Das Areal soll diese Vielfalt abbilden und
eine gute soziale und funktionale Durchmischung
ermoglichen. Ziel ist ein lebendiges Wohnumfeld, das
unterschiedlichen Lebensphasen und Haushaltsfor-
men gerecht wird.

@8 : Gestalterische und planerische Qualitat
Die gestalterische Qualitéat ist ein zentraler Anspruch
der Gemeinde. Im Vergabeverfahren sowie im weite-
ren Planungsprozess sollen geeignete Instrumente
zur Qualitatssicherung vorgesehen werden. Dies
kann die Durchflihrung eines Architektur-Wettbe-
werbs sein, die Einbindung qualifizierter Fachbeirate
oder jedenfalls die Zusammenarbeit mit hochqualifi-
zierten Architektinnen und Planer:innen umfassen.
Dazu soll eine qualifizierte Beratung hinzugezogen
werden (zB. LEG). Das Areal soll sich gut in den Ort
einfligen und zeitgemaBen baukulturellen Anspri-
chen gentgen.



Weitere Schritte

Grundlage fir die nachsten Schritte ist ein Beschluss
des Gemeinderates zu den Rahmenbedingungen der
weiteren Entwicklung des Areals. Auf dieser Basis
werden die weiteren Schritte geplant und umgesetzt.
Ziel ist es, festzulegen, wie das Areal entwickelt

und an Investoren bzw. Entwickler vergeben werden

Mogliche weitere Schritte

soll. Dabei mussen die stadtebauliche Qualitat, eine
positive Wechselwirkung mit der Ortsmitte und der
gesamten Gemeinde sowie langfristige Steuerungs-
moglichkeiten bei ausgewahlten gemeinnutzenorien-
tierten Themen sichergestellt werden.

1. Klarung Vergabemodell : Verkauf oder Erbbaurecht

2. Ansprache potenzieller Interessenten : Interessenbekundungsverfahren

3. Vertiefte Beratung : Weiteres Verfahren und Finanzierung

4. Auswahl und Durchfiihrung geeigneter Verfahren

5. Vergabe nach definierten Kriterien

1.
Kldarung Vergabemodell = Verkauf oder Erb-
baurecht?

Um zukinftige Entwicklungen langfristig mitgestalten
zu konnen, empfiehlt sich die Vergabe eines Erbbau-
rechts. Die Gemeinde bleibt dabei Eigentiimerin des
Grundsticks, Uberlasst es aber einem Entwickler zur
Nutzung und Bebauung fir meist 60-99 Jahre. Da-
durch kann die Nutzung langfristig gesteuert werden
und das Grundstlck bleibt dauerhaft in 6ffentlicher
Hand.

2.
Ansprache potenzieller Interessenten - Inter-
essenbekundungsverfahren

Auf Grundlage der partizipativ erarbeiteten Ziel-
setzungen fur das Areal und der formulierten Rah-
menbedingungen konnen potenzielle Interessenten
(Wohnungsbaugesellschaften, Genossenschaften,
private Entwickler, soziale Trager usw.) angesprochen
und zu einem Interessenbekundungsverfahren einge-
laden werden.

Ein Interessenbekundungsverfahren ist ein unver-
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bindlicher Aufruf an potenzielle Investoren, Projekt-
entwickler, Baugruppen etc, ihr Interesse sowie erste
Konzeptideen fur die Entwicklung des Areals darzu-
legen. Fir die Gemeinde ist es mit geringen Kosten
und geringem Risiko verbunden, da es nicht zu einer
unmittelbaren Vergabe fuhrt, sondern zunachst hilft,
den Markt realistisch einzuschatzen und friihzeitig
die Qualitat der Entwicklung zu sichern. Es dient der
Markterkundung und bildet die Grundlage fir die
Auswahl eines geeigneten Vergabeverfahrens sowie
fur die Ableitung der méglichen nachsten Schritte.

3.
Vertiefte Beratung zu weiteren Verfahren und
Finanzierungsmaoglichkeiten

Wie das weitere Verfahren aussehen kann, hangt
stark vom Interesse und den Anforderungen poten-
zieller Entwickler ab. Auch ob die Vergabe ganz oder
in Teilen erfolgt, kann daraus abgeleitet werden.

Es empfiehlt sich, frihzeitig Beratung zu den Optio-
nen einzuholen und Finanzierungsmoglichkeiten der
Verfahren (z.B. Stadtebauférderung) zu prifen.

Um die architektonisch-planerische Qualitat im Pro-
jekt sicherzustellen, zum Beispiel in Bezug auf die
Qualitat der zu entwickelnden Wohnungen, kann die
Landesentwicklungsgesellschaft (LEG) beratend
hinzugezogen werden, z.B. mit bereits definierten
Entwicklungsstandards.

4,
Auswahl und Durchfiihrung geeigneter Ver-
fahren

Mégliche Verfahren zur Sicherung von Zielen, Quali-
taten, Investitionen etc.:

54

—_

Stadtebaulicher Wettbewerb — bei wenigen Inte-

ressenten, um als Gemeinde die stadtebaulichen

Rahmenbedingungen weiter zu konkretisieren.

2. Kooperatives Planungsverfahren — ein dialogo-
rientierter Prozess mit Gemeinde, Planern und
Investoren, um bei mehreren Interessenten einen
Konsens zur Entwicklung zu erarbeiten und die
Akteure frihzeitig einzubinden.

3. Konzeptverfahren - bei mehreren Interessenten,
um das Areal nicht (ausschlieBlich) nach dem
Hdochstpreis, sondern nach der Qualitat des Nut-
zungskonzepts zu vergeben.

4. Direktverhandlungen mit Interessenten bei nur

einem oder sehr wenigen Interessenten. Ein

stadtebaulicher Vertrag kann dabei als Grundlage
erarbeitet werden, gegebenenfalls erganzt durch
einen Architekturwettbewerb zur Qualitatssiche-
rung.

5.
Vergabe nach definierten Kriterien

Auf Grundlage der definierten Kriterien erfolgt eine
transparente Auswahl des besten Entwicklungskon-
zepts.

Eine Gesamtvergabe an einen Entwickler ist fur die
Gemeinde am wenigsten aufwendig, birgt jedoch die
Gefahr einer geringeren Vielfalt und einer starkeren
Abhéangigkeit von einem einzelnen Akteur.

Die Teilvergabe an mehrere Entwickler streut das Ri-
siko, kann lokale Akteure (z.B. Baugruppen) fordern,
erfordert von der Gemeinde jedoch einen hoheren
Koordinationsaufwand.

Auch die Gemeinde selbst konnte sich an der Ent-
wicklung beteiligen oder Teile des Areals entwickeln,
um gezielt Einfluss auf Nutzungen und soziale Infra-
struktur zu nehmen.
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Foto Freiraum SLA Umnutzung Forsanose
© Schmid Landschaften
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https://archib.fr/en/portfolio/lebour-montreuil/
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Visualisierung Wohnung Zwhatt-Areal,
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https://sera.art/projekte/zwhatt-areal/
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Foto Skatepark Hostel Gerlos von Lechner & Lechner

© Julian Hock
https://www.lechner-lechner.at/jugendg%C3%A4stehaus-
gerlos

Luftbild lllingen
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