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Begriffsbestimmungen

Was ist…
Innenentwicklung? 

Innenentwicklung bezeichnet im Städtebau die Strategie, den zukünftigen Flächenbedarf durch die 

Nutzung von innerörtlicher, bereits erschlossenen Flächen zu decken und auf die Ausweisung von 

Flächen auf der Grünen Wiese weitgehend zu verzichten. (Quelle: Wikipedia)

Verdichtung?

Als Nachverdichtung … oder Innenverdichtung bezeichnet man das Nutzen freistehender Flächen 

und die Erhöhung der Kubatur innerhalb bereits bestehender Bebauung. Dadurch wird die 

Bebauungsdichte, also der Wohnraum je verbauter Fläche, höher, was einer Zersiedelung

entgegenwirkt.

Planungsgrundsatz: Innenentwicklung vor Außenentwic klung; § 1 Abs. 5 BauGB
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2. Warum Wachstum?

Auszug aus dem Demographiebericht „Aktion 2050“ der Bertelsmann-Stiftung 

(Grundlage des Grundsatzbeschlusses des GR für moderates Wachstum):

Karlsdorf-Neuthard  ist Demographietyp 5 

„Stabile Gemeinden im ländlichen Raum mit hohem Familienanteil“

Wichtigstes Merkmal für diesen TYP: Weiterhin Wachstum

• Hoher Anteil von Familien, Kinder und Jugendliche

• stabile Bevölkerungsentwicklung

• Moderate Alterungsprozesse, d.h. niedriger Altersdurchschnitt          =
Dominante Wohnfunktion, geringe Bedeutung als Arbeitsort („Auspendler“) 

• Zuwanderung und Wachstum begünstigen niedrigen Altersdurchschnitt

Fazit: Wachstum und Zuwanderung unterstützen die Zukunftsfähigkeit einer Kommune, speziell von Kommunen des 

Demographietyps 5. Wachstum und Zuwanderung sichern den Erhalt von Infrastruktur und Lebensqualität 

Ziel der Gemeinde: Gesundes Wachstum mit ca. 1%/a Bevölkerungszuwachs
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Definition des 
Begriffs und 
des Ziels 
„Zukunftsfähige 
Kommune“



Warum Wachstum?

Situation in Karlsdorf-Neuthard: 

Einwohner in den Jahren: Maßnahmen Innenentwicklung Wohnungen

04/2012: 9.952

04/2013: 10.022

04/2014: 10.042 Bebauung „Krähbusch“ ca.  120

04/2015: 10.176 Bebauung „Kohlfahrtwiesen Ost“ ca.  100

04/2016: 10.477 Bebauung „Alte Mühle“ ca.   14

04/2017: 10.601 Bebauung „Tabakschopf ca.   71

04/2018: 10.705 keine weiteren Maßnahmen der 

01/2019 10.700 Innenentwicklung, 

02/2019: 10.680 12,4 ha ungenutzte Baugrundstücke

03/2019: 10.665 194 Bauplatzinteressenten, keine

Baugrundstücke mehr

???
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Parameter/Maßstäbe der Innenentwicklung

 Innenentwicklung in bebauten Quartieren erfordert häufig ein Nachdenken über eine Nachverdichtung, um die steigende 

Wohnraumnachfrage in vorhandenen Quartieren decken zu können

 Bei bebauten Gebieten erfolgt die Innenentwicklung häufig auf Freiflächen, da die Gebäude in den Gebieten häufig nicht 

für eine Umwandlung in neuen Wohnraum zur Verfügung stehen.

 Nur durch die konsequente Nutzung bisher mit Wohnnutzung nicht genutzter Freiflächen (Hausgärten, Brachflächen, 

nicht frequentierte Spielplätze, Abriss/Neunutzung von Nebenanlagen für Wohnraum etc.)

 All diese Maßnahmen führen zu einer Verdichtung der Wohnsituation, d.h. mehr Bewohner/Grundfläche

Problem: Was im urbanen Bereich häufig durch ein Höhenwachstum der Gebäude als selbstverständlich angesehen wird, 

stellt im ländlichen Bereich häufig ein Problem dar.   Hinzu kommt die Stellplatzfrage für die im ländlichen Bereich im 

Individualverkehr notwendigen Fahrzeuge.

 Innenverdichtung muss individuell verträglich sein 

20.11.2019
Einwohnerversammlung am 20.11.2019       

Innenentwicklung| FBL Frank Erthal
6



Steuerung der Innenverdichtung

Welche planerischen Vorgaben regeln bisher in Karlsdorf-Neuthard die Verdichtung?

- Grundflächenzahl  -GRZ- (wieviel Prozent des Grundstücks dürfen überbaut werden)

- Geschossigkeit/Geschossflächenzahl –GFZ-

- Wohnungsanzahl je Gebäude

- Wohnungsanzahl je Quadratmeter Grundstücksfläche

- Zahl der notwendigen Stellplätze je Wohnung

Als Grenze der Innenentwicklung wird häufig definiert:

„Vertretbar ist grundsätzlich jede Bebauung, die gemäß den Grundsätzen des § 1 

Abs. 5 BauGB im Bebauungsplan hätte festgesetzt werden können.“ 
Quelle: Allianz für Wohnen: Hessisches Ministerium für Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz 
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Vorgaben der Innenentwicklung aus § 1 Abs. 5 BauGB

- Nachhaltige städtebauliche Entwicklung

+ Sozial

+ Wirtschaftlich

+ Umweltschützend

- Im Einklang mit der Verantwortung gegenüber späteren Generationen

- Wohl der Allgemeinheit

- Sozialgerechte Bodennutzung

- Berücksichtigung der Wohnbedürfnisse der Bevölkerung

 Maßvolle Innenentwicklung ist sinnvoll und gerecht
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Grenzen der Innenverdichtung

Die Grenzen der Innentwicklung sind erreicht bei 

Prüffragen zur individuellen Beurteilung:

- Fehlende Wohnungsnachfrage

- Gefährdung gesunder Wohn- und Lebensverhältnisse

- Umwelt/Klimagefährdung

- Schwerwiegende Störung des Wohnumfelds

- Schwerwiegende Gefährdung des Gesamtbildes

- Schaffung sozialer Brennpunkte („Ghetto“)
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Beurteilung von Innenentwicklungen

• Beurteilung immer nur individuell möglich

• Beurteilung abhängig von
• Größe des Gebiets (großes Gebiet ./. kleines Gebiet
• Lage des Gebiets (Neubaugebiet ./. Quartier im Innenbereich)
• Gebietscharakter (Mehrfamilienhäuser ./. Einfamilienhäuser)
• Nachfrage nach Wohnraum (hoch./. niedrig)
• Soziale Kriterien der Wohnungsnachfrage (günstiger  

Wohnraum in MFH ./. freistehendes EFH)
• Erschließungsqualität / Bauplatzkosten (hoch/teuer ./. 

einfach/billig

 Beurteilung im Einzelfall anhand der o.g. Prüfkriterien (s. nächste 
Tabelle
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Beispielhafte Gegenüberstellung
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Maßnahmen der Innenentwicklung
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Beispiele für Innenentwicklung

„Kohlfahrtwiesen Ost“
ca. 100 Wohnungen                                                                                                            
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BG „Kohlfahrtwiesen Ost“ (ehem. Adam)
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Quelle: 
maps.google.com 



Beispiele für Innenentwicklung

„Untere Allmend-Tabakschopf“
72 Wohnungen
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BG „Untere Allmend – Tabakschopf“
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Quelle: 
maps.google.com



Beispiele für Innenentwicklung

„Lachengraben Alte Mühle“
14 Wohnungen
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BG „Alte Mühle – Lachengraben“
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Verfahrensschritte/Transparenz

Vorgefundene Unterlagen: Urplan aus 1965
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Verfahrensschritte/Transparenz

vorgefundene Planungen - Bebauungsplan 1973 ungültig 
lt. VGH-Beschluss Ziel damals MI  WA gilt!
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Vorgefundene Unterlagen

Lage der Grünzone 1965-1995
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Verfahrensschritte/Transparenz

Derzeitiges Planungsrecht: Bebauungsplan von 1995

5 Gebäude à 5 Wohnungen

im Kenntnisgabeverfahren möglich

1 Stellplatz je Wohnung

Hausgärten nicht nutzbar

Allgemeines Wohngebiet

Ausweisung als MI vom 

VG`H                                                              VGH gestoppt (BP 1973)     
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Verfahrensschritte/Transparenz

Derzeitige Baumöglichkeit:
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Verfahrensschritte/Transparenz

derzeitige Bebauungsmöglichkeit:
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Verfahrenschritte/Transparenz

GR 21.05.2019: nichtöffentliche Vorberatung zum Thema, ob eine 

Nachverdichtung überhaupt in Frage kommen würde.

Unterlagen hierzu: städtebauliches Konzept und Lageplan: 26 Wohnungen, da 

ELW und DG-Wohnungen im städtebaulichen Konzept nicht explizit dargestellt
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Verfahrensschritte/Transparenz

In Vorbereitung der Sitzung am 21.05.2019: 

Übliche Erarbeitung eines Verwaltungsvorschlags/Verwaltungsinterne Diskussion 

städtebaulicher Alternativen/Abstimmung mit dem Eigentümer/Investor

Ausgangslage: 5 Fünffamilienhäuser mit 25 Wohnungen möglich; 1 Stellplatz je 

Wohneinheit

Zielsetzung: 
- städtebaulich attraktivere Lösung
- Höhere Zahl von Stellplätzen (1,5 statt 1) um Parkproblem nicht 

zu verschlimmern
- Vermeidung von (ungenutzten) Grünflächen
- Kompensation für Zusatzkosten: geringfügige Erhöhung der 

Wohnungsanzahl von derzeit 25
- modernes, klimafreundliches Energiekonzept
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Verfahrensschritte/Transparenz

Variante 1: 

- Optimale Ausnutzung der

Fläche für Wohnnutzung

- Städtebaulich gute Lösung

- Lösung der Stellplatzfrage

durch Tiefgarage
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Verfahrensschritte/Transparenz

Variante 2:

- deutlich weniger
Wohnraum/große 
Grundstücke

- zu viele oberirdische 
Stellplätze

- städtebaulicher Bruch
an der Jahnstraße
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Verfahrensschritte/Transparenz

Variante 3:

- Massive Bebauung

- Städtebauliches 

Ungleichgewicht

- Zu viele Flächen 

für Stellplätze

- Hoher Versiege-

lungsgrad f. Stell-

plätze
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Verfahrensschritte/Transparenz

Variante 4 :

- Gute Ausnutzung der

Fläche Büchenauer Str.

- Freiflächen an Jahnstr. 

Trotzdem ausreichend

Wohnraum durch hohe

Gebäude

- Problematische Stell-

situation/große TG
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Vergfahrensschritte/Transparenz

GR 09.07.2019 mit Anlagen:
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TOP wurde vertagt, weil im parallel zu beschließenden 
Städtebaulichen Vertag lediglich der Ur-Plan aus den 70er 
Jahren genannt wurde und nicht der derzeit gültige 
Bebauungsplan aus 1995! Ein Beschluss wurde nicht gefasst. 
Im Plan wurde die Wohnungsanzahl gem. Planungsrecht inkl. 
ELW und DG- Wohnungen angegeben 32 Wohnungen



Verfahrensschritte/Transparenz

GR 06.08.2019 mit Anlagen

Aufstellungsbeschluss des aktuellen Entwurfs

Beschluss über den städtebaulichen Entwurf

Beschluss über die Öffentlichkeitsbeteiligung
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Verfahrensschritte/Transparenz

GR 06.08.2019 Beschluss des aktuellen Entwurfs; 

Änderungen gegenüber Ur-Entwurf 

Grenzabstand im Norden 3,5 m

Gebäudehöhe Jahnstraße 10,5m 

statt 12

20.11.2019
Einwohnerversammlung am 20.11.2019       

Innenentwicklung| FBL Frank Erthal
33



Aktuelle Planung

Aktuelle Planung – visualisiert:
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Aktuelle Planung
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Zum Vergleich
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Ihre Meinung ist uns wichtig!
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Stellplatzsituation Jahnstraße
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