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Bad Dirrheim

Wo tédglich neue Krafte wachsen!

Forum Innenentwicklung 22.06.2022

1. BegriBung und Einfihrung (Herr Stein)

Information: Potenziale der Innenentwicklung in der Kernstadt
und in den Stadtteilen: Leerstande, Bauliicken und weitere
Flachen

3. Diskussion: Entwurf zu Leitlinien zur qualitatsvollen
Innenentwicklung

4. Information: Nachsteuern von Planungsrecht:
Gebiete mit Bebauungsplan, unbeplanter Innenbereich

5. FoOrderprogramme:

Information: Aktuelle Ausschreibung Entwicklungsprogramm
Landlicher Raum 2022 und Projekte: Input Herr Stehle

Diskussion: Erganzende kommunale FOrderansatze
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Bad Dirrheim

Wo taglich neue Krafte wachsen!

2. Potenziale der Innenentwicklung —
Impulse fiir Stadtentwicklung

In Umsetzung

Bad Dirrheim Forum Innenentwicklung
22.06.2022



Bad Dirrheim

Wo taglich neue Krafte wachsen!

2. Potenziale der Innenentwicklung

Leerstande

Bebaute Grundstiicke, unbewohnt;
erschlossen bzw. ErschlieBung ist
gesichert.

Wiedernutzung, Sanierung, Umbau
oder Neubau

Ca. 100 Leerstande,
davon ca. 20 in der Kernstadt

Zahlreiche Althofstellen im
Innenbereich mit gréBeren
Grundstiicke, flir die eine
stadtebauliche Betrachtung
relevant ist.
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Bad Dirrheim

Wo taglich neue Krafte wachsen!

2. Potenziale der Innenentwicklung

Klassische Bauliicken

Unbebaute Grundstiicke;
erschlossen bzw. ErschlieBung ist
gesichert.

GrundsticksgroBe und
Grundstiickszuschnitt
ermdglichen eine sinnvolle
Bebauung

ca. 120 Bauliicken,
davon 40 in der Kernstadt

Zudem Hinterliegergrundstiicke,
ErschlieBung zu klaren

Zudem groBere Grundstiicke, fir
die eine stadtebauliche
Betrachtung relevant ist
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Bad Dirrheim

Wo taglich neue Krafte wachsen!

2. Potenziale der Innenentwicklung
Leerstande, Baulucken, weitere Flachen

Leerstehende Gebdude

[ unsicher
B leer
Hinweise

@ GrundstuicksgroRe u./o. Lage

Flachenpotenziale
Bauliicke

Entwicklungsflache

Stand: Mai 2022 6 | FS R



2. Potenziale der Innenentwicklung

Bad Dirrheim

Wo tédglich neue Krafte wachsen!

Leerstande, Baulucken, weitere Flachen

Umfangreiches Potenzial an innerortlichen Flachen fir Wohnzwecke

Klassische Bauluiicken und leerstehende Gebaude
— Anschreiben der EigentimerInnen mit Beratungsangebot Nutzung,

Bebauung, Forderungen

GroBere Grundstiicke und leerstehende Gebaude: Entwicklungs-/
Neuordnungsbereiche

Gezielte und abgestimmte Ansprache, Einbindung Ortsvorsteher

Erarbeiten abgestimmter Entwicklungsuberlegungen gemeinsam mit
Eigentimern, Interessen eruieren und Losungen entwickeln,
Testentwirfe als Diskussionsimpulse

Entwicklung von Quartierskonzepten

Anpassung von Bebauungsplanen und Entwicklung von Zielen flr
unbeplante Innenbereiche, Klarung ErschlieBung, ggf. stadtebauliche
Vertrage

Bad Diirrheim Forum Innenentwicklung 7 ' FS R
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Bad Dirrheim

Wo taglich neue Krafte wachsen!

3. Leitlinien zur qualitatsvollen Innenentwicklung
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Bad Dirrheim

Wo tédglich neue Krafte wachsen!

3. Leitlinien zur qualitatsvollen Innenentwicklung

Ortsbild, Dichte und stadtebauliche Qualitat

» Innenentwicklung starkt das Ortsbild und geht respektvoll mit dem
Bestand um

Freiraume/Griin/Stadtklima

> Innenentwicklung schafft Rdume fur Mensch/Natur und Klima
Energie

» Innenentwicklung setzt Impulse fiir die Energiewende
Wohnen und Soziales

> Innenentwicklung schafft vielfaltige Wohnraumangebote
Verkehr und Mobilitat

> Innenentwicklung ist ein Baustein fur eine nachhaltige Mobilitat;

umweltvertragliche Verkehrsarten und kurze Wege werden befoérdert

Innovation

> Innenentwicklung beftrdert technische, wirtschaftliche und soziale
Innovationen

Bad Dirrheim Forum Innenentwicklung 9
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Bad Dirrheim

Wo tédglich neue Krafte wachsen!

3. Leitlinien zur qualitatsvollen Innenentwicklung

Die Leitlinien ...

beziehen sich auf Innenstadt und Ortskerne, Wohngebiete und
gemischte Gebiete.

sind Grundlage flr konzeptionelle Arbeiten und
Einzelfallentscheidungen.

sind Richtschnur flr informelle Konzepte, formelle Planungen und
Vorhaben von der Quartiersebene bis zu Einzelbauvorhaben
inklusive begleitender Vertrage

sind Grundlage der Bauberatungen

Beurteilung durch die Stadt erfolgt flr den jeweiligen Plan oder das
Bauvorhaben entlang von themenbezogenen Fragestellungen
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Bad Dirrheim

Wo tédglich neue Krafte wachsen!

Ortsbild, Dichte und stadtebauliche Qualitat

- Innenentwicklung starkt das Ortsbild und geht respektvoll mit dem

Bestand um

Das Vorhaben der Innenentwicklung leistet einen Beitrag zu einem attraktiven
und lebendigen Ortsbild.

Das Vorhaben der Innenentwicklung bertcksichtigt die umgebende Bebauung
und deren stadtebauliche und architektonische Qualitat.

e Wie flugt sich das Vorhaben in die vorhandene Bau- und Freiraumstruktur, in die
nahere Umgebung und in das Quartier ein?
(Dachform, Héhenentwicklung, Kubatur, Lage auf dem Grundsttick, Flache und Zahl
der Wohnungen, ...)

e Welche Auswirkungen auf die Nachbarschaft sind zu erwarten?
(Verschattung, Larm, SchlieBung einer Raumkante, ...)

e Wie ist die Erdgeschosszone gestaltet?
(einladend, abweisend, Fenster, Garage, ...)

e Welche Auswirkungen auf das Ortsbild sind zu erwarten?
(positiver Impuls, Vorbildwirkung, Kontinuitat, ...)

Bad Diirrheim Forum Innenentwicklung 11
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Bad Dirrheim

Wo tédglich neue Krafte wachsen!

Freiraume/Grun/Stadtklima

- Innenentwicklung schafft Raume fir Mensch, Natur und Klima

Das Vorhaben der Innenentwicklung leistet einen Beitrag
zur Weiterentwicklung von Freiraumen und stadtischen
Griinstrukturen und tragt zu einem guten Stadtklima bei.

e Welche privaten und offentlichen Aufenthalts- und Spielflachen
werden geschaffen oder aufgewertet? (Lage, Zuganglichkeit und
Nutzbarkeit von Freiflachen, ggf. fur verschiedene Altersgruppen, ...)

e Wie ist der Umgang mit bestehenden Grlnstrukturen? (Erhalt oder
Verlust pragender Baume und Grinflachen, ...)

e Welche Auswirkungen auf die Frischluftversorgung sind zu erwarten?
e Welche Begriinung ist auf dem Dach und an der Fassade vorgesehen?

Bad Diirrheim Forum Innenentwicklung 12
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Bad Dirrheim

Wo tédglich neue Krafte wachsen!

Energie

- Innenentwicklung setzt Impulse fiir die Energiewende

e Welche energetischen Aspekte Uber die gesetzlichen
Vorgaben hinaus sind vorgesehen? (Nutzung regenerativer
Energien, Warmerltckgewinnung, Warmedammung, ...)

e Welche Impulse werden flr das Quartier gesetzt?

(Anschlussmaoglichkeiten weiterer Haushalte bspw. an
BHKW, ...)

Bad Diirrheim Forum Innenentwicklung 13
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Bad Dirrheim

Wo tédglich neue Krafte wachsen!

Wohnen und Soziales

- Innenentwicklung schafft vielfaltige Wohnraumangebote
Das Vorhaben der Innenentwicklung tragt dazu bei, dass zusatzlicher
Wohnraum und vielfaltige und attraktive Wohnmaglichkeiten
entstehen

e In welchem MaB wird zusatzlicher Wohnraum geschaffen?
(Wohnflache und Wohneinheiten vorher und nachher)

e Filr wen ist der neu geschaffene Wohnraum geeignet? (Wohnen
im Alter, preisglinstiges Wohnen, gehobenes Wohnen, Wohnen
far Starterhaushalte, Wohnen flir Familien, barrierearmes und
barrierefreies Wohnen, Generationenwohnen, Vereinbarkeit von
Wohnen und Arbeiten bspw. flr medizinisches und Kurpersonal,

)
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Bad Dirrheim

Wo tédglich neue Krafte wachsen!

Verkehr und Mobilitat

- Innenentwicklung ist ein Baustein fiir eine nachhaltige Mobilitat

e Welche Auswirkungen hat das Vorhaben auf die verkehrliche Situation?
(Parkierungsdruck im Quartier, Leistungsfahigkeit von Strafen und
Knoten, innerdrtliche FuB- und Radverkehrsbeziehungen, ...)

e Wie tragt das Vorhaben dazu bei, Fahrten zu reduzieren oder auf den
Umweltverbund zu verlagern? (integrierte Lage, Sharingangebote, ...)

e Wie wird mit dem ruhenden Verkehr umgegangen? (Qualitat und
Dimensionierung; Tiefgarage, ebenerdige Stellplatze,
Fahrradabstellplatze, Ladestationen, Anpassbarkeit, ...)

Bad Diirrheim Forum Innenentwicklung 15
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Bad Dirrheim

Wo tédglich neue Krafte wachsen!

Innovation

- Innenentwicklung befordert technische, wirtschaftliche und
soziale Innovationen

Welche Baustoffe werden verwendet? (Holz, Recyclingmaterial, ...)

Welche Eigentiimer- und Verfligungsstruktur ist vorgesehen?
(Genossenschaften, Baugruppen, innovative Fondsmodelle, Erbpacht,

)

Wie flexibel ist das Vorhaben konzipiert? (nutzungsneutrale oder
anpassbare Grundrisse, Clusterwohnen, Schaltraume, ...)

Welche Impulse flir aktive Nachbarschaften werden gesetzt?
(Gemeinschaftseinrichtungen, Treffpunkte, Sharingangebote, ...)

Bad Diirrheim Forum Innenentwicklung 16
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Bad Dirrheim

Wo tédglich neue Krafte wachsen!

3. Leitlinien zur qualitatsvollen Innenentwicklung

Diskussion / Fragen
— Fehlen wesentliche Aspekte?
— Ausreichend konkret bzw. ,,scharf* formuliert?

Ortsbild, Dichte und stadtebauliche Qualitat

» Innenentwicklung starkt das Ortsbild und geht respektvoll mit dem
Bestand um

Freiraume/Griin/Stadtklima

» Innenentwicklung schafft Raume flir Mensch/Natur und Klima
Energie

» Innenentwicklung setzt Impulse fiir die Energiewende
Wohnen und Soziales

» Innenentwicklung schafft vielfaltige Wohnraumangebote
Verkehr und Mobilitat

» Innenentwicklung ist ein Baustein fur eine nachhaltige Mobilitat;
umweltvertrégliche Verkehrsarten und kurze Wege werden beférdert

Innovation
» Innenentwicklung beférdert technische, wirtschaftliche und soziale

Innovationen I FS R



Bad Dirrheim

Wo tédglich neue Krafte wachsen!

4. Nachsteuern von Planungsrecht

Gebiete mit Bebauungsplan in der Kernstadt
Auswertung vorhandener
Bebauungsplane

Prafung:

— Festsetzungen
Bebauungsplan:
Nutzungsart, Geschosse,
Gebdaudehohe, GFZ, GRZ,
GrundstilicksgroBe etc.

— Bebauungsmoglichkeiten nach
dem Einfugungsgebot geman
§ 34 BauGB (Art und MaB der
Nutzung, Bauweise, Uberbaute
Grundstiicksflache, Eigenart : (o) ;
der ndheren Umgebung, ...) e i

Bad Diirrheim Forum Innenentwicklung 18
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- . Bad Dirrheim
BEISpleI vorgehen SCh ne"DrUfu ng Wo taglich neue Krafte wachsen!

BP Bauschengasse Hegl, 2007

Bestand:

— Weitgehend wohngepragte Struktur

— -l

— Offene Bauweise

Bebauungsplan:

— MI, WA, WR

— 1l Vollgeschosse

— Offene Bauweise

— Keine Festsetzung zur Zahl WE je
gm oder Gebaude

Bebauungsmaglichkeit:

— Mehrfamilienhaus im

Blockinnenbereich mit Parkierung

Priufen, Klaren:

— Handlungsbedarf zu Zahl WE?

— Wie viel Parkierung im
Blockinnenbereich?

— Punktuell Il ermdglichen?

— Innere Erschliel3ung funktional?

— Ml belassen?

Stadt Bad Durrheim



Bad Dirrheim

Wo taglich neue Krafte wachsen!

4. Nachsteuern von Planungsrecht
Bsp. Lochle I: Beschluss zur frithzeitigen Beteiligung gefasst

Bad Dirrheim Forum Innenentwicklung 20
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Bad Dirrheim

Wo tédglich neue Krafte wachsen!

4. Nachsteuern von Planungsrecht
Unbeplanter Innenbereich Kernstadt und Stadtteile

Einflgungsgebot genligt nicht in allen Fallen flr vertragliche
stadtebauliche Steuerung

§ 34 Abs. 3a BauGB: Abweichung vom Erfordernis des Einfligens
im Einzelfall, wenn die Abweichung

1. einem der nachfolgend genannten Vorhaben dient:
a) ... Handwerk...,

b) der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung eines
zulassigerweise errichteten, Wohnzwecken dienenden
Gebaudes oder

c) der Nutzungsanderung einer zulassigerweise errichteten
baulichen Anlage zu Wohnzwecken,

Von der Erfordernis des Einfugens kann auch in mehreren
vergleichbaren Fallen abgewichen werden ...

Bad Diirrheim Forum Innenentwicklung 21
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Bad Dirrheim

4. NaChSteuern von Planungsrecht Wo téglich neue Kréfte wachsen!
Unbeplanter Innenbereich Kernstadt und Stadtteile

Einflgungsgebot genligt nicht in allen Fallen flr vertragliche
stadtebauliche Steuerung

Ortsteile: groBe landwirtschaftliche Gebaude haufig
mafBstabsbildend

Bad Diirrheim Forum Innenentwicklung 22
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Bad Dirrheim

Wo tédglich neue Krafte wachsen!

4. Nachsteuern von Planungsrecht
Ganzheitliche Innenentwicklung Kernstadt und Stadtteile

- Zusammenfassung
- — Innenentwicklungspotenziale erheben und bewerten
- Baurecht Uberpriifen

— Entwicklungspotenzial vertraglich stimulieren oder beschranken?

' _ Gdf. Detailpriifung (bspw. Nachbarschaft, Verkehr,
~ Immissionen, ErschlieBungsbeitrage) /
q — Entscheidung zur Anpassung des Planungsrechts '[

~_( — Planverfahren, ggf. begleitende Vertrage \\

Ausgewahlte
Potenziale

Bad Diirrheim Forum Innenentwicklung 23
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Bad Dirrheim

Wo taglich neue Krafte wachsen!

5. Forderprogramme

In Bad Durrheim angewandte FOrderprogramme von Land und Bund:
— ELR Entwicklungsprogramm Landlicher Raum in allen Stadtteilen
— Stadtebauforderung, derzeit Sanierungsgebiet Innenstadt 11

— Energetische Sanierung bei Einzelprojekten

— Wiedervermietungspramie (bis 2.000 €), bislang in einem Fall

Bad Dirrheim Forum Innenentwicklung
22.06.2022




Entwicklungsprogramm landlicher Raum (ELR)
Fordermoglichkeiten

ELR Forderbereiche
»,Die vier Standbeine von Strukturentwicklung“

WOHNEN ARBEITEN

Integrierte landliche
Entwicklung

GEMEINSCHAFTS-
GRUNDVERSORGUNG EINRICHTUNGEN
Grafik: RP Freiburg
Bad Diirrheim Forum Innenentwicklung 25
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Wo tédglich neue Krafte wachsen!

ELR Forderungen der letzten
Jahre in Bad Diirrheim:

2017: 7 Projekte
409.000 €
2018: 8 Projekte
924.000 €
2019: 9 Projekte
456.000 €
2020: 4 Projekte
195.000 €
2021: 13 Projekte
610.000 €
2022: 3 Projekte
245.000 €
2023: Bislang 2—-3 Projekte

in Vorbereitung
(Althofstellen)

Rdiger Stehle
Dipl.-Ing (FH) Freier Stadtplaner




Bad Dirrheim

Wo taglich neue Krafte wachsen!

Entwicklungsprogramm landlicher Raum (ELR)
Fordermoglichkeiten

Forderschwerpunkt WOHNEN

Forderkulisse: historischer Ortskern + Gebiete der 60er Jahre in den Ortsteilen

* Regelfordersatz 30 % (35); max. 100.000 € (125.000 €) pro Projekt

» Max. 50.000 € pro Wohnung bei Umnutzungen

* Max. 20.000 € pro Wohnung bei Modernisierung, Aufstockung und Neubau

« Max 5.000 € (bzw. + 5%) Zuschlag je Wohnung fur CO,-Speicherung (Holzbau)

Umnutzung / Mdeisierung / Neubau (Baullickenschluss) / Aufstockung

b, ‘ ' : = }
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Bad Dirrheim

Wo taglich neue Krafte wachsen!

Entwicklungsprogramm landlicher Raum (ELR)
Fordermoglichkeiten

Forderschwerpunkt ARBEITEN (kieine und mittlere Unternehmen bis 100 MA)
«  Verlagerung aus Gemengelage

«  Erweiterung / Neuansiedlung von Unternehmen

« Reaktivierung einer Brache

« Fordersatze 10% - 20% je nach Projektart und UnternehmensgrdBe
«  Hodchstbetrag 200.000 € (bzw. 250.000 € bei Holzbauweise)

aktuelle Gewerbeprojekte

Bad Diirrheim Forum Innenentwicklung 27 gfjdligler S(tEEI)eF er Stadtol
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Bad Dirrheim

Wo taglich neue Krafte wachsen!

Entwicklungsprogramm landlicher Raum (ELR)
Fordermoglichkeiten

Forderschwerpunkt GRUNDVERSORGUNG

Sicherung der wohnortnahen Versorgung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen,
wochentlichen sowie unregelmaBigen aber u.U. dringlich vor Ort zu erbringenden Bedarfs

« Neugriindungen, Ubernahmen, Erweiterungen
» Fordersatze 20% - 35% je nach Projektart und UnternehmensgréBe
» Hochstbetrag 200.000 € (bzw. 250.000 € bei Holzbauweise)

Weitere Beispiele
Backer,

Metzger,
Dorfladen,
Gaststatte,
Zimmerer,
Glaser Schreiner,
Schlosser,
Hebamme,
Arzte,

Bestatter,
Friseur,
Physiopraxis

Bad Dirrheim Forum Innenentwicklung 28 RF]diger Stehle _
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Bad Dirrheim

Wo taglich neue Krafte wachsen!
Entwicklungsprogramm landlicher Raum (ELR)

Fordermoglichkeiten

Forderschwerpunkt GEMEINSCHAFTSEINRICHTUNGEN Fordersatz 40% - 45%
Hdchstbetrag 750.000 € (bzw.
i i 1000.000 € bei Holzbauweise)

weitere Beispiele

Hallen flr kulturelle und soziale
Veranstaltungen,

Birgersale,
Begegnungsstatten,
Birger-Treffs,

Vereinshaus

Mehrzweckhallen

USW.

nicht férderfahig

Kurhduser, Krankenhduser,
Schulen, Sporthallen, Alten- u.
Pflegeheime sowie
Betreuungseinrichtungen

Neubau von Rathausern und
Kindergarten

Sport- u. Feuerwehrnutzung in
Mehrzweckhallen, Blrgerhdusern

Bad Diirrheim Forum Innenentwicklung 29 gfjdligler S(tEEI)eF er Stadtol
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Wo tédglich neue Krafte wachsen!

Entwicklungsprogramm landlicher Raum (ELR)
Fordermoglichkeiten

ZEITSCHIENE

Ausschreibung Jahresprogramm 2023 aktuell erwartet

Antragstellung voraussichtlich bis Ende August 2022
Programmentscheidung Februar 2023
ANSPRECHPARTNER

Markus Stein 07726 666-611 markus.stein@bad-duerrheim.de
Stadtverwaltung

Riidiger Stehle 07424 9608022 info@r-stehle.de
Dipl-Ing. (FH) Freier Stadtplaner
ELR Antragstellungen

Michael Weber 07022 250445 mail@ifsr-institut.de
Bliro IFSR
Bad Diirrheim Forum Innenentwicklung 30 Rudiger Stehle
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5. Forderprogramme

Bad Dirrheim

Wo taglich neue Krafte wachsen!

Recherche bestehender kommunaler Forderprogramme

Fordertatbestande (sehr unterschiedlich, teilw. in

Kombination)

Forderkulisse (teilw. in Kombination)

Abbruch von Gebauden

Erwerb alterer Gebaude

Modernisierung bzw. Sanierung von Gebauden Eorder

Neubau auf Baullicken S5
_ Flachen

Beratungs- und Planungsleistungen gewINNEN

Baumpflanzungen/Griingestaltung o
BEWERBEN!

Innenbereich allgemein

Eingrenzung auf Bereiche (bspw. Stadtteile,
Ortskerne)

Eingrenzung auf Baualter der Gebaude

Bad Dirrheim Forum Innenentwicklung 31 I F S R
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Bad Dirrheim

Wo taglich neue Krafte wachsen!

5. Forderprogramme
Recherche bestehender kommunaler Forderprogramme

Forderhohe

— Meist anteilig an Gesamtkosten (forderfahigen
Kosten). Haufig gedeckelt bei 10.000 — 15.000 €

— Ggf. Kinderzuschlag

Forder-
Berechtigte programm
: . . : : Flachen
— In der Regel Eigentiimer, teilweise Eigennutzer gewINNEN
— Ggf. Einkommensobergrenzen POTENZIALE

JETZT
BEWERBEN!

Weiteres Instrument zur Leerstandsaktivierung:
Anmietungen oder Mietgarantien durch die
Kommunen und Soziale Trager, z.B. fir Haushalte
mit Zugangsproblemen auf dem Wohnungsmarkt,
far Flichtlinge

Bad Dirrheim Forum Innenentwicklung 32
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Bad Dirrheim

Wo taglich neue Krafte wachsen!

5. Forderprogramme
Erste Uberlegungen zu Bad Durrheim

Fordertatbestande und Forderhohe

A. (Erst-)beratung, Begleitung, Antragsstellung ELR
1.000 € pro Forderantrag

B. Abbruch/Baureifmachung nicht erhaltungswerter,

nicht c_)rtsbildpr_égender, __ehem. Foider
landwirtschaftlicher Gebaude programm

0 Flachen
30 %, max. 10.009§ GewINNEN
C. Wohnungsmodernisierung roreNziaLe

30 0/0, Max. 10.000 € _ gzs.%gnszm

D. Umnutzung ehem. landwirtschaftlicher Gebaude
30 %, max. 10.000 €

Insges. max. 20.000 € pro Gesamtvorhaben

Soweit fir MaBnahmen nach Buchst. B.- D. keine
anderweitige Forderung aus oOffentl. Mitteln erfolgt,
mit Ausnahme des Denkmalschutzes

Bad Diirrheim Forum Innenentwicklung 33
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Bad Dirrheim

Wo taglich neue Krafte wachsen!

5. Forderprogramme
Erste Uberlegungen zu Bad Diirrheim

Forderkulisse
— Kernstadt und Stadtteile?

— Eingrenzung auf Baualter, z.B. min. 40 oder 50
Jahre alt?

Forder- a
] programm |
Bergchtl?te Flachen
~ Eigentiimer gewind

POTENZIALE
NUTZEN -
JETZT
BEWERBEN!

Leitlinien der qualitatsvollen Innenentwicklung sind
zu erfillen

Bad Dirrheim Forum Innenentwicklung 34
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