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Gesamtstadtisches Entwicklungskonzept

Einfiihrung

Ausgangslage

Die Stadt Oberkochen gehort zum Ostalbkreis und ist somit der Region Ostwirttemberg zugehorig.
Sie liegt am Nord-Ost-Rand der Schwabischen Alb und ist durch die zahlreichen bewaldeten Fla-
chen (rund 70%) und eine stark bewegte Topographie (Héhenunterschied von bis zu 250 m) ge-
pragt. Zudem liegt die Stadt Oberkochen verkehrsgiinstig an der Bundesstrale B 19 und an der
Bahnlinie UIm — Aalen. Das groRRte Gewasser stellt der Schwarze Kocher dar. Dartiber hinaus exis-
tieren zahlreiche Nebenflisse. Die Lage, Vegetation und das Wasservorkommen im heutigen Ober-
kochen boten schon friih gute Lebensbedingungen. Grabungen belegen, dass hier bereits in der
Steinzeit Siedlungsaktivitaten stattfanden. Weitere Funde lassen auf3erdem auf Siedlungen der R6-
mer und Alemannen schlief3en. Erstmalig urkundlich erwahnt wurde Oberkochen im Jahr 1335.
1535 bekam Oberkochen eine eigene Dorfordnung.

Die Industrialisierung in Deutschland Mitte des 19. Jahrhunderts bescherte dem einstigen Dorf ein
starkes Wachstum. Der Anschluss an das Eisenbahnnetz im Jahr 1864 schuf die Voraussetzungen
dafur. Dieser technische Fortschritt erméglichte sogenannten ,Bohrermacherbetrieben” gute An-
siedlungsvoraussetzungen, wie beispielsweise dem Betrieb von Albert Leitz im Jahr 1876.

Nach dem Zweiten Weltkrieg erfuhr die Stadt Oberkochen einen weiteren Entwicklungsschub durch
die Versetzung zahlreicher Fuhrungskréafte des Unternehmens Carl Zeiss im Jahr 1945 auf Befehl des
amerikanischen Militars aus Jena auf die Ostalb. Ab dem Jahr 1946 wurde die Produktion nach
Oberkochen verlegt. Das Unternehmen Carl Zeiss entwickelte sich seither zum gré3ten Arbeitgeber
auf der Ostalb.Die damit verbundene positive Bevolkerungsentwicklung hat sich entsprechend dem
Wirtschaftswachstum gegeniiber dem Jahr 1939 vervierfacht. Im Jahr 1968 wurde die Gemeinde zur
Stadt erhoben. Die Gemarkungsflache der Stadt Oberkochen betragt rund 2.357 Hektar. Oberkochen
stellte Uiber viele Jahrzehnte eine der zuzugsstarksten Kommunen auf der Ostalb dar.

Die Stadtentwicklung in Oberkochen muss sich verschiedenen Herausforderungen stellen. Die in
den letzten Jahren ricklaufigen Geburtenzahlen bewirken eine zunehmende Alterung der Bevélke-
rung. Dem gegeniber sind stetig wachsende Einpendlerzahlen. Damit die Stadt sich allerdings
nicht zu einem Arbeitsstandort entwickelt, bedarf es einer zunehmenden Differenzierung zwischen
Oberkochen als Wohn- und Arbeitsstandort. Allerdings liegt bislang ein eher geringes und teils nicht
bedarfsgerechtes Wohnraumangebot vor.

Die Schaffung neuen Wohnraums sieht sich zudem mit Restriktionen in Form von diversen Schutz-
gebieten und einer stark bewegten Topographie konfrontiert. Vor diesem Hintergrund hat sich die
Stadt Oberkochen das Ziel gesetzt, eine nachhaltige und ressourcenschonende stédtebauliche Ent-
wicklung zu betreiben und die Aktivierung innerértlicher Baupotentiale zu férdern. Gemaf diesem
Ziel betreibt die Stadt Oberkochen bereits seit Jahren eine aktive Bodenpolitik, indem sie innerstad-
tische Areale neu ordnet und Schlieungen von Bauliicken erméglicht. Insbesondere das Schaffen
neuen Baurechts zugunsten der Innenentwicklung hat bereits zu einer Aktivierung innerértlicher
Bauflachenpotentiale erheblich beigetragen. In den letzten Jahrzehnten wurden zahlreiche Bebau-
ungsplane im Innenstadtbereich aufgestellt.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH KE
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Um der anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum in Oberkochen gerecht zu werden und den zahl-
reichen Beschéftigten einen arbeitsplatznahen Wohnstandort im Sinne einer nachhaltigen Entwick-
lung zu ermdglichen, will die Stadt Oberkochen auch kiinftig den Schwerpunkt auf die Innenent-

wicklung legen.

Ruckblick Innenentwicklung

Die Stadtverwaltung hat bereits 2014 einen Antrag auf Gewéahrung einer Zuwendung im Rahmen
des Férderprogramms ,Flachen gewinnen durch Innenentwicklung® (FDI) beim Ministerium fir Ver-
kehr und Infrastruktur Baden-Wurttemberg eingereicht und wurde daraufhin mit Bescheid vom
26.08.2014 in das Forderprogramm ,Flachen gewinnen durch Innenentwicklung“ des Landes Ba-
den-Wirttemberg aufgenommen. Der Bewilligungszeitraum erstreckte sich bis zum 31.12.2015,
wurde auf Antrag bis 31.03.2016 verléangert. Das Programm ,Flachen gewinnen durch Innenent-
wicklung® bietet allen Kommunen im Land einen finanziellen Zuschuss an, um die innerértlichen
Entwicklungspotentiale zu mobilisieren und dem Flachenverbrauch in Baden-Wirttemberg entge-

genzusteuern.

Im Rahmen der Bearbeitung wurde als Grundlage im Jahr 2015 das gesamtstadtische Entwick-
lungskonzept (GEK) erarbeitet, das die vorhandenen Potentiale unter Einbezug der Bevdlkerung
identifiziert und Entwicklungsperspektiven aufzeigt. Aus den erhobenen Entwicklungsperspektiven
wurde eine gesamtstadtische Entwicklungsstrategie fir die Stadt Oberkochen aufgestellt. Darauf
aufbauend wurden Handlungsempfehlungen fir die Aktivierung innerdrtlicher Baupotentiale formu-
liert sowie die in einem Rahmenplan die méglichen MaRnahmen zur Umsetzung der in der Entwick-
lungsstrategie formulierten Ziele der Innenentwicklung in Oberkochen verortet und in eine beispiel-
hafte Anwendung gebracht. Der Rahmenplan dient als Entscheidungsgrundlage fiir weitere Pla-
nungsschritte und als Handlungsleitfaden zur Verbesserung der stadtgestalterischen und —struktu-
rellen Qualitat und des baulichen Zustands der Innenstadt mit dem Ziel, Missstédnde zu beseitigen

und v. a. Private Initiativen anzuregen.

Seit 2015 wurden in der Innenstadt einige Nachverdichtungsmaflinahmen als positives Ergebnis der
gesamtstadtischen Betrachtung und Entwicklungsstrategie umgesetzt. Aber die Nachfrage nach
Wohnraum ubersteigt aufgrund der anhaltend steigenden Einpendlerzahlen und der positiven Ein-

wohnerentwicklung in den letzten Jahren nach wie vor das Angebot an Wohnraum deutlich.

Ausblick Innenentwicklung

Deshalb hat die Stadt Oberkochen im Jahr 2020 nochmals einen Antrag auf Gewahrung einer Zu-
wendung im Rahmen des Forderprogramms ,Flachen gewinnen durch Innenentwicklung® (FDI)* mit
dem Titel ,,....wohnenunlimited...- Jung sucht Alt oder wie kann der Generationenwechsel gelingen®
eingereicht und wurde erneut mit Bescheid vom 22.12.2020 in das Férderprogramm ,Flachen ge-
winnen durch Innenentwicklung” des Landes Baden-Wirttemberg aufgenommen. Der Bewilligungs-

zeitraum erstreckt sich bis zum 31.12.2021.
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Der erneute Forderantrag formulierte als Titel das Ziel ,.... wohnenunlimited... - Jung sucht Alt oder
wie kann der Generationenwechsel gelingen® und legte folgenden Untersuchungsraum mit einer
GebietsgréRe von 25,7 ha im Innenstadtzentrum von Oberkochen fest.

Der Gebietszuschnitt des Untersuchungsgebiets wurde aus folgenden Griinden ausgewahlt: in die-
sem Bereich befinden sich gegeniiber dem restlichen Innenstadtgebiet noch groRere unbebauten
Flachenzusammenhénge, die nennenswertes Entwicklungspotential bieten und deren Entwicklung
vorangetrieben werden soll. Zudem besteht im Untersuchungsraum deutlicher Handlungsbedarf in
Bezug auf das geltende Baurecht. Dieses ist gekennzeichnet durch sehr viele unterschiedliche,
kleinteilige, z. T. auch unqualifizierte Bebauungsplane aus den vergangenen Jahrzehnten, deren
Abgrenzungen, Festsetzungen, etc. auf ein zeitgeméalRes und einheitliches Niveau modifiziert wer-
den sollten, um die rechtliche Grundlage sowohl fiir kommunale als auch private Wohnraumerwei-
terungsmafRnahmen zu schaffen.

Abbildung 1: Stadt Oberkochen mit Untersuchungsgebiet ,,FDI 2021

Quelle: eigene Darstellung KE

Der vorliegende Bericht knupft mit Kapitel 1 an die 2015 ausgearbeiteten Arbeitsergebnisse und

Entwicklungsstrategien an. Dazu werden zu Beginn in dem vorliegenden Bericht die fir die erneute
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Bearbeitung des FDI-Programms erforderlichen gesamtstadtischen Rahmendaten und Analysen
(Statistikdaten und Flachenpotentiale) aus dem 2015 erstellten Gesamtstadtischen Entwick-
lungskonzept aktualisiert. Die Gibergeordneten Planungen, speziell der Landesentwicklungs-, Re-
gional- und Flachennutzungsplan, werden nicht konkret weiter behandelt, da sich an der Ausgangs-
lage fur Oberkochen seither nichts geandert hat und dieselben Rahmenbedingungen vorliegen:

Die Stadt Oberkochen wird dem Verdichtungsraum Aalen/-Heidenheim/Ellwangen (im Landlichen
Raum) zugeordnet. Zudem wird der Stadt die zentralértliche Funktion eines Kleinzentrums zuge-
wiesen. Der aktuelle Flachennutzungsplan 2025 ist seit November 2012 rechtskréftig und dient als
Grundlage fiir die Darstellung der Siedlungsentwicklung. Die Flachen zur Siedlungsentwicklung
werden durch die Topographie sowie durch zahlreiche Schutzgebietsausweisungen begrenzt. Eine

weitere Barrierewirkung entfaltet die Schienentrasse siidostlich des Siedlungsbereichs.

In Kapitel 2 werden vorab nochmals die gesamtstadtischen Entwicklungsziele und —strategien so-
wie Handlungsempfehlungen aus dem Jahr 2015 zusammengefasst und der inhaltliche Bezug zum
Untersuchungsgebiet hergestellt.

Das Innenentwicklungskonzept ,,...wohnenunlimited...“ ab Kapitel 3 liefert darauf eine detail-
lierte Bestandsaufnahme und —analyse fiir das neue Untersuchungsgebiet, die die Grundlage fir
Innenentwicklungsmaoglichkeiten bildet und die ersten Potentiale identifiziert.

Da die Burgerinformation und —beteiligung bereits in den Vorjahren und auch bei dieser Entwick-
lungskonzeption eine grofRe Wertigkeit beigemessen wird, folgt mit Kapitel 4 eine ausfiihrliche Zu-

sammenstellung der vorausgegangenen und aktuellen Birgerbeteiligungsprozesse.

Um in Kapitel 6 konkrete Handlungsempfehlungen und Umsetzungsbeispiele / Steckbriefe erlau-
tern zu kdnnen, werden zuvor in Kapitel 5 die einzelnen Entwicklungsméglichen und Nachverdich-
tungsstrategien verortet und aufgezeigt. Anhand der konkreten Nachverdichtungsmal3nahmen er-
folgt eine Abschatzung des Wohnraumpotentiales, das durch diese EinzelmaRnahmen im Innen-
stadtgebiet ermdglicht werden kdnnte. Dabei wird als Exkurs auch nochmals explizit auf temporére
/ mobile Wohnformen sowie deren potentiellen Beitrag zur Wohnraumschaffung eingegangen. Zur
Verifizierung von Projektmdglichkeiten und Initiierung von Gesprachen mit Eigentimern wurden an-
hand stédtebaulicher Lupen konkrete Skizzen mit alternativen Bebauungs- und ErschlieBungsmég-

lichkeiten fur fiinf Standorte detailliert ausgearbeitet.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH KE



Gesamtstadtisches Entwicklungskonzept

1. Gesamtstadtisches Entwicklungskonzept
— Fortschreibung 2021

1.1 Einwohnerentwicklung und -prognose

Aktuell hat Oberkochen 7.890 Einwohner (Stand 2019). Seit Anfang der 1990er Jahre ist ein
kontinuierlicher Riickgang der Einwohnerzahlen zu verzeichnen. Wéhrend im Jahr 1994
noch rund 8.600 Einwohner ihren Wohnsitz in Oberkochen hatten, ist diese Zahl im Jahr
2011 auf den tiefsten Stand des Erfassungszeitraums von rund 7.710 Einwohner zuriickge-
gangen. Von 2011 bis 2019 ist ein positiver Trend in der Einwohnerentwicklung Ober-
kochens mit einer leichten Zunahme der Einwohnerzahlen auf 7.890 Einwohner festzustel-

len.

Abbildung 2: Einwohnerentwicklung 1990 bis 2019
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W irttemberg

Im landesweiten Durchschnitt dagegen ist fur den Betrachtungszeitraum von 1990 bis ca. 2011 und
auch ab dem Jahr 2012 eine kontinuierliche Bevoélkerungszunahme erkennbar. Gegeniiber dem
Jahr 1990 stieg die Einwohnerzahl bis 2019 um rund 13 % an. Im Zeitraum von 2005 bis 2011 hat-
ten die gesamte Region Ostwiirttemberg sowie der Ostalbkreis einen Bevdlkerungsriickgang von je
2% zu verzeichnen.

Auffallig ist ein simultaner Einbruch der Bevélkerungszahlen in Stadt, Kreis, Region und Land. Die-
ser ist auf den Zensus 2011 zuriickzufihren. Seitdem steigen die Einwohnerzahlen in den beiden
Vergleichsraumen wieder an, fiir die Region Ostwiirttemberg auf einen insgesamt positiven Wert
von circa 5 % seit 1990 und fir den Ostalbkreis auf rund 7% seit 1990.

Die Einwohnerentwicklung in Oberkochen ist vor allem auf die Ansiedlung der Fa. Zeiss in den spéa-

ten 1940er Jahren zurlickzufiihren. Wahrend im Jahr 1925 noch rund 1.500 Einwohner in Oberko-

chen gezahlt wurden, waren es im Jahr 1960 bereits rund 8.000 Einwohner. Seit dem Jahr 1975 ist
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ein kontinuierlicher Bevélkerungsriickgang zu verzeichnen. In den letzten Jahrzehnten hat die Stadt
Oberkochen rund 7% Bevolkerungsverluste hinnehmen missen. Dies ist auch im Vergleich zum
Ostalbkreis, der Region Ostwiirttemberg sowie dem Land Baden-Wirttemberg mit jeweils positiven
Werten uberdurchschnittlich hoch.

Ein steigender Wohnraumbedarf pro Person, Veranderungen der Haushaltsgro3en und -zusam-
mensetzung sowie die gestiegene Anzahl der Einpendler aufgrund von Betriebserweiterungen er-
fordern eine weitere WohnbaulanderschlieBung. Grundsatzlich und angesichts der naturschutz-
rechtlichen Restriktionen sowie der topographisch schwierigen Bedingungen ist eine weitere Er-
schlieBung von Wohnbauflachen in Oberkochen aber als problematisch zu betrachten.

Abbildung 3: Einwohnerentwicklung 1990 bis 2019 im Vergleich
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W irttemberg
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Natirliche Bevolkerungsentwicklung

Die Einwohnerentwicklung resultiert aus dem Saldo von Geburten und Todesfallen (,natirliche Ent-

wicklung®) sowie dem Wanderungssaldo aus Fort- und Zuzlgen.

Der jahrliche Saldo der Geburten und Sterbefélle liegt hier im Durchschnitt bei minus 21 Personen

pro Jahr. Damit macht sich der demographische Wandel auch in Oberkochen bemerkbar.

Abbildung 4: Saldo aus Geburten- und Sterbeféllen 1990 bis 2019
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W irttemberg
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Wanderungssaldo

Diese Verluste konnten aufgrund des fehlenden Angebots zusétzlicher Wohnungen durch Wande-
rungsgewinne nicht ausgeglichen werden. Beim Wanderungssaldo ist seit dem Jahr 1992 bis unge-
fahr ins Jahr 2012 ein insgesamt negativer Trend erkennbar. In Oberkochen gab es in diesem Zeit-
raum eine hohe Fluktuation. Wanderungsverluste sind dabei vermutlich auch auf die Entwicklung
von neuen Wohngebieten in den angrenzenden Gemeinden zurtickzufiihren. Die wenigen Zeit-
raume mit Wanderungsgewinnen fallen oft mit Entwicklungen der in Oberkochen ansassigen Unter-
nehmen zusammen, wie bspw. der Ansiedlung der Carl Zeiss Meditec AG im Jahr 2013 oder der
Carl Zeiss SMT GmbH im Jahr 2001 am Standort Oberkochen.

Seit dem Jahr 2012 ist bis auf die beiden Jahre 2013 und 2015 wieder eine kontinuierliche Steige-
rung der Zuwanderung zu verzeichnen.

Insgesamt ergibt sich somit Uber den Betrachtungszeitraum - begriindet vor allem durch die Wan-

derungsgewinne in den letzten Jahren - ein positiver Wanderungssaldo von 9 Personen im Jahr.

Abbildung 5: Wanderungssaldo 1990 bis 2019 Personen pro Jahr
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W irttemberg

Insgesamt kann der Riickgang der Bevolkerungszahlen in Oberkochen im Betrachtungszeitraum

auf die zunehmend negative, naturliche Einwohnerentwicklung und nicht auf Wanderungsverluste
zuruickgefuhrt werden. Die Wanderungsgewinne kénnen die demographische Entwicklung mit ei-

nem starken Einwohnerriickgang nicht ausgleichen, aber bremsen.

Urséchlich fir den positiven Trend bei der Zuwanderung ist die Schaffung von neuem Wohnraum

im Stadtgebiet von Oberkochen in den letzten Jahren.
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Abbildung 6: Fort- und Zuziige 2016 bis 2019 im Durchschnitt pro Jahr
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W irttemberg

In der Betrachtung der Wanderungsbewegungen nach Altersklassen fur die Jahre 2016 bis 2019

15

lasst sich fast in allen Altersgruppen ein Wanderungsgewinn feststellen. Nur in den Altersklassen

ab 60 Jahren uberwiegen die Fortziige. Insbesondere die signifikanten Wanderungsgewinne in den

Altersklassen der 20 bis 40-Jahrigen und Kinder unter 15 Jahren lassen darauf schlieRen, dass

Oberkochen fir Familien als Wohnstandort interessant ist bzw. in diesen Jahren an Attraktivitat

gewonnen hat.

Das kann auf die Ausweisung von stadtischen Neubaugebieten im letzten Jahrzehnt mit einem von

Familien stark nachgefragten Wohnraumangebot (Einfamilienhaus) zuriickgefihrt werden.
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Einwohnerprognose

Abbildung 7: Bevdlkerungsvorausrechnung bis 2035
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W irttemberg

Die Ergebnisse der aktuellen Bevélkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamtes Baden-
Wirttemberg mit Basisjahr 2017 sind eine Fortschreibung der Entwicklung der letzten Jahre. Als
Grundlage dienen durch das Statistische Landesamt getroffene Annahmen zu Geburtenrate und

Lebenserwartung sowie zu Wanderungsbewegungen.

In der Hauptvariante wird angenommen, dass die Geburtenrate im Vergleich zu den letzten Jahr-
zehnten hoch bleiben wird (1,56 Kinder je Frau). Als Grundlage dient hier der sehr hohe Durch-
schnitt der Jahre 2015 bis 2017. Da dieser Wert im Vergleich zu den letzten Vorausrechnungen
deutlich angestiegen ist, wurde eine sogenannte Nebenvariante erstellt. Diese Variante enthalt die
durchschnittliche Geburtenrate der letzten 40 Jahre (1,40 Kinder je Frau).

Bei beiden Varianten wird angenommen, dass die durchschnittliche Lebenserwartung bis 2035 auf-
grund des medizinischen Fortschritts um zwei Jahre zunimmt. Der kiinftige Anstieg der Lebenser-

wartung schwécht sich im Vergleich zu den letzten Jahrzehnten etwas ab.

Weiterer Einflussfaktor sind die aktuellen Wanderungsbewegungen. Angenommen wird, dass das
hohe Zuwanderungsniveau der letzten Jahre auf Iangere Sicht sinken wird. Fir beide Varianten
wurde fur den Berechnungszeitraum bis 2035 ein positiver Wanderungssaldo fur Baden-Wurttem-

berg in H6he von rund 630.000 Menschen unterstellt.
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Die Vorausrechnung fiir Oberkochen schreibt die Wanderungsverhaltnisse des Stitzzeitraumes der
Jahre 2016 und 2017 fort. Wachstumsrestriktionen, beispielsweise eine kiinftige Flachenknappheit,
sind darin nicht beriicksichtigt. Bei den Annahmen zu den Geburten und zur Lebenserwartung wer-
den teilweise langere Stitzzeitrdume bericksichtigt. Bei der Berechnung werden Gebiete mit ahnli-
cher Struktur und Entwicklungsperspektive zusammengefasst. So gibt es Stadtkreise, Oberzentren
und sonstige groRere Hochschulstandorte. Fir die restlichen Gemeinden wird ein Clusterungsver-
fahren eingesetzt, das auf verschiedenen Indikatoren beruht (Familienhausanteil, Erreichbarkeit so-
zialversicherungspflichtige Arbeitsplatze, Pflegeplatzdichte). Bei den Clustertypen, die Uber einen
hohen Anteil ausléndischer Bevolkerung verfigen (Kreise Stuttgart, Mannheim und Ulm), wurden

im Zuge der Berechnungen Glattungen durchgefiihrt.

Die Fluchtbewegungen und die damit verbundenen ,unfreiwilligen“ Wanderungen der letzten Jahre
stellen die aktuelle Vorausrechnung vor besondere Herausforderungen. Da diese Wanderungen
nichts Uber die Attraktivitat der Stadte und Gemeinden aussagen und zukiinftig auch nicht davon
ausgegangen wird, dass diese Zuwanderungszahlen in diesem Ausmalf} wieder eintreten werden,
flieRen diese Zahlen nicht in die Vorausrechnungen auf regionaler Ebene ein.

Im Szenario der Hauptvariante mit Wanderungsgewinnen (rote Balkenlinie der vorangegangenen
Abbildung) soll die Einwohnerzahl in Oberkochen ausgehend von 2017 bis ins Jahr 2035 nur um
157 Personen und in der Nebenvariante mit geringerer Geburtenrate (griine Linie der vorangegan-
genen Abbildung) um nur noch 35 Personen ansteigen. Ohne Wanderungsgewinne wird ein
Bevolkerungsriickgang bis zum Jahr 2035 auf rund 7.380 bzw. um 509 Einwohner prognostiziert.

Neben der Entwicklung der Einwohnerzahlen ist vor allem die demografische Entwicklung ein wich-
tiger Parameter fiir eine ganzheitliche und bedarfsgerechte Gemeindeentwicklungsplanung.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH KE
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Demografische Entwicklung

Der demografische Wandel in Deutschland ist unter anderem gekennzeichnet durch eine negative
Bilanz aus Geburten- und Sterberate, eine zunehmend héhere Lebenserwartung sowie leichte

Wanderungs-gewinne. Dies fihrt zu einer sich zunehmend veréandernden Altersstruktur.

Unabhéangig von der zukinftigen Entwicklung der Einwohnerzahl werden sich in den kommenden
Jahren Verschiebungen in der Altersstruktur ergeben. Die Altersgruppen der bis 65-Jahrigen wer-
den dabei deutlich an Starke verlieren. Besonders starke Riickgénge werden fiir die 50- bis 65-Jah-
rigen sowie die 20- bis 35-Jéhrigen prognostiziert, wodurch das Potential an Erwerbspersonen und
kunftigen Auszubildenden erheblich schrumpft. Hohe Zuwachse sind bei den 65- bis 75-Jahrigen zu
verzeichnen, die sich heute noch im Erwerbsalter befinden.

Abbildung 8: Veranderung der Altersstruktur 2018 bis 2035 — absolute Zahlen
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W irttemberg
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Fazit

=  Stetig sinkende Einwohnerzahl seit 1992

= Uberdurchschnittlicher Bevélkerungsriickgang (Vergleich Land, Region, Kreis)

= Negativer Saldo der naturlichen Bevolkerungsentwicklung (jéhrlich -21 Personen)

= 1992 — 2019 gering positives Wanderungssaldo (jahrlich + 9 Personen)

=  Prognostizierter Bevolkerungsriickgang (7.500 EW mit, 7.000 EW ohne Wanderung)

=  Starker Ruckgang der 15- bis 35- und der 50- bis 65-Jahrigen, Zunahme der 65- bis 75-
sowie Uber 90-Jahrigen

=  Kinftig mehr Bedarf an altersgerechtem Wohnen, Pflegeeinrichtungen, etc.

=  Stagnierende Zahlen im Wohnungsbestand

=  Starke Abnahme der Belegungsdichte (20% gegentiber 1990) > steigender Wohnraum-
bedarf pro Person (Haushaltsstrukturen, demographischer Wandel)

Entwicklungsperspektive

= Bereitstellung von Wohnraum notwendig durch steigenden Wohnraumbedarf pro Per-
son

=  Ausbau und Angebot von seniorengerechtem Wohnraum (verstarkt alternde Bevdlke-
rung)

= Schaffung von Wohnraum fiir Familien, um zukunftsfahig bleiben zu kénnen/ Uberalte-

rung entgegen zu wirken 19
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1.2 Oberkochen als Wohnstandort

1.2.2 Wohnungsbauentwicklung

Die Entwicklung des Wohnungsbestands in der Stadt Oberkochen stagniert seit Mitte der 1990er
Jahre bis ca. ins Jahr 2015. Nur zu Beginn der 90-er Jahre war ein Anstieg zu erkennen und erst

seit 2015 ist wieder ein leichter Aufwartstrend zu verzeichnen.
Es gibt derzeit 1.952 Wohngebaude mit 4.152 Wohnungen (Jahr 2019).

Wohnungs- und Wohngeb&audebestand

Abbildung 9: Wohnungs- und Wohngebdudebestand 1990 — 2019
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W irttemberg

Die Wohnbauentwicklung der Stadt Oberkochen entspricht einer relativen Zunahme des Woh-
nungsbestands um knapp 16 % gegeniiber dem Ausgangsjahr 1990. Der nachfolgenden Abbildung
ist zu entnehmen, dass diese Entwicklung deutlich unter der Entwicklung des Wohnungsbestandes
im Ostalbkreis (32 %), in der Region Ostwiirttemberg (29 %) sowie in Baden-Wirttemberg (34 %)
liegt.
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Abbildung 10: Wohnungsbestand im Vergleich
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Baden-Wirttemberg

Veranderungen der Familienstrukturen und Lebensmodelle hatten in den letzten Jahrzehnten er-

heblichen Einfluss auf die durchschnittliche Wohnungsbelegungsdichte. Insgesamt zeichnet sich

ein gestiegener Wohnflachenbedarf pro Kopf in Deutschland ab. In Oberkochen ist eine Abnahme

der Wohnungsbelegungsdichte um rund 20% im Vergleich zum Jahr 1990 von 2,4 auf 1,9 Einwoh-

nern je Wohneinheit erfolgt. Die Belegungsdichte liegt damit unter dem landesweiten Durchschnitts-

wert von 2,08 Einwohnern je Wohneinheit. Eine Erklarung hierfiir kdnnte der Wegzug von in der Fa-

milie lebenden jungen Erwachsenen sein.

Abbildung 11: Belegungsdichte seit 1990
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W urttemberg
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Baufertigstellungen

Die Zahl der Baufertigstellungen ist seit Ende der 1990er Jahre (Ausnahme 2002) stark riicklaufig

und hat sich in den letzten Jahren bis ca. 2012 bei fiinf bis zehn Baufertigstellungen pro Jahr einge-

pendelt. Die hohe Anzahl der Baufertigstellungen im Jahr 2002 entspricht dem Ausbau des Werks

der Carl Zeiss SMT GmbH am Standort Oberkochen. Dies deckt sich mit dem kurzzeitigen Anstieg

der Wanderungsgewinne und einer positiven Bevolkerungsbilanz in diesem Zeitraum.

Der deutliche Anstieg der Baufertigstellungen ab dem Jahr 2013 korrespondiert ebenfalls mit dem

positiven Wanderungssaldo seit ungefahr 2012 und die Realisierung von Neubauvorhaben durch

den Zuzug von Beschéftigten.

Abbildung 12: Baufertigstellungen im Wohnungsbau
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1.2.3 Wohnungs-/Flachenbedarfsprognose

Zur Steuerung einer nachhaltigen Wohnbauentwicklung und Wohnstandortentwicklung gilt es den
Bedarf an neuen Wohnungen zu ermitteln.

Die Prognose des Wohnungs- und Wohnbauflachenbedarfs orientiert sich an den Hinweisen zur
Plausibilitatsprifung der Bauflachennachweise im Rahmen von Genehmigungsverfahren des
Ministeriums fir Verkehr und Infrastruktur. Ergdnzend wurden regionale Besonderheiten und
weitere Annahmen auf Basis des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg in der

Berechnung berlicksichtigt. Zieljahr fir die Prognose ist das Jahr 2035.

Wohnungs-/Flachenbedarfsprognose 2035

Ausgangsjahr 2019

Zieljahr 2035

Einwohner (Ausgangsjahr) 7.890

Einwohner (Zieljahr) ohne Wanderung 7.330

Einwohner (Zieljahr) mit Wanderung 7.996

Wohnungsbestand (Ausgangsjahr) 4.152

Belegungsdichte (Ausgangsjahr) 1,90

Belegungsdichte (Zieljahr)* 1,81
* Fur den Riickgang der Belegungsdichte wird der Durchschnittswert 0,3% fiir das Land Baden-Wirttemberg 23
angenommen. -

Berechnung Wohnungsbedarf (2035) Hauptvariante

Wohnungsbestand aus natirlicher

Bevolkerungsentwicklung e
Wohnungserganzungsbedarf bei Abnahme der

. 207
Belegungsdichte
Wohnungsbedarf durch Wanderungsgewinne 368
Neubedarf an Wohnungen mit Wanderungen bis 2035 280
Flachenbedarf bei entsprechender Wohneinheitendichte 14.02 ha

(20 Wohneinheiten/ha)

Quelle: eigene Darstellung auf Basis Statistisches Landesamt

Die Berechnungen zum Wohnungsbedarf zeigen, dass unter der Voraussetzung von
Wanderungsgewinnen (Hauptvariante) gemaf der Bevdlkerungsvorausrechnung des Statistischen
Landesamtes Baden-Wurttemberg zwischen 2019 und 2035 mit einem sehr hohen Bedarf von

insgesamt 280 zusatzlichen Wohnungen zu rechnen ist.
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Hochgerechnet bedeutet das bei einer angenommenen Siedlungsdichte von 20 Wohneinheiten pro

Hektar einen Flachenbedarf von 14,02 ha, die als Wohnbauflachen in diesem Zeitraum zur Verfi-

gung gestellt werden bzw. zusatzlich geschaffen werden missten.

Zur Bestimmung der Siedlungsdichte bei dieser und den folgenden Hochrechnungen wird die Auf-

stellung der Kennwerte der Siedlungsdichte des Instituts fur Stadt- und Regionalplanung an der
Hochschule Nirtingen-Geislingen herangezogen.

Fir das Innenstadtgebiet Oberkochens, in dem sich auch das Untersuchungsgebiet befindet, wird

aufgrund der dort vorgefundenen, diversen Bebauungsstrukturen ein Mittelwert von ca. 20 WE / ha

bzw. ca. 40 - 50 EW / ha angesetzt.

Abbildung 13: Kennwerte der Siedlungsdichte

Merkmale der Bebauungsstruktur:
offene Bauweise

uberwiegend EFH, vereinzelt DHH
grof3e private Griinflachen

Kennwerte der Siedlungsdichte:

ca. 15 WE / ha

ca. 30 - 40 EW / ha (in Abhangigkeit
von der Belegungsdichte)

Merkmale der Bebauungsstruktur:
offene Bauweise

EFH und DHH

Kennwerte der Siedlungsdichte:

ca. 25 WE / ha

ca. 50 - 60 EW / ha (in Abhangigkeit
von der Belegungsdichte)

Merkmale der Bebauungsstruktur:
offene Bauweise

RH und DHH, kleinere MFH

Kennwerte der Siedlungsdichte:

ca. 35 WE / ha

ca. 70 - 90 EW / ha (in Abhangigkeit
von der Belegungsdichte)

Quelle: Institut fir Stadt- und Regionalentwicklung an der Hochschule Nirtingen-Geislingen
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1.2.4 Wohnbauflachenpotential

Der im vorangegangenen Kapitel ermittelten Wohnungs- und Flachenbedarfsprognose wird nun
den in Oberkochen vorhandenen Wohnbauflachenpotentialen gegentbergestellt. Dazu werden die
laut Flachennutzungsplan 2025 theoretisch noch vorhandenen Wohnbauflachenpotentiale aufge-
stellt und im Anschluss auf die tatsachlichen Entwicklungsmdglichkeiten in rechtskraftiges Bauland

hin geprdft.

Nachfolgend sind die potenziellen Entwicklungsflachen fir die zukiinftige Wohnbauentwicklung
Oberkochens aufgefuhrt. Diese Zusammenstellung basiert auf der Darstellung des Flachennut-

zungsplans sowie des Geoportals.

Potentialflachen laut Flachennutzungsplan 2025

Bezeichnung GroRRe
WOHNBAUFLACHEN

W 1.3 ,Im Spitztal* 1,58 ha
B-Plan ,Kapellensteige I 0,75 ha
W 1.9 ,Sidlich des Katzenbaches* 0,68 ha
W 1.10 ,Volkmarsberg II* 1,05 ha
W 1.11 ,Im Gewann Strick” 2,60 ha
W 1.14 ,Spitztal Stidwest" 1,05 ha
W 1.17 ,Im Gutenbachtal* 2,24 ha

faY =

—v

MISCHBAUFLACHEN (50%)

M 2.1 ,Wacholdersteige I* 1,22 ha
M 2.2 ,Wacholdersteige II* 3,80 ha

WOHNBAUFLACHENAUFSTELLUNG

Summe geplante Wohnbauflachen 9,95 ha

Summe geplante Mischbauflachen (50 %) 5,02/2 =2,51 ha

Quelle: eigene Darstellung auf Basis Flachennutzungsplan und Geoportal

Im Flachennutzungsplan 2025 sind insgesamt ca. 10 Hektar geplante Wohnbauflachen und ca. 5
Hektar geplante gemischte Bauflachen dargestellt. Bei Mischbauflachen wird die dargestellte Fla-
che pauschal zu 50% fiir die Wohnnutzung angesetzt. Auf Grund von regionalplanerischen Vorga-
ben wurde die geplante Wohnbauflache W 1.12 ,Erweiterung Wolfertstal“ von der Genehmigung
des Flachennutzungsplans 2025 ausgenommen und ist somit hier nicht mehr mit aufgefihrt.

Die Summe der fiir Wohnungsbau laut FNP zur Verfligung stehenden Flachen belauft sich somit
auf 12,46 ha.
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Theoretisch wiirden diese im Flachennutzungsplan fir eine Wohnnutzung vorgesehenen, o. g. Fla-
chen von gesamt ca. 12,46 ha anndhernd dem errechneten Flachenbedarf von 14,02 ha entspre-
chen.

Auch das sich aus 12,46 ha bei einer angenommenen Siedlungsdichte von 20 WE/ ha ergebende
Wohnraumschaffungspotential von rund 250 Wohneinheiten entspricht anndhernd dem prognosti-

zierten Wohnraumbedarf von 280 Wohneinheiten bis zum Jahr 2035.

Im Folgenden wird diese theoretische Bilanzierung auf die tatsdchlichen Umsetzungsmdoglichkeiten

hin geprift und das tatséchlich im Rahmen des FNP vorhandene Flachenpotential ermittelt.
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Analyse der Potentialflachen laut Flachennutzungsplan 2025

Im Jahr 2018 wurden die im Flachennutzungsplan ausgeschriebenen Siedlungsflachen in einer ,In-
formellen Uberarbeitung* nach zu beachtenden Restriktionen bei einer Umsetzung in Planungs-
recht untersucht. Die Untersuchung ergab, dass fast alle dieser Wohnbaupotentialflachen mit Rest-
riktionen beaufschlagt sind und dass die Uberfiihrung dieser Flachen in rechtskraftige Baulandfla-
chen aufgrund der unterschiedlichen, v. a. naturschutzgebundenen Voraussetzungen nur mit sehr
groRen Schwierigkeiten und ggf. nicht gewollten Zugestandnissen bzw. nicht méglich sein wird. Die

Auswertung ist der folgenden Tabelle zu entnehmen.

Analyse der Potentialflachen laut Flachennutzungsplan 2025

Ziel Re- | Flachland
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) ) gional- S\ ELE ) Wald | Sonstiges
Baugebiet mungsgebiet ) Biotop
plan wiese
Schwierige
W 1.3 .
X Erschlie-
.Im Spitztal*
Bung
Hinweise Of-
W 1.9 . L
fentlichkeit: teil-
,2Sudlich des Katzenba- .
weise Uberflu-
ches*
tungsflachen
W 1.10
X
»Volkmarsberg I
W 111 Denkmal-
X X
,Im Gewann Strick® schutz
Schutz-
Teilweise Er-
W 1.14 streifen
) . schlieBungs- .
~Spitztal Sidwest* LW-Lei-
stral3e
tung
Evtl.
W 1.15 -
erlegun
~Spitztal Nordwest“ (Dis- X X X . ) g
LW-Lei-
kussionsflache)
tung
W 1.17 ,Im Gutenbachtal* X
) Denkmal-
M 2.1 ,Wacholdersteige I*
schutz
M 2.2 ,Wacholdersteige Denkmal-
Il schutz
Legende: X Verfahren erforderlich

Quelle: eigene Darstellung auf Basis Flachennutzungsplan und Geoportal
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Gegeniber der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen 12,46 Hektar als Wohnbauflachenpoten-
tial stehen anhand dieser Analyse deutlich weniger Flachen fir eine tatsachliche Wohnbauentwick-
lung zur Verfuigung, namlich nur noch folgende Flachen:

W 1.9 ,Sidlich des Katzenbaches® und W 1.14 ,Spitztal Stidwest* (1,73 ha) sowie die beiden
Mischflachen (2,51 ha).

Es stehen demnach also tatsachlich nur 4,24 Hektar zur Entwicklung von Wohnbauflachen zur Ver-
fugung. Dies entspricht — wieder unter der Annahme einer Siedlungsdichte von 20 WE / ha — einem
realistischen Wohnraumschaffungspotential von nur ca. 85 Wohneinheiten. Der prognostizierte
Wohnraumbedarf allein bis ins Jahr 2035 kann also definitiv nicht tiber die Auenentwicklung ge-

deckt werden.
Dieses Ergebnis bestatigt nochmals die Notwendigkeit, die Innenentwicklung in Oberkochen starker

voranzutreiben, um dem prognostizierten Wohnungsbedarf (280 Wohneinheiten bis 2035) gerecht

zu werden.
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Potentialflachen der Innenentwicklung

Bedingt durch teils schwierige Eigentiimerstrukturen bietet Oberkochen nur wenig Wohnbaufla-
chenentwicklungspotential in innerstadtischer Lage. Um dennoch dem Wohnbauflachenbedarf der
Stadt zu entsprechen, hat Oberkochen schon friihzeitig einen Schwerpunkt auf Innenentwicklung
gelegt. Neben Neuordnung und Umnutzung von innerstadtischen Flachen und Immobilien hat die
Stadt Oberkochen in Zusammenarbeit mit dem Regionalverband Ostwirttemberg eine Erhebung
der Flachenpotentiale in Oberkochen im Rahmen des Programms ,Raum +“ durchgefihrt.

Der folgende Plan zeigt diese gemeinsame Darstellung der FNP- und Innenentwicklungsflachen
laut Geoportal sowie die Abgrenzung des Untersuchungsgebiets.

Die im Plan dargestellten Innenentwicklungsflachen fur kiinftige Wohn- und/oder gewerbliche Nut-
zung umfassen Uber das gesamte Stadtgebiet eine Flache von 26,3 ha. Diese Innenentwicklungs-
flachen kénnen ergénzend zu den bewerteten FNP-Flachen im Hinblick auf langfristige Wohnraum-
schaffungsmaflRnahmen geprift werden und bieten aufgrund der gréReren Flache mehr Potential
als die bewerteten FNP-Flachen.

Von den laut Geoportal zur Verfiigung stehenden Innenentwicklungsflachen ist nur ein sehr gerin-
ger Anteil innerhalb des Untersuchungsgebiets verortet. Insgesamt sind nur 0,75 Hektar Flachen-
potential im Untersuchungsgebiet erfasst.

Bei einer analogen Hochrechnung zu den bisherigen Flachenpotentialen mit einer Siedlungsdichte
von 20 WE / ha kénnten also innerhalb des Untersuchungsgebiets nur 15 Wohneinheiten durch

die Entwicklung dieser Flachen geschaffen werden.

29
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Abbildung 14: Potentialflachen 2021 nach FNP und Geoportal

Flachengewinnung durch
Innenentwicklung

283 WEm?
TEm
T 0w

—J Innanentwickiung
IEI Abgrenzung Uniersuchungsgebiet
b 1km n
M 1:15.000 {A3)
o /S gt
2021 -

Ganamiicha
T Te————

Casmmiicha
bt

Flachenpotentiale GeoPortal Region

Potentialflichenanalyse 2021

wohnenunlimited -
Plan Nr. 2

Oberkochen

Stadt

Uk 50
711,

Kemmunsianwicklung GmEst
Pt Baas Stale 31
gt

LEm W
04743

.."' Bauflichen geplant (FNP)

| [ wehnen
.‘ii [ Mischoebiat

%

g = B

: 5 |3
S I
iz 3N g8
o B | B¢
iE FejiFe

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Angaben der Stadt sowie eigene Begehungen
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Fazit

= Starke Abnahme der Baufertigstellungen seit 1992, heute bei 5 bis 10 Baufertigstellun-
gen pro Jahr

=  Wenig Flachenpotentiale im Au3en- bzw. Randbereich; Flachenknappheit durch natur-
schutzrechtliche Restriktionen, stark bewegte Topographie; Flachenpotential bei ca.
4,24 Hektar

= Innenentwicklungspotential (ohne Berticksichtigung nicht aktivierbarer Flachen) bei ca.
26,3 Hektar, innerhalb des Untersuchungsgebiets ca. 0,75 Hektar

= Aktivierungsrate der Flachenpotentiale ist eher als gering zu bewerten.

=  Flachenpotentiale AuRen- und Innenbereich liegen deutlich unter der Flachenbedarfs-

prognose / Wohnraumpotentiale liegen deutlich unter der Wohnraumbedarfsprognose

Entwicklungsperspektive

= Vor dem Hintergrund einer nachhaltigen Stadtentwicklung und der ausgepragten Fla-
chenproblematik in Oberkochen kommt der Innenentwicklung eine besondere Rolle zu

= Innenentwicklung durch Nachverdichtung, Aufstockung der Gebaude in Teilbereichen
oder punktuell Innenentwicklung durch Umlegung, Neustrukturierung von Brachflachen,
Aktivierung von Eigentimern (Baullicken)

= Ergebnisse, Projektanstdfie und Fortschritte in der Innenentwicklung durch ,Flachenge-

winnen durch Innenentwicklung - wohnenunlimited*

Die Kommunalentwicklung (KE) hat 2015 auf dieser Grundlage die aufgenommenen Innenentwick-
lungspotentiale auf Aktualitat in einer Bestandsaufnahme fir das Untersuchungsgebiet im Detail-
Uberpruft und um weitere Flachenpotentiale ergéanzt. Das Ergebnis dieser aktuellen Flachenpotenti-
alermittlung, die detaillierten Entwicklungsméglichkeiten und Bebauungsvarianten mit Hochrech-

nung von Wohnraumpotentialen ist in Kapitel 5 ausfiihrlich dargestellt und erlautert.
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1.3 Oberkochen als gewerblicher Standort

In Oberkochen sind zahlreiche wirtschaftsstarke Unternehmen, wie zum Beispiel die Unternehmen
Leitz, LMT, Oppold System GmbH, Carl Zeiss AG, Carl Zeiss SMT GmbH, Carl Zeiss Meditec AG,
CD Walzholz, Owema, sowie 3E Datentechnik, aber auch kleinere Unternehmen und Handwerks-
betriebe ansassig.

Die Beschaftigtenentwicklung liegt derzeit bei rund 10.747 Beschéftigten in Oberkochen. Diese Be-
schéaftigtenanzahl tbersteigt sogar die Einwohnerzahl und untermauert Oberkochens Stellung als
starker und erfolgreicher Wirtschaftsstandort in der Region. Die Entwicklung im Zeitraum von 2000
bis 2019 zeigt insgesamt eine sehr positive Entwicklung auf, v. a. ist in den letzten zwei Jahren ein
Uberproportionaler Anstieg zu verzeichnen.

Die Phasen einer verstarkten Beschéaftigtenzunahme entsprechen dabei jeweils Entwicklungen der
in Oberkochen ansassigen Unternehmen, wie bspw. der Ansiedlung der Carl Zeiss Meditec AG im
Jahr 2013 oder der Carl Zeiss SMT GmbH im Jahr 2001 und die Erweiterung dieser Zeiss Sparte
ab dem Jahr 2017 am Standort Oberkochen.

Abbildung 15: Beschaftigtenentwicklung seit 1990
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W irttemberg

Auffallig ist, dass die Anzahl der Einpendler sich entsprechend den Beschatftigtenzahlen entwickelt.
In den Jahren 2010 bis 2019 ist eine signifikante Zunahme an Einpendlern um ca. 3.460 Personen
zu verzeichnen und entspricht damit fast genau der Zahl des Beschéftigtenzuwachses im selben
Zeitraum. Die Zahl der Einpendler tUbersteigt mit derzeit rund 9.460 Personen deutlich die der Aus-
pendler mit rund 1.990 Personen. Die Tendenz ist vergleichbar mit den steigenden Beschéftigten-

zahlen.
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Abbildung 16: Pendleraufkommen

Gesamtstadtisches Entwicklungskonzept
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Das produzierende Gewerbe bildet in Oberkochen mit rund 85 % der Beschéftigten den starksten

Wirtschaftsbereich. Der Beschaftigtenanteil des produzierenden Gewerbes ist seit Jahren nahezu

unverandert.

Abbildung 17: Beschaftigte nach Wirtschaftsbereichen
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In den 1990er Jahren fand zeitgleich in Land, Region, Kreis als auch in Oberkochen eine Abnahme

der Beschéftigtenzahlen statt. Besonders Oberkochen hatte in diesem Zeitraum einen erheblichen

Rickgang der Beschéftigtenzahlen um etwa 18% zu beklagen. Dieser Einbruch ist zu einem gro-

Ben Teil auf den Strukturwandel bei der Werkzeug herstellenden Industrie und zum anderen auf die
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Krise des Unternehmens Carl Zeiss Mitte der 1990er Jahre zuriickzufiihren und zeigt die Bedeu-
tung des Unternehmens fir Oberkochens Wirtschaft auf.

Seither entwickeln sich die Beschéftigtenzahlen, trotz kurzzeitiger Zahlenrtickgénge, ausgespro-
chen positiv. Anschubwirkung hatten die bereits beschriebenen Ereignisse im Zusammenhang mit
der Entwicklung des Carl Zeiss Konzerns.

Der rapide Anstieg der Beschéaftigtenanzahl in Oberkochen seit dem Jahr 2000 bis ins Jahr 2019
betragt circa 70% und ist im Vergleich mit Land (circa 25%), Kreis (circa. 27%) und Region (circa
20%) als Uberdurchschnittlich/Uberproportional zu bezeichnen.

Abbildung 18: Beschéftigtenentwicklung im Vergleich
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Fazit

= Rapide Zunahme der Beschéftigtenzahlen seit Ende der 1990er Jahre (Uberdurch-
schnittlich)

= Den Beschéftigtenzahlen entsprechende Zunahme der Einpendler

= Tendenz steigend

= 85 % der Beschéftigten im Bereich des produzierenden Gewerbes

Entwicklungsperspektive

= Potentielle Nachfrage nach Wohnraum durch Beschéftigte
=  Bindungsquote durch Wohnraum fiir Beschéaftigte erhéhen

=  Wohnraum fiir Beschaftigte als Beitrag zur Nachhaltigkeit durch kurze Wege
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1.4 Stadtebauliche Erneuerung

Der Stadt Oberkochen kommt die Aufgabe zu, die Funktionen Grundversorgung, Verwaltung, Ge-
meinbedarf und 6ffentliche Infrastruktur anzubieten und zu sichern. Die Starkung innerstadtischer
Bereiche durch die Sicherung und Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung mit Gitern des
taglichen Bedarfs, Schaffung attraktiver 6ffentlicher R&ume und innerstadtischem Wohnraum geho-
ren zu den zukinftigen Aufgaben der Stadtentwicklung. Die Behebung stadtebaulicher und funktio-
naler Missstéande sowie die Aktivierung vorhandener Flachenpotentiale tragen zur Erflllung dieser
Aufgaben bei und bilden einen wichtigen Baustein der Innenentwicklung.

In den letzten Jahrzehnten hat die Stadt bereits mit der Sanierung der Innenstadt einen wichtigen
Beitrag zur Attraktivierung der Innenstadt und somit zu ihrer Zukunftsféhigkeit geleistet.

Abbildung 19: Ubersicht Sanierungsgebiete
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Das Sanierungsgebiet ,Mihle/Rathausplatz® wurde von 2005 bis 2017 im Rahmen des Landessa-
nierungsprogramms umgesetzt. Das MalRhahmenkonzept beinhaltete die bauliche und energeti-
sche Modernisierung des Rathauses und der dazugehérigen Hotelanlage, die Umgestaltung des
Eugen-Bolz-Platzes sowie die Neuordnung des Miihlenareals inklusive des Erwerbs der notwendi-
gen Grundstiicke. 2015 wurde ein Aufstockungsantrag zugunsten der Planungen zur ,Neuen Mitte
Oberkochen® sowie der Neuplanung des Hotels am Rathaus bewilligt.

Einen wichtigen Beitrag zur Starkung der Innenstadt und ihrer Funktion leistet die Planung zur
,Neuen Mitte Oberkochen®. Fiir das Areal zwischen Bahnhofstral3e, Katholischer Kirche und
Schwarzer Kocher wurde durch das Planungsbiiro AMUNT Architekten Martenson und Nagel
Theissen, Stuttgart, eine stadtebauliche Konzeptstudie mit Gestaltungsvorschlagen fir die ,Neue
Mitte Oberkochen® erarbeitet. Als Zielsetzungen der Planung wurden die Neugestaltung und Bele-
bung der Innenstadt sowie die Starkung des Einzelhandels und der Gastronomie formuliert. Dazu
soll die Durchwegung der Innenstadt verbessert, das Mihlenareal der Scheerer-Muhle reaktiviert,
neuer barrierefreier Wohnraum und zeitgeméafe Einzelhandelsflachen geschaffen sowie der
Schwarze Kocher mit Kanal erlebbar gemacht werden.

Die in den letzten Jahren umgesetzte MaRnahme 6ffnet den Platzbereich zum Schwarzen Kocher
hin und grenzt ihn durch Neubauten zur Aalener Stral3e ab. Es entstand ein ca. 2,5 m tiber dem Ni-
veau des Schwarzen Kochers liegender Platz, von welchem der Uferbereich tber eine Treppenan-

lage erreicht werden kann.

Laufendes Sanierungsgebiet ,,Neue Mitte*

Nach Abrechnung der vorangegangenen Sanierungsmaf3nahme ,Muhle-Rathausplatz” hat die
Stadt Oberkochen zur Weiterfiihrung der stadtebaulichen Erneuerung in der Innenstadt im Jahr
2018 einen Neuaufnahmeantrag zur Aufnahme in ein Programm der stédtebaulichen Erneuerung
gestellt. Dieser wurde 2018 positiv beschieden und die erfolgreiche Stadterneuerung kann im Rah-
men des Bund-Lander-Programms ,Zukunft Stadtgriin“ (SGP) bis voraussichtlich ins Jahr 2027 fort-
gesetzt werden.

Die Sanierungsziele fiir das Sanierungsgebiet ,Neue Mitte* wurden im Rahmen der Vorbereitenden
Untersuchungen préazisiert:
= Neuordnung und Umgestaltung des Areals im Bereich hin zum Schwarzen Kocher zur
Vernetzung der Einzelhandels- und Dienstleistungszone entlang der Heidenheimer / Aale-
ner Strae
= Sicherung und Erneuerung des Wohnungsbestandes sowie Wohnumfeldes
=  Umfeldverbesserung durch Schaffung qualitatsvoller Griin- und Freiraumstrukturen
=  Bauliche Erneuerung der Infrastruktur (ErschlieBung) mit Herstellung von Barrierefreiheit
im 6ffentlichen Raum
= Neustrukturierung zur Anpassung vorhandener Strukturen an den demograph. Wandel

=  Forderung privater Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen
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Eines der vorlaufigen Ziele besteht darin, den Wohnungsbestand zu sichern und zu erneuern. Die-
ses Programm soll im Rahmen des FDI-Antrags weiter verfolgt und mit Hilfe von Handlungsemp-

fehlungen prazisiert werden.
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2. Entwicklungsstrategie und Handlungsempfehlungen 2015

Die 2015 erarbeitete Entwicklungsstrategie dient(e) dazu, die Grundpfeiler bzw.- libergeordneten
Ziele fir die zukiinftige Entwicklung einer Stadt aufzuzeigen. Das Gesamtortliche Entwicklungskon-
zept (GEK) von 2015 beschreibt die aktuellen Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung in Ober-
kochen. Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme, der hieraus abgeleiteten Analyse sowie der Betei-
ligung der Birgerschaft wurden erfasst und in raumlich verortete Entwicklungsziele libersetzt sowie
in einem Ubersichtsplan verortet.

Die Entwicklungsstrategie wurde in verschiedene Themenbereiche gegliedert.

=  Bevolkerungsentwicklung
=  Wohnen

=  Gewerbe

= Offentliche Infrastruktur

= Tourismus

=  Einzelhandel

= Verkehr

= Energie und Klimaschutz

Zusammengefasst ergaben sich fur die stadtebauliche Entwicklung der Stadt Oberkochen folgende
38 Ubergeordnete Ziele/ Leitziele:

= Funktionale und gestalterische Aufwertung der Innenstadt (Erarbeitung stéadtebauliches
Entwicklungskonzept/ Rahmenplan), Entwicklungsschwerpunkt.

= Entwicklung von gréReren Flachen zugunsten einer Wohnnutzung (Entwicklungsfla-
chen).

= Umnutzung/ Neustrukturierung von Flachen zugunsten einer Wohnbebauung.

= Schaffung neuen Wohnraums im Rahmen der Innenentwicklung durch Aktivierung
der Baulticken.

= Aufwertung/ Modernisierung bestehender Wohnungen und des Wohnumfelds.

=  Punktuelle Steigerung der Flacheneffektivitét im Bestand.

= Entwicklung von Flachen/ Neustrukturierung von gewerblichen Brachflachen zugunsten
einer neuen gewerblichen Nutzung.

=  Ausbau und Erhalt der Wegebeziehungen/ Durchgéngige Wegebeziehungen/ Attraktivie-
rung der wichtigen Wegebeziehungen.

=  Aufwertung von Frei- und Aufenthaltsflachen (z.B. Spielplatze, Grinflachen)

= Radwegenetz in der Innenstadt verbessern und mit Uberdrtlichen Radwegen verbinden.

Der folgende Ubersichtsplan verortet diese Ziele im Stadtgebiet von Oberkochen. Das Untersu-
chungsgebiet fur das ,Flachengewinnen durch Innenentwicklung-Projekt” im Innenstadtbereich ist
im Plan ebenfalls dargestellt (schwarz umrandet) und bereits mit konkreten Entwicklungsmafnah-

men belegt.
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Abbildung 20: Entwicklungsstrategie GEK 2015
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Fir die Umsetzung der in der Entwicklungsstrategie 2015 aufgestellten Ziele wurden Handlungs-
empfehlungen formuliert. Die Handlungsempfehlungen gliedern sich in MalRnahmen, die fir die
Umsetzung der Entwicklungsziele herangezogen werden kénnen sowie die dafiir zur Verfiigung
stehenden Instrumente.

Dieser ,Malinahmenkatalog“ kann bedarfsgerecht eingesetzt werden und soll(te) der Stadt Oberko-

chen als Grundlage fir kiinftige Stadtentwicklungsvorhaben dienen.

Die Handlungsempfehlungen wurden konkret fir folgende Entwicklungsziele formuliert: ,,Oberko-
chen als Wohnstandort®, ,Oberkochen als gewerblicher Standort®, ,Infrastruktur®, ,Einzelhan-

del/Dienstleistung/Gastronomie®, ,Verkehrsinfrastruktur” und ,Stadtgestaltung/Stadtstruktur®.

Diese 2015 erarbeitete Entwicklungsstrategie einschlieRlich Handlungsempfehlungen ist nicht ab-
schlieBend zu verstehen. Vielmehr sind und waren Gemeinderat und Verwaltung gefordert, die be-

nannten Themenfelder weiter zu bearbeiten und zu konkretisieren.

Als Schwerpunkt der libergeordneten Leitziele wurde das Thema ,Wohnraumschaffung“ deutlich
und dementsprechend die Optionen zur Fortsetzung der inhaltlichen Arbeit gepriift. Logische Kon-
sequenz war die Festlegung des Untersuchungsgebiets und Antragstellung 2020 fiir das Programm
,Flachengewinnen durch Innenentwicklung®, um hier durch vertiefende Bearbeitung im Rahmen
des Forderprogramms konkrete Handlungsfelder und Verortungen mdoglicher MalRnahmen zur
Wohnraumschaffung herausarbeiten zu kénnen.

In der folgenden Tabelle sind deshalb — als Ausgangspunkt fiir die folgende Bearbeitung im Rah-
men des ,Flachengewinnen durch Innenentwicklungs-Projekts” mit dem Titel ,,...wohnenunli-
mited...- Jung sucht Alt oder wie kann der Generationenwechsel gelingen - nochmals auszugs-
weise die flr das Entwicklungsziel ,Oberkochen als Wohnstandort” im Jahr 2015 ausgearbeiteten

Handlungsempfehlungen dargestellt.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH KE



Gesamtstadtisches Entwicklungskonzept

Tabellarische Aufstellung der Handlungsempfehlungen 2015 fiir ,,Oberkochen als Wohnstandort*

Oberkochen als Wohnstandort
Aktivierung innerdrtlicher Potentiale zur Eindam- | 1.1 | Férderung der Innenentwicklung tber Aktivierung der Bauli- = Eigentiimergesprache und Bera-
mung des Landschaftsverbrauchs cken und von Leerstand betroffenen Grundstiicken durch An- tung,
sprechen und Beraten der Eigentumer Bauluckenbérse
= stadtebauliche Entwirfe und Skiz-
zen zu Entwicklungsflachen als Dis-
kussionsgrundlage anfertigen
1.2 | Umnutzung bzw. Neustrukturierung von Bereichen zugunsten | = Erwerb von Schliisselgrundstiicken
einer Wohnbebauung: durch die Stadt
. . . = Umlegungsverfahren
[mgAquosen von Garagenhdfen zugunsten einer Wohnbebau- |, piiten und ggf. Anpassen des Pla-
(z.B. im Gerhart-Hauptmann-Weg) nungsrechts (B-Plan)
- Neuordnung von Flurstiickseinteilungen im Ortskern
1.3 | Aufwertung und Modernisierung / Entwicklung von Bereichen = Prufen und ggf. Anpassen des Pla-
mit geringer Ausnutzung nungsrechts
= Wettbewerb
= Machbarkeitsstudie
= Eigentiimergespréache
Bedarfsgerechte ErschlieRung/ Entwicklung neuer | 2.1 | Prifen der Flachenverfligbarkeit der im FNP 2025 dargestell-
Wohnbauflachen ten Bauflachen
2.2 | Auslastung der Infrastruktureinrichtungen = Auswertung von Einwohnerdaten

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Stadt Oberkochen

3. Bestandsaufnahme und stadtebauliche Analyse

»...wohnenunlimited...”

3.1 Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet umfasst eine Flache von insgesamt 25,7 ha und liegt zentral in Oberko-
chen. Sudwestlich des Gebiets befindet sich das stadtpragende Unternehmen Carl Zeiss AG. Im
Osten angrenzend liegt die katholische Kirche, direkt an dem Sanierungsgebiet ,Neue Ortsmitte“.
Der Kocher verlauft ebenso 6stlich des Gebiets. Das Rathaus befindet sich norddstlich angrenzend.
Im Westen grenzen der stadtische Friedhof sowie zahlreiche Felder an. Durch das Untersuchungs-
gebiet selbst verlauft die HauptstralRe ,KatzenbachstraRe®. Die ,Aalener StralRe® tangiert die 6stli-
che Grenze. Innerhalb des Untersuchungsgebiets sind als 6ffentliche Einrichtungen im Suden das
Feuerwehrhaus, das Seniorenheim und die DreiRentalschule sowie im Westen das Kinderhaus ver-
ortet.

Abbildung 21: Luftbild
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Quelle: eigene Darstellung KE
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Abbildung 22: Abgrenzungsplan
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3.2 Bauliche Nutzung nach FNP

Die untenstehende Abbildung zeigt die bauliche Nutzung im Untersuchungsgebiet sowie die an-
grenzenden Flachen nach dem Flachennutzungsplan. Das Gebiet ist am nordwestlichen Rand und
v. a. im sudlichen Bereich entlang der Aalener Strafie bzw. historischen Ortskern als Mischgebiet

definiert.
Im Nordosten und Westen befinden sich reine Wohngebietsflachen.

AusschlieRlich vereinzelt befinden sich innerhalb des Untersuchungsgebiets Gemeinbedarfsflachen

- im Bereich des Kinderhauses, der DreiRentalschule und der Feuerwehr sowie die unbebaute Fla-

che im Bereich der BihlstralRe.

Westlich des Gebiets grenzen weiterhin mischgenutzte Flachen sowie nérdlich, norddstlich und
stidwestlich Wohnbauflachen an. Im nordwestlichen Bereich liegen Grinflachen zwischen dem
stadtischen Friedhof und den Wohnbauflachen des Untersuchungsgebiets.

Auffallend ist das sich direkt siidlich an das Untersuchungsgebiet anschlieRende Gewerbegebiet

(Fa. Zeiss) in zentraler Innenstadtlage.

Abbildung 23: Bauliche Nutzung nach FNP
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3.3 Planungsrecht

Das Untersuchungsgebiet wurde im Hinblick auf geltendes Baurecht analysiert. Das Ergebnis kann
der folgenden Abbildung entnommen werden.

Abbildung 24: Planungsrecht

Allgamainas Wohngebiet

Mischgebiet u
A I:l Sondergebiat ;
:

Gemainbadarf

Quelle: eigene Darstellung KE

Die meisten Untersuchungsgebietsflachen liegen innerhalb des Geltungsbereichs eines rechtskraf-
tigen Bebauungsplans, in einzelnen Bereichen tberlagern sich die Geltungsbereiche unterschiedli-
cher bzw. &lterer und jingerer Bebauungspléane.

Fir die farblich nicht gekennzeichneten (,weilRen”) Flachen ist kein Gebietstyp definiert bzw. der
jeweils geltende Bebauungsplan ist unqualifiziert. Dies ist vor allem im stidwestlichen Teil und im
nordlichen Teil des Untersuchungsgebiets der Fall. Im Gegensatz zu Bauvorhaben innerhalb des
Geltungsbereichs eines qualifizierten Bebauungsplans sind diese hier nach § 34 BauGB zu beurtei-

len bzw. zu genehmigen.

KE  LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH



46

Stadt Oberkochen

3.4 Mal der baulichen Nutzung

Wahrend die Gesamtflache des Untersuchungsgebiets eine Flache von 257.202 m2 aufweist, be-
tragt die Nettobauflache abzuglich aller Verkehrs- und ErschlieBungsflachen nur 222.682 mz.
Von dieser Nettobaulandflache sind aktuell nur 61.004 ha tatséchlich mit Gebauden tberbaut.
Das entspricht einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,27.

Abbildung 25: Schwarzplan
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Quelle: eigene Darstellung KE

Obergrenzen fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung regelt § 17 Abs. 1 BauNVO.
Dort ist als Obergrenze fur Wohngebiete eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, fur Dorf-/Mischge-
biete von 0,6 vorgegeben. Analog ist die maximale Geschossflachenzahl (GFZ) fur Wohngebiete

mit 1,2, fir Dorf-/Mischgebiete mit 1,6 angegeben.
Fir die Nahe eines Innenstadtzentrums besitzt das Untersuchungsgebiet somit eine sehr niedrige

Bebauungsdichte. Im Umkehrschluss zeigt das aber auch, dass Oberkochen im ausgewiesenen

Bereich hohes Nachverdichtungspotential aufweist.
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3.5 Geschossigkeiten

Erganzend zur Hochrechnung der Grundflachenzahl im Untersuchungsgebiet in einem der voran-
gegangenen Kapitel wurden die Geschossigkeiten des Gebaudebestands aufgenommen. Es wird
deutlich, dass die Zahl der Vollgeschosse (|, Il, Ill) bzw. die Geb&audehdhe in Richtung Osten (Aale-
ner Stra3e) zunimmt und in diesen Bereichen die stadtebauliche Raumkante gefasst wird.

Im Bereich der vorwiegend wohngenutzten Flachen Richtung Norden, Westen und Suiden tUber-
wiegt die niedrige Bebauung mit maximal zwei Vollgeschossen. Der Bereich Keltenstral3e/Jager-
gassle sticht durch eine auffallig niedrige Bebauung mit nur einem Vollgeschoss bzw. einer Trauf-

kante Uber dem Erdgeschoss hervor.
GemaR der Vorgaben von 8§ 17 Abs. 1 BauNVO fir die maximal zuléssige Geschossflachenzahl

innerhalb von Wohn- bzw. Dorf-/Mischgebieten besteht v. a. hier Nachverdichtungspotential durch
die Aufstockung der oder evtl. auch durch Anbauten an die bestehenden Geb&ude.

Abbildung 26: Gebaudehdhen und Geschossigkeiten

Stédtischer
Friedhof

inderhaus

Quelle: eigene Darstellung KE
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3.6 Gebaudenutzungen

Die Geb&udestruktur im Untersuchungsgebiet ist iberwiegend von Wohn- und Nebengebauden ge-
pragt.

Durch das Seniorenheim im Jagergassle kann das Gebiet eine Sonderwohnform bieten.

Nur vereinzelt finden sich Geb&ude mit gastronomischer oder beherbergungstechnischer Nutzung
vor.

Die gewerblichen bzw. mischgenutzten Geb&aude konzentrieren sich auf den Randbereich entlang
der Aalener Stral3e, beidseitig entlang der sudlichen Katzenbach- und der DreiRentalstralie.

Am Nordrand des Gebiets an der Katzenbachstral3e, im Kreuzungsbereich von Dreil3ental-/Kufer-
straf3e und in der Drei3entalstral3e selbst befinden sich Gewerbebetriebe mit erwédhnenswerten Fla-

chen und Gebé&udegréRlen.

Zu den offentlichen Einrichtungen (Kinderhaus, Schule und Feuerwehr) zahlt noch die Sporthalle in
der Katzenbachstr. 47.

Abbildung 27: Geb&udenutzungen

Stadtischer
Friedhof

Kuturderkmal

Offertliche Gebiude

Gastronamia, Baharbargung

Gawerblich genutzte Gebiude
Wohngebdude

Sonderwohnform

Mischganutzte Gabiuda
Nabangabiuda <

Leerstand

Quelle: eigene Darstellung KE

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH  KE



Innenentwicklungskonzept ,,...wohnenunlimited...“

3.7 Eigentumsverhaltnisse

Im Eigentum der Stadt Oberkochen sind zum einen die Flachen der Dreil3entalschule, des Kinder-
hauses Wiesenweg, der Feuerwehr und des sidlich angrenzenden Seniorenwohnheims. Weiterhin
befinden sich einzelne bebaute Flurstiicke an der Heidenheimer Straf3e und ein unbebautes Flur-
stiick in 2. Reihe in der Bihlstral3e im Eigentum der Stadt. Ebenso wie alle Stra3en innerhalb des
Untersuchungsgebiets.

Die Flachen der Stadt entsprechen insgesamt ca. 25,9 % der Gesamtflache des Untersuchungsge-
biets.

Der evangelische Friedhof dstlich der Katzenbachstral3e sowie die unbebauten Flurstiicke im Uh-
landweg befinden sich mit einem Flachenanteil von ca. 2,7 % im Eigentum der Kirche.

Alle weiteren Flachen, mit einem Gesamtanteil von ca. 71,4 %, sind in privatem Besitz.
Das Gelingen der Innenentwicklung ist deshalb davon abhangig, die Privateigentimer tber die Po-

tentiale Ihrer Grundstucke und Immobilien zu informieren und zu Nachverdichtungsmafnahmen

motivieren zu kénnen.

Abbildung 28: Eigentumsverhéaltnisse
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Quelle: eigene Darstellung KE
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3.8 Potentialflachenanalyse

Innerhalb des Untersuchungsgebiets sind als Auswertungsergebnis des Katasters, der vorange-
gangenen FNP-Flachenbewertung, der Erhebung der Innenentwicklungsflachen sowie Ortsbege-
hungen zur Bestandsaufnahme mehrere Potentialflachen vorhanden. Die ndhere Analyse ergab,
dass einige dieser Flachen im Untersuchungsgebiet von Restriktionen betroffen sind und dadurch

beeintrachtigt bzw. fir eine bauliche NachverdichtungsmafRnahme nicht verflgbar sind.

Eine Schwierigkeit bei der Nachverdichtung im gesamten Innenbereich Oberkochens stellt eindeu-
tig die Leitungstrasse der Landeswasserversorgung dar, welche auch das Untersuchungsgebiet im
Ostlichen Bereich in Nord-Sud-Richtung quert und zu der eine Bebauung nur mit groRem Abstand
mdglich ist. Somit stehen die bislang in diesem Bereich noch nicht aktivierten Baullicken innerhalb
des Untersuchungsgebiets auch kinftig nicht fir eine Wohnbebauung zur Verfigung.

Im Bereich sidlich der Katzenbachstraf3e verlauft in West-Ost-Richtung der Katzenbach, von dem
ein Gewasserrandstreifen von der Bebauung freizuhalten ist. Dies erschwert bzw. ermdglicht keine
NachverdichtungsmafRnahmen innerhalb der betroffenen Flurstiicke.

Weiter ist davon auszugehen, dass die beiden bestehenden Gewerbebetriebe im Norden (Adolf Fi-
scher Spedition und Manfred Maier) die angrenzenden Bereiche mit Immissionen (Erschiitterung,
Schall, etc.) beaufschlagen. Die gewerblichen Rdume und Flachen in der DreiRentalstraf3e 19 / Kel-
tenstrafl3e 8 sind derzeit an eine Firma vermietet, in naher Zukunft ist hier ein Eigentimerwechsel
zu erwarten. Anschlieend kénnen diese Gebaude bzw. diese Flachen einer neuen Nutzung zuge-
fuhrt werden und fur die umliegende Wohnbebauung reduzieren sich die Immissionen. Eine Ver-
dichtung der Bestandsbebauung in unmittelbarer Nachbarschatft ist von der Fortfihrung bzw. Ent-
wicklung dieser Betriebe abhangig und vorab durch entsprechende Gutachten zu klaren. Zu beach-
ten ist im sudlichen Bereich aber, dass es sich um ein Mischgebiet handelt und unmittelbar im Wes-
ten und Suden das Gewerbegebiet (Fa. Zeiss) anschlief3t. Die Mdglichkeiten hier reine Wohnraum-

konzepte als Folgenutzung zu schaffen, sind dadurch stark eingeschrankt.

Die folgende Abbildung bericksichtigt diese Restriktionen bereits und unterscheidet die herausge-
stellten Potentialflachen nach den vier Nachverdichtungsmdglichkeiten aus dem GEK 2015. Diese
grafische Unterscheidung dient einer ersten Zusammenschau der unterschiedlichen Flachenpoten-
tiale und ist daher noch nicht weiter in die einzelnen Handlungsfelder ausdifferenziert.

= Innenentwicklung
= Aktivierung / SchlieBung Bauliicke
= Leerstand / Umnutzung

= Nachverdichtung / Tiny-Houses
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Abbildung 29: Potentialflachenanalyse
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Quelle: eigene Darstellung KE

Im Kapitel 5 werden die hier zusammen dargestellten Flachenpotentiale differenziert nach den vier
Kategorien / Handlungsfeldern weiter untersucht und eine Abschatzung der jeweiligen Wohnraum-
potentiale vorgenommen. Analog zur Vorgehensweise von 2015 werden dann in Kapitel 6 gezielte
Handlungs- und Umsetzungsempfehlungen zu den einzelnen Entwicklungsmafinahmen herausge-
arbeitet, diese anhand von konkreten Beispielen im Untersuchungsgebiet sowie die Umsetzungs-
moglichkeiten aufgrund des derzeit geltenden Baurechts bzw. der Handlungsbedarf in Bezug auf

das Baurecht erlautert.

Da die Anregungen und Einschétzungen der interessierten Birger Oberkochens bereits in diesen
folgenden Kapiteln Berlcksichtigung finden und in die Arbeitsergebnisse eingeflossen sind, werden
die Beteiligungsschritte und Erkenntnisse aus der im Rahmen des Projekts ,Flachengewinnen
durch Innenentwicklung“ mit dem Titel ,...wohnenunlimited...- Jung sucht Alt oder wie kann der
Generationenwechsel gelingen® durchgefiihrten Birgerbeteiligung in Kapitel 4 vorab zusammenge-

fasst.
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4. Birgerbeteiligung

4.1 GEK und Rahmenplan 2015

Die Stadt Oberkochen beteiligt die Burgerinnen und Birger seit mehreren Jahren bei Fragen zur
stadtebaulichen Entwicklung. Sowohl das Gesamtstadtische Entwicklungskonzept (GEK) als auch
der Rahmenplan wurden unter maf3geblicher Beteiligung der Birgerinnen und Birger erarbeitet.
Dazu wurden im Jahr 2015 zwei Burgerveranstaltungen durchgefihrt, die es der Birgerschaft er-
moglichten ihre Anregungen wahrend des Planungsprozesses einzubringen und damit eine be-

darfsgerechte Stadtentwicklungsplanung zu férdern.

Die Burgerbeteiligung gliederte sich in folgende zwei Bausteine. An der Auftaktveranstaltung im Juli
2015 zur Darstellung erster Erhebungs- und Analyseergebnisse durch die KE mit anschlieRender
Beteiligung und Diskussion nahmen 60 interessierte Burgerinnen und Burger teil. Eine weitere Bur-
gerbeteiligungsmaoglichkeit wurde tber die Veroffentlichung des Beteiligungsbogens im Gemeinde-
blatt und Auslage im Rathaus sichergestellt. Insgesamt wurden 30 Bégen abgegeben. Die Auswer-
tung der Beitrage durch die KE machte die raumliche Verteilung und Gewichtung der stadtebauli-
chen und infrastrukturellen Starken und Schwéchen Oberkochens deutlich.

Am 26. November 2015 wurden in einer zweiten Birgerinformationsveranstaltung die Ergebnisse
der Auswertung der eingereichten Beteiligungsbdgen sowie die aus den Erhebungen und Analysen
abgeleitete Entwicklungsstrategie mit entsprechenden Handlungsempfehlungen, v. a. fir die Akti-
vierung innerstadtischer Potentialflachen vorgestellt und diskutiert.

Die abschlieRenden Ergebnisse fanden Eingang in die Endfassung des Gesamtstadtischen Ent-

wicklungskonzepts (GEK) und den Rahmenplan von 2015.
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4.2 Flachengewinnen durch Innenentwicklung 2021

Im Rahmen des Férderprogramms ,Flachengewinnen durch Innenentwicklung 2021 wurden von
der Stadt Oberkochen in Zusammenarbeit mit der LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
(KE) — trotz der coronabedingten Einschrankungen in der Offentlichkeitsarbeit — erneut eine zwei-
stufige Birgerbeteiligung durchgefihrt. Der Fokus lag im Vergleich zu 2015 nicht mehr auf den viel-
faltigen Themenbereichen, die im Rahmen des GEK bearbeitet wurden, sondern nur noch gezielt

auf dem Handlungsfeld ,Oberkochen als Wohnstandort®.

4.2.1 Burgerdammerschoppen am 12. Juli 2021 - Auftaktveranstaltung

Mittels einer Auftaktveranstaltung in Form der Fortfiihrung des Birgerdammerschoppens am 12.
Juli 2021 wurden die 35 interessierten Birger und Biirgerinnen auf den aktuellen Stand beziglich
Innenstadtsanierung gebracht. Dariiber hinaus wurden diese auch ber die, in den letzten funf Jah-
ren seit Erstellung des Gesamtstéadtischen Entwicklungskonzepts (GEK), umgesetzten Innenent-
wicklungsmafRnahmen im Stadtgebiet von Oberkochen in Kenntnis gesetzt. Gleichzeitig wurden sie
ebenso umfassend Uber das Programm ,Flachengewinnen durch Innenentwicklung® sowie die in
diesem Rahmen geplanten Beteiligungsmdglichkeiten und Zielsetzungen informiert.

Leitidee dieser Auftaktveranstaltung war die Inspiration und Motivation der Eigentiimer von Potenti-
alflachen und/oder —objekten zu individuellen oder auch gemeinschatftlichen, privaten sowie 6ffentli-
chen Nachverdichtungsmafnahmen. Den verschiedenen Akteuren vor Ort sollten die unterschiedli-
chen baulichen Mdglichkeiten fur Nachverdichtungsmafnahmen im urbanen Kontext anhand von
Konzeptskizzen und Realisierungsbeispielen (ohne Ortsbezug zu Oberkochen) aufgezeigt werden.

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Abbildung 30: Biurgerauftaktveranstaltung am 12.07.2021

Direkt im Anschluss konnten die Anwesenden ihre Fragen, Anregungen und Wiinsche in einer Ge-
sprachsrunde einbringen. Aktiv wurden die Anwesenden aufgefordert, ihre spontanen Vorstellun-
gen zu einzelnen Nachverdichtungsmdglichkeiten innerhalb des Untersuchungsgebietes zu veror-
ten und in ausgehangten Planen zu markieren. Die einzelnen stadtebaulichen Méglichkeiten wur-
den dazu vorab in vier Themenfelder vorstrukturiert und farblich differenziert:

® Stadtebauliche Neuordnung

@® Aktivierung von Bauliicken

@ Bauliche Veranderungen am bestehenden Gebaude
(An-/Umbau, Aufstockung, Umnutzung, etc.)
Temporare/mobile Wohnformen/Tiny-House(s)

Wahrend und im Nachgang zur Auftaktveranstaltung wurden die Birger und Akteure (z.B. Woh-
nungsgesellschaften) aufgerufen, zu den abstrakten Nachverdichtungsvorschlagen ihre Rickmel-
dung zu den ihrerseits denkbaren Mal3nahmen am konkreten Objekt/Grundstiick innerhalb eines
angemessenen Zeitfensters abzugeben. Dies erfolgte tber vor Ort ausgeteilten Fragebdgen, die
Veroffentlichung des Beteiligungsbogens im Gemeindeblatt und Auslage im Rathaus. Das Ziel war
ein vorlaufiges Meinungsbild der Burgerschaft einzufangen.

Der Fragebogen sowie die Auswertung der eingegangenen Rickmeldungen sind auf den folgenden
Seiten dargestellt.
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Abbildung 31: Fragebogen

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

Yorah machten wir uns bei lhnen fir [hre Mitwirkungsbereitschaft und lhre ldeen fir unsere
Zukunft bedanken! Den ausgefiillten Fragebogen kinnen Sie entweder im Rathaus abgebendin
den Briefkasten am Rathaus werfen oder uns direkt per Mail an sandra_grau@!bbw-im_de bis
spdtestens 13.08.2021 zukommen lassen.

Angaben zur Person:
[ Eigentimerin O Mieterin/Pachterin O Pendlerfin
wohnhaft: O ... innerhalbh Untersuchungsbereich O ... aulerhalb Untersuchungshereichs

O =18 Jahre O 18-30dJahre O 30-60Jahre O =60 Jahre
Optional (fur konkretere Rickfragen):

Wohnadresse oder Mail:

Flurstiicksnummer:

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

3 X S

Sollten [hrer Meinung nach Baullicken in Oberkochen akiiviert werden?
Bitte im Plan mit vernorien.

SRR A
(NS
@ @ S BN

Wie stehen Sie zu baulichen Anderungen fiir neuen Wohnraum?
Zz.B.: Anbau, Aufstockung, etc. Bei Ideen hitte im Plan mit o700 verorten. e ,_?_

@ @ il e ﬁf{l :
\__\ | A

Kdnnen Sie sich vorstellen, ein Tiny House auf Ihrem Grundstick aufzustellen und ggf. zu
vermieten?

© ©

Optiopal: O ... fir Vermietung oder [0 flr Eigennutzung
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Die Prasentation vom Bilrgerdammerschoppen finden Sie auf der Homepage |hrer Stadt.

ja, passt voll gut hm.__ weil nicht so richtig & nein, bitte picht in Oberkochen

KE  LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Flachengewinnen durch Innenentwicklung (FDI) - Oberkochen
...wohnenunlimited... Jung sucht Alt oder wie kann der Generationenwechsel gelingen
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Vielen Dank fur lhre Mithilfe!
Bei weiteren Anregungen kénnen Sie uns geme kontaktieren.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH  Tanja Hetterich
Fritz-Elsas-Stralte 31 tanja. hetierich@lbbw-im.de

70174 Stuttgart Tel.: 0731/ 602896-26

-~

,ﬁ’gg Gefordert durch das Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau

i

Quelle: KE

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH

KE



Innenentwicklungskonzept ,....wohnenunlimited...

Fragen zur Person und Eigentumsverhaltnissen

Insgesamt wurden nur 15 Fragebdgen ausgefillt eingereicht. Vier davon wurden bereits wahrend
der Auftaktveranstaltung am 12.07.2021 direkt vor Ort bearbeitet.
Abgefragt wurde eingangs das Alter der Befragten nach vorgegebenen Altersgruppen.

Abbildung 32: Altersgruppen

70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%
<18 Jahre 18- 30 Jahre 30 - 60 Jahre > 60 Jahre

Bei der Befragung haben sich tiberdurchschnittlich Personen im Alter zwischen 30 und 60 Jahre
beteiligt. Personen bis 30 Jahre haben (iberhaupt nicht an der Befragung teilgenommen. Aus-
schlieBlich 5 Teilnehmer waren ber 60 Jahre alt.

Abbildung 33: Eigentumsverhéaltnisse

80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%
Eigentiimer/in Mieter/in oder Pendler/in
Pachter/in

Die Eigentimerstruktur der Befragten zeichnet sich klar ab: 11 von 15 sind jeweils Eigentiimer/in
ihres Wohngebéaudes. Nur ca. 27% mieten bzw. pachten ihr Grundstiick. Interessant ist hierbei
auch die Verbindung mit der néchsten Abbildung, die Aussagen zur Lage innerhalb oder auRerhalb

des Untersuchungsgebietes darstellt.

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Abbildung 34: Angaben zum Wohnort (UG = Untersuchungsgebiet)

70%
60%
50%
40%
30%
20%

10%

0% ]

innerhalb im UG auRerhalb im UG  keine Angaben

Allgemein wohnt die Mehrheit der sich Beteiligenden mit 9 Teilnehmern auf3erhalb des Untersu-
chungsgebiets. Bei einem Fragebogen fehlt die Angabe zur Lage des Wohnorts.

Betrachtet man nun die Eigentiimerstruktur der Teilnehmer im Bezug zum Untersuchungsgebiet,
dann fallt auf, dass innerhalb des Gebiets 4 Eigentiimer an der Befragung teilgenommen haben
und nur 1 Mieter. Bei den Teilnehmern, welche auerhalb des Untersuchungsgebiets wohnen, wa-
ren 6 Befragte Eigentiimer und 3 Befragte Mieter.

Fragen zu Nachverdichtungspotentialen in Oberkochen

Die Fragestellung zu Nachverdichtungsmdglichkeiten in Bezug auf Wohnraumschaffung war ent-
sprechend der Auftaktveranstaltung konkret in die vier Themenfelder (Stadtebauliche Neuordnung,
Aktivierung von Baullicken, bauliche MaRnahmen am Bestand, temporére/mobile Wohnfor-
men/Tiny-House(s)) gegliedert. Demzufolge galt es die Frage nach der jeweiligen Nachverdich-

tungsmaglichkeit insgesamt vier Mal zu beantworten.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH  KE
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Frage 1: Sehen Sie in Oberkochen Flachen fiir eine stadtebauliche Neuordnung?

Abbildung 35: Stadtebaulichen Neuordnung

=ja =hm.weil3 nicht =nein =keine Angabe

Fast die Hélfte der Befragten sehen in Oberkochen Flachen fur eine stédtebauliche Neuordnung.
Darunter fallen vor allem folgende Gebiete: Feuerwehr, Seniorenheim, Adolf Fischer Spedition,
Evangelischer Friedhof sowie an der Aalener Strae um das Pfarramt Il.

Waéhrend knapp 33% der Teilnehmer angaben, nicht zu wissen, ob Flachen fur eine stadtebauliche
Neuordnung in Oberkochen vorhanden sind, hat keiner der Befragten mit ,nein“ geantwortet. Dem-
entsprechend steht die Mehrheit der Teilnehmer dieser Moglichkeit offen gegeniiber.

Frage 2: Sollten Ihrer Meinung nach Baullicken in Oberkochen aktiviert werden?

Abbildung 36: Aktivierung Baulticken

=ja =hm.weil nicht =nein keine Angabe

KE  LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Ca. 87% der Riickmeldungen attestieren die angezeigte Aktivierung der bestehenden Bauliicken in
Oberkochen. Auch hier gibt es keine Wertung mit ,nein®. Somit sieht die Mehrheit der Teilnehmer
hier ein sehr grof3es Nachverdichtungspotential fir Oberkochen.

Die Flachen konzentrieren sich dabei auf folgende StraRenziige: Hafnerweg, Kapellensteige 6-10,
Uhlandweg, zwischen BihlstraRe und KatzenbachstraRe (FIst.Nr. 123/1 und 124), GartenstralRe 27
und Frihlingsstraf3e 8. Vereinzelt wurden auch Bauliicken auRerhalb des Untersuchungsgebiet
markiert (z. B. Dinkelweg 7, BihlstraRe 17).

Frage 3: Wie stehen Sie zu baulichen Anderungen fiir neuen Wohnraum?

Abbildung 37: Bauliche Anderungen (Anbau, Aufstockung, ...)

=ja =hm..weil nicht =nein keine Angabe

Bei dieser Nachverdichtungsmaoglichkeit haben 73% der Befragten die Frage mit ,ja, passt voll gut®
beantwortet. Ca. 13% wissen nicht, ob bauliche Anderungen am Objekt nach Oberkochen passen
und ca. 13% haben zu dieser Frage keine Angaben gemacht.

Bauliche Anderungen sehen die meisten Teilnehmer an der 6stlichen Grenze an der Aalener
StralRe. Aufstockungen speziell hingegen wurden im gesamten Untersuchungsgebiet verortet. So
auch die Garagenhéfe an der Walther-Bauersfeld-Stral3e, welche allerdings nérdlich auRerhalb des
Gebiets liegen.

An der Feigengasse, zwischen der Katzenbachstra3e und der GartenstralRe, lasst sich ein weiteres

kleines Zentrum fiir mégliche bauliche Anderungen aufzeigen.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH  KE
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Frage 4: Kdnnen Sie sich vorstellen, ein Tiny-House auf Ihrem Grundstiick aufzustellen und
ggf. zu vermieten? Optional: .. fir Vermietung oder fur Eigennutzung?

Abbildung 38: Temporéare Nachverdichtungsmaoglichkeiten — Tiny-House

... fir Vermietung oder Eigennutzung?

=ja =hm.weil3 nicht =nein =keine Angabe = Vermietung Eigennutzung beides

Die letzte Frage bezog sich auf temporare Nachverdichtungsmaoglichkeiten — speziell Tiny-Houses.
Hier zeigt sich keine eindeutige Entscheidung der Teilnehmer. Wahrend sich knapp 13% nicht si-
cher sind, wurde 40% der Rickmeldungen mit ,nein, bitte nicht in Oberkochen* beantwortet und bil-
det somit die Mehrheit. Dennoch kénnen sich fast 27% der Befragten sehr gut vorstellen, auf ihrem
Grundstiick ein Tiny-House aufzustellen. Dabei ist die Bereitschaft zur Eigennutzung deutlich héher
gegenuber einer Fremdnutzung. Die Angaben zur Vermietung oder Eigennutzung ergibt sich aus
den zu vorigen Antwortmdglichkeiten ,ja“ und ,hm... weil® nicht. 20% trafen zum Thema Tiny-

House keine Aussage.

Verortet wurden mdégliche Grundstlicke ausschlief3lich bei der Prasenzveranstaltung, welche in Dis-
kussion gemeinsam erarbeitet wurden. Heraus kristallisiert haben sich die Grundstiicke westlich
des Hafnerwegs sowie drei Grundstiicke im Jagergéssle.

Als Potentialflache fir eine ,Tiny-House-Siedlung® wurde die unbebaute Flache in zweiter Reihe

des Gebaudes in der BihlstralRe 30 markiert.

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Zusammenfassung

AbschlieBend kann man anhand der Riickmeldungen schlussfolgern, dass die Teilnehmer die Not-
wendigkeit von Wohnraumschaffung durch Nachverdichtungsmafinahmen erkannt haben und die
Bereitschaft fur Nachverdichtung in Oberkochen grundsatzlich hoch ist.

AusschlieBlich der alternativen Wohnform , Tiny-House(s)“ stehen die Befragten eher skeptisch ge-
geniber. Dieses Ergebnis kann im Zusammenhang mit der Altersstruktur der Teilnehmer (nur alter

als 30 Jahre) gesehen werden.

Am meisten Potential fur die Stadt Oberkochen sehen die Teilnehmer bei der Aktivierung der Bau-
liicken. Aber auch an baulichen Anderungen und der Nutzungsintensivierung der vorhandenen

Bausubstanz (Anbau, Aufstockung, etc.) ist das Interesse der Birger hoch.

Der folgende Plan ist das Ergebnis dieser Befragung und dient als erster Anhaltspunkt. Es wird
zum einen erkennbar, an welchen Standorten innerhalb des Untersuchungsgebiets die Birger
Potentiale und Handlungsbedarf sehen bzw. sich die gesehenden Mdglichkeiten konzentrieren und
sich dadurch raumliche Schwerpunkte fir Wohnraumschaffung abzeichnen kénnten.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH  KE



.wohnenunlimited...”

Innenentwicklungskonzept ,,..

Abbildung 39: Auswertung Potentialflachen Burgerdammerschoppen + Fragebogen
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4.2.2 Burgerddmmerschoppen am 29. November 2021 — Abschlussveranstaltung

In einer zweiten Burgerinformationsveranstaltung am 29. November 2021 wurden die Auswertun-
gen und Ergebnisse vorgestellt und diskutiert. Aufgrund der erneut angespannten pandemischen
Lage wurde die Veranstaltung kurzfristig digital abgehalten. Obwohl die Veranstaltung tber die
Homepage der Stadt und die 6rtlichen Medien verdffentlicht und dazu eingeladen wurde, nahmen
insgesamt nur 12 Personen (inklusive Mitarbeiter der Stadtverwaltung sowie KE-Mitarbeiter) an der
Veranstaltung teil. Durch die Giberschaubare Gruppengréf3e konnte im Anschluss an die Prasenta-

tion der KE rege Uber die einzelnen Nachverdichtungsmafnahmen diskutiert werden.

Anhand des ,Blumenviertels* wurden die Vor- und Nachteile erortert, die sich bei einer Anderung
des geltenden Baurechts aus den 60er Jahren zu Gunsten einer hdheren baulichen Dichte (Vollge-
schosse, Erweiterung Baufenster, etc.) fiir die Eigentiimer und die Stadt bzw. die Wohnraumschaf-
fung ergeben. Aus einer h6heren Grundstiicksausnutzung resultieren bereits bei Inkrafttreten eines
neuen Bebauungsplans fir die Eigentimer Kosten (Nacherhebung Grundsteuer, Anliegerbeitrage),
nicht erst bei Inanspruchnahme der erweiterten Bebauungsmaoglichkeiten. Die mit der erhéhten Be-
bauungsdichte verbundenen Wertsteigerungen der bestehenden Gebaude und Grundstiicke wer-
den von den Eigentiimern nur im Falle von konkreten Verauf3erungs- oder baulichen Erweiterungs-
maflnahmen wertgeschatzt.

Demgegeniiber steht die bislang nur mégliche Genehmigung von baulichen Nachverdichtungsmaf3-
nahmen (z. B. Ausbau DG, Aufstockung, Anbau, etc.) als Ausnahme. Die Beurteilung bzw. Geneh-
migung von individuellen Bauantrégen auf Basis eines unqualifizierten Bebauungsplans nach § 34
BauGB oder ggf. nicht mehr zeitgeméaflen Festsetzungen konfrontiert die Genehmigungsbehdrden
mit schwierig abzuwéagenden Einzelfallen. Im Falle von Einzelfallgenehmigungen werden Praze-
denzfalle geschaffen, die weitere Bauantrage nach sich ziehen werden und dadurch eine aktive
und einheitliche Steuerung der Stadtbildqualitét innerhalb des Quartiers durch die Stadt erschwert.
Deshalb kénnte zuerst in den betroffenen Quartieren detailliert gepriift werden, ob und welcher Er-
weiterungsspielraum innerhalb der Festsetzungen des geltenden Baurechts ohne Auslésung von
Kosten fir die Eigentiimer vorhanden ist.

Durch o6ffentliche Information und Diskussion wird das Bewusstsein aller Akteure fur Abhangigkei-
ten, Vor- und Nachteile geschéarft, sodass die bisherigen Hemmnisse zur Aufstellung eines neuen
bzw. Anderung des bestehenden Bebauungsplans ausgeraumt werden kénnen.

Ein weiterer Diskussionspunkt waren die temporaren Wohnformen und Kleinwohnformen (Tiny-
House-Siedlung), die mit Hilfe der stadtebaulichen Lupe als eine Bebauungsvariante fir das Areal
,BuUhlstralle” ausgearbeitet und vorgestellt wurden. Eine Anmerkung aus dem Teilnehmerfeld
hierzu war, dass die Zielgruppe fur solche Kleinstwohnformen in Oberkochen durchaus vorhanden
ist, z. B. Mitarbeiter der Firma Zeiss. Die Tiny-Houses werden als gute Méglichkeit empfunden, um
jungen Erwachsenen oder Pendlern kurzfristig und zeitlich befristet Wohnraum anbieten zu kénnen.
Demgegeniber steht die Anmerkung eines weiteren Teilnehmers, dass der Wunsch und die Nach-
frage nach einem freistehenden Einfamilienhaus ggf. mit Einliegerwohnung fur die (GroRR-)Eltern

und mit Garten nach wie vor sehr stark vertreten ist. Einvernehmliches Meinungsbild und Zielset-
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zung der Teilnehmer war es, dass es gelingen muss, den ,temporaren” neuen Birgern und Firmen-
mitarbeitern, die Uber die Jahre eine Bindung zur Stadt aufgebaut haben und sesshaft werden wol-
len, eine adaquate Wohnraummaglichkeit in Oberkochen anzubieten und diese so langfristig als
Einwohner der Stadt Oberkochen zu gewinnen.

Abschlieend wurde von einer Teilnehmerin hochmals betont, wie wichtig der konstante Dialog ist,
um die anstehenden Herausforderungen der Innenentwicklung gemeinsam anzugehen und voran-
zutreiben. Der Handlungsbedarf geht weit Uber das Untersuchungsgebiet und tiber das FDI-Projekt
hinaus. Sowohl die beteiligten Birger als auch die Vertreter der Stadtverwaltung sehen in diesem
Projekt die Perspektive fur die Stadtentwicklung von Oberkochen. Wichtig ist jetzt, dass das Projekt
~Flachengewinnen durch Innenentwicklung® nicht mit diesem Endbericht abgeschlossen wird, son-
dern dass dieser vielmehr als Grundlage, Informationsquelle und Sammlung der individuell oder ge-
meinsam, privat oder kommunal méglichen Nachverdichtungsmafnahmen dient und so fir die Dis-
kussion uber sowie den Anstol? und die Realisierung von konkreten Bauvorhaben dient.

Der Dialog und die Kommunikation zwischen allen Akteuren - Eigentimern und Wohnungssuchen-
den, Investoren und Kommune - darf jetzt nicht abrei3en, sondern muss weiter vorangetrieben wer-
den. Das Schlusswort des Blrgermeisters zur digitalen Veranstaltung fasst den Konsens der Teil-

nehmer gut zusammen: ,Alles was Sinn macht, muss jetzt gepriift und angegangen werden.*

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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5. Innenentwicklungskonzept ,....wohnenunlimited...“ 2021

5.1 Handlungsfelder
Im Folgenden werden konkrete MaRhahmen der Nachverdichtung mit Verortung innerhalb des Un-
tersuchungsgebiets in Oberkochen vorgestellt — entsprechend der Gebietsabgrenzung und dem Ti-
tel ... wohnenunlimited... - Jung sucht Alt oder wie kann der Generationenwechsel gelingen* fir

die Aufnahme in das Férderprogramm ,Flachengewinnen durch Innenentwicklung®.

Analog zum GEK 2015 und der Fragebogenaktion wurden die Konzepte anhand der bestehenden
Struktur der vier Handlungsfelder ,Innenentwicklung®, ,Bauliicke®, ,Leerstand / Umnutzung® und

.Nachverdichtung“ differenziert ausgearbeitet.

Um diese stadtplanerischen Begriffe allgemeinverstandlich und mit Bezug zu konkreten baulichen
MaRnahmen kommunizieren zu kénnen, wurde bereits fir die Birgerbeteiligungsveranstaltung eine
Grafik mit unterschiedlichen Piktogrammen generiert.

Die nach Neubaumafinahmen und MafRnahmen am Geb&udebestand unterschiedenen Baumalf-

nahmen wurden den vier Handlungsfeldern zugeordnet.

Ziel dieser Piktogrammdarstellung ist die ,Ubersetzung” der abstrakten stadtplanerischen Termini
auf eine der Offentlichkeit und den Laien verstandliche bauliche Ebene, auf der sich jeder Einzelne
angesprochen und mitspracheféhig fuhlt.

Dadurch erst wird der 6ffentliche Austausch mdglich, im besten Fall die Motivation fiir Nachverdich-
tungsmafnahmen erhdht und im Einzelfall kbnnen dadurch auch private Malinahmen angestof3en

werden.

Die in den einzelnen Kapiteln ermittelten Wohnraumpotentiale werden auf Basis von Erfahrungs-
werten der KE und Wohnraumdichteangaben des Regionalverbands sowie anhand konkret vorlie-
gender Planungen und der Verifizierung der Anzahl der Wohneinheiten mit Hilfe der stéadtebauli-
chen Lupen im letzten Kapitel abgeschatzt.

Abschlieend wird die Hochrechnung der geschétzten Innenentwicklungs-Wohnraumpotentiale zu-
sammen mit der durch AuRenentwicklung bzw. Analyse der Potentialflachen laut FNP mdglichen

Wohnraumschaffung in den Kontext zur Wohnraumprognose bis ins Jahr 2035 gesetzt.
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5.1.1 Handlungsfeld Innenentwicklung
Von einer Innenentwicklungsmafinahme kann dann gesprochen werden, wenn grof3ere zusammen-
héangende Flachen(-areale) durch stadtebauliche Neuordnung einer Nutzung zugefuhrt werden. In
der Regel handelt es sich um bislang unbebaute oder brachliegende Flachen, aber auch die Folge-
nutzung und Umwidmung von Flachen ist moglich (z. B. von Gemeinbedarfs- oder Gewerbe- zu
Wohnflachen).

Abbildung 40: Piktogramm Innenentwicklung
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Quelle: eigene Darstellung KE

Je nach Vornutzung ist die ErschlieBung und Versorgung bereits vorhanden, muss aber an die neue
Ausnutzung angepasst werden. Die Grundstliickszusammenhénge sind entsprechend der neuen

Nutzung neu zu ordnen.

Die Mehrzahl dieser Potentialflachen ist in Privatbesitz. Angesichts einer geringen Bereitschaft der
Eigentiimer, entsprechende Potentialflachen einer Bebauung zuzufiihren oder diese zu veraufRern,
zeichnet sich ein zunehmendes Defizit auf dem Wohnungsmarkt in Oberkochen ab. Da nur wenige
Flachenreserven derzeit fiir die Wohnbauentwicklung seitens der Kommune zur Verfigung stehen,
hat die Stadt Oberkochen seit langerem verstarkt einen Fokus auf die Innenentwicklung gelegt und
in den letzten Jahren auch einige Innenentwicklungsprojekte auf den Weg gebracht (z. B. Uhland-

weg).

Der Erwerb von Schliisselgrundstiicken oder ggf. auch Umlegungsverfahren erméglichen es der

Stadt, weitere InnenentwicklungsmafRnahmen zu forcieren.

Fir das Handlungsfeld Innenentwicklung wurden in Oberkochen folgende Potentialflachen identifi-

ziert.
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Abbildung 41: Handlungsfeld Innenentwicklung
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Quelle: eigene Darstellung KE
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Im Untersuchungsgebiet wurden insgesamt drei Flachenzusammenhange mit einer Gesamtflache

von 0,9 ha lokalisiert, die sich flr eine stadtebauliche Neuordnung eignen.

Dabei handelt es sich um die beiden bislang unbebauten Areale im Bereich des Uhlandwegs und
sudlich der BuhlstraBe. Zudem wurde hier bereits das Areal der jetzigen Feuerwehr und DRK-Ge-
baudes bericksichtigt, da diese Flache perspektivisch aufgrund des geplanten Blaulichtzentrums
an einem alternativen Standort fiir eine Uberplanung bzw. Neubebauung mit Wohnnutzung in die-

sem Kontext frei wird.

Ausgehend von einer Dichte von 20 Wohneinheiten pro Hektar — analog zur Flachenbedarfsrech-
nung nach dem FNP — ergébe sich hier bei einer Gesamtflache von 0,9 ha als erste Annaherung
eine Realisierungsmdglichkeit von nur 18 Wohneinheiten. Da sich alle drei Teilflachen aber im
Stadtzentrum von Oberkochen befinden und der angesetzte Dichtewert einen Mittelwert Giber die
Gesamtgemarkung darstellt, sollte die Hochrechnung mit einem héheren Dichtewert erfolgen. Auch
aus stadtebaulicher Sicht sollten diese zentralen Flachen zugunsten von Randbereichen inten-
siv(er) bebaut und dadurch ein deutlicher Beitrag zur Reduzierung der Wohnraumknappheit auf die-
sen Arealen realisiert werden.

Fur die nordlichste Flache mit der Nummer 1 (Uhlandweg) bestehen bereits konkrete Planungen
mit der Realisierungsabsicht von 44 Wohneinheiten, die im nachfolgenden Kapitel 7 naher erlautert
werden. Die Flache mit der Nummer 2 (Buhlstra3e) wird sowohl im Kapitel 7 vorgestellt, als auch in
Kapitel 8 mithilfe einer stadtebaulichen Lupe tiefer beleuchtet. Dort werden langfristige Bebau-
ungsoptionen und eine temporare Nutzung durch mehrere Kleinstwohngebaude (Tiny-House-Sied-
lung) untersucht. Auch fiir das bisherige Feuerwehr / Rotes Kreuz — Areal ist in Kapitel 7 ein Steck-
brief und in Kapitel 8 eine ausfuhrliche stadtebauliche Lupenbetrachtung mit unterschiedlichen Be-

bauungsdichten ausgearbeitet.

Die Zusammenstellung des Wohnraumschaffungspotentials beinhaltet bzw. beziffert die konkreten
Planungen und die detaillierten Konzeptskizzen und Hochrechnung méglicher Wohneinheiten mit

Hilfe der stadtebaulichen Lupen. Als Durchschnittswert kénnten hier — je nach Umsetzung der un-
terschiedlichen Varianten — zwischen 66 und 98 neuen Wohneinheiten entstehen.

Zusammenstellung des Wohnraumpotentials - Innenentwicklung

Nr. / Bezeichnung Wohneinheiten (Stk)
00 O

Nr. 1 / Uhlandweg

Nr. 2 / BuhlstraRe 18 - 22 15 32 -40
Nr. 3 / Feuerwehr — Rotes Kreuz 12-14
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5.1.2 Handlungsfeld Baullicke

Unter einer Baullicke versteht man Bereiche, in denen eine Bebauung gegeniiber den umliegenden
Flachen (noch) nicht stattgefunden hat. Dabei sind diese Bauliicken in den meisten Féllen bereits

erschlossen oder ohne groRen Aufwand zu erschlieen. Oftmals liegen diese Flachen innerhalb ei-
nes rechtskraftigen Bebauungsplans und kdnnen unter den genannten Voraussetzungen in der Re-

gel kurzfristig bebaut werden.

Die Baulucken sind nach offener Bauweise (freistehende Geb&ude) und nach geschlossener

(Blockrandbebauung) zu unterscheiden.

Abbildung 42: Piktogramme Baullicke

Offene Bauweise Geschlossene Bauweise
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Quelle: eigene Darstellung KE

Fur das Handlungsfeld Bauliicke wurden in Oberkochen folgende Potentialflachen identifiziert.
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Abbildung 43: Handlungsfeld Baullicke

71

T

welirug L0l
EEEEEE ]

Heup Buy Doy
SRR MEE

e 1 LRTLELL
VT ) Uy

(ev) 00571 W

oo

e
weagebsfiunypnessin Bunzuasbay

sesnoOH-AuLL | BumkppEAREN [l
Bunzinuwy f puersies [ |
epmneg [

Sl N ueld
syanneg

g
L)

Bunpyoimususuu] ||
yoanp Bunuumabuayoe|4 ||2
- pajiwijunuauyom | |5

uayo0}Iaqo
wels

.wi?

=]
%

o
i

Quelle: eigene Darstellung KE

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH

KE



72

Stadt Oberkochen

Im Rahmen der Untersuchung wurden die bereits 2015 herausgestellten Bauliicken auf Aktualitat
Uberprift und durch weitere ergénzt. Berticksichtigt wurden nur die Baullicken im Westteil, die au-
RBerhalb der Anbauverbotszone der Leitungstrasse liegen.

Insgesamt lassen sich 19 Baullicken im Untersuchungsgebiet verorten, die aktiviert oder geschlos-

sen werden kdnnten, mit einer Gesamtflache von knapp 1 Hektar.

Die meisten Baullicken befinden sich innerhalb der bestehenden Wohngebiete und z. T. auch in-
nerhalb eines Bebauungsplans, sodass die Bebauung ohne Ergénzung oder Schaffung von Bau-
recht kurzfristig moglich sein wird. Die Umsetzung wird im Wesentlichen davon abhéngen, ob die
Eigentiimer zu einer Bebauung oder ggf. dem Weiterverkauf zur Bebauung durch neue Eigentimer

motiviert werden kénnen.

Um das Potential fir Wohnraumschaffung hochzurechnen, wurde in Anlehnung an die im unmittel-
baren Umfeld bestehenden Gebaudetypen und Grundstiicksausnutzungen bzw. das geltende Bau-
recht hier nur ein minimaler Wert von 1,0 Wohneinheiten/Bauliicke angesetzt.

Auf dieser Basis lie3en sich auf den 19 Bauliicken in diesem Handlungsfeld 19 neue Wohneinhei-

ten realisieren.

Auch hier bieten sicherlich die groReren der Bauliicken weiteres Potential, die Anzahl der Wohnein-
heiten zu erhéhen und die Grundstiicke dem stédtischen Kontext angemessen auszunutzen.

In Kapitel 6 werden beispielhaft zwei Baullicken im offenen Bebauungskontext und eine Baullicke
im geschlossenen Bebauungskontext vorgestellt und die Voraussetzungen durch das vorliegende
Baurecht bzw. die Auswirkungen auf das bestehende Baurecht aufgefiihrt.

Zusammenstellung des Wohnraumpotentials - Baulticke

Nr. / Bezeichnung Wohneinheiten (Stk)
18,0

Nr. 1 — 18 / Aktivierung Bauliicken
Nr. 1 / SchlieBung Bauliicke
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5.1.3 Handlungsfeld Leerstand / Umnutzung

Ein aktuelles Leerstandskataster ermdglicht der Stadt die schnelle Erfassung von Gebéudeleer-
standen. Dies kann die Stadt nutzen, um zielgerichtet diese Eigentimer anzusprechen und tber
zukiinftige Planungen in absehbarer Zeit ins Gesprach zu kommen.

Vor allem Nebengebéaude stellen ein grof3es Potential fur die Wohnraumschaffung dar. Gemeint
sind hier vor allem die groRen ehemaligen landwirtschaftlich genutzten Scheunen oder Stélle, die
entweder leer stehen oder nur noch als Abstellflachen dienen und sich hervorragend fiir eine Um-
nutzung zu Wohnraum eignen.

Aber auch innerortliche Gewerbe-/Handwerkerbetriebe verursachen Larm und Verkehr und werden
durch Emissionsauflagen in ihrer Betriebsausiibung und ggf. —erweiterung eingeschrankt, weshalb
eine Auslagerung an den Stadtrand sinnvoll ware. Dadurch wéaren diese Gebaude ebenfalls fir eine

Nachnutzung und damit fur Wohnraumschaffung vorhanden.

Abbildung 44: Leerstand / Umnutzung

Aktivierung Wohngeb&ude Umnutzung Nichtwohngebaude
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Quelle: eigene Darstellung KE

Auch hier ist grundsatzlich fur die zeithahe Umsetzung dieser MalRnahmen von Vorteil, dass die be-
stehenden Gebaude sowohl verkehrlich und versorgungstechnisch bereits erschlossen sind und
diese ErschlieBung evtl. nur an die neue Nutzung angepasst werden muss. Im Rahmen des Bau-
rechts muss gepruft werden, ob der Gebietscharakter die Nachnutzung zulasst und die Beantra-
gung einer Nutzungsanderung erforderlich ist. Im Falle von gréReren baulichen Veranderungen und

VergroRerung des Baukorpers muss evtl. eine Baugenehmigung beantragt werden.

Fir das Handlungsfeld Leerstand / Umnutzung wurden in Oberkochen folgende Potentialobjekte

identifiziert.
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Bei der Betrachtung der (Teil-)Leerstande im Untersuchungsgebiet wurden vier Wohngebaude
gefunden, die durch Aktivierung wieder dem Wohnungsmarkt zugefuihrt werden kénnten.
Entsprechend der ObjektgréfRe wird nur der minimale Ansatz von 1,0 WE/Gebaude verwendet,
sodass 4 neue Wohneinheiten durch Aktivierung realisiert werden kénnen.

Durch parallele bauliche Intensivierungsmaf3nahmen (Ausbau, Aufstockung, Anbau) im Zuge der

Modernisierung kénnte dieses Potential sicher noch erhdht werden.

Durch die Untersuchung der Nebengebdude im Gebiet stellt sich heraus, dass sich in Summe 16
kleinere (z. B. Garagen, Schuppen, etc.) und gréRere Nebengebaude (Scheuen, Stille,
Lagerhallen, etc.) fur eine Umnutzung eignen. Je nach Gréf3e und Volumen der Einzelobjekte
konnte eine unterschiedlich hohe Zahl an Wohneinheiten in die vorhandene Bausubstanz integriert
werden. Fir die Hochrechnung des Wohnraumschaffungspotentials wird aber nur vom minimalen
Wert von 1,0 Wohneinheiten/Malinahme ausgegangen. Durch die Umnutzung der verorteten
Nichtwohngeb&ude kdnnten insgesamt 16 neue Wohneinheiten generiert werden.

Das Handlungsfeld ,Leerstand / Umnutzung* bietet im Untersuchungsgebiet somit insgesamt ein

Wohnraumschaffungspotential von mindestens 20 neuen Wohneinheiten.

In Kapitel 6.2 werden je ein Beispiel fur die Aktivierung eines leerstehenden / ungenutzten Wohnge-
baudes und ein Beispiel fur die Umnutzung eines Scheunengeb&audes angefuhrt sowie auch hier
die Voraussetzungen durch das vorliegende Baurecht bzw. die Auswirkungen auf das bestehende

Baurecht erlautert.

Zusammenstellung des Wohnraumpotentials — Leerstand / Umnutzung

Nr. / Bezeichnung Wohneinheiten (Stk)

Nr. 1 — 4 / Aktivierung Wohngebaude
Nr. 1 - 16 / Umnutzung Nichtwohngebaude

_
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5.1.4 Handlungsfeld Nachverdichtung + Exkurs Tiny-Houses

Unter dem Oberbegriff ,Nachverdichtung® versammeln sich zahlreiche Einzelbaumafinahmen, die
nach Neubaumaf3nahmen oder Erweiterungsmaf3nahmen an der vorhandenen Geb&audesubstanz

in die Hohe oder Flache zu unterscheidenden sind.

Abbildung 46: Piktogramme Nachverdichtung
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Quelle: eigene Darstellung KE

Einhergehend mit den verschiedenen Nachverdichtungskonzepten bieten sich unterschiedliche
Bauweisen zur Prifung und Realisierung an (Konventionelle Massivbauweise, Elementbau-
weise/Hybridldsungen und (Holz-)Modulbauweise).

Die letztgenannte Bauweise ermdglicht durch eine teilweise oder gar vollstandige Vorfertigung eine
Reduzierung der Bauzeit sowie der Baustelleneinrichtung inkl. Baularm. Im bebauten Kontext ist
dies ein entscheidender Vorteil. Die Holzbauweise besitzt zudem statische Vorteile gegentber der
Massivbauweise, da das zusatzliche Gewicht auf die bestehende Tragkonstruktion geringer ist.
Der Holzbauweise sind v. a. durch den Brandschutz Grenzen gesetzt, die Nachverdichtung in der

Regel in den Gebaudeklassen 1 — 3 aber problemlos bzw. mit Standarddetails mdglich.
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Grol3er Vorteil aller Nachverdichtungsmalinahmen ist die Tatsache, dass die Wohnraumschaffung
auf bestehenden Baulandflachen und Gebauden erfolgt, sodass keine weitere Flacheninanspruch-
nahme oder —entwicklung erforderlich ist. Hinzu kommt, dass sich die in der Regel bereits gesi-

cherte ErschlieRung und Versorgung positiv auf die Hohe der Baukosten auswirkt.

Der Fokus von Aufstockungsmafinahmen kénnte zukiinftig auf bestehenden Parkierungsflachen
liegen. Auch in Oberkochen finden sich zahlreiche private Flachen in den Wohngebieten, die fir die
Parkierung genutzt werden. Insbesondere bei Mehrfamilienhdusern wird der ruhende Verkehr oft in
vorgestellten Garagenreihen oder in Garagenhofen untergebracht. Diese Form der Unterbringung
des ruhenden Verkehrs beansprucht viel Flache und wirkt sich negativ auf das Stadtbild aus, da
vom StraRenraum aus nur die Garagen wahrgenommen werden und die zugehdrigen Gebaude in
den Hintergrund riicken. Zudem wird der StraBenraum auf Grund der geringen Gebaudehoéhe der
Garagen nicht richtig gefasst. Aufstockungsmaflinahmen dieser Garagenreihen ermdglichen die
Schaffung von Wohnraum, um das Angebot fir spezielle Nutzergruppen (z. B. Studenten, Alleinste-
hende, Bedirftige) in nennenswertem Umfang zu erweitern.

In Kapitel 6.2 wird hierzu ein Beispiel erlautert, das die punktuelle Wohnraumschaffung als Einzell6-
sung innerhalb des Untersuchungsgebiets zeigt. GréRere Potentialflachen fir diese Nachverdich-
tungsoption befinden sich direkt nérdlich angrenzend an das Untersuchungsgebiet mit den grof3fla-
chen Parkgaragen nordlich der Heinz-Kuppenbender-Strafie.

Auch fur die funf weiteren Nachverdichtungslésungen (siehe Piktogramme) werden Beispiele inner-
halb des Untersuchungsgebiets verortet und das Baurecht beleuchtet.

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Exkurs Tiny-Houses

Gewdhnlich besitzt ein Tiny-House nicht mehr als 40 Quadratmeter. Dem Trend rund um die klei-
nen Hauser wird ein groRes Potential zugesprochen, da sie die Flachenversiegelung verringern
kénnen und ein individuelles Wohnen verhaltnismafig gut bezahlbar gewahrleisten. Tiny-Houses
sind fur temporaren Wohnbedarf, z. B. Pendler oder Wochenarbeitskréfte, sehr geeignet, da diese

kurzfristig zur Verfugung stehen und nach der Nutzungsdauer wieder riickgebaut werden kénnten.

Allerdings missen auch hier die bauplanungsrechtlichen Vorgaben eingehalten werden, eine Bau-
genehmigung ist erforderlich und die ErschlieRung muss gesichert sein. Der Trend ist in Deutsch-
land noch nicht allzu verbreitet, allerdings gibt es bereits einzelne Stadte/Kommunen in Baden-
Waurttemberg, die aufgrund der Nachfrage und der Wohnraumknappheit Tiny-House-Siedlungen
planen.

Auch in Oberkochen hat sich eine Flache insbesondere fiir eine solche Siedlung als geeignet her-
ausgestellt und ware aufgrund der hohen Pendlerzahlen in Oberkochen bestimmt fir diese Nutzer-
gruppe attraktiv. Im Zusammenspiel mit den grof3en Arbeitgebern der Stadt Oberkochen kdnnten
hier innovative Wohnformen auf den Markt gebracht werden.

Neben geringen Investitionen besitzen die Tiny-Houses den Vorteil, dass keine Verénderung der
Eigentumsverhaltnisse notwendig ist. Ein einfacher, ggf. auch zeitlich befristeter Pacht- oder Miet-

vertrag ist ausreichend.

Durch die GroRRe der Kleinwohnform kénnen auch einzelne Grundstiicke, die nur geringfiigiges Fla-
chenpotential bieten, durch einzelne temporéare Wohnformen wie das Tiny-House auf (un)be-
stimmte Zeit bebaut werden. Die Zielgruppe dieser Tiny-Houses ist weitreichend, sodass folgende
Original-Tone formuliert werden kdnnen:

»--- ich wohn* bei meiner Oma im Vorgarten!*
... mein Chef hat in seinem Garten ein Tiny-House fir mich aufgestellt ;-)*
»--- Kinderzimmer sind uncool, ich zieh‘ neben die Garage!”

... ich zieh' zu meinen Kindern in den Garten, damit ich meine Enkel aufwachsen sehe.”

Abbildung 47: Piktogramme Exkurs Tiny-Houses

Siedlung EinzelmaRnahme

Quelle: eigene Darstellung KE

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH  KE



Innenentwicklungskonzept ,,....wohnenunlimited...

In der folgenden Plandarstellung sind die Flachen bzw. potentiellen Neubaumafnahmen innerhalb
des Untersuchungsgebiets differenziert nach ,klassischen Wohnformen® (dunkelgriin) und alternati-
ven, neueren Wohnformen (Exkurs ,Tiny-House® / hellgriin) dargestellt. Als mogliche Standorte
wurden nur die Flachen ausgesucht, die ein vertrégliches Mafd an Nachverdichtung unter Beriick-

sichtigung des stadtebaulichen Kontexts zulassen und dadurch auch Erfolgsaussichten haben.

Die fiir Tiny-House-Bebauung lokalisierten Standorte sind ebenfalls nur an den Stellen im Untersu-
chungsgebiet ausgewiesen, wo aufgrund der Flachenzusammenhénge und der gré3tenteils bereits
vorhandenen Erschlieung von den grofiten Realisierungschancen ausgegangen werden kann.
Gerade diese ,neue” Wohnform erfordert eine intensive und aktive Kommunikation — zu uberlegen
auch im Zusammenspiel mit den 6ortlichen Akteuren, wie z. B. die Fa. Zeiss als ortlicher Arbeitgeber
mit der groRten Nachfrage nach diesem Angebot -, um die Grundstiickseigentimer von den Vortei-

len dieser temporaren und investiv niederschwelligen Losung zu Uberzeugen.

Die Zusammenstellung des Wohnraumschaffungspotentials erfolgt nicht entsprechend der bauli-
chen MaBnahmen, sondern nur anhand der konkret innerhalb dieses Handlungsfelds betrachteten
Bereiche in den Kapiteln Umsetzungsbeispiele / Steckbriefe und stadtebaulichen Lupen. Die dar-
Uber hinaus noch zahlreich méglichen individuellen KleinmaRnahmen am Geb&udebestand und /
oder Flurstiicke sind in diese Hochrechnung noch nicht eingeflossen.

Das bedeutet auch, dass diese Hochrechnung durch diverse kleine PrivatmaRnahmen und damit
das Wohnraumangebot insgesamt noch deutlich starker erweitert werden kénnte. Aufgrund der gro-
RBen Individualitét solcher Lésungen ist bei der Bearbeitungstiefe dieses Projekts weder eine aussa-
gekraftige Verortung noch Bezifferung maoglich.

Folgerichtig ist deshalb aber in jedem Fall die Annahme, dass auch bei diesem Handlungsfeld die
tatséachlichen Nachverdichtungsmdglichkeiten noch deutlich tGber der Hochrechnung liegen kénn-

ten.

Zusammenstellung des Wohnraumpotentials — Nachverdichtung + Exkurs Tiny-Houses

Nr. / Bezeichnung Wohneinheiten (Stk)
[ [ [

r. 1/ Kapellensteige

Nr. 2 / Gartenstr. 4+Feigengasse 4 5 7 14 - 20
Nr. 6 / ,Blumenviertel* 20
Nr. 7 / JagergaRle + Keltenstralle 15

r. 8 / BihlstraRe (bereits bei Innenentwicklung eingerechnet)
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Abbildung 48: Handlungsfeld Nachverdichtung + Exkurs Tiny-Houses
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5.1.5 Zusammenfassung

Im Falle der Realisierung aller vorab aufgefuhrten Entwicklungsmaf3nahmen aus den vier Hand-
lungsfeldern kdnnte Oberkochen zwischen 148 und 195 neue Wohneinheiten in den kommenden
Jahren dazu gewinnen. Dadurch kdnnte ein deutlicher Beitrag zum Entwicklungsziel ,wohnenunli-
mited — Flachengewinnen durch Innenentwicklung“ allein innerhalb des Untersuchungsgebiets ge-

leistet werden.

Zusammenstellung des Wohnraumpotentials — 4 Handlungsfelder

Handlungsfeld Wohneinheiten (Stk)
N 0 N [

6.1 Innenentwicklung 66 - 72 67 - 69 88 - 98
6.2 Baullicke 19
6.3 Leerstand / Umnutzung 20
6.4 Nachverdichtung 52 - 58

Im Zusammenspiel mit dem Wohnraumpotential (85 WE), das durch die Entwicklung der real (laut
Flachennutzungsplan) umsetzbaren Wohnbauflachen geschdpft werden kann, kénnten in Summe
durch AuBen- und Innenentwicklung im Untersuchungsgebiet zwischen 233 und 280 Wohneinhei-

ten realisiert werden.

Dieser Wert entspricht bei einer prognostizierten Belegungsdichte von 1,9 Personen/Wohneinheit
fur das Jahr 2035 einer zuséatzlichen Bewohnerzahl fiir das Untersuchungsgebiet zwischen 445

und 534 Personen.

Die in Kapitel 1.2.3. zu Grunde gelegte Aufstellung der Kennwerte der Siedlungsdichte des Instituts
fur Stadt- und Regionalplanung an der Hochschule Nirtingen-Geislingen (siehe Abbildung 13) kann
nun dazu herangezogen werden, um die Erhéhung der Siedlungsdichte innerhalb des Untersu-
chungsgebiets durch die Innenentwicklungsmaf3nahmen zu berechnen.

Dementsprechend kann bei einer Gebietsgréf3e des Untersuchungsgebiets von 25,7 ha die Sied-
lungsdichte durch die zusatzlich méglichen Wohneinheiten auf ca. 9 — 11 WE / ha bzw. durch die

zusatzlichen Einwohner auf ca. 17 - 22 EW / ha vergroRert werden.
AbschlieRend lasst sich festhalten, dass sich der mit der Wohnraumprognose errechnete Wohn-

raumbedarf von 280 Wohneinheiten bis zum Jahr 2035 nur durch die Umsetzung aller aufgefuhrten

Maf3nahmen erreichen lasst.
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Deshalb miissen dariiber hinaus sowohl die laut Geoportal bzw. Regionalverband noch zusétzlich
vorhandenen Innenentwicklungsbereiche auRerhalb des Untersuchungsgebiets entwickelt sowie
die einzelnen, fiir das Untersuchungsgebiet erarbeiteten Nachverdichtungskonzepte auf die Stadt-
flachen auBerhalb des Untersuchungsgebiets ibertragen werden, sodass kiinftig noch weitere

Wohnraumpotentiale generiert werden kénnen.

Nun ist die Verwaltung gefragt, die einzelnen Vorschlage des Innenentwicklungskonzepts ,,...woh-
nenunlimited...” in Zusammenarbeit mit den Eigentimern, Fachplanern und weiteren Beteiligten
konkret auf die Realisierung hin zu prifen, zu konkretisieren und auf den Weg zu bringen.

Dafir wurden im folgenden Kapitel als Handlungsleitfaden generelle Handlungsempfehlungen fiir
jedes Entwicklungsziel, aber auch fiir die Einzelmalinahmen mit Aussicht auf Realisierungserfolg
konkrete Handlungsempfehlungen und Umsetzungsbeispiele / Steckbriefe und z. T. stédtebauliche

Lupen differenziert nach den vier Handlungsfeldern ausgearbeitet.
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6. Handlungsempfehlungen

Die Erhebung der Entwicklungsflachen im Untersuchungsgebiet zeigt, dass groRe Wohnraumschaf-
fungsmadglichkeiten bestehen, aber auch, dass sich die Mehrzahl der Potentialflachen in Privatbe-
sitz befindet. Angesichts einer geringen Bereitschaft der Eigentiimer, entsprechende Potentialfla-
chen einer Bebauung zuzufiihren oder diese zu verduf3ern, zeichnet sich ein zunehmendes Defizit
auf dem Wohnungsmarkt in Oberkochen ab. Da nur wenige Flachenreserven derzeit fiir die Wohn-
bauentwicklung seitens der Kommune zur Verfligung stehen, hat die Stadt Oberkochen seit lange-
rem verstarkt einen Fokus auf die Innenentwicklung gelegt.

Im Rahmen des Gesamtstadtischen Entwicklungskonzepts wurden 2015 und im Rahmen des In-
nenentwicklungskonzepts 2021 Blirgerinformationsveranstaltungen durchgefiihrt. Auch der Aspekt
der begrenzten Flachenkapazitaten und der aktuell vorhandene Bestand an Potentialflachen im In-
nen- und AufRenbereich wurden im Rahmen der Birgerveranstaltung thematisiert. Die Partizipation
der Birgerschaft tragt unter anderem zu einer Sensibilisierung der Bevolkerung hinsichtlich eines
nachhaltigen Flachenmanagements bei.

Wichtig zur Initiierung von Wohnraumschaffung ist die aktive Rollenwahrnehmung der Stadt als An-
sprechpartner, Vermittler zwischen Akteuren, Berater v. a. der privaten Bauherren und falls mdglich

Unterstitzer der jeweiligen, gewerblichen und privaten Investoren.

Fur eine aktive Innenentwicklung gilt es also, die Eigentimer durch gezielte Ansprache, Befragung
und Beratung zu aktivieren. Eine systematische und zielorientierte Mobilisierungsstrategie sollte dif-
ferenzierte Wege der Eigentimeransprache beinhalten um méglichst viele Eigentiimer zu errei-
chen. Folgende Bausteine kdnnen zu einer erfolgreichen Mobilisierungsstrategie beitragen:

= Schriftliche Information Gber das Projekt und Einladung zur Burgerinformationsveranstal-

tung

= Aktive Presse- und Offentlichkeitsarbeit

= Schriftliche Eigentimerbefragung

=  Burgerinformationsveranstaltung

=  Wohnraumborse (Baulucken, Leerstand, Umnutzung, etc.)

Der wohl wichtigste Baustein einer umsetzungsorientierten Mobilisierungsstrategie aufbauend auf
die Burgerbeteiligungsformate ist die gezielte Ansprache und Unterstiitzung der betroffenen Eigen-
timer. Dazu kénnen stadtebauliche Entwiirfe und Skizzen zu Entwicklungsflachen als Diskussions-
grundlage herangezogen werden und gegebenenfalls Hemmnisse seitens der Eigentiimer, ihr
Grundstiick zu bebauen oder zu verduf3ern, abgebaut werden (Prifung des Planungsrechts mit

Vorschlagen zur Umsetzung, Umlegung, etc.).

Auch kodnnte und sollte die Stadt den Birgern eine leicht zugangliche, verstandliche und gebin-
delte Ubersicht tiber mégliche finanzielle Zuschiisse zu Wohnraumschaffungsmafnahmen (Stadte-
bauférderung, ELR, KfW, Bafa, etc.) zur Verfligung stellen sowie Glber kommunale Anreize / Forder-

programme nachdenken.
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Nachfolgend werden im Kapitel 6.1 flr die einzelnen Handlungsfelder die Handlungsempfehlungen,
mit Hilfe von MalRnahmen und Instrumenten zur Initierung von Wohnraumschaffungsprojekten, in
einer tabellarischen Ubersicht ohne raumlichen Bezug zusammengestellt.

Im Kapitel 6.2 werden die Handlungsempfehlungen bzw. NachverdichtungsmaRnahmen anhand
von konkreten Umsetzungsbeispielen bzw. Projektsteckbriefen innerhalb des Untersuchungsge-
biets verortet. Die Verortung, die Objektfotos, die Eigentumsverhéltnissen und das Planungs- bzw.
Baurecht werden gebindelt aufgelistet, die einzelnen Nachverdichtungsvarianten und Projektchan-
cen werden stichpunktartig zusammengestellt. Bereits daraus ergeben sich konkrete Handlungs-

empfehlungen fir einzelne Flachen und / oder Objekte.

Um die Projektchancen und Wohnraumpotentiale aber verifizieren und prazisieren zu kénnen, wur-
den fur 5 Standorte im Untersuchungsgebiet ganz konkrete stadtebauliche Lupen ausgearbeitet.

Die Auswahl dieser Standorte entspricht zum einen den im Rahmen der Birgerbeteiligung verorte-
ten raumlichen Schwerpunkten, aber auch den Handlungsschwerpunkten, die die Stadt und die KE

im gemeinsamen Abstimmungsprozess identifizieren konnten.

Die Skizzen in Kapitel 6.3 zeigen unterschiedliche — temporére und dauerhafte - Bebauungsmég-
lichkeiten der Grundstiicke, jeweils mit Aussagen zur

= Art der Nutzbarkeit der Flachen

=  Parzellierung der Grundstucksflachen

=  ErschlieBung und Parkierung

=  Schétzung der realisierbaren Wohneinheiten

Fur die jeweligen Varianten wird nochmals ausfuhrlich auf das bestehende Planungs- und Baurecht

sowie die evtl. erforderliche bzw. empfohlene Anpassung des Baurechts eingegangen.

Diese detaillierte Betrachtung soll der Stadt Oberkochen als Leitfaden, Diskussions- und Ge-
spréchsgrundlage, v. a. mit den Betroffenen, dienen, sodass in absehbarer Zeit méglichst viele die-
ser Projekte initiiert und Wohnraum geschaffen werden kann.

Die ausgewahlten Umsetzungsbeispiele und stadtebaulichen Lupen sind dabei nicht ausschlieRlich

fur die ausgearbeitete MaBnahme zu verstehen, sondern dariiber hinaus auch auf andere Grund-

stiicke und Gebé&ude ubertragbar. Auch Kombinationen aus mehreren MalRnahmen sind denkbar.
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6.1 Tabellarische Aufstellung der Handlungsempfehlungen

Handlungsfeld MaRnahme Instrument

Innenentwicklung / | Prifen der Flachenverfiigbarkeit der im FNP 2025 dargestellten Bauflachen. Férde- | = Baullickenkataster und -bérse
Stadtebauliche rung der Innenentwicklung durch Aktivierung der Areale durch Ansprechen und Bera- | = Eigentimergesprache und Beratung
Neuordnung ten der Eigentimer. = Priifen und ggf. Schaffen oder Anpassen
des vorhandenen Bau- und Planungsrechts
Umnutzung bzw. Neustrukturierung von Bereichen zugunsten einer Wohnbebauung. (FNP/B-Plan) und der ErschlieRung

= Erwerb von Schlusselgrundstiicken durch
Neuordnung von Flurstiickseinteilungen im Ortskern. die Stadt

= Ggf. Umlegungsverfahren

= Anfertigung von stédtebaulichen Entwiirfen
und Skizzen zu Entwicklungsflachen als
Diskussionsgrundlage

= Priifen Erweiterungsoption bestehendes Sa-
nierungsgebiet und Férderméglichkeiten fir
private bzw. kommunale Wohnraummalf3-

nahmen
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Handlungsfeld

MaRBnahme

Instrument

dener Baullicken

2.1 | Aktivierung vorhan- | Entwicklung von Bereichen mit geringer Ausnutzung und Priifen der innerhalb der = BaulUickenkataster und -borse
dener Baulucken Wohn- und Mischgebiete vorhandenen Baullicken auf kurzfristige Bebaubarkeit. = Eigentimergesprache und Beratung
2\ = Prifen und ggf. Schaffen oder Anpassen
"\, A\ Ansprechen, Beraten und Kléren der bisherigen Bebauungshemmnisse / Griinde fiir des vorh. Planungsrechts (B-Plan)
T ‘§IZ'/ “\f/;'jl die Nichtbebauung mit den Eigentiimern. = Ggf. Schaffung nicht monetarer kommunale
¥ ( NZ Bebauungsanreize
o Zusammenbringen von Grundstiickseigentimern und Grundstiickssuchenden. = Gezieltes Stadtmarketing
2.2 | SchlieBung vorhan- | Siehe 2.1 Siehe 2.1

Beriicksichtigung der Abstandsflachen- und Brandschutzvorgaben bei der geschlos-

senen Bauweise.
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Handlungsfeld

Mafnahme

Instrument

3 Leerstand / Umnutzung
3.1 | Aktivierung von Aktivierung durch Modernisierung (teil-)leerstehender Wohngeb&ude, ggf. mit Wohn- | = Leerstandskataster und -bdrse
leerstehenden raumerweiterung bzw. Anpassung an zeitgemaRes Wohnen. = Eigentimergesprache und Beratung
Wohngebauden = Prifen und ggf. Schaffen oder Anpassen
Ruckfuhrung des davor ungenutzten, dann modernisierten bzw. erweiterten Wohn- des vorh. Planungsrechts
raumangebots in den Wohnungsmarkt. = Bundes-, Landes- und kommunale Férder-
\ G Y programme fur Modernisierung bewerben
Gleichzeitig Nutzen der durch Modernisierungsmaflinahmen entstehenden Mdglich- und nutzen
N keit zur Aufwertung und Attraktivierung des Stadtbildes. = Prufen Erweiterungsoption bestehendes Sa-
nierungsgebiet und Férdermdglichkeiten fir
private Wohnraummafinahmen
3.2 | Umnutzung von Umnutzung von leerstehenden oder in absehbarer Zeit ungenutzten Nichtwohnge- = Leerstandskataster und -borse
Nichtwohngeb&u- bauden. Dazu gehdren ehemalige landwirtschaftliche Geb&ude, die nicht mehr oder | = Eigentiumergespréache und Beratung
den in der GroR3e nicht mehr bendétigt werden sowie gewerblich genutzte Objekte, deren | = Anreize flr innerstadtische Betriebe zur
Betrieb und evtl. Betriebserweiterungen im stadtischen Kontext durch Emissionsauf- Umsiedelung
n lagen eingeschrankt werden. = Prifen und ggf. Schaffen oder Anpassen
N 1 des vorh. Planungsrechts
; Erganzung des vorhandenen Wohnraums mit Hilfe des bereits vorhandenen Bauvo- | = Bundes-, Landes- und kommunale Forder-
lumens mit geringem Energie- und Kostenaufwand und ohne Inanspruchnahme zu- programme fur Modernisierung bewerben
satzlicher Flachen. und nutzen
= Priifen Erweiterungsoption bestehendes Sa-
nierungsgebiet und Férdermdglichkeiten fur
private Wohnraummafinahmen
= Gezieltes Stadtmarketing, z. B. Infotafeln
vor Ort
KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Handlungsfeld

MaRBnahme

Instrument

4.1 | Neubau in 2. Reihe |Férderung der Innenentwicklung durch Entwickeln von Bereichen mit geringer Aus- | = Nachverdichtungskataster und —bdrse
N lastung und Bewerten der Flachenpotentiale der untergenutzten Flachen. = Eigentimergesprache und Beratung
13 ‘—/_7\‘ » Pritfen und ggf. Schaffen oder Anpassen
TN N N Aktivieren der Areale in enger Zusammenarbeit mit den Eigentimern und Interes- des vorh. Planungsrechts
‘ senten. = Bundes-, Landes- und kommunale Férder-
N programme fir Nachverdichtungs-/Erneue-
Entwickeln von individuellen BaumaRnahmen entsprechend der jeweiligen stadte- rungsmalinahmen bewerben und nutzen
baulichen Voraussetzungen des Grundstiicks und der ortlichen Nachfrage bzw. dem | = Gezieltes Stadtmarketing
Bedarf des Eigentiimers. = Anfertigung von stédtebaulichen Entwiirfen
und Skizzen zu Entwicklungsflachen als
Diskussionsgrundlage
4.2 | Abbruch + Abbruch vorhandener Bausubstanz, deren Modernisierung bzw. Anpassung an heu- | = Eigentimergesprache und Beratung
Ersatzneubau tige Standards aufgrund des hohen Instandhaltungsbedarfs oder der erforderlichen = Prufen und ggf. Schaffen oder Anpassen

Eingriffe in die Bausubstanz unwirtschaftlich ist. Das betrifft Geb&ude aus der Vor-
kriegszeit, aber auch den 50/60er Jahren, die in Bezug auf Grundrissgestaltung, Ge-
schosshohen, Herstellung von Barrierefreiheit und energetische Optimierung erhebli-

chen Ertuchtigungsbedarf aufweisen.

Bessere Grundstucksausnutzung und wichtiger Beitrag zur Erg&nzung von zeitge-

maflkem Wohnraum durch den Abbruch und einen Ersatzneubau.

Entwickeln von individuellen Baumaf3nahmen entsprechend der jeweiligen stadte-
baulichen Voraussetzungen des Grundstiicks und der ortlichen Nachfrage bzw. dem

Bedarf des Eigentimers mit dem Ziel, das Stadthild zu verbessern und aufzuwerten.

des vorh. Planungsrechts

= Bundes-, Landes- und kommunale Forder-
programme fur Abbruch-/Erneuerungsmali’-
nahmen bewerben und nutzen

= Priifen Erweiterungsoption bestehendes Sa-
nierungsgebiet und Férdermdglichkeiten fur
private Wohnraummaf3nahmen

= Gezieltes Stadtmarketing

= Anfertigung von stédtebaulichen Entwiirfen
und Skizzen zu Entwicklungsflachen/-objek-

ten als Diskussionsgrundlage
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4.3 | Ausbau Dachge- Individuelle Kleinstmal3nahmen i. d. R. nur zur Wohnraumerweiterung bzw. Schaf- = Eigentimergesprache und Beratung
schosse fung von kleinen zusétzlichen Wohneinheiten. Sinnvoll in Kombination mit notwendi- | = Prifen und ggf. Schaffen oder Anpassen
gen Warmedammmafinahmen an Dachflachen. des vorh. Planungsrechts

N . = Bundes-, Landes- und kommunale Forder-

'f" /| Die Gestaltung bzw. Veranderung von Dachformen, -aufbauten und —einschnitten programme fur Modernisierungsmalfnah-

hat entsprechend dem Gebéaude- und Quartierscharakter zu erfolgen. men bewerben und nutzen

= Priifen Erweiterungsoption bestehendes Sa-
nierungsgebiet und Férdermdglichkeiten flr
private Wohnraummafinahmen

= Anfertigung von stédtebaulichen Entwiirfen
und objektbezogenen Skizzen als Diskussi-

onsgrundlage
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4.4

Aufstockung
Hauptgebaude

Nutzung vorhandener ,Bauplatze* auf den Dachern der Bestandsgebaude (kleinere
oder groRe Wohnh&user, aber auch gewerbliche oder 6ffentliche Bauten) zur Schaf-
fung neuen Wohnraums — auch in nennenswerter Anzahl und ohne weitere Boden-

versiegelung/Flacheninanspruchnahme.

Bevorzugte Ausfiihrung als Leichtbau- bzw. Holz(modul)bauweise zur Reduzierung
der Auflast auf die Bestandskonstruktion und Verkirzung der Bauzeit im bebauten
Umfeld, ggf. auch Kosteneinsparung durch Vorfertigung.

Die Anzahl der zusétzlichen Geschosse, die Gestaltung bzw. Veranderung von
Dachformen, -aufbauten und —einschnitten hat entsprechend dem Geb&ude- und
Quartierscharakter zu erfolgen. Die Umgebungsbebauung bzw. deren Beeintrachti-
gung durch die Aufstockung ist zu bertcksichtigen.

Eigentiimergesprache und Beratung, gezielt
auch z. B. mit Wohnungsbaugesellschaften
und Eigentimern von Gewerbeimmobilien
Prufen der stadteigenen, éffentlichen Ge-
baude in Bezug auf Aufstockungsméglich-
keiten

Prufen und ggf. Schaffen oder Anpassen
des vorh. Planungsrechts

Bundes-, Landes- und kommunale Forder-
programme fiir Modernisierungsmafnah-
men bewerben und nutzen

Prufen Erweiterungsoption bestehendes Sa-
nierungsgebiet und Férdermdglichkeiten fir
private Wohnraummafinahmen

Anfertigung von stadtebaulichen Entwirfen
und objektbezogenen Skizzen als Diskussi-
onsgrundlage

Gezieltes Stadtmarketing, z. B. Infotafeln
vor Ort
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4.5 | Aufstockung Nutzung vorhandener ,Bauplatze* auf den Dachern von Nebengebauden zur Schaf- | Siehe 4.4
Nebengebéude fung neuen Wohnraums. Garagenhdfe aus den 50/60er Jahren sind préadestiniert fur
v eine solche Aufstockung, aber auch Einzel- oder Doppelgaragen.
AN ,\.‘.Y. "
Qfl” i T | Schaffung von (kleineren) Wohneinheiten fiir bestimmte Zielgruppen wie Studie-
= rende und Alleinlebende oder Sozialschwache und Bedurftige, ohne weitere Boden-
) versiegelung/Flacheninanspruchnahme.
Konstruktionsart und Detailausfiihrung siehe 4.4
4.6 |Anbau Erweiterung des vorhandenen Wohnraums oder Schaffung von neuen Wohneinhei- | = Eigentimergesprache und Beratung
S ten durch die Erweiterung des bestehenden Bauvolumens. In Kombination mit (ener- | = Prifen und ggf. Schaffen oder Anpassen
) < / AN & getischen) Modernisierungs- und/oder Umnutzungsmaf3nahmen sinnvoll. des vorh. Planungsrechts
g ERE = Bundes-, Landes- und kommunale Férder-
T Entwickeln von individuellen Baumaf3nahmen entsprechend der jeweiligen stadte- programme fur Modernisierungsmafinah-
baulichen Voraussetzungen des Grundstiicks und der ortlichen Nachfrage bzw. dem men bewerben und nutzen
Bedarf des Eigentimers mit dem Ziel, das Stadtbild zu verbessern und aufzuwerten. | = Prifen Erweiterungsoption bestehendes Sa-
nierungsgebiet und Férdermdglichkeiten flr
Orientierung des Bauvolumens, der Materialen und der gestalterischen Details am private WohnraummaRnahmen
Bestand, um die Stadtbildqualitat und die Akzeptanz zu gewabhrleisten. = Anfertigung von stadtebaulichen Entwirfen
und objektbezogenen Skizzen als Diskussi-
onsgrundlage
KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Handlungsfeld

Mafnahme

Instrument

5 Exkurs Tiny Houses
5.1 |Tiny-House-Sied- Prifen der Flachenverfiigbarkeit der im FNP 2025 dargestellten Bauflachen. Forde- | = Baullickenkataster und -borse
lung rung der Innenentwicklung durch Aktivierung der Areale durch Ansprechen und Be- | = Eigentiimergesprache und Beratung
raten der Eigentiimer. Zusammenbringen von Anbietern/Grundstiickseigentimern = Prifen und ggf. Schaffen oder Anpassen
und Nachfragenden/Grundstiickssuchenden. des vorhandenen Bau- und Planungsrechts
(FNP/B-Plan) und der ErschlieBung
Umnutzung bzw. Neustrukturierung von Bereichen zugunsten eines temporaren = Erwerb von Schlisselgrundstiicken durch
Wohnraumangebots mit speziellen ,Kleinwohnformen®, z. B. barrierefreier Wohn- die Stadt, ggf. Umlegungsverfahren
raum flur Senioren, Pendler, Studierende, etc. = Anfertigung von stédtebaulichen Entwiirfen
Keine Anderung der Eigentumsverhéltnisse erforderlich, die temporére Nutzung und Skizzen zu Entwicklungsflachen als
kann Uber befristete Miet- oder Pachtvertrage geregelt werden. Diskussionsgrundlage
= Gezieltes Stadtmarketing, z. B. Infotafeln
Neuordnung von Flurstiickseinteilungen im Ortskern. vor Ort und/oder Infoveranstaltungen zu
Vorteilen temporarer Wohnformen
5.2 | Tiny-House / Einzel- | Férderung der Innenentwicklung / Nachverdichtung durch ,Zusatzbebauung® auf klei- | = Eigentimergesprache und Beratung

maRnahme

neren Grundstiicken mit geringer Auslastung, die aber nur kleinflachige Erganzun-
gen zulassen. Zusammenbringen von Anbietern/Grundstiickseigentiimern und Nach-

fragenden/Grundstiickssuchenden.
Entwickeln von individuellen BaumalRhahmen entsprechend der jeweiligen stadte-
baulichen Voraussetzungen des Grundstlicks und der 6rtlichen Nachfrage bzw. dem

Bedarf des Eigentimers / Interessenten.

Schaffung von Wohnraumangebot und Eigentumsverhaltnisse entsprechend 5.1.

= Prufen und ggf. Schaffen oder Anpassen
des vorh. Planungsrechts und der Erschlie-
Rung

= Anfertigung von stédtebaulichen Entwirfen
und objektbezogenen Skizzen als Diskussi-
onsgrundlage

= Gezieltes Stadtmarketing, z. B. durch Info-
veranstaltungen zu Vorteilen temporéarer

Wohnformen
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6.2 Umsetzungsbeispiele / Steckbriefe
Die folgende Plandarstellung verortet die Umsetzungsbeispiele (Nadeln) sowie Bereiche, die mittels
stadtebaulicher Lupen (Ellipsen), detailliert fur die Handlungsfelder ausgearbeitet wurden.

Abbildung 49: Luftbild mit Verortung Steckbriefe und stadtebauliche Lupen
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Quelle: eigene Darstellung KE
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Nr. 1/ Uhlandweg

Abbildung 50: Uhlandweg — Planausschnitt / Foto

\ N/ - r
Quelle: eigene Darstellung / Bildaufnahme KE

Im nordlichen Bereich des Untersuchungsgebiets ist eine rund 0,6 ha groRe Flache vorhanden
(Flurstiicke Nr. 2155/2 und 3), die sich aktuell im Eigentum der Kirche befindet und in Teilen als
Spielplatzflache genutzt wird. Die ErschlieBungsstral3e befindet sich ebenso im Eigentum der Kir-
che. Angesichts des Wohnraumbedarfs in Oberkochen stellt die Flache eine Potentialflache fiir in-
nenstadtnahes Wohnen dar.

Bereits der stéadtebauliche Grobentwurf im Rahmen des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts
2015 hat gezeigt, dass ohne Einbezug der bislang gewerblich genutzten Flache ca. 13 neue
Wohneinheiten und unter Einbezug der bislang gewerblich genutzten Flache ca. 10 neue Wohnein-

heiten geschaffen werden kdnnten.

In der Zwischenzeit liegt der Stadt eine Entwurfsplanung vor. In der Gemeinderatssitzung im Juli
2021 hat der Gemeinderat dem stadtebaulichen Konzept des 15 Millionen schweren Projekt der
Sozialstation mit Tagespflege und betreuten Wohnen am Uhlandweg zugestimmt, welches die
Stadtwerke Oberkochen GmbH in Zusammenarbeit mit der Katholischen Sozialstation St. Martin
gGmbH, Aalen, und der Katholischen Kirchengemeinde St. Peter und Paul plant. Das Projekt bein-
haltet konkret den Bau von 4 dreigeschossigen Gebauden. Wahrend 3 davon mit je 12 Wohnein-
heiten geplant sind, soll ein Geb&aude eine Sozialstation mit Tagespflege und 8 zusétzlichen
Wohneinheiten beinhalten. Der ruhende Verkehr wird in einer Tiefgarage mit insgesamt 38 Stell-
platzen abgewickelt. Darliber hinaus ist ein 6ffentlicher Quartiersspielplatz vorgesehen. Der offentli-

che Aufenthaltsbereich ist im Zentrum der neuen Quartiersbebauung fir Jung und Alt vorgesehen.
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Abbildung 51: Uhlandweg - Visualisierung Neubauten

Generationentibergreifendes Wohnen, Sozialstation, Tagespflege breR° a
Im Uhlandweg Oberkochen

Quelle: brenner planungsgesellschaft mbh — architekten und ingenieure, 2021

Aktuell sind die Grundstiicke noch im Eigentum der Katholischen Kirchengemeinde. Diese hat aller-
dings den Verkauf an die Stadtwerke Oberkochen GmbH bereits zugestimmt. Damit ist die Reali-
sierung dieses Wohnprojekts bzw. dieser InnenentwicklungsmaRnahme auf den Weg gebracht.
Parallel dazu wird das bestehende Planungsrecht bereits vorhabenbezogen geéandert (7. Ande-
rung) und auf Basis des stadtebaulichen Konzepts bzw. der Anderung aufgrund der Stellungnah-
men im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung modifiziert.
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PLANUNGSRECHT

Flachennutzungsplan: Zulassig: Wohnbauflache

Anderung erforderlich: Ja

Bebauungsplan: B-Plan ,Buhl-Gutenbach-Tierstein®
Rechtskréftig seit: 24.01.1958
Zuléssig: WR

| Vollgeschoss

(bergseitig 1-stockig / tal-
seitig 1 bis 2-stockig)

6,00 m max. Traufhohe
ca. 35° Satteldach

9 m max. Breite des
Hauptbaukérpers
Unzuléssig:

Einbau von selbstandigem
Wohnraum im Dach, Knie-
stocke und Dachausbau-
ten!

Ja /7. Anderung bereits
laufend

Geplante Festsetzungen /

ortliche Bauvorschriften:
WA
Anderung erforderlich: Il — 11l Vollgeschosse

(mind. und max. Zahl) bzw.
Il Vollgeschosse

0,4 GRZ

11,50 bzw. 12,50 m max.
Firsthohe

20 — 25° Sattel-/Walmdach

EIGENTUMSVERHALTNISSE

PERSPEKTIVE

Geplante Wohneinheiten ‘ 44 WE

Weitere Vorgehensweise: = Konkretisierung der Planung
(insbesondere 6ffentlicher Aufenthaltsbereich)
= Rechtskraft bzw. Satzung Bebauungsplanénderung

= Baugenehmigung
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Nr. 2 bzw. Nr. 8 / BuhlstralRe

Verweis ||
sh. Lupe ||

Abbildung 52: Buhlstraflle — Planausschnitt / Foto

Quelle: eigene Darstellung / Bildaufnahme KE

Im Westen des Untersuchungsgebiets, zwischen der Bihl- und Katzenbachstralie, liegt eine wei-

tere Flache, die sich fir eine stadtebauliche Neuordnung eignet. Allein die Flurstiicke 123/1 und

124 umfassen eine Flache von 0,3 ha. Dieses Areal in ,2. Reihe” eignet sich aus stédtebaulicher

Sicht fiir eine langfristige Bebauung, aber auch fur eine temporére Mal3nahme wie die konzentrierte
Aufstellung von mehreren Tiny-Houses mit Siedlungscharakter. 97
Durch die neu herzustellende ErschlieBung kann diese InnenentwicklungsmafRnahme auch wieder

eine Strahlwirkung auf die westlich, siidlich und 6stlich anschlieRenden untergenutzten Flurstiicke

entfalten.

Die fiir eine temporare Ubergangslésung oder langfristige Innenentwicklung denkbaren stadtebauli-

chen Konzepte werden ausfihrlich im Kapitel ,Stadtebauliche Lupen® mit Bebauungsskizzen darge-

stellt und erlautert.

Die genannten Flachen liegen bereits innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungsplanes, sind dort
und im Flachennutzungsplan aber als Gemeinbedarfsflachen festgesetzt. Deshalb muss zur Reali-
sierung von Wohnungsbau sowohl das Baurecht als auch der FNP angepasst werden.

Entweder ist die Anderung des vorhandenen Bebauungsplanes in Bezug auf die Art der baulichen
Nutzung bei ggf. Beibehaltung der angrenzend geltenden Festsetzungen und 6rtlichen Bauvor-
schriften erforderlich oder in Abhangigkeit von der Dichte der Neubebauung die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans empfehlenswert — jeweils nach § 13a BauGB als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung. Im Zuge der Bebauungsplananderung oder -aufstellung ist auch
der FNP fortzuschreiben und die Flache muss von der Gemeinbedarfsflache in ein Mischgebiet um-

gewandelt werden.
Der geltende Bebauungsplan enthdlt fur einzelne Teilbereiche innerhalb des Geltungsbereichs un-

terschiedliche Festsetzungen. Im Bereich der Heidenheimer, Aalener und der 6stlichen Katzen-

bachstralRe bis zum Pfluggalile ist die geschlossene Bauweise festgesetzt und eine dichtere und
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hdhere Bebauung zuléssig als im Bereich der Buhlstral3e. Fir die stadtebauliche Neuordnung der
unbebauten Flachen in 2. Reihe von der Heidenheimer und der Bihlstral3e aus gesehen werden

deshalb die Festsetzungen des Bebauungsplanes als Beurteilungsgrundlage herangezogen.

Die in der stéadtebaulichen Lupe ausgearbeiteten Varianten 1 (Tiny-Houses) und 2 (Einfamilienh&u-
ser) kénnten im Rahmen der baulichen Festsetzungen fir die Bihlistrae bereits realisiert werden.
Fir die in Variante 3 vorgeschlagene, verdichtete Bauweise mit Mehrfamilienhdusern missten
diese Festsetzungen sicher erweitert bzw. an die geltenden Regelungen im Bereich Heidenheimer,
Aalener und KatzenbachstraRe angepasst werden (Vollgeschosse, Traufhdhe, GFZ, GRZ). Die 6rt-
lichen Bauvorschriften (z. B. Dachform, Dachaufbauten) sollten bei allen drei Varianten gepriift und
— unter Beriicksichtigung der Umgebungsbebauung und eines harmonischen Einfligens — auf zeit-
gemale Vorgaben erweitert werden.

Wenn die stadtebauliche Neuordnung sich auch auf die angrenzenden Flurstlicke erstreckt, dann
missen diese Flachen in die Bebauungsplananderung oder —aufstellung einbezogen werden. Denn
das bestehende Baurecht aus dem Jahr 1965 lasst bisher keine Bebauung in 2. Reihe zu, da die
rickwartigen Grundstiicksflachen als nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt sind.

Zudem muss bei der Neunutzung beachtet werden, dass der Mischgebietscharakter erhalten bleibt.
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PLANUNGSRECHT

bisher Gemeinbedarfsfla-
Flachennutzungsplan: Zuléssig: che, angrenzend Mischge-
biet

‘ Anderung erforderlich: Ja - Fortschreibung

Bebauungsplan: ‘ B-Plan ,Ortsmitte Nord*

Rechtskraftig seit: 06.08.1965
Zulassig: MI
Il Vollgeschosse
0,6 GRZ
1,05 GFz

6,5 m max. Traufhohe
ca. 30° Satteldach
Dachaufbauten unzuléssig
(geplante) Baugrenzen /
nicht tiberbaubare Grund-
stucksflachen

Anderung erforderlich: Ja, fiéchen- bzw. vorha-
benbezogen

EIGENTUMSVERHALTNISSE

Eigentum: Stadt (Flst.Nr. 123/1)

Privat (FIst.Nr. 124)

PERSPEKTIVE

Siehe stadtebauliche Lupe:

Mind. 18 WE (Tiny-Houses)

Mind. 15 WE (EFH-Bebauung)

Mind. 32 - 40 WE (MFH-Bebauung)

Schatzung moglicher Wohneinheiten

Weitere Vorgehensweise: = Konkretisierung der Planung

= Verhandlungen mit Grundstiickseigentiimer
= |nitiierung B-Plan-Verfahren

= Fortschreibung FNP
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Nr. 3/ Feuerwehr + Rotes Kreuz "
»‘-"4 Verweis ‘
L\ sb. Lupe ;/

Abbildung 53: Feuerwehr / Rotes Kreuz - Planausschnitt / Foto

B reifle "ta"lséﬂul O

Quelle: eigene Darstellung / Bildaufnahme KE

Fur eine stadtebauliche Neuordnung hat sich, auch nach der Verortung der Teilnehmer des Fra-
gebogens, der Standort der Feuerwehr und des Roten Kreuzes in Oberkochen als Potentialflache
herausgestellt. Aufgrund der immer gréR3eren Fahrzeuge der Feuerwehren ist eine Modernisie-
rung der Bestandsgeb&ude eher unwahrscheinlich und langfristig ein Feuerwehrgeb&udeneubau
100 angedacht. Auch die Raumlichkeiten des DRK an diesem Standort werden im Zuge des geplan-

ten ,Blaulichtzentrums” an den anderen Standort mit umziehen.

Das Flurstiick Nr. 200 ist durch die innenstadtnahe Lage geeignet, um hier durch Abbruch und
Neubau neuen Wohnraum zu realisieren. Die Ersatzneubauten sollten zudem stadtebaulich in
Volumen und Anordnung die Umgebungsbebauung — die gepragt ist durch die mehrgeschossigen
offentlichen Schulgebdude und Wohn- und Geschéftshauser beidseitig der Dreif3entalstralle —
aufnehmen und eine Raumkante zur Drei3entalstra3e ausbilden.

Durch die Verlagerung der Feuerwehr und des Roten Kreuzes an einen alternativen Standort wird
sich im Bereich der KeltenstraRe/JagergéRle/Dreil3entalstralRe langfristig auch eine deutliche Ver-

besserung der bisherigen Larm-/Verkehrsbelastung vollziehen.

Die Folgenutzung kdnnte nicht nur als reine Wohnnutzung, sondern entsprechend dem umgeben-
den Mischgebietscharakter auch mit einer gewerblichen Nutzung in der Erdgeschosszone konzi-

piert werden.

Fir die Innenentwicklungsmafinahmen muss die Flache von Gemeinbedarf zu Wohn- bzw.
Mischgebietsflache durch die Fortschreibung des FNP umgewidmet werden. Dementsprechend
muss auch das Baurecht flachen- bzw. vorhabenbezogen aktualisiert werden. Dafiir spricht auch
die Tatsache, dass die Flache nicht eindeutig in den Geltungsbereich eines Bebauungsplans ein-

geordnet werden kann.
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Im nordlichen Flurstiicksbereich gilt der Bebauungsplan ,Vorderes Dreif3ental®, der stidliche Flur-
stlicksbereich ist teilweise auch vom Bebauungsplan ,Dreifental Stid“ erfasst. Beide Bebauungs-
plane aus den 50er Jahren sind nicht qualifiziert bzw. treffen weder Festsetzungen zur Art und
MaR der baulichen Nutzung, noch sind ortliche Bauvorschriften geregelt. Einzige Vorgabe aus
dem Bebauungsplan ,Vorderes Dreiental” ist die Festsetzung einer Baulinie parallel zur Drei-

Rentalstralle.

Deshalb ist hier dringend und unabh&ngig von der Dichte der geplanten Neubebauung die Auf-
stellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes angeraten, der differenziert das Baurecht

fur eine geplante Neubaumafnahme regelt und sichert.

Die mdéglichen Neubebauungsvarianten sind im Kapitel ,Stadtebauliche Lupen*” skizzenhaft aus-

gearbeitet und die Konzepte stichpunktartig gegentibergestellt.

PLANUNGSRECHT

bisher Gemeinbedarfsfla-

Flachennutzungsplan: Zulassig: che, angrenzend Mischge-
biet

Anderung erforderlich: Ja - Fortschreibung

B-Plan ,Vorderes Dreilental

Bebauungsplan: B-Plan ,DreilRental Sud*
B-Plan ,Jagergassle*
07.05.1951
Rechtskréftig seit: 04.02.1956
19.09.1955
Zulassig: Nicht qualifiziert

Anderung erforderlich:  Ja

EIGENTUMSVERHALTNISSE

PERSPEKTIVE

Siehe Stadtebauliche Lupe:

4 WE (EFHs)

8 — 10 WE (EFH mit ELW, DH, kleine MFH)
12 - 14 WE (MFHs)

Weitere Vorgehensweise: = Konkretisierung der Planung fur dieses Flurstiick

Schétzung moglicher Wohneinheiten

sowie des Blaulichtzentrums am Alternativstandort
= |nitiierung B-Plan-Verfahren
= Fortschreibung FNP

Eigentum: ‘ Stadt (Flst. Nr. 200)
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Nr. 5, 6 und 7 / Hafnerweg 14, 8 und 1- Aktivierung Baulucke

Abbildung 54: Hafnerweg 1, 8 und 14 — Planausschnitt / Foto

Quelle: eigene Darstellung / Bildaufnahmen KE

Beispielhaft furr die zahlreichen Bauliicken im Hafnerweg stehen die Gebaude Nr. 1, 8 und 14. Dort
kénnten sowohl klassische Einfamilienhduser, aber auch kleinere Mehrfamilienhduser mit bis zu

drei Wohneinheiten pro Flurstiick und entsprechend der Umgebungsbebauung realisiert werden.

Diese Flachen sind im FNP bereits als Wohnbauflachen erfasst und auch der dort geltende Bebau-
ungsplan lasst eine Neubebauung ohne weitere Anderungen zu. Die im Bebauungsplan vorgege-
benen Baulinien zum Hafnerweg sowie die vorgegebenen Baufenster sind einzuhalten, zudem die
ortlichen Bauvorschriften (z. B. Dachform, -aufbauten, Gestaltung, etc.). Ggf. sind diese uber finf-
zig Jahre alten Bauvorschriften unter dem Gesichtspunkt ,zeitgemafies Wohnen* zu priifen und
kleinere Ausnahmen genehmigungsrechtlich vertretbar, wenn der Gebietscharakter dadurch nicht
negativ beeintrachtigt wird.
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Grundsatzlich kénnten diese Bauliicken aber kurzfristig ohne Anderung des bestehenden Bau-

rechts bebaut und damit Wohnraum geschaffen werden.

PLANUNGSRECHT

Flachennutzungsplan:

Bebauungsplan:

EIGENTUMSVERHALTNISSE

Eigentum:
PERSPEKTIVE

Schéatzung moglicher Wohneinheiten

Weitere Vorgehensweise:

Zuléssig:

Anderung erforderlich:

Rechtskréftig seit:

Zulassig:

Anderung erforderlich:

’ 1 — 3 WE / Bauliicke

Wohnbauflache

Nein

B-Plan ,Friedhof, 2. Anderung*

06.02.1965

WA

max. Il Vollgeschosse
0,4 GRzZ

1,2 GFz

4.5 bzw. 6,5 m max. Trauf-
hohe (I bzw. Il VG)

ca. 35° bzw. 48 °Sattel-
dach (I bzw. 11 VG)
Dachaufbauten nur bei |
Vollgeschoss zuléssig

nein

= Anfrage / Aktivierung Eigentiimer
= Konkretisierung Vorhaben / Planung
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Nr. 1/ KatzenbachstralRe 28 — SchlieBung Baullicke

Abbildung 55: KatzenbachstraRe 28 — Planausschnitt / Foto

inderhaus

Z ]z u]

Quelle: eigene Darstellung / Bildaufnahme KE

An der Katzenbachstra3e befindet sich zwischen der Hausnummer 26 und 28/1 eine klassische
Baulticke innerhalb einer Blockrandbebauung. Das Flurstiick Nr. 126/6 eignet sich fuir einen Neu-
bau in 1. Reihe und somit zur SchlieBung bzw. konsequenten Fortsetzung der Raumkante entlang
der ostlichen KatzenbachstraBe. Bei der geschlossenen Bauweise muss dem Brandschutz beson-
ders Rechnung getragen werden, die aneinander gebauten Wénde als Brandschutzwéande ausge-
bildet werden (Giebelwand Gebaude rechts, Teilflache Giebelwand Gebaude links).

Das geltende Baurecht muss im Hinblick auf die Bauweise und die Abstandsflachen geprift und
ggf. angepasst werden, sodass die Bebauung auf der Grundstiicksgrenze maéglich ist und keine Ab-

standsflachen in diesem Bereich erforderlich werden.

Der geltende Bebauungsplan lasst nur im 6stlichen Teil der Katzenbachstral3e bis zum PfluggaRle
eine geschlossene Bauweise zu. Auf dem Flurstlick der Katzenbachstr. 28 ist allerdings die Be-
standssituation von 1965 erfasst, die nicht mehr dem heutigen Zustand entspricht. Der Vorganger-
bau aber war direkt auf die dstliche Grundstiicksgrenze an das Gebaude Katzenbachstr. 26 ange-
baut. Das Herstellen dieser urspriinglich vorhandenen Raumkante zur Katzenbachstral3e ist aus
stadtebaulicher Sicht zuséatzlich zum Wohnraumgewinn an dieser Stelle als weiterer Vorteil dieser

moglichen Nachverdichtung zu nennen.

Eine baurechtliche Genehmigung furr das SchlieRen dieser Baullicke ist auf Basis des geltenden
Baurechts nicht méglich. Aufgrund der Ursprungssituation und der Festsetzungen fir den &stlichen
Bereich der Katzenbachstral3e konnte aber ggf. eine Ausnahmegenehmigung nach 8 56 LBO fur
einen Anbau an das Bestandsgebaude KatzenbachstraBe 28 erfolgen. § 56 Abs. 2 LBO sieht expli-
zit die Ausnahmegenehmigung zu Wohnraumschaffungszwecken vor, wenn die Baugenehmigung
fur das Bestandsgebé&ude élter als 5 Jahre ist.

Ohne die Aussicht auf eine Ausnahmegenehmigung bzw. im Falle eines von den Bestandsgeb&u-

den unabhéangig genutzten Neubaus miisste der Bebauungsplan geandert werden.
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PLANUNGSRECHT

Flachennutzungsplan: Zulassig: Mischbauflache

Anderung erforderlich: Nein

Bebauungsplan: B-Plan ,Ortsmitte Nord*

Rechtskréaftig seit: 06.08.1965

Zuléssig: Mi
Il Vollgeschosse
0,6 GRZ
1,05 GFZ
6,50 m max. Traufhéhe
ca. 30° Satteldach
Dachaufbauten unzuléssig
(geplante) Baugrenzen /
nicht Gberbaubare Grund-
stucksflachen

Anderung erforderlich: Ja bzw. § 56 LBO

EIGENTUMSVERHALTNISSE
Eigentum:
PERSPEKTIVE

Schatzung méglicher Wohneinheiten ‘ 1-3WE
Weitere Vorgehensweise: = Anfrage / Aktivierung Eigentumer 105
= Konkretisierung Vorhaben / Planung

= Anderung Bebauungsplan
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3 Leerstand / Umnutzung

Nr. 4 / Turmweg 4 — Aktivierung Wohngeb&ude

Abbildung 56: Turmweg 4 — Planausschnitt / Foto

Ki'nderl"lat{s

T

Quelle: eigene Darstellung / Bildaufnahme KE

Der Turmweg 4 ist beispielhaft fur eine Aktivierung eines leerstehenden Wohngebéudes, das seit
vielen Jahren leer und damit dem Wohnungsmarkt nicht zur Verfiigung steht. Durch Modernisie-
rungsmafinahmen in Kombination mit Anpassung der Raumlichkeiten an zeitgeméafe Wohnverhalt-
nisse kénnte hier nicht nur die vorhandene Wohneinheit aktiviert, sondern auch der Wohnraum auf
bis zu drei Wohneinheiten erweitert werden. Das bestehende Bau- und Planungsrecht fir dieses
Objekt bietet dem Eigentiimer die Mdglichkeit der zeithahen Umsetzung ohne Baugenehmigungs-

verfahren.

PLANUNGSRECHT

Flachennutzungsplan: ‘ Zuléssig: Mischbauflache

‘ Anderung erforderlich: Nein
Bebauungsplan: ‘ B-Plan ,Vorderes DreilRental”
Rechtskréftig seit: 30.05.1951
Zulassig: Nicht qualifiziert

Anderung erforderlich: Nein
EIGENTUMSVERHALTNISSE

Eigentum:

PERSPEKTIVE

Schétzung mdglicher Wohneinheiten ‘ 1-3WE
Weitere Vorgehensweise: = Anfrage / Aktivierung Eigentiimer

= Konkretisierung Planung / Vorhaben
= Planunterlagen als Diskussionsbasis
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Nr. 3/ Buhlstrale 1/ Rosenweg — Umnutzung

Abbildung 57: BuhlstraRe 1 — Planausschnitt / Foto

Quelle: eigene Darstellung / Bildaufnahme KE

Im Untersuchungsgebiet wurden insgesamt 18 Nebengeb&ude gefunden, die sich fir eine
Umnutzung in ein Wohngebaude eignen. Eines davon ist die Scheune auf dem Flurstiick Nr.
2197/4, direkt westlich neben dem evangelischen Friedhof. Durch den bereits vorhandenen
Bebauungsplan ist hier grundsatzlich eine Wohnnutzung méglich bzw. keine Anpassung
erforderlich, sodass kurzfristig neuer Wohnraum dem Wohnungsmarkt zugefiihrt werden kdnnte.

GemaR LBO ist hier auch die Nutzungsanderung — im Innenbereich, bei Gebaudeklasse 1 — 3 —
verfahrensfrei, wenn Wohnraum geschaffen wird. Dennoch ist die Vorabstimmung der Planung mit

der Stadt bzw. der Genehmigungsbehérde empfehlenswert.

PLANUNGSRECHT
Wohnbauflache

Flachennutzungsplan: ‘ Zuléssig:
‘ Anderung erforderlich: Nein
Bebauungsplan: ‘ B-Plan ,Buhl 111

Rechtskréaftig seit: 27.06.1951
Zulassig: Nicht qualifiziert

Anderung erforderlich: Nein

EIGENTUMSVERHALTNISSE

PERSPEKTIVE

Schatzung moglicher Wohneinheiten ‘ 1-3WE
Weitere Vorgehensweise: = Ansprache / Aktivierung Eigentimer
= Konkretisierung Planung / Vorhaben

= Planunterlagen als Diskussionsbasis
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4 Nachverdichtung

Nr. 1/ Kapellensteige 6-10 — Neubauten in 2. Reihe

Abbildung 58: Kapellensteige 6-10 — Planausschnitt / Foto

Quelle: eigene Darstellung / Bildaufnahme KE

Fir Neubauten in 2. Reihe wurden in Oberkochen aufgrund ihres Zuschnitts vor allem die Flursti-
cke 2411, 2410 und 2410/1 mit Potential sowohl von den Teilnehmern der Fragebdgen als auch
von der KE identifiziert. Die vorhandene Bebauung in der 1. Reihe nérdlich der Kapellensteige (Nr.
4 — 8) liegt innerhalb des Bebauungsplans ,Friedhof‘ aus dem Jahr 1961. Fur die rickwartigen Fla-
chen liegt kein qualifizierter Bebauungsplan vor, sodass zukiinftige Bauvorhaben nach § 34 BauGB

beurteilt werden mussen.

Hier gilt es zu beachten, dass vorab die weitere Betriebsentwicklung der noérdlich angrenzenden
Speditionen und evtl. Immissionen auf diese Flachen durch die Speditionen fiir eine Bebauung ge-
klart werden missen. Grundsétzlich ist der Standort der Speditionen langfristig an dieser Stelle zu
hinterfragen. Aus stédtebaulicher und Innenentwicklungssicht sollten die Gewerbebetriebe an einen
anderen Standort verlagert werden. Somit kdnnte das gesamte Areal am nordwestlichen Rand des
Untersuchungsgebiets einheitlich als Wohnbauflache entwickelt und stadtebaulich aufgewertet wer-
den. Dies ermdglicht auch die Anbindung der westlich bereits realisierten und in Planung befindli-

chen Neubaugebiete an den Innenstadtbereich.

Es ist davon auszugehen, dass diese riickwértigen Grundstiicksbereiche — obwohl im FNP bereits
als Mischgebiet erfasst - noch als Au3enbereich eingestuft werden. Deshalb empfiehlt sich hier die
Aufstellung einer Einbeziehungssatzung nach § 34 BauGB, um Neubauten in 2. Reihe zu ermdgli-
chen.

Sollten diese Flurstiicksteile aber auf lange Sicht zusammen mit den Flachen der Speditionen stad-
tebaulich neu geordnet werden koénnen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir den gesam-

ten Bereich das angezeigte Instrument der Bauleitplanung.
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PLANUNGSRECHT

Flachennutzungsplan: ‘ Zuléssig: Mischbauflache
‘ Anderung erforderlich: Nein
Bebauungsplan: ‘ -

Rechtskraftig seit: -

Zuléssig: -

Anderung erforderlich: -

EIGENTUMSVERHALTNISSE
Eigentum:
PERSPEKTIVE

Schéatzung méglicher Wohneinheiten ! VYE pro Grundstlick

- insgesamt 3 WE

Weitere Vorgehensweise: = Anfrage / Aktivierung Eigentumer

= Konkretisierung Planung / Vorhaben

= Planunterlagen als Diskussionsbasis

= Prufung von evtl. Immissionen durch Speditions-
firma

= Aufstellung Einbeziehungssatzung bzw. Bebau-

ungsplan
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Nr. 2 / Gartenstral3e 4 / Feigengasse 4 — Abbruch und Ersatzneubauten

Abbildung 59: Feigengasse 4 — Planausschnitt / Foto

Auf dem Flurstiick Nr. 147 stehen sowohl die drei Nebengebaude, als auch das Wohnhaus Feigen-

gasse 4 leer. Lediglich das Wohngeb&aude Gartenstrae 4 wird noch genutzt. Die Wohn- und Ne-
bengebaude der Feigengasse 4 sind bereits jetzt aufgrund des langjahrigen Leerstands und bauli-
chen Zustands nicht mehr fiir eine wirtschaftliche Modernisierung oder Umnutzung zu Wohnraum
geeignet. Mit einer GréRe von ca. 2.650 m2 bietet das Flurstiick deutliches Nachverdichtungspoten-

tial, zumal es von zwei Seiten (GartenstralBe, Feigengasse) erschlossen ist.

Aufgrund der derzeitigen Eigentumsverhéltnisse ist auch eine temporare Ubergangslésung (Tiny-
Houses) denkbar, bevor eine langfristige NeubaumafRnahme realisiert werden kann. Die stadtebau-
lichen Konzepte werden ausfihrlich im Kapitel ,Stadtebauliche Lupen® mit Bebauungsskizzen dar-
gestellt und erlautert.

Da die Flache bereits innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungsplanes liegt, liegen die grundsatzli-
chen Voraussetzungen fiir eine Nachverdichtung innerhalb des Mischgebiets baurechtlich bereits
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vor. Ohne dass der Bebauungsplan geandert werden misste, die dortigen Festsetzungen aber ein-
gehalten werden mussen, kdnnten die Varianten 1 und 2 der stadtebaulichen Konzepte realisiert
werden. Fir die in Variante 3 vorgeschlagene, verdichtete Bauweise mit Mehrfamilienhdusern
missten die Festsetzungen sicher erweitert werden (Vollgeschosse, Traufhdhe, ggf. GFZ auf max.
Maf von 1,2). Die drtlichen Bauvorschriften (z. B. Dachform, Dachaufbauten) sollten bei allen drei
Varianten gepriift und — unter Berucksichtigung der Umgebungsbebauung und eines harmonischen

Einfiigens — ggf. auf zeitgemale Vorgaben erweitert werden.

PLANUNGSRECHT
Flachennutzungsplan: ‘ Zulassig: Mischbauflache

‘ Anderung erforderlich: Nein

Bebauungsplan: B-Plan ,Ortsmitte Nord*
Rechtskraftig seit: 06.08.1965
Zulassig: Mi
Il Vollgeschosse
0,6 GRZ
1,05 GFZ

6,50 m max. Traufhdhe

ca. 30° Satteldach

Dachaufbauten unzuléssig

(geplante) Baugrenzen / 111

nicht Gberbaubare Grund-

stucksflachen

nein bzw. empfohlen
Anderung erforderlich: (Variante 1 und 2),

ja (Variante 3)

EIGENTUMSVERHALTNISSE

Eigentum:

PERSPEKTIVE

Siehe stadtebauliche Lupe:
Variante 1: ca. 5 WE (Tiny-Houses)
Variante 2: ca. 7 WE (EFHSs)
Variante 3: ca. 14 — 20 WE (MFHSs)

Schéatzung moglicher Wohneinheiten

Weitere Vorgehensweise: = Anfrage / Aktivierung Eigentumer

= Konkretisierung Planung / Vorhaben
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Nr. 3/ PfluggaRle 18 — Abbruch und Ersatzneubau

Abbildung 60: PfluggéRle 18 — Planausschnitt / Foto

Quelle: eigene Darstellung / Bildaufnahme KE

Bei einem Abbruch mit Ersatzneubau besteht das Ziel darin, mehr Wohneinheiten als vorher zu
schaffen und gleichzeitig zeitgeméalRe Wohnformen — im Hinblick auf Geschosshdhen, Grundrissge-
staltung, Barrierefreiheit, etc. - zu gestalten. Ein gutes Beispielobjekt dafir stellt das Gebaude im
PfluggéRle 18 dar. Das Bestandsgebéaude ist in einem sehr schlechten Zustand, sodass die Wirt-
schaftlichkeit einer Modernisierung in Frage gestellt wird. Die Grundflache des Flurstuck Nr. 120 ist
zwar Kklein, allerdings konnte durch die Hohenentwicklung eines Neubaus die Flache intensiver aus-
nutzt werden. Insgesamt kénnte dadurch nicht nur das Grundstiick, sondern auch das direkte Um-
feld aufgewertet werden.

Der bestehende Bebauungsplan lasst die Hohenentwicklung aufgrund des Gebietscharakters, der
zulassigen GRZ und GFR mit bis zu zwei Vollgeschossen grundséatzlich zu. Die unmittelbar stidlich
angrenzende Bebauung entlang der Katzenbachstraf3e ist im Bebauungsplan mit zwingend drei
Vollgeschossen festgesetzt. Deshalb wére hier die Genehmigung einer Neubauplanung, die tber
die zuléassigen zwei Vollgeschosse hinausgeht, als Ausnahmegenehmigung nach § 56 LBO denk-
bar. Die Einhaltung von Abstandsflachen und Stellplatzvorgaben muss in Abhéngigkeit von der

Neubauplanung gepruft werden.
Empfohlen wird aber fiir die geordnete stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich die Uberar-

beitung des in die Jahre gekommenen Bebauungsplanes — ggf. auch im Zusammenspiel mit den

angrenzenden Nachverdichtungsflachen (Areal Buhlstrafie).
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PLANUNGSRECHT

Flachennutzungsplan: Zulassig: Mischbauflache

Anderung erforderlich: Nein

Bebauungsplan: B-Plan ,Ortsmitte Nord*

Rechtskréaftig seit: 06.08.1965

Zuléssig: Mi
Il Vollgeschosse
0,6 GRZ
1,05 GFZ
6,50 m max. Traufhéhe
ca. 30° Satteldach
Dachaufbauten unzuléssig
(geplante) Baugrenzen /
nicht Gberbaubare Grund-
stucksflachen

Anderung erforderlich: Nein, aber empfohlen
EIGENTUMSVERHALTNISSE

Eigentum:

PERSPEKTIVE

Schatzung méglicher Wohneinheiten ‘ 2-4WE
Weitere Vorgehensweise: = Anfrage / Aktivierung Eigentumer 113
= Konkretisierung Planung / Vorhaben
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Nr. 4 / Heinz-Kiippenbender-Str. 18 - 22 — Aufstockung Hauptgebaude

Abbildung 61: Heinz-Kiippenbender-Stralle 18+22 — Planausschnitt / Foto

Quelle: eigene Darstellung / Bildaufnahme KE

Die Heinz-Kuppenbender-Straflie in Oberkochen liegt norddstlich im Untersuchungsgebiet und ist
durch Zeilenbauten der 50/60er Jahre gepragt. Die Gebaude sind von der StralRe aus zweigeschos-
sig. Auf der gegentberliegenden Stral3enseite befinden sich allerdings Zeilenbauten mit 3 Vollge-
schossen. Daher wiirde sich hier anbieten, die zweigeschossigen Zeilen durch eine Aufstockung an
die Umgebung anzupassen. Aufgrund des breiten Stralenraumprofils an dieser Stelle und der
senkrechten Anordnung der Gebaudezeilen werden die nordlichen Geb&ude dadurch nicht beein-
tréachtigt. Auch die Auswirkungen auf die sidlich anschlieBenden Wohngebaude werden durch den
abfallenden Geléndeverlauf und die dadurch tiefer liegenden Grundstiicke der drei Geb&aude in der
Heinz-Kippenbender-Strale 18 — 22 von einer Aufstockung dieser Zeilen nicht beeintréchtigt.

Die Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften des geltenden Bebauungsplans lassen weder ge-
ringflgige WohnraumerweiterungsmafRnahmen (Dachausbau), noch gréere Wohnraumerweite-
rungsmalfinahmen (Aufstockungen) zu. Um hier zusétzlichen Wohnraum schaffen zu kénnen,
misste das geltende Baurecht in Bezug auf die zulassige Geschossigkeit, Dachform, Traufththe,
Dachausbauten bzw. Wohnraum im Dach geéndert bzw. erweitert werden.

Zudem sollte geprift werden, ob durch die AufstockungsmafRnahmen die Vorgaben des B-Plans-
bzw. der nach Baunutzungsverordnung geltenden Obergrenzen fir das Maf3 der baulichen Nutzung
(GRZ, GFZ) sowie die Abstandsflachen nach Landesbauordnung fir Wohngebiete eingehalten wer-

den.
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PLANUNGSRECHT

Flachennutzungsplan: Zulassig: Wohnbauflache

Anderung erforderlich: Nein

Bebauungsplan: B-Plan ,Bihl-Gutenbach-Tierstein*

Rechtskréftig seit: 24.01.1958

Zuléssig: WR
| Vollgeschoss
(bergseitig 1-stockig / tal-
seitig 1 bis 2-stockig)
6,00 m max. Traufhéhe
ca. 35° Satteldach
9 m max. Breite des
Hauptbaukérpers
Unzuléssig:
Einbau von selbstandigem
Wohnraum im Dach, Knie-
stocke und Dachausbau-

ten!

Anderung erforderlich:  Ja
EIGENTUMSVERHALTNISSE

Eigentum:

PERSPEKTIVE

115

Schatzung méglicher Wohneinheiten ‘ 6-9WE

Weitere Vorgehensweise: = Kontakt mit Eigentumer aufnehmen
= Konkretisierung Bauvorhaben

= Planunterlagen als Diskussionsbasis
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Nr. 5/ Heinz-Kippenbender-Str. 18+20 — Aufstockung Nebengebaude

Abbildung 62: Heinz-Kuippenbender-Strale 18+20 — Planausschnitt / Foto

Quelle: eigene Darstellung / Bildaufnahme KE

Exemplarisch fur eine Garagenaufstockung stehen die beiden Garagen in der Heinz-Kippenben-
der-StraRe18+20. Dadurch, dass die beiden Garagen aneinander, aber nicht an die benachbarten
Wohngebaude angebaut sind, eignet sich deren Dachflache fiir eine Aufstockung. Pradestiniert fir
diese Situation ware ein kleines Appartement / eine Wohneinheit, die als vorgefertigtes Modul in
Leichtbauweise in kurzer Zeit und ohne groRRe Auflast auf die Massivgaragen aufgesetzt und be-
zugsreif fertiggestellt werden kann. Durch diesen eingeschossigen Aufbau werden die benachbar-
ten Wohngebé&ude in ihrer ErschlieBung nicht beeintrachtigt, die Belichtung und Beliftung wird sich
aufgrund der freistehenden Garagenaufstockung nur geringfiigig &ndern.

Grundséatzlich wird ein Nebengeb&ude durch die Aufstockung und Nutzung des zuséatzlichen Volu-
mens als Aufenthaltsraum zu einem Hauptgeb&ude, wodurch eine Baugenehmigung erforderlich
ist. Analog zum vorangegangenen Steckbrief (Aufstockung Hauptgeb&ude) ist auch die Aufsto-
ckung von Nebengebauden aufgrund des geltenden Bebauungsplans generell nicht zulassig.
Punktuell kdnnte die Baugenehmigung mit einer Befreiung / Abweichung vom geltenden Baurecht
erteilt werden (Prifung Grenzbebauung / Abstandsflachen, GFZ, GRZ). Diese Vorgehensweise ist
nicht empfehlenswert, sondern die Anpassung des geltenden und ggf. nicht mehr zeitgemaien
Baurechts an den heutigen Nachverdichtungsbedarf.

Diese Uberlegungen zur Aufstockung von Nebengebauden sollten zwingend auf die nérdliche Stra-
Renseite und auch auf die Wohnsiedlungen nordlich der Walther-Bauersfeld-Stral3e ausgedehnt
werden. Hier besteht aufgrund der zahlreich vorhandenen Garagenzeilen grof3es Potential, Kleinst-

wohnungen (Pendler, Studenten, Bediirftige, etc.) in nennenswertem Umfang zu realisieren.
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PLANUNGSRECHT

Flachennutzungsplan: Zulassig: Wohnbauflache

Anderung erforderlich: Nein

Bebauungsplan: B-Plan ,Bihl-Gutenbach-Tierstein*

Rechtskréftig seit: 24.01.1958

Zuléssig: WR
| Vollgeschoss
(bergseitig 1-stockig / tal-
seitig 1 bis 2-stockig)
6,00 m max. Traufhéhe
ca. 35° Satteldach
9 m max. Breite des
Hauptbaukérpers
Unzuléssig:
Einbau von selbstandigem
Wohnraum im Dach, Knie-
stocke und Dachausbau-

ten!

Anderung erforderlich:  Ja
EIGENTUMSVERHALTNISSE

Eigentum:

PERSPEKTIVE
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Schatzung méglicher Wohneinheiten ‘ 1WE

Weitere Vorgehensweise: = Kontakt mit Eigentumer aufnehmen
= Konkretisierung Planung / Vorhaben
= Planunterlagen als Diskussionsbasis
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Nr. 6 / ,,Blumenviertel“ — Erweiterung der Bausubstanz und der Flachenausnutzung

Abbildung 63: ,,Blumenviertel“ — Planausschnitt / Foto

Quelle: eigene Darstellung / Bildaufnahme KE

Ausgehend von der Strahlwirkung des Innenentwicklungsprojekts auf den Flurstiicken Nr. 2155/2
und 3 im Uhlandweg und dem anstehenden Generationenwechsel im ,Blumenviertel“ (Nelken-, Pri-
mel-, Enzian-, Uhlandweg, Blumenstral3e) ist dieses Areal fiir einzelne Nachverdichtungsmafnah-
men an der vorhandenen Bausubstanz und die héhere Ausnutzung der Grundsticksflachen préa-
destiniert.

Die im FNP als Wohnbauflachen festgesetzten Grundstiicke liegen im Geltungsbereich von zwei
unterschiedlichen Bebauungsplanen, die z. T. nicht qualifiziert sind. Neue Bauantrage auf Grund-
stiicken, die innerhalb eines unqualifizierten Bebauungsplans liegen, miissen dementsprechend
nach § 34 BauGB beurteilt werden (,Buhl [11%).

Bauantrage innerhalb des qualifizierten Bebauungsplans sind im Rahmen der geltenden Festset-
zungen oder in Einzelfallen mit Abweichungen, Ausnahmen und Befreiungen nach § 56 LBO ge-
nehmigungsféhig. Im Rahmen des

Wie in den vorangegangenen Steckbriefen erlautert, lasst der fir das Blumenviertel grotenteils
geltende, qualifizierte Bebauungsplans (,Bihl-Gutenbach-Tierstein*) so gut wie keine nennenswer-
ten Wohnraumerweiterungsmaf3nahmen zu.
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Deshalb ist die kommunale Steuerung evtl. bereits vorliegender Bauvoranfragen und v. a. der kiinf-

tig eingereichten individuellen Nachverdichtungsmafinahmen erforderlich. Die Priifung der beste-

henden Bebauungsplane und deren Anderung bzw. Zusammenfiihrung in einen einheitlichen Be-

bauungsplan fiir das gesamte ,Blumenviertel“ (Geltungsbereich exklusive des Neubauvorhabens)

wird deshalb dringend empfohlen. Durch diese aktive Bauleitplanung kénnte das MaR3 der bauli-

chen Nutzung, die Gestaltungsvorgaben und v. a. aber auch das Genehmigungsverfahren verein-
heitlicht und durch diese Vereinfachung beschleunigt werden. Zudem entsteht dadurch fir die Ei-
gentiimer eine einheitliche Rechtsgrundlage fur Bauvorhaben und damit auch Rechtssicherheit,

wodurch die Motivation zu Wohnraumschaffungsmafinahmen erhéht wird.

Neben einer mdglichen Wohnraumerweiterung in die Héhe und/oder Flache haben viele der Grund-
stiicke zudem noch unbebaute Platzreserven, die temporar durch Tiny-Houses oder langfristig
durch Anbauten und/oder Neubauten in 2. Reihe nachverdichtet werden kdnnten. Die als Baulu-
cken identifizierten unbebauten Grundsticke flieRen in diese Betrachtung nicht mehr ein, da diese
bereits im Kapitel ,Bauliicken® beleuchtet und beziffert wurden.

Die im Kapitel ,Stadtebauliche Lupen* vorgestellte Planskizze bietet eine Zusammenschau von
moglichen, individuellen EinzelmaRnahmen, auf deren Basis eine erste Anndherung an das zusatz-
liche Wohnraumpotential, aber auch an eine denkbare Abgrenzung und an Regelungen fiir einen

neuen Bebauungsplan erfolgen kann.

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH

119



120

Stadt Oberkochen

PLANUNGSRECHT

Flachennutzungsplan:

Bebauungsplan:

EIGENTUMSVERHALTNISSE

Eigentum:

Zulassig: Wohnbauflache
Anderung erforderlich: Nein

B-Plan ,Buhl-Gutenbach-Tierstein®

B-Plan ,Buhl Il
24.01.1958

Rechtskréftig seit:
27.06.1951

Zulassig: Buhl-Gutenbach-Tierstein:
WR

| Vollgeschoss

(bergseitig 1-stockig / tal-
seitig 1 bis 2-stockig)

6,00 m max. Traufhohe
ca. 35° Satteldach

9 m max. Breite des
Hauptbaukérpers
Unzuléssig:

Einbau von selbstandigem
Wohnraum im Dach, Knie-
stocke und Dachausbau-

ten!

Buhl 111
unqualifiziert

. ) grundsatzlich nicht, aber
Anderung erforderlich: )
dringend empfohlen

PERSPEKTIVE

Schétzung mdglicher Wohneinheiten

Weitere Vorgehensweise:

Siehe stadtebauliche Lupe:

ca. 20 WE

= Kontakt mit Eigentiimer aufnehmen

= Konkretisierung Planung / Vorhaben

= Planunterlagen als Diskussionsbasis vor Erarbei-
tung Bebauungsplanentwurf

Beteiligung der Offentlichkeit

Aufstellung neuer Bebauungsplan

Vereinheitlichung und zeitgemélRe Anpassung des
Baurechts durch Aufstellung eines Bebauungsplans

fur das gesamte ,Blumenviertel” (excl. Uhlandweg)
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Nr. 7 / Jagergalle / Keltenstralle — Erweiterung der Bausubstanz und der Flachenausnutzung

Abbildung 64: JagergéaBle / Keltenstral’e — Planausschnitt / Foto
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Quelle: eigene Darstellung / Bildaufnahme KE

Fur die beiden StralRenziige KeltenstralRe und siidliches JagergaRle konnte bei der Bestandsauf-
nahme festgestellt werden, dass die Bestandsgebaude hier fast einheitlich mit einer niedrigen Ge-
schossigkeit und einer Traufhdhe tber dem Erdgeschoss ausgefiihrt sind. Zudem sind v. a. die
Grundstiicke im sidlichen Teil nur an der StraRen zugewandten Seite bebaut und weisen in die
Tiefe noch unbebautes Flachenpotential auf. Gleichzeitig grenzt direkt an diesen Bereich im Wes-
ten und Suden das Gewerbegebiet, mit den z. T. sehr hohen Gebaudekomplexen, der Fa. Zeiss an.

Aus diesem Kontext heraus bieten sich diese Grundstiicke fir unterschiedliche Nachverdichtungs-
mafnahmen an, die aus stadtebaulicher Sicht geeignet waren. Denkbar sind hier sowohl die Wohn-
raumerweiterung in die Hohe, indem die bislang nur mit einem Vollgeschoss realisierten Gebaude
durch Dachausbau- und AufstockungsmafRhahmen konsequent erweitert werden. Additiv und alter-
nativ kdnnte die vorhandene Bausubstanz durch Anbauten in der Flache ergénzt werden. Zu priifen
ist dabei die Einhaltung der erforderlichen Abstandsflachen, der innerhalb eines Mischgebiets zu-

lassigen Grund- und Geschossflachenzahl.

Auch konnten als private Einzelmal3hahmen Kleinwohnungen in Form von Tiny-Houses aufgestellt
werden. Die ErschlieBung und Versorgung kann durch die bereits vorhandene Infrastruktur auf den
Flurstiicken sichergestellt werden. Die Regelung solcher Zusatznutzungen durch Pacht- oder Miet-
vertrage sowie die niederschwellige Investition in Verbindung mit kurzen Bauzeiten lasst eine kurz-
fristige Umsetzung zu. Durch die N&he zum gré3ten Arbeitgeber von Oberkochen besteht hier si-

cher auch eine Nachfrage fir solche Wohnraumangebote fir berufstatige Pendler.
Die Auswirkungen auf das bestehende Baurecht sowie eine Entwicklung des gesamten Areals im

Sinne der Wohnraumschaffung durch die Summe von vielen individuellen EinzelmaZnahmen wird

mit Hilfe von Skizzen und Erlduterungen im Kapitel ,,Stadtebauliche Lupen* erklart. Da das geltende
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Baurecht aber keine qualifizierten Festsetzungen beinhaltet, ist auch hier wieder grundséatzlich eine
Genehmigung von Einzelvorhaben nach § 34 bzw. § 56 LBO mdglich.

Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sollte aber auch fir dieses Areal das in die
Jahre gekommene und nicht einheitlich geregelte Baurecht durch einen neuen, zeitgeméfRen Be-
bauungsplan ersetzt werden, der innerhalb des Quartiers aktuelle rechtssichere und gleiche Vo-

raussetzungen fur bauliche Veranderungen und Erweiterungen schafft.

PLANUNGSRECHT

Flachennutzungsplan: ‘ Zuléssig: Mischbauflache
‘ Anderung erforderlich: Nein

BPlan ,Dreiental Stid“

B-Plan ,Ortsmitte Stid“

Rechtskréftig seit: 16.03.1956

Bebauungsplan:

Zulassig: DreiRental Sud:
nicht qualifiziert

Ortsmitte Sud:

Ml

Il Vollgeschosse

0,6 GRZ

1,05 GFZ

6,50 m max. Traufhohe
ca. 30° Satteldach

122

Dachaufbauten unzuléssig
(geplante) Baugrenzen /
nicht Gberbaubare Grund-
stucksflachen
grundsatzlich nicht, aber

Anderung erforderlich:
empfohlen

EIGENTUMSVERHALTNISSE

Eigentum:

PERSPEKTIVE

Siehe stadtebauliche Lupe:
ca. 15 WE

Schatzung moglicher Wohneinheiten

Weitere Vorgehensweise: = Kontakt mit Eigentiimer aufnehmen

= Konkretisierung Planung / Vorhaben

= Planunterlagen als Diskussionsbasis vor Erarbei-
tung Bebauungsplanentwurf

= Beteiligung der Offentlichkeit

= Aufstellung neuer Bebauungsplan
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6.3 Stadtebauliche Lupen

Das Programm ,,...wohnenunlimited...- Jung sucht Alt oder wie kann der Generationenwechsel ge-
lingen“ steht dafir, dass man auch uber die Flurstiicksgrenzen und den bestehenden Eigenti-
merverhaltnisse hinaus denkt und einen Plan fur die Zukunft aufstellt. Das Ziel dabei ist, dass die

Stadt heute schon weif3, was sie morgen plant, um jetzt schon folgerichtig handeln zu kénnen.

Fir die bebauten und unbebauten Grundstiicke und Grundstlickszusammenhange, die in der Be-
standsanalyse des Untersuchungsgebiets und in Abstimmung mit der Kommune als die Potential-
flachen identifiziert wurden, bei denen in absehbarer Zeit ganz konkreter Nachverdichtungsbedarf-
und —nachfrage eintreten wird und die damit auch Aussicht auf eine erfolgreiche Umsetzung von
Wohnraumschaffungsmalnahmen bieten, wurden stadtebauliche Lupen ausgearbeitet.

Mit Hilfe der stadtebaulichen Lupen werden fir groere, bislang unbebaute Flachenzusammen-
hénge und Areale (z. B. BihlstralRe / Aalener Straf3e) alternative Nachverdichtungsmaéglichkeiten —
temporére oder dauerhafte Lésungen — beleuchtet.

Fur einzelne bebaute Grundstiicke (z. B. Feuerwehr oder Gartenstral3e 4), die in absehbarer Zeit
einer Folgenutzung zugefiihrt oder Uberplant werden sollen, werden Neubebauungsvarianten mit
unterschiedlichen Gebaudetypologien und daraus resultierender Bebauungsdichten skizziert sowie
im Fall der GartenstraRe 4 auch eine zeitlich befristete Ubergangslésung bis zur Umsetzung einer
konkreten MafRnahme vorgeschlagen.

Fir bestehende Wohnquatrtiere (z. B. Jagergafle/KeltenstralRe, ,Blumenviertel“) werden detaillierte
Betrachtungen zu den innerhalb des Quartiers mdglichen individuellen Einzelmaf3nahmen an den
bestehenden Einzelgebauden und —flurstiicken zusammengestellt.

Ziel dieser vertieften Betrachtung ist die Plausibilisierung der jeweiligen Nachverdichtungsmdglich-
keiten und damit auch die Ausarbeitung erster stédtebaulicher Skizzen als Diskussions- und Ent-

scheidungsgrundlage fiir die weiteren Schritte wie im Kapitel 6.1 empfohlen.

Erganzend zu den Konzepten werden die Auswirkungen auf das geltende und/oder zu schaffende
Baurecht erlautert und eine Empfehlung bzw. Variantenauswahl aus stadtebaulicher Sicht getrof-
fen.

In Kombination mit den fir das jeweilige Handlungsfeld detailliert ausgearbeiteten Handlungsemp-
fehlungen kdnnen diese Betrachtungen der Stadt als Handlungsleitfaden zur Initiierung weiterer

Schritte und damit weiterer Projekte zur Wohnraumschaffung im Untersuchungsgebiet dienen.

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH

123



124

Stadt Oberkochen

6.3.1 Biuhlstral3e / Aalener Stral3e

Die brachliegende Flache, die sich zwischen der BiihistraBe und der KatzenbachstraBe erstreckt,
ist pradestiniert fir eine langfristige Innenentwicklung. Das Flurstiick 123/1 befindet sich bereits im
Eigentum der Stadt, die Ubrigen Flachen sind in Privatbesitz, u. a. im Besitz des an der BihlistraRe
verorteten Bauunternehmens.

Es wurden drei Varianten ausgearbeitet, die von temporaren Wohnformen als Ubergangslésung
Uber eine konventionelle Bebauung mit Einfamilienh&usern in 2. und 3. Reihe bis hin zu einer ver-
dichteten Bebauung mit Mehrfamilienhausern reichen. Generell ist eine ErschlieRung (variantenun-
abhéangig) Uber eine Zufahrt von Nordosten sowie Nordwesten denkbar. Dies wiirde eine Ringer-
schlieBung fiir eine Bebauung der innenliegenden Brachflache ermdglichen. Die Sicherstellung der
ErschlieBung der innenliegenden Flachen ist Voraussetzung fiir diese Innenentwicklungskonzepte.
Deshalb ist hier eine Einigung mit dem Eigentiimer des Flurstiicks Nr. 123 anzustreben. Denkbar
ware hier ein Flachentausch: eine Flachenreduzierung des Betriebes im Westen und Osten zu
Gunsten einer offentlichen ErschlieRung und als Kompensation die Erweiterung der Betriebsflachen
nach Siden.

Das Baurecht misste bei allen Varianten aufgrund der bisherigen Flachenwidmung als Gemeinbe-
darfsflache flachen- bzw. vorhabenbezogen angepasst oder neu nach § 13a BauGB geschaffen

werden.
Abbildung 65: Buhlistral3e / Aalener Stralle — Va- der Eigentumsverhaltnisse erfordert und
riante 1 durch kurze Bauzeiten in Kombination mit

niederschwelligen Investitionskosten fiir die
Kleinwohnungen kurzfristig Wohnraum fiir
Singles, Studenten oder Paare geschaffen
werden kann. Auch die ErschlieBung kénnte

fur den Zeitraum der MaRnahme nur mit ei-

ner Gestattung des Eigentiimers von Flur-
stuck Nr. 123 erfolgen.

Anzustreben ist bei dieser Variante die
Schaffung eines autofreien Quartiers. Die
Stellplatze kénnten zentral im Norden ange-

ordnet werden, sodass flr die Kleinwohnun-
N gen nur die Sicherstellung der Rettungswege
erforderlich ist.

Quelle: eigene Darstellung KE Mindestens 18 Tiny-Houses bzw. Wohnein-

heiten konnten allein auf den Flurstiicken

Variante 1 stellt mit Tiny-Houses die tempo- 123/1 und 124 fiir zur Verfiigung gestellt wer-

rare Ubergangslosung dar, bis alle notwendi- den. Ausgehend von der neuen Erschlie-

gen Flurstiicke erworben und Baurecht fur Rungsmoglichkeit sollten auch die angren-

die Umsetzung der Variante 2 oder 3 ge- zenden Grundstiickseigentiimer zur Mitwir-

schaffen werden konnte. Der Vorteil dieser kung gewonnen werden konnen, sodass auf

Variante ist, dass diese noch keine Anderung den Flurstiicken Nr. 105/2+4. 118 und 122/2
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noch weitere 4 Tiny-Houses bzw.

Wohneinheiten realisiert werden kénnten.

Abbildung 66: BuhlstraBe / Aalener StralRe — Va-

riante 2

Innenentwicklungskonzept ,,...wohnenunlimited...*

Variante 2 sieht eine langfristige Einfamilien-
hausbebauung vor. Die HaupterschlieBung
erfolgt Uiber eine RingstralRe von Nordwesten

nach Nordosten mit kleinen StichstralRen fir

~ die Anbindung der Wohnhauser in 2. Reihe
im Siden. Diese ErschlieBung ermdglicht die
Ausdehnung der Innenentwicklung auf die
angrenzenden, nicht bebauten (z. T. Wohn-
\ bauflachen) im Westen und Osten. Der ru-
‘ hende Verkehr wird dabei auf den neuen
Einzelgrundstiicken abgewickelt.
Es kénnten ca. 12 bis 15 neue Bauplatze fir
die auch im Stadtgebiet von Oberkochen
sehr nachgefragte Wohnform der freistehen-
den Einfamilienhduser entstehen. Das
/ Wohnraumschaffungspotential betragt ca. 15
Quelle: eigene Darstellung KE neue Wohneinheiten.

Abbildung 67: BuhlstraRe / Aalener StralRe — Va- von der BihlstralRe. Die vier Neubauten sind
riante 3 nur realisierbar, wenn die ErschlieBung von 125
Norden sichergestellt und Teilflachen der
sudlich angrenzenden Flurstiicke mit in diese
MafRnahme eingezogen werden kdnnen.
Die Rettungswege zu den Geb&uden kann
\\ durch die Anordnung um einen zentralen
‘ Quatrtiersplatz — der zudem Aufenthalts- und
Aufwertungsqualitéat fir das Areal selbst und
die angrenzenden Bereiche bieten kann —
gewahrleistet werden.
\ Aus stadtebaulicher Sicht und auch unter
dem Gesichtspunkt der langfristigen Fla-
. \/ chenknappheit bietet diese Variante das
Quelle: eigene Darstellung KE gréRte Potential. Die Neubauten kdnnten
ohne Beeintrachtigung der Umgebungsbe-
Die Variante 3 strebt ein dem innerstadti- bauung mit einer Geschossigkeit (z. B. 3

schen Kontext angemessenes, héheres MaR Vollgeschosse und Staffel- bzw. Dachge-

der baulichen Dichte als Variante 2 an, in- schoss) konzipiert werden. Dieses Konzept

dem 4 Mehrfamilienhauser auf der Fliache bietet ein Nachverdichtungspotential in Ab-

geplant werden. Die Zufahrt auf die Quar- hangigkeit von den Wohnungsgroien von

tiersflachen und in eine zentrale Tiefgarage mindestens 32 bis 40 neuen Wohneinhei-

erfolgt am Nordosteck des Flurstiicks 124 ten.
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6.3.2 Feuerwehr / Rotes Kreuz

Der heutige Standort der Feuerwehr / Rotes Kreuz nérdlich des Seniorenheims wird voraussichtlich

in Zukunft aufgegeben, sobald die Feuerwehr inkl. Rettungsdienst einen Ersatzneubau an anderem

Standort erhalten. Um dem Ziel der Innenentwicklung gerecht zu werden, bietet sich hier eine

Nachverdichtung in Form von Wohnbebauung an. Alternativ geprift werden hier unterschiedliche

Bebauungsdichten und — volumen sowie Parkierungskonzepte.

Abbildung 68: Feuerwehr / Rotes Kreuz -Vari-
ante 1

Quelle: eigene Darstellung KE

Abbildung 69: Feuerwehr / Rotes Kreuz - Vari-
ante 2

Quelle: eigene Darstellung KE

Variante 1 sieht die Realisierung von vier
Einfamilienhdusern mit max. zwei Vollge-
schossen vor. Die Parkierung erfolgt grund-
stiicksbezogen und oberirdisch. Aufgrund
der fur Einfamilienh&user in Oberkochen
nachgefragten GrundstiicksgréRen und der
Stellplatzsituation wird die Zahl der
Wohneinheiten mit maximal 4 — 6 ange-

nommen.

Variante 2 wiederholt die stadtebauliche Fi-
gur von Variante 1, indem sich die Neubau-
ten in die Grundstlicksecken positionieren.
Im Hinblick auf die H6he der Umgebungsbe-
bauung und die Wohnraumknappheit sollten
die neuen Baukodrper mind. drei Vollge-
schosse aufweisen, sodass die Anzahl der
neuen Wohneinheiten auf ca. 8 — 10 erhoht
werden kann. Die Grol3e der Neubauten /
Mehrfamilienh&user ist durch die Abstands-
flachen und den Stellplatznachweis be-
schrankt
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Abbildung 70: Feuerwehr / Rotes Kreuz -Vari-

ante 3

Quelle: eigene Darstellung KE

Variante 3 sieht die gegeniiber den kleinteili-
geren Bebauungen der Vorvarianten nur ei-
nen, groRvolumigen Neubau in L-Form vor.
Im Bereich der Erdgeschosszone zur Drei-
Rentalstrale kdnnte Uber ein Angebot an ge-
werblichen Flachen nachgedacht werden. Im

Innenentwicklungskonzept ,,....wohnenunlimited...“

Kontext mit der gegeniiberliegenden Musik-
schule und Dreif3entalschule sowie der mehr-
geschossigen Bebauung im &stlichen Be-
reich der Dreifl3entalschule wére diese stéar-
kere Ausnutzung des Grundstiicks und das
SchlieRen/Fassen der Raumkante zur Drei-
RentalstralBe aus stadtebaulicher Sicht wiin-
schenswert. Die beiden Schenkel des Neu-
baus kdnnten in der Geschossigkeit gestaf-
felt sein und so auf die unterschiedliche Um-
gebungsbebauung zur Dreientalstral3e und
zum Jagergalle reagieren. Je nach Ge-
schossigkeit und Wohnungsgréf3en sowie ei-
nem evtl. Anteil an gewerblichen Flachen
kdnnten hier zwischen 12 und 14 Wohnein-
heiten entstehen.
Auch kdnnte aufgrund der Gré3enordnung
des Neubauvolumens und v. a. auch der
rdumlichen N&he zum Bahnhof Gber Sonder-
wohnformen (Studenten, Pendler, etc.) nach-
gedacht werden.

127
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6.3.3 Gartenstral3e 4 / Feigengasse 4

In Hinblick auf zukiinftige Entwicklungen ist das Areal zwischen Schul-/Gartenstraf3e und Feigen-
gasse eine wichtige Potentialflache fur Innenentwicklung in der Stadt Oberkochen. Durch den fort-
laufenden Generationenwechsel kann das Flurstiick Nr. 147 in Zukunft stadtebaulich neugeordnet
werden. Dies kdnnte dann auch wieder eine Strahlwirkung auf angrenzende Grundstlicke wie Flur-
stiick Nr. 143 oder 144 entfalten.

Durch den Verlauf des Katzenbachs in West-Ost-Richtung im sudlichen Bereich der Flurstiicke
145/1 — 3 scheiden diese fur eine Neubebauung in 2. Reihe aus und auch die Uberbauung des

ndrdlichen Bereichs von Flurstiick 147 ist dadurch eingeschrankt.

Die ErschlieBung des Flurstlicks 147 ist bereits durch eine Zufahrt von der Feigengasse und den z.
T. auf dem Flurstiick 147 liegenden StralRenausbau der GartenstraRe gewahrleistet. Im Zuge der
NachverdichtungsmalRnahmen sollte eine FuRBwegeverbindung von der Katzenbach- zur Garten-
stralBe durch die Verlangerung der SchulstraRe nach Siden hergestellt werden.

Im Folgenden wurden wieder drei Varianten fur die Ubergangsweise und die langfristige Nutzung
des 2.650 m2 grofRen Grundstiicks ausgearbeitet. Die Wohn- und Nebengebaude der Feigengasse
4 sind bereits jetzt aufgrund des langjahrigen Leerstands und baulichen Zustands nicht mehr fiir
eine wirtschaftliche Modernisierung oder Umnutzung zu Wohnraum geeignet.

Die Schaffung neuer kleiner Wohneinheiten spricht dabei mehrere Zielgruppen an. Zum einen kén-
nen Lehrer sowie Alleinerziehende die Néhe zur Schule nutzen. Die verdichtete Bauweise stellt an
diesem Standort aber aus stadtebaulicher Sicht und in Zeiten der Wohnraumknappheit die geeigne-
tere Option dar.

Aufgrund des Mischgebietscharakters und des bestehenden Baurechts kénnen die Varianten 1 und
2 zeitnah umgesetzt werden und es besteht kein Bedarf, das geltende Baurecht zu andern.

Fir die verdichtete Bauweise der Variante 3 muss das geltende Baurecht in Bezug auf das zulas-
sige Maf3 der baulichen Nutzung und einzelne Obergrenzen (z. B. Gebaudehdhe) und 6rtliche Bau-
vorschriften (z. B. Dachform) erweitert und prézisiert werden. Das Mischgebiet |&sst zudem auch
eine anteilige gewerbliche Nutzung zu. Dies konnte bei Variante 3, z. B. mit schulaffinen Dienstleis-
tungen in den Erdgeschosszonen zur Gartenstral3e, ein weiterer Zugewinn fir die Innenstadt von

Oberkochen sein.
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Abbildung 71: Gartenstral3e 4 -Variante 1

Quelle: eigene Darstellung KE

Bei Variante 1 bleibt die Bestandsbebauung

weitgehend bis auf den Abbruch der leersteh

Abbildung 72: Gartenstral3e 4 -Variante 2

Quelle: eigene Darstellung KE

Innenentwicklungskonzept ,,....wohnenunlimited...“

enden Garage im Nordwesten unberthrt. Die
Nachverdichtung findet hier durch eine
temporare Wohnnutzung in Form von 5 Tiny-
Houses statt, welche kurzfristig aufgestellt
werden kénnen. Die ErschlieBung kann Uber
die z. T. auch auf dem Flurstiick 147 ausge-
baute GartenstralRe, die Parkierung am nord-
lichen Flurstlicksrand durch die bestehende
Zufahrt von der Feigengasse ohne zusatzli-
che Flachenversiegelung erfolgen. Diese L6-
sung dient der kurzfristigen und befristeten
Wohnraumschaffung von 5 Wohneinheiten,
bis eine der langfristigen Optionen (Variante
2 oder 3) realisiert werden kann.

Die Umsetzung der Variante 2 kann erst er-
folgen, wenn die bestehenden Geb&aude auf
dem Flurstuck 147 vollstandig abgerissen
wurden und das gesamte Areal Uiberplant
und einer Folgenutzung zugefuhrt werden
kann. Vorgesehen sind hierbei 5 Einfamilien-
hauser, die im Stiden von der GartenstralRe
und im Norden durch die Verlangerung der
Schulstrae in Richtung bzw. den Ring-
schluss mit der Feigengasse zugefahren
werden. Die Parkierung erfolgt oberirdisch,
auf den jeweiligen Flurstiicken. Ausgehend
von der Grundstuicksgroi3e ist hier von der
Realisierung von insgesamt 7 Wohneinhei-
ten auszugehen (3 auf den drei nérdlichen, 4

auf den zwei siidlichen Bauplatzen).
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Abbildung 73: Gartenstral3e 4 -Variante 3

Quelle: eigene Darstellung KE

Fur die Variante 3 sind auf dem Flurstiick
zwei L-férmige Mehrfamilienhduser vorgese-
hen, die gemeinsam wieder eine Hofsituation
ausbilden. Dadurch entsteht eine Art ,,Quar-
tiersplatz®, der fir die Belichtung, Beliftung
und v. a. Aufenthaltsqualitat im innerstadti-
schen Kontext sorgt. Die Zufahrt erfolgt von

der GartenstraRe bzw. von der Slidostecke
auf das Grundstuick bis zum Innenhof sowie
in die unterirdische Tiefgarage. Durch dieses
stadtebauliche Konzept kann die Stra3en-
raumqualitét der Gartenstral3e durch Schlie-
Ben der Raumkante mit einem Neubau ge-
geniiber der Drei3entalschule verbessert
werden. Die Anordnung der Baukérper und
eine denkbare Hohenstaffelung der einzel-
nen Gebaudeteile berticksichtigt ausreichend
Freiflachen fur das Neubauprojekt und Ab-
stand zur Umgebungsbebauung.

Bei dieser Ausnutzung des innerstadtischen
Flurstucks mit einer Neubebauung mit bis zu
drei Vollgeschossen kénnten je nach Woh-
nungsgrofRen und in Abhangigkeit von einem
evtl. gewerblichen Nutzungsanteil dem Woh-
nungsmarkt zwischen 14 und 20 Wohnein-
heiten zugefiihrt werden.
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6.3.4 ,Blumenviertel”

Dieses Quartier ist im Norden des Untersuchungsgebiets verortet und erstreckt sich in West-Ost-
Richtung vom Nelkenweg Uber den Primelweg bis zum Enzianweg und wird im Norden von der
Heinz-Klppenbender-StralRe und im Siiden von der Blumenstral3e begrenzt. Die Innentwicklungs-
mafnahme im Uhlandweg mit insgesamt 44 neue Wohneinheiten und dem betreuten Wohnen als
Gemeinschaftsprojekt der Stadtwerke Oberkochen GmbH und der Katholischen Kirche 16st in Ver-
bindung mit der anstehenden Bebauungsplan-Anderung im umliegenden Quartier ein neues Den-
ken aus. Zugunsten des Neubauvorhabens wird die bisherige Obergrenze fur die Traufhthe von 6
m auf ca. 11 — 12 m erhoht werden.

Zudem steht aufgrund der gegenwartigen Altersstruktur der Bewohner und der Gebaudesubstanz
in den néchsten Jahren im gesamten ,Blumenviertel“ ein Generationenwechsel an. Zuletzt haben

sich einzelnen Anfragen bei der Stadt zu AufstockungsmafRnahmen im Betrachtungsgebiet gehauft.

Deshalb ist die Steuerung der bereits jetzt durch das geltende Baurecht mdglichen und v. a. der
kinftig eingereichten und ggf. mit Hilfe einer Ausnahme oder Befreiung vom geltenden Baurecht zu
genehmigenden individuellen Nachverdichtungsmafinahmen erforderlich. Die Priifung der beste-
henden Bebauungsplane und deren Anderung bzw. Zusammenfiihrung in einen einheitlichen Be-
bauungsplan fiir das gesamte ,Blumenviertel“ (Geltungsbereich exklusive des Neubauvorhabens)
wird deshalb empfohlen. Durch diese aktive Bauleitplanung kdnnte das Maf? der baulichen Nut-
zung, die Gestaltungsvorgaben und v. a. aber auch das Genehmigungsverfahren vereinheitlicht
und durch diese Vereinfachung beschleunigt werden.

Betrachtet man den im Rahmen der Bestandsaufnahme erstellten Geschossigkeitenplan fiir das
Areal fallt die fast einheitliche Gebaudehdhe entsprechend der bislang maximal zuléssigen Trauf-
hoéhe auf. Einzelne Gebaude sind nur eingeschossig und kénnten unabhéngig von einer Bebau-
ungsplané&nderung bereits jetzt aufgestockt werden. Lediglich der vor kurzem entstandene Neubau
im Primelweg 4 weicht in Gebaudehdhe und Dachform auffallig von der alteren Bebauung ab.

Die Haupt- und Nebengeb&ude entlang der Heinz-Kiippenbender-Stral3e, die bereits auch beispiel-
haft fur Aufstockungsmaf3nahmen im vorangegangenen Kapitel angefuhrt wurden, liegen ebenfalls

innerhalb dieses Quartiers.

Neben der Wohnraumerweiterung in die Hohe haben viele der Grundstiicke zudem noch unbe-
baute Platzreserven, die temporér durch Tiny-Houses oder langfristig durch Anbauten und/oder
Neubauten in 2. Reihe nachverdichtet werden kénnten. Die als Baullicken identifizierten unbebau-
ten Grundstucke flieRen in diese Betrachtung nicht mehr ein, da diese bereits im Kapitel ,Bault-

cken® beleuchtet und beziffert wurden.

Die folgende Planskizze versucht eine Zusammenschau aller iber das Quartier denkbaren Einzel-
maRnahmen. Die Darstellung hat keinen Anspruch auf Vollstéandigkeit bzw. richtige Zuordnung.
Vielmehr ist dieser Entwicklungsvorschlag beispielhaft zu verstehen und soll die erste Diskussions-

grundlage fiir die Uberarbeitung des Baurechts bieten.

Eine Hochrechnung bzw. Quantifizierung der dadurch mdéglichen Wohnraumerweiterung ist
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schwierig, da die individuelle(n) Voraussetzungen und Bereitschaft der Privateigentiimer nicht ab-
sehbar sind.

Die Zusammenschau kann nur als eine Annéaherung verstanden werden. Durch Optimierung des
Gebaudebestands in Form von Aufstockungsmaf3nahmen an Haupt- und Nebengeb&auden sowie
Anbauten in Verbindung mit Dachgeschossausbauten ist die Realisierung von bis zu 20 Wohnein-
heiten moglich. Das Wohnraumschaffungspotential durch Neubauten in 2. Reihe beschrankt sich
auf 3 Wohneinheiten. Aufgrund des guten Gebaudezustands wird von keiner Abbruch und Ersatz-
neubaumalnahme ausgegangen. Die Erganzung des Wohnraumangebots durch Kleinwohnungen
—in diesem Fall nicht als temporare, sondern als dauerhafte Lésung z. B. fiir die altere, alleinste-
hende Generation oder nach Oberkochen einpendelnde Wochenarbeitskréfte — bietet sich in den
Vor- oder Rickbereichen zahlreicher Flurstiicke an. In Ansatz gebracht wird hier ein Wert von 17
Tiny-Houses bzw. Wohneinheiten.

Aufsummiert ergeben sich dadurch theoretisch bis zu 40 neue Wohneinheiten allein in diesem
Quartier, als realistischer Ansatz werden 50 % dieser Vorschlage bzw. 20 neue Wohneinheiten
durch Erweiterung der Bebauungsplanvorgaben angesehen.

Abbildung 74: ,,Blumenviertel*

Quelle: eigene Darstellung KE
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6.3.5 Jagergalle / KeltenstralRe

Analog zur vorangegangenen Betrachtung des ,Blumenviertels“ muss der sidliche Bereich des Un-
tersuchungsgebietes, der sich tUber die KeltenstraRe und das Jagergélile erstreckt, auf individuelle
NachverdichtungsmafRnahmen hin geprift werden.

Dieses Quartier ist bei der Bestandsaufnahme deutlich durch die sehr niedrige Bebauung mit z. T.
nur einem Vollgeschoss in unmittelbarer Nachbarschaft zum Firmengeléande der Fa. Zeiss aufgefal-
len. Diese Bebauung und Grundstiicksausnutzung aus den 50/60er Jahren ist grundsatzlich und in
diesem stadtebaulichen Kontext als nicht mehr zeitgemaf zu hinterfragen. Auch hier steht aufgrund

der Bevolkerungsstruktur der Generationenwechsel an oder ist schon erfolgt.

Das geltende Baurecht aus den 50/60er Jahren ist im Bereich der KeltenstraRe und des westlichen
Jagergalile nur ein unqualifizierter Bebauungsplan. Dieser ermdglicht also kleinere Nachverdich-
tungsmafinahmen. Diese missen sich in die Umgebungsbebauung einfligen bzw. deren Genehmi-
gungsfahigkeit ist nach § 34 BauGB zu beurteilen. Im Bereich der Keltenstraf3e sind die baurechtli-
chen Festsetzungen aufgrund des geltenden Bebauungsplans differenzierter und erméglichen klei-
nere Nachverdichtungsmaf3nahmen.

Im Sinne einer aktiven Bauleitplanung und Steuerung der Stadtbildqualitét sollte fiir das Quartier
aber ein einheitlicher, zeitgemaRer Bebauungsplan aufgestellt werden. Dadurch erlangen die Ei-
gentimer Rechtssicherheit und die gleichen Nacherdichtungsmaéglichkeiten. Das erhéht die Bereit-

schaft zu Wohnraumschaffungsmaf3nahmen.

Die vielfaltigen, individuellen Nachverdichtungsmdglichkeiten sind auch hier sowohl in der Héhe
und/oder der Flache sowie durch Neubau- und MafZnahmen am Geb&udebestand zahireich gege-

ben.

Die Konzeptskizze bietet deshalb auch fur dieses Areal die Zusammenstellung der verschiedenen

Wohnraumschaffungsoptionen an.

In Summe stellen 15 neue Wohneinheiten fiir diesen Bereich ein realistisches Potential dar, aus-
gehend von der dargestellten, theoretischen Maximalvariante mit 30 Wohneinheiten. Diese Zahl
setzt sich zusammen aus 5 mdglichen Neubauten in 2. Reihe (5 Wohneinheiten), 2 Anbauten in
Kombination mit Aufstockung des Hauptgeb&udes (2 Wohneinheiten), 13 weiteren Aufstockungs-
mafnahmen an Bestandsgebauden (7 Wohneinheiten) sowie 16 dauerhaft gedachten Klein-

wohneinheiten.
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Abbildung 75: JagergéalRle / KeltenstralRe

134

Quelle: eigene Darstellung KE
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