Anlage 1 zu BU 089/2021

Ereget |

-BEI/BKG (©2009)

e

2020 GeoBas

£
E
'
¥
5
o]
!
\23
@
=
=
T
L
[23
@
b}
.
<
e
2z
)
2
S
(&)
o
5]
S

DE/BKG
©"

[g¥taten

Quelle:Bilder©2020GeoBasis

Daloaut

v e e e =




Auftraggeber

Projektkoordination

Auftragnehmer

baldauf

ARCHITEKTEN
STADTPLANER

[

Gefordert durch:

Stand

Stadt Korntal-Miichingen
Vertreten durch Burgermeister Dr. Joachim Wolf

Stefan Wolf (Fachbereichsleitung Stadtentwicklung)
Michael Dunne (Stadtplanung)
Eszter Kiss (Stadtplanung)

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH
Geschéftsfiihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf
Freier Architekt BDA und Stadtplaner

SchreiberstraBe 27 - 70199 Stuttgart

Tel. 0711 /96787-0 - Fax 0711 / 96787-22
Info@baldaufarchitekten.de
www.baldaufarchitekten.de

Bearbeiter:
Prof. Dr.-Ing. Gerd Baldauf

Dipl.-Ing. Knut Maier
M.Eng. Julia-Elisa Gerhardt

Ministerium fiir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungshau
Baden-Wiirttemberg

im Rahmen des Férderprogramms “Flachen ge-
winnen durch Innenentwicklung”

Juni 2021 - Stand 23.06.2021



l. EINFUHRUNG 5
11 ZIELSETZUNG 6
12 INNENENTWICKLUNG 7
I3 METHODIK 8

3.1 PHASE 1 - ANALYSE 8
3.2 PHASE 2 - ABLEITUNG VON EMPFEHLUNGEN 9

II. ANALYSE 10
1 LAGE DER STADT 11
12 UNTERSUCHUNGSGEBIET 12
13 GESCHICHTLICHE ENTWICKLUNG 13
14 RECHTLICHE VORGABEN DER LANDES- UND REGIONALPLANUNG 14

Il 4.1 Landesentwicklungsplan Baden-Wurttemberg 14
I 4.2 Regionalplan Verband Region Stuttgart 14
I14.3 Flachennutzungsplan 16
15 AUSSERE RAHMENBEDINGUNGEN 17
16 EINWOHNERSTRUKTUR 18
I16.1 Die Entwicklung der Einwohnerzahl 18
I16.2 Bevdlkerungsvorausrechnung 19
17  DIE AKTUELLE EINWOHNERSTRUKTUR 20
I17.1 Wanderung 20
I17.2 Altersstruktur 21
I17.3 Haushalte 24
11 7.4 Einwohnerdichte 25
18 RAUMWIDERSTANDE 30
9 BAULANDRESERVEN 32
I19.1 Erfasste Reserven 32
I19.2 Zusammenfassung Baulandreserven 40
I19.3 Nachverdichtung in der Hohe 42
119.4 Konversion/ Stadtumbau 45
110 AKTUELLE PLANUNGEN 47
I110.1 Gschnaidt Il - 3.Anderung 47
11 10.2 Alte Wascherei 48
I110.3 Korntal West 49
I1 10.4 Sudlich Werre 50
11 10.5 Zuffenhauser StraBe - Solitudeallee 51
Il 10.6 Stammheimer StraBe/Kelterstrae 52

Il 10.7 Realisierte Projekte

53



lll. EMPFEHLUNGEN 55
11 HANDLUNGSFELD 1 - INFOMATION UND BEWUSSTSEINSBILDUNG 57
Il11.1 Derzeit geht nichts ohne auBenEntwicklung 57

Il 1.2 Bauplatzbérse und Flachenpésse 58

Il11.3 Innenentwicklungsplan - Aufstellen und Fortschreiben 59

Il 1.4 Zusammenfassung Entwicklungspotenzial 61

Ill 1.5 Stadtebauliche Entwicklungskonzepte 68

II11.6 Individuelle Eigentimerinformation 68

2 HANDLUNGSFELD 2 - AKTIVE STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSARBEIT 70
Il 2.1 Unterstitzung organisieren 70

Il 2.2 Stadtebauliche Verhandlung und Projektentwicklung 72

Il 2.3 Ausweichangebote machen 76

Il 2.4 Finanzielle Férderung/ energetische Auswirkungen 79

11 2.5 Aufkauf von Grundstiicken und aktives Bodenmanagement 80

Il 2.6 Datenerhebung Verstetigen 81

13 HANDLUNGSFELD 3 - PRUFAUFTRAGE AUS STADTEBAULICHER SICHT AN DAS VERWALTUNGSRECHT

82

I13.1 Analyse und Anderung von BebauungsplaneN 83

Il 3.2 Stadtebaulicher Vertrag § 11 BauGB 99

Il 3.3 §13a BauGB Bebauungsplane der Innenentwicklung 100

Il 3.4 Veranderungssperre und Zurlckstellung von Baugesuchen (§14/§15 BauGB) 100

11 3.5 Vorkaufsrecht (§24/§25 BauGB) 102

Il 3.6 Satzungen schaffen Klarheit 102

Il1'3.7 Umlegung 104

Il1 3.8 Enteignung 105

Il1 3.9 stadtebauliche SanierungsmaBnahme ohne Forderung (§136 ff BauGB) 106

11 3.10 Die stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme (§165 ff BauGB) als letzte Instanz 107

11 3.11 Erhaltungssatzung gemaB § 172 BauGB 110

Il 3.12 Stadtebauliche Gebote/Baugebot § 176 BauGB 110

Il1 3.13 Urbanes Gebiet § 6a BauNVO 110

Il 3.14 Kombinationsvarianten 111

IV. FAZIT 112
IV1 WEITERES VORGEHEN 113

IV 1.1 Prioritaten 119

IV2 AUFWAND DER MASSNAHMEN 120

V. BURGERBETEILIGUNG 122
VI. ABBILDUNGSVERZEICHNIS 136




. EINFUHRUNG



ZIELSETZUNG

6

Die Stadt Korntal-Munchingen erhalt im Rahmen des Férderprogramms ,Flachen
gewinnen durch Innenentwicklung® des Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und
Wohnungsbau Baden-Wurttemberg eine Férderung fur die Erstellung eines ge-
samtstéadtischen Innenentwicklungskonzeptes fur die Stadt Korntal-MUnchingen.

In naher Zukunft werden voraussichtlich die Wohnbaupotenzialflachen der Stadt
ausgeschopft sein. Ziel des gesamtstadtischen Innenentwicklungskonzeptes ist
es, potenzielle zuséatzliche Wohnbauflachen im beplanten und unbeplanten Innen-
bereich zu ermitteln. Ausgenommen von der Betrachtung sind Gewerbegebiete,
das Mullerheim, Gebiete fur welche Bebauungsplane ab dem Jahr 2000 zur Sat-
zung beschlossen wurden sowie der Bebauungsplan Nr. 406. Das Untersuchungs-
gebiete hat somit eine GréBe von ca. 203 ha.

Im Rahmen der Erarbeitung des gesamtstadtischen Innenentwicklungskonzeptes
sollen in einem ersten Schritt quartiersbezogen geeignete Areal identifiziert und
Aktivierungsstrategien ausgearbeitet werden. Diese sollen u.a. Aussagen daruber
enthalten, ob eine Gesamt- oder Teildnderung bestehender Bebauungsplane far
eine Aktivierung von Wohnbaupotenzialen notwendig wird und, falls ja, welche
Art Bebauungsplan (einfach/qualifiziert/'vorhabenbezogen etc.) sich eignet. An-
schlieBend soll fur die einzelnen Strategien das quantitative Aktivierungspotenzial
dargestellt werden. Es soll zudem aufgezeigt werden, welcher Aufwand hierflr
erforderlich ist, wie ein mogliches Konfliktpotenzial mit Anwohnern/Grundstiicksei-
gentimer eingeschatzt wird und welche Kosten fur die Umsetzung der jeweiligen
Strategie fur die Stadt zu erwarten sind.

EINFUHRUNG Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuttgart
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INNENENTWICKLUNG

Die Innenentwicklung und der sparsame Umgang mit der freien Landschaft wird
immer dringlicher werden. Als Zukunftsaufgabe des Stéddtebaus muss die Innen-
entwicklung jedoch stets ortsbezogen und auf die individuelle Situation der Stadt
ausgelegt sein. Topografie, Bevdlkerungsstruktur, Dynamik des inneren Wachs-
tums und die politische Willensbildung machen spezifische Losungen ndotig.

Innenentwicklung bedeutet nicht jede freie Flache im Inneren eines Ortes zu Uber-
bauen. Auch im Innenbereich werden aufgrund klimatischer und stadtebaulicher
Faktoren Freibereiche bendtigt. Innenentwicklung bedeutet jedoch durch abwa-
gen der unterschiedlichen Belange eine angemessene Dichte je nach stadtebau-
licher Situation zu erreichen. Hierbei wird auch auf die 6rtliche Situation des Woh-
nungsmarktes und der Wohnanspruche der Bevélkerung eingegangen.

Innenentwicklungskonzept | Korntal-Minchingen EINFUHRUNG 7



|13 METHODIK
Die Erarbeitung des Innenentwicklungskonzepts wurde in zwei Phasen aufgeteilt:
In Phase 1 wurden die wesentlichen Grundlagen zusammengetragen und Be-
standserhebungen durchgefuhrt.
In Phase 2 ging es im Schwerpunkt um die Verarbeitung der in der Analyse ge-
wonnen Erkenntnisse und Ableitung mdéglichst passgenauer strategischer und
stadtebaulicher Empfehlungen.

3.1 PHASE 1 - ANALYSE

Die Analyse fokussiert sich im Wesentlichen auf drei Schwerpunkte:
* Erhebung statistischer Daten

e Kartierung

* Abfrage ortlicher Besonderheiten und Hintergrundinformationen

Zu den statistischen Daten zahlen hauptséchlich anonymisierte Einwohnerdaten,
die von der Stadt Korntal-MUnchingen zur Verfugung gestellt wurden. Die grund-
sticksgenauen Angaben wurden in ein projektbezogenes Geoinformationssy-
stem eingebunden und stellen eine wichtige Grundlage fur die stadtspezifische
Auswertung dar. Erganzend dazu standen Wanderungen und Bevolkerungsdaten
aus der Vergangenheit sowie Vorausberechnungen des Statistischen Landesamt
Baden-Wurttemberg zur Verfugung. Eine Garantie fUr entsprechende Vorausbe-
rechnungen gibt es selbstverstandlich nicht. Da im Zuge dieser Berechnungen
Annahmen zu treffen waren, die den Versuch unternehmen, ein plausibles Bild der
kunftigen Entwicklung zu zeichnen.

Neben den statistischen Daten wurden unterschiedliche Kartengrundlagen zu-
sammengetragen. Hierzu zdhlen vom Amt fur Stadtentwicklung:

e das Kataster,
* entzerrte und hochauflésende Luftbilder (Orthofotos)
* Bauleitplane (Flachennutzungsplan und rechtsverbindliche Bebauungsplane)

Dartber hinaus wurden die Schutzgebiete der Landesanstalt fir Umwelt, Mes-
sungen und Naturschutz BW, sowie der Regionalplan abgefragt.

Auf Grundlage dieser Angaben war es moglich, eine erste Kartierung denkbarer
Baulandreserven unter Berlcksichtigung vorhandener Restriktionen vorzuneh-
men. Diese Vorauswahl wurde anschlieBend in Ortsbegehungen aller Stadtteile
verifiziert, gedndert und erganzt.

8 EINFUHRUNG Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuttgart



13.2

PHASE 2 - ABLEITUNG VON EMPFEHLUNGEN

Empfehlungen lassen sich nur auf fundierten Grundlagen formulieren, die wiede-
rum nur eine Chance auf Umsetzung erhalten, wenn sie Ergebnis eines abge-
stimmten Verfahrens sind.

Als Ergebnis aus den Analysen wurden

fur jeden Stadtteil Diagramme, Ergebni- Empfehlungenerhaltennurals Ergebnis
stabellen und letztendlich Strategieplane eines abgestimmten Verfahrens eine
entwickelt, die jene Bereiche kennzeich- Chance auf Umsetzung.

nen, in welchen konkrete zusatzlichen

Wohnbauangebote geschaffen werden

kénnen, inkl. Empfehlungen der dafur anzuwendenden Instrumente zur Mobilisie-
rung.

Klar muss sein, dass die Empfehlungen im Wesentlichen auf die Kooperation von
Eigentumer und Verwaltungen setzten, wenngleich auch Rechtsinstrumente be-
schrieben werden, die der Stadt helfen kénnen, die Bereitschaft zur Kooperation
zu erhohen.

Kartografische Datengrundlage

Daten zur Bevolkerungsentwicklung
gestern — heute — morgen

Qnsbesichtigung ﬂjit Sichtung der baurechtlichen
Ermittlung von Potentialen Grundlagen (Bebauungsplane)

PHASE 1 — Bestandsaufnahme
und Analyse

PHASE 2 — Erarbeitung von Empfehlungen

VEROFFENTLICHUNG

Innenentwicklungskonzept | Korntal-Minchingen EINFUHRUNG 9
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LAGE DER STADT

Korntal-MUnchingen liegt im Landkreis Ludwigsburg und grenzt nordwestlich an
die Landeshauptstadt Stuttgart. Die Stadt entstand aus dem Zusammenschluss
der Stadt Korntal und der Gemeinde Munchingen. Die Stadt gliedert sich in drei
Stadtteile: Korntal, Minchingen und Kallenberg.

Durch die direkte Autobahnanbindung an die A81 und die B10 ist Korntal-Munchin-
gen uberregional sehr gut angeschlossen. Uber die Schwarzwaldbahn Weil der
Stadt — Leonberg — Korntal-Muinchingen — Stuttgart, ist die Stadt durch den Bahn-
hof im Stadtteil Korntal an das Stuttgarter S-Bahn-Netz angebunden. Die Stadt-
teile Korntal und Munchingen liegen daruber hinaus an der Strohgdubahn. Der
internationale Flughafen Stuttgart befindet sich im etwa 30 km entfernten Lein-
felde-Echterdingen.

Die verkehrsgunstige Lage und die direkte Nachbarschaft zu Stuttgart weisen
Korntal-MUnchingen als wichtiger Wirtschaftsstandort in der Region Stuttgart aus.
Eine Vielzahl an Betrieben und Unternehmen nutzen das gute Flachenangebot
und die verkehrsgunstige Lage und schaffen zahlreiche Arbeitsplatze.

Korntal-MUnchingen ist eine beliebte Heimat fur Viele. Der hohe Freizeitwert in
landschaftlicher Schénheit sowie mit kulturellen Angeboten schaffen einen hohen
Wohnwert.

Abb: 1. Ubersicht Korntal-Miinchingen
Quelle: Bilder © 2020 GeoBasis-DE/BKG, GeoContent, Landeshauptstadt Stuttgart, Maxar Technologies, Kartendaten
© 2020 GeoBasis-DE/BKG (©2009)

Innenentwicklungskonzept| Korntal-Miinchingen ANALYSE 11



12 UNTERSUCHUNGSGEBIET

Das Untersuchungsgebiet umfasst die Siedlungsbereiche von Korntal, Minchin-
gen und Kallenberg mit den einfachen (gelb dargestellte Flachen) und qualifi-
zierten (orange dargestellte Flachen) Bebauungsplanen. Ausgenommen von der
Betrachtung sind Gewerbegebiete (grau dargestellte Flachen), das Mullerheim
und Gebiete fur welche Bebauungsplane ab dem Jahr 2000 zur Satzung beschlos-
sen wurden (hellblaue Flachen), der Bebauungsplan Nr. 406 (hellblaue Flache)
und Bebauungsplane im Verfahren (dunkelblau dargestellte Flachen) sowie Sport-
platze und sonstige vom Innenentwicklungskonzept ausgeschlossene Flachen
(pink dargestellte Flachen). Die unbeplanten Innenbereiche (keine farbliche Dar-
stellung) sind ebenfalls Bestandteil des Untersuchungsgebiets. Das Untersu-
chungsgebiete hat somit eine GréBe von ca. 203 ha.

3 Abb: 2. Untersuchungsgebiet Korntal-Mnchingen
Quelle: Eigene Darstellung nach Ubersichtskarte der Stadt Korntal-Mtnchingen (Stand Januar 2020)

12 ANALYSE Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuttgart
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GESCHICHTLICHE ENTWICKLUNG

Die heutige Stadt Korntal-Munchingen entstand am 1.Januar 1975, als im Zuge
der baden-wurttembergischen Gemeindereform die Stadt Korntal und die Gemein-
de Munchingen vereinigt wurden.

Der Ortsteil Korntal wurde 1297 erstmals urkundlich in den Statuten des Chor-
herrenstifts Sindelfingen erwahnt. Korntal war bis 1819 ein Rittergut und gehérte
zur Gemeinde Weil im Dorf im wurttembergischen Oberamt Leonberg. Im Jahr
1819 wurde die Gemeinde Korntal durch die Evangelische Bridergemeinde als
burgerlich-religidses Gemeinwesen gegriindet. Im Zusammenhang mit dem Bau
des GroBen Saals verlieh der wurttembergische Kénig Wilhelm |. der Gemeinde
ein Privilegium. Dies bedeutete bestimmte Sonderrechte — unter anderem muss-
ten alle Einwohner Mitglieder der Burgergemeinde sein. Diesen Status verlor der
Ort bei der Griindung des Deutschen Reiches 1871 und endgultig 1919 durch die
Verfassung der Weimarer Republik. Im Jahr 1868 erfolgt der Anschluss an das
Eisenbahnnetz. Durch die Reichsverfassung verlor der Ort 1919 den Status einer
privilegierten Gemeinde. Am 30. Juni 1958 wurde die Gemeinde Korntal zur Stadt
erhoben.

Munchingen wurde 1130 erstmals urkundlich in der Zwiefalter Chronik erwahnt
und im Jahr 1336 von den Séhnen des Grafen Ulrich von Asperg an den Grafen
Ulrich von Warttemberg abgetreten. Wahrend des DreiBigjahrigen Krieges wurde
1643 ein groBer Teil des Ortskerns zerstdrt. Bei der Umsetzung der neuen Verwal-
tungsgliederung im Kénigreich Wirttemberg wurde die Gemeinde zwischen 1810
und 1812 dem Oberamt Leonberg zugeordnet. 1906 erhielt Minchingen mit der
Strohgéaubahn, einer heute dieselbetriebenen, eingleisigen Regionalbahn von
Korntal nach Weissach, einen Bahnanschluss. 1920 begann man mit der Besied-
lung des Ortsteils Kallenberg. 1997 und 2006 wurde mit der Sanierung des
Ortskerns Munchingen begonnen. 1975 kommt es im Zuge der Gemeindereform
zur Vereinigung der Gemeinde Munchingen und der Stadt Korntal zur Stadt Korn-
tal-Munchingen.

Abb: 3. Historische Flurkarte von 1827 der Stadtteile Minchingen (links) und Korntal(rechts)
Quelle: Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wurttemberg

Innenentwicklungskonzept| Korntal-Miinchingen ANALYSE 13



Il 4

RECHTLICHE VORGABEN DER LANDES- UND
REGIONALPLANUNG

114.1

Il 4.2

LANDESENTWICKLUNGSPLAN BADEN-WURTTEMBERG

Korntal-MUnchingen gehort gemaB dem Landesentwicklungsplan Baden-Wurtt-
emberg zum Verdichtungsraum der Region Stuttgart und zahlt zum Mittelbereich
des Oberzentrums Stuttgart. Die Stadt liegt an der Landesentwicklungsachse
Stuttgart — Leonberg (-Calw).

Entsprechend den siedlungsstrukturellen Gegebenheiten werden folgende Raum-
kategorien ausgewiesen: Verdichtungsraume als groBflachige Gebiete mit stark
Uberdurchschnittlicher Siedlungsverdichtung und intensiver innerer Verflech-
tung.

Zudem ist Korntal-Munchingen als Mittelbereich ausgewiesen. In den Mittelbe-
reichen ist auf eine mit den Versorgungs-, Arbeitsplatz- und Verkehrsangebot
abgestimmte Verteilung von Wohn- und Arbeitsstatten sowie auf ausgewogene
Raumfunktionen hinzuwirken.

REGIONALPLAN VERBAND REGION STUTTGART

Der Regionalplan Stuttgart vom 22.07.2009 trifft folgende Aussagen, welche fur die
Stadt Korntal-Munchingen von Bedeutung sind.

Der Stadtteil Korntal istim Regionalplan als Kleinzentrum ausgewiesen. Die Raum-
kategorie ,Verdichtungsraum® und die Lage an der Landesentwicklungsachse
sind im Regionalplan aus dem Landschaftsentwicklungsplan BW Ubernommen.
Die Kleinzentren sind so auszubauen, dass sie den haufiger wiederkehrenden
Uberértlichen Grundbedarf der Einwohner ihres Verflechtungsbereichs decken
kénnen. Korntal bildet den zentralértlichen Siedlungs- und Versorgungskern. Neu
hinzukommende zentraldrtliche Einrichtungen sollen in die zentralértlichen Sied-
lungs- und Versorgungskerne der Zentralen Orte integriert werden.

Die Gemarkung Korntal-Munchingen zahlt zudem zum Regionalen Grinzug. Re-
gionale Grunzuge sind Vorranggebiete fur den Freiraumschutz mit dem Ziel der
Erhaltung und Verbesserung des Freiraumes sowie der Sicherung des groBrau-
migen Freiraumzusammenhangs.

Die Stadt Korntal-Munchingen ist als Gemeinde mit Verstarkter Siedlungsaktivitat
ausgewiesen. Zur Reduzierung der Belastung von Freirdumen durch neue Sied-
lungsflacheninanspruchnahme ist bei allen Neubebauungen eine angemessene
Bruttowohndichte festzulegen. In der Region werden fur neu zu erschlieBende
Wohnsiedlungen in Gemeinden mit verstarkter Siedlungstatigkeit 60 EW/ha (Brut-
towohndichte) festgelegt.

14 ANALYSE Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuttgart



Die Innenentwicklung genieBt klare Prioritdt vor der Inanspruchnahme bislang
nicht baulich genutzter Flachen. Zur Konzentration der Siedlungsentwicklung wer-
den Schwerpunkte des Wohnungsbaus als Vorranggebiete (VRG) fur eine verstar-
kte Wohnungsbautatigkeit festgelegt. In diesen Gebieten sind andere raumbe-
deutsame Nutzungen ausgeschlossen, soweit sie mit den vorrangigen Nutzungen
oder Zielen der Raumordnung nicht vereinbar sind. Als Schwerpunkt des Woh-
nungsbaus ist die Flache ,Korntal-West" festgesetzt.
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Abb: 4. Ausschnitt Regionalplan Verband Region Stuttgart
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Il 4.3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Die Stadt Korntal-Munchingen verflugt Uber einen rechtsverbindlichen Flachen-
nutzungsplan aus dem Jahre 1998 . Er hat das Zieljahr 2010 und ist daher
etwas ,betagt‘. Die Stadt verfugt noch Uber Erweiterungsflachen in Munchin-
gen (Pflugfelder Weg und Ruhrberg Il) und in Korntal (Korntal West).
Aktuell ist die Fortschreibung des FNP ist nicht vorgesehen, das begonnene Ver-
fahren wird nicht weitergefuhrt. Einzelne Anderungen konnen als Parallelverfahren
durchgefuhrt werden. Mit einer Neuaufstellung des Flachennutzungsplans kénnte
fur das Zieljahr 2035 eine neue ldee zur kinftigen Entwicklung der Stadt erarbeitet
werden.

Neben dem Innenentwicklungsplan kénnten weitere Fachplanungen wie ein ge-
samtstadtisches Stadtentwicklungskonzept dazu beitragen, ein sinnvolles Funda-
ment fur eine zukunftsfahige Stadtentwicklung zu erarbeiten. Dazu gehért u. a.
Einzelhandel, Verkehr, Umwelt, etc.

@ \

Abb: 5. Ausschnitt Flachennutzungsplan Korntal-Minchingen

16 ANALYSE Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuttgart
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AUSSERE RAHMENBEDINGUNGEN

Vor dem Hintergrund des Klima- und Umweltschutzes hat sich das Land Ba-
den-Wurttemberg im Zuge der Nachhaltigkeitsstrategie des Landes eine Senkung
des Flachenverbrauchs auf 3 ha pro Tag bis 2020 und eine Tendenz zur ,Net-
to-Null“ vorgenommen. Um ein solches Ziel erreichen zu kénnen, ist es notwen-
dig, mit dem Bestand zu arbeiten, vorhandene Potenziale zu nutzen und die Innen-
entwicklung zu fokussieren.

Aus diesem Grund ruckt auch der Umgang mit dem Bestand der Einfamilienhaus-
gebiete der 1950er bis 1970er Jahre starker in den Fokus. Zum Zeitpunkt der Ge-
bietsausweisung waren die dort verfugbaren Grundstiicke und Immobilien beson-
ders fur junge Familien interessant, weshalb diese Bereiche von sehr homogenen
Altersstrukturen gepragt sind. Die Bauherrengeneration von damals lebt heute
oftmals mit ein oder zwei Personen allein in einem groBen Einfamilienhaus, da die
erwachsenen Kinder in eigenen Haushalten leben und ein Generationenwechsel
in der Immobilie aus mangelndem Interesse der eigenen Kinder aufgrund neuer
Wohnpréferenzen und Lebensentwdrfe seltener stattfindet. Aus Grinden der Alter-
sentwicklung werden in den néchsten Jahren eine Vielzahl dieser Grundsticke auf
den Markt kommen.

Eine bedarfsorientierte Stadtentwicklung der Stadtteile muss somit einen Umgang
fir die Folgen des demografischen Wandels in Bezug auf den Wohnungsmarkt
finden, der die Starken des vorhandenen Baubestandes nutzt, neue Potenziale
entwickelt und Strategien fur eine Weiterentwicklung finden kann, um stadtebauli-
chen Missstanden und Leerstdanden entgegenzuwirken und Mdéglichkeiten der In-
nenentwicklung auch im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung zu nutzen.

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

14

12
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Abb: 6. Flachenverbrauch in Baden-Wurttemberg (Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg 2019)
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Il 6

EINWOHNERSTRUKTUR

116.1

Um im Rahmen stadtebaulicher Studien fundierte Vorschlage fur kiinftige MaBnah-
men und Entscheidungen machen zu kénnen, bedarf es einer Auseinandersetzung
mit der stadtebaulichen Geschichte der Stadt. Bildlich lassen sich die wichtigsten
Entwicklungsschritte als Schichten begreifen, die sich sukzessive Ubereinander-
legen und somit den besonderen Charakter einer Stadt ausmachen. Im Idealfall
leitet sich die nachste in der Zukunft liegende und zu gestaltende Schicht aus den
vorangegangenen ab.

DIE ENTWICKLUNG DER EINWOHNERZAHL

In der betrachteten Bevolkerungsentwicklung wird deutlich, dass es zu einem ste-
tigen Zuwachs der Einwohnerzahlen kam. Lediglich von 1970 bis 1983 kommt es
zu einer leichten Trendwende und Abnahme der Bevolkerung in Korntal-Munchin-
gen. Seitdem ist ein kontinuierlicher Zuwachs zu erkennen. Es kommt zu einem
Bevdlkerungszuwachs von ca. 3.000 Einwohner. Derzeit ist nicht erkennbar, dass
sich die Entwicklung langfristig dreht und es zu einer Abnahme der Bevélkerung
kommen wird. Dies spiegelt sich auch in den Bevolkerungsvorausrechnungen des
Statistischen Landesamt Baden- Wurttemberg wider.

Bevdlkerungsentwicklung seit 1961
Einwohnerentwicklung in absoluten Zahlen
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Abb: 7. Bevolkerungsentwicklung Korntal-Minchingen seit 1961 (Quelle:Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg)
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Il 6.2 BEVOLKERUNGSVORAUSRECHNUNG

Bevolkerungsvorausrechnung Gesamtbevolkerung bis 2035
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Abb: 8. Bevolkerungsvorausrechnung fur Korntal-Minchingen (Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg)

Bevolkerungsvorausrechnung nach Altersstruktur bis 2035
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Abb: 9. Bevolkerungsvorausrechnung fur Korntal-Minchingen nach Altersstruktur (Quelle: Statistisches Landesamt Ba-
den-Wrttemberg)
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117 DIE AKTUELLE EINWOHNERSTRUKTUR

I17.1 WANDERUNG

Bei der Analyse der Wanderungen lagen die Daten bis zum Jahr 2016 vor. Betrach-
tet werden konnten sowohl die Zuzuge als auch die Wegzlige bezogen auf die
Stadt Korntal-Munchingen. Durch Zuwanderung hat Korntal-Mdnchingen stetig an
Einwohnern gewonnen. Im Jahr 2017 hat Korntal-MUnchingen einen Wanderungs-
saldo von + 373 Personen.

Wanderungssaldo seit 1961
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Abb: 10. Wanderungssaldo Korntal-Mdnchingen (Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg)
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I17.2 ALTERSSTRUKTUR

Nach Berechnungen des Statistischen Landesamtes war die Bevdlkerung in Ba-
den-Wurttemberg zum Jahresende 2013 im Durchschnitt 43,2 Jahre alt. Das
Durchschnittsalter der Frauen lag mit 44,4 Jahren um 2,5 Jahre Uber dem der
Méanner (41,9 Jahre). Das Durchschnittsalter insgesamt ist gegentber 1970 um
mehr als 8 Jahre gestiegen. In den letzten Jahren betrug die jahrliche Zunahme
rund 0,2 Jahre. Hauptursachen fur die seit langem anhaltende Alterung der Gesell-
schaft sind verhéaltnismaBig wenige Geburten und eine zunehmende Lebenserwar-
tung.

Korntal-MUnchingen hat ein Durchschnittsalter von 43,1 Jahren.

Altersstruktur von 1990 bis 2017
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Abb: 11. Altersstruktur Korntal-Mdnchingen (Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg)
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Die Analyse der Altersstruktur zeigt (wie zu erwarten war) eine gewisse Parallelitat
zur baulichen Entwicklung in den Stadtteilen. Dort wo entweder neu gebaut wurde
bzw. Sanierungen im Gange bzw. abgeschlossen sind, gibt es ein sehr junges Pu-
blikum, die Alteren wohnen auch in den bereits in die Jahre gekommenen Teile der
Orte. Selbstverstandlich gibt es auch Sondersituationen, wie z.B. die Blockbebau-
ung am Bahnhof Korntal oder einzelne Teilflachen in den bereits lange bebauten
Gebieten. Insgesamt zeigt sich ein vielschichtiges Bild mit einer hohen Mischung
der Altersstrukturen. Dies kann sogar fur die weitere Entwicklung interessant und
richtig sein. Die Verschiebungen werden in der Altersstruktur weiterhin mit den
Entstehungszeitrdumen der einzelnen Quartiere weiterentwickelt. Eine gewisse
Sonderstellung findet sich in Kallenberg, da hier eine eher homogene Struktur zwi-
schen 46 und 55 Jahren festzustellen ist. Die jungen Quartiere und die Uberalterten
fehlen bis auf kleine Ausnahmen. Insgesamt kénnen in allen 3 Stadtteilen keine
unzuldssigen einseitigen Altersstrukturen festgestellt werden.

Stadtteil Minchingen

Quartiere

Durchschnittsalter

I:l unter 35 Jahre
I:l 36 bis 40 Jahre
I:l 41 bis 45 Jahre
I:] 46 bis 50 Jahre
|:| 51 bis 55 Jahre
- 56 bis 60 Jahre
- Gber 60
Hinweis:

Die Kartierung ist automatisch generiert durch
den Abgleich von Gebaudegrundflachen (aus
ALKIS) und 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 tberprifen.
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0 150 300 600
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Stadtteil Korntal

Quartiere

Durchschnittsalter

I:l unter 35 Jahre
|:| 36 bis 40 Jahre
|:| 41 bis 45 Jahre
- 46 bis 50 Jahre
- 51 bis 55 Jahre
- 56 bis 60 Jahre
- tber 60

Hinweis:

Die Kartierung ist automatisch generiert durch
den Abgleich von Gebaudegrundflachen (aus
ALKIS) und den Grundstuicken.

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 tiberpriifen.
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Die Karten ist folglich richtig zu interpretieren
und im Detail zu tberpriifen.
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117.3 HAUSHALTE

Die Anzahl der Einwohner je Haushalt ist eng mit der behandelten Altersstruktur
verknupft. Es lasst sich erkennen, dass die Anzahl der Ein- und Zweipersonen-
haushalte fast doppelt so hoch ist, wie die Anzahl an Mehrpersonenhaushalte.

In den letzten Jahren verandert sich die Struktur der Haushalte hin zu mehr Ein-
und Zweipersonenhaushalte. Die Ein- und Zweipersonenhaushalte machen zu-
sammen knapp drei Viertel aller Haushalte aus. Die Zunahme ist zum einen durch
einen Anstieg der Zahl der Rentnerhaushalte beeinflusst und geht zum anderen
auf Verhaltensdnderungen, wie die frihere Grindung eigener Haushalte durch
junge Erwachsene sowie die seltener und spatere Griindung von Familien mit Kin-
dern zurtck. Aufgrund der erwarteten Entwicklung der Altersstruktur in der Bevol-
kerung durfte sich die fUr die letzten Jahre beobachtet Tendenz hin zu kleineren
Haushalten auch in Zukunft fortsetzten.

Die Entwicklung der HaushaltsgréBenstruktur ist fur die Umweltbelastungen durch
die Aktivitdten der privaten Haushalte von besonderer Bedeutung, weil die Inan-
spruchnahme von Umweltressourcen je Haushaltsmitglied in kleineren Haushal-
ten in der Regel deutlich héher ist als in gréBeren Haushalten. So weisen die klei-
neren Haushalte je Haushaltsmitglied insbesondere hdéhere Konsumausgaben,
groBere Wohnflachen, einen héheren Energieverbrauch und héhere Kohlendio-
xid-Emissionen auf.

HaushaltsgroRen 2017
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M 1 Person

2 Personen

3 Personen

15%

4 Personen

W 5 Personen und mehr

30%

Abb: 12. Anzahl der Haushalte nach Personenzahl (Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg)
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11 7.4 EINWOHNERDICHTE

Die Einwohnerdichte ergibt sich aus dem Verhaltnis zwischen Einwohner und Hek-
tar und beschreibt somit, auf wie viel Flache wie viele Einwohner kommen, woraus
sich ableiten lasst, wie viel Flache jedem Einwohner im Schnitt zur Verfigung steht.
Die Bereiche mit den héchsten Einwohnerdichten befinden sich in Minchingen
entlang der AlleenstraBe mit 184 EW/ha sowie entlang der Barbara-Kayser-StraBe
mit 217 EW/ha (Nettowohndicht). In Korntal liegen die einwohnerstarken Gebiete
entlang der FriederichstraBe beim Altenzentrum (158 EW/ha) sowie im Stden ent-
lang der LembergstraBe (158 EW/ha). Die niedrigste Einwohnerdichte ist in den
Gewerbegebieten und Mischgebieten zu finden hier liegt die Einwohnerdichte zwi-
schen 12 und 25 EW/ha (Nettowohndichte). Das Wohngebiet mit der niedrigsten
Einwohnerdichte ist der Bereich im Norden von Korntal zwischen der Landhaus-
straBe und der Ulrich-von-Huttem-StraBe mit 43 EW/ha.

Stadtteil Minchingen Legende

Einwohner pro Hektar (Nettowohndichte)
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Hinweis:

Die Kartierung ist automatisch generiert durch
den Abgleich von Gebaudegrundfiachen (aus
ALKIS) und den Grundstiicken.

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 tiberprifen.
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Hinweis:

Die Kartierung ist automatisch generiert durch
den Abgleich von Gebéudegrundflachen (aus
ALKIS) und den Grundstiicken.

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 tiberprifen.
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Stadtteil Kallenberg

Legende

Einwohner pro Hektar (Nettowohndichte)

I:l <20 EW/ha
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Hinweis:

Die Kartierung ist automatisch generiert durch
den Abgleich von Gebaudegrundflachen (aus
ALKIS) und den Grundstiicken.

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 uberpriifen.
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Der Regionalverband der Region Stuttgart legt zur Reduzierung der Belastung von
Freirdumen durch neue Siedlungsflacheninanspruchnahme eine angemessene
Bruttowohndichte fest. Fir Gemeinden mit verstarkter Siedlungstéatigkeit wie Korn-
tal-Munchingen, ist ein Wert von 60 EW/ha (Bruttowohndichte) vorgegeben. Die-
sen Wert gilt es bei neuen Baugebieten als Mindestdichte einzuhalten.

Geringere Einwohnerdichten kénnen Auslastungsprobleme bestehender Infra-
strukturen zur Folge haben, sowohl in Bezug auf technische und verkehrliche In-
frastruktur als auch in Bezug auf soziale und medizinische Infrastruktur.

Die Uberpriifung und Anderung von bestehenden Bebauungsplénen, kénnen hel-
fen, die Einwohnerdichte zu erh6hen und damit die langfristige Stabilisierung der
Stadtteile zu unterstutzen.

Der Stadtteil Minchingen weist eine durchschnittliche Nettoeinwohnerdichte von
75 EW/ha auf. Kallenberg hat eine durchschnittliche Nettoeinwohnerdichte von 61
EW/ha. Der Stadtteil Korntal hat mit 57 EW/ha Nettowohndichte den geringsten
Wert.

W‘m Legende

\\7 Einwohnerdichte
[ 57w
A Miinchingen {\J ] ewna
B
] ) I e
— |
I J
7 Kallenberg
S . (/ Hinweis:
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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 tiberpriifen.
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Es wurde zudem untersucht, ob es bestimmte Korrelationen zwischen Einwoh-
nerdichte und Altersstruktur gibt. Wie zu erwarten, ist z.B. in Korntal im nérdlichen
Bereich (Hanglage) eine geringe Einwohnerdichte mit teilweise unter 20 Einwoh-
ner pro Hektar (Netto) und ein Altersdurchschnitt von 51 — 55 Jahren festzustellen.

Ein ahnlicher Bereich ist im Nordosten von Minchingen vorzufinden. Hier herrscht
eine Einwohnerdichte von 51 bis 70 Einwohner pro Hektar (Netto) sowie ein Alters-
durchschnitt von 51 bis 55 Jahren. In beiden Bereichen ist das Nachverdichtungs-
potenzial in Form von Baulandreserven nur sehr gering vorhanden. In Korntal be-
steht zudem eine Erhaltungssatzung.

Einwohner pro Hektar
(Nettowohndichte)

L1 <20
1 21-50
B 51-70
— 71-100
[
[
[

Stadtteil Korntal

101-120
121-150
151-170
>170

Durchschnittsalter

O unter 36

O 36 bis 40 Jahre
O 41 bis 45 Jahre
(O 46 bis 50 Jahre
(O 51 bis 55 Jahre
(O 56 bis 60 Jahre
(O Uber 60 Jahre
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Stadtteil Miinchingen Einwohner pro Hektar
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I8 RAUMWIDERSTANDE

Stadtebauliche Planungen finden stets im Spannungsfeld teils widerstrebender
Ziele und Anforderungen unterschiedlichster Fachdisziplinen statt. Die hieraus re-
sultierenden Bedarfe und MaBgaben wirken sich meist einschrankend auf plane-
rische Uberlegungen aus und sind daher zu erfassen und in den entsprechenden
Verfahren gegeneinander abzuwagen. Um keine unrealistische Baulandpotentiale
in der Studie abzubilden wurden folgende Raumwiderstande erfasst und in den
Planen dargestellt:

» LANDESANSTALT FUR UMWELT, MESSUNGEN UND NATURSCHUTZ BA-
DEN-WURTTEMBERG

 Uberflutungsflachen 100-Jahriges (HQ100) und extremes Hochwasser (HQEx-
trem)

* Biotope und Naturdenkmaler, Vogel-, Wasser-. Landschafts- und Naturschutz-
gebiete

» REGIONALPLAN

* Regionale Grinzluge und Grunzasuren

» ANBAUBESCHRANKUNGEN

* nach StraBengesetz BW und FernstraBengesetz
» ,Pietatsabstand von Grabern“ nach BestattG

* Hochspannungsleitungen
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» ERHALTUNGSSATZUNG KORNTAL
» ERHALTUNGS- UND GESTALTUNGSSATZUNG MUNCHINGEN

Die Erhaltungssatzung ist ein eigenstandiges stadtebauliches Instrument, das die
stadtebauliche Eigenart eines Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt
erhalten und bewahren soll. (§172 BauGB)

Haufig stellt sich die Frage nach der Uberwindung dieser Raumwiderstande. Dies
muss stets im Einzelfall in Abstimmung mit den zustédndigen Amtern und Behor-
den und in der Regel durch Hinzuziehen von Fachgutachten betrachtet werden.
Bei Schutzgebieten (z.B. Vogel- oder Wasserschutz) sollte dabei der jeweils be-
absichtigte Eingriff mit dem konkreten Schutzgegenstand abgeglichen werden.
Nicht immer sind dargestellte Abgrenzungen Ergebnis einer detaillierten Betrach-
tung vor Ort. Als besonders hohe Uberwindungshurde stellen sich inzwischen
Uberschwemmungsbereiche (HQ100) dar. Mit der Novelle des Wasserhaushalts-
gesetztes zum 01.01.2014 besteht auch im Innenbereich in Uberschwemmungs-
bereichen (HQ100) ein Bau- und Planungsverbot (§78 Abs. 1 Nr.2 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
berechneten Uberschwemmungsbereiche im Detail zu prufen.

» INNERORTLICHE GRUNFLACHEN

Im Sinne einer qualitativen Ortsentwicklung kann es nicht Ziel sein, alle vorhan-
denen Grunflachen im Ort einer Bebauung zuzufihren. Insofern galt es charakte-
ristische Grinraume darzustellen wie

* Spielplatze oder

* im Geltungsbereich rechtskraftiger Bebauungsplane festgesetzte Grinanlagen

* im Geltungsbereich des Entwicklungskonzepts Ortskern Minchingen darge-
stellte Grinanlagen

Innenentwicklungskonzept| Korntal-Miinchingen ANALYSE 31



19 BAULANDRESERVEN
Der strategische Ansatz ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung® beinhaltet
im Grundsatz der Nutzung vorhandener Bebauungsmoglichkeiten innerhalb der
Stadt. Entsprechend wurden fur alle Stadtteile in einem Analyseprozess unter-
schiedliche Potential erfasst.

I19.1 ERFASSTE RESERVEN

1

MR,

—-—

LR

mmme

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

Baultcken:
Bereits erschlossen aber noch nicht bebaute Baugrundstucke, die in einem Be-
bauungsplan als Uberbaubare Flache festgesetzt sind oder eindeutig im Innenbe-
reich liegen.

Innenentwicklungspotentiale:

Unbebaute Innenbereichsflachen, die vor einer Bebauung zu beplanen (Bebau-
ungsplan), aufzuteilen (Bodenordnung) und/oder zu erschlieBen sind.

untergenutzte Bereiche:

Bereiche, die eindeutig Potentiale zur intensivieren Ausnutzung bieten (z.B. deut-
liche unterdurchschnittliche Uberbauung).

Potentielle Konversionsflachen:

Absehbar oder bereits aufgelassene, mehrfach um- oder untergenutzte Bebau-
ungsbereiche, die kiunftig einer Wohnnutzung zuflhrbar erscheinen.

AuBenentwicklungsflachen im FNP:

Im Flachennutzungsplan der Stadt Korntal-Munchingen dargestellte Neubauge-

u bietsflachen im AuBenbereich, sofern sie noch nicht entwickelt wurden. Ausgewer-

tet wurden Wohnbau- und Mischgebietsflachen.
Restecken:

Die Ausnutzung bereits vorhandener Flachen wird optimiert z.B. Uberdimensio-
nierte StraBenraume.
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[=exs| Untersuchungsbereich

Baulandreserven

Baullicken
Erschi im G ich 16 St. ca. 10.000m?

eines B oder im klar
Innenbereich (§34 BauGB)
Innenentwicklungspotential
Innenbereichsfldchen mit Bedarf an ErschlieBung
und/oder Bodenordnung

untergenutzte Bereiche
Bereichgdie klar erkennbares Potential zur intensiveren 1 9 St ca. 22000m2

Ausnutzung bieten (z.B. unterdurchschnittliche Bebauung)

"Restecken"

Die Ausnutzung bereits vorhanderer Fldchen wird optimiert 3 St ca. 2800m2
2.B. Uiberdir i StraBenré

Entwicklungsflachen FNP
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119.2 ZUSAMMENFASSUNG BAULANDRESERVEN

Korntal

Im Stadtteil Korntal sind die Baulandreserven sehr gering. Lediglich im nérd-
lichen Bereich sind Baulicken und Nachverdichtungspotenziale festzustel-
len. Ansonsten sind diese Elemente nur sehr vereinzelt und verstreut Uber
das Stadtgebiet zu finden. Der Grund liegt sicherlich in dem enormen Ent-
wicklungsdruck aus dem Ballungsraum Stuttgart heraus, da der Stadt-
teil Korntal unmittelbar an bebaute Bereiche der Stadt Stuttgart angrenzt.
Hier sind lediglich 16 Baultiicken und knapp 5.700 m?2 Innenentwicklungspotenzial
vorhanden. Die untergenutzten Bereiche (schwierig zu aktivieren) schlagen mit
etwa 22.000 m? zu buche. Im Flachennutzungsplan sind noch Entwicklungsfla-
chen von uUber 10 ha festzustellen. Korntal besitzt im Nord-Westen eine gréBere
Erweiterungsflache bis hin zur Bahnlinie (Korntal West). Dieses Neubaugebiet be-
findet sich bereits in der Realisierungsphase.

Miinchingen

Im Stadtteil MUnchingen sind die Baulandreserven im Bestand deutlich gréBer
festzustellen. Es ergeben sich doch zahlreiche Baullcken verstreut Gber die Orts-
lage ohne Schwerpunktsetzungen. Auch bieten sich hier Innenentwicklungspoten-
ziale im Sinne einer gesteuerten Uber mehrere Parzellen hinausgehende zusam-
menhangenden Konversion. Baulandreserven sind in Minchingen groBflachig
vorhanden, z. B. an der Sudwest-Ecke am Ortseingang und im Bereich des Pflug-
felder Wegs. Einschrankungen ergeben sich insbesondere durch die Lage der HQ
100-Flachen und die umgebenden Grunfestsetzungen.

Insgesamt sind 32 Baulucken mit knapp 18.000 m? festzustellen. Das Innenent-
wicklungspotenzial ist vielfach vorhanden mit ca. 34.000 m? und die untergeord-
neten Bereiche ergeben zusammen ca. 17.900 m2. Im Flachennutzungsplan sind
ca. 12 ha Erweiterungsflache dargestellt, ca. die Halfte dieser Erweiterungsflachen
sind bereits bebaut.

Kallenberg

Im Verhéltnis zur GrdéBe ist in Kallenberg ein nicht unerhebliches Nachverdich-
tungs- und Erganzungspotenzial vorhanden. Es sind immerhin 5 Baullucken und
insgesamt ca. 41.400 m2 Nachverdichtungspotenzial vorhanden. Zu benennen
sind insbesondere die untergenutzten Flachen und die potenzielle Konversionsfla-
che. Es ist zu prifen, ob die Kallenberg umgebenden Landschaftsschutzgebiete
die Nutzungsmaoglichkeiten einschranken. Ein Teil der Landschaftsschutzgebiete
wurden im Jahre 1941 wahrscheinlich aus militarischen Grinden festgesetzt. Ihre
Beweglichkeit ist noch zu prafen.
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Anzahl Flache (m?) Anteil

53 32.900,00 20%

46 66.900,00 34%

43.200,00 26%

2.800,00 2%

18.500,00 18%

222.900,00

249.100,00

Abb: 13. Ubersicht Summe aller Baulandreserven
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Abb: 14. Diagramm aller Baulandreserven
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11 9.3 NACHVERDICHTUNG IN DER HOHE

42

Die drei Stadtteile, insbesondere Korntal und Minchingen sind eher Iandlichen Ur-
sprungs. Dementsprechend ist die Geschosszahl meist zwischen ein- und zwei Voll-
geschossen,inTeilenauchdreibisvierVollgeschossenundhoher.BeidenHanglagen
in Korntal und den auBBeren Wohnbereichen in Minchingen herrscht das Einfami-
lienhaus vor. Es ist allerdings zu beobachten, dass bei Neubauten (insbesondere
im Osten von Muanchingen) eine Verdichtung vorgenommen wird. Dies ist sinnvoll
und richtig, so dass sich zukunftig die Geschosszahl zwischen drei und vier Vollge-
schossen einpendeln durfte. Es sollten allerdings groBe Spriinge zwischen ein- und
zwei-geschossigen Gebdudenundvier-undfunf-geschossigen Gebdauden aus stad-
tebaulichen Grinden vermieden werden. Sinnvoll ist eine stufenweise Erhéhung.
In den Ortskernen von Korntal und Manchingen, sowie in Kallenberg ist die Méglich-
keit gegeben, bei Nachverdichtungen auch auf drei bis vier Vollgeschosse zu gehen.
Die GRZ | sollte dabei max. bei 0,4 liegen, die GFZ bei 1,0, in den Zentrenbe-
reichen bis max. 1,2.

Im &stlichen Bereich von Munchingen sind mehrere héherer Gebaude als Punkt-
hauser vorzufinden. Sie sind stadtebaulich nicht integriert, so dass auch bei einer
spateren Nachverdichtung in der H6he derartige Bauten stadtebaulich nicht em-
fehlenswert sind.

FUr eine derartige Nachverdichtung in der Héhe bieten sich folgende Bereich an:

¢ Die Bereiche um den Ortskern von Korntal und westlich der Tubizer StraBe
entlang der Bahnlinie

* in MUnchingen im &stlichen Bereich rund um den Bahnhof

* in Kallenberg die an die gewerblichen Nutzungen angrenzenden Flachen (ent-
lang der Schwieberdinger StraBe/ Stammheimer StraBe/ DaimlerstraBe).

Hierzu sollten sorgfaltige stadtebauliche Voruntersuchungen stattfinden, ggf. bie-
ten sich einzelne Bereiche auch fur stadtebauliche FérderungsmaBnahmen an.

ANALYSE Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuttgart



Als Anhaltspunkte fir mdgliche Nachverdichtungen dienen die nachfolgend auf-
gefuhrten exemplarischen Beispiele:
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Quelle: Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH
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Quelle: Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH
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! TYPOLOGIEN
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119.4 KONVERSION/ STADTUMBAU

Durch den Nutzungsdruck sind die Konversionsflachen in Korntal-Munchingen
sehr begrenzt. Gerade in Korntal werden einzelne noch verbleibende umzuwan-
delnde gewerbliche Flachen derzeit bebaut bzw. beplant. Als positiv zu nennen
ist das Koroneo mit den noch zu erwartenden Wohnbauerganzungen in Korntal.
Dennoch gibt es in Minchingen mindestens zwei Flachen, die sich fir eine Kon-
version sehr gut eignen:

» Bereiche der SiebenmorgenstraBe sind von zum Teil groBen wahrscheinlich
ehemalig landwirtschaftlichen Gebauden gepragt. Hier ist zu prufen, inwieweit
Folgenutzungen (z. B. Wohnen) in diesen groB-volumigen Gebauden sinnvoll
und méglich sind.

i)

Quelle: Bilder © 2020 GeoBasis-DE/BKG, GeoContent, Landeshauptstadt Stuttgart, Maxar Technologies,

Kartendaten © 2020 GeoBasis-DE/BK(©2009)
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» Die noch nicht aufgesiedelten landwirtschaftlichen Betriebe an der Stuttgarter
StraBe.

Hier handelt es sich um eine erhaltende Erneuerung, da die Gebaude zum Tell
stadtebaulich und architektonisch sehr attraktiv sind. Auf der Grundlage der fran-
kischen Hofstelle kdnnen die Innenbereiche und die rickwartigen landwirtschaft-
lichen Gebaude fur Wohnzwecke attraktiv genutzt werden. Es ware auch zu tber-
legen, obdieserBereich Gegenstand einerstadtebaulichen ErneuerungsmaBnahme
werden kdnnte.

Abgrenzungsbereich
ca. 21.200 m2

]
I

Individuelles Wohnen
ca. 13-15 Wohneinheiten

i

#l
e
e

]
&=
:57 egelsy,

Stadt
Korntal-Minchingen
Inne 1zept
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1110 AKTUELLE PLANUNGEN

Il 10.1 GSCHNAIDT Il - 3.ANDERUNG

Liutm

Lagebezugssystem:  [x] GK

Bebauungsplananderung geman § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren, ohne Durchfihrung einer Umweltprifung
oder Erstellung eines Umweltberichts. Das Plangebiet befindet sich an der Ecke
der TubizerStraBe / SteinbeisstraBe im westlichen Teil des Stadtteils Korntal. Der
raumliche Geltungsbereich umfasst das Grundstliick mit der Flurnummer 1754/6
und hat eine Flache von ca. 1.100 m2. Auf dem Grundstlck steht das Gebaude des
ehemaligen Gemeindezentrums der katholischen Kirche. Es ist beabsichtigt, das
Gebaude durch ein Mehrfamilienhaus zu ersetzten. Mit dem Bebauungsplan
»,Gschnaidt Il - 3.Anderung“ wird ein Teilbereich des bisher gultigen Bebauungs-
plans aus dem Jahr 1967 Uberplant.

Anlage 1 zur BU 074/2019

Planzeichenerklirung
o 2wy

\ | b

\

Ubersichtskarte

und értliche
"Gschnaidt Il - 3. Anderung”

Quelle: KMB PLAN WERK STADT GmbH
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11 10.2 ALTE WASCHEREI

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gemas § 13a BauGB als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchgefihrt. Das Plan-
gebiet befindet sich im 6stlichen Teil des Stadtteils Korntal, nordwestlich der Kreu-
zung Zuffenhauser Str./Solitudeallee. Es umfasst die Grundsticke mit den
Flursticksnummern 790, 792 und 794/2 und hat eine Flache von ca. 6.200m? Die
Umsetzung des Bebauungsplans dient der Nutzungsintensivierung von derzeit
mindergenutzten inneroértlichen Flachen sowie der Deckung des Bedarfs an Wohn-
raum im Stadtteil Korntal, ohne zusatzliche Flachen im AuBenbereich in Anspruch
zu nehmen. Die Bebauung des neuen Quartiers wird am Kreuzungspunkt Zuffen-
hauser StraBe / Solitudeallee mit einem 6-geschossigen (VI+D) Eckgebaude mar-
kiert. Dieses bildet in der Zukunft den Auftakt fur das Stadtzentrum von Korntal.
Entlang der Zuffenhauser StraBe entsteht eine Schallschutzbebauung, die die hin-
ter liegende Bebauung vor Schallimmissionen aus dem Verkehr schitzt. Die Zuf-
fenhauser StraBe erhélt durch die Neubebauung eine begleitende Raumkante, die
in Richtung Stadtzentrum fUhrt. Im Innenbereich entstehen kleinteilige Gebaude,
die sich in ihrer Struktur den nérdlich angrenzenden Gebauden annahern.

Mit Ausnahme des Hochpunkts im Kreuzungsbereich, sind alle Gebaude mit drei
Geschossen (llI+D) vorgesehen. Im Rahmen des Bauvorhabens entstehen ca. 73
Wohnungen sowie Gewerbeflachen im Erdgeschoss des Hauses 3, welches im
Kreuzungsbereich Zuffenhauser StraBe /Solitudealle befindet.

Quelle: Project GmbH
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11 10.3 KORNTAL WEST

Das Baugebiet Korntal West mit einer Gesamtflache von 11,5 ha, hat eine sehr
hohe Bedeutung fur Korntal-Mtnchingen. Die Umsetzung des Baugebiets ist von
hohem regionalplanerischem Interesse, da es aufgrund seiner Lage an der Ent-
wicklungsachse als regionaler Schwerpunkt des Wohnungsbaus dargestellt ist.
Das Gebiet definiert kiinftig den westlichen Siedlungsrand des Stadtteils Korntal
und bildet gleichzeitig den Ubergang zum angrenzenden Landschaftsraum der
von dem weithin sichtbaren, Landmark ,Griner Heiner“ gepragt wird. Zur Kon-
zeptfindung wurde im Jahr 2014 ein stadtebaulicher Wettbewerb durchgefihrt. Die
Offentlichkeit wurden im Vorfeld des Wettbewerbsverfahren und auch in der Uber-
arbeitungsphase intensiv am Planungsprozess beteiligt. Es soll ein neues Wohn-
gebiet mit einer kinder- und familienfreundlichen Bau- und Freiraumstruktur und
einem einpragsamen und unverwechselbaren Charakter entstehen. Durch barrie-
refreie 6ffentliche Rdume und ein Angebot an behinderten- und seniorengerech-
tem Wohnraum in Form von kleinteiligem Geschosswohnungsbau, soll dartber
hinaus ein Wohnort fur unterschiedliche Lebensphasen und Lebensentwurfe gesi-
chert werden.

Quelle: ARP Stuttgart
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11 10.4 SUDLICH WERRE

Der Bebauungsplan wird als ,,Bebauungsplan der AuBenentwicklung“ gem. § 13b
BauGB aufgestellt. Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,7 ha unter Einbe-
ziehung der Ditzinger StraBe und des Wendehammers. Mit dem Bebauungsplan
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die bauliche Weiterentwick-
lung des AuBenbereichs geschaffen werden. In dem Gebiet soll ein neues Wohn-
gebiet mit verschiedenen Bautypen und einer hohen Wohnqualitat entstehen. Die
im Plangebiet geplante Bebauung wird die bestehende Bebauung arrondieren
und einen Teil des stdwestlichen Siedlungsrands ausbilden. Art und MaB der bau-
lichen Nutzung sollen sich an die bestehenden, umgebenden Baustrukturen,
ndrdlich und &stliche angrenzend, anlehnen. Im Plangebiet sind gemaB dem opti-
mierten stadtebaulichen Entwurf insgesamt 58 Wohneinheiten geplant. Bei einer
Durchschnittsbelegung von 2,1 Einwohner/ WE sind im Gebiet ca. 122 Einwohner
vorgesehen, mit einer Einwohnerdichte von 71 EW/ha.

Quelle: KMB PLAN WERK STADT GmbH
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I110.5 ZUFFENHAUSER STRASSE - SOLITUDEALLEE

Im Dreieck Zuffenhauser StraBe - Solitudeallee - Apfelallee will die Stadt auf einer
Flache von ca. 7.440m? hauptsachlich Wohnraum generieren. Entlang der Solitu-
dealle bis zur Ecke Zuffenhauser StraBe sind dreigeschossige Gebaude mit Zwi-
schenbauten und Dachwohnungen vorgesehen. An der Apfelallee sollen einmal
zweigeschossige Hauser sein, ebenso an der Zuffenhauser StraBe und im Innen-
bereich. Dort ist es vorgesehen, die innere Durchdriinung beizubehalten und zu
starken. Gewerbe soll ebenfalls angesiedelt werden, hauptséachlich entlang der
viel befahrenen Solitudeallee. Diese sollen Bewohner aber nicht stéren, vorstellbar
sind z.B. BUros, Praxen oder Einzelhandel.

o \ \

Anlage 1
zur BU 101/2017

aaaaa

=l | |

ABGRENZUNGSPLAN
"ZUFFENHAUSER STRASSE-SOLITUDEALLEE"
| STADTTEIL KORNTAL

Flurstiche des Geluungsbereichs
| % || faoart: foon. ta0uz. 1603, 10032 10024, 1au2s, 1004,
100412, 10045, 10044, 1005

Plangrasec: A3 Gusdormat
MaBstab M 17500
3072017

Quelle: Stadt Korntal-Miinchingen

Innenentwicklungskonzept| Korntal-Miinchingen ANALYSE 51



11 10.6 STAMMHEIMER STRASSE/KELTERSTRASSE

Die Stadt Korntal-Munchingen beabsichtigt im Stadtteil Kallenberg ein allgemeines
Wohngebiet zu entwickeln. Das Plangebiet hat eine FlachengréBe von ca. 0,53 ha.

Sei 1918 war auf der Flache ein Landschaftsbaubetrieb angesiedelt, welcher 1941
zu einem Gartnereibetrieb fur Schnittblumen wurde. Diese Nutzung wurde 2016
aufgegeben. Als Vorbereitung fur eine Nachnutzung durch Wohnbebauung wur-
den die baulichen Anlagen der Géartnerei 2017 abgerissen. Seitdem liegt die Fla-
che brach. Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Flache im Innenbereich,
welche zur innerstadtischen Nachverdichtung beitragt. Durch die innerértliche
Lage kénnen vorhandene Infrastrukturen genutzt werden. Die Planung sieht Ge-
schosswohnungsbau in Form von sechs dreigeschossigen Einzelhdusern mit zu-
rickgesetztem Dachgeschoss und einem begrinten Flachdach vor. Es entsteht
ein in sich stimmiges Quartier, welches sich stéadtebaulich an die Bestandsbebau-
ung einfugt.

el 8
Quelle: Wohnbau Layer GmbH'& Co KG
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11 10.7 REALISIERTE PROJEKTE

Die Stadt Korntal-Munchigen hat bereits erfolgreich Innenentwickklungskonzepte
umgesetzt bzw. angstoBen.

Folgende Projekte sind zu nennen:

* HauptstraBe 40 in MUnchingen
(bereits realisiert)

Quelle: Eigene Aufnahme

* Krezengasse/ Schmale StraBe
in Manchingen (in Realisierung)

GRENZE
GRENZE

o oolile|o
sonae- | | |20 AORADI O
STRASSE 2y T

Quelle: Architekturbulro
Huppenbauer + Engel

'y
A

e Stadtmitte Koroneo 1. Bauab-
schnitt (bereits realisiert)

Quelle:Kubus 360 GmbH
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e Stadtvillen Korntal 2. Bauab-
schnitt (in Realisierung)

Quelle: Brutschin-Conductor Projekt
GmbH

¢ Bahnhofsareal Korntal [ Toigatiet2- L

(Realisierung steht bevor) | 77 ey
| ﬂEIU..'ﬂnIE.

= M 1250
2 M1

Quelle: ARP Stuttgart
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lll. EMPFEHLUNGEN

Um die richtigen SchlUsse und Instrumente aus den Analysen abzuleiten, bedarf
es einen breiten Diskussionsprozess mit allen Beteiligten. Die vorliegende Studie
maochte dazu eine fundierte Diskussionsgrundlage bieten und im Folgenden jene
Bausteine benennen, die sich in vergleichbaren Kommunen und Projekten be-
wahrt haben.

Die Schlusselfrage im Zusammenhang mit Innenentwicklung ist sicherlich, mit wel-
chen Instrumenten die 6rtliche Nachfrage nach Wohngebauden bzw. Grundsticke
innerhalb der vorhandenen Ortslage gedeckt und vorhandene Baulandreserven
mobilisiert werden kénnen. Im Kern geht es um mehr Beweglichkeit und Versteti-
gung des innerortlichen Flachenwirtschaftskreislaufs.

Bauland auf der griinen Wiese zu aktivieren, fallt wesentlich leichter, als in beste-
henden Quartieren Entwicklungschancen herauszuarbeiten. Die Problemdichte
ist wesentlich héher und besteht aus einem vielfaltigen Geflge unterschiedlicher
Rahmenbedingungen (komplizierte Eigentumsverhaltnisse, Veranderungen in si-
tuierten Nachbarschaften, steuerliche Hemmnisse, etc.)

Zur Bewaltigung dieser komplexen Aufgabenstellung gibt es zahlreiche Instru-
mente die wir im Folgenden zum besseren Verstandnis insgesamt drei unter-
schiedlichen Handlungsfeldern zuordnen:

» Handlungsfeld 1 - Information und Bewusstseinsbildung
» Handlungsfeld 2 - Aktive stadtebauliche Entwicklungsarbeit

» Handlungsfeld 3 - Prufauftrage aus stadtebaulicher Sicht an das Verwaltungs-
recht

Wir sind der Uberzeugung, dass die Beschrankung auf ein Handlungsfeld langfri-
stig nicht ausreichend sein wird, da die klassische Rollenverteilung von Amt / Pla-
ner / Eigentimer und die Trennung von Planungs- und Realisierungsaufgaben im
Zusammenhang mit der Umsetzung von Innenentwicklungspotentialen Uberholt
ist. Es wird auBerdem nicht ausreichen, passiv zu bleiben und sich auf die Bereit-
stellung von Informationen zu beschranken.
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11

HANDLUNGSFELD 1 - INFOMATION UND
BEWUSSTSEINSBILDUNG

1.1

DERZEIT GEHT NICHTS OHNE AUSSENENTWICKLUNG

Innenentwicklung ist in besonderem MaB vom Zusammenspiel verschiedener Ak-
teursgruppen abhangig. Dazu zahlen die Burger im Aligemeinen, Eigentimer, An-
wohner, Nachfrager, im Speziellen aber auch Investoren und die Offentliche 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 insbe-
sondere Eigentimer kaum mdglich ist.

Aus der Motivationstheorie ist bekannt, dass Handlungsanreize dann héher sind,
wenn die Protagonisten die Themen durchdringen und Unsicherheiten reduziert
sind. Eine umfassende Information Uber die bestehende Ausgangslage und die
daraus resultierenden Handlungsfelder, eine Vermittlung der Zusammenhéange bil-
det die Basis flr die Bewusstseinsbildung, die die Akzeptanz flr 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 bewusstwerden. Durch die Einbeziehung der Akteure vor
Ort lasst sich im Idealfall ...

* 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 GUbernehmen.
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Il 1.2 BAUPLATZBORSE UND FLACHENPASSE

58

Der Zugang zu den Informationen, wo identifizierte Reserven und ggf. Bereitschaft
zur VerauBerung besteht, kann sich férderlich auf Privatinitiativen und die Vermitt-
lung von Nachfrage und Angebot auswirken. Diesbezlglich bereiten zahlreiche
Kommunen die entsprechenden Erfassungsergebnisse im Rahmen einer Bau-
platzbdrse auf, um private Eigentimer bei der VerauBerung ihrer Grundsticke zu
unterstutzen. Es handelt sich um ein Instrument,
Die Bauplatzbérse kann private das von der Gemeinde initiiert wird. Es soll ko-
Eigentiimer bei der VerauBerung stenlos und neutral sein und dadurch die Hemm-
ihrer Grundstiicke unterstiitzen.  schwelle der Eigentimer senken, sich bei der
freiwilligen Borse zu registrieren.

Angesichts der Lage von Korntal-Minchingen im Ballungsraum Stuttgart und der
aktuellen hohen Wohnungsnachfrage sind wir skeptisch, dass eine derartige Bau-
platzbérse wirklich hilfreich sein kann. Dennoch empfehlen wir die Erhebung der
entsprechenden Daten, um mit den Grundsttickseigentimern in Kontakt zu treten
und zu bleiben. Diese Informationen kénnten z. B. genutzt werden, um weitere
Beratungen durchzufihren und mit Gberzeugenden Argumenten den Grundstick-
seigentumer ggf. zum Verkauf seines Anwesens zu bewegen.

In Rottenburg am Neckar beispielsweise konnte mit Hilfe einer Bauplatzborse etwa
ein Drittel der identifizierten und zum Verkauf stehenden Baullcken vermittelt wer-
den (Kommunales Flachenmanagement, LFU 2003, Seite 9).
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l1'1.3 INNENENTWICKLUNGSPLAN - AUFSTELLEN UND
FORTSCHREIBEN

Eine besondere Stellung im Rahmen der Informationspolitik nimmt der Innenent-
wicklungsplan ein. Er stellt sdmtliche Potentiale eines Stadtteils in einen Gesamt-
zusammenhang, soll die Debatte zur Entwicklung der Stadt befruchten und direkt
in die Realisierung leiten.

Darin werden alle Bereiche gekennzeichnet,

fur die eine kinftige Projektierung oder MaB- Der Innenentwicklungsplan soll die
nahmen empfohlen werden. Dies sind zu- Debatte zur Entwicklung der Stadt
nachst die identifizierten und bilanzierten Re- befruchten und direkt in die Reali-
servetypen. Daruber hinaus werden Flachen sierung leiten.

benannt, die aus stadtebaulichen Gesichts-

punkten Spielraum fur weitere Entwicklung bieten kénnen. Die Darstellungen sind
nach derzeitiger Aussagereife differenziert und beschreiben, wo Wohngebaude
erganzt werden kénnen durch...

... Bebauung von Baultcken

[ Die Bebaubarkeit der erschlossenen aber noch nicht bebauten Bau
|:I grundstucke, ist stadtebaulich eindeutig.

.. andere Grundstucksaufteilung

A Bebaute Bereiche, die durch erganzende oder ersetzende Gebaude
i nachverdichtet werden konnen. Die genauen Moglichkeiten sind
konzeptionell zu eruieren.

.. Bebauung unbebauter Teilbereiche

Innenentwicklungsbereiche, die nach stadtebaulichen Gesichts-
esossies punkten einer Bebauung zugefiihrt werden kénnen, hinsicht

lich Bautypologien, Dichte und ErschlieBung aber konkret zu bepla
nen sind.

.. AuBenentwicklung nach Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt korntal-Minchingen dargestellte
Neubaugebietsflachen im AuBenbereich, sofern sie noch nicht ent
wickelt wurden.

.. weitere AuBenentwicklungsflachen zu prifen

Bereiche, die aus Sicht der Studie alternativ oder ergéanzend zu
den im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen als AuBenent-
— wicklungsbereiche stadtebaulich zu prufen waren, fir den Fall,
dass zusétzliche Flachen in Erwadgung gezogen werden.
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60

Zusammengefasst markieren die weiten Schraffuren Bereiche, deren Bebauung
erst einem stédtebaulichen und baurechtlichen Prafungsverfahren zu unterziehen
sind, wahrend fur die engen Schraffuren eine Bebauung auf derzeitiger Daten-
grundlage plausibel erscheint. Die Frage, welche Bereiche bevorzugt zu entwi-
ckeln sind, muss sicherlich im Einzelfall betrachtet werden und hangt neben der
Eignung auch maBgeblich von der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer ab.
Grundsatzlich halten wir aber folgende Priorisierung fur geboten:

> PRIORITAT 1
* SchlieBung vorhandener Baullicken
* Erweiterung oder Ersatz von Bestandsgebauden

» Aktivierung erschlossener aber unbebauter Flachen im eindeutigen Innenbe-
reich

» PRIORITAT 2
» die Erhéhung der zulassigen Dichte in bestehenden Gebieten

* Nachverdichtung bebauter Bereiche im Innenbereich durch die Aktivierung der
.2. Reihe“

* Abrundung des Innenbereichs in nicht eindeutigen Bereichen (z.B. dort, wo
sich der AuBenbereich in den Innenbereich hineinstulpt)

* Beidseitige Nutzung derzeit einseitig genutzter Infrastrukturanlagen auch bei
Entwicklung in den AuBBenbereich

» PRIORITAT 3

* Quartiersentwicklung in den AuBenbereich mit der Herstellung zuséatzlicher In-
frastrukturflachen.

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

@ | Bodenordnung

L 3 | ErschlieBung herstellen

Kldrung der Grenze zwischen Innen- und
AuBenbereich durch Satzung

Anwendung Instrumente des BauGB

ol o/l

Unterstiitzen von PrivatmaBBnahmen

Konversion

| Uberpriifung bestehender Bebauungsplane

und sind in den weiteren Handlungsfeldern nédher beschrieben.
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l'1.4 ZUSAMMENFASSUNG ENTWICKLUNGSPOTENZIAL

Korntal

In Korntal sind die Nachverdichtungspotenziale sehr eng begrenzt. Durch die
bereits dichte Bebauung und den Entwicklungsdruck fehlen Baulucken im nen-
nenswerten Umfang. Lediglich in den nérdlichen Hangbereichen sind vereinzelt
Grundstucke bzw. Grundstlcksteile frei fir eine Bebauung. Auch in den Blockin-
nenbereichen lassen sich nur vereinzelt ggf. Baumaoglichkeiten erdffnen. Diese zu
realisieren durfte duBerst schwierig sein. Beispiele sind am dstlichen Rand bzw. in
den ndrdlichen Hanggebieten denkbar.

Die vorhandenen Bebauungsplédne lassen demgegenuber noch Nachverdich-
tungen bei Neubebauungen zu. Das Alter dieser Bereiche ist allerdings noch rela-
tiv gering, sodass Abriss und Neubau nur selten zu erwarten sind. Dennoch sollten
diese zum Teil groBflachigen Bebauungsplane eingehend uberpruft werden.

Miinchingen

In Minchingen gibt es eine Reihe von Baulticken, die Uber das gesamte Gemein-
degebiet verstreut liegen. Schwerpunkte sind nicht festzustellen, allenfalls entlang
der Stuttgarter StraBe in der Mitte der Gemeinde.

Munchingen besitzt zudem mehrere Flachen, die als zusammenhangende Ent-
wicklung nachverdichtet werden kénnen. Dies betrifft insbesondere die ehemals
landwirtschaftlichen Gebdude sowie die Innenbereiche entlang der Stuttgarter
StraBe. Munchingen besitzt auch noch im Norden und Std-Westen bzw. Sid-Os-
ten gréBere Erweiterungsflachen.

Far den Innenbereich entlang des Rauschelbachs sollte eine Konzeption zur Min-
derung der HQ 100-Flachen angestrebt werden.

Kallenberg

Kallenberg besitzt sehr groBe Nachverdichtungspotenziale sowohl am nérdlichen
Rand als auch in der Mitte des Gebietes. Im Verhéltnis zur bestehenden Bebauung
ist dies das groBte Reservat in Korntal-Munchingen. Hier sollten durch zusammen-
héangende stadtebauliche MaBnahmen neue Bauflachen aktiviert werden. Es ist al-
lerdings zu prufen, inwieweit die nérdlich eingetragene Landschaftsschutzgebiete
dieses Vorhaben behindern und eine schalltechnische Auseinandersetzung mit
den benachbarten Gewerbegebieten ist anzuraten. Im westlichen Bereich ist das
Ruahle Areal als AuBenentwicklungsflache gekennzeichnet, akuell ist diese Flache
im FNP als eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Eine mogliche Aktivie-
rung ist zu prufen

FUr die insbesondere im Blockinnenbereichen gelegenen Aktivierungsflachen sind
ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich. Hierzu sind die geeigneten Instrumentari-
en (Stadtebauliche Konzepte, Umlegung, verbindliche Bauleitplanung) anzuwen-
den.
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1.5

11'1.6

STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSKONZEPTE

Die Evaluation des Forschungsprogramms ,Experimenteller Wohnungs- und Stad-
tebau“ (ExWoSt) ,Stadtumbau West" zeigt, dass planerische und konzeptionelle
Vorarbeiten fur eine erfolgreiche Entwicklung von Brachflachen ein entscheidender
Faktor sind. Durch integrierte Planungs- und Konzeptarbeit konnen qualitative und
quantitative Ziele entwickelt, in der Bevolkerung diskutiert, abgewogen und
schlieBlich verankert werden.

Uber ,Integrierte stadtebauliche Entwick- Uber ,Integrierte  stadtebauliche
lungskonzepte” kdbnnen unterschied- Entwicklungskonzepte“ kénnen unter-
liche fur die Stadtentwicklung relevante schiedliche fur die Stadtentwicklung
Themenfelder in einen Gesamtzusam- relevante Themenfelder in einen

menhang gebracht werden. Dazu z&h- Gesamtzusammenhang gebracht
len, neben der in dieser Studie vertieften werden.
Wohnbauflachenentwicklung, Aspekte

wie Bildungs- und Betreuungsinfrastruk-

tur,  Mobilitdt, Baukultur, Gewerbe, Vereinsleben, Freizeitangebote,
Landschafts- und Umweltentwicklung, um nur einige zu nennen.
Im Spannungsfeld dieser Inhaltsebenen sind fundierte Entscheidungen uUber
Schwerpunkte und die konkrete baulich rdumliche Stadtentwicklung méglich. Sie
bilden somit ein wichtiges Instrument zur Qualitétssicherung in der Stadtplanung.

INDIVIDUELLE EIGENTUMERINFORMATION

Sofern die grundsétzliche Bereitschaft von Eigentimern vorhanden ist, eine Neu-
ordnung oder Bebauung ihres Grundstlcks in Erwagung zu ziehen, hangt es von
der Initiative und letztlich auch Kompetenz der Eigentimer ab, die nachsten Schrit-
te 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 Durchfihrung
erhdéhen unmittelbar die Handlungskompetenz der Eigentimer und steigern damit
die Anreizwirkung zur Mobilisierung der eigenen Flachen.
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In einigen gréBeren Kommunen wurden fur diese Beratungen ,,Wohnlotsen® einge-
setzt, die in direkten Eigentumergesprachen Informationen geben kénnen...

« zum sinnvollen iterativen Vorgehen zur Konkretisierung von Uberlegungen
e zur baurechtlichen Ausgangslage

* zu Férdermoglichkeiten (KfW-Programm ,Altersgerecht Umbauen®, ELR, Sa-
nierungsgebiet, L-Bank,...)

* zu Ansprechpartnern/Beratungsangeboten aus den Bereichen Finanzierung
und Planung.

* zu Nachfragern aus der ortsansassigen Bevolkerung durch Einbindung auch
der Stadtverwaltungen.

Es wird deutlich, dass die Beratungspersonen unterschiedlichste Informationen
und Kompetenzen aus der Verwaltung und dartber hinaus vereinen bzw. verbin-
den mussen. Dieser interdisziplindre Ansatz erfordert ein hohes MaB an Kommuni-
kation, Vernetzung und Einfuhlungsvermogen.

Als Ideal einzustufen ware eine Beratungsform, die eine Bauabsicht des Blrgers
zunachst als willkommene Initiative begreift. Dies erscheint vor dem Hintergrund,
dass Innenentwicklung ganz entscheidend auf die Investitionsbereitschaft Privater
angewiesen ist selbstverstandlich. Kritisch wird es, wenn aus unterschiedlichen
Hintergrinden (Rechtslage, Nachbarschutz,
Als Ideal einzustufen ware eine Grundsatzbeschlisse,...) Auskinfte mit ab-
Beratungsform, die eine Bauabsicht lehnender oder einschrankender Wirkung
des Burgers zunachst als willkommene gegeben werden (mussen). Um die Initiative
Initiative begreift. an diesem Punkt nicht enden zu lassen,
empfehlen wir

» Zeit fir ausreichende Begriindungen und Erlauterungen maBgeblicher Sach-
verhalte (Bewusstseinsbildung und Kompetenzvermittlung) zu investieren

» Spielrdume, Lésungsmdglichkeiten und Alternativen aufzuzeigen

» Die weitere Vorgehensweise und Mdéglichkeiten zur alternativen Zielerreichung
zu erortern.

Dies erfordert Kapazitdten 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 70.)
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Unsere langjahrigen Erfahrungen im Zusammenhang mit dem Thema Innenent-
wicklung 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 Naturraums sind lebensnotwendig; an ihrer Bedeutung besteht angesichts
des Flachenverbrauchs keinerlei Zweifel mehr.

Planerische Anstrengungen zur Entwicklung der Innenbereiche erbringen nicht
nur quantitative Ergebnisse. Sie tragen auch dazu bei, im Sinne einer ,kompakten
Stadt” die Qualitat und Vitalitat zu verbessern. Durch Passivitat und Warten auf das
SchlieBen vorhandener Baulicken wird dies nicht zu erreichen sein. Es braucht
vielmehr eine stetige aktive stadtebauliche Entwicklungsarbeit bestehend aus fol-
genden Bausteinen:

Da Innentwicklung auf breiter Basis nur im Schulterschluss mit den Einwohnern
und insbesondere den Eigentumern maoglich ist, bedarf es eines intensiven Aus-
tauschs. Auch auf der Seite der Nachfrage ist es wichtig, Bedarfe der ortsansas-
sigen Bevolkerung zu kennen.

Im besten Fall gibt es daflir vor

Ort einen Ansprechpartner, der als

SKimmerer“ fir Stadt und Men-

schen bekannt ist und akzeptiert

wird. In den einzelnen Stadtteilen

kann diese Rolle der Ortsvorste-

her Ubernehmen. Falls dies nicht

vorhanden ist, kann eventuell auch

ein externes Planungsbiro die-

se Aufgaben Ubernehmen. Sie haben die notwendige Néhe und Hintergrundin-
formationen Uber persénliche Lebenssituationen, Bereitschaften, Moglichkeiten,
Hemmnisse und Angebotspotentiale, die nicht selten entscheidend fur den ersten
Projektimpuls sind. Der Erfolg privater Initiativen oder kooperativer Entwicklungs-
verfahren hangt maBgeblich ab, von dessen

» Uberzeugungskratt,
* Engagement,
* Vernetzung,

* Verhandlungsgeschick und

Méoglichkeiten, Unterstitzung zu organisieren.
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Wir sind der Uberzeugung, dass diese komplexe Aufgabe von dem ,Kimmerer*
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 Unterstitzung sollten z&hlen:

» FUNDIERTE INFORMATIONEN

Mit Hinweisen zum sinnvollen Vorgehen, zur baurechtlichen Ausgangslage, For-
dermdglichkeiten, weiteren Beratungsangeboten usw., wie bereits unter Kapitel , llI
1.5 Individuelle Eigentimerinformation® auf Seite 68.

» DIE INITIERUNG ERSTER TESTENTWURFE

Zur Auslotung der baulichen Mdéglichkeiten. In Bereichen ohne qualifizierten Be-
bauungsplan kann mittels fallbezogenen stadtebaulichen Bebauungsstudien
(keine Architektenleistungen) die rein abstrakte Gesprachsebene verlassen und
konkrete bauliche Entwicklungsmoglichkeiten visualisiert werden. Fur den ersten
Schritt sind hier meist stadtebauliche Typologiestudien ausreichend, die z.B. in
kleineren 3D-Skizzen Auskunft Gber die mogliche ErschlieBung, das vertragliche
Bauvolumen und erste Angaben zur erzielbaren Bruttogeschossflache geben. Die-
se engraumlichen Umbaukonzepte haben nicht selten die Wirkung eines Kataly-
sators, schon allein deshalb, weil die Abbildungen allen Beteiligten einen ersten
Eindruck dartber geben, wie die bauliche Realisierung am Ende des einzuschla-
genden Weges aussehen kann, ohne sich zu diesem Zeitpunkt festlegen zu mus-
sen. Die Formulierung eines gemeinsamen Ziels bildet eine wichtige Diskussi-
onsbasis, baut 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 ersten bautypologischen
Studie als ,Serviceleistung der Stadt“ anzubieten.

» KOSTEN- UND WIRTSCHAFTLICHKEITSBETRACHTUNG

Neben den baulichen Mdglichkeiten spielt die Frage zur finanziellen Durchfuhrbar-
keit einer Entwicklung die entscheidende Rolle. Gerade Privateigentiimer bendti-
gen zur Abschatzung der Kosten und ggf. der Gegenuberstellung mit méglichen
Einnahmen (z.B. durch Grundsticksverkauf oder Vermietung) Unterstitzung. Da-
bei ist dem Betroffenen zunachst zu verdeutlichen, dass ein Herantasten an die
mogliche Lésung auch bedeutet, die Planung schrittweise zu konkretisieren - und
damit auch die Kosten zu préazisieren.

Im Zuge der ersten Testentwulrfe kdnnen folglich Uberschlagige Annahmen zu
Einnahmen und Ausgaben in Form einer stadtebaulichen Modellrechnung ange-
fertigt werden, um eine grundsatzliche Entscheidungsgrundlage zu erhalten. Die-
ser Schritt kann den Eigentimern zu einem moglichst sanften Einstieg in einen
Entwicklungsprozess verhelfen. Darauf aufbauend mussen flr genauere Kosten-
schatzungen und Kostenberechnungen Architektenleistungen vom Betroffenen
beauftragt werden.
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Im Falle professioneller Bautrager verhalt es sich in der Regel anders. Hier stellt
sich eher die Frage, ob in kooperativen Verfahren Infrastrukturfolgekosten abzu-
schépfen sind (siehe Kapitel , Il 3.2 Stadtebaulicher Vertrag § 11 BauGB* auf Seite
99). 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 planungsrechtliche
Sicherung angezeigt sein, einen Bebauungsplan aufzustellen oder zu andern.
Dies ist mit Kosten und Aufwand seitens der Stadtverwaltung verbunden. Hier sind
ausreichend Mittel oder Kapazitaten zur Verfigung zu stellen, das diese Verfahren
in moglichst knappen ZeitrAumen zum Abschluss gebracht werden kénnen. Lan-
ge Verfahrenszeitrdume untergraben die Ernsthaftigkeit und das Engagement aller
Beteiligter. Mit den entsprechenden Teams und einer zugigen politischen Beglei-
tung sind Verfahrenslangen von deutlich unter einem Jahr méglich.

Diese kurze Realisierungszeit ist notwendig, da Stadtebau ein ,fahrender Zug“ ist
der fur die Dauer von Veranderungen nicht angehalten werden kann.

Das traditionelle Planungssystem in der Bundesrepublik Deutschland war in der
Vergangenheit gepragt von einer zweistufigen Bauleitplanung, die privaten Inve-
storen den Bewegungsspielraum vorgibt.

Diese ,,Angebotsplanung” endete im kommu-

nalen Handeln in der Regel mit der Formulie-

rung eines stadtebaulichen Zieles bzw. mit

dessen Verankerung in einem verbindlichen

Bauleitplan. Bereits ab Mitte der 1970er Jahre

hat sich die strikte Zweistufigkeit der Bauleit-

planung allmahlich gelockert, der Wandel hin zur entwicklungsorientierten Stadt-
planung begann. Begriffe wie ,Entwicklungsplanung“ oder ,stadtebauliche Ent-
wicklungsplanung® im Baugesetzbuch spiegelten die Erkenntnis wider, dass die
rein statische Planung zur Bewaltigung der neuen Aufgaben nicht mehr ausrei-
chte.

Die Umsetzung und Realisierung wurde GroBteils privaten Initiativen und Inve-
storen Uberlassen. Dieses statische Vorgehen, zunachst einen Plan zu erarbeiten,
um im Anschluss die Realisierung abzuwarten, genugt nicht mehr und wirkt eher
entwicklungshemmend.
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Erfolgsversprechend ist es vielmehr die strikte Aufhebung der Trennung zwischen
Planung und der nachgelagerten Realisierung aufzuheben und in eine aktive stad-
tebauliche Projektentwicklung einzutreten. Insbesondere das Flachenrecycling ist
ohne aktive stadtebauliche Projektentwicklung nicht méglich. Die angestrebte Op-
timierung und Wiedernutzung einzelner Flachen setzt schon aufgrund der Vorpra-
gung, den meist zahlreichen Beteiligten und mitunter komplexen Rahmenbedin-
gungen einen projektbezogenen Ansatz voraus. Diese Entwicklungsarbeit sollte
sich durch folgende Grundsatze auszeichnen:

» DER AUSFUHRUNGSORIENTIERTE STADTEBAULICHE ENTWURF ALS
KLAMMER UND MOTOR

Der stadtebauliche Entwurf erhalt innerhalb des Innenentwicklungsprozesses ei-
nen besonderen Stellenwert. Als Impulsgeber, Ideenlieferant und Instrument zur
Uberwindung von Entwicklungshemmnissen ist er Klammer und Motor des ge-
samten Prozesses, denn: Ohne Ideen und Kreativitat auf allen Ebenen bis zur Ver-
tragsgestaltung und den Rechtsplanen kann die Innenentwicklung nicht vorange-
bracht werden.

DER STADTEBAULICHE ENTWURF
ALS KLAMMER UND MOTOR

ORGANISATION FINANZEN INSTRUMENTE

Abb: 15. Schema zur Bedeutung des stadtebaulichen Entwurfs in der Innenentwicklung

An dieser Stelle wird bewusst fur die Starkung des Entwurfsprozesses geworben,
da gerade im Stadtebaumanagement der Irrtum verbreitet ist, dass eine Planung
allein durch methodisches Abhaken einzelner Planungsschritte erfolgreich abge-
schlossen werden kdénne. Methoden sind zur Systematisierung sicherlich hilfreich;
das kreative Element im Planungsprozess, das fur den Erfolg ausschlaggebend
ist, kbnnen sie jedoch nicht ersetzen. Die Ideenfindung ist mit dem stadtebauli-
chen Entwurf Iangst nicht abgeschlossen ist. Gerade in den komplexen und rdum-
lich beengten Verhaltnissen der Innenentwicklungsbereiche ist es notwendig, bis
zur Investitionsentscheidung und damit kurz vor Beginn der baulichen Umsetzung
stadtebauliche Entwurfe fortzuschreiben und ggf. zu korrigieren. Dies setzt voraus,
dass kein verfestigter Solitarentwurf entstehen darf. Das Entwerfen muss vielmehr
als ein ,Prozess” auf allen Ebenen (Gestaltung, Finanzen, Rechtsinstrumente etc.)
bis hin zur Realisierung verstanden werden - als ein innovativer Prozess, der, aus-
gehend von festen Grundséatzen, in den Details stets variabel bleibt.

Das Ergebnis dieses stadtebaulichen Entwurfsprozesses beeinflusst als Grund-
steinlegung in hohem MaB die Qualitédt in der Umsetzung. Aussagen zu Bau-
typologien, Dichte und ErschlieBung bilden Rahmenbedingungen, welche fur die
Frage, wie schlussig sich ein Vorhaben in das bestehende Ortsgeflige einbindet,
entscheidend sind.
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» EINE ABGESTIMMTE PLANUNGS- UND RECHTSSTRATEGIE

GemaB der Anforderung, Kreativitdt auf allen Ebenen zu entwickeln, muss die
Ideenfindung auch im Bereich der Rechtsinstrumentarien und der Planungsstra-
tegien einen héheren Stellenwert erhalten — auch sie gilt es zu entwickeln bzw. zu
.entwerfen®. Diese Art der strategischen Entwurfsplanung erfordert Ideen, die auf
einem profunden Hintergrundwissen in Recht, Finanzen, Gestaltung und Planung
basieren. Hier helfen z.B. strategische ,wenn - dann“ - Uberlegungen, welche die
maoglichen Folgewirkungen des Entwurfshandelns bertcksichtigen. AuBerdem ist
zu empfehlen, zu Beginn eines komplexen Planungsprozesses ein Ablauf- und
Entwicklungsdiagramm zu erstellen, bei dem eine Instrumentenstrategie entwi-
ckelt wird. Einen Auszug moglicher Rechtsinstrumente wird in Kapitel ,Ill 3 Hand-
lungsfeld 3 - Prufauftrdge aus stéadtebaulicher Sicht an das Verwaltungsrecht® auf
Seite 82.

» 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 zielgerichtet organisiert sein. Ein aktives,
mit hohem Einsatz und damit Erfolgsdruck
betriebenes Arbeiten erhdht definitiv die Rea-
lisierungschance. Dies erfordert permanent hohes Engagement und Druck im
Sinne einer schnellen und zielgerichteten Realisierung. Die Koordination einer
Vielzahl unterschiedlicher Fachinstitutionen und kommunaler Amter gehért zu den
zentralen Aufgaben innerhalb dieser Organisation. Im Bauleitplanverfahren regelt
dies die Gemeinde unter anderem durch die Beteiligung der Trager offentlicher
Belange erst relativ spat im Verfahren. Im Aufgabenfeld Innenentwicklung muss
jedoch mdéglichst frihzeitig das Fachwissen erfragt und koordiniert werden.

» STADTEBAULICHE VERHANDLUNGEN

Far die Umsetzung sind die Interessen mehrerer Beteiligter untereinander abzu-
stimmen. Das dazu natdrlich der Eigentiimer gehort, ist klar. Aber auch Anwohner,
die allgemeine Offentlichkeit, die Stadt, Nachfrager oder Investoren besitzen Inte-
ressen, die nicht ausgeblendet werden kénnen. Realisierungsoptionen lassen sich
nur durch Koordination dieser Belange erarbeiten. Hierfur muss auf die Beteiligten
zugegangen und in Gespréache eingetreten werden, die bisweilen auch den Cha-
rakter von Verhandlungen einnehmen.
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Dass Eigentumer ohne weiteres ihre Grundsticke zur Entwicklung verauBern,
kann als Ausnahme eingestuft werden. Der Erfolg entsprechender Verhandlungen
hangt also stark von den zur Verfligung stehenden Verhandlungsoptionen der
Stadt ab, um Entwicklungshemmnisse 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 Folgenden sind zahlreiche Verhandlungs-
bausteine aus allen in dieser Handlungsstudie beschriebenen Handlungsfeldern
aufgefihrt:

Fundierte Informationen zur Notwendigkeit der ,Innenentwicklung“ und der
daraus resultierenden Strategie (siehe ,lll 1.1 Derzeit geht nichts ohne auBen®
auf Seite 57)

Unterstutzungsangebote in Form von Baulandbdrsen, Bautypologischen Be-
bauungsstudien und der Vermittlung weiterer Expertisen zur Durchfuhrung, Fi-
nanzierung und Planung

Bedarfsanalysen zur Initiierung von Bautragerprojekten (z.B. Altersstruktur und
Befragungen hinsichtlich altengerechter Wohnungsangebote)

Ausweichangebote als Ersatz fur die Bereitstellung zu entwickelnder Grund-
stlicksbereiche (siehe Kapitel ,lll 2.3 Ausweichangebote machen® auf Seite
76)

Aufkauf von Grundsticken im Zuge einer aktiven Bodenpolitik und die Mobi-
lisierung stadtischer Flachen (siehe Kapitel , Il 2.5 Aufkauf von Grundstlicken
und aktives Bodenmanagement® auf Seite 80 und Kapitel ,Ill 3.5 Vorkaufs-
recht* auf Seite 102)

Steuerliche Anreize z.B. durch die Ausweisung von Sanierungsgebieten auch
ohne Foérderkulisse (siehe ,llIl 3.10 Die stéadtebauliche SanierungsmaBnahme
ohne Férderung (§136 ff BauGB)“ auf Seite 106)

Schaffung bzw. Beeinflussung von Grundstiickswerten durch die Anderung
oder Aufstellung von Bebauungsplanen und Satzungen (siehe ,lll 3.6 Sat-
zungen schaffen Klarheit auf Seite 102)

Bereitschaft zum Einsatz eines umfassenden rechtlichen, finanziellen und pla-
nerischen Instrumentariums z.B. im Zuge einer stadtebaulichen Entwicklungs-
maBnahme (siehe ,lll 3.11 Die stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme (§165 ff
BauGB) als letzte Instanz” auf Seite 107)
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Unserer Auffassung nach fuhren jene Verfahren und Instrumente, die auf Koopera-
tion zwischen Kommune, Investor und Eigentimer ausgerichtet sind haufiger zum
Erfolg, als die Anwendung von ZwangsmaBnahmen. Dies schlieBt die Kombination
mehrerer finanzieller, planerischer und rechtlicher Instrumente mit ein.

Daher sollte sich zundchst das Engagement auf jene Bereiche konzentrieren, in
denen tatsachlich ein planerischer Mehrwert auch fur Eigentumer entstehen kann.
Dies gilt in der Regel starker fur zusammenhangende Innenentwicklungsbereiche.
Die Bevorteilten kdnnten folglich auch an den Kosten beteiligt werden. Bei dieser
,Beteiligung Privater als Bevorteilte im Planungsprozess® handelt es sich aus-
dricklich nicht um eine ,Abschép-

fung“ von Planungsgewinnen, son-

dern allenfalls um eine Beteiligung

an Folgelasten, Infrastrukturkosten,

Planungskosten oder Kosten sozia-

ler Zielsetzungen, die dem privaten

Partner auferlegt werden.

Die Anwendung von Rechtsinstrumenten mit héherer Durchgriffswirkung bleiben
allerdings zweckmaBigerweise als Optionen bzw. letzte Instanzen auf dem Tisch
(z.B. amtliche Umlegung, Sanierungs- oder EntwicklungsmaBnahme), wenngleich
allen Beteiligten klar sein muss, dass die daflr aufzuwendenden Anstrengungen
zur Begrundung und Durchfihrung entsprechender Instrumente zeitlich und finan-
ziell enorm sein kénnen.

Die Mobilisierung von Baulandreserven scheitert haufig an der Bereitschaft der
Beteiligten, Veranderungen bestehender Verhéltnisse zuzulassen. Dies kann z.B.
der Fall sein, wenn

e Eigentimer auf die Lagernutzung objektiv untergenutzter Grundstlcke oder
Immobilien nicht verzichten wollen.

* BaullUcken als Kleingarten genutzt werden
* Eigentumer von Baultucken diese vorhalten fur nachfolgende Generationen

+ Altere zuweilen alleinstehende Menschen trotz Uberforderung ihr Einfamilien-
haus mit groBem Garten nicht verlassen wollen.
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In diesen Fallen kann es hilfreich sein, wenn im Zuge von Gesprachen oder Ver-
handlungen Alternativangebote im Ort gemacht werden kénnen. Dies kénnte fol-
gende Bereiche betreffen:

» SCHAFFUNG ALTERSGERECHTER WOHNANGEBOTE

Die wichtigste Voraussetzung, um es zu ermoglichen, auch im hohen Alter im be-
kannten Umfeld zu leben, ist die Barrierefreiheit der Wohnung. Merkmale einer
Barrierefreien Nutzung der Wohnungen sind in einem GroBteil der Bestandsimmo-
bilien nicht gegeben. Eine Option, um dieses Problem zu beheben, stellt der Um-
bau der Immobile dar, verbunden mit einem hohen Aufwand und hohen Kosten.
Eine weitere Option ist der Umzug in eine altengerechte Wohnung. Gleichzeitig
wird deutlich, dass der Anteil ,frei werdender Grundstticke“ in den nachsten Jah-
ren pragnanter wird als die Mobilisierung von Baulandreserven.

Dies bedeutet, dass die Schaffung altersgerechter Wohnangebote einerseits den
steigenden Bedurfnissen der Ortsanséssigen gerecht wird, im Heimatort alt zu
werden und andererseits dazu beitragt ein hohes Baulandpotential fur junge Fa-
milien zu aktivieren.

Wohnformen, die sich dabei anbieten wurden, werden in dem Gesetz fur unter-
stitzende Wohnformen, Teilhabe und Pflege (WTPG), das seit 2014 besteht, be-
handelt. Es unterstitzt den Leitgedanken, neben dem Altern im eigenen Haus
und tragerbetriebenen ambulanten Wohngemeinschaften auch ambulant betreute
Wohnformen anzubieten, die von einem Trager oder Anbieter organisiert werden,
der eine Angehdrigeninitiative, ein Burgerverein oder eine Kommune sein kann.
Die Wohnformen durfen je nach Einrichtung zwischen acht und zwdlf Bewohner
aufnehmen.

Ausweichangebote kdénnen beispielsweise durch selbstorganisierte Gruppen-
wohnprojekte geschaffen werden, in denen sich Bewohner in einer Hausgemein-
schaft zusammenschlieBen, sodass jeder Uber eine in sich abgeschlossene Woh-
nung verflgt oder in einer Wohngemeinschatft, in der jeder Gber einen persénlichen
Wohnbereich verfligt und zudem Gemeinschaftsbereiche bestehen. Zusatzlich ist
die Hinzunahme von Serviceangeboten denkbar, mit denen die Versorgung mit
Essen oder die Wohnungsreinigung abgedeckt werden kann.

Selbstverstandlich sind aber auch kleinere private Hauslésungen denkbar, wo
schwellenfreie Einliegerwohnungen innerhalb von Ein- oder Zweifamilienhausern
die Chance bieten, mit Eltern oder GroBeltern in einem Gebaude zu leben. Dies
bietet sich nicht selten an eher geneigten Grundstiucken an, bedingt allerdings
im Regelfall eine individuelle und nachhaltige Planung durch einen Architekten.
Unterstutzend bildet der §11 BauGB (1) Abs. 2 die Rechtsgrundlage, um in stad-
tebaulichen Vertrdgen zwischen Stadt und Vorhabentragern ,,...die Deckung des
Wohnbedarfs von Bevdlkerungsgruppen mit besonderen Wohnraumversorgungs-
problemen sowie des Wohnbedarfs der ortsansassigen Bevdélkerung;“ zu verein-
baren.
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» ALTERNATIVBAUPLATZE

Werden Eigentiimer von Baulandreserven nach den Griinden gefragt, weshalb das
Grundstuck bislang weder bebaut noch verkauft wurde, wird haufig die Vorhaltung
far eine kunftige Nutzung durch die Eigentimer selbst oder lnre Nachkommen ge-
nannt. 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 Losungsansétze. Zu prufen
ware unseres Erachtens, ob Mdéglichkeiten bestehen, den Eigentimern Zusagen
fur Ersatzgrundsticke in der Zukunft zu machen. Dies hatte den Vorteil, die Fla-
chen 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 Option nicht ziehen wirden, sodass in
Summe mehr Innenentwicklungspotentiale gehoben werden als Ausweichange-
bot zu schaffen waren. Ein weiterer Vorteil liegt in der zeitlichen Verschiebung. Was
notwendig wére, um die Bereitstellung kunftiger Baulandflachen sicherzustellen,
muss selbstverstandlich grindlich betrachtet werden. Ggf. kommen dafur Tausch-
flachen in Frage, die in begrenzten Neubaugebieten als Rochadeflache mit Bau-
verpflichtung fungieren oder die Anwendung bedingter Festsetzungen nach §9 (2)
BauGB. Wichtig in diesem Zusammenhang erscheint, dass die Mdglichkeit der
Flachenbevorratung in neu auszuweisenden Baugebieten generell fur die Zukunft
unterbunden gehort.

Diese auch in anderen Stadten erfolgreich durchgeflihrte Tauschoption wird in
Korntal-MUnchingen etwas skeptischer gesehen. Durch den bereits erwahnten
Nutzungsdruck werden alternative kunftige Bauflachen im AuBenbereich duBerst
knapp sein. Dennoch kénnte man auch bei den noch im Flachennutzungsplan dar-
gestellten Erweiterungsflachen gewisse Reserven bereitstellen. HierGber musste
im Detail nochmals in der weiteren Vorgehensweise beraten werden.

» KLEINGARTEN IM AUSSENBEREICH

GroBe Grundstlicke erméglichen es den Eigentimern oftmals, neben ihren Wohn-
gebauden auch groBe Gartenflachen anzulegen. Der Wunsch der Eigentimer zur
Unterhaltung eines groBen Gartens kann zum Beispiel eine Teilung von groBen
Grundstucken 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 Méglichkeit der Bewirtschaftung
eines Gartens zu geben und gleichzeitig neue Potenziale zur Nachverdichtung im
Innenbereich zu schaffen.
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Die Stadt Korntal-MUnchingen sollte Uberprtfen, ob angesichts der vorhandenen
Potenziale ein eigenes stadtisches Férderprogramm aufgelegt werden kénnte. Da-
mit waren Mittel vorhanden, auf den Markt kommende Grundsticke zu erwerben,
ggf. mit anderen zusammenzulegen und wieder zu verauf3ern. Dadurch entstinde
ein Grundstlickspool, der die Beweglichkeit der Stadt erhéhen wirde. Dieser Pool
konnte eventuell auch im Zusammenhang mit der Ausubung von Vorkaufsrechten
genutzt werden.

Bei zusammenhangenden MaBnahmen (die allerdings nur sehr begrenzt festzu-
stellen sind), waren auch Antrage zur Aufnahme in das Landessanierungspro-
gramm hilfreich. Hierdurch kénnte das Instrumentarium (Verdnderungssperre,
Vorkaufsrecht, Forderung etc.) deutlich erweitert werden. Hier bietet sich z. B. Fl&-
chen in Munchingen und Kallenberg an.

Die finanzielle Belastung der Stadt ist sicherlich sehr viel groBer als bei der Er-
schlieBung von Neubaugebieten. Das Planen und Realisieren im Bestand ist sehr
aufwendig. Es braucht Personalkapazitat extern und intern, begleitet von Kosten
fir Stadtebauliche Konzepte und Bauleitplanung.

Die Gesamtsumme kann derzeit nicht abgeschatzt werden, da die Intensitat auf-
grund politischer Entscheidungen noch nicht bekannt ist.

Uber InnenentwicklungsmaBnahmen sind energetische Fortschritte nur indirekt zu
erreichen. Das bedeutet, dass bei samtlichen Neubauten die ENEV 2014 mit den
erhdhten Standards ab 2016 anzuwenden sind.Ein Gebaudeenergiegesetz (GEG)
wurde erarbeitet, welches am 1.November 2020 in Kraft getreten ist. Damit sind die
energetischen Verbesserungen in erster Linie lediglich bei Neubauten zu erzielen.
Dies kénnte naturlich bei den angesprochenen Konversionsflichen geschehen,
aber auch bei einer vorzunehmenden Nachverdichtung z.B. westlich der Tubizer
StraBe. Damit ware nicht nur eine Verdichtung erzielt, sondern bei Neubauten auch
eine Erh6hung der energetischen Standards.
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Dreh- und Angelpunkt der Wohnraumbereit-
stellung in den Stadtteilen ist die Verfugbar-
keit von Grundstucken. Die Erfahrungen mit
Innenentwicklungsprojekten zeigt deutlich,
dass ein aktives Bodenmanagement die Ak-
tivierungschancen von inner6rtlichen Bau-
landreserven deutlich erhoéht. Dabei sollte es
nicht um eine langfristige Bodenbevorratung gehen, sondern vielmehr um den
Zwischenerwerb wichtiger Grundstlicke, zum Beispiel...

* in Bereichen, die Uber Planung Wertschdpfung zulassen,
* bei Problem- oder Schllsselgrundsticken,
* bei Nachbargrundstlicken bereits verfugbarer Grundstuicke,

* in stark Kompromiss behafteten Lagen, die ohne Ordnungs-, ErschlieBungs-
und/oder RechtsmaBnahmen keiner sinnvollen Bebauung zugefihrt werden
kdénnen,

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

* in Bereichen, die Potential zur Schaffung von Ausweichangeboten bieten (sie-
he,lll 2.3 Ausweichangebote machen® auf Seite 76).

Aktives Bodenmanagement bedarf eines ausreichenden Budgets. Ist dieses zu
gering bemessen, droht im Gegenzug eine lange Kapitalbindung, da zusammen-
wirkende Grundstlicke nur in gréBeren zeitlichen Abstanden ,zusammengekauft®
werden kénnen. Wir tendieren folglich dazu, einen ,Innenentwicklungsfond” fur
alle zu empfehlen. Die Mittel kbnnen dann gezielt dort eingesetzt werden, wo in In-
nenentwicklungsbereichen die Verkaufs- oder Mitwirkungsbereitschaft aller beteili-
gten Grundstiickseigentimer gegeben ist. Damit kann der Fonds positive Anreize
setzen und als ,Belohnungsinstrument® eingesetzt werden.

Um die Kapitalbindung in die Grundsticke maoglichst kurz zu halten, sollte Wert
auf eine schnelle Verfahrensdurchfuhrung gelegt werden. Erlése sind in den In-
nenentwicklungsfond zurlckzufuhren. Ob im Zuge der Entwicklung eine ,Rendi-
te“ gelingt, hangt von der Wertschépfung durch Planungsgewinn ab. In jedem
Fall, eine qualitative Nachverdichtung vorausgesetzt, wird sich die Belebung der
Ortsmitte und Stabilisierung der Einwohnerzahl positiv fir den jeweiligen Stadtteil
auswirken.
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Gelingt eine Vermittlung von Privatgrundsticken direkt an Bautrager, muss die
Grunderwerbsteuer (derzeit 5%) nicht doppelt in das Projekt investiert werden.
Dies ware folglich dem Zwischenerwerb durch die Stadt vorzuziehen. Dafir ist
allerdings ein kompakt durchzufuhrendes Planungsverfahren unter Einbeziehung
des Investors, mit Abschluss eines stéddtebaulichen Vertrags (siehe ,Ill 3.2 Stadte-
baulicher Vertrag § 11 BauGB“ auf Seite 99) und ggf. Aufstellung eines Bebau-
ungsplans Voraussetzung (siehe ,lll 3.14 Kombinationsvarianten“ auf Seite 111).
Dies wird allerdings nicht immer in dem von den Beteiligten akzeptierten Zeitfen-
ster moglich sein.

Letztendlich muss im Zuge der Entscheidung Uber einen Innenentwicklungsfond
dartber abgewogen werden, ob Mittel in die Zwischenfinanzierung von Grundstu-
cken gebunden werden, oder in zuséatzliche Infrastrukturanlagen investiert werden
soll, die langfristig zu unterhalten sind.

» ONLINE BEFRAGUNG/ E-PARTIZIPATION

Durch Online-Burgerbeteiligung lassen sich klassische Vor-Ort-Angebote verein-
fachen, erweitern und erganzen. Daher nutzen immer mehr Stadte und Kommunen
die Moglichkeiten des Internet, um lhre BUrger in Planungs- und Entscheidungs-
prozesse mit einzubeziehen. Ziel von E-Partizipation ist es, neben den ohnehin
Engagierten und Interessierten mdglichst viele Menschen aus allen Bereichen der
Gesellschaft zu erreichen, zu informieren und mit einzubinden.

Die angefertigten Analysen der Stu-

die wurden mit Hilfe von vorhandenen

Datengrundlagen und Begehungen

ermittelt. Es wére zu empfehlen, diese

Grundlageninformationen in regelméa-

Bigen Abstéanden, z. B. innerhalb von

3 - 5 Jahren fortzuschreiben. Dadurch

lassen sich Erfolge von MaBnahmen evaluieren — eine wichtige Methode, den Wir-
kungsgrad stetig zu verbessern. Es lassen sich neue oder abweichende Erforder-
nisse erkennen, und bestehende Strategien und MaBnahmen ggf. anpassen zu
kénnen. Wir empfehlen daher, die Datengrundlage in regelmaBigen Absschnitten
fortzuflhren.
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I3 HANDLUNGSFELD 3 - PRUFAUFTRAGE

AUS STADTEBAULICHER SICHT AN DAS
VERWALTUNGSRECHT

82

Das Nachfolgende ist eine Durchforstung des Planungsrechts auf mogliche Um-
setzungsinstrumentarien aus stadtebaulicher Sicht. Es sind Fragestellung, an das
Verwaltungsrecht, die von entsprechend qualifizierten Juristen zu beantworten
sind.

Die informellen Planungsinstrumente und das Handlungsfeld der ,Aktiven Ent-
wicklungsarbeit® missen im Sinne einer erfolgreichen stadtebaulichen Umsetzung
durch die Klaviatur verschiedener Rechtsinstrumente erganzt werden.

Die nachfolgenden Aussagen sind nicht rechtlicher Natur, sie sind eher eine stad-
tebauliche Fragestellung an das Verwaltungsrecht inwieweit die Regelungen des
Baugesetzbuches und erganzender Rechtsinstrumente das Ziel der Innenentwick-
lung stitzen kénnen.

Dabei lasst sich allerdings kein Instrument benennen, das als ,Allheilmittel” zur
generellen Anwendung verschrieben werden kann. Vielmehr muss situativ ent-
schieden werden, welche 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 Innenentwick-
lungsprojekten zu positiven Ergebnissen gefuhrt haben.

Die Anwendung von Rechtsvorschriften und Beratungen in diesem Zusammen-
hang fallen vollstandig in den Zustandigkeitsbereich von Juristen. Wir empfehlen
daher dringend im Rahmen von Entwicklungsprojekten und vor Anwendung die-
ser Instrumente entsprechend erfahrene Verwaltungsrechtler in die Uberlegungen
mit einzubeziehen und die Aktualitat der Ausfihrungen mit dem Stand der jeweils
aktuellen Rechtsprechung abzugleichen.
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1 3.1 ANALYSE UND ANDERUNG VON BEBAUUNGSPLANEN

Im Rahmen der Analyse wurden Kar-

tierung von GrundstlcksgréBen und Bestehende, insbesondere altere Bebau-
Baudichten vorgenommen. Diese zei- ungsplane prifen, ob Festsetzungen noch
gen einerseits, dass in Bereichen mit zeitgeméaB sind oder Modernisierungs- und
rechtsverbindlichen Bebauungsplénen stadtebaulich angemessenen Nachverdich-
die Ausnutzung der Flachen deutlich tungsabsichten der Eigentlmer entgegen-
héher ist, als in den unbeplanten Be- stehen.

reichen. Dies untermauert zunachst die

These, dass Planung an sich zu einer

hdéheren Flacheneffizienz fuhrt, weshalb wir empfehlen Potentialbereiche einer ak-
tiven Entwicklungsarbeit zu unterwerfen. Andererseits zeigen die Grafiken auch
innerhalb der Bebauungsplane erhebliche Unterschiede in der Struktur der Grund-
sticksgréBen und Baudichte. Dies ist im Wesentlichen den Rahmenbedingungen,
Bedurfnissen und Planungsphilosophien der jeweiligen Entstehungszeit des Be-
bauungsplans geschuldet.

Es bedarf einer Auseinandersetzung mit der Frage wie nicht mehr zeitgemaBe
Grundstucks- und Baustrukturen &lterer Wohngebiete auf heutige Bedurfnisse an-
gepasst werden kdnnen. Hierfur ist eine stadtebauliche und rechtliche Analyse
der einzelnen Bebauungsplane und ihrer Festsetzungen notwendig. Stadtebaulich
muss gepruft werden, wo Moglichkeiten

» zum Dachausbau oder zu Aufstockung von Gebauden angemessen sind (z.B.
Festsetzungen hinsichtlich Traufhéhen und Dachaufbauten). Hier ist der Hin-
weis anzumerken, dass seit der Baunutzungsverordnung 1990 die Aufenthalts-
raume in anderen als Vollgeschossen grundsatzlich nicht mehr auf die GFZ
anzurechnen sind. Allein schon die Umstellung alter Bebauungspléane auf die
Baunutzungsverordnung 1990 wurde also helfen, den Dachausbau zu ermdg-
lichen, falls die GFZ schon ausgeschépft ist.

* zum Anbau an bestehende Gebaude (z.B. fur altersgerechte Wohnungen von
Familienangehdrigen) denkbar sind,

* bestehen, Grundsticke ggf. zu teilen um z.B. Doppelhduser statt Einzelhduser
oder erganzende Hinterhduser in zweiter Reihe zu realisieren

Aufbauend darauf sind die Rechtsfestsetzungen der jeweiligen Bebauungsplane
zu betrachten, ob diese den anzustrebenden Veranderungen entgegenstehen. Die
dafur detaillierte in Augenschein zu nehmenden Bereiche sind in den Strategiepla-
nen entsprechend gekennzeichnet.

Wichtig in diesem Zusammenhang ist, dass im Zuge einer Burgerbeteiligung einer
Bebauungsplananderung die Hintergriinde und Konsequenzen erlautert werden,
da nicht selten Veranderungen in etablierten Quartieren und das Ziel der Nach-
verdichtung Sorgen und Kritik der Anwohner auslésen. Wir empfehlen eine Vor-
gehensweise die durch Testentwurfe und Visualisierungen gestutzt wird, um die
kunftigen Spielrdume flr jeden transparent zu machen.
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Il 3.1.1 ANALYSE VON BEBAUUNGSPLANE DER STADT KORNTAL-

84

MUNCHINGEN

Vorbemerkung

Das Stadtgebiet in Korntal-Munchingen ist in weiten Teilen mit Bebauungspléanen
belegt, die zum Teil sehr alt und Uberaltert sind, zum Teil aber auch recht aktuell.

Nachfolgend werden in kurzen Stichworten Anderungspotenziale fiir einzelne
Bebauungsplane genannt. Die Flache ist allerdings so groB, dass keineswegs
Modernisierungen ,auf einen Schlag® durchgefuhrt werden kénnen. Dies bringt
Unruhe in der Bevblkerung und erfordert einen sehr hohen Verwaltungsaufwand.
Dennoch sind einige Bebauungspléane genannt, die im weiteren Umsetzungsver-
fahren erneuert werden kénnten. Dies betrifft in erster Linie das MaB der baulichen
Nutzung und die Uberbaubare Grundstucksflache.

Ein Gesamtkostenrahmen kann nicht genannt werden. Als Anhaltspunkt kann aus
der HOAI bzw. dem Merkblatt Nr. 51 der Architektenkammer Baden-Wurttemberg
folgende Grobwerte genannt werden (Honorarzone Il Mittel-Satz)

» stadtebauliche Planungen gemaB Merkblatt Nr. 51 der Architektenkammer Ba-
den-Wirttemberg: 6.000 € bis 8.000 € (Netto) pro Hektar (bei kleinen Flachen
hdéher, bei groBeren Flachen wird das Honorar pro Hektar geringer).

100 % = bei einer Flache von:

* 1 ha: 10.862 € (Netto)

* 5 ha: 34.567 € (Netto)

* 10 ha: 56.580 € (Netto).

Hinzu treten dann noch Nebenkosten und Sonderleistungen fur Verfahrensbe-

treuung sowie Kosten fur Fachplaner (Schall, Geruch, Hydrogeologie;Artenschutz

etc.) auf. Diese kébnnen mit 10 — 15 % der Nettohonorarsumme je nach Schwierig-
keitsgrad angesetzt werden.

EMPFEHLUNGEN Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuttgart



Bebauungsplan ,,1.1 Alte Halde, 1.1.1 Alte Halde 1. Erganzung, 1.1.2 Alte Hal-
de 2. Erganzung*

Aus dem Jahre 1976/78 besteht der Bebauungsplan mit Gberwiegender Nutzung
als WA. Festgesetzt sind Z = | bis Z = Il + Sockelgeschoss. Damit ist im letzteren
Fall eine dreigeschossige Bebauung zzgl. Dachgeschoss zulassig. In Teilen sind
auch lll Vollgeschosse festgesetzt. Somit kommt nur der nérdliche Teil flr eine
Nachverdichtung in der Héhe infrage. Sinnvoll wéare eine Erhéhung Z = Il mit GRZ
0,4 GFZ 0,8. Dann sollte das Dachgeschoss nicht auf die GFZ angerechnet wer-
den. Durch die wertvolle Hanglage ist mit dieser Nachverdichtung maBvoll umzu-
gehen. Zu beachten ist zudem, dass die Zahl der Vollgeschosse unklar festgesetzt
ist.

Empehlung: Der Bebauungsplan 1.1 Alte Halde sollte folgerichtig gedndert wer-
den.

Bebauungsplan ,,1.3 Ortsbauplananderung Bereich Alte Halde 6stlich See-
waldweg

Hier wéare eine deutliche Nachverdichtung in der Flache zu erzielen, allerdings
besteht hier eine Erhaltungssatzung.

Empfehlung: Der Bebauungsplan sollte nicht gedndert werden, da er sich im Gel-
tungsbereich der Erhaltungssatzung befindet.

Bebauungsplan ,,2.2. Carl-Peters StraBe Teil 1 (stdl. Teil)“

Es handelt sich um einen Bebauungsplan mit hoher baulicher Dichte aus dem
Jahr 1972.

Empfehlung: Es ist keine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Bebauungsplan ,4.1 Westlich der CharlottenstraBe” ,,4.1.1 An der Schiller-
straBe“

Baullcken sind keine vorhanden, bei Bedarf sollten allerdings die Bauverbotszo-
nen im Inneren verkleinert werden. Daruber hinaus ist eine Nachverdichtung in der
Hoéhe moglich, da in Teilen nur eingeschossige Bauweise zuléssig ist.

Empfehlung: Bei Bedarf kénnte der Bebauungsplan dementsprechend geéandert
werden.

Bebauungsplan ,,5.1 Gehenbiuhl*

Dieses Gebiet ist bereits dicht bebaut und es ist kein Nachverdichtungspotential
vorhanden.

Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplan ist nicht erforderlich.
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Bebauungsplan ,,5.1.1 Gehenbuhl Ost“ ,,5.1.2 Gehenbihl Ost H L*

Dieses Gebiet ist bereits relativ dicht bebaut, sodass kaum Nachverdichtungs-
potenzial vorhanden ist. Nachverdichtungsbereiche befinden sich evil. in dem
Kreuzungsbereich SolitudestraBe / StdstralBe.

Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplans ist nur in besonderen Flachen
erforderlich.

Bebauungsplan ,,5.1.4 Gehenbiihl Ost 2. Anderung*

Hier handelt es sich um ein stadtisches Grundstuck, welches mit einem Kindergar-
ten bebaut ist.

Empfehlung: Keine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Bebauungsplan ,,6. Brider-Grimm-Weg“

Hier besteht Nachverdichtungspotenzial in der Flache. Die Festsetzung des seit-
lichen Grenzabstands sollte von den aktuell festgesetzten 6 m auf jeweils 2.50
Meter reduziert werden.

Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplans wére méglich.
Bebauungsplan ,,7. Carl-Peter-StraBe*

In diesem Bereich ist kein Nachverdichtungspotenzial vorhanden.

Empfehlung: Es ist keine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.
Bebauungsplan ,,8. Im Gschnaidt“

Dieser Bebauungsplan eignet sich zur maBvollen Nachverdichtung. Es sind nur
einstéckige Wohngebaude zugelassen, Dachaufbauten sind verboten. Hier emp-
fiehlt sich eine Modernisierung dieses Bebauungsplans obwohl Baulicken nicht
vorhanden sind. Eine Nachverdichtung in der Héhe und in der Flache wére mog-
lich.

Empfehlung: Es ist eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.
Bebauungsplan ,,9.1 Gschnaidt II“

Das Gebiet ist vollstandig bebaut, Baullicken existieren nicht. Bei dem Generati-
onswechsel bzw. baulichen Veranderungen sollte Uberlegt werden, die geringe
Grundflachenzahl von 0,25 zu erhéhen. Auch sollten dann weitere Festsetzungen
wie z. B. zu den Dachern modernisiert werden. Eine moderate Nachverdichtung

scheint méglich.

Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplans wére méglich.
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Bebauungplan ,,9.1.1 Gschnaidt I, 1.Anderung”

Der Bebauungsplan sieht in Teilen eine finfgeschossige Bebauung, in Teilen aller-
dings auch nur eine zweigeschossige Bebauung vor. Denkbar ware in Ubergangs-
bereichen die Zahl der Vollgeschosse von Il auf [l zu erhéhen.

Empfehlung: Dazu ist eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Bebauungsplan ,,9.1.2 Gschnaidt Il, 2.Anderung”

Dieser Bebauungsplan umfasst nur ein Grundstick mit einer geringen Flachen-
gréBe (ca. 600m?2).

Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.

Bebauungsplan ,10.1, 10.2, 10.3, 10.4, 10.5 Stadtmitte Korntal - sudliche
Mirander StraBe“

Aufgrund der 6éffentlichen Nutzung als Fest- und Stadthalle, Blicherei, Volkshoch-
schule in diesem Bereich ist kein Nachverdichtungspotenzial vorhanden

Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.
Bebauungsplan ,,11.2, 11.3, 11.4 Weilimdorfer StraBe*

In dem Bereich entlang der Weilimdorfer StraBe gibt es kein Nachverdichtungs-
potenzial.

Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.
Bebauungsplan ,,12.1 nérdlich Bahnhof“ (neu)

Der Bebauungsplan ist aus dem Jahr 2000 und somit aktuell.

Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.
Bebauungsplan ,,12.2 Nérdlicher Bahnhof*

Es existiert ein Baulinienplan aus dem Jahre 1963. Die Bebauung ist verhaltnisma-
Big dicht. Allerdings bestehen in den ruckwartigen Bereichen Nachverdichtungs-

potenziale. Dies betrifft insbesondere die Flachen 6stlich des Bahnhofsplatzes.

Empfehlung: Zunéchst sind stadtebauliche Grundsatziberlegungen erforderlich,
die dann ggf. in eine Anderung des Bebauungsplans minden.

Bebauungsplan ,,14.1 RoBbuhl“

Hier besteht wenig Ergdnzungspotenzial, dennoch sollte die Bauverbotszone et-
was verkleinert werden.

Empfehlung: Eine Bebauungsplanédnderung ist nur bei Bedarf erforderlich.
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Bebauungsplan ,,14.2 DeckerstraBe“

Hier handelt es sich um eine verhaltnismaBig homogene Baustruktur die
auf einem Baulinienplan aus dem Jahre 1930 fuBt. Allerdings sind die Bau-
verbotszonen zwischen der DeckerstraBe und der CharlottenstraBe bereits
im Innenbereich komplett Uberbaut. Lediglich zwischen Martin-Luther-Stra-
Be und DeckerstraBe ergibt sich Nachverdichtungspotenzial im Inneren.
Aufgrund der angesprochenen Homogenitat sollte man mit Nachverdichtungen in
der H6he sehr vorsichtig umgehen. Wir kdnnten nur vereinzelt durch Austausch
von Einzelgebauden eine leichte Anhebung der Geschosszahl um Z = | zu den
bereits vorhandenen Geschosszahlen erfolgen.

Empfehlung: Eine Bebauungsplananderung ist nur bei Bedarf erforderlich.
Bebauungsplan ,,14.3 HeimstraBe*

Dieser Bebauungsplan setzt Baulinien fest und hat eine relativ groBe Bauverbots-
zone im Inneren. DarUber hinaus ist ein seitlicher Grenzabstand von 10 m, im Ge-
biet C von 6 m festgesetzt. Die aktuelle Festsetzung zum seitlichen Grenzabstand
sollte in einer Bebauungsplandnderung angepasst werden zumal eine mégliche
Nachverdichtung gegeben ist. Erweiterungsmoglichkeiten in dem Innenbereich
sollten ebenfalls machbar sein.

Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplans ist erforderlich.
Bebauungsplan ,,14.4 Oberer RoBbuhI“

Die Summe der Seitenabstande ist mit 8 m hoch zudem ist die Bauverbotszone
relativ groB. Nachverdichtungspotenzial im Inneren bzw. im rickwartigen Teil der
Gebaude erscheinen méglich.

Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplans ist nur bei Bedarf erforderlich.

Bebauungsplan ,,14.5 Ortsbauplananderung Korntal Bereich Weilimdorfer-,
Charlotten-, Hans-Sachs- und Martin-Luther-StraBe“

Dieser Bebauungsplan setzt Baufenster fest und hat eine relativ groBe Bauverbots-
zone im Inneren. Erweiterungsmaoglichkeiten in dem Innenbereich sollte bei Bedarf
md&glich gemacht werden.

Empfehlung: Bei Bedarf ist eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.
Bebauungsplan ,,14.6 EngelbergstraBe”

Hier ist erhebliches Nachverdichtungspotenzial vorhanden. Auch hier sind wieder
die Seitenabstéande mit 8 m festgesetzt. Der Bebauungsplan befindet sich im Be-
reich der Erhaltungssatzung, deren Gultigkeit und Ziel sollte nochmals Uberprift
werden. Sollte die Erhaltungssatzung nicht mehr oder nur in Teilen gelten, sollte
dieser Bebauungsplan neu gefasst werden.

Empfehlung: Es gilt die Erhaltungssatzung zu prufen und den Bebauungsplan ggf.
zu andern.

88 EMPFEHLUNGEN Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuttgart



Bebauungsplan ,,15. GartenstraBe“

Der Baulinienplan existiert aus dem Jahre 1928. Nachverdichtungspotenzial gibt
es hier nicht.

Empfehlung: Der Bebauungsplan muss nicht geandert werden.

Bebauungsplan ,,16.1 Siidliche RebmannstraBe 16.2 LideritzstraBe16.3 Lii-
deritzstraBe*

Auch hier gibt es kaum Nachverdichtungspotenzial.
Empfehlung: Es ist keine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.
Bebauungsplan ,,16.2 Lideritz StraBe*

Das Gebiet ist bereits dicht bebaut und Nachverdichtungspotentiale sind nicht zu
erkennen.

Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.
Bebauungsplan ,,18.1 Friederich-, Wilhelm-, Landhaus-, Miinchinger StraBe“

Hier besteht in Teilen Nachverdichtungspotenzial. Auch in Form von Restecken.
Der Bebauungsplan ist sehr eng gefasst und im nérdlichen Teil im Bereich inner-
halb der Erhaltungssatzung. Dennoch sollte hier Uberprift werden, die Uberbau-
baren Grundstlcksflachen groBzugiger zu gestalten.

Empfehlung: Die Erhaltungssatzung sollte gepruft werden und ggf. der Bebau-
ungsplan geandert werden.

Bebauungsplan ,,18.2 H6henweg, Wilhelm-/ Landhaus-/ Minchinger StraBe“

Der Planbereich liegt im nérdlichen Teil innerhalb der Erhaltungssatzung, sodass
sich dort eine Bebauungsplananderung nicht empfiehlt. Im stdlichen Bereich gibt
es eine relativ homogene stadtebauliche Struktur, die durch AusreiBer in der Hohe
nicht zerstért werden sollte. Im stdlichen Bereich ist daher allenfalls eine maBvolle
Erweiterung der Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie punktuell eine Erh6-
hung der Vollgeschosse mit einer angepassten Trauf- und Firsthéhe denkbar. Im
sudostlichen Bereich besteht schon eine Nutzungsziffer von GFZ 1,4 zwingend.

Empfehlung: Dieser Bebauungsplan befindet sich im Bereich der Erhaltungssat-
zung und sollte so beibehalten bleiben.

Bebauungsplan ,,18.3 Ortsbauplananderung entlang der Ditzinger StraBe zw.
CharlottenstraBe und Martin-Luther-StraBe“

Dieser Bereich ist bereits relativ dicht bebaut und es besteht kein Nachverdich-
tungspotenzial.

Empfehlung: Es ist keine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Innenentwicklungskonzept| Korntal-Miinchingen EMPFEHLUNGEN 89



Bebauungsplan ,,19. Sonnenberg“

Inden rickwartigen Bereichen des Bebauungsplans entlang der SonnenbergstraBe
sind durchaus Nachverdichtungspotenziale vorhanden. Diese mussten individuell
auf der Grundlage eines evil. zu andernden Bebauungsplans ermdéglicht werden.
Im nérdlichen Bereich misste zudem entlang der Weilimdorfer StraBe bzw. der
Karlsbader StraBe eine schallabschirmende Bebauung nach Norden hin realisiert
werden. Dadurch musste der gesamte Bebauungsplan neu aufgestellt werden.
Ggf. sind dann auch die Zahl der Vollgeschosse und die GFZ anzupassen.
Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplans ist erforderlich.
Bebauungsplan ,,20.1 Apfelalleee + SchleBierweg*

In dem gemischt genutzten Gebiet aus Wohnen und Schule gibt es kein Nachver-
dichtungspotenzial.

Empfehlung: Es ist keine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.
Bebauungsplan ,,20.2 Zuffenhauser und Goerdeler StraBe*

In dem schmalen Bereich entlang der Zuffenhauser StraBe ist kein Nachverdich-
tungspotenzial zu erkennen.

Empfehlung: Es ist keine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.
Bebauungsplan ,,20.3 Verlangerte BergstraBe“

Hier ist kein Nachverdichtungspotenzial festzustellen.

Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.
Bebauungsplan ,,21.1 SchloBacker 21.2. SchloBacker Anderung®

Es handelt sich um einen Bebauungsplan aus dem Jahr 1951, der sehr offen struk-
turiert ist. Es bestehen Baulinien und Bauverbotszonen. Eine Nachverdichtung ist
hier kaum mdglich, sodass der Bebauungsplan im jetzigen Zustand belassen wer-
den kann.

Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.

Bebauungsplan ,,21.4 SchloBacker 3.Anderung®

Dieser Bereich ist angemessen dicht bebaut. Im nordéstlich Bereich kdnnte eine
Bebauung in zweiter Reihe angedacht werden.

Empfehlung: Es ist keine Anderung des Bebauungsplans ist nur bei Bedarf erfor-
derlich.
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Bebauungsplan ,,22.1 Westlich der Charlotten- und WilhelmstraBe“

Dieser Baulinienplan aus dem Jahre 1954 bietet kaum Nachverdichtungspotenzial
und sollte beibehalten bleiben.

Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.
Bebauungsplan ,,22.2 StrohgaustraBe*

Dieser Baulinienplan aus dem Jahre 1955 bietet kaum Nachverdichtungspotenzial
und sollte beibehalten bleiben.

Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.
Bebauungsplan ,,24. UhlandstraBe*

In diesem kleinen Bereich ist kein Nachverdichtungspotenzial zu erkennen.
Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.
Bebauungsplan ,,25 Zuffenhauser StraBe“

Dieser Bereich wird teilweise gewerblich oder gemischt genutzt. In einem Teilbe-
reich wird ein neuer Bebauungsplan aufgestellt. Weitere Nachverdichtungspoten-
ziale sidn nicht zu erkennen.

Empfehlung: Eine weiter Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.

Bebauungsplan ,,30. HauptstraBe“

Dieser bereicht liegt innerhalb der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung und es ist
kein Nachverdichtungspotenzial zu erkennen.

Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.

Bebauungsplan ,,101. Schwieberdinger Weg 101.1 Schwieberdingder Weg
Anderung“

Innerhalb des Gebiets besteht Nachverdichtungspotenzial durch Baullicken. Es
gilt die Bebauung jenseits der GotenstraBe und nérdlich der AlemannenstraBe zu
prufen.

Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.
Bebauungsplan ,,103. GutenbergstraBe“

Es ist kein Nachverdichtungspotential in diesem Bereich vorhanden.

Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht notwendig.
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Bebauungsplan ,,105 Pflugfelder Weg*

Hier ist eine leichte Nachverdichtung zu prifen. Dies betrifft die privaten Grinfla-
chen sowie die offenen Parkierungsflachen insbesondere an der Ecke Pflugfelder
Weg / StiegelstraBe.

Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht notwendig.
Bebauungsplan ,,105.2 1.Anderung Pflugfelder Weg*“

Das Gebiet ist vollstandig bebaut und es sind keine Baullcken vorhanden.
Empfehlung: Es ist keine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Bebauungsplan ,,105.3 Pflugfelder Weg, stidwestlicher Bereich*

Es handelt sich um einen flachenmaBig kleinen Bebauungsplan. Die Bebauung ist
bereits abgeschlossen.

Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.
Bebauungsplan ,,106. Hofstadt-/Stiegel-/Stuttgarter StraBe*

Nachverdichtungspotenziale und Baullicken sind vorhanden. Die Dichtewerte sind
angemessen, es ist allerdings zu Uberprufen, ob die Grunflache im Innenbereich
far eine maBvolle Nachverdichtung zur Verfiigung steht.

Empfehlung: Der Bebauungsplan sollte evtl. gedndert werden.
Bebauungsplan ,,201. Greut*

In diesem Bereich sind Nachverdichtungspotenziale vorhanden, sowohl im In-
nenbereich als auch in Form von Baullcken. Der Bebauungsplan sollte geadndert
werden, weil er seitliche Abstande bis zu 8 m verlangt (Summe beidseits). Die
sehr Uppigen Innenzonen sind mit Bauverbot belegt. Der Bebauungsplan ist ein
Zeichen seiner Zeit, als man noch sehr groBzugig mit Flachen umgegangen ist.
Aus diesem Grund sollte versucht werden, eine maBvolle Nachverdichtung zu er-
moglichen.

Empfehlung: Der Bebauungsplan sollte gedndert werden.

Bebauungsplan ,,202. Christoph StraBe“ + ,,202.1 1.And. Christoph StraBe“
Hier sind Nachverdichtungspotenziale in Form von BaullckenschlieBung bzw.
Nachverdichtung erkennbar. Insbesonders die rickwartigen Hofstellen kénnten in
Wohngebaude umgewandelt werden. Die MD-Nutzung ist zu Uberprufen, inwie-
weit noch landwirtschaftliche Anwesen vorhanden sind. Die Dichtewerte sind in
Ordnung, die Uberbaubaren Grundstucksflachen ebenfalls, in Teilen jedoch erwei-
terbar.

Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplan ist bei Bedarf erforderlich.
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Bebauungsplan ,,301. Seitenpfad*

Der Bebauungsplan aus dem Jahre 1954 sieht eine sehr lockere Bebauung vor.
Die Dichtewerte sind zu niedrig. So ist z. B. festgesetzt, dass bei Gebaude mit
Firstrichtung senkrecht zur StraBe der Mindestgrenzabstand bei 4 m und die Sum-
me der seitlichen Abstande bis zu 8 m betragen. Baulucken sind nur vereinzelt
vorhanden. Eine maBvolle Nachverdichtung ist zu empfehlen. Der Bebauungsplan
musste ggf. geandert werden, sofern eine Genehmigung nach § 34 BauGB nicht
maoglich ist.

Empfehlung: Der Bebauungsplan muss ggf. geandert werden.

Bebauungsplan ,,302. Harte Baulinienplan®

Der Bebauungsplan aus dem Jahre 1964 legt enge Grenzen fest. Im vorderen Be-
reich sind Baulinien dargestellt, im rickwartigen Bereich Bauverbotsflachen. Die
GFZ liegt max. bei 0,7. Hier sollte Uberlegt werden, ob der Bebauungsplan vor
allen Dingen im rickwartigen Bereich mehr Freirdume eréffnet und die GFZ auf 0,8
erhéht werden kénnte. Die Flache des Bebauungsplans betragt ca. 3,07 ha.
Empfehlung: Der Bebauungsplan muss geandert werden.

Bebauungsplan ,,303. Harte Ost I*

Die Dichtewerte des Bebauungsplans aus dem Jahr 1970 sind angemessen.
Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.
Bebauungsplan ,,305. Noérdliche GoethestraBe“

In dem Nachverdichtungsvorschlag zum Bereich ,In den Seiten® wurde bereits
der Vorschlag unterbreitet, zumindest Teile des Gewerbegebietes noérdlich der
GoethestraBe in Wohnungsbau umzuwandeln. Dadurch musste ohnehin der Be-
bauungsplan geandert werden. In diesem Zuge kdnnte man auch die ndrdlich
gelegenen Wohnbauflachen nachverdichten. Hier ist bereits Z = | +D, was gleich-
bedeutend ist mit Z = |l festgesetzt. Erhéht werden kénnte auch die GFZ, sodass
durchgehend im Norden Z = Il + ausbaubares Dachgeschoss im Stden Z = llI
sinnvoll waére.

Empfehlung: Der Bebauungsplan ist zu &ndern.

Bebauungsplananderung ,,306. Harte Ost Il 306.1 Harte Ost Il 1. Anderung
306.2 Harte Ost Il 2. Anderung*

Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich. (Stellplatze kénnen hin-
sichtlich einer méglichen Uberbaubarkeit geprift werden). Bei den Anderungen
handelt sich um flachenmaBig sehr kleine Bebauungsplane.

Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.
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Bebauungsplan ,,310. GoethestraBe Sud*

In diesem Bebauungsplan sind — wahrscheinlich aus stadtebaulichen Grinden,
auch eingeschossige Gebaude zugelassen. Hier konnte eine maBvolle Nachver-
dichtung bis Z = Il. zugelassen werden. Eine partielle Anderung wére bei Bedarf
moglich.

Empfehlung: Es ist keine Anpassung des Bebauungsplans erforderlich
Bebauungsplan ,,311. Wohngebiet nérdlichen GoethestraBe*

Es ist kein Nachverdichtungspotential in diesem Bereich vorhanden.
Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.
Bebauungsplan ,,320. Seiten 1“ + ,,320.1 1. And. Seiten 1

Empfehlung: Eine Anderung der Bebauungsplane ist nicht erforderlich.
Bebauungsplan ,,330. Ostlich in den Seiten”

Der Bebauungsplan ist verhéaltnismaBig neu (2006) und auf Einfamilien-/ Doppel-
hauser im Ortsrand hin erstellt. Heute wirde man die Dichte bei individueller Be-
bauung deutlich erhéhen. Es sind noch einige BaulUcken zu fullen, eine maBvolle
Nachverdichtung scheint mdglich. Die GRZ ist mit 0,25 sehr niedrig, die uberbau-
bare Grundstlcksflache ist klein im Verhaltnis zur GrundstticksgroBe.
Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.
Bebauungsplan ,,401.1.1.Anderung ZiegeleistraBe“

Die Dichtewerte des Bebauungsplans aus dem Jahr 2006 kdnnten insbesondere
im Bereich der GRZ | noch erhdht werden, dass betrifft insbesondere die wenig

Ausgenutzten Flurstlicke 3266, 3270 und 3271.

Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplans ist erforderlich.
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Bebauungsplan ,,403. Jakobstr. SiebenmorgenstraBe“

Hier kdnnten die GRZ |-Werte und die GFZ-Werte fur zweigeschossige Bebauung
noch erhoht werden. Das ware wichtig, da in diesem Bereich noch Nachverdich-
tungspotenzial vorhanden ist und ggf. Uber ein zusammenhé&ngendes Stadte-
bauliches Konzept an der SiebenmorgenstraBe eine deutliche Nachverdichtung
mdéglich ware. In dem Bereich zwischen Eisenbahnlinie und SiebenmorgenstraBe
bestehen im mittleren Bereich entlang der Stuttgarter StraBe und Siebenmorgen-
straBe sowie im Innenbereich zwischen Stuttgarter- und Siebenmorgenstral3e zum
Teil erhebliche Nachverdichtungspotenziale die unbedingt genutzt werden sollten.
Hier ist allerdings nicht die BaulUckenschlieBung im Vordergrund zu sehen, son-
dern die Umstrukturierung bereits bebauter, vormals landwirtschaftlich und ge-
werblich genutzter Flachen. Sofern keine landwirtschaftlichen Betriebe mehr vor-
handen sind, sollte die Nutzung MD in MI umgewandelt werden. Festzusetzen
waren Il Vollgeschosse (existiert mit Z=11+D bereits), die GFZ ist entsprechend
anzupassen. Ebenfalls zu prufen ist, ob das GE mit einem Vollgeschoss im sud-
westlichen Bereich noch zeitgeman ist.

Empfehlung: Eine Neufassung des Bebauungsplans ist erforderlich.
Bebauungsplan ,,404. Riuhrberg“

Der Bebauungsplan aus dem Jahre 1967 kénnte mit seinen Dichtewerten noch
aufgestockt werden. Insbesondere die GRZ-Werte kdnnten hochgesetzt werden,
Regelungen zur GRZ Il waren zu ergdnzen und vor allen Dingen wéaren die Baufen-
ster groBzugiger vorzusehen.

Empfehlung: Eine Neufassung des Bebauungsplans ist erforderlich.

Bebauungsplan ,,404.1 Riihrberg Anderung“

Die Anderung des Bebauungsplan weist eine angemessene Dicht auf und weitere
Nachverdichtungspotenziale sind nicht zuerkennen.

Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.
Bebauungsplan ,,405. Ostlicher Ortskern Miinchingen*“

Keine Anderung des Bebauungsplans erforderlich da Giberwiegend Z = Ill (I1+D)
zuldssig ist. Auch die GFZ ist mit 1,2 angemessen.

Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.
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Bebauungsplan ,,502.1 Rosen-/NelkenstraBe*

Der Bebauungsplan selbst ist sehr offen ausgelegt. Die Uberbaubaren Grund-
stucksflachen sind verhaltnismasig klein. Das Gebiet ist jedoch tatsachlich ange-
messen dicht realisiert. Im &stlichen Bereich zum Friedhof hin besteht noch eine
Nachverdichtungsmaoglichkeit. Hier sollte gepruft werden inwieweit unter BerUck-
sichtigung der Rahmenbedingungen (Pietatsabstand etc.) eine Bebauung mdg-
lich ist. Der Bebauungsplan musste allerdings gedndert werden.

Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.

Bebauungsplan ,,502 Ortsbauplan zw. Ditzinger- und WeilimdorferstraB3e inkl.
Anderungen + Erweiterungen (502.1, 502.2, 502.3)“

Der Bebauungsplan ist auch hier relativ offen, die Bebauung allerdings in ange-
messener Dichte realisiert. Es besteht noch Nachverdichtungspotenzial an 3 Stel-
len.

Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.
Bebauungsplan ,,504. sudlich AdlerstraBBe*

Hier besteht noch fur ein Grundstick die Méglichkeit der BaullckenschlieBung.
Der Bebauungsplan ist sehr groBzigig in seinen Festsetzungen. Die Vorgarten
sind vor allen Dingen im westlichen Bereich sehr groB, dass Bauverbot im Inneren
fir damalige Verhaltnisse richtig, heute etwas zu Uppig. Eine maBvolle Nachver-
dichtung erscheint mittelfristig moglich und sinnvoll. Der Bebauungsplan musste
dazu geandert werden.

Empfehlung: Eine Neufassung des Bebauungsplans ist erforderlich.
Bebauungsplan ,,503. + 503.1 Werre“

Innerhalb des Geltungsbereichs ist kein Nachverdichtungspotential vorhanden.
Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.
Bebauungsplan ,,505. Werre*

Die Dichtewertse scheinen im Norden und in der Mitte angemessen, vor allen Din-
ge weil die Zahl der Vollgeschosse zwingend festgesetzt ist. Im studlichen Bereich
ist lediglich Z= I. festgesetzt, sodass hier eine maBvolle Nachverdichtung in der
Hohe bis Z=II + Dachgeschoss moglich erscheint.

Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplans im siidlichen Bereich wird emp-
fohlen.
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Bebauungsplan ,,506. Weilemer Weg*

Die Bebauung ist relativ neu, zu prafen wére nur das kleine Grundstick an der
AsternstraBe.

Empfehlung: Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.
Bebauungsplan ,,902. + 902.1 + 902.3 ,,Ortsbauplan Kallenberg*

Empfehlung: Der Bebauungsplan fur dieses Gebiet sollte unbedingt neu gefasst
werden mit Verdichtungen in Flache und Hbéhe.

Bebauungsplan ,,903. Kallenberg“

Dieser Bebauungsplan aus dem Jahre 1961 bietet ein hohes Nachverdichtungs-
potenzial. Hier sollte gepruft werden, ob das Landschaftsschutzgebiet im Osten
und Westen noch Bestand hat, da groBe Flachen bereits Uberbaut sind. Fraglich
erscheint eine Nachverdichtung im nérdlichen Bereich, sehr sinnvoll ware es je-
doch im Inneren und an den sonstigen Randern. Der Bebauungsplan selbst um-
fasst eine Baulinie und ein groBes Bauverbotsgebiet im Inneren.

Empfehlung: Dieser Bebauungsplan sollte unbedingt neu gefasst werden.

Bebauungsplan ,904.1 Stammheimer StraBe - Daimler StraBe“ + ,904.6
WithaustraBe“

Das Gebiet ist weitgehend entsprechend den Festsetzungen des Bebauungs-
planes bebaut. Ein Nachverdichtungspotenzial ergibt sich nur vereinzelt durch
Erhéhung der Gebaude. Es ist zu prifen ob der Bebauungsplan den heutigen
Rechtsansprichen entspricht und damit rechtverbindlich ist. FUr den Fall, dass
der Bebauungsplan rechtsunwirksam ist, wéare eine Beurteilung nach § 34 BauGB
denkbar.

Empfehlung: Eine Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird derzeit nicht
empfohlen.
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Bebauungsplan ,905. Zuffenhauser StraBe - Westlicher Teil“ + 1.Anderung
905.1

Nachverdichtungspotenziale ergeben sich lediglich im Bereich der KelterstraBe 30.
Eine ruckwaértige Bebauung ist hier hinter der Baulinie auf eine Tiefe von ca. 50 m
moglich. Sonstige Nachverdichtungspotenziale bestehen nicht. Vor allen Dingen
sudlich der Schwieberdinger StraBe erscheint wegen der Nahe zur gewerblichen
Parkierung und der B 10 eine Nachverdichtung wenig sinnvoll.

Empfehlung: Der Bebauungsplan sollte derzeit nicht geandert werden.
Bebauungsplan ,,907. KelterstraBe mittlerer Teil“

In diesem Bereich sind erhebliche Nachverdichtungspotenziale vorhanden. Der
Bebauungsplan aus dem Jahre 1961 erfordert erhéhte Grenzabstande, der Bauli-
nienplan ist sehr eng gefasst, die Bauverbotsflache im Inneren ist sehr groB. Dieser
Bebauungsplan sollte unbedingt gedndert werden.

Empfehlung Kallenberg: Fir den Ortsteil Kallenberg sollte eine stadtebauliche
Untersuchung durchgefuhrt werden und anschlieBend ein neuer Bebauungsplan
gefasst werden.

Ortsbausatzung vom 17.06.1938
Hier ist zu prufen, inwieweit die Ortsbausatzung heute noch gilt. Sie legt Seitenab-

stdnde von 6 bis 10 m fest, was nach heutigen Gesichtspunkten nicht mehr sinn-
voll erscheint. Ggf. sollte diese Ortsbausatzung verandert werden.
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3.2

Nachfolgend sind einzelne Regelungen des BauGB auf ihre Tauglichkeit hinsicht-
lich der Férderung der Innenentwicklung untersucht. Sie sind systematisch nach
der Ordnung des BauGB und nicht nach ihrer Bedeutung aufgelistet.

So ist z. B. das nachfolgende Kapitel 3.2 eher im hinteren Bereich der Abhandlung
zu platzieren, wird aber angesichts der erwadhnten Systematik in der Reihenfolge
des BauGB aufgefuhrt.

STADTEBAULICHER VERTRAG § 11 BAUGB

Im Zuge der Innenentwicklung ist dieses Instrumentarium sicherlich nachgela-
gert. Zuerst mussen stadtebauliche Zielsetzungen und Projekte erarbeitet werden,
die dann Uber den stadtebaulichen Vertrag abgesichert werden kénnen. So ist
z. B. denkbar, dass bei sehr lukrativen innerstadtischen EinzelhandelsmaBnahmen
auch gleichzeitig Wohnraumschaffung an anderer Stelle Uber einen stéadtebauli-
chen Vertrag abgesichert wird.

HiersindinallerersterLinie Umsetzungsfragenangesprochen, wiez. B. die Kostentra-
gung, Beauftragung etc. Allerdingsistin § 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB auch festgelegt ,die
Deckung des Wohnbedarfs von Bevolkerungsgruppen mit besonderen Wohnraum-
versorgungsproblemen sowie der Erwerb angemessenen Wohnraums durch ein-
kommensschwachere und weniger beguterte Personen der 6rtlichen Bevdlkerung®.
Das heiBt, fir die Mobilisierung von Innenentwicklungsflachen ist diese
Regelung nur begrenzt hilfreich, z.B. bei den oben genannten Beispielen. Es
ist eher die Absicherung und die Gewahrleistung der Umsetzung, die zu den
erfolgsversprechenden Inhalten des § 11 BauGB gehdren. Ebenfalls hilfreich ist
die Sicherung von Wohnraum fir besonders bedurftige BevOlkerungsgruppen.
Ahnliche Moéglichkeiten ergeben sich durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
gemaB § 12 BauGB (siehe 3.6 Satzungen schaffen Klarheit). Dies bedeutet, dass
der stadtebauliche Vertrag fur InnenentwicklungsmaBnahmen sehr hilfreich sein
kann, sofern man sich mit den Vorhabentragern auf die zu vereinbarenden Inhalte
verstandigen kann. Problematisch ist lediglich, dass man vertraglich keine Gegen-
leistungen fordern kann, wenn das geplante Bauvorhaben nach dem geltenden
Planungsrecht bereits zulassig ist. Hier steht § 11 Abs. 2 Satz 2 BauGB dem Ein-
satz eines Stadtebaulichen Vertrages entgegen.
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1 3.3 §13A BAUGB BEBAUUNGSPLANE DER INNENENTWICKLUNG

Diese sehr hilfreichen Uberlegungen wurden in das Baugesetzbuch (ibernommen,
um fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder an-
dere MaBnahmen der Innenentwicklung ,.eine Aufstellung im beschleunigten Ver-
fahren“ zu ermdglichen. Es gibt zwar Begrenzungen, in § 13 a Abs. 1 BauGB, die
allerdings lediglich zu einer Beschrankung auf maximal 7,5 ha (WA-Flache) fuhren
konnen. Der Flachennutzungsplan muss nicht geandert werden, man kann sofort
in die Offenlage gehen, die Umweltprtfung, der Umweltbericht und die zusam-
menfassende Erklarung kénnen entfallen. (vgl. § 13 Abs. 3 BauGB). Allerdings
sind durch das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 04.11.2015 Einschran-
kungen eingetreten, sodass vor Aufnahme der Planung sehr sorgfaltig zu prafen
ist, ob die Voraussetzungen fur den § 13 a BauGB auch tatsachlich vorliegen.

Der Verwaltungsgerichtshof Baden-Wurttemberg geht inzwischen davon aus, dass
Flachen, die innerhalb eines qualifizierten Bebauungsplans liegen, aber noch nicht
aufgesiedelt sind, dem beschleunigten Verfahren zuganglich sind, wenn die Fla-
chen nach dem bisherigen Bebauungsplan bebaubar waren.

Damit bietet der § 13 a BauGB eine sehr gute Grundlage fir ein schnelles und
rechtssicheres Nachverdichten in bereits bebauten Gebieten.

Il 3.4 VERANDERUNGSSPERRE UND ZURUCKSTELLUNG VON
BAUGESUCHEN (§14/§15 BAUGB)

Hierbei handelt es sich um ein strategisches Instrument. Sollten z. B. Vorhaben
der Innenentwicklung durch neue Bauvorhaben behindert oder ganzlich unmég-
lich gemacht werden, so kann man Uber die Zurlckstellung von Baugesuchen
und eine Veranderungssperre Zeit gewinnen fur eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung.

Diesen beiden Instrumenten sind allerdings Grenzen gesetzt. Die Zurtickstellung
von Baugesuchen muss innerhalb von drei Monaten erfolgen und gilt dann 12
Monate. Die Veranderungssperre kann nur durch einen Beschluss uUber die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes eingeleitet werden und dauert 2 Jahre, langstens
3 Jahre (in Sonderfallen auch 4 Jahre).

Hierzu bendtigt man jedoch ,besondere Umstande® gem. § 17 Abs. 2 BauGB). Fur
beide MaBnahmen ist es erforderlich, dass bereits ein Beschluss fur die Einleitung
eines Bebauungsplanverfahrens gefasst wurde oder umgehend gefasst wird und
ein MindestmaB einer Plankonzeption, die gesichert werden kann, erkennbar ist.

100 EMPFEHLUNGEN Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuttgart



GemaB § 54 Abs. 5 LBO hat die Baurechtsbehérde innerhalb von 2 Monaten im
vereinfachten Baugenehmigungsverfahren und in Fallen des § 56 (Abweichungen,
Ausnahmenbefreiungen) innerhalb 1 Monats zu entscheiden. Diese Mdglichkeit
ist eine notwendige Voraussetzung daflr, um stéddtebauliche Ideen und Zielset-
zungen zu konkretisieren und in verbindliche Vorgaben umwandeln zu kdnnen.

Die Frist nach Satz 1 beginnt, sobald die vollstdndigen Bauvorlagen und alle fur
die Entscheidung notwendigen Stellungnahmen und Mitwirkungen vorliegen, spa-
testens jedoch nach Ablauf der Fristen nach § 15 BauGB (héchstens 1 Monat), d.
h. 3 Monate nach Einreichung.

Es ist eine Mdglichkeit und eine sinnvolle Erganzung stédtebauliche Ideen und
Zielsetzungen umzusetzten. Stadtebau ist stets ein ,fahrender Zug“ und durch
diese beiden Paragraphen kann man lenkend positiv Einfluss nehmen.

Beispielskizze: Durch die Genehmigung gewerblicher Anlagen wird eine ergan-
zende Wohnbebauung in der Nachbarschaft unméglich gemacht. Ahnliches gilt
fur Wohnbauvorhaben auf sehr groBen Parzellen.

Gewerbliche Anlagen

Benachbarte
Wohnbebauung wird
auf den freien
Grundstiicken
unmdglich gemacht.

Quelle: Eigene Darstellung

Das Instrumentarium der Veranderungssperre und das Zuruckstellen von Bauge-
suchen sollte situativ angewendet werden. D. h., sobald und soweit in den als
potenziellen nachverdichtungsfahigen Innenentwicklungsbereichen eine Verande-
rung ansteht, zunachst das Baugesuch zurlckzustellen und dann ggf. einen Auf-
stellungsbeschluss zum Bebauungsplan mit Verdnderungssperre zu beschlieBen.
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Il 3.5 VORKAUFSRECHT (§24/§25 BAUGB)

Die Gemeinde kann gemaB § 24 BauGB das Vorkaufsrecht (insbesondere im Abs.
1 Nr. 1 bis 4 und Nr. 6) austben. Das Anforderungsprofil ist allerdings sehr hoch-
gesteckt, da ,das Vorkaufsrecht nur ausgeubt werden darf, wenn das Wohl der
Allgemeinheit dies rechtfertigt* (§ 24 Abs. 3 BauGB).

Dartber hinaus kann die Gemeinde gemaB § 25 BauGB ein ,besonderes Vorkaufs-
recht austben. Auch hier sind nur unbebaute Grundstlicke erfasst. Auch hier ist
das Wohl der Allgemeinheit wieder als MaBstab heranzuziehen. In § 25 Abs. 1 Nr.
2 BauGB ist eine weitere interessante Chance beinhaltet: die Gemeinde kann in
»,@ebieten, in denen sie stadtebauliche MaBnahmen in Betracht zieht (das ware
die Nachverdichtung) zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung durch Satzung Flachen bezeichnen, an denen ihr ein Vorkaufsrecht an den
Grundstucken zusteht”.

Dies sollte von einem Verwaltungsrechtler nochmals gepruft und begrindet wer-
den.

11 3.6 SATZUNGEN SCHAFFEN KLARHEIT

Grundvoraussetzung fur die Motivation privater Investitionen ist ein gewisses MaB
an Planungssicherheit. Um Klarheit fUr alle Beteiligten (Bauherren, Nachbarn, Pla-
ner, Stadtplanung und Baurechtsamt) zu schaffen, muss nun nicht unbedingt ein
qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden. Gerade im Zusammenhang mit
bestehenden Bebauungen kdnnen sich Alternativen zum klassischen Bebauungs-
plan als zweckmaBiger herausstellen. Als erwahnenswert empfinden wir

* Satzungen nach §34 Abs. 4 Satz 1 BauGB (Sie bringen allerdings nur begrenzte
Rechtssicherheit, ihre Regelungsdichte ist geringer als die von Bebauungspla-
nen),

* der einfache Bebauungsplan,

* der vorhabenbezogene Bebauungsplan (§12 BauGB).

» SATZUNGEN NACH §34 ABS. 4 SATZ 1 BauGB (sie bringen allerdings nur
begrenzte Rechtssicherheit)

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

Die Satzungsvoraussetzungen und Auswahl der Satzung muss situativ und unter

Hinzuziehung eines Verwaltungsrechtlers beurteilt werden. Nicht zuletzt da Unter-
schiede in der Verfahrensdurchfiihrung und méglichen Regelungstiefe bestehen.
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So ist beispielsweise die inhaltlich und verfahrenstechnisch am einfachsten zur
Wirkung bringende Satzung die Klarstellungssatzung. Hierfur ist keine Offentlich-
keits- und Trageranhérung nach den §§ 3 und 4 BauGB notwendig. Im Gegenzug
durfen in den konstitutiven Satzungen ,,... erganzend einzelne Festsetzungen nach
§9 Abs. 1, Abs.3 Satz 1 und Abs. 4 BauGB getroffen werden.” , Regelungsinhalte
wie sie auch in Bebauungsplanen moglich sind.

» DER EINFACHE BEBAUUNGSPLAN

Der einfache Bebauungsplan bietet erweiterte Handlungsmadglichkeiten im Rah-
men der Innenentwicklung um 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 6éffentliche Ver-
kehrsflache (sofern ErschlieBung gesichert ist). Oft reicht es aus, nur die Uberbau-
bare Grundstucksflache und die Art der baulichen Nutzung festzusetzen, so dass
sich die Zulassigkeit der Vorhaben im Ubrigen an der bestehenden naheren Um-
gebung orientiert (§ 34 Abs. 1 BauGB). Es gelten dann z.B. Dichte-Werte, die von
§ 17 BauNVO nicht beeinflusst werden. Der einfache Bebauungsplan legt also nur
die , Eckpfeiler” der stadtebaulichen Entwicklung verbindlich fest und Uberlasst die
Zulassigkeit im Einzelfall dem elastischen Regime des § 34 BauGB.

» VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN

Zur Aktivierung von Baulucken bzw. bei konkreten Vorhaben im Zuge der Innen-
entwicklung ist dieses Instrument vor allem hinsichtlich seines Zeitbezugs von Be-
deutung: Der vorhabenbezogene Bebauungsplan steuert u.a. den Realisierungs-
zeitpunkt der MaBnahme. Insofern tragt er entscheidend zur aktiven Steuerung
von Innenentwicklungskonzepten bei. Der Vorhabentrager verpflichtet sich, inner-
halb eines festzulegenden Zeitraums mit eigenem wirtschaftlichem Risiko ein Vor-
haben samt der erforderlichen ErschlieBungsmaBnahmen zu realisieren. Mit der
engen Verknupfung von Planung und Realisierung wird ein wichtiger Anspruch
des Innenentwicklungsprozesses erflllt. Die Gestaltungsfreiheit beim vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan ist gegentber dem allgemeinen Bebauungsplan gréBer,
weil im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans die Bindung an §
9 BauGB entfallt (§ 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB). Der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan zeichnet sich auch dadurch aus, dass er gem. § 12 Abs. 6 BauGB entschadi-
gungslos 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 wer-
den kann, stellt er vor allem in Kombination mit anderen Instrumenten eine inte-
ressante Variante zur raschen und zielorientierten Umsetzung von Innenentwick-
lungsprojekten dar.
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11 3.7 UMLEGUNG

Der § 45 BauGB ,Zweck und Anwendungsbereich der Umlegung“ sagt aus, dass
zur ErschlieBung oder Neugestaltung von Gebieten bebaute und unbebaute
Grundstlicke durch Umlegung in der Weise neu geordnet werden, dass nach
Lage, Form und GréBe fur die bauliche und sonstige Nutzung zweckmaBig gestal-
tete Grundstlcke entstehen. Damit eréffnet sich die Chance, z. B. bei groBen un-
bebauten Innenbereichen oder bei groBen zusammenhangenden Grundsticken
die Parzellenzuschnitte so neu zu ordnen, dass im Sinne einer Nachverdichtung
Wohnbauflachen entstehen.

Hinzuweisen ist auch auf den § 80 BauGB. Danach ist eine ,vereinfachte Umle-
gung“ moglich. Sie ist geeignet, fur eine kleinrdumige Neuordnung zu sorgen.

Die Umlegung kann
1. Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans im Sinne des § 30 BauGB oder

2. innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im Sinne des § 34
BauGB, wenn sich aus der Eigenart eine Umgebung oder einem einfachen
Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB hinreichende Kriterien flr
die Neuordnung der Grundstlicke ergeben, durchgefuhrt werden.

Auch dies stutzt die oben genannten Flache einer Innenentwicklung und bezieht
sich sogar auch auf den § 34 BauGB. Dies sollte in Korntal-Munchingen sorgféltig
gepruft werden. Die Eigenarten der Umlegung mit den entsprechenden Ablaufen
sind mit der Stadt oder einem Umlegungstrager zu klaren.
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l11 3.8 ENTEIGNUNG

Die Enteignung ist neben der stddtebaulichen EntwicklungsmaBnahme (siehe
3.11 die Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme (§165 ff. BauGB) als letzte In-
stanz) sicherlich die duBerste MaBnahme zur Mobilisierung von Wohnbauland. Sie
wird nur in ganz vereinzelten Sonderfallen anwendbar sein. In der Gber 40-jahrigen
Planungspraxis des BUros gab es nur einen einzigen Enteignungsfall in einer spe-
ziellen Sondersituation einer 6ffentlichen Infrastruktureinrichtung (Kindergarten).

Gleichwohl bietet der § 85 BauGB in Abs. 1 Nr. 2 eine interessante Eingriffsmoglich-
keit, er bezieht sich auf unbebaute oder geringfligig bebaute Grundsticke. Hier ist
auch die SchlieBung der Baulicken ausdrucklich erwahnt. Dies gilt fir Grundsticke
im Bebauungsplan und auBerhalb. Aber auch hier ist die Latte sehr hochgelegt.
In § 87 BauGB ist festgesetzt, dass ,die Enteignung im einzelne Fall nur zulassig
ist, wenn das Wohl der Allgemeinheit sie erfordert und der Enteignungszweck auf
andere zumutbare Weise nicht erreicht werden kann“. Gerade letzteres wird bei
der Verfugbarmachung von Grundsticken auBerst schwierig sein, da man fur das
gesamte Stadtgebiet nach Alternativen suchen muss. In Korntal-MlUnchingen hat
sich gezeigt, dass diese Alternativen sehr zahlreich vorhanden sind, sodass eine
globale Enteignung wohl véllig ausscheidet. Es muss dabei auch bericksichtigt
werden, dass dies zu einer verbreiteten politischen Unruhe in der Stadt fuhrt und
gleichzeitig bei Ausschdpfung aller Instanzen sehr viel Verwaltungskapazitat bin-
det und u. U. sehr lange dauern wirde.

Ein kleiner Ausweg bietet unserer Meinung nach § 88 BauGB ,Enteignung aus
zwingenden stadtebaulichen Grinden®. Er lautet:

,Wird die Enteignung eines Grundstlcks von der Gemeinde zu den in § 85 Abs.
1 Nr. 1 und 2 bezeichneten Zwecke aus zwingenden stadtebaulichen Grinden
beantragt, so genugt an Stelle des § 87 Abs. 2 BauGB (Nachweis der ernsthaften
BemuUhung um den Erwerb des zu enteignenden Grundsticks zu angemessenen
Bedingungen) der Nachweis, dass die Gemeinde sich ernsthaft und mit freihan-
digen Erwerb dieses Grundstick zu angemessenen Bedingungen vergeblich be-
muht hat®.

Aber auch hier gelten die bereits geduBerten Bedenken und Rahmenbedingungen.
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11 3.9 S'_I_'ADTEBAULICHE SANIERUNGSMASSNAHME OHNE
FORDERUNG (§136 FF BAUGB)

Innerhalb der Stadtebauférderung und der Stadterneuerung sind bereits in den
vergangenen drei Jahrzehnten wichtige Aufgaben der Innenentwicklung bewaltigt
worden.

Eher selten wird realisiert, dass die Ausweisung von Sanierungsgebieten nicht
zwingend an die Aufnahme in Férderprogramme gebunden ist. Folglich kbnnen
beim Vorliegen entsprechender stadtebaulicher Missstdnde Sanierungsgebiete
auch ohne Zuschussférderung und den damit verbundenen Aufwendungen aus-
gewiesen werden. Der Vorteil liegt einerseits in der Verfugbarkeit der Rechtsin-
strumente des besonderen Stéadtebaurechts, aber auch Eigentimer z.B. von Mie-
tobjekten kénnen von den erhdhten steuerlichen Abschreibungsméglichkeiten
profitieren.
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Il 3.10 DIE STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSMASSNAHME (§165 FF
BAUGB) ALS LETZTE INSTANZ

Die stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme (SE) gehért zu den besonderen stad-
tebaurechtlichen Eingriffsinstrumenten des BauGB gegenuber dem Eigentimer
und steht daher am Schluss der im Rahmen der Studie zu beschreibenden Rechts-
instrumente. Unter gewissen Umstanden kann sie unserer Auffassung nach im
Zusammenhang mit der Innenentwicklung als ,Ultima Ratio“ eingestuft werden
und hat sich in den letzten Jahren als solche in problematischen Einzelféllen be-
wahrt, bleibt allerdings in der Praxis nach wie vor selten angewendet.

Es handelt sich um eine ,komplexe GesamtmaBnahme®, durch die eine Gemein-
de in die Lage versetzt wird, samtliche Grundstlicke zum entwicklungsunbeein-
flussten Anfangswert zu erwerben, das Baugebiet dann vollstdndig zu entwickeln
und die Grundsticke nach Durchfihrung der MaBnahme zum Verkehrswert zu
verauBern. Das Delta zwischen Anfangswert und Verkehrswert darf daftr verwen-
det werden, die Entwicklungskosten zu finanzieren. Ein verbleibender Rest muss
an die friheren Eigentumer ausgekehrt werden.

§165 BauGB Abs. 2: ,Mit stdd- Die Ankiindigung oder Festlegung eines stadtebau-
tebaulichen EntwicklungsmaB- lichen Entwicklungsbereichs im Sinne des § 165
nahmen [...] sollen Ortsteile Abs. 6 BauGB fihrt haufig dazu, dass die damit
und andere Teile des Gemein- zugelassenen obrigkeitlichen Zugriffsmoglichkeiten
degebiets entsprechend ihrer gerade nicht ausgeschopft werden missen.
besonderen Bedeutung fur die

stadtebauliche Entwicklung

und Ordnung der Gemeinde [...]Jerstmalig entwickelt oder im Rahmen einer stad-
tebaulichen Neuordnung einer neuen Entwicklung zugefuhrt werden.“
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Die Anwendung des Instruments EntwicklungsmaBnahme setzt voraus, dass sie
,im Offentlichem Interesse” ist und dem Gemeindewohl dient. Dieses ist durch die
Innenentwicklung bzw. durch den Zwang zur Einsparung von Flachen im AuBen-
bereich uneingeschrankt gegeben. Die ,Wiedernutzung brachliegender Flachen®
ist laut Gesetz ausdrucklich ein Anwendungsfall (§ 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB).
DarUber hinaus besitzen stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen folgende Merk-
male:

Die stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme dient der ,mittelfristigen Deckung
eines erhdéhten Bedarfs an Wohngebauden, Arbeitsstatten und an Gemeinbe-
darfs- und Folgeeinrichtungen®.

Auch kleinere Gemeinden kdnnen auf inre GroBe bezogene EntwicklungsmaB-
nahmen durchfhren.

Um ihre stadtebauliche Konzeption zu sichern, kann die Gemeinde auch schon
vor der férmlichen Festlegung durch Satzung Vorkaufsrechte begrinden; sie
kann eine Veranderungssperre beschlieBen oder die Zurlckstellung von Bau-
gesuchen beantragen.

Die stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme kann und soll rasch durchgefuhrt
werden und ist ausdricklich kein Instrument der Bodenbevorratung. Dies
kommt der Innenentwicklung in Form einer zligigen und umfassenden Bebau-
ung von Teilen des Innenbereichs zugute.

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

Eine drohende Enteignung kann den bisher bauunwilligen Grundstickseigen-
timer jedoch auch zur Nutzung z.B. von Baullcken veranlassen. Damit ware
eine eigenstandige Erfullung von Zielen der Innenentwicklung ohne Zwischen-
schalten der Gemeinde erreicht.
Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans hinaus kann die Gemeinde die
Bauherren auch in zivilrechtlichen Vertragen (z.B. Kaufvertrag) verpflichten,
das Bauvorhaben ...

... hach ihren Vorstellungen zu gestalten,

... fur bestimmte Personengruppen zu nutzen,

... bis zu einem bestimmten Zeitpunkt auszufihren.
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Die EntwicklungsmaBnahme ist typischerweise nicht flachendeckend anzuwen-
den, sondern konzentriert sich auf Bereiche eines Gemeindegebiets ,entspre-
chend ihrer besonderen Bedeutung fur die stéddtebauliche Entwicklung und Ord-
nung der Gemeinde...“ (§ 165 (2) BauGB). Der Gesetzgeber hat insbesondere die
»Wiedernutzung brachliegender Flachen® im Auge.

Die Gemeinde ist grundsatzlich berechtigt und verpflichtet, die Grundsticke zum
Anfangswert zu erwerben. Nur wenn der Eigentiimer bereit und in der Lage ist, die
stéadtebauliche Zielsetzung selbst innerhalb einer bestimmten Frist zu verwirklichen
und ein Ausgleichsbetrag zu zahlen, soll die Kommune vom Erwerb absehen.

Ein generelles Instrument zur Mobilisierung einzelner Baulliicken innerhalb eines
Quartiers kann die ,EntwicklungsmaBnahme® folglich nicht sein. Bekannt gewor-
den ist inzwischen, dass dafur derzeit mit Blick auf die nachste Novelle des Bauge-
setzbuchs Uber die Ergédnzung einer ,InnenentwicklungsmaBnahme® als zusatz-
liches Instrument zur Mobilisierung von Baulticken debattiert wird.

Die Androhung oder Festlegung eines stadtebaulichen Entwicklungsbereichs im
Sinne des § 165 Abs. 6 BauGB fuhrt haufig dazu, dass die damit zugelassenen ob-
rigkeitlichen Zugriftsmoglichkeiten — insbesondere die Enteignung — gerade nicht
ausgeschopft werden mussen. Wenn die privaten Grundstlickseigentimer bereit
sind, die stadtebaulichen Zielsetzungen der Innenentwicklung auf ihrem eigenen
Grundstuck zu realisieren und einen Ausgleichsbetrag zu zahlen, kann mit ihnen
eine Abwendungsvereinbarung im Sinne des § 166 Abs. 3 Satz 3 und 4 BauGB
geschlossen werden. Mit dieser Vereinbarung wird dem Grundstickseigentimer
die Pflicht auferlegt, sein Grundstick innerhalb einer angemessenen Frist entspre-
chend den Zielen der Innenentwicklung zu nutzen.

Die Frage, wo und ob die stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme anzuwenden
ist, muss stets im Einzelfall sowohl politisch als auch juristisch debattiert und ge-
pruft werden. Denn die EntwicklungsmaBnahme kann nur erfolgreich sein, sofern
die Gemeinde dies politisch nachdricklich winscht und auch vor dem damit ver-
bundenen Mittel der Enteignung nicht zurickschreck.
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Il 3.11 ERHALTUNGSSATZUNG GEMASS § 172 BAUGB

Die Erhaltungssatzung dient in erster Linie dazu, evtl. drohende Nutzungsande-
rungen zu Ungunsten der Wohnnutzung zu vermeiden. Dies ist sicherlich ein sinn-
voller Ansatz, bringt allerding zur Mobilisierung von Wohnraum wenig. Daher wird
dieser Gesichtspunkt im Folgenden nicht mehr weiterverfolgt.

Il 3.12 STADTEBAULICHE GEBOTE/BAUGEBOT § 176 BAUGB

Im Grundsatz beinhaltet das Baugebot die Mdglichkeit den Eigentimer zu ver-
pflichten, z. B. ein Grundstlck entsprechend der Festsetzung des Baubauungs-
plans zu bebauen. Das Baugebot kann innerhalb im Zusammenhang bebauter
Ortsteile angeordnet werden, ,um unbebaute oder geringfugig bebaute Grund-
stiicke entsprechend den baurechtlichen Vorschriften zu nutzen oder einer bauli-
chen Nutzung zuzufihren, insbesondere zur ErschlieBung von Baulticken®. Dies
zielt direkt auf die Interessen der Innenentwicklung ab.

Hier ist erstmals die Rede von ,geringflugig bebauten Grundstiicken® sodass auch
sehr groBe Grundstlcke, die mindergenutzt sind, einer neuen Nutzung zugefuhrt
werden kdnnen.

Allerdings sind diese Baugebote mit deutlichen Nachteilen verbunden. Die Hurden
far ihre Anwendung sind sehr hoch gesetzt, z. B. die Abwendung aus wirtschaft-
lichen Grinden, ein dringender Wohnbedarf der Bevdlkerung kann aber dabei be-
rucksichtigt werden. Es ist allerdings zu prufen, ob die Anwendung dieser duBerst
restriktiven MaBnahme nicht zu einer Unruhe in der Bevdlkerung und zu erheb-
lichen Aufwanden in der Verwaltung fihren wurde. DarlUber hinaus ist zu befurch-
ten, dass alle Instanzen durchlaufen werden, sodass die Verfugbarkeit dann mit
sehr lange Zeitrdume verbunden bleibt.

l11 3.13 URBANES GEBIET § 6A BAUNVO

Die bei der letzten Novellierung eingefluhrte Gebietskategorie Urbanes Gebiet
(MU) bietet fur die Innenentwicklung weitreichende Chancen. Oftmals behindert
das Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen eine Nachverdichtung und Nut-
zung fur Wohngebaude.

Es besteht nun die Mdglichkeit unter Einbeziehung von benachbarten gewerb-
lichen Einrichtungen tUber das MU eine Vertraglichkeit in der Mischung zwischen
Gewerbe und Wohnen herzustellen. Der Hauptvorteil des MU ist der Grenzwert
von 63 dB nach TA Larm tagsuber, nachts bieten larmtechnisch sich keine Vorteile
gegenuber einem Mischgebiet.
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Daruber hinaus sind die Dichtewerte erhéht (GRZ 0,8, GFZ 3,0), was allerdings aus
stadtebaulicher Sicht nur einen begrenzten Vorteil bietet. Die Mischung zwischen
Gewerbe und Wohnen ist offen, d. h. es muss kein genaues Verhaltnis festgelegt
werden.

Far die Innenentwicklung ergibt sich damit ein entscheidender Vorteil, indem so-
wohl die Dichte erhéht, als auch das Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe
erleichtert wird.

I 3.14 KOMBINATIONSVARIANTEN

Aus der Auflistung méglicher instrumenteller Optionen wird deutlich, dass eine
Kombination von mehreren oder sogar allen Instrumenten - eingesetzt entspre-
chend den jeweiligen spezifischen Zielen der Innenentwicklung - die gré8ten Re-
alisierungschancen bietet. Nur mit einer Mischung aus stadtebaulichen Ideen,
Verhandlungen, Vertragen, rechtlicher Absicherung und finanzieller FOrderung
konnen die gestellten Aufgaben bewaltigt werden.

Die wichtigsten Ziele, die mit dem Einsatz und der Kombination der zur Verfligung
stehenden Rechtsinstrumente erreicht werden sollen, lauten zusammengefasst:

* mehr aktive Steuerung bei der Mobilisierung von Baulandreserven

* eine héchstmdgliche Flexibilitat im Entwicklungsprozess sichern

e Starkung der kommunalen Verhandlungsposition

* schnelle Verfahrensdurchfihrung

* samtliche notwendige fachliche Randbedingungen zur baulichen und son-
stigen Umsetzung einbeziehen und eine Abkehr von der reinen Angebotspla-

nung erreichen,

* ein problembezogenes Vorgehen ermdglichen, indem jeder Aufgabe ein mog-
lichst einfaches Planungsmanagementkonzept zugrunde gelegt wird.

Im Zuge der Erarbeitung eines Innenentwicklungskonzeptes auf Projektebene hat
der Planer - abgestimmt mit der Stadt und den mdglichen Investoren - eine Kon-
zeption des Instrumenteneinsatzes auszuarbeiten. Er sollte sich dabei zielorientiert
auf die je nach Situation sinnvollsten Elemente der einzelnen Instrumente konzen-
trieren, auf weniger tragfahige Bestandteile der Instrumente verzichten und Uber-
regulierungen vermeiden.
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IV. FAZIT

Innenentwicklungspotenziale sind in Korntal-Minchingen zum Teil in nicht
unerheblichem Umfang festzustellen. Ingesamt gibt es im Innenbereich ein
Flachenpotenzial von ca. 164.300 m? Allerdings zeichnen sich sehr groBe Unter-
schiede innerhalb der Stadtteile ab.

Wahrend in Kallenberg groBe Nachverdichtungspotenziale vorhanden sind, sind
sie in Korntal sehr begrenzt und in Munchingen starker festzustellen. Die Akti-
vierung durfte sehr schwierig und langwierig sein, solange der Gesetzgeber kei-
ne weitergehenden Md&glichkeiten zur Innenentwicklung bietet. Hierzu sind im
planungsrechtlichen Teil bereits Aussagen getroffen worden. Insbesondere in
Korntal werden Nachverdichtungen und BaullickenschlieBungen auf private
Initiative hin erfolgen. Hier ist eine maBvolle Erhdhung der Geb&ude in Stufen
anzustreben.

In Korntal werden die Aktivitaten daher hauptsachlich auf BauluckenschlieBung
und Abbruch mit Neubebauung liegen, in Munchingen und Kallenberg bieten
sich zusammenhangende Flachen fur eine Konversion bzw. staddtebauliche Ent-
wicklung an (siehe Kapitel IV 1 ff.). In Kallenberg kénnte der Bereich nérdlich
der gewerblichen Anlagen sowie der Bereich im Westen bei der Alten Gartnerei
stadtebaulich neu strukturiert werden. Diese angesprochenen MaBnahmen in
Munchingen und Kallenberg sollten auch oberste Prioritat erhalten.

Auf die Frage, an welchen Stellen begonnen werden soll, bieten sich der Bereich
entlang der Stuttgarter StraBe in Munchingen sowie die zwei Bereich in Kallen-
berg in der KelterstraBe an. Fur diese drei Bereiche sollten stadtebauliche Uberle-
gungen in Form von Umsetzungskonzepten eingeleitet werden.

Ansonsten ist mit groBer Beharrlichkeit der Versuch zu unternehmen, die vor-
handenen Baultucken zu aktivieren und einer Bebauung zuzufuhren.

Um die sicherlich zahlreichen Aktivitdten in Zukunft zu bindeln, sollten intern
oder extern Betreuungskapazitaten bereitgehalten werden. Da zahlreiche private
Aktivitaten Uber den § 34 BauGB (Bauen im Innenbereich) geregelt werden
durften, ist ein héherer stadtebaulicher Beratungsaufwand geboten. Das
,Einfigen in die ndhere Umgebung® sollte nicht allein dem Bauherren bzw. einem
Architekten Uberlassen bleiben, sondern gezielt seitens der Verwaltung gesteuert
werden. In kritischen Fallen empfiehlt es sich, Uber eine Zurlckstellung der Bau-
gesuche, Veranderungssperre, und Aufstellung eines Bebauungsplans eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen. Wie bereits erwahnt,
empfiehlt es sich insbesondere in der Stuttgarter StraBe in Munchingen Uber
Forderprogramme eine Innentwicklung voranzutreiben.

Es wird empfohlen, das Innenentwicklungskonzept, in ein konstruktives entwurflich

gepragtes Stadtentwicklungskonzept zu Uberfihren. Zu prufen ist ebenfalls, ob
die Erhaltungssatzung in Korntal fortgeschrieben und modernisiert werden sollte.
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IV 1

WEITERES VORGEHEN

Korntal

Wie bereits ausgefuhrt, sind die groBflachigen Innenentwicklungspotenziale
in Korntal nicht mehr vorhanden. Die Chance liegt in punktuellen Baullicken-
schlieBungen bzw. in baulichen Erweiterungen. Es lohnt sich nicht, groBflachig
Bebauungsplane als Angebotsbebauungsplane zu &ndern und dann zu warten, ob
Potenziale ausgeschdpft werden. Die Potenziale werden in erster Linie durch
Generationswechsel von Bauwilligen oder Bautragern gehoben. Dabei ist folgende
Vorgehensweise sinnvoll:

1. Beobachtung und Wertung der eingegangenen Bauvoranfragen bzw.
Baugesuche.
2. Prafung, ob dabei festzustellende bauliche Erweiterungen stadtebaulich

sinnvoll und machbar sind.

3. Ggf. Zurlckstellung des Baugesuchs bzw. der Bauvoranfrage,
Aufstellungsbeschluss fur einen Bebauungsplan und Veranderungssperre.

4. Erarbeitung eines stadtebaulichen Konzeptes fur den engeren bzw.
weiteren Bereich.

5. Ggf. Verhandlung mit den Bauwilligen zur Erzielung einer einver-
nehmlichen Losung.

6. Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan.

Diese Vorgehensweise ist zwar personal- und beratungsintensiv, bietet aber die
Moglichkeit individuell und auf die punktuelle Situation bezogen Lésungen zu fin-
den. Die Stadt darf sich auch nicht scheuen, kleinere Einzelbebauungsplane fir
individuelle Vorhaben zu erstellen. Die Kostentragung durch den Investor ist mitt-
lerweile zum Standardverfahren in den Stadten geworden.

In Korntal ist stddtebaulich insbesondere der empfindliche Bereich der Hanglage
sorgféltig zu beobachten und mit den o. g. PlanungsmaBnahmen zu begleiten.
Dort ist ein Generationswechsel in den nachsten Jahren zu erwarten, sodass auch
im baulichen Bereich Veranderungen anstehen.

Wie bereits ausgefuhrt, sind allerdings gréBere bauliche Zuwachse und damit
Schaffung von zusétzlichem Wohnraum nur begrenzt zu erwarten.
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Minchingen

Die Chancen fur eine intensive Innenentwicklung sind in Minchingen héher als in
Korntal. Das liegt zum einen an den noch vorhandenen maéglichen Konversionen
und zum anderen an den auf groBer Flache des Gemeindegebiets vorhandenen
Baultcken. Hinsichtlich der Aktivierung der Baullicken gelten die Vorschlage, wie
in Korntal formuliert.

In Minchingen sollte noch durch weitere hydrogeologische Untersuchungen ge-
pruft werden, inwieweit die HQ100-Flachen in der Ortsmitte reduziert werden kén-
nen.

Far die Konversionsflachen gilt folgende Beobachtung:
SiebenmorgenstraBe in Minchingen

Die SiebenmorgenstraBe ist insbesondere im nérdlichen Teil von zum Tell
groBen, wahrscheinlich ehemalig landwirtschaftlichen Gebauden gepragt. Von au-
Ben ist nicht zu erkennen, welche internen Nutzungen letztendlich dort unterge-
bracht sind. Wir vermuten, dass die sehr voluminésen Gebaude zum Teil leerste-
hen oder untergenutzt sind. Im nordwestlichen Bereich der SiebenmorgenstraBe
befinden sich auch Kleinhandwerker, ebenfalls in sehr groBen Gebauden.

Hier ist zu prufen, inwieweit Folgenutzungen (z. B. Wohnen) in diesen groB-
volumigen Gebauden sinnvoll und mdéglich sind. Dieser Bereich hat eine gréBe
von ca. 1,3 ha.

Quelle: Eigene Darstellung
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Stuttgarter StraBe

Der Bereich Stuttgarter StraBe in Richtung Bahnhof gehért sicherlich zu den
alteren historisch gepragten Teilen von Munchingen. Die grdBtenteils giebel-
stdndigen Gebaude wirken im StraBenraum kréftig, allerdings sind hier zum Teil
erneuerungsbedurftige Hauser zu finden. Insbesondere die ruckwartigen Hof-
stellen kénnten in Wohngebaude umgewandelt werden. Fir ein Sanierungsgebiet
ist der Zustand noch nicht schlecht genug. Hier sollte versucht werden im inten-
siven Dialog mit den Grundsticksbesitzern eine schrittweise Umstrukturierung
dieses Bereiches sicherzustellen. Sollten diese BemUhungen nicht fruchten, kann
sich die Stadt Korntal-Minchingen immer noch in einem zweiten Schritt tber-
legen, inwieweit eine Aufnahme in ein Férderprogramm des Landes sinnvoll ware.
Bei der Prufung zur Aufnahme in ein Férderprogramm wird folgende Vorgehens-
weise vorgeschlagen (diese Vorgehensweise gilt fur beide Gebiete):

Vorgehendweise Miinchingen

1. Kontaktgesprache mit den Eigentimern hinsichtlich der Mitwirkungs-
bereitschaft,

2. vorbereitende Untersuchungen mit stadtebaulichem Konzept,

3. Einbindung dieser vorbereitenden Untersuchungen in das ISEK der Stadt

Korntal-MUnchingen,
4. Antragstellung beim Regierungsprasidium Stuttgart,

5. weitere stadtebauliche Planungen und Umsetzungen nach Aufnahme in ein
Férderprogramm.

Die Bereiche haben eine FlachengréBe von ca. 2,8 ha.
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Quelle: Eigene Darstellung
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Kallenberg

In Kallenberg bieten sich gréBere Chancen einer Nachverdichtung bzw.
Konversion. Aus diesem Grund wird vorgeschlagen, die beiden Flachen in
der KelterstraBe (ehemalige Gartnerei und unbebautes Grundstick) pla-
nerisch zu bearbeiten und das Nachverdichtungspotenzial zu ermitteln.
Kallenberg ist allerdings durch die Verlarmung im Zuge der B 10 bzw. der A 81 und
die Nahe zu den vorhandenen Gewerbegebieten schalltechnisch problematisch.

KelterstraBe mittlerer Teil

Es handelt sich um einen weitgehend unbebauten Bereich in Kallenberg in
leichter Stidwestlage. Dieses Gelande wurde sich fur eine Nachverdichtung sehr
gut eignen. Es ist allerdings zu prufen, ob die direkt benachbarten gewerblichen
Betriebe das Wohnen einschranken. Dies musste in einer bauleitplanerischen
Vorprufung (Schall- und Geruchsgutachten) und der Benennung der rechtlichen
Strategie geschehen. Vordringlich waren auch Sondierungsgesprache mit den
Grundstuckseigentiumern (Prioritat 1). Auch die Verlarmung durch die Parkierung
am Lebensmittelmarkt ist gutachterlich zu untersuchen.
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Quelle: Eigene Darstellung
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KelterstraBe/ Alte Gartnerei

Auch dieses Gelande eignet sich hervorragend fur eine Nachverdichtung. Die in
sehr schlechtem Zustand befindliche ehemalige Géartnerei musste abgebrochen
und fur eine Wohnbauentwicklung qualifiziert werden. Die leichte Sudwestlage ist
ebenfalls von Vorteil. Das Gebiet sollte bis zum heutigen Ortsrand erweitert
werden. Auch hier sollte zundchst eine Larmuntersuchung hinsichtlich des
Verkehrslarms der Autobahn durchgefuhrt werden. Nach Gesprachen mit den
Grundstuckseigentimern ware hier ein verbindliches Bauleitplanverfahren ein-
zuleiten.

Quelle: Eigene Darstellung
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Folgende Vorgehensweise wird fur die Flachen in Kallenberg vorgeschlagen:

1. Ermittlung der Mitwirkungsbereitschaft der Grundstlckseigentimer,
insbesondere in den rickwartigen groBen Gartenbereichen.

2. Erarbeitung von stadtebaulichen Konzepten in Varianten mit unter-
schiedlicher Dichte, Abschnittsbildung und Umsetzungsablauf.

3. Gutachterliche Vorbereitung der MaBnahme mit:

* Schallgutachten, besonders zu beachten ist der Eintrag von Gewerbelarm,
da er einen halben Meter vor geéffnetem Fenster gemessen wird und damit
passive SchallschutzmaBnahmen ausscheiden,

* Artenschutz,

* Ggf. Geruchsgutachten,

* Verkehrsgutachten,

* FErarbeitung eines Bebauungsplanes mit stadtebaulichem Vertrag. Im
stédtebaulichen Vertrag ist insbesondere die Ubernahme der Kosten, die

Zuteilung an die Stadt, der Anteil des sozialen geférderten Wohnungs-
baus etc. zu regeln.
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V1.1

4. Bauliche Umsetzung

Im Verlaufe des Planungsprozesses ist zu kléren, ob es in der Umsetzung indi-
viduelle EinzelmaBnahmen geben wird oder ob eine Tragerschaft durch einen
externen Projektentwickler oder Bautrager sinnvoll ist.

Die Schaffung zusétzlichen Wohnraums fir die Stadt Korntal-Munchingen ist in
Kallenberg in gréBerem Umfange sinnvoll und denkbar. Beide Be-
reich zusammen haben eine FlachengréBe von 1,3 ha. Trotz des hohen

Aufwandes wird es einen wohnwirtschaftlichen Mehrwehrt fir die Stadt geben. Die
MaBnahme kann auch in Abschnitte aufgeteilt werden.

PRIORITATEN

Von den vier in der engeren Wahl befindlichen Gebiete ergeben sich folgende
Prioritaten:

1. Die zwei nicht oder unbebauten Gebiete:
> KelterstraBe/ Alte Gartnerei in Kallenberg,

» KelterstraBe mittlerer Teil in Kallenberg

2. Stuttgarter StraBe in Mlinchingen,

3. SiebenmorgenstraBe in Minchingen.

Innenentwicklungskonzept| Korntal-Miinchingen EMPFEHLUNGEN 119



V2 AUFWAND DER MASSNAHMEN

KelterstraBe/ Alte Gartnerei in Kallenberg (unbebautes Grundsttick)

» Stadtebauliches Konzept: ca. 10.000 Euro (netto),

» Bebauungsplan ca. 12.000 Euro (netto),

» Verhandlungen und interner Verwaltungsaufwand: nicht abschatzbar,

» nicht bertcksichtigt werden Beratungen, Gutachten und Vertragskosten.
KelterstraBe mittlerer Teil in Kallenberg (unbebautes Grundsttick)

» Stadtebauliches Konzept: ca. 10.000 Euro (netto),

» Bebauungsplan ca. 12.000 Euro (netto),

» Verhandlungen und interner Verwaltungsaufwand: nicht abschatzbar,

» nicht berlcksichtigt werden Beratungen, Gutachten und Vertragskosten.
Stuttgarter StraBe in Miinchingen

» Stadtebauliches Konzept: ca. 25.000 Euro (netto),

» Bebauungsplan ca. 30.000 Euro (netto),

» Verhandlungen und interner Verwaltungsaufwand: nicht abschatzbar,

» nicht berlcksichtigt werden Beratungen, Gutachten und Vertragskosten.
» Vorbereitende Untersuchungen ca. 22.000 Euro (netto)
SiebenmorgenstraBe in Miinchingen

» Stadtebauliches Konzept: ca. 10.000 Euro (netto),

» Bebauungsplan ca. 14.000 Euro (netto),

» Verhandlungen und interner Verwaltungsaufwand: nicht abschatzbar,

» nicht berlcksichtigt werden Beratungen, Gutachten und Vertragskosten,
» Vorbereitende Untersuchungen ca. 12.000 Euro (netto)

Bei den insgesamt zwei weitgehend unbebauten Flachen ergibt sich ein
Potenzial von ca. 1,05 ha. Dies ergibt bei einer Dichte von 60 Einwohner pro Hektar

(brutto) — wie von der Region vorgeschrieben — eine mogliche Einwohnerzahl von
mindestens 63 Einwohnern.
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V. BURGERBETEILIGUNG



Die Beteiligung der Burgerinnen
und Burger konnte aufgrund der
Corona-Pandemie nicht in dem an-
sonsten favorisierten Format eines
Burgerworkshops stattfinden. Da-
her entschied sich die Stadt, durch
eine Burgerumfrage Anregungen,
Ideen, Wunsche und Kritik fur die
Innenentwicklungsstudie einzuho-
len. Zudem wurde ein Erlduteruns-
gvideo zur Innenentwicklungsstu-
die auf der Homepage der Stadt
bereitgestellt. Die Vorankindigung
und Einladung erfolgten Uber das
Amtsblatt und die stadtische Home-
page. Der Fragebogen wurde im
Amtsblatt abgedruckt und stand
auf der Homepage zum download
bereit. Die Burgerinnen und Bur-
ger hatten rund 3 Wochen Zeit den
Fragebogen zu beantworten. Die
Fragen gliederten sich in folgende
Bereiche:

* Lebensqualitat

* Wohnraumangebot

*  Wohnungsbau

» Stadtbild

Es wurden insgesamt 130 Fra-
gebdgen beantwortet. Dies zeigt
eine groBe Teilnahmebereitschaft
und ein groBes Interesse der Bur-
gerinnen und Burger von Korn-

tal-MUnchingen am Thema Innen-
entwicklung.

Innenentwicklungskonzept| Korntal-Miinchingen

INNENENTWICKLUNGSKONZEPT

Stadt Korntal-Miinchingen

- BURGERUMFRAGE -

o Tos
ARSI

|
(] !
WIR FRAGEN KORNTAL-MUNCHINGEN

1M

Rathdusern Korntal und Minchingen
(Briefkasten) abgeben. Oder Sie schicken den Fragebogen an folgende E-Mailadresse:
stadtplanung@korntal-muenchingen.de

Bei Antwort per E-Mail werden Ihre p Daten

behandelt.
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Betrachtet man die Angaben zum Alter, der Haushaltsgr6Be und -struktur sowie zur
Wohndauer in Korntal-Miinchingen zeigt sich folgendes Bild:
(Prozentuale Nennung)

86+

Jahre
1% \\,

19-25
Jahre
1%

01 Altersstruktur, Ergebnis Burgerumfrage 02 HaushaltsgréBe, Ergebnis Blrgerumfrage

*n=130 *n=130

03 Haushalte mit/ohne Kinder, Ergebnis 04 Wohndauer in KorntaI-MUnchinqen, Ergebnis
Burgerumfrage Burgerumfrage
*n=130 *n=130
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» Mit 51% war die Gruppe der 41-63-jah-
i rigen am starksten Vertreten, darauf fol-

/ gen die 64-85-jahrigen mit einem Anteil
von 30% und dann die 26-40-jahrigen

mit einem Anteil von 16%. Die Alters-

gruppe der unter 18-jahrigen war dage-
gen Uberhaupt nicht vertreten.

Kallenberg;
2%

» 2-Personenhaushalte sind mit 46%
am starksten vertreten. Mehr-Perso-
nenhaushalte (mehr als 2 Personen)

Komtal und 1-Personenhaushalte sind nahezu
ek gleich stark vertreten und machen zu-
sammen einen Anteil von 52% aus.

» Bei 70% der befragten leben keine Kin-
der (U18) im Haushalt.

05 Staditteilzugehdrigkeit, Ergebnis » 45% der Teilnehmenden leben seit mehr
Blrgerumfrage als 25 Jahren in Korntal-Minchingen,
*n=130 22% leben zwischen 0 und 10 Jahren in

Korntal-MUnchingen und 32% leben seit
11 bis 25 Jahren in Korntal-MUnchingen

» 66% der Teilnehmenden kommen aus
dem Stadtteil Korntal, 30% leben in dem
Stadtteil Munchingen und nur 2% der
Teilnehmenden leben in Kallenberg.
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A Lebensqualitat
in Korntal-Minchingen

Wie zufrieden sind Sie im Allgemeinen
mit der Lebensqualitat in der Stadt?
(absolute Nennung)

56
30
19 20
4
2

1 2 3 4 5 k.A.

nicht zufrieden sehr zufrieden

sehr schlecht sehr gut
06 Lebensqualitat, Ergebnis Blrgerumfrage
*n=130

» Die meisten Teilnehmenden der Be-
fragung sind mit der Lebensqualitat in
Korntal-Munchingen zufrieden bis sehr
zufrieden.

V. BURGERBETEILIGUNG

B Wohnraumangebot
in Korntal-Munchingen

Wie stehen Sie zu folgenden Aussagen?
(absolute Nennung)

Es sind genugend Mietwohnungen verflgbar.

K H E B 5 kA 81,7
Es gibt ausreichend bezahlbare Miet-
wohnungen.
B H H @5 kR 15
Es gibt ausreichend Bauplatze.
81,7

K HE HE @35 ke

Die Bauplatze sind attraktiv und bezahlbar.

SR R p12
ich stimme ich stimme
iiberhaupt nicht zu vollkommen zu
28 28 29 -
2 2 ich stimme
9 vollkommen zu
17
25
36
39
42
2 ich stimme
iiberhaupt nicht zu
Frage 1 Frage 2 Frage 3 Frage 4
*n=130
07 Verfligbarkeit Mietwohnungen, Ergebnis
Burgerumfrage

» Die Befragten sind Uberwiegend der
Meinung dass es in der Stadt weder
genugend Mietwohnungen noch ausrei-
chend Bauplatze verfugbar sind. Diese
sind aus Sicht der Teilnehmenden eher
nicht bezahlbar.
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C Wohnbau in Korntal-Minchingen

Wie stehen Sie zu folgenden Aussagen?

Wo soll zukiinftig der Schwerpunkt des
(absolute Nennung)

Wohnbaus in der Stadt Korntal-Miinchingen

i 2
liegen? (Prozentuale Nennung) Die Innenstadtbereiche haben flr

mich eine hohe Bedeutung in
meinem Alltag (Freizeit, Einkaufen).

HHEH®B 5 kA 038

Der Schwerpunkt des Wohnbaus sollte in
Zukunft...

...innerorts liegen (z.B. durch Nachver-
dichtung,

- SchlieBung von Baullicken, Moderni-
sierung von Altbestand, Mobilisierung
vn Leerstand)

Der Stadtebau, das Erscheinungsbild
und die Gestaltung der Stadt
sind ansprechend.

K H H |5 kA 826

...durch neue Bauplatze am Stadtrand/
- AuBenbereich gedeckt werden.

..innerorts und durch neue Bauplatze  ch fuhle mich in Korntal-Minchingen

I am Stadtrand/AuBenbereich gedeckt 2 Hause.
werden. TH2HE R 839
Die Stadt Korntal-Minchingen braucht ich stimme ich stimme
keinen zusatzlichen Wohnraum Gherhauptnichtzu - volkammen 20
- . . . 2 2
Weif3 ich nicht bzw. kann ich nicht 5 ¢
sagen.
24
53 47
ich stimme
2% vollkommen zu
15%
46
40% 38 43
32
16
27
1
21 ich stimme
10 g iiberhaupt nicht zu
Frage 1 Frage 2 Frage 3
*n=130
09 Stadtbild, Ergebnis Blrgerumfrage
08 Schwerpunkt Wohnbau, Ergebnis
Burgerumfrage

» Die Teilnehmenden flhlen sich Uberwie-
*n=130 gend in der Stadt Korntal-Mdnchingen
» Der Wohnbauschwerpunkt sollte laut zuhause und wertschatzen die Innen-

40% der Teilnehmenden eher innerorts
liegen. Aber auch eine Kompination aus
Innenentwicklung und Baugebiet am
Stadtrand sind fur viele der Befragten
denkbar. Rund 15% sprechen sich ge-
gen zusétzlichen Wohnraum aus.

Innenentwicklungskonzept| Korntal-Miinchingen

stadtbereiche mit einer hohen Bedeu-
tung in ihrem Alltag. Allerdings lassen
der Stadtebau, das Erscheinungsbild
und die Gestaltung der Stadt zu wun-
schen ubrig, was aus dem geringen
Durchschnittswert abgeleitet werden
kann.

BURGERBETEILIGUNG  V
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In den folgenden Schaubildern sind die haufigsten Aussagen aus den Freitexten und die
Anzahl der Nennungen aus dem jeweiligen Stadtteil dargestellt.

»Mehr bezahlbare Wohnungen und Bau-
platze®

Kallenberg W 1
Miinchingen 16
Korntal . 33

*n=95

»Mehr Einzelhandel und Einkaufs-
moéglichkeiten (Lebensmittel, Drogerie-
markt etc.)“
Kallenberg
Minchingen 20
Korntal . 18
*n=95

»Stadtmitte in den jeweiligen Stadtteilen
(Gestaltung, Aufenthaltsqualitat)“

Kallenberg
Miinchingen 15
Korntal I 19

*n=95

»Mehr Gastronomie mit AuBenbereichs-
flachen“
Kallenberg
Miinchingen 6
Korntal I 30

*n=95

V. BURGERBETEILIGUNG

,,Mehr ,Grin“ in der Stadt“

Kallenberg
Miinchingen 5
Korntal I 18

*n=95

,Ortsbild/Architektur/MaBstab als nega-
tiv bewertet*

Kallenberg
Miinchingen 3
Korntal I 20

*n=95

»Stuttgarter StraBe in Miinchingen
erneuern®

Kallenberg
Miinchingen 9

Korntal
*n=95

,Leerstand Johannes-Dauer StraBBe 9 in
Korntal“

Kallenberg
Minchingen

Korntal S 22

*n=95
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»verkehrsbelastung/Fehlende Park-
platze/Larm“

Kallenberg
Miinchingen 4

Korntal . 22
*n=95

»Keine Nachverdichtung“

Kallenberg
Minchingen 4

Korntal I 12
*n=95

»mehr Nachverdichtug“

Kallenberg
Miinchingen 5
Korntal I 1

*n=95
»Entwicklung von Neubaugebieten am
Stadtrand/AuBenbereich”

Kallenberg
Minchingen 5
Korntal I 1

*n=95

»Keine weitere Stadtentwicklung*

Kallenberg
Miinchingen 2
Korntal I 4

*n=95

Innenentwicklungskonzept| Korntal-Miinchingen

In Korntal wird handlungsbedarf bezug-
lich des leerstehenden Blrogebaudes
Johannes-Daur-StraBe 9 gesehen, sicher
auch wegen der promineten Lage und der
Gebaudehdhe. Vorstellbar ware an die-
ser Stelle eine Méglichkeit fur eine quali-
tatvolle Nachnutzung als Wohngebaude.
Es ist die Sorge erkennbar, dass sich das
Stadtbild zu sehr verandert. Gileichzeitig
besteht der Wunsch nach mehr Aufent-
haltsqualitat und grinen Freirdumen. Wah-
rend viele der Befragten mehr bezahlbaren
Wohnraum fordern, stehen einige Befragte
weiterer Nachverdichtung und generell der
Stadtentwicklung skeptisch gegenuber. In
den letzten Jahren und auch aktuell wird in
Korntal sehr viel gebaut (Korntal-West, Ko-
roneo), so dass bei einigen Teilnehmenden
der Eindruck besteht, die vorhandene Ver-
kehrsinfrastruktur ist diesem Zuwachs nicht
gewachsen. Zudem erscheint das geschaf-
fene Angebot an Wohnraum nicht bezahlt-
bar.

In Miinchingen wird der Wunsch nach mehr
Einkaufsmaéglichkeiten und vor allem nach
einem Vollsortimenter und Drogeriemarkt
h&aufig von den Befragten geauBert. Auch
die nicht ausreichend gestaltete Stadtmitte
wird haufig als Defizit genannt. Viele hof-
fen auf eine attraktive Neugestaltung der
Stuttgarter StraBe wodurch die Aufenthalts-
qualitat im Offentlichen Raum gesteigert
wird. Die Burgerlnnen von Munchingen
stimmen einer Nachverdichtung und auch
der Ausweisung von Neubaugebieten im
AuBenbereich haufig zu. In dieser Ansicht
sind die Burgerinnen und Burger Munchin-
gens anderer Meinung als die Burgerinnen
und Burger von Korntal. Es gilt aber auch
in MUnchingen die BaulUcken zu schlieBen
und die teils sanierungsbeduftigen Hauser
zu modernisieren.

BURGERBETEILIGUNG  V



Fazit Blirgerbeteiligung

An der Burgerumfrage nahmen zahl-
reiche Bulrgerinnen und Burger von
Korntal-MUnchingen teil und zeigten groBBes
Interesse an der Thematik, es herrscht
also ein groBes Interesse zum Thema
Innenentwicklung und Nachverdichtung in
Korntal-MUnchingen. Die Ruckmeldungen
sind oft sehr heterogen, ein einheitliches
Meinungsbild ist nicht immer erkennbar.
Zudem ergeben sich stadtteilbezogen teil-
weise deutliche Unterschiede in der Be-
wertung.

Gerade bei der zentralen Frage, ob
Stadtentwicklung zukunftig im Innen- oder
AuBenbereich stattfinden soll, zeigen
sich ganz unterschiedliche Erwartungen
und Ansichten. So halten ca. 45 % der
Burgerinnen und Burger auch weitere
AuBenbereichsentwicklungen fur ange-
zeigt, aber auch die Schwerpunktsetzung
bei der Innenentwicklung findet viele Fur-
sprecher. Den Birgerinnen und Burgern
ist dabei wichtig, dass der Charakter ihrer
Stadt nicht verloren geht, vor allem die Gar-
tenstadt im Norden des Stadtteils Korntal
steht hierbei im Fokus.

Mit der Lebensqualitat der Stadt
Korntal-Munchingen sind die Burgerinnen
und Burger uberwiegend zufrieden, teil-
weise fehlt es ihnen an Grin, Einkaufs-
mdglichkeiten und, vor allem im Staditteil
Korntal, Gastronomie. Als problematisch
wird die Wohnraumversorgung dargestellt
mit hohen Mieten und Bauplatzpreisen und
generell einem geringen Angebot.

Far die Stadt Korntal-Manchingen soll
demnéchst ein Integriertes Stadtent-
wicklungskonzept (ISEK) erarbeitet wer-
den. Dabei sollen verschiedene stadte-
baulicher Planungen in Abhangigkeit zu-
einander gesamtstadtisch beleuchtet wer-
den. Die Ergebnisse aus dieser Studie wer-
den in dem Integrierten Stadtentwicklungs-
konzept aufgegriffen und weiterverfolgt.

V. BURGERBETEILIGUNG
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Ruckfragen aus der Burgerschaft im Rahmen der Beteiligung zum Innenent-
wicklungskonzept im Zeitraum 19.April bis 9.Mai 2021 mit Stellungnahme der

Verwaltung.

Hinweis: Die eingegangenen Fragen wurden
anonymisiert und zum besseren Verstandnis re-
daktionell bearbeitet.

Frage:

Das leerstehende Hochhaus in der Jo-
hannes-Dauer-StraBe 9 in Korntal wird in den
gezeigten Planen nicht markiert oder als Poten-
tial ausgewiesen. Was liegt dem zugrunde?

Antwort:

Das Gebédude wurde bisher ausschlieBlich ge-
werblich genutzt. Dem Bebauungsplan entspre-
chend ist eine Nutzung zu Wohnzwecken bereits
heute méglich, also ist kein klassisches Konver-
sionsareal oder Nachverdichtungspotenzial ge-
geben. Auch aus Sicht der Verwaltung besteht
hier Handlungsbedarf. Eine Mitwirkungsbereit-
schaft bei Privateigentum ist unverzichtbar, bis-
herige Gesprdche und Verhandlungen waren
leider erfolglos.

Frage:

Der Stadtkern in Korntal ist relativ griin und
filtert die Luft. Vor 20 Jahren war die Devise:
Schaffung eines Griinzugs vom Gymnasium bis
zum Rathaus. Was wurde daraus? Ab der Jo-
hannes-Dauer-StraB3e alles zugebaut. Was sind
die Prophezeiungen noch wert?

Antwort:

Die Idee eines Griingtirtels zwischen der Stadt-
halle und der Stadtmitte Korntal wurde von einer
Agendagruppe entwickelt und im ,Zukunftskon-
zept Korntal-Mtinchingen 2025 als MaBnahme
zur mittelfristigen Umsetzung festgehalten. Bei
den Planungen der letzten Jahre wurde das
nun aufgegriffen und umgesetzt. Zuletzt wur-
de im Bereich der Stadtmitte die Griinzone mit
Kinderspielplatz am Feuerseeweg komplett neu
gestaltet, eine Treppenanlage zum Gebé&ude der

V. BURGERBETEILIGUNG

Musikschule gebaut und durch eine Umgestal-
tung des dortigen Griinbereichs eine durchgén-
gige Sicht- und Wegebeziehung wiederherge-
stellt. Ein durchgehender 6ffentlicher Griinzug
zwischen Stadthalle und Gymnasium erscheint
schon angesichts der vorhandenen Bebauung
kaum umsetzbar.

Frage:

Wie soll es nach Nutzung der identifizierten Fla-
chen mit dem Wachstum aussehen? Mit wel-
chem weiteren Wachstum wird gerechnet? Es
scheint, also kénnte die Stadt tber die nadchsten
Jahre ihren Flachenverbrauch deutlich reduzie-
ren, allerdings nur, bis das vorhandene Poten-
tial ausgeschopft ist. Dann steigt der Flachen-
verbrauch vermutlich wieder an. Ware hier eine
kontinuierliche Entwicklung nicht passender als
eine schubweise Entwicklung? Oder sieht die
Planung dies bereits vor?

Antwort:

Die Untersuchung zeigt Potentiale auf, wo und
in welchem MaB Innentwicklung méglich sein
kann. Nicht alle Potenziale werden voll auszu-
schépfen sein, insbesondere da es sich zum
allergréBten Teil um Privatbesitz handelt. Zudem
wéren bei vielen in Frage kommenden Entwick-
lungen zunéchst Bebauungsplanédnderungen er-
forderlich, die selbstverstandlich nur nach und
nach bei Zustimmung durch den Gemeinderat
umsetzbar sind. Die Entwicklung kann daher nur
schrittweise und in Abhéngigkeit der Nachfrage-
entwicklung stattfinden.

Dem Ziel der Bundesregierung entsprechend,

soll bis 2030 der Flachenverbrauch bundesweit
auf unter 30 Hektar am Tag reduziert werden.
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Das Innenentwicklungskonzept st
eine wichtige Grundlage, dass Korn-
tal-Mdnchingen auch bei anhaltendem
Wachstumsdruck einen Beitrag zur Er-
reichung dieses Ziels beitragen kann.

Frage:

Wie sehen die Bevolkerungsprogno-
sen fur Korntal-Minchingen und das
Umland aus? Wie viel Bedarf an neu-
em Wohnraum besteht hier und durch
Entlastung Stuttgarts?

Antwort:

Das Statistische Landesamt Ba-
den-Wiirttembergs geht von einem
anhaltenden Bevélkerungszuwachs in
der Region Stuttgart aus. Die Bevélke-
rungsentwicklung in Korntal-Mtnchin-
gen wird in den kommenden Jahren
voraussichtlich ebenfalls von einem Zu-
wachs gekennzeichnet sein aufgrund
der Neubaugebiete und der bereits lau-
fenden Innenentwicklungsprojekte.

Die Vielzahl von Anfragen zu Woh-
nungen und Baugrundstiicken, wel-
che die Stadtverwaltung auch von
vielen Blrgerinnen und Blrgern der
Stadt erreichen, zeigen, dass weiter-
hin ein groBer Nachfragetiiberhang in
der Wohnraumversorgung besteht, der
bei weitem nicht nur dem Druck des
schwierigen Wohnungsmarktes der
Stadt Stuttgart geschuldet ist.

Innenentwicklungskonzept| Korntal-Miinchingen

Frage:

Wie sieht es mit einem Leerstands-bzw. Zu-
kunftskataster aus? Ein Zukunftskataster erhebt
nicht nur aktuellen Leerstand sondern beobach-
ten auch, wo in nadherer Zukunft aufgrund der
Altersstruktur vermehrt Hauser zum Verkauf
stehen werden. Diese Objekte sollen natirlich
prioritdr genutzt werden und erst danach vor-
handene Potenziale entwickelt werden.

Antwort:

Die Leerstandsquote in Korntal-Miinchingen ist
derzeit sehr gering. Neu zur Vermietung oder
zum Verkauf kommende Objekte werden meist
sehr kurzfristig einer Anschlussnutzung zuge-
fuhrt. Bei den wenigen langer anhaltenden Leer-
stdnden mangelt es i. d. R. am Vermarktungs-
druck bzw. -interesse der privaten Eigentiimer,
hier priift die Stadtverwaltung nach Bekanntwer-
den regelméBig Unterstiitzungsmoéglichkeiten
und andere Handlungsoptionen. Ein dartiber
hinausgehendes Handlungserfordernis in Form
eines Leerstandskatasters besteht aktuell nicht.
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VII. Anhang zum Innenentwicklungskonzept

Tabelle Baulandreserven

Bauliicken Nummer Fliche in m?* |Ortsteil Bebauungsplan
1 461,73|Munchingen  |505. Werre
2 542,51|Minchingen 504. Sudl. AdlerstraRe
3 322,73|Minchingen  [406. Rihrberg Il
4 434,24(Miinchingen  |406. Rihrberg Il
5 840,42|Miinchingen 505. Werre
6 259,59|Miinchingen  [405. Ostl. Ortskern Miinchingen
7 758,87|Miinchingen  [401.1 ZiegeleistraRe 1. Anderung
8 301,2(Miinchingen  |404. Rihrberg
9 321,67|Minchingen  [404. Rihrberg
10 466,54|Munchingen 302. Harte
11 1085,11|Miinchingen  |202.1 ChristofstraRe 1.Anderung
106. Hofstatt-/Stiegel-/
12 784,18|Miinchingen  |Stuttgarter StraRe
13 628,27|Miinchingen  [105. Pflugfelder Weg
14 538,86(Miinchingen  [101. Schwieberdinger Weg
15 237,69|Miinchingen  [101. Schwieberdinger Weg
16 279,14|Miinchingen 101. Schwieberdinger Weg
17 699,71|Miinchingen 101. Schwieberdinger Weg
18 557,91 (Miinchingen 201. Greut
19 893,68|Miinchingen 201. Greut
20 470,21|Munchingen  |301. Seitenpfad
21 673,31|Minchingen  [301. Seitenpfad
22 571,56|Miinchingen 320. Seiten 1
23 543,36/Miinchingen  [320. Seiten 1
24 401,82(Muinchingen  |320. Seiten 1
25 1773,28(Miinchingen  |305. Nordliche GoethestralRe
26 611,04(Miinchingen |305. Nordliche GoethestralRe
27 536,43 |Miinchingen 320. Seiten 1
28 572,74|Miinchingen 320. Seiten 1
29 487,79|Munchingen 320. Seiten 1
30 329,65|Miinchingen  |330. Ostlich in den Seiten
31 318,48|Miinchingen  |330. Ostlich in den Seiten
32 289,15|Miinchingen 330. Ostlich in den Seiten
33 1187,8|Kallenberg 903. Kallenberg




34 632,45|Kallenberg 907. KelterstraRRe mittlerer Teil
35 949,33|Kallenberg 907. Kelterstrae mittlerer Teil
36 1433,13(Kallenberg 907. KelterstraRe mittlerer Teil
37 688,79|Kallenberg 903. Kallenberg
38 808,27|Korntal 14.6 EngelbergstralRe
39 578,64 |Korntal 14.6 Engelbergstralle
40 1176,94(Korntal 1.1 Alte Halde
41 791,3|Korntal 1.1 Alte Halde
42 724,67 [Korntal 22.2 Strohgdustrale
43 646,39|Korntal 1.1 Alte Halde
18.1 Bereich Friedrich,-Wilhelm,-
44 381,81|Korntal Lanhaus,-Munchingerstral3e
18.1 Bereich Friedrich,-Wilhelm,-
45 394 (Korntal Lanhaus,-MiinchingerstralRe
46 450,76 (Korntal 1.1 Alte Halde
47 569,17|Korntal 1.1 Alte Halde
48 195,98 (Korntal
49 462,43 (Korntal
50 828,09|Korntal 14.3 HeimstralRe
51 788,52 |Korntal 14.3 HeimstraRe
52 433,63|Korntal 14.4 Oberer RoRbiihl
53 768,09|Korntal
Summe 53 32883,06
untergenutzte
Flichen Nummer Fliche in m? |Ortsteil Bebauungsplan
1 281,21|Miinchingen [101. Schwieberdinger Weg
2 436,83 [Minchingen 105. Pflugfelderweg
3 3031,99|Munchingen |50. Seniorenwohnanlage Spitalhof
106. Hofstatt-/Stiegel-
4 795,05|Miinchingen  [/StuttgarterstraRe
5 986,07 Miinchingen
6 1644,46(Miinchingen 202. ChristofstraRe
7 359,88(Miinchingen |202. ChristofstraRe
8 482,51|Munchingen 202. ChristofstraRe
9 334,08(Miinchingen |202. ChristofstraRe
10 376,37|Miinchingen 302. Harte
11 1281,13[Miinchingen
12 1390,87Miinchingen




13 352,9|Munchingen

14 703,72 |Miinchingen

15 579,3|Munchingen

16 987,36[Miinchingen

17 1230,21Miinchingen
502. Ortsbauplan zw. Ditzinger- &

18 304,12 (Miinchingen  |Weilimdorfer StralRe

19 270,89|Miinchingen  [506. Weileimer Weg

20 240,13|Miinchingen  |506. Weileimer Weg

21 289,69|Miinchingen  [506. Weileimer Weg

22 312,82|Miinchingen  [506. Weileimer Weg

23 1270,32Miinchingen

24 2228,02|Kallenberg 903. Kallenberg

25 19169,74|Kallenberg 903. Kallenberg

26 3620,12|Kallenberg 907. KelterstraBe mittlerer Teil

27 1906,55[Kallenberg 902. Ortsbauplan Kallenberg
18.2. Bereich Hohenweg,

28 413,46 (Korntal Wilhelm-/Landhaus-/Miinchinger
18.2. Bereich Hohenweg,

29 1051,71|Korntal Wilhelm-/Landhaus-/Miinchinger
18.1 Bereich Friederich-/Wilhelm-

30 369,12 (Korntal /Landhaus-/Miinchinger StraRe
18.2. Bereich Hohenweg,

31 2109,69|Korntal Wilhelm-/Landhaus-/Miinchinger

32 409,77 [Korntal 1.1 Alte Halde
18.1 Bereich Friederich-/Wilhelm-

33 545,7|Korntal /Landhaus-/Miinchinger StraRe
18.1 Bereich Friederich-/Wilhelm-

34 2442,03|Korntal /Landhaus-/Miinchinger StraRe

35 1065,36|Korntal 1.1 Alte Halde

36 389,3|Korntal

37 226,52 |Korntal

38 624,56|Korntal

39 839,12|Korntal 24. UhlandstraRe

40 554,09|Korntal

41 619,41|Korntal

42 569,99|Korntal

43 1004,04 Korntal 20.1 Apfelallee + SchleRierweg

44 432,89|Korntal 6. Briider-Grimm-Weg
18.1 Bereich Friederich-/Wilhelm-

45 960(Korntal /Landhaus-/Miinchinger StraRe




46 7427,87|Korntal
Summe 46 66920,97
Innenentwicklungs-
potenzial Nummer Fliche inm? (Ortsteil Bebauungsplan
1 169,05 Miinchingen 101. Schwieberdinger Weg
106. Hofstatt-/Stiegel-/Stuttgarter
2 1595,06(Miinchingen  |Strale
3 5557,96|Minchingen 302. Harte, 303. Harte Ost |
4 938,07|Miinchingen 306. Harte Ost Il
5 1727,67 [Miinchingen
6 1131,46[(Minchingen 201. Greut
7 542,54|Miinchingen
8 21170,31|Miinchingen  [202.1 ChristofstraBe 1.Anderung
9 1196,52Miinchingen
902. Ortsbauplan Kallenberg, 903.
10 1820,9|Kallenberg Kallenberg
902. Ortsbauplan Kallenberg, 903.
11 1657,38(Kallenberg Kallenberg
18.1. Bereich Friederich,-Wilhelm,
12 516,14 |Korntal Landhaus,-Miinchinger Stralle
18.1. Bereich Friederich,-Wilhelm,
13 381,01|Korntal Landhaus,-Miinchinger StraRRe
14 1040,5|Korntal 14.2 Deckerstralle
15 2257,74|Korntal
18.1. Bereich Friederich,-Wilhelm,
16 632,52 |Korntal Landhaus,-Miinchinger StraRRe
17 873(Korntal
Summe 17 43207,83
Restflachen Nummer Fliche in m? |Ortsteil Bebauungsplan
1 1029,73(Korntal 1.1 Alte Halde
2 912,94 (Korntal 1.1 Alte Halde
18.2 Bereich Hohenweg, Wilhelm-
3 879,01|Korntal /Landhaus-/Miinchinger StraRe,
Summe 3 2821,68
Entwicklungs-flachen
FNP Nummer Fliche in m?> |Ortsteil Bebauungsplan
1 52367 [Miinchingen
2 69729 [Miinchingen




3 100782 [Korntal

Summe 3 222878
Konversion Nummer Flache in m?* |Ortsteil Bebauungsplan

1 5272,05|Kallenberg Kallenberg

403. JakobstraRe

2 13177|Miinchingen  |SiebenmorgenstralRe
Summe 2 18449,05
Aktivierte Flichen  [Nummer Fliche in m? [Ortsteil

1 1017,83(Miinchingen

2 824,13|Miinchingen

3 72842,87 Miinchingen

4 1515,32Miinchingen
5 3931,49|Miinchingen
6 1325,15[Miinchingen
7 916,97 |Miinchingen
8 1616,12(Miinchingen
9 15969,2 [Miinchingen
10 1142 Miinchingen
11 1300(Miinchingen
12 929,21 (Kallenberg
13 1579,34(Kallenberg
14 4882,98|Kallenberg
15 700|Kallenberg

16 112975,76|Korntal

17 903,04 |Korntal
18 6155,92|Korntal
19 1118,2|Korntal
20 15516,5|Korntal
21 1219,34(Korntal
22 745 [Korntal

Summe 22 249126,37






