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1

EINFUHRUNG

ZIELSETZUNG

Das Oberzentrum Villingen-Schwenningen besteht neben den beiden groBen Stadtbe-
zirken Villingen und Schwenningen aus neun kleineren Stadtbezirken, die hinsichtlich
Grundversorgung, sozialer Infrastruktur, partieller politischer und verwaltungstechnischer
Eigenvertretung sowie Siedlungstypologie und wohnungsmarktwirtschaftlicher Prasenz
jeweils den Charakter ,eigenstandiger® Ortschaften aufweisen.

Daher ist im Siedlungszusammenhang der Gesamtstadt eine bedarfsorientierte Stadtent-
wicklung erforderlich, die die speziellen BedUrfnisse und Gegebenheiten der kleineren
Stadtbezirke berlcksichtigt und dadurch zugeschnittene Strategien entwickeln kann.

Die Strategien sollen vor allem darauf ausgerichtet sein, Siedlungsflacheniberhangen
vorzubeugen, Leerstanden und daraus resultierenden stadtebaulichen Missstanden in
historischen Ortskernbereichen entgegenzuwirken und Empfehlungen fur die Folgen des
demografischen Wandels auf dem Wohnungsmarkt zu finden.

Zur Erarbeitung der Strategien werden umfassende Untersuchungen vorgelagert, die die
Bedurfnisse und Gegebenheiten der einzelnen Bezirke herausarbeiten und dadurch eine
fundierte Basis fur die darauf aufbauenden Uberlegungen und Empfehlungen darstellen
soll.

Zunachst werden in den Bezirken daher Baullicken, Leerstande und Potenzialflachen,
die sich fur eine Nachverdichtung bzw. Innenentwicklung eignen, erfasst und hinsichtlich
der Nutzung als Wohnbauflache bewertet. Hierzu soll die demografische Entwicklung der
Bevolkerung in Bezug gesetzt werden, indem bisherige Bevolkerungsentwicklung und
prognostizierte Bevolkerungsentwicklung sowie deren Entwicklung in Hinblick auf Alters-
strukturen untersucht und der daraus abgeleitete Bedarf an Wohnbauflachen den zuvor
genannten Untersuchungen der Potenzialflachen gegentbergestellt werden. So soll ge-
pruft werden, ob ein Bedarf an Wohnbauflachen in den jeweiligen Bezirken besteht, der
Uber den Bestand, der durch die Potenzialflachen und Baullcken zur Verfugung steht, hi-
nausgeht. Zu den Potenzialflachen sollen dabei nicht nur bereits bestehenden Potenziale,
also z.B. untergenutzte Grundstlicke zahlen, sondern auch Potenziale, die sich aufgrund
des demografischen Wandels, beispielsweise durch VerauBerungsinteressen von Erben
oder durch die Aufgabe innerdrtlicher landwirtschaftlicher Erwerbsbetriebe, ergeben kon-
nen.

Um die Potenzialflachen als zukinftige Wohnbauflachen zur Bedarfsdeckung in Betracht
ziehen und eine Verfugbarkeit annehmen zu kénnen, sollen im zweiten Schritt Wohnbau-
landstrategien erarbeitet werden, die die vorangegangenen Untersuchungen in Bezug
auf quantitative und qualitative Erfordernisse aufnehmen, daraus Methoden und Instru-
mente zur Flachenaktivierung ableiten und diese in einen zeitlichen Kontext stellen. Auch
ein direkter Kontakt zu Eigentimern von BaulUcken soll aufgebaut werden, um Motive
fur die Unterutzung solcher Flachen zu erfahren. Gestutzt werden soll die Strategieen-
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12

twicklung auBerdem durch verschiedene BurgerbeteiligungsmaBnahmen und eine Ab-
stimmung in politischen Gremien. Es soll ein Bewusstsein fur die Problemstellung sowonhl
im offentlichen als auch im politischen Kontext geschaffen werden. Ziel soll es auBerdem
sein, einen Ausblick zu schaffen, wie und wo im Dorf zuklnftig gewohnt wird, wie viel
Wohnbauflache dafir benotigt wird und welche Mdglichkeiten bestehen, diese Wohn-
bauflachen anzubieten.

Die Mobilisierung von Baulandpotenzialen zahlt sich fur die Gemeinden hinsichtlich meh-
rerr wichtiger Aspekte unmittelbar aus:

= Stérkung einer kompakten Ortsstruktur mit kurzen Wegen

= Vermeidung von Leerstanden und baulicher Perforationen, inklusive deren negativer
Ausstrahlungskraft auf die Dorfatmosphére

= Zuwendung zu ursprunglichen Einwohnerdichten in der Ortsmitte zur Belebung und
Starkung der fur die Identitat des Dorfs entscheidenden Bereiche

= \Verbesserung des sozialen Gefliges

= Verminderung von Unterhaltungskosten (StraBen- und Kanalunterhaltung, Beleuch-
tung, Mullabfuhr)

= Ausnutzung vorhandener Infrastruktur

= Verminderung des Landschafts-, Boden- und Flachenverbrauchs und damit der
Zersiedelung sowie der Bodenversiegelung

METHODIK

Die Erarbeitung der Studienergebnisse wurde in zwei Phasen aufgeteilt:

In Phase 1 wurden die wesentlichen Grundlage zusammengetragen und Bestandserhe-
bungen durchgefuhrt.

In Phase 2 ging es im Schwerpunkt um die Verarbeitung der in der Analyse und den Bur-

gerveranstaltungen gewonnen Erkenntnisse und Ableitung maglichst passgenauer stra-
tegischer und stadtebaulicher Empfehlungen.
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12.1

PHASE 1 - ANALYSE

Die Analyse fokusierte sich im wesentlichen auf drei Schwerpunkte:

= Erhebung statistischer Daten
= Kartierung
= Abfrage ortlicher Besonderheiten und Hintergrundinformationen

Zu den statistischen Daten z&hlen hauptsachlich georeferenzierte anonymisierte Ein-
wohnerdaten (Stichtag 31.12.2015), die von der Abteilung Verwaltung und Statistik zur
Verfugung gestellt werden konnten. Die grundsticksgenauen Angaben wurden in ein pro-
jektbezogenes Geoinformationssystem eingebunden und stellten eine wichtige Grundlage
fur die ortsspezifischen Auswertungen dar. Erganzend dazu standen Wanderungen und
Bevolkerungsdaten aus der Vergangenheit zur Verfligung. Dank der darauf aufbauenden
und daher fundierten Vorausberechnungen der Abteilung Verwaltung und Statisitk konnte
auf Uberschlagige Daten des statistischen Landesamts weitestgehend verzichtet werden.
Lediglich landesweite Auswertungen (z.B. zum Flachenverbrauch) oder Vergleichswerte
(z.B. Durchschnittsalter) wurden vom statistischen Landesamt abgefragt.

Klarzustellen ist, dass im Zuge der Vorausberechnungen Annahmen zu treffen waren, die
den Versuch unternehmen, ein plausibles Bild der kunftigen Entwicklung zu zeichnen.
Eine Garantie fur das Eintreffen entsprechender Vorausberechnungen gibt es selbstver-
standlich nicht.

Neben den statistischen Daten wurden unterschiedliche Kartengrundlagen zusammen-
getragen. Hierzu zahlen vom Amt fUr Stadtentwicklung,

das Kataster,

entzerrte und hochauflésende Luftbilder (Orthofotos),

Gelandehohen zur Erstellung eines digitalen Gelandemodells,

Bauleitplane (Flachennutzungsplan und rechtsverbindliche Bebauungsplane)
= Angaben zu den historischen Entwicklungsschritten der Stadtbezirke.

=N
=N
=N
=N

DarUtber hinaus wurden die Schutzgebiete der Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und
Naturschutz BW, sowie der Regionalplan abgefragt.

Auf Grundlage dieser Angaben war es moglich, eine erste Kartierung denkbarer Bau-
landreserven unter BerUcksichtigung vorhandener Restriktionen vorzunehmen. Diese
Vorauswahl wurde anschlieBend in mehrtagigen Ortsbegehungen aller Stadtbezirke veri-
fiziert, geandert und erganzt. In diesem Zusammenhang fanden Einzelgesprache und Be-
gehungen mit allen Ortsvorstehern statt, um Hintergrundinformationen zu allen in Frage
kommenden Bereiche zu erhalten und die Ergebnisse zu bestatigen. Zudem wurden ins-
besondere in strittigen Fragen der Abgrenzung von Innen- und AuBenbereich die Karten
dem Amt fur Stadtentwicklung zur Beurteilung vorgelegt.

Letzter Baustein der Bestandserhebung bildeten Burgerversammlungen in den einzel-
nen Stadtbezirken. In den jeweiligen Abendveranstaltungen wurden Ziel und Ablauf der
Studie erlautert, sowie die Ergebnisse der Bestandserhebung zur Diskussion gestellt.
Die Teilnehmer hatten die Gelegenheit Bewertungen zu hinterfragen und personliche Ein-
schatzungen zu formulieren.
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12.2 PHASE 2 - ABLEITUNG VON EMPFEHLUNGEN

Der Vorgang zur Bestandserhebung zeigt, dass die Studie durch die Einbindung zahl-
reicher Fachamter, den Ortsverwaltungen, den Burgerinnen und Burgern auf eine mog-
lichst breite Basis gestellt wurde. Dies ist deshalb so wichtig, da zu formulierende Emp-
fehlungen nur auf fundierten Grundlagen maoglich sind und diese wiederum nur eine
Chance auf Umsetzung erhalten, wenn sie Ergebnis eines abgestimmten Verfahrens sind.

Als Ergebnis aus den Analysen wurden fUr jeden Stadt-
bezirk Diagramme, Ergebnistabellen und letztendlich
,Strategieplane” entwickelt, die jene Bereiche kenn-  Ergebnis eines abgestimmten
zeichnen, in welchen konkrete zusatzliche Wohnbau-
angebote gemacht werden kdnnen, inkl. Empfehlung
der daflr anzuwendenden Instrumente zur Mobilisie-  Umsetzung
rung (siehe Kapitel ,IV. Transfer auf die Stadtbezirke*

auf Seite 78).

Empfehlungen erhalten nur als

Verfahrens eine Chance auf

Klar muss sein, dass die Empfehlungen im Wesentlichen auf die Kooperation von Eigen-
timer und Verwaltung setzen, wenngleich auch Rechtsinstrumente beschrieben werden,
die der Stadt helfen kénnen, die Bereitschaft zur Kooperation zu erhohen (siehe Kapitel
7 Zusammenfassung Analyse” auf Seite 37). Die Ergebnisse der zweiten Phase wur-
den wiederum in allen Stadtbezirken und den stadtischen Gremien prasentiert und zur
Diskussion gestellt.

Kartografischen Datengrundlage
v

Daten zur Bevolkerungsentwicklung
gestern — heute - morgen

v

Ankiindigung der Studien & Orisbegehungen im Amisblatt

Burgerversammiung mit . Zwischenbericht”

Veroéffentlichung

Abb. 1: Ablaufschema zur Studie
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II. ANALYSE

111 AUSSERE RAHMENBEDINGUNGEN

Der demografische Wandel in Deutschland geht langfristig mit einem generellen Bevol-
kerungsruckgang und einer strukturellen Veranderung der Bevolkerungszusammenset-
zung einher. Es werden kunftig weniger Kinder und Erwerbstatige, gleichzeitig aber mehr
Personen Uber 65 Jahren in Deutschland leben. Der Bevolkerungsrickgang bewirkt auf
langere Sicht, trotz eines steigenden pro-Kopf-Flachenverbrauchs durch die Zunahme
von Einpersonenhaushalten, einen abnehmenden Wohnraumbedarf und je nach Regi-
on und Situation einen Anstieg von leerstehenden Wohnimmobilien. Tritt Leerstand auf,
so hat dieser oftmals eine negative Ausstrahlung, die auch die umliegenden Immaobilien
nachteilig beeinflusst. Sie verlieren an Wert, die Atmosphéare insgesamt leidet und bedingt
oftmals ein geringeres Interesse an Zuztgen, wodurch die Einwohnerentwicklung in die-
sen Bereichen weiter zurlickgehen kann.

Wird dennoch bestehende Nachfrage nach Bauland vorwiegend Uber die Ausweisung
von Neubaugebieten befriedigt, bedeutet dies einen Zuwachs von Infrastrukturflachen,
die nicht mehr in Relation zu den Entwicklungen bei den Einwohnerzahlen stehen. Zudem
geht damit eine stetige Zunahme der Flacheninanspruchnahme von Natur und Land-
schaft einher.

Vor dem Hintergrund des Klima- und Umweltschutzes hat sich das Land Baden-Wurtt-
emberg im Zuge der Nachhaltigkeitsstrategie des Landes eine Senkung des Flachenver-
brauchs auf 3 ha je Tag bis 2020 und eine Tendenz zur ,Netto-Null“ vorgenommen.

Um ein solches Ziel erreichen zu kdnnen, ist es notwendig, mit dem Bestand zu arbeiten,
vorhandene Potenziale zu nutzen und die Innenentwicklung zu fokusieren.

Bislang lag der Fokus der Innenentwicklung starker auf den Ortsmitten, die besonders
unter der fortschreitenden Ausdinnung von Infrastrukturangeboten zu leiden haben.
Strukturelle Probleme der Orte mit gesellschaftlichen und dkonomischen Vitalitatsver-
lusten wurden oftmals mit einer Abnahme der friher typischen Funktionsvielfalt in den
Ortsmitten in Verbindung gebracht.

Inzwischen rdckt aber auch der Umgang mit dem
Bestand der Einfamilienhausgebiete der 1950er bis
1970er Jahre starker in den Fokus. Zum Zeitpunkt  paysgebiete in den Fokus der

der Gebietsausweisung waren die dort verfugbaren

Grundstticke und Immobilien besonders fur junge INnenentwicklung, viele der Grund-
Familien interessant, weshalb diese Bereiche von
sehr homogenen Altersstrukturen gepragt sind. Die
Bauherrengeneration von damals lebt heute oftmals  Jahren auf den Markt.

mit ein oder zwei Personen allein in einem groBen

Einfamilienhaus, da die erwachsenen Kinder in eige-

nen Haushalten leben und ein Generationenwechsel in der Immobilie aus mangelndem
Interesse der eigenen Kinder aufgrund neuer Wohnpraferenzen und Lebensentwrfe sel-
tener stattfindet.

Inzwischen riicken Einfamilien-

stucke kommen in den nachsten

10 EINFUHRUNG Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuttgart



Dies wird sich in den nachste Jahren andern, da allein aus Grinden der Altersentwicklung
Grundstutcke auf den Markt kommen werden.

Eine bedarfsorientierte Stadtentwicklung der neun N _
Kleineren Stadtbezirke muss somit einen Umgang ~ Positive Standortfaktoren im

fur die Folgen des demografischgn Wandels ?n landlichen Raum muissen fokus-
Bezug auf den Wohnungsmarkt finden, der die

Starken des vorhandenen Baubestandes nutzt, — siert und weiterentwickelt werden.
neue Potenziale entwickelt und Strategien fur eine

Weiterentwicklung finden kann, um stadtebaulichen Missstanden und Leerstanden entge-
genzuwirken und Mdglichkeiten der Innenentwicklung auch im Sinne einer nachhaltigen
Stadtentwicklung zu nutzen. Dabei mUssen besonders die Vorzige der Standortfaktoren
im landlichen Raum fokussiert und weiterentwickelt werden, um bedarfsorientierte Kon-
zepte zu erarbeiten, die sich den vorliegenden Bedurfnissen und Gegebenheiten anpas-
sen.

Zuwachs Siedlungs- und Verkehrsflache
in Baden-Wiirttemberg in ha pro Tag

12,00

1000 | Ngxo A\
‘t;j\\\h_
8,00 =2

6,00

4,00

2,00

0,00 . ‘ . . . ‘ ‘ . ‘ ‘ . ‘ ‘ . .
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Abb. 2: Flachenverbrauch in Baden-Wurttemberg
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DER BLICK ZURUCK

12

Um im Rahmen stadtebaulicher Studien fundierte
Vorschlage fur kunftige MaBnahmen und Ent-
scheidungen machen zu kénnen, bedarf es einer
Auseinandersetzung mit der stadtebaulichen Ge-
schichte der Orte. Bildlich lassen sich die wich-
tigsten Entwicklungsschritte als Schichten be-
greifen, die sich sukzessive Ubereinander legen
und somit den besonderen Charakter eines Ortes
ausmachen. Im Idealfall leitet sich die nachste in
der Zukunft liegende und zu gestaltende Schicht
aus den vorangegangen ab.

Fur alle Stadtbezirke wurden folgende Aspekte im
konkreten betrachtet:

= Entwicklung der OrtsgroBe
= Entwicklung der Einwohnerzahlen
= Entwicklung der Infrastrukturflache

Um eine Vergleichbarkeit zu gewahrleisten, wur-
den fur alle Stadtbezirke die gleichen zeitlichen
Intervalle (1845, 1937, 1958, 1980, 2006 und
2015) ausgewahlt. Die Auswah! begrindet sich
einerseits in der Verflugbarkeit von Daten und
orientiert sich andererseits an Ubergeordneten
wichtigen Entwicklungsphasen wie z.B. die
Ausweisung teils groBer Neubaugebiete in den
50ern und 70ern. Lucken in den Datengrundla-
gen wurden durch Interpolation geschlossen.
Der Ruckbau und Neubau von Gebauden Uber
die Jahre konnte mangels Datengrundlage nicht
nachvollzogen werden. Da sich die Analyse aber
im Wesentlichen auf die Auswertung der Grund-
stlcksstruktur bezieht und diese erfahrungsge-
maBl auch Uber Jahrzehnte sehr stabil ist, wurde
diese zwangslaufige Unschérfe in der Methodik
als akzeptabel eingestuft. Die Bevdlkerungsdaten
und Abgrenzungen der Entwicklungsphasen wur-
de vom Amt fUr Stadtentwicklung zur Verfigung
gestellt.

Erganzend dazu wurden die wesentlichen Ent-
wicklungsschritte der Stadtbezirke nach ca. 1960
von der Aufstellung rechtsverbindlicher Bebau-
ungsplane gesteuert. In diesem Zusammenhang
wurden Quartiere planerisch bewusst strukturiert.
Dazu gehdrte auch die Definition von Nutzungs-
dichten, GrundstucksgréBen und Typologiever-
teilungen - also dem Anteil Einfamilienhauser,
Doppelhauser, etc.

Abb. 3: Ortsentwicklung am Beispiel Rietheim

1845

1937

1958

1980
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I12.1 DIE BAUSTRUKTUR ALTER NEUBAUGEBIETE

Die Kartierung von GrundsticksgréBen und Baudichten (Gebaudegrundflache / Grund-
stlicksgroBe) zeigen, dass in Bereichen mit rechtsverbindlichen Bebauungsplanen die
Ausnutzung der vorhandenen Ortsflachen deutlich hdher ist, als in den unbeplanten Be-
reichen z.B. der historischen Ortskerne. Insofern hat der Umstand, dass der Entwicklung
dieser Bereiche eine Planung zu Grunde lag, zu einer hoheren Flacheneffizienz gefuhrt.
Dies stltzt unsere Auffassung, dass planerische Uberlegungen einen wesentlichen Bei-
trag zur Innenentwicklung leisten kann, weshalb wir empfehlen, Potentialbereiche einer
aktiven Entwicklungsarbeit zu unterwerfen (s. ,lll 2.2 Stadtebauliche Verhandlung und
Projektentwicklung” auf Seite 50). Doch zeigen die Grafiken auch innerhalb der Be-
bauungsplane erhebliche Unterschiede in der Struktur der GrundstucksgroBen und Bau-
dichte. Dies ist im Wesentlichen den Rahmenbedingungen, Bedurfnissen und Planungs-
philosophien der jeweiligen Entstehungszeit des Bebauungsplans geschuldet.

In den Bebauungsplan gesteuerten Neubaugebieten ab ca. 1960 gibt es nahezu aus-
schlieBlich Wohnbaugrundsticke. Diese wurden auf die damaligen Bedurfnisse hin
bewusst dimensioniert und angelegt. Baulandreserven beschranken sich daher haupt-
sachlich auf noch unbebaute Grundsticke (Baullicken) oder verglichen mit heutigen
Verhaltnissen auf recht geringe Baudichten aufgrund sehr groBer Grundsticke. So gibt
es beispielsweise in Quartieren der 70er Jahre regelmaBig Einfamilienhausparzellen mit
mehr als 1.000 m2. Ublicherweise umfassen Regelgrundsticke fiir Einfamilienhduser in
heutigen Wohngebietsplanungen ca. 450 - 600 m?, wenngleich klar ist, dass diese in Re-
lation zu den Bodenrichtwerten des jeweiligen Stadtbezirks in Beziehung stehen.

Konkret resultiert aus dieser Analyse eine Empfehlung, im Zuge aktiver Entwicklungsar-
beit diese Quartiere und ihre Bebauungsplane darauf hin zu Uberprufen, ob Anderungen
in der zulassigen Baudichte zusatzliche Bebauungsmaglichkeiten ermoglichen (siehe , |l
3.1 Analyse und Anderung von Bebauungsplanen® auf Seite 58).

GRUNDSTUCKSGROSSEN
die Kartierung ist automatisch gereriert durch den Abgleich
'\ W - I b h von Grundstticksgrofen aus ALKIS.
Bei der Nutz h Grundstiicke durch Gebaud
e eilersbac B T St i et
& \3 verfalschten Darstellungen kommen.
9 c Die Karten ist folglich richtig zu interpretieren und im Detail zu
'.‘ Uberprufen.
NG Q
J
N

.
t\%

Legende

D Bebauungsplane
Grundstiicke
Grundstiicksgrofen
B vis 250 m2

[ 250 - 500 me

[ ] 500-750m

[ ] 750-1000 m:
[ 1.000- 1.250 m?
I 1250 m2 - 1.500 m?
I 1500 m: - 5.000 m2
I iver 5.000 m*

Abb. 4: Beispiel GrundstiicksgroBen in Weilersbach
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I12.2 DIE ENTWICKLUNG DER EINWOHNERZAHL UND DER

ORTSSTRUKTUR

Uber den historischen Ruickblick war es méglich, die Entwicklung der OrtsgréBe auf einem
Zeitstrahl dar und der Einwohnerentwicklung gegenuber zu stellen. In allen betrachteten
Stadtbezirken wurde deutlich, dass bis etwa zur
Seit der Jahrtausendwende hat sich Jahrtausendwende sowohl die Einwohnerzahlen als
auch die OrtsgroBe stetig und teils stark anwuchsen.
das Wanderungssaldo der landlichen Die Trendwende bei den Einwohnerzahlen macht
sich in den betrachteten Zeitintervallen in der Regel
zwischen 2006 und 2015 das erste Mal bemerkbar.
wende der Entwicklung wird zukinftig Nur in Marbach und Herzogenweiler tritt diese be-
. reits vor der Jahrtausendwende ein. Dieses Phéno-
auch nicht erwartet. men deckt sich mit dem landesweiten Trend, wo-
nach seit dem Jahr 2000 das Wanderungssaldo der
Verdichtungsraume (d.h. die Differenz aus Zuzug und Wegzug) jenes des landlichen
Raums Uberholt hat. Der Unterschied hat sich zwischen 2005 und 2010 noch verstérkt, da

das Wanderungssaldo fur die landlichen Bereiche ins Negative gedreht hat.

Raume negativ entwickelt, eine Kehrt-

%
20

I V1Z in Verdichtungsraume (VR)

MZ in Randzone (VR)
15 I MZ in Verdichtungsbereich des Landlichen Raums
MZ im Landlichen Raum i.e.S.

10

1950 1956 1961 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005
1956 1961 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010

Abb. 5: Bevélkerungsentwicklung in Stadt und Land hier am Beispiel Mittelzentren mit Herausarbeitung der ,Trendwende”

Derzeit ist nicht erkennbar, dass sich die Entwicklung langfristig dreht. Dies spiegelt sich
auch in den Bevolkerungsvorausrechnungen der Abteilung Verwaltung und Statistik, des
Amts fur Stadtentwicklung Villingen-Schwenningen wider. Nahezu allen kleinen Stadtbe-
zirken (mit Ausnahme von Weigheim) wird bis 2030 eine leichte Abnahme der Bevdlke-
rung vorausgesagt.! Diese bewegt sich zwar im einstelligen Prozentbereich zwischen
2015 und 2030, dennoch erscheint klar, dass sich die Zuwachsraten aus der Vergangen-
heit nicht mehr einstellen werden.

. _ _ Entstanden also die groBen
Entstanden also die groBen Neubaugebiete der kleinen
Stadtbezirke in Zeiten der Stadtflucht, so haben wir es heute ~ Neubaugebiete der kleinen Stadt-
tendenziell mit einer Landflucht und einer Abnahme der Ein- S .

. : . bezirke in Zeiten der Stadtflucht,
wohnerzahlen zu tun. Dies unterstreicht nochmals die Not-
wendigkeit, in der Vergangenheit Ubliche Handlungsmuster  so haben wir es heute mit einer
in der stadtebaulichen Entwicklung zu hinterfragen und sich
den Konsequenzen der Trendwende bewusst zu werden. Landflucht zu tun.

14

1 Bevolkerungsvorausrechnung Stichtag 31.12.2015, Amt fir Stadtentwicklung, Abteilung Verwaltung und Statistik
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Abb. 6: Bevolkerungsentwicklung in den Ortsteilen

Wie im Ruckblick erkennbar, gehdérte zu diesen Handlungsmustern, den Wohnraumbedarf
durch die regelméaBige Ausweisung von Neubaugebieten zu decken. Viele Haushalts-
grunder gaben dem verfugbaren Bauplatz am Ortsrand den Vorzug vor der Immobilie im
Ortskern, weshalb die Einwohnerdichte der Ortskerne gegenuber den Neubaugebieten
vielerorts sank. Mit den Neubaugebieten wuchs auch die bebaute Ortslage und mit ihr der
Bedarf an offentlichen StraBen- und Infrastrukturflachen.

Im Rahmen der Studie haben wir die Entwicklung der
Einwohnerzahlen mit den Zuwachsraten der Verkehrsfla-
chen in Beziehung gesetzt und festgestellt, dass bereits
seit Jahren der Verkehrsflachenbedarf je Einwohner ste-
tig steigt. Dies bedeutet, dass je Einwohner zunehmend
mehr Infrastruktureinrichtungen und -flachen zu unter-
halten sind. Dieser Effekt verstarkt die zudem wirkenden
Teuerungsraten fur Herstellung und Instandhaltung und
den stetig steigenden technischen Standards. Es gibt
folglich einen direkten Zusammenhang zwischen den fi-
nanziellen Belastungen des stadtischen Haushalts und
stadtebaulichen Wohnbauentwicklungen. Dies zeigt,
dass die Ausweisung von Neubaugebieten insbeson-
dere bei tendenziell sinkenden Einwohnerzahlen intensiv
zu betrachten ist.

Angesichts des subjektiv gewonnenen Eindrucks, dass
unsere kommunalen Haushalte nicht mehr in der Lage
sind, diese Infrastruktur zu unterhalten und der Kenntnis
der Bevolkerungsentwicklungen haben wir abgeschéatzt,
in welchem Umfang sich diese Entwicklung verscharft,
wenn die Wohnbedarfe der ortsansassigen Bevolkerung
weiterhin Uber zusatzlich ausgewiesene Neubaugebiete

bei bereits hohen Lasten
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e — Abb.7:  Karte Verkehr- und Infrastrukturflache am Beispiel Rietheim

abgedeckt wird. Dafur wurden in vereinfachten Modellrechnungen die jeweilige Ortslage
fiktiv um ein Ubliches Neubaugebiet erweitert und die Veranderung des Verhaltnisses aus
Verkehrsflache und Einwohnervorausberechnung dargestellt. Im Durchschnitt wuchsen in
den Modellrechnungen die Verkehrsinfrastrukturflache je Einwohner um ca. 9% bis 2030
an.

Die Zahlen lassen sicherlich keinen unmittelbaren Schluss darauf zu, ob nun Neubauge-
biete kinftig ganzlich auszuschlieBen sind. Vielmehr soll die Darstellung der Abhangig-
keiten fur die Konsequenzen sensibilisieren, die Jahrzehnte spéter eintreten konnen. Die
Spielrdume spater die Unterhaltskosten fUr Infrastruktureinrichtungen aus haushalte-
rischen Grinden zu senken sind bezogen auf vorhandene ErschlieBungsanlagen sehr
gering, da diese in den seltensten Fallen rickgebaut werden kdnnen. Insofern drohen bei
Haushaltsengpassen andere eher als disponibel einzustufende Infrastruktureinrichtungen
in den Fokus zu geraten (Bildungseinrichtungen, Ortsverwaltungen, Sport- und Freizeit-
einrichtungen, Bibliotheken,...).

Die Spielraume spater die Unterhalts- Das Bayerische Staatsministerium fur Ernahrung, Land-

wirtschaft und Forsten kommt in der Publikation ,Akti-

kosten fur Infrastruktureinrichtungen zu  ongraum Dorf vital* zu folgendem Ergebnis: ,Die Kon-
senken sind, bezogen auf vorhandene kurrenzfahigkeit der Innenentwicklung gegenUber der

Baulandbereitstellung auf der grinen Wiese leidet unter

ErschlieBungsanlagen, sehr gering. der mangelnden Einbeziehung aller bedeutsamen Fak-

toren. Dabei werden haufig die fiskalischen Effekte Uber-
und die infrastrukturellen Folgekosten - insbesondere in einem langfristigen Zeitraum
- unterschatzt. Neben den kurz- bis mittelfristig anfallenden ErschlieBungs- und Infrastruk-
turkosten wird eine zunehmende Entleerung von Siedlungsraumen - gerade in landlichen
Gemeinden - zu massiven Problemen bei der langfristigen Finanzierung der einmal auf-
gebauten Infrastrukturversorgung fihren.“?

16

Landliche Entwicklung in Bayern, ,Aktionsprogramm Dorf vital“, Bayerisches Staatsministerium fiir Landwirtschaft und
Forsten, Abteilung Landlicher Raum und Landentwicklung, 2006
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Abb. 10:  Ubersicht Verhaltnis Einwohnerzahl zu Infrastrukturflache
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I3

DIE AKTUELLE EINWOHNERSTRUKTUR

Il 3.1

I13.2

18

WANDERUNGEN

Bei der Analyse der Wanderungen lagen die Daten von 2015 vor. Betrachtet werden konn-
ten sowohl die Zuztge als auch die Wegzuge bezogen auf eine raumliche Abstufung von
Deutschland, Uber Baden-Wirttemberg, den Schwarzwald-Baar-Kreis bis zu den Mantel-
gemeinden des FNP mit den Gemeinden Brigachtal, Dauchingen, Ménchweiler, Niedere-
schach, Tuningen und Unterkirnach. Dartber hinaus wurden UmzUge in andere Stadtteile
und Umzuge von anderen Stadtteilen betrachtet.

Es fallt auf, dass in der Gruppe der 25 bis 45 Jahre alten Personen die meisten Wande-
rungsbewegungen zu beobachten sind, gefolgt von der Gruppe der 18 bis unter 25 Jahre
alten Personen. In Herzogenweiler ist abweichend die Gruppe der 45 bis 65 Jahre alten
Personen bei den Wegzlgen am starksten vertreten. AuBerdem finden in Rietheim ver-
starkt Umzuge in der Gruppe der 45 bis 65 Jahre alten Personen statt.

Die meisten Wegzlige aus den Stadtbezirken sind nach Baden-Wurttemberg zu verzeich-
nen, gefolgt vom Schwarzwald-Baar-Kreis. In Marbach und Weigheim ziehen Personen
jedoch am zweithaufigsten in die Mantelgemeinden. Jedoch umfasst in Weigheim die
Zahl der Personen, die in die Mantelgemeinden ziehen, nur 15 und die Zahl derer, die
nach Baden-Wurttemberg ziehen 49 Personen.

Zuzlge sind in sechs von neun Stadtbezirken am haufigsten aus Baden-Wurttemberg zu
verzeichnen. In den Ubrigen drei Bezirken am héufigsten aus dem Schwarzwald-Baar-
Kreis. In Obereschach sind dagegen aus Baden-Wurttemberg genauso viele Personen
zugezogen wie aus den Mantelgemeinden.

Umzuge von anderen Stadtteilen und in andere Stadtteile finden in allen Stadtbezirken
verstarkt innerhalb der jeweiligen Stadtbezirke statt.

ALTERSSTRUKTUR

In der Analyse der Altersstrukturen wird die jlingste Altersgruppe von Personen unter 38
reprasentiert. Darauf aufbauend werden weitere Altersgruppen mit Intervallen von zwei
Jahren gebildet, sodass das Durchschnittsalter von Baden-Wurttemberg mit 43,3 Jahren
in der Gruppe der 42 bis 44 Jahre alten Personen vertreten ist. Diese findet sich Uberwie-
gend in den Altorten der Stadtbezirke wieder.

In Weilersbach, Muhlhausen, Oberes- 100%
chach und Herzogenweiler sind keine  90%
Quartiere mit einem Durchschnittsal- g%
ter unter 38 Jahren vorhanden. Hinzu o,
kommt ein Gegengewicht von jeweils
zwei bis vier Quartieren mit einem
Durchschnittsalter Uber 46 Jahren (Her-
zogenweiler ausgenommen). Vor allem
in Weilersbach, Marbach und Obere- 3% =
schach sind jeweils mindestens zwei  20% :
Quartiere vorhanden, in denen das g
Durschnittsalter sogar uber 48 Jahren

60%
50%

40%

0%
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Abb. 11: Einwohnerentwicklung in Relation, am Beispiel Obereschach
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I13.3
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liegt. Bei den Quartieren mit hoheren Durchschnittsaltern handelt es sich meist um die
Neubaugebiete der 1970er Jahre, in denen junge Paar Kinder groBgezogen haben, die
inzwischen ihre eigenen Haushalte und Familien gegriindet haben und aus dem Haus
der Eltern ausgezogen sind. Diese finden sich wiederum oftmals in den Quartieren der
unter 38 Jahre alten Personen wieder, in denen das Verhaltnis zwischen dem Anteil der
Erwachsenen Uber 65 und dem Anteil der Kinder unter 6 Jahren relativ ausgeglichen ist.
Vor allem in Rietheim, Weigheim und Tannheim gibt es mit mindestens zwei Quartieren
mit einem Durchschnittsalter von unter 38 Jahren eine hohere Zahl ,junger Quartiere” als
in den Ubrigen Stadtbezirken.

Je élter das Quartier ist, desto mehr bewegt sich dieses Verhaltnis auseinander und die
Zahl der Erwachsenen Uber 65 Jahren nimmt immer mehr zu.

In allen Stadtbezirken ist die Altersgruppe der 45 bis 65 Jahre alten Personen am stark-
sten vertreten, der Anteil von Kindern unter 6 Jahren ist insgesamt sehr gering und bewegt
sich im Rahmen von durchschnittlich etwa 5% der gesamten Einwohnerzahl. In der Studie
,Die Zukunft der Dorfer” (Berlin Institut fur Bevélkerung und Entwicklung, S. 27, 2011)
heiB}t es, dass ein Ort etwa sieben Prozent Kinder brauchte, um aus eigener Kraft demo-
grafisch stabil zu bleiben.

HAUSHALTE

Die Anzahl der Einwohner je Haushalt ist eng mit der zuvor behandelten Altersstruktur
verknUpft. Wie bereits erlautert, sind in den Quartieren mit einer hoheren Altersstruktur
oftmals Haushaltsgrinder der 1980er Jahre vertreten, die nach dem Auszug der Kinder
allein in ihren Hausern zurdck bleiben. Daher ist die Zahl der Ein- und Zweipersonenhaus-
halte von Personen Uber 65 Jahre vor allem in den Quartieren héher, in denen zuvor ein
insgesamt hoheres Durchschnittsalter festgestellt wurde.

Insgesamt lasst sich in allen Stadtbezirken erkennen, dass die Anzahl der Ein- und Zwei-
personenhaushalte fast doppelt so hoch ist, wie die Anzahl der Mehrpersonenhaushalte.

m6 Personen und mehr
m 5 Personen

4 Personen

3 Personen
m 2 Personen

m 1 Person

Abb. 12: Anzahl der Hauhalte nach Personenzahl
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11 3.4 EINWOHNERDICHTE

Die Einwohnerdichte ergibt sich aus dem Verhaltnis zwischen Einwohner und Hektar und
beschreibt somit, auf wie viel Flache wie viele Einwohner kommen, woraus sich ableiten
lasst, wie viel Flache jedem Einwohner im Schnitt zur Verfugung steht. Die héchste Ein-
wohnerdichte weist Marbach mit 40 EW/ ha auf, die niedrigste Einwohnerdichte hat Muhl-
hausen mit 18,8 EW/ ha.

Eine Einwohnerdichte von Abb. 14:  Einwohnerdichte am
40 EW/ ha die hier als 25,98 EW /2] ; Beispiel Mihlhausen

hochster Wert aufgefuhrt
wird, bedeutet, dass zwei Per-
sonen gemeinsam eine Grundflache von
etwa 500 m2 zur Verfugung stehen wurden. Im Schnitt
vv_tjrde d?es bgdeuten, auf ein kleineg Qrundsttjck mit 121108 E/hal
einem Einfamilienhaus kommen zwei Einwohner. Be-
trachtet man nun die Haushalte, bei denen doppelt so
viele Ein- und Zweipersonenhaushalte wie Mehrperso-
nenhaushalte vorkommen, so deckt sich dies mit den Uber-
legungen zur Einwohnerdichte. Oftmals besteht pro Grundsttck nur
eine Wohneinheit.

Der Regionalverband Schwarzwald-Baar-Heuberg formuliert keine Mindestwerte der
Einwohnerdichte als Vorgabe zur raumlich, siedlungsstrukturellen Entwicklung. Als Ver-
gleichswert soll daher die Kennzahl des Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Woh-
nungsbau zur Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise dienen. Hier wird
fur sonstige Gemeinden der niedrigste Dichtewert formuliert. Dieser liegt bei 50 Einwoh-
nern je Hektar und wird bei neuen Baugebieten als Mindestdichte vorgegeben.

Geringe Einwohnerdichten kdnnen Auslastungsprobleme bestehender Infrastrukturen zur
Folge haben, sowohl in Bezug auf technische und verkehrliche Infrastruktur als auch in
Bezug auf soziale und medizinische Infrastruktur.

Empfehlungen des sich anschlieBenden Kapitels, wie die Uberpriifung und Anderung von
bestehenden Bebauungsplanen, kénnen helfen, die Einwohnerdichte zu erhdhen und da-
mit die langfristige Stabilisierung der Ortsteile zu unterstitzen.

40,00

40,0

35,00

30,00

25,00

20,00

Einwohner je ha

15,00

10,00 -

5,00 -

- Abb.13: Ubersicht Einwohnerdichte
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4

RAUMWIDERSTANDE

Stadtebauliche Planungen finden stets im Spannungsfeld teils widerstrebender Ziele und
Anforderungen unterschiedlichster Fachdisziplinen statt. Die hieraus resultierenden Be-
darfe und MaBgaben wirken sich meist einschrankend auf planerischer Uberlegungen
aus und sind daher zu erfassen und in den entsprechenden Verfahren gegeneinander ab-
zuwagen. Um keine unrealistischen Baulandpotentiale in der Studie abzubilden wurden
folgende Raumwiderstande erfasst und in den Planen dargestellt:

LANDESANSTALT FUR UMWELT, MESSUNGEN UND NATURSCHUTZ
BADEN-WURTTEMBERG

= Uberflutungsflachen 100-Jahriges (HQ, ) und extremes Hochwasser (HQ

100) Extrem)

= Biotope und Naturdenkmaler, Vogel-, Wasser-, Landschafts- und Naturschutzgebiete

REGIONALPLAN

= Regionale Grunztge und Grlnzasuren

ANBAUBESCHRANKUNGEN

= nach StraBengesetz BW und FernstraBengesetz
= Pietatsabstand von Grabern® nach BestattG
= Hochspannungsleitungen

Haufig stellt sich die Frage nach der Uberwindung dieser Raumwiderstande. Dies muss
stets im Einzelfall in Abstimmung mit den zustandigen Amtern und Behérden und in der
Regel durch Hinzuziehung von Fachgutachtern betrachtet werden. Bei Schutzgebieten
(z.B. Vogel- oder Wasserschutz) sollte dabei der jeweils beabsichtigte Eingriff mit dem
konkreten Schutzgegenstand abgeglichen und MaBnahmen zur Eingriffsminderung
oder zum Ausgleich untersucht werden. Nicht immer sind dargestellte Abgrenzungen
Ergebnis einer detaillierten Betrachtung vor Ort. Als besonders hohe Uberwindungs-
hdrde stellen sich inzwischen Uberschwemmungsbereiche (HQ,,,) dar. Mit der Novelle
des Wasserhaushaltsgesetztes zum 01.01.2014 besteht auch im Innenbereich in Uber-
schwemmungsbereichen (HQ, ) ein Bau- und Planungsverbot (§78 Abs. 1 Nr. 1 und 2
WHG). Hierzu bedarf es im konkreten Fall unbedingt der Einbindung eines Hydrologen,
der in der Lage ist, die auf Grundlage des landesweiten digitalen Gelandemodells be-
rechneten Uberschwemmungsbereiche im Detail zu prufen.

INNERORTLICHE GRUNFLACHEN

Im Sinne einer qualitativen Ortsentwicklung kann es nicht Ziel sein, alle vorhandenen
Grunflachen im Ort einer Bebauung zuzufUhren. Insofern galt es charakteristische Grin-
raume darzustellen wie

= Streuobstwiesen oder

= im Geltungsbereich rechtskraftiger Bebauungsplane festgesetzte Grinanlagen
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E Innerdrtliche Griinanlagen
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Abb. 15: Ausschnitt Plan 31-01 Baulandreserven Pfaffenweiler
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15 BAULANDRESERVEN
Der strategische Ansatz ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung” beinhaltet im Grund-
satz die Nutzung vorhandener Bebauungsmoglichkeiten innerhalb des Ortes. Entspre-
chend wurden fur alle Stadtbezirke in einem iterativen Analyseprozess unterschiedliche
Potentiale erfasst (s. ,| 2 Methodik* auf Seite 7).

I15.1 ERFASSTE RESERVEN

Bei der Betrachtung, welche Bereiche einer Bebauung zugefuhrt werden kénnen, wurden
folgende Typen unterschieden:

Bauliicken Bereits erschlossene aber noch nicht bebaute
Baugrundstucke, die in einem Bebauungsplan
als Uberbaubare Flache festgesetzt sind oder
eindeutig im Innenbereich liegen.

Innenentwicklungspotentiale Unbebaute Innenbereichsflachen, die vor einer
Bebauung zu beplanen (Bebauungsplan), auf-
zuteilen (Bodenordnung) und/oder zu erschlie-
Ben sind.

Untergenutzte Bereiche Bereiche, die eindeutig Potentiale zur inten-
siveren Ausnutzung bieten (z.B. deutlich unter-
durchschnittliche Uberbauung).

Potentielle Konversionsflachen Absehbar oder bereits aufgelassene, mehrfach

=== um- oder untergenutzte Bebauungsbereiche,
: I die kunftig einer Wohnnutzung zufthrbar er-
— scheinen.

AuBenentwicklungsflache Im  Flachennutzungsplan der Stadt Vil

im Flachennutzungsplan lingen-Schwenningen dargestellte Neubauge-
= bietsflachen im AuBenbereich, sofern sie noch
:_ _ nicht entwickelt wurden. Ausgewertet wurden

Wohnbau- und Mischgebietsflachen.

Aktivierte Flachen Baulandreserven, die in den letzten ca. 2 Jah-
ren einer Bebauung zugefuhrt wurden.

Erganzend dazu wurden leerstehende Gebaude Uber die Ortsbegehungen und eine
statistische Auswertung des Versorgers erfasst. Im Ergebnis lag die Leerstandsquote in
keinem Stadtbezirk Uber 3%, was laut Immobilienexperten die anzustrebende ,Fluktuati-
onsreserve” eines funktionierenden Markts ist.
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Insgesamt wurden in den Innenbereichen in Abstimmung mit den Ortsverwaltungen der
9 kleinen Stadtbezirke ca. 26 Hektar Potentiale identifiziert. Diese wurden katalogisiert
und hinsichtlich der Bebaubarkeit mit Schulnoten bewertet. Darin gingen ausschlieBlich
stadtebauliche Aspekte wie Neigung, Ausrichtung, Zuschnitt, GréBe und bauliche Ent-
wicklungshindernisse ein. In der folgenden tabellarischen Ubersicht wurde demzufolge
unterschieden zwischen Potentialen mit der Note 3 und besser und jenen mit schlech-
teren Beurteilungen. Hemmnisse, die sich bezuglich der Eigentumer ergeben, wurden im
Zuge einer Befragung fur die Baullcken ermittelt (siehe Kapitel , Il 5.2 Kontaktaufnahme
mit Eigentimern® auf Seite 27) und sind nicht Gegenstand der Tabelle.

Weiter wurden die Innenentwicklungsbereiche darauf hin betrachtet, wieviel Wohnein-
heiten in etwa dort unterzubringen sind. Dabei wurden zwei Szenarien unterschieden:

Das Konservative Szenario geht von der Annahme aus, dass dort Bautypologien (Einfa-
milienhauser, Doppelhaushélfte, ...) entsprechend der Umgebung realisiert werden, auch
wenn dies heute nicht mehr zeitgemaBe GrundsttcksgréBen groBer als 700 m2 bedeutet.
Je Einfamilienhaus oder Doppelhaushalfte wurde nur eine Wohneinheit angenommen, die
Moglichkeit Einliegerwohnungen zu realisieren wurde folglich nicht angesetzt.

Das dichtere Szenario ging von einer moderaten Nachverdichtung aus. Dabei wurde
darauf geachtet, dass nach wie vor der dérfliche Charakter gewahrt bleibt und keine stad-
tischen Bautypen oder die Richtwerte der Baunutzungsverordnung angesetzt wurden.
Dies bedeutet, dass dort, wo Grundsttcksbreiten ausreichend sind, statt Einfamilien-
hauser eher Doppelhduser, an wenigen Stellen, z.B. in direkter Nachbarschaft zu groB-
en vorhandenen Gebadude auch kleinere Mehrfamilienhauser angenommen wurden. Die
genauen Werte sind dem Katalog zu entnehmen und im Einzelfall Uber stadtebauliche
Testentwdrfe zu prufen.

Baulandreserven
140.000 - 400
dunkler > Bebaubarkeit mind. Note 3
heller > Bebaubarkeit schlechter als Note 3 | 350
120.000
Szenario
= konservativ A dichter 300 §
100.000 S
£
£
- 050 2
nl.E 80.000 2 %
c : = =
F £ §
Q it G
T 60.000 8 5 E
(T .
A o & o -
5 [3) e [ 150 o
o = T 2] == Konversion
;! & P
© N 2 '+ 100
e
— = = | 0 [ untergenutzt
S ' = e ®
20.000 o @ = R B . .
= 5 bt > [ 3 Innenentwicklungspotential
= c 2  _A_-S
© c = i . B
m — = = e [ Baullcke

Abb. 16: Diagramm Summe aller Baulandreserven
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Fléche Flache konservativ | dichter
(m?] [%] (m?] [%] [m?] [%] [WE] [WE]
Baulticke 145 1133.093 | 51% | 122.023 | 47% 11.070 | 4,6% 191 348
Innenentwicklungspotential 25 51.588 | 20% | 50.804 19% 784 0,3% 82 161
Untergenutzte Flachen 34 67128 | 26% | 60.976 23% 6.152 2.5% 64 138
Konversion 1 8.203 3% 8.203 3% 12 28
_ 205 £ 260.012 100% @ 242.006  93% 18.006 7% 349 675
FNP-Entwicklung Wohnen 7 134.075
FNP-Entwicklung MI 3 9.111 nicht betrachtet
Aktiviert 50 36.487

Abb. 17: Ubersicht Summe aller Baulandreserven

Zusammengefasst konnen folgende Ergebnisse festgehalten werden:

= Insgesamt wurden ca. 26 ha Reserven im Innenbereich bilanziert

= Etwa die Halfte (51%) dieser Reserven machen klassische Baullicken aus
(insgesamt 146 Stuck).

= 93% der Reserveflachen im Innenbereich sind hinsichtlich der stadtebaulichen Be-
baubarkeit mit der Note 3 oder besser bewertet worden.

= Im konservativen Szenario sind ca. 350 Wohneinheiten, in dem moderat nachver-

dichteten ca. 680 Wohneinheiten moglich (jeweils ohne Einliegerwohnungen).

= Die in den letzten 2-3 Jahren aktivierten Flachen summieren sich auf ca. 3,6 ha.

= Etwa 40% der aktivierten Flachen (ca.
1,55 ha) liegen in Bereichen ohne
Bebauungsplan oder einem Bebau-
ungsplan von 2005 oder &lter. Dies
entspricht knapp 6% der gesamten
bilanzierten Reserveflachen im Innen-

bereich.

Knapp 6% der Baulandreserven im

Innenbereich wurden in den letzten

2-3 Jahren axiviert (ohne
Grundstucke in Baugebieten ab 2006).
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Weigheim | Weilersbach

WH

wB

18.800| 17.144
5.569| 3.887
12.093| 6.940

36.462 | 27.971

28

11

435

22

373

Herzogenw. Marbach Mihlhausen | Obereschach | Pfaffenweiler | Rietheim Tannheim
HwW | MB | MH | OE PF RH TH

Bauliicke [m2] 3515 12619 13.881| 29.765| 20.013| 5.800| 11.557
Innenentwicklungspotential [m?] 2.888| 9.042| 15.788| 13.356| 1.057
untergenutzt [m2] 2550 2589 1503 9.159| 12260, 8.705| 11.329
Konversion [m?] 8.203

‘Summe  [m] 6.065 15.208 18.272| 47.966 56.264| 27.861 23.944
Baulandreserve im )
Innenbereich je Einwohner [m*/EW] 36 7 25 29 2 26 19
Leerstehende Gebdude nach 0 9 A 3 3 7 5
Ortshegehung
Leerst.and nach Versorger- ’ 9 7 13 15 9 10
statistik
Wohngebaude in Ortslage 50 500 243 470 630 299 390

* Mittelwert aus Vorort-Aufnahme und statistischer Auswertung des Versorgers, gerundet auf 0,5%

Abb. 19: Ergebnistabelle Baulandreserven je Stadtbezirk

Vergleich Baulandreserven
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Abb. 18: Vergleichsdiagramm Baulandreserven je Stadtbezirk
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115.2

Sicherlich kann auf Grundlage der erfassten Daten eine Gegenuberstellung der Baulan-
dreserven inklusive der im Flachennutzungsplan dargestellten Entwicklungsflachen fur
die kleinen Stadtbezirke zusammengestellt werden. Allein aus diesem Vergleich Ruck-
schlUsse auf die Prioritaten von MaBnahmen zu ziehen, ware allerdings deutlich zu kurz
gegriffen. Dies wird bereits deutlich, wenn man die identifizierten Potentiale im Inneren
(Baulucken, untergenutzte Bereiche, Innenentwicklungsbereiche und Konversionsfla-
chen) mit den Einwohnerzahlen der Stadtbezirke ins Verhaltnis setzt. Beispielsweise
konnten in Pfaffenweiler etwa doppelt so viel Reserven im Inneren identifiziert werden wie
in Rietheim, je Einwohner liegt Rietheim mit 26,4 m? Innenreserve je Einwohner leicht Uber
Pfaffenweiler mit 24,9 m? je Einwohner.

An dieser Stelle sei nochmal deutlich gemacht, dass die Studie nicht darauf ausgerichtet
ist, die Stadtbezirke untereinander abzugleichen und eine Debatte dartber zu fuhren,
in welchem Stadtbezirk im Vergleich zu den anderen am meisten Angebote geschaffen
werden sollen. Vielmehr geht es um eine individuelle Untersuchung der spezifischen Ver-
haltnisse in den einzelnen Ortsteilen unter Betrachtung der Potentiale im Abgleich mit den
spezifischen Bevolkerungsstrukturen. Der Fokus liegt auf einer maglichst nachhaltigen
Stabilisierung der Ortschaften (siehe Kapitel Il 6 Angebot und Nachfrage® auf Seite
30).

Eine Wohnraumstrategie, die ggf. kinftige Angebotsschwerpunkte benennt, muss auf
gesamtstadtischer Ebene im Zuge von Stadtentwicklungskonzepten diskutiert werden.
Diese zu entwickeln ist komplex und bedarf der Einbeziehung zahlreicher Aspekte wie
Bildungs- und Verkehrsinfrastruktur, Versorgungsverteilung, Landschaftsraum, soziale
Wohnraumversorgung um nur einige zu nennen. Dies kann nicht Gegenstand dieser Stu-
die sein.

KONTAKTAUFNAHME MIT EIGENTUMERN

Im Vorgriff auf das Kapitel Il 7 Zusammenfassung Analyse“ auf Seite 37 sei bereits
erwahnt, dass eine Maobilisierung von Innenentwicklungspotentialen nicht allein durch die
Information Uber die Notwendigkeit und Mdglichkeiten in ausreichendem MaBe gelingen
kann. Es bedarf aktiver Entwicklungsarbeit mit den Eigentimern, um Hemmnisse auszu-
raumen. Der erste Schritt dazu ist die offensive Kontaktaufnahme. Daher wurde bereits im
Rahmen der Studie zu Burgerversammlungen geladen, in welchen mit allen Interessierten
die Vorgehensweise und Inhalte der Studie offen diskutiert wurden. Zudem wurden die
Eigentimer von Baullcken direkt angeschrieben, mit dem Ziel:

= Uber die Studie und die Notwendigkeit von Innenentwicklung zu informieren,

= die Bereitschaft zur Entwicklung des brachliegenden Grundstlcks abzufragen,

= Unterstitzung in Form eines ersten Beratungsgesprachs anzubieten.

Hierzu gingen Fragebdgen an insgesamt 121 Eigentumer von 146 Baultcken. Die Ruck-
laufquote betrug 45% (55 Fragebdgen), was auf eine hohe Bereitschaft zur Auskunft
schlieBen lasst. Diese ausgewerteten Fragebodgen bezogen sich auf insgesamt 48 Grund-
stlicke (33% der Baulticken). Nur bei einem Grundsttick antworteten mehrere Eigentimer

der Parzelle widersprUchlich. Zusammengefasst konnten folgende Ergebnisse ausge-
wertet werden:

Initiative zur Wohnflachenmobilisierung in den kleinen Stadtbezirken | Villingen-Schwenningen 27



2 (1,3%) Grundsticke mit ca. 1.340 m2 wurden kUrzlich verauBert oder
vererbt

far 9 (6,1%) der Grundstucke signalisierten die Eigentumer die Absicht, das
Grundstiick zu verauBern, was zusammen

8.310 m2 (6 %) derinsgesamt 135.000 m2 umfassenden Gesamtflache der
Baultcken ausmacht.

7 (5 %) der Ubrigen Baullicken sollen laut inren Eigentimern in nach-
ster Zeit bebaut werden. 3 davon innerhalb der nachsten 2
Jahre, die ubrigen 4 in den nachsten 5 Jahren. Dies entspricht

6.320 m2 (5 %) derinsgesamt 135.000 m2 umfassenden Gesamtflache der
Baullcken. Sodass in Summe

15.980 m2 (12 %) der Bauliicken soll It. Angaben der Eigentiimer spatestens
in den nachsten 5 Jahren zur Entwicklung anstehen.

Was haben die Eigentimer mit den Bauliicken vor ?

ft Wurde kiirzlich verkauft /
vererbt 860 m? ( 1%)

Wurde bereits verkau
und wird demnachst
bebaut

480 m2 ( 0,3%) Bebauen 6.320 m? ( 5%)

Verkaufen
8.310m? (6%)

Weder bauen noch
verkaufen
26.220 m2 (19%)

Baulticken ohne
Rucklauf von
Fragebogen

91.530 m2 ( 66%)

Uneindeutige Angaben in
abgegebenen Fragebdgen
1.760m2 (1%)

Keine Angaben in den
abgegebenen Fragebdgen
2.670m? (2%)

Abb. 20:  Ergebnis Befragung der Eigentiimer von Bauliicken
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DemgegenUber haben Eigentimer fur

29

26.200 m?

23

17

12

1

1

8

(20%)

(19%)

(79 %)
(59 %)

(41 %)

(0,7 %)

(0,7 %)

(5,5 %)

der Baullcken weder die Absicht zu verkaufen noch die
Grundstiicke in naherer Zukunft zu bebauen. Davon sind
insgesamt

der Baullicken betroffen. Als Griinde dafiir wurde von die-
sen Eigentimer genannt, dass das Grundstiick

(Mehrfachnennungen waren moglich)

fur Nachkommen/Erben aufgehoben wird

als Haus oder Kleingarten genutzt werden

fUr die spatere Eigennutzung bevorratet wird
Unklarheit uber eine mogliche Bebauung besteht

die Lage / GroBe / Zuschnitt des Grundsticks

der Eigentumer winschen einen Beratungstermin. Darunter sind
zwei der eher ablehnend antwortenden Eigentimer.

Grunde, die bislang eine Bebauung oder VerauBerung
verhindert haben...

Antworten aller Rucklaufer (Mehrfachnennungen waren moglich)

25

m Eigentimer ohne Absicht zu
verkaufen / bebauen

20

m Eigentimer mit Absicht zur
Entwicklung in den nachsten 5
Jahren

far Nachkommen /  spéatere Eigennutzung  Nutzung als Haus- Maglichkeiten zu  Lage/ GroBe/ Zuschnitt

Erben

oder Kleingarten Bauen unklar problematisch

Abb. 21:  Ergebnis Befragung der Eigenttimer von Bauliicken, Griinde fir Vorhaltung
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ANGEBOT UND NACHFRAGE

116.1

Unzweifelhatt ist die allgemeine Nachfrage nach Wohnraum und Immobilien in den letzten
Jahren sprunghaft angestiegen. Dies lasst sich den Wohnungswirtschaftsexperten nach
im Wesentlichen auf die derzeitige Niedringzinsphase bei gleichzeitig guter Beschafti-
gungslage zuruckfuhren. Mit einem Bevolkerungswachstum durch Wanderungsbewe-
gungen hat dies allenfalls etwas in den Ballungsraumen zu tun (siehe Kapitel , Il 2 Der
Blick zurick" auf Seite 12).

Grundstucke in derzeit ausgewiesenen Neubaugebieten zumindest im Kontext von Stad-
ten mittlerer bis hoherer Zentralitat wie Villingen-Schwenningen werden in kurzester Zeit
vom Markt aufgenommen. Fraglich erscheint allerdings, ob dies fur die kleinen Stadtbe-
zirke eine sinnvolle Strategie darstellt.

WACHSEN ALS ZIEL?

Mit der Ausweisung von zusatzlichen Neubaugebieten geht die Erwartungshaltung ein-
her, dass sich der Ort im Wettstreit um Burger in Zeiten rucklaufiger Bevolkerungszahlen
gegenuber Nachbargemeinden durchsetzt. Richtig ist, dass durch den Zuzug vor allem
junger Familien in den Folgejahren positive Entwicklungseffekte in den unteren Alters-
gruppen zu verzeichnen sind. Davon profitieren Vereine und kdnnen je nach Kapazitaten
von Betreuungs- und Bildungseinrichtungen zu besseren Auslastungen oder aber eben
auch Bedarfsspitzen kommen.

Der beschriebene Ruckblick Uber Zeitraume gréBer als 15 Jahre zeigt allerdings auf, dass
bereits mittelfristig nachteilige Entwicklungen eintreten, die kaum riickgangig zu machen
sind. Die Analyse der groBen Wohngebiete der 60er, 70er und 80er Jahre zeigt, dass
sich diese aufgrund der im Entstehungszeitraum homogenen Altersstruktur zunehmend
entleeren (siehe Il 2 Der Blick zurlck" auf Seite 12 oder Il 3 Die aktuelle Einwohner-
struktur” auf Seite 18). Immer neue Quartiere an den bestehenden Ort anzudocken bei
gleichzeitiger Entleerung der Ortsmitten und Vorgangerquartieren kann keine mittel- bis
langfristige Strategie sein. Die Konsequenzen sind sowohl finanziell als auch qualitativ
gravierend:

= ,Neue Forschungen bestatigen, dass AuBBenentwicklung oft schon mittelfristig ho-
here Kosten fur Gemeinde und Burger verursacht als Innenentwicklung™®. Neubau-
gebiete fUhren zu einem Zuwachs von ErschlieBungsinfrastruktur je Einwohner, der
schon allein aufgrund der Vernetzung mit den bestehenden Systemen kaum mehr
ruckangig zu machen ist (siehe Kapitel , Il 2.2 Die Entwicklung der Einwohnerzahl
und der Ortsstruktur” auf Seite 14).

= Bei perspektivisch sinkenden Bevolkerungszahlen ist die Schaffung mittelfristiger
Uberangebote zu beflrchten, was bei Nachlassen der Nachfrage z.B. im Ortskern
und den alteren Quartieren zu erheblichen Wertverlusten fuhrt.

= Anfanglich ggf. hohere Auslastungen von Bildungs- und Betreuungseinrichtungen
kdnnen bei vorliegenden strukturellen Defiziten nicht gehalten werden.  Kapazi-
tatserweiterungen aufgrund kurzfristiger Bedarfsspitzen fuhren nachfolgend zu
Uberkapazitaten.

30

Bausteine erfolgreicher Innenentwicklung, Empfehlungen aus der kommunalen Praxis, Umweltministerium Baden-Wdrttem-
berg, 2009
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116.2

= Gunstige Bauplatze werden nicht ausreichen, um langfristig als Dorf bestehen zu
kénnen. ,Das Dorf hat Zukunft | als romantisches Landidyll® . Zukunftsforscher
verweisen darauf, dass kleine Ortschaften zukunftsfest sind, wenn sie sich auf ihre
traditionellen Starken besinnen.

= Die Ausdehnung und Verlagerung der Einwohner an die Ortsrander entzieht dem
Ortskern die Vitalitat und schwacht somit besonders jenen Bereich, der traditionell
maBgeblich fur die Identitat der Ortschaft ist. Mit dem Verlust an Kompaktheit verlie-
ren die Dorfer wesentliche Eigenschaften, die ihre Qualitat ausmachen - Uberschau-
bare Nachbarschaften und kurze Wege.

= Die Entleerung der éalteren Quartiere fuhrt zu einer Perforation des Ortsgefuges.
Leerstand, Baulicken und untergenutze Immobilien wirken sich negativ auf die
Atmosphare im Ort aus und stéren empfindlich die Lebensqualitat.

In der Konsequenz halten wir es fur richtig, wenn sich  Kleine Ortschaften gelten als
die kleinen Stadtbezirke langfristig auf den Erhalt bzw. L
Ausbau vorhandener Qualitaten und die Stabilisierung ARG W(?n.n SR EIE
der Bevilkerungszahlen konzentrieren und keine Am-  aufinre traditionellen
bitionen entwickeln, wohnbaupolitische Aufgaben der - .
Kernbezirke an sich zu ziehen und stark zu wachsen. Starken besinnen.
Daher soll es in Abstimmung mit der Verwaltung in die-

ser Studie bei der Betrachtung von Angebot und Nachfrage um die Eigenentwicklung der
Stadtbezirke gehen. Eigenentwicklung bedeutet, dass sich die Ermittlung des ortlichen
Wohnflachenbedarfs fur die nachsten 15 Jahre auf die Struktur der ortsansassigen Bevol-
kerung stutzt. Hieraus entwickelte sich die These, dass insbesondere ausreichend Wohn-
angebote fur die vorhandenen Haushaltsgrinder bestehen mussen. Jene Angebote, die
von diesen wegen Abwanderung nicht in Anspruch genommen werden, kénnen durch
Wanderungsgewinne neuer Einwohner ausgeglichen werden.

ANGEBOTSENTWICKLUNG

Das Wohnraumangebot setzt sich im Wesentlichen aus zwei Bausteinen zusammen: den
in Zukunft frei werdenden Gebauden bzw. Grundstiicken und den vorhandenen Baulan-
dreserven.

FREI WERDENDE GEBAUDE UND GRUNDSTUCKE

Die Prognose der ,frei werdenden Gebaude und Grundsttcke” beruht auf der statisti-
schen Auswertung der Altersstruktur. Die Abteilung Verwaltung und Statistik des Amts
fur Stadtentwicklung hat die Anzahl jener Einfamilienhauser ermittelt, die moglicherwei-
se in den nachsten funf bis funfzehn Jahren Leerstdnde aufweisen und auf den Markt
kommen werden. Grundlage der Analyse sind aktuelle Einwohnermeldedaten, die nach
folgenden Kiriterien gefiltert wurden. Es wurden die Grundsticke bzw. Wohngebaude be-
rucksichtigt,...

die sich im Eigentum der Nutzer befinden,

von nur einer Person bzw. einer Person die im jeweiligen Prognosezeitraum uber
85 Jahre alt ist bewohnt werden und

in welchen keine nachsten Verwandten im Haushalt leben.
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Es wird ferner von einer Wohneinheit pro Grundstick ausgegangen, Einliegerwohnungen
und Mehrfamilienhauser bleiben unbertcksichtigt.

Leerstande durch Wanderungsbewegungen werden ebenfalls nicht angerechnet, da die-
se schwer zu prognostizieren sind und unterstellt wird, dass jede Abwanderung durch
eine Zuwanderung kompensiert werden konnte. Wird dies nicht der Fall sein, wirde die-
ser Ansatz zu einer Erhdhung des Angebotspotentials fUhren.

Der Rechenansatz ist folglich als eher defensiv einzustufen und es ist davon auszugehen,
dass im Falle kunftiger Abweichungen die Angebote tendenziell eher groBer sein werden.

Die Ergebnisse der Analyse lassen sich mit den Quartieren der jeweiligen Stadtbezirke
raumlich verknupfen. Die Karten, die dabei entstehen, ermdglichen einen schnellen Uber-
blick, in welchen Quartieren in den nachsten 15 Jahren mit besonders hohen Leerstanden
bzw. Potenzialen gerechnet werden kann und wo daher mit starken Veranderungen in der
Nutzerstruktur zu rechnen ist. Entsprechend den Ausflihrungen zur Altersstruktur und den
Folgen der Ausweisung groBer Neubaugebiete in den 60er bis 80er-Jahre kann es nicht
verwundern, dass gerade diese Quartiere vor einem Generationenwechsel stehen und
diese angesichts der GroBe auch ein entsprechend starkes Angebotspotential bergen.

In den Tabellen und Diagrammen werden die Ergebnisse dieser Potentialanalysen fur
die nachsten 15 Jahre in Intervallen von funf Jahren dargestellt. Die Ermittlung der frei
werdenden Grundsticke ist somit als ein wesentlicher Teilbaustein bei der Angebotsent-
wicklung zu sehen (siehe blaue Kurve im Diagramm).

BAULANDRESERVEN

Weiterer Baustein bei der Ermittlung von Angebotspotentialen bilden die vorhandenen
Baulandreserven. Wie bereits in Kapitel ,Il 5.1 Erfasste Reserven® auf Seite 20 beschrie-
ben wurden dafur in zwei Szenarien abgeschatzt, wie viele Wohneinheiten in etwa auf den
identifizierten Reserven realistisch sind. Das Szenario ,moderate Nachverdichtung" bildet
in dieser Studie die obere Grenze, das Szenario ,konservativ* die mittlere Linie der zu
mobilisierenden Potentiale.

Bleibt eine Annahme zu treffen, wie viele der Baulandreserven innerhalb von 5 Jahren zu
aktivieren sind. Anhaltspunkte fur entsprechende Zielmargen geben uns die Eigenttimer-
befragung zu den Baullcken (Prognose) und die Dokumentation der in den letzten 2-3
Jahren bereits aktivierten Flachen.

Eigentimer von 12% der BaullUcken haben im Zuge des Fragebogens angegeben, das
Grundsttck in den nachsten 5 Jahren zu bebauen oder zu verkaufen, oder haben dies
erst kirzlich getan. (siehe Kapitel Il 5.2 Kontaktaufnahme mit Eigentimern® auf Seite
27)

Knapp 6% der Baulandreserven im Innenbereich wurden in den letzten 2-3 Jahren akti-
viert. Insofern lag es nahe, als Aktivierungsziel 12% der Baulandreserven innerhalb von 5
Jahren anzusetzen.

Insgesamt zeigt die Analyse der Angebotsentwicklung fur die Stadtbezirke sehr unter-
schiedliche Tendenzen, wodurch deutlich wird, wie wichtig die Entwicklung spezifisch
zugeschnittener Strategien fur die einzelnen Bezirke ist. Bei der Anzahl der freiwerdenden
Grundstucke bestehen groBe Differenzen, jedoch sind diese in Abhangigkeit zu den je-
weiligen BezirksgroBen bzw. zu der Gesamtzahl der Grundsticke zu sehen.
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Haushaltsgriinder / Wohneinheiten

120

100

80

60

40

20

Herzogenw. Marbach Mihlhausen | Obereschach | Pfaffenweiler | Rietheim Tannheim Weigheim | Weilersbach
HW | MB MH OE PF RH TH WH | WB
sl M 6.065 | 15210 | 18.270 | 47.965 | 56.265 | 27.860 | 23.945 | 36.460 | 27.970
Innenbereich
Baulandreserve im Innen-  [m?/ EW]
bereich je Einwohner % ! 25 2 25 26 19 2 22

Flache der Baulticken [m?] 3515
Bereitschaft zur Bauli- [m?]

- 1.735
ckenmobilisierung
Anteil der vorhandenen 49°%

Bauliicken

12.620
555

4%

13.880
3.235

23%

29.765
2.255

8%

20.015
1.990

10%

5.800
1.215

21%

11.555 | 18.800 | 17.145
0 1.480 | 3.526
0% 8% 21%

|

2021 10 12 12 9 7 6 16 3

2026 55 35 29 51 27 26 31 27

2031 48 18 47 82 32 34 51 51

Szenario "konservativ" [WE] 7 24 21 " 69 38 30 48 41

Szenario "moderate [WE]

Nachverdichtung’ 13 35 54 145 134 58 55 106 75
Abb. 22:  Ubersicht Baulandreserven, Mitwirkungsbereitschaft und Angebotsentwicklung je Stadtbezirk

2005 2010 2016

Abb. 23:
Beispiel Obereschach
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2021

2026

2031

O Szenario "'moderat Nachverdichten”

O Szenario "konservativ"

B Auf den Markt kommende Grundsticke/
Wohneinheiten

Diagramm Entwicklung der ,frei werdende Grundstiicke” durch Alterungsprozesse und der Aktivierung von Baulandreserven am

33



116.3 NACHFRAGEENTWICKLUNG

Im Sinne der Eigenentwicklung steht bei der Betrachtung der Nachfrage die Deckung
des Wohnbauflachenbedarfs der ortsansassigen Bevolkerung im Fokus. Sie muss sich
folglich aus den in den Stadtbezirken jeweils vorhandenen und sich entwickelnden Bevdl-
kerungsstrukturen ableiten.

Da die bekannten Bevolkerungsvorausrechnungen auch stadtebauliche Gebietsentwick-
lungen bertcksichtigt, haben wir uns im Rahmen dieser Studie nicht darauf konzentriert,
diese Bedarfe aus der Gesamteinwohnerzahl abzuleiten, da sonst kurzlich realisierte Bau-
gebiete wiederum hdhere Bedarfe in der Zukunft ergeben hatten. Vielmehr wurden jene
Altersgruppen fur Wohnbauflachen in den Fokus genommen, die in den nachsten 15 Jah-
ren einen Bedarf verzeichnen kénnen. Passend zu der in 5 Jahresschritten berechneten
Angebotsentwicklung wurde die jeweilige Grindergeneration aus den aktuellen Bevolke-
rungszahlen vorausberechnet. Die derzeit funf bis unter zehn Jahre alten Personen errei-
chen in 15 Jahren ein Alter von 20 bis 25 Jahren und befinden sich dann im angenom-
menen Alter der Haushaltsgrinder. Die derzeit zehn bis unter 15 Jahre alten Personen
erreichen in zehn Jahren die Altersgruppe der Haushaltsgrunder. Die derzeit 15 bis unter
20 Jahre alten Personen erreichen in funf Jahren die Altersgruppe der Haushaltsgrander.

Gleicht man nun die Summe der Haushaltsgrinder im Intervall von 5 Jahren mit den frei-
werdenden Grundstlcken und zu mobilisierenden Baulandreserven ab, wird erkennbar,
in welcher Relation lokales Angebot und lokale Nachfrage zueinander stehen.

In allen 9 Stadtbezirken ist erkennbar, dass sich die Nachfrage- und Angebotskurven
aufeinander zubewegen. Dass heiB3t das Verhaltnis aus Wohneinheiten zu Haushaltsgrun-
dern, nennen wir es ,Deckungsrate”, steigt. Immer mehr Haushaltsgriinder haben also
die Chance auf eine Wohnimmobilie im eigenen Ort. Angebote, die nicht von Ortsansas-
sigen in Anspruch genommen werden, bieten Potential fur Zuwanderung. Zu Beginn des
Betrachtungszeitraums (2021) liegt die Deckungsrate allerdings deutlich unter 50%, was
zunachst auf eine Unterversorgung hindeutet.

Marbach Rietheim Tannheim Weilersbach

Mihlhausen | Obereschach | Pfaffenweiler

OE | PF | RH | TH

Weigheim

WH | WB

Herzogenw.

HW | MB | MH

Szenario "konservativ', Mobilisierungsrate 12% alle 5 Jahre

2021
2026
2031

14%
125%
100%

1%
56%
56%

33%
93%
61%

Szenario "moderat Nachverdichten", Mobilisierungsrate 12% alle 5 Jahre

2021

2026

2031
Abb. 24:

34

29%
125%
100%

12%
57%
57%

40%
103%
70%

21%
50%
89%

29%
61%
100%

15%
53%
85%

21%
60%
90%

18%
62%
73%

22%
66%
77%

Ubersicht Deckungsraten (Vergleich ,frei werdende Grundstiicke* zu , Haushaltsgriinder*)

11%
45%
65%

14%
50%
68%

31%
77%
67%

41%
89%
74%

10%
48%
120%

14%
55%
126%

Ziel muss allerdings nicht sein, eine Deckungsrate von 100% zu erreichen, da dies un-
serer Auffassung nach zu einem Wachstum des Ortes fuhren wirde, denn mit der Haus-
haltsgrindung wird haufig auch ein Lebenspartner eingebunden und spéater folgt ggf.
Nachwuchs.

ANALYSE Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuttgart



Haushaltsgrinder / Wohneinheiten

120

100

80

60

40

20

Eine Deckungsrate von 50% erscheint zur Stabilisierung der Eigenentwicklung zu wenig.
Wenn jeder 2. Haushaltsgrinder eine Wohnimmobilie Gbernimmt und einen Lebenspart-
ner in den Ort holt, wird es angesichts des derzeitigen Geburtendefizits nicht gelingen, die
Bevolkerungszahl ohne signifikante Zuwanderung zu halten.

Es ist sehr schwierig, die jeweils genaue Deckungsrate zur Stabilisierung des Ortes zu er-
mitteln. Dies wirde eingehendere Betrachtungen und Berechnungen durch die Abteilung
Verwaltung und Statistik bedeuten. Da aber sowohl die Angebots- als auch die Nachfra-
geseite auf Prognosen und Annahmen beruhen und die weitere Bevalkerungsentwicklung
von anderen nicht zu beeinflussenden Faktoren abhangt (z.B. Geburtenrate), bedarf es
vielleicht auch keiner héheren Genauigkeit, sondern reicht vielmehr die Erkenntnis, dass
die Deckungsrate zwischen 50% und 100% , also bei etwa 75% liegen sollte.

Langfristig sollte sich die Kurve der Deckungsrate tendenziell zu einer Horizontalen ent-
wickeln, was in der Tendenz zu Beginn einer starkerenen und spater kontinuierlichen
Mobilisierung vorhandener Potentiale entspricht. Klar ist, dass im Szenario ,moderate
Nachverdichtung® hdohere Deckungsraten zu erzielen sind. Diese sind etwa 5-10% hoher
als im ,konservativen Szenario®. Gleiches gilt fur die Mobilisierungsraten. Erhoht man das
angestrebte Ziel von 12 auf 20% der Baulandreserven innerhalb von 5 Jahren, lasst sich
die Deckungsrate teils signifkant erhdhen.

Der allgemein wahrnehmbare Anstieg der Wohnflachen ,pro Kopf* hangt mit dem seit
Jahren wachsenden Anteil von 1- bzw. 2-Personenhaushalten und nach wie vor stei-
genden Ansprichen zusammen. Dieses Phanomen lasst sich auch in den Ortskernen
wahrnehmen (siehe Kapitel Il 3.3 Haushalte" auf Seite 18), halten wir hier aber verstarkt
fUr ein Ergebnis insbesondere des demografischen Wandels (héherer Anteil alterer Men-
schen ohne Kinder im eigenen Haushalt). Angesichts des speziellen Abgleichs von ,frei
werdenden Hausgrundsttcken® mit der jeweiligen Generation der ,Haushaltsgrinder®,
wirken sich diese Effekte angesichts sehr geringer Einwohnerdichten unserer Einschat-
zung nach nicht signifikant aus, sofern ausreichend Maglichkeiten bestehen, die von den
Haushaltsgriindern zu Ubernehmenden Immobilien anzupassen und ggf. zu erweitern (s.
Empfehlung ,Ill 3.1 Analyse und Anderung von Bebauungsplanen® auf Seite 42).

120%

c2-o Differenz zu 75% Haushaltsgriindern

220 Differenz zu 50% Haushaltsgrindern
- 100%

Szenario "moderat Nachverdichten"

—

] io" iv"
. 80% Szenario "konservativ'
—

Auf den Markt kommende Grundsticke/
Wohneinheiten

- 80% Haushaltsgrinder [Anzahl Personen]

Deckungsrate

-#- 75% der Haushaltsgrunder [Anzahl Personen]

- 40%
---- 50% der Haushaltsgrinder [Anzahl Personen]

B 020w Deckungsrate "moderat Nachverdichten"

o @ Deckungsrate "konservativ"

; " ; ; i - 0% = = = Deckungsrate ohne Mobilisierung
2005 2010 2016 2021 2026 2031

Abb. 25 Diagramm Entwicklung der Haushaltsgriinder und ,frei werdende Grundstticke®
durch Alterungsprozesse und der Aktivierung von Baulandreserven
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11 6.4 ERGEBNISTABELLE

Herzogenw.

HW

168
-1,5%
45%
20,9

84

50

Marbach

2.086
+0,5%
45%
40,0
54

500

Miihlhausen

MH

I
+0,5%
43%
18,8

105

243

Obereschach

OE

1.678
-1,5%
39%
26,5
53

470

Piaffenweiler

PF

2.260
-0,5%
38%
28,3
50

630

Rietheim

RH

1.054
+0,5%
35%
26,8
46

299

Tannheim

TH

1.285
-0,5%
34%
25,3
79

390

Weigheim

WH

1.325
+1,5%
42%
26,6
78

435

Weilersbach

wB

1.254
-2,0%
35%
21,9
69

373

Alle Angaben sind gerundet und beruhen teils auf Annahmen
* Mittelwert aus Vorort-Aufnahme und statistischer Auswertung des Versorgers, gerundet auf 0,5%
** Bauliicken, Innenentwicklungspotentiale, untergenutzte und Konversionsflachen

Abb. 26:  Ergebnistabelle Analyse
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7

ZUSAMMENFASSUNG ANALYSE

Im Zuge der Analyse konnten folgende Kernaussagen herausgearbeitet werden, die
Grundlage fur die Formulierung der strategischen Empfehlungen in den weiteren Kapiteln
sind:

=N

=N

Die Starkung der Ortskerne ist eine wesentliche Voraussetzung fur den Erhalt guter
Lebensbedingungen und die Qualifizierung der Stadtbezirke.

Die Veranderungen in der Altersstruktur aufgrund des demografischen Wandels
machen sich auch in den kleinen Stadtbezirken sehr bemerkbar. Das Wachstum der
alteren Altersgruppe gegenuber den Familiengrunderjahrgangen wirkt sich einerseits
stark auf das Verhéaltnis von értlichem Angebot und Nachfrage aus. Andererseits re-
sultieren hieraus Herausforderungen, die BedUrfnisse einer alter werdenden Gesell-
schaft aufzunehmen. Der Bedarf an barierrefreiem, altengerechen Wohnraum steigt.
Eine Ausweitung eines Angebotes fur altere Bevolkerungsgruppen, kann neue Ange-
bote schaffen und die Zahl der freiwerdenden Grundstucke positiv beeinflussen.

Die Folgen der groBen Neubaugebietsausweisungen sind heute klar erkennbar. Sie
zeichnen sich einerseits durch eine geordnete Baulandstruktur aus, wenngleich hau-
fig GrundsttcksgréBen vorhanden sind, die deutlich tber dem heutigen Standard
liegen. Die homogene Altersstruktur fihrte insbesondere in jenen Quartieren, die

vor einem Generationswechsel stehen, zu einer sehr geringen Einwohnerdichte und
einem hohen Anteil 1- und 2-Personenhaushalte. In vielen der untersuchten Quar-
tieren leben aufgrund des naturlichen Alterungspozesses heute nur noch etwa die
Halfte der Menschen, wie in der Phase Ihrer Grundung. Hier werden in den nachsten
Jahren eine erhebliche Anzahl an Grundsticken auf den Markt kommen.

In allen Stadtbezirken ist die Tendenz erkennbar, dass sich Angebot und Nachfrage
langfristig aufeinander zubewegen, die Differenz zwischen den Haushaltsgrinder-
generationen und frei werdenden Grundsttcken wird in den nachsten 5-10 Jahren
zunehmend Kleiner.

Die Mobilisierung der Baulandreserven kann fast in allen Stadtbezirken einen deut-
lichen Beitrag zur Deckung der ortlichen Nachfrage leisten. Der Umfang hangt

stark vom Erfolg der Entwicklung dieser Flachen ab. Immerhin sollen ca. 12% der
Baullcken laut Eigentimerbefragung in den nachsten 5 Jahren bebaut oder verkauft
werden. Doch ein wesentlicher Reserveteil befindet sich in untergenutzten Innenent-
wicklungsbereichen, die aktiv entwickelt werden mussen.

Die zusatzliche Schaffung von ErschlieBungsanlagen durch die Ausweisung von
Neubaugebieten ohne nachhaltigen Anstieg der Bevolkerung wird mittel- bis lang-
fristig die offentlichen Haushalte belasten. Zudem kann angesichts der homogenen
Alterung und der damit einhergehenden Einwohnerrtickgange keine dauerhafte
Auslastung der Bildungs- und Verkehrsinfrastruktur erreicht werden.

Die meisten Wanderungsbewegungen sind in der Gruppe der 25 bis 45 Jahre alten
Personen zu beobachten, gefolgt von der Gruppe der 18 bis unter 25 Jahre alten
Personen. Die meisten Wegzlge aus den Stadtbezirken sind nach Baden-Wurttem-
berg zu verzeichnen, gefolgt vom Schwarzwald-Baar-Kreis. In Marbach und Weig-
heim ziehen Personen jedoch am zweithaufigsten in die Mantelgemeinden.

Initiative zur Wohnflachenmobilisierung in den kleinen Stadtbezirken | Villingen-Schwenningen 37



38

EMPFEHLUNGEN

Um die richtigen Schlisse und Instrumente aus den Analysen abzuleiten, bedarf es eines
breiten Diskussionsprozesses mit allen Beteiligten. Die vorliegende Studie méchte dazu
eine fundierte Diskussionsgrundlage bieten und im Folgenden jene Bausteine benennen,
die sich in vergleichbaren Kommunen und Projekten bewahrt haben.

Die SchlUsselfrage im Zusammenhang mit Innenentwicklung ist sicherlich, mit welchen
Instrumenten die ortliche Nachfrage nach Wohngebauden bzw. Grundsticken innerhalb
der vorhandenen Ortslage gedeckt und vorhandene Baulandreserven mobilisert werden
konnen. Im Kern geht es um mehr Beweglichkeit und Verstetigung des innerortlichen Fla-
chenwirtschaftskreislaufs.

Bauland auf der griinen Wiese zu aktivieren, fallt wesentlich leichter, als in bestehenden
Quartieren Entwicklungschancen herauszuarbeiten. Die Problemdichte ist wesentlich ho-
her und besteht aus einem vielfaltigen Gefluge unterschiedlicher Rahmenbedingungen
(komplizierte Eigentumsverhaltnisse, Verdnderungen in situierten Nachbarschaften, steu-
erliche Hemmnisse, etc. ).

Handlungsfeld 3
Rechtsinstrumente

Handlungsfeld 1
Information und Bewusstseinsbildung

Abb. 27: Schemadarstellung der Handlungsfelder

Zur Bewaltigung dieser komplexen Aufgabenstellung gibt es zahlreiche Instrumente die
wir im Folgenden zum besseren Verstandnis insgesamt 3 unterschiedlichen Handlungs-
feldern zuordnen:

Wir sind der Uberzeugung, dass die Beschrankung auf ein Handlungsfeld langfristig nicht
ausreichend sein wird, da die klassische Rollenverteilung von Amt / Planer / Eigentimer
und die Trennung von Planungs- und Realisierungsaufgaben im Zusammenhang mit der
Umsetzung von Innenentwicklungspotentialen Uberholt ist. Es wird auBerdem nicht aus-
reichen, passiv zu bleiben und sich auf die Bereitstellung von Informationen zu beschran-
ken.

EMPFEHLUNGEN Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuttgart
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I 1

HANDLUNGSFELD 1 - INFORMATION
UND BEWUSSTSEINSBILDUNG

1.1

~INNENENTWICKLUNG VOR
AUSSENENTWICKLUNG“ ERKLAREN

Innenentwicklung ist in besonderem MalB vom Zusammenspiel verschiedener Akteurs-
gruppen abhangig. Dazu zahlen die Burger im Allgemeinen, Eigentimer, Anwohner, Nach-
frager, im Speziellen aber auch Investoren und die 6ffentliche Hand. Die Kompetenzen
und Kenntnisse Uber die Notwendigkeit und Herausforderungen der Innenentwicklung
sind breit gefachert. Klar aber ist, dass eine erfolgreiche Umsetzungsstrategie ohne die
Mitwirkung und Initiative aller Beteiligter und insbesondere Eigentimer kaum maoglich ist.

Aus der Motivationstheorie ist bekannt, dass Handlungsanreize dann héher sind, wenn
die Protagonisten die Themen durchdringen und Unsicherheiten reduziert sind. Eine um-
fassende Information Uber die bestehende Ausgangslage und die daraus resultierenden
Handlungsfelder, eine Vermittlung der Zusammenhange bildet die Basis fur die Bewusst-
seinsbildung, die die Akzeptanz fiir Strategien und MaBnahmen in der Offentlichkeit und
damit auch die Bereitschaft zur Kooperation erhéhen.

Allen Beteiligten sollten die strategischen Notwendigkeiten, Chancen und Risiken von
Innenentwicklung bewusst werden. Durch die Einbeziehung der Akteure vor Ort lasst sich
im |dealfall ...

der nachbarschaftliche Zusammenhalt bzw. das soziale Miteinander festigen
regen die Informationen zur Selbsthilfe an und
tragen dazu bei, dass die Bewohner Verantwortung fur ihren Ort Gbernehmen.

Der Grundstein daflr wurde im Zuge dieser Studie mittels je zwei veranstalteten Burger-
versammlung je Stadtbezirk gelegt. In diesem Rahmen konnten sowohl fachliche Infor-
mationen und Erkenntnisse transportiert als auch ausreichend Raum fur Diskussionen
gegeben werden. Dabei kam es auch zu einem Austausch der unterschiedlichen Interes-
senlagen zwischen Nachfragern und Eigentimer von Baulandreserven und die Komple-
xitat der Herausforderung wurde deutlich.

Die Burgerbeteiligung Uber die Zukunft der Ortschaften gilt es im Rahmen der Erarbeitung
von Ortsentwicklungs- und Quartierskonzepten zu verstetigen und vertiefen.

40 EMPFEHLUNGEN - INFORMATION & BEWUSSTSEINSBILDUNG ~ Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuttgart



11l 1.2 BAUPLATZBORSE UND FLACHENPASSE

Der Zugang zu den Informationen, wo identifizierte Reserven und ggf. Bereitschaft zur
VerauBerung besteht, kann sich férderlich auf Privatinitiativen und die Vermittlung von
Nachfrage und Angebot auswirken. Diesbezuglich bereiten zahlreiche Kommunen die
entsprechenden Erfassungsergebnisse im Rahmen einer Bauplatzbdrse auf, um private
Eigentimer bei der VerauBerung ihrer Grundstticke zu unterstitzen. Es handelt sich um
registrieren.

ein Instrument, das von der Gemeinde initiiert wird. Es soll kostenlos und neutral sein und

dadurch die Hemmschwelle der Eigentimer senken, sich bei der freiwilligen Borse zu
Die Bauplatzboérse kann private

EigentUmer bei der VerauBerung

Die Bauplatzborse kann beispielsweise betrieben wer-
den, indem fur interessierte Eigentimer eine Vorlage fur

einen Steckbrief erstellt wird, Uber die allgemeine Daten
zum Grundstlck wie zum Beispiel Flursticksnummer,
ihrer Grundsttcke unterstutzen. Lage, Preis und Bilder eingefligt werden kénnen. Die
Gemeinde pruft den Steckbrief, kann gegebenenfalls

und veroffentlicht ihn. Die Verdffentlichung kann anonymisiert erfolgen, sodass die per-

teressenten.

Homepage der Kommune in Form eines Geoinformtionssystems sowie in den jeweiligen

Angaben zur Bebaubarkeit und zum Baurecht erganzen
Amtsblattern. Die Gemeinde hat bei der Bauplatzbdrse nur eine vermittelnde Position, der

sonlichen Daten des Eigentiimers an Interessenten nur Uber die Gemeinde als Vermittler
Ubergeben werden. Veroffentlicht werden kann der Steckbrief unter anderem auf der

Die Bauplatzbérse bietet dartber hi-
naus den Vorteil, dass bei der Regis-

trierung der Eigentumer ein Kontakt

von Seiten der Kommune zu diesem
hergestellt werden kann, um eine Be-

ratung zu den bestehenden Mdaglich-
keiten der Nutzung des Baugrund-
stlckes anzubieten.

Bauplatz

Grundstuckspreis ist private Verhandlungssache zwischen dem Eigentimer und dem In-

Bauplatz Im Wiesengrund 17

Im Wiesengrund 17
72401 Haigerloch

Stadtteil: Bad Imnau

AnfahrtRouting
%
In Rottenburg am Neckar beispielswei- et © imnauer Mineralc
se konnte mit Hilfe einer Bauplatzborse 3 3 ) <
etwa ein Drittel der identifizierten und I | &
zum Verkauf stehenden Baullicken o0 o Josef Haid |
vermittelt werden (Kommunales Fl&-
. a2]
chenmanagement, LFU 2003, Seite 9). 2 2
(e w
g"% %
+
z.j,c:_g
Gcl(arr“e rréa'.en Nutzungsbedingungen  Fehler bei Google Maps mealden
Lageplan grifer anzsigen
Beschreibung A
Bauplatzexpose: Im Wiesengrund 17
Bauplatzdaten
Baugebiet:
Bauplatz-Nummer:

Abb. 29:  Auszug aus dem Baulandkataster Haigerloch

Kaufpreis:
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1371
Grofbe Grundstiick: 612 m?
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11 1.3 INNENENTWICKLUNGSPLAN - AUFSTELLEN UND
FORTSCHREIBEN

Eine besondere Stellung im Rahmen der Informationspolitik nimmt der Innenentwick-
lungsplan ein. Er stellt samtliche Potentiale eines Stadtbezirks in einen Gesamtzusam-
menhang, soll die Debatte zur Entwicklung der Ortschaften befruchten und direkt in die
Realisierung leiten.

_ ' _ } Der Innenentwicklungsplan soll die Debatte
Darin werden alle Bereiche gekennzeichnet, fur
die eine kinftige Projektierung oder MaBnahmen  zur Entwicklung der Ortschaften befruchten
empfohlen werden. Dies sind zunachst die iden-
tifizierten und bilanzierten Reservetypen. Dartber
hinaus werden Flachen benannt, die aus stadte-
baulichen Gesichtspunkten Spielraum fur weitere Entwicklung bieten kénnen. Die Darstel-
lungen sind nach derzeitiger Aussagereife differenziert und beschreiben, wo Wohngebau-
de erganzt werden kénnen durch...

und direkt in die Realisierung leiten.

.. Bebauung von Baultcken Die Bebaubarkeit der erschlossenen aber
noch nicht bebauten Baugrundsttcke, ist
1 stadtebaulich eindeutig.

.. andere Aufteil Ord
andere Aufteilung/Ordnung Bebaute Bereiche, die durch erganzende

7/// oder ersetzende Gebaude nachverdichtet
A werden kdnnen. Die genauen Mdglichkeiten

sind konzeptionell zu eruieren.

.. Bebauung unbebauter Innenentwicklungsbereiche, die nach stad-
Teilbereiche tebaulichen Gesichtspunkten einer Bebau-
ung zugefuhrt werden kénnen, hinsichtlich

m Bautypologien, Dichte und ErschlieBung

aber konkreter zu beplanen sind.

.. stadtebauliche TestentwUrfe
Suchrdume fur zusatzliche Gebaude. Die

w Vertraglichkeit, Umfang und ErschlieBung
muss durch stadtebauliche Teststudien ge-
pruft und anschlieBend debattiert werden.

... AuBenentwicklungsflache nach

Im Flachennutzungsplan der Stadt
Flachennutzungsplan gsp

Villingen-Schwenningen dargestellte Neu-
baugebietsflachen im AuBenbereich, sofern
sie noch nicht entwickelt wurden.

.. weitere AuBenentwicklungsflachen Bereiche, die aus Sicht der Studie alternativ
zu prufen oder erganzend zu den im Flachennut-
zungsplan dargestellten Flachen als Aus-
senentwicklungsbereiche stadtebaulich zu
prufen waren, fur den Fall, dass zusatzliche
Flachen in Erwagung gezogen werden.
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Zusammengefasst markieren die weiten Schraffuren Bereiche, deren Bebauung erst
einem stadtebaulichen und baurechtlichen Prtfungsverfahren zu unterziehen sind, wah-
rend fUr die engen Schraffuren eine Bebauung auf derzeitiger Datengrundlage plausibel
erscheint. Die Frage, welche Bereiche bevorzugt zu entwickeln sind, muss sicherlich im
Einzelfall betrachtet werden und hangt neben der Eignung auch maBgeblich von der Mit-
wirkungsbereitschaft der Eigentumer ab. Grundsatzlich halten wir aber folgende Priorisie-
rung fur geboten:

PRIORITAT 1

= SchlieBung vorhandener Baultcken

= Erweiterung oder Ersatz von Bestandsgebauden

= Aktivierung erschlossener aber unbebauter Flachen im eindeutigen Innenbereich

PRIORITAT 2
= die Erhéhung der zuléssigen Dichte in bestehenden Gebieten

= Nachverdichtungen bebaubter Bereiche im Innenbereich durch die Aktivierung der
,2. Reihe"

= Abrundung des Innenbereichs in uneindeutigen Bereichen (z.B. dort, wo sich der
AuBenbereich in den Innenbereich hineinstuipt)

= Beidseitige Nutzung derzeit einhiftig genutzter Infrastrukturanlagen auch bei Ent-
wicklung in den AuBenbereich
PRIORITAT 3

= Quartiersentwicklung in den AuBenbereich mit der Herstellung zuséatzlicher Infra-
strukturflachen.

Erganzend werden weitere MaBnahmen und zu jedem Entwicklungsbereich die notwen-
digen Projektbausteine benannt, die fur eine Realisierung nach derzeitiger Einschatzung
notwendig sind. Dies kdnnen sein:

Unterstitzen von PrivatmaBnahmen = = =1 Nutzung vorhandener Infrastruktur

Aktiv Beraten, Testentwirfe, Verhandeln ‘ ErschlieBung herstellen

Bodenordnung Aufwertung Offentlicher Raum

Anwendung Instrumente des BauGB Kldrung der Grenze zwischen Innen-
und AuBenbereich

eeco

und sind in den weiteren Handlungsfeldern naher beschrieben (siehe Kapitel ,lll 2 Hand-
lungsfeld 2 - Aktive stadtebauliche Entwicklungsarbeit” auf Seite 48 und Il 3 Hand-
lungsfeld 3 - Der Einsatz von Rechtsinstrumenten” auf Seite 66).
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Abb. 30:  Innenentwicklungsplan am Beispiel Weilersbach. Andere Stadtbezirke siehe ,IV. Transfer auf die Stadtbezirke*
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Il 1.4 STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSKONZEPTE

Die Evaluation des ExWoSt-Projektes ,Stadtumbau West“* zeigt, dass planerische und
konzeptionelle Vorarbeiten fur eine erfolgreiche Entwicklung von Brachflachen ein ent-
scheidender Faktor sind. Durch integrierte Planungs- und Konzeptarbeit kdnnen qualita-

tive und quantitative Ziele entwickelt, in der Bevolkerung diskutiert, abgewogen und
schlieBlich verankert werden. }

. Uber ,Integrierte stadtebauliche
Uber , Integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzepte* , s
kénnen unterschiedliche fiir die Ortsentwicklung rele- ~ ENtwicklungskonzepte™ konnen
vante Themenfelder in einen Gesamtzusammenhang ge-  nterschiedliche fiir die Ortsent-
bracht werden. Dazu z&hlen, neben der in dieser Studie

vertieften Wohnbauflachenentwicklung, Aspekte wie Bil- ~ wicklung relevante Themenfelder
dungs- und Betreuungsinfrastruktur, Mobilitat, Baukultur,
Gewerbe, Vereinsleben, Freizeitangebote, Landschafts-
und Umweltentwicklung, um nur einige zu nennen. gebracht werden.

in einen Gesamtzusammenhang

Im Spannungsfeld dieser Inhaltsebenen sind fundierte Entscheidungen uber Schwer-
punkte und die konkrete baulich raumliche Ortsentwicklung maglich. Sie bilden somit ein
wichtiges Instrument zur Qualitatssicherung in der Stadtplanung.

Il 1.5 INDIVIDUELLE EIGENTUMERINFORMATION

Sofern die grundsatzliche Bereitschaft von Eigenttimern vorhanden ist, eine Neuordnung
oder Bebauung ihres Grundstucks in Erwagung zu ziehen, hangt es von der Initiative
und letztlich auch Kompetenz der Eigentimer ab, die nachsten Schritte einzuleiten. Die
Erfahrungen zeigen, dass der GroBteil der Eigentimer unsicher und in der Folge stark
gehemmt ist im Umgang mit Immobilienentwicklungen.

Wissensvermittlung in den Bereichen Recht, Finanzen, Planung und DurchfUhrung er-
héhen unmittelbar die Handlungskompetenz der Eigentimer und steigern damit die An-
reizwirkung zur Mobilisierung der eigenen Flachen?®.

In einigen gréBeren Kommunen wurden fUr diese Beratungen ,Wohnlotsen® eingesetzt,
die in direkten Eigentumergesprachen Informationen geben kénnen...

zum sinnvollen iterativen Vorgehen zur Konkretisierung von Uberlegungen
zur baurechtlichen Ausgangslage

zu Fordermoglichkeiten (,Jung kauft Alt*, Kiw-Programm ,Altersgerecht Umbau-
en”, ELR, Sanierungsgebiet, L-Bank,...)

zu Ansprechpartnern/Beratungangeboten aus den Bereichen Finanzierung und
Planung.

zu Nachfragern aus der ortsanséassigen Bevolkerung durch Einbindung auch der
Ortsverwaltungen.

4 Bundesministerium fiir Verkehr- Bau- und Stadtentwicklung, BMVBS (2008) Stadtumbau in 16 Pilotstédten - Bilanz im
ExWoSt Forschungsfeld Stadtumbau West, Bonn, S. 35

5 Anreizsysteme zum Fldchenrecycling fiir mindergenutzte bzw.brachgefallene Flachen mit gewerblicher Vornutzung, Disserta-
tion von Dipl.-Ing. (FH), MBA Timo Munzinger, , Universitét Stuttgart, 2014
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Es wird deutlich, dass die Beratungspersonen unterschiedlichste Informationen und
Kompetenzen aus der Verwaltung und dartber hinaus vereinen bzw. verbinden muss.
Dieser interdisziplinare Ansatz erfordert ein hohes MaB3 an Kommunikation, Vernetzung
und Einfuhlungsvermogen.

Als Ideal einzustufen ware eine
Als ldeal einzustufen ware eine Beratungsform, die
eine Bauabsicht des Biirgers zunachst als willkom- ~ Beratungsform, die eine Bauab-
mene Initiative begreift. Dies erscheint vor dem Hin-
tergrund, dass Innenentwicklung ganz entscheidend
auf die Investitionsbereitschaft Privater angewiesen  willkommene Initiative begreift.
ist selbstverstandlich. Kritisch wird es, wenn aus un-
terschiedlichen Hintergrinden (Rechtslage, Nachbarschutz, Grundsatzbeschlisse,...)
Auskunfte mit ablehnender oder einschrankender Wirkung gegeben werden (mussen).
Um die Initiative an diesem Punkt nicht enden zu lassen, empfehlen wir

sicht des Burgers zunachst als

= Zeit fur ausreichende Begrundungen und Erlauterungen maBgeblicher Sachver-
halte (BewuBtseinsbildung und Kompetenzvermittlung) zu investieren

= Spielrdume, Losungsmoglichkeiten und Alternativen aufzuzeigen

= Die weitere Vorgehensweise und Moglichkeiten zur alternativen Zielerreichung zu
erortern.

Dies erfordert Kapazitaten und Kompetenzen seitens der Verwaltung und es wird Klar,
dass an diesem Punkt die passive Information haufig nicht mehr ausreicht, sondern in
eine Phase der konkreten und aktiven Hilfestellung eingetreten werden muss (siehe ,lll 2
Handlungsfeld 2 - Aktive stadtebauliche Entwicklungsarbeit® auf Seite 48).
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Unsere langjahrigen Erfahrungen im Zusammenhang mit dem Thema In-
nenentwicklung haben uns gezeigt, dass die Problemdichte und Herausforderungen zur
Aktivierung von Wohnbaupotentialen im Innenbereich deutlich komplexer sind als das
Ausweisen von Neubaugebieten. Dennoch: Diese Anstrengungen zum Schutz des Na-
turraums sind lebensnotwendig; an ihrer Bedeutung besteht angesichts des Flachenver-
brauchs keinerlei Zweifel mehr.

Planerische Anstrengungen zur Entwicklung der Innenbereiche erbringen nicht nur quan-
titative Ergebnisse. Sie tragen auch dazu bei, im Sinne eines ,kompakten Orts” die Qua-
litat und Vitalitat zu verbessern. Durch Passivitat und Warten auf das SchlieBen vorhan-
dener Baullcken wird dies nicht zu erreichen sein. Es braucht vielmehr eine stetige aktive
stadtebauliche Entwicklungsarbeit bestehend aus folgenden Bausteinen:

Da Innentwicklung auf breiter Basis nur im Schulterschluss mit den Einwohnern und ins-
besondere den Eigentimern maglich ist, bedarf es eines intensiven Austauschs. Auch
auf der Seite der Nachfrage ist es wichtig, Bedarfe der ortsanséssigen Bevolkerung zu
kennen.

Im besten Fall gibt es daftr vor Ort einen
Ansprechpartner, der als ,Kimmerer*

fur Ort und Menschen bekannt ist und o Ortsvorsteher als ,,KUmmerer“ vor Ort
akzeptiert wird. In den kleinen Stadtbe-

zirken ist offensichtlich, dass diese Rol-  ab. Er muB in die Lage versetzt werden, weiterftih-
le den Ortsvorstehern zuféallt. Sie haben
die notwendige Nahe und Hintergrund-
informationen Uber persénliche Lebens-
situationen, Bereitschaften, Méglichkeiten, Hemmmnisse und Angebotspotentiale, die nicht
selten entscheidend fur den ersten Projektimpuls sind. Der Erfolg privater Initiativen oder
kooperativer Entwicklungsverfahren hangt maigeblich ab, von dessen

Der Erfolg der Innenentwicklung hangt maBgeblich

rende UnterstUtzungsangebote zu vermitteln.

= Uberzeugungskraft,

= Engagement,

= Vernetzung,

= Verhandlungsgeschick und

= Mdoglichkeiten, Unterstitzung zu organisieren.

Wir sind der Uberzeugung, dass diese komplexe Aufgabe von den Ortsvorstehern nur
zu leisten ist, wenn Sie weiterfuhrende Unterstitzungsangebote vermitteln kénnen. Dafur

bedarf es der intensiven Betreuung und Mitwirkung der Verwaltung und der Gremien. Zu
dieser Unterstutzung sollten zahlen:
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» FUNDIERTE INFORMATIONEN

mit Hinweisen zum sinnvollen Vorgehen, zur baurechtlichen Ausgangslage, Fordermaogli-
chkeiten, weiteren Beratungsangeboten usw., wie bereits unter Kapitel Il 1.5 Individuelle
Eigentimerinformation” auf Seite 46 naher beschrieben.

DIE INITIIERUNG ERSTER TESTENTWURFE

zur Auslotung der baulichen Méglichkeiten. In Be-
reichen ohne qualifizierten Bebauungsplan kann mit-
tels fallbezogenen stadtebaulichen Bebauungsstu-
dien (keine Architektenleistungen) die rein abstrakte
Gesprachsebene verlassen und konkrete bauliche
Entwicklungsmoglichkeiten visualisiert werden. Far
den ersten Schritt sind hier meist stadtebauliche Ty-
pologiestudien ausreichend, die z.B. in kleineren
3D-Skizzen Auskunft Uber die maogliche Erschlie-
Bung, das vertragliche Bauvolumen und erste Anga-
ben zur erzielbaren Bruttogeschossflache geben.
Diese engraumlichen Umbaukonzepte haben nicht
selten die Wirkung eines Katalysators, schon allein
deshalb, weil die Abbildungen allen Beteiligten einen
ersten Eindruck dartiber geben, wie die bauliche Re-
alisierung am Ende des einzuschlagenden Weges
aussehen kann, ohne sich zu diesem Zeitpunkt fest-
legen zu mussen. Die Formulierung eines gemein-
samen Ziels bildet eine wichtige Diskussionsbasis,
paut Unsicherheiten bzw. Hemmnisse ab und bildet
in der wichtigen Anfangsphase eine Grundlage fur
den Projekt- und Vermarktungsprozess. Vor diesem
Hintergrund empfehlen wir, die Erarbeitung einer er-
sten bautypologischen Studie als ,Serviceleistung
der Stadt" anzubieten.

Abb. 31:

Flrsticksgrenze. Flrsticksgrenze
2660/1 2660/1

Testentwurf und Schattenstudie fiir ein Einfamilienhaus in Oberboihingen

Fursticksgrenze
2660

KOSTEN- UND WIRTSCHAFTLICHKEITSBETRACHTUNG

Neben den baulichen Méglichkeiten spielt die Frage zur finanziellen Durchfuhrbarkeit ei-
ner Entwicklung die entscheidende Rolle. Gerade Privateigentimer bendtigen zur Ab-
schatzung der Kosten und ggf. der Gegenuberstellung mit moglichen Einnahmen (z.B.
durch Grundstucksverkauf oder Vermietung) Unterstitzung. Dabei ist dem Betroffenen
zunachst zu verdeutlichen, dass ein Herantasten an die mogliche Losung auch bedeutet,
die Planung schrittweise zu konkretisieren - und damit auch die Kosten zu prazisieren.
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Im Zuge der ersten Testentwlrfe konnen folglich Uberschlagige Annahmen zu Einnah-
men und Ausgaben in Form einer stadtebaulichen Modellrechnung angefertigt werden,
um eine grundsatzliche Entscheidungsgrundlage zu erhalten. Dieser Schritt kann den Ei-
gentlmern zu einem maoglichst sanften Einstieg in einen Entwicklungsprozess verhelfen.
Darauf aufbauend mussen fur genauere Kostenschatzungen und Kostenberechnungen
Architektenleistungen vom Betroffenen beauftragt werden.

Im Falle professioneller Bautrager verhalt es sich in der Regel anders. Hier stellt sich eher
die Frage, ob in kooperativen Verfahren Infrastrukuturfolgekosten abzuschédpfen sind (si-
ehe Kapitel ,lll 3.6 Stadtebauliche Vertrage (§11 BauGB)" auf Seite 73). Daflr kann eine
fur die interne Vertragsverhandlung vereinbarte ,glaserne Kalkulation® hilfreich sein, die
Auskunft Uber Spielrdume nach Abzug von Risiko und Rendite geben kénnen.

» ZUGIGE DURCHFUHRUNG VON VERFAHREN

Konkretisiert sich ein Projekt, kann es fur die Umsetzung und bauordnungsrechtliche Si-
cherung angezeigt sein, einen Bebauungplan aufzustellen oder zu andern. Dies ist mit
Kosten und Aufwand seitens der Stadtverwaltung verbunden. Hier sind ausreichend Mittel
oder Kapazitaten zur Verfugung zu stellen, damit diese Verfahren in moglichst knappen
Zeitrdumen zum Abschluss gebracht werden kénnen. Lange Verfahrenszeitraume unter-
graben die Ernsthaftigkeit und das Engagement aller Beteiligter.

Das traditionelle Planungssystem in der Bundesrepublik Deutschland war in der Ver-
gangenheit gepragt von einer zweistufigen Bauleitplanung, die privaten Investoren den
Bewegungsspielraum vorgibt. Diese ,Angebotsplanung” endete im kommunalen Han-
deln in der Regel mit der Formulierung eines stadtebaulichen Zieles bzw. mit dessen
Verankerung in einem verbindlichen Bauleitplan. Bereits ab Mitte der 1970er Jahre hat
sich die strikte Zweistufigkeit der Bauleitplanung allmahlich gelockert, der Wandel hin zur
entwicklungsorientierten Stadtplanung begann. Begriffe wie , Entwicklungsplanung” oder
,Stadtebauliche Entwicklungsplanung® im Baugesetzbuch spiegelten die Erkenntnis wi-
der, dass die rein statische Planung zur Bewaltigung der neuen Aufgaben nicht mehr
ausreichte.

Die Umsetzung und Realisierung wurde groBteils S e elilie g e isbe Ll
privaten Initiativen und Investoren Uberlassen. Die-  Projekientwicklung, statt strikter
ses statische Vorgehen, zunachst einen Plan zu .

erarbeiten, um im Anschluss die Realisierung abzu-  [€NNUNg zwischen Planung und
warten, genugt nicht mehr und wirkt eher entwick- nachgelagerter Realisierung.
lungshemmend.

Erfolg versprechend ist vielmehr wenn die strikte Trennung zwischen Planung und nach-
gelagerter Realisierung aufgehoben und in eine aktive stadtebauliche Projektentwicklung
eingetreten wird. Insbesondere das Flachenrecycling ist ohne aktive stadtebauliche Pro-
jektentwicklung nicht maéglich. Die angestrebte Optimierung und Wiedernutzung einzelner
Flachen setzt schon aufgrund der Vorpragung, den meist zahlreichen Beteiligten und
mitunter komplexen Rahmenbedingungen einen projektbezogenen Ansatz voraus. Diese
Entwicklungsarbeit sollte sich durch folgende Grundsatze auszeichnen:
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» DER AUSFUHRUNGSORIENTIERTE STADTEBAULICHE ENTWURF ALS
KLAMMER UND MOTOR

Der stadtebauliche Entwurf erhalt innerhalb des Innenentwicklungsprozesses einen be-
sonderen Stellenwert. Als Impulsgeber, Ideenlieferant und Instrument zur Uberwindung
von Entwicklungshemmnissen ist er Klammer und Motor des gesamten Prozesses, denn:
Ohne Ideen und Kreativitat auf allen Ebenen bis zur Vertragsgestaltung und den Rechts-
planen kann die Innenentwicklung nicht vorangebracht werden.

DER STADTEBAULICHE ENTWURF
ALS KLAMMER UND MOTOR

ORGANISATION FINANZEN INSTRUMENTE

Abb. 32:  Schema zur Bedeutung des Stadtebaulichen Entwurfs in der Innenentwicklung

An dieser Stelle wird bewusst fur die Starkung des Entwurfsprozesses geworben, da ge-
rade im Stadtebaumanagement der Irrtum verbreitet ist, dass eine Planung allein durch
methodisches Abhaken einzelner Planungsschritte erfolgreich abgeschlossen werden
kdonne. Methoden sind zur Systematisierung sicherlich hilfreich; das kreative Element im
Planungsprozess, das fur den Erfolg ausschlaggebend ist, kdnnen sie jedoch nicht erset-
zen. Die ldeenfindung ist mit dem stadtebaulichen Entwurf langst nicht abgeschlossen ist.
Gerade in den komplexen und raumlich beengten Verhaltnissen der Innenentwicklungs-
bereiche ist es notwendig, bis zur Investitionsentscheidung und damit kurz vor Beginn
der baulichen Umsetzung stadtebauliche Entwurfe fortzuschreiben und ggf. zu korrigie-
ren. Dies setzt voraus, dass kein verfestigter Solitarentwurf entstehen darf. Das Entwerfen
muss vielmehr als ein ,Prozess” auf allen Ebenen (Gestaltung, Finanzen, Rechtsinstru-
mente etc.) bis hin zur Realisierung verstanden werden - als ein innovativer Prozess, der,
ausgehend von festen Grundsatzen, in den Details stets variabel bleibt.

Das Ergebnis dieses stadtebaulichen Entwurfsprozesses beeinflusst als Grundsteinle-
gung in hohem MaB die Qualitat in der Umsetzung. Aussagen zu Bautypologien, Dichte
und ErschlieBung bilden Rahmenbedingungen, welche fur die Frage, wie schltssig sich
ein Vorhaben in das bestehende Ortsgeflge einbindet, entscheidend sind.

» EINE ABGESTIMMTE PLANUNGS- UND RECHTSSTRATEGIE

GemaB der Anforderung, Kreativitat auf allen Ebenen zu entwickeln, muss die Ideenfin-
dung auch im Bereich der Rechtsinstrumentarien und der Planungsstrategien einen ho-
heren Stellenwert erhalten — auch sie gilt es zu entwickeln bzw. zu ,entwerfen”. Diese
Art der strategischen Entwurfsplanung erfordert Ideen, die auf einem profunden Hinter-
grundwissen in Recht, Finanzen, Gestaltung und Planung basieren. Hier helfen z.B. stra-
tegische ,wenn - dann" - Uberlegungen, welche die méglichen Folgewirkungen des Ent-
wurfshandelns bertcksichtigen. AuBerdem ist zu empfehlen, zu Beginn eines komplexen
Planungsprozesses ein Ablauf- und Entwicklungsdiagramm zu erstellen, bei dem eine
Instrumentenstrategie entwickelt wird. Einen Auszug maoglicher Rechtsinstrumente wird
in Kapitel Il 3 Handlungsfeld 3 - Der Einsatz von Rechtsinstrumenten® auf Seite 66
beschrieben.
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» ORGANISATION DES ENTWICKLUNGSPROZESSES

Um ein Projekt oder eine MaBnahme zur Umsetzung zu bringen, steht in der Regel nur ein
begrenztes Zeitfenster zur Verfugung. Insofern muss der Planungsprozess straff und ziel-
gerichtet organisiert sein. Ein aktives, mit hohem Einsatz und damit Erfolgsdruck betrie-
benes Arbeiten erndht definitiv die Realisierungschance. Dies erfordert permanent hohes
Engagement und Druck im Sinne einer schnellen und zielgerichteten Realisierung. Die
Koordination einer Vielzahl unterschiedlicher Fachinstitutionen und kommunaler Amter
gehort zu den zentralen Aufgaben innerhalb dieser Organisation. Im Bauleitplanverfahren

regelt dies die Gemeinde unter anderem durch die

Innenentwicklung erfordert permanent hohes  Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange erst re-

Engagement und Druck im Sinne einer

lativ spat im Verfahren. Im Aufgabenfeld Innenent-
wicklung muss jedoch mdglichst frihzeitig das

schnellen und zielgerichteten Realisierung. Fachwissen erfragt und koordiniert werden.

52

» STADTEBAULICHE VERHANDLUNGEN

Fur die Umsetzung sind die Interessen mehrerer Beteiligter untereinander abzustimmen.
Das dazu natdrlich der Eigentimer gehort, ist klar. Aber auch Anwohner, die allgemeine
Offentlichkeit, die Stadt, Nachfrager oder Investoren besitzen Interessen, die nicht ausge-
blendet werden kénnen. Realisierungsoptionen lassen sich nur durch Koordination dieser
Belange erarbeiten. HierfUr muss auf die Beteiligten zugegangen und in Gesprache ein-
getreten werden, die bisweilen auch den Charakter von Verhandlungen einnehmen.

Dass Eigentumer ohne weiteres ihre Grundstlcke zur Entwicklung verauBern, kann als
Ausnahme eingestuft werden. Der Erfolg entsprechender Verhandlungen hangt also stark
von den zur Verfugung stehenden Verhandlungsoptionen der Stadt ab, um Entwicklungs-
hemmnisse zu Uberwinden. Diese Optionen lassen sich einerseits gliedern in die vom
Baugesetzbuch vorgegebenen Rechtsinstrumente und andererseits die Moglichkeiten,
welche aus Kommunalpolitischen Initiativen oder Entscheidungen resultieren. Im Fol-
genden sind zahlreiche Verhandlungsbausteine aus allen in dieser Handlungsstudie be-
schriebenen Handlungsfeldern aufgefuhrt:

= Fundierte Informationen zur Notwendigkeit der , Innenentwicklung” und der daraus
resultierenden Strategie (siehe Il 1.1 ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung*
erklaren” auf Seite 40)

= UnterstUtzungsangebote in Form von Baulandbdrsen, Bautypologischen Bebau-
ungsstudien und der Vermittlung weiterer Expertisen zur Durchftiihrung, Finanzierung
und Planung

= Bedarfsanalysen zur Initiierung von Bautragerprojekten (z.B. Altersstuktur und Befra-
gungen hinsichtlich altengerechter Wohnungsangebote)

= Ausweichangebote als Ersatz fUr die Bereitstellung zu entwickelnder Grundsttcksbe-
reiche (siehe Kapitel Il 2.3 Ausweichangebote machen” auf Seite 54)

= Koppelung von QualifizierungsmaBnahmen (siehe Kapitel ,IIl 2.6 Qualifizierung* auf
Seite 63) z.B. im offentlichen Raum mit der Entwicklung von Innenentwicklungs-
bereichen nicht zuletzt zur Nutzung von Synergien aber auch zum Anreiz der Mitwir-
kung.
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= Aufkauf von Grundsticken im Zuge einer aktiven Bodenpolitik und die Mobilisierung
stadtischer Flachen (siehe Kapitel ,IIl 2.5 Aufkauf von Grundsttcken und Aktives Bo-
denmanagement* auf Seite 62 und Kapitel ,Ill 3.3 Vorkaufsrecht (§§24 ff BauGB)

stltzt aktives Bodenmanagement” auf Seite 70)

= Bodenordnung durch Moderation und die Unterstutzung von Rechtsinstrumenten
(siehe Kapitel ,Ill 3.4 Bodenordnung" auf Seite 71)

= Fordermittel (siehe ,lll 2.4 Finanzielle Férderung" auf Seite 57)

= Steuerliche Anreize z.B. durch die Ausweisung von Sanierungsgebieten auch ohne
Forderkulisse (siehe ,lIl 3.7 Die Stadtebauliche SanierungsmaBnahme ohne Férde-

rung (§136 ff BauGB)" auf Seite 67)

= Schaffung bzw. Beeinflussung von Grundstiickswerten durch die Anderung oder
Aufstellung von Bebauungsplanen und Satzungen (siehe , Il 3.2 Satzungen schaffen

Klarheit” auf Seite 67).

= Bereitschaft zum Einsatz eines umfassenden rechtlichen, finanziellen und plane-
rischen Instrumentariums z.B. im Zuge einer stadtebualichen Entwicklungsmab-
nahme (siehe ,lll 3.8 Die Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme (§165 ff BauGB)

als letzte Instanz” auf Seite 75)

Unserer Auffassung nach fuhren jene Verfahren und Instrumente, die auf Kooperation
zwischen Kommune, Investor und Eigenttimer ausgerichtet sind haufiger zum Erfolg, als
die Anwendung von ZwangsmaBnahmen. Dies schlieBt die Kombination mehrerer finan-
zieller, planerischer und rechtlicher Instrumente mit ein.

Daher sollte sich zunachts das Engagement auf
jene Bereiche konzentrieren, in denen tatsachlich
ein planerischer Mehrwert auch far Eigentumer
entstehen kann. Dies gilt in der Regel starker
fir zusammenhangende Innenentwicklungsbe-
reiche. Die Bevorteilten konnten folglich auch an
den Kosten beteiligt werden. Bei dieser ,Betei-
ligung Privater als Bevorteilte im Planungspro-

Verfahren und Instrumente, die auf
Kooperation zwischen Kommune,
Investor und EigentUmer ausgerichtet

sind, fuhren haufiger zum Erfolg.

zess* handelt es sich ausdrucklich nicht um eine , Abschépfung” von Planungsgewinnen,
sondern allenfalls um eine Beteiligung an Folgelasten, Infrastrukturkosten, Planungsko-
sten oder Kosten sozialer Zielsetzungen, die dem privaten Partner auferlegt werden.

Die Anwendung von Rechtsinstrumenten mit héherer Durchgriffswirkung bleiben aller-
dings zweckmaBigerweise als Optionen bzw. letzte Instanzen auf dem Tisch (z.B. amt-
liche Umlegung, Sanierungs- oder EntwicklungsmaBnahme), wenngleich allen Beteiligten
klar sein muss, dass die dafur aufzuwendenden Anstrengungen zur Begrindung und
DurchfUhrung entsprechender Instrumente zeitlich und finanziell enorm sein kénnen.
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Die Mobilisierung von Baulandreserven scheitert haufig an der Bereitschaft der Beteili-
gten, Veranderungen bestehender Verhaltnisse zuzulassen. Dies kann z.B. der Fall sein,
wenn

= Eigentumer auf die Lagernutzung objektiv untergenutzter Grundsticke oder Immobi-
lien nicht verzichten wollen.

= Baullcken als Kleingarten genutzt werden
= Eigentumer von Baulucken diese vorhalten fur nachfolgende Generationen

= Altere zuweilen alleinstehende Menschen trotz Uberforderung inr Einfamilienhaus mit
groBem Garten nicht verlassen wollen.

In diesen Fallen kann es hilfreich sein, wenn im Zuge von Gesprachen oder Verhand-
lungen Alternativangebote im Ort gemacht werden konnen. Dies kénnte folgende Be-
reiche betreffen:

» SCHAFFUNG ALTERSGERECHTER WOHNANGEBOTE IM ORT

Im Herbst 2015 wurde in Villingen-Schwenningen im Zuge der Studie ,,Generation 55 plus:
Lebensqualitat und Zukunftsplanung“® eine schriftliche Befragung durchgefuhrt, an wel-
cher etwa 180 Personen aus den Ortschaften teilnahmen.

,Rund 95% der Befragten in den Ortschaften winschen sich eine Versorgung bei Pfle-
gebedurftigkeit und Krankheit im eigenen Haushalt, aber nur 71% erachten diese Versor-
gungsmoglichkeit als wahrscheinlich.”

s,
Abb. 33:  Wohnprojekt der Dorfgemeinschaft Kiebingen

6 Birgerbefragung ,Generation 55plus, KOSIS-Projekt , Aktives Altern” in den Stédten Bielefeld, Freiburg, Karlsruhe, Moers,
Villingen-Schwenningen und im Landkreis Mettmann, FIFAS Schriftreihe 2016, Baldo Blinkert
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Die wichtigste Voraussetzung, um es zu ermog-
lichen, auch im hohen Alter im bekannten Um-
feld zu leben, ist die Barrierefreiheit der Woh-
nung. Die Befragung belegt, dass Merkmale
einer Barrierefreien Nutzung der Wohnungen in
einem GroBteil der Bestandsimmobilien nicht
gegeben sind. Eine Option, um dieses Problem
zu beheben, stellt der Umbau der Immobile dar,
verbunden mit einem hohen Aufwand und ho-
hen Kosten. Eine weitere Option ist der Umzug
in eine altengerechte Wohnung. Gleichzeitig
wird in den Vergleichsdiagrammen vom Kapi-
tel Il 6 Angebot und Nachfrage® auf Seite 30
deutlich, dass der Anteil ,frei werdende Grund-
stlicke" in den nachsten Jahren pragnanter wird
als die Mobilisierung von Baulandreserven.

Abb. 35: Adlergarten in Eichstatien Dies bedeutet, dass die Schaffung altersge-

rechter Wohnangebote in den Stadtbezirken
einerseits den steigenden Bedurfnissen der
Ortsansassigen gerecht wird, im Heimatort alt
zu werden und andererseits dazu beitragt ein
hohes Baulandpotential fur junge Familien zu
aktivieren.

Wohnformen, die sich dabei anbieten wur-
den, werden in dem Gesetz fUr unterstitzende
Wohnformen, Teilhabe und Pflege (WTPG), das
seit 2014 besteht, behandelt. Es unterstutzt den
Leitgedanken, neben dem Altern im eigenen
Abb.34:  Grundriss Adlergarten  112US und tragerbetriebenen ambulanten Wohn-
gemeinschaften auch ambulant betreute Wohn-
formen anzubieten, die von einem Trager oder
Anbieter organisiert werden, der eine Angehdrigeninitiative, ein Blrgerverein oder eine
Kommune sein kann. Die Wohnformen durfen je nach Einrichtung zwischen acht und
zwolf Bewohner aufnehmen.

Ausweichangebote kdénnen beispielsweise durch selbstorganisierte Gruppenwohnpro-
jekte geschaffen werden, in denen sich Bewohner in einer Hausgemeinschaft zusam-
menschlieBen, sodass jeder Uber eine in sich abgeschlossene Wohnung verfugt oder
in einer Wohngemeinschaft, in der jeder Uber einen personlichen Wohnbereich verflgt
und zudem Gemeinschaftsbereiche bestehen. Zusatzlich ist die Hinzunahme von Servi-
ceangeboten denkbar, mit denen die Versorgung mit Essen oder die Wohnungsreinigung
abgedeckt werden kann.

Der Adlergarten in Eichstetten oder die Dorfgemeinschaft in Kiebingen konnen hierfur
beispielhaft genannt werden.

Im Adlergarten in ,Eichstetten® ist eine Pflegewohngruppe fur bis zu 11 pflegebedurf-
tige oder demenzkranke Personen in einer behindertengerechten Erdgeschosswohnung
untergebracht. Sowohl durch Mitarbeiter/innen der Blrgergemeinschaft als auch durch
bargerschaftlich Engagierte und Angehdorige in geteilter Verantwortung kann eine perma-
nente Betreuung gewahrleistet werden. Getragen wird die Einrichtung durch die Burger-
gemeinschalft e.V. und kooperiert mit einer Sozialstation fur qualifizierte Pflegeleistungen.
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In Kiebingen vermietet die Dorfgemeinschaft eine Wohnung mit Gemeinschaftsraum und
zehn Zimmern in der Ortsmitte an eine selbst verantwortete Wohngemeinschatft, die unter
anderem durch die Alltagsbegleiter der Dorfgemeinschaft unterstutzt wird. Die Entschei-
dungsbefugnis Uber die Wohngemeinschaft betreffenden Angelegenheiten liegt bei den
Bewohnern selbst bzw. deren gesetzlichen Vertretern. Die Wohngemeinschaft bietet eine
Alternative zu Alten- und Pflegeheimen.

Selbstverstandlich sind aber auch kleinere private Hausldsungen denkbar, wo schwellen-
freie Einliegerwohnungen innerhalb von Ein- oder Zweifamilienhdausern die Chance bie-
ten, mit Eltern oder GroBeltern in einem Gebaude zu leben. Dies bietet sich nicht selten
an eher geneigten Grundsticken an, bedingt allerdings im Regelfall eine individuelle und
nachhaltige Planung durch einen Architekten. Unterstitzend bildet der §11 BauGB (1)
Abs. 2 die Rechtsgrundlage, um in stadtebaulichen Vertragen zwischen Stadt und Vorha-
bentragern ,,...die Deckung des Wohnbedarfs von Bevolkerungsgruppen mit besonderen
Wohnraumversorgungsproblemen sowie des Wohnbedarfs der ortsansassigen Bevolke-
rung;* zu vereinbaren.

» ALTERNATIVBAUPLATZE

Werden Eigentiimer von Baulandreserven nach den Grinden gefragt, weshalb das
Grundstick bislang weder bebaut noch verkauft wurde, wird haufig die Vorhaltung fur
eine kunftige Nutzung durch die Eigentumer selbst oder lhre Nachkommen genannt. Die
Befragung der Baullckenbesitzer in den Stadtbezirken kam zu einem ahnlichen Ergeb-
nis: 75 % der Eigentumer haben oder hatten vor, die Flachen fur Nachkommen oder sich
selbst frei zu halten. Um dieses Potential auf freiwilliger Basis zu heben sind uns keine auf
breiter Basis und kurzfristig erfolgreichen Anreizmethoden bekannt.

Insofern bedarf es der Entwicklung eigener kreativer Loésungsansatze. Zu prufen ware un-
seres Erachtens, ob Maglichkeiten bestehen, den Eigentimern Zusagen fur Ersatzgrund-
stlcke in der Zukunft zu machen. Dies hatte den Vorteil, die Flachen kurz- bis mittelfristig
zu aktivieren und den fur die Zukunft prognostizierten Bedarf ebenfalls in die Zukunft zu
verlegen. Wir wirden davon ausgehen, dass zumindest ein Teil der Eigentimer diese Op-
tion nicht ziehen wurden, sodass in Summe mehr Innenentwicklungspotentiale gehoben
werden als Ausweichangebot zu schaffen wéaren. Ein weiterer Vorteil liegt in der zeitlichen
Verschiebung. Sie passt zum zeitlichen Verlauf der Deckungsrate von Haushaltsgrin-
dern, die derzeit noch niedrig ist und in einigen Jahren deutlich ansteigt (siehe Kapitel ,II
6 Angebot und Nachfrage® auf Seite 30). Was notwendig ware, um die Bereitstellung
kunftiger Baulandflachen sicherzustellen, muss selbstverstandlich grindlich betrachtet
werden. Ggf. kommen dafur Tauschflachen in Frage, die in begrenzten Neubaugebieten
als Rochadeflache mit Bauverpflichtung fungieren oder die Anwendung bedingter Fest-
setzungen nach §9 (2) BauGB. Wichtig in diesem Zusammenhang erscheint, dass die
Maoglichkeit der Flachenbevorratung in neu auszuweisenden Baugebieten generell fur die
Zukunft unterbunden gehort.

» KLEINGARTEN IM AUSSENBEREICH

GroBe Grundstucke in den Ortslagen der Stadtbezirke ermdglichen es den Eigenttimern
oftmals, neben ihren Wohngebauden auch groBe Gartenflachen anzulegen. Der Wunsch
der Eigenttmer zur Unterhaltung eines groBen Gartens kann zum Beispiel eine Teilung
von groBBen Grundsttcken verhindern, da ein Verzicht fur die Eigentimer nicht infrage
kommt. Mit neuen Gartenflachen im AuBenbereich kdnnen Alternativen geschaffen wer-
den, um den Eigentimern auch zukunftig die Moglichkeit der Bewirtschaftung eines Gar-
tens zu geben und gleichzeitig neue Potenziale zur Nachverdichtung im Innenbereich zu
schaffen.
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» SCHUPPENGEBIETE ALS ALTERNATIVE ZU INNERORTLICHEN
LAGERNUTZUNGEN

Weitere Potenziale im Innenbereich be-
stehen nach wie vor durch Schuppen und
Scheunen, die zu Lagerzwecken verwen-
det werden. Sofern beispielsweise am
Ortsrand alternative Standorte fur Lager-
moglichkeiten geschaffen werden, konnte
eine Bereitschaft zur VerauBerung oder Ak-
tivierung hergestellt werden, um einen Um-
pau und eine Nachnutzung zu Wohnzwe-
cken zu ermoglichen.

Abb. 36:  Beispiel fir eine an- und umgebaute Scheune

Die Stadt Villingen-Schwenningen hat seit 2013 aus eigenen Haushaltsmitteln das Férder-
programm ,Jung kauft Alt* aufgelegt. Zielrichtung dieses Projekts ist

= Die Beseitigung von Leerstanden in Gebauden, die alter als 25 Jahre sind.

= Forderung von jungen Familien mit dem positiven Effekt der Verjingung des Durch-
schnittsalters in den entsprechenden Bereichen

= Bevorzugung von MaBnahmen in der Ortsmitte, der eine besondere Rolle fur die
Identifikation des Orts beizumessen ist

= Thematisierung des Aspekts und Notwendigkeit der Innenentwicklung mit dem Ef-
fekt der Bewusstseinsbildung

Zum Ende 2017 lauft ,Jung kauft Alt* aus und es steht die Entscheidung einer Verlange-
rung an. Wir wurden daher gebeten, im Zuge der Studie Stellung zum Programm zu neh-
men. Grundsatzlich wird von uns das Instrument als sehr positiv bewertet, da es mehrere
Aspekte der Innenentwicklung gleichermaBen in den Fokus nimmt (Altersstruktur, Leer-
stand, soziale Komponente), besonders der damit verbundene Ausdruck, dass Innenent-
wicklung ein forderwurdiges Anliegen und wichtiges strategisches Ziel der Stadtentwick-
lung ist. Um eine FortfUhrung empfehlen zu kénnen, haben wir versucht, folgenden Frage
nachzuspuren:

1. Wie verlief der Mittelabfluss in den letzten Jahren in Villingen-Schwenningen?
2. Wie sind die Erfahrungen in anderen Kommunen mit einem ahnlichen Programm??

3. Welchen Stellenwert haben die Themen ,Leerstand” und ,Altersstruktur” heute und in
Zukunft in den kleinen Stadtbezirken?

Ob fUr die Antragsteller die Férdersumme von bis zu 5.400 EUR zzgl. Kinderbonus von
max. 3.600 EUR gestreckt auf 6 Jahre kaufentscheidend war, 18sst sich ohne empirische
Befragung kaum beantworten. Dies kdnnte im Nachgang bei den Begunstigten erfragt
werden.

Initiative zur Wohnflachenmobilisierung in den kleinen Stadtbezirken | Villingen-Schwenningen 57



» VERGLEICH MIT DER GEMEINDE HIDDENHAUSEN

Um Vergleichsdaten aus anderen Kommunen zu Rate zu ziehen, haben wir Zahlen der
Gemeinde Hiddenhausen bei Herford recherchiert, die seit 2007 ein nahezu identisches
Programm aufgelegt hat. Die Gemeinde Hiddenhausen hat fur sich bereits ein Fazit aus
ihrer ,Testphase" des Forderprogramms gefunden und 2016 das Programm verlangert.
Das Forderprogramm wurde bisher nicht umfassend evaluiert. Dennoch kann der Erfolg
anhand von Zahlen dargestellt werden:

Einwohner 19.600 11.850
Programmstart 2007 2013
Startkapital 40.000 EUR 40.000 EUR
jahrliches Budget 2016 270.000 EUR ca. 45.000 EUR
Budget / Einwohner 13,80 EUR/ EW 3,80 EUR/EW
Forderdauer je Antrag 6 Jahre 6 Jahre
Beim Kauf eines Gebdude dlter als 25 Jahre 25 Jahre
Grundbetrag 600 EUR / Jahr 600 EUR / Jahr
Kinderbonus (U18) 300 EUR / Jahr 300 EUR / Jahr
jahrliche Antrage 50 max. 14; (in 2016: 3 und 2017: 6)
bewilligte Antrage / Jahr 44 6-7
(Durchschnitt)

1von 392 EW 1 von 846 EW

Abb. 37:  Gegeniberstellung der Forderprogramme ,,Jung kauft Alt"“ in der Gemeinde Hiddenhausen
und der Stadt Villingen-Schwenningen

In den 397 zwischen 2007 und 2016 geforderten Altbauten leben 740 Erwachsene und
452 Kinder (Stand April 2016), was ca. 6% der Einwohner entspricht. ,Das Programm
konnte wichtige Impulse setzen. Es ist gelungen, bestehende Strukturen zu stabilisieren,
Immobilienwerte zu erhalten, Wohnquartiere zu verjingen, die Infrastrukturauslastung zu
verbessern und die nachhaltige Stadtentwicklung zu sichern. Das mediale Interesse am
Programm , Jung kauft Alt“ ist groB3. Der ambitionierte Ansatz wurde bereits mit mehreren
Auszeichnungen gewurdigt.” Die Zahlen belegen, dass die Resonanz in Hiddenhausen
bei vergleichbaren Férderbedingungen auch im Verhaltnis zu den Einwohnern gréBer ist
als in Villingen-Schwenningen. Zudem war 2016 mit nur 2 bewilligten Antragen stark un-
terdurchschnittlich.”

» LEERSTAND UND ALTERSSTRUKTUR

Die Analyseergebnisse dieser Studie haben aufgezeigt, dass die Altersstruktur in den
Ortsmitten inzwischen ausgeglichener erscheint, als in den meisten Neubaugebieten bis
in die 80er-dahre. Dies lasst sich am Durchschnittsalter und den Anteilen der Kinder unter
6 Jahren und Personen Uber 65 Jahre erkennen. Gleichzeitig ist die Zahl identifizierter
Leerstande mit ca. 43 in allen kleinen Stadtbezirken gemeinsam derzeit eher gering. Die
Vorausberechnungen zeigen aber, dass die Zahl frei werdender Grundstucke in den al-
teren Neubaugebieten aufgrund der Altersentwicklung in den nachsten 5-10 Jahren deut-
lich steigen wird.

7 Siehe S. 2017 ,Einfamilienhduser 50/60/70 — Stadtentwicklung und Revitalisierung*, Wiistenrotstiftung, 2016
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Abb. 38:  Forderantrage ,Jung kauft Alt* in Villingen-Schwenningen nach Bewilligung und Ablehnung

SZENARIO ,,JUNG KAUFT ALT“ WEITERFUHREN

Die derzeitig eher unauffallige Leerstandsquote insgesamt und die Verschiebungen der
Auffélligkeiten von Altersstruktur und kunftiger Leerstandsentwicklung in den alteren Neu-
baugebieten legen eine Aufhebung der Zoneneinteilung zwischen Kernbereich und son-
stigen Bereichen nahe. Die Marktchancen der Geb&aude in den Neubaugebieten sind
allerdings trotz ihres Alters von Uber 25 Jahren sicherlich besser als noch éaltere Gebaude
in den Ortsmitten. Dies gilt insbesondere fur die Stadtbezirke in unmittelbarer Nahe zu
den Kernstadtbezirken und insbesondere fUr die derzeitige Zeit der Niedrigzinsen.

Insofern sehen wir einerseits das Szenario ,Jung kauft Alt* weiterzufGhren und alle Be-
reiche innerhalb eines Stadtbezirks mit dem gleichen Betrag (zzgl. Kinderbonus) zu for-
dern.

Andererseits wurden wir eher zu einem Szenario ,Innenentwicklungsfonds” tendieren.

SZENARIO ,INNENENTWICKLUNGSFONDS*

Die Betrachtung von Angebot und Nachfrage zeigt, dass die ansteigende Zahl frei wer-
dender Grundstutcke erst an Dynamik gewinnt und in den nachsten 5-10 Jahren die De-
ckungslucke durch Mobilisierung innerértlicher Baulandreserven gelingen muss.

Wir sind der Uberzeugung, dass dies in diesem zeitlichen Rahmen nur Uber eine aktive
Entwicklungsarbeit moglich sein wird, die mit den notwendigen Kapazitdten und finan-
ziellen Mitteln auszustatten ist. Dabei geht es um die gezielte Aktivierung jener Flachen
und Immobilien, die seit Jahren brach liegen oder untergenutzt sind und ohne signifikante
Impulse und der Erarbeitung von Losungsansatzen. Dafur sind unserer Auffassung nach
folgende Bausteine relevant:

= Die Erarbeitung von engraumlichen Bebauungs- und Typologiestudien, siehe Kapitel
2.1 Unterstitzung organisieren” auf Seite 48

= Der Eintritt in stadtebauliche Projektentwicklung und Verhandlungen, siehe Kapitel
2.2 Stadtebauliche Verhandlung und Projektentwicklung” auf Seite 50
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= Die Vorbereitung zur Schaffung von Ausweichangeboten, siehe Kapitel , Il 2.3 Aus-
weichangebote machen® auf Seite 54

= Die Méglichkeit Grundstlicke aufzukaufen (Innenentwicklungsfonds), siehe Kapitel
2.5 Aufkauf von Grundsticken und Aktives Bodenmanagement” auf Seite 62

Das bisherige jahrliche Budget des Programms , Jung kauft Alt* (ca. 45.000 EUR) wird fur
diesen Innenentwicklungsfonds sicherlich nicht ausreichend sein.

Gleichzeitig ist nicht auszuschlieBen, dass mit Ende der Niedrigzinsphase und der Zunah-
me ,frei werdender Grundstlicke* das Programm ,Jung kauft Alt“ in 5-10 Jahren wieder
deutlich aktueller wird. Es bleibt folglich zu entscheiden, ob das eine getan wird (,Jung
kauft Alt* verlangern) ohne das andere zu lassen (,aktive Innenentwicklungsarbeit®). An-
dernfalls wirden wir in den nachsten Jahren den Fokus auf der aktiven Innenentwick-
lungsarbeit sehen (siehe Kapitel ,lll 2.2 Stadtebauliche Verhandlung und Projektentwick-
lung” auf Seite 50).

» WEITERE ALTERNATIVEN

Die Starke von ,Jung kauft Alt* sehen wir insbesondere auch in seinem Beitrag zur Be-
wusstseinsbildung und der Forderung junger Familien. Nicht geklart ist die Frage, in
welchem Umfang die Forderung kaufentscheidend fur die Begunstigten war. Au3erdem
bleiben qualitative Aspekte bei der Reaktivierung alter Gebaude auBen vor. Vor diesem
Hintergrund haben wir als Alternative im Rahmen des Budgets von 45.000 EUR, die Aus-
lobung eines Modernisierungspreises debattiert, der jahrlich gute Reaktivierungsvor-
haben alterer Gebaude pramiert. Eine medienwirksame Aufarbeitung inklusive Ausstel-
lung wurde vielleicht noch starker zur Bewusstseinsbildung beitragen als ,,Jung kauft Alt".
Wettbewerbe an sich kénnen zudem multiplikatorische Wirkung entfalten, da es in der
Regel mehr Bewerber als Preise gibt. Hinzu tritt die Moglichkeit, Engagement und Qualitat
anzuerkennen.

Eine Schwéache dieser Wettbewerbe ist sicherlich, dass der soziale Forderaspekt hin-
ten ansteht und Bauherren mit gréBeren Umbaubudgets zundchst im Vorteil sind. Diese
Schwachpunkte mussten bei der Definition von Auswahlkriterien besonders in den Fokus
genommen werden. Auch ist die Anreizwirkung zur Kaufentscheidung eher untergeord-
net, da der fur den Betroffenen ggf. in Aussicht stehende Preis nicht sichergestellt und
zeitlich nachgelagert ist.

» FORDERPROGRAMM ENTWICKLUNG LANDLICHER RAUM UND WEITERE

Im Grundsatz wenden sich kleine Kommunen zur Akquirierung von Férdermitteln an
das Programm Entwicklung landlicher Raum (ELR) vom Landwirtschaftsministerium Ba-
den-Wurttemberg. Der Vorteil gegenUber den alternativen Stadtebauférderprogram-
men des Wirtschaftsministeriums (Landessanierungsprogramm) liegt sicherlich in der
einfacheren Durchflhrung. Dies war fur die Stadt Villingen-Schwenningen bislang aus-
schlaggebend, wenngleich die Férdersummen im ELR in aller Regel niedriger ausfallen.
Entsprechende vorbereitende Studien wurden in den letzten Jahren fur MUhlhausen, Wei-
lersbach und Marbach erstellt.

FUr die Zukunft sehen wir nach wie vor, wie schon gute Praxis in Villingen-Schwenningen,
den Einsatz von Fordermitteln des Landes als einen wichtigen Baustein zur Entwicklung
der wichtigsten Bereiche. Im Einzelfall ist zu prafen, ob weitere Programme des Landes in
diese Forderkulisse integrierbar sind. Dazu konnten z.B. zahlen:
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Forderung im Vor- und
Umfeld der Pflege

Burgerschaftliches
Engagement

Energieeffizienzfinanzie-
rung - Sanieren

Energieeffizienzfinanzie-
rung - Bauen

KiW-Programm , Alters-
gerecht Umbauen®

Energieeffizient Bauen
in Zusammenarbeit mit
der KfW

Klimaschutz-Plus
Forderprogramm

Forderung beispielhafter
Projekte zum kommu-
nalen Umweltschutz und
zur Lokalen Agenda 21

EnergieSparCheck

Zukunft Altbau

European Energy
Award ®

Forderprogramm , Fld-
chen gewinnen durch
Innenentwicklung“*

Dienste der Familienpflege und
Dorfhilfe, Betreuungsangebote flr
demenzkranke Menschen in Gruppen
und in der Hduslichkeit

Entwicklungsbausteine fir Kommunen

EnergieeinsparmaBnahmen an Wohn-
gebauden oder Sanierung zum KiW
Effizienzhaus

Errichtung von KIW-Effizienzhdusern

EinzelmaBnahmen zum Einbruch-
schutz, EinzelmaBnahmen zur Barri-
erereduzierung, UmbaumaBnahmen
zum Standard Altersgerechtes Haus,
Umwidmung von Nicht-Wohngebéu-
den, Kauf von Barrierearm saniertem
Wohnraum

Neubau von Mietwohngebauden nach
KfW-Effizienzhausstandard

Bauliche und technische MaBnahmen,
die der CO2-Minderung dienen (Min-
desteinsparung10 Jahrestonnen C02)
Zuschuss fir Energieberatungen

Konkrete Projekte, die in besonderer
Weise Themenfelder des Umweltplans
Baden-Wrttemberg und Ziele nach-
haltiger Entwicklung aufgreifen

Die energetische Analyse von Gebdu-
den vor Ort verbunden mit konkreten
Verbesserungsvorschldgen

Informations- und Motivationskampa-
gne zur energetischen Altbaumoder-
nisierung

Programm fiir umsetzungsorientierte
Energie und Klimaschutzpolitik in
Stadten, Gemeinden und Landkreisen

Vorhaben nicht-investiver Art, die in
besonderem MabBe den Zielen der
Innenentwicklung und dem ,Flachen
Gewinnen“ sowie der Schaffung
attraktiver kompakter Siedlungsstruk-
turen Rechnung tragen

Trdger der Wohlfahrtspflege
und der Kommunen sowie frei
gemeinniitzige Initiativen

Gemeinden, Stadte und
Landkreise

Eigentimer von selbstgenutzten
Wohngebauden und Eigen-
tumswohnungen

Bauherren von eigengenutzten
Wohngebauden und Eigen-
tumswohnungen

Privatpersonen, die eine
Wohnimmobilie Barrierefrei
umbauen oder Ersterwerber
giner Barrierearm umgebauten
Wohnung

Wohnungsunternghmen,
Wohnungsgenossenschaften,
Gemeinden, Kreise

Kommunen und Landkreise in
Baden-Wirttemberg, kleine und
mittlere Unternehmen sowie
kirchliche Einrichtungen

Gemeinden, Verwaltungsge-
meinschaften, Landkreise,
private Organisationen und
ehrenamtlich tatige Gruppen

Eigentimer von Wohngebduden
mit bis zu 8 Wohneinheiten

Zielgruppe: Eigenheimbesitzer,
alle am Bau Beteiligte

Energieeffiziente Kommunen

Gemeinden, Gemeindever-
waltungsverbdnde, Land-
kreise und Zweckverbdnde in
Baden-Wurttemberg

* Hinweis: vorliegende Studie wurde zur Forderung beantragt, aber nicht bericksichtigt !

Abb. 39:

Ubersichtstabelle Férderprogramme im Zusammenhang mit Wohnen

Kommunen, Stadt und Land-
kreise, Regierungsprasidien

Ministerium fur Arbeit und So-
zialordnung, Familien, Frauen
und Senioren

Uber die ortlichen Banken und
Sparkassen an die L-Bank

Uber die ortlichen Banken und
Sparkassen an die L-Bank

Uber die ortlichen Banken und
Sparkassen an die L-Bank

[-Bank

KEA Klimaschutz und Energie-
agentur Baden-Wrttemberg
GmbH Griesbachstr. 10
76185 Karlsruhe

Agendaburo der Landesanstalt
fiir Umwelt, Messungen und
Naturschutz (LUBW) Griesbach-
str. 1, 76185 Karlsruhe

Baden-Wrttembergischer
Handwerkstag e.V. Heilbronner
Str. 43, 70191 Stuttgart

Zukunft Altbau Gutenbergstrafie
76, 70176 Stuttgart

KEA Klimaschutz und Energie-
agentur Baden-Wrttemberg
GmbH, Griesbachstr. 10,
76185 Karlsruhe

Ministerium fir Verkehr und
Infrastruktur
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Dreh- und Angelpunkt der Wohnraumbereitstellung in den klei-
nen Stadtbezirken ist die Verfugbarkeit von Grundstucken. Die
Erfahrungen mit Innenentwicklungsprojekten zeigt deutlich,
erhoht die dass ein aktives Bodenmanagement die Aktivierungschancen
von innerdrtlichen Baulandreserven deutlich erhoht. Dabei sollte
es nicht um eine langfristige Bodenbevorratung gehen, sondern
lichen Baulandreserven deutlich. vielmehr um den Zwischenerwerb wichtiger Grundstlcke, zum
Beispiel...

Ein aktives

Aktivierungschancen von innerort-

in Bereichen, die Uber Planung Wertschopfung zulassen,
bei Problem- oder Schltsselgrundsticken,
bei Nachbargrundsticken bereits verfugbarer Grundstucke,

in stark Kompromiss behafteten Lagen, die ohne Ordnungs-, ErschlieBungs- und/
oder RechtsmaBnahmen keiner sinnvollen Bebauung zugefuhrt werden kénnen,

wenn die Eigentlimer die organisatorischen Aufwendungen und Risiken einer
Entwicklung scheuen, oder nicht dazu in der Lage sind,

in Bereichen, die Potential zur Schaffung von Ausweichangeboten bieten (siehe
2.3 Ausweichangebote machen* auf Seite 54).

Aktives Bodenmanagement bedarf eines ausreichenden Budgets. Ist dieses zu gering
bemessen, droht im Gegenzug eine lange Kapitalbindung, da zusammenwirkende
Grundsticke nur in groBeren zeitlichen Abstanden ,zusammengekauft” werden kénnen.
Wir tendieren folglich dazu, nicht jedem Stadtbezirk sein eigenes Budget zuzuordnen,
sondern einen ,Innenentwicklungsfond® fur alle zu empfehlen. Die Mittel kdnnen dann
gezielt dort eingesetzt werden, wo in Innenentwicklungsbereichen die Verkaufs- oder Mit-
wirkungsbereitschaft aller beteiligter Grundstlickseigentimer gegeben ist. Damit kann
der Fonds positive Anreize setzen und als ,Belohnungsinstrument” eingesetzt werden.

Um die Kapitalbindung in die Grundsttcke moglichst kurz zu halten, sollte Wert auf eine
schnelle Verfahrensdurchfihrung gelegt werden. Erlése sind in den Innenentwicklungs-
fond zurtckzufihren. Ob im Zuge der Entwicklung eine ,Rendite” gelingt, hangt von der
Wertschépfung durch Planungsgewinn ab. In jedem Fall, eine qualitative Nachverdich-
tung vorausgesetzt, wird sich die Belebung der Ortsmitte und Stabilisierung der Ein-
wohnerzahl positiv fur den jeweiligen Stadtbezirk auswirken.

Gelingt eine Vermittlung von Privatgrundsticken direkt an Bautrager, muss die Grund-
erwerbsteuer (derzeit 5%) nicht doppelt in das Projekt investiert werden. Dies ware folg-
lich dem Zwischenerwerb durch die Stadt vorzuziehen. Daflr ist allerdings ein kompakt
durchzufuhrendes Planungsverfahren unter Einbeziehung des Investors, mit Abschluss
eines stadtebaulichen Vertrags (siehe ,lIl 3.6 Stadtebauliche Vertrage (8§11 BauGB)* auf
Seite 73) und ggf. Aufstellung eines Bebauungsplans Voraussetzung (siehe Il 3.9
Kombinationsvarianten” auf Seite 77). Dies wird allerdings nicht immer in dem von den
Beteiligten akzeptierten Zeitfenster moglich sein.

Letztendlich muss im Zuge der Entscheidung tber einen Innenentwicklungsfond dartber
abgewogen werden, ob Mittel in die Zwischenfinanzierung von Grundstticken gebunden
werden, oder in zusatzliche Infrastrukturanlagen investiert werden soll, die langfristig zu
unterhalten sind.
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Neben der VerfUgbarkeit von Wohnraum und Immobilien haben zahlreiche andere Fak-
toren Einfluss auf die Stabilisierung der Stadtbezirke. So zahlen zu den vorteilhaften
Standortfaktoren von Dérfern in landlich gepragten Regionen nicht nur der bezahlbare
Wohnraum, sondern beispielsweise die Beschaulichkeit und die Einbindung in ein idyl-
lisches von Landschaft gepragtes Umfeld. Dies deutet bereits darauf hin, dass auch
qualitative Aspekte fur die Stabilitat eines Ortes besonders wichtig sind. Auszugsweise
soll hier auf einige eingegangen werden, wenngleich sie nicht originarer Gegenstand der
Studie sind aber zumindest indirekt im Kontext zum Thema Wohnen stehen. Allein der
Umstand, dass kleinere Ortschaften ein Geburtendefizit aufweisen, zeigt, dass sie auf Zu-
wanderung oder Bindung der ortsansassigen Bevolkerung angewiesen sind. Sie stehen
folglich im Wettstreit mit anderen Gemeinden und mussen sich durch bestimmte Qualitat
von anderen unterscheiden.

ATTRAKTIVE ORTSMITTEN UND IDENTIFIKATIONSPUNKTE

Die Identitat unserer Stadte und Kommunen defi-

niert sich nach wie vor in den historischen Mittel- — pie |Clentitat unserer Stadie und
punkten - also den alten Ortskernen. Sie weisen

meist noch traditionelle Baustrukturen und At- Kommunen definiert sich nach wie vor
mosphéaren auf, die sich von anderen Gemein-
den wesentlich unterscheiden. Fur die Neubau-
gebiete ab den 50er-Jahre gilt dies leider nicht.
Sind Ortsmitten aufgrund der alten Bausubstanz von Leerstand gepragt, stadtebaulich
perforiert und die StraBenraume, Platze und Gassen in desolatem Zustand, so leidet da-
durch die gesamte Ortsstruktur.

in den historischen Mittelpunkten

Investitionen in die Beseitigung von Verkehrs- und Gestaltungsdefizite, in attraktive 6f-
fentliche Raume und modernisierte 6ffentliche Einrichtungen sind also nicht nur als reine
,VerschonerungsmaBnahmen® zu werten, sondern vielmehr als wichtiger Beitrag

= zur Aufwertung des Wohnumfelds fur die ortsansassige Bevolkerung,

= zur Sicherung der Immobilienwerte und

= der Steigerung der Wettbewerbsfahigkeit um Neubdrger.

Abb. 40:  Enkendorf in Wehr
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» EINRICHTUNGEN FUR EIN AKTIVES GEMEINSCHAFTSLEBEN

Die Studie ,Die Zukunft der Dorfer® be-
legt, dass ein Zusammenhang zwischen
der Vitalitdét des Gemeinschaftslebens
und der Prognose eines Ortes besteht.
Ergo entfaltet die durch aktives Vereinsle-
ben geforderte Bindung der Bevolkerung
zum Ort eine positive Wirkung auf dessen
Stabilitat. Insofern bestéatigt die Studie,
dass Investitionen in Gemeinschaftsein-
richtungen (wie z.B. die Hallen in Wei-
lersbach oder Weigheim) einen wichtigen
Beitrag dazu leisten und eine Abwagung
ob z.B. eher in Neubaugebiete oder Ge-
meinschaftseinrichtungen zu investieren
ist, durchaus angezeigt ist.

~ Abb. 41:  Sporthalle Weigheim

» BREITBANDANGEBOT

Durch den demografischen Wandel wird es aber auch immer bedeutender, junge Men-
schen und junge Familien in den Ortschaften zu halten, um gegen das Geburtendefizit
anzuarbeiten und die Ortsentwicklung langfristig stabilisieren zu kénnen. Fur diese Bevol-
kerungsgruppen ist eine leistungsstarke Vernetzung zu einem wichtigen Standortfaktor
geworden. In vielen Lebensbereichen ist die digitalisierte Kommunikation inzwischen all-
taglich und von groBer Bedeutung. FUr den privaten Bereich zum Austausch mit Freunden
und Familie oder fUr die Freizeitgestaltung, aber auch fir den beruflichen Bereich wird
die Vernetzung immer bedeutender. Immer mehr Menschen nutzen Méglichkeiten, von
zu Hause aus zu arbeiten. Fur Standorte im landlichen Raum bietet dies eine Chance,
Wohnen und Arbeiten besser verbinden zu kénnen.

» MOBILITATSANGEBOTE

Besonders die Ausdunnung der Versorgungsstruktur in kleinen Ortschaften und der An-
stieg alterer Bevolkerungsgruppen lasst den Bedarf nach 6ffentlichen Mobilitatsangebo-
ten zur Bewaltigung der Daseinsvorsorge steigen. Der Ausbau eines ansprechenden Mo-
bilitatsangebotes des offentlichen Personennahverkehrs ist Grundlage daflr, dass in den
Zentren konsolidierte Angebote erreichbar sind und Burger ohne Auto (z.b. Altere oder
Kinder und Jugendliche) im Ort leben konnen.

Oftmals lassen sich die Mobilitats-
bedurfnisse der Bewohner landlicher
Raume durch herkémmliche Mobili-
tatsangebote nicht ausreichend de-
cken, weshalb die Entwicklung neuer,
flexibler Mobilitdtsangebote zukunftig
gerade in peripheren Lagen an Be-

/ FLEXIBUS

A )-;g‘:m-;m deutung gewinnen werden.

o
T e |

Abb. 42:  Mobilitdtsbeispiel aus Gunzburg, der Flexibus

8 ,Die Zukunft der Dorfer*, Berlin-Institut fiir Bevolkerung und Entwicklung, Berlin 2071
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Die angefertigten Analysen der Studie wurden mit Hilfe von georeferenzierten anony-
misierten Einwohnerdaten, die mit grundsticksgenauen Angaben verschnitten wurden,
durchgefuhrt. Darlber hinaus lagen Wanderungen und Bevélkerungsdaten der Ver-
gangenheit sowie daraus resultierende Vorausberechnungen vor. Aus den ortsspezi-
fischen Auswertungen konnten entsprechende Empfehlungen abgeleitet werden (siehe
Kapitel ,IV. Transfer auf die Stadtbezirke" auf Seite 78).

Durch eine Fortschreibung der Baulandreserven und Einwohnerstruktur (Anzahl und Al-
tersstruktur) kénnen in zeitlichen Abschnitten von 3 bis 5 Jahren Entwicklungen beschrie-
ben werden. Dadurch lassen sich Erfolg von MaBnahmen evaluieren - eine wichtige Me-
thode, den Wirkungsgrad stetig zu verbessern.

Zudem lassen sich mittels gezielter Befragungen bei-

Wir empfehlen die Datengrundlage spielsweise bei potentiellen Haushaltsgrundern die

Prognosen hinsichtlich der Bedarfe und Deckungs-

in regelmaBigen Abschnitten fortzu- raten (siehe Kapitel , Il 6 Angebot und Nachfrage” auf

fuhren,

Seite 30) verbessern und mit vorangegangenen

i ERr et g el e U Annahmen abgleichen, um neue oder abweichende

Wirkung von MaBnahmen im Blick zu  Erfordernisse erkennen und bestehende Strategien

halten.

und MaBnahmen gegebenenfalls anpassen zu kdn-
nen. Wir empfehlen daher die Datengrundlage in re-
gelmaBigen Abschnitten fortzufUhren.
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Il 3 HANDLUNGSFELD 3 - DER EINSATZ VON
RECHTSINSTRUMENTEN

0’4'3
Sigls
w

Die informellen Planungsinstrumente und das Handlungsfeld der
»Aktiven Entwicklungsarbeit* missen im Sinne einer erfolgreichen stadtebaulichen Um-
setzung um die Klaviatur verschiedener Rechtsinstrumente erganzt werden.

Dabei lasst sich allerdings kein Instrument benennen, das als ,Allheilmittel” zur generellen
Anwendung verschrieben werden kann. Vielmehr muss situativ entschieden werden, wel-
che Instrumente zweckmaBigerweise zur Anwendung oder auch nur angedroht werden
mussen. Sie stehen dabei stets im Kontext mit den vorangegangenen Handlungsfeldern.
Im folgenden werden auszugsweise jene Bausteine beschrieben, die im Rahmen unserer
Erfahrungen mit Innenentwicklungsprojekten zu positiven Ergebnissen gefuhrt haben.

Hinweisen mussen wir auf den Umstand, dass diese dargelegten Argumente und Vor-
schlage aus stadtebaulicher Sicht erfolgen. Die Anwendung von Rechtsvorschriften und
Beratungen in diesem Zusammenhang fallen vollstandig in den Zustandigkeitsbereich
von Juristen. Wir empfehlen daher dringend im Rahmen von Entwicklungsprojekten und
vor Anwendung dieser Instrumente entsprechend erfahrene Verwaltungsrechtler in die
Uberlegungen mit einzubeziehen und die Aktualitat der Ausfihrungen mit dem Stand der
jeweils aktuellen Rechtsprechung abzugleichen.

Il 3.1 ANALYSE UND ANDERUNG VON BEBAUUNGSPLANEN

Im Rahmen der Analyse wurden Kartierung von GrundstucksgréBen und Baudichten vor-
genommen. Diese zeigen einerseits, dass in Bereichen mit rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanen die Ausnutzung der Flachen deutlich hoher ist, als in den unbeplanten Be-
reichen. Dies untermauert zunachst die These, dass Planung an sich zu einer héheren
Flacheneffizienz fuhrt, weshalb wir empfehlen Potentialbereiche einer aktiven Entwick-
lungsarbeit zu unterwerfen (s. Il 2.2 Stadtebauliche Verhandlung und Projektentwick-
lung“ auf Seite 50). Dennoch zeigen die Grafiken auch innerhalb der Bebauungsplane
erhebliche Unterschiede in der Struktur der GrundsticksgroBen und Baudichte. Dies ist
im Wesentlichen den Rahmenbedingungen, Bedurfnissen und Planungsphilosophien der
jeweiligen Entstehungszeit des Bebauungsplans geschuldet.

In den Burgerversammlungen wurde wie- ) B

derholt von ortsanséssigen Familien, die = —estehende, insbesondere altere
derzeit Grundstlicke bzw. Immobilien su- Bebauungsp|é_ne prifen, ob
chen, darauf hingewiesen, dass zahlreiche

auf den Markt kommende Grundsticke  Festsetzungen noch zeitgemaR sind
aufgrund der GroBe fur sie nicht in Frage
kommen. Dies hat einerseits mit den erheb-
lichen Grunderwerbskosten fur groBe Par-  angemessenen Nachverdichtungsabsichten
zellen (>700 m?) zu tun, andererseits auch
mit den Erfahrungen ihrer Elterngeneration
mit den Herausforderungen und Uberforde-
rung beim Unterhalt groBer Garten im Alter.

oder Modernisierungs- und stadtebaulich

der Eigentimer entgegenstehen.

Insofern bedarf es einer Auseinandersetzung mit der Frage, wie nicht mehr zeitgemaBe
Grundsticks- und Baustrukturen alterer Wohngebiete auf heutige Bedurfnisse angepasst
werden kénnen.
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HierfUr bedarf es einer stadtebaulichen und rechtlichen Analyse der einzelnen Bebau-
ungsplane und ihrer Festsetzungen. Stadtebaulich muss gepruft werden, wo Mdglich-
keiten

= zum Dachausbau oder zur Aufstockung von Gebauden angemessen sind (z.B. Fest-
setzungen hinsichtlich Trauthéhen und Dachaufbauten),

= zum Anbau an bestehende Gebaude (z.B. fur altersgerechte Wohnungen von Famili-
enangehdrigen) denkbar sind,

= bestehen, Grundsticke ggf. zu teilen um z.B. Doppelhauser statt Einzelhduser oder
erganzende Hinterhauser in zweiter Reihe zu realisieren.

Aufbauend darauf sind die Rechtsfestsetzungen der jeweiligen Bebauungsplane zu be-
trachten, ob diese den anzustrebenden Veranderungen entgegen stehen. Die dafur de-
tailliert in Augenschein zu nehmenden Bereiche wurden in den Strategieplanen entspre-
chend gekennzeichnet (gelb hinterlegt).

Wichtig in diesem Zusammenhang ist, dass im Zuge der Burgerbeteiligung einer Bebau-
ungsplananderung die Hintergriinde und Konsequenzen erlautert werden, da nicht selten
Veranderungen in etablierten Quartieren und das Ziel der Nachverdichtung Sorgen und
Kritik der Anwohner auslésen. Wir empfehlen eine Vorgehensweise die durch Testentwur-
fe und Visualisierungen gestutzt wird, um die kinftigen Spielraume fur jeden transparent
zu machen.

lll 3.2 SATZUNGEN SCHAFFEN KLARHEIT

Grundvoraussetzung fur die Motivation privater Investitionen ist ein gewisses Mal3 an Pla-
nungssicherheit. Um Klarheit fur alle Beteiligten (Bauherren, Nachbarn, Planer, Stadtpla-
nung und Baurechtsamt) zu schaffen, muss nun nicht unbedingt ein qualifizierter Bebau-
ungsplan aufgestellt werden. Gerade im Zusammenhang mit bestehenden Bebauungen
kénnen sich Alternativen zum klassischen Bebauungsplan als zweckmaBiger herausstel-
len. Als erwahnenswert empfinden wir

= Satzungen nach §34 Abs. 4 Satz 1 BauGB,
= der einfache Bebauungsplan,

= der vorhabenbezogene Bebauungsplan.

> SATZUNGEN NACH §34 ABS. 4 SATZ 1 BAUGB

In Bereichen ohne Bebauungsplan ist die Beurteilung der Frage, ob sie dem Innen- oder
AuBenbereich zuzuordnen sind, elementar. Das Baugesetzbuch regelt die Zulassigkeit
von Vorhaben Uber die §§ 34 (innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) und
35 (Bauen im AuBenbereich). Vereinfacht ausgedruckt entscheidet die Antwort, ob nach
§34 oder §35 zu beurteilen ist dartber, ob dort gebaut werden darf oder nicht. Nicht nur
Eigentlmer und Bauwillige tun sich mit einer Einschatzung, wo die Grenze zu ziehen ist,
schwer. Selbst Stadtplaner, Architekten und bisweilen auch Baurechtler kommen situativ
zu unterschiedlichen Interpretationen. Zudem gewinnt man den Eindruck, dass es der
sich weiter entwickelnden Rechtsprechung nicht gelingt,die Unsicherheiten zu beseitigen.
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Diese Unsicherheit reduziert die
Bereitschaft der Eigentumer, sich
mit der Aktivierung maoglicher Fla-
chen auseinanderzusetzen. Dies
belegen Studien zur Ubertragung
Motivationstheoretischer  Aspekte
auf die Mobilisierungsbereitschaft
von Innenentwicklungsflachen?®. In-
sofern bedarf es auch einer Benen-
nung bzw. Abgrenzung der Poten-
tialflachen, unter Bertcksichtigung
des stadtebaulichen Gesamtzu-
sammenhangs (Innenentwicklung
vor AuBenentwicklung) und der
Erlauterung von MafBstaben bei der
Beurteilung von Bauanfragen.

Der §34 eroffnet den Gemeinden
die Maoglichkeit Uber unterschied-
liche Satzungen Auskunft zum
Grenzverlauf zwischen Innen- und
AuBenbereich zu geben.

Der §34 Abs. 4 Satz 1 BauGB er-
mdchtigt die Gemeinden, durch
stadtebaurechtliche Satzungen

» die Grenzen von faktischen
Bebauungsbereichen nach
Mafsgabe des §34 Abs. 1 Satz
1 BauGB deklaratorisch nach-
zuvollziehen (deskriptive Klar-
stellungssatzung)

o bebaute Aufenbereichsflichen,
die bereits im Fldchennut-
zungsplan als Bauflichen dar-
gestellt sind, etwa Gebiete mit
besonderer Wohnsiedlungsstru-
kutr, namentlich mit histo-
risch entstandener Streu- oder
Bandbebauung, als faktischen
Bebauungsbereich  konstitutiv
festzulegen und sie damit der
giinstigeren Regelung des §34
BauGB zuzufiihren (konstituti-
ve Umwandlungssatzung)

Abb. 43:  Innenentwicklungsplan mit Abgrenzung des Innen- und AuBenbereichs

9 Anreizsysteme zum Fldchenrecycling fiir mindergenutzte bzw. brachgefallene Flachen mit gewerblicher Vornutzung, Disserta-
tion von Dipl.-Ing. (FH), MBA Timo Munzinger, , Universitét Stuttgart, 2014
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o cinzelne unbebaute Auflenbereichsflicichen in faktische Bebauungsberciche zu deren
Abrundung und Ergdnzung einzubeziehen, wenn die einbezogenen Flichen durch die
bauliche Nutzung des angrenzenden Bereiches entsprechend gepriigt sind (konstitutive
Erginzungssat;ung)

Alle Satzungen konnen isoliert oder miteinander kombiniert erlassen werden (34 Abs. 4
Satz 2 BauGB); ™

Die Satzungsvoraussetzungen und Auswahl der Satzung muss situativ und unter Hinzu-
ziehung eines Verwaltungsrechtlers beurteilt werden. Nicht zuletzt da Unterschiede in der
Verfahrensdurchfuhrung und méglichen Regelungstiefe bestehen.

So ist beispielsweise die inhaltlich und verfahrenstechnisch am einfachsten zur Wirkung
bringende Satzung die Klarstellungssatzung. Hierfur ist keine Offentlichkeits- und Trage-
ranhérung nach den §§ 3 und 4 BauGB notwendig. Im Gegenzug durfen in den konsti-
tutiven Satzungen ,, ... ergdnzend einzelne Festsetzungen nach §9 Abs. 1, Abs.3 Satz 1 und
Abs. 4 BauGB getroffen werden. “!', Regelungsinhalte wie sie auch in Bebauungsplanen
maoglich sind.

» DER EINFACHE BEBAUUNGSPLAN

Der einfache Bebauungsplan bietet er-
weiterte Handlungsmoglichkeiten im Rah-
men der Innenentwicklung besser auf
den vorhandenen Bestand eingehen zu
kénnen. Im Unterschied zum qualifizierten
Bebauungsplan verzichtet der einfache
Bebauungsplan auf mindestens eine der
folgenden vier Festsetzungen: Art und
MaB der baulichen Nutzung, Uberbaubare
Grundstucksflache und ortliche Verkehrs-
flache (sofern ErschlieBung gesichert ist).
Oft reicht es aus, nur die Uberbaubare
Grundstucksflache und die Art der bauli-
chen Nutzung festzusetzen, so dass sich
die Zulassigkeit der Vorhaben im Ubrigen
an der bestehenden ndheren Umgebung
orientiert (§ 34 Abs. 1 BauGB). Es gelten
dann z.B. Dichte-Werte, die von § 17 BauN-
VO nicht beeinflusst werden. Der einfache
Bebauungsplan legt also nur die , Eckpfei-
ler” der stadtebaulichen Entwicklung ver-
bindlich fest und Uberlasst die Zulassigkeit
Pt im Einzelfall dem elastischen Regime des

Abb. 44:  Bebauungsplan ,Zentraler Versorgungsbereich Aldingen” - Beschleunigtes § 34 BauGB.
Verfahren nach §13a BauGB

Zeichenerkldrung
Planungsrechtliche Festsetzungen

10 aus Baurecht Band 1, Buchner/Schlotterbeck, Kohlhammer Verlag 4. Auflage 2008, Kapitel 4, Befugnis der Gemeinden zum
Erlass von stadtebaurechtlichen Satzungen in den Anwendungsbereichen der §§34 und 35 BauGB, Seite 296

11 siehe vorangegangene Quelle, Seite 298
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» VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN

Zur Aktivierung von Baullcken bzw. bei konkreten Vorhaben im Zuge der Innenentwick-
lung ist dieses Instrument vor allem hinsichtlich seines Zeitbezugs von Bedeutung: Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan steuert u.a. den Realisierungszeitpunkt der MaBnah-
me. Insofern tragt er entscheidend zur aktiven Steuerung von Innenentwicklungskonzep-
ten bei. Der Vorhabentrager verpflichtet sich, innerhalb eines festzulegenden Zeitraums
mit eigenem wirtschatftlichem Risiko ein Vorhaben samt der erforderlichen ErschlieBungs-
maBnahmen zu realisieren. Mit der engen Verknupfung von Planung und Realisierung
wird ein wichtiger Anspruch des Innenentwicklungsprozesses erflllt. Die Gestaltungs-
freiheit beim vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist gegentber dem allgemeinen Be-
bauungsplan groBer, weil im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
die Bindung an § 9 BauGB entféllt (§ 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB). Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan zeichnet sich auch dadurch aus, dass er gem. § 12 Abs. 6 BauGB ent-
schadigungslos aufgehoben werden kann, falls der vorhabenbezogene Bebauungsplan
nicht innerhalb der vereinbarten Frist durchgefuhrt wird; auf ,fehlgeschlagenes Vertrauen®
kann also schnell und flexibel reagiert werden.

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan jedoch nur begrenzt eingesetzt werden kann,
stellt er vor allem in Kombination mit anderen Instrumenten eine interessante Variante zur
raschen und zielorientierten Umsetzung von Innenentwicklungsprojekten dar.

Il 3.3 VORKAUFSRECHT (§§24 FF BAUGB) STUTZT AKTIVES BODEN-
MANAGEMENT

Nach § 24 Abs. 1 BauGB steht der Gemeinde ein gesetzliches Vorkaufsrecht zu, wenn
das Wohl! der Allgemeinheit dies erfordert. Will sie die Innenentwicklung aktiv beeinflus-
sen, wird sie von diesem Recht Gebrauch machen mussen. Laut Gesetz gilt das Vor-
kaufsrecht fur Flachen, die im Bebauungsplan fur eine dffentliche Nutzung oder far MaB-
nahmen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich vorgesehen sind. Es erstreckt sich auf alle
Grundsticke im Umlegungsgebiet, im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet (siehe Il
3.7 Die Stadtebauliche SanierungsmaBnahme ohne Férderung (§136 ff BauGB)* auf Seite
67) und im formlich festgelegten stadtebaulichen Entwicklungsbereich (siehe ,III 3.8
Die Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme (§165 ff BauGB) als letzte Instanz® auf Seite
75). Auch unbebaute Flachen im AuBenbereich, die laut Flachennutzungsplan zur
Wohnbaunutzung vorgesehen sind, unterliegen dem Vorkaufsrecht.

Grundsttcke, die nach den §§ 30, 33 oder 34 Abs. 2 Nach § 24 Abs. 1 BauGB steht
BauGB vorwiegend mit Wohngebauden bebaut werden

kdénnen, aber nicht bebaut sind, kann die Gemeinde der Gemeinde ein gesetzliches
ebenfalls im Rahmen des gesetzlichen Vorkaufsrechts

erwerben. Vorkaufsrecht zu, wenn das Wohl

der Allgemeinheit dies erfordert.
Um ihre beabsichtigte Innenentwicklung abzusichern,

kann eine Gemeinde fur wichtige Entwicklungsbereiche

ein Vorkaufsrecht begrinden, indem sie eine Vorkaufssatzung nach § 25 BauGB erlasst.
Damit zeigt das Baugesetzbuch Uber das Allgemeine oder Satzungsvorkaufsrecht Wege
auf, den Zugriff auf Grundstticke zu erhalten.
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I 3.4

Dies erfordert allerdings
= die grundsatzliche politische Bereitschaft, diesen Eingriff mitzutragen
= die Bereitstellung finanzieller Mittel im Sinne eines aktiven Bodenmanagements

= einen ,langen Atem* im Zuge einer langfristig angelegten
Innenentwicklungsstrategie.

BODENORDNUNG

Die Innenentwicklung kann daran scheitern, dass die Zuschnitte der Grundsticke bzw.
die dortigen Eigentumsverhaltnisse eine sinnvolle Nutzung der Grundsticke verhindern.

g .

- [

L fhl
|dealerweise erfolgen die ANt T i)
Grenzregelungen fre|W|I||g |
z.B. als Ergebnis eines

Moderationsprozesses

In zusammenhangenden Entwicklungs-
bereichen ist zu prifen, ob mit dem Mit-
tel Umlegung und Grenzregelung die
Grundsttcks- und Eigentumsverhalt-
nisse neu zu ordnen sind. Idealerweise
erfolgen die Grenzregelungen freiwillig,
z.B. als Ergebnis eines Moderations-
prozesses, in welchem die Vorteile einer
Neuordnung der Grundstlcke die Ei-
gentimer Uberzeugen konnte. Im Falle
einer Einigung kann die Umlegung und
Grenzregelung im Rahmen eines stad-
tebaulichen Vertrags (siehe , Il 3.6 Stad-
tebauliche Vertrage (§11 BauGB)“ auf
Seite 73) durchgefuhrt werden. Tei-
lungen von Grundstlcken sind dartber-
hinaus nicht mehr genehmigungspflich-
tig. Falls eine freiwillige Ldésung nicht
zustande kommt, kann die Durchfuh-
rung einer amtlichen Umlegung (§§ 45
ff BauGB) und Grenzregelung (8§ 80 ff
BauGB) geprUft werden.

Auch die amtliche Umlegung ermdglicht
Regelungen, die im BauGB nicht vorge-
sehen sind: So kann

= nach § 56 Abs. 2 BauGB ein ande-
rer VerteilungsmaBstab gewahit,

= nach § 59 Abs. 7 BauGB ein befri-
stetes Bau-, Modernisierungs- oder
Instandsetzungsgebot ausgespro-
chen oder

Abb. 45:  Freiwillige Bodenneuordnung durch Moderation in der
Gemeinde Bempflingen (oben: vorher, unten: nachher)
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= nach § 59 Abs. 8 BauGB angeordnet werden, dass ein Rtuckbau oder eine Entsiege-
lung durch die Gemeinde zu dulden ist.

Amtliche Umlegung und Grenzregelung sind nicht nur im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplans, sondern auch innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, d.h. im
Anwendungsbereich des § 34 BauGB moglich (§ 45 Abs. 1 und § 80 Abs. 1 BauGB).

1l 3.5 AUSWEISUNG VON NEUBAUGEBIETEN (§2 BAUGB) NUR
UNTER BEDINGUNGEN

Eine bedingungslose Ausweisung von Neubaugebieten wirkt sich tendenziell negativ auf
die Aktivierung von Innenentwicklungspotentialen aus. Sowohl das Verfahren, der zuge-
horige Verwaltungsakt und die Problembeherrschung sind methodisch einfacher und im
Ergebnis sicherer zum Erfolg zu bringen. Die Bauplatze liegen in der Regel am Ortsrand
und sind fur heutige Bedurfnisse gut geschnitten. Zahlreiche Vorteile, die bei der deut-
lich schwierigeren Innenentwicklung nicht vorausgesetzt werden konnen, weshalb diese
ohne bewusste Steuerung ins Hintertreffen gerat. Daher empfehlen wir die Verfahren und
Vermarktung an Bedingungen zu knupfen, sollten dennoch Neubauflachen im Aussenbe-
reich ausgewiesen werden. Dies kdnnten zum Beispiel sein:

» BAUVERPFLICHTUNG

Um zu verhindern, dass in den neuen Baugebieten neue dauerhafte Baullicken entste-
hen, mit den bereits beschriebenen negativen Konsequenzen, sollten Bauplatze an Pri-
vate nur mit einer Bauverpflichtung vergeben werden, um das Horten von Grundsttcken
fur ggf. nachfolgende Generationen zu reduzieren. Die Gemeinden besitzen dafur das
notwendige Instrumentarium (stadtebaulicher Vertrag, amtliche Umlegung etc.). Solan-
ge die Grundstuticke allerdings im Eigentum der Stadt und in der Vergabeverfligung der
Stadtbezirke liegen, kann es allerdings sinnvoll sein, nicht zwingend alle Grundstiicke
kurzfristig auf den Markt zu bringen, z.B. ...

wenn dadurch Bedarfsspitzen in Bildungs- und Betreuungseinrichtungen vermie-
den werden kénnen,

um Angebotsspitzen und -defizite Uber einige Jahre auszugleichen (Verstetigung)

um Rochadeflachen fur schwierige Innenentwicklungsbereiche vorzuhalten

» ROCHADEFLACHEN ZUR MOBILISIERUNG VON
INNENENTWICKLUNGSFLACHEN

Im Rahmen von stadtebaulichen Verhandlungen mit Eigentimern von Baulandreserven
im Innenbereich kann es sehr hilfreich sein, wenn man Ausweichangebote fur Flachen
machen kann. Voraussetzung dafur ist, dass die Stadt entsprechende Bauflachen im Ei-
gentum halt, um sie in Abhangigkeit zur Mobilisierung von Reserven gezielt einzusetzen.

Da die Stadt derzeit kein oder so gut wie kein Bauland in den Stadtbezirken besitzt, bleibt
daflr neben dem gezielten Aufkauf (siehe Kapitel ,lll 3.3 Vorkaufsrecht (§§24 ff BauGB)
stutzt aktives Bodenmanagement® auf Seite 70) die Ausweisung von neuem Bauland
im Aussenbereich. Dafur kann derzeit die Umsetzung nach dem in der letzten Novelle des
BauGB aufgenommene und zugleich zeitlich befristete §13b erfolgen, sofern die Uber-
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baubare Grundstucksflache unterhalb 1ha bleibt, was in etwa einem Baugebiet mit einer
Gesamitflache von bis zu ca. 3,5ha entspricht.

Gelingt die Bodenordnung Uber das sog. ,Vollaufkaufsmodell®, liegen samtliche Bauf-
lachen zunachst in stadtischem Eigentum - beste Voraussetzung zur VerknUpfung von
Aktivitaten im Innen- und AuBenbereich.

» VOLLAUFKAUFSMODELL

Im Vergleich zur freiwilligen oder amtlichen Umlegung erwirbt die Stadt beim Vollaufkaufs-
modell alle zur Entwicklung des Gebiets notwendigen Grundsttcke im Voraus. Dadurch
erhélt sie Zugriff auf alle Bauplatze und kann zugleich die Abschopfung des Planungsvor-
teils besser an die Folgekosten der Gebietsentwicklung anpassen. Um bei diesem Prinzip
eine aussichtsreiche Verhandlungsposition bei den Erwerbsgesprachen der Grundstlcke
zu erhalten, bedarf es einerseits eines Grundsatzbeschluss des Stadtrats, Gebietsent-
wicklungen in den Stadtbezirken nur nach diesem Modell durchzufihren. Auerdem kann
es sehr hilfreich sein, wenn insgesamt mehrere Gebiete zur Entwicklung identifiziert wer-
den, um im Falle von Verkaufsverweigerungen Alternativen zu haben. Im Rahmen der
Fortschreibung des Flachennutzungsplans scheiterte zwar andernorts diese Strategie,
mehrere Gebiete zur besseren Verhandlung mit Grundstickseigentumern als Entwick-
lungsflachen aufzunehmen, bereits am Widerstand der Genehmigungsbehédrden, obwohl
vertragliche Regelungen zur Aufgabe der nicht zu ziehenden Optionen angeboten wur-
den, doch der neue §13b BauGB koénnte hier seine Starken ausspielen.

Il 3.6 STADTEBAULICHE VERTRAGE (§11 BAUGB)

Im Vorfeld bzw. begleitend zu konkreten Projekten der Innenentwicklung kann der stadte-
bauliche Vertrag dazu beitragen, stadtebauliche Ideen und Planungen flexibel zu verwirk-
lichen. Erist beispielsweise ein geeignetes Instrument, um die rechtsverbindliche Planung
von Leistungen eines Investors oder Eigentlimers abhangig zu machen. Folgende Inhalte
eines stadtebaulichen Vertrags sind in Bezug zur Innenentwicklung besonders wichtig:

= Grundstluckskosten und Zahlungsmodalitaten
= Kostenubernahme fur Abbruch, Altlastenbeseitigung, Vermessung und Planung

= Verpflichtungen seitens der Stadt
z.B. erganzende MaBinahmen wie ErschlieBung, Grinplanung, Gestaltung benach-
barter Flachen, Larmschutz

= Besondere Verpflichtungen seitens des Eigentimers
z.B. stadtebauliche und architektonische Qualitat durch Vorlage entsprechender
Entwurfs- und Ausfuhrungsplane, DurchfUhrung von Wettbewerben oder Gutachter-
verfahren

= Nutzungsrechte und -konzept
z.B. Nutzungsausschltsse oder -festsetzungen in bestimmten Geschossen,
MaB der baulichen Nutzung im Detail, geschossweise Festsetzung

= Realisierungsvorgaben
z.B. Mittelbeantragung durch die Stadt (z.B. Férderprogramme), Raumungsver-
pflichtung des Eigentlmers, Zeitplan
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= Zahl der Stellplatze und deren Verteilung
= ErschlieBung (Fertigstellung und Kostentbernahme)
= Kostenubernahme von FolgemaBnahmen und deren Sicherung

= Naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen, Umweltvertraglichkeitspriufung
Art und Umfang der MaBBnahme, Lage, Standort, zeitliche Realisierung, Finanzierung

Vom jeweiligen Regelungsbedarf der Innenentwicklung hangt ab, was zum Inhalt des
stadtebaulichen Vertrags gemacht wird. Bei allen stadtebaulichen Vertragen ist zu be-
rucksichtigen, dass die Regelungsgegenstande rechtlich begrenzt sind durch das Gebot
der Angemessenheit.

Die besonderen Vorteile des stadtebaulichen Vertrags flr die Innenentwicklung liegen

1. im Beitrag zur Sicherung der schnellen Umsetzung und damit der Vermeidung wei-
terer Leerstande z.B. auf Brachflachen. Baullcken konnen in den Vertragsgebieten
somit ausgeschlossen werden.

2. Kann der stadtebauliche Vertrag durch die Festsetzung der Mindestdichte im Detail
bewirken, dass ein angestrebtes und sinnvoll hohes Mal3 der baulichen Nutzung auch
tatsachlich realisiert wird.

3. Tragt der stadtebauliche Vertrag dazu bei, eine enge Verzahnung von Entwurf und
Finanzierung der Realisierung zu erreichen. Die Finanzierung in Form einer Kosten-
beteiligung entweder von o6ffentlicher Seite (Férderung) oder durch den Investor wird
ebenfalls im Detail festgelegt und gesichert.

4. Uber den Bebauungsplan hinaus kénnen auBerdem architektonische und stadtebau-
liche Freiraumqualitaten sehr viel detaillierter und zielgerichteter sichergestellt werden.
Als Ersatz fur komplizierte Textfestsetzungen, die den Wunsch nach architektonischer
Qualitat in den meisten Fallen ohnehin nicht treffend darstellen, lassen sich die ge-
wunschten Ziele durch Skizzen, Plane und sonstige Informationen vertraglich fixieren.

111 3.7 DIE STADTEBAULICHE SANIERUNGSMASSNAHME OHNE
FORDERUNG (§136 FF BAUGB)

Innerhalb der Stadtebauférderung und der Stadterneuerung sind bereits in den vergange-
nen drei Jahrzehnten wichtige Aufgaben der Innenentwicklung bewaltigt worden. In Vil-
lingen-Schwenningen war es bislang erfolgreiche Praxis, Sanierungsgebiete nur in den
groBen Stadtbezirken auszuweisen, da insbesondere der Verwaltungsaufwand im Zuge
der Bereitstellung und Abrufung von Férdermitteln sehr hoch ist. In den kleinen Stadtbe-
zirken wird auf das ELR-Programm des Landwirtschaftsministeriums ausgewichen.

Eher selten wird realisiert, dass die Ausweisung von Sanierungsgebieten nicht zwingend
an die Aufnahme in Férderprogramlnme gebunden ist. Folglich kénnen beim Vorliegen ent-
sprechender stadtebaulicher Missstande Sanierungsgebiete auch ohne Zuschussforde-
rung und den damit verbundenen Aufwendungen ausgewiesen werden. Der Vorteil liegt
einerseits in der Verfugbarkeit der Rechtsinstrumente des besonderen Stadtebaurechts,
aber auch Eigentumer z.B. von Mietobjekten konnen von den erhdhten steuerlichen Ab-
schreibungsmaoglichkeiten profitieren.
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Il 3.8 DIE STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSMASSNAHME (§165 FF
BAUGB) ALS LETZTE INSTANZ

Die stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme gehért zu den besonderen stadtebaurechtli-
chen Eingriffsinstrumenten des BauGB gegenuber dem Eigentimer und steht daher am
Schluss der im Rahmen der Studie zu beschreibenden Rechtsinstrumente. Unter gewis-
sen Umstanden kann sie unserer Auffassung nach im Zusammenhang mit der Innenent-
wicklung als ,Ultima ratio” eingestuft werden und hat sich in den letzten Jahren als solche
in problematischen Einzelfallen bewahrt, bleibt allerdings in der Praxis nach wie vor selten
angewendet.

§165 BauGB Abs. 2: ,Mit stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahmen [...] sollen Ortsteile
und andere Teile des Gemeindegebiets entsprechend ihrer besonderen Bedeutung fur
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Gemeinde [...]erstmalig entwickelt oder
im Rahmen einer stadtebaulichen Neuordnung einer neuen Entwicklung zugefuhrt wer-
den.”

,,Die stidtebauliche Entwicklungssatzung (3165 abs. 6 BauGB) ist Ausdruck einer auf
Durchfiihrung angelegten Gesamtmafinahme, ...

Die Anwendung des Instruments EntwicklungsmaBnahme setzt voraus, dass sie ,in 6f-
fentlichem Interesse” ist. Dieses ist durch die Innenentwicklung bzw. durch den Zwang
zur Einsparung von Flachen im AuBenbereich uneingeschrankt gegeben.'® Die ,Wieder-
nutzung brachliegender Flachen® ist laut Gesetz ausdrucklich ein Anwendungsfall (§ 165
Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB). Dartber hinaus besitzen stadtebauliche EntwicklungsmaB-
nahmen folgende Merkmale:

= Die stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme dient der ,mittelfristigen Deckung eines
erhohten Bedarfs an Wohngebauden, Arbeitsstatten und an Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen®.

= Auch kleinere Gemeinden kénnen auf ihre GroBe bezogene EntwicklungsmaB-
nahmen durchfthren.

= Um ihre stadtebauliche Konzeption zu sichern, kann die Gemeinde auch schon vor
der férmlichen Festlegung durch Satzung Vorkaufsrechte begriinden; sie kann eine
Veranderungssperre beschlieBen oder die Zurlickstellung von Baugesuchen bean-
tragen.

= Die stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme kann und soll rasch durchgefuhrt wer-
den und ist ausdracklich kein Instrument der Bodenbevorratung. Dies kommt der
Innenentwicklung in Form einer zlgigen und umfassenden Bebauung von Teilen des
Innenbereichs zugute.

= Die Kommune kann, wenn der Eigentimer nicht in der Lage ist oder sich nicht dazu
verpflichtet, selbst gemaBl den Zielen der EntwicklungsmaBnahme in angemessener
Frist zu bauen, Grundsttcke im Entwicklungsbereich notfalls durch Enteignung
erwerben. Nach der vollstdndigen Grundsticksneuordnung, der evtl. notwendigen
ErschlieBung und sonstigen Vorbereitungen hat sie die Grundsttcke an Bauwillige
zu verauBern.

12 aus Baurecht Band 1, Blichner/Schlotterbeck, Kohlhammer Verlag 4. Auflage 2008, Kapitel 6, Befugnis der Gemeinden zum
Erlass besonderer stadtebaulicher Gebote, Seite 317

13 Stddtebauliche EntwicklungsmaBnahmen, Arbeitshilfe des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg, Stuttgart 1992
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= Eine drohende Enteignung kann den bisher bauunwilligen Grundsttckseigentimer
jedoch auch zur Nutzung z.B. von Baullcken veranlassen. Damit wére eine eigen-
standige Erfullung von Zielen der Innenentwicklung ohne Zwischenschalten der
Gemeinde erreicht.

= Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans hinaus kann die Gemeinde die Bau-
herren auch in zivilrechtlichen Vertragen (z.B. Kaufvertrag) verpflichten, das Bauvor-
haben ...

nach ihren Vorstellungen zu gestalten,
fur bestimmte Personengruppen zu nutzen,
bis zu einem bestimmten Zeitpunkt auszufthren.

Die EntwicklungsmaBnahme ist typischerweise nicht flachendeckend anzuwenden son-
dern konzentriert sich auf Bereiche eines Gemeindegebiets ,entsprechend ihrer beson-
deren Bedeutung fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Gemeinde..."
(§ 165 (2) BauGB). Der Gesetzgeber hat insbesondere die ,Wiedernutzung brachlie-
gender Flachen” im Auge.

Ein generelles Instrument zur Mobiliserung einzelner Baullicken innerhalb eines Quartiers
kann die , EntwicklungsmaBnahme” folglich nicht sein. Bekannt geworden ist inzwischen,
dass dafur derzeit mit Blick auf die nachste Novelle des Baugesetzbuchs tber die Ergan-
zung einer ,InnenentwicklungsmaBnahme* als zusatzliches Instrument zur Mobilisierung
von Baultcken debattiert wird.

Die Androhung oder Festlegung eines stad- — pje Androhung oder Festlegung eines
tebaulichen Entwicklungsbereichs im Sinne
des § 165 Abs. 6 BauGB fuhrt haufig dazu, = stadtebaulichen Entwicklungsbereichs im

dass die damit zugelassenen obrigkeitlichen . . A
Zugriffsmoglichkeiten  — insbesondere die SRS e Alerh B ELUEISnti=Ne
Enteignung — gerade nicht ausgeschopft wer- — dazu, dass die damit zugelassenen obrig-

den mussen. Wenn die privaten GrundstUck- L , L ,
seigentiimer bereit sind, die stadtebaulichen = Keltlichen Zugriffsmoglichkeiten gerade

Z!elsetzungen de[ Innenentwpklung auf |h_rem nicht ausgeschdpft werden miissen.
eigenen Grundstltck zu realisieren und einen

Ausgleichsbetrag zu zahlen, kann mit ihnen

eine Abwendungsvereinbarung im Sinne des § 166 Abs. 3 Satz 3 und 4 BauGB geschlos-
sen werden. Mit dieser Vereinbarung wird dem Grundstuckseigenttmer die Pflicht aufer-
legt, sein Grundstuck innerhalb einer angemessenen Frist entsprechend den Zielen der
Innenentwicklung zu nutzen.

Die Frage, wo und ob die stadtebaurechtliche EntwicklungsmaBnahme anzuwenden ist,
muss stets im Einzelfall sowohl politisch als auch juristisch debattiert und gepruaft werden.
Denn die EntwicklungsmaBnahme kann nur erfolgreich sein, sofern die Gemeinde dies
politisch nachdracklich winscht und auch vor dem damit verbundenen Mittel der Enteig-
nung nicht zurtickschreckt.
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11 3.9 KOMBINATIONSVARIANTEN

Aus der Auflistung moglicher instrumenteller Optionen wird deutlich, dass eine Kombina-
tion von mehreren oder sogar allen Instrumenten — eingesetzt entsprechend den jewei-
ligen spezifischen Zielen der Innenentwicklung — die gréBten Realisierungschancen bie-
tet. Nur mit einer Mischung aus stadtebaulichen Ideen, Verhandlungen, Vertragen,
rechtlicher Absicherung und finanzieller Férderung kdénnen die gestellten Aufgaben be-
waltigt werden.

Die wichtigsten Ziele, die mit dem Einsatz und der ,Nur mit einer Mischung
Kombination der zur Verfugung stehenden Rechtsin-
strumente erreicht werden sollen, lauten zusammenge-

fasst: Verhandlungen, Vertragen,

aus stadtebaulichen Ideen,

= mehr aktive Steuerung bei der Mobilisierung von rechtlicher Absicherung und
Baulandreserven finanzieller Forderung kénnen
= eine hochstmogliche Flexibilitat im Entwicklungs- die gestellten Aufgaben

prozess sichern bewaltigt werden.”

Prof. Gerd. Baldauf in Planen und Realisieren PUR,

= Stél’kUﬂg der kommunalen Verhandlungsposition Wirtschaftsministerium und Ministerium fir Umwelt
und Verkehr Baden-Wirttemberg, 2003, Seite 106

= schnelle Verfahrensdurchftihrung,

= samtliche notwendigen fachlichen Randbedingungen zur baulichen und sonstigen
Umsetzung einbeziehen und eine Abkehr von der reinen Angebotsplanung errei-
chen,

= ein problembezogenes Vorgehen ermoglichen, indem jeder Aufgabe ein méglichst
einfaches Planungsmanagementkonzept zugrunde gelegt wird.

Im Zuge der Erarbeitung eines Innenentwicklungskonzeptes auf Projektebene hat der Pla-
ner —abgestimmt mit der Gemeinde und den mdglichen Investoren — eine Konzeption des
Instrumenteneinsatzes auszuarbeiten. Er sollte sich dabei zielorientiert auf die je nach Si-
tuation sinnvollsten Elemente der einzelnen Instrumente konzentrieren, auf weniger trag-
fahige Bestandteile der Instrumente verzichten und Uberregulierungen vermeiden.
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Abb. 46:  Luftbild Pfaffenweiler

Pfaffenweiler befindet sich im Stden von Villingen-Schwenningen und westlich vom Orts-
teil Rietheim. Im Westen wird Pfaffenweiler durch die L181 begrenzt, tber die man rasch
nach Schwenningen gelangt. Im Stiden und Norden grenzen ein Vogelschutzgebiet sowie
Uberschwemmungsflachen an den Weiler an.

Im Jahr 1235 wurde der Ort erstmals urkundlich erwahnt und bestand ursprunglich aus
dem kaiserlichen Lehensgut ,Runstal®, um welches sich der Weiler entwickelt hat.

Heute sind die landwirtschaftlichen Betriebe alle ausgesiedelt oder befinden sich am
Ortsrand. Derzeit existieren acht landwirtschaftliche Betriebe. Durch die Neuausweisung
von Baugebieten konnte Pfaffenweiler von den spaten 1950er Jahren bis heute seine
Siedlungsflache nahezu vervierfachen.
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Pfaffenweiler hat, ebenso wie viele andere
Stadtbezirke und Kommunen zwischen den
60er und 80er Jahren durch die Ausweisung
von Neubaugebieten deutlich an Einwohner
und Baugrundsttcken zugelegt.

In Pfaffenweiler haben dazu insbesondere
die nordlichen und westlichen Quartiere bei-
getragen. 45-50 Jahre nach Gebietsgrin-
dung zeichnet sich ein Generationenwech-
sel ab, der in den nachsten 5 bis 15 Jahren
zu einem deutlichen Anstieg frei werdender
Grundsttcke/Immobilien fuhren wird. Kon-
kret schéatzt die Abteilung Verwaltung und
Statistik, dass Uber einen Zeitraum von 5
Jahren bis 2026 ca. 50 Grundstucke frei wer-
den. Dies entspricht einem Angebot von 10
Grundstucken pro Jahr. Dieser Wert soll in
den folgenden 5 Jahren bis 2031 auf Uber 16
Baugrundstutcke pro Jahr steigen.

Mit einem leicht sinkenden Anteil jener Alters-
gruppen, die den potentiellen Nachfragern in
Pfaffenweiler zuzuordnen sind, ist mit einem
deutlichen Anstieg der ,Deckungsrate” zu
rechnen. Wahrend 2021 je nach Aktivierung
von Baulandreserven nur 8-20% die Chance
auf ein Grunstlck haben, werden es bis 2026
bereits 47-60% und bis 2031 79-92% sein.

Dies bedeutet, dass insbesondere in den
kommenden 5-10 Jahren noch eine De-
ckungslicke zu erkennen ist, die sich aller-
dings mittel- bis langfristig schlieBen wird.

Angesichts der statistischen Zahl von uber
20 potentiellen Hausthaltsgrindern pro Jahr
wird deutlich, dass knapp Uber 10% der bi-
lanzierten innerdrtlichen  Baulandreserven
jahrlich zu heben waren, um eine Deckungs-
rate von 75% zu erreichen und nicht erst in 5
Jahren, wie angenommen.

Dies fuhrt zu unserer Empfehlung, die Akti-
vierung von Baulandreserven insbesondere
in den nachsten 5-10 Jahren in besonderem
MaBe zu forcieren.

493 Personen in Pfaffenweiler waren Ende
2015 élter als 65 Jahre. Hieraus schlieBen
wir, dass es einen signifikanten Bedarf an
altersgerechten Wohnangeboten gibt. Zu-
gleich weisen die Quartiere, in welchen die-
se Personen vorwiegend leben sehr groBe
Grundsticke und geringe Bau- bzw. Ein-
wohnderdichten auf. Die Forderung des Ge-

1845

1937

1958

1980

0 100 200 2006
Abb. 47: Ortsentwicklung in Pfaffenweiler
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80

nerationenwechsels in den nachsten 5 bis 10 Jahren konnte somit in besonderem Um-
fang helfen, die Deckungsrate zu erhdhen, da zahlreiche Grundstticke dieser Quartiere
das Potential zur Nachverdichtung aufweisen. HierfUr sollte die Festsetzungskulisse der
vorhandenen Bebauungsplane Gberprdft werden, damit diese Potentiale gehoben wer-
den konnen (siehe Kapitel , 111 3.1 Analyse und Anderung von Bebauungsplanen® auf Seite
66). Im Strategieplan wurden 5 Standorte gekennzeichnet, die fur eine entsprechende
Einrichtung in Frage kommmen und weiter untersucht werden konnten.

Den tatsachlichen Bedarf an Immobilien durch Ortsanséassige in Pfaffenweiler sollte an-
gesichts der statistisch hohen Zahl Uber regelmaBige Befragungen verifiziert werden. Da-
rauf aufbauend kénnen fur die beiden kommenden Grindergenerationen die Ausweisung
weiterer Bauflachen in Frage kommen, deren Umfang sich an den Umfrageergebnissen
orientieren kann.

Die im Flachennutzungsplan dargestellten Erweiterungsflachen erscheinen dafir gut ge-
eignet. Sie ...

weisen eine leichte Sudausrichtung auf,
binden an die derzeit nur einhuftig angebundene HauptstraBe an.

und wirken dem Uber Jahre nach Westen aus der urspringlichen Ortsmitte ver-
lagerten Schwerpunkt entgegen.

Die Ausweisung von Erweiterungsflachen sollte unbedingt an Bedingungen geknupft wer-
den, um damit auch die Mobilisierung von Innenentwicklungsflachen voranzutreiben (sie-
he Kapitel ,Ill 3.5 Ausweisung von Neubaugebieten (§2 BauGB) nur unter Bedingungen®
auf Seite 72).

In der Ortsmitte fallt der Gewerbepark ,Pfaffenweiler” mit 0,8ha durch die sanierungsbe-
durftige Bausubstanz auf. Hier haben sich nach Aufgabe des urspringlichen Betriebs
Handwerkerbetriebe eingemietet. Durch die zentrale Lage zwischen Schulgelande, Orts-
verwaltung und Kirche kénnte die Flache auch als Konversionsflache in Frage kommen.

Baulandreserven

r 50
dunkler > Bebaubarkeit mind. Note 3

A 5 heller > Bebaubarkeit schlechter als Note 3

A Szenario — konservativ A dichter
- 40

- 35

- 30

I 25

r 20 =2 Konversion

- 16

abgeschatzte Wohneinheiten

71 untergenutzt

- 10
3 Innenentwicklungspotential

Innenentwicklungspotenitale

untergenutzie Flachen
Konversionsflachen

Bauliicke

[ Baullcke

Abb. 48: Diagramm Summe aller Baulandreserven in Pfaffenweiler
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Haushaltsgriinder / Wohneinheiten

Zusammengefasst kdnnen folgende Empfehlungen gegeben werden:

= Forcieren der Innenentwicklung in den nachsten 5 bis 10 Jahre durch eine aktive
Entwicklungsarbeit. Konzentration auf die Ortsmitte zur Starkung der Identitat und
Vitalitat (z.B. PFO01 bis PF004)

Innenentwicklungsplan)

Initiierung altengerechter Wohnungsangebote am Ort (siehe Standortoptionen auf

Prufung der Festsetzungkullisse der Bebauungsplane PF/1972 und PF/1967 hin-

sichtlich der Flexibilitat Grundstlcke zu teilen und bspw. Doppelhduser zu errichten.

Baulticke
Innenentwicklungspotential
untergenutzt

Konversion

FNP-Entwicklung Wohnen
FNP-Entwicklung MI
Aktiviert

Anzahl

25

(=2}

38

42

Fldche
[m?]
20.013
15.788
12.260
8.203

56.264
56.423

1.984
114.671

(%]
7%
14%
1%

7%
49%
49%

2%
100%

Anteil

Flache

19.324
15.788
12.260

8.203

55.576
56.423

1.984
113.983

Anteil

17%
14%
11%
7%
48%
49%

2%
99%

Flache Anteil

688

688

688

1%

1%

1%

Neuausweisung von Bauflachen erst nach Umfrage unter den potentiellen Haus-
haltsgrindern und unter Bedingungen (siehe Kapitel ,Ill 3.5 Ausweisung von Neu-
baugebieten (§2 BauGB) nur unter Bedingungen® auf Seite 72).

dichter

konservativ

26 46
23 43
8 17
12 28
69 134
nicht betrachtet

Abb. 50: Ubersicht Summe aller Baulandreserven in Pfaffenweiler
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2016

2021

Entwicklung der Deckungsrate, Pfaffenweiler

2026

2031

120%

100%

- 80%

- 20%

- 0%

Deckungsrate

Differenz zu 75% Haushaltsgriindern
Differenz zu 50% Haushaltsgriindern
Szenario "moderat Nachverdichten"
Szenario "konservativ*

Auf den Markt kommende Grundstlicke/
Wohneinheiten

Haushaltsgrinder [Anzahl Personen]

75% der Haushaltsgriinder [Anzahl Personen]

- 50% der Haushaltsgrinder [Anzahl Personen]

Deckungsrate "moderat Nachverdichten"
Deckungsrate "konservativ"

Deckungsrate ohne Mobilisierung
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Baulandreserven

Baulicken

ks '
eines Bebauungsplans oder im Klar ablesbaren
Innenbereich (§34 BauGB)

Innenentwicklungspotential
i ‘mit Bedarf an
und/oder Bodenordnung.

davon uneindeutiger Innenbereich

Bereiche, die nicht eindeutig als Innenbereich nach
§34 BauGB einzustufen sind.

Untergenutzte Bereiche

Bereiche, die klar erkennbares Potential zur
intensiveren Ausnutzung bieten (z.B. deutlich
unterdurchschnittiiche GRZ/GFZ).

771 Potentielle Konversionsbereiche

Aufgelassene, mehrfach um- und untergenutzte
Bereiche

AuBenentwicklungsbereiche
Im Fla als i
dargestelite Bereiche.

Aktivierte Flachen (in 2 Jahre)

Réumliche Gliederung

B Gemarkung Stadtbezirk
E’ Gemarkung Ortslage
l:| Quartiere

Bebauungsplane

_l Innerortliche Grinanlagen
Bebauungsplan rechtsverbindlich
Bebauungsplan im Verfahren

Anbaubeschrénkungen
EI Anbaubeschrankung nach StrG BW
E| Anbaubeschrankung nach FStrG

Anbaubeschrénkung nach BestattG
E| Hochspannungsleitung

Schutzgebiete

Offenlandbiotope
Waldbiotope
Landschaftsschutzgebiet
Naturschutzgebiet
Naturdenkmal

O\ | Vogelschutzgebiet

XX

Wasserschutzgebiet

XZBNEEN

Uberflutungsflache HQ 100

=1
o

Uberflutungsfldche HQ extrem

|
J

Regionalplan

m Regionale Grinzésuren
I%I Regionale Griinziige

D Bereiche ohne besonderem Vorrang

25 St.
20.010 m?

6 St.
15.790 m?

18t
3.120 m?

6 St.
12.260 m?

18t
8.200 m?

2 St.
ca. 56.000 m?

25t
1.983 m?

Flachennutzungsplan

! Verkehrsfléche
Wasserwirtschaft Bestand | Plan
El Hohenlinien (1m Schritte)

MaBsiab 1:2.500 D
U

Stadt
Villingen-Schwenningen

Ortsstudien Wohnungshau
Piaffenweiler
Baulandreserven

Stand _ 23.02.2018

Plan-Nr_PF 31-02

Abb. 51: Plan PF 31-01 Baulandreserven Pfaffenweiler
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Pfaffenweiler
Baulandreserven - Tabellarische Erfassung

Typ

84

Nrje Adresse

Typ

Baullicken

1 Neubrunnenring 13

2 Neubrunnenring 16

3 Neubrunnenring 27

4 Waidmannsweg 7

5 Im Tannhornle 8

6 Alpenblick 16

7 JurastrafBe 2

8 JurastraBe 8

9 Vogelsangweg

10  Im Oberdorf

11 Bahngértle 5

12  Bahngartle 5

13 Neuer Weg 20/1

14 Neuer Weg 12/1

15  Neuer Weg 12/1

16  Im Unterdorf 6

17  ImUnterdorf 13

18  Amalten Vogthof

19  HaupistraBe

20  SchonbiihlstraBe 3

21 Schonbuhlstrale

22  HauptstraBe 43

23  HauptstraBe

24  HauptstraBe 43/2

25  Unterer Sonnenbuhl 6
PFAFFENWEILER

Flurstiick

1719
1732
1725
1621
1626
1632
1668
1665
94/1

108

112
112
58/4
59/8

59/1

62/1
70
57/5
52
50
1389

402/4
402/10
402/5

402/7

Grofe

[m?]

540
580
629
939
497
1.231
1.541
1.312
681

1.082

902
1.028
992
834

861

636
424
705
670
591
688

484
418
869

878

Note

— = NN NN NN =N

NN =N

N oo D= NN

NN

Begriindung Baurecht

1bis6  bei Note >2

P /2001
P /2001
P /2001
P/1972
P/1972
P/1972
P/1972
P/1972
P /2001

P /2002-2

P /2002-2
P /2002-2
§34 BauGB
§34 BauGB

2. Reihe und ErschlieBung bedingt wahrscheinlich = §34 BauGB
Riickbau des vorhandenen Gebdudes

§34 BauGB
§34 BauGB
§34 BauGB
§34 BauGB
P/1990

Zuschnitt unginstig, mit angrenzenden Bereichen P /1990
deutlich zu verbessern

§34 BauGB
§34 BauGB
§34 BauGB

P/1988-1
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Szenario
konservativ

=
i

Typen

EFH
EFH
EFH
DH

EFH
EFH
EFH
EFH
EFH

RO O IO O RO NG G RO R

EFH 1

EFH
EFH
EFH
EFH

—_ g a

EFH 1

EFH
EFH
EFH
EFH
EFH
EFH

—_ a4 a4

EFH 1
EFH 1
EFH 1

EFH 1

Szenario
moderat dichter

=
rm

Typen

EFH
EFH
EFH
RH
DH
DH
DH
DH
MFH

[S2 IR CRE NG R G S & e

DH 2

DH
RH
EFH
EFH

N D w N

EFH 2

DH

EFH
EFH
EFH
EFH
EFH

—_ 4 a4 o

EFH 1
EFH 1
DH 2

EFH 1

Neigung
(Hauptfla-
che)

[%]

10,37
78
8,89
3,37
16,54
1,94
7,36
14,43
3,04

3,2

4,93
4,21
5,31
3,89

417

14,98
2,74
8,87
5,98
10,32
8,77

4,73
7,2
917

9,89

Neigung
(max)

[%]

12,9
8,85
12,07
5,64
16,75
2,01
10,95
14,43
4,09

4,16

573
5,75
58

512

7,89

15,18
3,32
10,02
22,43
17,51
9,7

4,73
7,2
9,42

16,34

Ausrichtung  Hinweis

Sud
Sud
Sud
NordWest
Sud
Ost
Sud
Sud
Ost

SudOst

Std
Sid
Sid
Sid

Sid

Sid
Ost
Sid
Sid
SudOst
Sid

Ost
SudOst
Sid

SidOst

gaf. ErschlieBung flr Ruckwértigen Bereich bertick-
sichtigen

ErschlieBung fur Rickwartigen Bereich berticksichti-
gen

2 EFH Grundstucke nur unter Hinzunahme von Nach-
bargrundstticken

2 EFH Grundstucke nur unter Hinzunahme von Nach-
bargrundstiicken

ErschlieBung fur Rickwartigen Bereich berticksichti-
gen
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Typ

Typ

Typ

Typ
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Nrje Adresse Flurstiick = GroBe
Typ
[m?]

untergenutzt
1 Im Tannhornle 15 1697 2.089
2 Im Oberdorf 22 94 1.397
3 Gassendcker 5 1331/6 1.583
4 Gassendcker 10 1331/10 2145
5 HauptstraBie 23 1419 2.153
6 Neuer Weg 5 383 2.893
Innenentwicklungspotential
1 Neuer Weg 19 59/3 8.442
2 Im Oberdorf 108 1.331
3 Neuer Weg 12/1 63/2 983
4 Im Unterdorf 3 68 1.010
5 HauptstraBie 23 1419/2 3.120
6 HauptstraBe 41/2 402/6 903
Konversion
1 Neuer Weg 11 378/1 8.203
FNP-Entwicklungsflache Wohnen
1 Gassendcker 1331/3 23.436
2 Furtweg 1329 32.987

PFAFFENWEILER

Note

Begriindung

1bis6  bei Note >2

w =N

komplette Nachverdichtung nur bei Abbruch der
Halle maglich

ErschlieBung nur tber Nr. 118, 119 oder 142
maglich

Baurecht

P/1972
P /2001
P /1990
P /1990

§34 BauGB
§34 BauGB

Klarungsbedarf
P/2002-2
Klarungsbedarf

§34 BauGB
Klarungsbedarf
Klarungsbedarf

Klarungsbedarf

Fldchennutzungsplan
Flachennutzungsplan
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12

EFH,DH,MFH

28

5,08

Szenario Szenario Neigung Neigung Ausrichtung ~ Hinweis
konservativ moderat dichter (Hauptfla- (max)
che)
Typen WE  Typen WE  [%] [%]
EFH 1 | DH 2 61 13,45 SudWest
EFH 3 EFH.DH 3 323 3,84 Ost
EFH 1 | DH 2 157 9 SudOst
EFH 1 | DH 6 7,99 9,45 Sud
EFH 1 DH 2 7,05 12,4 NordOst ErschlieBung fur Nr. 86 sichern
EFH 1 | DH 2 6,41 8,85 NordOst
EFH 12 EFH.DH 19 4,51 8,33 Sud
EFH 2 EFH 2 332 43 Ost ErschlieBung und Bebauung mit Nr. 178
EFH 1 | DH 2 592 13,17 Sud
RH 3 MFH 6 262 7,26 Ost
EFH 4 MFH 12 4,33 9,19 NordOst ErschlieBung tber Nr. 114
EFH 1 | DH 2 1049 11,66 Sud ErschlieBung tber Nr. 134

5,36

9,1

SudOst
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Ergédnzung von Wohngebéuden durch...

E ... Bebauung von Baulticken

... andere Aufteilung/Ordnung
8
R

... Bebauung unbebauter Teilflachen

7
X
Aktivierte Flachen (in 2 Jahre)

-l Unterstiitzen von Privatmafnahmen

... stadtebauliche Testentwurfe zu prifen

D .. Uberpriifung bestehender Bebauungspléne
o]

... AuBenentwicklungen nach Fléachennutzungsplan
... weitere AuBenentwicklungsflachen zu priifen

... Seniorengerechte Wohnangebote (Standortoptionen)

E Nutzung vorhandener Infrastruktur

Aktiv Beraten, Testentwurfe, Verhandeln @ ErschlieBung herstellen

Anwendung Instrumente des BauGB

@ Bodenordnung

Bebauungsplane

@ Innerortliche Griinanlagen
Bebauungsplan rechtsverbindlich
Bebauungsplan im Verfahren

Anbaubeschrénkungen
EI Anbaubeschrankung nach StrG BW
E‘ Anbaubeschrankung nach FStrG

Anbaubeschrankung nach BestattG
E' Hochspannungsleitung

Schutzgebiete
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Waldbiotope
Landschaftsschutzgebiet
Naturschutzgebiet

Naturdenkmal

Vogelschutzgebiet
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HEXZENNEN
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Regionalplan
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Regionale Griinziige

Bereiche ohne besonderem Vorrang

=

D Aufwertung Offentlicher Raum

D Klarung der Grenze zwischen Innen-
und AuBenbereich durch Satzung

Flachennutzungsplan

@ Verkehrsflache

[ | Wasserwirtschaft Bestand | Plan
Réumliche Gliederung

Gemarkung Stadtbezirk
Gemarkung Ortslage

Quartiere
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Streuobstbestand

Hohenlinien (1m Schritte)

]

Gebaude bereits abgebrochen

Mafistab 1:2.500 D

Stad N
Villingen-Schwenningen

Ortsstudien Wohnungsbau
Pfaffenweiler
Innenentwicklungsplan

Stand _ 23.02.2018

Plan-Nr_PF 41-02
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Abb. 52:  Plan PF 41-01 Innenentwicklung Pfaffenweiler
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Abb. 53:  Fldchennutzungsplan - Ausschnitt Pfaffenweiler
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Pfaffenweiler
1- und 2- Personenhaushalte

PERSONENHAUSHALT PERSONENHAUSHALT

1 Personenhaushalte
Alter des Jiingsten
unter 65 Jahre
© 65-85Jahre
o Uber 85 Jahre

2 Personenhaushalte
Alter des Jiingsten

unter 65 Jahre
@ 6585 Jahre
9 tiber 85 Jahre

Abb. 54: 1-und 2-Personenhaushalte in Pfaffenweiler

Pfaffenweiler

Einwohnerentwicklung in Relation

100%
90%
80% m 85 Jahre und alter
70% m 65 bis unter 85 Jahre
m 45 bis unter 65 Jahre
60% e [
: W 25 bis unter 45 Jahre |
50% | = 18 bis unter 25 Jahre :
40% : 10 bis unter 18 Jahre :
30% | 6 bis unter 10 Jahre :
I'm 3 bis unter 6 Jahre :
20% ! I
'LI 0 bis unter 3 Jahre |
R R ——
0%
2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030
62,2 % 44,3 % 28 % unter 45-Jahrigen

Abb. 55:  Einwohnerentwicklung in Relation in Pfaffenweiler
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Pfaffenweiler
Anteil an Altersgruppen je Quartier

! Anteil Kinder unter 6
Jahren

Anteil Erwachsene
uber 65 Jahre

Durchschnittsalter

36 — 38 Jahre
38 — 40 Jahre
40 — 42 Jahre
42 — 44 Jahre
44 — 46 Jahre
46 — 48 Jahre

EREEOO

Abb. 56:  Durchschnittsalter in Pfaffenweiler

Pfaffenweiler
Entwicklung von Verkehrsflachen und Einwohnern
1.250.000 : 2500
: = OrtsgroBe
: — 2250 g )
g ' = Infrastrukturflachen gesamt
£ 1.000.000 ' 2000 m Verkehrsflache
E i | g O Einwohner
S i
% 750.000 | 1500 m
: E
= 1250 %
o =3
5 500.000 1000 3
(B [
-— -
o 750
&
©  250.000 500
o
2 250
o
0 -0
1845 1937 1958 19830 2006 2015 2020 2025 2030

Abb. 57:  Entwicklung von Verkehrsflachen und Einwohnern in Pfaffenweiler
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Studien zur Wohnbauentwicklung in den kleinen Stadtbezirken | Villingen-Schwenningen baldauf
GRUNDSTUCKSGROSSEN ARCHITEKTEN
Pfaffenweiler I

308-001 | Plan Baudichte  11.09.2017

Legende

D Bebauungspléne

Grundstiicke
GrundstiicksgroBen
I bis 250 m2

[ 250 - 500 m2

[ |s00-750m2

N
[ ] 750-1000 m2
Hinweis:
A die Kartierung ist automatisch gereriert durch den Abgleich ﬁ 1.000 - 1.250 m?
von GrundstticksgréRen aus ALKIS.
Bei der Nutzung mehrerer Grundstiicke durch ein Gebaude - 1.250 m? - 1.500 m*
oder von Wohnen abweichenden Nutzungen kann es zu
0 60 120 240 360 480 verfalschten Darstellungen kommen. - 1.500 m? - 5.000 m*
Die Karten ist folglich richtig zu interpretieren und im Detail zu N 5
Meter tiberprifen. - Uber 5.000 m

Abb. 58:  GrundstiicksgroBen in Pfaffenweiler
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Studien zur Wohnbauentwicklung in den kleinen Stadtbezirken | Villingen-Schwenningen baldan
EINWOHNERDICHTE STABTPEANEN
Pfaffenweiler I

308-001 | Plan Einwohnerdichte 11.09.2017

Legende

Quartiere
Einwohner je Flache

Cl unter 5 EW/ha
[ |5-10EWha

[ ]10-15EWnha
[ 15-20EWha
P 20- 25 EWha

N Hinweis:
die Kartierung wurde auf Grundlage statisitischer Daten - 25-30 EW/ha
automatisch generiert. Im Detail wurden verfalschende Werte
nach bestem Wissen korrigiert (z.B. Sportplatz innerhalb - 30- 35 EW/ha
N Weilersbacher Innebereich).
o = =S — Effekte wie z.B. topografische Besonderheiten oder - 35-40 EW/ha
Flachenintensive Durchgangsstraen schranken die - 4. 45 Bl
Vergleichbarkeit dennoch ein. - a
0 62:5 125 250 375 500 Die Karte ist folglich-richtig zu interpretieren und im Detail zu
Meter  uberprifen. B oo 45EWha

Abb.59:  Einwohnerdichte Pfaffenweiler
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BAUDICHTE
Pfaffenweiler

11.09.2017

308-001 | Plan Baudichte

0 60 120 240

96

PFAFFENWEILER

360

480
Meter

Hinweis:

die Kartierung ist automatisch gereriert durch den Abgleich
von  Gebaudegrundflachen (aus ALKIS) und den
Grundstticken.

Bei der Nutzung mehrerer Grundstiicke durch ein Gebzude
kann es zu verfalschten Darstellungen kommen.

Die Karten ist folglich richtig zu interpretieren und im Detail zu
Uberprifen.

baldauf

ARCHITEKTEN
STADTPLANER

[

Legende
Flurstiicke
Baudichte (GRZ I)
[ ] bis0,005 (Straken etc.)
I 0.005-0,050
I 0.050-0,10
[ 0,100-0,150
[ ] 0,150-0,200
[ o200-0250
0,250 - 0,300
I 0.300-0,350
I v 0350
- Baullicken
E Bebauungsplane

Abb. 60:  Baudichte in Pfaffenweiler
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.. . ARCHITEKTEN
Grinderin 10 J_ahren STADTPLANER
Pfaffenweiler SR

308-001 | Plan Grinder 11.09.2017

Wieselsbach
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Legende

M = 4 t I:I Bebauungsplaene

=5 s, e = P \_—" Altersgruppe 10-15J.
i L ( Anzahl Einwohner

-2

Oberer Kapf |:| 3-4

|
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[ R
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Da

belber

Martisjoch

A '5"-":----.-a. st automatisch gereriert dufEb‘BféH(A!fﬁl@fdﬁVl/a/C - 15-16
von GrundstiicksgrdRen aus ALKIS.
Bei der Nutzung mehrerer Grundstiicke durch ein Geb&ude - 17-20
= oder von Wohnen'abweichenden Nutzungen kann es zu
0 60 0 430 vérfalschtériiDarsteliingen kommen. - 21-28
v Die Karten ist folglich richtig zu interpretieren und im Detail zu
m‘..; —— Meter iberpriifen. - 29-42

Abb. 61:  Haushaltsgriinder in 10 Jahren in Pfaffenweiler
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IV 2

RIETHEIM

98

Abb. 62:  Luftbild Rietheim

Der Stadtbezirk Rietheim (1.049 Einwohner am Stichtag 31.12.2015) gehort zu jenen
Stadtbezirken, die in rGumlicher Nachbarschaft zu Villingen liegen. Der urspringliche
Ortskern liegt in einer leichten Senke und ist gepragt von der Verknlpfung der StraBen
nach Villingen, Marbach und Pfaffenweiler. Insbesondere die Oswald-Meder-StralBe bzw.
im weiteren Verlauf PfaffenweilerstraBe fuhrt als typische Ortsverbindungsstrae durch
den Ort.

Rietheim hat sich seit 1972 sukzessive durch die Ausweisung insgesamt sechs klas-
sischer Einfamilienhausgebiete vergroBert. In den 70ern vollzogen sich die groBten Ent-
wicklungsschritte nach Westen bis an die dort verlaufende Hochspannungstrasse und
an das angrenzende Landschaftsschutzgebiet heran. Von den 80ern bis 2002 erweiterte
sich Rietheim nach Norden. Die nach wie vor markante Ortsmitte am Gelenkpunkt der
OrtsverbindungsstraBen geriet dadurch etwas aus dem Schwerpunkt, wenngleich der Ort
insgesamt seine Kompaktheit erhalten hat. Die bis zuletzt stetig wachsenden Einwohner-
zahlen und annehmbaren Flachenbilanzen in den Quartieren hielten dabei den Anteil Ver-
kehrsflache Uber lange Zeit konstant bei zuletzt etwa 46m2 je Einwohner, dem niedrigsten
Wert der Stadtbezirke.
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Die Analysen der 1- und 2-Personenhaus-
halte in den alteren Quartieren zeigen, dass
der Generationenwechsel in den westlichen
Bereichen bereits im Gange ist und in den
nordlichen Quartieren kurz bevor steht. Dies
lasst sich ebenfalls aus der Betrachtung des
Durchschnittsalters ablesen, das im Bereich
Nord 3 (1. Entwicklung nach Norden 1985)
Uber 48 Jahre liegt und in den westlichen
Quartieren bereits bei 44 bis 46 Jahren.

Demzufolge sind die Einwohnerdichten teils
auf Werte deutlich unter 30 EW / ha gefallen,
wéahrend die jungste Erweiterung (Nord 1)
noch 49 EW/ha aufweist.

Die Vorausrechnungen der Abteilung Ver-
waltung und Statistik ergeben bis 2026 ei-
nen Anstieg der auf den Markt kommenden
Grundstucke auf ca. 5 pro Jahr. Der leichten
Abnahme der Haushaltsgrinder gegenu-
bergestellt steigt die Deckungsrate (Grund-
stlcke je Haushaltsgrinder) 2026 auf Uber
60% mit einer Tendenz bis 2031 auf zwischen
70 und 80 % zu Klettern.

Angesichts der identifizierten Baulandreser-
ven schwankt die Spanne der Deckungsrate
um bis zu 12%. Wir schlieBen daraus, dass
die Erfolgsquote der Mobilisierung von In-
nenentwicklungsflachen einen wesentlichen
Einfluss auf die Deckung der kommenden
ortsansassigen Haushaltsgrinder hat. Dabei
liegen die groBten Herausforderungen und
Chancen zugleich im direkten Umfeld des
historischen Ortskerns (s. RH 001, RH 004
und RH 005). So sind beispielsweise am
Friedhof und in rickwartiger Lage der Lohr-
straBBe groBere unbebaute Bereiche fur jeden
erkennbar, diese konnten aber bislang auf-
grund einer mangelnden ErschlieBung nicht
entwickelt werden.

Solltenim Zuge der stadtebaulichen Verhand-
lungen (siehe Instrument Il 2.2 Stadtebau-
liche Verhandlung und Projektentwicklung®)
insbesondere dieser Bereiche kommunale
Bauplatze als Tauschflachen notwendig wer-
den, bietet sich das Baugebiet Hinterhofen
Il als Neubaugebiet mit Bedingungen an
(siehe Instrument Il 3.5 Ausweisung von
Neubaugebieten (§2 BauGB) nur unter Be-
dingungen® auf Seite 72) . Es ist im Fla-
chennutzungsplan bereits dargestellt und
tragt dazu bei, den Schwerpunkt des Ortes
mit der historischen Mitte wieder in Deckung

1845

1937

,
I_UD

1958

1980

P o

2006

e —

Abb. 63:  Ortsentwicklung in Rietheim
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Flache in m2
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100
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Haushaltsgriinder / Wohneinheiten

20

16.000

14.000

12.000

10.000

8.000

6.000

4.000

2.000

100

zu bringen. Bedingung ware der Vollzug im Vollaufkaufsmodell, damit die Stadt die Bau-
platze zum Tausch in ihre Verfugung bekommt. Die Bewaltigung des derzeit vermuteten
Konflikts zwischen der ErschlieBung und dem Vogelschutzgebiet gilt es gutachterlich und
konzeptionell offensiv anzugehen. Alternative Tauschbereiche konnten durch eine Orts-
abrundung sudlich der Feuerwehr unter Verlegung des Bolzplatzes oder eben durch die
Entwicklung des Bereichs RH 001 erwogen werden.

Im Zuge der Konzentration auf die Innenentwicklung der westlich der Ortsmitte liegenden
Bereiche sind zudem die dort vorhandenen und drohenden Leerstande in die Konzepti-
onen mit einzubeziehen.

120% cz:o Differenz zu 75% Haushaltsgrindern

220 Differenz zu 50% Haushaltsgrindern
- 100%
Szenario "'moderat Nachverdichten"

=
=1 Szenario "konservativ"
- 80%
==

Auf den Markt kommende Grundstlcke/
Wohneinheiten

- 60% Haushaltsgrinder [Anzahl Personen]

Deckungsrate

--e-- 75% der Haushaltsgriinder [Anzahl Personen]

- 40%
---- 50% der Haushaltsgrinder [Anzahl Personen]

w2 = Deckungsrate "moderat Nachverdichten"

e @ Deckungsrate "konservativ"

- 0% - - - Deckungsrate ohne Mobilisierung

Abb. 64:  Entwicklung der Deckungsrate, Rietheim

Baulandreserven
r 35

dunkler > Bebaubarkeit mind. Note 3
A heller > Bebaubarkeit schlechter als Note 3

r 30 Szenario — konservativ A dichter

r 25

r 20

15
= =2 Konversion

abgeschatzte Wohneinheiten

r 10 [0 untergenutzt

3 Innenentwicklungspotential

untergenutzte Flachen

=@ Baullicke

Innenentwicklungspotenitale

Konversionsflachen

Bauliicke

Abb. 65: Diagramm Summe aller Baulandreserven in Rietheim
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Sodass sich im Uberblick fiir Rietheim folgenden Handlungsschwerpunkte benennen las-

sen.

= Aktive stadtebauliche Entwicklungsarbeit im Umfeld der Ortsmitte (RH 001 — RH
005). Dabei ist angesichts des historischen Kontexts bei Planung und Realisierung
ein besonderes Augenmerk auf eine vertragliche und gut einzufugende Baustruktur

Zu legen.

= Erwerb oder Entwicklung von Bauflachen, mit dem Ziel, stadtische Baulandfla-
chen als Verhandlungsmasse zu halten. Ziel: Starkung der Verhandlungsposition
in schwierigen Innenentwicklungslagen (z.B. RH 004) durch die Verfugbarkeit von
Tauschflachen und Beschleunigung des Flachenwirtschaftskreislaufs in den nach-
sten 5 Jahren. Denkbare Instrumente:

» Il 3.5 Ausweisung von Neubaugebieten (§2 BauGB) nur unter Bedingungen®,

» Il 2.2 Stadtebauliche Verhandlung und Projektentwicklung®

» Il 2.5 Aufkauf von Grundstlicken und Aktives Bodenmanagement"

» Il 3.3 Vorkaufsrecht (§§24 ff BauGB) stutzt aktives Bodenmanagement"

» Il 3.7 Die Stadtebauliche SanierungsmaBnahme ohne Férderung (§136 ff

BauGB)"

= Suche nach und Entwicklung eines Standorts zur Schaffung Barrierefreier Woh-
nungen fur die altere Generation in den Neubaugebieten der 70er und 80er (siehe
Instrument ,Ill 2.3 Ausweichangebote machen®).

= Uberprifung der Bebauungsplane aus den 70er und 80er Jahren hinsichtlich der
Maoglichkeit hohere Dichten auf den groBen Grundstlcken (oft > 750 m?) z.B. durch
Anbau, Dachausbau, Grundstucksteilung oder gar Aufstockung zu realisieren.

= Aufwertung der 6ffentlichen Raume im direkten Kontext der Innenentwicklungs-
schwerpunkte zur Bildung von Synergien.

Baulticke

Innenentwicklungspotential
untergenutzt
Konversion

FNP-Entwicklung Wohnen
FNP-Entwicklung MI
Aktiviert
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Anzahl

o O ©

19

26

Flache
(m?]
5.800

13.356
8.705

27.861

23.056
5.765
2.464

59.146

Antei
[%]

10%
23%
15%

47%
39%
10%
4%
100%

| Flache

5183
13.356
3.560

22.099

23.056
5.765
2.464

53.384
Abb. 66:

Anteil Flache Anteil
[m?]
9% 617 1%
23%
6% 5145 9%
37% 5762 10%
39%
10%
4%
90% 5.762 10%

konservativ  dichter

9 13
22 33
7 12
38 58
nicht betrachtet

Ubersicht Summe aller Baulandreserven in Rietheim
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Rietheim
Baulandreserven
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LEGENDE

Baulandreserven
_l Bauliicken 9 St
eines Bebauungsplans oder lml:l'ar ablesbaren 5.800 m?
Innenbereich (§34 BauGB)
IE Innenentwicklungspotential 58St.
it Bedarf 2
und/oder Bodenomnmr::;. e 13356 m
Untergenutzte Bereiche 5St.
Bereiche, die kiar erkennbares Potential
Inzn;v:re;eAuzalenzu:: bai;et:n (Z.B. Idelfllljircﬂ 8.705 m?
unterdurchschnittliche GRZ/GFZ).
AuBenentwicklungsbereiche Wohnen 15t
it ;
;;rgeslellte Bereiche. 23.056 m?
AuBenentwicklungsbereiche Mischgebiet 2 St
t e
t;:mestellte Bereiche. - 5.765 m?
i i g 48t
_l Aktivierte Flachen (in 2 Jahre) 2464 m?
_| Reserveflachen Gewerbe
Raumliche Gliederung
D Gemarkung Stadtbezirk
El Gemarkung Ortslage
‘:l Quartiere
|:| Hohenlinien (1m Schritte)
Bebauungspléne Fldchennutzungsplan
E Innerortliche Griinanlagen Verkehrsfldche
Bebauungsplan rechtsverbindlich Wasserwirtschaft Bestand | Plan
M - [ 1| Bebauungsplan im Verfahren E Hohenlinien (1m Schritte)
E P'l iiﬁ Anbaubeschrankungen Raumliche Gliederung

Anbaubeschrankung nach StG BW [ Gemarkung Stadtbezitk

\\

Anbaubeschrankung nach FStG ||| Gemarkung Ortslage

’
2o

: «n
PW' F»-!F Anbaubeschrankung nach BestattG l:| Quartiere

|
Js”“i h

M

HHHEH

Hochspannungsleitung
Schutzgebiete
Iil Offenlandbiotope
Ii| Waldbiotope
Landschaftsschutzgebiet
Naturschutzgebiet
MaBstab 1:2.000 ¢
_| Naturdenkmal Stadt
NN Vogelschutzgebiet Villingen-Schwenninger
Wasserschutzgebiet Ortsstudien Wohnungsbau
Rietheim
Uberflutungsfiache HQ 100 —
T 1 Uberflutungsflache HQ extrem Stnd 23022018
Plan-Nr _RH 31-02
Regionalplan
Regionale Griinzasuren
% Regionale Griinziige

1| Bereiche ohne besonderem Vorrang

Abb. 67: Plan RH 31-01 Baulandreserven Rietheim
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Rietheim

Baulandreserven - Tabellarische Erfassung

Nrje Adresse Flurstiick ~ GrdBe
Typ
[m?]
Typ Bauliicken
1 Am Herdweg 14 89/23 635
2 Schalmendcker 31 1297 830
3 LohrstraBe 6/7 906
4 Vogtsweg 5 65/5 1.104
5 Oswald-Meder-StraBe 7 = 56 756
6 Oswald-Meder-StraBe 8~ 1175/6 383
7 Pfaffenweilerstrafie 3 40 568
8 Pfaffenweilerstrafie 1102 268
9 Pfaffenweilerstrafie 1094 349
Typ untergenutzt
1 HdchtenstraBe 20 1296 1.150
2 HochtenstraBe 10/2 58 279
3 Uberruckweg 3 15/1 5.145
4 DouglasienstraBe 16 759/1 1.794
5 PfaffenweilerstraBe 1095 338
Typ Innenentwicklungspotential
1 LohrstraBe 8 6 6.344
2 HdchtenstraBe 63/2 645
3 HochtenstraBe 10/2 58 937
4 PfaffenweilerstraBe 10/1 = 34 1.227
5 Gassendcker 766/1 4.203
Typ FNP-Entwicklungsflache Wohnen
1 Hinterhofen 1167 23.056
Typ FNP-Entwicklungsflache MI
1 Hinterhofen 1166 2.240
2 Hinterhofen 1166/6 3.525
104 RIETHEIM

Note  Begriindung
1bis6  bei Note >2

1

1

2

1

3 ungunstiger Zuschnitt, ErschlieBung von Studen
mit weiter Zufahrt

3 kleiner Zuschnitt bei gleichzeit grenznaher Nach-
barbebauung

1

5 sehr schlankes Grundstiick, nur mit Nachbargrund-
stiick ordentliche Breite

4 kleines Grundstiick an Ortseinfahrt, bessere Be-
wertung durch Hinzunahme weiterer Flachen

1 Wohnhaus steht in der Mitte des Grundstiickes;
Bebauung mit Nr. 147

2 In Verbindung mit Nr. 107

5 ErschlieBung teiweilse nicht gesichert; viele unter-
schiedlich groBe Grundstticke betroffen

3 sehr schmaler Grundsttickszuschnitt; Bei Abbruch
der Lagerhall plus 2 EFH

3 sehr kleines Grundstiick. Entwicklung mit Nr.111
sinnvoll

2

3 ErschlieBung nich gewahrleistet

3 ErschlieBung nicht gewahrleistet

3 Bebauung nur in Verbindung mit Nr. 186

3 ErschlieBung nicht gewahrleistet

3 Zuschnitt und ErschlieBbarkeit nicht optimal

2

3 Zuschnitt und ErschlieBbarkeit nicht optimal

Baurecht

R /2000
R/1985
Klarungsbedarf

R/1985
R/1985

§34 BauGB

Klarungsbedarf
$34 BauGB

$34 BauGB

R/1985

R/1985
R/1956 und R/ 1972

R/1972und R/ 1978

$34 BauGB

Klarungsbedarf
R/1985
R/1985
R/ 1956
R/ 1956

Flachennutzungsplan

Flachennutzungsplan
Flachennutzungsplan
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Szenario Szenario Neigung Neigung Ausrichtung  Hinweis
konservativ moderat dichter (Hauptfla- (max)
che)
Typen WE  Typen WE  [%] [%]
EFH 1 | DH 2 407 6,08 Sud
EFH 1 | DH 2 15 7,87 Sud
EFH 1 DH 2 6,64 12,1 West ErschlieBung zu hinterliegendem Bereich beriick-
sichtigen
EFH 1 DH 2 48 6,19 Sud
EFH 1 EFH 1 757 9,15 Sud
EFH 1 | EFH 1 07 2,25 West
EFH 1 | EFH 1 086 1,08 SudOst
EFH 1 | EFH 14,02 515 Sud
EFH 1 EFH 1 1484 5,07 Sud

EFH 1 DH 2 592 8,12 Sid
4,24 4,33 Sid
EFH 4 EFH.DH 6 585 15,7 SudOst
EFH 1 EFH 3 265 3,25 Ost
EFH 1 EFH 139 4,26 Std

EFH 12 EFH,DH 17 894 17 Sud ErschlieBung und Bebauung mit Nr. 146
EFH 1 RH 4 892 8,92 SudWest
EFH 1 EFH 2 10,88 16,2 Sud
5,21 573 Ost Erweiterung Friedhof
EFH 8  EFH.DH 10 4,56 7,96 Ost

S e L L

2,57

3,35

Sid

2,76

3,14

West
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Rietheim
Innenentwicklungsplan

RH 008
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LEGENDE

Ergénzung von Wohngebauden durch...
.. Bebauung von Bauliicken

... andere Aufteilung/Ordnung

... Bebauung unbebauter Teilflachen

.. stadtebauliche Testentwiirfe zu prifen

Uberpriifung bestehender Bebauungspléne

... AuBenentwicklungen nach Flachennutzungsplan

E Aktivierte Flachen (in 2 Jahre)
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... weitere AuBenentwicklungsfléchen zu prifen

... Seniorengerechte Wohnangebote (Standortoptionen)

E Nutzung vorhandener Infrastruktur
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Rietheim
Flachennutzungsplan
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Rietheim
1- und 2-Personenhaushalte

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

2000

63,9 %

110

oW

PERSONENHAUSHALT PERSONENHAUSHALT

1 Personenhaushalte
Alter des Jiingsten

unter 65 Jahre
©® 65-85Jahre
o Uber 85 Jahre

2 Personenhaushalte
Alter des Jiingsten

unter 65 Jahre
@ 65-85Jahre
@ tiber 85 Jahre

Abb. 70:  1-und 2-Personenhaushalte in Rietheim

Rietheim
Einwohnerentwicklung in Relation

® 85 Jahre und alter
m 65 bis unter 85 Jahre
m 45 bis unter 65 Jahre
25 bis unter 45 Jahre
m 18 bis unter 25 Jahre
10 bis unter 18 Jahre

6 bis unter 10 Jahre

m 3 bis unter 6 Jahre

Lm0 Dis unter 3 Jahve __ !

2005 2010 2015 2020 2025 2030

47,1 % 33 % unter 45-Jahrigen
Abb. 71: Einwohnerentwicklung in Relation in Rietheim
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OrisgroBe / Flache Infrastruktur (in m2)

Rietheim
Anteil an Altersgruppen je Quartier

Bk Hiirdwag.
Sohieirdasan
e Sraigdoer Krammliang
e Auf oo bibchine SR et
l.".:l j Anteil Kinder unter 6
—] I Jahren
Unemck
' e Anteil Erwachsene
Brigicker .
¢ tber 85 Jahre
Qs W

Durchschnittsalter

[[] unter 38 Jahre

[C1 38 bis 40 Jahre
: ' [ 40 bis 42 Jahre
~ Durchschnittsalter Bawu { B 42 bis 44 Jahre
G R B 44 bis 46 Jahre
‘ B 46 bis 48 Jahre

M Uber 48 Jahre
Abb. 72: Durchschnittsalter in Rietheim

Gride i

Rietheim
Entwicklung von Verkehrsflachen und Einwohnern
1.250.000 ; 2500
: = OrsgrdBe
bisherige Entwicklung | Modellrechnung - 2250 ~ -
! (Gebietserweiterung zur Deckung “ Infrastrukturflachen gesamt
1.000.000 v derortlichen Nachfrage) 5500 m Verkehrsflache
i L s O Einwohner
750.000 : 1500 m
| =
| - 1250
. ' g_
500.000 P 1000 3
”
750
250,000 pa 500
250
0 . 0
1845 1937 1958 1980 2006 2015 2020 2025 2030

Abb. 73: Entwicklung von Verkehrsflachen und Einwohnern in Rietheim
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Studien zur Wohnbauentwicklung in den kleinen Stadtbezirken | Villingen-Schwenningen baldauf
GRUNDSTUCKSGROSSEN ARCHITEKTEN
Rietheim L

308-001 | Plan Baudichte  11.09.2017

Legende

D Bebauungspléne
Grundstiicke
GrundstiicksgroBen
I bis 250 m2
[ 250 - 500 m?
N [ 1 500-750 m?
[ ] 750-1000 m?
A tl;lizv}z:ﬁi:erung ist automatisch gereriert durch den Abgleich E 1.000 - 1.250 m?

von GrundstticksgréRen aus ALKIS.
Bei der Nutzung mehrerer Grundstiicke durch ein Gebaude - 1.250 m? - 1.500 m*
oder von Wohnen abweichenden Nutzungen kann es zu
0 45 90 180 270 360 verfalschten Darstellungen kommen. - 1.500 m? - 5.000 m*
Die Karten ist folglich richtig zu interpretieren und im Detail zu N 5
Meter tiberpriifen. - Uber 5.000 m

Abb. 74:  GrundsticksgrdBen in Rietheim

112 RIETHEIM Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuttgart



Studien zur Wohnbauentwicklung in den kleinen Stadtbezirken | Villingen-Schwenningen baldan

ARCHITEKTEN

EINWOHNERDICHTE STADTPLANER
- -

Rietheim L

308-001 | Plan Einwohnerdichte 11.09.2017

27,8]EW/hal

Legende

7a - Quartiere
Einwohner je Flache
Cl unter 5 EW/ha
5-10 EW/ha

[ ] 10-15EWha
15-20 EW/ha
I 20- 25 EWina

N . Hinweis:

) = die Kartierung wurde auf Grundlage statisitischer Daten - 25-30 EW/ha
automatisch generiert. Im Detail wurden verfalschende Werte
nach bestem Wissen korrigiert (z.B. Sportplatz innerhalb - 30- 35 EW/ha
Weilersbacher Innebereich).
Effekte wie z.B. topografische Besonderheiten oder - 35-40 EW/ha
Flachenintensive Durchgangsstrallen schrénken die - 40~ 45 EW/h
Vergleichbarkeit dennoch ein. - a

045 90 180 270 360 Die Karte ist/folglich richtig zu interpretieren und im Detail zu

: Meter berpren; Bl oo 45EWha

Abb. 75:  Einwohnerdichte Rietheim
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Studien zur Wohnbauentwicklung in den kleinen Stadtbezirken | Villingen-Schwenningen baldan

ARCHITEKTEN

BAUDICHTE STADTPLANER
- -

Rietheim S

308-001 | Plan Baudichte  11.09.2017

Legende

Flurstiicke

Baudichte (GRZ I)

[ | bis 0,005 (StraBen etc.)
I 0.005-0,050

I 0.050-0,10

[ 0,100-0,150

[ ] 0,150-0,200

[ o200-0250

N
[ ]o0250-0300
Hinweis:
A die Kartierung ist automatisch gereriert durch den Abgleich - 0,300 - 0,350

von  Gebaudegrundflachen (aus ALKIS) und den .
Grundstiicken. - lber 0,350
Bei der Nutzung mehrerer Grundstiicke durch ein Gebzude .
0 45 90 180 270 360 kann es zu verfalschten Darstellungen kommen. - Baulticken
Die Karten ist folglich richtig zu interpretieren und im Detail zu i
Meter tiberpriifen. D Bebauungsplane

Abb. 76:  Baudichte in Rietheim
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Abb. 77:  Haushaltsgriinder in 10 Jahren in Rietheim
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IV3 MARBACH

Abb. 78:  Luftbild Marbach
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Der Stadtbezirk Marbach ist in seiner Siedlungsentwick-
lung sehr stark gepragt von der topografischen Lage
am Mundungsbereich des Talbachs zur Brigach.

In Folge dieser speziellen Situierung hat sich Marbach
zwischen der Brigachaue und den steil ansteigenden
Waldhangen nach Osten entwickelt. Dadurch waren
die Spielrdume in der Entwicklung limitiert. Dies wurde
noch verstarkt durch die Verkntupfung mehrerer Stra3en
(darunter die L 178 und der K 5734) und die Realisie-
rung zweier Gleistrassen.

Diese Einschrankungen in der Entwicklung wirken bis
heute nach. Der Sprung Uber die Schwarzwaldbahn war
und wird auch in Zukunft aus mehreren Grunden keine
Entwicklungsoption darstellen. Hierzu z&hlen Raumwi-
derstande wie die Hochwassergefahr aus der Brigach,
FFH und Vogelschutzgebiete, um nur einige zu nennen.
Blieb folglich die raumliche Entwicklung auf die Anhdhe,
mit den groBten Entwicklungsschiben in den 70er und
80er Jahren und der Uberwindung der Bahnstrecke Vil-
lingen-Rottweil 2004, mit den entsprechenden Heraus-
forderungen und Konsequenzen, die mit einer Ausdeh-
nung Uber entsprechende Barrieren verbunden sind.

Wir vermuten, dass es diesen Entwicklungswiderstan-
den und der N&he zu Villingen geschuldet ist, dass be-
reits fruh der Druck zur Innenentwicklung in Marbach
sehr hoch war. Insbesondere die sehr markanten Mehr-
familienhauser des Terra Wohnparks sind Ausdruck
eines besonders flachensparenden Ansatzes, was die
Einwohnerdichten von mehr als 140 EW/ha belegen.

Insofern konnte es im Rahmen der Analyse nicht ver-
wundern, dass die Baulandreserven in den alteren Orts-
teilen Marbachs eher begrenzt sind. Dabei handelt es
sich lediglich um drei klassische Baullicken, wovon eine
allerdings derzeit als vergrdBerter Hausgarten genutzt
wird. Als Konsequenz hat der Stadtbezirk Marbach
bereits 2015 die Neubaugebietserweiterung ,Melben /
Traufle-Hengst Nord® initiiert, die derzeit baulich entwi-
ckelt wird und Raum fur insgesamt 19 Einfamilienhau-
ser bietet (Hinweis: in der tabellarischen Ubersicht ist
diese Erweiterung als eine Baullcke aufgenommen).
Eine zusatzliche Erweiterung, wie es im Rahmenplan
dargestellt ist, stoét an besondere wirtschaftliche und
technische Herausforderungen hinsichtlich der Entwas-
serung, was im Rahmen der Rahmenplanung offen-
sichtlich noch nicht bekannt war.

Die vor Ort identifizierte Anzahl von insgesamt 9 Leer-
standen entspricht bei insgesamt ca. 500 Wohngebau-
den einer Leerstandsquote von knapp 2%. Korrigiert
man diese auf Grundlage der Versorgerstatistik (22
Leerstande) tendenziell etwas nach oben, liegt sie im
Mittel im Bereich der unter Immobilienwirtschaftlichen

Abb. 79:

1845
W
1937
1958
1980
2006

Ortsentwicklung in Marbach
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Haushaltsgriinder /; Wohneinheiten
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Gesichtspunkten gewunschten Fluktuationsreserve von 3%. Wir sehen folglich die Ein-
schatzung der Ortsverwaltung, dass der ortliche Flachenkreislauf funktioniert, bestatigt.

Signifikant fur Marbach ist der hohe Anteil 1- und 2-Personenhaushalte mindestens 65—
jahriger Einwohner und der geringen Anzahl Personen Uber 85. Dies hat deutliche Aus-
wirkungen auf das Durchschnittsalter der Neubauquartiere der 70er und 80er Jahre. Fur
Marbach wird in Zukunft also kaum die Entwicklung untergenutzter Flachen ein Thema
sein, als vielmehr die Bewaltigung des Generationenwechsels in den Quartieren mit ho-
hem Einfamilien-, Doppel-, und Reihenhausanteil. Bis zum Jahr 2026 werden die auf den
Markt kommenden Grundstucke in diesen Bereichen dazu fuhren, dass ca. 55% der vo-
rausberechneten Haushaltsgrinder aus Marbach die Chance auf eine Immobilie haben
werden. Auf einen Zeitraum von 15 Jahren gesehen, ergeben sich dartber hinaus keine
signifikanten Anstiege dieser Deckungsrate, sondern Marbach bleibt in unserer Betrach-
tung als einziger Stadtbezirk auch 2031 unter der 60%-Marke.

Anzahl Flache Anteil Flache Anteil Flache Anteil | konservativ  dichter
M2 [%] [m?]

Bauliicke 4 12.619 78% 12.619 78% 22 27
Innenentwicklungspotential
untergenutzt 1 2.589 16% 2589 16% 2 8
Konversion
FNP-Entwicklung Wohnen
FNP-Entwicklung MI nicht betrachtet
Aktiviert 2 1.048 6% 1.048 6%
S U 7 e oo | cess 0% o 0x

Abb. 81: Ubersicht Summe aller Baulandreserven in Marbach

120% + Differenz zu 75% Haushaltsgrindern

CZ>0 Differenz zu 50% Haushaltsgrindern
- 100%
Szenario "moderat Nachverdichten"

| 80% Szenario "konservativ'
Auf den Markt kommende Grundstiicke/
Wohneinheiten

 60% Haushaltsgrinder

[Anzahl Personen]

75% der Haushaltsgrunder [Anzahl Personen]

Deckungsrate

- 40%
50% der Haushaltsgrinder [Anzahl Personen]

P Deckungsrate "moderat Nachverdichten"

Deckungsrate "konservativ"

L 0% -—-

Deckungsrate ohne Mobilisierung

2005 2010 2016 2026

2031

Abb. 80:
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Entwicklung der Deckungsrate, Marbach

MARBACH
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Aus diesen Gesichtspunkten heraus sehen wir folgende Handlungsschwerpunkte fur Marbach:

= Foérderung des Generationenwechsels in den Neubaugebieten der 70er und 80er
Jahre durch Schaffung von Ausgleichsangeboten im Bereich seniorengerechter
Wohnangebote und dem Ausbau des Breitbandangebots im Hinblick auf junge
Familien (siehe Instrument ,lIl 2.3 Ausweichangebote machen®)

= Fruherkennung jener Bereiche, wo Konversionen z.B. durch Betriebsaufgaben oder
strukturelle Veranderungen anstehen, um dort aktiv in eine stadtebauliche Entwick-
lung einzusteigen. Diese Potentiale sehen wir entlang der Kirchdorfer Stra3e. In
Einzelfallen kann eine Kontaktaufnahme noch unter Betrieb angemessen sein, um
Eigentimern die wirtschaftlichen Chancen einer Konversion darzustellen. (siehe
Instrument ,Ill 2.1 Unterstltzung organisieren®)

= Uberprifung des Bebauungsplans Mb / 1970 und der Umgang mit den besonders
groBen Grundstlcken 6stlich der Kirschbaumstrae (s. MB 003)

= Um die Handlungsoptionen fur die Zukunft zu kennen, regen wir an die Erweiterung
des Baugebiets Melben nochmals hinsichtlich alternativer bzw. innovativer Entsor-
gungskonzepte (Vakuum- oder Pumpentwasserung) zu prufen ('s. MB 005).

= PrUfung der stadtebaulichen Entwicklungspotentiale zwischen der Schwarzwald-
bahntrasse und der Kirchdorfer StraBe (s. MB 002).

= Qualifizierung der Ortsstruktur durch

» Umsetzung der in der ELR-Studie vom Juli 2015 beschriebenen MaBnahmen hin-
sichtlich der groBen ortsbildpragenden Gebaude im Zusammenhang mit

> Der geplanten und bereits teilweise umgesetzten Aufwertung der oOffentlichen
Raume in den Ortsdurchfahrtsbereichen und im historischen Ortskern.

Baulandreserven

14.000 r 30

dunkler > Bebaubarkeit mind. Note 3

heller > Bebaubarkeit schlechter als Note 3
12.000 | Szenario — konservativ 4 dichter

25

10.000
r 20

8.000

Flache in m2

6.000
= =2 Konversion

4.000

o
abgeschatzte Wohneinheiten

[0 untergenutzt

2.000 [ Innenentwicklungspotential

Innenentwicklungspotenitale
>

untergenutzte Flachen

Konversionsflachen

Bauliicke

=3 Baullcke

Abb. 82: Diagramm Summe aller Baulandreserven in Marbach
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Abb. 83: Plan MB 31-01 Baulandreserven Marbach
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Marbach

Baulandreserven - Tabellarische Erfassung

Typ

Typ

Baullicken

1 Melben

2 Zehntweg

3 Am Talacker 8/2

4 Bildstockleweg 8
Typ untergenutzt

1 StraBburger Strafe 12

MARBACH

122

Nrje Adresse

Flurstiick

1744
937/4
18/10
12/3

37

Grofe

[m?]

10.704
946
556
413

2.589

Note

Begriindung Baurecht

1bis6  bei Note >2

S S

Mb /2015
Mb /1999-1
§34 BauGB
§34 BauGB

§34 BauGB
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Szenario Szenario Neigung Neigung Ausrichtung  Hinweis
konservativ moderat dichter (Hauptfla- (max)
che)
Typen CWE Typen WE %] (%]
EFH 19  EFH/DH 24 1,71 9,05 West
EFH 1 EFH 1 1541 18,73 West Bebauung in 2. Reihe zu kldren
EFH 1 | EFH 1 1952 10,63 NordWest
EFH 1 | EFH 1 11N 13,2 West
§34 BauGB 2 DHMFH 8 715 24,82 SudWest
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Marbach

Innenentwicklungsplan
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Flachennutzungsplan

Marbach
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Abb. 85:  Fldchennutzungsplan - Ausschnitt Marbach
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Marbach

Ubersicht 1 + 2 Personenhaushalte

1 L o I

PERSONENHAUSHALT PERSONENHAUSHALT

1 Personenhaushalte
Alter des Jiingsten

unter 65 Jahre
© 65-85Jahre
0 Uber 85 Jahre

2 Personenhaushalte
Alter des Jiingsten

unter 65 Jahre
@  65-85Jahre

@ ber 85 Jahre

Abb. 86:  1-und 2-Personenhaushalte in Marbach

Marbach
Einwohnerentwicklung in Relation
100%
90%
80% ® 85 Jahre und alter
70% m 65 bis unter 85 Jahre
m 45 bis unter 65 Jahre
60% e i
: ® 25 bis unter 45 Jahre |
50% |18 bis unter 25 Jahre :
40% : 10 bis unter 18 Jahre :
S | 6 bis unter 10 Jahre :
' w3 bis unter 6 Jahre :
20% ! :
:_ ® 0 bis unter 3 Jahre \
10% L R 0 7T
0%
2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030
52,2 % 46,5 % 34,0 % unter 45-Jahrigen
Abb. 87:  Einwohnerentwicklung in Relation in Marbach
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OrtsgroBe / Flache Infrastruktur (in m2)

Marbach

Anteil an Altersgruppen je Quartier

43,3 Jahre
Marbach
Entwicklung von Verkehrsflachen und Einwohnern
1.250.000 . . . . 2500
bisherige Entwicklung | Modellrechnung
i (Gebietserweiterung zur Deckung der - 2250
' ortlichen Nachfrage)
1.000.000 [ —— 2000
1750
750.000 1500
1250
500.000 I 1000
750
250.000 500
250
0 0
1845 1037 1958 1080 2006 2015 2020 2025 2030

Abb. 89:  Entwicklung von Verkehrsflachen und Einwohnern in Marbach

Jauyomulg

Durchschnittsalter BaW

Abb. 88:

Dme = m

l Anteil Kinder unt
Jahren

Anteil Erwachse

Uber 65 Jahre

Durchschnittsalter

[] unter 38 Jahre
38 bis 40 Jahre
40 bis 42 Jahre

42 bis 44 Jahre

EEEEEE

OrtsgroBe

Infrastrukturflachen gesamt

Verkehrsflache
Einwohner
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GRUNDSTUCKSGROSSEN
Marbach

308-001 | Plan Baudichte  11.09.2017

Mb / 1986

Mb /2015

=
f’u‘l"f"k?
Ty A,

(i
58
R

\

NMb /1973

N
Hinweis:
die Kartierung ist automatisch gereriert durch den Abgleich
von GrundstticksgréRen aus ALKIS.
Bei der Nutzung mehrerer Grundstiicke durch ein Gebaude
oder von Wohnen abweichenden Nutzungen kann es zu
0 55 110 220 330 440 verfalschten Darstellungen kommen.

Die Karten ist folglich richtig zu interpretieren und im Detail zu

Meter iberpriifen.

Abb. 90:

baldauf

ARCHITEKTEN
STADTPLANER

L

Legende

D Bebauungspléne
Grundstiicke
GrundstiicksgroBen

I bis 250 m2

[ 250 - 500 m2

[ |s00-750m2

[ ] 750-1000 m2
[T 1.000-1.250 m?
B 1.250 m2 - 1.500 m?
I 500 2 - 5.000 m?
I iver 5.000 m?

GrundstiicksgroBen in Marbach
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ARCHITEKTEN
EINWOHNERDICHTE STADTPLANER
L |
Marbach

308-001 | Plan Einwohnerdichte 11.09.2017

[4872lEW/hal
140'8]EW/ha

40%JEW/ha

211[EWhal

Legende

Quartiere
Einwohner je Flache

[ | unter5EW/ha
[ |5-10EWha

[ ]10-15EWha
[ 15-20EWha
P 20- 25 EWha

N Hinweis:
die Kartierung wurde auf Grundlage statisitischer Daten - 25-30 EW/ha
automatisch generiert. Im Detail wurden verfélschende Werte
nach bestem Wissen korrigiert (z.B. Sportplatz innerhalb - 30- 35 EW/ha
Weilersbacher Innebereich).
Effekte wie z.B. topografische Besonderheiten oder - 35-40 EW/ha
Flachenintensive Durchgangsstrallen schrénken die -
Vergleichbarkeit dennoch ein. 40 - 45 EW/ha
0 60 120 240 360 480 Die Karte ist folglich richtig zu interpretieren und im Detail zu
Meter tberprifen. - Uber 45 EW/ha

Abb. 91:  Einwohnerdichte Marbach
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BAUDICHTE
Marbach

308-001 | Plan Baudichte

MbJ/ 1!979

NMb /1973

A\

11.09.2017

\

N
0 55 110 220 330 440
Meter
132 MARBACH

Hinweis:

die Kartierung ist automatisch gereriert durch den Abgleich
von  Gebaudegrundflachen (aus ALKIS) und den
Grundstticken.

Bei der Nutzung mehrerer Grundstiicke durch ein Gebzude
kann es zu verfalschten Darstellungen kommen.

Die Karten ist folglich richtig zu interpretieren und im Detail zu
Uberprifen.

baldauf

ARCHITEKTEN
STADTPLANER

[

Legende

Flurstiicke

Baudichte (GRZ I)

[ | bis 0,005 (StraBen etc.)
I 0.005- 0,050

B 0.050-0,10

[ 0100-0,150

[ ] 0,150-0,200

[ ]o0200-0250

[ 1 o250-0300
I 0.300-0,350
I v 0350
- Baullicken
E Bebauungsplane

Abb. 92:

Baudichte in Marbach
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.. F ARCHITEKTEN
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Abb. 93:  Haushaltsgrinder in 10 Jahren in Marbach
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IV4 TANNHEIM

Abb. 94:  Luitbild Tannheim

Der Stadtbezirk Tannheim (1.285 Einwohner am Stichtag 31.12.2015) fallt durch seine
weitlaufige Ortslage auf. Ausgehend von der Ortsmitte fUhren die vier wichtigsten Ent-
wicklungsachsen (StankerstraBe, Uberaucher StraBe und GemeindewaldstraBe) in Form
einer Windmuhle nach auBen. Orientiert an diesen Achsen hat sich die Baustruktur zu-
nehmend entwickelt, bzw. mit der Zeit nachverdichtet. Dies erfolgte unter anderem mit
unterschiedlichen Verastelungen in die Tiefe. In der Konsequenz lassen sich folgende
Besonderheiten flr Tannheim erkennen:
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1. Zahlreiche Bereiche haben sich ohne die
Steuerung von Bebauungsplanen ent-
wickelt. Dies hinterlasst nicht zuletzt auf
der Kartierung der GrundstlcksgroBen
seine Spuren, da jene Bereiche ohne Be-
bauungsplan von sehr groBen Grundstu- 1845
cken teils landwirtschaftlicher Anwesen
gepragt sind, die keiner Bodenordnung
unterworfen wurden.

2. Der Ort ist insgesamt wenig kompakt
(Umfang / Flache) und weist eine recht
hohe Verkehrsflache je Einwohner (knapp
80 m2/ EW) auf. Dies hat zur Folge, dass
die Ortsstruktur unter langen Wegen und
hohen Unterhaltungsaufwendungen , lei-
det”. AuBerdem verfugt die Orts- und
Verkehrsstruktur nur in den Baugebie- 1937
ten Uber eine signifikante Abstufung
der StraBenhierarchien bis hinunter zum
Wohnweg. Daher liegen viele vor allem
altere Anwesen direkt an OrtsstraB3en, die
kaum dem Aufenthalt dienen.

3. Das Durchschnittsalter ist, wie in den
anderen Stadtbezirken generell, in den
Quartieren der 70er und 80er sehr hoch.
Diese stehen auch in Tannheim kurz vor
dem Generationswechsel. Besonders
auffallend ist, dass die nordliche Halfte 1958
der Ortsmitte (T Altort 2) ein um 4 Jah-
re hoheres Durchschnittsalter aufweist,
als die sudliche. Wir vermuten stark,
dass dies mit den teils engen und topo-
grafisch schwierigen Verhaltnissen zu-
sammenhangt, die eine Modernisierung
des Bereichs erschweren und daher flr
nachfolgende Generationen uninteres-
santer ist.

4. Die Einwohnerdichte in der zentralen
Ortslage auf etwa 20 Einwohner je ha ge-
sunken ist und nach au?en hin zunimmt. 1980

Angesichts dieser Analyseergebnisse hal-
ten wir es in Tannheim fur zweckmagig, den
Ort in der Mitte deutlich zu starken. Gebie-
tserweiterungen in den auBeren Bereichen
sollten auf jene Stellen beschrankt bleiben,
wo keine zusatzliche 6ffentliche ErschlieBung
herzustellen ist (Luckenschllsse).

Die Starkung der Mitte sollte entsprechend

2006

Abb. 95:  Ortsentwicklung in Tannheim
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Flache in m2

14.000

12.000

10.000

8.000

6.000

4.000

2.000

den unter Kapitel ,Ill 1.3 Innenentwicklungsplan - Aufstellen und Fortschreiben® auf Seite
42 beschriebenen Prioritaten erfolgen, wonach zunachst Nachverdichtungs- und Neu-
ordnungsoptionen insbesondere auf den groBen Grundsticken auszuloten waren. Wir
sehen aber insbesondere im Bereich zwischen Uberaucher StraBe und Wolfsbach die
Chance, die Nachbarschaften starker in die Tiefe zu entwickeln. Limitierend bleibt dort
der Uberschwemmungsbereich (HQ,,, oder ggf. HQ ), der aber laut Kartierung aus-
reichend Raum lasst den Ort ans Wasser zu fuhren.

Extrem

Impulse in der nordlichen Halfte des Altorts konnten vermutlich einfach im Umfeld des
Friedhofs umgesetzt werden, durch Nutzung der bereits vorhandenen GrusiblndstraBe.
Selbstverstandlich ist dazu die Erweiterungsnotwendigkeit des Friedhofs zu betrachten.
Andernorts werden die dafur vorgehaltenen Flachen heute nicht mehr in dem urspring-
lich zugedachten Umfang gebraucht. Anders wird es westlich des Altorts gesehen, der
teilweise im Bebauungsplan T /2001 als Grunflache festgesetzt ist. Hier bildet der Damm
oberhalb des Tannheimer Rings eine Ruickhalteflache fur Starkregenereignisse.

dichter

Flache Anteil

Anzahl Fldche konservativ

Anteil

Anteil Fléache

(M2 [%] [m?]
Bauliicke 12 11.557  26% 11.158 25% 399 1% 15 24
Innenentwicklungspotential 1 1.057 2% 1.057 2% 2 6
untergenutzt 4 11.329 25% 11.329 25% 13 25
Konversion

FNP-Entwicklung Wohnen 1 9.766 22% 9.766 22%
FNP-Entwicklung MI 1 3.346 7% 3346 7% nicht betrachtet
Aktiviert 10 8170 18% 8170 18%

e BT I S

Abb. 96: Ubersicht Summe aller Baulandreserven in Tannheim

Baulandreserven
r 30
duniler > Bebaubarkeit mind. Note 3
heller > Bebaubarkeit schlechter als Note 3
7 o5 Szenario — konservativ 4 dichter
c
2
r 20 ‘@
=
Q £
) = 2
= 5
=
g & - 15 %
8 | = N _
) o o = 22 Konversion
(=] - e 5
c o [3} o
=) @[ 10 g
L % . ﬁl) = a [0 untergenutzt
el c
2 = o
a A - = L=y . .
.‘5 5 @ 0.5 [0 Innenentwicklungspotential
=3 32 E’ g
s Q - £
l:g i c g Q = Baulticke
= . I
Abb. 97:  Diagramm Summe aller Baulandreserven in Tannheim
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Haushaltsgriinder / Wohneinheiten

100

Q0

80

70

60

50

40

30

20

Im Zusammenspiel mit dem Neubaugebiet T / 2006 an der Zindelsteiner Stralle, der Mobilisierung
von Innenentwicklungsbereichen und den weiteren identifizierten Entwicklungsbereichen durfte
es gelingen, die Deckungsrate fUr ortsansassige Haushaltsgrinder zu steigern. Dies erscheint
notwendig, da Tannheim ohne Aktivierung von Innenreserven flr 2021 nach Weilersbach die nied-
rigste Deckungsrate (6%) vorausberechnet wird. Im Widerspruch hierzu steht der Rucklauf der
Fragebogenaktion zu den Baultcken. Immerhin 1,2 ha BaulUcken wurden identifiziert, was mit 28
m? je Einwohnern einen Platz unter den Top 3 der Stadtbezirke beschert. Aber zu keiner der Baulu-
cken wurde die unter den Eigentimern einheitliche Bereitschaft geduBert, eine Bebauung oder
VerauBerung in Erwagung zu ziehen.

Handlungsschwerpunkte fur Tannheim:

= Gezielte Information Uber die Wechselwirkungen der Tannheimer Ortsentwicklung
und der Bereitschaft zur Mitwirkung. (siehe Instrument ,Ill 1.1 ,Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung” erklaren® auf Seite 40 und ,Ill 1.5 Individuelle Eigentimerinforma-
tion" auf Seite 46)

= Betrachtung insbesondere der groBen Grundsttcke in der Ortsmitte und in den 6st-
lichen Bereichen, hinsichtlich der Potentiale fur BodenordnungsmaBnahmen (siehe
Instrument ,IIl 3.4 Bodenordnung®)

= Bauliche Nutzung unbebauter aber erschlossener Flachen in der Ortsmitte (TH 006)
und perspektivische Entwicklung der Ortslagen in Richtung Wolfsbach, nach dem
Motiv ,Dorf am Bach® (TH 002 und TH 004). Die Komplexitat der Aufgabe bedarf
des Einsatzes mehrerer Instrumente (siehe , Il 3.9 Kombinationsvarianten* auf Seite
76)

= Prufung des Bebauungsplans T/1976 hinsichtlich der Mdglichkeit, héhere Dich-
ten auf den groBen Grundstticken (oft > 750 m?2) z.B. durch Anbau, Dachausbau,
Grundstucksteilung oder gar Aufstockung zu realisieren.

= ldentifikation von Standorten zur Initiierung altengerechter Wohnangebote in der
Ortsmitte (siehe Instrument ,Ill 2.3 Ausweichangebote machen* auf Seite 53)

= Klarung bzw. Darstellung der Innenbereichsgrenze (siehe Instrument ,Ill 3.2 Sat-
zungen schaffen Klarheit”) ggf. im Zusammenhang mit Eigentimergesprachen
(siehe Instrumente , Il 2.2 stadtebauliche Verhandlung und Projektentwicklung® auf
Seite 50)

120% cZ2o Differenz zu 75% Haushaltsgrindemn
-2 Differenz zu 50% Haushaltsgrindern

- 100%
Szenario "moderat Nachverdichten"

- 80%

Auf den Markt kommende Grundstlicke/
Wohneinheiten

—

3 Szenario "konservativ*

]

= Haushaltsgriinder [Anzahl Personen]

- 60%

Deckungsrate

--®-- 75% der Haushaltsgrinder [Anzahl Personen]

- 40%
---- 50% der Haushaltsgrinder [Anzahl Personen]

----- Deckungsrate "moderat Nachverdichten"
- 20%

e @ Deckungsrate "konservativ"

T T T T T - 0% - - - Deckungsrate ohne Mobilisierung
2005 2010 2016 2021 2026 2031

Abb. 98:  Diagramm ,Entwicklung der Deckungsrate”, Tannheim
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LEGENDE
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Abb. 99: Plan TH 31-01 Baulandreserven Tannheim
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Tannheim
Baulandreserven - Tabellarische Erfassung

Typ

Typ

Typ

Typ

Typ

140

Nrje Adresse Flurstiick ~ GrdBe
Typ
(m?]

Bauliicken
1 Einfang 173 1.761
2 Einfang 174 1.263
3 Viehbrunnenweg 2502 813
4 Gemeindewaldstrafe 139 399
5 GrusibindstraBe 3 2532 964
6 Vogt-Miihlstein-Ring 879/48 536

11

Ob der Miihle 19 2652 1.189
8 0Ob der Miihle 17 2653 767
9 0Ob der Miihle 13 2643 737
10  Stankertstrale 58 901 1.632
11 Uberaucher StraBe 2295 884
12 Ander Hohlgah 32 2723 660
untergenutzt
1 Gemeindewaldstrafe 35 = 186/3 735
2 GemeindewaldstraBe 20 138 2.798
3 Tannheimer Ring 4 78 1.871
4 Wolterdinger Strafe 20 396 5.925
Innenentwicklungspotential
1 StankertstraBe 22/3 1.057
FNP-Entwicklungsflache Wohnen
1 Am Unteren Rain 2422 9.766
FNP-Entwicklungsflache Mi
1 Brunnenstube 402 3.346

TANNHEIM

Note

1bis6

—_ N W =

W W NN

Begriindung

bei Note >2

Gewerbliche Nutzung in Nachbarschaft, Erschlie-
Bung in rickwértigem Bereich herzustellen

sehr schlankes (14m) Grundsttick
kleines und stark trapezférmiges Grundstiick

Stiitzmauer, Abbdschung

Gewerbliche Nachbarschaft, Lage an Ortseinfahrt

Ruckbau der Nebengebaude notwendig
ErschlieBung nicht gesichert

ErschlieBung nicht gesichert

Baurecht

Klarungsbedarf

Klarungsbedarf
Klarungsbedarf
§34 BauGB
§34 BauGB
T/1959/1964

T/1976
T/1976
T/1976
T/1982
Klarungsbedarf
T/2001

§34 BauGB
Klarungsbedarf
§34 BauGB
T/2006
Klarungsbedarf

Flachennutzungsplan

Flachennutzungsplan

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuttgart



Szenario Szenario Neigung Neigung Ausrichtung  Hinweis
konservativ moderat dichter (Hauptfla- (max)
che)
Typen WE  Typen WE  [%] [%]
EFH 2 | EFH 3 692 7,71 StdOst Bessere Ausnutzung durch Hinzunahme weiterer
Nachbargrundstiicke
EFH 1 EFH 2 669 8,15 Ost
EFH 1 EFH 1552 6,89 Ost
EFH 1 EFH 1 1643 6,47 NordOst
DH 2 MFH 5 1353 4,37 Ost
EFH 1 EFH 1129 22,28 SudWest
EFH 1 DH 2 88 10,92 SudWest
EFH 1 DH 2 12,23 15,93 SudWest
EFH 1 DH 2 11,38 11,5 Sud
EFH 2 EFH 3 2 4,23 SudOst
EFH 1 EFH 1 2,41 2,76 Ost Zufahrt zu riickwértigem Bereich sicherstellen
EFH 1 EFH 1 731 7,94 Nord
T
EFH 1 DH 1 1279 479 NordOst
EFH 2 EFHDH 3 37 7,91 Ost
EFH 2 MFH 9 824 18,08 NordOst
EFH 8  EFHDH 12 374 8,49 Ost

5,1 7,38 StidOst
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Tannheim




LEGENDE

Ergédnzung von Wohngebéuden durch...

... Bebauung von Baulicken

g

| 7///4 ... andere Aufteilung/Ordnung

4|
"

... Bebauung unbebauter Teilflachen

... stadtebauliche Testentwiirfe zu prifen

(]

.. Uberpriifung bestehender Bebauungspldne

... AuBenentwicklungen nach Fléachennutzungsplan

... weitere AuBenentwicklungsflachen zu prifen

P RS OSRHRAKXK]

ge

Aktivierte Flachen (in 2 Jahre)

L) Unterstitzen von PrivatmaBnahmen

Bodenordnung

wn

o0 o

Anwendung Instrumente des BauGB

Bebauungspléne

_] Innerortliche Griinanlagen

Lﬁf_} Bebauungsplan im Verfahren

Bebauungsplan rechtsverbindlich

Anbaubeschrankungen
E Anbaubeschrankung nach StrG BW
EI Anbaubeschrankung nach FStrG

= Anbaubeschrénkung nach BestattG

EI Hochspannungsleitung

Schutzgebiete

L]
=

Offenlandbiotope
Waldbiotope
Landschaftsschutzgebiet

Naturschutzgebiet

Naturdenkmal

TBXZN

Vogelschutzgebiet
Wasserschutzgebiet
Uberflutungsflache HQ 100

Uberflutungsflache HQ extrem

T
k

Aktiv Beraten, Testentwurfe, Verhandeln |I|

... Seniorengerechte Wohnangebote (Standortoptionen)

Nutzung vorhandener Infrastruktur

e

ErschlieBung herstellen

(]

Aufwertung Offentlicher Raum

Klarung der Grenze zwischen Innen-
und AuBenbereich durch Satzung

Flachennutzungsplan
E‘ Verkehrsfldche
- Wasserwirtschaft Bestand | Plan

Raumliche Gliederung

D Gemarkung Stadtbezirk
@ Gemarkung Ortslage
@ Quartiere

Streuobstbestand

Hanenlinien (1m Schritte)

\i’ Gebaude bereits abgebrochen

Mafisiab 1:2.500 D
U

Stadt
Villingen-Schwenningen

Regionalplan Ortsstudien Wohnungsbau
Regionale Griinzasuren Tannheim
4 Innenentwicklungsplan

SO

XS
EL et

26"

&
X 8 %

e

Regionale Griinziige

Bereiche ohne besonderem Vorrang

E

Stand  23.02.2018

Plan-Nr_TH 41-02

b a | dia u T sodouracnonten d taditane S

Abb. 100:  Plan TH 41-01 Innenentwicklung Tannheim
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Tannheim
Flachennutzungsplan
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I” ] WOHNBAUFLACHE_PLANUNG
[ | WOHNBAUFLACHE BESTAND
|| MISCHGEBIET_PLANUNG

[ | MISCHGEBIET_BESTAND
/] GEWERBEFLACHE_PLANUNG
[ ] GEWERBEFLACHE_BESTAND
777/}, SONDERGEBIET-PLANUNG
[ SONDERGEBIET-BESTAND

7/, GEMEINBEDARFSFLACHE-PLANUNG

[ | GEMEINBEDARFSFLACHE_BESTAND

™™ ABGRABUNGEN

| ABGRABUNGEN-PLANUNG
777 PrLEGE-PLANUNG
[ PFLEGE-BESTAND

== WASSERWIRTSCHAFT-PLANUNG
E== WASSERWIRTSCHAFT-BESTAND
| GRUNLAND_PLANUNG

[ ] GRUNLAND_BESTAND

| | VER-UND-ENDSORGUNG-BESTAND
A\ VERKEHR-PLANUNG

[ ] VERKEHR-BESTAND

|| ANLAGEN IM AUSSENBEREICH
[-——] ERNEUERBARE-ENERGIE_PLANUNG
[ | BAHNANLAGEN

I waldfiachen

Natur

@ Naturdenkmaler-Einzeln
D Naturdenkmaler-Flaechen
- Griinzazur_VS
E Regionaler-Griinzug_VS
N FFH_03-2008
Vogelschutz

%%  Geotope

f} Biotope

: Moore

E:j Landschaftsschutzgebiet
Naturschutzgebiet
l:l Uberschwemmungsgebiet
w Bannwald

Schonwald

B Waidfischen

Wasserschutz

|
=-
- |

HFTA

=-

Abb. 101:  Flachennutzungsplan - Ausschnitt Tannheimh

Initiative zur Wohnflachenmobilisierung in den kleinen Stadtbezirken | Villingen-Schwenningen 145



Tannheim
1- und 2- Personenhaushalte

0 (1)
1) A ©¢ 2 N 7 : N
(2] ) DN L1 | | |
o & e 1 | I 2 1
7 2 9 PERSONENHAUSHALT PERSONENHAUSHAL
(2] ]
(1]
° em o
2 2
° 99 o 1 Personenhaushalte
(1] o Alter des Jiingsten
(1] e unter 65 Jahre
0 o O 65-85Jahre
) 0 Uber 85 Jahre
(2]
2 2 Personenhaushalte
Alter des Jiingsten
1
unter 65 Jahre
@  65-85Jahre
@ tber 85 Jahre
Abb. 102:  1- und 2-Personenhaushalte in Tannheim
Tannheim
Einwohnerentwicklung in Relation
100%
90%
80% B 85 Jahre und alter
20% m 65 bis unter 85 Jahre
m 45 bis unter 65 Jahre
60% e e e e |
| ¥ 25 bis unter 45 Jahre |
50% : 18 bis unter 25 Jahre :
40% | =10 bis unter 18 Jahre |
30% : 6 bis unter 10 Jahre :
} | = 3 bis unter 6 Jahre ;
20% i ,
(™0 bis unter 3 Jahre _ _ _,
10%
0%
2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030
62,0 % 47,8 % 31,5 % unter 45-Jahrigen

Abb. 103:  Einwohnerentwicklung in Relation in Tannheim
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e ™

OrtsgroBe / Flache Infrastruktur (in m2)

Tannheim
Anteil an Altersgruppen je Quartier

l Anteil Kinder unter 6
Jahren

Anteil Erwachsene

uber 65 Jahre
Durchschnittsalter
TANNHEIM g 36 — 38 Jahre
[7] 38-40Jahre
[ 40-42Jahre
/_ — e i 42 - 44 Jahre
W 44-46Jahre
== W 46 - 48 Jahre

Abb. 104:  Durchschnittsalter in Tannheim

Tannheim
Entwicklung von Verkehrsflachen und Einwohnern

1.250.000 - 2500 s OrtsaréBe
bisherige Entwicklung | Modellrechnung g
i (Gebietserweiterung zur Deckung 2250 = Infrastrukturflachen gesamt
i der ortlichen Nachrage) ;
1.000.000 1 2000 m Verkehrsflache
O Einwohner
1750
750.000 1500 mM
z
1250
o
) =2
500.000 1000 3
-
750
250.000 500
250
0 o]
1845 1937 1958 1980 2006 2015 2020 2025 2030

Abb. 105:  Entwicklung von Verkehrsflachen und Einwohnern in Tannheim
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Studien zur Wohnbauentwicklung in den kleinen Stadtbezirken | Villingen-Schwenningen baldauf
GRUNDSTUCKSGROSSEN ARCHITEKTEN
Tannheim I

308-001 | Plan Baudichte  11.09.2017

T
S
IEas d)

—1=/=1999 EIC!; ﬂE
'ﬁ . ] gy

Legende

D Bebauungspléne

Grundstiicke
GrundstiicksgroBen

I bis 250 m2
[ 250 - 500 m?
[ 1 500-750 m?
N
[ ] 750-1000 m?
Hinweis:
A die Kartierung ist automatisch gereriert durch den Abgleich Ij‘ 1.000 - 1.250 m?

von GrundstticksgréRen aus ALKIS.
Bei der Nutzung mehrerer Grundstiicke durch ein Geb&ude - 1.250 m? - 1.500 m*
oder von Wohnen abweichenden Nutzungen kann es zu
0 70 140 280 420 560 verfalschten Darstellungen kommen. - 1.500 m? - 5.000 m*
Die Karten ist folglich richtig zu interpretieren und im Detail zu N 5
Meter tiberprifen. - Uber 5.000 m

Abb. 106:  GrundstticksgroBen in Tannheim
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ARCHITEKTEN

EINWOHNERDICHTE STADTPLANER

P L |
Tannheim

308-001 | Plan Einwohnerdichte 11.09.2017

27,4\EW/ha

Legende

= - I ‘ ' Quartiere
] Einwohner je Fliche

Cl unter 5 EW/ha
“ ‘ ( [ | 5-10EWha
| B 1) " [ | 10-15EWha
VoA [ 15-20 Ewiha
I I I 20-25 EWha

N | Hinweis: |
3 die Kartierung wurde aufGrundIage statlsmscher Daten \ - 25-30 EW/ha
| automatlsch generiert. Im Detail wurden verfalschende Werte
nach bestem Wissen korrigiert (z.B. Sportplatz innerhalb \ ) - 30- 35 EW/ha
.~ Weilersbacher Innebereich).
) ~ Effekte wie z.B. topografische Besonderheiten oder | - 35-40 EW/ha
7 Flachenintensive Durchgangsstraen schranken dle - 40~ 45 EW/h
Vergleichbarkeit dennoch ein. a
0 75 150 300 450 600 Die Karte ist folglich rid \\lg zu |nterpret|eren und im Detall zu =
Meter  uberprifen. B oo 45EWha

Abb. 107:  Einwohnerdichte Tannheim
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BAUDICHTE
Tannheim

308-001 | Plan Baudichte  11.09.2017

N

A

0 70 140 280 420 560
Meter

150 TANNHEIM

Hinweis:

die Kartierung ist automatisch gereriert durch den Abgleich
von  Gebaudegrundflachen (aus ALKIS) und den
Grundstticken.

Bei der Nutzung mehrerer Grundstiicke durch ein Gebzude
kann es zu verfalschten Darstellungen kommen.

Die Karten ist folglich richtig zu interpretieren und im Detail zu
Uberprifen.

baldauf

ARCHITEKTEN
STADTPLANER

[

Legende

Flurstiicke
Baudichte (GRZ I)
[ ] bis0,005 (Straken etc.)
I 0.005-0,050
I 0.050-0,10
[ 0,100-0,150
[ ] 0,150-0,200
[ ]o0200-0250
0,250 - 0,300
I 0.300-0,350
I v 0350
- Baullicken
E Bebauungsplane

Abb. 108: Baudichte in Tannheim
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Grinder in 10 Jahren
Tannheim

308-001 | Plan Grinder 11.09.2017
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Abb. 109:  Haushaltsgriinder in 10 Jahren in Tannheim
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IV5 HERZOGENWEILER

152

Abb. 110:  Luftbild Herzogenweiler

Unter den kleinen Stadtbezirken nimmt Herzogenweiler schon allein wegen seiner GroBe
eine besondere Rolle ein. Mit 168 Einwohnern (Stichtag 31.12.2015) und ca. 50 Wohnge-
bauden ist er mit Abstand der kleinste.

Hinsichtlich der statistischen Analysen unterschreitet die Datenmenge (z.B. Einwohner
oder Gebaude) eine Untergrenze, die in vielerlei Aspekten keine seridse Aussagescharfe
besitzt. Kleine Abweichungen von Vorausrechnungen oder getroffenen Annahmen fUhren
im Ergebnis zu deutlichen Verschiebungen. Dies gilt es bei der Interpretation oder im
Vergleich zu bericksichtigen. Dennoch haben wir im Sinne der Gleichbehandlung alle
errechneten Werte dargestellt.

HERZOGENWEILER Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuttgart



Unter den Auswertungen halten wir folgende
fr erwahnenswert:

Je Einwohner wurden 36 m2 Baulandreserve
identifiziert. Dies ist der hochste Wert unter
den Stadtbezirken, was einerseits angesichts
der lockeren Baustruktur nicht verwundert
und bei sehr kleinen Weilern auch durchaus
zu begrufBen ist. Denn je kleiner der Ort, de-
sto wichtiger erscheint es, die Einwohnerzahl
nicht signifikant sinken zu lassen. Insofern
sehen wir fur Herzogenweiler den Bedarf ei-
ner héheren Deckungsrate als in den gro-
Beren Stadtbezirken, da hier jeder einzelne
Ortsanséassige, der aufgrund mangelnder
Wohnraum- bzw. Baulandverflgbarkeit den
Ort verlassen muss, starker ins Gewicht fallt.

Nicht zuletzt hierfar wurde im Flachennut-
zungsplan eine Kkleine Erweiterungsflache
Ostlich der FischerstraBBe aufgenommen.
Auch fur Herzogenweiler wird in den nach-
sten 5 bis 10 Jahren eine Abnahme jener Ge-
nerationen abgeschatzt, die fur eine Haus-
haltsgrindung  pradestiniert  erscheinen,
wahrend im Gegenzug im gleichen Zeitraum
auch Grundstucke frei werden. Aus der er-
rechneten Deckungsrate von 100% bis 2026
kann nicht geschlossen werden, dass im Ein-
zelfall jeder Nachfrager auch ein Grundsttck
oder Haus erhadlt, da Immobiliengeschéfte
selbstverstandlich den Ublichen Marktregeln
unterworfen sind. Einen Trend von mehr An-
gebot und weniger ortlicher Nachfrage lasst
sich hieraus allerdings schon ableiten.

Unserer Auffassung nach wird an Herzogen-
weiler offensichtlich, wo der Schwerpunkt der
kleinen Stadtbezirke in Zukuntft liegen sollte:
auf der nachhaltigen und stabilen Eigenent-
wicklung. Denn vom heutigen Standpunkt
aus kann man fur Herzogenweiler kaum als
richtig empfinden oder sich vorstellen, dass
in Zukunft groBere Neubaugebiete den alten
Ortskern Uberfligeln oder an den Rand dran-
gen. Die eher kleine Altortstruktur ware dem-
gegenuber wohl nicht mehr in der Lage den
heute noch spurbaren und urspringlichen
Dorfcharakter maBgeblich zu pragen. Sollte
sich Herzogenweiler kunftig zu einer Einfa-
milienhaussiedlung nach dem Motiv ,Fertig-
hausaustellung® entwickeln, wirden wir das
als problematisch einstufen.

1845

1937

1958

1980

2006

0 5010
———

Abb. 111 Ortsentwicklung in Herzogenweiler
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Aus diesen Gesichtspunkten heraus sehen wir fur Herzogenweiler folgende Handlungs-
schwerpunkte:

= Ortsansassige, die in Herzogenweiler einen Haushalt grinden wollen, sollten dabei
besonders unterstutzt werden.

= Es sollte die Maxime ,Qualifizierung* vor ,Wachstum* gelten (siehe Kapitel , Il 2.6
Qualifizierung” auf Seite 63), was wohl angesichts des neu und gut gestalteten
Rathausvorplatz bereits gute Praxis in Herzogenweiler ist.

= Herzogenweiler sollte sich seinen besonders urspringlichen Charakter bewahren
und pflegen. Dazu gehort

» eine nur sehr behutsame bauliche Erweiterung / Entwicklung (siehe HW 001 oder
ggf. HW 003 unter Nutzung bestehender ErschlieBungen),

» die ortsbildpragenden Gebaude zu erhalten und wurdigen. So sollte bspw. die
Kapelle baulich freigestellt bleiben, oder Nachnutzungskonzepte fur die unter-
genutzten Nebengebdude entwickelt werden (siehe Kapitel ,Ill 2.1 Unterstutzung
organisieren” auf Seite 48).

» Neubauten sollten sich noch starker als andernorts an den ortstypischen Bauwei-
sen und Anordnungen orientieren.

= Altersgerechte Wohnangebote sind eher durch private Initiative zu realisieren, da
die Nachfrage wohl nicht ausreichend sein wird, um Bautrager fur entsprechende
Bauvorhaben zu gewinnen. Die Losung kann im altersgerechten Umbau bestehen-
der Gebaude ggf. unter Nutzung von Fordermitteln liegen (KfW-Programm , Alters-
gerecht Umbauen®, siehe Kapitel ,lll 2.4 Finanzielle Férderung” auf Seite 57) oder
die Berucksichtigung von Mehrgenerationenldsungen bei einem Neubau.

120%

18 C220 Differenz zu 75% Haushaltsgriindern

16 CcZI50 Differenz zu 50% Haushaltsgriindern
= - 100%
.g 14 — Szenario "moderat Nachverdichten"
Q
£
£ E== Szenario "konservativ"
g 12 - 80%
£ 2 )
o [ mEmm Auf den Markt kommende Grundsticke/
2 10 2 Wohneinheiten
~
5 - 80% § —— Haushaltsgriinder [Anzahl Personen]
3 8 =
:g 8 ---- 75% der Haushaltsgriinder [Anzahl Person
=
2 6 - 40%
% ---- 50% der Haushaltsgrinder [Anzahl Person
B 4 i
s | TTTtt-Hd-.@e;,  SHEENE" 4 - | @42 - Deckungsrate "moderat Nachverdichten"
g - 20%

2 e @ Deckungsrate "konservativ"
0 - 0% — - - Deckungsrate ohne Mobilisierung

2005 2010 2016 2021 2026 2031

Abb. 112: Diagramm ,Entwicklung der Deckungsrate”, Herzogenweiler
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en

en

Flache in m2

Baulicke 5 3.515 40% 3.515 40% 5 9

Innenentwicklungspotential

untergenutzt 2 2.549 29% 2.549  29% 2 4

Konversion

FNP-Entwicklung Wohnen 1 2.760 31% 2.760 31%
FNP-Entwicklung MI
Aktiviert

nicht betrachtet

Abb. 113: Ubersicht Summe aller Baulandreserven in Herzogenweiler

Baulandreserven

Szenario - konservaliv

= =2 Konversion

abgeschatzte Wohneinheiten

70 untergenutzt

[0 Baullcke

dunkler > Bebaubarkeit mind. Note 3
heller > Bebaubarkeit schlechter als Note 3

A dichter

[ Innenentwicklungspotential

Abb. 114:  Diagramm Summe aller Baulandreserven in Herzogenweiler
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LEGENDE

Baulandreserven

_] Bauliicken

iicke im i
eines Bebauungsplans oder im klar ablesbaren
Innenbereich (§34 BauGB)

[5=]

Untergenutzte Bereiche

Bereiche, die klar erkennbares Potential zur
intensiveren Ausnutzung bieten (z.B. deutiich
unterdurchschnittiche GRZ/GFZ).
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Regionalplan
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Regionale Griinziige

Bereiche ohne besonderem Vorrang

HE

58t
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28t
2550 m?
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Fléachennutzungsplan
Verkehrsflzche
Wasserwirtschaft Bestand | Plan

E Hahenlinien (1m Schritte)

Mafstab 11,000 D
>

Stadt
Villingen-Schwenningen

Ortsstudien Wohnungsbau
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Plan-Nr_HW 31-02

Abb. 115: Plan HW 31-01 Baulandreserven Herzogenweiler
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Herzogenweiler
Baulandreserven - Tabellarische Erfassung

Typ

Nrje Adresse

Flurstiick

27/5
27/4
59
70
75/7

27
56

Grofe

[m?]

543
464
708
727
1.074

1.632
918

Typ FNP-Entwicklungsflache Wohnen

Typ

Bauliicken

1 Glaserstralie 16

2 Glaserstrale 14

3 Jégerhausallee

4 Jagerhausallee 5

5 Die Viehhofer Wiesen
Typ untergenutzt

1 Huttenweg 4

2 Jagerhausallee 7

1 Die oberen Acker

HERZOGENWEILER

158

72

2.760

Note

Begriindung Baurecht

1bis6  bei Note >2

O ORI SR N

Hw /2014
Hw /2014
§34 BauGB
§34 BauGB
Hw /1969

Klarungsbedarf
§34 BauGB

Flachennutzungsplan
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Szenario Szenario Neigung Neigung Ausrichtung  Hinweis
konservativ moderat dichter (Hauptfla- (max)
che)
Typen WE  Typen WE  [%] [%]
EFH 1 | DH 2 599 6,52 Nord
EFH 1 | EFH 1 6,69 6,75 Nord
EFH 1 DH 2 384 442 NordOst
EFH 1 DH 2 559 5,87 NordOst

EFH 1 | EFH 2 251 14,8 Ost
EFH 1 DH 2 286 3,42 NordOst
3,06 5,45 Ost
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Herzogenweiler
Innenentwicklungsplan
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LEGENDE

Ergdnzung von Wohngebauden durch...
... Bebauung von Bauliicken

7/ ...andere Autteilung/Ordnung

... Bebauung unbebauter Teilflachen

... stadtebauliche Testentwiirfe zu prifen
.. Uberprifung bestehender Bebauungspldne
... AuBenentwicklungen nach Fléachennutzungsplan

... weitere AuBenentwicklungsflachen zu prifen

e /Ol kENE

Aktivierte Flachen (in 2 Jahre)

Unterstitzen von PrivatmaBnahmen

©

... Seniorengerechte Wohnangebote (Standortoptionen)

E Nutzung vorhandener Infrastruktur

) | Aktiv Beraten, Testentwarfe, Verhandeln @ ErschlieBung herstellen

Bodenordnung

§ Anwendung Instrumente des BauGB

e

Bebauungsplane

E’ Innerértliche Griinanlagen
Bebauungsplan rechtsverbindlich
Bebauungsplan im Verfahren

Anbaubeschrankungen
E Anbaubeschrankung nach StrG BW
EI Anbaubeschrankung nach FStrG

Anbaubeschrankung nach BestattG
E Hochspannungsleitung

Schutzgebiete

Offenlandbiotope
Waldbiotope
Landschaftsschutzgebiet
Naturschutzgebiet

Naturdenkmal

ZBNEEN

>\ Vogelschutzgebiet

Wasserschutzgebiet

X

Uberflutungsflache HQ 100

Uberflutungsflache HQ extrem

Regionalplan

Regionale Griinzasuren
%’ Regionale Griinziige

m Bereiche ohne besonderem Vorrang

\:’ Aufwertung Offentlicher Raum

|:| Klarung der Grenze zwischen Innen-
und AuBenbereich durch Satzung

Fléchennutzungsplan

\Q’ Verkehrsflache
Wasserwirtschaft Bestand | Plan

Raumliche Gliederung

3 Gemarkung Stadtoerirk

D Gemarkung Ortslage

@ Quartiere

Streuobstbestand
e

Hohenlinien (1m Schritte)

Gebaude bereits abgebrochen

Mafistab 1:1.000 D
N>

Stadt
Villingen-Schwenningen

Ortsstudien Wohnungsbau
Herzogenweiler
Innenentwicklungsplan

Stand _ 23.02.2018

Plan-Nr_HW 41-02

baldauf  seaeees s s o

Abb. 116:  Plan HW 41-01 Innenentwicklung Herzogenweiler
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Herzogenweiler
Flachennutzungsplan
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| ] WOHNBAUFLACHE_PLANUNG
[ | WOHNBAUFLACHE_BESTAND
| MISCHGEBIET_PLANUNG

|| MISCHGEBIET_BESTAND

/| GEWERBEFLACHE_PLANUNG

[ | GEWERBEFLACHE_BESTAND
777/} SONDERGEBIET-PLANUNG

[ SONDERGEBIET-BESTAND
GEMEINBEDARFSFLACHE-PLANUNG
[ GEMEINBEDARFSFLACHE BESTAND

™™ ABGRABUNGEN

gm ] é ABGRABUNGEN-PLANUNG

V7| PFLEGE-PLANUNG

"] PFLEGE-BESTAND

E== WASSERWIRTSCHAFT-PLANUNG
E== WASSERWIRTSCHAFT-BESTAND
GRUNLAND_PLANUNG

[ ] GRUNLAND_BESTAND

|| VER-UND-ENDSORGUNG-BESTAND
N\ VERKEHR-PLANUNG

[ | VERKEHR-BESTAND

[ | ANLAGEN IM AUSSENBEREICH
[~ ERNEUERBARE-ENERGIE_PLANUNG

[ BAHNANLAGEN
I waldfiachen

Natur

@ Naturdenkmaler-Einzeln

D Naturdenkméler-Flaechen
 Grunzazur_VS

E Regionaler-Griinzug_VS
FFH_03-2008
Vogelschutz

$% Geotope
| Biotope

Moore

E:ﬂ Landschaftsschutzgebiet
Naturschutzgebiet
i:l Uberschwemmungsgebiet
M Bannwald
Schonwald
B waldfizchen

Wasserschutz

n e

Abb. 117: Flachennutzungsplan - Ausschnitt Herzogenweiler
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90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
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0%

Herzogenweiler
1- und 2-Personenhaushalte

Herzogenweiler
Einwohnerentwicklung in Relation

2000 2005 2010 2015

64,1 %

164

HERZOGENWEILER

42,9 %

2 \

PERSONENHAUSHALT

PERSONENHAUSHALT

1 Personenhaushalte
Alter des Jiingsten
unter 65 Jahre
© 65-85Jahre
0 Uber 85 Jahre

2 Personenhaushalte
Alter des Jiingsten
unter 65 Jahre
@  65-85Jahre
9 tber 85 Jahre

Abb. 118:  1- und 2-Personenhaushalte in Herzogenweiler

2025 2030

27,9 %

m 85 Jahre und alter
m 65 bis unter 85 Jahre
w45 bis unter 65 Jahre
% 25 bis unter 45 Jahre
= 18 bis unter 25 Jahre
© 10 bis unter 18 Jahre

6 bis unter 10 Jahre

u 3 bis unter 6 Jahre

m 0 bis unter 3 Jahre

unter 45-Jahrigen

Abb. 119:  Einwohnerentwicklung in Relation in Herzogenweiler

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuilgart
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Herzogenweiler
Anteil an Altersgruppen je Quartier

W — Anteil Kinder unter 6

Jahren

HERZOGENWEILER p N i | f

Die Viehhofer Acker

Die Mattle

Anteil Erwachsene
Uber 65 Jahre

Alt Jorgles Acker

Durchschnittsalter

Die oberen Acker

[l unter 38 Jahre
38 bis 40 Jahre
[ 40 bis 42 Jahre
Durchschnittsalter BawWu "W 42 bis 44 Jahre |
o 43,3 Jahre B 44 bis 46 Jahre
. B 46 bis 48 Jahre
B (ber 48 Jahre
Abb. 120:  Durchschnittsalter in Herzogenweiler
Herzogenweiler
Entwicklung von Verkehrsflachen und Einwohnern
125.000 ; 250
bisherige Entwicklung | Modellrechnung = OrtsgroBe
i (Gebietserweiterung zur Deckung 225 ) -
A\\\ i der drtlichen Nachfrage) “ Infrastrukturflach
100.000 / - . : 200 m Verkehrsflache

O Einwohner

75.000 150 m
2
125
o]
5
50.000 100
(1]
=
- TD
25.000 50
25
0 ¢}
1845 1937 1958 1980 2006 2015 2020 2025 2030

Abb. 121:  Entwicklung von Verkehrsflachen und Einwohnern in Herzogenweiler
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Studien zur Wohnbauentwicklung in den kleinen Stadtbezirken | Villingen-Schwenningen baldauf
GRUNDSTUCKSGROSSEN ARCHITEKTEN
Herzogenweiler I

308-001 | Plan Baudichte  11.09.2017

Legende

D Bebauungspléne
Grundstiicke
GrundstiicksgroBen
I bis 250 m2
[ 250 - 500 m?
N [ 1 500-750 m?
[ ] 750-1000 m?
A tl;lizv}z:ﬁi:erung ist automatisch gereriert durch den Abgleich Ij 1.000 - 1.250 m?

von GrundstticksgréRen aus ALKIS.
Bei der Nutzung mehrerer Grundstiicke durch ein Gebaude - 1.250 m? - 1.500 m*
oder von Wohnen abweichenden Nutzungen kann es zu
0 20 40 80 120 160 verfalschten Darstellungen kommen. - 1.500 m? - 5.000 m*
Die Karten ist folglich richtig zu interpretieren und im Detail zu " 5
Meter tiberprifen. - Uber 5.000 m

Abb. 122:  GrundstlcksgroBen in Herzogenweiler
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Studien zur Wohnbauentwicklung in den kleinen Stadtbezirken | Villingen-Schwenningen baldan

EINWOHNERDICHTE SRCHIDERTEN

Herzogenweiler

308-001 | Plan Einwohnerdichte 11.09.2017

\\ |
-
o
Voo
\
%\ \ vy Legende
\ L / Quartiere
\\ \\ \ / / Einwohner je Flache
\\ \ \\\ // [ ] untersEWMa
\ \\ \\ /\ J [ 5-10EWha
\\\ \ \ [ ] 10-15EWha
-
\\ /

[ 15-20EWha

N \\ I 20- 25 EWiha
Hinweis: —
die Kartierung wurde auf Grundlage statisitist he/ﬁatenJ// - 25-30 EW/ha
automatisch generiert. Im Detail wurd schende Werte
nach bestem Wissen korrigiert (z.B. Sportplatz innerhalb - 30 - 35 EW/ha

Weilersbacher Innebereich).

Effekte wie z.B. topografische Besonderheiten oder - 35-40 EW/ha
Flachenintensive Durchgangsstrallen schrénken die - i
Vergleichbarkeit dennoch ein. 40 - 45 EW/ha
0 20 40 80 120 160 Die Karte ist folglich richtig zu interpretieren und im Detail zu
Meter iberpriifen. B oo 45EWha

Abb. 123:  Einwohnerdichte Herzogenweiler
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Studien zur Wohnbauentwicklung in den kleinen Stadtbezirken | Villingen-Schwenningen baldan

ARCHITEKTEN
BAUDICHTE . STACDTPLANER
Herzogenweiler I

308-001 | Plan Baudichte  11.09.2017

Legende

Flurstiicke

Baudichte (GRZ I)

[ | bis 0,005 (StraBen etc.)
I 0.005-0,050

I 0.050-0,10

[ 0,100-0,150

[ ] 0,150-0,200

[ o200-0250

N
[ ]o0250-0300
Hinweis:
A die Kartierung ist automatisch gereriert durch den Abgleich - 0,300 - 0,350

von  Gebaudegrundflachen (aus ALKIS) und den .
Grundstiicken. - lber 0,350
Bei der Nutzung mehrerer Grundstiicke durch ein Gebzude .
0 20 40 80 120 160 kann es zu verfalschten Darstellungen kommen. - Baulticken
Die Karten ist folglich richtig zu interpretieren und im Detail zu i
Meter Uberprifen. D Bebauungsplane

Abb. 124:  Baudichte in Herzogenweiler
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Studien zur Wohnbauentwicklung in den Kieinen Stadtbezirken | Vilingen-Schwenningen baldauf
Grlnder in 10 Jahren
Herzogenweiler

308-001 | Plan Grinder 11.09.2017

ARCHITEKTEN
STADTPLANER

[

il
Die oberen Acker Legende
|:| Bebauungsplaene
Altersgruppe 10-15J.
Anzahl Einwohner
12
s
] 5-6
-
N I -2
. e
Hinweis: L
die Kartierung ist automatisch gererieft durch den A g:éf - 15-16
von GrundstiicksgroRen aus ALK —
Bei der Nutzung mehrerer Grundstiicke durch ein Gebaude - 17-20
oder-von Wehnen abweichenden Nutzungen kann es zu
0 20 40 80 120 160 verfalschten Darstellungen kommen. - 21-28
Die Karten ist folglich richtig zu interpretieren und im Detail zu
Meter Gberpriifen. - 29-42
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Abb. 125:  Haushaltsgriinder in 10 Jahren in Herzogenweiler
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IVé MUHLHAUSEN

170

A0y S

L
B

Abb. 126:  Luftbild Mihlhausen

Muhlhausen liegt im engen Tal des Muhlbachs und hat sich im Laufe der Zeit stetig ent-
lang der Talachse weiterentwickelt. Heute umfasst die Ortslage etwa 243 Wohngebaude
in welchen zum (Zeitpunkt 31.12.2015) insgesamt 741 Einwohner leben. Der Ort war an-
gesichts der topografischen Situation weitgehend gezwungen, sich fast ausschlieBlich
von seiner historischen Mitte aus in Richtung Westen entlang der Muhlbachstral3e zu ent-
wickeln.

FUr Mdhlhausen wurde im Jahr 2012 eine ELR-Studie erarbeitet, welche Aufwertungs- und
Gestaltungspotentiale benannt hat. Als Ergebnis einer diesbezuglichen Klausurtagung
vom 20.06.2012 wurde der ,Dorfgerechte Ruckbau der Muhlbachstrae” ggf. im Zusam-
menhang mit einer Offenlegung des Muhlbachs als oberste Prioritat eingestuft. AuBerdem
wurden weitere UmgestaltungsmaBnahmen z.B. der groB dimensionierten Knotenpunkte
und der Bushaltestelle vorgeschlagen.

MUHLHAUSEN Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuttgart



Die untypische Dimension der Muhlbach-
straBe zu bewaltigen ist sicherlich ein we-
sentlicher Punkt im Zusammenhang mit der
Qualifizierung der Ortsgestalt. Sie scheint
maBgeblich dafur zu sein, dass die Verkehrs-
flache pro Kopf in MUhlhausen mit 105 m?
je Einwohner am hochsten im Vergleich mit
den anderen kleinen Stadtbezirken ist. Wir
wurden folglich empfehlen, die Ruckbaukon-
zepte der StraBe in seiner engen stadtebauli-
chen Wechselwirkung mit den angrenzenden
Privatgrundsttcken zu sehen, um Chancen
zur Umwandlung o6ffentlicher Verkehrsfla-
chen in privates Bauland zu identifizieren.

Die jungsten Gebietserweiterungen Muhl-
hausens vollzogen sich an der Nord orien-
tierten Hanglage am ,Ortholzweg® und ,,Vor
Buchen®. In diesen Quartieren sind zumin-
dest in den inneren Bereichen heute gangige
GrundstticksgroBen um ca. 500 m? realisiert
(mit Ausnahme der Randgrundstiicke). In
den alteren Quartieren liegen die Regel-
groBen der Parzellen Uber 750 bis teilweise
1.500 m2. Diese durch Bebauungsplan ge-
steuerten Neubauquartiere insbesondere der
70er und 80er Jahre sind unserer Auffassung
nach hinsichtlich der Maglichkeit zur Nach-
verdichtung zu prufen. Dazu kénnen Dach-
ausbauten mittels Dachaufbauten gehdren,
aber auch Anbauten oder der Ersatz von Ein-
familienhausern durch Doppelhauser. Dies
birgt einerseits die Moglichkeit, zusatzlichen
Wohnraum zu genehmigen bzw. realisieren,
was angesichts einer sehr geringen Einwoh-
nerdichte von unter 20 Einwohnern je Hektar
auch angemessen erscheint. Andererseits
kann diese MaBnahme unmittelbar die Ver-
marktungschance der Grundstlcke im Zuge
des anstehenden Generationenwechsels
erhohen, da zu groBe Grundstucke fur viele
Familien und Haushaltsgrunder in heutigen
Zeiten nicht mehr interessant erscheinen und
die Moglichkeit diese zu teilen, mehr Flexibili-
tat fur Verkaufer und Kaufer bedeutet.

Die historische Altortlage ist stark durch-
mischt mit teils sehr kleinen, aber eben auch
sehr groBen (> 1.500 m2) Grundstlcken,
die auf die alte von Landwirtschaft gepragte
Bau- und Nutzungsstruktur zuriickgeht. Die
ELR-Studie identifizierte 2012 zahlreiche (ca.
13) untergenutzte oder leerstehende Neben-
gebaude in der historischen Altortlage. Die

2006
Abb. 127: Ortsentwicklung in Muhlhausen
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Einwohnerdichte sinkt hier auf 15 bis 18 Einwohner je Hektar, was einem deutlich unter-
durchschnittlichen Wert entspricht. Hier sollte in eine aktive stadtebauliche Entwicklungs-
arbeit investiert werden, mit dem Ziel die Einwohnerdichte und damit Nutzungsintensi-
tat im alten Ortskern zu erhéhen. Diese Entwicklungsarbeit muss voraussichtlich auf ein
breites Instrumentenspektrum zurlckgreifen, zumindest bestehend aus:

» Engraumlichen Testentwurfen, die Wege zur behutsamen Erganzung der ortspra-
genden Baustruktur ausloten.

» Der aktiven Unterstitzung mitwirkungsbereiter Eigentimer und dem Einstieg in

gemeinsame Entwicklungsprojekte

» Der Schaffung von Ausweichangeboten z.B. in Form von Schuppengebieten zur

Freimachung untergenutzter Nebenanlagen

Im Zuge der Befragung der Baullckeninhaber haben drei positive Signale hinsichtlich
einer Vermarktung oder Entwicklung gegeben. Die Flachen machen immerhin insgesamt
23% der identifizierten Baulucken in Muhlhausen aus, einem erfreulichen Wert.

Anzahl Flache Anteil
(M2 [%]
Baulticke 14 13.881 68%
Innenentwicklunwgspotential 1 2.888 14%
untergenutzt 2 1503 7%
Konversion
FNP-Entwicklung Wohnen
FNP-Entwicklung MI
Aktiviert 2 2114 10%
A
o
o
=
2 =
9 5 c
s 8 e g
5 - 8
~ O =
8 &Y 2
2 2 0
2 £ 8 e
° Q o Q|
= = e £ =5 0
= o - — ] £
T = - £ g
L m - oo L

Abb. 129:  Diagramm Summe aller Baulandreserven in Mihlhausen

MUHLHAUSEN

F 25

r 20

Flache

11.023
2.888
1.503

15.414

2114
17.528

Anteil

54%
14%
7%

76%

10%
86%

Flache Anteil
[m?]

2.858 14%

2.858 14%

2.858 14%

konservativ

dichter

16 34

3 16
4

21 54
nicht betrachtet

Abb. 128:  Ubersicht Summe aller Baulandreserven in Mihlhausen
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dunkler > Bebaubarkeit mind. Note 3
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Haushaltsgriinder / Wohneinheiten
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Neben den bereits angesprochenen Angebotspotentialen (Baullicken und Entwicklungs-
bereiche) tragen die in den nachsten 5 und 10 Jahren ,frei werdenden Grundsttcke"
wesentlich zur Deckung der értlichen Bedarfe bei. Wie in den anderen Stadtbezirken auch
wird durch eine fortschreitende Alterung der Bevolkerung in den Quartieren der 70er und
80er Jahre ein Generationenwechsel einsetzen, der bis 2026 dazu fuhrt, dass rechnerisch
fur ca. 90% der Haushaltsgrander in Muhlhausen Grundstucke bzw. Immobilien zur Ver-
figung stehen werden. In 5 Jahren soll diese Deckungsrate (Verhaltnis aus Grundsticke
je Haushaltsgrinder) bereits bei Gber 30% liegen. Das besondere an Muhlhausen gegen-
Uber den anderen Stadtbezirken ist, dass sich ab 2026 nach derzeitiger Datengrundlage
eine deutliche Trendwende abzeichnet und die Deckungsrate wieder signifikant sinken
wird. Grund daflr, dass in MUhlhausen sowohl kurz als auch langfristig angelegte In-
nenentwicklungsmaBnahmen anzugehen sind. Um den steilen Anstieg ,frei werdender
Grundstucke” und damit die strukturellen Veranderungen in der Einwohnerstruktur Muhl-
hausens etwas abzumildern, bietet sich auch hier an, Ausweichangebote fur die éltere
Generation in Form von seniorengerechten Wohnungen in den Fokus zu nehmen. Ent-
sprechende Standortoptionen wurden im Innenentwicklungsplan markiert.

Zusammengefasst konnen wir folgende Handlungsempfehlungen zusammentragen:

= Dorfgerechter Umgestaltung der MuhlbachstraBe (siehe ELR-Studie) und jener &f-
fentlicher Raume, die in Verbindung mit innerértlichen Entwicklungsprojekten stehen
(>Anreizfunktion) und damit Qualifizierung der Ortsstruktur bei gleichzeitiger Verbes-
serung der Infrastrukturanteile pro Kopf.

= Ermeuerungs- und Nachverdichtungsprozesse verstarkt in der Nahe des histo-
rischen Ortskerns anstoBen, um die Nutzungsintensitat in der Mitte zu erhdhen.
DafUr wird der Eintritt in eine aktive stadtebauliche Entwicklungsarbeit unter Anwen-
dung kombinierter Instrumente notwendig. Ggf. Erwagung eines Schuppengebiets
im AuBenbereich zur Starkung der Verhandlungsposition in diesem Zusammenhang.

= Die durch Bebauungsplan gesteuerten Neubauquartiere insbesondere der 70er und
80er Jahre sind hinsichtlich der Maglichkeit zur Nachverdichtung zu prufen. Dazu
kénnen Dachausbauten mittels Dachaufbauten gehéren, aber auch Anbauten oder
der Ersatz von Einfamilienhausern durch Doppelhduser.

= Suche nach und Entwicklung eines Standorts zur Schaffung Barrierefreier Woh-

nungen fur die altere Generation nach Moglichkeit im Kontext der Ortsmitte (siehe
Innenentwicklungsplan, Optionen 1-4).

120%

c==0 Differenz zu 75% Haushaltsgriindern
C--5 Differenz zu 50% Haushaltsgrindern

- 100%
Szenario "moderat Nachverdichten"

- 80%

Wohneinheiten

EEE
ESEE
=
=3 Szenario "konservativ"
(]
= Haushaltsgrinder [Anzahl Personen]

- 60%

Deckungsrate

- 40%

- 20%

s @ Deckungsrate "konservativ"

2005

T T T T - 0% - - — Deckungsrate ohne Mobilisierung
2010 2016 2021 2026 2031

Abb. 130:  Diagramm ,Entwicklung der Deckungsrate”, Mihlhausen
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LEGENDE

Baulandreserven

Bauliicken

|

iicke im .
eines Bebauungsplans oder im klar ablesbaren
Innenbereich (§34 BauGB)

Innenentwicklungspotential

mit Bedarf an
und/oder Bodenordnung.

|

[

Untergenutzte Bereiche

Bereiche, die klar erkennbares Potential zur
intensiveren Ausnutzung bieten (z.B. deutlich
unterdurchschnittliche GRZ/GFZ).

Aktivierte Flachen (in 2 Jahre)

Réumliche Gliederung

0 Gemarung Stttk
@ Gemarkung Ortslage
EI Quartiere

Bebauungspléne

\i‘ Innerértliche Grinanlagen
Bebauungsplan rechtsverbindlich
Bebauungsplan im Verfahren

Anbaubeschrénkungen
E Anbaubeschrankung nach StrG BW
E' Anbaubeschrénkung nach FStrG

Anbaubeschrankung nach BestattG
EI Hochspannungsleitung
Schutzgebiete

Offenlandbiotope

Waldbiotope
Landschaftsschutzgebiet
Naturschutzgebiet

Naturdenkmal

Vogelschutzgebiet
Wasserschutzgebiet

Uberflutungsflache HQ 100

gxZnNNNN

T

Uberflutungsfléache HQ extrem

Lo

Regionalplan

Regionale Griinzasuren
% Regionale Griinziige

Bereiche ohne besonderem Vorrang

Streuobstbestand laut Gutachten ELR

14 St.
13.879 m?

18t
2.908 m?

25t
1.502 m?

25t
2114 m?

Flachennutzungsplan

D Verkehrsflache

Wasserwirtschaft Bestand | Plan

El Hahenlinien (1m Schritte)

MaBstab 1:2.500 D
U

Stadt
Villingen-Schwenningen

Ortsstudien Wohnungsbau
Mihihausen
Baulandreserven

Stand _23.02.2018

Plan-Nr_MH 31-02
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Abb. 131: Plan MH 31-01 Baulandreserven Mihlhausen
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Mihlhausen
Baulandreserven - Tabellarische Erfassung

Typ

Typ

Typ

176

Nrje Adresse

Typ

Bauliicken

1 MihlbachstraBe 37

2 Im Brotkorble 18

3 MihlbachstraBe 31

4 Im Brotkorble 19

5 Richard-Muller-Str. 48
6 Im Brotkorble 13

7 Im Brotkorble 11

8 Im Brotkorble 1

9 MihlbachstraBe

10  Richard-Miller-Str. 23
11 Richard-Muller-Str. 2
12 Richard-Maller-Str. 3/1
13 Am SchloBbthl

14 Weigheimer StraBle 25/1
untergenutzt

1 Vor Buchen 7
2 Im Brotkdrble 7

Flurstiick

1040
1063
1060
1068/1
1070
1074
1076
1086
1/3
1303
5
23/3
46
915/1

1111
1080

Innenentwicklungspotential

1 Richard-Muller-Str. 20

MUHLHAUSEN

13

Grofe

[m?]

827
863
987
1.169
1.098
922
878
838
1.612
1.286
680
1.003
1.087
631

589
915

2.888

Note

Begriindung

1bis6  bei Note >2

NN DWW W NN W NN W wWw s~ =

sehr schlankes Grundstiick, Nordhang
Nordhang und Neigung

Nordhang und Neigung
Nordhang
Nordhang

Nordhang
Nordhang

Nordhang
Nordhang

Baurecht

Mh /2010
Mh /2010
Mh /2010
Mh /2010
Mh /2010
Mh /2010
Mh /2010
Mh /2010
Klarungsbedarf
Klarungsbedarf
§34 BauGB
§34 BauGB
Mh /1990
Mh /1990

Mh /2010
Mh /2010

Klarungsbedarf
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Szenario Szenario Neigung Neigung Ausrichtung  Hinweis
konservativ moderat dichter (Hauptfla- (max)
che)

Typen CWE Typen WE %] (%]
T

EFH 1 EFH 2 17,09 17,81 Nord Neuordnung mit Nachbargrundstiicken anzustreben

EFH 1 | DH 2 22,65 24,49 Nord

EFH 1 | EFH 1 11,61 13,29 Nord

EFH 1 | DH 2 22,06 36,2 Nord

EFH 1 | DH 2 11,73 12,15 NordOst

EFH 1 | DH 2 15,09 17,65 Nord

EFH 1 | DH 2 912 10,02 Nord

EFH 1 | EFH 1 11,92 13,2 NordOst

EFH 1 MFH 6 729 24,51 NordOst

EFH 2 EFH 2 1295 16,38 NordOst

EFH 1 MFH 4 1514 16,14 NordQst

EFH 1 | DH 2 1537 18,39 Nord

EFH 2 DH 4 1018 15,7 StdWest

EFH 1 | DH 2 1042 13,25 West
T

EFH 1 | DH 2 1198 17,72 Nord

EFH 1 | DH 2 8717 13,22 Nord

EFH 3 MFH 16 11,06 24,4 NordOst
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Muihlhausen
Innenentwicklungsplan
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LEGENDE

Ergénzung von Wohngebéuden durch...

... Bebauung von Baulticken

... andere Aufteilung/Ordnung
i

%
(=]

ENE

... Bebauung unbebauter Teilflachen

.. stadtebauliche Testentwirfe zu prifen

... Uberpriifung bestehender Bebauungspline

... AuBenentwicklungen nach Fldchennutzungsplan

... weitere AuBenentwicklungsflachen zu prifen

%

_} Akiivierte Flachen (in 2 Jahre)

MaBnahmen
Unterstiitzen von PrivatmaBnahmen
A

Bodenordnung

Anwendung Instrumente des BauGB

[
$

Bebauungspléne

|§| Innerértliche Grinanlagen
Bebauungsplan rechtsverbindlich
Bebauungsplan im Verfahren

Anbaubeschrankungen

E| Anbaubeschrankung nach StrG BW
E Anbaubeschrankung nach FStrG
Anbaubeschrankung nach BestattG

E Hochspannungsleitung

Schutzgebiete

Offenlandbiotope
Waldbiotope
Landschaftsschutzgebiet
Naturschutzgebiet
Naturdenkmal

OO\ | Vogelschutzgebiet

Wasserschutzgebiet

2 11

B

Uberflutungsflache HQ 100

Uberflutungsflache HQ extrem

=

Lo

Regionalplan
Regionale Griinzasuren

Regionale Grinzlige

E

Bereiche ohne besonderem Vorrang

... Seniorengerechte Wohnangebote (Standortoptionen)

E Nutzung vorhandener Infrastruktur

ktiv Beraten, Testentwuirfe, Verhandeln @ ErschlieBung herstellen

Aufwertung Offentlicher Raum

Kldrung der Grenze zwischen Innen-
und AuBenbereich durch Satzung

Flachennutzungsplan

Verkehrsflache

m Wasserwirtschaft Bestand | Plan
Réumliche Gliederung

E\ Gemarkung Stadtbezirk
E] Gemarkung Ortslage

@ Quartiere

Streuobstbestand

Hohenlinien (1m Schritte)

Gebaude bereits abgebrochen

MaBstab 1:2.500 Py
U

Stadt
Villingen-Schwenningen

Ortsstudien Wohnungsbau
Mihlhausen
Innenentwicklungsplan

Stand  23.02.2018

Plan-Nr_MH 41-02

baldauf

Abb. 132: Plan MH 41-01 Innenentwicklung Mihlhausen

Initiative zur Wohnflachenmobilisierung in den kleinen Stadtbezirken | Villingen-Schwenningen 179



Muhlhausen
Flachennutzungsplan
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MISCHGEBIET_PLANUNG
[ | MISCHGEBIET BESTAND
| GEWERBEFLACHE_PLANUNG
[ | GEWERBEFLACHE_BESTAND
77/, SONDERGEBIET-PLANUNG
[ SONDERGEBIET-BESTAND
7/, GEMEINBEDARFSFLACHE-PLANUNG
[ GEMEINBEDARFSFLACHE BESTAND
™™ ABGRABUNGEN
BGRABUNGEN-PLANUNG
777 PrLEGE-PLANUNG
"] PFLEGE-BESTAND

E== WASSERWIRTSCHAFT-PLANUNG
E== WASSERWIRTSCHAFT-BESTAND
/) GRUNLAND_PLANUNG

[ ] GRUNLAND_BESTAND

| VER-UND-ENDSORGUNG-BESTAND
"] VERKEHR-PLANUNG

[ | VERKEHR-BESTAND

[ | ANLAGEN IM AUSSENBEREICH
[-—] ERNEUERBARE-ENERGIE_PLANUNG

[ BAHNANLAGEN
I waldflachen

Natur

@ Naturdenkmaler-Einzeln
D Naturdenkmaler-Flaechen
| Grunzézur_VS
D Regionaler-Griinzug_VS
FFH_03-2008
Vogelschutz

$% Geotope

' Biotope

Moore
[:EI Landschaftsschutzgebiet

T’ Naturschutzgebiet

|:| Uberschwemmungsgebiet

mﬂm Bannwald
Schonwald
B waldfizchen

Wasserschutz

il

Abb. 133:  Flachennutzungsplan - Ausschnitt Mihlhausen
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Mihlhausen
1- und 2-Personenhaushalte

B K

PERSONENHAUSHALT PERSONENHAUSHALT

1 Personenhaushalte
Alter des Jiingsten
unter 65 Jahre
© 65-85Jahre
0 tiber 85 Jahre

2 Personenhaushalte
Alter des Jiingsten
unter 65 Jahre
@ 65-85Jahre
9 tber 85 Jahre

Abb. 134: 1-und 2-Personenhaushalte in Mihlhausen

Muhlhausen
Einwohnerentwicklung in Relation

m 85 Jahre und alter

m 65 bis unter 85 Jahre

=45 bis unter 65 Jahre

25 bis unter 45 Jahre

=18 bis unter 25 Jahre
10 bis unter 18 Jahre
6 bis unter 10 Jahre

m 3 bis unter 6 Jahre

Lo o o oo o o o o -

2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030
52,8 % 471 % 34,6 % unter 45-Jahrigen

Abb. 135:  Einwohnerentwicklung in Relation in Mihlhausen
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OrtsgroBe / Flache Infrastruktur (in m?)

Mihlhausen
Anteil an Altersgruppen je Quartier

l Anteil Kinder unter 6
Jahren

Anteil Erwachsene
Uber 65 Jahre

Gewerbe
MH_Nord 1

MUHLHAUSEN

Durchschnittsalter

[] 86-238Jahre
[] 38-40Jahre
/ B 40-42Jahre
L B 4244 Jahre
lza / B 44 46 Jahre
LR ) \ . 46 — 48 Jahre
— /
Abb. 136:  Durchschnittsalter in Mihlhausen
Muhlhausen
Entwicklung von Verkehrsflachen und Einwohnern
1.250.000 : 2500
bisherige Entwicklung : Modellrechnung = OrtsgroBe
i Ej(:?tn))lrilt?fhr:’rf I;lzrgr:]f?azgir)DeCkung e Infrastrukturflachen gesamt
1.000.000 ; 2000 W Verkehrsflache
! L o O Einwohner
750.000 1500 m
i E
: 1250 =
i 3
500.000 : 1000 3
. =
.- 750
250.000 500
250
0 -0
1845 1937 1958 1980 2006 2015 2020 2025 2030

Abb. 137: Entwicklung von Verkehrsfldchen und Einwohnern in Mihlhausen
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Studien zur Wohnbauentwicklung in den kleinen Stadtbezirken | Villingen-Schwenningen baldauf
GRUNDSTUCKSGROSSEN ARCHITEKTEN
Mihlhausen SR

308-001 | Plan Baudichte  11.09.2017

Mh /1988-2

Legende

D Bebauungspléne
Grundstiicke
GrundstiicksgroBen
I bis 250 m2
[ 250 - 500 m?
N [ 1 500-750 m?
[ ] 750-1000 m?
A :'izv}gﬁi:erung ist automatisch gereriert durch den Abgleich I:] 1.000 - 1.250 m?

von GrundstticksgréRen aus ALKIS.
Bei der Nutzung mehrerer Grundstiicke durch ein Geb&ude - 1.250 m? - 1.500 m*
oder von Wohnen abweichenden Nutzungen kann es zu
0 75 150 300 450 600 verfalschten Darstellungen kommen. - 1.500 m? - 5.000 m*
Die Karten ist folglich richtig zu interpretieren und im Detail zu N 5
Meter tiberprifen. - Uber 5.000 m

Abb. 138:  GrundstiicksgroBen in Miihlhausen
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EINWOHNERDICHTE ARCHITEKTEN

STADTPLANER

Mihlhausen L |

308-001 | Plan Einwohnerdichte 11.09.2017

hlhausen/’

Legende
Quartiere
- Einwohner je Flache

Cl unter 5 EW/ha
[ |5-10EWha

[ ]10-15EWnha
[ 15-20EWha
P 20- 25 EWha

‘Hinweis: I ‘ |
die Kartierung wurde auf Grund[age statlsmscher Daten | | ) - 25-30 EW/ha
~__automatisch generiert. Im Detail wurden verfalschende Werte J
~nach bestem Wissen korrigiert (z.B. Sportplatz innerhal - 30- 35 EW/ha
| ‘ Wellersbachet Innebereich). | | I
| ffekte wie z.B. topografische < - 35-40 EW/ha
“ | ‘ Flachenln;enswe Durchgangss/ S ‘ - 4. 45 Bl
Vergleichbarkeit dennoch ein,” - a
0 75 150 300 450 600 | . Die Kirte‘lst folglich rlchhgzu |nterpret|eren und im | Detall zu
Meter = uberpriifen. 2 ~ I cber 45 EWna

Abb 139 Einwohnerdichte Mihlhausen
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BAUDICHTE

Mihlhausen

308-001 | Plan Baudichte

Mh /1988-2

N

A

0 75 150 300

186

MUHLHAUSEN

11.09.2017

450

600
Meter

Hinweis:

die Kartierung ist automatisch gereriert durch den Abgleich
von Gebdudegrundflaichen (aus ALKIS) wund den
Grundstticken.

Bei der Nutzung mehrerer Grundstiicke durch ein Gebaude
kann es zu verfalschten Darstellungen kommen.

Die Karten ist folglich richtig zu interpretieren und im Detail zu
Uberprifen.

baldauf

ARCHITEKTEN
STADTPLANER

[

Legende

Flurstiicke
Baudichte (GRZ )
[ ] bis0,005 (Straken etc.)
I 0.005-0,050
I 0.050-0,10
[ 0,100-0,150
[ ] 0,150-0,200
[ ]o0200-0250
[ 1 o250-0300
I 0.300-0,350
I v 0350
- Baullicken
D Bebauungsplane

Abb. 140:  Baudichte in Mihlhausen
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. . ARCHITEKTEN
Grinder in 10 Jahren STADTPLANER
Miihlhausen

308-001 | Plan Grinder 11.09.2017

vvvvvvv
. 7

QR
~~~~~~~~~~~~

Altersgruppe 10-15J.

Anzahl Einwohner

[ ]1-2

s-4

[ s-6

|

B 02

‘ [ R
wel:': ist Ltisch gereriert durh den Ab B s

= | BREE

B -«

L >
Abb. 141: Haushaltsgrinder in 10 Jahren in Mihlhausen

Meter
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IV7

OBERESCHACH

188

Abb. 142:  Luftbild Obereschach

Der historische Ortskern Oberschachs liegt im namensgebenden Eschachtal am Kreu-
zungspunkt der StraBen nach Villingen, Neuhausen, Weilersbach und Kappel. Bis in die
50er Jahre hinein beschrankte sich die Bebauung weitgehend auf die in einer Senke lie-
gende Altortlage und entlang der von ihr ausgehenden OrtsverbindungsstraBen. Wie in
allen anderen Stadtbezirken vergleichbarer GréBe setzte etwa in den 60er Jahren ein er-
heblicher Entwicklungsschub ein. Die bebaute Ortslage erweiterte sich auf die Hohenla-
gen, zunachst nach Suden in das Gewann ,Freithof”, in den 70ern nach Westen mit dem
Gebiet ,ButzestraBe” und in den frihen 80ern nach Nordwesten Uber die HofenstralBBe in
das heute gréBte zusammenhangende Wohnquartier mit der Grundschule am SchloB-
berg. Der Einwohnerzuwachs erreichte mit der Jahrtausendwende seinen Zenit, in dem
er kurz die 2.000er-Marke Uberschritt. Doch trotz weiterer Neubaugebietsausweisungen
im Bereich ,Ob den Garten® sank ab 2005 die Einwohnerzahl deutlich. Am Stichtag der
Untersuchung, dem 31.12.2015 lebten in Obereschach 1.678 Menschen in insgesamt ca.
470 Wohngebauden.
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Da sich die bisherigen Gebietserweite-
rungen in mehrere Richtungen erstreck-
ten, blieb die alte Ortsmitte weitgehend im
Schwerpunkt der heute bebauten Ortslage.
AuBerdem wurde im Zuge der stadtebauli-
chen Entwicklung auf die fuBlaufige Erreich-
barkeit Wert gelegt und in die Gestaltung
des offentlichen Raums investiert. In der
Folge entspricht der historische Kristallisa-
tionspunkt des Ortes auch dem heutigen,
wenngleich die topografisch enge und von
Verkehr gepragte Situation besonderen He-
rausforderungen in der Entwicklung unterlie-

at.

Neben der besonderen topografischen
Bedingungen zahlen in Obereschach zum
einen das Vogelschutzgebiet, welches in
zahlreichen Bereichen an den bestehenden
Ortsrand heranrtckt, zu den wesentlichen
Raumwiderstanden. AuBerdem kommt es
im Innenbereich zu teilweisen Uberschnei-
dungen von Uberschwemmungsflachen
(HQ,,, und HQ_, ) mit bebauten Grund-
stucken und Baullcken (siehe Kapitel ,II 4
Raumwiderstande” auf Seite 21).

Die Einwohnerdichte in Obereschach liegt
im Durchschnitt bei 26,5 Einwohner je Hek-
tar und liegt damit im Mittel der Stadtbe-
zirke. Auch innerhalb der Quartiere liegen
die Dichtewerte auf ahnlichem Niveau. Le-
diglich der Ortskern  mit 17,8 Einwohnern
und das Gebiet ,ButzestraBe” mit 32,6 Ein-
wohnern je Hektar heben sich nach unten
bzw. oben ab. Zur Beurteilung der Dichte-
werte sei erwahnt, dass in typischen Ein-
familienhausgebieten mit der Erstaufsie-
delung Dichtewerte zwischen 40 und 45
Einwohner je Hektar Ublich sind. Insofern ist
anzunehmen, dass die Einwohnerdichte der
Quartiere in ihren ,Anfangsjahren” deutlich
hoher waren als heute.

Neben der Dichte hat sich auch die Altes-
struktur deutlich verandert. Typischerweise
altern klassische Einfamilienhausgebiete
sehr homogen, da in der Entstehungszeit
hauptsachlich junge Familien zur maBgeb-
lichen Zielgruppe gehdren. Folglich zeigen
sich in Abhangigkeit der jeweiligen Quar-
tiersgrundung signifikante Unteschiede in
den Gebieten. In den sudlichen Quartieren
aus den 60ern hat der Generationenwech-

1845

1937

1958

1980

2006
Abb. 143:  Ortsentwicklung in Obereschach
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sel bereits weitgehend statt gefunden und das Durchschnittsalter liegt bei 40 bis 44 Jah-
ren. Das Quartier ,ButzestraBe” scheint in der Anfangsphase und das groBe Gebiet ,HO-
fenstraBe” kurz vor einem Generationenwechsel zu stehen, mal davon abgesehen, dass
dieser Zeitpunkt nicht Punktgenau zu definieren ist. Das Durchschnittsalter dort liegt bei
Uber 48 Jahren. Gestutzt wird diese , These” durch die Auswertung der 1- und 2-Perso-
nenhaushalte. Diese zeigt ebenfalls deutliche Haufungen jener Paarhaushalte, bei wel-
chen die jungste Person mindestens 65 Jahre alt ist.

Dieses in allen Einfamlienhausgebieten dieser Zeit vorherrschende Phanomen hat fur die
kunftige Angebots- und Nachfragesituation erhebliche Auswirkungen. Auf der Nachfra-
geseite ist zu erwarten, dass der Bedarf an seniorengerechten Wohnangeboten im Ort
erheblich steigen wird, sich aber im Gegenzug keine Haushaltsgrunder aus diesen Quar-
tieren rekrutieren werden. Wir sehen daher auch in Obereschach den Bedarf potentielle
Standorte zum Bau seniorengerechter Wohnungen in Augenschein zu nehmen. Daftr
wurden im Innenentwicklungsplan 6 Standortoptionen gekennzeichnet.

Auf der Angebotsseite werden durch den naturlichen Alterungsprozess in Zukunft Grund-
sticke auf den Markt kommen. In Obereschach werden bis 2021 ca. 2-3 Grundstucke/
Wohneinheiten pro Jahr auf den Markt kommen. Diese Zahl steigt nahezu linear auf fast
10 Grundstucke/Wohneinheiten pro Jahr bis 2031 an. Mit der prognostizierten Abnahme
der Haushaltsgrinder steigt das Verhaltnis von auf dem Markt verfligbaren Grundstticken
je Haushaltsgrunder in den nachsten 10-15 Jahren steil an. Im Jahr 2026 kommen allein
aus diesem Effekt heraus auf 40% der potentiellen Haushaltsgrinder aus dem Ort ein frei
werdendes Grundstuck, 2031 werden es bereits 8 von 10 Haushaltsgrindern sein.

Diese Deckungsrate lasst sich durch die Aktivierung von Innenentwicklungspotentialen
noch deutlich steigern. Je nach Dichteszenario (,Konservativ® oder ,Moderat Nachver-
dichtet”, siehe Kapitel Il 5 Baulandreserven® auf Seite 23) lassen sich die Deckungs-
raten um 9% bis 26% erhdhen. Diese erheblichen Potentiale sind auf die hohe Zahl an
Reserven im Innenbereich zurtckzufuhren.

Flache in m2

Baulandreserven
35.000 r 90
dunkler > Bebaubarkeit mind. Note 3
heller > Bebaubarkeit schlechter als Note 3
- 80
30.000 A Szenario — konservativ A dichter
- 70
25.000 E
- 60 E
=
= 3
20.000 -~ L 50 'S
&
8 ; <
(o] I
15,000 A o = g0 B
2] : Q o
(0 P .
g) e .E 2 =2 Konversion
= A @0 0§
10.000 = 9 = a
o N o == untergenutzt
= - 20
@ E c el
K~ = = ] o . .
5.000 o o o Q [0 Innenentwicklungspotential
=3 = .
=5 @ - | o = 10
....
@ = = (5 i}
m i 3 % X | @ Baullicke

Abb. 144: Diagramm Summe aller Baulandreserven in Obereschach
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Haushaltsgriinder / Wohneinheiten

120

100

80

60

40

20

Zwar liegt in Obereschach, wie in den anderen Stadtbezirken auch, die Leerstandsquote
nicht Uber der sog. Fluktuationsreserve, jedoch kann Obereschach auf den hdchsten
Anteil Baulandreserven je Einwohner im Innenbereich zurtckgreifen (29 m2 / EW), vom
Sonderfall Herzogenweiler abgesehen. Insbesondere die hohe Zahl Baullicken (37 Stk.)
mit insgesamt 3,1 ha macht Uber die Halfte der Reserven aus. Davon liegen 11 im kurzlich
entwickelnden Neubaugebiet ,Ob den Garten®. 9 Baullcken liegen im Bebauungsplan
Oe / 1955 sudlich am ,Kappelenweg". Einer Aktivierung dieser Baugrundstticke steht im
Wesentlichen eine fehlende Bodernordnung der derzeit noch landwirtschaftlich genutzten
Flachen entgegen. Fur zwei der Ubrigen Baullcken mit zusammen 2.255 m2 haben im
Rahmen der Befragung die Eigentimer eine Bebauung oder VerauBerung in etwa den
nachsten 3 bis 5 Jahren signalisiert.

Anzahl Anteil Anteil Fldche Anteil = konservativ  dichter
M2  [%] [m?]

36 29.765 52% 26.606 46% 3.158 5% 46 77
Innenentwicklungspotential 5 9.042 16% 9.042 16% 16 38
untergenutzt 5 9.159 16% 8.152 14% 1.007 2% 9 30
Konversion
_ 46 47.966 83% 43.800 76% 4165 7% 14l 145
FNP-Entwicklung Wohnen 1 6.202 11% 6.202 11%
FNP-Entwicklung MI nicht betrachtet
Aktiviert 5 3422 6% 3.422 6%
_ 52 57.590 100% 53.424 93% 4165 7%

Abb. 146: Ubersicht Summe aller Baulandreserven in Obereschach

2005 2010 2016

Abb. 145: Diagramm ,Entwicklung der Deckungsrate®, Obereschach
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2021

2026

2031

120%

100%

- 80%

- 20%

+ 0%

Deckungsrate

=z Differenz zu 75% Haushaltsgriindern

Differenz zu 50% Haushaltsgriindern
Szenario "moderat Nachverdichten"
Szenario "konservativ*

Auf den Markt kommende Grundstiicke/
Wohneinheiten

Haushaltsgriinder [Anzahl Personen]

75% der Haushaltsgriinder [Anzahl Personen]

- 50% der Haushaltsgriinder [Anzahl Personen]

Deckungsrate "moderat Nachverdichten"
Deckungsrate "konservativ"

Deckungsrate ohne Mobilisierung
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Neben den Baultcken liegen die wichtigsten Innenentwicklungsbereiche im direkten Umfeld des
Altorts. Aufgrund der landwirtschaftlichen Vorpragung der Parzellenstruktur finden sich hier teils
sehr groBe Grundstiicke oder zusammenhangede Bereiche mit geringen Baudichten.

Insbesondere an der FreithofstralBe ( siehe Innenentwicklungsplan OE 002) oder am Sonnen-
bergweg (OE 001) befinden sich Bereiche, die baulich genutzt werden konnen. Fur letztgenannte
Flache ist es wichtig, dass die ErschlieBung Uber den Sonnenbergweg maoglich bleibt. AuBerdem
sollte die Bauliicke 19 (Sonnenbergweg 9) mit in die planerischen Uberlegungen mit einbezogen
werden, da sie bei heutigem Zuschnitt nur unter enorm hohen Kompromissen Uberhaupt bebaubar
ist. Die Nachbarschaft zum Gewerbebetrieb muss sicherlich ebenfalls gutachterlich bewertet wer-
den, wenngleich die Lage inmitten schutzenswerter Wohnnutzungen bereits heute keine stérenden
Emissionen des Betriebs zulasst.

Ein weiterer Schwerpunkt ist im Bereich zwischen Kirchberg und SchloBberg denkbar, der ent-
weder in Form vereinzelter Baullcken oder in einer zusammenhangenden Betrachtung bis zum
Friedhof entwickelt werden kann (OE 006). Dartber hinaus wurden insbesondere dort Suchraume
im Innenentwicklungsplan gekennzeichnet, die in Bereichen geringer oder abnehmender Einwoh-
nerdichten liegen (OE 005).

Die Analyse der GrundstlcksgroBen hat auBerdem ergeben, dass zahlreiche Gebiete, deren bau-
liche Entwicklung Uber rechtskraftige Bebauungsplane gesteuert werden, Uber sehr groBBe Parzel-
len verfligen (> 750 m?). Dies betrifft beispielsweise Oe/1971, Oe/1975, Oe/1978 und Oe/1980.
Hier empfehlen wir eine Uberprifung der Bebauungsplane hinsichtlich der Maglichkeit Grund-
stucksteilungen oder hdhere Dichten z.B. durch Anbau, Dachausbau, oder gar Aufstockung zu
realisieren.

Zusammengefasst kdnnen fur Obereschach folgende MaBnahmen benannt werden:

= Erneuerungs- und Nachverdichtungsprozesse verstarkt in der Nahe der Altortlage
anstoBen, um die Einwohnerdichte und Nutzungsintensitat in der Mitte zu erhdhen.
Dafur wird der Eintritt in eine aktive stadtebauliche Entwicklungsarbeit (siehe Kapitel
LI 2.2 Stadtebauliche Verhandlung und Projektentwicklung® auf Seite 50) unter
Anwendung kombinierter Instrumente notwendig (siehe Kapitel ,Ill 3.9 Kombinati-
onsvarianten” auf Seite 77).

= Erwerb oder Entwicklung von Bauflachen im Innenbereich, mit dem Ziel, die Be-
wegung des Flachenkreislauf durch das Angebot von Rochadeflachen im Zuge
stadtebaulicher Verhandlungen zu erhdhen (siehe Kapitel ,1ll 2.3 Ausweichangebote
machen* auf Seite 54). Ziel: Starkung der Verhandlungsposition in schwierigen
Innenentwicklungslagen durch die Verfugbarkeit von Tauschflachen.

= Ggf. Erwagung eines Schuppengebiets im AuBenbereich zur Starkung der Verhand-
lungsposition im Zusammenhang mit der Entwicklung von Grundstiicken mit groBen
Nebengebauden im Ortskern (siehe Kapitel ,lll 2.3 Ausweichangebote machen® auf
Seite 54.)

= Suche nach und Entwicklung eines Standorts zur Schaffung Barrierefreier Woh-
nungen fur die éltere Generation nach Maglichkeit im Kontext der Ortsmitte (siehe
Innenentwicklungsplan, Optionen 1-6).

= Die durch Bebauungsplan gesteuerten Neubauquartiere insbesondere der 70er und
80er Jahre sind hinsichtlich der Maglichkeit zur Nachverdichtung zu prifen (siehe
Kapitel , Il 3.1 Analyse und Anderung von Bebauungsplanen® auf Seite 66). Dazu
kénnen Dachausbauten mittels Dachaufbauten gehdren, aber auch Anbauten oder
der Ersatz von Einfamilienhdausern durch Doppelhauser oder Kettenhauser. Dies
betrifft in Obereschach hauptsachlich Oe/1971, Oe/1975, Oe/1978 und Oe/1980.
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Abb. 147:  Fotos Obereschach
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LEGENDE

Baulandreserven

Baulticken

ek i
eines Bebauungsplans oder im Klar ablesbaren
Innenbereich (§34 BauGB)

Innenentwicklungspotential

mit Bedarf an
und/oder Bodenordnung.

Untergenutzte Bereiche

Bereiche, die Kiar erkennbares Potential zur
intensiveren Ausnutzung bieten (z.B. deutlich
unterdurchschnittiche GRZ/GFZ).

AuBenentwicklungsbereiche

ImF als
dargestellte Bereiche.

Aktivierte Flachen (in 2 Jahre)

Reserveflachen Gewerbe

Bebauungspléne

lil Innerortliche Griinanlagen
Bebauungsplan rechtsverbindlich
Bebauungsplan im Verfahren

Anbaubeschrankungen
EI Anbaubeschrankung nach StrG BW
E] Anbaubeschrankung nach FStrG

Anbaubeschrankung nach BestattG
EI Hochspannungsleitung

Schutzgebiete

Offenlandbiotope
Waldbiotope
Landschaftsschutzgebiet
Naturschutzgebiet
Naturdenkmal
Vogelschutzgebiet

Wasserschutzgebiet

ExZnNNEN

Uberflutungsflache HQ 100

T
[

Uberflutungsflache HQ extrem

|
i

Regionalplan

Regionale Griinzasuren
E’ Regionale Griinzlige
Bereiche ohne besonderem Vorrang

378t
31.026 m?

58St
9.042 m?

58St
9.159 m?

18t
ca. 6.202 m2

58t
3.422 m?

28t
18.490 m?

Réaumliche Gliederung

D Gemarkung Stadtbezirk
@ Gemarkung Ortslage
D Quartiere
Streuobstbestand
Flachennutzungsplan

E} Verkehrsfléche
Pémtanch| RUraft

[j Honenlinien (1m Schritte)

Mafistab 1:2.500 o
U

Stadt
Villingen-Schwenningen

Ortsstudien Wohnungsbau
Obereschach
Baulandreserven

Stand  2302.2018

Plan-Nr_ OF 31-02

Abb. 148: Plan OE 31-01 Baulandreserven Obereschach
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Obereschach
Baulandreserven - Tabellarische Erfassung

Typ

196

Nrje Adresse

Typ
Baulticken
1 Oskar-Joos-Strafe 6
2 Alte Neuhauser StrafBe
34
3 Alte Neuhauser Strafe
4 Neuhauser StraBe 22
5 SchloBberg 14
6 AugenmoosstraBe 8
Katzensteig 8
Steinatstrafe
Unter dem Oschle
10  Unter dem Oschle
11 Unter dem Oschle
12 Unter dem Oschle
13 Unter dem Oschle
14  SteinatstraBe 19
15 Unter dem Oschle
16  SteinatstraBe 19
17 Unter dem Oschle
18  Unter dem Oschle
19  Sonnenbergweg 9
20  Stumpenstrafie 8
21 Stumpenstraie
22 Stumpenstraie
23 Altweg 3
24  Altweg 6
25  Altweg 10
26  Altweg
27  Obden Garten 14
28  Obden Garten 16
30  Obden Gérten
31 Doménenweg 4
32  Doménenweg 6
33  Doménenweg 8
34  Doménenweg 7
OBERESCHACH

Flurstiick

1825

693/27

693
24

26/2
68/2

74
1275
1284
1286
1290
1291
1292/1
94
1294
94
1295
1297/1
94/19
128
150/1
150/2
170
502/4
502/3
528/4
2054
2055
2053
2052
2051
2050
2049

Grofe

[m?]

791
277

1.480
2.356
699
985

822
1.106
890
767
786
M4
806
411
723
460
662
612
310
898
936
913
1.439
1.555
1.265
734
586
706
543
579
565
703
628

Note

~

N = =N

[ CRREN I I SN e O

—_ 4 4 4 a4 a4 a4 a4 a4 a4 oS 2 o = =N

Begriindung Baurecht

1bis6  bei Note >2

0e /1975

sehr klein, kann durch Bereich an StraBe vergroBert = §34 BauGB
werden

§34 BauGB

0e /1978 + 0e /1975
Oe /1978

§34 BauGB

Oe /1971
Oe /1955
Oe /1955
Oe /1955
Oe /1955
Oe /1955
Oe /1955
Oe /1955
Oe /1955
Oe /1955
Oe /1955
Oe /1955
schmal und sehr schlecht geschnitten Oe /1955
Oe /1955
Nordhang und teils HQ100 §34 BauGB
Nordhang und teils HQ100 §34 BauGB
Oe /2005
Oe /2005
Oe /2005
Oe /2005
Oe /2005
Oe /2005
QOe /2005
Oe /2005
Oe /2005
Oe /2005
QOe /2005
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Szenario
konservativ

Typen WE

EFH 1
DH 2

DH

EFH
EFH
EFH

— =W

EFH
EFH
EFH
EFH
EFH
EFH
EFH
EFH
EFH
EFH
EFH
EFH
EFH
EFH
EFH
EFH
EFH
DH

DH

EFH
EFH
EFH
EFH
EFH
EFH
EFH
EFH

[T O O TG O O e G ST ) S T S T U R O O O O RO O TG IO O IO O S O

Szenario
moderat dichter

Typen WE

DH 2
DH

N

DH
EFH / DH
DH
EFH

N Do

DH
EFH
EFH
EFH
DH
EFH
DH
EFH
EFH
EFH
EFH
EFH
EFH
MFH
DH
DH
MFH
RH
RH
DH
EFH
DH
EFH
EFH
EFH
EFH
DH

[NCTL RSN I N N O CRI S T G- R NCR NCTR OR[N N N N N O N O R SR Y
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Neigung
(Hauptfla-
che)

[%]

4,73

20,38
6,87
6,99
11,91

8,84
5,01
2,76
2,9
2,65
3,86
2,53
4,65
2,29
4,54
3,02
2,04
5,73
4,23
16,12
16,36
4,86
3,11
3,7
3,82
3,23
3,6
3,88
417

3,09
2,92

Neigung
(max)

[%]

6,82

24,82
6,87
8,1
20,91

11,29
7,26
419
313
3,35
3,86
2,53
5,07
2,62
4,96
3,04
2,04
8,1
4,26
17,49
24,77
6,2
3,63
3,98
4,72
3,95
3,6
4,21
4,68
4,02
3,26
3,61

Ausrichtung  Hinweis

Sid

SudWest
Sud
SudWest
Ost

Ost
Nord
Nord
Nord
Nord
Nord
Nord
Nord
Nord
Nord
Nord
Nord
Nord
Nord
Nord
Nord
Sud
Sud
Sud
Sud
Sidost
SidOst
Sidost
SidOst
SidOst
SidOst
SidOst

ggf. ErschlieBung fiir rickwartigen Bereich

bericksichtigen

Bodenordnung notwendig
Bodenordnung notwendig
Bodenordnung notwendig
Bodenordnung notwendig
Bodenordnung notwendig
Bodenordnung notwendig

Bodenordnung notwendig

Bodenordnung notwendig
Bodenordnung notwendig

Hinzunahme von Nachbarflachen 16st Bebaubarkeit

ErschlieBung fir rickwdrtigen Bereich beriicksichtigen

mit Nr. 22 Standortoption fir altengerechtes Wohnen

mit Nr. 21 Standortoption fir altengerechtes Wohnen
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Typ

Typ

Typ

Typ

198

Nrje Adresse
Typ

Bauliicken
35  Doméanenweg 5

36  Domanenweg 3
37  0Obden Gérten
untergenutzt

1

a B WD

SteinatstraBe 23
FreithofstraBe 2
Kapellenweg 10
Altweg 5

Niedereschacher Strale
30

Flurstiick

2048
2047
2046

92
118
124
170/2
2032

Innenentwicklungspotential

1

a A WODN

AugenmoosstraBe 18
SchloBberg 24/1
Schlofiberg 26
SchloBberg 24/2
Freithof

15
31/6
31/4
31/5
106

GroBe

[m?]

702
713
619

2.528
3.740
1.007

838
1.048

2.291
879
702
720

4.450

FNP-Entwicklungsflache Wohnen

1

Altweg

OBERESCHACH

550

6.202

Note

Begriindung

1bis6  bei Note >2

— W o N W

[EOR O R NG

Grundstiickszuschnitt schwierig

Wohngebdude muss rickgebaut werden
Wirtschaftsgebdude muss rickgebaut werden

Baurecht

0Oe /2005
0Oe /2005
0Oe /2005

Oe /1955
Oe /1955
Oe /1955
0Oe /2005
Oe /2003

Kldrungsbedarf

Oe /1975

0e /1978 +0e/ 1975
Oe /1975

Oe /1955

Flachennutzungsplan
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Szenario Szenario Neigung Neigung Ausrichtung ~ Hinweis
konservativ moderat dichter (Hauptfla- (max)
che)

Typen WE  Typen WE  [%] [%]

EFH 1 DH 2 375 3,82 SudOst

EFH 1 DH 2 412 4,93 SudOst

EFH 1 | EFH 1 452 515 Sud
T

EFH 1 | EFH 3 6,06 8,92 Nord

EFH 4 DHMFH 14 69 24,77 Nord

EFH 2 RH 4 1204 2,04 NordOst

EFH 1 RH 3 437 4,44 Sid

EFH 1 MFH 6 6,01 9,14 SiidOst

EFH 5  DH,MFH 10 3,51 7,89 Ost
EFH 1 MFH 6 1516 23,66 Sud
EFH 1 DH 2 12,81 12,81 Sud
EFH 1 DH 2 1185 11,98 Sud
EFH 8  EFH,DH,MFH 18 5,38 7,05 Nord Machbarkeit zu untersuchen (Schallgutachten);
Entwicklung mit Abstimmung von Nr. 211
2,88 5,14 SudOst
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Obereschach

Innenentwicklungsplan

200 OBERESCHACH Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuttgart




LEGENDE

Erganzung von Wohngebéauden durch...

|§’ ... Bebauung von Bauliicken

... andere Aufteilung/Ordnung

... Bebauung unbebauter Teilflachen

.. stadtebauliche Testentwirfe zu prifen

.. Uberpriifung bestehender Bebauungspléne

... AuBenentwicklungen nach Fléachennutzungsplan

... weitere AuBenentwicklungsfldchen zu priifen

... Seniorengerechte Wohnangebote (Standortoptionen)

Aktivierte Fldchen (in 2 Jahre)

Unterstiitzen von PrivatmaBnahmen

Bodenordnung
Anwendung Instrumente des BauGB

Q
)

Bebauungspldne

E Innerértliche Grinanlagen
Bebauungsplan rechtsverbindlich
Bebauungsplan im Verfahren

Anbaubeschrankungen
E| Anbaubeschrankung nach StrG BW
El Anbaubeschrankung nach FStrG

Anbaubeschrankung nach BestattG
E' Hochspannungsleitung

Schutzgebiete

Offenlandbiotope
Waldbiotope
Landschaftsschutzgebiet

Naturschutzgebiet

Naturdenkmal
Vogelschutzgebiet

Wasserschutzgebiet

BxZoNEEN

Uberflutungsflache HQ 100

]
|

Uberflutungsflache HQ extrem

|
Loy

= -
D
S
o
=
=
=
=)
=1

Regionale Griinzasuren

Regionale Griinziige

JITE

Bereiche ohne besonderem Vorrang

E Nutzung vorhandener Infrastruktur

Aktiv Beraten, Testentwdirfe, Verhandeln @ ErschlieBung herstellen

D Aufwertung Offentlicher Raum

Klarung der Grenze zwischen Innen-
und AuBenbereich durch Satzung

Flachennutzungsplan

g Verkehrsflache
Wasserwirtschaft Bestand | Plan
Réumliche Gliederung

D Gemarkung Stadtbezirk
D Gemarkung Ortslage

El Quartiere

Streuobstbestand

Hohenlinien (1m Schritte)

El Gebaude bereits abgebrochen

Mafistab 12500 N
U

Stadt
Villingen-Schwenningen

Ortsstudien Wohnungsbau
Obereschach
Innenentwicklungsplan

Stand _ 23.02.2018

Plan-Nr_OE 41-02

Abb. 149:  Plan OE 41-01 Innenentwicklung Obereschach
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Obereschach
Flachennutzungsplan

g
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WOHNBAUFLACHE_PLANUNG

MISCHGEBIET_PLANUNG
[ | MISCHGEBIET BESTAND
/| GEWERBEFLACHE_PLANUNG
[ | GEWERBEFLACHE_BESTAND
77/, SONDERGEBIET-PLANUNG
[ SONDERGEBIET-BESTAND
7/, GEMEINBEDARFSFLACHE-PLANUNG
[ GEMEINBEDARFSFLACHE BESTAND

™™ ABGRABUNGEN

ABGRABUNGEN-PLANUNG

| PFLEGE-PLANUNG

"] PFLEGE-BESTAND

E== WASSERWIRTSCHAFT-PLANUNG
E== WASSERWIRTSCHAFT-BESTAND
/) GRUNLAND_PLANUNG

[ ] GRUNLAND_BESTAND

| VER-UND-ENDSORGUNG-BESTAND

| VERKEHR-PLANUNG

[ | VERKEHR-BESTAND

[ | ANLAGEN IM AUSSENBEREICH
[-—] ERNEUERBARE-ENERGIE_PLANUNG

[ BAHNANLAGEN
I waldflachen

Natur

@ Naturdenkmaler-Einzeln
D Naturdenkméler-Flaechen
Griinzazur_VS
:l Regionaler-Griinzug_VS

Y FFH_03-2008
V) Vogelschutz

$% Geotope

! Biotope

- Moore

E:H Landschaftsschutzgebiet
Naturschutzgebiet
|:] Uberschwemmungsgebiet
{[ﬂﬂm Bannwald

Schonwald

B waldfizchen

Wasserschutz

HIFTA

il

Abb. 150:  Flachennutzungsplan - Ausschnitt Obereschach
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Obereschach
1- und 2- Personenhaushalte

1 L o I

PERSONENHAUSHALT PERSONENHAUSHALT

1 Personenhaushalte
Alter des Jiingsten
unter 65 Jahre
© 65-85Jahre
0 Uber 85 Jahre

2 Personenhaushalte
Alter des Jiingsten

unter 65 Jahre
@ 65-85Jahre
9 tber 85 Jahre

Abb. 151:  1-und 2-Personenhaushalte in Obereschach

Obereschach
Einwohnerentwicklung

100%
Q0%
80% m 85 Jahre und alter
70% m 65 bis unter 85 Jahre
m 45 bis unter 65 Jahre
60% F--o---——-—--- ,
;= 25 bis unter 45 Jahre |
90% : = 18 bis unter 25 Jahre :
40% |10 bis unter 18 Jahre |
30% | 6bis unter 10 Jahre |
| ®w3bis unter 6 Jahre |
20% ! :
| ®Obis unter 3Jahre
10% T T @@ T
0%
2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030
66,4 % 44,8 % 24,4 % unter 45-Jahrigen

Abb. 152:  Einwohnerentwicklung in Relation in Obereschach
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Obereschach
Anteil an Altersgruppen je Quartier

: 2 ” : ! Anteil Kinder unter 6
-l Jahren

Anteil Erwachsene

Uber 65 Jahre
Durchschnittsalter
OBERESCHACH ‘
[ ] 36-38dJahre
[] 38-40Jahre
B 40-42Jahre
B 42— 44 Jahre
W 44— 46Jahre
Loa w B 46- 48 Jahre
Abb. 153:  Durchschnittsalter in Obereschach
Obereschach
Entwicklung von Verkehrsflachen und Einwohnern
1.250.000 . . . v 2500
bisherige Entwicklung : Modellrechnung = OrtsgroBe
! (Gebietserweit Deck i N
i ée?blriliscehr:l: INeargr?f?azglg) e = ©  Infrastrukturflachen gesamt
1.000.000 : 2000 m Verkehrsflache
i . 3 O Einwohner

750.000 1500

500.000

lauyomuig

250.000

OrtsgroBe / Flache Infrastruktur (in m2)

1845 1937 1958 1980 2006 2015 2020 2025 2030

Abb. 154:  Entwicklung von Verkehrsflachen und Einwohnern in Obereschach
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Studien zur Wohnbauentwicklung in den kleinen Stadtbezirken | Villingen-Schwenningen baldauf
GRUNDSTUCKSGROSSEN ARCHITEKTEN
Obereschach I

308-001 | Plan Baudichte  11.09.2017

Legende

D Bebauungspléne

Grundstiicke

GrundstiicksgroBen

I bis 250 m2
[ 250 - 500 m?
[ 1 500-750 m?
N
[ ] 750-1000 m?
Hinweis:
A die Kartierung ist automatisch gereriert durch den Abgleich Ij 1.000 - 1.250 m?

von GrundstticksgréRen aus ALKIS.
Bei der Nutzung mehrerer Grundstiicke durch ein Gebaude - 1.250 m? - 1.500 m*
oder von Wohnen abweichenden Nutzungen kann es zu
0 625125 250 375 500 verfalschten Darstellungen kommen. - 1.500 m? - 5.000 m*
2 Die Karten ist folglich richtig zu interpretieren und im Detail zu " 5
Meter tberprifen. - Uber 5.000 m

Abb. 155:  GrundstiicksgroBen in Obereschach
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Studien zur Wohnbauentwicklung in den kleinen Stadtbezirken | Villingen-Schwenningen baldan
EINWOHNERDICHTE STABTRLANER
Obereschach I

308-001 | Plan Einwohnerdichte 11.09.2017

EW/ha

27/8|EW/ha

) ~ Legende
- > NN : — ] , Quartiere
1 ; ' N\ >/ "\~ Einwohner je Fliche
1l - N\ ' ) NS ' 7\ V4 Cl unter 5 EW/ha
' ' [ |5-10EWha
[ ]10-15EWnha
[ 15-20EWha
P 20- 25 EWha

N \ " K L _Hinweis: /
' \ die Kartierung wurde auf Grundlage statisitischer Daten - - 25-30 EW/ha

Z 7 automatisch generiert. Im Detail wurden verfalschende Werte
A p ] ' nach bestem Wissen korrigiert (z.B. Sportplatz innerhalb - 30- 35 EW/ha

- N / NN\ ~ _ Weilersbacher Innebereich). \
ey N . Effekte wie z.B. topografische Besonderheiten oder / - 35-40 EW/ha
s S ‘Flachenintensive Durchgangsstraien schrénken die - 40~ 45 EW/h
' L Vergleichbarkeit dennoch ein. ayd - a
0 ) 65 130 g 2 260 390 520 Die Karte ist folglich richtig zu interpretieren und im Detail zu -~ -

= Meter  uberprien. 2 , " N iver 45EWha

Abb. 156:  Einwohnerdichte Obereschach
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Studien zur Wohnbauentwicklung in den kleinen Stadtbezirken | Villingen-Schwenningen baldan
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Abb. 157: Baudichte in Obereschach
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Abb. 158:  Haushaltsgrinder in 10 Jahren in Obereschach
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Abb. 159:  Luftbild Weigheim

Der im Osten Villingen-Schwenningens liegende Stadtbezirk Weigheim hat sich im Laufe
seiner Entstehung um den Kreuzungspunkt der StraBen nach Muhlhausen, Trossingen
und DeiBlingen entwickelt. Die Ortslage Weigheims weist insgesamt tendenziell eine Nei-
gung in Richtung Sudwesten in Richtung Muhlhausen auf, wenngleich die Ortsmitte im
Speziellen in einer leichten Senke liegt.

Das Dorf hat sich zundchst entlang der DeiBlinger und Muhlhausener Strafle entwickelt,
bis dann in den 60ern und 70ern die groBe Gebietserweiterung anstand, die den steilen
Hang 6stlich der Ortsmitte Uberwand und mit ihr auch die Schwelle von 1.000 Einwoh-
nern. Da diese Erweiterung mit Heranrlicken bis auf 350m an die Autobahn limitiert war
und ist, vollzogen sich die nachsten signifikanten Entwicklungsschritte Mitte der 80er-Jah-
re westlich der Ortsmitte im Bereich Malteserring, gefolgt vom ,Sonderbergweg” um die
Jahrtausendwende und ,Am Rain" 2005.
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Am 31.12.2015, dem Stichtag der Studie, le-
ben in Weigheim 1.325 Einwohner in zusam-
men ca. 435 Wohngebauden.

Trotz der groBen Erweiterungen nach Osten
und Westen liegt nach wie vor die historische
Ortsmitte im Schwerpunkt der Ortslage. Dies
ist grundsatzlich zu begriBen. Doch hat die
Kompaktheit insgesamt unter der bipolaren
Entwicklung gelitten, was zu groBeren Distan-
zen und Verschiebungen im Sinne eines , Kom-
pakten Orts der kurzen Wege* fuhrt.

1845

Dazu passt, dass die Verkehrsinfrastrukturfla-
chen pro Kopf bei knapp 80 m2 je Einwohner
liegen, einem Wert, der bei kompakten Ort-
schaften ohne gréBere DurchgangsstraBien
tendenziell niedriger ausfallt. In Weigheim tra-
gen zudem die lediglich einseitig angebaute
Trossinger StraBe und TUrnhaldestraBe zu die-
sem Wert bei.

1937

Wir halten es vor diesem Hintergrund fur an-
gemessen, die stadtebaulichen Aktivitaten im
zentralen Bereich gegenuber Entwicklungen
an den Randern zu forcieren. Dies qualifiziert
die fur die Identitat des gesamten Stadtbe-
zirks so wichtige Ortsmitte und fuhrt zu einer
héheren Vitalitatsdichte. Einen Anstieg der
Einwohnerdichte Uber 30 EW je Hektar hal-
ten wir durchaus fir angemessen, angesichts 1958
der Ublichen Ausgangsdichte von Einfamilien-
hausgebieten mit 40-45 EW je Hektar. Hierfur
wurden im Innenentwicklungsplan neben den
identifizierten Baulandreserven weitere potenti-
elle Entwicklungsbereiche gekennzeichnet, die
weiteren stadtebaulichen Betrachtungen zu
unterziehen sind.

Etwas mehr als die Halfte der bilanzierten
Baulandreserven in Weigheim sind Baullcken
(ca. 1.9 ha). Im Zusammenhang mit den un-
tergenutzten Flachen und Innenentwicklungs-
potentialen summieren sich diese auf 28 m?
je Einwohner, einen im Vergleich Uberdurch-
schnittlichen Wert.

Daraus ist abzulesen, dass Mobilisierungser-
folge dieser Reserven einen relativ hohen An-
teil an der Bereitstellung von Wohnbauflachen
fUr die ortliche Bevolkerung beisteuern kénnen.

Abb. 160:  Ortsentwicklung in Weigheim
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Hinzu treten die aufgrund der Alterungsprozesse in den Neubaugebieten der 70er frei
werdenden Grundstlcke. Aus der Entstehungszeit, dem Durchschnittsalter und den 1-
und 2-Personenhaushalten ist abzulesen, dass sich das Quartier AlbstraBBe mitten im Ge-
nerationenwechsel befindet. Sodass in 5 Jahren ungefahr 3 Grundsticke pro Jahr auf
den Markt kommen werden und sich dieser Wert in 10 Jahren auf bereits 6 Grundsticke
pro Jahr verdoppelt. Im Gegenzug sinkt die Anzahl potentieller Haushaltsgrunder in Weig-
heim signifikant bis 2026. In der Konsequenz steigt die Deckungsrate (Anzahl Grund-
stlcke je Haushaltsgriinder) von bereits ca. 30% auf nahezu 80% bis 2026. AnschlieBend
ist wiederum mit einer Zunahme der Haushaltsgrinder zu rechnen, weshalb in diesem
Zeitraum die derzeit vorhandene Datengrundlage fortzuschreiben ist, um Zeitpunkt und
Wirkung der Trendwende besser vorausberechnen zu kénnen (siehe Kapitel Il 2.7 Da-
tenerhebung verstetigen” auf Seite 65).

Anzahl Flache Anteil Flache Anteil Flache Anteil = konservativ  dichter
ma %] (m?]

Bauliicke 19 18.800 24% 18.800 24% 24 68
Innenentwicklungspotential 6 5569 7% 4785 6% 784 1% 9 16
untergenutzt 6 12.093 16% 12.093 16% 15 22
Konversion
FNP-Entwicklung Wohnen 1 35.869 46% 35.869 46%
FNP-Entwicklung MI nicht betrachtet
Aktiviert 10 5557 7% 5557 7%
St ] @ memoom | s ow | T

Abb. 161:  Ubersicht Summe aller Baulandreserven in Weigheim
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Abb. 162:  Diagramm Summe aller Baulandreserven in Weigheim
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Die Annahme, dass ca. 12% der Baulandreserven in 5 Jahren mobilisiert werden, fuhrt
zu einer sehr deutlichen Beeinflussung der Deckungsrate um ca. 6-12% je nach Szenario.

Als Konsequenz dieser Ergebnisse halten wir in Weigheim in den nachsten 10 Jahren
einen Fokus auf der Aktivierung von Baulandreserven fur zweckmaBig. Erweiterungen
sollten allenfalls im Kontext der Ortsmitte und bestehender Infrastrukturanlagen im Sinne
einer hier groBzugig zu interpretierenden Ortsrandabrundung stattfinden, was dank §13b
des kurzlich novellierten BauGB auch keine negativen Einflisse auf die ausgewiesenen
Entwicklungsflachen im Flachennutzungsplan haben durfte - oder zur Schaffung von Aus-
weichangeboten z.B. fUr die altere Bevolkerung (siehe Kapitel ,Ill 2.3 Ausweichangebote
machen” auf Seite 54). Dafur spricht auch, dass die groBen Grundsttcke im Ortskern
aufgrund der hier besonders taillierten Kontur der Ortslage zugleich am Ortsrand liegen,
sodass hier die ProjektdurchfUhrung mit einer geringeren Anzahl Eigentimern erfolgen
kann.

Die Uber Fragebogen abgefragte Mitwirkungsbereitschaft der Baullickeneigentimer be-
schrankt sich derzeit auf 2, deren Flachen 8% der Baulicken ausmacht. Insofern besteht
zu der angenommenen Aktivierungsrate von 12% noch eine Differenz. Diese ist durch
Uberzeugungs- und intensive konkrete Entwicklungsarbeit zu steigern (siehe Kapitel Il
1.1 ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung"” erklaren® auf Seite 40 ).

Der Anteil 1- und 2 Personenhaushalte liegt in Weigheim bereits Uber 40%. Jene, in wel-
chen die jungste Person Uber 65 Jahre alt ist, sind vermehrt in den groBen Quartieren der
70er und 80er Jahren vorzufinden. Darin zeigen sich die Verschiebungen des demogra-
fischen Wandels und die Konsequenzen der Siedlungspolitik vor 35-45 Jahren.

Damit wird deutlich, dass auch in Weigheim jene Bevolkerungsgruppen, die altengerechte
Wohnungen benétigen, deutlich stark ansteigen. Entsprechend der anderen Stadtbezirke
gilt es auch hier Ausweichangebote fur die altere Generation in Form von seniorenge-
rechten Wohnungen in den Fokus zu nehmen, um die strukturellen Veranderungen in der
Einwohnerstruktur etwas abzumildern.

120% ===

- 100%
— Szenario "moderat Nachverdichten"
— io " V"
| 80% Szenario "konservativ
[

Wohneinheiten
- 80%

Deckungsrate

- 40%

- 20%

e @ Deckungsrate "konservativ"

2010 2016 2021 2026 2031

- 0% - == Deckungsrate ohne Mobilisierung

Abb.163: Diagramm ,Entwicklung der Deckungsrate”, Weigheim
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Letztlich sind in einigen Neubauquartieren (z.B. ,In Geren") die vorhandenen Grund-
stlcke Uber 750m? teils auch Gber 1.000 m2 gro3 und von mehreren Baullcken gepragt.
DafUr schlagen wir eine Uberprifung des Bebauungsplans dahingehend vor, ob damals
getroffene Festsetzungen den heutigen Entwicklungs- und Bebauungsbedurfnissen wi-
dersprechen.

Zusammengefasst konnen wir folgende Handlungsempfehlungen zusammentragen:

= Entwicklung in der Ortsmitte forcieren, um Weigheim kompakter und die Wege kurz
zu halten. Dafur wird der Eintritt in eine aktive stadtebauliche Entwicklungsarbeit
unter Anwendung kombinierter Instrumente notwendig (siehe Kapitel , Il 2.2 Stadte-
bauliche Verhandlung und Projektentwicklung® auf Seite 50).

= Dies steigert dort mittelfristig die Vitalitatsdichte und sollte flankiert werden durch
die Qualifizierung der 6ffentlichen Raume in der Ortsmitte (z.B. Alfons-Kéafer-Stra3e
/ Ortsverwaltung) zur Hebung von Synergieeffekien (siehe Kapitel 11l 2.6 Qualifizie-
rung” auf Seite 63).

= Erwerb oder Entwicklung von Bauflachen, mit dem Ziel, stadtische Baulandflachen
als Verhandlungsmasse zu halten oder Ausweichangebote zu schaffen (siehe Kapi-
tel ,lIl 2.3 Ausweichangebote machen” auf Seite 54). Ziel: Starkung der Verhand-
lungsposition in schwierigen Innenentwicklungslagen durch die Verfugbarkeit von
Tauschflachen

= Suche nach und Entwicklung eines Standorts zur Schaffung Barrierefreier Woh-
nungen fur die éltere Generation nach Maglichkeit im Kontext der Ortsmitte (siehe
Innenentwicklungsplan, Optionen 1-6).

= Die durch Bebauungsplan gesteuerten Neubauquartiere insbesondere der 70er und
80er Jahre sind hinsichtlich der Mdglichkeit zur Nachverdichtung zu prafen (siehe
Kapitel , Il 3.1 Analyse und Anderung von Bebauungsplanen* auf Seite 66). Dazu
kénnen Dachausbauten mittels Dachaufbauten gehéren, aber auch Anbauten oder
die Zulassigkeit weiterer Gebaudetypologien wie Doppel- Reihen oder Kettenhau-
ser.
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Abb. 64: Fotos Weigheim
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Abb. 165: Plan WH 31-01 Baulandreserven Weigheim
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Weigheim

Baulandreserven - Tabellarische Erfassung

Typ

Typ

Typ

Grofe

[m?]

670
611
1.002
1.074
761

819
961
808
551
561
713
1.009
912
2.450
2.615
886
906
656
838

1.412
1.116

2.705

2.300

2.535

2.025

973
1.419
1.315

404
379
1.079

35.869

Nrje Adresse Flurstiick
Typ
Baulticken
1 DeiBlinger StraBe 46 1935
2 Steinbrunnen 2 227/5
3 In Geren 19 1931
4 In Geren 17 1930
5 In Geren 20 1943
6 In Geren 18 1944
7 AlbstraBe 392
8 In Geren 11 1922
9 DeiBlinger StraBe 30 1920
10  DeiBlinger StraBe 28 1917
11 Neue Gasse 19 112/4
12 AlbstraBe 41072
13  AlbstraBe 469/2
14 Trossinger Strafe 9 444
15  Alfons-Kafer-Strafe 1 721
16  AmRain 17 1973
17  Malteserring 58 1729/2
18  Sonderbergweg 9 1117/3
19  Muahlhauser StraBe 75 1265
untergenutzt
1 DeiBlinger StraBe 27 120
2 DeiBlinger StraBe 26 1915
3 Im Wiesle 14 101
4 AlbstraBe 2 298/1
5 Alfons-Kéfer-Strae 52 36/1
6 Mihlhauser StraBe 48 1733
Innenentwicklungspotential
1 DeiBlinger Strafe 61 221/4
2 DeiBlinger StraBe 59 221/3
3 Am Rain 1736
4 Malteserring 6 1730/3
5 Malteserring 8 1730/4
6 Alfons-Kafer-StraBe 37 61
Typ FNP-Entwicklungsflache Wohnen
1 Ried 1516/1
WEIGHEIM
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Note  Begriindung
1bis6  bei Note >2

2

1

1

1

3 Neigung; erschlossen von Westen und Grund-
stiicke stark trapezférmig geschnitten

3

2

2

2

2

1

2

1

2

1

1

1

1

1

2

1

1

2

2 Auf Grund des Wohngebéudes in der Mitte des
Grundstiickes nicht bebaubar

2

2 Bebauung in Verbindung mit Nr. 40

1

3 sinnvolle Aunutzung des Grundsstiickes nur in
Verbindung mir Nr. 4 und 162 mdglich

6 nur in Verbindung mir Nr. 189 bebaubar

6 nur in Verbindung mit Nr. 189 bebaubar

3 Riickbau der Scheune notwendig

2

Baurecht

WH /1974
WH /1971
WH /1974
WH /1974
WH /1974

WH /1974
§34 BauGB
WH /1974
WH /1974
WH /1974
§34 BauGB
§34 BauGB
§34 BauGB
Kldrungsbedarf
§34 BauGB
WH /2005
WH /1985
WH /1999-1
§34 BauGB

Klarungsbedarf
WH /1974

Klarungsbedarf
Kldrungsbedarf

§34 BauGB

§34 BauGB

Klarungsbedarf
Kldrungsbedarf
WH /1985

WH /1985
WH /1985
§34 BauGB

Flachennutzungsplan
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Szenario Szenario Neigung Neigung Ausrichtung  Hinweis
konservativ moderat dichter (Hauptfla- (max)
che)
Typen CWE Typen WE %] [%]
T
EFH 1 DH 2 169 19,76 SudWest
EFH 1 EFH 1 8,68 9,47 Sud
EFH 1 EFH/DH 3 14N 22,35 West
EFH 1 EFH/DH 3 1049 19,17 West
EFH 1 DH 2 1834 18,52 West
EFH 1 DH 2 1843 241 West
EFH 1 DH 2 6,61 6,98 Nord
EFH 1 DH 2 20,56 22,35 West
EFH 1 EFH 1 19,31 20,05 West
EFH 1 EFH 1 18,59 18,91 West
EFH 1 DH 2 11,06 14,68 NordWest
EFH 1 DH 2 7,61 9,08 Nord
EFH 1 DH 2 1,83 2,13 West
EFH 4 MFH 20 10,85 15,96 StudWest Standortoption fir altengerechtes Wohnen
EFH 3 MFH 16 4,09 10 Ost Standortoption fir altengerechtes Wohnen
EFH 1 DH 2 528 6,82 Ost
EFH 1 DH 2 353 4,93 NordOst
EFH 1 DH 2 9,56 12,33 Nord
EFH 1 EFH 1538 6,85 NordWest
T
EFH 2 EFH 2 1235 21,71 Nord
EFH 1 EFH 1717 1717 West
EFH EFH,DH 9 69 19,6 Sud
EFH EFH,DH 3 098 3,82 NordOst
EFH 2 EFH/DH 4 23 5,22 West
EFH 2 EFH,DH 3 568 7,15 Nord
T
9,03 10,92 StidWest
EFH 4 DH 8 794 9,15 StdWest
EFH 4 EFH,DH 7 547 7,08 Ost
9,75 10,99 SudOst
5,56 5,56 Ost
EFH 1 EFH 1 473 6,8 Ost
2,51 18,35 Ost
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Innenentwicklungsplan
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Abb. 166:  Plan WH 41-01 Innenentwicklung Weigheim
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Abb. 167:  Flachennutzungsplan - Ausschnitt Weigheim
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Weigheim

1- und 2- Personenhaushalte

N

PERSONENHAUSHALT PERSONENHAUSHALT

1 Personenhaushalte
Alter des Jiingsten
unter 65 Jahre
©® 65-85Jahre
0 Uber 85 Jahre

2 Personenhaushalte
Alter des Jiingsten
unter 65 Jahre
@  65-85Jahre

@ ber 85 Jahre

Abb. 168: 1-und 2-Personenhaushalte in Weigheim

Weigheim

Einwohnerentwicklung in Relation

100%
90%
80% H 85 Jahre und alter
70% ® 65 bis unter 85 Jahre
2453 hisunter 63.Jahre _ _
60% 1 ) 1
1= 25 bis unter 45 Jahre :
1
50% 1 18 bis unter 25 Jahre :
1
40% 1= 10 bis unter 18 Jahre :
1
1 6 bis unter 10 Jahre |
30% i I
1= 3 bis unter 6 Jahre 1
20% | 1
B0 bis unter 3.Jahre _ _ _1
10%
0%
2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030
63,9 % 471 % 33 % unter 45-Jahrigen

Abb. 169:  Einwohnerentwicklung in Relation in Weigheim
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OrtsgroBe / Flache Infrastruktur (in m2)

Weigheim

Anteil an Altersgruppen je Quartier

T e
\ ‘ ‘ Anteil Kinder unter 6
A / Jahren

Anteil Erwachsene

Uber 65 Jahre
Durchschnittsalter
[ ] 86-38Jahre
[[] 38-40Jahre
WEIGHEIM-** | 40-42Jahre
W 42-44Jahre
B 44-46Jahre
o % w B 46-48Jahre
Abb. 170:  Durchschnittsalter in Weigheim
Weigheim
Entwicklung von Verkehrsflachen und Einwohnern
1.250.000 . . . ; 2500
bisherige Entwicklung : Modellrechnung ® OrtsgroBe
i (Gebietserwei Deck . "
: fjefoﬁ“s;::ne lNgngf?aZgue[) e 2280 = Infrastrukturflachen gesamt
1.000.000 i 2000 B Verkehrsflache
] . g O Einwohner
750.000 i 1500 m
i 2
1250 %
/ -1
500.000 . 1000 3
o
750
250.000 - 500
. e | 250
0 2 g
1845 1037 1058 1980 2006 2015 2020 2025 2030

Abb. 171: Entwicklung von Verkehrsflachen und Einwohnern in Weigheim
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Studien zur Wohnbauentwicklung in den kleinen Stadtbezirken | Villingen-Schwenningen baldauf
GRUNDSTUCKSGROSSEN ARCHITEKTEN
Weigheim S

308-001 | Plan Baudichte  11.09.2017

Legende

D Bebauungspléne
Grundstiicke
GrundstiicksgroBen

I bis 250 m2
[ 250 - 500 m?
[ 1 500-750 m?
N
[ ] 750-1000 m?
Hinweis:
A die Kartierung ist automatisch gereriert durch den Abgleich E 1.000 - 1.250 m?

von GrundstticksgréRen aus ALKIS.
Bei der Nutzung mehrerer Grundstticke durch ein Gebaude - 1.250 m? - 1.500 m?

oder von Wohnen abweichenden Nutzungen kann es zu
0 50 100 200 300 400 verfalschten Darstellungen kommen. - 1.500 m? - 5.000 m*
Die Karten ist folglich richtig zu interpretieren und im Detail zu N 5
Meter tiberpriifen. - Uber 5.000 m

Abb. 172:  GrundsticksgroBen in Weigheim
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ARCHITEKTEN

EINWOHNERDICHTE STADTPLANER
- -

Weigheim S

308-001 | Plan Einwohnerdichte 11.09.2017

271 7/EW/ha)

A g " |
. ¥y ot e b o § o
WAl ‘? NN
g i = | |
= = 5 5 | Legende

- ' " ~ Quartiere
2 = Einwohner je Fliche
Cl unter 5 EW/ha
| | 5-10EWma
[ ]10-15EWnha
[ 15-20EWha

P 20- 25 EWha

N XN Hinweis:
die Kartierung wurde auf Grundlage statisitischer Daten - 25-30 EW/ha
/ automatisch generiert. Im Detail wurden verfalschende Werte
nach bestem Wissen korrigiert (z.B. Sportplatz innerhalb - 30- 35 EW/ha
Weilersbacher Innebereich). P
Effekte wie z.B. topografische Besonderheiten oder - 35-40 EW/ha
Flachenintensive Durchgangsstrallen schrénken die - 40~ 45 EW/h
Vergleichbarkeit dennoch ein. - a
0 55 110 220 330 440 Die Karte ist folglich richtig zu interpretieren und im Detail zu
Meter  uberprifen. Bl oo 45EWha

Abb. 173:  Einwohnerdichte Weigheim
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ARCHITEKTEN

BAUDICHTE STADTPLANER
- -

Weigheim S

308-001 | Plan Baudichte  11.09.2017

Legende

Flurstiicke

Baudichte (GRZ I)

[ | bis 0,005 (StraBen etc.)
I 0.005- 0,050

I 0.050-0,10

[ 0,100-0,150

[ ] 0,150-0,200

[ o200-0250

N .
0,250 - 0,300

Hinweis:

A die Kartierung ist automatisch gereriert durch den Abgleich - 0,300 - 0,350
von  Gebaudegrundflachen (aus ALKIS) und den N
Grundstiicken. - uber 0,350
Bei der Nutzung mehrerer Grundstiicke durch ein Gebzude .

0 50 100 200 300 400 kann es zu verfalschten Darstellungen kommen. - Bauliicken
Die Karten ist folglich richtig zu interpretieren und im Detail zu i

Meter tberprifen. D Bebauungspléne

Abb. 174:  Baudichte in Weigheim
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. . ARCHITEKTEN
Grun_der in 1 0 Jahren STADTPLANER
Weigheim L

308-001 | Plan Grinder 11.09.2017

ger RiEg

I | Bebauungsplaene

Altersgruppe 10-15J.
Anzahl Einwohner

[ ]1-2

s-4

5.6

|

B o2

[ EERN

Langes Gewand

Hinweis:

Benzenhaldie artierung ist automatisch gereriert durch den Abgleich - 15-16
von|Grundstiicksgréfen aus ALKIS.
Bei der Nutzung mehrerer Grundstiicke durch ein Geb&ude - 17-20
oder von Wohnen abweichenden Nutzungen kann es-zu
vel - 21-28

alschten Darstellungen kommenr-
DigKarten. i 'terpretieren und im Detail
P

e I zZu
dberpriten. -

Il
Abb. 175:  Haushaltsgrinder in 10 Jahren in Weigheim
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IV9 WEILERSBACH

o -

Abb. 176: Luftbild Weilersbach

Aufgrund der recht alten Entwicklungsgeschichte, die bis ins 7. Jh. reicht!, hatte Weilers-
bach 1845 bereits eine recht groB3e Ortslage, die damals bereits ein Drittel des heutigen
Umgriffs ausmachte. Die besondere Anordnung der LangentalstraBe und Wilhelm-Be-
cker-Stral3e, die sich um die topografisch pragnante ,Burg” herumlegen, haben den Ort
bereits fruh gepragt.

Wie in den meisten Stadtbezirken setzte mit den 60er und 70er Jahren ein deutlicher
Entwicklungsschub ein, der Weilersbach nach Nordosten erweiterte und bis 1980 zu ei-
ner Verdopplung der Ortslage und einem Anstieg der Bevolkerungszah! auf tUber 1.000
Einwohner fUhrte. Dieser Trend setzte sich etwas abgeschwacht bis 2006 fort und fand

230

1200 Jahre Geschichte des Dorfes Weilersbach 764-1964, Johann Hauger, 1964
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im Osten mit der beidseitigen Bebauung ,Im
Hasenwald" seinen Abschluss. Zuletzt wur-
den 2009 im Westen ,Am Gléckenberg” 20
Bauplatze ausgewiesen. Mit den groBen Ge-
bietserweiterungen bis 1980 wuchs der An-
teil Verkehrsflachen je Einwohner auf 72 m2/
EW deutlich an. Mit der beidseitigen Nutzung 1845
der StraBe ,Im Hasenwald” konnte dieser
Wert zwar wieder gesenkt werden (67 m2/
EW) lag aber mit den weiteren Entwicklungen
2015 bei knapp 70 m%EW. Da Weilersbach
insgesamt ein sehr kompakter Ort ist, fuh-
ren wir diesen etwas Uberdurchschnittlichen
Wert auf die besonderen topografischen Ge-
gebenheiten zurlck. Diese gehodren unserer
Auffassung nach neben dem ortsumschlie-
Benden Vogelschutzgebiet zu den maBgeb-
lichen Raumwiderstanden, mit welchen sich
Weilersbach im Rahmen seiner Entwicklung 1937
auseinandersetzen muss.

Ein weiterer, wichtiger Aspekt in dieser Aus-
einandersetzung sind die Ergebnisse aus
der Einwohnerstruktur. Bei der Betrachtung
des Durchschnittsalters wurden die Quartiere
moglichst entsprechend ihrer Entstehung ab-
gegrenzt. Dabei zeigt sich fur die Quartiere
der 70er und 80er Jahre, wie in den meisten
anderen Stadtbezirken auch, die typische
Altersstruktur homogener Einfamilienhaus- 1958
gebiete. So weisen die Gebiete nordlich und
stdlich der GrundstraBe ein Durchschnitts-
alter von Uber 48 Jahre auf. Die Einwohner-
dichte dieser Quartiere ist inzwischen auf 15
bis 20 Einwohner gesunken, angesichts von
ca. 40-45 Einwohner / ha in typischen Neu-
baugebieten sehr geringe Werte. Auch die
mit Abstand gréBte Anzahl 1- und 2-Perso-
nenhaushalte, in welchen die jungste Person
Uber 65 Jahre alt ist, findet sich in diesen
Quartieren. Es zeichnet sich hier folglich ein
Generationenwechsel ab demzufolge einer-
seits in den néchsten Jahren Grundstucke
frei werden und andererseits ein erhohter
Bedarf fur seniorengerechte Wohnungsan-
gebote entstehen. Aufgrund der spezifischen
Altersstruktur hat die Abteilung Verwaltung
und Statistik der Stadt Villingen-Schwennin-
gen auch fur Weilersbach die in den nach-
sten 5, 10 und 15 Jahren voraussichtlich frei
werdenden Grundstlcke abgeschatzt. Ist
dies 2021 nur knapp 1 Grundsttick pro Jahr,

N @
» 2006
Abb. 177: Ortsentwicklung in Weilersbach
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232

schnellt der Anteil bis 2026 auf Gber 5 Grundstlticke pro Jahr hoch und verdoppelt sich bis
2031 nochmals auf 10 Grundstucke pro Jahr.

Im Gegenzug ergibt die Vorausberechnung der potentiellen Haushaltsgrinder einen
deutlichen und zumindest bis 2031 anhaltenden Abwartstrend. Diese beiden gegenlaufig
wirkenden Entwicklungen fuhren zu einem rasanten Anstieg der ,Deckungsrate®. Wird
rein rechnerisch 2021 nur fur 9% der Haushaltsgrinder ein Grundstick frei, was dem
niedrigsten Wert aller betrachteter Stadtbezirke entspricht, wachst dieser bis 2031 auf
theoretische 120%, dem hdéchsten Wert aller Stadtbezirke.

Diese Entwicklung empfinden wir als ausgesprochen dynamisch. Als Konsequenz sehen
wir die Notwendigkeit, den Fokus zunachst im Rahmen der Wohnraumbereitstellung auf
den kurzfristigen Bedarf der ortsansassigen Bevolkerung zu legen, damit sich das nega-
tive Wanderungssaldo von 2015 nicht verfestigt. Dafur wirden wir angesichts des lang-
fristigen Trends nicht in weitere Neubaugebiete investieren, sondern zUgig in eine aktive
Innenentwicklungsarbeit einsteigen. Ein Indiz daflr, dass dies gelingen kann, geben die
Ruckmeldungen aus den Befragungen der BaulUckeneigentimer. Fur 21% (3.525 m?)
der Baultucken besteht grundsatzliche Bereitschaft der Eigentumer, diese Flachen einer
Bebauung oder VerauBerung zuzufuhren. Damit liegt Weilersbach in der signalisierten
Mitwirkungsbereitschaft unter den Top 3.

Insgesamt verfugt Weilersbach Uber 2,8 ha Reserven im Innenbereich. Hier lassen sich 41
bis 75 Wohneinheiten realisieren.

Anzahl Flache Anteil Flache Anteil Flache Anteil = konservativ  dichter
m?2 %] [m?]

Bauliicke 21 17144 43% 13.794  35% 3349 8% 28 50
Innenentwicklungspotential 1 3.887 10% 3.887 10% 7 9
untergenutzt 3 6.940 17% 6.940 17% 6 16
Konversion
_ 25 27971 70% 24621 62% 3.349 8% 41 75
FNP-Entwicklung Wohnen
FNP-Entwicklung MI nicht betrachtet
Aktiviert 15 11.728 30% 11.728 30%
_ 40 39.698 100% 36.349 92% 3.349 8%

Abb. 178: Ubersicht Summe aller Baulandreserven in Weilersbach

Die Einwohnerdichte im alten Ortskern ist mit teilweise unter 14 Einwohnern je Hektar
sehr gering. Hier besteht folglich der Bedarf, die Innenentwicklungsaktivitaten deutlich zu
forcieren, denn die Ortsmitte ist auf Belebung angewiesen, um ihre Rolle als wichtigster
Kristallisationspunkt im Dorfgefige angemessen ausfullen zu kénnen. Hier sind auBer-
dem die Grundsttcke aufgrund der landwirtschaftlichen Pragung sehr groB, die Anzahl
Beteiligter bei Entwicklungsprojekten also eher noch uberschaubar.
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Haushaltsgriinder / Wohneinheiten

In Weilersbach halten wir es fur besonders erforderlich, dass in eine gestalterische Auf-
wertung des offentlichen Raums und Verkehrsberuhigung investiert wird. Dies ist nicht nur
aufgrund der verkehrlichen Situation in der Wilhelm-Becker-StraBe notwendig, sondern
kann unterstltzend zu den stadtebaulichen Entwicklungen ein wichtiger Anreizfaktor im

Zuge der Verhandlungen mit den Beteiligten sein.

Die ELR-Studie von 2012 des Buro planbar identifiziert zudem mehrere Gebaude im alten
Ortskern, die modernisierungsbedUrftig oder gar abbruchreif sind. Insgesamt besteht also
die Moglichkeit durch eine abgestimmte Vorgehensweise Synergien zu heben. Verglichen
mit anderen Kommunen und Projekten, ware diese Kombination aus baustrukturellen und
verkehrlichen Missstanden bei gleichzeitig hohen Potentialen zur Innenentwicklung, ein

Baulandreserven
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Abb. 180: Diagramm Summe aller Baulandreserven in Weilersbach
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Abb. 179:  Diagramm ,Entwicklung der Deckungsrate”, Weilersbach

dunkler > Bebaubarkeit mind. Note 3
> Bebaubarkeit schlechter als Note 3

heller

Szenario

abgeschatzte Wohneinheiten

Deckungsrate

— konservativ A dichter

=~ Konversion

[0 untergenutzt

3 Innenentwicklungspotential

[ Baullcke

Differenz zu 75% Haushaltsgriindern

Differenz zu 50% Haushaltsgriindern

Szenario "moderat Nachverdichten"

Szenario "konservativ*

Auf den Markt kommende Grundstlicke/
Wohneinheiten

Haushaltsgriinder [Anzahl Personen]

75% der Haushaltsgriinder [Anzahl Personen]
50% der Haushaltsgrinder [Anzahl Personen]
Deckungsrate "moderat Nachverdichten"

Deckungsrate "konservativ"

Deckungsrate ohne Mobilisierung
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klassischer Anwendungsfall eines Sanierungsgebiets, idealerweise gestutzt mit Forder-
mitteln des Landessanierungsprogramms. In Villingen-Schwenningen gilt die MaBgabe,
dass diese Fordergebiete angesichts des Verwaltungsaufwands nur fur die Kernbezirke
Anwendung finden und die kleinen Stadtbezirke im Rahmen der Entwicklung landlicher
Raum (ELR) geférdert werden (siehe Kapitel ). Dies ist vom Grundsatz nachvollziehbar,
wenngleich in Weilersbach unseres Erachtens deutliche Anzeichen vorliegen, die eine
Ausnahmeregelung von dieser Pramisse rechtfertigen. Dies wollen wir zu Prtfung anre-
gen.

AuBerdem einer Prifung zu unterziehen sind die Bebauungsplane der 70er und 80er Jah-
re. Die Analyse zeigt, dass hier zahlreiche Grundsticke in die FlachengréBenklassen Uber
1.000 m? fallen. Insofern sind die Festsetzungen darauf hin zu untersuchen, inwieweit sie
Maoglichkeiten der Nachverdichtung oder Grundsticksteilung bieten.

Zusammenfassend kénnen wir fur Weilersbach folgende MaBnahmen benennen:

= Entwicklung in der Ortsmitte forcieren, um dort die Einwohnerdichte gezielt zu er-
hohen. Dafur wird der Eintritt in eine aktive stadtebauliche Entwicklungsarbeit unter
Anwendung kombinierter Instrumente notwendig (siehe Kapitel Il 2.2 Stadtebau-
liche Verhandlung und Projektentwicklung” auf Seite 50 und ,lll 3.9 Kombinations-
varianten* auf Seite 77).

= Dies steigert dort mittelfristig die Vitalitatsdichte und sollte dringen flankiert werden
durch die Qualifizierung der 6ffentlichen Rdume in der Ortsmitte und MaBnahmen
zur Verkehrsberuhigung in der Wilhelm-Becker-StraBe zur Hebung von Synergieef-
fekten (siehe Kapitel ,IIl 2.6 Qualifizierung” auf Seite 63).

= Erwerb oder Entwicklung von Bauflachen, mit dem Ziel, stadtische Baulandflachen
als Verhandlungsmasse zu halten oder Ausweichangebote zu schaffen (siehe Ka-
pitel Il 2.5 Aufkauf von Grundstiicken und Aktives Bodenmanagement® auf Seite
62). Ziel: Starkung der Verhandlungsposition in schwierigen Innenentwicklungsla-
gen durch die Verfugbarkeit von Tauschflachen

= Suche nach und Entwicklung eines Standorts zur Schaffung Barrierefreier Woh-
nungen fur die altere Generation nach Méglichkeit im Kontext der Ortsmitte (siehe
Innenentwicklungsplan, Optionen 1-3).

= Die durch Bebauungsplan gesteuerten Neubauquartiere insbesondere der 70er und
80er Jahre sind hinsichtlich der Mdglichkeit zur Nachverdichtung zu prufen. Dazu
kénnen Dachausbauten mittels Dachaufbauten gehéren, aber auch Anbauten oder
die Zulassigkeit weiterer Gebaudetypologien wie Doppel- Reihen oder Kettenhauser
(siehe Kapitel ,|Il 3.1 Analyse und Anderung von Bebauungsplanen® auf Seite 66).

= Prifung inwieweit die besonderen Herausforderungen in Weilersbach ein Sanie-

rungsgebiet mit Antrag auf Aufnahme in das Landessanierungsprogramm  rechtfer-
tigt (als Ausnahme der derzeitig in Villingen-Schwenningen Ubliche Férderverteilung).
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Abb. 181:  Fotos Weilershach
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Baulandreserven
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Abb. 182: Plan WB 31-01 Baulandreserven Weilershach
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Weilersbach
Baulandreserven - Tabellarische Erfassung

Nrje Adresse Flurstiick
Typ
Typ Bauliicken
1 Am Gldckenberg 651
2 Am Glackenberg 650
3 Am Glackenberg 649
4 Am Glockenberg 9 2692
5 Am Glockenberg 23 2693
6 Am Gléckenberg 27 2693/2
7 UnterdorfstraBe 12 143
8 UnterdorfstraBe 14 144
9 WeckentalstraBe 205/1
10  WeckentalstraBe 1 201
11 SandgrubbiihlstraBe 210/14
12  Kindergartenstrabe 9/1 166
13  Kindergartenstraie 9 165
14  KreuzéckerstraBe 3 2318
15  SchlegelbergstraBe 9 1794/25
16  SchlegelbergstraBe 7 1794/24
17  BirklestraBe 1 2394
18  HaldackerstraBie 7 1779/5
19  Lingentalstralie 24 177
20  LangentalstraBe 115
21 Weilenbiihlstrale 6 1700
Typ untergenutzt
1 UnterdorfstraBe 5 25
2 Lindenbaumstralie 5 202/1
3 LdngentalstraBe 43 212
Typ Innenentwicklungspotential
1 KindergartenstraBe 9/1 | 166
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Grofe
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Begriindung

bei Note >2
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schlanker Zuschnitt, derzeit als Zufahrt fir riickwar-
tigen Bereich genutzt

sehr steil, aber Westhang auf Halbhdhenlage

sehr steil, aber Westhang auf Halbhdhenlage,
Einschrdnkung des vorhandenen Haupthauses

Nordhang steil, starker Bewuchs
Nordhang steil, starker Bewuchs

benachbarter Grenzbau, Nordhang

Kleines Grundstick, benachbarter Grenzbau,
Nordwestausrichtung und relativ steil

Lage an HauptstraBe und Néhe zu AuBenlagerfla-
che

Riickbau der Scheune notwendig

Moderate Nachverdichtung nur durch Abriss des
Bestandsgebéudes

Baurecht

Wb /2009
Wb /2009
Wb /2009
Wb /2009
Wb /2009
Wb /2009
§34 BauGB
§34 BauGB

Wb /2007
Wb /2007
Wb/ 1965-1

Klarungsbedarf

§34 BauGB
Wb /1978
Wb /1980
Wb /1980
Wb /1980
Wb /1957

§34 BauGB
§34 BauGB

§34 BauGB

Klarungsbedarf
Wb /2007

Wb /1965-1

Klarungsbedarf
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Szenario
konservativ
Typen WE
EFH 4
EFH 1
0
EFH 1
EFH 1
EFH 1
EFH 2
EFH 1
EFH 2
EFH 1
EFH 1
EFH 2
EFH 2
EFH 1
EFH 1
EFH 1
EFH 1
EFH 1
EFH 1
EFH 1
DH 2
EFH 2
EFH 1
EFH 3
EFH 7

Szenario
moderat dichter

Typen WE
EFH/DH 5
DHH 1
DHH 1
DH 2
EFH 1
EFH 1
MFH 10
EFH 1
EFH/DH 4
EFH 1
EFH 1
DHs 4
EFH /DH 3
DH 2
DH 2
EFH 1
EFH 1
EFH 1
DH 2
EFH 1
MFH 5
EFH,DH 8
EFH 2
DH 6
EFH,DH 9

Neigung
(Hauptfla-
che)

[%]

18,26
12,37
19,06
11,91
22,96
16,66
16,72
16

14,73
17,88
24,08

13,27

12,62
5,31
20,49
21,86
2,25
2412

18,03
14,87

3,3

8,59
22,83

8,1

14,68

Neigung
(max)

[%]

23,16
21,71
19,06
20,29
22,96
17,97
20,31
18,88

31,24
21,95
35,22

16,48

14,62
5,31
32,63
21,97
8,66
24,21

18,03
15,06

8,5

13,2
23,47

11,32

19,08

Ausrichtung

NordQst
Ost

Nord

Ost

Ost
SudOst
NordWest
West

StidWest
West
West

NordWest

NordWest
Sid

Nord
Nord
StdWest
West

Nord
NordWest

West

West
West

StudWest

NordWest

Hinweis

eher zusammen mit 3

denkbar fiir Geschosswohnen
derzeit Zufahrt zu landwirtschaftlicher Nutzung

Achtung! ErschlieBung fur rickwartigen Bereich
bertcksichtigen

Entwicklung in Abstimmung mit Nr. 33
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Innenentwicklungsplan
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... Bebauung von Baulticken

77| ... andere Aufteilung/Ordnung

... Bebauung unbebauter Teilflachen

... stédtebauliche Testentwiirfe zu prifen

... Uberpriifung bestehender Bebauungspline

... AuBenentwicklungen nach Flachennutzungsplan

}( ... weitere AuBenentwicklungsflachen zu prifen

<OCgENE

.. Seniorengerechte Wohnangebote (Standortoptionen)

_] Aktivierte Flachen (in 2 Jahre)
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El Hochspannungsleitung

Schutzgebiete

Offenlandbiotope
Waldbiotope
Landschaftsschutzgebiet
Naturschutzgebiet
Naturdenkmal
Vogelschutzgebiet

Wasserschutzgebiet

BXZENENN

Uberflutungsflache HQ 100

R
I

Uberflutungsflache HQ extrem

|
Lias,

e}
D
(=]
S
=
=3
£=2
)
>

Regionale Griinzasuren

Regionale Griinziige

LE

Bereiche ohne besonderem Vorrang

Aufwertung Offentlicher Raum

Klarung der Grenze zwischen Innen-
und AuBenbereich durch Satzung

Fldchennutzungsplan
@ Verkehrsflache
[l | Wasserwirtschaft Bestand | Plan
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Abb. 183:  Plan WB 41-01 Innenentwicklung Weilersbach

Initiative zur Wohnflachenmobilisierung in den kleinen Stadtbezirken | Villingen-Schwenningen 241



7/

s

/

Flachennutzungsplan
b
L,

Weilersbach

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuttgart

WEILERSBACH

242



|| WOHNBAUFLACHE_PLANUNG

[ ] WOHNBAUFLACHE_BESTAND

"""" MISCHGEBIET_PLANUNG

[ | MISCHGEBIET_BESTAND

V/////) GEWERBEFLACHE_PLANUNG

[ | GEWERBEFLACHE BESTAND
7////) SONDERGEBIET-PLANUNG

[ SONDERGEBIET-BESTAND

V////) GEMEINBEDARFSFLACHE-PLANUNG
[ GEMEINBEDARFSFLACHE_BESTAND

™™} ABGRABUNGEN

ABGRABUNGEN-PLANUNG

,: PFLEGE-PLANUNG
[ PFLEGE-BESTAND

E=- WASSERWIRTSCHAFT-PLANUNG
E== WASSERWIRTSCHAFT-BESTAND
| GRUNLAND_PLANUNG

[ ] GRUNLAND_BESTAND

|| VER-UND-ENDSORGUNG-BESTAND
\\\\\| VERKEHR-PLANUNG

[ ] VERKEHR-BESTAND

[ ] ANLAGEN IM AUSSENBEREICH
[~ ERNEUERBARE-ENERGIE_PLANUNG

[ ] BAHNANLAGEN
I waldfiachen

Natur

@ Naturdenkmaler-Einzeln
D Naturdenkmaler-Flaechen

i _ Grinzézur_Vs

E Regionaler-Griinzug_VS
Y FFH_03-2008
m Vogelschutz

3% Geotope

[. WW“‘ Biotope

Moore

Eza Landschaftsschutzgebiet
Naturschutzgebiet

|:| Uberschwemmungsgebiet
[[[[urrlmu]} Bannwald

Schonwald

I Waidfischen

Wasserschutz

|

"
n
A

=
=

WFTA

=-

Abb. 184:  Fldchennutzungsplan - Ausschnitt Weilersbach
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Weilersbach
1- und 2-Personenhauhalte

1 LL o LI

PERSONENHAUSHALT PERSONENHAUSHALT

1 Personenhaushalte
Alter des Jiingsten
unter 65 Jahre
© 65-85Jahre
o Uber 85 Jahre

2 Personenhaushalte
Alter des Jiingsten

unter 65 Jahre
@ 65-85Jahre
9 tiber 85 Jahre

Abb. 185:  1-und 2-Personenhaushalte in Weilersbach

Einwohnerentwicklung in Relation

100%
90%
80% m 85 Jahre und alter
70% m 65 bis unter 85 Jahre
m 45 bis unter 65 Jahre
60% e e o |
| ® 25 bis unter 45 Jahre X
50% : 18 bis unter 25 Jahre :
40% : 10 bis unter 18 Jahre :
30% : 6 bis unter 10 Jahre :
! 3 bis unter 6 Jahre 1
20% ! 1
:_l 0 bis unter 3 Jahre 1
10% B .. T T -
0%
2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030
3 ° y& /0 ) o -Jahri
60,0 % 45,2% 30,5 % unter 45-Jahrigen

Abb. 186:  Einwohnerentwicklung in Relation in Weilersbach
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OrtsgréBe / Flache Infrastruktur (in m2)

Weilersbach
Anteil an Altersgruppen je Quartier

l Anteil Kinder unter 6
i it Horronvist Jahren

Anteil Erwachsene

Uber 65 Jahre
°
28% 1h.14%
Durchschnittsalter
[] 86-38Jahre
[[] 88-40Jahre
B 4042 Jahre
B 42 - 44 Jahre
B 44-46Jahre
WEILERSBACH B 46-48Jahre
0 50 100 ¥
Abb. 187:  Durchschnittsalter in Weilersbach
Weilersbach
Entwicklung von Verkehrsflachen und Einwohnern
1.250.000 , 2500
bisherige Entwicklung . Modellrechnung = OrtsgroBe
i gi?gﬁ},scehngf ',Eea'c”ﬁﬁazgf)m"k”"g 2220 = Infrastrukturflachen gesamt
1.000.000 2000 m Verkehrsflache
i . 3 O Einwohner
750.000 ; 1500 m
i 2
1250 %
3
500.000 1000 3
o
750
250.000 500
....... a5
0 -0
1845 1937 1958 1980 2006 2015 2020 2025 2030

Abb. 188:  Entwicklung von Verkehrsfldchen und Einwohnern in Weilersbach
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GRUNDSTUCKSGROSSEN ARCHITEKTEN
Weilersbach e

308-001 | Plan Baudichte  11.09.2017

Qv

S

v \

QU 2007 ——
DR Sa )

o)
'}Q“‘m»l

I
6‘7\! )

Legende

D Bebauungspléne

Grundstiicke
GrundstiicksgroBen

I bis 250 m2

[ 250 - 500 m2
N [ |s00-750m2

[ ] 750-1000 m2

Hinweis:

A die Kartierung ist automatisch gereriert durch den Abgleich |j 1.000 - 1.250 m?
von GrundstticksgréRen aus ALKIS.
Bei der Nutzung mehrerer Grundstiicke durch ein Geb&ude - 1.250 m? - 1.500 m*
oder von Wohnen abweichenden Nutzungen kann es zu

0 60 120 240 360 480 verfalschten Darstellungen kommen. - 1.500 m? - 5.000 m*
Die Karten ist folglich richtig zu interpretieren und im Detail zu N 5

Meter tiberprifen. - Uber 5.000 m

Abb. 189:  GrundstiicksgroBen in Weilersbach
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EINWOHNERDICHTE STABTRLANER
Weilersbach  —

308-001 | Plan Einwohnerdichte 11.09.2017

il

Legende

Quartiere
Einwohner je Flache
Cl unter 5 EW/ha
5-10 EW/ha

[ ] 10-15EWha
15-20 EW/ha
I 20- 25 EWina

N Hinweis:
die Kartierung wurde auf Grundlage statisitischer Daten : - 25-30 EW/ha
automatisch generiert. Im Detail-'wurden verfalschende Werte—
nach bestem Wissen korrigiert (z.B. Sportplatz innerhalb - 30- 35 EW/ha
Weilersbacher Innebereich).
~ Effekte wie z.B. topografische Besonderheiten oder - 35-40 EW/ha
Flachenintensive Durchgangsstralen schrénken die - 40~ 45 EW/h
Vergleichbarkeit dennoch ein. - a
0 60 120 240 360 480 Die Karte ist folglich richtig zu‘interpretieren-und im Detail zu
Meter  uberprifen. , Bl oo 45EWha

Abb. 190: Einwohnerdichte Weilershach
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ARCHITEKTEN

BAUDICHTE STADTPLANER

i L |
Weilersbach

308-001 | Plan Baudichte  11.09.2017

Legende

Flurstiicke

Baudichte (GRZ I)

[ ] bis0,005 (Straken etc.)

I 0.005-0,050

I 0.050-0,10

[ 0,100-0,150

[ ] 0,150-0,200

N [ ]o0200-0250
0,250 - 0,300

Hinweis:
A die Kartierung ist automatisch gereriert durch den Abgleich - 0,300 - 0,350
von  Gebaudegrundflachen (aus ALKIS) und den N
Grundstacken. I e 0,350
Bei der Nutzung mehrerer Grundstiicke durch ein Gebzude .
0 60 120 240 360 480 kann es zu verfalschten Darstellungen kommen. - Bauliicken
Die Karten ist folglich richtig zu interpretieren und im Detail zu i
Meter tberprifen. D Bebauungspléne

Abb. 191:  Baudichte in Weilershach
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GrUn_der in 10 Jahren ARCHITEKTEN
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308-001 | Plan Griinder 11.09.2017
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Abb. 192:  Haushaltsgrinder in 10 Jahren in Weilershach
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