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Baum Gliederung

- EinfUhrung

- Das Wohnraumpotenzial in der Region

- Vier Gemeindetypen mit unterschiedlichen Ausgangslagen

- Empfehlungen an die Region

- Handlungsempfehlungen fir die kommunale Ebene
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Regionaler Wohnraumscanner Nordschwarzwald

Ba“m Einfiihrung: Projektaufbau

Konzeption des Regionalen Wohnraumscanners

: —

Implementierung des Regionalen Wohnraumscanners

| | |

<>

Vertiefende Analyse in ausgewdhlten Modellkommunen

| ! |

J_)[ Erstellung eines Handlungsleitfadens

<>

Kommunikation & Koordination

|

Dokumentation

Arbeitsplattform
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o/ Raum Einflihrung: Vorgehen
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Wohnraumpotenzial

A

Einfliihrung: Wohnraumpotenzialtypen

Flachenreserve

Typ A

Siedlungsreserven

Bestandsreserve

Typ B

Minderbebauung

Typ C

Aufstockung

Typ D

Leerstand

\J

)

/7

A

Dr. Hany Elgendy | ProRaum Consult, Raumplanung und Flachenmanagement

——

3 R TR
Feb. 2020
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roRaum Das Wohnraumpotenzial

und Fla

Wohnraumpotenzial

)

Flachenreserve Bestandsreserve

Typ D
Leerstand

Typ A
Siedlungsreserven

Typ B
Minderbebauung

Typ C
Aufstockung
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Pro Das Wohnraumpotenzial

Raumplanung und Flachenmanagement

Typ A: Siedlungsreserve

FNP = M/W
Parzellenweise

Ermittlung der unbebauten

Parzellen basierend auf den
ALKIS-Daten

Bebauungsgrad < 6 %
Unbebaute Flache > 200 m?

Unterteilung in

= Baullicken

*" |nnenpotenziale
=  Aullenreserve
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Regionaler Wohnraumscanner Nordschwarzwald
e Baum Das Wohnraumpotenzial

Typ A: Siedlungsreserve
V4

= |nsgesamt 2.000 ha (W & M)

= 33,5 m%¥Einwohner
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Typ A: Siedlungsreserve

= |nsgesamt 2.000 ha (W & M)

= 33,5 m%¥Einwohner
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Das Wohnraumpotenzial

Potenzialkategorie

[ | Innenentwicklungspotenzial (IE)
| Bauliicke (BL) [ |
| AuBenreserve (AR) [
Raumkategorie
I Verdichtungsraume [

1000

N Randzone um Verdichtungsraume ]
I L andlicher Raum im engeren Sinne [N

Landkreise

[ Staditkreis Pforzheim [ |
| Freudenstadt ]
| Enzkreis ]
| Calw ]
Mittelbereich
| MB Pforzheim I
I MB Nagold L
[ MB Muhlacker I
. MB Horb |
| MB Freudenstadt |
I MB Calw |
| MB Bad Wildbad I
750 500 250 0 0 20 40 60

Absolute Reserve in Hektaren Relative Reserve in m? pro Einwohner
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Raum Das Wohnraumpotenzial

und Fla

Typ A: Siedlungsreserve

Insgesamt 2.000 ha (W & M)

Potenzialfliche FNP Rechn. Anteil Wohnflache Wohneinheiten
Wohnnutzung

33,5 m¥Einwohner P PEEREES }

Urban 5‘&% | Erschliefungsfliche
I ' (% nach Flachengrofe) |
1
BL < 800m?

Gemischt

1
1
1 | »Baugrundstlck”

r
| GRZ-Kennwert nach
1

Kapazitat = Ca. 40.000
Wohneinheiten

r—--
@®
=
c
=3
=
o
3
o
>
>
sl
Q:
(o]
>
®

Davon Ja .......J_ _____
= Ca. 10% marktverfuigbar i At {Fishafachemowareiet |
1 und Verkehrsfliche 1 | nach Raumkategorie 1
in 2 Jahren : ! A JdJdJd
. : | Nettowohnfliche H S
Ca. 25% marktverfugbar e T meee- 5 S
1 Check mit
in 2-10 Jahren Dichtewerten

1 Wohneinheit
=8 Rechnerische Wohneinheiten (—l
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Das Wohnraumpotenzial

Wohnraumpotenzial

)

-

(
Flachenreserve Bestandsreserve

Typ A Typ B Typ C Typ D
Siedlungsreserven Minderbebauung Aufstockung Leerstand
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Das Wohnraumpotenzial

Raumplanung und Flachenmanagement

Typ B: Minderbebauung

FNP = M/W
Blockweise
= ca. 10 000 Baublocke

Unbebaute Blockbereiche
= Keine BL/IE/AR (Typ A)
= >2000 m?

Baustruktur (Gebaudeellipse)

Konservativ ermittelt

Verschiedene Eignungen
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roRaum Das Wohnraumpotenzial

und Fla

Typ B: Minderbebauung

MB Bad Wildbad
Gesamtflache = 100 ha (W & M) :"BCa';"
MB Freudenstadt

MB Horb

MB Miihlacker

Mittelbereich

Kapazitat = Ca. 2.000

Wohneinheiten MB Nagold
MB Pforzheim

Calw

Enzkreis

Landkreis

Freudenstadt

Pforzheim

Landlicher Raum im engeren Sinne

Randzonen um Verdichtungsraume

Raumkategorie

Verdichtungsrdaume

0,0% 0,5% 1,0% 1,5% 2,0%

Wohnraumpotenzial (Potenzial relativ zum Bestand)
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Raum Das Wohnraumpotenzial

Wohnraumpotenzial

A

4 . N\ N
Flachenreserve Bestandsreserve
Typ A Typ B Typ C Typ D
Siedlungsreserven Minderbebauung Aufstockung Leerstand
\> A\ 4

Pan - & =&
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Typ C: Aufstockung
Vi

FNP = M/W
Gebaudeweise

Automatisierte Ermittlung
basierend auf dem 3D-
Gebaudemodell & ALKIS

Ermittlung von auffalligen

Gebauden im Vergleich zur
Blockstrallenseite
AbschlieRend wurde ein
Filter integriert um
,fehlermittelte”
Einfamilienhduser zu
reduzieren

Feb. 2020

Regionaler Wohnraumscanner Nordschwarzwald

Maximale Hohe\,\,ohngebgude

Das Wohnraumpotenzial

Uberwiegende Hohe g, seite
Uberwiegende Geschosse g,

Abweichendes Gebaude

Gebdude auffallig wenn:

* Indikator |

A Gebdudehdhey,,, >3
&
A Geschosse,,,, >1

* Indikator I
A Uberwiegende Héhe > 3

* Indikator Il
A Uberwiegende Geschosse > 1
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Raum Das Wohnraumpotenzial

und Fla

Typ C: Aufstockung

FNP = M/W
Gebaudeweise

Automatisierte Ermittlung
basierend auf dem 3D-
Gebaudemodell & ALKIS

Indikatoren

Ermittlung von auffalligen

Plausibilisierung

Gebauden im Vergleich zur

Blockstrallenseite
AbschlieRend wurde ein
Filter integriert um
,fehlermittelte”
Einfamilienhduser zu
reduzieren
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Raum Das Wohnraumpotenzial

und Fla

Typ C: Aufstockung
B Bad wildbad |
. ve cah
= 2.600 Gebdude (W & M) .
S mB Freudenstadt |
2 ms Horb
[
=  Kapazitat = Ca. 5.000 = mB Mihlacker [
Wohneinheiten v Nagold |
MB Prorzheim |
@ .|
g
£ Enzkreis [
s
- Freudenstadt |
prorzheim |
2
S
& Landlicher Raum im engeren sinne |
©
E  Randzonen um Verdichtungsrsume [
=]
¢ verdichtungsriume |
0% 1% 2% 3%
Wohnraumpotenzial (Potenzial relativ zum Bestand)
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und Fla

Das Wohnraumpotenzial

Wohnraumpotenzial

A

4 . N\ N
Flachenreserve Bestandsreserve
Typ A Typ B Typ C Typ D
Siedlungsreserven Minderbebauung Aufstockung Leerstand
\> v\ Y.
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und Fla

Das Wohnraumpotenzial

Typ D: Leerstand J
, Regionale
Ausgangslage Regionaler Leerstandscanner Kommunale Hochrechnung
Zensus 2011 Plausibilitatspriifung

Melderegister I
|

Hausmiill |
/ v &
Wasserverbrauch |

—>

7 6 - Ad 1
% Leerstand % Bevolkerungs resse ‘ ‘

entwicklung 2012-2017

% Leerstands-

abschatzung
Bautatigkeit als % Adresse 2 ‘ ‘ (Fortsch. 2019)

Veranderung WE-Anzahl
2012-17 Adresse 3 . ‘

(zensus 2011)
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Raum Das Wohnraumpotenzial

Ausgangssituation
Typ D: Leerstand (Zensus 2011)
J ‘
3

= (Ca. 14.000 Wohneinheiten

’
wing

.

=  Etwa 5 % Leerstand

Leerstand 2011 Leerstandscanner 2019

bis 2,5% | bis 4,5% bis 2,5% | bis 4,5%

1 2 1 2
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Raum Das Wohnraumpotenzial

und Fla

Typ D: Leerstand .
M5 Bad wildbad -
|
ws cavw -
1
Ca. 14.000 Wohneinheiten 5 mB Freudenstadt [ R
o
- 1
2 s vort - |
g 1
Etwa 5 % Leerstand s vB Mihlacker [
1
s Nagoid
1
M8 Prorzheim
1
1
1
1
corv - |
)
$ :
5 enres - |
c
2 1
prevdenstoct |
1
prorzheim
1
1
2 l
i 1
o R . .
% Landiicher Roum im engeren sinne N
-
© 1
§ Randzonen um Verdichtungsraume _
3 .
Verdichtungsrsume N
1
0% 1% 2% : 3% 4% 5% 6% 7% 8%
Wohnraumpotenzial (Potenzial relativ zum Bestand)
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und Fla

Das Wohnraumpotenzial

Wohnraumpotenzial

)

Flachenreserve

Typ A

Siedlungsreserven

-

Bestandsreserve

~N

J

Typ B

Minderbebauung

Typ C

Aufstockung

J |

Typ D

Leerstand

)

L

)

B =
PO L

2.000 WE
100 ha

42.000 WE
2000 ha

5.000 WE
2600 Gebdude
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Mittelbereich

Landkreis

Raumkategorie

MB Bad Wildbad
MB Calw

MB Freudenstadt
MB Horb

MB Miihlacker
MB Nagold

MB Pforzheim

Calw
Enzkreis
Freudenstadt

Pforzheim

Landlicher Raum im engeren Sinne
Randzonen um Verdichtungsraume

Verdichtungsrdaume

Regionaler Wohnraumscanner Nordschwarzwald

Regionales Wohnraumpotenzial

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%
Wohnraumpotenzial (Potenzial relativ zum Bestand)

B Aulenreserven M Baullicken B Innenentwicklung B Minderbebauung B Aufstockung M Leerstand
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R.aum Das Wohnraumpotenzial in den Kommunen

Flachenreserve

Typ A: Siedlungsreserve im FNP

. Innenentwicklungspotenzial

| Bauliicken
. AulRenreserven

_I Typ B: Minderbebauung

o\ W 2
L. 1n.u‘,

e |
e et EJ
. B BF ne D D-DDD Er;cxo .gu
’ ’fﬂ ; -mber]
G0 S| g e ] mu ‘r-:q- =)
-2 &, D—H:m:nm.

c-:uai" ? x|

Bestandsreserve

. Typ C: Aufstockungspotenzial

T ‘ i ‘:j Wi . Typ D: Wohngebé&ude Leerstand
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Raum Vier Gemeindetypen mit unterschiedlichen Ausgangslagen

und F

Verdichtungsraum Randzonen Landlicher Raum  Verdichtungsraum Randzonen Landlicher Raum
[12% [8% | (5%  T19% [ I
Kapazitét(innen) Kapazitat(ausen) KapaZitét(innen) KapaZitat(auﬁen)

Durchschnittliche Flachenreserve
geringes Bevolkerungswachstum
Vielzahl an Baullcken

Relativ geringe Reserve vorhanden
Deutliches Bevolkerungswachstum
Tendenziell geringe AuBenreserven,

Niedrige Bestandskapazitat MéRige Bestandskapazitat A
_— gy = ‘7»

Verdichtungsraum Randzonen Lindlicher Raum  Verdichtungsraum Randzonen Landlicher Raum
[22% [20% [ |[21% | 25% [ |
Kapazitdt,,e,  Kapazitdtgen) Kapazitdt; .,y  Kapazitdt gen)

Gemeindetyp lll: Gemeindetyp IV:

GrolRe Flachenreserve GroRe Flachenreserve

méRiges Bevélkerungswachstum Stagnation/ Bevolkerungsriickgang
GroRe AulRenreserven GrofRe Siedlungsreserven und

& Bestandskapazitat Grol3e Bestandskapazitat
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Raum Vier Gemeindetypen mit unterschiedlichen Ausgangslagen

und Fla

Bevolkerungsentwicklung

Gemeindetyp I: Gemeindetyp Il:
Relativ geringe Reserve vorhanden  Durchschnittliche Flachenreserve
® Deutliches Bevolkerungswachstum  geringes Bevdlkerungswachstum
o . Tendenziell geringe AuBenreserven, Vielzahl an Bauliicken
: Niedrige Bestandskapazitat MaRige Bestandskapazitat
. : « Schwierige * Stabilisierung der Ortskerne
sonmng Innenentwicklungsflichen, * Leerstandbekdmpfung
* Bauliickenmobilisierung, * Interkommunale
) . * Nachverdichtung und Zusammenarbeit
.......................... ,'... LA oo Aufstockung * Sicherung der Infrastruktur und
N . .’ .' Nahversorgung
é : . .
M Gemeindetyp Ill: Gemeindetyp IV:
o GroRe Flachenreserve GroRe Flichenreserve

: - méRiges Bevolkerungswachstum Stagnation/ Bevélkerungsriickgang

: GroBe AuGenrese‘ryen GroRe Siedlungsreserven und

o Wohnraumkapazitat & Bestandskapazitat GroRe Bestandskapazitat

@v * Potenzialmobilisierung von « Bestanderneuerung

‘0 innen * Leerstandbekampfung

12 * Stabilisierung der Ortskerne, e Interkommunale

£2 * Diversifizierung des Zusammenarbeit

HEO)

i Wohnangebots + Sicherung der Infrastruktur
* Interkommunale und Nahversorgung

Zusammenarbeit
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“ Raum Empfehlungen an die Region

Eine bedarfsorientierte Wohnraumentwicklung gestalten

@}X’ Wohnraumentwicklung systematisch beobachten

\

Eine nachhaltige kommunale Wohnraumentwicklung fordern
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und Fla

Empfehlungen an die Region

Eine bedarfsorientierte Wohnraumentwicklung gestalten

A Negativ-restriktiver Freiraumschutz

A Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiete, regionale Griinzige oder
Uberschwemmungsbereiche

A Dichtewerte oder Kontingente flr Wohneinheiten bzw. Flachen
(Mengensteuerung) sowie die Darstellung von Vorranggebieten oder
besonderen Gemeindefunktionen

A Positiv-allokative Steuerung durch Vorranggebiete
A Vorranggebiete flir Wohnen
A Innenentwicklung
A Bedarfsnachweis fir Wohnen, in Verbindung mit Monitoring
A Eigenentwicklung

Wohnraumentwicklung systematisch beobachten

Eine nachhaltige kommunale Wohnraumentwicklung férdern
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Regionaler Wohnraumscanner Nordschwarzwald

Empfehlungen an die Region

Eine bedarfsorientierte Wohnraumentwicklung gestalten

Wohnraumentwicklung systematisch beobachten

A

> > > b

A
A

Welche quantitativen und rdumlichen Veranderungen des Wohnpotenzials
sind zu beobachten

Wie verandert sich die Situation des Leerstands
Wie entwickeln sich Immobilienpreise und Mieten
Gibt es Angebotsliicken oder Uberangebote in bestimmten Segmenten

Besteht besonderer Sanierungsbedarf oder eine Nachfragelticke bei EFH-
Gebieten der 50er - 70er Jahre?

Wie und wo kann/soll das Wohnraumangebot diversifiziert werden?
Wo sind Trading-Down-Effekte zu beflirchten?

Eine nachhaltige kommunale Wohnraumentwicklung férdern
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und Fla

Empfehlungen an die Region

Eine bedarfsorientierte Wohnraumentwicklung gestalten

Wohnraumentwicklung systematisch beobachten

Eine nachhaltige kommunale Wohnraumentwicklung férdern

A Kapazitatsbildung
A Erarbeitung von Handreichungen und Leitfaden
A Vernetzung von Erfahrungen aus der Region

A Instrumente und Werkzeugkasten fir die Innenentwicklung aufbereiten
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‘ Baum Handlungsempfehlungen fiir die kommunale Ebene

Kommunales Wohnraummanagement

Aktionsplan der Wohnraumentwicklung

Flachenkimmerer bzw. -manager

Beratungsangebote und Eigentimeransprachen

S
-
O
i
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ProRaum

Handlungsempfehlungen fiir die kommunale Ebene

Strategie

Kommunales Wohnraummanagement

Aktionsplan der Wohnraumentwicklung

Flachenkimmerer bzw. -manager

Beratungsangebote und Eigentimeransprachen
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P“’Ouﬁa“m Handlungsempfehlungen fiir die kommunale Ebene
-
Bedarf / Potenzial
Kommunales Wohnraummanagement gegeniiberstellen
Schwerpunktraume
Aktionsplan der Wohnraumentwicklung
Schwerpunktthemen
Flachenkimmerer bzw. -manager MaRnahmenkatalog
J

Beratungsangebote und Eigentimeransprachen
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Prou!}“aum Handlungsempfehlungen fiir die kommunale Ebene

Kommunales Wohnraummanagement

Aktionsplan der Wohnraumentwicklung

Flachenkimmerer bzw. -manager

Beratungsangebote und
Eigentimeransprachen
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Handlungsempfehlungen fiir die kommunale Ebene

Feb. 2020

Kommunales Wohnraummanagement

Beratung

Aktionsplan der Wohnraumentwicklung l\%l

Jung kauf alt

Flachenkimmerer bzw. -manager

Eigentimeransprache

Beratungsangebote und Eigentimeransprachen

Aktionstag
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