Wolf Ohl 18. Juni 2012
Stadtrat

Landhausstral3e 24

70825 Korntal-Miinchingen

ENTWURF

Bedarf an Wohnungsneubau im Stadtteil Korntal bis 30
(basierend auf der Studie vom IOR Dresden vom Aril2 vorgestellt im Gemeinderat am
8. Mai 2012)

Vorbemerkung:

Bei den Betrachtungen zum Nachfragepotenzial imkdmwird meist nur die Summenzahl
von Korntal-Minchingen genanmamlich 1310 Wohnungen Diese grof3e Zahl erweckt den
Eindruck, dass ein Bedarf besteht, der innerériteinesfalls abgedeckt werden kann,
sondern dass man unabdingbar das Gebiet Korntal-&&shliel3en musse. Die Studie des
IOR Dresden macht aber bei der Herleitung der Zatilechaus eine Unterscheidung nach
Stadtteilen und auch nach Wohnungsart. Eine geadralyse ergibt, dass der Stadtteil
Korntal bis 203ur bis zu 200 zuséatzliche Wohnungebendtigt! Nur fir diese muss man
neue Bauflache vorsehen.

Nach der ersten Vorstellung der Studie im Gemeatddurch Herrn Eichhorn habe ich mit
Datum 11. Mai eine Ausarbeitung angefertigt (undl@nGemeinderéte verteilt), die diese
Aufteilung nach Stadtteilen und nach dem BedarfWwhnungen (in Mehrfamilienhdusern)
und Eigenheimen (Ein- und Zweifamilienhauser) vomaMeine Uberlegungen basierten
auf den Angaben in der Studie. Ich kam dabei fimikad auf einen Bedarf von 143
Wohnungen und 54 Eigenheimen (also in der Summa0gy.

Ich hatte die Stadt gebeten, Herr Eichhorn még@ensberlegungen kritisch betrachten und
er moge sie beim Birgerforum in der Stadthalle dmMai 6ffentlich kommentieren und
meine Zahlen ggf. korrigieren. Dieser Bitte wurdehhentsprochen. Stattdessen bekam ich
einige Tage nach dem Burgerforum ein Schreibeweichem Herr Eichhorn eine
Stellungnahme abgibt. Diese Stellungnahme halt&lictvenig fundiert und widerlegen nicht
meine Abschatzung. Dies begrinde ich im nachfolgeniext.

Herr Eichhorn leitet in einem weiteren Abschniingee Studie den Wohnungsneubedarf in
Korntal-Miinchingen ab (aus dem Abschnitt 4.2: Woitganachfrage). Diese Ableitung wird
im Abschnitt C kurz beschrieben. Sie kommt zum ¢gesichen Ergebnis und bestatigt damit
die Ergebnisse.

Im Innenbereich Korntals liegt ein grof3es PoteraraFlachen fir Wohnungsneubau; im
Abschnitt D finden Sie eine erste Abschatzung.

Im folgenden Text finden Sie:

A  Abschatzung des Bedarfs (meine Ausarbeitworg $1.5.2012)

B.1 Die Stellungnahme von Herrn Eichhorn hierzu

B.2 Meine Kommentare zu dieser Stellungnahme

C Alternative Bedarfsabschatzung

D Wo lasst sich Wohnbebauung im Innenbereicm&ds realisieren?
E Ergebnis
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A Abschatzung des Bedaltii@ine Ausarbeitung vom 11.5.2012)

Bild 7 der Studie zeigt ein NachfragepotenzialKiarntal-Munchingen vori310
Neubauwohnungenbis 2030. Die Studie zeigt auch eine Aufteilungm&tadtteilen und
weist auch auf die Unterscheidung des Bedarfs wgeriumswohnungen bzw. Eigenheimen
(Einfamilienhauser) hirks fehlt aber eine endgultige Zuordnung, wie vielg/ohnungen

und wie viele Eigenheime letztendlich in den Stadtilen bendétigt werden.Nachfolgend
versuche ich eine solc@iordnung fur den Stadtteil Korntal durchzufuhren, wobei ich
mich (fast) ausschlie3lich an die Ergebnisse inStadie halte.

Die vom IOR festgestellten potenziell nachgefragtenen 1310 Wohnungen teilen sich auf
in:

1. 600 Wohnungen fir Wohnungsneubedarfgemald Tabelle 10 werden davon 116 in
Korntal ben6étigt; dies basiert auf dem ZuwachsHbaushalte und betrifft praktisch
nur die Ein- und Zwei- Personenhaushalte altedaldahre (s. Tabelle 9). Nur eine
Minderheit von diesen wird sich aus dieser Gruppesgenes neues Eigenheim (also
ein Haus) kaufen. Meine Annahme fir diese Kalkafatdie 116 neu zu bauenden
Wohnungen teilen sich ib00 Eigentumswohnungen und 16 Eigenheime

2. 270 individuelle WohnungswiinscheGemal3 Text auf Seite 25 unten werden hiervon
30 Prozent in Korntal bendtigt, also 81 Wohnund@ie. Einteilung in Wohnun-
gen/Eigenheime ist an gleicher Stelle angegebeft 8avon als Wohnungsneubau in
Mehrfamilienh&usern, der Rest, also 47 %, als Higene. Das ergibt einen Bedarf
von 43 Eigentumswohnungen und 38 Eigenheimen.

3. 400 Wohnungen fur Ersatzbedarf dies sind im Wesentlichen Wohnungen, die heute
existieren, die aber aufgrund des Alters kompleteeert werden missen. Dies wird
sinnvollerweise am gleichen Standort gescheherbendtigt deshalb keine weitere
Siedlungsflache.

4. 40 Wohnungen fur sonstigen Wohnungsneubauies sind im wesentlichen Zweit-
wohnungen und Fluktuationsreserve. Es ist davonusehen, dass diese im wesent-
lichen nicht in Neubaugebieten errichtet werden.

Hieraus ergibt sich, dass Korntal von 2012 bis 208§ende Anzahl von neuen Wohnungen
bendtigt:

143 Eigentumswohnunger(100 + 43) und
54 Eigenheime(16 + 38)

Diese Zahlen sollten bei der zukinftigen Betrachteur Wohnraumentwicklung Verwen-
dung finden. Eine entsprechende Berechnung sdlitden Bedarf in den Stadtteilen Mun-
chingen und Kallenberg durchgefiihrt werden.

B.1 Stellungnahme Herr Eichhorn

»50 einfach kann man die Rechnung leider nicht reaciber Anteil von ca. 30 % fur

Korntal bezieht sich auf das Nachfragepotenziag@ssmt und ist damit nur eine behutsame
Abschatzung des gesamten Potenzials. Die einzKlmmponenten sind auch unterschiedlich
gewichtet. Die Komponente "Wohnungsneubau zurdkfrung individueller

Wohnwiinsche" kann fur die Stadtteile aufgrund fede statistischer Daten auch nicht nach
Wohnungsmarktsegmenten differenziert werden. Diadiee ich das in den Stadtteilen zu
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erwartende Nachfragepotenzial nach Wohnungsneubel aicht nach
Wohnungsmarktsegmenten angegeben.

Die von Herrn Ohl vorgenommene Aufteilung des Wogsneubedarfs fur Korntal nach
Eigentumswohnungen und Eigenheimen ist eine Annatieneh so nicht nachvollziehen
und auch nicht bestatigen kann. Bei der AnalyseHigentimerquoten nach
Nachfragergruppen wird deutlich, dass die Ein- @veki-Personen-Haushalte alter 45 Jahre
zum Uberwiegenden Teil auf Eigenheime setzen.

Zum Punkt Wohnungsersatzbedarf: Fur Korntal ergibh aufgrund des gegentber
Minchingen groReren Wohnungsbestandes (Schatzenyolenungsbestandes tber
Haushaltszahlen, da keine Stadtteilwohnungsdatemawolen sind) auch ein héherer
Wohnungsersatzbedarf. Der liegt in Korntal bei i68r% am gesamten Ersatzbedarf. Es ist
korrekt, wenn Wohnungen aufgrund des Alters abgemnisverden, auch am gleichen Standort
wieder neu errichtet werden kdnnen. Ersatzbedadteht aber nicht nur wegen Abriss nicht
mehr marktfahiger Wohnungen, sondern auch durch idmuang und Zusammenlegung von
Wohnungen. Hier kénnen jedoch nicht am gleichendstd neue Wohnungen errichtet
werden. Der Ersatzbedarf fir Korntal belauft sickch unseren Schatzungen bis zum Jahr
2030 auf mehr als 200 neu zu bauende Wohnungen.

Soweit meine Einschatzung zu den Zahlen von Hehtrf O

B.2 Meine Kommentare zu dieser Stellungnahme

Zur Form: Ich habe offiziell um Kommentare und ggh Korrektur meiner Werte gebeten.
Ich habe einen formlosen Text ohne Datum und Ucleifs als Antwort bekommen, der

nicht im einzelnen auf meine Punkte eingeht. Digefiithrten Argumente sind m.E.
unsachlich abwehrend. Ich sehe darin eine Missaghtueiner Arbeit und meiner Person. Fur
mich ist das ein Widerspruch zu der an sich sehlitgisvollen Ausfihrung der Studie.

Mein Kommentar zum 1. Absatz:

.Der Anteil von ca. 30 % fir Korntal bezieht sichfalas Nachfragepotenzial insgesamt und
ist damit nur eine behutsame Abschatzung des gesdpotenzials.” Damit widerspricht

Herr Eichhorn seiner eigenen Aussage auf Seitedttetzter Absatz. Die Aufteilung der 30
% fur Korntal kann sich allein auf den Block “2700Whungen fir individuelle
Wohnungswuinsche” beziehen. Der Block ,,600 Wohnarfge Wohnungsneubedarf* ist
gemal Tabelle 10 auf Korntal und Minchingen auflarteDer Block ,400 Wohnungen fur
Ersatzbedarf” teilt sich halftig auf Korntal und kithingen auf; siehe 3. Absatz der
Stellungnahme von Herrn Eichhorn.

.Die Komponente "Wohnungsneubau zur Befriedigumvidueller Wohnwiinsche" kann fir
die Stadtteile aufgrund fehlender statistischerddasuch nicht nach Wohnungsmarktsegmen-
ten differenziert werden'Gemal Seite 25 letzter Absatz hat Herr Eichhara Aufteilung

nach 53 und 47 Prozent vorgenommen, was auch p&wesischeint.

Meine Berechnung zur Aufteilung der individuelleroiiviungswinsche ist demnach korrek!
Zum 2. Absatz:

.Bei der Analyse der Eigentimerquoten nach Nactdrgguppen wird deutlich, dass die
Ein- und Zwei-Personen-Haushalte alter 45 Jahre #lerwiegenden Teil auf Eigenheime
setzen“Diese Aussage erscheint doch mehr als zweifelRafhilien mit Kindern ziehen in
Reihenhauser aber doch nicht altere Menschen (alge; alleine oder als Paar). Aber die
Zahl der Familien mit Kindern wachst gemafd Studibdlle 9 bis 2015 um gerade mal 27
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und geht dann wieder zuriick! (in ganz Korntal-Muingen! also am Ende praktisch kein
Zuwachs!). Dem muss die Stadtplanung doch Rechtraggn!

Meine Annahme, ein Bedarf von 16 Eigenheimen fumkad(und 100 Eigentumswohnungen)
fur den Block ,Wohnungsneubedarf aufgrund der Besrtingsentwicklung” ist demnach
eher zu hoch angenommen. Diese Zahl mag in der mtamen Marktsituation klein
erscheinen, aber langfristig ist sie sicher kotrreldnn man dann keine Leerstéande erzeugen
will.

Zum 3. Absatz:

»Der Ersatzbedarf fur Korntal beléauft sich nach urgseSchatzungen bis zum Jahr 2030 auf
mehr als 200 neu zu bauende Wohnundeigse Zahl stellt alle die zu ersetzenden
H&auser/Wohnungen in Korntal dar (ca. 50 % von 40§ainz Korntal-Minchingen). Sowohl
Einfamilien- als auch Mehrfamilienhauser werden gggierissen und wahrscheinlich gro3er
wieder aufgebaut, und zwar in den meisten Fallexdern an gleicher Stelle. Was wirde sonst
mit dem sicher nicht wertlosen Baugrund passieren?

Also ist meine Annahme, dass fiur den Block ,,400 Wahgen fir Ersatzbedarf nur in
seltenen Ausnahmen neues Bauland erforderlickastekt.

C Alternative Bedarfsabschatzung

Betrachtet man die Abschnitte 4.1 (Wohnungsneulfedar2 (Wohnungsnachfrage) und die
zusammenfassende Grafik (Abb. 5) des IOR-Gutachtkam kommt man nach meinem
Verstandnis zu folgendem Bedarf fijgnz Korntal-Munchingen:

1. 380 Eigenheime, wovon 210 im Bestand realisierden konnen. Verbleibt ein
Bedarf von 170 Eigenheimeuf neuen Grundflachen

2. 460 Eigentumswohnungen, wovon 260 im Bestandsredlwerden kdnnen.
Verbleibt einBedarf von 200 Eigentumswohnungerauf neuen Flachen

3. 110 Mietwohnungen meine Annahme: sind ggf auf neuen Flachemealisieren.

Daraus ergibt sich ein Gesamtbedarf auf neuerh&émn 170 Eigenheimen und 310
Eigen-/Mietwohnungen. Bei einer angenommenen Auftgi auf Korntal und Minchingen
(30 Prozent bzw. 70 Prozent; siehe Seite 25) esightein Bedarf von:

Korntal: 51 Eigenheime und 93 Eigen-/Mietwohnungen

Fur diese Wohnungen muss im Innenbereich Korntald€lBche gefunden werden (aber nur
im Notfall auch im Auf3enbereich).

(Im Vergleich dazu: aus der Berechnung in Abschkrgab sich fir Korntal ein Bedarf von
54 Eigenheimen und 143 Eigentumswohnungen).

Der Wohnungsbedarf in Korntal lasst sich also awsth dieser Abschatzungsmethode in
etwa bestatigen.

D Wo lasst sich Wohnbebauung im Innenbereichnkabs
realisieren?

Im Innenbereich von Korntal ist eine Reihe von &ktgn zur Errichtung von Wohnungen in
Vorbereitung. Einige der mir bekannten Beispieligtzeie nachfolgende Tabelle. Dartber
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hinaus kdnnten weitere Bereiche Wohnbebauung esséh werden. Die zweite Tabelle
zeigt einige mir bekannte Flachen:

Tabele 1: Projekte in Vorbereitung:

Anzahl (ca.)

Ort Wohnungen
Stadtmitte (Stadt) 60
Lidl-Gelande (Stadt) 45
Neuhaldenstr 37 (Kt-Bau) 14
Gorltzstr 14 (Kt- Bau) 11
Pfitzergeldnde (Stadt) 15
Joh. Daur Str 9 (ehem. Bank) 10
Alte Wéscherei (Kt-Bau; auch RH?) 45
weitere ?

Summe Wohnungen (ca.): 200

Tabele 2: Brache, Umwidmung; Vererbung

Bebaubare FHéche: ca. ar
Weiimdorfer/Steinbeisstr. 115
Landhausstr.42 (im Umbau) 6
Landhausstr. 38 (unbebaut) 10
Neuhaldenstr. 30 (unbebaut) 6
Charlottenstr. 44 (steht leer) 6
Hoffmannstr 17 ? Spater ? 10
Engelbergstr. 5 (Antrag) 6
Neuhaldenstr. 15, 17, 19 ? Spater 20
Heimstrafle 6 (unbebaut) 10
Neuhaldenstr. 6 (unbebaut) 10
Ludwigsburgerstr. 34 (neben Friedhof) 10
Summe Flachen (ar) 209

Obige Tabellen sind noch zu erganzen!

E Ergebnis

Aus der Studie des IOR ergibt sich ein Bedarf von
ca. 100 bis 150 Wohnungen und
ca. 50 bis 55 Eigenheimen,

die bis 2030 zu errichten sind.

Bereits jetzt sind fur Korntal ca. 200 Wohnungelanung und dariiber hinaus werden in
absehbarer Zeit tber 200 a potentielle Bauflaché&/eutigung stehen.

Ich bin der Meinung, die Stadt sollte diese Modtieiten der innerstadtischen Verdichtung
nutzen, ehe ein neues Baugebiet auRerhalb ersehlogs.

Wolf Ohl
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