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C Leitplane
C.1 Wohnen
C.1.1 Einleitung

FUr die Entwicklung der Wohnbauflachen ist die
Analyse der Bevolkerungsentwicklung und der wirt-
schaftlichen Entwicklung von besonderer Bedeu-
tung. Diese beiden Parameter bestimmen in erster
Linie den Bedarf an neuen Wohnbauflachen. Um-
gekehrt beeinflusst aber auch das Bauflachen- und
Wohnungsangebot die Bevolkerungsentwicklung.
Hier besteht eine Wechselwirkung, die besonders
deutlich wird, betrachtet man die Bevolkerungsent-
wicklung im Verwaltungsraum von 1975 bis 2004.

Die Uberdurchschnittlichen Bevdlkerungszuwachse
in den Umlandgemeinden verdeutlichen, dass tber
die Ausweisung von Baugebieten fr Gberwiegend
Einfamilienh&user ein Bedarf gedeckt werden konn-
te, der zu einer starken Zuwanderung in die Um-
landgemeinden gefuhrt hat. Im Gegensatz zu den
Umlandgemeinden ging die Stadt Biberach gerade
Anfang der 80er Jahre einen ganz anderen Weg.
Es wurden quantitativ bezogen auf die Einwoh-
nerzahl nur wenig Angebote an Wohnbauflachen
gemacht. Mit dem Wohngebiet ,,Sandberg* wurde
jedoch ein Wohngebiet von hoher stadtebaulicher
und architektonischer Qualitat entwickelt. Aller-
dings war hier der vorherrschende Haustyp nicht
das freistehende Einfamilienhaus sondern verdich-
tete Bauformen wie Reihen-, Doppel- und Mehr-
familienh&user.

Auf diese Entwicklung wurde Mitte der 90er Jahre
mit der Ausweisung von locker bebauten Wohnge-
bieten, d. h. tGberwiegend flr Einzel- und Doppel-
h&user, reagiert. Es sollte auch fur diese vorhandene
Nachfrage ein Angebot geschaffen werden.

Auch in Zukunft wird es darauf ankommen, die
zugewanderten Einwohner Uber ein differenziertes
Wohnungsangebot an die Stadt zu binden.

Um das jeweils aktuelle Wohnbauflachenangebot
zu erfassen sowie die mittelfristige Angebotsent-
wicklung und zu erwartende Bedarfe zu beschrei-
ben, wurde im Jahr 2000 der erste Wohnbaulandbe-

richt fir Biberach erarbeitet. Dieser soll regelmafig
alle zwei Jahre aktualisiert werden, um zu einer kon-
tinuierlichen Beobachtung und Dokumentation des
Wohnbauflachenangebotes zu kommen. Auf Basis
dieser Informationen lassen sich Korrekturen an der
bisherigen Vorgehensweise vornehmen bzw. neue
Aktionsschwerpunkte definieren. Als Teilaspekt der
gesamtstadtischen Entwicklung wird der Wohnbau-
landbericht in das vorliegende Stadtentwicklungs-
konzept integriert. Grundlage der Betrachtung sind
Wohnbauflachen, die in der aktuellen Fassung der
FNP-Fortschreibung ausgewiesen sind.

Der Wohnbaulandbericht ist ein wichtiger Bestand-
teil der Stadtentwicklungsplanung, da er folgende
Aufgaben erfulit:

= Er liefert die Grundlage fur die Anmeldungen
zur mittelfristigen Finanzplanung zum Haus-
haltsplan des jeweiligen Folgejahres.

e Er dient als Zeitrahmen fUr die Koordinierung
der stadtebaulichen Planungen im Stadtpla-
nungsamt und der TiefbaumalRnahmen im Tief-
bauamt.

e Er stellt Bedarfszahlen fir notwendige Infra-
strukturmalnahmen, wie z. B. Kindergarten und
Schulen, zur Verfligung.

Hinweis: Das Wohnbaulandprogramm arbeitet bei
der Ermittlung zukinftiger Einwohnerzahlen mit
Durchschnittswerten, d. h. es werden je Wohnein-
heit (WE) zwei Einwohner (EW) gerechnet

Dabei wird die methodische Vorgehensweise, die

dem Wohnbauflachenprogramm 2000 und 2002 zu

Grunde lag, beibehalten:

= Einschatzung des aktuellen Wohnbauflachen-
bedarfs (Beriicksichtigung allgemeiner Entwick-
lungsfaktoren wie natirliche Bevolkerungs-
entwicklung, Wohnungsbelegung, etc. sowie
aktueller oder konkret zu erwartender Verande-
rungen beim lokalen Arbeitsplatzangebot und
daraus resultierender Zuwanderungen)

= Verifizierung der ermittelten Bedarfe unter Ein-
beziehung weiterer Prognosen ftr Biberach und
Baden-Wirttemberg

« Bestandsaufnahme der aktuell vorhandenen
Wohnbauflachenpotenziale differenziert nach
den Bereichen Innenentwicklung und Neuer-
schlieBung
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= Auflisten zukunftiger Wohnbauflachenpotenzi-
ale in Abhéangigkeit ihrer zeitlichen Realisierbar-
keit

e Fixierung eines Wohnbauflachenprogramms
mit Festlegung von Entwicklungsprioritaten
(Zeithorizont) und Verfahrensweisen zur Um-
setzung

e Festlegung von strategischen und inhaltlichen
Zielen

C.1.2 Ermittlung des zukunftigen Wohn-
bauflachenbedarfs

Der Wohnbauflachenbedarf wird maf3geblich durch

folgende Parameter bestimmt:

= Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung (na-
turliche Bevolkerungsentwicklung und Wande-
rungssaldo)

= Prognostizierte Entwicklung der Wohnflache
pro Person (Entwicklung von Haushaltsgrofzen
und Belegungsdichte)

= \Voraussichtliche wirtschaftliche Entwicklung
(mogliche Bevolkerungszuwéachse durch neue
Arbeitsplatze werden durch das Wanderungs-
saldo abgebildet)

Bevdlkerungsentwicklung
Die Bevdlkerungsentwicklung setzt sich aus der
naturlichen Entwicklung (Saldo aus Geburten und
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Bestand |1995 (1996 ([1997 |1998 |1999

Stala 30.862(31.072]30.942|31.183|31.324

Komm.F. |30.617|30.808 | 30.660 | 30.909 | 30.862

2000 [2001 2002 |2003 (2004 |11/2005

31.593 |31.866 [32.077 |32.203 (32.211 |32.270

31.077 [31.352 [31.491 |31.627 (31.621 |31.680

Bevolkerungsentwicklung 1995-2005 (inkl. Wanderungen);
Quellen: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg (Stala);
Kommunale Bevélkerungsfortschreibung (Komm. F)

Sterbefallen) sowie den Ab- und Zuwanderungen
zusammen. Die in der Tabelle wiedergegebene Ent-
wicklung basiert zum einen auf Zahlen des Statis-
tischen Landesamtes Baden-Wulrttemberg (Stala),
zum anderen auf Zahlen der kommunalen Bevolke-
rungsfortschreibung (Komm. F.).

Die Zahlen des StalLa decken sich nicht mit den
Angaben der kommunalen Bevolkerungsfortschrei-
bung. Die Einwohnerzahlen liegen bezogen auf die
Entwicklung von 1995 bis 1998 durchschnittlich um
266 EW und von 1999 bis 2005 um 548 EW unter
den Angaben des Stala. Der Grund hierfur liegt
in der unterschiedlichen Erhebung. Die Daten des
Stala basieren auf der Volkszahlung, die Zahlen der
Komm. F. auf der amtlichen Einwohnermeldedatei.
Welche Daten die Realitat eher abbilden, kann nur
durch eine neue Datenerhebung (Volkszahlung) ge-
klart werden. Die Ursache fur die Verdopplung der

—<—Bev.-Entw. StalLa

—— Komm. Bev.-Fortschreibung

— @ — Prognose StalLa 99

~ ¢ — Prognose Stala 02
Prognose Stala 04

— =¥ - Prognose eigene Berechnung
(Wohnbaulandbericht 2002)

30.000

Bevolkerungsentwicklung 1990-2020; bisherige Entwicklung und Prognosen
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Differenz ab 1999 wird zur Zeit vom Einwohnermel-
deamt recherchiert.

Das verschiedene Erhebungsmethoden und Bevdl-

kerungsvorausrechnungen zu unterschiedlichen Er-

gebnissen fuhren, wird anhand der Grafik deutlich:

e Die Prognose des StalLa bis 2010 aus dem Jahr
1999 (Ausgangsbevolkerung am 31.12.1998)
ging flr die Stadt Biberach von einem sehr ge-
ringen Bevolkerungswachstum von 1,2 % bis
2010 aus (0,1 %/Jahr).

e Die Prognose des Stala bis 2020 aus dem Jahr
2001 (Ausgangsbevolkerung am 31.12.2001;
Stand 7/2004), die auch dem Flachennutzungs-
plan 2020 zu Grunde liegt, errechnete dagegen
eine Bevolkerungszuwachs von 7,4 %, d. h.
0,39 %/Jahr.

= Die Prognose wurde im Jahr 2005 an die ab-
weichende tatsachliche Entwicklung angepasst
(Ausgangsbevolkerung am 31.12.2004; Stand
12/2005) Die Bevolkerungszunahme betragt
daher fUr den kirzeren Zeitraum von 2004 bis
2020 nur noch 5,5 %, d. h. 0,34 %/Jahr.

= \ergleicht man diese Zahlen mit den eigenen
Berechnungen aus dem Wohnbaulandbericht
2002 (Prognosen B/C), so entspricht der Mittel-
wert der beiden Prognosen mit einem vorausge-
sagten Zuwachs von 0,35 %/Jahr bis 2010 ziem-
lich genau der aktuellen Prognose des Stala.

Fazit:

e Prognosen zur Bevolkerungsentwicklung sind
eine wichtige Grundlage fir die Stadtentwick-
lungsplanung, sie zeigen jedoch immer nur
einen Trend auf, der sich in Abhangigkeit von
zahlreichen Parametern verandert.

= Die prognostizierte Entwicklung verlauft genau
entgegen dem bundesweiten Trend des Bevolke-
rungsrickgangs. Langfristig muss jedoch nach
heutigen Erkenntnissen davon ausgegangen
werden, dass auf die Phase des Bevolkerungs-
wachstum eine Zeit der Stagnation und langfris-
tig gesehen des Bevolkerungsriickgangs folgen
wird.

e Es kann daher nicht allein darum gehen, errech-
nete Wohnbauflachenbedarfe zu bedienen. Es
wird in Zukunft immer wichtiger werden, eine
fur Biberach spezifische Strategie fir die lang-

fristige Entwicklung zu erarbeiten (Stichwort
Innenentwicklung).

Haushaltsgrof3en und Belegungsdichte

FUr die Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs
wird einerseits die Bevolkerungsprognose zugrun-
degelegt, andererseits ist der zusatzliche Flachen-
bedarf aus der Verringerung der Belegungsdichte
zu berucksichtigen. Dieser Parameter sagt aus,
wieviel m2 Wohnflache pro Einwohner bendétigt
werden bzw. wieviele Einwohner in einer Wohnung
(Wohneinheit) leben (Belegungsdichte).

Der durchschnittliche Wohnraumbedarf pro
Einwohner steigt weiter. Aktuell liegt die Bele-
gungsdichte laut (Stala) in Biberach bei 2,1 EW/
Wohneinheit (WE). Mittel- bis langfristig ist jedoch
von einem Absinken des Wertes auf unter 2 EW/WE
auszugehen. Bei der Ermittlung des zuktnftigen
Bedarfs werden daher 2 EW/WE zu Grunde gelegt,
sodass ausreichend Flachenreserven berticksichtigt
werden. Auf diese Weise kann dem Bedarf ein an-
gemessenes Angebot gegenubergestellt werden.
(siehe auch Pkt. A.5).

Im Vergleich zu den Umlandgemeinden, wo die
Belegungsdichte durchschnittlich bei 2,5 EW/WE
liegt, ist sie in Biberach mit 2,1 EW/WE deutlich ge-
ringer. Dies hat verschiedene Ursachen: Der Anteil
der Uber 65-jahrigen liegt in Biberach mit 19 % Uber
dem Landesdurchschnitt (17 %) und deutlich tber
dem durchschnittlichen Anteil (14 %) in den Um-
landgemeinden. Zudem leben in Biberach aufgrund
der vorhandenen Bildungseinrichtungen wie z. B.
der Hochschule zahlreiche Studenten. Aus diesen
beiden Bevolkerungsgruppen resultiert ein hoher
Anteil an Ein- und Zweipersonen-Haushalten, was
insgesamt zu der durchschnittlich gesehen, gerin-
gen Belegungsdichte in Biberach fuhrt.

Die Wohnflache pro Kopf steigt seit Kriegsende
kontinuierlich an. Das Institut empirica, Bonn/Ber-
lin, hat in eigenen Berechnungen die bisherige und
zuklnftige Entwicklung beschrieben. Das Wachs-
tum der Wohnflache pro Kopf wird nach diesen
Berechnungen weiter anhalten und ungefahr im
Jahr 2030 eine Sattigung bei ca. 52 m2 pro Kopf er-
reichen. Heute liegen wir bei ca. 42 m2 Wohnflache
pro Kopf. Prognosen zur weiteren Entwicklung sind
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allerdings mit Zurtickhaltung zu betrachten, da die
prognostizierte Entwicklung im Wesentlichen auf
unserem stetig gestiegenen Wohlstand beruht. Vor
dem Hintergrund der aktuellen wirtschaftlichen
Unsicherheit kénnen Zukunftsaussagen hierzu des-
halb nur spekulativ sein.

Wohnbauflachenbedarf

Stand EW 11/2005 (StaLa) 32270 EW

Bevolkerungsentwicklung ~ [549 EW

incl. Wanderungen bis 2010
(+0,34 %/Jahr)

Sinkende Belegungsdichte [1.178 EW

bis 2010 (+0,73 %/Jahr)

fiktiver Einwohnerzuwachs |1.727 EW

bis 2010

Wohnbauflachenbedarf bis 2010

Auf der Basis der aufgezeigten Entwicklungen wird
der Wohnbauflachenbedarf fur die nachsten funf
Jahre, d. h. bis zum Jahr 2010 ermittelt.

Aus dem errechneten fiktiven Einwohnerzu-
wachs lasst sich folgender Wohnungsbedarf bei
2 EW/WE ableiten:

= Bevolkerungssaldo: ~275WE
= Wohnungsbedarf aus Dichteschwund: ~ 589 WE
= Gesamtbedarf bis 2010: ~ 864 WE

Wohnungsbedarf pro Jahr bis 2010 (= 5 Jahre):
173 WE =>ca. 170 WE/Jahr

C.1.3 Wohnbauflachenangebot

Baufertigstellungsstatistik

Inwieweit der errechnete Wohnbauflachenbedarf
auch tatsachlich gedeckt wird, lasst sich anhand
der Bautatigkeit der letzten Jahre ablesen. Die
Bautatigkeitsstatistik des StalLa liefert hierzu dif-
ferenzierte Informationen. Der Verlauf der Baufer-
tigstellungen von Wohnungen und Gebauden stellt
sich tber die Jahre unterschiedlich dar. Wahrend die

20 C.1Wohnen

Zahl der in Biberach fertiggestellten Wohngebaude
im Mittel mit 95 Uber die Jahre relativ stabil blieb,
(+ 20 %) schwankt die Zahl der fertiggestellten
Wohnungen aufgrund externer Faktoren sehr stark.
Vor allem der Zuzug aus dem Osten zu Beginn der
90er Jahre in Kombination mit der damaligen Woh-
nungsbauférderung fihrte zu einem sprunghaften
Anstieg. Ein Effekt, der ebenfalls im Kreis und Land,
wenn auch in abgeschwachter Form festzustellen
ist.

Im Durchschnitt wurden Uber die Dekade (1991-
2001) ca. 230 WE pro Jahr gebaut, mit fallender Ten-
denz. Berucksichtigt man die Spitze im Jahr 1994
nicht, liegt der Durchschnitt bei ca. 200 WE pro Jahr.
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Diese Durchschnittszahl lag nahe dem berechneten
Wohnungsbedarf bis 2007 mit 220 WE pro Jahr.

Betrachtet man allerdings die letzten funf Jahre
(2000-2004), fallt auf, dass durchschnittlich nur
noch knapp 130 Wohnungen pro Jahr fertig-
gestellt wurden. Das bedeutet, es wurden pro Jahr
40 Wohnungen weniger gebaut als der ermittelte
Bedarf mit 170 WE/Jahr erfordert hatte. Die Zahlen
belegen die aktuelle schwierige Nachfragesituation
auf dem Wohnungsmarkt. Obwohl rechnerisch der
Wohnungsbedarf gegeben ist, lassen sich Wohnun-
gen und Hauser von Bautragern zur Zeit nur schwer
vermarkten. Die schwierige Situation im Bauge-
werbe und bei Bautragern spiegeln diese Situation
wieder.

Aufgrund der aktuellen wirtschaftlichen und po-
litischen Situation und der damit verbundenen
Verunsicherung ist eine allgemeine Zuriickhaltung
bei Konsum und Investitionen festzustellen. Die
Realisierung von Wohnwiinschen wird, auch wenn
das Geld da ist, hinaus geschoben. Unter welchen
Voraussetzungen der vorhandene Bedarf wieder
zu einer echten Nachfrage fihrt, ist schwer vor-
auszusagen. Fur Biberach ist aber wichtig, dass die
notwendigen Bauflachen bereitgestellt werden, um
kurzfristig auf gednderte Rahmenbedingungen rea-
gieren zu kdnnen und um Interessenten an Biberach
zu binden.

Mit der Entwicklung des Baugebietes Im Winkel
wurde der Bedarf an freistehenden Einfamilien-
hausern gedeckt, die Grundstticke waren innerhalb
von knapp drei Jahren fast vollstéandig verkauft. Die
Bauplatze im Baugebiet Klotzholzécker sind zwar
auf eine gute Resonanz gestof3en, die Nachfrage ist
im Vergleich zum Baugebiet Winkel aber deutlich
verhaltener. Zunehmend wird aber auch nach alter-
nativen Bauplatzen gefragt. In Zukunft ist es daher
wichtig, neben dem Baugebiet Mozartstralie, dass
im Jahr 2006 in die Vergabe gehen wird, Alternati-
ven anbieten zu kénnen. Dies soll neben einzelnen
Bauliicken im Innenbereich durch die Entwicklung
eines ersten Abschnittes des Baugebietes ,,Talfeld”
erreicht werden. Es sollte auf jeden Fall der prognos-
tizierte Bedarf von ca. 170 WE/Jahr durch entspre-
chende Angebote gedeckt werden kénnen. Dieser
ermittelte Bedarf ist dann kontinuierlich der realen

Entwicklung gegenuiberzustellen und bei Bedarf zu
korrigieren.

Differenziertes Wohnflachenangebot

Neben dem offensichtlichen Wohnbauflachenan-
gebot, das im Zuge der Ausweisung von Neubau-
gebieten geschaffen wird, verbirgt sich hinter dem
zur Zeit vielzitierten, aber nicht neuen, Schlagwort
der Innenentwicklung ein vielfaltiges Angebot an
potenziellen Wohnbauflachen.

Der Entwicklung dieser Flachen kommt im Hinblick
auf eine nachhaltige, ©kologisch ausgerichtete
Stadtentwicklung eine besondere Bedeutung zu.
Die Wiedernutzung von nicht- oder untergenutz-
ten Flachen im Innenbereich vermindert die Inan-
spruchnahme des Freiraums und tréagt gleichzeitig
zu einer Starkung der bestehenden Quartiere bei.
Durch die Nahe der Flachen zu den Hauptversor-
gungsbereichen wird auch dem Ziel ,,Stadt der kur-
zen Wege* Rechnung getragen.

Den Erfolg der permanenten Bemuhungen, Potenzi-
ale in der Innenstadt zu nutzten, zeigen die zur Zeit
aktuellen Projekte ,,GymnasiumstralRe”, ,,Zwinger-
gasse“, ,,Pfluggasse”,,,Biber-Areal” etc.

Insgesamt setzt sich das Wohnflachenangebot wie

folgt zusammen:

e Flachen fr die Innenentwicklung

e Baultcken (Privateigentum)

e Baullcken (stadtisches Eigentum)

e Wohnbauflachen durch Umnutzung bebauter
Bereiche

= Neubaugebiete

Uber diese Angebote hinaus entstehen auch in den
bestehenden Wohnquartieren durch Umnutzung,
Nachverdichtung und Neubelegung neuer Wohn-
raum. Diese Prozesse sind allerdings von zahlrei-
chen Faktoren abhangig und vollziehen sich sehr
langsam. Ein nennenswertes Angebot pro Jahr kann
aus diesen Entwicklungen nicht abgeleitet werden.

Quantifizierung des Angebots

Baullicken (Privateigentum):

Baulticken sind Grundstticke, die planungsrecht-
lich gesichert und fertig erschlossen sind (freie
Grundsticke in Neubaugebieten, die seit 2000
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erschlossen wurden, werden im Wohnbauland-
programm gesondert gefuhrt). Insgesamt ste-
hen in 266 Baulicken/Grundstiicken zur Zeit
ca. 413 WE (ca. 1,5 WE/Grundsttick) zur Verfugung.
Das Aktivierungspotenzial wird allerdings als sehr
gering eingestuft, da vielen Eigentiimern die Bau-
landqualitat ihres Grundstiicks bekannt ist. Die
Flachen werden in vielen Fallen als Alterssicherung
oder fur die Kinder zurlick gehalten.

Zur Aktivierung der Baulticken, bzw. um Uberhaupt
einschatzen zu kdnnen, wie viele Bauliicken tatsach-
lich kurz- bis mittelfristig verfugbar sind, wurde im
Sommer 2005 eine Umfrageaktion durchgefuihrt. Es
wurden insgesamt 155 Eigentimer angeschrieben,
die teilweise auch mehrere Grundstiicke besitzen.
Die Rucklaufquote der Umfrage betrug 61 %. Die
Auswertung dieser Aktion hat zusammengefasst
folgendes ergeben:
= Kurz- bis mittelfristig wollen 8 Eigentimer ihre
Grundstucke selbst bebauen
= und 20 Eigentimer ihre Grundstiicke verkau-
fen.
Unabhangig von der Umfrage kdnnen zuséatzlich 29
Grundstticke von Bautragern und von Privaten kurz-
bis mittelfristig bebaut werden.

Das heil3t, es stehen bezogen auf die nachsten
funf Jahre 57 Grundsticke prinzipiell auf dem
Markt zur Verfigung. Dies ist bezogen auf die
Gesamtzahl von 266 Grundstlicken ein Anteil von
ca. 21,4 %. Optimistisch werden demnach max.
4,3 % der Baullcken als pro Jahr zu aktivierende
Bauliicken in Ansatz gebracht.
Potenzial gesamt:

Potenzial pro Jahr:

ca. 57 WE
ca. 11 WE

Baultcken (stadtisches Eigentum):

Hierbei handelt es sich um stadtische Baugrund-
stiicke in bestandsgebundenen Gebieten, die pla-
nungsrechtlich gesichert und erschlossen sind.
Potenzial gesamt: ca. 15 WE
Potenzial pro Jahr: ca. 3WE

Hinweis: Flachenreserven in erschlossenen Neu-
baugebieten und auf Flachen fir die Innenentwick-
lung werden im Wohnbaulandprogramm 2005/06
gefuhrt.
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Umnutzung bereits bebauter Bereiche (siehe auch
Auflistung, Seite 25):

Hier handelt es sich um Uberwiegend private Fla-
chen, die durch Umnutzung von z. B. Gewerbefla-
chen zu Wohnbauflachen entwickelt werden kon-
nen. In der Vergangenheit wurde auf diese Weise
z. B. das Metzger-Areal realisiert.

Projekte, die zurzeit geplant bzw. realisiert werden:
e Neuordnung Zwingergasse

MFH 14 WE (6 WE frei)
e Neuordnung GymnasiumstralRe

MFH 7 WE (4 WE frei)
= Neuordnung Biber-Areal MFH ca. 25 WE
Potenzial gesamt: MFH 35 WE

Das Projekt Zwingergasse ist bereits fast fertig
gestellt. Hier sind noch 6 Wohnungen frei. Die
Bebauung in der Gymnasiumstral3e wird voraus-
sichtlich im Jahr 2006 und die anvisierte Bebauung
des Biber-Areals voraussichtlich im Jahr 2008 fertig
gestellt. Neben der Neuordnung oder Umnutzung
von bereits bebauten Gebieten bietet die intensive-
re bauliche Nutzung von bisher baulich nur gering
genutzten Flachen eine weitere Mdglichkeit, im
Innenbereich weitere Wohnbauflachen anzubieten.
Die Zahl der mit diesen Nachverdichtungsmaf3nah-
men zu realisierenden Wohneinheiten ist einzelfall-
abhangig und schwer vorauszusagen. Hierfir wer-
den pauschal 5 Wohneinheiten pro Jahr angesetzt.
Daher kann pro Jahr von folgendem Wohnungsan-
gebot ausgegangen werden:
Potenzial gesamt:

Potenzial pro Jahr:

ca. 60 WE
ca.12 WE

Flachen fir die Innenentwicklung:

Innerhalb des bebauten Siedlungsbereiches gibt es
Flachen, die im Hinblick auf eine verstarkte Innen-
entwicklung fir Wohnnutzung herangezogen wer-
den sollen. Da im Voraus schwer abzuschéatzen ist,
zu welchem Zeitpunkt die einzelnen im Plan darge-
stellten Flachen entwickelt werden kénnen, werden
pro Jahr 10 % dieser Flachen in Ansatz gebracht.
Potenzial gesamt: ca. 128 WE
Potenzial pro Jahr: ca. 13WE

Geplante Bauflachen (Neubaugebiete):
Die geplanten Wohnungsangebote in Neubauge-
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bieten sind in dem in Anlage beigefiigten Wohn-
bauflachenprogramm 2005 dargestellt. Das Pro-
gramm differenziert nach Angeboten, die kurz- bis
mittelfristig, d. h. bis zum Jahr 2010, bzw. langfristig
zur Verfugung stehen. Auf Basis des aktuellen Pla-
nungsstandes sind folgende Wohnflachenpotenzia-
le zu erwarten:
e Anzahl der WE in samtlichen geplanten
Wohnbauflachen: ca. 2.905 WE
e Anzahl WE, die bis zum Jahr 2010 geplant sind:
ca. 752 WE
e davon durchschnittlich pro Jahr: ca. 150 WE
Fazit:
Die Grafik stellt den berechneten Wohnungsbedarf
bis 2010 im Verhaltnis zu den vorhandenen und
geplanten Wohnbauflachenpotenzialen dar (bzw.
die Anzahl moéglicher Wohneinheiten in diesen Fl&-
chen).

Anzahl WE

2008 2007 2008 2009 2010
Jahr

268 Wohnungsangebot
insgesamt pro Jahr

[ Wohnungsangebot in
Neubaugebieten pro Jahr

=—=3Wohnungsangebot
Innenentwicklung pro Jahr

e "Wohnungsbedarf pro Jahr

Bilanzierung Wohnungsbedarf/Wohnungsangebot 2006-2010
(eigene Berechnung)

Die Angabe erfolgt unter der Pramisse, dass der
berechnete Bedarf bis 2010 (insgesamt 864 WE, =>
jahrlich 170 WE), abzuglich des Potenzials der In-
nenentwicklung mit jahrlich ca. 40 WE , pro Jahr mit
ca. 130 WE in Neubaugebieten zu decken ist. Wenn
diese Zahl erreicht wird, ware eine Bedarfsdeckung
zuzuglich der Reserven der Innenentwicklung mog-

lich. Dies setzt aber voraus, dass die entsprechen-
den Bauflachen zum genannten Zeitpunkt zur Ver-
fugung stehen. Die Grafik verdeutlich, dass im Jahr
2006 voraussichtlich ein deutlich héheres Angebot,
als zur Deckung des Bedarfs notig ware, zur Verfi-
gung steht. Verteilt man die in den nachsten flnf
Jahren potenziell verfigbaren Angebote insgesamt,
stehen dem Bedarf von 170 WE/Jahr ca. 186 WE/
Jahr gegentiber. Das bedeutet, bei einer konsequen-
ten Umsetzung des Wohnbauflachenprogramms
kann der berechnete mittelfristige Bedarf gedeckt
werden.

Hinzu kommt, dass die Bemuthungen der letzten
Jahre, ein grol3es Bauplatzangebot speziell fur Ein-
familienh@user bereit zu stellen, Frichte tragt. In
den aktuell verfugbaren Baugebieten stehen noch
frei zu vergebende Bauplatze zur Verfuigung. Inter-
essenten konnen damit sofort Angebote gemacht
werden. Die Vergaberunde des Jahres 2002 zeigte
aber auch, dass preisglnstige Bauplatze in der
Kernstadt sehr stark nachgefragt sind. Hier konnte
das Angebot die Nachfrage nicht decken. Stadtnahe
Baugebiete (wie z. B. ,Mozartstral3e-Ost“) werden in
Zukunft von besonderer Bedeutung sein.

Die Umsetzung des Wohnbauflachenprogramms
ist abhangig vom vorausgehenden Grunderwerb,
so dass das angenommene Wohnungsangebot un-
ter dem Vorbehalt eines moglichen Grunderwerbs
steht.

Ein Beispiel fur diese Abhangigkeit ist das Gebiet
,Talfeld”“. Der Grunderwerb fir den ersten Bau-
abschnitt ist fast abgeschlossen, sodass dieser
Abschnitt wie vorgesehen entwickelt werden kann
und damit bereits ein grof3er Teil (ca. 88 WE/Jahr)
in den nachsten funf Jahren zur Verfiigung steht.
Bezlglich der weiteren Bauabschnitte sind die Er-
werbschancen weniger gunstig und ein maoglicher
Realisierungszeitraum nur schwer einzuschatzen.

Parallel wurde bereits Grunderwerb im Bereich
»,Hauderboschen“ getétigt. Aufgrund der finanzi-
ellen Vorleistungen fur die auflere ErschlieBung
sollte jedoch schwerpunktmafig jeweils ein Gebiet
entwickelt werden.
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- Wohnen in gemischt genutzten Gebieten
(Innenstadt)

- Wohnquartiere

geplante Wohngebiete

Potenziale

® Flachen fiir die Innenentwicklung - Wohnen
(bisher anderweitige Nutzung, teils planungsrechtlich
gesichert)

1| Umstrukturierung bebauter Flachen

Defizite
/W\/\ Hohe Larm- und Schadstoffbelastung
der angrenzenden Wohnnutzung

Legende - Wohnen

C.1.4 Planerische Ziele

Baullicken

Seitens des Stadtplanungsamtes ist der Aufbau
eines kommunalen Flachenmanagements begon-
nen worden. Hierzu werden die bereits erhobenen
privaten und stadtischen Baullicken kontinuierlich
aktualisiert. Von Seiten der Stadt wird den ver-
kaufswilligen Eigentimern aktuell das Angebot
unterbreitet, die Grundstlcke Uber eine stadteige-
ne Internetseite anzubieten. Ziel des Baullickenka-
tasters ist es, auf der Grundlage eines fortlaufend
aktualisierten Datenbestandes Flachenpotenziale
im Innenbereich verstarkt zu aktivieren.

Umnutzung bereits bebauter Bereiche

Die Innenstadterneuerung in der Phase zwischen
1985 und 1995 hat wesentlich dazu beigetragen,
dass Biberach heute eine lebendige und attraktive
Altstadt hat, mit der sich die Bewohner identifi-
zieren. Die noch anstehenden Bereiche flr eine
potenzielle Umstrukturierung zeigen, dass der
Prozess der Innenstadterneuerung auch in Zukunft
aktuell ist. Dabei muss bei einzelnen Bauvorhaben
ein besonderes Augenmerk auf die architektonische
und gestalterische Qualitat gelegt werden, um das
besondere Erscheinungsbild der Biberacher Altstadt
als Potenzial flr Zukunft zu erhalten.

Um dieses Ziel zu erreichen, wurden bislang flr
einzelne Bauvorhaben im Dialog mit den Vorhaben-
tragern Planungsgutachten durchgeflhrt. Dieses
Instrument soll in Zukunft verstarkt zur Sicherung

eines qualitatvollen Stadtebaus und einer ange-
messenen Architektur eingesetzt werden.

FUr folgende innerstadtische und unmittelbar an-
grenzende Bereiche stehen in Zukunft Umstruktu-
rierungsmaflinahmen an.

Entwicklungsziel Wohnnutzung:
Biber Brauerei
WielandstraRe/Mondstralie
Gymnasiumstraf3e

Zwingergasse

AOK Parkplatz
GM-Areal/Neherstral3e
Memelstral3e 4/Rollinstral3e 19/1
FelsengartenstrafRe-Ost

© N O~ PE

Entwicklungsziel sonstige Nutzung (Wohnnutzung
untergeordnet):

9. ehem. DRK-Areal

10. Bahnhofstral3e

11. Ecke Kolpingstral3e/Waldseer Stralie

Neben den Potenzialen, die sich aus den Umstruk-
turierungsgebieten und Flachen fur die Innenent-
wicklung (im Plan mit einem schwarzen Punkt mar-
kiert) zusammensetzen, gibt es Zonen, die fur eine
Wohnnutzung kaum noch geeignet sind. Aufgrund
der kontinuierlich gestiegenen Verkehrsbelastung
der Waldseer-, Kolping-, Felsengarten-, Riedlinger-,
Ulmer- und Memmingerstral3e ist die angrenzende
Wohnnutzung in hohem Malfie durch Larm- und
Schadstoffimmissionen belastet. Entlang der Wald-
seer Stral3e hat diese Entwicklung bereits zu einem
Leerstand zahlreicher Gebaude gefuhrt. Da es sich
um eine wichtige Stadteinfahrt handelt, wird hier
kurz- bis mittelfristig ein planerischer Handlungs-
bedarf gesehen.

Geplante Bauflachen (Neubaugebiete)

Zur Zeit werden die Baugebiete Mozartstralie,
Taubenplatzle, Banat-/Gaisentalstralle  plane-
risch vorbereitet, sodass sie kurzfristig realisiert
werden koénnen. Parallel wird die Entwicklung
des Wohnungsbauschwerpunktes ,,Talfeld*
(Prioritat 1) vorbereitet. Als mittel- bis langfristige
Entwicklungspotenziale sind die Gebiete ,,Hauder-
boschen* (Prioritdat 2) und ,GroRe Winterhalde“
(Prioritat 3) ausgewiesen. Erganzt werden diese
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Schwerpunkte durch einige kleinere Wohnbaufla-
chen, die sich auf die Kernstadt und die Ortsteile
verteilen. Rechnerisch ist der Bedarf fiur das Jahr
2006 Uber die Gebiete Mozartstral3e, Taubenplatz-
le, Gaisental-/Banatstral3e und Im Forsthaus sowie
noch freie stadtische Grundstlicke in den Gebieten
BUhlacker/Osterberg, Weingarthalde und Klotz-
holzacker gedeckt, da hier insgesamt 162 Wohnein-
heiten zur Verfligung stehen werden.

Die Planung des ,,Talfelds* mit einer Flache von ins-
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gesamt 34,6 ha ist daher als mittel- bis langfristige
Entwicklung zu sehen. Uberschlagig kénnen hier in
den nachsten 10 Jahren 865 Wohneinheiten entste-
hen. Die Bedarfsermittlung, die der Ausweisung der
Neubaugebiete zu Grunde liegt, beruht auf Progno-
sen und ist standigen Veranderungen unterworfen.
Deshalb ist bei der Planung des Gebietes eine Ent-
wicklung in Bauabschnitten, die jeweils abgeschlos-
sene Siedlungskorper bilden, erforderlich. In einem
ersten Bauabschnitt kdnnen bis zum Jahr 2010 ca.
350 WE erschlossen werden.

Zielvorgaben bei der Entwicklung neuer Baugebie-

te:
1. Beiden Schwerpunktgebieten ist eine Realisie-
rung in Bauabschnitten notwendig.
2. In den Neubaugebieten sollen unter Beruck-
sichtigung des Mietwohnungsmarktes und
sofern es der Bedarf erfordert Flachen fur den
Geschosswohnungsbau (Miet- oder Eigen-
tumswohnungen) angeboten werden;
3. Stadtebauliche Konzepte mussen in Zukunft so
angelegt sein, dass sie moglichst flexibel sind
und auf sich &ndernde Rahmenbedingungen
angepasst werden kdnnen.
4. Dennoch wird eine hohe stadtebauliche Qua-
litdit angestrebt, um die Identifikation der
Bewohner mit ihrem Wohnquartier zu gewahr-
leisten.
5.  Angebot von unterschiedlich nutzbaren Frei-
und Grunflachen
6. Einer Vielzahl von individuellen Lebenssitua-
tionen miussen entsprechend differenzierte
Wohnangebote gemacht werden. Das heil3t,
es sollen neben den ublichen Wohnformen
sogenannte ,besondere* Typologien verstarkt
realisiert werden. Wir z. B.
= altengerechtes Wohnen in der Gemein-
schaft mit Serviceangeboten

= gemeinschaftliches Wohnen, generationen-
Ubergreifend - Planen und Bauen in einer
Bauherrengemeinschaft

= Wohnen und Arbeiten in einem Gebaude im
Zusammenhang mit telematisch gestitz-
ten Arbeitsangeboten

< diverse Formen des energiesparenden Bau-
ens bzw. der Nutzung regenerativer Energi-
en (Passivhaus, Geothermie, etc.)



Diskutiert werden diese Wohntypen in der Fach-
welt schon lange. Allerdings ist die Realisierung
noch schwierig, da sie auch ein Umdenken auf der
Nachfrageseite voraussetzt. Aufgrund der aktuellen
Entwicklungen wird die Umsetzung solcher Wohn-
formen in Zukunft immer wichtiger werden.

Die Erfahrung zeigt, dass die Realisierung dieser
»besonderen“ Typologien nicht erzwungen werden
kann. Daher beabsichtigt die Stadt Modellprojekte
zu einzelnen Themen zu initiieren. Erst wenn sich
auf dem Markt tatséchlich ein Bedarf entwickelt
hat, besteht fur diese Projekte eine Realisierung-
schance.

Bestehende Wohnquartiere

Neben der ErschlieBung neuer Wohngebiete er-
fordern die demographischen Verdnderungen
starker als bisher die Auseinandersetzung mit den
bestehenden Wohngebieten. Hier kommt es in den
nachsten Jahren darauf an, Entwicklungen zu beob-
achten und, wenn es erforderlich erscheint, flankie-
rend zu begleiten.

Um einzuschéatzen, ob in bestehenden Wohn-

guartieren ein Handlungsbedarf entsteht, ist die

Entwicklung dieser Gebiete bezogen auf folgende

Kriterien zu beobachten:

e Veranderungen in der Zusammensetzung der
Bewohner

e Entwicklung der Altersstruktur

e Baulicher Zustand der Geb&aude

e Qualitat des offentlichen Raums

= Entwicklung von Leerstéanden

= Entwicklung der Belastung durch Verkehrslarm
und Luftschadstoffe

Mit der Betrachtung der demographischen Ent-
wicklung in einzelnen Wohnquartieren ist bereits
begonnen worden. Seitens der Verwaltung wird zur
Zeit kein dringender Handlungsbedarf gesehen. Zu-
mal auf Grund des prognostizierten Bevolkerungs-
wachstum die planerischen Aktivitdten nach wie
vor schwerpunktmaf3ig im Bereich der ErschlieBung
neuer Baugebiete liegen. Mit Blick auf eine Phase
der Stagnation und langfristig gesehen eines Bevol-
kerungsrtickgangs, wird das Thema Umbau und Ent-
wicklung des Bestands an Bedeutung gewinnen.

E STADT BIBERACH—I
Mietwohnungsbau

Die relativ hohe Anzahl von zugezogenen Arbeit-
nehmern (siehe z. B. Boehringer), die teilweise auch
nur befristet in Biberach leben und arbeiten, lasst
einen entsprechenden Bedarf an Mietwohnungen
vermuten. Inwieweit dem Bedarf ein adaquates
Angebot gegenuber steht und wie sich der Miet-
wohnungsmarkt in Biberach entwickelt hat, sollte
in einer Marktanalyse ermittelt werden. Erst dann
kann abgeschatzt werden, ob fur diesen Bereich ein
konkretes Handlungserfordernis besteht.

Es ist zu beobachten, dass zur Zeit kaum Mietwoh-
nungen errichtet werden, da es keine staatlichen
Forderprogramme gibt und die zu erzielende Ren-
dite zu gering ist. Deshalb sollten bei kurzfristig
anstehenden Projekten im Dialog mit potenziellen
Bautragern die Moglichkeiten fur die Realisierung
von Mietwohnungen ausgelotet werden, um das
Mietwohnungsangebot zu starken.

Ziele

Mit der vorliegenden Fortschreibung des Stadt-

entwicklungskonzeptes werden die auf das Thema

Wohnen bezogenen allgemeinen Ziele beibehalten

und erganzt:

7. Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen er-
folgt an Okologisch vertretbaren Standorten.
Die naturraumlichen Gegebenheiten werden
weitestgehend erhalten.

8. Die Entwicklung neuer Wohngebiete soll im
Hinblick auf das Ziel ,,Stadt der kurzen Wege*
schwerpunktmafdig in der Kernstadt erfolgen.
Auf diese Weise soll auch die vorhandene Infra-
struktur ausgelastet werden.
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