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Wohnraumentwicklung und Flachenmanagement ﬂ

In jeder Gemeinde relevante Fragen:

— Wie viele Wohnungen brauchen die Haushalte in einer
Gemeinde in den nachsten Jahren insgesamt und wie viel
Wohnungsneubau ist hierflr erforderlich?

— Fur wen? Wie viele Wohnungen davon sollen als
preisgunstiger Wohnraum bereitgestellt werden (sozialer
und preisginstiger freifinanzierter Wohnungsbau)?

— Welche Bedeutung besitzen die Innenentwicklung und die
AuBenentwicklung fur den Wohnungsneubaubedarf?

— Welche Instrumente sollen zur Erreichung der gesetzten Ziele
im Bereich Baulandentwicklung angewandt werden?
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Veranderung der Altersstruktur beeinflusst die
Wohnraumbedarfe

Alterstruktur der Bevdlkerung in Baden-Wiirttemberg
2015 und 2035
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Wer ist auf giinstigen Wohnraum angewiesen?
Beispiel: Einkommensschwache Familien

Baukontrolleur im 6ffentlichen Dienst (E8), 2 Kinder, Alleinverdiener

Einkommen netto: 2.097,70 Euro
Kindergeld: 368,00 Euro
Haushaltseinkommen: 2.465,70 Euro
Bspw. Kaltmiete: 850,00 Euro
Bspw. Nebenkosten: 200,00 Euro
Kosten flir Wohnen: 1.050,00 Euro

> Fast die Halfte des Haushaltseinkommens werden fiir das Wohnen
benotigt.

» Pro Kopf verbleiben ca. 350 Euro monatlich fur die Lebenshaltung.
» Erschwerend: Zugangsprobleme auf dem Wohnungsmarkt.
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Informationsgrundlage uy
Beispiel Potenzialflachenerhebung mit FLOO
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Doppelte Innenentwicklung:
behutsam nachverdichten und Bestand qualifizieren

Innenentwicklung bedeutet nicht automatisch bauliche Nachverdichtung.
Ziel: Qualitatsvolle und akzeptierte Innenentwicklung

— Entwicklungen mussen zu Ort und Umfeld passen

— MafBstab, Freiraume, Wohnumfeld besitzen groBe Bedeutung

— Nutzungsintensitat steigern, bspw. Wohnraumbelegung
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Innenentwicklung: Immobilieneigentumer, Investoren u\y
und Bauinteressierte ,mitnehmen®

— Kontaktaufnahme und Kontaktpflege mit Eigentimern
— Durchfuhrung von Informationsveranstaltungen

— Aufbau Beratungswesen und Beratung von Immobilieneigentiimern
und Bauinteressierten

— Beratung fur Unternehmen / Aktivierung von Altstandorten

— Erarbeiten von Impulsen zur Umsetzung der Handlungsansatze,
z.B. Testentwdirfe zur gemeinsamen Weiterentwicklung




Innenentwicklung angehen
Beispiel Boblingen-Dagersheim, Renningen, ...

— Gemeinsames Agieren involvierter Dienststellen
— Potenziale erheben
— Breit informieren, Beratung offensiv anbieten

Stadt Béblingen
RAHMENPLAN STADTMITTE / BAHNHOFSTRASSE RENNINGEN Rsum fur Taten und Talenta

Diskutieren
Sie mit!

Innenentwicklung nitzt allen!

Vorteile fir Sie:

+ kostenlose Beratung und Expertenwissen

+ neue |deen flr alte Objekte

+ Unterstutzung bei grundlegenden Fragen
zum Baurecht und zur ErschlieBung

= Entscheidungshilfe

Offentliche Informations-
und Beteiligungsveranstaltung

Vorteile fiir die ganze Gemeinde:
+ Leerstande neu beleben und Ortsbild aufwerten

Rahmenplan Stadtmitte / Bahnhofstrafle + Wohnraum fur Jung und Alt schaffen
= - + unsere schéne Landschaft erhalten
Donnerstag, 28. Juni 2018, 19.00 Uhr, Mediathek in Renningen [d rin !] Dagers he|m = Mehr Lebensqualitét fiir alle
« Begriifung ran an die Innenentwicklung!
Biirgermeister Wolfgang Fail3t sse
Stadt Béblingen

+ Anlass und Vorgehen
Stadtbaumeister Hartmut Marx Kostenloses

* Vorstellung des Entwurfs 0
+Rahmenplan Stadtmitte/Bahnhofstrate” BeratungsangebOt far

Institut fur Stadt- und Regionalentwickiung, Nrtingen Grundstiicks- und ‘ 7
« Diskussion |mm0bi|ieneigentumer Bezirksamt Dagersheim

Tel.: 07031 / 669 1322
Bringen Sie lIhre Ideen und Hinweise ein!

dagersheim@boeblingen.de
Wir freuen uns auf lhr Kommen!

Raum fir Taten und Talente

Kontaktaufnahme und Terminvereinbarung:

Eine Anmeldung ist nicht erforderlich
— f_rﬁ% Gefordert vom Ministerium far
Besuchen Sie auch unseren Stand 0 D gﬂgsch\?ﬂwbetund Wohnungsbau
auf der Langen Einkaufsnacht STADT RENNINGEN . ;;:&:;:t;;.::rgn _Fldchen
am Freitag, 29. Juni! Gemeinsam mehr Wohnraum schaffen! gEwnrian cLirch nnanenwickhung?
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Kommunales Programm zur Forderung der
Innenentwicklung, Beispiel Donaueschingen

Programm giiltig ab 1. Januar 2016

_ F'O rderp rog ra m m gezielt Zu r Férderrichtlinie zur Ortskernentwicklung

Planen Sie die Sanierung oder den Neubau von Wohnraum in einem der Ortskerne
der sieben Donaueschinger Oristeile oder in Allmendshofen und Aufen? Dann ist

Ortskernentwicklung:
Sanierung, Umbau, Bebauung s

Was férdern wir?

Baullicke, max. 30.000 € o, St S o st s Ot
Neudingen, Pfohren, Wolterdingen und in den Donaueschinger Statteilen Allmends-
U nte rstutzt d u rCh hofen und Aufen férderm.
§2
Beratungsangebote und grof3es

Gefordert wird jeder, der eine der in § 3 beschriebenen MaBnahmen realisiert.

Engagement der Ortsvorsteher e i A ey G Bt

Wohnung mit mindestens einem Kind selbst nutzen (Hauptwohnsitz). Folgende Vo-
raussetzungen massen erfullt sein:

- Es muss sich um leibliche oder adoptierte Kinder handeln.

{ - Die Kinder mussen unter 18 Jahre alt und bei der Lohn- und Einkommenssteuer
L des Antragsstellers berlicksichtigt werden. MaRgeblich ist der Zeitpunkt des Ein-

1
Information

gangs des Antrages bei der Stadtverwaltung.
& Antrag auf Férderun
Bel'ﬂtl-ll'lg gemaR der Férderrichtlinie zur Ortskernentwicklung

1. Antragsteller:

Mame, Vorname StrakeHausnr.
PLZ, Ont Weiterer Antragsteller
Telefon E-Mail
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Folgekosten der AuBBenentwicklung beriicksichtigen
Beispiel Crailsheim: ,Innen vor auf3en"

L ];

— Ermittlung voraussichtliche Kosteneinsparung flir weniger
AuBenentwicklungsflachen 2010 - 2025

— Gegenrechnung: Finanzielle Auswirkungen durch Entwicklung von mehr

innerortlichen Flachenpotenzialen

— Zuschlag auf Verkaufspreise bei AuBBenbereichsflachen in Hohe

von 3,5 Euro je m2 Nettobauland
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Abgestimmte Aktivierung von IE-Potenzialen
Beispiel Innenentwicklung in Albstadt-Lautlingen

—

_—— Weiterentwickeln

P = \ -
s Zzusammenhangender
e 45 | = )

innerortlicher Bereiche

Wohnbauflachen durch / 2 mit allen Eigentlimern:
Entwicklung Gewerbebrache: Testentwdirfe,
Begleitung der Unternehmen Lupengesprache
bei Standortentwicklung - |
— &= = \\‘r“" \\ oo W .
= E\’C) X@\v ==\ I ./ Uberlegungen
=\ T ﬁ‘\\ J{a 6 ' E ——L zur Entwicklung
QYX\\ e s - - ] kommunaler
\ \ JoN B2 o i N > ¢ o — L Flachen:
- ’Jw/ e \ 1 %l = ‘_\ 3 ““““’(:E Verwaltungsinterne
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=T P -t b
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7@—-[ é Ed Eﬂ = = EK/ Aktivierung von Bauliicken:

Ansprache, gezielte Beratung
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Beriicksichtigung sozialer Aspekte beim Verkauf J/

kommunaler Grundstucke, Beispiel Kirchheim/Teck

Steingauquartier

Ziel: stadtisches Wohnen fur
verschiedene Zielgruppen in
einem lebendigen Quartier,
u.a. Baugruppen

GroBes kommunales
Engagement

Zwischenerwerb und Vertrage
zur Feinsteuerung (Baurecht
alleine reicht nicht!)

Konzeptvergabe: u.a. soziale
Aspekte als Vergabekriterium

Wohnraumentwicklung und Flachenmanagement
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Einbezug sozialer Aspekte bei der Quartiersentwicklung ﬂ
Beispiel Reutlingen-Orschel-Hagen
= ”‘x'l"““.-ﬁ.. 'L_“‘* |

= Ty

— Zentrale Herausforderungen:

Erhalt bezahlbaren Wohnraums und N 3
sozialer Netzwerke flir Bewohner D 9 5O &
i \\\ ) . 4

— Abriss und Neubau: ,Allengerechtes { P®
Wohnen fiir verschiedene Zielgruppen = 17 2o :L
im Quartier % ®  \e

— GroBes Engagement des kommunalen ¥ ~N
Wohnungsunternehmens | - _{‘*

— Intensive Partizipation Bewohner und p ¥ 5
Anwohner o =B

— Beratung durch Abt. fiir Altere

Quelle‘l Griinenwald & Heyl - _""|I
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Soziale Aspekte beim Verkauf kommunaler Grundstiicke ﬂ
in der AuBBenentwicklung, diverse Kommunen

,/“

Vergabe kommunaler Baugrundstucke nach Qualitat der
Bebauungs- und Nutzungskonzepte

— Qualitat definiert u.a. Uber Stadtebau, Architektur und Anteile
preiswerten Wohnraums und dessen Bindung, rechtliche
Grenzen bei Bindungen zu beachten

— Funktioniert nur in ertragsstarken Lagen

— Ggf. Kooperation mit lokalen Arbeitgebern, die Wohnraum ftr
Mitarbeiter schaffen wollen.

Investor Anzahl WE preiswerte MW geforderte MW Belegungsrecht
insgesamt | Anzahl anfangliche Miete | Anzahl anfangliche Miete
Siedlungswerk 120 24 8 36 | 33% unter Vergleichsmiete ja
bzw. ca. 6,50
Bauverein/ 60 15 7,75-8,75 15 33% unter Vergleichsmiete nein
Treubau bzw. ca. 6,50
Heiwog 27 13 7,50 - 8,00 - - nein
gesamt 207 52 51
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Ggf. Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme nutzen u\\y
Beispiel Neumarkt i.d.Opf.

NEUMARKT @

TTTTTTTTTTT

Ablauf Stadtebauliche
EntwicklungsmaBnahme nach § 165 BauGB

« Grundstuckswertermittlung durch den |
Gutachterausschuss des Landkreises
Neumarkt i.d.OPf. =

» Prognose des Bedarfs an Wohn- und
Arbeitsstatten in der Stadt Neumarkt =
i.d.OPf.

« Prifung der Existenzfahigkeit und —
gefahrdung landwirtschaftlicher Betriebe
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Handlungsprogramm Wohnen in Albstadt

Innenentwicklungsmanager

Etablierung interne
Arbeitsgruppe Stadtverwaltung

Abteilungen Stadtplanung,
Sanierung, Liegenschaften,
Wirtschaftsforderung

Grundlagen

RegelmiRige Aktualisierung der
Arbeitsgrundlage(n)

Ergdanzung der Erhebung der

Innenentwicklungspotenziale um:

Leerstinde von Wohnraum
Gewerbegebdude (Umwandlung
Gewerbe in Wohnen)

ol

Information und Vermarktung

Bauplatzbdrse, Onlineportale

Medien- und Offentlichkeitsarbeit

RegelmialRige Ansprache von
Immobilieneigentiimern

Beratung

Differenzierte Eigentiimerberatung
(baulich, immo.wirtschaftlich, ...)

Etablierung externe
Arbeitsgruppe

Stadt, Wohnungswirtschaft
und Banken

Priorisierung der Potenziale

Erarbeitung und Abstimmung
von konkreten Maknahmen
— Kontinuierliche Umsetzung

Punktuell externe fachliche

Unterstiitzung

Entwicklung neuer Ansitze/
Modelle zur Férderung der
Innenentwicklung

Férderantrag: ,,Flachen gewinnen

durch Innenentwicklung*

RegelmaRige Information
Gemeinderat

Wohnraumentwicklung und Flachenmanagement
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Beratung von Interessenten und
Investoren (Sanierung + Neubau)

Planung/Entwicklung

Pilotprojekte: Testentwiirfe

Anpassung Planungsrecht

Zwischenerwerb von
Schlisselgrundstiicken

Férderung

Weiterentwicklung Forder-
programm(e) Stadt Albstadt,

Stadtebauférderung

Alfred Ruther-Mehiis, IfSR




Beraten und Bauen
im Siedlungsbestand

Zugang weiterer

innerdrtlicher Ruhende |-
Baulandpotenziale Grundstucke | ..:
Flachenfonds
fur Innen-
entwicklung
¢ . Beraten und
¢| Aktivierte Bauen im Bestand
—*| Grundsticke — informieren

— beraten und
betreuen

— initiieren

— koordinieren
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Wichtig: Neubau und Bestand beriucksichtigen L;

Bestandsimmobilien -

_ Zukiinftig wg. Alterung der Bewohner fi%
auf den Markt kommende Immobilien §%

— Kommunaler Erwerb von
Belegungsrechten

— Beratung und Unterstltzung zum
Wohnungswechsel

— Ggf. kommunale Wohnungsbestande o
aufbauen (kommunale g ¥
Wohnungsbaugesellschaft) " A TP

jungster Bewohner 75 oder Alter
@ 362 (10%)
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Boden als Schlissel einer langfristigen Wohnungspolitik LJV

(1) Die Verteilung und Nutzung des Bodens wird von Staats wegen
Uberwacht. Missbrauche sind abzustellen.
(2) Steigerungen des Bodenwertes, die ohne besonderen Arbeits-
oder Kapitalaufwand des Eigentimers entstehen, sind flr die
Allgemeinheit nutzbar zu machen.
Artikel 161
Verfassung des Freistaates Bayern

> Kommunen missen nicht auf Land und Bund warten

> Kurzfristig: Wohnungsneubau in adaquater Dichte unter
konsequenter Nutzung der Innenentwicklungs-

potenziale und Aktivierung von Wohnungsbestanden

> Langfristig: aktive Bodenpolitik und aktive
Wohnungsbaupolitik mit offentlichen
Wohnungsbestanden (Beginn jetzt!)
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