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Tagesordnungspunkt:

Sachverhalt:

Auf der Grundlage der Zusage des Ministeriums flr Landesentwicklung und Wohnen
Baden-Wiirttemberg mit Bescheid vom 01.12.2022 zum 50-prozentigen Zuschuss fur
das Handlungsprogramm Innenentwicklung wurde das Planungsbiiro Reschl Stadtent-
wicklung aus Stuttgart in der &ffentlichen Sitzung des Gemeinderats am 15.02.2023
mit der Erstellung des Handlungsprogramms beauftragt.

Der Inhalt des Handlungsprogramms waren folgende Leistungsbausteinen:

1. Bestandsanalyse moglicher innerortlicher Potentialflachen

2. Analyse der Bebauungsstruktur und Festlegung von Bebauungstypen

3. Bedarfsermittiung der weiteren Wohnbauentwicklung mit Darstellung der
jahrlichen Bedarfe

Erarbeitung von stadtebaulichen Dichtemodellen als Bedarfsermittlung
Erarbeitung von drei Testentwirfen fir ausgewahite Potentialflachen
Festlegung von Handlungsempfehlungen fiir die Aktivierung und Umsetzung

o

Die Bearbeitung dieser Leistungsbausteine fiihrt dazu, dass die Gemeinde Malsch in
Hinblick auf die Forcierung der Innenentwicklung sowohl strategisch als auch in Hin-
blick auf die Umsetzung neue und verbesserte Grundlagen erhalt und eine Aktivierung
bestehender Potentiale noch besser gelingen kann.

Vertreter des Planungsbiiro Reschl Stadtentwicklung aus Stuttgart werden dem Ge-
meinderat und der interessierten Biirgerschaft die Ergebnisse der Analyse und der
erarbeiteten Testentwiirfe zur moglichen Nachverdichtung vorstellen.
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Der Gemeinderat hat hierbei die Gelegenheit zur Erdrterung und zur Kenntnisnahme
der gewonnenen Erkenntnisse und weiteren Vorgehensweise zur Aktivierung bzw.
konkreten Umsetzung der erarbeiteten Potentiale.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat der Gemeinde Malsch nimmt die Ergebnisse des Handlungspro-
gramms Inhenentwicklung zur Kenntnis. Die Verwaltung wird beauftragt die Ergebnisse
zu verdffentlichen.

Als Anlage sind beigefiigt:
] Folgekostenberechnung [] Karten/Folien <] Unterlagen:

Ergebnisprasentation des Handlungsprogramms [nnenentwicklung

Handzeichen Sachbearbeiter: FH , Datum: 11.01.2024
Mitzeichnung durch Amtsleiter: FH /}m{ Datum: 11.01.2024
Handzeichen:

Mitzeichnung durch Rechnungsamt Datum:
Handzeichen:

Mitzeichnung durch Bliro Reschl Stadtentwicklung, Stuttgart Datum: 11.01.2024

Zustimmung durch Blirgermeister Tobias Greuli@»s—?, Datum: 11.01.2024
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Ziele des Programms ,,Flachen gewinnen durch Innenentwicklun
Ziele des P Flach hi t klung”

Das gewachsene Ortsbild einer Gemeinde zu bewahren und
dabei die Gemeinschaft durch eine  ausgewogene
Altersstruktur im  Quartier stdrken, kann durch eine
erfolgreiche Innenentwicklung entstehen und attraktive und
vitale Ortskerne erhalten.

Die bestehenden Geschéafte und Dienstleistungen im Ortskern
werden durch eine erhdhte Frequentierung der Angebote
durch die Anwohner gesichert.

Die fuBlaufige Erreichbarkeit der Infrastruktureinrichtungen
wie Kindergdrten, medizinischer Versorgung und offentlicher
Infrastruktur, wie Rathaus oder Friedhof oder auch der
Lebensmittelversorgung und Gastronomie lassen kurze Wege
und eine kompakte Siedlungsstruktur entstehen, die das
Verkehrsaufkommen reduzieren.

Die Entwicklung im Innenbereich schitzt Natur und
Landschaft -  &kologisch Landschaft  am
Siedlungsrand wird erhalten und muss nicht vorrangig fur die
AuBenentwicklung genutzt werden. Gleichzeitig kommt es zu

wertvolle

Kosteneinsparungen, da  keine neuen  ErschlieBungs-
maBnahmen finanziert werden missen, die langfristig

Unterhaltungskosten erzeugen.

Mit dem Férderprogramm  Flachen gewinnen durch
Innenentwicklung” werden Kommunen im Land gezielt dabei
unterstitzt, ihre Innenentwicklungspotenziale in den Fokus zu
nehmen, um Flachen fir dringend benétigten Wohnraum zu
identifizieren und die jeweiligen Ortsmitten funktional und
gestalterisch aufzuwerten.
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Gezielt kbdnnen die Kommunen mit den Férdermitteln
planerische und konzepticnelle  Grundlagen fur eine
qualitétsvolle und ausgewogene Innenentwicklung erarbeiten.

MNeben dem Einsatz kommunaler Flachenmanager werden
dartiber hinaus auch nicht-investive MaBnahmen eines
kommunalen Flachenmanagements, wie u.a. innovative
Konzepte und stadtebauliche Entwiirfe, unterstitzt.

Ziel ist die Erreichung einer aktiven Innenentwicklung, welche
kompakte Siedlungsmuster mit lebendigen Ortskernen sowie
die Ausbildung von funktionierenden Quartieren férdert.
Weiter kénnen mit Hilfe des Férderprogramm auch
unmittelbar umsetzbare stddtebauliche Entwirfe fur einen
flacheneffizienten Wohnungsbau geférdert werden.

Ein weiteres Ziel des Programmes ist es, bestehende
Leersténde und innerértliche Flachen, wie Baullicken und
Brachflachen, oder cuch Potenziale zur qualitétsvollen
Nachverdichtung zu aktivieren. Gleichzeitig sollen im Rahmen
der Bearbeitung allen relevanten Gruppen die Gelegenheit
gegeben werden, sich Uber den Prozess zu informieren und
inhaltlich an der Erarbeitung von Ideen und MaBnahmen
mitzugestalten.




BEREICHE DER INNENENTWICKLUNG

Drei verschiedene Bereiche:

= Aus Flache wird Ort — Zwischenrdume flillen: Konversion, Liickenschluss, Restflachen

s Jeder Eingriff eine Verbesserung - Das Haus im Kop‘tex‘t weiterbauen: Ersatzneubau, Umbau, Weiternutzung, Aufstockung, Erweiterung
= Den ganzen Ort im Blick - Réume fiir Menschen: Offentliche Rdume, Doppelte Innenentwicklung, Nachhaltige Infrastruktur

VORTEILE

= attraktive und vitale Ortskerne

= kurze Wege und eine kompakte Siedlungsstruktur
= Schutz von Natur und Landschaft

=> Kosteneinsparungen durch Auslastung der
bestehenden Infrastrulctur

P

MNachhaltige
Infrastruktur
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Abbildung 2:
Die Gemeinde Malsch liegt im Rhein-Neckar-Kreis und grenzt
sidlich an den Landkreis Karlsruhe an. Nachbarn sind die
Stadt Rouenberg im Norden, Mihlhousen im Osten, Bad
Schénborn im Stden und 5t. Leon-Rot im Westen. Malsch ist
Teil der wirtschaftlich prosperierenden Metropolregion Rhein-
Neckar.
Die Gemeinde dbernimmt dennoch keine zentralértliche
Funktion und liegt &stlich der Landesentwicklungsachse
Heidelberg-Wiesloch/Walldorf-Bruchsal-Karlsruhe.
Die Bruttoeinwohnerdichte liegt bei 40 Einwohner/ha.
Die Gemeinde befindet sich am FuB des 244m hohen
Letzenbergs. Der Uberwiegende Teil der 677 Hektar fassenden
Gemarkung besteht aus landwirtschaftlichen Flachen (56,4
Prozent) sowie Siedlungs- und Verkehrsflachen (20,5
Prozent). Besonders prégend fir das Landschaftsbild der
Gemeinde sind der bereits erwdhnte Letzenberg und die
Weinanbauflachen.
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Anlass

Mit dem Beschluss des ,Gemeindeentwicklungskonzepts |
Malsch 2035" wurden die inhaltlichen Zielsetzungen far die
Gemeindeentwicklung in Malsch fur die nachsten Jahre
gesetzt und der Offentlichkeit im Sommer 2022 vorgestellt.

Die Aktivierung und Entwicklung von Flachen im Innenbereich

Aus diesem Grund hat sich die Gemeinde Malsch im Sommer
2020 und 2021 far das Programm ,Flachen gewinnen durch
Innenentwicklung” des Ministeriums fir Landesentwicklung
und Wohnen beworben und wurde 2022 aufgenommen.

Die im Programm gesetzten Schwerpunkte lassen sich sehr

hat hierbei eine zentrale Bedeutung fir die weitere
Siedlungsentwicklung, da die Gemeinde nach einem
Bevdlkerungsriickgang in der Vergangenheit zukinftig ein
moderates Wachstum anstrebt, um die Auslastung der
vorhandenen Infrastrukturen zu gewéhrleisten.

gut auf die Zielstellungen und Projekte/Planungen des
Gemeindeentwicklungskonzepts tbertragen (vgl. S. 8) und
finden sich im Methodischen Ansatz dieses Konzepts wieder.

Die fokussierte Innenentwicklung leistet hierbei nicht nur ein
Beitrag in Hinblick auf eine flachensparende Siedlungs-
entwicklung, sondern ist Grundvoraussetzung fir ein gesundes
Wachstum und einen differenzierten Wohnungsmmarkt,
welcher die Realisierung wvon angebots- und preis-
differenzierten Wohnungsbau erméglicht.

Im Handlungsfeld Siedlungsentwicklung | Wohnen formuliert
das Entwicklungskonzept das Ziel, die Innenentwicklung zu
forcieren und bezahlbaren Wohnraum zu schaffen.

Neben der Initiierung und Begleitung von Wohnbauprojekten
im Innenbereich geht es dabei ebenfalls um die Aufwertung
des offentlichen Raums  (Strotegie der .doppelten
Innenentwicklung”).
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ANLASS
STRATEGISCHE ZIELE
* Forcierung der Innenentwicklung
» Bezahlbaren Wohnraum schaffen
PROJEKTE/PLANUNGEN
= Aktiv Innenentwicklungspotenziale nutzen
»  Festplatz weiterentwickeln
* Wohnbaupolitische Grundsdtze entwickeln
und verankern
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METHODISCHER ANSATZ

Strategie
Wohnbau-
entwicklung mit ==
Dichtemodellen o
o =
o -

Aktivierung von bestehenden
Innenentwicklungspotentialen

Handlungsprogramm Innenentwicklung

= Ermittlung der konkreten Wohnraumbedarfe in der Gemeinde Malsch

= Erstellung von verschiedenen Dichtemodellen fur die verschiedenen Quartiersarten - Festlegung von
Zielgruppen, Wohnformen, méglichen neuen Wohnformen und der Dichte die jeweils anzustreben ist

= Entwicklung von drei Testentwiirfen zur Darstellung von Nachverdichtungsmaglichkeiten
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Strategie

Wohnbau-
entwicklung mit o -
Dichtemodellen o i
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Aktivierung von bestehenden
Innenentwicklungspotentialen

ZIEL

—> Verankerung einer nachhaltigen Siedlungs- und Bodenpolitik

—> Aktive Forcierung einer maBvollen und qualitétsvollen Innenentwicklung durch die
Kommune
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STRATEGIE INNENENTWICKLUNG

Ermittlung der Wohnraumbedarfe

Drei Testentwiirfe zur Darstellung von
Nachverdichtungsmaéglichkeiten
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Dichtemodelle fiir die verschiedenen Quartiersarten

Strategie
Wohnbau-
entwicklung mit
Dichtemodellen

STRATEGIE INNENENTWICKLUNG

Zielstellung Gemeindeentwicklungskonzept

STRATEGISCHES ZIEL

Leichtes Wachstum im Trend der letzten 20
Jahre

Far ihre zukGnftige Bevolkerungsentwicklung strebt
die Gemeinde Malsch ein leichtes, aber konti-
nuierliches Wachstum der Bevélkerung an. Die
Entwicklung soll sich dabei, auf Basis von 3.466
Einwohnerinnen und Einwohnern im Jahr 2019, am
langfristigen Trend der letzten 20 Jahre orientieren.
Bis zum Jahr 2035 strebt die Gemeinde daher

einen Bevélkerungszuwachs von drei Prozent auf
ca. 3.570 Einwohnerinnen und Einwohnern an.

PROJEKTE/PLANUNGEN

Jéhrlichen Nettozuzug von 22
Einwohnerinnen und Einwohnern pro Jahr
ermdglichen

Ein seit 2008 anhaltendes Geburtendefizit
sowie ein seit 2017 negativer Wander-
ungssaldo  bedingen, dass fir  den
Bestandserhalt der Einwohnerzahl von 3.466
(31.12.2019) bereits ein jahrlicher Nettozuzug
von 16 Persenen nétig ware.

Um das angestrebte Bevolkerungswachstum
zu erreichen, bendtigt die Gemeinde Malsch
im Durchschnitt einen jdhrlichen Nettozuzug
von 22 Personen. Dies bedeutet bei einer
Belegungsdichte von aktuell 2,1 Perscnen pro
Wohneinheit ca. 10 Wehneinheiten pro Jahr
oder in Flache UGbertragen bei einer
Einwohnerdicht von 40 Einwohnern pro
Hektar ca. 0,5 Hektar.




STRATEGIE INNENENTWICKLUNG

Zielstellung Gemeindeentwicklungskonzept

STRATEGISCHES ZIEL

Bedarfsgerechter, vielfaltiger und
bezahlbarer Wohnraum

Die Gemeinde Malsch setzt sich daher zum Ziel,
Wohnraum und Wohnungsbau gleichermalZen
fur mégliche Neubiirger/innen und den Bedarf
aus der eigenen Bevélkerung zu schaffen. Durch
die private Wohnbautdatigkeit allein kam es in
den wvergangenen Jahrem zu  keinem
Bevélkerungszuwachs. Die Gemeinde Malsch
beabsichtigt daher, neben einem preis- und
angebotsdifferenzierten Wohnungsmarkt,
héhere Belegungsdichten wund vertrdgliche
Bruttowohndichten innerhalb der einzelnen
Wohngebiete zu erreichen. Auch sollen
vielfaltigere Wohnformen, und nicht nur
Einfamilienhduser, in der Gemeinde entstehen.
Dabei bertcksichtigt die Gemeinde auch
bezahlbare, seniorengerechte Angebote im Ort
zu schaffen, um den Generationenwechsel in
der Gemeinde zu begleiten

PROJEKTE/PLANUNGEN

Aktiv Innenentwicklungspotentiale
Nutzen

Um die bestehenden Innenentwicklungs-
potentiale aktiv zu nutzen, wird sich die
Gemeinde Malsch  nochmals  fur  das
Forderprogramm |, Flédchen gewinnen durch
Innenentwicklung” bewerben. In  einem
ersten Schritt sollen die bestehenden
Innenentwicklungspotentiale durch Analyse
des Bestands vollsténdig erhoben und in
einem zweiten Schritt die Bedarfe an
bendtigtem Wohnraum ermittelt werden
(Zielgruppen, Wohnformen, mégliche neue
Wohnformen  (ggf. barrierefrei).  Uber
Dichtemodelle  sowie Testentwirfe an
neuralgischen Stellen wird die
Bedarfsermittlung konkretisiert und weitere
Handlungsempfehlungen fir die Aktivierung

und Urnsetzung der potenziellen
Entwicklungsgrundsticke/ Quartiere
benannt.

STRATEGIE INNENENTWICKLUNG

Zielstellung Gemeindeentwicklungskonzept

STRATEGISCHES ZIEL

Forcierung der Innenentwicklung

Innerhalb der Gemeinde sind private Baullicken
in einer beachtlichen Héhe von ca. finf Hektar
vorhanden. Um die Moglichkeit der weiteren
Wohnraumentwicklung bei Erhalt  des
Naturraums zu nutzen, forciert die Gemeinde
Malsch ihre Bemihungen in der
Innenentwicklung. Dazu zd&hlen, neben der
klassischen Baultckenentwicklung, auch die
Aktivierung von  Leerstdnden und die

Nachverdichtung von weiteren Potentialen
sowie Konversionen oder Dachausbauten.
Durch diese MaBnahmen im Innenbereich soll

gleichzeitig ein Ausbluten der Nutzungen im
Ortskern verhindert werden.

PROJEKTE/PLANUNGEN

Festplatz weiterentwickeln

Bei dem Festplatz handelt es sich um eine
bisher untergenutzte Grinflache im Besitz
der Gemeinde Malsch. Fur eine intensivere
Nutzung dieser Fldche bedarf es einer
Prifung der Voraussetzungen fur eine
magliche Entwicklung  (Bodensanierung).
AnschlieBend erstellt die Gemeinde Malsch
einen Testentwurf fUr den Festplatz, der
verschiedene Angebote wie ein soziales
Wohnraumangebot/Mehrgenerationenwohn
en, Seniorenwohnen, Arztehaus, etc., bei
einem gleichzeitigen Erhalt eines
verkleinerten Festplatzes, realisierbar
abdeckt. Fur die Entwicklung dieser
kommunalen nutzt die Gemeinde die
Konzeptvergabe, um die weitere Entwicklung
bestméglich zu steuern.




STRATEGIE INNENENTWICKLUNG

Demografische Entwicklung und Neubaubedarfe - Vorausrechnung nach Reschl Stadtentwicklung

—MNatirliche Entwicklung === Bestandserhalt - Trend der letzten 20 Jahre
e Moderates Wachstum  ====Erhalt Erwerbstatige

Einwehner/innen
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STRATEGIE INNENENTWICKLUNG

Demografische Entwicklung und Neubaubedarfe - Berechnungsmethodik fir Neubaubedarfe

BEVOLKERUNGS- HAUSHALTSANZAHL JAHRLICHE
VORAUSRECHNUNG NEUBAUBEDARFE
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* Durchschn. = Beachtung des Wohnraum-
HaushaltsgroBe in Malsch versorgungsgrads (>= 3 %)
2022: 2,12 Personen ;
= Differenz der
®* Zzgl. Rickgang der Haushaltszugewinne =
HaushaltsgroBe: 0,3 % Wohnungsbedarfe pro Jahr
pro Jahr

= Abzgl. Wohnraum-
versorgungsgrad von 10
Prozent (z.B. durch Erbe)
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STRATEGIE INNENENTWICKLUNG

Dernografische Entwicklung und Neubaubedarfe - Wohnungsnachfragende Haushalte

=== Natlrliche Entwicklung
«=Moderates Wachstum
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- Bestandserhalt

=Erhalt Erwerbstdtige
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Dichtemodelien

STRATEGIE INNENENTWICKLUNG

Demografische Entwicklung und Neubaubedarfe - Absolute Neubaubedarfe

= Naturliche Entwicklung

m Moderates Wachstum

120

= Bestandserhalt

m Erhalt Erwerbstdtige

= Trend der letzten 20 Jahre
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STRATEGIE INNENENTWICKLUNG

Dermografische Entwicklung und Neubaubedarfe - Neubaubedarte pro Jahr

» Naturliche Entwicklung = Bestandserhalt i Trend der letzten 20 Jahre
m Moderates Wachstum m Erhalt Erwerbstatige
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STRATEGIE INNENENTWICKLUNG

Demografische Entwicklung und Neubaubedarfe - Anzahl fertiggestellter Wohnungen und Gebdude i)
in Malsch (1987-2021) entwick

Dichtemn

m Gebdude mWohnungen
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STRATEGIE INNENENTWICKLUNG

Demegrafische Entwicklung und Neubaubedarfe - Wohnungsmarkt und Zielgruppenanalyse - \;":;z%‘:
Entwicklung der WohnungsgréBen in Malsch (2001-2021) :

entwicklung mit
Dichtemodelien

w1 Zimmer 2 Zimmer
m 3 Zimmer 4 Zimmer
= 5 Zimmer m 6 Zimmmer oder mehr
100%
20% HaushaltsgréBen in Malsch (2017):
80% j
5-Personenhaushalte oder mehr: 6,0 %
70%
4-Personenhaushalte: 14,9 %
60%
= 3-Personenhaushalte: 17,3 %
50% i
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STRATEGIE INNENENTWICKLUNG
Demografische Entwicklung und Neubaubedarfe - Neubaubedarfe pro Jahr nach Gebéudetypen
im Szenario Trend der letzten 20 Jahre
m Jahrliche Wehnungsnachfrage nach Geb&udetyp (gegenwartige Verteilung EFH/ZFH = 75%; MFH = 25%)
Jahrliche Wohnungsnachfrage nach Gebdudetyp (mégliche Verteilung EFH/ZFH = 50%; MFH =50%)
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STRATEGIE WOHNBAUENTWICKLUNG MIT DICHTEMODELLEN UND TESTENTWURFEN

Quartierstrukturen, ~typen und Dichtermodelle

Stadtebauliche Dichtemodelle

Der Regionalplan Rhein-Neckar gibt fir die Gemeinde Malsch
durchschnittliche  Bruttowohndichte  von 40
Einwohnerinnen und Einwohner pro Hektar vor. Dies entspricht
einer lockeren vorwiegend Ein- und
Zweifamilienhdusern.  Aufgrund der Lage om Rand eines
Hochverdichteten Kernraums wird trotzdem der Zielwert von
50 EW/ha empfohlen.

eine

Bebauung mit

In Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit Grund und
Boden sowie zur Férderung der Innenentwicklung in Malsch
wurden vom Biro Reschl Stadtentwicklung in Abstimmung mit
stadtebauliche  Dichtemodelle
erarbeitet. Hierfur die Gemeinde in verschiedene
Quartierstypen ~ eingeteilt und die vorhandene Dichte
{Einwohner pro Hektar) in den einzelnen Gebieten bestimmt.
Aufbauend auf der Analyse der gegenwdrtigen Dichte konnten
weiterfilhrend  Aussagen  hinsichtlich des Potentials  zur
weiteren Verdichtung in den einzelnen Quartieren getroffen
werden.

der Gemeindeverwaltung
wurde

Es wurden insgesamt 5 Quartierstypen mit 5 Unter-
kategorien gebildet.

Strategie

OU-

entwicklung mit
Dichtemadelien

Auf den folgenden Seiten wird die Lage und aktuelle
stadtebauliche Dichte der einzelnen Quartiere aufgezeigt und
der Charakter der Gebiete beschrieben. Darliber hinaus
werden Zukunftsthemen in Hinblick auf die weitere
Entwicklung der Quartiere erldutert (,Herausforderungen”)
sowie aus stadtebaulicher Sicht sinnvolle Entwicklungs-
maglichkeiten (,Empfehlungen”) fir die einzelnen Quartiere
aufgezeigt.

Diesen Empfehlungen wird die angestrebte Dichte innerhalb
des Quartiers gegenUbergestellt. Die Pfeile neben den Werten
geben an, ob die angestrebte Dichte

= bereits erreicht wurde und gehalten werden sollte @

= oder ob es fir die angestrebte
Nachverdichtung bedarf.

Dichte noch einer

O

I'm W= = Reschl Apes
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STRATEGIE WOHNBAUENTWICKLUNG MIT DICHTEMODELLEN UND TESTENTWURFEN
Beispiele fur Quartierstrukturen, ~typen und Dichtemodelle
Aufgelockerte Bebquun e T
Plﬂ::ri:f.?ﬂ je Hektar: 65,8 Einwohnern/28,2 Wohnungen
Geschosswohnungsbau

W mtspricht e Hek air; 128, 3 Einwohnern#54,2 Wohiwirgs
[ ~ 7 Reschl /!
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STRATEGIE WOHNBAUENTWICKLUNG MIT DICHTEMODELLEN UND TESTENTWURFEN

Quartierstrukturen, ~typen und Dichtemodelle

Stdadtebauliche Dichtemodelle

Quartierstypen Gemeinde Malsch: 1- Historische Ortsmitte
2 - Ortsdurchfahrt
2a - Ortsdurchfahrt
2b - Verdichtete Ortsdurchfahrt
2¢ - Erweiterte Ortsdurchfahrt
3 — Siedlungserweiterungen
3a - Heterogene Siedlungserweiterungen

3b - Verdichtete Siedlungserweiterungen

4 — Neuerweiterungen

5 = Ortsrand

| 1 mm = T Reschl A
1@ e T Stodtentwicklung ﬂ%"}!-__,s‘,s.ﬂr

STRATEGIE WOHNBAUENTWICKLUNG MIT DICHTEMODELLEN UND TESTENTWURFEN

Quartierstrukturen, ~typen und Dichtemodelle

Stdadtebauliche Dichtemodelle - Ubersicht

e E Histarische Ortsmitte

D OCrizdurchiahi

D Verdichtete Orisdurchiahrr
[_j Erveiterte Orisdurc hiahrt

Siedlurgserwelierungen

Meaerwererungen

Orisrand

Malsch I

D Verdichtete Siedlungsenveitetungen

mirsch

WEN LID WAl FAATISST




STRATEGIE WOHNBAUENTWICKLUNG MIT DICHTEMODELLEN UND TESTENTWURFEN

Quartierstrukturen, ~typen und Dichtemodelle

Stadtebauliche Dichtemodelle - 1 Historische Ortsmitte

!

7

1
1

Malsch

m =3 Tl mALsch

Stodtentwickiung WEN LD WALTAHTTECR

STRATEGIE WOHNBAUENTWICKLUNG MIT DICHTEMODELLEN UND TESTENTWURFEN

Quartierstrukturen, ~typen und Dichtemaodelle

st&dtebauliche Dichtemodelle - 1a Historischer Ortskern Hauptort

Charakter Herausforderungen Empfehlungen
= Historische Siedlungsstruktur mit = Teilweise erhshtes Verkehrsaufkommen | = Sanierung bestehender Leerstdnde
IEuLtgrhllitozsti:ﬁnhGT_llmfug:iT, ol'ceuc entlang der HauptstraBe « Ortsvertrégliche Gestaltung van
NOT) wi ZC Gd leneherstelen mi = Innenentwicklungspotentiale nur im potentiellen Ersatzbauten far
shengenhtuEn Bereich der langgezogenen Grundstiicke leerstehende Hauser und
= Gebdudelinie grenzt direkt an im riickwertigen Bereich und den Gewerbeeinheiten
HauptstraBe an Nebengebé&uden vorhanden

= Starkung des Zentrums durch héhere

«  Vorwiegend langgezogene Grundstiicke | = Einzelner Leerstand Dichte, um Nutzungen zu erhalten
mit viel Gartenfléche und
Nebengebduden (entlang der
HauptstraBe)

= Generationenwechsel gestalten

= Vereinzelt Dienstleistungs-/
Versorgungsangebote in Ortsmitte und
an HauptstraBe angesiedelt

Empfehlung fiir stédtebauliche Dichte

39 EW/ha
2 sl MALsch

WHN LIE WALTA ISR




STRATEGIE WOHNBAUENTWICKLUNG MIT DICHTEMODELLEN UND TESTENTWURFEN

Quartierstrukturen, —typen und Dichtemaodelle

Stddtebauliche Dichtemodelle - 2a Ortsdurchfahrt

Malsch

:t: : : : é g g;e\:;t:!nlwick!uﬂg mml—.,‘_,s,s,,!!
STRATEGIE WOHNBAUENTWICKLUNG MIT DICHTEMODELLEN UND TESTENTWURFEN
Quartierstrukturen, -typen und Dichtemodelle
Stddtebauliche Dichtemodelle - 2a Ortsdurchfahrt

Charakter Herausforderungen

Empfehlungen

Ortsdurchfahrtssituationen auch in
angrenzenden NebenstraBen (Einfahrten/
Durchfahrten) > ,erster Eindruck” neben
Ortskern far AuBenstehende

Lockere, geordnete Strukturen:
giebelstandig, 2+D Geschosse, Vorgarten,
Nebengebdude im rickwertigen Bereich

Geprégt durch Ein- Zweifamilienhauser

Empfehlung fiir stddtebauliche Dichte

1"/ @ ® = = Reschl
i mm = Z Stadientwickiung

26 EW/ha
MALSCH

WEN UKD WALFAMTTSOT

Teilweise erhchtes Verkehrsaufkommen
entlang der HauptstraBe, Rotenberger
StraBe

Innenentwicklungspotentiale im weniger
dichten Bereich durch Nachverdichtung in
rtckliegenden Bereichen der langgezogenen
Grundsticke

= Dichte Steigern bzw. erhalten

© Vertragliche Nachverdichtung bei Erhalt
bestehender stadtebaulicher Figur

= Nachverdichtung durch Dachausbau/
Dachgauben und vertrdglicher Bebauung
der im rtckwertigen Bereich liegenden
langgezogenen Grundstiicken

61 EW/ha




STRATEGIE WOHNBAUENTWICKLUNG MIT DICHTEMODELLEN UND TESTENTWURFEN

Quartierstrukturen, -typen und Dichtemodelle

Stddtebauliche Dichtemodelle - 2b Verdichtete Ortsdurchfahrt

AP = } Malsch

(AR |

B = = Reschl &
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STRATEGIE WOHNBAUENTWICKLUNG MIT DICHTEMODELLEN UND TESTENTWURFEN

Quartierstrukturen, -typen und Dichtermodelle

Stddtebauliche Dichtemodelle - 2b Verdichtete Ortsdurchfahrt

Charakter Herausforderungen Empfehlungen
= Ahnlicher Charakter wie 2a Ortsdurchfahrt, | =  Teilweise erhdhtes Verkehrsaufkormen = Dichte Steigern
aber mit engerer Grundstiickparzellierung entlang der HauptstraBe, Rotenberger

StraBe = Vertrdgliche Nachverdichtung bei Erhalt

= Lage nicht nur an der bestehender stadtebaulicher Figur

OrtsdurchfahrtsstraBe, aber ahnliche = Innenentwicklungspotentiale im weniger 5 :
typologische Situation dichten Bereich durch Nachverdichtung in ggg:;zr:iil;:tung durch Dagiaistiaus
+  Konsequente, geordnete Strukturen: ruckliegenden Bereichen der langgezogenen

giebelstandig, 2+D Geschasse, Vorgarten, Grundstlicke

Nebengebéiude im rickwertigen Bereich
= Geprégt durch Ein- und Zweifamilienhéuser

*  Pragender, enger und gestalteter
Strafenraum

Empfehlung fir stddtebauliche Dichte

45 EW/ha
mALsch
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STRATEGIE WOHNBAUENTWICKLUNG MIT DICHTEMODELLEN UND TESTENTWURFEN

Quartierstrukturen, typen und Richtemadelle

Stddtebauliche Dichtemodelle - 2¢c Erweiterte Ortsdurchfahrt

MALSCH

WEN LD WALIATISORT

Malsch

STRATEGIE WOHNBAUENTWICKLUNG MIT DICHTEMODELLEN UND TESTENTWURFEN

Quartierstrukturen, -typen und Dichtemodelle

Stdadtebauliche Dichtemodelle - 2¢ Erweiterte Ortsdurchfahrt

Charakter

Herausforderungen

Empfehlungen

Empfehlung fiir stadtebauliche Dichte

'® B = ~ Reschl
| I R

Durchmischung Charakter 2a
Ortsdurchfahrt mit Kategorie
Siedlungserweiterungen

Lage nicht an Ortsdurchfahrt, aber groBe
Ahnlichkeiten der Struktur

Weniger konsequente Umsetzung der
Grundstruktur: nicht immer giebelstandig,
2+D Geschosse, Yorgarten, Nebengebdude
im riickwertigen Bereich

GroBere Freifléichen im rickwertigen
Bereich

Gepragt durch Ein- Zweifamilienhduser

Innenentwicklungspotentiale durch
Nachverdichtung in rickliegenden
Bereichen der langgezogenen Grundstlcke

38 EW/ha

MALSCH

Z Stadtentwick ung AN T T ERRE

Dichte Steigern bzw. erhalten

Nachverdichtung durch Dachausbau/
Dachgauben und vertréglicher Bebauung
der im rlckwertigen Bereich liegenden
Grundstlcken

Aktuelle Anpassung der bestehenden
Bebauungspldne bzgl. potentiellen
Nachverdichtungen sowie An- und
Aufbauten weiterflihren, um
Bewohnerwechsel zu erleichtern und
héhere Dichte zu erreichen




STRATEGIE WOHNBAUENTWICKLUNG MIT DICHTEMODELLEN UND TESTENTWURFEN

Quartierstrukturen, -typen und Dichtemodelle

Stadtebauliche Dichtemodelle - 3a Heterogene Siedlungserweiterungen

PRR

i

# 4 ' Malsch

I| m® = = Reschl &
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STRATEGIE WOHNBAUENTWICKLUNG MIT DICHTEMODRELLEN UND TESTENTWURFEN

Quartierstrukturen, -typen und Dichtemodelle

Stddtebauliche Dichtemodelle - 3a Heterogene Siedlungserweiterungen

Charakter Herausforderungen Empfehlungen
= Wohngebiete aus den 60-80er Jahren = Innenentwicklungspotentiale vorhanden: | = Aktuelle Anpassung der bestehenden
. s e g T ggf. Nachverdichtung in rickwertigen Bebauungspléne bzgl. potentiellen
Huntsachl'Fh Finfqm;l;enhauser, Bereichen, An- und Aufbauten, Baulticken Nachverdichtungen sowie An- und
gemischt mit einzelnen Aufb iterfih
Zweifamilienhduser, teilweise groBer = Potentieller Leerstand von Gebéuden BEERWRtany e
- —— e aufgrund von natiirlichemn (Geschossigkeit 2+D méglich), um
ewohnerwechsel zu erleichtern un
__ Bewohnerwechsel B h hsel leich d
= Bungalowtypen (Geschossigkeit 1+D) hohere Dichte zu erreichen
= Mischung Wohnnutzung mit einzelnen = vertrdgliche Verdichtung der
Dienstleistungsangeboten Bestandsgebiete bei Ersatzbauten
= Vereinzelt unbebaute Grundsticke beachten

Empfehlung fiir stddtebauliche Dichte

30-42 EW/ha 49 EW/ha

| BB~ " Reschl M§\| H
| W C Swdtentaackiung WM LIT VALIAARIESE




STRATEGIE WOHNBAUENTWICKLUNG MIT DICHTEMODELLEN UND TESTENTWURFEN

Quartierstrukturen, ~typen und Dichtemodelle

Stddtebauliche Dichtemodelle - 3b Verdichtete Siedlungserweiterungen

RN

A ,lﬂ

Malsch
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STRATEGIE WOHNBAUENTWICKLUNG MIT DICHTEMODELLEN UND TESTENTWURFEN
Quartierstrukturen, —typen und Dichtemodelle
Stddtebauliche Dichtemodelle - 3b Verdichtete Siedlungserweiterungen
Charakter Herausforderungen Empfehlungen
= Héhere Dichte mit Mischung aus = Innenentwicklungspotentiale im Bereich = Vertrdgliche Dichte durch gemischtes
Mehrfamilienhdusern, Reihenhdusern, der Baultcken vorhanden Wohnungsangebot erhalten
Doppe\h-éus_ern gnd Eif‘fumi!_Tenhﬁuser” = Potentieller Leerstand von Geb&uden = Aktuelle Anpassung der bestehenden
Hauptséchlich Einfamilienhauser aufgrund von notlrlichem Bebauungspléne bzgl. potentiellen
= Mischung Wohnnutzung mit einzelnen Bewohnerwechsel Nachverdichtungen sowie An- und
Dienstleistungsangeboten Aufbauten weiterfihren, um

Bewohnerwechsel zu erleichtern und
hoéhere Dichte zu erreichen und
erhalten

» Vereinzelt unbebaute Grundstiicke

= §. Testentwurf Festplatz, Gartnerei
und Baustoffhandel

Empfehlung fiir stddtebauliche Dichte

30 EW/ha 62 EW/ha
(18 B S miLscH
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STRATEGIE WOHNBAUENTWICKLUNG MIT DICHTEMODELLEN UND TESTENTWURFEN

Quartierstrukturen, -typen und Dichtemodelle

Stddtebauliche Dichtemodelle - 4 Neuerweiterungen

7

B, Fa
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‘? - ‘ Malsch
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STRATEGIE WOHNBAUENTWICKLUNG MIT DICHTEMODELLEN UND TESTENTWURFEN

Quartierstrukturen, -typen und Dichtemodelle Swategie

Stddtebauliche Dichtemodelle - 4 Neuerweiterungen

Charakter Herausforderungen Empfehlungen
= Hauptséchlich Einfamilienhauser = wenig Nachverdichtungspotentiale auf = Dichte Steigern
. ; - einzelnen Grundsttcken A o

= Neuere Baukérper mit gemischten = Enge und regelmdBige Kommunikation

Dachformen = Innenentwicklungspotentiale im Bereich mit Bauherren bzw.

Rauld h X 2 i
= Hauptséchlich kleinere Grundstiicke mit derfovitickenynthondsn Grundstickseigentiimern tber Bebouung
der Baullcken
Vorgarten

= Nachverdichtung durch Dachausbau/
Dachgauben

= Bei kiinftigen &hnlichen
Gebietsentwicklungen auf ,,Bauzwang”
achten

Empfehlung fiir stddtebauliche Dichte

35-43 EW/ha

| | @M@~ = Reschl iV |
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STRATEGIE WOHNBAUENTWICKLUNG MIT DICHTEMODELLEN UND TESTENTWURFEN

Quartierstrukturen, ~typen und Dichtemodelle

Stddtebauliche Dichtemodelle - 5 Ortsrand
=W
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STRATEGIE WOHNBAUENTWICKLUNG MIT DICHTEMODELLEN UND TESTENTWURFEN
Quartierstrukturen, -typen und Dichtemodelle
Stddtebauliche Dichtemodelle - 5 Ortsrand
Charakter Herausforderungen Empfehlungen
= langgezogene Grundsticke mit = Innenentwicklungspotentiale vorhanden: = Uberprifung/ Anpassung der
Ortsrandcharakter ggf. Nachverdichtung in rickwertigen Bebauungsplane bzgl. Potentiellen

Bereichen, Baulticken Nachverdichtungen auf langgezogenen

* Durchmischung an Gebaudetypen Grundstiicken sowie An- und Aufbauten

(Reihenhéuser, Einfamilienhduser,
Mehrfamilienhduser) = Enge und regelmaBige Kommunikation
mit Bauherren bzw,
Grundstickseigentimern Gber Bebouung
der Baultcken

Empfehlung fir stddtebauliche Dichte

wisen 35 EW/ha

Stadtentwickiung W AE R e




STRATEGIE WOHNBAUENTWICKLUNG MIT DICHTEMODELLEN UND TESTENTWURFEN

Stddtebauliche Testentwirfe

Der Regionalplan Rhein-Neckar gibt fur die Gemeinde Malsch
eine durchschnittliche Bruttowohndichte von 40 Einwohner-
innen und Einwohner pro Hektar vor. Dies entspricht einer

Auf den nachfolgenden Seiten wird in verschiedenen Varianten
mit unterschiedlichen Dichten, bzw. Gebdudestrukturen die
Entwicklungsméglichkeiten der Testareale aufgezeigt. Dies

und  Zwei- und

(vgl.

verdichteten Bebauung mit vorwiegend Ein-
familienhausern  (Rethen- und Doppelhduser)
folgende Seite).

beinhaltet madgliche ErschlieBungswege, offentliche

und private Stellplétze, sowie magliche Grundstiickszuschnitte.

Dartber hinaus wurde aufgrund der angestrebten Dichten und
Belegungsdichte der Gebdudetypen, die
maoglichen zusatzlichen Einwohner und Einwohnerinnen in den
jeweiligen Arealen angegeben.

In Hinblick auf die Férderung der Innenentwicklung und einem verschiedenen
sparsamen Umgang mit Grund und Boden in Malsch wurden
vom Buro Reschl Stadtentwicklung in Abstimmung mit der
Gemeindeverwaltung drei stadtebauliche Testentwdirfe fur frei

Potentialflachen erarbeitet.
Hierfir wurde auf den Ergebnissen der
aufgebaut, die fur die jeweiligen
Dichtewerte vorgeben.

Dichtemodelle

Testareale bereits

Es wurden insgesamt drei Testentwiirfe fiir die Areale:
» Festplatz
» Gdrtnerei

* Baustoffhandel

erstellt.
f11 m® - = Reschl &]
T T Stodtentwicklung mLurésgw

STRATEGIE WOHNBAUENTWICKLUNG MIT DICHTEMODELLEN UND TESTENTWURFEN

Testentwurf Festplatz - Variante 1

»

entwickl
Dichtern

ca. 53 bis 91

Einwohnerinnen und
Einwohner

i

Reschl M&LSCH

Stadtentaickiung
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STRATEGIE WOHNBAUENTWICKLUNG MIT DICHTEMODELLEN UND TESTENTWURFEN

Reschl
Stodtentwickiung

Testentwurf Festplatz - Variante 2
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STRATEGIE WOHNBAUENTWICKLUNG MIT DICHTEMODELLEN UND TESTENTWURFEN

Testentwurf Gartnerei - Variante 1

BRI

. . . ca. 40 bis 60
Einwohnerinnen und
' " Einwohner

N

e L
‘ e JEE W

ca. 72 bis 124

Einwohnerinnen und
_ Aparhare 120m " LG
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STRATEGIE WOHNBAUENTWICKLUNG MIT DICHTEMODELLEN UND TESTENTWURFEN

Testentwurf Gértnerei - Variante 2

il ca. 88 bis 126

Einwohnerinnen und
| §

Einwohner
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STRATEGIE WOHNBAUENTWICKLUNG MIT DICHTEMODELLEN UND TESTENTWURFEN

Testentwurf Baustoffhandel - Variante 1

W e
=t -
AT E B o 88bis132
lay — boot— 7 Einwohnerinnen und

Einwohner
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STRATEGIE WOHNBAUENTWICKLUNG MIT DICHTEMODELLEN UND TESTENTWURFEN

Testentwurf Baustoffhandel - Variante 2

ca. 96 bis 144

Einwohnerinnen und
Einwohner

{11 mm> = Reschl
111 MM = Swdtentwickiung m’%lmus,\ﬂcm!!
HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN
Strategie
Waohnbou-
lurig
Die Gemeinde Malsch zeichnet sich seit Jahren durch eine aktive Rolle in der
Innenentwicklung und wiederholende Befragung der Eigentiimer von Baulicken aus.
Eine weiterfGhrende Strategie wurde im ,Gemeindeentwicklungskonzept | Malsch 2035" Iﬁ::;i:;::im?};:;:g:ggi‘n
sowoh! auf der Ziel- als auch Projektebene sehr deutlich gemacht und bildet den elementaren
Schwerpunkt in der weiteren Wohnungsbauentwicklung der Kommune.
Daher empfehlen wir fur die weiteren Prozesse der Innenentwicklung:
+ Die Aktivierung der Bevélkerung durch eine regelmdBige Befragung der Eigentlimer
von Bauliicken und Nachverdichtungsflichen sowie die kontinuierliche
Offentlichkeitsarbeit zum Thema Innenentwicklung aufrecht erhalten.
+ Aktivierung und Bebauung vorhandener Potentiale (Baullicken) durch einen
verbesserten Mix von EFH/ZFH und MFH durch die Zustimmung eingereichter
Bauantrdge unterstiitzen.
« Friihzeitig auf die Eigentlimer von Innenentwicklungspotentialen zugehen, um
zukiinftige Entwicklungen anzuregen und aktiv zu belgeiten.
+ Entwicklung der kommunalen Innenentwicklungsfléche ,Festplatz” durch die
Generierung/Nutzung geeigneter Fdrdermittel (z.B. Stédtebauférderung, etc.)
fortsetzen.
| | ®®~ T Reschl
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