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Wohnen in Albstadt

Vorwort

Sehr geehrte Damen und Herren,

Albstadt ist Leben und Erleben, Spannung und Entspannung, Freizeit und Freiheit. Unsere
Stadt ist gepragt durch ihre Lage auf der Schwabischen Alb. 82% der gesamten Stadtflache
bestehen aus Natur- und Landschaftsschutzgebieten. Wir sind in der Natur zuhause.

Unsere Geschichte als Standort groRer Textilunternehmen spielt eine weitere wichtige Rolle
fur unsere Stadt. Die Industrialisierung fuhrte zu einem bemerkenswerten wirtschaftlichen
Aufschwung und einer rasanten Zunahme der Einwohnerzahlen. Durch das anhaltende
Wachstum wurden immer wieder neue Flachen beansprucht. Nach dem Wegfall der Textilin-
dustrie hat im Zuge des Strukturwandels neben dem Riickgang der Einwohnerzahlen auch
der Bestand an Brachflachen im Innenbereich zugenommen. Sowohl die Brachflachen als
auch offensichtliche Innenentwicklungsflachen und zahlreiche bekannte Bauliicken stellen
ein umfangreiches Flachenpotenzial dar, das fur hochwertiges Wohnen genutzt werden soll-
te. Sie sind aufgrund ihrer friiheren Nutzung in der Regel infrastrukturell gut erschlossen.

Bereits in der Vergangenheit haben wir bewiesen, dass die Innenentwicklung im Vorder-
grund der zuklnftigen Stadtplanung steht. Hierflr kdnnen folgende Beispiele aufgefihrt wer-
den. In Albstadt Ebingen im Gebiet ,Ottmartal“ wurde durch die as wohnbau eine Brachfla-
che mit einem mehrgeschossigen Wohnhaus bebaut. Auf dem Geldnde des ehemaligen
Schlachthofs, ebenfalls in Albstadt-Ebingen, sind behindertengerechte Wohnungen durch die
Stiftung ,Lebenshilfe Zollernalb“ entstanden. In Albstadt-Onstmettingen im Bereich ,Im Dorf-
le“ wurde durch neue Wohnnutzungen der Innenbereich nachverdichtet. Die genannten Bei-
spiele und viele weitere Aktivitaten auch im Bereich der Sanierung sollen federfihrend ein
Vorbild fir die zukiinftige Umsetzung des Wohnbauflachenprogrammes darstellen.

Im Laufe der Entwicklung dieses Konzeptes wurde ein Handlungsprogramm aufgestellt. Ein
wichtiger Punkt des Handlungsprogramms sind stadtisch initiierte Pilotprojekte. Diese sollen
Vorbildcharakter fiir weitere Aktivierungen von Bestandsflachen entfalten und damit Impulse
fur die Innenentwicklung setzen. Der Innenentwicklung wird gegentber der AulRenentwick-
lung Vorrang eingeraumt, damit wir als Stadt den schonenden Umgang mit vorhandenen
Flachen vorantreiben koénnen. Mit Hilfe des Wohnbauflachenkonzepts ,Wohnen in
Albstadt® kénnen so vermehrt Bauliicken geschlossen, Gewerbebrachen durch Entkernung
heterogener Strukturen, sowie Innenentwicklungspotenziale zu attraktiven modernen Wohn-
bauaktivitdten herangezogen werden. Bereits 2013 wurde ein Bauliickenkataster, welches
Bauflachenpotenziale aufzeigt, auf der Homepage unserer Stadt aufgenommen. Zukunftig
soll parallel eine benutzerfreundliche und interaktive Bauplatzbdrse entstehen, um gezielt
das Wohnbauflachenkonzept umzusetzen.
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Im vorliegenden Bericht kdnnen Sie nachlesen, welches Potenzial in unserer Stadt steckt
und wie wir zukinftig damit umgehen werden. Nachhaltigkeit ist eine Herausforderung und
die Notwendigkeiten zur Veranderung sind grof3, missen aber Kernelement einer Planung
werden um unseren nachfolgenden Generationen eine handlungsfahige und innovative Stadt
vererben zu kénnen.

Ihr
Udo Hollauer
Birgermeister
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Kernergebnisse und Handlungsprogramm ,,Wohnen in Albstadt“

Das Projekt ,Wohnen in Albstadt* hat sich mit der aktuellen Situation und den Perspektiven
von Angebot und Nachfrage nach Wohnraum und Wohnbauflachen in Albstadt auseinander-
gesetzt. Hauptbestandteile des Projektes waren einerseits die Aktualisierung und Erganzung
der Ubersicht Gber die Wohnbauflachenpotenziale im Siedlungsbestand sowie deren Bewer-
tung und andererseits die Ermittlung des zuklnftigen Bedarfs an Wohnraum fiir unterschied-
liche Bedarfsgruppen. Mit dem Handlungsprogramm Wohnen wurden Grundlagen fur die
zukunftige Flachenplanung und Empfehlungen fir Prioritdtensetzungen bei kommunalen
Aktivitaten erarbeitet. Im Rahmen der Bearbeitung wurden unterschiedliche Instrumente zur
Flachenaktivierung aufgezeigt und in dem begleitenden Arbeitskreis diskutiert. Die zukunftige
Einrichtung einer Arbeitsgruppe, die innerhalb der Verwaltung das Themenfeld Flachenma-
nagement/Innenentwicklung dienststellentbergreifend bearbeitet und koordiniert, spielt dabei
eine zentrale Rolle. Ebenso wichtig ist ein gut vernetzter Ansprechpartner bzw. Kimmerer
fur das Themenfeld innerhalb der Verwaltung. Offentlich-private Kooperationen, Foérderpro-
gramme oder auch kommunale Initiativen kénnen so wirkungsvoll angestoRen und umge-
setzt werden.

Die Ermittlung des zukiinftigen Bedarfs an Wohnraum fir unterschiedliche Bedarfsgruppen
erfolgte — neben einer rein quantitativen Betrachtung — unter Einbindung von Expertenwissen
aus Albstadt. In zwei Workshops wurden mit Mitarbeitern der Stadtverwaltung, der kommu-
nalen Politik und mit Akteuren des Wohnungsmarktgeschehens Rahmenbedingungen und
mdogliche zukiinftige Entwicklungspfade der Nachfrage nach Wohnraum diskutiert.

Mit der Aktualisierung der Ubersicht (iber die Wohnbauflachenpotenziale steht der Stadtver-
waltung nun eine fortschreibungsfahige Arbeitsgrundlage zur Aktivierung von Innenentwick-
lungspotenzialen zur Verfigung. Fir die flachenschonende Férderung des Wohnens in
Albstadt ist es darliber hinaus hilfreich, seitens der Stadtpolitik und der Stadtverwaltung mit
guten Beispielen Impulse flr private Akteure des Wohnungsmarktes zu setzen. Dazu wurden,
aufbauend auf den Ergebnissen der Erhebung der Wohnbauflachenpotenziale und der Er-
mittlung des zukinftigen Wohnbaulandbedarfs, Impulsflachen identifiziert. Eine Aktivierung
dieser Impulsflachen kann Vorbildcharakter fur die weitere Bebauung von Bestandsflachen
entfalten. Es wurden in den letzten Jahren in Albstadt bereits einige innerértliche Potenzial-
flachen bebaut.

Auf den folgenden Seiten sind die Kernergebnisse der oben genannten Arbeitsschritte kom-
pakt zusammengefasst. In Abstimmung mit dem begleitenden Arbeitskreis in der Stadtver-
waltung wurden Leitlinien fir das Wohnen in Albstadt ausgearbeitet und ein entsprechendes
Handlungsprogramm ,Wohnen in Albstadt formuliert. In den Kapiteln 2 — 6 wird ausfihrlich
auf die zu Grunde liegenden Arbeitsschritte eingegangen.
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Ausgangslage und Perspektiven ,,Wohnen in Albstadt”

Die Stadt Albstadt ist ein attraktiver Wohnstandort. Die Stadt ist aktuell und in absehbarer
Zukunft durch einen geringen Nachfragedruck nach Wohnraum gepragt. Rein mengenmalig
steht aktuell und zukiinftig ausreichend Wohnraum zur Verfligung. Albstadt verfigt Uber aus-
reichend Potenziale im Siedlungsbestand mit unterschiedlichen Qualitaten und Lageeigen-
schaften in allen Stadtteilen. Bei Flachenneuausweisungen ist laut Vorgaben des Bauge-
setzbuchs der Bedarf nachzuweisen.

Derzeit gibt es noch uber 68 ha unbebaute innerortliche Potenzialflachen, darunter befinden
sich 10 ha im Eigentum der Stadt oder der aswohnbau. Dariber hinaus stellen zahlreiche
leerstehende Wohngebaude und untergenutzte oder leerstehende Gewerbeareale weitere
Optionen dar. Damit stehen mehr als 10% der Siedlungsflache als Potenzial fir Wohnungs-
bau zur Verfligung.

Leitlinien ,Wohnen in Albstadt”

— Albstadt nutzt die vorhandene Wohnungsmarktsituation und die Potenziale des Woh-
nungs- und Siedlungsflachenbestandes als Chance, sich als attraktiven Wohnstandort in
der Region zu positionieren.

— Albstadt bietet fur alle Haushaltstypen, Altersgruppen und fir jeden Geldbeutel qualitativ
hochwertige und bezahlbare Wohnungsangebote. Die hierfir giinstigen und attraktiven
Rahmenbedingungen werden aktiv kommuniziert und weiterentwickelt.

— In Albstadt werden in angemessenem Umfang Bauplatze in allen Stadtteilen angeboten.

— Albstadt gibt der Innenentwicklung Vorrang vor der NeuerschlieBung von Baugebieten im
AulR3enbereich.

— Albstadt entwickelt Wohnbauflachen im Auf3enbereich nur, wenn quantitative oder be-
sondere qualitative Bedarfe im Siedlungsbestand nicht gedeckt werden kdnnen.

— Albstadt wird die weitere Siedlungsentwicklung und die Entwicklung der bereits beste-
henden sozialen und technischen Infrastruktur abstimmen.

— Albstadt verbessert konsequent die Wohnqualitéten in den Tallagen. Die hochwertigen
Potenzialflachen in Hanglagen kdnnen dazu dienen, besondere Wohnanspriiche zu be-
friedigen und gezielt Zuziige zu generieren.

— Albstadt aktiviert Innenentwicklungspotenziale im Zusammenwirken mit der Wohnungs-
wirtschaft und den finanzierenden Banken.

— Innerhalb der Stadtverwaltung werden ausreichend personelle Kapazitaten und finanziel-
le Mittel zur Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen geschaffen.
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Handlungsprogramm ,,Wohnen in Albstadt“

>

>
4

Eine interne Arbeitsgruppe Wohnen wird in der Stadtverwaltung etabliert. Stadtplanung,
Liegenschaften, Stadtsanierung und Wirtschaftsférderung wirken mit.

Die interne Arbeitsgruppe wird punktuell fachlich extern unterstutzt.

Ein Innenentwicklungsmanager soll die Arbeitsgruppe koordinieren, deren Aktivitaten
planen und teilweise auch selber durchfiihren.

Eine externe Arbeitsgruppe Wohnen, mit Mitgliedern aus Stadtverwaltung, Wohnungs-
wirtschaft und Banken wird initiiert.

Eine wesentliche Arbeitsgrundlage sind die vorhandenen Erhebungen der Innenentwick-
lungspotenziale, die regelmaRig aktualisiert werden.

Die Erhebung der Innenentwicklungspotenziale wird um Informationen zu Leerstand in
Wohngebauden und fiir das Wohnen geeigneten Gewerbegebauden und Gewerbebra-
chen ergéanzt.

Eine Priorisierung der Innenentwicklungspotenziale wird vorgenommen. Entsprechende
Mafnahmen zur Aktivierung der Innenentwicklungsareale werden erarbeitet, kommunal-
politisch abgestimmt und kontinuierlich umgesetzt.

Pilotprojekte werden durch Testentwirfe fiir stadtebaulich bedeutsame Bauliicken und
Lupenplanungen fur gréRere Innenentwicklungspotenziale initilert und kommuniziert.

Die Informations- und Vermarktungsaktivitaten fir kommunale und private Immobilien
werden ausgebaut. Es wird eine benutzerfreundliche, interaktive Bauplatzbdrse aufge-
baut; kommunale Immobilienangebote werden in weitere Onlineportale eingepflegt.

Die unterstiitzende Offentlichkeitsarbeit zur Aktivierung von Innenentwicklungspotenzia-
len wird in unterschiedlichen Formen und Medien erweitert.

Eine regelméaflige Ansprache von Eigentimern von Innenentwicklungspotenzialen wird
durchgefuhrt und die Ergebnisse ausgewertet.

Eine stadtebauliche, architektonische und immobilienwirtschaftliche Beratung von Eigen-
timern, differenziert nach Flachenpotenzialtyp und Eigentiimersituation, wird angeboten.
Bauwilligen wird eine Beratung zum Neubau im Siedlungsbestand sowie zum Umbau
und zur Sanierung von Bestandsimmobilien angeboten.

Das bestehende Forderprogramm fur den Erwerb von Gebauden und Bauli-
cken/Brachen in den Ortskernen wird bewertet und ggf. weiter entwickelt, bspw. um
Maflnahmen der Gebaudebestandssanierung.

MalRnahmen zur Aktivierung von ausgewahlten, geeigneten Gewerbebrachen fir Wohn-
zwecke werden erarbeitet.
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Planungsrechtliche Rahmenbedingungen werden bei Bedarf zur Aktivierung von Poten-
zialflachen zeitnah angepasst.

Zwischenerwerbe von Potenzialflachen durch die Stadt oder von ihr Beauftragte werden
systematisch geprift und im Bedarfsfall durchgefiihrt, insbesondere bei stéadtebaulich
bedeutsamen Schlusselgrundstticken.

Es werden Modelle entwickelt, die Zuztige privater Haushalte attraktiver gestalten und
Umzige, wie bspw. den Wechsel vom Einfamilienhaus in eine Eigentumswohnung, er-
leichtern.

Die durchgefiihrten MaRnahmen werden auf ihre Wirksamkeit hin Gberpruft.

Der Gemeinderat wird regelm&Rig von der Arbeitsgruppe Wohnen tber den Sachstand
informiert.

Zur finanziellen Unterstitzung dieser zusatzlichen Aktivitaten zur Forderung der Innen-
entwicklung wird ein Folgeantrag im Programm ,Flachen gewinnen durch Innenentwick-
lung“ des Landes Baden-Wirttemberg gestellt.
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1 Komponenten des Wohnbauflachenbedarfs

1.1 Daten und Fakten

Fur ein Wohnbauflachenmanagement bendétigen Stadte und Gemeinden einerseits eine fun-
dierte Ubersicht Gber die Beschaffenheit und Nutzung des Wohnungsbestandes und der
Wohnbauflachen. Andererseits werden Kenntnisse zu Marktprozessen und die bestimmen-
den demografischen und sozio-6konomischen Faktoren der Nachfrage und des Angebotes
von und nach Wohnraum und Bauland bendtigt. Diese Kenntnisse ermdglichen es einer
Kommune, sowohl intern effektiv und effizient tatig zu sein als auch gegebenenfalls extern
private Investitionen anzustof3en.

Die Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfes orientiert sich in der vorliegenden Untersu-
chung an der vorausberechneten Entwicklung der Bedarfstrager, also der Zahl und Struktur
der Einwohner und der privaten Haushalte. Fir diese wird dann ein Bedarf an Wohnraum
errechnet und mit dem Wohnungsbestand bilanziert.

1.2 Bevoélkerungsentwicklung und Entwicklung der Zahl der Haushalte in Albstadt

Die Annahmen zur Bevoélkerungsentwicklung entsprechen der Hauptvariante mit Wanderun-
gen der aktuellen Landesvorausrechnung 2015 bis 2035 des Statistischen Landesamtes
Baden-Wirttemberg (Vorausberechnung auf Basis der Bevdlkerungszahlen in den Kommu-
nen zum 31.12.2014). Es wird von einer nahezu gleichbleibenden Zahl an Kindern je Frau
ausgegangen. Trotz eines weiterhin zu erwartenden Geburtendefizites wird in dieser Varian-
te des Statistischen Landesamtes nur mit einem geringen Ruckgang der Einwohnerzahlen
gerechnet, da weiterhin von einem anhaltend positiven Wanderungssaldo fiir Albstadt aus-
gegangen wird.

Fur die weiteren Betrachtungen werden folgende Bevélkerungsentwicklungen angenommen:

Tabelle 1 Bevolkerungsstand und -vorausrechnung fiir die Stadt Albstadt; Quelle: Statistisches Landesamt Ba-
den-Wrttemberg

Bevolkerung in Albstadt 2015 44,159 Einwohner
Bevolkerung in Albstadt 2035 (mit Wanderungen) 43.490 Einwohner
Bevdlkerung in Albstadt 2035 (ohne Wanderungen) 39.513 Einwohner
Saldo aus Geburten und Sterbeféllen (2015-2035) - 4.622 Einwohner
Saldo aus Zu- und Fortziigen (2015-2035) + 3.977 Einwohner

Fir Baden-Wirttemberg werden laut Statistischem Landesamt v.a. durch Zuwanderungen
aus Ost- und Sudeuropa weiterhin Bevolkerungszuwachse angenommen. Der ausschlagge-
bende Faktor fur die regionale und lokale Bevolkerungsentwicklung sind jedoch kleinrdumige
Wanderungen. Diese sind — ebenso wie Fernwanderungen — wegen nicht vorhersehbarer
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Einflisse nicht zuverlassig zu prognostizieren. Sie kénnen von vielen verschiedenen Fakto-
ren abhangen (positive oder negative Arbeitsplatzentwicklung, Bautétigkeit bzw. attraktive
oder fehlende Baulandangebote, Anderungen der privaten Lebenssituation bspw. durch Zu-
sammenzug oder Trennung) und sehr starken und kurzfristigen zeitlichen Schwankungen
unterliegen. Das Statistische Landesamt unterlegt deshalb seine Bevdlkerungsvorausrech-
nungen mit Werten eines mehrjahrigen Stutzzeitraums und gezielten erganzenden Annah-
men, die auf seiner Homepage dargelegt sind. Bezlglich der Wanderungen wurden in der
Vorausrechnung des Statistischen Landesamtes die Jahre 2013 und 2014 zugrunde gelegt,
um die aktuelle Struktur der Wandernden abzubilden und den Sondereffekt des doppelten
Abiturientenjahrganges 2012 nicht fortzuschreiben. In der Vorausrechnung fur Albstadt wur-
den somit die positiven Entwicklungen beim Wanderungssaldo, die den Rickgang der Be-
volkerungszahlen aktuell auffangen (seit 2013 wieder mehr Zuzige als Fortzlige), berlck-
sichtigt.

Fast jede Wanderungs- und dauerhafte Bleibeentscheidung eines privaten Haushaltes bendo-
tigt eine 6konomische Basis. Deshalb besitzt die Entwicklung der Zahl und Struktur der Ar-
beitsplatze einen starken Einfluss auf die regionale Bevolkerungsentwicklung. Dennoch ist
die Anzahl der an einem Ort neu entstehender Arbeitsplatze nicht gleichzusetzen mit der
Anzahl zuziehender Einwohner oder zuziehender Haushalte — Wohnen und Arbeiten findet
nicht immer in derselben Gemeinde statt. Neu entstehende Arbeitsplatze werden auch von
der bereits anséssigen Bevdlkerung nachgefragt, bestehende Arbeitsplatze werden frei und
arbeitsinduzierte Umzige finden i.d.R. in Personenverbanden statt. Ebenso haben ausbil-
dungsbedingte Wanderungen grof3e Einflisse auf die Zusammensetzung und Entwicklung
von Bevoélkerung und Haushalten.

1.3 Zahl und GroRenstruktur der Haushalte in Albstadt

Eine Vorausschéatzung des Bedarfs an Wohnraum basiert auf der Entwicklung der Zahl und
der Altersstruktur der Einwohner (iber die Berechnung der privaten Haushalte' als Bedarfs-
trager. Aufbauend auf der Analyse des Zensus 2011 werden hier alters- und geschlechts-
spezifische Haushaltsmitgliederquoten fiir Albstadt berechnet. Die Einwohnervorausrech-
nung des Statistischen Landesamtes wird nach dem Haushaltsmitgliederquotenverfahren in
die Anzahl und GréRenstruktur der mit Wohnraum zu versorgenden privaten Haushalte um-
gerechnet. Dabei wird von einem gleichbleibenden Haushaltsbildungsverhalten ausgegan-
gen (gleiche Wahrscheinlichkeit einer Person einer bestimmten Altersgruppe, in einem
Haushalt mit einer bestimmten Personenzahl zu leben).

! Der Begriff des Haushalts wird im Folgenden immer entsprechend der Definition des Zensus 2011
verwendet: ,Ein Haushalt besteht aus mindestens einer Person. Zugrunde gelegt wird das "Konzept
des gemeinsamen Wohnens". Alle Personen, die unabhangig von ihrem Wohnungsstatus (Haupt-
/INebenwohnsitz) gemeinsam in einer Wohnung leben, gelten als Mitglieder desselben Haushalts, so
dass es einen Haushalt pro belegter Wohnung gibt.*
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Tabelle 2 Haushaltsmitgliederquoten 2011 auf Grundlage Zensus 2011

Grole des privaten bis 17 18-29 | 30-39 40-65 | 65-74 | 75 Jahre | Personen
Haushalts Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre | und alter | Insgesamt

Insgesamt 6.827 6.423 4.443 15.803 5.402 4.827 43.725

1 Person 0,4% 20,8% 15,9% 15,1% 20,8% 38,2%

2 Personen 5,4% 21,2% 18,7% 35,6% 64,8% 50,5%

3 Personen 21,4% 22,7% 22,7% 21,7% 9,4% 7,2%
4 Personen 42,5% 22,0% 27,1% 18,9% 2,3% 2,0%
5 Personen 19,6% 8,7% 9,7% 6,0% 1,5% 1,3%
6 + Personen 10,8% 4,7% 5,8% 2,6% 1,3% 0,7%

Tabelle 3 Ergebnisse der Umrechnung der Einwohnervorausrechnung auf die Anzahl und GréRenstruktur der mit
Wohnraum zu versorgenden privaten Haushalte

Haushalte Haushalte Haushalte | Haushalte Haushalte Veréande-

2015 2020 2025 2030 2035 rung 2015-

2035 in %

Insgesamt 20.751 20.536 20.423 20.429 20.558 -0,93%

1 Person 7.743 7.593 7.490 7.514 7.651 -1,19%

2 Personen 7.127 7.076 7.107 7.213 7.276 2,09%

3 Personen 2.745 2.719 2.687 2.637 2.601 -5,27%

4 Personen 2177 2.182 2172 2.133 2.090 -4,00%

5 Personen 682 686 687 679 667 -2,18%

6 + Personen 276 279 280 252 273 -1,02%

Fur das Jahr 2014 ergibt sich eine Zahl von 20.742 Haushalten.
Auf dieser Grundlage errechnen sich folgende Ergebnisse:

— Die Gesamtzahl der Haushalte wird nur geringfuigig sinken (von 20.751 im Jahr 2015
auf 20.558 im Jahr 2035)

— Der Anteil der Haushalte mit 2 Personen wird leicht ansteigen (+2,09%)

— Der Anteil der Haushalte mit 3 und 4 Personen wird am deutlichsten zurtickgehen
(-5,27% und -4,00%)
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1.4 Altersstruktur der Bevdlkerung in Albstadt

Fur die Bevolkerungsvorausrechnung liegen altersgruppenspezifische Betrachtungen des
Statistischen Landesamtes vor. Die folgende Abbildung veranschaulicht die vorausberechne-
te Bevdlkerungsentwicklung nach Altersgruppen im Jahr 2035 im Vergleich zum Jahr 2015.
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Abbildung 1 Altersstruktur der Bevolkerung in der Stadt Albstadt 2015 und 2035 im Vergleich

Es wird insbesondere in der Altersgruppe der zwischen 65 und bis unter 80 Jahrigen zu ei-
nem deutlichen Anstieg kommen. Die Zahl der jungeren Einwohner zwischen 20 und 40 Jah-
ren wird hingegen zurtickgehen.

Fur die Wohnraumversorgung in Albstadt bedeutet dies, dass:

die Altersjahrgange der klassischen Familiengriinder zukinftig geringer besetzt sein
werden.

die Anforderungen alterer Personengruppen auf dem Wohnungsmarkt besonders be-
obachtet und berucksichtigt werden mussen.
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1.5 Wohnungsbestand und verfugbarer Wohnungsbestand in Albstadt

Das Statistische Landesamt weist fur Albstadt fir das Jahr 2014 einen Bestand von 22.936
Wohnungen in 12.968 Wohngeb&auden aus. Da keine aktuelleren Daten zum Wohnungsbe-
stand vorliegen, werden die folgenden Rechenschritte aufbauend auf das Jahr 2014 betrach-
tet.

Tabelle 4 Wohngebdude, Wohnungen nach Anzahl der Raume in der Stadt Albstadt, Statistisches Landesamt
Baden-Wirttemberg

Jahr | Wohn- | Wohnungen | davon mit ... Rdumen® Raume
gebaude insgesamt 1 2 3 4 5 6 und | insgesamt
mehr
2014 12.968 22,936 | 844 | 1.385 | 3.571 5.358 | 3.939 7.839 112.813

Ein Grofiteil (73%) der Wohngebaude in Albstadt sind Gebaude mit nur einer Wohnung
(i.d.R. Einfamilienh&user).

Um die Zahl der tatsachlich zur Bedarfsdeckung verfiigbaren Wohnungen zu ermitteln wird

von der Gesamtanzahl der Wohnungen eine Fluktuationsreserve in Hohe von 3% abgezogen.

Damit wird der Tatsache Rechnung getragen, dass zwischen dem Auszug eines Haushaltes
aus einer Wohnung und dem Einzug eines anderen Haushaltes in dieselbe Wohnung in aller
Regel Zeit vergeht. Es wird davon ausgegangen, dass zudem Zweitwohnungen und Ferien-
wohnung in einer GrofRenordnung von 2% des Wohnungsbestandes dem lokalen Woh-
nungsmarkt nicht zur Verfligung stehen. Es wird unterstellt, dass alle verfliigbaren Wohnun-
gen sich in einem grundsatzlich bewohnbaren Zustand befinden.

Tabelle 5 Wohnungsbestand und verfligbarer Wohnungsbestand in der Stadt Albstadt

Wohnungsbestand 2014 22.936 Wohnungen
Fluktuationsreserve 3,00% 688 Wohnungen
Zweitwohnungen und Ferienwohnungen 2,00% 459 Wohnungen
Verflugbarer Wohnungsbestand 2014 21.789 Wohnungen

Es ergibt sich fir das Jahr 2014 ein verfugbarer Wohnungsbestand in Héhe von 21.789
Wohnungen.

1.6 Baufertigstellungen im Wohnungsbau

Die Anzahl der Baufertigstellung gibt die Gesamtzahl aller fertiggestellten Gebaude und
Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden inkl. Um- und Ausbau wieder. Bezogen auf
den Wohnungsbestand ist die Neubautétigkeit in den letzten Jahren in der Stadt Albstadt
gering (jahrlich ca. 0,15% der Bestandswohnungen).

2 Raume mit 6 und mehr m? Wohnflache einschlieRlich Kiichen.
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Tabelle 6 Baufertigstellungen im Wohnbau seit 2000 Stadt Albstadt, Statistische Landesamt Baden-

Wirttemberg
Jahr Gebaude Wohnungen
Anzahl Anzahl

2000 54 106
2001 35 a7
2002 42 46
2003 39 43
2004 40 46
2005 39 93
2006 26 30
2007 19 25
2008 20 56
2009 19 48
2010 14 19
2011 34 53
2012 25 37
2013 31 44
2014 17 34

Seit dem Jahr 2000 wurden jahrlich durchschnittlich 50 Wohnungen in je 30 Gebau-

den jahrlich gebaut/fertiggestellt.

Darin enthalten sind auch Wohnungen, die als Ersatz flr nicht mehr marktgangige
Wohnungen errichtet werden sowie Um- und Ausbauten bestehender Gebaude.
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2 Ermittlung des Wohnungsbedarfs in Albstadt

Die Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfes orientiert sich in der vorliegenden Untersu-
chung an der vorausberechneten Entwicklung der Bedarfstrager, also der Zahl und Struktur
der Einwohner und privaten Haushalte. Fur diese wird dann ein Bedarf an Wohnraum er-
rechnet und mit dem Wohnungsbestand bilanziert. Hieraus ergibt sich unter Beriicksichti-
gung eines Ersatzbedarfs fir abgéngige Bausubstanz, eines Nachholbedarfs fur ggf. nicht
gedeckte Wohnungsbedarfe und — im Falle wachsender Zahlen von Bedarfstrdgern — eines
Wohnungsneubedarfs dann in der Bilanzierung mit dem Wohnungsbestand ein Wohnungs-
neubaubedarf. Dieser wiederum wird in die dafir erforderliche Wohnbauflache (Grundstiicks-
flache) umgerechnet. Unter Berlcksichtigung vorhandener Innenentwicklungspotenziale
(BaulUcken etc.) und deren Aktivierbarkeit kann dann ein Gesamtbedarf an Wohnbauflachen
berechnet werden. Dieser kann rechnerisch positiv wie negativ sein.

Nicht bertcksichtigt ist an dieser Stelle die Nachfrage, die sich aufgrund individueller Wohn-
wiinsche (bspw. Loftwohnungen, Okosiedlungen, Lagewiinsche, ... ) ergibt.

2.1 Wohnungsnachholbedarf in Albstadt

Stellt man die Zahl der Haushalte (20.742; 2014) dem verfugbaren Wohnungsbestand
(21.786; 2014) gegenlber ergibt sich rechnerisch kein Wohnungsnachholbedarf.

Eine Mangelsituation von Haushalten, wie sie auf angespannten Wohnungsmarkten typi-
scherweise vorhanden ist, findet in Albstadt keine explizite Berlicksichtigung bei den Aus-
gangsgrofRen zur Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs. Die entsprechende Berechnung
des Zensus 2011 weist zwar fur die Stadt Albstadt 449 Wohnungen aus, bei denen die Zahl
der Bewohner gleich oder gréRer als die Zahl der Raume (inkl. Kiichen) ist und es also einen
Wohnungsnachholbedarf nach GréRRenstruktur gibt.

Der Wohnungsnachholbedarf nach Grél3enstruktur ist jedoch bilanzierbar mit Wohnungs-
leersténden (It. Zensus 2011 ca. 1.500 leerstehende Wohnungen, insbesondere auch grél3e-
re Wohnungen mit 3-5 Raumen). Haushalte in rechnerisch Uiberbelegten Wohnungen kénnen
aus dem Bestand bedarfsgerecht versorgt werden.

2.2 Wohnungsersatzbedarf in Albstadt

Der weitaus gro3te Anteil des rechnerischen zukinftigen Wohnungsneubaubedarfs resultiert

aus dem Abgang von Wohnungen aus dem Bestand, weil diese nicht mehr marktgangig sind.

Diese Situation kann bspw. entstehen, wenn Wohnraum nicht mehr sanierungsfahig ist oder
sich ein Neubau wirtschaftlich lukrativer als eine Instandsetzung oder Modernisierung dar-
stellt. Beim Wohnungsersatzbedarf wird davon ausgegangen, dass fir Wohnungen, die
durch Abbruch, Umwidmung oder Zusammenlegung aus dem Wohnungsbestand wegfallen,
Ersatz zu schaffen ist. Die Hohe des Ersatzbedarfes ist sehr schwierig zu prognostizieren.
Angaben zu Baualtersklassen liegen fur Albstadt nicht vor. Die zugrunde gelegte Quote fur
den Ersatzbedarf in H6he von jahrlich 0,3% des Wohnungsbestandes von 2014 orientiert
sich an vergleichbaren Untersuchungen in Baden-Wirttemberg (Statistisches Landesamt
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BW, Leibniz-Institut fur ékologische Raumentwicklung e.V. Dresden). Darin enthalten ist ein
relativ hoher ,Zuschlag® fir Unsicherheiten.

Tabelle 7 Ermittlung des Wohnungsersatzbedarfs

Wohnungsbestand 2014 22.936 Wohnungen
Rechnerischer Wohnungsersatzbedarf jahrlich 0,3% ca. 70 Wohnungen
Rechnerischer Wohnungsersatzbedarf fir den

Zeitraum 2014-2035= 20 Jahre 1.400 Wohnungen

Auf der Grundlage dieser Annahmen ergibt sich ein rechnerischer Wohnungsersatzbedarf
von jahrlich ca. 70 Wohnungen. Fir den Zeitraum von 2014 (Ausgangsdatenjahr) bis 2035,
also insgesamt 1.400 Wohnungen.

Der Ersatzbedarf kann sich sehr unterschiedlich auf den Flachenverbrauch auswirken. Der
Ersatzbedarf wird erfahrungsgemaf vor allem im Siedlungsflachenbestand, oft auf demsel-
ben Grundstiick, gedeckt. Inwieweit und wo der Wohnungsersatzbedarf realisiert wird, ist
nachfrage- und flachenplanungsabhangig. Der Wohnungsersatzbedarf schlagt sich nicht
automatisch in Baufertigstellungen nieder. Auf entspannten Wohnungsmarkten mit leerste-
henden Immobilien wie in Albstadt kann die Anpassung an geanderte Wohnanspriche in
groliem Umfang durch Anpassung von Bestandsgebauden erreicht werden.

2.3 Wohnungsneubedarf in Albstadt

Aufbauend auf der voraussichtlichen negativen Entwicklung der Haushaltszahlen im Voraus-
schatzungszeitraum wird kein zusétzlicher quantitativer Bedarf an Wohnungen, im Sinne der
Notwendigkeit einer Erh6hung der Gesamtzahl an verfiigbaren Wohnungen, erwartet.

2.4 Differenzierte Betrachtung: Wohnungsbedarf nach GréoRenstruktur

Durch die Beriicksichtigung von Wohnungsbelegungen nach Grdl3enstruktur der privaten
Haushalte und des Bestands an Wohnraum koénnen differenzierte Aussagen zum Woh-
nungsbedarf nach GroRenstruktur der jeweiligen Wohnung gewonnen werden.

Einen schnellen Uberblick bietet die Auswertung des Zensus, in der die Haushalte nach
GroéRe des privaten Haushalts und Wohnungen nach Zahl der Raume® kombiniert werden.

Tabelle 8 Haushalte nach Grof3e des privaten Haushalts und Zahl der Raume fir Albstadt, Stadt, Aus-
zahlung aus dem bereinigten Registerbestand

GrolRe des Albstadt, Stadt (Landkreis Zollernalbkreis)
privaten Insgesamt |1 Raum |2 Raume |3 Raume |4 Raume |5 Raume |6 und mehr

® Die Zahl der Raume umfasst It. der Definition des Statistischen Landesamt BW alle Wohn-, Ess- und
Schlafzimmer und andere separate Raume (z. B. bewohnbare Keller- und Bodenrdume) von mindes-
tens 6 m2 Grol3e sowie abgeschlossene Kiichen, unabhéngig von deren GréRRe. Bad, Toilette, Flur und
Wirtschaftsraume werden grundsétzlich nicht mitgezahlt. Ein Wohnzimmer mit einer Essecke, Schlaf-
nische oder Kochnische ist als ein Raum zu zahlen. Dementsprechend bestehen Wohnungen, in de-
nen es keine bauliche Trennung der einzelnen Wohnbereiche gibt (z. B. so genannte "Loftwohnun-
gen"), in der amtlichen Statistik aus nur einem Raum.
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Haushalts Raume
Insgesamt| 20.777 727 1.196 3.114 4,705 3.624 7.411
1 Person 7.686 675
2 Personen 7.128 37
3 Personen 2.779 9
4 Personen 2.200 3 21 128 357 425 1.266
5 Personen 701 - - (35) 72 138 456
6 + Personen 283 3 3 15 42 50 170
Deutlich wird:

— Die Anzahl von mit Wohnraum unterversorgten Haushalten (gelb unterlegt) ist gering
— Die Anzahl von 1- und 2 Personenhaushalten in groRen Wohnungen (tlrkis hinterlegt)
ist hoch

Aufbauend auf der Wohnungsbelegungsmatrix (Grundlage Zensus 2011) wurde der Bedarf
an Wohnungen berechnet, der Uber den derzeitigen Wohnungsbestand hinausgeht. Die ent-
sprechende Berechnung ist dem Anhang in 2 Varianten zu entnehmen. In beiden Varianten
wurden aktuell unterversorgte Haushalte rechnerisch auf eine ausreichende Versorgung mit
Réaumen "angehoben". In Variante 1 entspricht die Anzahl der Raume mindestens der Anzahl
der Haushaltsmitglieder. In der Variante 2 wurde ein um 50% hoherer Versorgungsgrad an-
genommen.

Die Berechnungen machen deutlich, dass die Leerstandsreserven des Wohnungsbestandes
in Albstadt quantitativ ausreichen, um die privaten Haushalte weit (ber Mindeststandards
hinaus mit Wohnraum zu versorgen. Eine Betrachtung des Wohnungsbedarfs unter Beriick-
sichtigung von Qualitaten erfolgt in Kapitel 4 im Rahmen der Szenarien zur Wohnbaufla-
chenentwicklung in Albstadt.

Erganzend zu den quantitativen Betrachtungen ist eine Berucksichtigung qualitativer Wohn-
anspriche zu berlcksichtigen. Bspw. haben Seniorenhaushalte spezifische Bedarfe bzgl.
der seniorengerechten Ausstattung und der zentralen Lage von Wohnungen, wahrend bes-
serverdienende Haushalte bspw. Anspriiche an attraktive Wohnlagen artikulieren. D.h. auch
bei quantitativ gedecktem Wohnungsbedarf wird weiterhin ein Neubau von Wohnungen in
einem gewissen Umfang erfolgen. Auf diese und weitere qualitative Aspekte wird im Kapitel
Szenarien detaillierter eingegangen.
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3 Bauflachenpotenziale in Albstadt

3.1 Innenentwicklungspotenziale

Um eine Gesamtibersicht tber die vorhandenen und ggf. aktivierbaren Innenentwicklungs-
potenziale zu erhalten, wurde die vorhandene Erhebung der Stadt Albstadt Uberarbeitet und
erganzt. Zur Vervollstandigung der Erhebung wurden seitens des IfSR rund 100 weitere Fla-
chen vor Ort besichtigt und ergdnzend per GIS aufgenommen. Die wesentlichen Informatio-
nen zu diesen Flachen wurden erfasst und in kurzen Steckbriefen festgehalten (Beispiele
umseitig). Es erfolgte eine Bewertung und Priorisierung der Flachen in einem gemeinsamen
Termin mit der Stadtverwaltung.

Es wurden folgende Potenzialtypen unterschieden:
1. Bauliicken

— Unbebaute, erschlossene Grundstiicke, die rechtlich sofort bebaubar sind (nach § 30
oder 8§ 34 BauGB baurechtlich abgesichert).

— Erschlossen bzw. ErschlieBung ist gesichert.

— GrundstticksgroRe und Grundstlickszuschnitt erméglichen eine sinnvolle Bebauung

— Nicht in gréBerem Umfang mit Nebengeb&uden, riickzubauender Bausubstanz oder
dergleichen belastet.

2. Individuelle Nachverdichtungsméglichkeiten

— Einzelgrundstiicke, die nach Maf3 der Nutzung untergenutzt sind, bspw. als Hausgar-
ten genutzt. Eine Bebauung ist v.a. durch Familienangehérige moglich.

— GrundstticksgroRe und Grundstlickszuschnitt erméglichen eine sinnvolle Bebauung.

— Beriicksichtigt wurde die aktuelle Nutzung.

3. Entwicklungsflachen (Wohnen)

— Flachen, die nach Mal3 der Nutzung oder Art der Nutzung untergenutzt sind: geringer
Ausnutzungsgrad oder Mindernutzungen.

— In der Regel gréRere zusammenhangende Bereiche, die fiir eine Bebauung mit meh-
reren Wohneinheiten geeignet sind.

— Invielen Fallen ist zur Aktivierung eine Anpassung des Planungsrechts sowie Er-
schlielBungsmalnahmen und teilweise MalRnahmen der Bodenordnung notwendig.

Fur die seitens des IfSR erhobenen zusétzlichen Flachen erfolgte jeweils eine Bewertung
und Priorisierung in den Kategorien:

— Nicht weiterverfolgen

— Prioritat prufen

— Weiterverfolgen

— Prioritar weiterverfolgen
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Truchtelfingen Tru 1
Potenzialtyp: Machverdichtungspotenzial / Baullicken (Waohnen)

Grunddaten:

Flursticksnummer(n): [2419, 2420, 2374, 2370, 2378 |

Eigentlmar |pri'.rat |

Lage/stddtebaulicher Kontext: [Hanglage, Siedlungsrand

UmgebungsbebauungUmfeld: Wehnbebauung, Garten-, Grin- und Freiflachen

Aktuell pragende Mutzung: Wohnan, Garten, grofe Anwesen mit groBen Garten und
Baumbestand

Topografie: [deutlich gensigt |

Hangausrichtung: Westhang |

Erschliefung: |Ers¢hlial’5ung ist verhanden |

weilare Hinweaisa | Konflikte:
innere ErschlielBung schwierig / nicht vorhanden

Rechtliche Situation:

Darsteliung im FNP: Wohnbaufléche - Bestand |
Zuldzsigkeit van Vorhaben 534 ! |Baulinienglan {var
richtet sich derzeit nach: 1962)

Zuldszsige Art der Nutzung: | |

Hinweise zur planungsrechtlichen Situation:

Hinweise aus Fachplanungen und Fachbelange:

Erste Empfehlung:

Mégliche Handlungsansétze:

nicht aktiv weiterverfalgen, Ermbglichung kleinerer Grundstiickszuschnitte evtl. mittelfristig zu
prifen, Erschlieung teilweise schwierig. Aktivierung Baulicken: EigentUmeransprache mit Fokus
aul Behringstrafie

Besonderheiten:

IE5R, ‘Wahren in Absiadi, erganzende Polenzialflichenarebung, Afcitsstand August 2015
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Lautlingen Laut 2

Potenzialtyp: Machverdichtungspotenzial (Wohnen)

Grunddaten:

Flurstiicksnummer(n): diverse |
Eigentimaer |pr|1.rat und kemmunal |

Lage/stadtebaulicher Kontext:  |innerarts, ruhiges Wohngebiet

UmgebungsbabauungUmfeld: Wohnen, Bahnhafsndha

Aktuell pragends Nutzung: Hausgérten, landwirtschaftliche Nutzung

Topografie: lzicht geneigt |
Hangausrichtung: Siidhang |
ErschlieBung: [ErschlieBung ist nicht /nur teilwelse vorhanden |

wellere Hinweise / Konflikie:

Rechtliche Situation:

Darstellung im FNP: [Gemischte Baufliche - Bestand |
Zuldssigheit van Vorhaben Bebauungsplan /
richtet sich derzeit nach:

Zulassige Art der Nutzung: M |

Hinweise zur planungsrechtlichen Situation:
ErschlieBung im B-Plan bereits festgesetzt, nicht realisiert

Hinweise aus Fachplanungen und Fachbelange:
Altlasten (Altstandor, Flst, 1611/1, 1626 und 1624/3)

Erste Empfehlung:

Mégliche Handlungsansatza:

Interessen Eigantimer abiragen, Testentwurf ggf. Stadtebaulicher Entwurf zur
Gesamtentwicklung der Orismitte

Besonderheiten:
Abstimmung mit Wirtschafisfldchankonzept

IESR, Waohnen in Absladt, erganzende Polenziallachenerebung, Arbeitsstand August 2015
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Die Ergebnisse wurden seitens der Stadtverwaltung in die Gesamterhebung integriert. Fla-
chen, die flr eine Bebauung ungeeignet erschienen (unpassende Grundstiicksgrof3e und —
zuschnitt, sehr schwierige Topografie etc.) wurden nicht erfasst. Eine kartografische Uber-
sicht Uber die Flachen in allen Stadtteilen befindet sich im Anhang. Umseitig sind beispielhaft

die Innenentwicklungspotenziale in Truchtelfingen dargestellt.

Die folgende Tabelle gibt die quantitativen Ergebnisse (Stand 10/2016) der aktualisierten

Bestandsaufnahme wieder.

Tabelle 9 Innenentwicklungspotenziale nach Eigentumsverhdltnissen in den Stadtteilen der Stadt Albstadt,

Stand 10/2016

Onstmettingen

Flache in gm (Anzahl der Flachen)

Potenzialflachen insgesamt

104.123 m? (113)

davon in kommunalen Eigentum oder Eigentum aswohnbau

8.176 m2 (13)

Burgfelden

Potenzialflachen insgesamt

15.838 m2 (8)

davon in kommunalen Eigentum oder Eigentum aswohnbau

0 mz (0)

Ebingen

Potenzialflachen insgesamt

116.738 m2 (116)

davon in kommunalen Eigentum oder Eigentum aswohnbau

32.418 m2 (27)

Laufen

Potenzialflachen insgesamt

73.163 m2 (54)

davon in kommunalen Eigentum oder Eigentum aswohnbau

7.422 m2 (8)

Lautlingen

Potenzialflachen insgesamt

66.144 m2 (50)

davon in kommunalen Eigentum oder Eigentum aswohnbau

7.401 m2 (5)

Margrethausen

Potenzialflachen insgesamt

36.934 m? (46)

davon in kommunalen Eigentum oder Eigentum aswohnbau

518 m2 (1)

Pfeffingen

Potenzialflachen insgesamt

59.518 m?2 (60)

davon in kommunalen Eigentum oder Eigentum aswohnbau

7.553 m2 (7)

Tailfingen

Potenzialflachen insgesamt

137.352 m2 (152)

davon in kommunalen Eigentum oder Eigentum aswohnbau

31.505 m2 (17)

Truchtelfingen

Potenzialflachen insgesamt

71.882 m2 (84)

davon in kommunalen Eigentum oder Eigentum aswohnbau

3.529 m2 (5)

Albstadt GESAMT

Potenzialflachen insgesamt

681.692 mZ (683)

davon in kommunalen Eigentum oder Eigentum aswohnbau

98.522 m? (83)
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Abbildung 2 Innenentwicklungspotenziale in Truchtelfingen (Stand 10/2015)
Weitere Ubersichtskarten in der Anlage
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Leerstand

Im Rahmen der Bestandsaufnahme konnte das Thema Leerstand aufgrund fehlender bzw.
nicht plausibler Daten nicht differenziert untersucht werden. Einen Hinweis auf den Umfang
von leerstehenden Wohnungen geben die Ergebnisse des Zensus 2011; danach standen
zum Zeitpunkt der Erhebung des Zensus ca. 1.500 Wohnungen in der Stadt Albstadt leer,
dies entspricht einer Leerstandsquote von Uber 6%. Ergdnzend konnten bei den Vor-Ort-
Begehungen bei der Aufnahme der Flachenpotenziale vielerorts Leerstdnde verzeichnet
werden.

Konkrete und belastbare Informationen tber die Situation und die Entwicklung der Leerstan-
de im Zeitverlauf und insbesondere Uber die raumliche Verteilung waren fur die Entwicklung
von Mal3nahmen zur Vermeidung oder zur Aktivierung von Leerstanden hilfreich.

Tabelle 10 Ergebnisse Zensus 2011 zum Leerstand

Albstadt, Stadt (Landkreis Zollernalbkreis
Wohnungen nach Art der Wohnungsnutzung und Zahl der Raume fir Albstadt,

Stadt (Landkreis Zollernalbkreis)
Auszéhlungsergebnis aus der Gebdude- und Wohnungszéhlung 2011

Art der Woh-
nungsnutzung Insgesamt |1 Raum | 2 Rdaume | 3 Rdaume | 4 Rdume |5 Raume | 6 Raume
Leer stehend 1.507 78 124 358 453 232 262

Quelle: Zensusdatenbank

Es stehen in Albstadt zudem zahlreiche Gewerbegebaude leer, werden nur geringflgig oder
mit geringer Wertschopfung genutzt. Diese Gebdude werde oft als Lagerflachen genutzt,
hoherwertige Nutzungen finden haufig nicht mehr statt. Aufgrund der meist zentralen Lage
und der Umgebungsbebauung dieser Immobilien ist in vielen Féllen eine Nachnutzung als
Wohnstandort zu empfehlen.

Eine Bestandsaufnahme aus dem Jahr 2006 im Rahmen von Stadtumbau West ermittelte im
Talgang 81 Gewerbebrachen mit insgesamt ca. 22 ha’. Aktuelle Erkenntnisse zu Gewerbe-
brachen werden durch das Wirtschaftsflaichenkonzept, das sich in Erarbeitung befindet, er-
wartet.

Aufbauend auf den Ergebnissen der Erhebung der Wohnbauflaichenpotenziale, den Hinwei-
sen des begleitenden Arbeitskreises in der Stadtverwaltung und den Einschéatzungen, der in
den Workshops eingebundenen Experten zu Rahmenbedingungen und Trends der Wohn-
baulandsituation in der Stadt Albstadt wurden Impulsflachen identifiziert. Eine Aktivierung
dieser Flachen kann Vorbildcharakter fir weitere Aktivierungen von Bestandsflachen entfal-
ten und damit Impulse fiir die Innenentwicklung setzen.

* Biro ARP Stuttgart, http://www.stadtumbauwest.de/exwost/konzept/PW _Albstadt_Arp.pdf
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3.2 Annahmen zur Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen

Die erfassten vorhandenen Innenentwicklungspotenziale (theoretisches Potenzial) stehen
nur zu einem Teil dem Wohnungsmarkt (realisierbares Potenzial) zur Verfugung. Aufgrund
unterschiedlicher Einflussfaktoren (v.a. Eigentimerinteressen) kann nur ein Teil aktiviert, d.h.
einer Nutzung zugefiihrt werden. Um aus dem erfassten Potenzial das realisierbare Potenzi-
al abzuleiten, werden Annahmen zur Aktivierbarkeit angesetzt. Die Aktivierbarkeit ist von
einer Vielzahl von kommunal beeinflussbaren Faktoren abhéngig (konkurrierende Neuaus-
weisung von Bauland, MaRnahmen zur Baullickenaktivierung etc.). Ebenso wirken externe
Faktoren, die Albstadt nicht unmittelbar beeinflussen kann (Bevolkerungsentwicklung, Zuzug,
Baulandausweisung der Nachbarkommunen).

Fur unterschiedliche Potenzialtypen werden in der Ausarbeitung/Modellrechnung nach Ei-
gentumerstruktur differenzierte Aktivierungsraten angesetzt.

Folgende Abbildungen verdeutlichen den Rechenweg vom theoretischen Potenzial zum rea-
lisierbaren Potenzial:

Theoretisches Innenentwicklungspotenzial in Albstadt gesamt
ca. 68 ha (1 Kastchen =1 ha)

Uo0ocooon _
OO0OOooOoaoan

L Private Eigentimer (ca. 58 ha)

Stadt oder aswohnbau (ca. 10 ha)

o000
BO00O0O
O0agoo

O00Oo
aOo0O4aca
DO0000

OJ
0
O
O
O _

D Flachen privater Eigentumer

D Flachen im Eiaentum Stadt oder aswohnbau

Abbildung 3 Theoretisches Innenentwicklungspotenzial in Albstadt

Realisierbares Innenentwicklungspotenzial in Albstadt bis 2035
ca. 18 ha (1 Kastchen = 1 ha)

Seite 26 von 71



Wohnen in Albstadt ;V

J

Private Eigentumer: Aktivierung jahrlich 1%
der Innenentwicklungspotenziale
— ca. 12 ha in 20 Jahren
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Stadt oder aswohnbau: Aktivierung insg.
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!!DD, — ca. 8 ha in 20 Jahren

Abbildung 4 Realisierbares Innenentwicklungspotenzial in Albstadt bis 2035

— Wenn jahrlich nur 1% aller privaten Innenentwicklungspotenziale aktiviert werden,
kénnten bis zum Jahr 2035 ca. 12 ha Wohnbauflachen fiir eine Bebauung bereitge-
stellt werden. Bei einer moderaten Siedlungsdichte von 25 Wohneinheiten/ha (d.h.
durchschnittlich 400 m? Grundstiicksflache je Wohneinheit) kénnten an die 300
Wohneinheiten entstehen.

— Alleine auf den Flachen im kommunalen Eigentum und auf Flachen im Eigentum der
aswohnbau kdnnten — bei einer Aktivierung von 80% der Flachen und bei einer Sied-
lungsdichte von 25 Wohneinheiten/ha — an die 200 Wohneinheiten entstehen.

Die Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen kann durch verschiedene MalRnahmen
unterstttzt werden:

In den Szenarien zur Wohnbauflachenentwicklung wird u.a. mit unterschiedlichen Aktivie-
rungsansatzen aufgezeigt, welche Auswirkungen unterschiedliche Aktivitaten der Stadtver-
waltung zur Aktivierung und Verhaltensweisen der Grundstiickseigentiimer haben kénnen
und/oder inwieweit Konkurrenzangebote von neuen Wohngebieten die Aktivierung von in-
nerortlichen Potenzialen bremsen.
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Exkurs zum Thema Siedlungsdichte:

Beispieldarstellung zu Siedlungsdichte, Wohneinheiten (WE) Einwohnerzahlen (EW)
(entsprechen der Definition des Mikrozensus 2011 wird davon ausgegangen, dass eine WE

i.d.R. einem privaten Haushalt entspricht).

Merkmale der Bebauungsstruktur:
offene Bauweise

Uberwiegend EFH, vereinzelt DHH
groR3e private Griunflachen
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)
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3.3 Wohnbauflachenpotenziale im Flachennutzungsplan

Den innerdrtlichen Potenzialflachen stehen Planflachen im Flachennutzungsplan (FNP) ge-
geniber. Fur Albstadt werden im geltenden FNP rund 80 ha an Planflachen fir Wohnen dar-
gestellt. Die im FNP dargestellten Gemischten Bauflachen wurden im Rahmen der Untersu-
chung nicht betrachtet.

Wohnen (ha)
— Kategorie — | 1} i Summe
lortl
Alb- Ebingen 10,4 6,38 - 16,78
stadt
Siid Laufen 8,1 0,3 - 8.4
Lautlingen 3,54 1,65 - 5.19
Margrethausen 2,45 21 - 4,55
Truchtelfingen Siid 6.9 - - 6.9
Alb- Burgfelden 0,94 - - 0,94
stadt
Mord Onstmettingen 6.8 1,2 - 8.0
Pfeffingen 5,42 - - 542
Tailfingen 14,0 - 21 16,1
Truchtelfingen Nord 4,0 5,34 - 9.34
Albstadt
gesamt Summe 62,55 16,97 2.1 81.62

Abbildung 5 Planflachen im FNP, Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Albstadt Bitz, S 24

Ein geringer Teil der im FNP dargestellten Flachen ist in den letzten Jahren bereits bebaut
worden (bspw. Gebiet Gikentéale in Albstadt Ebingen).

Einige der dargestellten Flachen sind aufgrund von naturschutzfachlichen Bewertungen, auf-
grund der ErschlieBungssituation oder aufgrund der Lageeigenschaften als nur einge-
schrankt nutzbar zu bewerten (entsprechend Kategorie Il und Il It. Definition im FNP).

Die Kategorien werden im geltenden Flachennutzungsplan wie folgt definiert: ®

Kategorie |: Flachen, die aus stadtebaulicher und landschaftsplanerischer Sicht als Sied-
lungsflachen geeignet sind. Sie liegen Uberwiegend auf3erhalb von Biotop- oder anderen
Schutzbereichen (z.B. Landschaftsschutzgebiete oder Wasserschutzgebiete Zone lll). Es
sind weitgehend geringe bis mittlere Beeintrachtigungen weiterer Schutzgiter wie Klima,
Boden, Wasser, Flora und Fauna bzw. Landschaftsbild zu erwarten. Der Ausgleich des Ein-
griffs in Natur und Landschaft (§ 21 BNatSchG) kann grof3tenteils im Gebiet selbst erfolgen.
Ebenso wurden Flachen, fur die bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht, dieser
Kategorie zugeordnet.

° Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Albstadt Bitz, S 19 ff
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Kategorie Il: Flachen, die aus stadtebaulichen oder landschaftsplanerischen Griinden nur
bedingt besiedelt werden sollten. Fir diese Flachen sind mittlere bis hohe Beeintrachtigun-
gen der Schutzguter zu erwarten. Es sind z.T. umfangreiche Kompensationsmafinahmen im
Sinne des § 21 BNatSchG zu erwarten, die voraussichtlich nicht vollstandig im Gebiet selbst
realisiert werden kénnen.

Kategorie lll: Flachen, die aus landschaftsplanerischer Sicht nicht zur Besiedlung geeignet
sind, da Eingriffe nicht oder nur durch erhebliche KompensationsmalRnahmen auf3erhalb des
Planungsgebietes ausgeglichen werden kdénnen. Schutzguter (Wasser, Klima, Pflanzen, Tie-
re und Landschaftshild) werden in sehr hohem Mal3e beeintréachtigt.

Fur einige der im FNP dargestellten Flachen sind bereits konkrete Planungsschritte eingelei-
tet (stadtebauliche Grobentwiirfe, Aufstellungsbeschliisse fiir einen B-Plan). Der Umfang der
realisierbaren Planflachen im FNP, deren Umsetzung nicht durch Belange von Natur und
Landschaft als ausgeschlossen anzusehen ist, wird dementsprechend auf ca. 60 ha einge-
schatzt.

AlBSIADI"

GEBAYDE - N FREFLAHE WOsNEN
%5 ha

INNENENTWICKLUNGS FVP -PLANYUNG
PO EN 2 A FLALHEN ‘FLAL/,ENNV
ca. boh ca- Foha
|
—

Abbildung 6 Schematische Darstellung des gesamten Wohnbauflachenpotenzials in Albstadt

Bei Flachenneuausweisungen ist laut Vorgaben des Baugesetzbuchs der Bedarf nachzuwei-
sen.® Innerértliche Flachenpotenziale miissen dabei — einschlieRlich von Angaben zur Ver-
fugbarkeit und Nutzbarkeit — dargelegt werden. Die Mobilisierungsstrategien der Gemeinde
zur Aktivierung der Potenziale und deren Ergebnisse sollen aufgezeigt werden.

® § 1a Abs.2 BauGB (Bodenschutzklausel) sparsamer Umgang mit Grund und Boden. Vor zusétzlicher
Inanspruchnahme von Flachen fir eine bauliche Nutzung ist MaBnahmen der Innenentwicklung, wie
Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Vorrang zu geben. Es besteht eine
besondere Begriundungspflicht fir die Umwandlung von landwirtschaftlich oder als Wald genutzten
Flachen in Bauland. Der Begriindung sollen dabei Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenent-
wicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Geb&udeleerstand, Baulu-
cken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zahlen kénnen.
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Zusammenfassung der Kapitel 1 - 3
Das Wichtigste in Kiirze:

Einwohner- und Haushaltsentwicklung

— Trotz eines weiterhin zu erwartenden Geburtendefizites wird — entsprechend der Vo-
rausrechnung des Statistischen Landesamtes Baden-Wrttemberg — nur mit einem
geringen Ruckgang der Einwohnerzahlen bis 2035 in Albstadt gerechnet, da weiter-
hin von einem anhaltend positiven Wanderungssaldo ausgegangen wird.

— Die Gesamtzahl der Haushalte wird unter der Annahme eines gleich bleibenden
Haushaltsbildungsverhaltens bis 2035 nur geringfugig sinken (von 20.751 im Jahr
2015 auf 20.558 im Jahr 2035), der Anteil der 2 Personenhaushalte wird geringfligig
ansteigen (+ 2,09%) wahrend der Anteil der 3 und 4 Personenhaushalte am deut-
lichsten zurtckgehen wird (-5,27% bzw. - 4,00%).

Wohnungsbestand

— Das Statistische Landesamt weist fur Albstadt fur das Jahr 2014 einen Bestand von
22.936 Wohnungen in 12.968 Wohngeb&auden aus. Abziglich einer Fluktuationsre-
serve und eines Anteils an Zweitwohnungen und Ferienwohnungen ergibt sich rech-
nerisch ein verfigbarer Wohnungsbestand von 21.789 Wohnungen.

— Ein Grof3teil (73%) der Wohngebaude in Albstadt sind Geb&ude mit nur einer Woh-
nung (i.d.R. Einfamilienhauser).

— Seit dem Jahr 2000 wurden in Albstadt durchschnittlich 50 Wohnungen in 30 Gebéau-
den jahrlich gebaut (Baufertigstellungen).

Zukunftiger Wohnungsbedarf

— Nachholbedarf
Stellt man die Zahl der Haushalte (20.742; 2014) dem verfigbaren Wohnungsbe-
stand (21.789; 2014)" gegeniiber ergibt sich kein Wohnungsnachholbedarf.

— Ersatzbedarf
Durch den Abgang von Bausubstanz und durch Zusammenlegung von Wohnungen
ergibt sich ein rechnerischer Wohnungsersatzbedarf in Héhe von jahrlich ca. 70
Wohnungen. Dieser Ersatzbedarf wird erfahrungsgeman vor allem im Siedlungsfla-
chenbestand, oft auf demselben Grundstiick, realisiert.

— Neubedarf
Aufbauend auf der voraussichtlichen negativen Entwicklung der Haushaltszahlen im
Vorausschétzungszeitraum wird kein zusétzlicher quantitativer Bedarf an Wohnungen,
im Sinne der Notwendigkeit einer Erhdhung der Gesamtzahl an verfigbaren Woh-
nungen, erwartet.

" Zum Zeitpunkt der Bearbeitung waren noch keine Zahlen zum Wohnungsbestand in Albstadt
fur das Jahr 2015 veroffentlich. Deshalb werden Wohnungsbestand 2014 und
Haushaltszahlen 2014 gegenubergestellt.
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— Das rein rechnerische Verhaltnis von Angebot und Nachfrage gibt nur Auskunft Gber
Quantitaten und nicht Gber Qualitaten des Wohnungsbestands oder Wohnwiinsche.
Es kann Nachfrage z.B. nach hochwertigen Wohnungen geben, wéhrend unattrakti-
vere Wohnungen leer stehen. Auch der Wunsch nach einer seniorengerechten Woh-
nung wird erfahrungsgeman oft im Neubau realisiert. Albstadt ist damit nach wie vor
fur gezielte Investitionen im Wohnungsbau interessant.

Wohnbauflachenpotenziale

— In Albstadt sind Innenentwicklungspotenziale (Bauliicken, Nachverdichtungsfléachen,
Entwicklungsflachen) fir Wohnnutzung in einem Umfang von Uber 68 ha vorhanden.
Ca. 10 ha davon befinden sich im Eigentum der Stadt oder des kommunalen Woh-
nungsunternehmens aswohnbau. In allen Stadtteilen sind umfangreiche Innenent-
wicklungspotenziale fir Wohnnutzungen mit differenzierten Qualitaten (Lage, Grol3e,
Bauweise) vorhanden. Es wurden in den letzten Jahren in Albstadt bereits einige in-
nerortliche Potenzialflachen bebaut.

— Auf den Potenzialflachen im Innenbereich, die im kommunalen Eigentum oder im Ei-
gentum der aswohnbau sind, kdnnten bei einer moderaten durchschnittlichen Sied-
lungsdichte von 25 Wohneinheiten/ha an die 200 Wohneinheiten entstehen.

— Wenn jahrlich nur 1% aller Innenentwicklungspotenziale (privates Eigentum) aktiviert
werden, kénnten bis 2035, bei einer Siedlungsdichte von 25 Wohneinheiten/ha (400
gm je WE), an die 300 Wohneinheiten auf noch nicht genutzten Wohnbauflachen im
Siedlungsbestand entstehen (bei 500 gm je WE rechnerisch ca.230 WE).

— Im Flachennutzungsplan der Stadt Albstadt sind ca. 60 ha realisierbare Wohnbaufla-
chen in Planung vorhanden. Um den quantitativen Wohnungsbaubedarf der nachsten
20 Jahre zu decken, sind diese Reserven nach heutigem Stand nicht erforderlich.

Seite 32 von 71




Wohnen in Albstadt

4 Szenarien zur Wohnbauflachenentwicklung 2016-2035 in
Albstadt

4.1 Was sind Szenarien und was kénnen sie leisten?

Politik und rdumliche Planung in Stadten und Gemeinden setzten sich mit zukinftigen Ent-
wicklungen auseinander. Die Zukunft ist nicht vorhersehbar und nicht planbar, sie soll aber
nachhaltig gestaltet werden. Heutige Entscheidungen setzen die Rahmenbedingungen fur
morgen. Die Zukunft beginnt jetzt.

Zukunft ist gestaltbar. Eine verantwortungsvolle Kommunalpolitik muss sich mit verschiede-
nen mdglichen Zukiinften beschéftigen und auf verschiedene kurz- wie langfristige Entwick-
lungen vorbereitet sein. Hierzu ist es wichtig, die eigene kommunale Ausgangssituation zu
kennen, wesentliche prdgende Trends der Stadtentwicklung zu identifizieren und die eigenen
kommunalen Handlungsmdglichkeiten einschéatzen zu kénnen.

Hier setzen Szenarien an. Die folgenden Szenarien zur Wohnbauflachenentwicklung in
Albstadt 2016 bis 2030 analysieren die Ausgangsbedingungen sowie absehbare und mdagli-
che Trends der demographischen Entwicklung und der Wohnbaulandsituation. Dabei werden
wesentliche Einflussfaktoren auf die Wohnbaulandentwicklung und deren mogliche zukinfti-
gen Auspragungen durchgespielt und argumentativ miteinander verknipft. Basierend auf
vernetzte inhaltlich-logische Argumentationen kénnen so unterschiedliche Zukinfte in Ab-
hangigkeit von der Entwicklung wesentlicher Einflussgréf3en erarbeitet, dargestellt und damit
diskutierbar gemacht werden. Um die argumentativen Kausalketten, die Szenarien zugrunde
liegen, zu veranschaulichen, werden Szenarien in der Regel anhand zukUinftiger Ereignisse,
Handlungen und persdnlicher Erlebnisse geschildert.

Kommunale Politik gestaltet die zuklinftige Wohnbauflachenentwicklung entscheidend mit.
Deshalb ist es unerlasslich, auch kommunalpolitische Diskussionen und Entscheidungen in
die Erarbeitung von Szenarien zu integrieren. Damit soll keinesfalls den realen kommunalpo-
litischen Entscheidungen vorgegriffen werden. Im Gegenteil: Indem strukturiert unterschiedli-
che kommunalpolitische Entscheidungen zu denselben Themen und definierten Rahmenbe-
dingungen mit ihren moglichen Auswirkungen simuliert werden, werden zukilinftige Entschei-
dungen im Vorhinein abseits des Tagesgeschéaftes diskutierbar. Kommunalpolitische Ent-
scheidungen werden nicht vorweggenommen, sondern es werden im Gegenteil Entschei-
dungsspielraume aufgezeigt.

In einem Workshop wurden von lokalen Experten aus Politik, Verwaltung und Unternehmen
am 15. Marz 2016 im Rathaus Albstadt-Tailfingen Faktoren diskutiert, die die zukiinftige
Wohnbauflachenentwicklung in Albstadt beeinflussen werden. Die Teilnehmenden haben zu
einer Reihe von Faktoren aus den Bereichen Wirtschaft, Verkehr, Immobilienmarkt, Einwoh-
nerentwicklung sowie Politik und Verwaltung unterschiedliche zukinftige Auspragungen,
sowie deren Wirkung und Beeinflussbarkeit diskutiert und Rahmenbedingungen fir die Sze-
narien definiert. Bspw. wurde festgelegt, dass in den Szenarien fur die Zukunft von einer ge-
ringeren Bindung privater Haushalte an Wohneigentum ausgegangen werden soll. Vielmehr
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werden sich durch eine erhéhte Wohnmobilitat neue Chancen fir einen Zuzug alterer Men-
schen in innerstadtische Lagen erdffnen. Wohnraum fur junge Familien wird frei. Dem steht
das Risiko eines schnelleren arbeitsplatzbedingten Fortzugs an einen anderen Wohnort ge-
genlber.

Die drei folgenden Szenarien stellen drei unterschiedliche hypothetische Zukinfte fir die
Wohnbauflachenentwicklung in Albstadt in narrativer, also beschreibender Weise, dar. Zur
Veranschaulichung werden die verschiedenen Entwicklungspfade am Beispiel der fiktiven
Albstadter Familie B. erzahlt. Sie wurden in einem weiteren Workshop am 13.07.2016 disku-
tiert.

4.2 Grundlagen der Szenarien:
Demographischer Wandel und differenzierte Flachenpotenziale

Fir einige Einflussfaktoren der Wohnbaulandentwicklung kénnen bereits heute mit grof3er
Eintreffwahrscheinlichkeit einige Trends erwartet werden. Dabei wird von einer weiter konti-
nuierlichen Entwicklung in Politik, Gesellschaft und Wirtschaft ausgegangen. Extrem- und
Katastrophenszenarien sowie Utopien werden nicht thematisiert. Deshalb werden fur einige
Faktoren in allen drei Szenarien gleiche zuklnftige Auspragungen zugrunde gelegt:

Szenariozeitraum

In den Szenarien werden mdogliche zukinftige Entwicklungen fur die Wohnbauflachenent-
wicklung in Albstadt im Zeitraum zwischen 2016 und 2035 beschrieben.

Wirtschaft

Die Zahl der Beschéftigten in Albstadt bleibt weitgehend unverdndert. Es findet eine weitere
leichte Verlagerung von produzierenden hin zu Dienstleistungstatigkeiten statt. Nachfrage
nach Gewerbebauland wird vor allem von bereits anséssigen Betrieben artikuliert. Es wird
nicht davon ausgegangen, dass die in Albstadt aufgrund des Strukturwandels zahlreich vor-
handenen Altstandorte wieder intensiver gewerblich genutzt werden als bisher.

Tourismus

Es sind keine quantitativen Zusammenhange zwischen der Entwicklung des Tourismus in
Albstadt und der Wohnbaulandentwicklung erkennbar.

Verkehr

Die Talbereiche bleiben die zentralen Verkehrsadern Albstadts. Das Verkehrsaufkommen
auf der StralRe wird nicht zuriickgehen. Auch unter Beriicksichtigung emissionsarmerer An-
triebe bei Kraftfahrzeugen wird das Wohnen im Tal durch Verkehrslarm beeintrachtigt.

Immobilienmarkt

Das Einfamilienhaus bleibt in Albstadt die bevorzugte Wohnform. Auch in Zukunft wird es ein
Nebeneinander von gunstigem Wohnraum in wenig bevorzugten Lagen mit niedrigen Quali-
tatsstandards und hochpreisigem Wohnraum geben. Es besteht Wohnungsnachfrage auf
allen Teilméarkten, Engpasse sind auf wenige Einzelsituationen beschrénkt. Die vorhandenen
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Immobilienbestande sowie die umfassenden Flachenpotenziale in Albstadt gentigen quanti-
tativ, um die absehbare Nachfrage abzudecken:

Einwohner- und Haushaltsentwicklung

Entsprechend der mittleren Vorausrechnungsvariante des Statistischen Landesamtes Ba-
den-Wirttemberg (StaLa) wird von einem anhaltend positiven Wanderungssaldo fir Albstadt
ausgegangen. Trotz des weiterhin zu erwartenden Geburtendefizites wird deshalb nur mit
einem geringen Ruckgang der Einwohnerzahlen gerechnet. Nach einer Vorausrechnung des
IfSR zu der Anzahl und GroRenstruktur der privaten Haushalte in Albstadt auf Grundlage der
Daten des StalLa wird die Gesamtzahl der Haushalte nur gering sinken, der Anteil der Haus-
halte mit 2 Personen wird geringfligig ansteigen, der Anteil der Haushalte mit 3 und 4 Perso-
nen wird deutlich zurliickgehen. Die durchschnittliche Haushaltsgrof3e nimmt nur noch gering-
fugig ab. Die Familiengriindung der Kinder der geburtenstarken Jahrgénge der 1960er Jahre
entfaltet eine stabilisierende Wirkung.

Politik und Verwaltung

Fir die Diskussionen und Entscheidungen der Kommunalpolitik in Albstadt wird in den Sze-
narien eine weiterhin sachorientierte und an den lokalen Realitaten orientierte Vorgehens-
weise mit Nuancierungen bei der Baulandpolitik angenommen. Mdgliche Extrementschei-
dungen, wie die ,Schliefung” kleinerer Stadtteile oder auch die Entwicklung neuer Sied-
lungsschwerpunkte, werden nicht thematisiert.

Einfluss der Einwohnerentwicklung auf die soziale Infrastruktur

Die Tragfahigkeit von Kinderbetreuungseinrichtungen kann nicht unmittelbar aus einer Ein-
wohnerzahl abgeleitet werden. Vielmehr spielen die Attraktivitat einer Einrichtung, die Lage
zum Wohn- und Arbeitsort, der angestrebte Versorgungsgrad, die Offnungszeiten sowie al-
ternative Angebote eine grofRe Rolle. Es ist jedoch davon auszugehen, dass es in der Regel
in Ortsteilen mit weniger als 1.000 Einwohnern sehr schwierig sein wird, eine verlassliche
stationare Kinderbetreuung dauerhaft anzubieten.

Die Auspragungen der weiteren Faktoren und deren Wirkungen auf die Wohnbauflachen-
entwicklung werden in den jeweiligen Szenarien thematisiert.
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Szenario ,Vielfaltige Siedlungsentwicklung*

Der Gemeinderat wirdigt in einem Grundsatzbeschluss ausdriicklich die Viel-
falt der Stadtteile und die Siedlungsstruktur mit den Teilorten in Tal- und Ho6-
henlagen.

Diese Struktur soll dauerhaft aufrechterhalten werden, auch wenn dies mit erhéhten
kommunalen Aufwendungen bspw. fir die Unterhaltung von technischer Infrastruk-
tur, von Schulen und Kindergarten oder den Busverkehr verbunden ist.

2016 Im Jahr 2016 bezieht die 21jahrige Lina B. in Albstadt-Ebingen in der Nahe zur Hoch-
schule ihre erste eigene Wohnung. lhre Eltern wohnen weiterhin in ihrem Einfamilien-
haus in Pfeffingen. Lina studiert im vierten Studiensemester an der Hochschule in
Albstadt. Das giinstige Wohnraumangebot hat es ihr ermdéglicht, zusammen mit drei
Freunden eine groR3ziigige Vierzimmerwohnung anzumieten.
Lina geniel3t die neue Eigenstandigkeit und kann weiterhin den direkten Kontakt zu
ihren Eltern aufrechterhalten. Die Wohnungssuche hat sie dazu ermuntert, sich mit
dem Wohnungs- und Grundstiicksmarkt in Albstadt zu beschaftigen. Sie hat im Inter-
net und in der Zeitung recherchiert, Preise, Lagen und das Wohnumfeld verglichen
und die Ergebnisse mit ihrem Freundeskreis und ihren Eltern diskutiert. Bei ihren Re-
cherchen stiel3 sie auch im Internet auf einen Grundsatzbeschluss des Gemeindera-
tes der Stadt Albstadt aus dem Jahr 2016: ,Vielfaltige Siedlungsentwicklung Albstadt".
Der Grundsatz- In diesem Grundsatzbeschluss wirdigt der Gemeinderat ausdricklich die Viel-
beschluss des falt der Stadtteile und die Siedlungsstruktur mit den Teilorten in Tal- und Ho-
i?gemde' henlagen. Diese Struktur soll dauerhaft aufrechterhalten werden. Auch wenn
dies mit erhdohten kommunalen Aufwendungen bspw. fiir die Unterhaltung von techni-
scher Infrastruktur, von Schulen und Kindergéarten oder den Busverkehr verbunden
ist.
Linas Eltern begriRen diesen Grundsatzbeschluss, denn sie wollen auf jeden Fall bis
ins hohe Alter in ihrem Einfamilienhaus wohnen bleiben. Eine Stadtwohnung kommt
fur sie nicht in Frage. Lina dagegen lobt die kurzen Wege von ihrer neuen Wohnung
zur Hochschule, zum Einkaufen und ist froh, keine Ausgaben fir ein eigenes Auto
aufwenden zu mussen. Bus und Bahn und ab und zu ein Mietwagen gewéahrleisten ihr
die gewlinschte Mobilitat.
2020 Im Jahr 2020 zieht Lina B. wieder zurick nach Albstadt. Lina hat ihren Master in
o Munchen absolviert und dort auch ihre erste Stelle gefunden. Minchen lockte mit gut
EfQEngkehr der dotierten Jobs und einem attraktiven kulturellen Leben. Wenn nur das Wohnen nicht
Familie B. nach SO teuer ware und der morgendliche Weg von der Mietwohnung am Stadtrand zum
Albstadt Blro in der Innenstadt nicht so stressig. Die Stadtverwaltung Albstadt hat sie, wie
auch andere Fortgezogene, vierteljahrlich per Newsletter tGber die Geschehnisse in
der alten Heimat auf dem Laufenden gehalten.
Die Besuche in Albstadt haben bei Lina und ihrem Partner Fabio die Idee geweckt,

Die erste
eigene Wohnung

Seite 36 von 71



ﬁﬁa ,@7@%@6
B o @Ja@mﬁ A8 >

Ny —

von Minchen nach Albstadt zu ziehen. Mit etwas Glick konnte Lina eine Stelle im
Management eines mittelstdndischen Maschinenbauers in Balingen finden, Fabio
arbeitet als Ingenieur in einem auf Hochleistungstextilien spezialisierten Hersteller in

Albstadt.

Ziel der Stadt Die Konzentration der Siedlungsaktivitaten auf die Innenentwicklung ist seit Jahren
ﬁlc?ﬁtz(:]tt:rat'on auf erklartes Ziel der Stadt Albstadt. Die Umsetzung dieser Zielsetzungen in konkrete
Z | u . . . .
die Innenentwick- Ma@nahmen zur Innenentwicklung stellt die Aktgure in der Stadtverwaltung allerdings
lung: weiterhin vor grofRe Herausforderungen. Auch die personelle Ausstattung der Verwal-

tung ist angesichts der Vielzahl an Innenentwicklungspotenzialen mit jeweils anderen
Aktivierungshemmnissen an ihre Grenzen gekommen. Natirlich werden immer wie-
der kleinere Flachen einer Bebauung zugefuhrt, Grundstiickseigentimer werden in
unregelmafiigen Abstanden angeschrieben und in den kleineren Stadtteilen wurden
innerorts auch kleinere Baugebiete entwickelt. Eine Selbstverstandlichkeit ist Innen-
entwicklung in Albstadt jedoch nicht geworden. Der Ruf nach Neubaugebieten ist ge-
rade in den Stadtteilen weiterhin stark. Der oOrtliche Bedarf kann jedoch weiterhin im
Rahmen der Innenentwicklung gedeckt werden.

Die Immobiliensu- Die Suche nach einem eigenen Haus schien zunachst einfach. Im Internet und auch

ﬁ]hgfi?frmzzw"e B in der stadtischen Immobilienbérse wurden viele Einfamilienhauser zu giinstigen Prei-
sen angeboten. Aber die alteren Hauser mit Ambiente in den Tallagen waren den
beiden wegen des Verkehrslarms einfach attraktiv genug. Hinzu kam, dass viele zum
Verkauf stehende Einfamilienhauser deutliche Instandhaltungsriickstande aufwiesen.
Also machten sich die beiden auf die Suche nach einem Baugrundstiick. Sowohl die
Stadt Albstadt als auch private Grundstiickseigentimer offerierten ein breites Ange-
bot. Ausschlaggebend waren schlieRlich Linas Eltern. Uber personliche Kontakte
wurde ein Baugrundstiick in Pfeffingen, nur wenige StralRen vom elterlichen Grund-
stiick, glinstig gekauft.
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Abbildung 7 Das erste Eigenheim der jungen Familie B. in Pfeffingen

Im Jahr 2025 bekommt die junge Familie Nachwuchs. Gut, dass die Grol3eltern am
Ort wohnen und bei der Kinderbetreuung einspringen kénnen, auch wenn Opa B.
zunehmen pflegebedurftig wird. Mit den Offnungszeiten des ortlichen Kindergartens
waren Beruf und Kindererziehung nur schwerlich in Einklang zu bringen.

Durch die steigende Anzahl an pflegebedirftigen Senioren werden ganz neue An-
spruche an Infrastruktur und Versorgung gestellt. Gemeinsam mit sozialen Diensten
arbeitet die Stadtverwaltung mit Hochdruck daran in den kleineren Stadtteilen ein de-
zentrales Angebot an Wohnformen, Tagespflegeeinrichtungen und individuellen Be-
treuungsangeboten fiir diese Personen zu entwickeln. Auf Flachen, die ehemals fur
Kindergarten und Schulen genutzt wurden, entstehen nun in zentralen Ortslagen
Wohnraum und Pflegeangebote fiir Senioren.

2028 zieht Linas Vater in eine der neuen Pflegegruppe in Pfeffingen. Die Mutter
mdchte eigentlich das groRe Haus nicht alleine bewohnen. Aber die Suche nach einer
kleineren Wohnung in Pfeffingen ist fast aussichtslos. So wie ihr geht es vielen Senio-
ren in ihrem Bekanntenkreis. Letztendlich entschlief3t sie sich mit zwei weiteren al-
leinstehenden befreundeten Damen eine Wohngemeinschaft zu grinden und sie zieht
in das geraumige Haus ihrer Freundin. Deren Haus lasst sich am leichtesten so um-
bauen, dass jede Bewohnerin weiterhin einen eigenen Wohnbereich fir sich hat.

Die junge Familie B. denkt tber ihr zukiinftiges Wohnen nach. Im Unterschied zu den
Eltern fuhlen sich die Jingeren nicht mental an Pfeffingen gebunden. Ein Umzug in
einen grolReren Stadtteil Albstadts scheint verlockend. Insbesondere seitdem immer
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B. in Pfeffingen

Zukunftskonferenz
Pfeffingen

@@ 2 i)a M

wieder diskutiert wird, ob nicht die Grundschule im Ort bald schlieRen wird, ist sich die
Familien nicht mehr so sicher, ob Pfeffingen ein so idealer Wohnort ist. Der Ort-
schaftsrat wehrt sich zwar seit Jahren vehement gegen die drohende Schlie3ung,
aber mit den aktuellen Schulerzahlen kann trotz klassenubergreifenden Unterrichts-
konzepten der Schulbetrieb nicht mehr lange weitergefuhrt werden.

Die Nahe zu weiterfihrenden Schulen, eine gute Busverbindung zum Arbeitsplatz und
eine zentrale, aber doch ruhige Wohnlage wunscht sich die Familie nun. Es treten
aber Probleme auf. Weder fur den Neubau noch fir das elterliche Haus lassen sich
die erhofften Preise erzielen. Und die in den zentralen Wohnlagen angebotenen Im-
mobilien sind entweder zu teuer, zu klein oder liegen an einer stark befahrenen Stra-
Re.

Im Ortschaftsrat wird heftig diskutiert: immer mehr Familien, insbesondere die Fami-
lien mit Kindern, sind unzufrieden mit der Versorgungssituation im Stadtteil. Wahrend
die Angebote fur Senioren in den letzten Jahren mit hohen Kosten ausgebaut wurden,
wurde die Grundschule geschlossen. Auch Freizeitangebote konzentrieren sich zu-
nehmend auf die groRen Stadtteile. Gemeinsam organisierte Fahrdienste von Eltern
sind schon seit Jahren etabliert.

Die Stadtverwaltung organisiert fir jeden der Stadtteile eine Zukunftskonferenz. Was
kann Pfeffingen tun, um attraktiv zu bleiben?
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Szenario ,,Wohnen mit Ausblick*

2016

Die erste
eigene Wohnung

Der Grundsatz-
beschluss des Ge-
meinderates

In einem Grundsatzbeschluss wirdigt der Gemeinderat ausdrticklich die
Wohnqualitaten in den Hang- und Hohenlagen von Albstadt.

Die dort angebotenen Qualitaten sind, so der Gemeinderat, eine einmalige
Chance fur die zukunftige Entwicklung in Albstadt. GroRe Grundstiicke, eine
hervorragende Aussicht und angrenzend die Natur.

Mit diesem Angebot mdchte die Stadt insbesondere neue Einwohner gewinnen,
denn im Gegensatz zum Ubrigen Baden-Wiirttemberg sind diese Qualitaten in
Albstadt zu einem moderaten Preis zu bekommen. Dem Gemeinderat ist aber
auch klar, dass diese Siedlungsstruktur kostenintensiv ist. Deshalb werde man
sich auf bestimmte Siedlungsbereiche konzentrieren: die Sonnenseiten etwa in
Ebingen, in Tailfingen und — entlang der Achse nach Balingen —in Lautlingen.

Im Jahr 2016 bezieht die 21jahrige Lina B. in Albstadt-Ebingen in der Nahe
zur Hochschule ihre erste eigene Wohnung. lhre Eltern wohnen weiterhin in
ihrem Einfamilienhaus in Pfeffingen. Lina studiert im vierten Studiensemester
an der Hochschule in Albstadt. Das glinstige Wohnraumangebot hat es ihr
ermoglicht, zusammen mit drei Freunden eine grof3ziigige Vierzimmerwoh-
nung anzumieten. Lina geniel3t die neue Eigenstandigkeit und kann weiterhin
den engen Kontakt zu ihren Eltern aufrechterhalten. Die Wohnungssuche hat
sie dazu ermuntert, sich mit dem Wohnungs- und Grundstiicksmarkt in
Albstadt zu beschaftigen. Sie hat im Internet und in der Zeitung recherchiert,
Preise, Lagen und das Wohnumfeld verglichen und die Ergebnisse mit ihnrem
Freundeskreis und ihren Eltern diskutiert. Bei ihren Recherchen stiel3 sie
auch im Internet auf einen Grundsatzbeschluss des Gemeinderates der
Stadt Albstadt aus dem Jahr 2016: ,Wohnen mit Weitblick — Qualitatsoffensi-
ve Wohnen in Albstadt"

In diesem Grundsatzbeschluss wirdigt der Gemeinderat ausdriicklich
die Wohnqualitaten in den Hang- und H&henlagen von Albstadt. Die
dort angebotenen Qualitaten sind, so der Gemeinderat, eine einmalige
Chance fiur die zuklinftige Entwicklung in Albstadt. GroRe Grundstiicke,
eine hervorragende Aussicht und angrenzend die Natur. Mit diesem Angebot
mochte die Stadt insbesondere neue Einwohner gewinnen, denn im Gegen-
satz zum dbrigen Baden-Wirttemberg sind diese Qualitaten in Albstadt zu
einem moderaten Preis zu bekommen. Dem Gemeinderat ist aber auch klar,
dass diese Siedlungsstruktur kostenintensiv ist. Deshalb werde man sich auf
bestimmte Siedlungsbereiche konzentrieren: die Sonnenseiten etwa in Ebin-
gen, in Tailfingen und — entlang der Achse nach Balingen — in Lautlingen.
Neue Baugebiete im AuRenbereich sollen jedoch nicht entwickelt werden.
Mit ca. 20 ha Innenentwicklungspotenzialen, die sich alleine an den Sud-
oder Westhangen in Ortsrandlage befinden, sind ausreichend Flachen vor-
handen. Diese Entscheidung ist dem Gemeinderat nicht leicht gefallen, aber
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die kommunalen Aufwendungen bspw. fur die Unterhaltung von technischer
Infrastruktur, von Schulen und Kindergarten oder fir den Busverkehr sind
bereits jetzt schon zu hoch.
Linas Eltern in Pfeffingen haben diesen Grundsatzbeschluss eher skeptisch
aufgenommen. Sie wollen auf jeden Fall bis ins hohe Alter in ihrem Einfami-
lienhaus, in ihrer gewohnten Umgebung wohnen bleiben. Ein Umzug kommt
fur sie nicht in Frage. Was es aber wohl bedeutet, zukinftig fur alle Besor-
gungen nach Ebingen fahren zu miussen?
Lina dagegen lobt die kurzen Wege von ihrer neuen Wohnung zur Hoch-
schule, zum Einkaufen und ist froh, keine Ausgaben fiir ein eigenes Auto
aufwenden zu mussen. Bus und Bahn und ab und zu ein Leihwagen gewahr-
leisten ihr die gewiinschte Mobilitdt. Der LArm im Talgang beginnt sie und
Ihre Wohngemeinschaft jedoch bald zu stéren. Sensibilisiert durch die Initia-
tive ,Wohnen mit Weitblick“ sucht sich die WG eine grof3zigige Wohnung in
einer Terrassenbebauung aus den 1970er Jahren. Die Aussicht von der
grof3ziigigen Loggia begeistert alle. Das Treppensteigen in der Wohnanlage
macht den jungen Leuten nichts aus und aus der Innenstadt geht es den
Berg per Pedelec hinauf.
2020 Im Jahr 2020 zieht Lina B. wieder zuriick nach Albstadt. Inzwischen ist viel
passiert. Nach dem Bachelorstudium hat sie ihren Master in Miinchen absol-
viert. So richtig wohl gefiihlt hat sie sich in Minchen trotz des attraktiven
kulturellen Lebens nie. Ihr Zimmer lag weit entfernt zur Universitat und hatte
nicht einmal einen Balkon. Aber bei der Wohnungsmarktlage in Miinchen
durfte man ja nicht wahlerisch sein. Schon bei der Jobsuche schaute Lina
ganz sorgféltig, welche Wohn- und Lebensqualitaten ein Ortswechsel mit
sich bringen wiirde. Wahrend der letzten Jahre hat Lina regelmafig ihre El-
tern besucht und auch den Kontakt zu ihren Freunden gehalten. Die Stadt-
verwaltung Albstadt hat sie, wie auch andere Fortgezogene, vierteljahrlich
per Newsletter Uber die Geschehnisse in der alten Heimat auf dem Laufen-
den gehalten: Wohnen in Albstadt, Wohnen mit Weitblick — das hat sie inte-
ressiert! Ein eigenes Haus und ein groRes Grundstiick mit einem riesigen
Garten — das ist genau das, was Lina sich vorstellt.
Eine Initiativbewerbung bei der Sparkasse Zollernalb ist letztendlich erfolg-
reich — Lina beginnt dort in der Marketingabteilung. Fabio, der Partner von
Lina, tut sich mit dieser Wohnortentscheidung zunachst etwas schwer. Sie
beide lieben das Wandern und sind begeisterte Mountainbiker. Aber jetzt
schon ein Haus kaufen? Was ist, wenn sie wieder umziehen mussen? Als
Fabio eine Stelle bei einem mittelstdandischen Maschinenbauer in Balingen
findet, sind die Zweifel jedoch verflogen.
Ziel der Stadt Albstadt:  Die Konzentration der Siedlungsaktivitdten auf die Innenentwicklung ist seit
Konzentration aufdie  gjnjgen Jahren erklartes Ziel der Stadt Albstadt. Die Aktivitaten der Verwal-
Innenentwicklung - . . N . .
Hochwertige Lagen am tung konzentrieren sich — neben ausgewahlten Tallagen und Potenzialen in
Hang den kleinen Stadtteilen — auf die hochwertigen Hanglagen in Ortsrandlage.
Die Grundstiickseigentimer werden in regelmalligen Abstanden ange-
schrieben. Es besteht das Angebot, die Immobilien Uber die stadtische Bau-

Die Ruckkehr der Fami-
lie B. nach Albstadt
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platzborse zu vermarkten und aktuell wird gemeinsam mit Banken, Baus-
parkassen, Architektenkammer und Haus & Grund ein Beratungsangebot fiir
Eigentiimer und Bauinteressenten initiiert.

Die Immobiliensuche Die Suche nach einem eigenen Einfamilienhaus ist zunachst schwierig. Im

der Familie B. Internet und auch in der stadtischen Immobilienbérse wurden viele Einfamili-
enhauser zu gunstigen Preisen angeboten. Allerdings liegen viele der preis-
wert angebotenen Hauser in den Tallagen. Grundstiicke im Neubaugebiet
Mehlbaum, die Lage ware dort zwar optimal fir Fabio, der jeden Tag mit
dem Auto nach Balingen pendeln muss, sind kaum zu bekommen. Jedenfalls
nicht in der Preislage, die Lina und Fabio verkraften. So kommt es, dass die
beiden statt in der ertraumten Villa in einer kleinen Mietwohnung in Albstadt
beginnen.

2020 Die Stadtverwaltung schreibt schon seit einigen Jahren Grundstickseigen-

tumer von Baullicken und leerstehenden Immobilien in guten Lagen an. Eini-

ge Eigentimer konnten Uberzeugt werden, ihre Immobilien zu verkaufen.

Angebote der Stadt fur
Grundstiickseigentiimer:

Grundstiickstausch Auch stadtische Flachen wurden schnell entwickelt. Doch nach dieser ersten
oder alternative Investi-  Erfolgswelle stagnierte die Bereitschaft der Eigentumer, die ,einfachen Falle®
tionsangebote wurden aktiviert und am Rest bei3t man sich die Zahne aus.

Um mehr Eigentimer zum Verkauf zu bewegen werden in Zusammenarbeit
mit der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft und privaten Bautragern ver-
Altes Haus gegen neue mebhrt kleinere, seniorengerechte Wohnungen und Hauser in den Hanglagen
Wohnung und auch in zentraleren Lagen angeboten. Den Eigentiimern wird so die
Moglichkeit eroffnet, ihr Einfamilienhaus gegen eine seniorengerechte Woh-
nung zu tauschen und dennoch in einer vertrauten Wohnumgebung zu blei-
ben.
Mit Unterstiitzung ihres Arbeitgebers kann Lina dann doch noch das Traum-
haus fur die Familie finden. Das Haus, eine Immobilie aus den 1960er Jah-
ren hatte zwar deutliche Instandhaltungsrickstande und auch der Energie-
ausweis zeigte eine schlechte Warmedammung an, das grof3e Grundstiick
und die Lage mit Aussicht Uber ganz Tailfingen tberzeugten jedoch. Und
220 gm Wohnflache! Die Alteigentimer hatten die Mdglichkeit wahrgenom-
men in eine kleinere Wohnung in Tailfingen zu ziehen. Auch die Banken ha-
ben in Zusammenarbeit mit der Stadt mehrere Projekte ,Tausche Einfamili-
enhaus gegen seniorengerechte Wohnung“ entwickelt. Lina Uberlegte, dass
dies sicher auch fur ihre Eltern in Pfeffingen ein gutes Angebot ware. Diese
werden mit dem Alter zunehmend auf fremde Hilfe angewiesen sein. Schon
jetzt geht sie zwei Mal in der Woche nach Pfeffingen um nach dem Rechten
zu schauen. Doch in Pfeffingen wird es so ein Angebot wohl so schnell nicht
geben. Lina erinnert sich, was sie als Studentin gelesen hat: ,Konzentration
auf den Siedlungsbereich®. Ob die Konsequenzen damals wohl allen so klar
waren?
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Kinder und
Kinderbetreuung

2028

Alter werden bei Familie
B.: die Eltern ziehen zu
den Kindern ins Haus
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Abbildung 8 Das erste Eigenheim der jungen Familie B. in Tailfingen

Im Jahr 2025 bekommt die junge Familie Nachwuchs. Die Familie muss ent-
scheiden, wer von beiden im Job kirzer tritt. Die Offnungszeiten des ortli-
chen Kindergarten ermdglichen es nur schwer, Beruf und Familie unter einen
Hut zu bringen. Fabio entscheidet sich, seine Arbeitszeit im Betrieb zu redu-
zieren und zukunftig nur noch an 3 Tagen nach Balingen zu pendeln. Als
sich das zweite Kind ankindigt, gibt Fabio seinen Job in Balingen auf und
widmet sich ganz den Kindern. Wenn die Kinder alter sind wird er versuchen,
in Albstadt einen Job zu finden. Trotz dieses beruflichen Karriereknicks fuhlt
sich die Familie wohl. Das grof3e Haus und der grol3e Garten, die Nahe zur
Natur, das eigene Gemise aus dem Garten und der Saft der eigenen Apfel.
Familie B. ist froh, sich damals nach dem Studium direkt fir Albstadt ent-
schieden zu haben. In Ballungszentren wie Munchen oder Stuttgart hatte
sich die Familie so eine Wohnsituation nie leisten kdnnen. Auch in der Nach-
barschaft ziehen mehr und mehr junge Familien ein, viele von ihnen kommen
aus Stuttgart oder Tlbingen, pendeln weite Wege zur Arbeit, oft kombiniert
mit einem Homeoffice.

Am Ende des Jahres 2028 geht es Linas Vater gesundheitlich immer
schlechter. Die Mutter, auch schon nicht mehr bei bester Gesundheit, kann
die Pflege nicht ibernehmen. Die Familie Uberlegt lange, was in dieser Si-
tuation die beste LOsung ist. Lina kann sich nicht vorstellen, ihren Vater in
ein Pflegeheim nach Tailfingen oder Ebingen zu geben. Aber was soll dann
ihre Mutter machen? Sie kann in dem grof3en Haus in Pfeffingen doch nicht
ganz alleine zuriickbleiben? Und auch wenn im in den letzten Jahren einige
Wohnprojekte fir Senioren entstanden sind: Die Wohnqualitéat im Talgang
hat einfach einen schlechten Ruf. Eine Wohnung mit Aussicht auf die Stral3e
und téaglich tausende von Autos vor der Hausture? In vielen der dort leerste-
henden Immobilien méchte schon seit Jahren keiner mehr wohnen. Lina
weild von Arbeitskollegen aus der Sparkasse, dass die Hauser dort alle prak-
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tisch nichts mehr wert sind. An vielen Strafl3enziigen im Talgang werden mitt-
lerweile leerstehende Gebaude — mit finanzieller Unterstiitzung der Stadt —
abgerissen, um wenigstens mehr Grin in die Stadt zu bringen.
Die junge Familie beschlief3t Linas Eltern bei sich aufzunehmen. Aus dem
. Erlos des Verkaufs des Hauses von Linas Eltern soll die bisher ungenutzte
Alter werden in Albstadt: gjiegerwohnung barrierefrei umgebaut werden. Doch es dauert lange, bis
mit Unterstlitzung der . N .. ;
Stadt sie einen Kaufer flr das Haus gefunden haben und auch der erhoffte Preis
lasst sich nicht erzielen. Seitdem in Pfeffingen die Grundschule geschlossen
hat, ist der Ortsteil fir Familien nicht mehr so attraktiv.
Zum Glick unterstiitzt die Stadt den Umbau der Einliegerwohnung mit einem
neuen Forderprogramm. Und auch die seitens der Verwaltung angebotene
Beratung beim Umbau hat geholfen, die Kosten in Grenzen zu halten.
2030 Die Familie merkt, dass mit zunehmenden Alter der Kinder deren finanzielle
_ Anspriiche wachsen. Am Haus ist ein neues Dach fallig. Die Kosten fir das
Umzug oder Verbleib i 01 sind in den letzten Jahren explodiert. Mit nur einem Gehalt kommt die
der Familie B. in der
Hanglage Albstadts? Familie nicht mehr zurecht. Fabio ist jetzt seit fast 5 Jahren aus seinem Beruf
ausgestiegen und seine Suche nach einer Arbeitsstelle in Albstadt ist erfolg-
los. Notgedrungen erweitert er seinen Bewerbungsradius und tritt eine Stelle
bei einem weltweit agierenden Unternehmen in Tubingen an. Ein Umzug fur
die ganze Familie kommt nicht in Frage, taglich 2-3 Stunden im Auto zu ver-
bringen ist flr Fabio ebenfalls unvorstellbar. Fabio nimmt sich unter der Wo-
che ein Zimmer in Tubingen.
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Szenario ,,Kompakt im Tal“

2016

Die erste
eigene Woh-
nung

Der Grundsatz-
beschluss des

Gemeinderates:

Der Gemeinderat zieht in einem Grundsatzbeschluss die Schlussfolgerun-
gen aus dem demographischen und wirtschaftlichen Wandel: Konzentration
auf die Tallagen. Albstadt mdchte nicht das Risiko eingehen, Uber seine Verhalt-
nisse zu leben. Bauliicken und Brachen werden nur in den Tallagen aktiv einer
Bebauung zugefihrt. Falls die erhofften Wanderungsgewinne sich nicht als stabil
erweisen sollten, die Einwohnerzahl starker sinkt als erwartet und der wirtschafts-
strukturelle Wandel die Arbeitsplatze im produzierenden Gewerbe schneller ab-
schmelzen lasst als bisher, mochte die kommunale Politik der Folgegeneration
nicht den Ballast einer Giberdimensionierten Infrastruktur hinterlassen.

Im Jahr 2016 bezieht die 21jahrige Lina B. in Albstadt-Ebingen in der Nahe zur Hoch-
schule ihre erste eigene Wohnung. lhre Eltern wohnen weiterhin in ihrem Einfamilien-
haus in Pfeffingen. Lina studiert im vierten Studiensemester an der Hochschule in
Albstadt. Das ginstige Wohnraumangebot hat es ihr erméglicht, zusammen mit drei
Freunden eine groRRzlugige Vierzimmerwohnung anzumieten. Lina genief3t die neue
Eigenstandigkeit und kann weiterhin den engen Kontakt zu ihren Eltern aufrechterhal-
ten. Die Wohnungssuche hat sie dazu ermuntert, sich mit dem Wohnungs- und
Grundstiicksmarkt in Albstadt zu beschaftigen. Sie hat im Internet und in der Zeitung
recherchiert, Preise, Lagen und das Wohnumfeld verglichen und die Ergebnisse mit
ihrem Freundeskreis und ihren Eltern diskutiert. Bei ihren Recherchen stiel3 sie auch
im Internet auf einen Grundsatzbeschluss des Gemeinderates der Stadt Albstadt aus
dem Jahr 2016: ,Albstadt — kompakt im Tal“.

Der Grundsatzbeschluss zieht sehr konsequent Schlussfolgerungen aus dem
demographischen und wirtschaftlichen Wandel: Konzentration auf die Tallagen.
Albstadt mochte nicht das Risiko eingehen, Uber seine Verhéltnisse zu leben. Falls
die erhofften Wanderungsgewinne sich nicht als stabil erweisen sollten, die Einwoh-
nerzahl starker sinkt als erwartet und der wirtschaftsstrukturelle Wandel die Arbeits-
platze im produzierenden Gewerbe schneller abschmelzen lasst als bisher, mdchte
die kommunale Politik der Folgegeneration nicht den Ballast einer berdimensionier-
ten Infrastruktur hinterlassen. Deshalb werden aufer dem Neubaugebiet Mehlbaum
keine weiteren Baugebiete im Auf3enbereich entwickelt. Baulicken und Brachen wer-
den nur in den Tallagen mit stadtischer Unterstiitzung einer Bebauung zugefiihrt.

Diese Politik hat zwei Gesichter: Die Wohnlagen im Tal werden bspw. durch ver-
kehrsberuhigende MaRRnahmen fir den Kraftfahrzeugverkehr, eine Verdichtung der
Bustaktung und neue Radverkehrsverbindungen attraktiver. Viele der ehemals ge-
werblich genutzten Areale werden zu neuen kleinen Wohngebieten entwickelt. Eine
gezielte Modernisierungsforderung fir Wohnraum tut ein Ubriges. Das Wohnen in
den hoher gelegenen Siedlungsbereichen wird seitens der Stadt nicht behindert. Ver-
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2020

Die Ruckkehr der
Familie B. nach
Albstadt

Ziel der Stadt
Albstadt:
Konzentration auf
die Innenentwick-
lung:
Konzentration im
Tal

Die Immobilien-
suche der Familie
B.

2020
Entwicklung von
gewerblich ge-
nutzten Arealen
zu Wohnquartie-
ren

einzelt entstehen dort auch Neubauten in Bauliicken. Die weitere Konzentration von
Kindergarten, Schulen und auch von seniorengerechtem Wohnraum in den Tallagen
fuhrt zu einem Rickgang der Einwohnerzahlen in den anderen Siedlungsbereichen.
Linas Eltern in Pfeffingen haben diesen Grundsatzbeschluss zunéachst sehr skeptisch
aufgenommen. Sie wollen auf jeden Fall bis ins hohe Alter in ihrem Einfamilienhaus,
in ihrer gewohnten Umgebung wohnen bleiben. Ein Umzug kommt fir sie nicht in
Frage. Was es aber wohl bedeutet, zukinftig fur alle Besorgungen nach Ebingen fah-
ren zu mussen? Und wirden ihre Enkel jemals an einem Ort ohne Kindergarten le-
ben?

Im Jahr 2020 zieht Lina B. wieder zuriick nach Albstadt. Inzwischen ist viel passiert.
Nach dem Bachelorstudium ist sie nach Minchen gezogen und hat dort einen Mas-
terabschluss erworben. Fir junge Erwachsene war das urbane Leben und der attrak-
tive Arbeitsmarkt sehr verlockend. Das Wohnen in der kleinen Mietwohnung an der
HauptstralRe allerdings machte wenig Freude. Um mit ihrem Partner Fabio zusam-
menziehen zu kdénnen, mussten beide mit einer Wohnung am Stadtrand vorlieb neh-
men. Wahrend der letzten Jahre hat Lina regelméRig ihre Eltern besucht und auch
den Kontakt zu ihren Freunden gehalten. Die Stadtverwaltung Albstadt hat sie, wie
auch andere Fortgezogene, vierteljahrlich per Newsletter ber die Geschehnisse in
der alten Heimat auf dem Laufenden gehalten.

Bei einem Kneipenbummel durch Ebingen und Tailfingen meinte Fabio dann einmal:
LHier ist ja richtig was los“. Wie hat die Stadt denn das geschafft? Lina erinnert sich
an den Grundsatzbeschluss aus dem Jahr 2016: ,Albstadt — kompakt im Tal* und
sagt ein wenig stolz: ,Wir sind zwar auf dem Land — aber in einer richtigen Stadt!®

Die Stadt Albstadt konzentriert ihre Planungsaktivitdten sehr konsequent auf die Tal-
lagen. Das Zusammenspiel von Baurecht, Férderung und Bodenordnung ermdglichen
die Aktivierung weiterer zusammenhangender Flachen im Siedlungsbestand. Ergan-
zend initiiert die Stadt viele Aktivitaten, um das Wohnumfeld in den Tallagen aufzu-
werten und die verkehrliche Situation zu entspannen.

Lina und Fabio sprechen mit den Eltern und die Entscheidung fallt: Zuriick nach
Albstadt. Der Arbeitsmarkt im Raum Albstadt ist zwar recht Uberschaubar und die Ar-
beitsplatzzahlen im produzierenden Gewerbe sind trotz modernster Standards und
Produktionsverfahren sinkend, aber es klappt. Gut ausgebildete und motivierte junge
Arbeitnehmer finden einen Job: Lina ergattert eine Stelle an der Hochschule Albstadt
in einem Forschungsprojekt und Fabio arbeitet bei einem IT-Unternehmen in Hechin-
gen.

Doch wo sollen sie wohnen? Zu den Eltern ziehen kommt fir beide nicht in Frage. In
Lautlingen werden sie fundig. Wo friher einmal ein mehrstockiges Produktionsge-
baude stand, wurde ein kleines Baugebiet entwickelt. Die Stadt hat den Unterneh-
men, die das Gelande bis zuletzt als Lager genutzt haben, an anderer Stelle Flachen
angeboten.

Lina hétte zwar lieber in Ebingen oder Tailfingen gewohnt. Doch obwohl in den letzten
Jahren viel zur Erh6hung der Wohnqualitdt unternommen wurde, hat der Talgang im-
mer noch unter einem schlechten Image zu leiden. Und dass das Gebiet in Lautlingen
so gunstig am Bahnhaltepunkt liegt, hatte letztendlich den Ausschlag bei der Entschei-
dung gegeben.
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derbetreuung

Wohnangebote
fur altere Men-
schen: vor allem
in den Tallagen

Der Talgang in
Albstadt wird
attraktiver
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Lautlingen

Abbildung 9 Das erste Eigenheim der jungen Familie B. in Lautlingen

Im Jahr 2025 wird das erste von zwei Kindern geboren. Lina und Fabio reduzieren
beide ihre Arbeitszeit auf 75% und teilen sich die Kindererziehung. Kurze Wege zu
Krippe und zum Kindergarten mit dem Bus, zu Ful3 oder dem Fahrrad erleichtern die
Vereinbarkeit von Familie und Beruf.

Den GrolReltern fallen die Besuche bei den Enkeln langsam schwer. Opa B. kann
wegen eines Augenleidens nicht mehr gut Autofahren, seine Frau méchte in ihrem
Alter keinen Fiuhrerschein mehr machen und die Busverbindungen nach Pfeffingen
werden immer unattraktiver. Beide fragen sich, was ihnen auf Dauer wichtiger ist: Das
muihsam ersparte eigene Haus oder kurze Wege zum Einkaufen und zum Arzt — und
zu den Enkeln. Mit Unterstiitzung der jungen Eltern starten sie die Suche nach einer
Stadtwohnung. Obwohl das Angebot in den Tallagen durch die Wohnbaulandpolitik
der Stadt in den letzten Jahren deutlich attraktiver geworden ist, kbnnen sich beide
nur schwer ein Leben in einem Mehrfamilienhaus vorstellen. Die bezahlbaren Woh-
nungen sind doch recht klein und ein kleiner eigener Garten oder zumindest eine
grol3zigige Terrasse waren schon.

,Nehmt doch ein Loft?, schlagt Lina ihren Eltern vor. Sie erlautert ihren erstaunten
Eltern, dass sich in Albstadt mehrere Bautrdger und Architekten darauf spezialisiert
haben, ehemalige Fabrikgeb&aude in grof3zligige Wohnungen umzubauen. Auch eini-
ge Wohngruppen mit Senioren gibt es schon. Nach einigen Besichtigungen féllt die
Entscheidung. Oma und Opa B. kaufen sich eine grof3zligige, aber gunstige Loftwoh-
nung in Ebingen. Der nachgeristete gemeinsame Dachgarten und der umgebaute
Lastenaufzug waren am Ende ausschlaggebend. Die Privatsphare leidet nicht unter
der zunachst ungewohnten Wohnform. Schnell leben sie sich in der Gemeinschaft
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Am Ende des Jahres 2028 geht es Linas Vater gesundheitlich immer schlechter. Die
Mutter, auch schon nicht mehr bei bester Gesundheit, kann die Pflege nicht mehr
Ubernehmen. Es ist lange nicht klar, ob Opa B. in der Loftwohnung bleiben kann,
denn der dort angebotene medizinische Service reicht bei der erforderlichen Pflegein-
tensitat nicht mehr aus. Als schliellich ein Platz in einem nicht weit entfernten Pflege-
heim gefunden wird, ist die ganze Familie erleichtert. Oma B. kann ihren Mann jeden
Tag zu Ful3 besuchen.

Auch die junge Familie B. hat Sorgen. Linas Forschungsprojekte an der Hochschule
laufen aus. Die IT-Branche leidet unter der Online-Konkurrenz aus Asien. Lina und
Fabio beschliel3en, nicht abzuwarten, bis sie notgedrungen auf Jobsuche gehen
mussen, sondern schmieden Alternativen. Die Tallagen Albstadts sind mittlerweile ein
begehrter Wohnort fur Senioren aus dem naheren und weiteren Umland geworden.
So beschlieRen Lina und Fabio einen beruflichen Neuanfang. Ihre Geschéftsidee lau-
tet: Modernes Seniorenwohnen. Die Senioren sind mittlerweile alle interneterprobt
und viele sind bereit, flr einen guten Wohnservice zu bezahlen. Die lokale Bank ist
bald von dem Konzept Uberzeugt, die GrofReltern schiel3en angesichts ihrer eigenen
neuen Wohnerfahrungen einen Teil von lhrem Ersparten zu. Im Herbst 2030 ist die
Eréffnung ihres Wohnprojektes ,Kompakt und modern im Tal“. Fast alle Wohnungen
sind bereits vermietet.

Zu diesem Zeitpunkt denkt auch Familie B. wieder an einen Umzug. Seitdem die Kin-
der alter sind, sind der eigene Garten und das ruhige dorflich gepragte Wohnumfeld

Abbildung 10 Die Loftwohnung der GroRReltern B. in Ebingen
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zug der Familie  nicht mehr so wichtig. Die Eltern wiirden gerne abends 6fters ins Kino gehen oder

':Bélfri]r?;gnTrUCh- einfach mal durch die Innenstadt schlendern. Auch méchten sie gerne naher bei den
GroRReltern wohnen. In Truchtelfingen, direkt an der Konrad-Adenauer-Straf3e werden
sie fiindig. Flusterasphalt, Larmschutzfenster, ein guter OPNV und ein geschickt ge-
planter Gartenhof erlauben ein ruhiges Wohnen im frilher wegen seines Larms belas-
teten Talgangs. Kann Truchtelfingen bieten, was sich Familie B. wiinscht?

Truchtelfingen

Abbildung 11 Das zweite Eigenheim der Familie B. in Truchtelfingen
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Wohnen in Albstadt

5 Drei Szenarien zur Wohnbauflachenentwicklung in Albstadt:
Hinweise fir kommunale Politik und Planung

Die Szenarien zur Siedlungsentwicklung wurden in zwei Workshops mit Mitarbeitern der
Stadtverwaltung, der kommunalen Politik und mit Akteuren des Wohnungsmarktgeschehens
diskutiert.

Workshop | am 15.03.2016

In einem ersten Workshop wurden Rahmenbedingungen sowie absehbare und mdégliche
Trends der demographischen Entwicklung und der Wohnbaulandsituation in der Stadt
Albstadt diskutiert. Dabei wurden auch die Zusammenhange von Wirtschaft, Verkehr, Immo-
bilienmarkt, Einwohnerentwicklung sowie Politik und Verwaltung mit dem Wohnungsmarkt
erdrtert. Die Entwicklung einzelner Rahmenbedingungen wurde gemeinsam erdrtert,
wodurch das Wissen der lokalen Experten fur die Szenariogenerierung verfiigbar gemacht
werden konnte.

Ergebnisse der Diskussion:

— Wirtschaft: Die Bedeutung der produzierenden Wirtschaft wird tendenziell zurtiickgehen.
Chancen werden im Bereich der Dienstleistungen gesehen.

— Tourismus: In Albstadt spielt vor allem der Tagestourismus eine Rolle, die weitere Ent-
wicklung wir als moderat eingeschatzt.

— Verkehr: Die Verkehrsbelastung im Talgang wird als problematisch angesehen, zur Qua-
litat der Bahnanbindung gibt es unterschiedliche Einschatzungen. Es werden steigende
Pendlerzahlen und eine weitere Zunahme des Kfz-Verkehrs erwartet.

— Immobilienmarkt: Die Bausubstanz zahlreicher Immobilien befindet sich in schlechtem
Zustand, Wohnstandorte im Talgang leiden unter schlechtem Image, es fehlt an kleineren
Wohnungen fur Senioren, die ihr Einfamilienhaus verlassen wollen. Chancen werden
insbesondere im Bereich Stadtmarketing und der Entwicklung eines Images als Wohn-
standort gesehen.

— Zu- und Fortzlge: Ziel ist die Stabilisierung der Einwohnerzahlen trotz des anhaltenden
Geburtendefizits. Das Angebote an Infrastruktur, Arbeitsplatzen und Wohnqualitaten sind
bei der Entscheidung fir einen Wohnstandort ausschlaggebend.

— Kommunale Politik und Verwaltung: Der Schwerpunkt liegt auf der Innenentwicklung,
Bauplatze sollen im Grundsatz in allen Ortsteilen angeboten werden kénnen.

— Raumliche Schwerpunkte: Zur Frage, ob Schwerpunkte gesetzt oder alle Ortsteile
gleichermalf3en entwickelt werden sollen, gibt es unterschiedliche Meinungen. Hier sollen,
so der Wunsch der Anwesenden, die Szenarien Unterstitzung bei der Argumentation
bieten.
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— Allgemein: Die Stadtteilzugehdrigkeit ist in Albstadt sehr stark ausgepragt und die Auf-
rechterhaltung der Infrastruktur in den kleineren Stadtteilen sowie die Entwicklung dieser
beschéftigt Gemeinderat und Birgerschaft stark.

Workshop Il am 13.07.2016:

Aufbauend auf den bisherigen Arbeitsergebnissen und den Hinweisen aus dem ersten
Workshop wurden die im vorangegangenen Kapitel beschriebenen Szenarien fir das Woh-
nen in Albstadt entworfen. Aufgrund der Ausgangslage (geringer Nachfragedruck, groR3e in-
nerortliche Potenzialflachen) in Albstadt sollte in den Szenarien nicht Auf3enentwicklung ver-
sus Innenentwicklung thematisiert werden. In den Szenarien wurden deshalb unterschiedli-
che Aktivierungsstrategien und raumliche Schwerpunktsetzungen der Innenentwicklung
durchgespielt. Damit sollte aufgezeigt werden, welche Schritte und welche Handlungsansat-
ze die Grundlage fir eine entsprechende Entwicklung sind.

In der Diskussion mit den Experten wurden die Entwlrfe der Szenarien riickgekoppelt.
Grundsatzliche Fragestellungen waren beispielsweise: Sind die Wohnqualitaten in den
Hang- und Hohenlagen von Albstadt die Chance flr die zuklnftige Entwicklung in Albstadt?
Entfalten die Wohnlagen im Tal mit kurzen Wegen ganz neue Qualitdten? Welchen Beitrag
leisten die Wohnungsbestande fiir ein attraktives Wohnungsangebot?

Ergebnisse der Diskussion:
Schwerpunkt Innenentwicklung

In allen drei Szenarien wird eine Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen durch die
Stadt zugrunde gelegt. Dabei werden jeweils rdumliche Schwerpunkte gesetzt.

— Der Schwerpunkt auf der Innenentwicklung in allen drei Szenarien wird begrift.
Szenario Wohnen mit Ausblick

— Wohnen mit Ausblick ist schwierig flr breite Nachfragegruppen zu realisieren, da Bauen
am Hang kompliziert und teuer ist. Gleichzeitig bietet diese Wohnlage besondere Qualita-
ten, die Zuzug generieren kdénnen.

Szenario Kompakt im Tal

— Das Szenario Kompakt im Tal bietet zahlreiche Mdglichkeiten zur Auslastung der beste-
henden Infrastruktur und hinsichtlich neuer Wohnstandorte fir &altere Menschen. Die
Wohnqualitaten — insbesondere bzgl. der Larmproblematik — in den Tallagen mussen
hierzu jedoch verbessert werden.

Szenario Vielfaltige Siedlungsentwicklung
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— Die vielféaltige Siedlungsentwicklung nimmt die starke Stadtteilidentitat auf und setzt die
weitere Nutzung bestehender Infrastruktur voraus. Deren flachendeckender Erhalt ist
auch bei dem angenommenen Wanderungsuiiberschuss sehr kostenintensiv.

Allgemeine Hinweise aus den Workshops
— Bestehende Infrastruktur sollte im Rahmen des Mdglichen ausgelastet, das Netz jedoch
nicht weiter ausgeweitet werden.
= Infrastruktur als Mal3stab fiir die Siedlungsentwicklung
— Albstadt muss fiir alle Haushaltstypen und Einkommensgruppen Flachen und Wohnraum
anbieten konnen, wobei Wohnen im Tal schnell mit kleinem Geldbeutel, Wohnen am
Hang mit groRem Geldbeutel assoziiert wird.
— Der Preis kommt bei der Bildung von Wohneigentum erst an zweiter Stelle nach den La-
ge- und Wohnqualitaten.
— Der Generationenwechsel in gro3en Einfamilienh&usern gestaltet sich weiterhin schwie-
rig, da der Verkauf des alten Hauses oft nicht fiir die Refinanzierung einer kompakten
modernen Neubauwohnung bspw. in zentraler Lage ausreicht, die Umstellung der Wohn-
situation ungewohnt ist und es an entsprechend qualitativ hochwertigen kleinen
Wohneinheiten in zentralen Lagen mangelt.
= Neues Handlungsfeld fiir Akteure im Wohnungsbau sowie in der Wohnungsverwal-
tung und -vermittlung; Bedarf an neuen Modellen, wie bspw. Tausch eines Einfamili-
enhauses gegen eine Eigentumswohnung der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft.

= Typische Arbeitsteilungen der Akteure im Wohnungsbau missen zu neuen Koopera-
tionen weiter entwickelt werden, um gemeinsam den Generationenwechsel zu beglei-
ten.

— Ein Schwerpunkt der Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen sollte, wie im Szena-
rio ,Kompakt im Tal“ ndher beschrieben, in den Tallagen liegen. So kann ein Beitrag zur
Stabilisierung und Weiterentwicklung innerértlicher Lagen in der Stadtteile erfolgen. Dort
sollte auch ein hochwertigeres Wohnumfeld geschaffen werden. Durch den Umzug alte-
rer Generationen von den Hanglagen in die Tallagen wird Wohnraum in Einfamilienhaus-
gebieten fur Familien frei.
= Arbeitsschwerpunkt Innenstadtentwicklung in den Tallagen.
=>» Die Vielfalt der Stadtteile ist ernst zu nehmen und soll berticksichtigt werden (bspw.

Wohnen fur Senioren in den kleinen Stadtteilen).
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Wohnen in Albstadt
IMPULSFLACHEN

6 Impulsflachen ,Wohnen in Albstadt*

In Abstimmung mit der Stadtverwaltung wurden, aufbauend auf den Ergebnissen der Analy-
sen, der Szenarien und der Hinweise und Diskussionen der Experten in den Workshops,
Leitlinien fur das Wohnen in Albstadt ausgearbeitet und ein entsprechendes Handlungspro-
gramm ,Wohnen in Albstadt® formuliert (siehe Kapitel Kernergebnisse und Handlungspro-
gramm ,Wohnen in Albstadt, S 6).

Ein wichtiger Punkt des Handlungsprogramms sind stadtisch initiierte Pilotprojekte. Diese
sollen Vorbildcharakter flr weitere Aktivierungen von Bestandsflachen entfalten und damit
Impulse fur die Innenentwicklung setzen.

Diese Handlungsansatze sind unmittelbar auf konkrete Flachen in Albstadt bezogen. Dar-
Uber hinaus kann die Innenentwicklung durch weitere Handlungsansatze gefdrdert werden,
die auch unabhangig von einer konkreten Potenzialflache verfolgt werden kénnen. Eine
Ubersicht tiber mégliche Handlungsanséatze zur Aktivierung von Innenentwicklungspotenzia-
len ist umseitig aufgefinhrt.

Fur mogliche Pilotprojekte wurden im Rahmen der Projektbearbeitung sogenannte Impulsfla-
chen identifiziert. Fur einige dieser Flachen wurden darlber hinaus Testentwiirfe erarbeitet,
um konkrete Bebauungsmoglichkeiten aufzuzeigen.

Im Folgenden sind die Vorschlage fur Impulsflachen fir Wohnen in der Stadt Albstadt sowie
die erarbeiteten Testentwirfe, geordnet nach Stadtteilen, dargelegt.

Die Ergebnisse der Erhebung der Wohnbauflachenpotenziale, die Hinweisen des begleiten-
den Arbeitskreises in der Stadtverwaltung und die Einschatzungen, der in den Workshops
eingebundenen Experten zu Rahmenbedingungen und Trend der Wohnbaulandsituation
waren Grundlage fir die Auswahl der Flachen. Es wurden sowohl kommunale als auch pri-
vate Flachen ausgewahlt. Zudem wurden die Eignungen fiir unterschiedliche nachgefragte
Wohnqualitaten (GrundstiicksgroRen, Lage, Entfernung zur Innenstadt, Umgebungsbebau-
ung) bericksichtigt.
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Wohnen in Albstadt
IMPULSFLACHEN

Stadtteil Tailfingen - TulpenstraRe / Tai_164 (ca. 0,72 ha)
Lage Innerdrtliche Flache im Wohngebiet Langenwand, ruhig, eben,

Eigentumsverhaltnisse Kommunale Flache

Aktuelle Wiese

Nutzung:

Umgebung Wohnen (Einfamilienhausbebauung) angrenzend Landessport-
schule

Zielsetzung Entwicklung eines kleinen Wohngebietes mit freistehenden Ein-
familienhausern (ca. 12 -18 WE)

Weitere Hinweise Prifen, ob im Umfeld Bedarf an Wohnungen fiir @ltere Menschen
besteht

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als Grinflache dargestellt

Stadtteil Tailfingen —

Weitere Handlungsempfehlung:

Im Stadtteil Tailfingen bestehen in der Tallage zahlreiche Gewerbebrachen und unterge-
nutzte Gewerbeareale. In Abstimmung mit den Ergebnissen aus dem Wirtschaftsflachen-
konzept sollten weitere potenzielle Entwicklungspotenziale flir zentrumsnahes Wohnen im
Tal geprift werden.

Seite 55 von 71




Wohnen in Albstadt
IMPULSFLACHEN

Stadtteil Ebingen — SchmiechastralRe / E_239 (ca. 0,30 ha)

Lage

Eigentumsverhaltnisse

Aktuelle
Nutzung:

Umgebung

Zielsetzung

Weitere Hinweise
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Innerértliche Flache, fuBlaufig zum Stadtzentrum Ebingen gele-
gen, eben

Private Flache

Wiese, teilweise Parkplatz, Gebaude der ehemaligen Firma ama-
tex, aktuell untergenutzt

Ruhiges, beliebtes Wohngebiet mit Ein- und Zweifamilienh&usern

Entwicklung einer zentrumsnahen Wohnbebauung mit Ein- und
Zweifamilienhausern auf der derzeit nicht genutzten Flache (8 —
10 WE). Nach Mdglichkeit Verlagerung der bestehenden gewerb-
lichen Restnutzungen (ehemals Firma Amatex, ca. 0,5 ha) und
Entwicklung der Flache zwischen Schmiecha und Schmiecha-
stralRe (ggf. Mehrfamilienhauser, 12 — 16 WE)

Testentwurf vorhanden
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Testentwurf, Ebingen Schmiechastralle
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Wohnen in Albstadt
IMPULSFLACHEN

Stadtteil Ebingen - Am Klarahof / E_240 (ca. 0,55 ha)

Lage Am Siedlungsrand gelegene Flache in Ebingen-Nord, Siid-Ost-
Hang. Leicht geneigt, ruhig

Eigentumsverhaltnisse Kommunale Flache

Aktuelle Landwirtschaftliche Nutzung, Wiese
Nutzung:
Umgebung Wohnbebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern, Reihen-

hausern, Doppelhausern

Zielsetzung Entwicklung eines ruhigen Wohngebietes in Hanglage mit Nahe
zur Natur (12-15 WE)

Weitere Hinweise Es besteht bereits eine einseitige ErschlieRung, der Bebauungs-
plan sieht eine Wohnbebauung mit einem Vollgeschoss vor; ggf.
Anderung des Bebauungsplans prifen
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Wohnen in Albstadt
IMPULSFLACHEN

Stadtteil Ebingen - Christian Landenberger Strafl3e / E_241 (ca. 0,52 ha)

Lage Innerdrtliche Flache am Rande der Innenstadt Ebingens, deutlich
geneigt, Westhang mit Blick Uber die Innenstadt Ebingens, Innen-
stadt ist fuRlaufig erreichbar (Treppen)

Eigentumsverhaltnisse Kommunale Flache

Aktuelle Nicht nutzbare Grinflache, Sukzession

Nutzung:

Umgebung Ruhiges Wohnquartier mit freistehenden Einfamilienh&usern
Zielsetzung Bebauung entlang der Christian-Landenberger-Stral3e; Vermark-

tung als Grundstucke fur hochwertiges Wohnen (3-4 WE)

Weitere Hinweise Reduzierung der im Bebauungsplan festgesetzten offentlichen
Grunflache notwendig, Entwésserung prufen

Testentwurf vorhanden

Testentwurf Ebingen, Christian-Landenberger-Stral3e
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Wohnen in Albstadt
IMPULSFLACHEN

Stadtteil Ebingen - Flandernstral3e / E_242 (ca. 0,19 ha)

Lage
Eigentumsverhaltnisse
Aktuelle

Nutzung:

Umgebung

Zielsetzung

Weitere Hinweise

Im sidlichen Siedlungsbereich Ebingens, leicht geneigt, Std-
Westhang

Kommunale Flache

Ungenutzt, Sukzession

Ruhiges Wohngebiet, angrenzend Gastwirtschaft ,Hotel Garni in
der Breite*

Entwicklung von 4-5 Bauplatzen fur Einfamilienhauser/ Doppel-
hauser.

Bei Eignung Impulsflache fir Wechsel vom Einfamilienhaus in
eine Eigentumswohnung

Testentwurf fir ErschlieBungs- und Bebauungsvarianten erarbei-
ten

Prifen, ob kleinere Wohnungen fur altere Menschen (aus dem
Quartier) nachgefragt werden (Herausforderung evtl. Barrierefrei-
heit)
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Wohnen in Albstadt
IMPULSFLACHEN

Stadtteil Truchtelfingen - Degerfeldstralle/Konrad-Adenauer-Straf3e (Ortsmitte) /

Tru_122 (ca. 0,41 ha)

Lage

Eigentumsverhaltnisse

Aktuelle
Nutzung:

Umgebung

Zielsetzung

Weitere Hinweise

Sehr zentrale Lage im Kern an der Hauptstralie, teilweise durch
Randbebauung von der Stral3e abgeschirmt.

Private Flachen

Grin- u. Freiflache, Bolzplatz

Wohnen und Gewerbe im Ortskern, teilweise alterer Gebaudebe-
stand, Althofstellen

Entwicklung einer zentrumsnahen Wohnbebauung

Nach Mdglichkeit auch Aktivierung der gegeniiberliegenden Bau-
licke sowie Verlagerung der gewerblichen Nutzung (Landmann-
straRe 11) und Nachnutzung der freiwerdenden Flache

Bei Eignung Impulsflache fir Wechsel vom Einfamilienhaus in
eine Eigentumswohnung

Evtl. Ausweisung als Sanierungsgebiet prifen
Testentwurf liegt vor

RIECHA

=t

Testentwurf Truchtelfingen, DegerfeldstraRe/Konrad-Adenauer-StralRe - Ortsmitte (2 Varianten)
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Wohnen in Albstadt
IMPULSFLACHEN

Stadtteil Onstmettingen - Kérnerstral3e/Agdenstra3e / 0_129 (ca. 0,26 ha)

Lage Innerdrtliche, zentral gelegene Flache in Tallage, eben, ruhig

Eigentumsverhaltnisse Private und kommunale Flachen

Aktuelle Garten-, Griinflache, Pferdekoppel

Nutzung:

Umgebung Ruhiges Wohngebiet mit freistehenden Einfamilienh&usern

Zielsetzung Entwicklung eines kleinen familienfreundlichen Wohnquartiers (6-
10 WE)

Weitere Hinweise B-Plan KornerstrafRe AgdenstralRe befindet sich in Aufstellung
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Wohnen in Albstadt
IMPULSFLACHEN

Stadtteil Onstmettingen - WiesenstralRe/Nagelestralle / O_62 (ca. 0,33 ha)

Lage Innerdrtliche, zentral gelegene Flache in Tallage, eben, ruhig

Eigentumsverhaltnisse private und kommunale Flachen

Aktuelle Hausgarten

Nutzung:

Umgebung Ruhiges, dorfliches Wohngebiet mit oft alteren Einfamilienh&au-
sern, Althofstellen

Zielsetzung Entwicklung einer der Umgebung angepassten kleinteiligen
Wohnbebauung (4-6 WE),

Weitere Hinweise Entwicklung nach Moglichkeit unter Einbeziehung des Gewerbe-

gebdudes an der NagelestralRe 29, dort evtl. Mietwohnungen fir
altere Menschen aus Onstmettingen

Altlastenverdacht: Altstandort, Flst. 279, 329 und 329/1
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Wohnen in Albstadt
IMPULSFLACHEN

Stadtteil Onstmettingen — Hohberg, Lichtensteinstrale / 0_130 (ca. 0,55 ha)

Lage
Eigentumsverhaltnisse
Aktuelle

Nutzung:

Umgebung

Zielsetzung

Weitere Hinweise

Innerdrtliche, zentral gelegene Flache im Wohngebiet auf dem
Hohberg, eben, angrenzender Bolzplatz

Kommunale Flache

Aktuell als Kindergarten + Auf3enbereich genutzt. Es ist die Zu-
sammenlegung der zwei Kindergérten im Stadtteil Onstmettingen
geplant. Der KiGa-Standort Hohberg wird aufgegeben.

Ruhiges Wohngebiet mit freistehenden Einfamilienh&usern und
Mehrfamilienhausern

Entwicklung eines Wohnquartiers (6-10 WE), ggf. unter Einbezie-
hung von Flachen des angrenzende Bolzplatzes

Bei Eignung Impulsflache fir Wechsel vom Einfamilienhaus in
eine Eigentumswohnung
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Testentwurf Onstmettingen- Hohberg, Lichtensteinstral3e (2 Varianten)
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Wohnen in Albstadt
IMPULSFLACHEN

Stadtteil Pfeffingen - An der Schule / P_77 (ca. 0,29 ha)

Lage Nordlicher Teil der Freiflache des Schulgebaudes in Pfeffingen,
zentrale Lage, leicht geneigt, Stidhang

Eigentumsverhaltnisse Kommunale Flache

Aktuelle Wiese, aktuell keine Nutzung durch Schule
Nutzung:

Umgebung Schulgeb&ude, ruhige Wohngebiet, dorflich gepragt
Zielsetzung Entwicklung eines Wohnquartiers fir altere Men-

schen/Generationenquartier 3-6 WE

Impulsflache fir Wechsel vom Einfamilienhaus in eine Eigen-
tumswohnung

Weitere Hinweise Ggf. Impulswirkung fur gegentberliegende Flachen
Testentwurf liegt vor

Testentwurf Pfeffingen - An der Schule (2 Varianten)
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Wohnen in Albstadt
IMPULSFLACHEN

Stadtteil Pfeffingen — Bolstraf3e / P_23 und P_24 (ca. 0,32 ha)

Lage Innerértliche, zentral gelegene Flache

Eigentumsverhaltnisse Kommunale Flache

Aktuelle Ungenutzt, Wiese

Nutzung:

Umgebung Ruhiges Wohngebiet, dorfliches Umfeld

Zielsetzung ErschlieBung und Vermarktung der kommunalen Grundstiicke bei
Bedarf (3-4 WE)

Weitere Hinweise Evtl. Anpassung der Baufenster in dem bestehenden B-Plan.

Ggf. Impulswirkung fur angrenzende private Flachen (siehe Test-
entwurf) 6-8 WE.

Testentwurf liegt vor

Testentwurf Pfeffingen - Bolstral3e

Seite 65 von 71




Wohnen in Albstadt
IMPULSFLACHEN

Stadtteil Laufen — Am Heersberg / Lf_62 (ca. 0,40 ha)

Lage Ortsrandlage, Westhang, deutlich geneigt

Eigentumsverhaltnisse Private und kommunale Flachen

Aktuelle Landwirtschaftliche Nutzung, Obstbaumwiese,

Nutzung:

Umgebung Ruhiges Wohngebiet

Zielsetzung Entwicklung der Bauplatze mit vorhandener ErschlielBung entlang
Stral3e am Heersberg (3-4 WE)

Weitere Hinweise 10 KV-Leitung ist zu beachten

Stadtteil Laufen —

Weitere Handlungsempfehlung:

Im Stadtteil Laufen sind viele Baullicken im privaten Eigentum vorhanden, von denen auch
einige Eigentimer verkaufsbereit sind (It. Ergebnissen der Eigentiimeransprache aus dem
Jahr 2014). Im Stadtteil Laufen wird deshalb eine individuelle Eigentimeransprache und
Beratung in Zusammenarbeit mit dem Ortsvorsteher vorgeschlagen.
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Wohnen in Albstadt
IMPULSFLACHEN

Stadtteil Lautlingen — Um den Bahnhof/Lt_68 und Lt_69 (ca. 1,8 ha)

Lage Zentrale Lage im Stadtteil im Bereich um den Bahnhof

Eigentumsverhaltnisse Private Flachen

Aktuelle Hausgarten, Obstbaumwiese, Gewerbeimmobilien

Nutzung:

Umgebung Ruhiges Wohngebiet, dorflich gepragt, Bahnhof

Zielsetzung Verlagerung der gewerblichen Nutzung und Entwicklung des Be-

reiches nordlich des Bahnhofs (Gewerbepark Schempp) als kom-
paktes Wohnquartier mit freistehenden Einfamilienhausern (10-12
WE)

Sudlich der Bahn aufgelockerte Bebauung der riickwartigen Gar-

tenbereiche (4-6 WE)

Weitere Hinweise Testentwurf liegt vor

- sndgws ™

Testentwurf Lautlingen Um den Bahnhof
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Wohnen in Albstadt
IMPULSFLACHEN

Stadtteil Lautlingen — Am Schloss / Lt_44 (ca. 0,35 ha)

Lage Zentrale Lage im Stadtteil angrenzend an den Schlossbereich

Eigentumsverhaltnisse Kommunale Flache

Aktuelle Obstbaumwiese

Nutzung:

Umgebung Schlossbereich, ruhiges Wohngebiet, dorflich gepréagt

Zielsetzung Entwicklung kommunaler Grundsticke angrenzend an das
Schlossbereich (4-6 WE),

Weitere Hinweise Siehe auch Testentwurf ,Um den Bahnhof*

Abstimmung mit Denkmalschutz
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Wohnen in Albstadt
IMPULSFLACHEN

Stadtteil Lautlingen — Rotenackerstralle/Hohenwiesenstrafl3e / Lt_70 (ca.0,28 ha)

Lage Lage in ruhigem Wohngebiet, Bahnhof ist fuRlaufig erreichbar

Eigentumsverhaltnisse Private Flache

Aktuelle Wiese, landwirtschaftliche Nutzung

Nutzung:

Umgebung Ruhiges Wohngebiet mit freistehenden Einfamilienh&usern

Zielsetzung Klarung der Interessen/Entwicklungsabsichten des Eigentimers,
prifen ob eine Entwicklung der Flachen (2-3 Einfamilienhduser)
maoglich ist

Weitere Hinweise Der Eigentimer hat Marz 2014 eine Bauvoranfrage gestellt
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Wohnen in Albstadt

IMPULSFLACHEN

Stadtteil Margrethausen

Handlungsempfehlung:

Im Stadtteil Margrethausen sind viele Baullicken im privaten Eigentum vorhanden, von
denen auch einige Eigentumer verkaufsbereit sind (It. Ergebnissen der Eigentimeranspra-
che aus dem Jahr 2014). Es gibt dartber hinaus aktuell keine zusammenhéangenden in-
nerortlichen Entwicklungsbereiche.

Im Stadtteil Margrethausen soll deshalb eine individuelle Eigentiimeransprache und Bera-
tung erfolgen.

Stadtteil Burgfelden

Handlungsempfehlung:

Der Stadtteil Burgfelden verflgt nur in sehr geringem Umfang tber Innenentwicklungspo-
tenzialflachen. Mit dem aktuellen Baugebiet (zwischen Im Oschle und Duwinkelweg) wer-
den ausreichend innerértliche Entwicklungsmadglichkeiten fir die ndchsten Jahre geschaf-
fen.
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Wohnen in Albstadt %
ANLAGEN ZUM BERICHT

Anlagen

— Schaubild zum Handlungsprogramm Wohnen in Albstadt

— Tabellen zur differenzierten Betrachtung des Wohnungsneubedarfs nach GréRenstruktur
der Haushalte

- Ubersichtskarten Innenentwicklungspotenziale (je Stadtteil)

— Steckbriefe erganzende Aufnahme innerértlicher Potenzialflachen

— Testentwirfe zu ausgewdahlten Potenzialflachen

— Ubersicht Aktivierungsinstrumente in Abhangigkeit von Potenzialtypen und Eigentiimerver-
halten

- Ubersicht uber die vorgestellten und diskutierten Szenariofaktoren ,Wohnen in Albstadt*

— Prasentationsfolien der Workshops, Anwesenheitslisten der Workshops
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