Innenentwicklung In §<
Karlsdorf-Neuthard

Einwohnerversammlung am 20. November 2019




Gliederung

Begriffsbestimmungen/Planungsgrundsatze
Warum Wachstum?

Warum Innenentwicklung?
Parameter/Mal3stdbe der Verdichtung

Beispiele

2 e o

Verfahrensschritte/Transparenz

Einwohnerversammlung am 20.11.2019

20.11.2019 Innenentwicklung| FBL Frank Erthal

>x<
P
&
S
=
&
=
- -4
(%=
L=
[C




Begriffsbestimmungen
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Was ist...

Innenentwicklung?

Innenentwicklung bezeichnet im Stadtebau die Strategie, den zuklnftigen Flachenbedarf durch die

Nutzung von innerortlicher, bereits erschlossenen Flachen zu decken und auf die Ausweisung von
Flachen auf der Grinen Wiese weitgehend zu verzichten. (Quelle: Wikipedia)

Verdichtung?

Als Nachverdichtung ... oder Innenverdichtung bezeichnet man das Nutzen freistehender Flachen
und die Erh6hung der Kubatur innerhalb bereits bestehender Bebauung. Dadurch wird die
Bebauungsdichte, also der Wohnraum je verbauter Flache, hdher, was einer Zersiedelung

entgegenwirkt.

Planungsgrundsatz: Innenentwicklung vor Aufenentwic klung; § 1 Abs. 5 BauGB

Nichtamiliches Inhallsverzeichnis

Baugesetzbuch (BauGB)
§ 1 Aufgabe, Begriff und Grundsétze der Bauleitplanung

(1) Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundsticke in der Gemeinde nach Malgabe dieses Gesetzbuchs vorzubereiten und zu leiten

(2) Bauleitplane sind der FlAchennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und der Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan).

(3) Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Auf die Aufstellung von Bauleitplanen und stadtebaulichen Satzungen besteht kein Anspruch; ein Anspruch kann auch nicht durch Vertrag begriindet
werden.

(4) Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen

(5) Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung unter Berlicksichtigung der Wohnbediirinisse der Bevdlkerung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung,
insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu fordern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Oris- und Landschafisbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Manahmen der Innenentwicklung erfolgen.

(6) Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu berlicksichtigen:

1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung,

2. die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevilkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die
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2. Warum Wachstum?
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Auszug aus dem Demographiebericht ,Aktion 2050 der Bertelsmann-Stiftung
(Grundlage des Grundsatzbeschlusses des GR fur moderates Wachstum):

Karlsdorf-Neuthard ist Demographietyp 5
LStabile Gemeinden im landlichen Raum mit hohem Familienanteil”

Wichtigstes Merkmal fiir diesen TYP: Weiterhin ~ Wachstum

. Hoher Anteil von Familien, Kinder und Jugendliche Deﬁnition des

*  stabile Bevolkerungsentwicklung Begriffs und

* Moderate Alterungsprozesse, d.h. niedriger Altersdurchschnitt e des Ziels _
Dominante Wohnfunktion, geringe Bedeutung als Arbeitsort (,Auspendler”) ”ZUkU nftSféhlge

. Zuwanderung und Wachstum begtinstigen niedrigen Altersdurchschnitt Kommune

—_

Fazit: Wachstum und Zuwanderung unterstitzen die Zukunftsfahigkeit einer Kommune, speziell von Kommunen des
Demographietyps 5. Wachstum und Zuwanderung sichern den Erhalt von Infrastruktur und Lebensqualitéat

Ziel der Gemeinde: Gesundes Wachstum mit ca. 1%/a Bevoélkerungszuwachs

Einwohnerversammlung am 20.11.2019
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Warum Wachstum?
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Situation in Karlsdorf-Neuthard:

Einwohner in den Jahren: MalRnahmen Innenentwicklung Wohnungen
04/2012: 9.952
04/2013: 10.022
04/2014: 10.042 —~>Bebauung ,Krahbusch* ca. 120
04/2015: 10.176 -~>Bebauung ,Kohlfahrtwiesen Ost" ca. 100
04/2016: 10.477 —~>Bebauung ,Alte Mihle® ca. 14
04/2017: 10.601 —~>Bebauung , Tabakschopf ca. 71
04/2018: 10.705 > weiteren Malinahmen der
01/2019 10.700 :
02/2019: 10.680 12,4 ha
03/2019: 10.665 , keine

Baugrundstiicke mehr

Calals

20.11.2019 Einwohnerversammlung am 20.11.2019 5
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Parameter/Malistabe der Innenentwicklung

- Innenentwicklung in bebauten Quartieren erfordert haufig ein Nachdenken tber eine Nachverdichtung, um die steigende
Wohnraumnachfrage in vorhandenen Quartieren decken zu kénnen

- Bei bebauten Gebieten erfolgt die Innenentwicklung héufig auf Freiflachen, da die Gebaude in den Gebieten haufig nicht
fur eine Umwandlung in neuen Wohnraum zur Verfligung stehen.

- Nur durch die konsequente Nutzung bisher mit Wohnnutzung nicht genutzter Freiflachen (Hausgarten, Brachflachen,
nicht frequentierte Spielplatze, Abriss/Neunutzung von Nebenanlagen fir Wohnraum etc.)

- All diese Mal3nahmen fihren zu einer Verdichtung der Wohnsituation, d.h. mehr Bewohner/Grundflache
Problem: Was im urbanen Bereich haufig durch ein Hohenwachstum der Gebaude als selbstverstandlich angesehen wird,

stellt im landlichen Bereich haufig ein Problem dar. Hinzu kommt die Stellplatzfrage fur die im l&andlichen Bereich im
Individualverkehr notwendigen Fahrzeuge.

- Innenverdichtung muss individuell vertraglich sein

Einwohnerversammlung am 20.11.2019

20.11.2019 Innenentwicklung| FBL Frank Erthal



Steuerung der Innenverdichtung
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Welche planerischen Vorgaben regeln bisher in Karlsdorf-Neuthard die Verdichtung?

- Grundflachenzahl -GRZ- (wieviel Prozent des Grundstiicks diirfen iiberbaut werden)
- Geschossigkeit/Geschossflachenzahl —GFZ-

- Wohnungsanzahl je Gebaude

- Wohnungsanzahl je Quadratmeter Grundstticksflache

- Zahl der notwendigen Stellplatze je Wohnung

Als Grenze der Innenentwicklung wird haufig definiert:
LVertretbar ist grundséatzlich jede Bebauung, die gemafl den Grundsatzen des § 1
Abs. 5 BauGB im Bebauungsplan hatte festgesetzt werden kénnen.*

Quelle: Allianz fur Wohnen: Hessisches Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
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Vorgaben der Innenentwicklung aus § 1 Abs. 5 BauGB
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- Nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
+ Sozial
+ Wirtschatftlich
+ Umweltschttzend
- Im Einklang mit der Verantwortung gegenuber spateren Generationen
- Wohl der Allgemeinheit
- Sozialgerechte Bodennutzung
- Berucksichtigung der Wohnbedtrfnisse der Beviélkerung

-> Maldvolle Innenentwicklung ist sinnvoll und gerecht

Einwohnerversammlung am 20.11.2019
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Grenzen der Innenverdichtung

Die Grenzen der Innentwicklung sind erreicht bei

Priffragen zur individuellen Beurteilung:

- Fehlende Wohnungsnachfrage

- Gefahrdung gesunder Wohn- und Lebensverhaltnisse
- Umwelt/Klimagefahrdung

- Schwerwiegende Stérung des Wohnumfelds

- Schwerwiegende Gefahrdung des Gesamtbildes

- Schaffung sozialer Brennpunkte (,Ghetto®)

Einwohnerversammlung am 20.11.2019
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Beurteilung von Innenentwicklungen
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® Beurteilung immer nur individuell mdglich

® Beurteilung abhangig von

« Grolie des Gebiets (grof3es Gebiet ./. kleines Gebiet

* Lage des Gebiets (Neubaugebiet ./. Quartier im Innenbereich)
» Gebietscharakter (Mehrfamilienhauser ./. Einfamilienhauser)
* Nachfrage nach Wohnraum (hoch./. niedrig)

« Soziale Kriterien der Wohnungsnachfrage (gunstiger
Wohnraum in MFH ./. freistehendes EFH)

* ErschlieBungsqualitat / Bauplatzkosten (hoch/teuer ./.
einfach/billig

- Beurteilung im Einzelfall anhand der o.g. Prufkriterien (s. nachste
Tabelle

Einwohnerversammlung am 20.11.2019
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Beispielhafte Gegenuberstellung
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Beispielhafte Gegeniiberstellung von Verdichtungsgraden

uberbaute Uberbaute Festsetzung GRZ Wohnungsverdichtung

Baugebiet GrundstiicksgroBe Gundstiicksfliche m?* Grundstiicksflache in % im Bplan Zahl der Wohnungen m?*Wohnung
in m?

Krahbusch/Uberm Rain/Kalkofen
Durchschnittswerte 450 175 38,80% 04 2 225
Auf das Dorf (Bestand) am Beispiel
Jahnstr. 22 (Layher) 1.790 543 30,34% 0,35 15 119
Auf das Dorf -Nachverdichtung” 4.566 1.321 2893 0,35 32 143
Auf das Dorf -alt- mit alter Werkstatt 4.566 1.300 28,47% 0,35 25 183
BG "Kohlfahrtwiesen Ost
Ringstr. 2o 538 255,16 39,99 04 7 91,14
BG "Untere Allmend - Tabakschopf" 10.100 0,4 71 142,25

Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass eine Aussage dazu, ab wann ein Grad der Verdichtung problematich ist, sehr schwierig ist.
Alle oben gezeigten Beispiele zeigen, dass im Fall der Zulassung von Mehrgeschosswohnungen mit einem haheren Grad der Verdichtung zu rechnen ist.
In allen gezeigten Fallen kann for Karlsdorf-Neuthard nicht von einer GbermaBigen Verdichtung ausgegangen werden.
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Mal3nahmen der Innenentwicklung

~igeplant. Ka
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Beispiele fur Innenentwicklung

,Kohlfahrtwiesen Ost*
ca. 100 Wohnungen
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BG ,Kohlfahrtwiesen Ost* (ehem. Adam)
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Quelle:
maps.google.com
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Beispiele fur Innenentwicklung

,Juntere Allmend-Tabakschopf*
72 Wohnungen
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BG ,Untere Allmend — Tabakschopf*
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Quelle:
maps.google.com
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Beispiele fur Innenentwicklung

- j LA o
‘ - - d

L

,Lachengraben Alte Muhle*
14 Wohnungen

Einwohnerversa
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Quelle: maps.google.com

Einwohnerversammlung am 20.11.2019
20012000 Innenentwicklung| FBL Frank Erthal ik



Verfahrensschritte/Transparenz

Vorgefundene Unterlagen: Urlan aus 1965

'17\4\"1 ~R
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Verfahrensschritte/Transparenz
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vorgefundene Planungen - Bebauungsplan 1973 ungiiltig
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Vorgefundene Unterlagen

Lage der Grinzone 1965-1995
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Verfahrensschritte/Transparenz
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Derzeitiges Planungsrecht: Bebauungsplan von 1995

5 Gebaude a 5 Wohnungen

Im Kenntnisgabeverfahren mdglich
1 Stellplatz je Wohnung
Hausgarten nicht nutzbar
Allgemeines Wohngebiet
Ausweisung als Ml vom

VGH gestoppt (BP 1973)

Eﬂinwo.hnervers'ammlung am 20.11.2019
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Verfahrensschritte/Transparenz

Derzeitige Baumoglichkeit:

Bebauung auf Grundlage von
BP "Auf das Dorf" mit Bestandshalle

’:‘ .| Bereich Buchenauer Stralle
J | Flache 1.817 m?
Uberbaut 730 m® GRZO0,40
Versiegelt 1.300m2 GRZ0,72
Geschossfliche 1.460m? GFZ 0,80

Bereich Jahnstrafle

Flache 2.770 m?

Uberbaut 570 m?2 GRZ 0,21
| Versiegelt 1.000m* GRZO0,36
Geschossflaiche 1.140m? GFZ 042

i)

1 L Gesamt

A, | 5| Flache 4.587 m?

"I Uberbaut 1.300m*> GRZO0,28
Versiegelt 2300m* GRZ0,50
Geschossfliche 2.600 m? GFZ 0,56

Einwohnerversammlung am 20.11.2019
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Verfahrensschritte/Transparenz

derzeitige Bebauungsmaglichkeit:

Einwohnerversammlung am 20.11.2019
Innenentwicklung| FBL Frank Erthal
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Verfahrenschritte/Transparenz

GR 21.05.2019: nichtoffentliche Vorberatung zum Thema, ob eine
Nachverdichtung tberhaupt in Frage kommen wirde.

Unterlagen hierzu: stadtebauliches Konzept und Lageplan: 26 Wohnungen, da

ELW und DG-Wohnungen im stadtebaulichen Konzept nicht explizit dargestellt

20.11.2019
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Verfahrensschritte/Transparenz
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In Vorbereitung der Sitzung am 21.05.2019:

- Ubliche Erarbeitung eines Verwaltungsvorschlags/Verwaltungsinterne Diskussion
stadtebaulicher Alternativen/Abstimmung mit dem Eigentimer/Investor

—>Ausgangslage: 5 Flunffamilienhauser mit 25 Wohnungen maglich; 1 Stellplatz je
Wohneinheit

—>Zielsetzung:

- stadtebaulich attraktivere Losung

- Hohere Zahl von Stellplatzen (1,5 statt 1) um Parkproblem nicht
zu verschlimmern

- Vermeidung von (ungenutzten) Grinflachen

- Kompensation fir Zusatzkosten: geringfiugige Erh6hung der
Wohnungsanzahl von derzeit 25

- modernes, klimafreundliches Energiekonzept

Einwohnerversammlung am 20.11.2019
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Verfahrensschritte/Transparenz

Variante 1.

- Optimale Ausnutzung der
Flache fur Wohnnutzung

- Stadtebaulich gute Losung

- Lo6sung der Stellplatzfrage

durch Tiefgarage

Einwohnerversammlung am 20.11.2019
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Verfahrensschritte/Transparenz

Variante 2;

- deutlich weniger
Wohnraum/grof3e
Grundstuicke

- ZU viele oberirdische
Stellplatze e/

- stadtebaulicher Bruch e
an der Jahnstral3e

Einwohnerversammlung am 20.11.2019
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Verfahrensschritte/Transparenz

Variante 3;

Massive Bebauung
Stadtebauliches
Ungleichgewicht

- Zu viele Flachen
fur Stellplatze

- Hoher Versiege-
lungsgrad f. Stell-
platze

20.11.2019
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Verfahrensschritte/Transparenz

| CUVHLNIN -G

Variante 4 :

- Gute Ausnutzung der
Flache Blchenauer Str.

- Freiflachen an Jahnstr.
Trotzdem ausreichend
Wohnraum durch hohe
Gebaude

- Problematische Stell-

situation/gro3e TG

Einwohnerversammlung am 20.11.2019 30
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Vergfahrensschritte/Transparenz

GR 09.07.2019 mit Anlagen:

TOP wurde vertagt, weil im parallel zu beschlieR3enden

Stadtebaulichen Vertag lediglich der Ur-Plan aus den 70er

Jahren genannt wurde und nicht der derzeit gultige

Bebauungsplan aus 1995! Ein Beschluss wurde nicht gefasst. ¢ Gemeinde
Im Plan wurde die Wohnungsanzahl gem. Planungsrecht inkl. : Karistpts-Neatiar
ELW und DG- Wohnungen angegeben-> 32 Wohnungen

Ortsteil Neuthard

Bebauungsplan "Auf das Dorf -

Nachverdichtung JahnstraRe /Biichenauer StraRe"
im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB

Entwurf
27.06.2019

Planungsrechtliche Festsetzungen
Ortliche Bauvorschriften
Hinweise

+ | Gemeinde Karlsdor-Neuthard

N~ | Besswngspin

oTzs0Lz01z

Einwohnerversammlung am 20.11.2019
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Verfahrensschritte/Transparenz
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GR 06.08.2019 mit Anlagen
Aufstellungsbeschluss des aktuellen Entwurfs
Beschluss Uber den stadtebaulichen Entwurf

Beschluss Uber die Offentlichkeitsbeteiligung

Gemeinde o Nog )
Gemeinde Karlsdorf-Neuthard \\\ GB
% Karlsdorf-Neuthard . \‘\‘ S AN
A\ =4
Ortsteil Neuthar ~ \‘ "j_ -
Ortsteil Neuthard Beba Auf das Dor \ Y
A

zzzzzzzz

Einwohnerversammlung am 20.11.2019
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Verfahrensschritte/Transparenz

GR 06.08.2019 Beschluss des aktuellen Entwurfs;

Anderungen gegeniiber Ur-Entwurf

Grenzabstand im Norden 3,5 m
Gebaudehohe JahnstralRe 10,5m
statt 12

20.11.2019
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Gemeinde Karlsdorf-Neuthard

Bebauungsplan

"Auf das Dorf - Anderung Nachverdichtung
Jahnstrafle/Blichenauer Stralte”
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Aktuelle Planung

Aktuelle Planung — visualisiert:

Einwohnerversammlung am 20.11.2019
Innenentwicklung| FBL Frank Erthal
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Aktuelle Planung

Geplantes Bebauungskonzept

Bereich Blichenauer Stralle
Flache 1.817 m?
Uberbaut 445 m2 GRZ0,24
Versiegelt 900 m* GRZ0,50
Geschossflache 890m2 GFZ048

Bereich Jahnstralte

Flache 2770 m?

Uberbaut 876 m* GRZ0,32
Versiegelt 1476 m* GRZ0,53
Geschossflache 1.750 m? GFZ 0,64

Gesamt

Flache 4587 m?

Uberbaut 1.321m?* GRZ0,29
Versiegelt 2376 m* GRZO0,52
Geschossflache 2.640m? GFZ0,58

Einwohnerversammlung am 20.11.2019
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Zum Vergleich

Geplantes Bebauungskonzept Bebauung auf Grundlage von

BP "Auf das Dorf" mit Bestandshalle
Bereich Blichenauer StralRe

Flache 1.817 m?

Uberbaut 445 m2  GRZ 0,24 | Bereich Biichenauer Strafle

Versiegelt 900 m* GRZ 0,50 Flache 1.817 m?

Geschossflache 890m? GFZ048 Uberbaut 730m* GRZO0,40
Versiegelt 1.300m* GRZO0,72

Bereich Jahnstrake Geschossflache 1.460 m* GFZ 0,80

Flache 2770 m?

Uberbaut 876 m* GRZ0,32 Bereich Jahnstrafle

Versiegelt 1476 m> GRZ 0,53 Flache 2770 m?

Geschossflache 1.750 m?  GFZ 0,64 | Uberbaut 570m?* GRZ 0,21
Versiegelt 1.000m* GRZO0,36

Gesamt Geschossfliche 1.140 m?* GFZ 0,42

Flache 4.587 m?

Uberbaut 1.321m? GRZ0,29 Gesamt

Versiegelt 2376m2  GRZ 0,52 /| Flache 4.587 m*

1 Uberbaut 1.300m* GRZ0,28
Versiegelt 2.300m? GRZ0,50
Geschossflache 2.600 m?* GFZ0,56

Geschossflache 2.640m2 GFZ 0,58

Einwohnerversammlung am 20.11.2019
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lhre Meinung ist uns wichtig!

20.11.2019

Stidteplaner warnen vor zu dichter Bebauung

Entlastungsréiume mit Griin und Wasser sollen fiir einen Temperaturausgleich im Sommer sorgen

Vow unsoram Mitwbailor
Kisus Mifier

Tanclseuhe, Voo heute aul mogen wind
e mchl geben, _Do sollie mun chifich
2in®, gl Gend Hager, Divektor dis Re-
jenalverbandes Bileer Olbevhuln.
1B bezfeld dps wnf die geboule Un-
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