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LB=BW Immobilien

O 1 Vorstellung
Projektteam



Vorstellung Unternehmen
Projektteam

0711 — 6454 2199
margarethe.stahl@Ibbw-im.de

Seniorprojektleitung

Stadtebaulicher Entwurf
Bauleitplanung
Projektsteuerung Planungsphase

0731 - 602 896 26
tanja.hetterich@Ibbw-im.de

Projektleiterin

Stadtentwicklungsplanung
Stadtebaulicher Entwurf + Objektplanung
Modernisierungsberatung

0711 - 6454 2119

L. . sandra.grau@Ilbbw-im.de
Stadtplanerin im Praktikum

Bauleitplanung
CAD
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O 2 Riickblick - Ausblick
.wohnenunlimited.. .



Ruckblick - Ausblick
...wohnenunlimited...

Flachen gewinnen durch Innenentwicklung!

Wohnraumknappheit + Mangel an bezahlbarem Wohnraum
v Gesamtstadtische Betrachtung / Entwicklungskonzept 2015
v" Konkretisierung + Umsetzung von Projekten

Demographische Entwicklung + Generationenwechsel
v Stagnation/Rickgang der Einwohnerzahlen
v' Zunahme der Einpendler

Forderantrag ,,Flachen gewinnen durch Innenentwicklung®“ im Jahr 2020

Programmaufnahme im 2021!



Ausgangslage
...wohnenunlimited...

,Bauplatze sind Mangelware*

»oozialprojekte? Gerne! Aber nicht in unserem Objekt...*

,»---.das Baugrundstuck ist fur meine Enkel vorgesehen*

,»....da verkauft doch keiner*

,Keine Flachen im FNP vorhanden*

,...diese Flachen sind doch nicht bebaubar*

,Wohnraum fur ALLE"



Zielsetzung
...wohnenunlimited...

Mobilisierung von Potenzialflachen!

Impulse, Motivation und Hilfestellung
Aufzeigen von Bau- und Finanzierungsmoglichkeiten
Hilfe bei der Suche nach Investoren und / oder Partnern

Vermittlung Eigentimer / Kommune

Umsetzung



Zielsetzung
...wohnenunlimited...

Alle sollen profitieren!

° Innenentwicklung
v Ohne Flachenverbrauch

v Kein Ausgleich im Sinne von § 1a BauGB erforderlich
v ErschlieBung vorhanden oder niederschwellig herstellbar
v" Optimierung Stadtebau / Aufwertung Ortsbild

° Bezahlbarer / preisgedampfter Wohnraum
v Bei guter Bausubstanz Modernisierung kostengunstiger als Neubau
v Preisvorteile bei Grunderwerb und ErschlieBung kénnen erzielt werden

° Projektentwicklung
v’ Zeit- und Kostenvorteile durch vorhandenes Planungsrecht und Erschliel3ung
v' Wertschdpfung bei der Entwicklung von Brachflachen



Herangehensweise
...wohnenunlimited...

Das iIst geplant!

Bestandserhebung und -analyse

v Grundlagenermittlung — Gesamtstadtischer Kontext und Untersuchungsgebiet
v' Bedarfsanalyse Wohnen

v’ Zielgruppenanalyse Wohnen

Blrgerbeteiligung — Auftaktveranstaltung am 12.07.2021

Entwicklungsstrategie + Raumliche Verortung / Vorprufung von Potenzialflachen

Nachverdichtungskonzept und MalRhahmenplan

Bilrgerbeteiligung — geplante Abschlussveranstaltung am 29.11.2021
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Filmle
...wohnen
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O 3 Gesamtstadtischer Kontext



Stadt
Oberkochen '

wohnenunlimited -
Flachengewinnung durch
Innenentwicklung

Gesamtgemarkung
Plan Nr. 1
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Einwohnerentwicklung und —prognose

Einwohnerentwicklung 1990 - 2019

9.200

1990
8.446 Einwohner

8.200 -

1993
7.200 - 8.650 Einwohner
2011 (Zensus)
02007 7.710 Einwohner
2015

7.761 Einwohner

5.200 -

4.200 -

2019
7.890 Einwohner

3.200 -



Einwohnerentwicklung und —prognose

Einwohnerentwicklung 1990 — 2019 im Vergleich
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Stadt Oberkochen

Landkreis Ostalb = Region Ostwirttemberg
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Land Baden-Wirttemberg

1990 - 2019
Rickgang um ca. 7 %

Seit 2015
Zunahme um ca. 1,5 %

1990 - 2019
Ostalbkreis
Zunahme umca. 7 %

Region Ostwiurttemberg
Zunahme um ca. 5 %

Land Baden-Wurttemb.
Zunahme um ca. 9 %
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Einwohnerentwicklung und —prognose

Wanderungssaldo 1990 - 2019

166

1990 - 2019

140 -
+ 9 Personen

Seit 2015
+ 45 Personen

90 -

40 -

Wanderungsgewinne
stehen im Zusammen-
hang mit der Entwicklung
der ortsansassigen
Unternehmen

-10

-60

-110

1990 1995 2000 2005 2010 2015

® \Wanderungssaldo
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Einwohnerentwicklung und —prognose

Bevilkerungsvorausrechnung bis 2035

10000

: Prognose MIT
9000 Wanderungsgewinnen

4000 ‘N m - 7830 7853 7.803 7947 7977 79% = gerinngg ige Zunahme
e P auf 7.996 Einwohner
7000 :
6000
° Prognose OHNE
5000 Wanderungsgewinne
2000 = Ruckgang
auf 7.330 Einwohner
3000
2000
2019
1000 7.890 Einwohner

1990 1995 2000 2005 2010 2015 2017 2018 2020 2025 2030 2035

1

= Einwohnerprognose mit Wanderungen = Hauptvariante mmmm Einwohnerprognose ohne Wanderungen

= Nebenvariante
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Einwohnerentwicklung und —prognose

Veranderung der Altersstruktur 2018 — 2035 (absolute Zahlen)

90 und mehr
85 bis unter 90
80 bis unter 85
75 bis unter 80
70 bis unter 75
65 bis unter 70
60 bis unter 65
55 bis unter 60
50 bis unter 55
45 bis unter 50
40 bis unter 45
35 bis unter 40
30 bis unter 35
25 bis unter 30
20 bis unter 25
15 bis unter 20
10 bis unter 15

5 bis unter 10

unter 5

242

-250

-200

-150

-100

-50 0 50
m 2018 - 2035 absolut

100

150

200

250

300

Verschiebung der
Altersstruktur

Deutliche Zunahme
65 - 80-Jahrigen,
Zunahme der

35 — 50-Jahrigen und
> 85-Jahrigen

Deutlicher Ruckgang
der 50 — 65-Jahrigen,
Ruckgang der

20 — 35-Jahrigen und
der 80 — 85-Jahrigen
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Wohnungsbauentwicklung und —bedarf

Wohnungsbestand 1990 — 2019 im Vergleich

140% Q 1990 - 2019
: Zunahme um ca. 16 %

. L~ Seit 2015

/ Zunahme um ca. 3%
. /

Ostalbkreis
Zunahme um ca. 32 %

Region Ostwiurttemberg

110%
Zunahme um ca. 29 %
Land Baden-Wiurttemberg
Lo | Zunahme um ca. 34 %
1990 1995 2000 2005 2010 2015

Stadt Oberkochen

Landkreis Ostalb = Region Ostwurttem- berg Baden-Wirttemberg



Wohnungsbauentwicklung und —bedarf

Belegungsdichte 1990 — 2019 im Vergleich

2,70

° Oberkochen

Ruckgang von

2,50 : 2,36 auf 1,96 Einwohner/WE

2,30 \\ y

’ ° Land Baden-W(rttemberg
Ruckgang von

2,10 N — 2,46 auf 2,08 Einwohner/WE

) V\M

1,70

Stadt Oberkochen

Baden-Wirttemberg
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Wohnungsbauentwicklung und —bedarf

Baufertigstellungen im Wohnungsbau 1990 — 2019

100

90 186

Durchschnitt: +23 Wohnungen p.a.

= \\Vohnungen Gebéaude

Durchschnitt
+ 23 Wohnungen/Jahr

aber:

1990 — 2002
Deutlicher Rlickgang der
Bautatigkeit/-fertigstellung

2003 - 2015
fast stagnierende Zahl der
Bautatigkeit/-fertigstellung

erst seit 2015
leichte Zunahme der
Bautatigkeit/-fertigstellung



Wirtschaft und Beschaftigung

Beschaftigtenentwicklung seit 2000

12.000

Hochststand 2019:
10.747 Beschaftige

10.000

Konstant positive
Entwicklung seit 2000,
Deutlicher Anstieg seit
2015

8.000

6.000 -
Zusammenhang zur

Entwicklung ortsansassiger
4000 | Unternehmen
Beschaéftigtenzahl

> Einwohnerzahl (7.890)

2.000 -

2000 2005 2010 2015



Wirtschaft und Beschaftigung

Pendleraufkommen 2010 - 2019

1L

10.000

9.000

8.000

7.000

6.000 -

5.000 -

4.000 -

3.000 -

2.000 -

1.000 -

2010

2011

2012 2013

m Einpendler

2014

2015

2016 2017

= Auspendler

2018

2019

Hochststand 2019:
9.460 Einpendler >
1.990 Auspendler

Zusammenhang zur
Entwicklung ortsansassiger
Unternehmen

Zunahme Einpendler
entsprechend

Beschaftigtenzahlen
(2010 — 2019: + 3.460 Personen
2015 - 2019: + 1.913 Personen)
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Wirtschaft und Beschaftigung

Beschaftigtenentwicklung im Vergleich 2000 - 2019

180% Q 2000 - 2019
70% Zunahme um ca. 70 %
160% /

/ Seit 2015
Zunahme um ca. 30%

150%

140% /—\/
130%

120% / A 2000 — 2919
/\/ / Ostalbkreis
Ho% Zunahme um ca. 27 %

. /\/ /

T o~——— ° Region Ostwirttemberg
90% t t t t t t t t t } } } } } : 0
2000 2005 2010 015 Zunahme um ca. 20 %
° Land Bawi
0
Stadt Oberkochen Landkreis Ostalb == Region Ostwiirttemberg Baden-Wirttemberg Zunahme um ca. 25 %
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Gesamtstadtischer Kontext
...wohnenunlimited...

Fazit

Uberdurchschnittlicher Bevolkerungsriuckgang (Vergleich Land, Region, Kreis)
Prognose (ohne Wanderungsgewinne) weiter rucklaufig
Veranderung der Altersstruktur, deutlichste Zunahme bei den 65 — 80-Jahrigen

Unterdurchschnittl. bzw. stagnierende Zahlen im Wohnungsbestand / leichter Anstieg seit 2015
Starke Abnahme der Belegungsdichte

Steigender Wohnraumbedarf pro Person (Haushaltsstrukturen, Demographischer Wandel)

Rapide Zunahme der Beschaftigtenzahlen seit Ende der 1990er Jahre (Uberdurchschnittlich)
Den Beschaftigtenzahlen entsprechende Zunahme der Einpendler, Tendenz steigend

Aulenentwicklung stark eingeschrankt durch landschaftliche Gegebenheiten
(Topografie, Schutzgebiete)

25



Gesamtstadtischer Kontext
...wohnenunlimited...

Entwicklungsperspektive

° Bereitstellung von Wohnraum notwendig durch steigenden Wohnraumbedarf pro Person

° Ausbau und Angebot von seniorengerechtem Wohnraum (verstarkt alternde Bevdlkerung)

° Schaffung von Wohnraum ftr Familien, um zukunftsfahig bleiben zu kbnnen/
der Uberalterung entgegen wirken zu kénnen

° Schaffung von temporéaren Wohnangeboten, z. B. fur Berufspendler und ,Wochenarbeitskrafte“ /
Erhohung der Bindungsquote durch Wohnraum fiir Beschéftigte

° Wohnraum fir Beschaftigte als Beitrag zur Nachhaltigkeit durch kurze Wege

26



Stadt

Oberkochen
Entwicklungsstrat Handlungsempfehlungen 2015
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......... [ mischnutzung
; Wohnen

% Entwicklungsfléche Wohnen

Aufwertung/
Weiterentwicklung Wohnen

..... "'._. - Entwicklungsfldche Gewerbe
’ =

Baullicke

wichtige FuB- und
Radwegeverbindung
Aufwertung-/ Herstellung
einer Wegeverbindung

‘Schwabische AlbstraBe

© Stadteingang aufwerten

'\.‘x zentraler Ort

Gesamtstadtisches
Entwicklungskonzept

Entwicklungsstrategie

ohne MaBstab

Stuttgart
15.11.2016 Stahl / Miller
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04 Untersuchungsgebiet
...wohnenunlimited...



Stadt $o
Oberkochen %

wohnenunlimited -
Fladchengewinnung durch
Innenentwicklung

Luftbild zur Abgrenzung des
Untersuchungsgebiets
Plan Nr. 4

Abgrenzung Untersuchungsgetiet

Gosaniihcho 2%
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05 %
Moglichkeiten + Belspiele



Flachengewinnen durch Innenentwicklung
(Stadte-)bauliche Handlungsfelder + Moglichkeiten

Innenentwicklung
Stadtebauliche Neuentwicklung, -ordnung und —bebauung

Baullicke
SchlieBung Bauliicke (Neubau / Blockrandbebauung)
Aktivierung Bauliicke (Neubau in 1. Reihe / freistehend)

Leerstand / Umnutzung
Aktivierung leerstehender Wohngebaude
Aktivierung / Umnutzung Nichtwohngeb&ude in Wohngeb&aude

Nachverdichtung
Neubau in 2. Reihe / Abbruch + Neubau (Erhéhung Wohnflache, zeitgemale Wohnformen)
Anbau/Ausbau/Aufstockung der vorhandenen Bausubstanz
Temporares/mobiles Wohnen (,Tiny House")
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Innenentwicklung

° Stadtebauliche Neuentwicklung, -ordnung und —bebauung

36



Innenentwicklung

Neuordnungskonzept
Neubau Mehrfamilienhauser_Rielingshausen




Innenentwicklung

Folgenutzung Feuerwehrareal Blaubeuren
Machbarkeitsstudie KE mit anschlieRendem IAV

38




Schliefden / Aktivieren Bauluicke

° Aktivieren Baulilicke

Q SchlielRen Bauliicke




Schliefden / Aktivieren Bauluicke

Neuordnungskonzept
Neubau Einfamilienhauser Rielingshausen

: Bildaufnahme: KE
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(Teil-)Leerstand / Umnutzung

6 Aktivierung leerstehender ° Umnutzung (leerstehender)

Wohngebaude Nichtwohngebaude

41



Nachverdichtung — Neubau

° Neubau in 2. Reihe ° Abbruch und Neubau
(zeitgem. Wohnform/-flache)




Nachverdichtung — Erweiterung Bestand

° Aufstockung Hauptgebaude

//

AN

° Aufstockung Nebengebaude

AN\

N

'\I/

N

=)
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Nachverdichtung — Erweiterung Bestand

Anbau_Tiny House
Fa. Schworer

rﬁﬁ Garten, damit ich meine Enkel
aufwachsen sehe.*

Wohnmodul mit eigenem Reich

Der 13-jahrige Max und seine Oma haben sich sehr gern. Was lige
da naher, als eine Maglichkeit zu schaffen, in der die GroRmutter
ihr eigenes Reich hat, aber der Enkel jederzeit vorbeikommen kann?
43,5 Quadratmeter umfasst der Anbau fiir die Oma, der iiber einen
Kleinen Windfang an das Haupthaus angeschlossen ist. So kann
sich die Familie immer trockenen FuBes besuchen, und die Seniorin
hat dennoch ihren eigenen Eingang. Das in Holzleichtbauweise

vorgefertigte, top-ged. mit seinen

von 12x 4,35 m bietet einen groRen Wohn-/Ess-/Kochbereich it
direktem Ausgang zur Terrasse sowie ein Schlafzimmer und ein
Bad. Es wurde schlisselfertig innerhalb eines Tages auf den wor-
bereiteten Fundamenten und Anschliissen aufgebaut und konnte
bereits am selben Abend bezogen werden. (Schwérer-Haus)

P WA, A .

FO05: SCHMORER-HAuS

Ausschnitt Zeitschrift mein Eigenheim, 2/2019
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Nachverdichtung — Temp. / mob. Wohnformen

,» 1iny-House-Siedlung*




Nachverdichtung — Temp. / mob. Wohnformen

Tiny-House-Siedlungen in Baden-Wiurttemberg

Indiesen Regionen und Gemeinden gibt es in Deutschland bereits Tiny-House-Siedlungen

beziehungsweise sind solche geplant:

E— e

Baden-Wiirttemberg

Biberach

Loffingen-Dittishausen

Lafflingen

Schorndorf

Burgrieden

Winnenden

Eislingen

KiBlegz

Waldbronn

150 Baugrundstocke fur Tiny Houses und Wohnmodule im
Stadtgebiet

Zulassung von Tiny Houses for ein daverhaftes Wohnen auf
einer Flache am Rand des Baugebietes

Tiny-House-Siedlung als Ferienunterkunft
14 Tiny Houses an drei Orten in der Innenstadt

Tiny-House-Siedlung auf 28.000 Quadratmetern, bietet Platz
fur 40 Tiny Houses

Mogliche Reservierung von Baugebiet fir Tiny Houses,
Voraussetzung: Die Hauser haben ein Fundament.

Die Stadt unterstutzt bei der Suche nach geeigneten Grundstucken
fur Tiny Houses.

2 Hektar groBes Grundstick fur bis zu 40 Tiny Houses

Moglichkeit zum Aufstellen von Tiny Houses auf einem 1.100
Quadratmeter groBen Grundstick

Weissach
im Tal
Stuttgart® Schorndorf
9 A8
Tibingen
b Ume
Baden-Wiirttemberg & |
(A 8] Burgrleden-Roto
9 Donau Ummendorf
[ Loffingen : Kidlegg Q)
7 / Isny

] . Cot
g -?, V) : I
" GRAFIK REICHELT 7' KARTE: WWW.STEPMAP.DE) | e
KARTENMATERIAL: OPENSTREETMAR. LIZENZ-QDBL1.0 1
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Nachverdichtung — Temp. / mob. Wohnformen

Das gilt es zu beachten!

e Baurechtliche Einordnung
v' Gebaude, keine Nebenanlage
v' Dauerhafte Nutzung
v Aufstellung im AulRenbereich (privilegiert) oder Innenbereich (abhangig vom Gebietstyp)

e ErschlieBung muss gesichert sein!
v' Zu-/Abfahrt Gber 6ffentlich Stral3en- und Wegenetz
v Ver- und Entsorgungsanschliisse inkl. Medien

OO

e Baugenehmigungsverfahren ist erforderlich!
v" Bebauungsplan: Einhaltung Vorgaben zu GFZ, Baufenster, 6rtl. Bauvorschriften
v' Kein Bebauungsplan: § 34 BauGB (,Einfligen in Umgebungsbebauung®)
v’ Erforderlichkeit bautechnischer Nachweise (Statik, EnEV/GEG, etc.)
v Einhaltung LBO (Abstandsflachen, Vorgaben Aufenthaltsraume, etc.)
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Bauweisen
..wohnenunlimited...

Konventionelle Massivbauweise L
v’ ,was Gscheits" bzw. ,so hemmer’s scho immer gmacht* i QP )
v Vorortfertigung malRgeschneiderter, individueller Losungen | >/ NS N
v' Sukzessive Umsetzung —! N L

Elementbauweise / Hybridldsungen
v Mischung aus Massiv- und Leichtbauweise S/ 0
v Mischung aus Vorortfertigung und Vorfertigung ‘
v' Reduzierung Bauzeit

Volistandige Vorfertigung

Reduzierung Bauzeit, Baularm, Baustelleneinrichtung .
Nachhaltige Bauweise durch optimierten Ressourceneinsatz l == |
Reduzierung Gewicht -> statische Vorteile N e
Standardisierung von Grél3en, Grundrissen, Ausstattung | e S
Einschrankungen durch Brandschutzanforderungen

T |, T
(Holz-)Modulbauweise ‘ ) ‘ ) | | 0o |
s | |

AN NN N
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Fordermoglichkeiten
...wohnenunlimited...

Wohnraumoffensive Baden-Wirttemberg
Flachen gewinnen durch Innenentwicklung
ELR — Entwicklung landlicher Raum

Programm flr die Stadtebauliche Erneuerung und Entwicklung
(Stadtebauforderprogramm)

KFW - Programme
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Zielsetzung
...wohnenunlimited...

Potentielle Akteure zusammenbringen!

Kommunale Verwaltungen
Wohnungsgesellschaften
Investoren

Private Eigentimer

Wohnungssuchende
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Termine — Ablauf
...wohnenunlimited...

Auftaktveranstaltung am 12.07.2021

Fragebogenaktion bis zum 13.08.2021

v' Ausgabe Papierfassung nach Veranstaltung
v' Auslage Papierfassung im Rathaus

v Homepage der Stadt Oberkochen

v" Rickversand an sandra.grau@Ibbw-im.de

Auswertung der Ruckmeldungen

Abschlussveranstaltung — geplant am 29.11.2021

v Information lber Mitteilungsblatt, Tagespresse, Homepage

v' Prasenzveranstaltung: Anmeldung voraussichtlich wieder erforderlich
v" (pandemiebedingt eventuell als Videokonferenz)
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mailto:sandra.grau@lbbw-im.de

Fragebogen

..wohnenunlimited...

Flichengewinnen durch Innenentwicklung (FDI) - Oberkochen
...wohnenunlimited... Jung sucht Alt oder wie kann der Generationenwechsel gelingen

“orab méchten wir uns bei lhnen fiir lhre Mitwirkungsbereitschaft und lhre Ideen fiir unsere
Zukunft bedanken! Den ausgefiiliten Fragebogen kdnnen Sie entweder im Rathaus abgeben/in
den Briefkasten am Rathaus werfen oder uns direkt per Mail an sandra.grau@Ibbw-im.de bis
spitestens 13.08.2021 zukommen lassen.

Angaben zur Person:

O Eigentimerin O Mieterin/Pachterin O Pendlerin

wohnhaft: O ... innerhalb Untersuchungsbersich O ... auBerhalb Untersuchungsbereichs
O =18 Jahre O 18-30Jahre O 30-60dJahre O = 60 Jahre

Optional (fiir konkretere Riickfragen):

Wohnadresse oder Mail:

Flursticksnummer:

Sehen Sie in Oberkochen Fldchen fir eine stadiebauliche Neuordnung?
Wenn ja, bitte im Plan mit rot verorten.

© @

Soliten Ihrer Meinung nach Baullicken in Oberkochen aktiviert werden?
Bitte im Plan mit verorten.

© @

Wie stehen Sie zu baulichen Anderungen fir neuen Wohnraum?
Zz B.. Anbau, Aufstockung, etc. Bei Ideen bitte im Plan mit verorten.

© ©

Kannen Sie sich vorstellen, ein Tiny House auf Inrem Grundstiick aufzustellen und ggf. zu
vermieten?

© ©

Dptiopgl: O ... fur Vermietung oder 0 fur Eigennutzung

Die Prasentation vom Blrgerd@mmerschoppen finden Sie auf der Homepage Ihrer Stadt.

Flachengewinnen durch Innenentwicklung (FDI) - Oberkochen
...wohnenunlimited... Jung sucht Alt oder wie kann der Generationenwechsel gelingen

idtischer
edhof

Carl Zeiss AG

Vielen Dank fur Ihre Mithilfel
Bei weiteren Anregungen kénnen Sie uns gerne kontaktieren.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH  Tanja Hetterich
Fritz-Elsas-Strate 31 tanja.hetterich@Ibbw-im.de
70174 Stuttgart Tel.- 0731/ 602896-26

WM Gefordert durch das Ministerium fir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau
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Frageaktion Auftaktveranstaltung

...wohnenunl

Imited...
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Zielsetzung
...wohnenunlimited...

HAUSER GESELLSCHAFT
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KE

Menschen
Ideen
Losungen

Wir sind gespannt auf lhre Ideen...
lassen Sie uns gemeinsam in die Zukunft blicken!

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH

Fritz-Elsas-StralRe 31
70174 Stuttgart

Regionalbtro Ulm
Engelbergstralie 12
89077 Ulm

www.kommunalentwicklung.de
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