e

Anlage 2 zum Abschlusshericht

o
o 1)
?

Villingen-Schwenningen
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Ruckblick Stufe 1

Gesamtstadtische Untersuchung und Quartierssteckbriefe
Im Technischen Ausschuss am 24.01.23
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Erkenntnisse zu den stadtebauliche Leitbildern der 50er/60er/70er Jahren Badmmmberg
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VILLINGEN TEILRAUM BICKEBER TYPOLOGIE “ZEILEN UND REIHEN" BETRACHTUNGSRAUM

FLACHEN) POTENZIALE IM BESTAND

-
2 * Potenzial Hhenentwicklung
o © fir Nachverdichtung 1, Priaritat
...... ¢ ° o for Nachverdichtung 2. Priorl
' L Y (D b iifung natwendig)
@ htung
& Fokus Freiraum-Qualifizierung
‘ 1 IV Geschossigkeit
sehbarer Sanierungsbedarf

(Da
! Kein rechtskr&ftiger Bebauungsplan

ngrundlage Ortsbegehung)

Quellevlll'lngens:hmnl ngenvirtualctymap.de

Schragluftbild
BEVOLKERUNGSPROFIL (2011-2021) RAHMENBEDINGUNGEN
Entwicklung Wohnbevilkerung « Stadtebauliche Struktur und  Innenstadtnahes Wohngebiet zwischen
Elnbindung Schienen und EFH-Babauung
Zunehmend (+10%)
= Charakteristika und Zellenbau aus der Vorkriegszelt mit
Durchschnittsalter und Entwicklung i kebeir ;’izuu;g:: 2 ;::'::::m e ‘n‘ P
" n *Vorderer rg' an Flachenpotenziale | Ausschmitt
42 Jahre, Jonger werdend Planungsracht 1966/2005
Wanderungsbewegung * Flurstocke Bauland 63 (A) 31(B)
« Durchgehend Woh gewinnung CHANCEN-RISIKO-BEWERTUNG 37
:‘:zharh\:l:rfzvega :IS?J‘ZIUE”&. ss:::iznde » FlachengroBe Flurstocke 8ha(A) 3ha(B) im Dachausbau ohne Veranderung des v; u% c
egzligen: Vg hw. Stadthildes méglich (Norden) S-E» gﬁ's -
Wanderungsdynamik . e:nteilzusammelghhngende 3. 35% der ca. 20% der « Definition eines durchgehenden Gebiets- ot ¥E3 =
gentOmerstrukturen % X charakters im siidlichen Teil von IV+D durch
(Genossenschaft, Gesallschaft) Flache (A) Flache () Erhdhung der Regelgeschossigkeit von 111 Stadtbild und Quartiersidentitat -
auf IV (Suchraum) Nachbarschaft und soziale Mischung
« Gestaltung Stadtteileingang im Norden -
= = Erhalt und Qualifizierung der vorhandenen Wohnumfeld und Freiraum
LAGEBEZOGENE EIGNUNG IN BEZUG ZUR ZUSATZLICHEN WOHNRAUMGEWINNUNG E'h l l:ielen et bezog Nachhaltigkeit und Okologie -
rholungsorte
= Erreichbarkeftwichtiger Ziele per Ful und Rad . Gesamtbewertung -
* Qualitat der OPNV Anbindung U] 3 Haltestellen am Gebietsrand, 10-min-Takt
NACHVERDICHTUNGSTYPEN THEORETISCH MAX. WOHNEINHEITEN
= Kinderbetreuung/ Bildungseinrichtungen . Kiga St. Michael; Bickebergschule
» Nahversorgungsqualitat 1 Discounter l ' [~ l P ' ot it
L1 Q ] <100 WE 100-200 »200WE
= Naherholung im Gronen . Spitatwald
= Offentliche Spiel- und Sportflachen . Spiek und Bolzplatz Alemannenstraie
Die Typologie der 50er jahre wurde in Teilen bereits stark dberformt. Punktuelle Eingriffe im Betrachtung bieten
Gesamtbewertung [0 die Maglichkeit neuen Wohnraum zu schaffen und die stidtebauliche Situation zu verb (Flachen 1. Prioritat).
hoch  mittel  gering Insbesondere der Ausbau des Daches bietet eine langfristige Moglichkeit zur modi Schaffung von Woh
s Pesch Partner Architektur Stadtplanung 13 6

Steckbriefe fur jedes Quartier
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Vertiefung Betrachtungsraume fur Stufe 2 (Stadtebauliche Konzeption)
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Erkenntnisse aus Dialogprozess
Wohnungsbaugesellschaften und
Besuch der Staatssekretarin Frau Lindlohr, MdL




5023 Forderzeitraum ,Flachen gewinnen durch Innenentwicklung® :
I
|
|

I Februar Marz April Mai Juni

I 02.03.2023

Stufe 2: Umsetzungsstudie Nachverdichtung fur exemplarische Wohnsiedlung / Stadtebauliche Finalisierung
Testentwdrfe Erlauterungsbericht

| 09022023 Erarbeitung Testentwife 2505203 |

1. Gesprach i

2. Gesprach mit

Baugesellschaften BM Hr. Buhrer und Baugesellschaften

Dialogprozess



Nachverdichtung als gesamtstrategischer Entwicklungsansatz

Bestand
Kommunaler Wohnungsbestand
. . Ergdnzungsbauten
Preiswerter Mietwohnungsbestand Nachverdichtungs-
Nachbarschaft . Neubau
Baukultur potenzial
Sicherung Quartiersidentitat
QUARTIER
Warmenetze Nahversorgung
Graue Energie Soziale Infrastruktur
Ressourcen Wohnumfeld
CO2-Emission Gebdudesektor Stellplatze
Flacheneinsparung Grinrdaume

Klimaresilienz und Biodiversitat

Vorbereitung Dialogprozess




Aktuelle Herausforderungen bei der Bestandsentwicklung

Ebene der Wohnungshaugesellschaften/-genossenschaften
* Finanzierung der BaumaBnahmen bei Erhalt des Mietpreisniveaus

= Kosten fir die Herstellung von Stellplatzen (Tiefgaragen unrentabel)
= Finanzierung Barrierefreiheit

Erkenntnisgewinn aus dem Dialogprozess




Aktuelle Herausforderungen bei der Bestandsentwicklung

Kommunale Ebene

= Akquirierung von Mitteln fur die Forderung zur Wohnraumschaffung im Bestand

= Mittel und personelle Ressourcen fur Beratung und Unterstutzung von Umbauvorhaben

= Prufung und Anpassung sozialer Infrastrukturen (Kindergarten/Kita, Schulplatze, Spielplatze, Griinanlagen)
= Prufung und Anpassung der Energieversorgung — Ausbau kommunaler Warmenetze

= Ausbau der aktiven Mobilitat und einen attraktiven offentlichen Raum schaffen (Fu3- und
Radwegeverbindungen)

= Kooperation mit Verkehrsbetrieben zu Priifung und Ausbau des OPNV (Taktung, Linienfiihrung, Haltestellen)

= Kooperation und Ausbau von alternativen Stellplatzangeboten und Erarbeitung quartiersbezogenen
Stellplatzkonzepte (u. a. Quartiersgarage und Mobilitatshub)

= Koordination von alternativen Mobilitatsangeboten (u. a. Car-Sharing)

Erkenntnisgewinn aus dem Dialogprozess Badmmberg

MINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND WOHNEN



Erkenntnisgewinn aus dem Dialogprozess

Private Akteur:innen bedurfen der Unterstutzung bei
der Wohnraumschaffung auf Kommunaler Ebene,
Landes- und Bundesebene.

Finanzielle Unterstutzung

= Anpassung der Forderlandschaft in Richtung
Bestandserhalt mit Fokus auf 50er/60er/70er

= Prufen inwieweit die Wohnraumschaffung im
Bestand in den Sanierungsmafllnahmen des
besonderen Stadtebaurechts verankert
werden konnte; Fokus 50er/60er/70er-
Gebaudebestand

Baden-Wiirttemberg

MINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND WOHNEN




Private Akteur:innen bedurfen der Unterstutzung bei
der Wohnraumschaffung auf Kommunaler Ebene,
Landes- und Bundesebene.

Auf Umbau im Bestand abgestimmtes
Bauordnungsrecht

= Barrierefreiheit - kurzliche Anpassungen

= Abstandsflachen = kurzliche Anpassungen
= Stellplatze = kurzliche Anpassungen

= (Gebaudeklasse und Brandschutz

= \Warmeschutz/energetische Sanierung

Erkenntnisgewinn aus dem Dialogprozess

Baden-Wiirttemberg
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Ergebnisse Stufe 2
Umsetzungsstudie Nachverdichtung im Stadtquartier
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Betrachtungsraum | Lage Steppach West und weitere Quartiere

Baden-Wiirttemberg
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Potenzial Héhenentwicklung
Potenzialflache fuir Nachverdichtung 1. Prioritat
Potenzialflache fir Nachverdichtung 2. Prioritat
(Detaillierte Priifung notwendig)

B trfolgte Nachverdichtung

IV Geschossigkeit
[ Absehbarer Sanierungsbedarf
(Datengrundlage Ortsbegehung)
.1 Eigentumsverhéltnisse
(vereinfachte Darstellung)

SCHULE

Plan Flachenpotenziale | Ausschnitt Steppach-West

Ruckblick | Bestandsaufnahme Steckbrief

CHANCEN-RISIKO-BEWERTUNG = {:-ng;),
5= 22z &
Stadtbild und Quartiersidentitat -
Nachbarschaft und soziale Mischung -
Wohnumfeld und Freiraum -
Nachhaltigkeit und Okologie
Gesamtbewertung

NACHVERDICHTUNGSTYPEN

ZUSATZLICHE WOHNEINHEITEN

=4

<100 WE 100-200 »>200WE

FAZIT ENTWICKLUNGSOPTIONEN

Durch die Nachverdichtungen der letzten Jahre ist im
Gebiet eine hohe Dynamik spurbar. Teilbereiche sind
bereits stark verdichtet. Die weitere bauliche
Verdichtung bedarf eines besonders behutsamen
Vorgehens. Bauliche punktuelle und gesteuerte
Eingriffe konnen das Stadtbild wieder
zusammenfiigen und ein Beispiel setzen.
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Luftbild | Bestandssituation

BadenWﬁrttmberg
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Qualifizierung
Bestandsgebaude und
Erganzung eines weiteren
Hochpunktes mit neuen
Wohntypologien

£

Optionale Erganzung der
Reihenhauser entlang des
Falkenrings

=

Nachverdichtungsstudie
aktuell: Entwicklung eines

neuen Quartier, Erganzung

Wohntypologien

Optionale Erganzung der
Reihenhauser entlang des
Falkenrings; Neuordnung
Flurstiicke

Erhalt Erdgeschoss und
Prufung Aufstockung

| Bauliche Erganzung und
<1 Dachausbau; Bildung von
<~ Nachbarschaftshofen

Wohnen / Priifung Neubau 2

Stadtebauliche Erganzung
des Quartierszentrum;
Aufwertung Quartiersplatz
und Vergrolerungsoption
d. Erdgeschossnutzungen;

NS




Bildung Nachbarschaftshof
mit geschutzten
gemeinschaftlich genutzten
bzw. tws privaten
Freiraumen

Umsetzung
Klimaanpassungs-
malinahmen durch
Ausbildung versickerungs-
fahiger Untergrinde / i
Verschattung Straenraum |/

ENTWURF Stadtebauliches Konzept | Freiraum und Klima

Qualifizierung der
Grunflachen und Aufwertung

| der Nachbarschaftshofe mit

geschutzten
gemeinschaftlich genutzten
bzw. tws privaten
Freiraumen

| Beachtung der

Durchlassigkeit der neuen

TS Bebauung fiir

Luftstromungen von den
benachbarten Grunflachen

| und den Hangen




Unterbringung von
Parkraum in Mobilitat-
HUBs in der Umgebung

Parken unter Baumen:;
Erhalt oberirdisches
Bestandsparken

Optional Umsetzung

Tiefgarage im Neubau

Unterbringung von
Parkraum in Mobilitat-
HUBs in der Umgebung




Legende Entwurf e 9 22,000
D Potentieller Neubau 7 : L . L ] !
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=y ‘ | { @ ijf Theoretisch zusatzliche Geschossflache

Potentieller Abriss

______ T\ Falkenring

[‘:‘; Eigentumsverhaltnisse
(vereinfachte Darstellung)

Parkierungsfléachen

T £ = B ; 200 WE

Theoretisch zusatzliche Wohneinheiten
(durchschn. Wohnflache 91 m?)
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SRR | I 1 I Stellplatze in Quartiersgaragen
o Quartiersmitte -
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@ Parken unter Baumen
i “’ Mo, iy
@ Option Tiefgarage . "v(”“/ub
| : Quartiersgarage

L weiter siidlich
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ENTWURF Stadtebauliches Konzept | Lageplan

Baden-Wiirttemberg
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Betrachtungsraum | Lage Rieten und weitere Quartiere Badenmmbﬂg
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Potenzial Héhenentwicklung CHANCEN-RISIKO-BEWERTUNG
Potenzialflache fir Nachverdichtung 1. Prioritat

Potenzialflache fiir Nachverdichtung 2. Prioritat
(Detaillierte Priifung notwendig)

wesentlichen

Auswirkungen

—
--...__‘L
GJG',
o=
=
o=
=9
[}

keine
Risiko

Fokus Freiraum-Qualifizierung Stadtbild und Quartiersidentitat [ ]
o Nachbarschaft und soziale Mischung -
IV Geschossigkeit .
[ Absehbarer Sanierungsbedarf Wohnumfeld und Freiraum -
(Datengrundlage Ortsbegehung) Nachhaltigkeit und Okologie
Eigentumsverhdlinisse Gesamtbewertung -

(vereinfachte Darstellung)

NACHVERDICHTUNGSTYPEN

ZUSATZLICHE WOHNEINHEITEN

=

<100 WE 100-200 »200WE

FAZIT ENTWICKLUNGSOPTIONEN

Die heutige Struktur, die durch Stellung der Gebaude
Nachbarschaften definiert und Freirdume gliedert, kann
durch Aufstockungen und bauliche Ergénzung an den
Quartierseingangen gestarkt werden. Das kleine
Zentrum ist eine besondere Qualitat, die erhalten und
durch bauliche Veranderungen (Hohenentwicklung)

Plan Flachenpotenziale | Ausschnitt Rieten ~ unterstiitzt werden konnte.
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Ruckblick | Bestandsaufnahme Steckbrief

Baden- Wurttemberg
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Baden-Wiirttemberg

ISTERIU

Luftbild | Bestandssituation

M FUR LANDESENTWICKLUNG UND WOHNEN
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i

Bauliche Erganzung und
Dachausbau; Auflockerung
des Hohenbildes im
Inneren; Bildung von
Nachbarschaftshofen

e

w

Optimierung der Flachen-
ressourcen und Ergéanzung [
des markanten Hochpunkt-

Trios durch Neubauten |

Ausbildung einer
pragnanten Raumkante an
der Ecke Rietenstrale /

~ | GluckstraRe

Aufwertung
Quartierseingang
Hirzwaldweg durch
Ausbildung Zentrum mit
kleinem Quartiersplatz und
opt. offentlichen EG-
Nutzungen (Soziale

| Angebote, Arzte,

Coworking, ...)




) ey
Ausbildung Wohnhofe und -
Aufwertung der offentlichen
und privaten Freiraum- )
bereiche ;

"ﬂ

Gezielte Qualifizierung
ausgewahlter Freibereiche
als Klimaausgleichsflache

Erweiterung des
Spielplatzes

ENTWURF Stadtebauliches Konzept | Freiraum und Klima

Umsetzung
Klimaanpassungs-
malinahmen durch
Ausbildung versickerungs-
fahiger Untergrinde /
Verschattung StralRenraum

"| Gestaltung Quartiersmitte

mit verschiedenen
Freiraumnutzungen




Unterbringung von
Stellplatzen und

erganzenden Nutzungen in
Mobilitats-HUB am

Quartiersrand

Parken unter Baumen:
Erhalt oberirdisches
Bestandsparken

Unterbringung von

| Stellplatzen und

erganzenden Nutzungen in
Mobilitats-HUB am
Quartiersrand

Parken unter Baumen;
Erhalt oberirdisches
Bestandsparken




A \\ XD

Legende Entwurf X8 KD &S XK SO / | A\ - E
2o IO N7 ¥, Y / WS - 27.000 m?
D Potentieller Neubau A% s Y N oV 9 K O T\

2 Theoretisch zusatzliche Geschossflache

Potentieller Abriss

D Eigentumsverhéltnisse
(vereinfachte Darstellung)

Parkierungsfldchen ; ; ‘ s\ 290 WE
3 :—; A /

A ¥ Theoretisch zusatzliche Wohneinheiten

(durchschn. Wohnflache 91 m?)

Parkierungsflachen Bestand

Wichtige Wegeverbindungen

@
BegleitmalRnahmen
@ ulifizierung Griinraum @ ~300 Stpl.
Nz Stellplatze in Quartiersgaragen
o Quartiersmitte o,
@ wobility Hub
@ rarken unter Baumen e
@ Option Tiefgarage
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ENTWURF Stadtebauliches Konzept | Lageplan 285
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Gesamtstadtische Strategien zur Nachverdichtung
Ubertragbarkeit

Baden-Wiirttemberg
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Aufstockungen von
Bestandszeilen der 50/60er

Erhalt des typischen
Satteldachs und Zulassung
von Flachdachern mit
gestalterischem Konzept
moglich

Gesamtstadtische Strategien

Aufstockungen von
Bestandszeilen der 70er

Auflockerung ,monotoner”
Raumkanten und
Herstellung Proportionalitat

Erganzung von Neubauten
an Bestandszeilen

Chance zur Durchmischung der
Quartiere / Integration neuer
Wohntypologien / Strukturierung
und Qualifizierung privater /
halboffentlicher Freiraume

Baden-Wiirttemberg

MINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND WOHNEN



Aufstockung und bauliche
Erganzung von Hochpunkten

Chance Hochpunkte als pragende
Elemente durch bauliche
Erganzungen unterstreichen /
unter Berucksichtigung der
Abstandsflachen

Gesamtstadtische Strategien

Umgang mit untergenutzten
Flachen/Stellplatzflachen

Chance flr bauliche Entwicklung / fur
gemeinschaftlich genutzte
Quartiersgaragen / Umsetzung von
KlimaanpassungsmafRnahmen

S A0
Baden-Wiirttemberg
ICH /G UND WOHI

MINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UNI INEN
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Starkung Quartiersmitte durch
Neubauten / Aufstockung

Chance zur Anreicherung neuer
moderner Handelsbereiche und
neuer Wohntypologien / Aufwertung
des offentlichen Raums

Gesamtstadtische Strategien

Starkung Quartiers-
eingangssituationen

Erganzung bzw. Vervollstandigung
stadtebaulicher Strukturen

S A0
Baden-Wiirttemberg
ICH /G UND WOHI

MINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UNI INEN
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Wie geht es weiter?




Ziele der Nachverdichtung

I Schaffung von Wohneinheiten im Innenbereich

I Bauliche Entwicklungen im Quartierskontext

| Bestandserhalt vor Abriss unterstutzen

Vorgehen Verwaltung




Welche Quartiere der 50er/60er/70er sind im Fokus des weiteren Vorgehens?

Geg'el;[e mit —— z.B. Auffallend viele Bauantrage /
Quartiere der Oner Neubauten / Sanierungsvorhaben

50er/60er/70er Dynamik

Riemen)

Regelmafige Gesprache zwischen
) Eigentimer:innen und Arbeitsgruppe
Stadtplanungsamt

Grundlage Steckbriefe aus
— > Gutachten (Ergebnis Stufe 1) und
ggf. Erhebung Verwaltung

Quartierssteckbriefe (Stufe 1)
Gebiete im Fokus




Neue Aufgaben in Bezug auf
Quartiere der 50er/60er/70er

Begleitung von Entwicklungen
in den Quartieren der
50er/60er/70er

\ 4

Prufen, ob Vorhaben/
Entwicklungen den aufgezeigten
Zielen des Gutachtens zur
Wohnraumschaffung entsprechen

)

Beteiligte Akteure

Arbeitsgruppe
Planungsamt

+ Hinweise ,Chance zur
Wohnraumschaffung® aus
den Quartierssteckbriefen
der Stufe 1

/ ‘ Baurechtsamt |

‘ Fachamter |

Integration in die Bauantrags- und
Bauvorhabenkonferenz

Uberblick Baugenehmigungs-
verfahren und baurechtliche
Beurteilung/Genehmigung 5

Nach Bedarf: Fachliche
Einordnung der Vorhaben



=p JA

Vorhaben entspricht . Ggf. Einleitung
Entwicklungsoptionen Steckbrief ' Baugenehmigungsverfahren

Vorschlag zum Vorgehen



=P NEIN SofortmaRnahme

Wann?
 Fortgeschrittener Stand im Planungsprozess
 Erster Anknupfungspunkt bei baulichen Entwicklungen

Vorhaben entspricht nicht
Entwicklungsoptionen Steckbrief

Beteiligte Akteure

Gesprache mit den
Vorhabentragern fiihren
und
Veranderungsoptionen Hinweise ,Chance zur

zur Wohnraumschaffung Wohnraumschaffung" aus
einbringen Quartierssteckbriefe (Stufe 1)

und Strategien (Stufe 2)

Arbeitsgruppe
Planungsamt

Eigentlumer:innen /
Vorhabentrager

| —

Vorschlag zum Vorgehen




=P NEIN Umfassende strategische Quartiersentwicklungsplanung

Wann?
 Nicht ausreichend erfiillte Entwicklungspotenziale entsprechend Gutachten
 Planungsbedarf weiterer Fachbereiche / in raumlicher Umgebung

Vorhaben entspricht nicht
Entwicklungsoptionen Steckbrief

Beteiligte Akteure

Erstellung eines ‘ Arbeitsgruppe Planungsamt | + ‘ Gemeinderat
mtegrlgrten .Konzepts Hinweise aus Quartierssteckbriefe Erganzend: Beschluss von formellen
unter Einbeziehung der (Stufe 1) und Strategien (Stufe 2) planungsrechtlichen Instrumenten (z.B.

Umgebung und allen Sanierungsgebiet, VU, B-Plan Anderung)

planerischen Belangen

+ ‘ Fachamter - Dialog intern | ‘ Dialog extern |
(z.B. Machbarkeitsstudie, W | Eigentimer:nnen
; « Warmeplanung ° :
Q;;:::Ljﬁ;;eeﬁt’ - Mobilitatsplanungen » Offentlichkeit
« Soziale Infrastrukturplanungen - TOBs
Rahmenplan, ...) * Freiraumplanungen *
« Klimaplanung

Vorschlag zum Vorgehen
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!

© Copyright Pesch Partner Architektur Stadtplanung GmbH, 2023

Der Inhalt der Prasentation ist urheberrechtlich geschutzt. Jede Verwertung, Weitergabe oder Verwendung,
auch in Teilen, ohne Zustimmung ist unzulassig. Die Inhalte dieser Prasentation sind vertraulich zu
behandeln. Die Weitergabe von Informationen und Inhalten an Dritte ist unzulassig.
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