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Sachverhalt

Seit einigen Jahren arbeiten die Mitgliedsgemeinden gemeinsam an der Frage, wie eine
angemessene Bereitstellung von Wohnraum mit den Anforderungen des Freiraumschutzes
langfristig in Einklang gebracht werden kann. Im Kern geht es um die Frage, wie neue
Gebietsentwicklungen ausgestaltet werden, so dass sich diese gut in die bestehende
Siedlungsstruktur einfiigen und trotzdem fiir moglichst viele Wohnungssuchende ein Angebot
entsteht.

Auf Basis eines Grundsatzbeschlusses der Verbandsversammlung (Vorlage Nr. N 01 / 2018)
wurde zundchst untersucht, welchen Beitrag aktuelle Baugebiete flr die Versorgung
mit Wohnraum leisten (vgl. Vorlage Nr. N 01 / 2022, Anlage ,Wohnungsbau 2005 bis
2021%). Danach wurde anhand drei konkreter Gebietsentwicklungen in Hirschberg,
llvesheim und Ladenburg gemeinsam mit politischen Vertretern diskutiert, welche baulichen
Dichten aus der ortlichen Perspektive jeweils als angemessen wahrgenommen werden
kénnen (Projekt ,MORO*“ von 2023 bis 2025, Vorlage Nr. N 01 / 2025). Damit liegen
vielfaltige Erkenntnisse vor, welche Konzepte welchen Beitrag fir die
Wohnraumversorgung leisten und wie Baugebiete ausgestaltet werden kdnnen, so dass
diese trotz hoherer Dichten als harmonische Fortflhrung des bestehenden

Siedlungsgefiiges wahrgenommen werden.

Uber die jeweiligen Schritte wurde regelméaRig berichtet und diskutiert. Auch aufgrund
der regionalen Ausprdgung des Wohnungsmarktes wurde es als vorteilhaft angesehen,
dass bei der Entwicklung von Wohnraum ein interkommunal vergleichbares Angebot
entsteht. Da die Wohnungsnot weiterhin deutlich spdrbar ist, soll grundsatzlich auch
zukunftig neuer Wohnraum bereitgestellt werden. Letztlich ist auch die Wirtschaft darauf
angewiesen, dass ihre Beschéftigten passenden Wohnraum finden. Um insgesamt die
Attraktivitait des Raumes zu erhalten und langfristig die Neuinanspruchnahme von
Freiraum und landwirtschaftlichen Flachen madglichst gering zu halten, soll dieses

Wachstum madglichst flachensparend ausgestaltet sein.

Die Verbandsversammlung hat vor diesem Hintergrund am 14.02.2025 beschlossen,
ein Konzept fir eine flachensparende Siedlungsentwicklung zu erstellen und zur
Diskussion zu stellen (Vorlage Nr. N 01 / 2025). Der Entwurf des Konzeptes ist dieser

Vorlage als Anlage beigefugt.
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Das Konzept fur flachensparenden Wohnungsbau bezieht sich auf die im interkommunalen
Flachennutzungsplan vorgesehenen Wohnbauentwicklungsflachen. Dartber hinaus gibt es
seit lAngerem viele bedeutsame Entwicklungen im Innenbereich, so dass sich das Konzept
auch auf ausgewahlte Teilraume des bestehenden Siedlungsgefuges bezieht. Fir viele Teile
des Siedlungsbestandes ist ein Konzept nicht sinnvoll (z.B. urban geprégte Bereiche,
Ortszentren), da dort ohnehin regelmafig hohe Siedlungsdichten pragend sind (vgl. Anlage,
Kapitel 2).

Das Konzept zielt nicht darauf ab, bislang unbebaute Flachen zu erfassen oder bauliche
Entwicklungen anzustof3en. Dies wird vor Ort betrachtet und entschieden. Stattdessen geht
es darum, bei gréReren neuen Entwicklungen ab etwa 0,5 ha darauf zu achten, dass diese
mdoglichst flachensparend konzipiert werden. Das Konzept sieht vor, je nach raumlicher Lage

eine Spannbreite von rechnerisch 55 bis 75 Wohneinheiten je Hektar zugrunde zu legen.

Damit ist es weiterhin moglich, dass in einem Baugebiet sowohl Einfamilienhduser als
Geschosswohnungsbau realisiert werden. Gleichzeitig wird in Nachbarschaft zur bisherigen
Bebauung eine maRvolle Erhéhung der Geb&ude als stadtebaulich akzeptabel angesehen, so
dass das Ortsbild gewahrt bleibt. Es wird nicht darum gehen, Hochh&user in
Siedlungsbereiche zu bringen, in denen bislang keine vorhanden waren. In der Anlage, Kapitel
3 gibt es dazu vertiefende Darstellungen. Insbesondere wird anhand stadtebaulicher Skizzen
visualisiert, wie sich die genannte rechnerische Kennzahl von 55 Wohneinheiten stadtebaulich

darstellt. Kapitel 4 enthalt eine zusammenfassende Darstellung des Konzeptes.

Bereits heute weist die ganz Uberwiegende Zahl neuer baulicher Entwicklungen durchweg
eine kompakte und flachensparende Bauweise auf, in der viele verschiedene Wohnformen
von Einfamilienhdusern bis zu Mehrfamilienhdusern mit unterschiedlichen Wohnungsgré3en
angeboten werden. Zum Vergleich der vorgeschlagenen baulichen Dichte finden sich in der
Anlage, Kap. 3.2.2 entsprechenden Kennzahlen zu aktuellen Gebietsentwicklungen. Bei dem
gemeinsamen Konzept soll es im Wesentlichen um eine langfristige Verstetigung der derzeit
haufig gelebten Praxis bei der Konzeption neuer Wohngebiete gehen. Die zuklnftige

Siedlungsentwicklung soll keine Gibermafiig neuen Anforderungen mit sich bringen.
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Der Beschlussvorschlag umfasst die Kenntnisnahme des Entwurfs. Weiter wird zugestimmt,
dass das Konzept als Grundlage fir eine vertiefende Betrachtung gemeinsam mit den
Mitgliedsgemeinden dienen soll, fortgeschrieben wird und wieder in die

Verbandsversammlung eingebracht wird.

Anlagen

Konzept fur flachensparenden Wohnungsbau, Entwurfsstand vom 09.02.2026
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1. ANLASS UND ZIEL

Seit vielen Jahren arbeiten die Mitgliedsgemeinden des Nachbarschaftsverbandes Heidel-
berg-Mannheim gemeinsam an der Frage, wie sich die notwendige Bereitstellung von weite-
rem Wohnraum mit den Anforderungen des Freiraumschutzes langfristig in Einklang bringen

|asst.

Die Verbandsversammlung des Nachbarschaftsverbandes hat in diesem Zusammenhang am
14.02.2025 beschlossen, ein Konzept fur flachensparenden Wohnungsbau zu erstellen. Ziel
ist es, die zukiinftige Bereitstellung von Wohnraum innerhalb des Verbandsgebietes aufeinan-
der abzustimmen und mdglichst flichensparende Konzepte zugrunde zu legen. Bereits heute
weisen neue bauliche Entwicklungen durchweg eine kompakte und flachensparende Bau-
weise auf, in der von Einfamilienhausern bis zu Geschosswohnungsbau mit unterschiedlichen
WohnungsgroRRen viele verschiedene Wohnformen angeboten werden. Mit diesem Konzept
sind keine besonderen neuen Anforderungen verbunden, sondern es geht um eine langfristige

Verstetigung der bereits gelebten Praxis bei der Konzeption neuer Wohngebiete.

Neben der langfristig mdglichst ressourcenschonenden Siedlungsentwicklung steht das Ziel,
dass ein neues Angebot an Wohnraum interkommunal vergleichbar ist und nicht ein bestimm-
tes Segment in UbermaRiger GroRenordnung angeboten wird. Letztlich sind Wohnungssu-
chende immer bereit, bei einem entsprechenden Angebot in eine benachbarte Gemeinde zu
ziehen. Der Wohnungsmarkt ist regional, so dass viel dafurspricht, dass neue Angebote an
Wohnraum interkommunal abgestimmt sind. Das Konzept ist so ausgestaltet, dass auch wei-
terhin Einfamilienh&user maoglich sind und dass sich auch Mehrfamilienhauser gut in das be-
stehende Siedlungsgefiige einfligen. Es wird auch nicht darum gehen, Hochh&user in Sied-
lungsbereichen vorzusehen, in denen bislang keine vorhanden sind. Gleichzeitig ist eine fla-
chensparende Siedlungsentwicklung nur méglich, wenn auf grol3eren Flachenanteilen fl&-
cheneffiziente Gebaudetypologien entstehen, wahrend das rdumliche Angebot fir Einfamili-

enhauser reduziert wird.

Das grundlegende raumplanerische Prinzip ,Innen- vor Au3enentwicklung“ wird im gesamten
Verbandsgebiet seit langem von allen Mitgliedsgemeinden praktiziert. Das Konzept zielt nicht
darauf ab, bislang unbebaute Potenziale zu erfassen oder auf einer bestimmten Flache bau-
liche Entwicklungen anzustol3en. Dies wird vor Ort praktiziert und entschieden. Stattdessen

geht es darum, bei grofReren neuen Entwicklungen darauf zu achten, dass diese mdglichst
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flachensparend konzipiert werden und dass stadtebauliche Konzepte nach einem gemeinsa-

men grundlegenden Verstandnis erstellt werden.

Im Verbandsgebiet ist von einem starken Wohnraumbedarf bei nahezu allen Nachfragegrup-
pen auszugehen, so dass es auch langfristig Ziel ist, weiterhin zusatzlichen Wohnraum be-
reitzustellen. Letztlich ist auch die Wirtschaft darauf angewiesen, dass ihre Beschaftigten
Wohnraum finden. Um die 6kologischen Erfordernisse, die Anforderungen der Landwirtschaft
und des Freiraumschutzes moglichst gut zu bericksichtigen, soll dieses Wachstum mdglichst
flachensparend organisiert werden. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass bei einer dichteren
Bauweise das Orts- und Stadtbild nicht beeintrachtigt wird und sich neue Entwicklungen maf3-
voll in die bestehende Siedlungsstruktur einfligen.

Das Konzept basiert auf einer Reihe von Erkenntnissen, die im Vorfeld erarbeitet worden sind.
Auf Basis eines Grundsatzbeschlusses der Verbandsversammlung im Jahr 2018 wurde zu-
nachst untersucht, welchen Beitrag aktuelle Baugebiete fur die Versorgung mit Wohnraum
leisten (vgl. die Broschire ,Wohnungsbau 2005 bis 2021“) und wie sich die Kennzahlen im
Hinblick auf die bauliche Dichte darstellen. Danach wurde anhand von drei konkreten Gebiets-
entwicklungen in Hirschberg, llvesheim und Ladenburg gemeinsam mit politischen Vertretern
diskutiert, welche baulichen Dichten aus der drtlichen Perspektive jeweils als angemessen
wahrgenommen werden kdnnen (Projekt ,MORQ®, 2023 bis 2025). Damit liegen vielfaltige
Erkenntnisse vor, welche Konzepte welchen Beitrag fiir die Wohnraumversorgung leisten und
wie Baugebiete auszugestalten sind, damit diese als harmonische Fortfilhrung des bestehen-

den Siedlungsgefiiges wahrgenommen werden.

Ein Dichtekonzept ist nicht tberall sinnvoll. In Kapitel 2 geht es daher zunachst um die Frage,
fur welche TeilrAume des Verbandsgebietes das Konzept gelten soll. Im Weiteren werden in
Kapitel 3 die grundsatzlichen Leitvorstellungen im Hinblick auf Gebaudetypologien und Stad-
tebau dargestellt. Kapitel 4 enthalt das zusammenfassende Konzept und Hinweise fir die

praktische Handhabung.
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2. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES KONZEPTES FUR
FLACHENSPARENDEN WOHNUNGSBAU

Das Konzept fur flachensparenden Wohnungsbau bezieht sich auf die Entwicklungsflachen
im Flachennutzungsplan im bislang unbebauten Auf3enbereich. Dartber hinaus gibt es seit
langerem viele Entwicklungen im Innenbereich, so dass sich das Konzept auch auf verschie-
dene Bereiche im bestehenden Siedlungsgeflige bezieht. Im Kapitel 2 geht es um die Frage,
fur welche TeilrAume das vorliegende Konzept gilt.

2.1. Entwicklungsflachen des Flachennutzungsplans

Der interkommunale Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes beinhaltet Wohn-
bauflachen im bisher unbebauten Au3enbereich, auf denen die Mitgliedsgemeinden Bebau-
ungsplane entwickeln kénnen. Das Konzept kommt zum Tragen, wenn vor Ort eine Wohn-

bauflache realisiert werden soll und ein Bebauungsplan aufgestellt wird.

Das Angebot an Wohnbauflachen wurde im Zuge der 2020 abgeschlossenen Gesamtfort-
schreibung des Flachennutzungsplans fir alle Mitgliedsgemeinden fortgeschrieben. Nach ak-
tuellem Stand verfligen alle Mitgliedsgemeinden lber Potenziale an Wohnbauflachen. Der
Flachenumfang unterscheidet sich dabei teilweise deutlich, insbesondere da in einigen Teil-
raumen des Verbandsgebietes kaum noch geeignete Flachen im AuRenbereich zur Verfligung
stehen. Gleichzeitig gibt es teilweise oOrtliche politische Beschllisse, keine grol3eren Potenziale

in den Flachennutzungsplan aufzunehmen.

Abbildung 1 enthalt nahere Angaben dariber, wie sich der Umfang an Wohnbauflachen bei
den Mitgliedsgemeinden des Nachbarschaftsverbandes darstellt, fiir die noch keine konkreten

Entwicklungsvorstellungen oder Bebauungspléne vorliegen.
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Abbildung 1: Umfang an Wohnbauflachen gemaf aktuellem Flachennutzungsplan
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2.2. Flachen im Siedlungsbestand

In den vergangenen Jahren haben viele bauliche Entwicklungen im bestehenden Siedlungs-
geflige stattgefunden, wobei sich die stadtebaulichen Konzepte im Hinblick auf die Dichte teil-
weise deutlich unterscheiden. Aufgrund der fortlaufenden Entwicklungen bezieht sich das
Konzept auch auf zukunftige bauliche Entwicklungen im Siedlungsbestand.

Nachfolgend wird anhand aktueller Entwicklungstrends gezeigt, wie sich die bauliche Dynamik
im Innenbereich in den letzten Jahren entwickelt hat (Kap. 2.2.1). Im Weiteren wird auf Basis
einer Siedlungsstrukturanalyse der Frage nachgegangen, in welchen TeilrAumen das Konzept
gelten soll (Kap. 2.2.2).

2.2.1. Bauliche Entwicklungen im Siedlungsbestand

In den vergangenen Jahren konnten nahezu alle Mitgliedsgemeinden einen starken Zuwachs
an Einwohnern verzeichnen. Gleichzeitig gab es einen deutlichen Zuwachs im Hinblick auf
den Bestand an Wohnungen, wahrend die Neuinanspruchnahme von Flachen im Aul3enbe-
reich vergleichsweise gering blieb. Naheres kann den nachfolgenden Abbildungen entnom-

men werden.

Abbildung 2: Bevolkerungsentwicklung im Verbandsgebiet 2011-2024
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Abbildung 3: Baufertigstellung Wohnungen im Verbandsgebiet 2011-2024
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Ein weiteres Indiz fur eine fortlaufende Innenentwicklung ist den Ergebnissen des Zensus
2022 zu entnehmen. Dieser enthalt Angaben dariiber, wie hoch in verschiedenen Teilraumen
der Anteil an Gebéauden ist, die ab 2001 realisiert worden sind. Abbildung 4 ist zu entnehmen,
dass auch im gewachsenen Siedlungsgeflige ein recht hoher Anteil vergleichsweise neuer

Gebaude vorhanden ist.

Abbildung 4: Anteil Neubauten ab 2001 (hier beispielhaft Ausschnitt Heddesheim, Ladenburg,
Hirschberg und Schriesheim)
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Im Innenbereich findet eine fortlaufende Innenverdichtung statt, in dem z.B. in Baullicken neue

Hauser entstehen, Gebaude aufgestockt werden oder Hauser abgerissen und neu gebaut
werden. Darlber hinaus gibt es haufig auch gréRRere freiwerdende Flachen, in dem z.B. ge-
werbliche Nutzungen aufgegeben werden und Wohnnutzungen nachfolgen oder in dem gro-
Rere zusammenhangende Geb&udebestande ersetzt werden. GréRe und Zeitpunkt solcher
Entwicklungen lassen sich nicht néher prognostizieren. Die fortlaufende Innenentwicklung
wurde in den letzten Jahren nicht zuletzt durch die Vielzahl an entsprechenden Bebauungs-
planen bestétigt. Es ist daher sinnvoll, dass sich das Konzept fur flachensparendes Bauen
auch auf den Siedlungsbestand bezieht.

2.2.2. Siedlungsstrukturanalyse: Abgrenzung geeigneter Teilraume fur fla-

chensparenden Wohnungsbau

Im Kontext des von 2022 bis 2025 durchgefiihrten ,Modellvorhaben der Raumordnung*
(MORO) wurden vielfaltige Daten ausgewertet, um die bestehende Siedlungsstruktur vertie-

fend zu analysieren.

Nachfolgend wird dargestellt, wie auf Basis verschiedener Daten die bestehende Siedlungs-
struktur analysiert werden kann und fur welche Teilrdume es sinnvoll ist, eine konzeptionelle

Vorstellung tUber flachensparende stadtebauliche Konzeptionen zu entwickeln.

Datenbasierte Auswertung

Im Zuge des MORO wurden die bestehenden Wohngebiete anhand verfiigbarer Daten vertie-
fend analysiert. Es ging darum, durch Uberlagerung verschiedener Informationen Siedlungs-
strukturen zu erfassen, die miteinander vergleichbar sind und die eine einheitliche Auspra-

gung haben.

Abbildung 5 enthalt fur den raumlichen Bereich von Heidelberg tiber Dossenheim, Schries-
heim bis Hirschberg beispielhaft datenbasierte Auswertungen im Hinblick auf die vorhandene
stadtebauliche Dichte (Wohneinheiten je Hektar), auf den tberbauten Flachenanteil (Grund-

flachenzahl) sowie auf die vorherrschenden Baualtersklassen.
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Abbildung 5: Datenbasierte Analyse der Siedlungsstruktur
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Die wesentlichen Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Auf der Karte ,Wohneinheiten je Hektar“ wurde ermittelt, wie viele Wohneinheiten in einem
bestimmten Baublock vorhanden sind, so dass sich unter Berticksichtigung der Flachengrolle
des Baublocks die rechnerische Dichte ableiten lasst. Auf diese Weise wird die Siedlungs-
dichte der bestehenden Siedlungsstruktur sichtbar. Es ist gut erkennbar, wie sich die Dichte
von den urban gepragten Raumen in Heidelberg tGber Dossenheim und Schriesheim bis
Hirschberg deutlich reduziert. In Hirschberg ist der siedlungsstrukturelle Charakter schon eher
landlich gepragt.

Eine weitere Karte (vgl. Abbildung 5, Mitte) zeigt die Grundflachenzahl (GRZ) an, also den
Anteil eines Grundstucks, der durch eines oder mehrere Gebaude uberbaut ist. Auf Basis
dieser Karte lassen sich insbesondere die historisch gewachsenen Ortszentren erkennen, in
denen héaufig auch &ltere Gebaudebesténde vorherrschen. Auffallig ist, dass sich die Ortsze-
ntren nicht anhand der ,Wohneinheiten je Hektar® erkennen lassen, sondern sich diese in
erster Linie anhand der Grundflachenzahl und des Uberwiegenden Gebaudealters zeigen. Im
Bereich der Ortszentren wird es aufgrund der bereits bestehenden dichten Uberbauung nicht
sinnvoll sein, ein Konzept fir hdhere Dichten zu erstellen. Stattdessen ist davon auszugehen,
dass bei méglichen Anderungen Wert daraufgelegt wird, die bestehende bauliche Kubatur zu
erhalten und eher einen geringeren Versiegelungsgrad auf dem Grundstiick anzustreben. Im
Ubrigen ist nicht davon auszugehen, dass hier Umstrukturierungen in groRerem Umfang zu

erwarten sind.

In der Karte zu den Baualtersklassen (vgl. Abbildung 5, rechts) wird erkennbar, wo der Ge-
baudebestand alter ist, so dass dort eher eine siedlungsstrukturelle Transformation (z.B. Ab-
riss und Neubau mehrerer Gebaude) stattfinden kdnnte. Dies gilt insbesondere dann, wenn
gleichzeitig die bauliche Dichte eher niedrig ist. Gleichzeitig werden die Bereiche sichtbar, in
denen der Gebaudebestand eher jinger ist. Dort sind groRere Umstrukturierungen nicht zu

erwarten und ein Konzept fur flachensparendes Bauen ist wenig sinnvoll.

Siedlungsstrukturtypen im Verbandsgebiet

Auf Basis der vielfaltigen datenbasierten Auswertungen war es moglich, die Siedlungsstruktur
im Verbandsgebiet zu kategorisieren und Schlussfolgerungen zu ziehen, in welchen Teilrau-
men ein Konzept fur flichensparendes Bauen nicht sinnvoll ist, weil die Gebaudebestande
eher jungeren Datums sind, weil bereits bestehende Siedlungsdichten hoch sind oder weil

flachensparende Siedlungsentwicklung ohnehin stattfindet.
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Im Ergebnis wurden — auf Grundlage des im Kontext des MORO erstellten Ansatzes — sechs

verschiedene Siedlungsstrukturtypen abgegrenzt, fir die das Konzept nicht zielfiihrend wére
(nachfolgende Nummern 1 bis 6). Gleichzeitig hat sich gezeigt, dass inshesondere in Quar-
tieren mit geringer bestehender baulicher Dichte und alterem Gebaudebestand das Konzept
sinnvoll angewendet werden kann (Siedlungsstrukturtyp Nr. 7). Nachfolgend werden die auf
diese Weise abgeleiteten Siedlungsstrukturtypen néher beschrieben. Die raumliche Abgren-
zung der Strukturtypen findet sich in Abbildung 6.

1. Urbane Stadtquartiere — Innerstadtische Lagen

Die urbanen Stadtquartiere sind in erster Linie die innerstadtischen Lagen in Heidelberg und
Mannheim, in denen groRere zusammenhéngende Stadtquartiere vorhanden sind, die von
durchweg héheren Dichten gepragt sind. Oft findet sich eine Blockrandbebauung in geschlos-
sener Bauweise mit hoheren Geschossigkeiten. Diese Strukturen finden sich teilweise auch
in stadtischen Vororten wie MA-Rheinau oder HD-Handschuhsheim sowie in weiteren Teil-
raumen des Verbandsgebietes, z.B. in Schwetzingen mit einer entsprechend reduzierten Ge-
schossigkeit. Hier ist ein Konzept fiir flichensparendes Bauen nicht sinnvoll, da im Falle neuer

Entwicklungen ohnehin in Anlehnung an die bestehende Bebauung stets dicht gebaut wird.

2. Urbane Stadtquartiere — GroRwohnsiedlungen

Im Verbandsgebiet gibt es mehrere GroRwohnsiedlungen, die inzwischen meist gut tUber finf-
zig Jahre alt sind, z.B. MA-Vogelstang oder HD-Emmertsgrund. Diese Siedlungen sind als
Gesamtkonzeption entstanden und haben eine entsprechende Wirkung als in sich geschlos-
sene Quartiere. Es ist nicht ausgeschlossen, dass solche Bereiche teilweise aufgrund grofie-
rer Freiraume verdichtet werden, dies ware jedoch durch die jeweiligen Orte zu entscheiden.
Insgesamt ist keine Transformation zu erwarten und es ist nicht sinnvoll, diese Gebiete auf

Ebene des Nachbarschaftsverbandes vertieft zu betrachten.

3. Suburbane Siedlungsbereiche — Ortskerne

Die gewachsenen Ortskerne verfugen bereits jetzt tber eine vergleichsweise hohe bauliche
Dichte. Bei Abriss und Neubau wird der bereits bestehende Charakter meist erhalten und es
kommt ggf. zu einer reduzierten Dichte und héheren Anteilen nicht versiegelter Flache. Auf-
grund der bestehenden baulichen Dichte ist es nicht sinnvoll, Uberlegungen fur dariiberhin-

ausgehende flachensparende Konzepte anzustellen.
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4. Suburbane Siedlungsbereiche — Neubaugebiete ab 2001

Quartiere jungeren Datums verfligen Uber einen recht aktuellen Gebédudebestand, in denen
keine weitere bauliche Dynamik zu erwarten ist. Ein Siedlungsdichtekonzept fir diese Teil-

raume ist nicht sinnvoll.

5. Suburbane Siedlungsbereiche — Ortsbildpragende Mehrfamilienhduser

Im suburbaren Siedlungsbereich gibt es einige Bereiche, in denen Mehrfamilienhauser ent-
standen sind, die aufgrund ihrer Hohe von weitem sichtbar sind und einen ortsbildpragenden
Charakter in sich tragen. Auch fur diese Strukturen ist es nicht sinnvoll, Uberlegungen fir eine
erhohte Dichte anzustellen.

6. Suburbane Siedlungsbereiche — Zeilenbauten

Zeilenbauten finden sich haufig in den Stadten, vereinzelt auch in den Nachbargemeinden. In
den Nachbargemeinden sind dies Quartiere, in denen eine Gebaudehthe pragend ist, die
meist Uber die sonstige Hohe eines Ortes hinausgeht. Auch wenn in der Literatur vorgeschla-
gen wird, solche Gebaude aufzustocken, wére es im Gebiet des Nachbarschaftsverbandes
siedlungsstrukturell unglinstig, die im Vergleich zur Umgebungsbebauung ohnehin bereits ho-
hen Gebaude weiter zu erhdhen. Solche Strukturen finden sich auch in den Oberzentren (z.B.
Mannheim-Schoénau), wobei die stadtebauliche Auspragung teilweise nah an der Struktur von
GroRRwohnsiedlungen ist. Auch hier besteht die Méglichkeit entsprechend zu verdichten, der-
zeit werden Quartiere regelmafiig in gréBerem Umfang abgerissen und neu gebaut. Ein Sied-
lungsdichtekonzept fiir diese Teilrdume ist auf Ebene des Nachbarschaftsverbandes nicht

sinnvoll.

Konzept fur flachensparenden Wohnungsbau 12



Nachbarschaftsverband
Heidelberg-Mannheim

Abbildung 6: Siedlungsstrukturtypen im Verbandsgebiet

Urbane Stadtquartiere
- 1. Innerstédtische Lage, hohe Dichte

I 2. GroRwohnsiedlung

Suburbane Siedlungsbereiche

I 3. Ortskern

[T 4. Neubaugebiete ab 2001

:| 5. ortsbildpragende Mehrfamilienh&user

- 6. Zeilenbauten

E 7. GroRflachige Quartiere mit vorwiegend Einfamilienh&usern vor 2000
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Siedlungsstrukturtyp 7 — Quartiere mit geringer Dichte und alterem Gebdudebestand

Der auch flachenmafig vorherrschende Charakter des Verbandsgebietes sind suburban ge-
pragte Gebiete mit alteren Gebaudebestdnden und teilweise geringen Dichten. Wie oben be-
reits dargestellt, hat die Analyse gezeigt, dass der Siedlungsbestand in diesen Bereichen in
einem gewissen Umfang transformiert wird, haufig auch gréRRere Bereiche frei werden und
regelmafig Gebiete mit neuen Wohnhausern entstehen. Fir diese Bereiche soll das Konzept
gelten.

2.2.3. Raumlicher Geltungsbereich im Innenbereich: Quartiere mit geringer
Dichte und alterem Gebaudebestand

Nachfolgend geht es darum, den Siedlungsstrukturtyp, in dem aufgrund einer fortlaufenden
Innenentwicklung auch zukiinftig Anderungen durch z.B. Abriss und Neubau erwartet werden

kdnnen, naher zu betrachten.

Grundsatzlich zeigt sich, dass dieser Siedlungsstrukturtyp grofRe Teile des bebauten Sied-
lungsraums pragt. Dies betrifft sowohl die kreisangehérigen Mitgliedsgemeinden als auch die
beiden Oberzentren. Siedlungsstrukturell gibt es in vielen Teilraumen keine bedeutsamen Un-
terschiede zwischen der Lage innerhalb eines Ortsteils von Heidelberg und Mannheim einer-

seits und den Stadten und Gemeinden des Rhein-Neckar-Kreises andererseits.

Nachfolgend werden diese Siedlungsbereiche im Hinblick auf das bestehende stadtebauliche
Geflige vertieft betrachtet:

Vertiefende siedlungsstrukturelle Analyse

Im Rahmen einer eher kleinrAumigen Auswertung fallt auf, dass die Siedlungsdichten auch
bei direkt benachbarten Baublocken teilweise deutlicher voneinander abweichen. Auch inner-
halb eines Baublocks bestehen teilweise grol3e Unterschiede im Hinblick auf die Baustruktur.
Haufig stehen drei- bis viergeschossige Gebaude in direkter Nahe zu ein- oder zweigeschos-
sigen Gebauden, die Quartiere sind in sich nicht homogen. Es hat sich gezeigt, dass dieser
Sachverhalt auf gro3e Teile des Verbandsgebietes zutrifft und die Geb&udestruktur kleinrau-

mig regelmé&nRig wenig einheitlich ist.
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Nachfolgende Karten aus der datenbasierten Auswertung zeigen exemplarisch, wie sich die

vorhandenen baulichen Strukturen in einer eher kleinrAumigen Betrachtung darstellen: Abbil-
dung 7 stellt einen fir das Verbandsgebiet typischen Ausschnitt dar, die rechnerische bauliche
Dichte in Wohneinheiten je Hektar hat eine Spannbreite zwischen 21 und 76. Bei Betrachtung
der bestehenden Geb&ude (Abbildung 8) zeigt sich, dass die Geschossigkeiten in diesem
Bereich zwischen 1 und 5 liegen und auch die Gebaudehdhen kleinrAumig heterogen verteilt

sind.

Abbildung 7: Wohneinheiten je Hektar; kleinrGumige Betrachtung auf Baublockebene

WE_pro_HA_BK_Dichtekonzept
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Zu den grundlegenden Elementen des Konzeptes gehort es, dass sich eine zuklnftige bauli-

che Entwicklung an der angrenzenden stadtebaulichen Struktur orientiert. Aufgrund der klein-
raumig haufig heterogenen baulichen Struktur im suburbanen Siedlungsbereich wére es nicht
sachgerecht, einen einzigen flachendeckend geltenden Dichtewert vorzusehen. Stattdessen
soll es eine Spannbreite von Dichtewerten geben, wobei sich der geltende Wert an der jewei-
ligen Umgebungsbebauung orientieren soll.

2.3. Zwischenfazit

Die Ausfiihrungen in Kapitel 2 haben verdeutlicht, dass sowohl auf den Wohnbauflachen des
Flachennutzungsplans als auch in Teilen des Innenbereichs Potenziale fur eine langfristig fla-
chensparende Siedlungsentwicklung bestehen. Im Siedlungsbestand betrifft dies die Gebiete,
die eine eher geringere Dichte aufweisen und einen alteren Gebaudebestand haben. Gleich-
Zeitig hat sich gezeigt, dass diese Gebiete wiederum in sich heterogen strukturiert sind, so
finden sich haufig hthere Geschossigkeiten direkt neben niedrigeren Gebauden, so dass sich
fur grof3e Teile des betrachteten Siedlungsraums kein einheitliches Bild Uber den pragenden
Stadtebau ergibt. Fir das Konzept bedeutet dies, eine bestimmte Bandbreite an Dichtewerten
vorzusehen, wobei sich der jeweils geltende Wert aus der bestehenden umgebenden Bebau-

ung heraus ergibt.
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3. RAHMENBEDINGUNGEN ZU GEBAUDETYPOLOGIEN UND
STADTEBAU

In Kapitel 2 wurde dargestellt, dass sich das Konzept fiir flachensparenden Wohnungsbau auf
Entwicklungsflachen des Flachennutzungsplans im Auf3enbereich sowie im Siedlungsbestand
auf den Bereich mit alteren Geb&auden und vergleichsweise geringer Dichte bezieht. In diesen
Teilrdumen finden fortlaufend Gebietsentwicklungen statt, sei es als neue Entwicklung auf
bislang unbebauten Flachen im AuRenbereich oder als Teil der fortlaufenden Transformation
im bestehenden Siedlungsgeflige.

Nachfolgend geht es in Kapitel 3 insbesondere um die Frage, welche Gebaudetypologien fiir
eine flachensparende Siedlungsentwicklung angemessen sind und wie sich bauliche Kon-
zepte stadtebaulich in die bestehenden Strukturen einfiigen. Aus den nachfolgend dargestell-
ten grundlegenden Leitlinien ergibt sich dann das in Kapitel 4 naher beschriebene Konzept,
wonach rechnerisch eine Spannbreite von 55 bis 75 Wohneinheiten je Hektar angestrebt wer-
den soll. Dabei sollen die niedrigeren Werte fiir eine mit entsprechend geringer Dichte umge-
bende Bebauung gelten, wahrend die héheren Werte bei hherer Umgebungsbebauung oder

bei Néhe zu einem schienengebundenen Haltepunkt gelten sollen.

3.1. Gebaudetypologien, Wohnungsangebot und verkehrssparende Sied-

lungsentwicklung

Neben der Frage, wie sich ein neues Wohngebiet siedlungsstrukturell einflgt, geht es auch
darum, welches Angebot an Wohnungen entstehen soll. Auch weiterhin sollen Einfamilien-
hausermaglich sein. Gleichzeitig sollen Anteile flr verschiedene Geb&udetypologien vorgese-
hen werden, so dass unterschiedliche Wohnformen angeboten werden kdnnen. Der in Kapitel
4 vorgesehene Vorschlag basiert auf verschiedenen grundlegenden Leitvorstellungen, die

sich wie folgt zusammenfassen lassen.

- Es sind alle Geb&udetypologien méglich. Bei einer flachensparenden Siedlungsentwick-
lung geht es jedoch darum, den Anteil an Einfamilienh&usern zu begrenzen, so dass die-
ser Gebaudetyp nur auf entsprechenden Flachenanteilen vorgesehen werden sollte. Auf-
grund der deutlich gréReren Flacheneffizienz sollten vorrangig Reihenhauser vorgesehen

werden.
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- Das bestehende Ortsbild wird nicht beeintrachtigt. Neue Wohngebiete orientieren sich an

der umgebenden Bebauung, wobei die Gebaudehdéhen mafvoll gesteigert werden kon-
nen. Neue ,Hochhauser” in Angrenzung an eine bislang niedrigere bebaute Nachbar-

schaft sind nicht Teil des Konzeptes.

- Neue Gebiete sollen eine verkehrssparende Siedlungsentwicklung unterstiitzen. Dafir
sollen in Nahe von schienengebundenen Haltepunkten in gréfierem Umfang Wohnungen
bereitgestellt werden.

- Um eine ortliche Flexibilitat zu erhalten, kénnen mehrere Baugebiete miteinander ,ver-
rechnet® werden, in dem z.B. ein Gebiet mit einem erhéhten Anteil an Einfamilienh&usern
und geringerer Dichte konzipiert wird, dafuir jedoch an anderer Stelle entsprechend ho-
here Siedlungsdichten vorgesehen werden.

- Uber das vorliegende Konzept hinausgehende Siedlungsdichten, die aktuell im Ver-
bandsgebiet regelmaRig realisiert werden, leisten einen noch héheren Beitrag und stehen

in ausdrtcklichem Einklang mit diesem Konzept.

Flachensparender Wohnungsbau steht in direktem Zusammenhang mit der Frage, in welchem
Umfang Einfamilienhauser und Mehrfamilienhduser erméglicht werden, welche Geschossig-
keiten entstehen und welche Grundstlicksgrof3en vorgesehen sind. Im Hinblick auf flachen-
sparende Siedlungskonzepte kommt der Frage des Anteils von Einfamilienhausern eine be-
sondere Bedeutung zu. Um der fortlaufenden Nachfrage nach solchen Wohnangeboten Rech-
nung zu tragen und zugleich eine ausgewogene Durchmischung zu férdern, sollen weiterhin
Einfamilienhéauser ermoglicht werden. Aufgrund der deutlich gréReren Flacheneffizienz soll
ein grolRerer Anteil an Reihenhdusern angestrebt werden. Von Bedeutung ist auch, dass im
suburbanen Siedlungsgeflige bereits jetzt viele Einfamilienhduser vorhanden sind und lang-
fristig davon auszugehen ist, dass diese Immobilien fortlaufend in einem gewissen Umfang

auf den Markt kommen werden.

Hinzu kommt, dass sich die Wohnbedarfe in den vergangenen Jahren zunehmend differen-
Ziert haben und die aktuelle Wohnungsnot viele unterschiedliche Nachfragegruppen betrifft.
Wahrend Einfamilienh&user weiterhin Bestandteil des Wohnangebots bleiben, leisten Mehr-
familienhauser einen Beitrag zur Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum, altersgerechten
Wohnungen sowie unterschiedlich grofen Wohneinheiten, so dass der Vielfalt unterschiedli-

cher Lebenssituationen und Wohnwinschen Rechnung getragen werden kann. Im Bereich
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der Mehrfamilienhdauser erfolgt hier keine vertiefende konzeptionelle Aussage im Hinblick auf

WohnungsgroRen und Beitragen fur bezahlbaren Wohnraum.

Fur eine moglichst verkehrssparende Ausrichtung der Siedlungsstruktur gilt es, dass in Nahe
von schienengebundenen Haltepunkten méglichst viele Menschen leben. Insofern sollen dort
vergleichsweise mehr Wohnungen angestrebt werden, weshalb dort auch hohere Siedlungs-
dichten vorgesehen werden sollten.

Wesentlich ist zudem, dass das typische Ortsbild behutsam fortentwickelt wird und neue Ge-
biete als harmonische Fortfuhrung des bestehenden Siedlungsgefliges wahrgenommen wer-
den. Wie diesen Anforderungen Rechnung getragen werden kann, wird nachfolgend in Kapitel
3.2 dargestellt.

3.2. Stadtebauliche Ziele

Die vorgesehenen Dichtewerte missen stadtebaulich vertretbar sein. In Kapitel 3.2.1 wird an-
hand von Skizzen gezeigt, wie sich die genannten Kennzahlen stadtebaulich darstellen. In
Kapitel 3.2.2 werden die Werte mit aktuellen Gebietsentwicklungen im Nachbarschaftsver-

band verglichen.

3.2.1. Stadtebauliche Variantenbetrachtung zu verschiedenen Kennzahlen

Zu den Kernelementen des Konzeptes gehort es, dass das Ortsbild behutsam weiterentwi-
ckelt wird. Um die vorgeschlagenen eher ,abstrakten“ Kennzahlen und deren stadtebauliche
Wirkung besser nachvollziehen zu kénnen, wurden durch das Buro MESS Stadtplaner ver-

schiedene stadtebauliche Skizzen angefertigt.

Insgesamt wurden fur zwei unterschiedliche stadtebauliche Rahmenbedingungen, die als ty-
pisch fur das suburbane Siedlungsgefiige im Nachbarschaftsverband angesehen werden kon-

nen, jeweils drei verschiedene bauliche Varianten erstellt.

Die Varianten 1, 2 und 3 liegen in einer wenig dichten Umgebungsbebauung, so dass hier
entsprechend geringere Dichten sinnvoll sind. Die Varianten 4, 5 und 6 stehen in einem stad-
tebaulichen Kontext, in dem verschiedene Gebaudehdhen mit bis zu fiinf Geschossen vor-

handen sind. Insofern werden hier drei Varianten mit eher hoheren Dichten dargestellt. Dabei
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zeigt sich, welche unterschiedlichen Gebaudetypologien mit welchen Flachenanteilen zu wel-

chen rechnerischen Kennzahlen fuhren.

Zugrunde gelegt wurde eine Flache von einem Hektar, also 10.000 gm. Der Wert in Wohnein-
heiten pro Hektar gibt damit an, wie viele Wohnungen je nach stadtebaulichem Konzept auf
dieser Flache entstehen wirden und wie viele Wohnungssuchende von den unterschiedlichen
Varianten profitieren konnten. Dabei wurden Wohnungsgrof3en von durchschnittlich 100 gm
zugrunde gelegt, so dass im Falle etwas geringerer WohnungsgrofR3en eine noch héhere An-
zahl an Wohnungen entstehen wirde.

Wie in Kapitel 4 dargestellt, wird als zentrales konzeptionelles Element eine rechnerische
Kennzahl in einer Spannbreite von 55 bis 75 Wohneinheiten pro Hektar vorgesehen.

Abbildung 9: Stadtebauliche Variantenbetrachtung

Variante 1

37 WE/ha

EFH verdichtet 1/3
Reihenhaus 1/3
MFH 3- gesch. 113
MFH 4- gesch.

MFH 5- gesch.
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Variante 5
67 WE/ha
EFH verdichtet
Reihenhaus 1/3
MFH 3- gesch.
MFH 4- gesch. 1/3
MFH 5- gesch. 1/3
Variante 6
75 WE/ha
EFH verdichtet
Reihenhaus
MFH 3- gesch. 1/3
MFH 4- gesch. 1/3
MFH 5- gesch. 1/3

Der Mindestwert von 55 Wohneinheiten pro Hektar umfasst ein Konzept, in dem ein Drittel der
bebaubaren Flache Einfamilienh&user sind. Die weiteren Flachenanteile umfassen in gleichen
Teilen drei- und viergeschossige Gebaude. Von Bedeutung ist, dass dreigeschossige Ge-
b&aude in der Regel nicht héher sind als Ubliche Reihenh&user, so dass eine solche Bebauung
in der ,Dachlandschaft® kaum auffallen wird. Eine viergeschossige Bebauung kann zu einer
moderaten Erhéhung der Umgebungsbebauung fiihren, wird aber als stadtebaulich vertretbar
angesehen. Insofern sind mit diesem Dichtewert Konzepte mdglich, die im Bereich von weni-
ger dichten Ortsquartieren eine harmonische Fortentwicklung der Siedlungsstruktur darstel-
len. Die gleichen Dichtewerte kdnnen z.B. auch erreicht werden, in dem der Anteil der Einfa-

milienhauser erhdht wird und im Gegenzug gréRere Teile mit einer erhdhten Geschossigkeit
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vorgesehen werden (vgl. z.B. das Beispiel ,Otto-Bauder-Anlage® in Mannheim-Seckenheim,
Kap. 3.2.2).

3.2.2. Kennzahlen aktueller Gebietsentwicklungen

Der Nachbarschaftsverband hat eine Methode entwickelt, mit der anhand fortlaufender Erfah-
rungswerte ermittelt werden kann, welches stadtebauliche Konzept zu welchen Dichtewerten
fuhrt. Mit dieser Methode kann zu jedem Verfahrensstand von ersten stadtebaulichen Skizzen
bis zu einem fertigen Bebauungsplanentwurf mit geringem Zeitaufwand eingeschéatzt werden

kann, welche Kennzahlen entstehen.

Methodisch ist von Bedeutung, dass Spielplatze, Grunflachen oder bauliche Sonderformen
wie altersgerechtes Wohnen nicht in die Berechnung einbezogen werden. Solche Nutzungs-
erfordernisse werden vor Ort konzipiert und sollen nicht in eine vergleichende Betrachtung
stadtebaulicher Dichten einbezogen werden. Die nachfolgenden Kennzahlen basieren nur auf

den fur Wohngebaude vorgesehenen Flachen.

Bei der angegebenen baulichen Dichte handelt es sich um einen Bruttowert. Dieser bezieht
sich auf die Anzahl der Wohneinheiten je Hektar inklusive ErschlieBung und sonstigen Nut-
zungen. Allen Baugebieten wurde zur Errechnung der Bruttodichte ein einheitlicher prozentu-
aler Anteil an sonstigen Nutzungen zugrunde gelegt, so dass die Integration sonstiger Nut-
zungen in ein Baugebiet (z.B. Freiflachen, gewerbliche Anteile) die Vergleichbarkeit der Brut-

towerte nicht in Frage stellt.
Wird noch erganzt

Die Kennzahlen zu aktuellen Gebietsentwicklungen stellen sich wie folgt dar:
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Edingen-Neckarhausen, Cooper-Areal

(% .

Einfamilienhaus freistehend . Mehrfamilienhaus
] Einfamilienhaus verdichtet . Mehrfamilienhaus urban
. Reihenhaus

Wohnbaufldache in Ha 7,4

Flachenanteil [Wohneinheiten
Reihenhaus 0,32 100
Mehrfamilienhaus 0,68 570
Bauliche Dichte (WE/ha) 71

Otto-Bauder-Anlage, Mannheim

) \ Ay s - o e
-1 \: e Al 8 2 g l."" S ol Y

RAHMENPLA

Einfamilienhaus freistehend . Mehrfamilienhaus
[ Einfamilienhaus verdichtet . Mehrfamilienhaus urban

. Reihenhaus Sondernutzungen
Wohnbaufldche gem. FNP in Ha 4,7
Flachenanteil [ Wohneinheiten
Reihenhaus 0,49 41
Mehrfamilienhaus 0,51 140
Bauliche Dichte (WE/ha) 58
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Am Schrankenbuckel, Briihl

Wohnbauflache gem. FNP in Ha 4,0 ha

Flachenanteil | Wohneinheiten
EFH verdichtet 0,21 17
Mehrfamilienhaus 0,79 200
Bauliche Dichte (WE/ha) 92

Wert gemaR bisheriger Bebauung

Einfamilienhaus freistehend . Mehrfamilienhaus
. Einfamilienhaus verdichtet . Mehrfamilienhaus urban
I Reihenhaus Sondernutzungen

Wohnbauflache gem. FNP in Ha 3,5 ha

Flachenanteil (Wohneinheiten
EFH verdichtet 0,35 39
Mehrfamilienhaus 0,65 167
Bauliche Dichte (WE/ha) 62

Wert gemaR bisheriger Bebauung

Einfamilienhaus freistehend . Mehrfamilienhaus
"] Einfamilienhaus verdichtet . Mehrfamilienhaus urban
. Reihenhaus Sondernutzungen
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4. KONZEPT FUR FLACHENSPARENDEN WOHNUNGSBAU

Auf Basis der gewonnenen Erkenntnisse wird als grundlegendes Element des Konzeptes je
nach Lage eine Spannbreite von etwa 55 bis 75 Wohneinheiten pro Hektar vorgesehen, wobei

die niedrigeren Werte fur eine entsprechend weniger dichte Umgebungsbebauung gelten.

Nachfolgend werden in Kapitel 4.1 die Elemente des Konzeptes fiur eine flachensparende
Siedlungsentwicklung zusammenfassend dargestellt. In Kapitel 4.2 geht es um die praktische

Handhabung im Zuge konkreter baulicher Entwicklungen.

4.1. Orientierungsrahmen fur flachensparenden Wohnungsbau

55 Wohneinheiten je Hektar als Orientierungswert.

Der mindestens zu erreichende Kennwert soll bei etwa 55 Wohneinheiten je Hektar liegen. In
Kapitel 3 wurde anhand verschiedener stadtebaulicher Skizzen dargestellt, wie sich ein sol-
cher Wert in die umgebende Bestandsbebauung einfligt, so dass ortsangepasste stadtebau-
liche Konzepte entwickelt werden kénnen. Als Grundgedanke sind auf etwa einem Drittel der
Flache verdichtete Einfamilienhausstrukturen moglich und auf zwei Drittel Geschosswoh-
nungsbau mit einer moderaten Hohenentwicklung im drei- bis viergeschossigen Bereich. Es
besteht auch Flexibilitat, die Flachenanteile und Geschossigkeiten anders zu gestalten, um

auf diesen Wert zu kommen.

Im Verbandsgebiet gibt es einige aktuelle Beispiele mit teilweise deutlich hdheren Dichten.
Stadtebaulich sind auch deutlich h6here Geschossigkeiten méglich, so dass damit im Sinne
einer flachensparenden Wohnraumversorgung besonders wertvolle Beitrdge geleistet wer-
den. Gleichwohl werden solche Entwicklungen nicht als maf3stabsbildend fir Mindestdichten

im gesamten Verbandsgebiet angesehen.

Der genannte Wert gilt fir die Entwicklungsflachen im Flachennutzungsplan sowie fur Flachen

im Siedlungsbestand bei einer eher geringen Dichte in der Nachbarschaft.
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Es gilt eine Spannbreite von 55 bis 75 Wohneinheiten je Hektar. Eine héhere Kennzahl

ergibt sich bei einer entsprechend hdheren Umgebungsbebauung.

Kapitel 2.2 ist zu entnehmen, dass sich die bauliche Struktur im Siedlungsgeflige oft hetero-
gen darstellt. Bereiche mit geringer Dichte befinden sich haufig in direkter Nahe zu Strukturen
mit hoheren Gebauden. Grundgedanke des vorliegenden Konzeptes ist es, dass die umge-
bende Bebauung mal3stabsbildend fir neue Gebietsentwicklungen ist, so dass bei einer ent-
sprechend héheren Bebauung auch das neue Baugebiet mit entsprechend héheren Geschos-
sigkeiten konzipiert werden sollte (vgl. Kap. 3.2.1, stadtebauliche Varianten 4 bis 6). Wie bei
jeder stadtebaulichen Betrachtung setzt sich ein neuer stadtebaulicher Entwurf mit der be-
nachbarten Bebauung auseinander, so dass kein besonderer zusatzlicher Aufwand entsteht.
Ziel ist es, dass die vorhandene Dichte der naheren Umgebung jedenfalls nicht unterschritten

wird.

In der Nahe von schienengebundenem Nahverkehr gilt ein Orientierungswert von 75
Wohneinheiten pro Hektar.

Zu den zentralen Zielen der Raum- und Siedlungsentwicklung gehdrt es, die zukiinftige bau-
liche Entwicklung mdglichst verkehrssparend zu organisieren. Dabei ist von besonderer Be-
deutung, dass moglichst in raumlicher Nahe zu schienengebundenem OPNV vermehrt Woh-
nungen entstehen, um eine nachhaltige und sozialvertragliche Mobilitat zu férdern. Insofern
ist vorgesehen, in solchen Teilrdumen eine vergleichsweise grofliere Anzahl an Wohnungen

vorzusehen.

Das Konzept kommt ab einer Flachengréi3e von etwa 0,5 ha zum Tragen.

Es hat sich gezeigt, dass im Zuge der Innenentwicklung haufig auch eher kleinere Flachen zu
Uberplanen sind. In der Summe entstehen durch die Vielzahl kleinerer Flachen wertvolle Bei-
trage fur eine flachensparende Wohnraumversorgung, so dass das Konzept ab etwa einer
Flachengrof3e von 5.000 gm (0,5 Hektar) zum Tragen kommen soll. Dies stellt eine Flachen-
grol3e dar, die gentigend Raum fir verschiedene Geb&udetypologien umfasst. Bei besonde-
ren Gegebenheiten wie einem ungunstigen Flachenzuschnitt kann von diesen Kennzahlen

abgewichen werden.
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,verrechnung“ mehrerer Baugebiete.

Um mdglichst groRe Flexibilitat zu erhalten, kbnnen mehrere Gebiete miteinander ,verrechnet"
werden. Es soll die Mdglichkeit erdffnet werden, innerhalb eines Ortes verschiedene raumli-
che Schwerpunkte fir verschiedene Wohnformen anzubieten, so dass die angestrebte Bereit-
stellung von Wohnraum in der Summe erreicht werden soll. Dabei ist darauf zu achten, dass

ein entsprechender zeitlicher Zusammenhang bei den Entwicklungen besteht.

Betrachtungsebene sind die fiir das Wohnen vorgesehenen Fléachen.

Mit diesem Konzept geht es nicht darum, Spielplatze, Griinflichen oder besondere Gebaude-
nutzungen wie altersgerechtes Wohnen zu steuern. Solche Nutzungen sind nicht Gegenstand
des Konzeptes und werden vor Ort ausgestaltet. Das vorliegende Konzept bezieht sich alleine

auf die fur eine Wohnbebauung vorgesehenen Flachen.

Wird noch ergéanzt

4.2. Praktische Handhabung

Das Konzept wirkt bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sowie bei Flachen, die ohne
Aufstellung eines Bebauungsplans, z.B. im Zuge der durch den ,Bauturbo® geschaffenen Ver-
fahrenserleichterungen, entwickelt werden sollen. Als Richtwert gilt eine Mindestflachengréie
von etwa 0,5 ha.

Von besonderer Bedeutung ist, dass die mit diesem Konzept verbundenen Aufwendungen
gering bleiben. Wie unter Kapitel 3.2.2 bereits erwéahnt, kann seitens des Nachbarschaftsver-
bandes zu ganz unterschiedlichen Planungsstdnden anhand von Erfahrungswerten belastbar
eingeschéatzt werden, welche Kennzahlen zu erwarten sind. Der Nachbarschaftsverband un-
terstutzt die Kommunen entsprechend, so dass auf kommunaler Seite kein besonderer Mehr-
aufwand entsteht. Dabei geht es auch nicht um eine exakte nachzuweisende Messzahl, son-

dern gewisse Abweichungen werden regelmafiig moglich bleiben.
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Es ist vorgesehen, das Konzept als ,stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1

Abs. 6 Nr. 11 BauGB als informelles Konzept zu beschliel3en. Das Konzept soll Grundlage fur

die Konzeption konkreter Wohnbauentwicklungen werden und wirkt als Teil der kommunalen
Abwégungs- und Ermessensentscheidung. Damit ist es nicht zwingend anzuwenden, Abwei-
chungen sind moglich. Rechtlich ist es in der Abwégung nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu berick-

sichtigen.

Wird noch erganzt

Konzept fur flachensparenden Wohnungsbau 29



	TOP 03_BV_Dichtekonzept_20260302.pdf
	TOP 03_BV_Siedlungsdichtekonzept_Entwurf_20260302.pdf

