wohnraumentwicklung
durch
motivierende orts- und stadtplanung
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wohnraumentwicklung

durch

motivierende orts- und stadtplanung
motivierende planungsstrategien
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wohnraumentwicklung

durch

motivierende orts- und stadtplanung
motivierende planungsstrategien

im landlichen raum
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rahmenbedingungen + bedarfslagen
zeitgemale planungsinstrumente
strategien
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rahmenbedingungen + bedarfslagen
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landlicher raum?
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Zukunftsampel:
& Negative Aussichten

Durchschnittliche Aussichten
Gute Aussichten
&2 Hervorragende Aussichten
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kleinteiligere regionale differenzierung

Typisierung
B A Durchschnittliche Wohnraumversorgung
B s und Arbeitsplatzdichte nach Typen
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Quelle: Prognos 2017
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besonders: periphere raume in baden-wurttemberg

viele randbedingungen sind hier viel besser als anderswo

besondere chancen:
nahe und ubersichtlichkeit
ehrenamtspotenziale
wohnqualitaten

Architektenkammer AKBW | 10
Baden-Wiirttemberg



Bevorzugte Wohngegend

Quelle: Bovdlkerungshefragung zur Baukultur 2045

Wo wiirden Sie am liebsten wohnen?

.. unabhangigvon Ihrer finarziellen Situation oder
anderen Rahmenbedingungen und wenn Sie es
sich aussuchen ktnnten?

Landgemeinde

Mittel- oder Kleinstadt
33% 0%
GroBstadt

21%

H%
8%
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mehr haushalte in baden-wurttemberg

2014 2,20 P je haushalt 4.852.961 haushalte
2016 2,08 P je haushalt 5.200.000 haushalte
2018 5.298.000 haushalte

Architektenkammer AKBW | 12
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nachfrage + angebot

Personen je Belegungsdichte in Baden-Wiirttemberg seit 19507

haushaltsstruktur

1-personen 31,45% .
2-personen 32,44%
3-personen 15,31%
4-personen 14,25%
5-personen 6,56%

*) Fortschraibung auf Basis der Ergebnisse der Gebauds- und Wohnungszshlung
bevlkerunaorscrebung oot bacs de volkszahlungen
65% 1 -pe rsone n- u nd 2-pe rsonen-haUShaIte E';;;, 1955?1951, 1970, 1867 und des Zeneus 2011,

© Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg 2016

Verfiighare Wohnfliche pro Person

gebéudebestand mE/Person (M &nnerund Frauen ne ch Attersje hran, 2010)

efh 60,5% ) il

zfh 24,8% <

85,3% ein- und zwei-familien-hauser -

~

M 3nner

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 S0 55 60 €5 70 75 80 85
Her

Datenquelle: Mikrozensus; Berechnungen BiB
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bevadlkerungszunahme
gesellschaft wird alter und individualisierter
soziale sicherungssysteme: verrentung der baby-boomer steht an

gleichzeitig

aktuell hohe wirtschafts- und innovationskraft
dauerhaft niedriges zinsniveau

gleichzeitig

strukturwandel im einzelhandel
multiple flachenkonkurrenzen

Architektenkammer AKBW | 14
Baden-Wiirttemberg



bevadlkerungszunahme
gesellschaft wird alter und individualisierter
soziale sicherungssysteme: verrentung der baby-boomer steht an

gleichzeitig

aktuell hohe wirtschafts- und innovationskraft
dauerhaft niedriges zinsniveau

gleichzeitig

strukturwandel im einzelhandel
multiple flachenkonkurrenzen

veranderungen verstehen -
entwicklung gestalten -
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bevadlkerungszunahme
gesellschaft wird alter und individualisierter
soziale sicherungssysteme: verrentung der baby-boomer steht an

gleichzeitig

aktuell hohe wirtschafts- und innovationskraft
dauerhaft niedriges zinsniveau

gleichzeitig

strukturwandel im einzelhandel
multiple flachenkonkurrenzen

veranderungen verstehen -
entwicklung gestalten -

die rahmenbedingungen sind noch gunstig wie nie

1w Architektenkammer AKBW [ 16
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zeitgemale planungsinstrumente
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klassische regulative instrumente:

BauGB, BauNVO, LBO
stadtebauforderung
landes- und regionalplanung
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zentrale orte

Architektenkammer
Baden-Wiirttemberg

. Oberzentrum

Hessen

@ Mittelzentrum

¥ mit oherzentralen Teifunktionen

= Doppel- oder Mehrfachzentrurm Tauberbischotshein

(]

= Regionsgrenze

Bad Mergertheim

— Mittelbereichsgrenze

calw  Mittelbereichsname

Rheinland-Pfaiz
@' “g
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y Mmm Bablngan/Sindslfingen MO
O$ rs
@ oo

@
Q

Minsingen
Balingen 3}

Abstack

Basknang

Frankreich

Sohrambers

Rotuel

o

Sigmaringen

@

Teizeseustade

Waldshut Tiengen

2

T
Sehopth
; Bad sdckingen

e
6‘

Schweiz stGalkr:

&) O

Osterreich

Bayern

Ansbach

Q Nachrichtlich: Oberzentren benachbarter B ] gemah | Landesentwicklungsprogramm
bazw. -plan und Stédte im benachbarten Ausland mit vergleichbarer Zentralitat

E Offen gehaltene Mittelbereichsgrenze im Bereich Neckargerach-Waldbrunn (1) und
Schliengen/Bad Bellingen (2)
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motivierende instrumente:
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motivierende instrumente:
- bundes- und landesgartenschauen
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motivierende instrumente:
- bundes- und landesgartenschauen
- internationale bauausstellungen
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motivierende instrumente:

- bundes- und landesgartenschauen

- internationale bauausstellungen

- sonderforderung leuchtturmprojekte im wohnungsbau

Architektenkammer AKBW | 25
Baden-Wiirttemberg



motivierende instrumente:

- bundes- und landesgartenschauen

- internationale bauausstellungen

- sonderforderung leuchtturmprojekte im wohnungsbau
- kompetenzzentrum wohnen

Architektenkammer AKBW | 26
Baden-Wiirttemberg



das land unterstutzt:

grundstiicksfonds + kompetenzzentrum wohnen.
100.000.000 euro p.a. zur mobilisierung von grundstiicken

37.000.000 euro p.a. fordermittel aus mitteln des grundstucksfonds
beratungsgutscheine fir kommunen
know-how-transfer
wohnflachenbedarfsanalyse, potenzialflachen, machbarkeitsstudien,
stadtebauliche konzepte zu preisgedampften wohnformen,
nutzungsmix in quartieren, bauabschnitten, zieldefinitionen
baulandmanagement, vergabeverfahren
task force fir kommunen, kommunikation, offentlichkeitsarbeit

leuchtturmprojekte
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strategien
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lokale kompetenz nutzen.
reale bedarfslagen adressieren.
kritische massen erzeugen.

qualitat und know-how fordern.
akzeptanz steigern
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prozesse professionell aufsetzen

bedarfe offen und mit weiter perspektive ermitteln
gesellschaftliche veranderungen klar thematisieren
ehrliche fragen: was sind die wirklichen wiinsche + sorgen?

Architektenkammer AKBW | 30
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prozesse professionell aufsetzen

bedarfe offen und mit weiter perspektive ermitteln
gesellschaftliche veranderungen klar thematisieren
ehrliche fragen: was sind die wirklichen wiinsche + sorgen?

nicht vergessen:
von wohnungsnot unmittelbar betroffen sind aktuell
bundesweit nur 2 % der haushalte

in baden-wirttemberg 150.000 von 5.298.000, also 3 % der haushalte.

Architektenkammer
Baden-Wiirttemberg
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prozesse professionell aufsetzen

bedarfe offen und mit weiter perspektive ermitteln
gesellschaftliche veranderungen klar thematisieren
ehrliche fragen: was sind die wirklichen wiinsche + sorgen?

nicht vergessen:
von wohnungsnot unmittelbar betroffen sind aktuell
bundesweit nur 2 % der haushalte

in baden-wiirttemberg 150.000 von 5.298.000, also 3 % der haushalte.

aber:

3.630.067 von 5.090.253 lohn- und einkommensteuerpflichtigen,
also 71,73 % der bevolkerung in baden-wirttemberg

verfligen lber einkiinfte unter 47.600 €/ p.a.,

der schwelle zur wohnraumberechtigung

fur 1- und 2-personen-haushalte in 2018 in stuttgart.

Architektenkammer
Baden-Wiirttemberg
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kluge antworten: die chancen im wandel!

in szenarien denken. optionen aufzeigen

traditionelle Iosungswege:
warum nicht genossenschaftlich, wie friither in der landwirtschaft?
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kluge antworten: die chancen im wandel!

in szenarien denken. optionen aufzeigen
traditionelle Iosungswege:

warum nicht interkommunal, wie bei den zweckverbanden?

Architektenkammer AKBW | 35
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flachenpotenziale identifizieren

strukturwandel in handwerk, gewerbe, landwirtschaft begleiten

leerstellen differenziert thematisieren:
mittenfunktionen,
dichtes wohnen
landschaftsorientiertes wohnen
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Obe[n.i kenbeueren
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mittenfunktionen

\\

ll/
& . .

l71
IZT% Architektenkammer AKBW | 38
Baden-Wiirttemberg



Treffpunkt Ortskern — Die soziale Bedeutung des Zentrums

70%

62%

Unser Ortskern ist ein zentraler

Treffpunkt far Jung und Alt.
Ja V
Nein
al7]
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Wachsende Einfamilienhausgebiete und Handelsstandorte am Ortsrand
fihren zu Leerstand im Ortskern

Quahis: BESR 2015, BESR 2016; Destaus 20142 Daswuls 2013, Kommunaibafragung ror Baukuiur 2015,
Bavokarngsbatragung rur Bsuluinr 2016

Aussterbende Gemeinde Vitale Gemeinde
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klassisch: gebaudebestand
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klassisch: wohnqualitaten

integrierte entwicklungskonzepte
landschaftsbeziige, griinflachen, mobilitat, versorgung, wirtschaft mitdenken

7
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bus-stop krumbach
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flachen: uberortlich und interkommunal optimieren

wechselwirkungen in regionalen zusammenhangen analysieren

mobilitat in wohnraumnachfrage wird erheblich unterschatzt,
nachfrage nach wohnraum ist uberortlich priorisiert,
innerregionale ,sickereffekte”

landesweit enorme einwohnerfluktuation

2018 zuzuge : 875.652 personen 7,9 %

2018 fortzuge: 842.745 personen 7,5 %
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flachen: uberortlich und interkommunal optimieren
wechselwirkungen in regionalen zusammenhangen analysieren

verfugbarkeit von flachen in der region optimieren
qualifiziertes personal: gemeinsamer pool
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flachen: uberortlich und interkommunal optimieren

wechselwirkungen in regionalen zusammenhangen analysieren

verfuigbarkeit von flachen in der region optimieren
qualifiziertes personal: gemeinsamer pool

nahversorgung
soziale assistenz
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»Kritische massen“ schaffen
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know-how: die bedeutung der dichte

dichte und netto-baulandbedarf pro jahr
bgf/ wf 1,25 und netto-bauland 0,xx

oo WE a1,25/0,4 x 0,60 = 2.234,38 ha p.a.

Architektenkammer AKBW | 52
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dichte und netto-baulandbedarf pro jahr - optimiert
bgf/ wf 1,25 und netto-bauland 0,xx

gfz 0,4: 65.000 WE a 1,25/ 0,4 x 0,60 = 2.234,38 ha p.a.
gfz 0,8: 65.000 WE a 1,25/ 0,8 x 0,60 = 1.117,19 ha p.a.

.000 WE a 1,25 595,83 ha p.a.
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dichte und netto-baulandbedarf pro jahr - optimiert
bgf/ wf 1,25 und netto-bauland 0,xx

9fz 0,4: 65.000 WEa 1,25/0,4 x 0,60 =
gfz 0,8: 65.000 WE a 1,25/0,8 x 0,60 =

gfz 1,2: 65.000 WEa1,25/1,2x 0,75 =

595,83 ,ha p.a.
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dichte und netto-baulandbedarf pro jahr
bgf/ wf 1,25 und netto-bauland 0,xx

ofz 0,4: 65.000 WE a 1,25/ 0,4 x 0,60 = 2.234,38 ha p.a.
gfz 0,8: 65.000 WE a1,25/0,8 x 0,60 = 1.117,19 ha p.a.
ofz1,2:65.000 WE a 1,25/1,2x 0,75 = 595,83 ha p.a.

grundstiickskosten fiir nettobauland pro jahr

2.234.380.000 m? x 300 €/ m? = 6.703.125.000 € p.a
1.117.190.000 m? x 350 €/ m? = 3.0T0-150-000 € -
595.830.000 m2 x 450 €/ m? = 2.681.250.000 € p.a.

|43 Architektenkammer

Baden-Wiirttemberg
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ein rechenbeispiel:

40 bewohnerinnen

20 efh
2.000 m? uberbaut

20 baustellen

Al71
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40 bewohnerinnen

20 efh 1 geschosswohnbau
2.000 m? tiberbaut 650 m? liberbaut
20 baustellen 1 baustelle
al71
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40 bewohnerinnen

20 efh 1 geschosswohnbau 7.000 m? grundstiick
2.000 m? tberbaut 650 m? uberbaut geringe dichte gfz 0.35
20 baustellen 1 baustelle wenig soziale infrastruktur
271
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40 bewohnerinnen

20 efh 1 geschosswohnbau 7.000 m? grundstiick 1.600 m? grundstiick
2.000 m? Uberbaut 650 m? Uiberbaut geringe dichte gfz 0.35 qualitatvolle dichte gfz 1.50
20 baustellen 1 baustelle wenig soziale infrastruktur starkt ortsmitte

271
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mischungskonzepte: nutzung, bewohner, eigentumsformen
soziale assistenz, flexibilitat und sonderwohnformen
thematisierung offentlicher raum

neue nachbarschaften entwickeln

7
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unser land neu denken - gesellschaft gestalten
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