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1. Hintergrund und Anlass

Mit der Bekanntmachung der Sustainable Development Goals (SDG) 2015 als Nachfolgerin der Millen-
nium Development Goals aus dem Jahr 2000 setzte die UN neue MaRstabe fir die Entwicklung globaler
Stadtlandschaften. Stadt- und Mobilitatsentwicklung, die vor 2015 nicht als gesondertes Thema in der
Planung fiir nachhaltige globale Entwicklung der UN aufgefiihrt wurde, erhielt mit Veréffentlichung der
SDGs neue Aufmerksamkeit, da sie als eigenes Ziel (Nummer 11) als globale Verantwortung der Stadte
und Gemeinden explizit benannt wurde (UNITED NATIONS 2015). Schwerpunkt des Zieles ist die Férderung
von inklusiven, sicheren, widerstandsfahigen und nachhaltigen Stadten und Siedlungen. Innenentwick-
lung bietet fur die Erreichung dieses Zieles einen wichtigen Baustein, da besonders in dicht besiedelten
R3aumen wie der Metropolregion Rhein-Neckar das Platzangebot begrenzt ist. Der stadtebauliche Grund-
satz ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung® ist in Zeiten wachsender Stadte und Verdichtungsraume
auf der einen Seite und schrumpfender Gemeinden und Dorfer auf der anderen Seite prasenter denn je
und daher bereits 2011 im Baugesetzbuch (BauGB) verankert worden. Lediglich eine qualitdtsvolle und
gezielte Innenentwicklung kann der Herausforderung einer stetig steigenden Nachfrage nach Wohn-
und Gewerbeflachen entgegenwirken bzw. dazu beitragen, Zersiedelungsprozess in kleinen Gemeinden
zu stoppen und den Fokus stattdessen auf aktive und lebendige Kernorte zu legen.

Forcierung der Innenentwicklung zur Starkung der Region

Die soziodemographische Entwicklung in Dossenheim wird zu groRen Teilen von den lbergeordneten
Trends in der Region beeinflusst. Aufgrund der Nahe zu den Universitatsstadten und Wirtschaftsstan-
dorten Mannheim und Heidelberg wird Dossenheim von deren Entwicklung mitgepragt. Aktuell befindet
sich sowohl die Gemeinde Dossenheim als auch die gesamte europaische Metropolregion Rhein-Neckar
in einer wirtschaftlich dynamischen Phase, was sich nicht zuletzt in der steigenden Nachfrage nach pri-
vaten und gewerblichen Bauflachen sowie der zligigen VeraulRerung neu erschlossener Parzellen wider-
spiegelt.

Aufgrund der scheinbar ungebremsten Inanspruchnahme von meist landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen in der Region fir Siedlungszwecke, welche sich vor Ort u. a. negativ auf die 6kologische Vielfalt und
die Naherholung auswirken, wurde der Regionalplan Rhein-Neckar von der gleichnamigen Metropolre-
gion aufgestellt.

Dieser hat in Bezug auf die zukiinftige Entwicklung der Siedlungsstruktur das Ziel des Erhalts der ,,poly-
zentrischen Siedlungsstruktur als Grundlage einer ausgewogenen wirtschaftlichen und gesellschaftli-
chen Entwicklung sowie als Voraussetzung gesunder Lebensbedingungen und einer intakten Umwelt”
ausgerufen. Des Weiteren gilt die bundesweite Pramisse ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung”
(METROPOLREGION RHEIN-NECKAR 2014).

Um die Ausweisung neuer Baugebiete (flachenmaRig) moglichst gering zu halten, zahlt es daher aktuell
zu den groRen Herausforderungen fir Kommunen eine qualitdtsvolle Nachverdichtung im Rahmen der
Innenentwicklung zu forcieren, die das vorrangige Ziel des Flachensparens verfolgt und verhindert, dass
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die Gemeinden durch eine verhaltnismalig groRe Anzahl an Baullicken, Brachen oder Leerstanden ge-
pragt sind, ihre Lebensqualitat und ihren Charakter verlieren und ,zersiedeln”. Dies gilt es vor dem Hin-
tergrund des demographischen Wandels dringend abzuwenden.

Um das Ziel einer attraktiven und wertigen Innenentwicklung und damit einer stadtebaulichen Aufwer-
tung der Gemeinde Dossenheim zu erreichen, gilt es mogliche Potenzialflichen im Innenbereich zu iden-
tifizieren, die eine kurz- bis mittelfristige Bebauung zulassen. Auf Basis der vorliegenden Ergebnisse kann
die Gemeinde Dossenheim schlief3lich Eigentliimer:innen der ungenutzten Grundstiicke aktiv unterstuit-
zen, um damit einen nachhaltigen Beitrag zu einer sinn- und mafvollen Innenentwicklung zu leisten.

Neben klassischen Bauliicken und innerdértlichen Brachflachen kénnen auch leerstehende und teils sa-
nierungsbedirftige (Wohn-)Gebaude negative Auswirkungen auf ihr direktes Umfeld bzw. das Ortsbild
austben und dadurch die Wohn- und Lebensqualitdat der Bewohner:innen mindern. Moglichkeiten der
innerdrtlichen Starkung und Attraktivitatssteigerung bestehen in der Sanierung und Aufwertung mit an-
schlieRender Wiedernutzung der entsprechenden Bauwerke, aber auch im Riickbau und der Neubebau-
ung des nicht mehr funktionsfahigen privaten oder 6ffentlichen Gebadudebestands. Jeden Einzelfall gilt
es sinnvoll abzuwégen, da besonders kleine Gemeinden dadurch sowohl vor groRe finanzielle Entschei-
dungen als auch vor stadtebauliche und ortsbildpragende Veranderungen gestellt werden, die letztlich
aber grolRe Chancen und eine Starkung des innerortlichen Miteinanders, der Standortattraktivitdt sowie
des Daseinsvorsorgeangebots mit sich bringen.

Gemeindestruktur Dossenheim

Die seit mehr als 1250 Jahren bestehende Gemeinde Dossenheim liegt im Rhein-Neckar-Kreis etwa 5 km
nordlich der Stadt Heidelberg am Westhang des Odenwaldes zur Rheinebene - damals noch ein kleines
Steinbrecherdorf, umfasst die Gemeinde heute eine Gesamtflache von 1.415 Hektar und beherbergt
mehr als 12.500 Einwohner:innen. lhre Ndhe zu groflen Stadten wie Heidelberg und Mannheim sowie
die gute Verkehrsanbindung (B3, A5 und guter OPNV-Anschluss) machen die Gemeinde Dossenheim zu
einem attraktiven Wohn- und Gewerbestandort (DOSSENHEIM.DE 2019).

Um dem steigenden Bedarf an Wohn- und Gewerbeflachen gerecht zu werden, sind nicht nur entspre-
chende Gebiete im Flachennutzungsplan (Letzte Veroffentlichung: Juni 2021) ausgewiesen, sondern es
befinden sich auch mehrere Bebauungsplane in der Entstehung bzw. wurden bereits umgesetzt.

Besonders die Flache des ,Augustenbihl” im Norden der Gemeinde Dossenheim, welche im Flachen-
nutzungsplan als Wohnbaureserve deklariert ist, stellt derzeit ein kontrovers diskutiertes Thema in der
Gemeinde dar (RHEIN-NECKAR-ZEITUNG 2020). Diese elf Hektar grofRe Flache an der Badischen BergstraRe
gilt als 6kologisch wertvoll. Sie umfasst die Dossenheimer Gewanne Griibe, Korngal}, Gassenécker,
Neuewingert, Zuckmantel, Ribenéacker und Augustenbiihl (AUGUSTENBUHL E.V. 2020). Das Gebiet grenzt
unmittelbar an ein FFH-Schutzgebiet (nach Fauna-Flora-Habitat-Richtlinien ausgewiesen) und an das eu-
ropaische Vogelschutzgebiet Bergstralle Dossenheim-Schriesheim. Es besticht mit seiner GroRRe und sei-
ner Lage, inkl. guter Verkehrs- und Naturraumanbindung.
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Aufgrund des stetigen Bevolkerungswachstums und der kontinuierlichen Preissteigerungen auf dem
Wohnungsmarkt steht die Gemeinde unter dem Druck der hohen Nachfrage nach bezahlbarem Wohn-
raum. Eine mogliche alternative Flache konnte bisher nicht identifiziert werden. Lediglich Zwischenlo-
sungen, wie die Bebauung der Grundstiicke des Gassenwegs (1.000 m?) wurden gefunden. Vorteilhaft
hierbei ist neben dem geringeren 6kologischen Verlust auch die direkte Angrenzung an das Wohngebiet
auf dem ehemaligen Werksgeldande des Steinbruchs Vatter. Generell sind die Moglichkeiten zur Auswei-
sung von neuen (groBeren) Wohnbauflachen fiir Dossenheim aufgrund der naturraumlichen Gegeben-
heiten begrenzt.

Wohnraumoffensive — Kompetenzzentrum Wohnen

Auch von der Landesregierung Baden-Wirttemberg ist ein vorrangiges Ziel die angemessene Versorgung
der Bevolkerung mit Wohnraum. Sie hat zu diesem Zweck die Wohnraumoffensive BW gegriindet, um
die Kommunen bei der Schaffung und Aktivierung von bezahlbarem Wohnraum zu unterstiitzen (MINIs-
TERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND WOHNEN BADEN-WURTTEMBERG n.d).

Ziel der Gemeinde sowie des beauftragten Biiros fiir das vorliegende Innenentwicklungskonzept ist es
die Innenentwicklungspotenziale im Siedlungsgebiet zu eruieren und ihre Mobilisierbarkeit als Nachver-
dichtungspotenzial zu bewerten. Anhand geeigneter ineinandergreifender MaRnahmen sowie (wenn
moglich) der Nutzung aktueller Fordermdoglichkeiten sollen Wege aufgezeigt werden, die vorhandenen
Bauliicken und Brachen in Dossenheim einer kurz- bis mittelfristigen Bebauung zuzufiihren, um die Ge-
meinde als lebendigen und attraktiven Wohnort zu erhalten und gleichzeitig zukunftsfahig zu machen.

2. Sozialdemographische Rahmenbedingungen

Das folgende Kapitel setzt sich mit den vergangenen und aktuellen soziodemographischen Rahmenbe-
dingungen auseinander. Es werden unter anderem Aussagen zu den Themen Entwicklung von Einwoh-
ner:innen, Bevolkerungsbewegung, Altersstruktur, HaushaltsgréfRen sowie Wirtschaft und Arbeitsmarkt
getroffen. Es handelt sich dabei um eine sekundarstatistische Analyse. Datenbasis sind Daten des Ein-
wohnermeldeamtes Dossenheim, des Landesamtes fiir Statistik Baden-Wiirttemberg bzw. der Bertels-
mann Stiftung (WEGWEISER KOMMUNE n.d.). Eigene Datenerhebungen wurden im Rahmen dieses Kapitels
nicht durchgefihrt.

2.1. Entwicklung der Einwohner:innen

Die Entwicklung der Bevélkerungszahl in Dossenheim unterliegt seit 1990 verschiedene Wachstums- und
Stabilitatsphasen. Seit 1990 hat sich die Zahl der Einwohner:innen um 1.909 Personen erhéht. Davon
hatten 56 % (1.071 Personen) die deutsche Staatsbiirgerschaft. Abbildung 1 zeigt den Verlauf der Ein-
wohner:innenzahl von 1990 bis 2020 sowie die jahrlichen Veranderungsraten. Der starke Riickgang im
Jahr 2011 ist auf Korrekturen im Rahmen des Zensus zuriickzufiihren. Besonders stark wuchs die Zahl an
Einwohner:innen in Dossenheim zwischen 1990 und 1995 sowie zwischen 2006 und 2010. In den Zwi-
schenphasen gab es insgesamt nur leichte Zuwachse, in einzelnen Jahren gar leichte Verluste. Die Riick-
gange der Bevolkerungszahl in den Jahren 2016 und 2020 sind durch globale Effekte (Zuwanderung
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Schutzsuchender und anschlieBende ,,Umverteilung” 2016 sowie COVID-19-Pandemie 2020) bestimmt
(vgl. dazu auch Kapitel 2.3). Auch 2021 gab es einen marginalen Riickgang der Einwohner:innenzahl um
2 Personen. Es ist davon auszugehen, dass die aktuelle Entwicklung nach wie vor durch die Auswirkun-
gen der Pandemie beeinflusst ist und wird. Gegebenenfalls treten mit Ende der pandemischen Lage ent-
sprechende Nachholeffekte auf.

Entwicklung Einwohner:innenzahl
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s prozentuale jahrliche Veranderung e Finwohner:innen

Abbildung 1: Entwicklung Einwohner:innenzahl (Quelle: Landesamt fiir Statistik Baden-Wiirttemberg 2020, eigene
Darstellung)

Trennt man die Entwicklung nach deutscher Staatsbirgerschaft und nichtdeutscher Staatsbirgerschaft
zeigen sich teils gegensatzliche Entwicklungen. So setzt bei der Bevolkerung mit deutscher Staatsbiirger-
schaft um 2014 eine Seitwartsbewegung mit leichtem Schrumpfungstrend ein. Zeitgleich steigt die Zahl
der ausldandischen Bevolkerung stark an (auch durch den Zuzug Schutzsuchender um 2015). Bereits An-
fang der 1990er Jahre gab es einen dhnlichen kurzfristigen Trend. Auffallig ist, dass im Gegensatz zu
vielen anderen Kleinstadten im Nachgang des Zuzugs Schutzsuchender kein Riickgang der auslandischen
Bevolkerung eintritt. Die Abwanderung ebenjener in die GrofRstadte und Metropolen fand in Dossen-
heim nicht statt.

2.2. Natiirliche Bevolkerungsbewegung

Als natlirliche Bevélkerungsbewegung wird das Saldo aus Geburten und Sterbeféllen und das damit ver-
bundene Wachstum bzw. die damit verbundene Schrumpfung bezeichnet. So liegt die Zahl der Geburten
in Dossenheim Uber den gesamten Betrachtungszeitraum Uber der Zahl der Sterbefalle. Es kommt also
zu einem Anstieg der Einwohner:innenzahl auch ohne Wanderungsgewinne. Der Entwicklungstrend ist
jedoch langfristig rticklaufig und dieser Trend wird sich auch zukiinftig fortsetzen. Hintergrund ist die
steigende Anzahl an Sterbefallen durch die generelle Alterung der Bevolkerung (vgl. hierzu auch Kapitel
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2.4). Langfristig hat sich das positive natirliche Bevolkerungssaldo mehr als halbiert. Gab es in den
1990er Jahren pro Jahr im Schnitt noch 61 Geburten mehr als Sterbefélle, hat sich dieser Wert im Zeit-
raum 2010 bis 2020 auf im Schnitt 29 Geburten mehr als Sterbefille reduziert.

Natirliche Bevolkerungsentwicklung
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Abbildung 2: Natiirliche Bevélkerungsentwicklung (Quelle: Landesamt fiir Statistik Baden-Wiirttemberg 2020, ei-
gene Darstellung)

2.3. Wanderungsbewegungen

Der zweite Teil der Bevolkerungsbewegung sind die Wanderungsbewegung (Zuzlige und Fortziige) nach
und aus Dossenheim. Abbildung 3 zeigt auch hier den zeitlichen Verlauf seit 1990. Analog zur Einwoh-
ner:innenentwicklung gab es auch hier unterschiedlichen Phasen und Zeitraume mit stabilen Trends. So
waren die direkten Jahre nach der deutschen Wiedervereinigung von einem hohen Wanderungsgewinn
gepragt, bevor zwischen 1994 und 2004 Abwanderungsbewegungen dominierten. Insgesamt zogen in
diesem Zeit 385 Personen mehr fort als zu, was einen (Wanderungs-)Verlust von 35 Personen pro Jahr
bedeutete. Zu einem Riickgang der Einwohner:innenzahl kam es aufgrund des hohen Geburteniiber-
schusses jedoch nicht. Zwischen 2006 und 2011 schloss sich eine Zeit mit verstarktem Zuzug an. So
schnellte das Wanderungssaldo fiir diesen Zeitraum auf durchschnittlichen 119 Personen nach oben.
Allein in diesen sechs Jahren lag der Zahl der Zuziehenden um Uber 830 Personen Uber der Zahl der
Fortziehenden. Seit 2012 stellte sich ein diffuses Wanderungsmuster ein, welches keinem allgemeinen
Trend mehr folgte. Ohne die AusreiBerjahre 2015/2016 lag der jahrliche Wanderungsgewinn bei etwa
26 Personen (39 Personen mit 2015/2016). Die Jahre 2015/2016 waren gepragt durch den Zuzug Schutz-
suchender und entsprechender Folgewirkungen und miissen daher differenziert betrachtet werden. Das
negative Wanderungssaldo 2020 ist auf die Auswirkungen der COVID-19-Pandemie zuriickzufihren (z. B.
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ausbleibender Zuzug von Studierenden). So ist auch 2021 mit einem negativen Wanderungssaldo zu
rechnen. Es bleibt abzuwarten, ob sich nach Ende der pandemischen Lage die urspriinglichen Wande-
rungsmuster wieder einstellen und es ggf. zu Nachholeffekten kommt (z. B. kurzfristig verstarkter Zuzug
von Studierenden).
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Abbildung 3: Wanderungsbewegung (Quelle: Landesamt fiir Statistik Baden-Wiirttemberg 2020, eigene Darstel-
lung)

Die Datengrundlage des Landesamtes fir Statistik |dsst weiterhin eine Wanderungsauswertung nach
acht Altersgruppen zu. Abbildung 4 zeigt dazu die Daten aus den Jahren 2011 bis 2020. Unabhéangig vom
gewahlten Betrachtungszeitraum bilden die 18-24-Jahrigen die Hauptwanderungsklasse. Der in Dossen-
heim vorhandene positive Wanderungssaldo wird demnach zu sehr groRen Teilen vom Zuzugsverhalten
dieser Bevolkerungsgruppe beeinflusst. In allen anderen Altersgruppen (auBer bei den tGber 65-Jahrigen)
liegt der durchschnittliche Wanderungssaldo im genannten Zeitraum im negativen Bereich. In den meis-
ten Alterskohorten zeigt sich zusatzlich ein Riickgang des Wanderungssaldos in den letzten Jahren (2017-
2020) im Vergleich zum Gesamtbetrachtungszeitraum 2011-2020. Die 18-24-Jahrigen bilden Ublicher-
weise die starkste Zuzugsgruppe in Universitdts-/Fachhochschulstddten. In Dossenheim handelt es sich
dabei um ,Verdrangungseffekte” aus Heidelberg und Mannheim. Gleichzeitig bedeutet dies, dass das
Dossenheimer Wanderungsmuster nicht auf der Basis eigener Faktoren fuBt. Daraus ergibt sich eine
Abhangigkeit fur die Entwicklung in Dossenheim von denen in Heidelberg und Mannheim. Diese Abhan-
gigkeit bestatigt ebenfalls das Wanderungssaldo nach Lebensphasen (vgl. Abbildung 5). Auffallig ist, dass
die sich Werte fur Dossenheim deutlich von den Entwicklungen in Baden-Wiirttemberg und dem Rhein-
Neckar-Kreis unterscheiden. So liegt das Wanderungssaldo fiir die Familienwanderung (u18-Jahrige und
30-49-Jahrige) mit 9,2 (Baden-Wirttemberg) bzw. 7,3 (RNK) deutlich Gber den Werten fiir Dossenheim
(-18). Ebenso verhalt es sich bei den Bildungswanderern hier liegt der Wert fiir Dossenheim viermal so
hoch wie fiir das Land Baden-Wirttemberg. Der Rhein-Neckar-Kreis verzeichnet in dieser Altersgruppe
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sogar mehr Weg- als Zuziige. Dossenheim reiht sich hier also nur bedingt in die tiberregionalen Entwick-
lungsmuster ein.

Wanderung nach Altersgruppe
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Abbildung 4: Wanderungsbewegung nach Altersgruppen (Quelle: Landesamt fiir Statistik Baden-Wiirttemberg
2020, eigene Darstellung)
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Abbildung 5: Wanderungssaldo nach Lebensphasen (Quelle: Landesamt fiir Statistik Baden-Wiirttemberg 2020,
eigene Darstellung)
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2.4. Altersstruktur

Der Bevélkerungsbaum in Abbildung 6 zeigt die Uberalterung sowie die Auswirkungen der altersselek-
tiven Wanderungsbewegungen (die Hauptzuzugsgruppe der 18-24-)Jdhrigen ist griin markiert). Mit ei-
nem dauerhaften Riickgang oder Ausbleiben der Zuziige in dieser Altersgruppe (wie in 2020) wiirde sich
die Altersstruktur mittel- und langfristig weiter zu alteren Bevélkerungsgruppen verschieben. Damit
wiirde sich der allgemeine Trend der Uberalterung weiter verscharfen, wenngleich dieser in Dossenheim
noch nicht sonderlich ausgepragt ist.

160 120 80 40 0 40 80 120 160
Abbildung 6: Bevélkerungsbaum (Quelle: Landesamt fiir Statistik Baden-Wiirttemberg 2020, eigene Darstellung)

Fasst man nun die Bevolkerung nach den drei klassischen Altersgruppen 0 - 19 Jahre, 20 — 64 Jahre und
65 Jahre und alter zusammen, zeigt sich die bereits erwdhnte Entwicklung noch deutlicher (vgl. Abbil-
dung 7). Die Verschiebung innerhalb der Bevélkerungsstruktur ist vor allem bei den tber 65-Jdhrigen
und den Erwerbsfahigen (20-64 Jahre) sichtbar. In absoluten Zahlen ist die Anzahl der unter 20-Jahrigen
sowie die Zahl der liber 64-Jahrigen seit 1996 kontinuierlich gestiegen. Bei den 0-19-Jahrigen um 10 %
und bei den Uber 64-Jarigen um 61 %. In der Altersklasse 20 — 64 Jahre gab es hingegen einen leichten
absoluten Riickgang der Bevdlkerungszahl. Durch die gegenldufige Entwicklung zur Gesamteinwoh-
ner:innenzahl, kommt es zu einem starken prozentualen Riickgang in dieser Altersklasse. Trotz steigen-
der Anzahl der 0-19-Jahrigen bleibt deren Anteil an der Gesamtbevoélkerung konstant, da diese sich in
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etwa in gleichem MaRstab erhéht. Insgesamt bleibt festzuhalten, dass sich die Zahl der Alteren in der
naheren Vergangenheit Gberproportional erhéht(e). Die damit verbundene Steigerung der Sterbefalle
wird sich perspektivisch negativ auf den natirlichen Saldo auswirken.

Altersgruppen
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Abbildung 7: Altersstruktur nach Altersgruppen (Quelle: Landesamt fiir Statistik Baden-Wiirttemberg 2020, ei-
gene Darstellung)
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2.5. HaushaltsgroBRen

Das Landesamt fiir Statistik weist in seiner Statistik zu den Haushaltsgréen in Dossenheim eine hohe
Anzahl kleiner Haushalte aus. Im Zusammenspiel mit dem allgemeinen gesellschaftlichen Trend hin zu
kleineren Haushalten und dem vorherrschenden Wanderungsmuster (Zuzug hauptsachlich junger Er-
wachsener) bestimmen die kleinen Haushalte die Situation in Dossenheim. Mehr als 70 % der Haushalte
bestehen aus zwei oder weniger Personen, wahrend die librigen 30 % der Haushalte (ca. 1.450) aus drei
oder mehr Personen bestehen und somit groRtenteils der Kategorie ,,Familienhaushalte” zugeordnete

werden kdnnen.

HaushaltsgréfRen
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Abbildung 8: Haushaltsgréf3en (Quelle: Landesamt fiir Statistik Baden-Wiirttemberg 2020, eigene Darstellung)
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2.6. Beschaftigung

Das folgende Unterkapitel gibt einen Uberblick (iber die allgemeinen Indikatoren zur Situation auf dem
Arbeitsmarkt. Die grundsatzlich positive Entwicklung der letzten Jahre im Raum Mannheim/Heidelberg
schldgt sich auch in den Beschéftigtenzahlen in Dossenheim nieder. Die Beschaftigtenquote lag 2019 mit
gut 59 % deutlich Gber der von vor 2010, als die Quote bei 47 — 49 % lag. Gleichzeitig reduzierte sich in
diesem Zeitraum der Beschaftigungsanteil im primaren und sekundaren Wirtschaftssektor. So sind 2019
mehr als 71 % der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten im Dienstleistungsbereich tatig. In Baden-
Wirttemberg liegt dieser Wert mit 64 % deutlich darunter.

Beschéftigtenanteil nach Sektor/Beschaftigtenquote
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Abbildung 9: Beschdftigtenanteil und Beschdftigtenquote (Quelle: Landesamt fiir Statistik Baden-Wiirttemberg
2020, eigene Darstellung)

Welche wirtschaftliche Entwicklung eine Kommune nimmt, ldsst sich sehr gut an den Zahlen zu Hoch-
qualifizierten und dem Anteil an Aufstocker:innen aufzeigen (vgl. Abbildung 10). Sowohl der Anteil der
Hochqualifizierten am Arbeitsort (also Arbeitsplatze vor Ort die einen héheren Bildungsabschluss erfor-
dern) als auch am Wohnort sind in den letzten Jahren deutlich gestiegen. In Anbetracht der Entwicklung
in der Region Mannheim/Heidelberg legt dies zwei Schlussfolgerungen nahe. Zum einen gibt es wirt-
schaftliche Ausstrahlungseffekte aus Mannheim und Heidelberg, die auch in Dossenheim zu einer stei-
genden Anzahl hochqualifizierter Arbeitsplatze fiihrt. Zum anderen wird Dossenheim von dieser Be-
schaftigtengruppe als attraktiver Wohnstandort gesehen. Einen gegensatzlichen Trend zeigt die Anzahl
derer, die nur wenig Geld verdienen und zusatzlich Unterstitzungsleistungen vom Staat erhalten (ugs.
»Aufstocken”). Der Anteil dieser Beschéftigtengruppe liegt mit gut 35 % deutlich iber den Werten des
Rhein-Neckar-Kreises als auch Baden-Wiirttembergs und hat sich in den letzten drei Jahren gegenlaufig
entwickelt. So zeigt sich, dass die wirtschaftlichen Ausstrahlungseffekte im wesentlichen héherqualifi-
zierte Jobs betreffen.
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Abbildung 10: Hochqualifizierte und Aufstocker:innen (Quelle: Landesamt fiir Statistik Baden-Wiirttemberg 2020,
eigene Darstellung)

Abbildung 11 zeigt die Ein- und Auspendelbewegungen in Dossenheim der letzten zwei Jahrzehnte. Die

grundsatzliche Einordnung als , Auspendelstadt” hat sich seit 2005 weiter verfestigt. Heute liegt das

Pendlersaldo bei Gber -3.000 (es verlassen zum Arbeiten 3.000 Personen mehr die Stadt als zum Arbeiten

nach Dossenheim kommen). Die Erh6hung des Auspendlersaldos wird nahezu ausschlieflich von Veran-

derungen in der Zahl der Auspendler getragen. Dies bestatigt die oben beschriebene Attraktivitat als

Wohnstandort.
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Abbildung 11: Pendlerbewegung (Quelle: Landesamt fiir Statistik Baden-Wiirttemberg 2020, eigene Darstellung)
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In Abbildung 12 ist der Anteil von Arbeitslosen an den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten sowie
die ALG II-Quote dargestellt. Hier zeigt sich zwischen 2006 und 2011 stetiger Rlickgang auf etwa 3,5-4 %.
Seither ist die Quote relativ stabil und weist neben der positiven wirtschaftlichen Entwicklung der Region
auch eine Zuspitzung hinsichtlich des (Fach-)Arbeitskraftemangels aus. Der Anstieg der ALG |I-Quote
2015/2016 ist bedingt durch die Zuwanderung Schutzsuchender. Dieser Wert normalisiert sich langsam
wieder in Richtung des langjahrigen Durchschnitts.
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Abbildung 12: Arbeitslosenquote (Quelle: Landesamt fiir Statistik Baden-Wiirttemberg 2020, eigene Darstellung)

2.7.Soziale Lage

Anhand der Daten zur vorhandenen Kaufkraft sowie den verfligbaren Haushaltseinkommen, soll eine
Einschatzung hinsichtlich der sozialen Lage erfolgen.

Die Kaufkraftentwicklung in Dossenheim folgt im Wesentlichen dem (ibergeordneten Trend. Sie liegt in
etwa auf dem Niveau Baden-Wiirttembergs, jedoch deutlich unter dem Niveau des Rhein-Neckar-Krei-
ses (vgl. Abbildung 13). Seit 2006 zeigen sich jedoch Aufholeffekte, das heiflt, der Abstand zwischen
Rhein-Neckar-Kreis und Dossenheim verringert sich. Dies ist sicherlich in Zusammenhang mit der wirt-
schaftlichen Entwicklung vor Ort zu bringen. So hat sich die Kaufkraft seit 2006 um 28 %, im Rhein-
Neckar-Kreis um 20 % und in Baden-Wirttemberg um 16 % erhéht. Deutschlandweit hat der Wert im
genannten Zeitraum nur um gut 8 % erhoht. Mit einer Kaufkraft von 52.580 € (2019) stehen den Dos-
senheimer Blrger:innen im Schnitt fast 5.000 € mehr zur Verfiigung als dem/der Durchschnittsbirger:in

in Deutschland.
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Kaufkraft in €
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Abbildung 13: Kaufkraftentwicklung (Quelle: Landesamt fiir Statistik Baden-Wiirttemberg 2020, eigene Darstel-
lung)

Neben der Kaufkraftentwicklung ist auch das Haushaltseinkommen ein verlasslicher Indikator zur Beur-
teilung der sozialen Lage. Generell sorgt eine positive wirtschaftliche Entwicklung fiir eine Steigerung
der Haushaltseinkommen. Nichtdestotrotz haben Uber 40 % der Haushalte in Dossenheim ein Einkom-
men von unter 25.000 € (netto). Dies ist sicher auch der vergleichsweise hohen Zahl an Zuziehenden im
Ausbildungsalter (vgl. Kapitel 2.3) geschuldet. Im Rhein-Neckar-Kreis als auch in Baden-Wirttemberg
liegen die Werte deutlich unter 40 %.
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Abbildung 14: Verteilung Haushaltseinkommen (Quelle: Landesamt fiir Statistik Baden-Wiirttemberg 2020, ei-
gene Darstellung)

19



DSK | einwicaus

2.8. Zwischenfazit

Die soziodemographische Entwicklung in Dossenheim wird zu grofRen Teilen von den lbergeordneten
Trends in der Region gepragt. Aufgrund der Nahe zu den Universitatsstadten und Wirtschaftsstandorten
Mannheim und Heidelberg wird Dossenheim von deren Entwicklung mitgepragt. Besonders im Wande-
rungsverhalten wird eine gewisse Abhangigkeit von den beiden Grof3stadten deutlich, dies haben die
veranderten Rahmenbedingungen durch die COVID-19-Pandemie nochmals gezeigt. Gleichwohl fiihrten
der Zuzug von jungen Erwachsenen und der (in grofRem Stil) ausbleibenden Wegzug von Familiengriin-
dern zu einer, im Vergleich zu anderen Stadten und Regionen, soliden demographischen Situation. Der
Geburteniberschuss sorgt unabhangig der jahrlichen Wanderungsbewegungen fiir einen kontinuierli-
chen Zuwachs an Einwohner:innen. Perspektivisch wird sich besagter Geburtenlberschuss weiter redu-
zieren und langfristig in ein Geburtendefizit lbergehen.

Die wirtschaftliche und soziale Lage in Dossenheim ist sehr gut. Eine niedrige Arbeitslosigkeit und stei-
gende Beschéftigungsquote sorgen fiir eine solide wirtschaftliche Basis. Dies spiegelt sich auch in der
hohen Kaufkraft vor Ort und dem vergleichsweise geringen Anteil an Haushalten mit niedrigen Einkom-
men wider.

Grundsatzlich erflllt Dossenheim alle Voraussetzung fiir eine weiterhin positive Entwicklung, ist jedoch

insbesondere in den Bereichen Zuwanderung und Wirtschaft von den Entwicklungen in Heidelberg und
Mannheim ,,abhangig”.
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3. Wohnungsmarktanalyse und -prognose

3.1. Wohnungsangebot

Im Jahr 2020 gab es in der Gemeinde Dossenheim rund 6.520 Wohnungen in 2.540 Gebauden. 97 % der
Wohnungen befanden sich in Wohngebauden und 3 % in Nichtwohngebauden. Bezogen auf den Gebau-
debestand dominieren die Einfamilienhauser, bezogen auf die Wohnungszahlen stellen die Einheiten in
den Ein- und Zweifamilienhdusern zusammen jedoch nur etwa ein Drittel des Bestandes. Rund zwei Drit-
tel der Wohnungen befanden sich im Jahr 2020 in Mehrfamilienhdusern.

Wohnungsbestand nach Segmenten
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Abbildung 15: Wohnungsbestand nach Segmenten (Stand 2020) (Quelle: Statistisches Bundesamt 2022)

Die Aufschlisselung der Baualtersstruktur zeigt, dass Wohnungen in einem &lteren Geb&dudebestand
Uberwiegen. Lediglich etwa ein Zehntel Bestands ist in den vergangenen 20 Jahren entstanden. Der
GroRteil der Wohnungen wurde zwischen 1949 und 1978 errichtet, insgesamt rund 2.900 Wohnungen
(44 %) sind in den 1950er bis 70er Jahren entstanden. Ein weiteres Drittel des Wohnungsbestands wurde
zwischen 1979 und 2000 errichtet und weitere 12 % der Wohnungen sind alter als 74 Jahre. Ein hoher
Anteil an dlteren Wohnungen — wie in Dossenheim — weist oftmals auf Modernisierungsbedarfe im Woh-
nungsbestand hin.

Wohnungsbestand nach Baualter

= vor 1948
m 1949 bis 1978
33% 1979 bis 2000

= ab 2001

Abbildung 16: Wohnungsbestand nach Baualter (Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lédnder 2020 und
Statistisches Bundesamt 2022, eigene Darstellung)
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Der geringe Anteil an Wohnungen mit jingerem Baualter lasst sich auch durch die zuriickhaltende Bau-
tatigkeit in den vergangenen Jahren erklaren. In dem Zeitraum von 2011 bis 2020 wurden in der Ge-
meinde Dossenheim jahrlich durchschnittlich rund 40 Wohnungen genehmigt und rund 30 Wohnungen
fertiggestellt, wobei deutliche Unterschiede zwischen den einzelnen Jahren zu erkennen sind (vgl. Ab-
bildung 17). Bei den Baugenehmigungen ist von 2011 bis 2016 ein deutlicher Trend mit sich verringern-
den Zahlen zu erkennen: Wahrend im Jahr 2011 noch 64 Wohnungen genehmigt wurden, waren es im
Jahr 2016 nur drei. Mit 88 bzw. 113 Genehmigungen wurden in 2018 und 2020 jedoch wieder Hochst-
werte erreicht. Bei den Baufertigstellungen zeigt sich ebenfalls — mit zeitlicher Verzégerung um zwei
Jahre — ein negativer Trend. Die meisten Wohnungen des Betrachtungszeitraums wurden im Jahr 2013
errichtet (52) und im Jahr 2020 gab es lediglich drei Fertigstellungen. Die hohen Genehmigungszahlen
der Jahre 2018 und 2020 lassen allerdings eine anziehende Bautatigkeit mit hoheren Baufertigstellungs-
zahlen ab 2021 vermuten.

Bautatigkeit im zeitlichen Verlauf

120
100
80
60
40

2 II Il II .I l. —~m mE [ | - —

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

o

W Baugenehmigungen M Baufertigstellungen

Abbildung 17: Baugenehmigungen und -fertigstellungen von Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden
(Quelle: Landesamt fiir Statistik Baden-Wiirttemberg 2020)

Der hohere Anteil der Baugenehmigungen und -fertigstellungen entfallt dabei auf Gebaude mit mindes-
tens zwei Wohnungen. Im Vergleich zum Wohnungsbestand ist der Anteil der Einfamilienhduser bei den
Fertigstellungszahlen jedoch Uberdurchschnittlich: 38 % der Baufertigstellungen zwischen 2011 und
2020 waren Einfamilienhauser.

Die detaillierte Darstellung der WohnungsgroéfRen zeigt in Dossenheim ein ausgeglichenes Bild. Dieses
ergibt sich durch eine Betrachtung der Wohnungen nach Quadratmeterklassen laut Zensus und anschlie-
Bend eine aktuellere Darstellung der Raumzahlen auf Basis der Bestandsfortschreibung der amtlichen
Statistik. Die nachfolgende Abbildung 18 zeigt bei der Verteilung nach Quadratmetern ein breites Spekt-
rum an WohnungsgréRen. Je fast ein Viertel der Wohnungen ist kleiner als 60 m? und mindestens 120 m?
groR. Uber ein Drittel ist mindestens 100 m? groR und 42 % der Wohnungen weisen mittlere GréRen
zwischen 60 m? und 100 m? auf.
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WohnungsgrolRen (m?)
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Abbildung 18: Wohnungsbestand nach Wohnungsgréfe in m? (2011) (Quelle: Statistische Amter des Bundes und
der Ldnder 2020, eigene Darstellung)

Die aktuelleren Zahlen der Wohnungsgréfen nach Raumen in Abbildung 19 zeigen ein dhnliches, eben-
falls ausgeglichenes Bild. Uber ein Drittel (39 %) der Wohnungen haben maximal drei Rdume und gehé-
ren damit einer kleineren WohnungsgrofRe an. Ein weiteres Viertel der Wohnungen hat vier Raume und
16 % der Wohnungen weisen fiinf Raume auf. Entsprechend haben 40 % der Wohnungen eine mittlere
GroRe. Die groBeren Wohnungen mit mindestens sechs Raumen hatten in 2020 einen Anteil von 21 %.

WohnungsgréRen (Rdume)

1.337

m bis zu 3 Raume
4 Raume
m 5 Riume

6 und mehr Raume

1.596

Abbildung 19: Wohnungsbestand nach WohnungsgréfSe bezogen auf Rdume (2020) (Quelle: Landesamt fiir Statis-
tik Baden-Wiirttemberg 2020, eigene Darstellung)

Ein weiterer wichtiger Indikator fir die Bewertung der Situation auf dem Wohnungsmarkt ist das Miet-
und Kaufpreisniveau. Um eine Orientierung tber die aktuellen Miet- und Kaufpreise in der Gemeinde
Dossenheim zu erhalten, hat GEWOS die Angebotsdaten der Value-Datenbank analysiert. Diese basiert
auf der Erfassung von Wohnungsangeboten im Internet aus mehr als 100 Quellen, darunter die grofRen
Immobilienportale Immoscout24 und Immowelt, eBay Kleinanzeigen sowie Zeitungsannoncen.
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Die in Abbildung 20 abgebildeten angebotenen Jahresdurchschnittsmieten pro Quadratmeter zeigen
eine deutlich positive Entwicklung zwischen den Jahren 2012 und 2021. Die Bestandsmieten stiegen
konstant seit 2011 von rund 8,80 €/m? auf rund 11,20 €/m? in 2021, damit um insgesamt 27 %. Das
Niveau der Bestandsmieten in der Gemeinde Dossenheim lag damit deutlich iber dem des Rhein-
Neckar-Kreises mit einer durchschnittlichen Angebotsmiete von rund 9,70 €/m? in 2021 und auch ober-
halb des durchschnittlichen Niveaus des Landes Baden-Wiirttemberg (rund 10,50 €/m?).

Die Neuvertragsmieten hingegen zeigen eine leicht schwankende Preisentwicklung. Insgesamt ist aber
auch hier ein Preisanstieg von rund 9,60 €/m? in 2012 auf rund 13,70 €/m? in 2021 zu beobachten. Be-
sonders durch den hohen Preissprung von 2020 auf 2021 um mebhr als 2,50 €/m?, betragt die Preisstei-
gerung der Neuvertragsmieten im Gesamtzeitraum 42 %. Im regionalen Vergleich mit dem Rhein-
Neckar-Kreis (12,00 €/m?) und dem Bundesland Baden-Wirttemberg (12,20 €/m?) fallen auch die Neu-
vertragsmieten in der Gemeinde Dossenheim tberdurchschnittlich hoch aus.

Angebotsmieten in Bestand und Neubau (€/m?)
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N
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Durchschnittsmiete in €/m?
=
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B Bestandsmieten I Neuvertragsmieten

““““““ Linear (Bestandsmieten) ssssseene Linear (Neuvertragsmieten)

Abbildung 20: Entwicklung der Angebotsmieten im Bestand und Neubau (arithmetisches Mittel) in der Gemeinde
Dossenheim (Quelle: Value AG 2022, eigene Darstellung)

Wie vielerorts in Deutschland haben sich die Mieten und Kaufpreise fiir Wohnimmobilien auch in der
Gemeinde Dossenheim entkoppelt. So zeigen sich bei der Gegeniberstellung der jahrlichen durch-
schnittlichen Kaufpreise fur Eigentumswohnungen und Eigenheime im Bestand deutlichere Steigerun-
gen als bei den Mietpreisen. Der Quadratmeterpreis fiir Eigenheime stieg seit 2012 um 50 % und der fir
Eigentumswohnungen um liber 90 %. Zusatzlich ist darauf hinzuweisen, dass der Quadratmeterpreis der
Eigentumswohnungen in 2017 und seit 2019 — basierend auf den stédrkeren Preissteigerungen — {iber
dem der Eigenheime liegt (vgl. Abbildung 21).
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Kaufpreise fur Eigenheime und Eigentumswohnungen (£/m?)
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Abbildung 21: Entwicklung der Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen und Eigenheime in der Gemeinde Dos-
senheim (Quelle: Value AG 2022)

Bis auf einen Riickgang in 2014 stieg der Kaufpreis fir Eigentumswohnungen im Bestand stetig. 2012 lag
der Preis bei rund 2.200 €/m? und bis 2021 stieg er um 94 % auf 4.300 €/m?. Damit war der Quadratme-
terpreis fiir Eigentumswohnungen in der Gemeinde Dossenheim im Jahr 2021 héher als im Rhein-
Neckar-Kreis mit 3.400 €/m? und in Baden-Wiirttemberg mit 3.800 €/m?2.

Die Kaufpreise fur neugebaute Eigentumswohnungen liegen besonders seit dem Jahr 2018 deutlich tiber
den Bestandspreisen. Mit einer Steigerung um 96 % verdoppelte sich der Quadratmeterpreis seit 2012
nahezu, von rund 2.800 €/m? auf rund 5.400 €/m? in 2021. Im Vergleich zum Rhein-Neckar-Kreis mit
4.700 €/m? und Baden-Wiirttemberg mit 4.800 €/m? zeigte sich in der Gemeinde Dossenheim damit ein
weit Uberdurchschnittliches Kaufpreisniveau bei den Eigentumswohnungen im Bestand.

Kaufpreise flir Eigentumswohnungen im Bestand und Neubau (€£/m?)
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Abbildung 22: Entwicklung der Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen in Bestand und Neubau in der Gemeinde
Dossenheim (Quelle: Value AG 2022)
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Die Kaufpreise fiir Eigenheime im Bestand zeigen keinen so deutlichen Trend. Die héchsten Angebots-
kaufpreise fur Bestandsobjekte wurden 2020 mit rund 3.900 €/m? erzielt, in 2021 ging der Preis jedoch
wieder zurtick — auf rund 3.300 €/m?2. Insgesamt hat sich das Kaufpreisniveau fiir Eigenheime im Bestand
damit von rund 2.200 €/m? in 2012 jedoch um 50 % erhoht. Im Vergleich zum Rhein-Neckar-Kreis und
zum Bundesland Baden-Wirttemberg zeigt sich bei den Eigenheimen im Bestand in Dossenheim ein
etwas geringeres Kaufpreisniveau. Sowohl im Rhein-Neckar-Kreis als auch im Bundesland Baden-Wiirt-
temberg wurden durchschnittlich 3.400 €/m? aufgerufen.

Das Angebot an Einfamilienhdusern in Dossenheim wird — aufgrund der geringen Fertigstellungszahlen
—von den Weiterverkdufen der Bestandsimmobilien bestimmt. Kaufpreise fliir neugebaute Einfamilien-
haduser liegen nur fur die Jahre 2012 und 2017 vor. Sie fallen mit rund 2.800 €/m? bzw. 4.400 €/m? deut-
lich héher aus als die Bestandspreise und weisen eine Preissteigerung um 58 % auf. Aufgrund der weni-
gen verfliigbaren Angebotsdaten kénnen jedoch keine allgemeingiiltigen Aussagen Uber das Kaufpreis-
niveau flir neugebaute Einfamilienhduser abgeleitet werden. Im Rhein-Neckar-Kreis lag der Kaufpreis
fir neugebaute Einfamilienhduser 2021 bei 4.200 €/m?, in Baden-Wirttemberg bei rund 3.900 €/m?.

Kaufpreise fiir Eigenheime im Bestand und Neubau (£/m?)

5.000
4.500
4.000
3so0 — W

3-000 ................................... MAPPETEE RN
2.500 | RN -
2.000
1.500
1.000
50

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Durchschnittskaufpreis in €/m?

o o

EEN Figenheim EEE Figenheim Neubau — «oeeeeees Linear (Eigenheim)

Abbildung 23: Entwicklung der Angebotspreise fiir Eigenheime in Bestand und Neubau in der Gemeinde Dossen-
heim (Quelle: Value AG 2022)
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3.2. Wohnungsmarktprognose

Neben der Betrachtung der aktuellen Bevolkerungsentwicklung und -struktur (vgl. Kapitel 2) ist die zu-
kiinftige Nachfrage entscheidend fir die Entwicklung des Wohnungsmarktes. Aufbauend auf der aktu-
ellen Bevolkerungsstruktur wurde daher die zukiinftige demografische Entwicklung bis zum Jahr 2040
berechnet. Die Prognose wurde im ersten Quartal 2022 erstellt und basiert auf den Einwohner:innenda-
ten der Gemeinde Dossenheim sowie den der Bevolkerungsentwicklung zugrundeliegenden Prozessen,
den Geburten und Sterbefallen sowie Wanderungen gemaR der vergangenen Entwicklung laut amtlicher
Statistik. Fur die Prognose der Haushaltszahlen erfolgte, basierend auf der Bevélkerungsprognose, eine
Haushaltsgenerierung und im letzten Schritt ein Abgleich der Nachfrage (Haushaltszahlen) mit dem An-
gebot (Zahl der Wohnungen) zur Ermittlung der Wohnungsmarktbilanz und Neubaubedarfe.

Die Basis fiir die Berechnung der Bevolkerungsprognose stellte die Entwicklung der Geburtenzahlen und
Wanderungen in den vergangenen zehn Jahren (2011 bis 2019) dar. Fir die Zahl der Sterbeféille wurde
dabei die Sterbetafel zugrunde gelegt. Bezogen auf die Wanderungen gab es in diesem Zeitraum auf-
grund des verstarkten Flichtlingszuzugs Sondereffekte. Aus diesem Grund wurden bei den Wanderun-
gen die Jahre 2015 und 2016 herausgerechnet. Das Jahr 2020 war aufgrund der COVID-19-Pandemie
ebenfalls ein Sonderjahr mit sehr geringen Zuzugszahlen und wurde daher ebenfalls ausgeklammert.

Gegenliber der bisherigen Entwicklung wurde ein relativ konstanter Zuzug in Hohe von durchschnittlich
rund 1.320 Menschen sowie ein sich — aufgrund der veranderten Bevolkerungsstrukturen — leicht erho-
hender Fortzug von rund 1.270 auf rund 1.310 Personen prognostiziert. Auf Basis der Geburtenrate liegt
die Zahl der Geburten auch in Zukunft bei rund 130 pro Jahr, bei den Sterbefallen zeigt sich basierend
auf der Alterung der Gesellschaft jedoch ein Anstieg von rund 100 auf rund 130. Insgesamt ist damit in
Zukunft eine geringere Wachstumsrate aber nach wie vor positive Bevolkerungsentwicklung zu erwar-
ten (vgl. Kapitel 3.2.1).

Fiir die Bevolkerungsprognose und damit auch die Prognose der Haushaltszahlen sowie Neubaubedarfe
wird damit auf die vergangene Entwicklung in der Gemeinde Dossenheim Bezug genommen. Jedoch ist
erganzend zu berlcksichtigen, dass die vergangene Entwicklung unter anderem auch durch die bisherige
Verfligbarkeit und Ausweisung neuer Flachen sowie die Bautatigkeit der vergangenen Jahre beeinflusst
wurde. Zudem liegt Dossenheim in der Metropolregion Rhein-Neckar sowie unweit der GroRstddte
Mannheim und Heidelberg. Damit gehort die Gemeinde auch einer groReren Wohnungsmarktregion an,
die miteinander verwoben ist. Das bedeutet, dass auch die Entwicklungen in Nachbarkommunen einen
deutlichen Einfluss auf die zukiinftige Entwicklung haben kénnen. Der Nachfragedruck in dieser Region
ist hoch, so dass eine verstarkte Neubautatigkeit auch sich erhdhende Einwohner- und Haushaltszahlen
nach sich ziehen dirfte. In der hier vorliegenden Prognose wurde eigens die Gemeinde Dossenheim
betrachtet. Etwaige Wechselwirkungen mit der Wohnungsmarktregion bzw. dem Nachbarschaftsver-
band wurden nicht gesondert berticksichtigt.
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Bevolkerungsprognose

Die Bevolkerungszahl in der Gemeinde Dossenheim wird laut der Bevolkerungsprognose weiter anstei-
gen. Auf Basis der im Melderegister aufgefiihrten Hauptwohnsitze lebten Ende des Jahres 2021 in Dos-
senheim rund 12.610 Personen. Bis zum Jahr 2040 wird sich die Zahl um rund 720 auf dann 13.340 er-
hohen. Das entspricht einem Gesamtanstieg um 5,7 %; der durchschnittliche jahrliche Anstieg liegt bei
rund 40 Personen bzw. 0,3 %. Zum Vergleich dazu: Zwischen 2011 und 2020 hatte sich die Bevolkerungs-
zahl jahrlich um durchschnittlich 60 Personen bzw. 0,5 % gesteigert. Aufgrund des demografischen Wan-
dels wird sich die Zahl der Sterbefalle in Dossenheim jedoch weiter erhohen und der natiirliche Saldo

Prognose der Bevolkerung mit Hauptwohnsitz
16.000

zum Ende des Prognosezeitraums wird negativ. Der Wanderungssaldo bleibt zunédchst auf dem Niveau
der Vorjahre, wird sich im Prognosezeitraum aber ebenfalls reduzieren.
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Abbildung 24: Prognose der Bevélkerung mit Hauptwohnsitz in der Gemeinde Dossenheim (Quelle: Eigene Berech-
nung auf Basis der Einwohner:innendaten der Gemeinde Dossenheim und der amtlichen Statistik)
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Im Folgenden wird die Bevolkerungsprognose fiir die Gemeinde Dossenheim detailliert dargestellt. Bei
der nachfolgend betrachteten GréRe handelt es sich um die wohnungsmarktrelevante Bevolkerung. Das
bedeutet, dass fiir die Wohnungsnachfrage zu den Einwohner:innen mit Hauptwohnsitz auch die Ein-
wohner:innen mit Nebenwohnsitz (Ende 2021 rund 500) hinzugezahlt, die Bewohnenden von Wohnhei-
men (Ende 2021 rund 250) jedoch herausgerechnet werden.

Wie bereits in den vergangenen Jahren wird mit der Verdanderung der Einwohner:innenzahl auch eine
Verschiebung der Altersstruktur einhergehen. Trotz der insgesamt positiven Entwicklung wird es zudem
auch Rickgénge in zwei Altersgruppen geben: Die Zahl der jungen Erwachsenen (18 bis unter 25 Jahre)
reduziert sich um rund 100 bzw. 7,3 % und die Zahl der ,,Best Ager” (50 bis unter 65 Jahre) geht um rund
340 bzw. 13,1 % zuriick. Die kraftigsten Anstiege hingegen gibt es bei den Senior:innen: Die Zahl der
Einwohner:innen zwischen 65 und unter 75 Jahren erhdht sich um rund 250 bzw. 21,0 % und die Zahl
der Senior:innen ab 75 Jahren verdoppelt sich fast (Anstieg um 48,8 % bzw. rund 560 Personen). Zudem
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wird es im Jahr 2040 rund 170 bzw. 8,0 % mehr Kinder und Jugendliche geben als im Jahr 2021 und die
Zahl der Erwachsenen zwischen 25 und unter 50 Jahren wird sich um rund 180 bzw. 4,1 % erh6hen.

Veranderung der Altersstruktur von 2021 Gber 2030 bis 2040
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Abbildung 25: Verdnderung der wohnungsmarktrelevanten Bevélkerungszahl und -struktur in der Gemeinde Dos-
senheim (Quelle: Eigene Berechnung auf Basis der Einwohner:innendaten der Gemeinde Dossenheim und der
amtlichen Statistik). In der Summenbildung kann es rundungsbeding zu Abweichungen kommen.

Haushaltsprognose

Die eigentliche Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt wird nicht von einzelnen Personen, sondern von
Haushalten gebildet. Im Folgenden soll daher die zukiinftige Entwicklung der Haushaltszahlen (die Haus-
haltsprognose) ndher betrachtet werden. Hierbei wird ebenfalls auf die wohnungsmarktrelevante GréRe
abgestellt. Das bedeutet, dass nur die Haushalte berlicksichtigt werden, die als Nachfrager auf dem
Wohnungsmarkt auftreten. Untermieter, Heimbewohner:innen etc. fallen nicht darunter, wohl aber
Personen mit Nebenwohnsitz. Die Entwicklung der Haushalte wird aus der prognostizierten Bevolke-
rungsentwicklung abgeleitet, sodass sich die Annahmen der Bevolkerungsprognose entsprechend auch
auf die Haushaltsprognose auswirken.

Die Zahl der wohnungsmarktrelevanten Haushalte wird sich bis 2040 um insgesamt 8,7 % bzw. 530 er-
héhen. Der Anstieg der Haushaltszahl fallt damit deutlicher aus, als der der Bevolkerungszahl (5,7 %)
und basiert zusatzlich auf den Singularisierungstendenzen der Haushalte: Die Zahl der kleinen Haushalte
wird sich erhéhen, wahrend die Zahl der groReren Haushalte (leicht) zuriickgeht. Die Zahl der Einperso-
nenhaushalte wird um rund 380 bzw. 14,2 % ansteigen und die Zahl der Zweipersonenhaushalte zeigen
einen Anstieg um rund 160 bzw. 8,3 %. Die Zahl der Haushalte mit drei oder mehr Personen hingegen
wird sich geringfiigig verringern (-10 bzw. -0,7 %).
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Veranderung der Haushaltszahl und -struktur
van 2021 iber 2030 bis 2040
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Abbildung 26: Verdnderung der wohnungsmarktrelevanten Haushaltszahl und -struktur in der Gemeinde Dossen-
heim (Quelle: Eigene Berechnung auf Basis der Einwohner:innendaten der Gemeinde Dossenheim und der amtli-
chen Statistik). In der Summenbildung kann es rundungsbedingt zu Abweichungen kommen.

Wohnungsmarktbilanz

In der Wohnungsmarktbilanz wird die Entwicklung der Nachfrage, reprasentiert durch die Haushalte,
dem Wohnungsbestand gegenlibergestellt. Zu bericksichtigen ist hierbei, dass auf der Nachfrageseite
die Zahl der Haushalte um eine Fluktuationsreserve in Hohe von 2 % erganzt wird. Dies ist entscheidend,
da fiir einen funktionierenden Wohnungsmarkt zusatzlich zur eigentlichen Nachfrage ein gewisser Anteil
der Wohnungen fiir Modernisierungen oder Umzige zur Verfliigung stehen muss (Fluktuationsreserve).
Der Wohnungsbestand (ohne Wohnheime) wird im Basisjahr der amtlichen Statistik entnommen und
um die erfassten Ferienwohnungen reduziert, da diese nicht dem freien Wohnungsmarkt zur Verfligung
stehen. Weiterhin erfolgt eine Fortschreibung des Wohnungsbestandes ohne Neubau und mit einer Re-
duktion des Bestandes im Prognosezeitraum aufgrund von Wohnungsabgéangen und -umnutzungen (Er-
satzbedarf).

Im Ausgangsjahr 2021 wird fiir die Gemeinde Dossenheim weder von einem Uberangebot (Leerstinden
zusatzlich zur Fluktuationsreserve) noch von deutlichen Nachholbedarfen ausgegangen. Damit gibt es
im Basisjahr der Prognose keinen Neubaubedarf. Bis zum Jahr 2040 wird sich allerdings die Nachfrage
aufinsgesamt rund 540 Wohnungen erhdhen (Zusatzbedarf) und es ist von einer Verringerung des Woh-
nungsbestandes (0,1 % p.a. bei Ein- und Zweifamilienhdusern, 0,2 % p.a. bei Mehrfamilienhdusern) bis
2040 in Hohe von 190 Wohneinheiten auszugehen (Ersatzbedarf). Insgesamt sind in der Gemeinde Dos-
senheim somit — aufgrund der sich erhhenden Nachfrage und des sich verringernden Wohnungsange-
bots — bis zum Jahr 2040 rund 730 Wohnungen zu errichten. 240 von ihnen entfallen auf Ein- und Zwei-
familienhauser und 500 auf die Mehrfamilienhduser. Im Durchschnitt miissten damit jahrlich rund
40 Wohnungen geschaffen werden (10 in Ein- und Zweifamilienhdusern, 30 in Mehrfamilienhdusern).
Im Vergleich dazu: Im Durchschnitt der Jahre 2011 bis 2020 entstanden jahrlich rund 20 neue Wohnun-
gen.
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Wohnungsangebot und -nachfrage nach Segmenten
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B Angebot an Wohnungen in Mehrramilienhdusern

Abbildung 27: Wohnungsangebot und -nachfrage fiir 2021, 2030 und 2040 in der Gemeinde Dossenheim (Quelle:
Eigene Berechnung auf Basis der Einwohner:innendaten der Gemeinde Dossenheim und der amtlichen Statistik)

Zielgruppen

Bei der Ermittlung des quantitativen Wohnungsneubaubedarfs wird die Zahl der Wohnungen der Zahl
der Haushalte gegeniibergestellt. Zusatzlich spielen aber auch die Wohnpraferenzen der einzelnen
Haushalte eine wichtige Rolle fir die zukiinftige Ausgestaltung des Wohnungsmarktes. Die qualitative
Nachfrage nach Wohnungen orientiert sich dabei an haushaltsspezifischen Bedarfen: Ein junger Erwach-
sener, der in die erste eigene Wohnung zieht, stellt andere (qualitative) Anspriiche an eine Wohnung als
ein Haushalt, der durch Kinder seine Familie erweitert oder ein Haushalt, dessen Familie sich durch Aus-
zug der Kinder, Trennung oder Tod der Partnerin bzw. des Partners wieder verkleinert. Die Variablen
Alter und GroRe des Haushaltes beeinflussen dabei insbesondere die Anspriiche an die Wohnungsgrolie.
Das bedeutet, durch eine zukiinftige Veranderung der Struktur der Haushalte (HaushaltsgroRRe, Alter des
Haushalts) verandern sich auch die qualitativen Wohnbedarfe.

Aus diesem Grund erfolgt ergdnzend zur quantitativen Wohnungsmarktbilanz (vgl. Kapitel 3.2.3) eine
detaillierte Betrachtung der Zielgruppen und ihrer Wohnpréaferenzen. Wie in der nachfolgenden Abbil-
dung 14 ersichtlich ist, sind flr die Gemeinde Dossenheim aufgrund des demografischen Wandels vor-
wiegend Zunahmen bei den Senior:innenhaushalten und hochbetagten Senior:innenhaushalten zu er-
warten, ein Anstieg zeigt sich zudem bei den Single- und Paarhaushalten mittleren Alters. Die Zahl der
Ubrigen Haushaltstypen geht im Prognosezeitraum zuriick oder bleibt stabil.
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Zahl der Haushaltstypen in 2021, 2030 und 2040
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Abbildung 28: Entwicklung der Haushaltstypen in der Gemeinde Dossenheim bis 2040 (Quelle: Eigene Berechnung
auf Basis der Einwohner:innendaten der Gemeinde Dossenheim und der amtlichen Statistik)

Als Starter:innenhaushalte werden Ein- und Zweipersonenhaushalte mit einem Haushaltsvorstand zwi-
schen 18 und 24 Jahren bezeichnet. Ihr Anteil liegt in der Gemeinde Dossenheim im Jahr 2021 bei rund
6 %. lhre Zahl wird sich bis 2040 geringfiigig um rund zehn Haushalte auf dann rund 360 reduzieren.

Der Haushaltsvorstand der jungen Mehrpersonenhaushalte ist ebenfalls zwischen 18 und 24 Jahre alt.
Es handelt sich allerdings um grofRere Haushalte mit mindestens drei Personen. Im Jahr 2021 gab es in
der Gemeinde Dossenheim rund 50 junge Mehrpersonenhaushalte. Ihr Anteil an allen Haushalten be-
tragt damit 1 % und soll sich laut Prognose bis zum Jahr 2040 unverdndert halten.

Im Jahr 2021 gab es in der Gemeinde Dossenheim rund 1.230 Single- und Paarhaushalte mittleren Alters
(d.h. der Haushaltsvorstand war zwischen 25 und 44 Jahren alt). Bis zum Jahr 2040 wird sich ihre Zahl
auf rund 1.300 erhohen (+70 Haushalte). Ihr Anteil an allen Haushalten bleibt stabil bei 20 %.

Etwa 22 % der Haushalte in der Gemeinde Dossenheim waren 2021 dltere Single- und Paarhaushalte mit
einem Haushaltsvorstand im Alter zwischen 45 und 64 Jahren. lhre Zahl wird sich bis 2040 kontinuierlich
von rund 1.360 auf rund 1.220 reduzieren und anteilig mit einer Reduktion um -4 % den hochsten Riick-
gang aufweisen. Im Jahr 2040 werden noch 18 % der Haushalte dltere Single- und Paarhaushalte sein.

Die grof3te Zahl der Haushalte in der Gemeinde Dossenheim waren im Jahr 2021 Familienhaushalte. Mit
einem Anteil von rund 23 % war fast jeder vierte Haushalt eine Familie. Bis zum Jahr 2040 wird sich ihre

Zahl geringfligig um rund 20 verringern. Der Anteil der Familienhaushalte wird dann 21 % betragen.

In der Gemeinde Dossenheim gab es im Jahr 2021 rund 1.080 Senior:innenhaushalte (d.h. der Haushalts-
vorstand ist zwischen 65 und 79 Jahren alt). Ihr Anteil betrug damit 18 %. Bis zum Jahr 2040 wird sich
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ihre Zahl um rund 330 erhéhen und zeigt damit den hochsten absoluten Anstieg. Mit 21 % aller Haus-
haltstypen werden die Senior:innenhaushalte in 2040 — gemeinsam mit den Familienhaushalten — die
groRte Gruppe stellen.

Die Zahl der hochbetagten Senior:innenhaushalte mit einem Haushaltsvorstand ab 80 Jahren wird sich
bis 2040 ebenfalls deutlich erhéhen (+310). Laut der Prognose wird es in 2040 rund 950 hochbetagte
Senior:innenhaushalte geben. |hr Anteil an allen Haushaltstypen wird dann 14 % betragen und damit
den hochsten anteiligen Zuwachs von vier Prozentpunkten aufweisen.

2040 NN I 4449494 e
2021 | I 494 e
0% 10% 20% 30% 4% 50% B0% T0% BO% B0% 100%
m Starterhaushalt m junge Mehrpersonenhaushalte
Single- und Paarhaushalte mitderen Alters Altere Single- und Paarhaushalte

B Familienhaushale, M ehrpersonenhaushalte ohne Kernfamilien W 5eniorenhaushalte

B Hochbetaste Seniorenhaushalte

Abbildung 29: Anteile der Haushaltstypen in der Gemeinde Dossenheim bis 2040 (Quelle: Eigene Berechnung auf
Basis der Einwohner:innendaten der Gemeinde Dossenheim und der amtlichen Statistik)

Wohnbedarfe der Zielgruppen

Auf Basis der Wohnsituation der Haushalte in Kommunen mit 10.000 bis 20.000 Einwohner:innen laut
Mikrozensus 2018 kdnnen fir die einzelnen Zielgruppen die qualitativen Wohnbedarfe abgeleitet wer-
den. Entsprechend kdnnen Aussagen hinsichtlich der Praferenzen nach Segmenten, der Wohnungsgro-
Ren und, auf Basis des verfligbaren Einkommens, zur Bezahlbarkeit getatigt werden.

Die praferierten Segmente (Einfamilienhduser/Mehrfamilienhduser) der unterschiedlichen Haushaltsty-
pen sind der nachfolgenden Abbildung 30 zu entnehmen. Ein- und Zweifamilienhduser werden lGiberwie-
gend von Familien nachgefragt. Neubauten sind fur sie attraktiv, Bestandsobjekte werden aber ebenfalls
nachgefragt, was den Generationenwechsel und Bestandsmodernisierungen foérdern kann. Auch die
Gruppen der Senior:innenhaushalte und der hochbetagten Senior:innenhaushalte leben oftmals in Ein-
und Zweifamilienhdusern, in der Regel ist dieser Haushaltstyp auch nach Auszug der Kinder in dem Ei-
genheim verblieben das auch als Familie bewohnt wurde und mdchte auch weiterhin dort wohnen
(Remanenzeffekt). Es gibt aber auch Umzugswiinsche, beispielsweise in barrierearme Wohnungen und/
oder zentralere Lagen. Somit betrifft der Wohnungsneubaubedarf fir Senior:innenhaushalte — entgegen
der oftmals gelebten Wohnform des Einfamilienhauses — insbesondere altengerechte Wohnungen in
zentralen Lagen. Die Schaffung eines entsprechenden Angebots wiirde den Generationenwechsel in den
bestehenden Einfamilienhausgebieten unterstiitzen und damit ein Angebot fiir junge Familien schaffen.
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Wohnungen im Segment der Mehrfamilienhduser werden besonders durch die kleineren Starterhaus-
halte sowie Single- und Paarhaushalte mittleren Alters und junge Mehrpersonenhaushalte nachgefragt.
Altere Single- und Paarhaushalte fragen sowohl Eigenheime als auch Wohnungen in Mehrfamilienhdu-
sern nach, gerne in zentralen Lagen. Insgesamt sollten demnach bis zum Jahr 2040 — gemaR der quanti-
tativen Wohnungsmarktprognose — sowohl Ein- und Zweifamilienhduser als auch Mehrfamilienhauser
geschaffen werden.

Wohnsituationen von Haushaltstypen: Segmente

Hochbetagte Seniorenhaushalte
Seniorenhaushalte

Familienhaushalte

Altere Single- und Paarhaushalte

Single- und Paarhaushalte mittleren Alters

junge Mehrpersonenhaushalte

Starterhaushalt

0% 20% 40% 60% 80% 100%

B Ein- und Zweifamilienhauser B Mehrfamilienhauser

Abbildung 30: Prdéferierte Segmente der einzelnen Haushaltstypen (Quelle: Eigene Berechnung auf Basis der Haus-
haltsprognose und Daten des Mikrozensus zur Wohnsituation)

Die unterschiedlichen Wohnflachenbedarfe der Haushaltstypen verdeutlicht die nachfolgende Abbil-
dung 31. Bei der Grafik ist zu beachten, dass es sich um die Wohnsituation der Haushalte handelt. Wir
gehen dabei davon aus, dass die Mehrheit der Haushalte entsprechend ihrer Wohnbedarfe lebt. Es kann
jedoch unterstellt werden, dass einige (hochbetagte) Senior:innenhaushalte auch aktiv kleinere Woh-
nungen nachfragen. (Hochbetagte) Senior:innenhaushalte leben oftmals in gréReren Wohnungen ab
100 m?, in denen sie schon lange leben und auch nach Verkleinerung des Haushalts (Auszug der Kinder)
verbleiben. Oftmals wollen diese Haushalte in ihrem angestammten Heim bleiben, es gibt jedoch auch
eine Nachfrage nach kleineren (barrierearmen) Wohnungen in zentraleren Lagen. Die Schaffung eines
entsprechenden Angebots ist auch vor dem Hintergrund eines angestrebten Generationenwechsels in
der Gemeinde sinnvoll.
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Wohnsituation von Haushaltstypen: WohnungsgréRen (m?)

Hochbetagte Seniorenhaushalte I

Seniorenhaushalte I |
Familienhaushalte I i |
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Abbildung 31: Wohnflidchenbedarfe der unterschiedlichen Haushaltstypen (Quelle: Eigene Berechnung auf Basis
der Haushaltsprognose und Daten des Mikrozensus zur Wohnsituation)

Die kleinsten Wohnungen bis 60 m? werden insbesondere von Starterhaushalten und Single- und Paar-
haushalten mittleren Alters bewohnt. Die Zahl dieser Haushaltstypen wird sich bis 2040 geringfligig er-
héhen und damit steigt die Nachfrage nach kleineren Wohnungen. Zudem lebt fast jeder Fiinfte altere
Single- und Paarhaushalt sowie Senior:innen- und hochbetagte Senior:innenhaushalt in kleinen Woh-
nungen bis 60 m2. Insbesondere die Nachfrage der (hochbetagten) Senior:innenhaushalte und damit
auch die Nachfrage nach kleineren und mittelgroRen barrierarmen Wohnungen wird sich bis 2040 erho-
hen. Insgesamt ist damit von einem Neubaubedarf im Segment der kleineren Wohnungen auszugehen.

GroRRe Wohnungen oder Hauser werden insbesondere von Familienhaushalten nachgefragt. Kleine
Wohnungen werden durch Familien mangels Angebot oder Budget ebenfalls bewohnt, spiegeln aber
nicht unbedingt die Bedarfe dieser Zielgruppe wider. Die Zahl der Familienhaushalte wird sich leicht
verringern. Allerdings leben auch dltere Single- und Paarhaushalte sowie Senior:innen- und hochbetagte
Senior:innenhaushalte in groBeren Wohnungen. Oftmals handelt es sich hierbei um Objekte, die zur Zeit
eines anderen Haushaltstyps (Familie) bezogen wurden. Nach der Haushaltsverkleinerung erfolgt dann
ein Verbleib in der groflen Wohnung. Ein Zuzug von Senior:innenhaushalten in groBe Wohnungen und
Eigenheime ist eher nicht zu erwarten. Bei Umziigen fragen Senior:innenhaushalte, auch abhangig vom
Budget, alle WohnungsgréRen nach. Trotz eines leichten Riickgangs der Zahl der Familien gibt es einen
Neubaubedarf im Segment der Wohnungen (Hiuser) ab 120 m?, denn die bestehenden Objekte sind in
der Regel nicht verfligbar und werden auch oftmals von anderen Haushaltstypen bewohnt. Das bedeu-
tet, dass flr die neu gegriindeten Familien kaum anzumietende oder erwerbbare Bestandsobjekte auf
den Markt kommen. Um fiir diese groRen und wichtigen Zielgruppe Angebote zu schaffen, gilt es auch
neue Einfamilienhduser zu errichten.

Ergdnzend gilt es — auch aufgrund des zu erwartenden Anstiegs der Zahl der Senior:innen- und hochbe-
tagten Senior:innenhaushalte — mittelgroRe Wohnungen mit einer Wohnflache zwischen 60 m? und
80 m? zu schaffen. Die quantitative Wohnungsmarktbilanz zeigt einen Neubaubedarf von rund 40 Woh-
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nungen pro Jahr. Gemal} der Wohnsituationen und Wohnpraferenzen der verschiedenen Haushaltsty-
pen sowie ihrer Entwicklungen bis 2030 bzw. 2040 gilt es, das breite Spektrum aller WohnungsgroRen
zu bedienen.

Auch vor dem Hintergrund der stetig gestiegenen Miet- und Kaufpreise lohnt ein erganzender Blick auf
die Einkommenssituationen der Haushalte. Die Verteilung der durchschnittlichen Einkommensspannen
sind in der nachfolgenden Abbildung 32 dargestellt.

Einkommenssituation der Haushaltstypen

Hochbetagte Seniorenhaushalte

Seniorenhaushalte

Familienhaushalte

Altere Single- und Paarhaushalte

Single- und Paarhaushalte mittleren Alters

junge Mehrpersonenhaushalte

Starterhaushalt

0% 20% 40% 60% 80% 100%

W bis 900 € W 900 bis 1.500€ 1.500 bis 2.000 € W 2.000bis 3.200€
W 3.200 bis 4.500 € W 4.500 bis 6.000 € W 6.000 € und mehr

Abbildung 32: Einkommensspannen der unterschiedlichen Haushalte (Quelle: Eigene Berechnung auf Basis der
Haushaltsprognose und Daten des Mikrozensus)

Die durchschnittlich geringsten Einkommen weisen die Gruppen der Starterhaushalte auf, bei diesem
Haushaltstyp hat mehr als die Halfte der Haushalte maximal 1.500 € monatliches Einkommen zur Verfi-
gung. Zudem weisen oftmals die (hochbetagten) Senior:innenhaushalte nur geringe Einkommen auf,
damit gehoren auch sie zu den preissensiblen Nachfragern. Die hochsten Anteile mit einem héheren
Einkommen weisen junge Mehrpersonenhaushalte und Familienhaushalte auf. Aufgrund der fir Dos-
senheim wichtigen Nachfragegruppe der Starter:innenhaushalte (Studierende) und der groRer werden-
den Gruppe der Senior:innenhaushalte, die zum Teil nur geringe Renten beziehen, gilt es auch das preis-
glinstige Wohnungsmarktsegment im Blick zu behalten.
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3.3. Zwischenfazit

Die Gemeinde Dossenheim ist attraktiv, dies zeigt sich in dem stetigen Bevolkerungswachstum aber auch
in den kontinuierlichen Preissteigerungen auf dem Wohnungsmarkt. Das Wohnungsangebot ist breit
gefachert, der Neubau jedoch verhalten. Dies liegt auch darin begriindet, dass die Moglichkeiten zur
Ausweisung von neuen (grofReren) Wohnbauflachen fiir Dossenheim aufgrund der naturrdumlichen Ge-
gebenheiten begrenzt sind. Die Gemeinde hat sich in den letzten Jahren auf die Innenentwicklung kon-
zentriert.

Allerdings gibt es in Dossenheim eine kontinuierliche Nachfrage nach Wohnraum von unterschiedlichen
Zielgruppen. Auch fir die Zukunft ist von einer weiterhin hohen Nachfrage und entsprechenden Neu-
baubedarfen auszugehen. Der aktuell am starksten und auch zukiinftig mit am meisten vertretene Haus-
haltstyp sind die Familien. Fir sie gilt es ein Angebot bereit zu stellen. Attraktiv sind Neubauobjekte, in
Anbetracht eines moglichst flichensparenden Neubaus sollten dabei auch platzsparende Alternativen
wie gestapelte Reihenhauser oder Townhouses in Betracht gezogen werden. Vor dem Hintergrund einer
behutsamen Wohnungsmarktentwicklung sollte zudem der Generationenwechsel in den bestehenden
Einfamilienhausquartieren in den Fokus geriickt werden. In den Bestandsobjekten leben oftmals Se-
nior:innenhaushalte, die ehemaligen Familien sind auch nach dem Auszug der Kinder im Eigenheim ver-
blieben und bewohnen die Hauser auch als Ein- oder Zweipersonenhaushalte. Oftmals ist dieses auch so
gewdinscht. Einige der Senior:innenhaushalte erwagen jedoch auch den Umzug in eine altengerechte
Wohnung. Hier gilt es Moglichkeiten zu schaffen und —auch vor dem Hintergrund einer flaichensparen-
den Wohnungsmarktentwicklung — attraktive Mehrfamilienhduser (mdoglichst in zentralen Lagen) zu er-
richten.

Ein weiterer wichtiger Punkt ist die Bezahlbarkeit des Wohnens. Die Analyse der Einkommen hat gezeigt,
dass es immer auch einen Anteil an Nachfrager:innen gibt, die Gber nur geringe Einkommen verfiigen.
Insbesondere vor dem Hintergrund der steigenden Miet- und Kaufpreise gilt es auch bezahlbaren Wohn-
raum zu schaffen.

Insgesamt miissen laut vorliegender Wohnungsmarktprognose bis zum Jahr 2040 jahrlich durchschnitt-

lich 40 Wohnungen neu entstehen. Der jahrliche Neubaubedarf liegt damit deutlich oberhalb der bishe-
rigen Bautatigkeit. Dieses Ziel zu erreichen stellt eine groRe Herausforderung dar.
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4. Preisgiinstiges Wohnen

4.1. Nachfrage und Angebot im preisgiinstigen Wohnungsmarktsegment

Nicht alle Nachfragen nach preisglinstigem Wohnraum fallen unter die verschiedenen Angebote der
Wohnraumférderung. Und auch solche Haushalte, die ein Anrecht auf eine entsprechende Unterstit-
zung haben, fragen diesen nicht immer aktiv nach. Ebenso gibt es auf der Angebotsseite neben den
aktuell 41 geférderten Wohneinheiten in Dossenheim, Wohnungen die zum preisgiinstigen Segment
zahlen. Die Versorgung mit preisglinstigem bzw. bezahlbarem Wohnraum muss daher weitergedacht
werden und nicht bei den Transferleistungsempfangern bzw. geférderten Wohnungen enden. Im Fol-
genden wird zu diesem Zweck eine Modellrechnung zur Bilanzierung von Angebot und Nachfrage von
preisglinstigem Wohnraum vorgenommen.

Die Bilanzierung ermoglicht das Aufdecken von Versorgungsengpassen und potenziellen Handlungsbe-
darfen im preisglinstigen Segment. Da die Wohneigentumsbildung bei Haushalten mit einem eng be-
grenzten finanziellen Handlungsspielraum eher eine Ausnahme darstellt, wurde das Eigentumssegment
in der Vertiefungsanalyse ausgespart. Die nachfolgenden Betrachtungen konzentrieren sich also aus-
schlieRlich auf das Mietwohnungssegment.

Im Rahmen dieser Analyse wird die Nachfrage dem zur Verfligung stehenden Wohnungsangebot gegen-
Ubergestellt. Die finale Bilanzierung von Angebot und Nachfrage setzt jedoch eine Reihe definitorischer
und rechnerischer Arbeitsschritte voraus. In einem ersten Arbeitsschritt erfolgt daher die Definition:

= der Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum und
= des preisglinstigen Wohnungsangebots.

Die Gruppe der preissensiblen Haushalte ist dabei nicht fest definiert. Zur Abgrenzung der Nachfrage
nach preisgiinstigen Wohnungen kénnen unter anderem Quoten oder bereits bestehende Einkommens-
grenzen herangezogen werden. Bezlglich des preisgiinstigen Angebots gibt es ebenfalls keine festste-
hende Definition. Vor diesem Hintergrund wurde zur Abgrenzung der preissensiblen Nachfrager:innen
und des preisglinstigen Wohnungsmarktsegments auf zwei verschiedene bestehende Grenzen Bezug
genommen:

=  Wohngeld
= Landeswohnraumférderungsgesetz Baden-Wirttemberg (BW — LWoFG)

Laut Wohngeld gehort die Gemeinde Dossenheim der Mietstufe 6 und damit der zweithéchsten
Mietstufe in Deutschland an. Bei der letzten Ermittlung der Mietstufen wurde Dossenheim von der
Stufe 5 hochgestuft. Dies weist auf eine deutliche Anspannung auf dem (Miet-)Wohnungsmarkt hin. Im
Rahmen dieser Definition fallen beispielsweise in der GroRenklasse bis 45 m? alle Wohnungen mit einer
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monatlichen Bruttokaltmiete bis zu 591 € in das preisglinstige Segment. Als preissensible Nachfrager:in-
nen gelten beispielsweise Einpersonenhaushalte mit einem Jahreseinkommen (netto) von bis zu
13.896 €.

Im BW-LWoFG werden die Einkommensgrenzen fiir die Wohnraumférderung in Baden-Wirttemberg
festgesetzt. Fir einen Einpersonenhaushalt liegen diese bei (netto) 32.147 €. Die Mietobergrenzen sol-
len sich an der ortsiblichen Vergleichsmiete (nettokalt) orientieren. Da es flir Dossenheim keinen Miet-
spiegel gibt, wurde in Absprache mit der Gemeinde Dossenheim fiir die nachfolgende Ermittlung und
Bilanzierung die Miete des Heidelberger Mietspiegels fir Kirchheim herangezogen. Hier wird die Mie-
tobergrenze fur eine Singlewohnung von 45m? auf 506 € nettokalt festgesetzt. Im Vergleich zur Defini-
tion des preisglinstigen Wohnens durch die Grenzen des Wohngelds ergeben sich héhere Einkommens-
grenzen bei der Berlicksichtigung des BW-LWoFG (vgl. Tabelle 1). Die Mietpreise sind nicht direkt ver-
gleichbar, da es sich beim Wohngeld um die Bruttokaltmiete (BKM) und auf Basis des Mietspiegels (BW-
LWoFG) um die Nettokaltmiete (NKM) handelt.

Tabelle 1: Einkommens- und Mietobergrenzen laut Wohngeld und BW-LWoFG (Quelle: Wohngeld und Landes-
wohnraumférderungsgesetz Baden-Wiirttemberg, eigene Darstellung)

* Mittelwert der Grenzen fiir Haushalte mit vier oder fiinf Personen
** Nutzung des Mietspiegels Heidelberg fiir Kirchheim fiir die Mietobergrenzen des BW-LWoFG

*** Wohnungsgréfien gemdf3 der sozialen Wohnraumférderung

Mietober-
grenzen**
BW-LWoFG
(NKM)

13.896 € 501 € 32.147 € 506 €
19.080 € 716 € 35.091 € 629 €
22.896 € 853 € 40.161 € 773 €
31.536 € 1.066 € 74.350 € 1.022 €

Einkommens- Mietober- Einkommens-
grenzen grenzen grenzen
Wohngeld Wohngeld (BKM) | BW-LWoFG

Im Folgenden wurde zur Berechnung der Anzahl der Haushalte, die auf preisgilinstigen Mietwohnraum
angewiesen sind, einerseits die lokale HaushaltsgroRenstruktur zugrunde gelegt. Zur Abbildung der lo-
kalen Einkommensverhaltnisse wurden ergdnzend, in einem nachsten Schritt, die aktuellen Ergebnisse
des Mikrozensus zur Einkommenssituation der Privathaushalte nach HaushaltsgréRenklassen und Al-
tersklassen verwendet. Durch die Verschneidung der Haushalts- und Einkommensstrukturen lassen sich
die Anteile und Zahlen der Bedarfe an preisglinstigen Wohnungen ableiten.

Zur Berechnung des Angebots wurde die Zahl der Mietwohnungen differenziert nach GréRenklassen und
Mietpreisen ermittelt. Grundlage fiir die Mietpreise bildet die Datenbank mit Angebotsmieten der Value
AG. Die Ergebnisse der Auswertung wurden nach WohnungsgroRenklassen und Mietobergrenzen diffe-
renziert, sodass der Anteil an preisglinstigen Wohnungen pro GroRenklasse ermittelt werden konnte.
Zur Berechnung des gesamten preisgiinstigen Wohnungsbestands wurde anschlieBend die ermittelte
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Quote mit dem Gesamtbestand in den einzelnen WohnungsgréRenklassen multipliziert. Zur Gewahrleis-
tung einer hinreichend genauen Abbildung des vor Ort vorhandenen Mietwohnungsbestandes wurden
auch die Mietwohnungsquote sowie die WohnungsgroRenstruktur berticksichtigt.

4.2. Bilanzierung nach Wohngeld

Unter Berlicksichtigung der getroffenen Annahmen auf Basis der Mietobergrenzen und Einkommens-
grenzen nach Wohngeld ergibt sich fiir die Gemeinde Dossenheim rechnerisch eine jahrliche Nachfrage
nach 790 preisglinstigen Wohnungen. Demgegeniiber steht ein jahrlich verfligbares Angebot an
1.850 Wohnungen im preisglinstigen Segment. Daraus ergibt sich ein jahrlicher rechnerischer Angebots-
tiberhang von 1.070 bezahlbaren Wohnungen. Praktisch bedeutet dieser Uberhang, dass rechnerisch
ausreichend Wohnraum fir preissensible Haushalte in Dossenheim zur Verfligung steht. Zu differenzie-
ren ist bei der Bilanz des preisglinstigen Wohnungsmarktsegments jedoch zwischen kleinen Haushalten
mit einer Person auf der einen Seite und groReren Haushalten auf der anderen Seite. Wahrend fiir gro-
Rere Haushalte rechnerisch ein Angebotsiiberhang besteht, fehlten in 2021 rund 30 preisglinstige Woh-
nungen mit einer Wohnflache von bis zu 45 m? furr Einpersonenhaushalte.

Tabelle 2: Bilanz von Angebot und Nachfrage im preisglinstigen Mietsegment laut Wohngeld (Quelle: Eigene Be-
rechnung auf Basis der Einkommen laut Mikrozensus, der Haushalte der eigenen Haushaltsgenerierung und der
Datenbank mit Angebotsmieten der Value AG)

* Mittelwert der Grenzen fiir Haushalte mit vier oder fiinf Personen
** Wohnungsgréfen gemdf3 der sozialen Wohnraumférderung

Rundungsbedingt kann es in der Summenbildung zu Abweichungen kommen.

Mi hnun-
Mie- Mieterhaushalte letwohnun

Einkom-
inkom tober- innerhalb der gen

mensgren- ) innerhalb der
grenzen Einkommens- .

zen Mietobergren-
(BKM) grenzen Jen

13.896 € 591 € bis 45 m? 600 570
19.080 € 716 € bis 60 m?> 100 370
22.896 € 853 € bis75m? 30 360
31.536 € 1.066 € ab75m? 60 550
Gesamt 790 1.850
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4.3. Bilanzierung nach BW-LWoFG

Bei der Bilanzierung auf Basis der Mietober- und Einkommensgrenzen nach dem BW-LWoFG ergibt sich
insgesamt — wie bei der Bilanzierung nach dem Wohngeld — ein Angebotsiiberhang. So besteht fir die
Gemeinde Dossenheim rechnerisch eine jahrliche Nachfrage nach 2.460 preisglinstigen Wohnungen und
das jahrlich verfligbare Angebot belduft sich auf rund 2.660 Wohnungen im preisgilinstigen Segment. In
der Bilanz ergibt sich damit ein jahrlicher rechnerischer Angebotsiiberhang von 200 bezahlbaren Woh-
nungen.

Allerdings muss auch bei dieser Bilanzierung zwischen den Haushalts- bzw. WohnungsgroRen differen-
ziert werden. Der Angebotsiiberhang bei den groReren bedarfsgerechten Wohnungen ab 60 m? pro Jahr
besteht weiterhin. Allerdings besteht bei preisgiinstigen Wohnungen mit 50 bis 60 m? fiir Zweiperso-
nenhaushalte sowie bei den Wohnungen bis 50 m? fiir Einpersonenhaushalte ein Nachholbedarf. Auf
Basis dieser Bilanzierung zeigt sich ein rechnerischer hoher jahrlicher Nachfragetberhang nach 970 klei-
neren Wohnungen bis 60 m? fiir Ein- bis Zweipersonenhaushalte.

Tabelle 3: Bilanz von Angebot und Nachfrage im preisgiinstigen Mietsegment laut Grenzen des BW-LWoFG
(Quelle: Eigene Berechnung auf Basis der Einkommen laut Mikrozensus, der Haushalte der eigenen Haushaltsge-
nerierung und der Datenbank mit Angebotsmieten der Value)

* Mittelwert der Grenzen fiir Haushalte mit vier oder fiinf Personen
** Nutzung des Mietspiegels Heidelberg fiir Kirchheim fiir die Mietobergrenzen des BW-LWoFG
*** WohnungsgréfSen gemdf3 der sozialen Wohnraumférderung

Rundungsbedingt kann es in der Summenbildung zu Abweichungen kommen.

, Mieterhaus- Mietwohnun-
Einkom- Mie- halte gen innerhalb
tober- Wohnfla- .
mensgren- innerhalb der der
grenzen chen*** . ;
zen Einkommens- Mietobergren-
(NKIM)**
grenzen zen
PIPHATY 32.147€¢  506¢€ bis45m2  1.580 620 -960
W2PHANY 35.001€  629€ bis 60 m? 480 470 -10
I3PHATY 40.161€  773¢€ bis75m2 130 580 450
WARPHERY 74350€  1.022€ ab75m2 270 990 720
Gesamt 2.460 2.660 200
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4.4. Zwischenfazit

Aus beiden Bilanzierungen kann geschlussfolgert werden, dass es in Dossenheim ein Defizit an kleinen
preisglinstigen Wohnungen gibt. Bei der Modellrechnung gemal Wohngeld Ubersteigt die Nachfrage
nach kleinen Wohnungen fir Einpersonenhaushalte das Angebot um rund 30 Wohneinheiten und bei
der Modellrechnung gemall BW — LWoFG Ubersteigt die Nachfrage das Angebot um rund 970 Wohnein-
heiten fir Ein- und Zweipersonenhaushalte. Insbesondere die laut BW — LWoFG héheren Einkommen
verschéarfen die Situation. Die Bilanzen fiir die groBeren Haushalte sind in beiden Fallen positiv, allerdings
ist bei diesen rechnerischen Bilanzen zu bericksichtigen, dass auch Haushalte mit einem hoéheren Ein-
kommen auf dem Wohnungsmarkt als Konkurrent:innen auftreten und preisgiinstigen Wohnraum in
allen GroRenklassen belegen kdnnen, sofern sie keiner Bindung unterliegen, sodass diese Wohnungen
fiir preissensible Haushalte nicht unbedingt verfiigbar sein missen. Dies ist insbesondere bei groReren
Wohnungen erfahrungsgemaR der Fall. Diese werden gerne auch an solvente kleinere Haushalte ver-
mietet statt an groRere Familienhaushalte. Zu den Gruppen mit Zugangsschwierigkeiten zahlen insbe-
sondere Alleinerziehende und Familien mit mehr als zwei Kindern.

Vor dem Hintergrund des preisglinstigen Wohnens ist erganzend auf die Bindungsauslaufe der gefor-
derten Wohnungen hinzuweisen. Bei zwei von drei Objekten mit 6ffentlicher Forderung und aktuell
41 Wohnungen lauft die Eigenschaft ,,6ffentlich geférdert” zum 31. Dezember 2024 aus, sodass es —
ohne Neubau — ab dem 01. Januar 2025 nur noch ein Objekt mit elf 6ffentlich geférderten Wohnungen
in Dossenheim geben wird.
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5. Erfassung der Innenentwicklungspotenziale

5.1. Planungsrechtliche Grundlagen

Als Grundlage jeglicher stadtebaulichen Uberlegungen und Planungen und besonders vor dem Hinter-
grund der Forcierung der Innenentwicklung mittels der Analyse innerdrtlicher Flachenpotenziale, gilt es
die planungsrechtlichen Vorgaben der Gemeinde zu berlicksichtigen und einzubeziehen.

Im Rahmen des vorliegenden Konzepts wurden daher der Flaichennutzungsplan, Sanierungsgebiete und
die rechtskraftigen Bebauungsplane analysiert und berticksichtigt.

Der gesamtstadtische Flachennutzungsplan (FNP) als vorbereitende Bauleitplanung (vgl. Abbildung 33)
dient als Grundlage der Erhebung und ist als langfristiger Orientierungsrahmen fiir die Stadtentwicklung
zu verstehen, wo und in welcher Form eine bauliche Nutzung zukiinftig aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll
und vertretbar erscheint. Flir die Gemeinde Dossenheim gilt der seit 2020 fortgeschriebene Flachennut-
zungsplan des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim, dem zusammen mit 15 weiteren Ge-
meinden sowie den Stadten Heidelberg und Mannheim die Kompetenz zur Erstellung und Fortschrei-
bung des FNP lbertragen wurde.

1
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Abbildung 33: Auszug aus dem FNP Dossenheim (Quelle: Nachbarschaftsverbc;nd Heidelberg-Mannheim 2021)

Neben den Festsetzungen des Flachennutzungsplans sind die giiltigen Bebauungsplane im Gemeindege-
biet bei der Ermittlung der Innenentwicklungspotenziale zu beriicksichtigen. Derzeit existieren in Dos-
senheim die folgenden neun rechtsgiiltigen Bebauungsplane:
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= Burggarten” (1974, letzte And. 1996)

= Kronenburger Hof“ (1990, letzte And. 1999)
= Ortsmitte Il A“ (1997, letzte And. 2008)

= Reigart” (1962, letzte And. 1995)

= Siid“ (1969, letzte And. 2021)

= West |“(letzte And. 2019)

= West ll“(letzte And. 2014)

= ,langgewann” (1997)

=  Waldfrieden” (2008, letzte And. 2010)

Letztere beiden wurden nicht in die Erstellung des vorliegenden Konzepts einbezogen, da sie fir Flachen
auBerhalb des geschlossenen Ortskerns gelten.

Parallel zum vorliegenden Konzept findet derzeit die Fortschreibung des einheitlichen Regionalplans
Rhein-Neckar von dem Verband Region Rhein-Neckar statt. Der aktuell vorliegende Regionalplan
stammt aus dem Jahr 2014 und deckt die Gemeinde Dossenheim als Teil der Metropolregion Rhein-
Neckar ab. Im Zuge der Regionalplandnderung werden die Plankapitel 1.4 , Wohnbauflachen” und
1.5 ,Gewerbliche Bauflachen” aktualisiert.

5.2. Methodik & Vorgehensweise

Das Vorgehen zur ldentifikation von Innenentwicklungspotenzialen in der Gemeinde Dossenheim er-
folgte in Abstimmung mit der Gemeindeverwaltung.

Im Zuge der Grundlagenermittlung wurden zunachst jegliche Potenzialflaichen im Gemeindegebiet an-
hand von Luftbildaufnahmen identifiziert. Gemeint sind Baullicken, Brachflachen, Nachverdichtungspo-
tenziale (genauer: Grundstiicke mit groRen Freiflachen bzw. mindergenutzte Grundstiicke) sowie Fla-
chenreserven laut FNP und B-Pldnen, die jeweils flurstiicksscharf erfasst werden. Eine Ausnahme bei der
Erfassung bildet die Flachen-/Wohnbaureserve Augustenbihl.

Im Anschluss wurden die identifizierten Potenzialflaichen mit den bereits vorhandenen Erhebungen zu
Innenpotenzialen in Dossenheim (iberlagert und tberprift. Bei den Erhebungen handelte es sich einer-
seits um die plausibilisierten Bauflachenpotenziale aus dem Raum+Monitor und anderseits um eine Er-
hebung zu Innenpotenzialen vom Nachbarschaftsverband, die 2013 im Rahmen der Gesamtfortschrei-
bung des Flachennutzungsplans durchgefiihrt wurden. Wobei es sich bei letzterem lediglich um einen
Entwurfsstand handelt, da die Plausibilitatspriifung und Potenzialbewertung nicht abgeschlossen wur-
den.
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Strategisches Vorgehen

Erfassung aller Potenzialflachenvia Luftbild- und
GIS-Analyse

Prifung der planungsrechtlichen Situation der
erfassten Potenzialflachen nach § 30 und § 34
BauGB

Verifizierung und Erhebung der Potenzialflachen vor
Ort mit digitaler Einspeisungin GIS

Kate chen

tabellarische der

Abbildung 34: Darstellung des strategischen Vorgehens (Quelle: DSK GmbH 2022)

Das mehrstufige Verfahren sah anschlieBend die Priifung der planungsrechtlichen Situation aller ersicht-
lichen, o.g. Potenzialflachen vor, indem die vorgesehene Nutzung im Flachennutzungsplan, die Lage im
Innenbereich nach § 34 BauGB sowie das Vorhandensein eines Bebauungsplans (B-Plan nach
§ 30 BauGB) und dortige Festsetzungen geprift wurden. Ziel war es, die Zahl der anhand der Luftbild-
aufnahmen identifizierten Potenzialflichen auf solche im Innenbereich zu konzentrieren und im An-
schluss bei der Vor-Ort-Besichtigung zu verifizieren. Auch die Option, gewisse Brachflachen aufgrund der
umgebenden Bebauung als Freiflache zu belassen, wurde berlcksichtigt. Die Kategorisierung der FIa-
chen im Rahmen der Erhebung wird auf der folgenden Seite geschildert.

Die Vor-Ort-Erhebung erfolgte Anfang Februar 2022 mit direkter digitaler Einspeisung der Informationen
in ein Geoinformationssystem (ArcGIS/QGIS) und zusatzlicher fotografischer Dokumentation der Poten-
zialflichen. Hierbei konnte sowohl eine Aussage zur ErschlieBung der Potenzialgrundstiicke (nach
§ 127 Abs. 2 BauGB) erfolgen als auch sonstige Gegebenheiten wie aktuelle Nutzung oder Topographie
geprift werden. Die ErschlieBungsmalnahmen im engeren Sinne sind in § 127 Abs. 2 BauGB aufgezahit.
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Dazu gehort der Bau von StralRen, Griinanlagen, Parkplatzen und Immissionsschutzanlagen. Ein Bauge-
biet ist aber noch nicht vollstandig nutzbar, wenn diese aufgezahlten Baumalinahmen abgeschlossen
sind. Daneben sind z. B. auch die Versorgung mit Energie und Wasser sowie der Anschluss an das Ent-
sorgungsnetz erforderlich (vgl. § 127 Abs. 4 BauGB). Diese MaRnahmen gehoren zur weiteren Erschlie-
Bung und sind nicht Teil der Analyse.

Kategorisierung der Potenzialflachen

Nach der Vor-Ort-Begehung und Vervollstandigung der genannten Informationen schloss sich die Be-
wertung und anschlieBende Kategorisierung der analysierten Baullicken, Brach- und Nachverdichtungs-
flachen an. Um eine solche Bewertung je Flache vornehmen zu kdnnen, wurde ein Kategorisierungssys-
tem genutzt, das praxisnah (v. a. fur kleine Gemeinden) sowohl auf planungsrechtlichen Parametern
fulSt als auch den Eigentums- sowie Erschliefungsstatus und zuletzt den Eindruck vor Ort mitberticksich-
tigt.

Je nach Kombination der Informationen leitet sich dadurch unterschiedlicher Handlungsbedarf ab (vgl.
Abbildung 35).

Ziel der Erhebung ist es, der Gemeinde im Rahmen des stadtischen Flachenmanagements den Hand-
lungsbedarf aufzuzeigen und Empfehlungen dahingehend zu geben, welche Aktivitdten sinnvoll und in
welcher Prioritdt diese zu behandeln sind. Untenstehend ist das Zustandekommen des empfohlenen
Vorgehens dargestellt:

Aktive Vermarktung
Erfassu nga uf Flursticksebene ...aller kommunalen Grundstiicke, die nach § 30 oder 34 BauGB kurzfristig
bebaubar sind (ErschlieRung teilweise noch anstehend)
Fldchenbauliche Bewertung Eigentﬂ meransprache
B saviocken ...aller privaten Grundstiicke, die nach § 30 oder 34 BauGB kurzfristig
B Mindernutzung bebaubar sind, bei denen eine Nachverdichtung denkbar ware oder die
[ nachwerdichtung potenzielle Entwicklungsflichen im AB darstellen
[ #reiachen (bei Bedarf) Einbeziehung & Aktivierung
Planungsrecht ...aller kommunalen Grundstiicke, die nach § 35 BauGB dem AuRenbereich
Quakfizierter B-Plan zuzuordnen sind, bei denen allerdings aufgrund des Bedarfs & der
1esh § 30 Bevd umgebenden Bebauung eine Einbeziehung / Aktivierung denkbar wire
[[] Unbeplanter innenbereich
nach § 34 BauGB Bevorratung
Eigentumsstatus ...von kommunalen innerortlichen Grundstiicken, die im Rahmen der
77 privat zukiinftigen stadtischen Entwicklung relevant sind/ werden kénnten, z. B.
305 Kommunal als Erweiterungsflachen fir Infrastruktur- o. Bildungseinrichtungen
Entwicikiungsfiichen Kein Handlungsbedarf
.vw Aigutanhaia ...bei kommunalen oder privaten Grundstiicken, die aufgrund ihrer Lage
und der umgebenden Bebauung auch zukiinftig als Freiflache belassen
werden kénnten, mit dem Ziel das Ortsbild aufzulockern

Abbildung 35: Darstellung der Kategorisierung von Leerstidnden und Handlungsempfehlungen (Quelle: DSK GmbH
2022)
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Priorisierung der Potenziale

Aufgrund mehrerer identifizierter Baullicken und Potenzialflaichen, wurde im Anschluss an die Erhebung
ein weiterer Schritt unternommen: Angelehnt an den Leitfaden , Aktivierung von Innenentwicklungspo-
tenzialen in wachsenden Kommunen” des BBSR, in dem den Kommunen die Priorisierung ihrer analy-
sierten Flachenpotenziale empfohlen wird, wurde dieses Vorgehen auch in Dossenheim angewendet.
Ziel ist es, die vorhandenen Ressourcen in der Gemeindeverwaltung effizient einzusetzen, weswegen
eine Schwerpunktsetzung im Rahmen des Innenentwicklungsmanagements (auch zukinftig) als sinnvoll
und empfehlenswert erachtet wird.

Die Priorisierung der erfassten Flachen orientiert sich an der erfolgten Kategorisierung (vgl. Abbildung
35) und damit an dem jeweiligen Aktivierungspotenzial, das die Gemeinde als Empfehlung pro Flurstlick
erhalt. Das bedeutet, dass die Flurstiicke mit der Empfehlung ,,Ansprache der Eigentiimer:innen” forciert
betrachtet werden sollten, da das Aktivierungspotenzial hier aufgrund keiner oder geringer (planungs-
rechtlicher) Hiirden potenziell am hochsten erscheint. Die Eigentimer:innen dieser Flachen sollten
schlieBlich kontaktiert werden, um einen Uberblick (iber deren Entwicklungs- und Verkaufsbereitschaft
zu erhalten. Falls sich weiterer Flachenbedarf abzeichnen sollte, der innerortlich nicht bedient werden
kann, konnen die Eigentlimer:innen der Grundstiicke im AufRenbereich kontaktiert werden, bei denen
eine Einbeziehung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB realistisch erscheint oder die ein Nachverdich-
tungspotenzial bieten, da sie derzeit als (zuséatzlicher) Garten, Beete, Spielflichen oder sonstiges genutzt
werden.

Hinweis:

Nicht mitberiicksichtigt wurden Bauliicken und Freifléichen, die offensichtlich anderweitig genutzt sind
oder eine etablierte Nutzung aufweisen, z. B. als Spielplatz oder bei denen es sich im Rahmen der pla-
nungsrechtlichen Priifung eindeutig um einen Auf3enbereich handelt.

Mitberiicksichtigt aber nicht kartographisch dargestellt, wurden (6ffentliche) Parkpldtze, bei denen es
sich im Rahmen der anschlieffenden Uberpriifung um z. B. baurechtlich notwendige Stellplitze handelt
und die Verfiigbarkeit somit ausgeschlossen werden kann.

5.3. Analyse der Potenzialflichen

5.3.1. Ubersicht & Darstellung der Potenziale in Dossenheim

Im Folgenden sind die Auswertungen der Flachenpotenziale innerhalb der Gemeinde Dossenheim abge-
bildet. Bezugsraum stellte das gesamt Gemeindegebiet dar. Die kartografische Darstellung schliet nur
den innerstadtischen Bereich der Gemeinde ein, da die Flachen nach § 35 BauGB im AufRenbereich fast
ausschlieBlich landwirtschaftlicher Nutzung unterliegen.
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Tabelle 4:

Erfassung der Potenzialfidchen in der Gemeinde Dossenheim (Stand: 03/2022) (Quelle: eigene Erhebung)

[)

>

K

STADT
ENTWICKLUNG

2361 8060 Birkenweg §30 Wohnbauflache Freiflache / 6ffentliche erschlossen kommunal Frei-/Grunflache keine Verfligbarkeit kein Handlungsbedarf
Grinflache
3395 8358 Gerhart-Hauptmann-Str. §30 Wohnbauflache Freianlage / 6ffentliche erschlossen kommunal Frei-/Grunflache keine Verfligbarkeit kein Handlungsbedarf
Grinflache, Bouleplatz
220 418 KirchstraRe §34 Wohnbauflache Brachflache; Parkplatz erschlossen privat Frei-/Grinflache keine Verfiigbarkeit kein Handlungsbedarf
207 7903/9 Frauenpfad §30 Wohnbauflache Parkplatz erschlossen privat Mindernutzung keine Verfligbarkeit kein Handlungsbedarf
435 4470/1 Lorscher Weg 1 §34 Wohnbauflache Parkplatz erschlossen privat Mindernutzung keine Verfligbarkeit kein Handlungsbedarf
484 3717/1 Am Neuberg §34 Wohnbauflache Bauliicke nicht erschlossen privat Bauliicke langfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
1949 8519 BergstralRe §30 Wohnbauflache Brachflache; erschlossen privat Mindernutzung langfristig Ansprache von Eigentimer:innen
teilweise Parkplatz
848 476/1 Friedrichstr. 12 §30 Wohnbauflache Gartennutzung aktiv; erschlossen privat Mindernutzung langfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
Parkplatz; Hinterhof
282 6344 Im Hosend 3 §30 Wohnbauflache Garage erschlossen privat Mindernutzung langfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
355 251 Schauenburgstr. 14 §30 Wohnbauflache groBe Scheune erschlossen privat Mindernutzung langfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
373 302 Schauenburgstr. 22 §30 Wohnbauflache groRe Scheune erschlossen privat Mindernutzung langfristig Ansprache von Eigentimer:innen
201 1121/4 Schwabenheimer Str. §30 Wohnbauflache Scheune/Ruine im Hinterhof | nicht erschlossen privat Mindernutzung langfristig Ansprache von Eigentimer:innen
451 4679 Keltenweg 17 §34 Wohnbauflache Parkplatz erschlossen privat Mindernutzung langfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
473 4678 Keltenweg 19 §34 Wohnbauflache Parkplatz erschlossen privat Mindernutzung langfristig Ansprache von Eigentimer:innen
563 8520 Schwabenheimer Str. §30 Wohnbauflache Mittelgrundstiick pot. Gar- nicht erschlossen privat Nachverdichtung langfristig Ansprache von Eigentimer:innen
tennutzung
481 8664 Anne-Frank-StraRe 16 §30 Wohnbauflache Baullcke erschlossen privat Baulucke mittelfristig Ansprache von Eigentimer:innen
688 8670 Anne-Frank-StraRe 2 §30 Wohnbauflache Baullcke erschlossen privat Baulucke mittelfristig Ansprache von Eigentimer:innen
645 8671 Anne-Frank-StraRe 4 §30 Wohnbauflache Bauluicke erschlossen privat Baullicke mittelfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
354 8700 Anne-Frank-StraRRe 40 §30 Wohnbauflache Baullcke erschlossen privat Baulucke mittelfristig Ansprache von Eigentimer:innen
569 8045 Birkenweg 4 §30 Wohnbauflache Baullcke erschlossen privat Baulucke mittelfristig Ansprache von Eigentimer:innen
285 8079 Birkenweg 42 §30 Wohnbauflache Brachflache erschlossen privat Baullicke mittelfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
474 4946 Blitenweg 8 §30 Wohnbauflache Brachflache erschlossen privat Baullicke mittelfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
607 7964 Frauenpfad 23 §30 Wohnbauflache Brachflache erschlossen privat Baulucke mittelfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
147 8004 Frauenpfad 30 §30 Wohnbauflache Brachflache erschlossen privat Baullicke mittelfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
421 6588 FriedrichstraBe 69 §30 Wohnbauflache Brachflache erschlossen privat Baullicke mittelfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
1605 8328 Gerhart-Hauptmann-Str. §30 Wohnbauflache Baullcke erschlossen privat Baulucke mittelfristig Ansprache von Eigentimer:innen
26
346 6662 Hasenhain 12 §30 Wohnbauflache Bauluicke erschlossen privat Baullicke mittelfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
424 6630 Hasenhain 13 §30 Wohnbauflache Brachflache erschlossen privat Baulucke mittelfristig Ansprache von Eigentimer:innen
337 8572 Ingeborg-Bachmann-Str. §30 Wohnbauflache Bauluicke erschlossen privat Baullicke mittelfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
25; Sophie-Scholl-Str. 2
249 7895 Kastanienweg 39 §30 Wohnbauflache Baullcke erschlossen privat Baulucke mittelfristig Ansprache von Eigentimer:innen
360 7940 Kastanienweg 61 §30 Wohnbauflache Bauliicke erschlossen privat Baullicke mittelfristig Ansprache von Eigentimer:innen
432 8562 Kathe-Kollwitz-Str. 19; So- | § 30 Wohnbauflache Bauliicke erschlossen privat Baulticke mittelfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
phie-Scholl-Str. 20
350 8659 Kathe-Kollwitz-Str. 7 §30 Wohnbauflache Bauliicke erschlossen privat Bauliicke mittelfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
521 6618 KirchstraBe 65 §30 Wohnbauflache Brachfldche erschlossen privat Bauliicke mittelfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
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639 6571 KirchstraBe 66 §30 Wohnbauflache Brachflache erschlossen privat Baullicke mittelfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
536 8195 Konrad-Adenauer-Str. 9 §30 Wohnbauflache Baullicke erschlossen privat Baullicke mittelfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
376 6400 Korngasse / Unteres Bieth | § 30 Wohnbauflache Brachflache erschlossen privat Baulucke mittelfristig Ansprache von Eigentimer:innen
336 8651 Maria-Montessori-Str. 10 | § 30 Wohnbauflache Bauluicke erschlossen privat Baulucke mittelfristig Ansprache von Eigentimer:innen
432 8563 Maria-Montessori-Str. 26; | § 30 Wohnbauflache Baullicke erschlossen privat Baullicke mittelfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
Sophie-Scholl-Str. 18
336 8650 Maria-Montessori-Str. 8 §30 Wohnbauflache Bauluicke erschlossen privat Baulucke mittelfristig Ansprache von Eigentimer:innen
328 6295 Oberer Burggarten 3 §30 Wohnbauflache Baullicke erschlossen privat Baullicke mittelfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
442 8537 Sophie-Scholl-StraRe 21 §30 Wohnbauflache Bauluicke erschlossen privat Baulucke mittelfristig Ansprache von Eigentimer:innen
555 8539 Sophie-Scholl-StraRe 25 §30 Wohnbauflache Gartennutzung aktiv erschlossen privat Baulucke mittelfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
326 8571 Sophie-Scholl-StraRe 4 §30 Wohnbauflache Baullicke erschlossen privat Baullicke mittelfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
231 8309 Sudetenstrale 5 §30 Wohnbauflache Brachflache erschlossen privat Baullicke mittelfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
269 8003 Theodor-Heuss-Str. 26 §30 Wohnbauflache Bauluicke erschlossen privat Bauluicke mittelfristig Ansprache von Eigentimer:innen
266 8032/1 Theodor-Heuss-Str. 45 a §30 Wohnbauflache Bauliicke erschlossen privat Bauliicke mittelfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
398 6309 Unterer Burggarten 9 §30 Wohnbauflache Bauliicke erschlossen privat Bauliicke mittelfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
414 7860 Ahornweg 4 §34 Wohnbauflache Bauluicke erschlossen privat Baulucke mittelfristig Ansprache von Eigentimer:innen
464 7864 Ahornweg 11 §30 Wohnbauflache Gartennutzung aktiv erschlossen privat Nachverdichtung mittelfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
190 8198/1 Akazienweg §30 Wohnbauflache Gartennutzung aktiv; sehr erschlossen privat Nachverdichtung mittelfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
schmal
407 7968 Frauenpfad 17 §30 Wohnbauflache Gartennutzung aktiv erschlossen privat Nachverdichtung mittelfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
406 6331/1 Im Hosend §30 Wohnbauflache Gartennutzung aktiv; Wein- | erschlossen privat Nachverdichtung mittelfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
bau
281 6343 Im Hosend 5 §30 Wohnbauflache Gartennutzung aktiv erschlossen privat Nachverdichtung mittelfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
321 6341 Im Hosend 9 §30 Wohnbauflache Gartennutzung aktiv erschlossen privat Nachverdichtung mittelfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
156 7911/1 Kastanienweg §30 Wohnbauflache Gartennutzung aktiv erschlossen privat Nachverdichtung mittelfristig Ansprache von Eigentimer:innen
592 8687 Kathe-Kollwitz-Strale 8 §30 Wohnbauflache Gartennutzung aktiv erschlossen privat Nachverdichtung mittelfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
250 6395/3 Korngasse §30 Wohnbauflache Brachflache; Gartenhitte erschlossen privat Nachverdichtung mittelfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
453 6325 Schauenburgstralle 37 §30 Wohnbauflache Gartennutzung aktiv erschlossen privat Nachverdichtung mittelfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
387 8567 Sophie-Scholl-StraRe 10 §30 Wohnbauflache Gartennutzung aktiv erschlossen privat Nachverdichtung mittelfristig Ansprache von Eigentimer:innen
270 4333 Heidelberger StraRRe §34 Wohnbauflache Gartennutzung aktiv erschlossen privat Nachverdichtung mittelfristig Ansprache von Eigentimer:innen
564 4587 Im Hassel 3 §34 Wohnbauflache Gartennutzung; Flache nicht | erschlossen privat Nachverdichtung mittelfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
einsehbar
4295 4676 Lorscher Weg 24 §34 Wohnbauflache Gartennutzung aktiv; sehr erschlossen privat Nachverdichtung mittelfristig Ansprache von Eigentimer:innen
grolRes Grundstiick
731 4469 Lorscher Weg 3 §34 Wohnbauflache Wohngebaude mit langem erschlossen privat Nachverdichtung mittelfristig Ansprache von Eigentimer:innen
Schrebergarten
204 1087/2 Silbershohl §34 Wohnbauflache Gartennutzung aktiv erschlossen privat Nachverdichtung mittelfristig Ansprache von Eigentiimer:innen
350 3655/1 WilhelmstraRe §34 Wohnbauflache Gartennutzung aktiv erschlossen privat Nachverdichtung mittelfristig Ansprache von Eigentimer:innen

Eine exemplarische fotographische Dokumentation der flachenbaulichen Bewertungen der Flurstiicke kann im Anhang eingesehen werden.
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5.3.2. Analyse und Interpretation der Ergebnisse

Die Erfassung und Analyse der unter- und ungenutzten Flurstiicke im Gemeindegebiet ergab, dass ins-
gesamt 66 Flachenpotenziale in Dossenheim vorhanden sind. 54 Grundstiicke entfallen auf (Wohn-)Bau-
grundstiicke mit B-Plan und zwolf auf Flachen im Innenbereich nach § 34 BauGB. Als klassische Bauli-
cken konnten insgesamt 35 Grundstiicke identifiziert werden. Diese befinden sich hauptsachlich im
westlichen Teil der Gemeinde. Der Grofteil dieser Baullicken ist Bestandteil eines rechtskraftigen B-
Plans und nach § 30 BauGB entsprechend den dort geltenden baurechtlichen Vorschriften kurzfristig
bebaubar. Bei 18 Flachen wiirde sich ggf. eine Nachverdichtung (z. B. durch vorheriges Bodenordnungs-
verfahren) anbieten. Bei zehn Flachen konnte durch eine identifizierte Mindernutzung (z. B. durch Park-
platze oder aktive Gartennutzung) ein Entwicklungspotenzial festgestellt werden. Drei weitere Flachen
eignen sich aus planungsrechtlichen Griinden nicht fiir eine Bebauung, da sie als 6ffentliche Griinanlage
eingetragen wurden oder als Freifliche bestehen bleiben sollen. (vgl. Tabelle 4: Spalte , Aktuelle Nut-
zung”).

Flichenbauliche Bewertung Flachenbauliche Bewertung
nach Anzahl der Flichen nach summierter Grofe [ha]

41%
55%
Baulicke [35] Fret/Grinflache[3] Bauliicke [1,57 ha] Fre#/Grinflache [0,60 ha]
= Mindernutzung [0,56 ha] = Nachverdichtung [1,09 ha]
» Mindernutzung [10] m Nachwerdichtung [18]

Abbildung 36: Gegeniiberstellung der Flcichenbaulichen Bewertung nach Anzahl und Fldchengréfle (Quelle: eigene
Darstellung)

Die Summe aller 66 erfassten Flachen ergibt letztlich ein theoretisches Flachenpotenzial von ca. 3,8 ha.
Gleichzeitig sagt dies noch nichts lber die tatsachliche Verfligbarkeit aus, sondern verdeutlicht lediglich,
dass ein theoretisches Angebot an bebaubaren Flachen vorhanden ist. Dieses gilt es je nach Wohnbau-
flachenbedarf und Vorhaben zu untersuchen und zu aktivieren. In Abbildung 36 ist das Gesamtpotenzial
daher differenziert dargestellt.
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Flachenverfugbarkeit
- zeitliche Betrachtung Handlungsempfehlung

_/ /

9%

n keine Verfigbarkeit  w langfristig mittelfrizig » kein Handlungsbedarf Ansprachewvon Eigentimerinner

Abbildung 37: Zeitliche Betrachtung der Fldchenverfiigbarkeit und Handlungsempfehlungen (Quelle: eigene Dar-
stellung)

Das angesprochene ,theoretische Potenzial an bebaubaren Flachen” von 3,8 ha ist zudem nicht eindeu-
tig, da nahezu alle diese Flachen in privatem Eigentum sind. Somit ist davon auszugehen, dass ein Grol3-
teil mittel- bis langfristig ,gebunden” ist (vgl. Abbildung 37), d. h. fiir eine Bebauung oder zur VerauRe-
rung nicht zur Verfligung steht. Die Klassifizierung “kurz-", “mittel-”, “langfristig” oder “kein Handlungs-
bedarf” wurde einerseits aufgrund der flaichenbaulichen Bewertung und andererseits aufgrund beste-
hender Baulasten und ErschlieBung nach § 127 BauGB vorgenommen. Die Einteilung kann in Tabelle 5

eingesehen werden.

Tabelle 5: Kategorisierung nach Verfiigbarkeit (Quelle: eigene Darstellung)

Verfiigbarkeit Flachenbauliche Bewertung

Kurzfristig Erschlossene Baultlicken im kommunalen Eigentum (in Dossenheim nicht vor-
handen)

Mittelfristig Erschlossene private Baullicken und Nachverdichtungspotenzialflachen

Langfristig Nicht erschlossene Bauliicken und Nachverdichtungspotenzialflachen, pri-

vate Mindernutzungsflachen
Keine Verfiigbarkeit Freiflachen die sich aus planungsrechtlichen Griinden nicht fiir eine
Bebauung eignen, Mindernutzung (mit Baulast)

Da die kommunalen Flachenpotenziale auf zwei Grundstiicke begrenzt sind, und sich diese nicht fiir eine
Bebauung eignen, kann die Gemeinde die Aktivierung der privaten innerértlichen Flachenpotenziale an-
streben, um der steigenden Nachfrage gerecht zu werden. Von den 64 Flachenpotenzialen in Privatbe-
sitz sind jedoch drei zu vernachlassigen, fiir die nach stadtebaulicher Einschatzung kein Handlungsbedarf
besteht (keine Verfligbarkeit gegeben). Weiter ist davon auszugehen, dass es sich bei einem Teil des
Privateigentums um Grundsticksbevorratung (zur spateren Selbstnutzung oder fiir Familienmitglieder
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wie Kinder oder Enkel) handelt, dass komplizierte Eigentumsstrukturen vorliegen (z. B. Erbengemein-
schaften) oder generell kein Interesse oder finanzielle Notwendigkeit fiir eine Bebauung oder Verdulle-
rung besteht.

Im Rahmen einer moglichen Ansprache von Eigentiimer:innen kann daher die jeweilige Situation und
Entwicklungsbereitschaft des Grundstiicks geklart werden. Zudem wird aufgrund des hohen Anteils an
Flachen, die in den Handen von Privateigentiimer:innen liegen, empfohlen, den Kontakt zu diesen zu
suchen, um die Potenziale zu aktivieren (vgl. Abbildung 38).

Eigentumsstatus Flurstiicke

kommunal  w privac

Abbildung 38: Eigentumsstatus der identifizierten Flurstiicke (Quelle: eigene Darstellung)

Die zwei kommunalen Potenzialflachen sind bereits im kommunalen GIS als Griinflaichen ausgewiesen
und bieten einen Naherholungsraum fiir die Birger:innen Dossenheims, sodass sie kein Nachverdich-
tungspotenzial bieten. Auch ohne die Aktivierung dieser Flachen bzw. gerade deshalb gilt fir die Ge-
meinde (soweit moglich) der Grundsatz der vorrangigen Innenentwicklung, der bei jeder Standortent-
scheidung in Verwaltung und Politik abgewogen werden muss. Zu erwdagen gilt aufgrund der beschrank-
ten Flachenpotenziale, ob die Gemeinde Uber die bestehenden Wohnbaufldchen hinaus neue Potenziale
entwickeln kann. Die im Norden des Siedlungsgebiets gelegenen Flachen im “Augustenbiihl” sind als
Siedlungserweiterungsflachen fir Wohnzwecke im FNP ausgewiesen. Baurechtlich sind sie weiterhin
dem AuRenbereich nach § 35 BauGB zugeordnet. Fir ihre Entwicklung ist eine Baurechtschaffung mittels
Bebauungsplanverfahren notwendig.

Zieht man nun die Ergebnisse der Untersuchung heran, belduft sich das potenziell aktivierbare Innen-
entwicklungspotenzial in Dossenheim insgesamt auf theoretisch 3,8 ha, was ca. 63 Bauparzellen (im EFH-
Segment bei angenommener GrundstiicksgroRe von je 600 m?) entspricht.

Diese Gegeniberstellung von Nachfrage und Angebot basiert jedoch auf verschiedenen Annahmen: Zum
einen wird hierbei auBer Acht gelassen, dass ein Grofteil der privaten Eigentliimer:innen von Baugrund-
stiicken nicht verkaufs- oder entwicklungsbereit ist, sodass eine Vielzahl innerértlicher Flachen fir den
Markt nicht zur Verfligung steht. Zum anderen stellt insbesondere die Aktivierung von mindergenutzten
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Flachen aufgrund einer bereits vorhandenen Bebauung und anderweitigen Nutzung einen voraussicht-
lich langfristigen und kostenintensiven Prozess dar.

Aufgrund dessen wird sich nochmal insbesondere auf insgesamt 35 Flachenpotenziale, die bei der Erhe-
bung als Baullicken deklariert wurden, fokussiert (vgl. Tabelle 6):

Tabelle 6: Erfassung der Bauliicken in der Gemeinde Dossenheim (Stand: 03/2022) (Quelle: eigene Erhebung)

Ansprache von
484 3717/1 |Am Neuberg 534 Wohnbaufliche [Bauliicke nichterschlossen _[privat Bauliicke langfristig Eigentiimer:innen
Ansprache von
481 8664 |Anne-Frank-StraRe 16 530 E Bauliicke erschlossen privat Bauliicke mittelfristig igentiimer:innen
Ansprache von
688 8670 |Anne-Frank-StraRe 2 530 Wohnbauflche |Bauliicke erschlossen privat Bauliicke mittelfristig
645 8671 |Anne-Frank-StraBe 4 530 Wohnbaufliche _[Bauliicke erschlossen privat Bauliicke mittelfristig
354 8700 Anne-Frank-StraBe 40 §30 \Wohnbauflache Bauliicke erschlossen privat Baullicke mittelfristig
569 8045 |Birkenweg 4 530 Wohnbaufliche _[Bauliicke erschlossen privat Bauliicke mittel fristig
285 8079 |Birkenweg 42 530 Wohnbauflache _[Brachflache erschlossen privat Bauliicke mittel fristig
474 4946 |Blitenweg 8 530 Wohnbauflache _[Brachfliche erschlossen privat Bauliicke mittel fristig
|607 7964 |Frauenpfad 23 530 Wohnbaufliche _[Brachfliche erschlossen privat Bauliicke mittelfristig
147 18004 |Frauenpfad 30 530 Wohnbauflache _[Brachfliche erschlossen privat Bauliicke mittelfristig
Ansprache von
421 6588 |FriedrichstraBe 69 530 E Brachfliche erschlossen privat Bauliicke mittelfristig igentiimer:innen
Gerhart-Hauptmann-StraRe Ansprache von
1605 (8328 |26 530 Wohnbaufliche [Bauliicke erschlossen privat Bauliicke mittelfristig |Eigentimer:innen
Ansprache von
346 6662 |Hasenhain 12 530 E Bauliicke erschlossen privat Bauliicke mittelfristig igentiimer:innen
Ansprache von
424 6630 |Hasenhain 13 530 Wohnbaufléche erschlossen privat Bauliicke mittelfristig Eigentiimer:innen
Ingeborg-Bachmann-StraBe Ansprache von
337 8572 |25; Sophie-Scholl-StraBe 2 |§30 Wohnbauflche _[Bauliicke erschlossen privat Bauliicke mittelfristig Eigentiimer:innen
Ansprache von
249 7895 |k 39 §30 Wohnbauflache _[Bauliicke erschlossen privat Bauliicke mittelfristig Eigentiimer:innen
Ansprache von
360 7940 |Kastani 61 530 Wohnbauflache _[Bauliicke erschlossen privat Bauliicke mittel fristig Eigentiimer:innen
Kathe-Kollwitz-StraBe 19; Ansprache von
432 18562 |sophie-scholl-traRe 20 530 Wohnbaufliche _|Bauliicke erschlossen privat Bauliicke mittel fristig Eigentimer:innen
Ansprache von
350 8659 |Kathe-Kollwitz-StraRe 7 530 Wohnbauflsche _[Bauliicke erschlossen privat Bauliicke mittelfristig Eigentiimer:innen
Ansprache von
521 6618 |KirchstraBe 65 530 B ] erschlossen privat Bauliicke mittelfristig igentiimer:innen
Ansprache von
639 6571 |KirchstraBe 66 530 Wohnbauflache _[Brachfliche erschlossen privat Bauliicke mittelfristig |Eigentiimeriinnen
Ansprache von
536 8195 |Konrad-Adenauer-StraRe9 |§30 E Bauliicke erschlossen privat Bauliicke mittelfristig igentiimer:innen
Ansprache von
376 6400 |Korngasse/ Unteres Bieth |30 Wohnbaufléche & erschlossen privat Bauliicke mittelfristig |Eigentimer:innen
Ansprache von
336 8651 |Mari i-StraBe 10 |§ 30 i Bauliicke erschlossen privat Bauliicke mittelfristig igentiimer:innen
Maria-Montessori-StraRe 26; Ansprache von
432 /8563 |sophie-scholl-StraRe 18 530 Wohnbauflche [Bauliicke erschlossen privat Bauliicke mittel fristig
336 8650 |Mari i-StraRe8 |§30 Wohnbauflche _[Bauliicke erschlossen privat Bauliicke mittel fristig
328 6295 |Oberer Burggarten 3 530 Wohnbaufliche |Bauliicke erschlossen privat Bauliicke mittel fristig
442 8537 |sophie-Scholl-StraRe 21 530 Wohnbauflache _[Bauliicke erschlossen privat Bauliicke mittelfristig
555 8539 |sophie-Scholl-StraBe 25 530 Wohnbaufliche | Gar aktiv erschlossen privat Bauliicke mittel fristig
326 8571 |sophie-Scholl-StraRe 4 530 Wohnbauflsche [Bauliicke erschlossen privat Bauliicke mittelfristig
Ansprache von
231 8309 |sudetenstraBe S 530 E Brachfliche erschlossen privat Bauliicke mittelfristig igentiimer:innen
Ansprache von
269 8003 |Theodor-Heuss-StraBe 26 |§30 Wohnbaufliche |Bauliicke erschlossen privat Bauliicke mittelfristig |Eigentimer:innen
Ansprache von
266 8032/1 |Theodor-Heuss-StraRe45a _|§30 E Bauliicke erschlossen privat Bauliicke mittelfristig igentiimer:innen
Ansprache von
398 6309 |Unterer Burggarten 9 530 Wohnbaufliche |Bauliicke erschlossen privat Bauliicke mittelfristig Eigentiimer:innen
Ansprache von
414 7860 | Ahornweg 4 534 Wohnbauflache _[Bauliicke erschlossen |privat Bauliicke mittelfristig [ dinnen

Betrachtet man nur die Baullicken, variiert die GrundstiicksgréRe zwischen 147 m? und 1605 m? (vgl.
Abbildung 39). Bis auf finf Baullcken unterliegen alle Grundstiicke einem qualifizierten B-Plan nach
§ 30 BauGB. Nahezu alle Flachen liegen in Wohngebieten und sind als solche im Flachennutzungsplan
(Wohnbauflache) eingetragen. Die 25 Baullicken westlich der BergstraRe sind gréRtenteils durch den
Bebauungsplan “West | und II” baulich geregelt. So wurden nach § 1 Abs. 2 u. 3 BauNVO die Flachen den
Kategorien allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO), Mischgebiet (§ 6 BauNVO) oder Gewerbegebiet
(§ 8 BauNVO) zugeordnet. Die genauen baulichen Vorgaben kénnen der 6. Anderung des B-Plans “West”
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entnommen werden. Die zehn Bauliicken 0Ostlich der BergstralRe sind verschiedenen B-Pldanen zugeord-
net. Aufgrund der GrundstiicksgroRen der Baullicken sowie der geographischen Verortung inmitten von
Einfamilienhaussiedlungen wird angenommen, dass eine Bebauung zwischen 2-4 Wohneinheiten pro
Baullicke realisiert werden kann. Fiir jede Baullicken muss auf Grundlage dieser Annahme mit individu-
ellen wie FlachengroRe, ErschlieRungssituation, Stellplatzschliissel, baurechtliche Situation, einpassende
Umgebungssituation und Entwicklungsabsichten des/r Eigentiimer:in abgewogen werden wie viele
Wohneinheiten entstehen. Fiir sehr groRe Grundstiicke wie z. B. (iber 1.600 m? Flache wire zusétzlich
eine alternative Bebauung, welche mehr Wohneinheiten zur Verfiigung stellen kdnnte, zu erwagen. Ins-
gesamt wird der Bedarf an Wohnraum durch das vorhandene Potenzial langfristig jedoch nicht gedeckt
werden.

Verteilung von GrundstiicksgroRen [m?] pro

Baulticke
1800
1600
1400
1200
1000
BOD
600
= iy

Abbildung 39: Grundstiicksgréfien in [m?] fiir jede Bauliicke (jeder Balken symbolisiert eine der 35 Bauliicken)
(Quelle: eigene Darstellung)
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5.4. Zwischenfazit

Die Erfassung und Analyse der Innenentwicklungspotenziale in der Gemeinde Dossenheim hat ergeben,
dass ein Potenzial an theoretisch nutzbaren Flachen im Innenbereich der Gemeinde mit insgesamt
66 Grundstilicken grundsatzlich zur Verfligung steht. Es handelt sich hierbei hauptsachlich um Baullicken
(35 Grundstiicke) oder Flachen mit einem Nachverdichtungspotenzial (18 Grundstiicke). Diese Flachen
sind grofRtenteils bereits erschlossen und befinden sich im Privateigentum. lhre Verfligbarbarkeit wird
als “mittelfristig” klassifiziert. Flachen die kurzfristig mobilisiert werden kdnnen, sind nicht vorhanden.

Gleichzeitig ist flir die Gemeinde eine kontinuierliche Nachfrage nach Wohnraum absehbar, welcher kein
verfligbares Angebot entgegensteht. Die Nachfrage wird insbesondere von Familienhaushalten nach
Ein- und Zweifamilienhdusern bestimmt. Zudem ist ein Defizit an kleinen preisglinstigen Wohnungen fir
Ein- und Zweipersonenhaushalte vorhanden.

Um dem jahrlichen Neubaubedarf gerecht zu werden, missten gemaR der vorliegenden Wohnungs-
marktprognose bis zum Jahr 2040 jahrlich durchschnittlich 40 Wohnungen neu entstehen. Der jahrliche
Neubaubedarf liegt damit deutlich oberhalb der bisherigen Bautatigkeit (vgl. Kapitel 3.2).

In der Konsequenz kann Dossenheim bereits heute die Nachfrage nach Wohnraum nicht bedienen.

Die Prognose der Wohnbedarfe in Dossenheim ldsst vor dem Hintergrund der Erkenntnisse aus der Er-
fassung der stddtischen Flachenpotenziale die Schlussfolgerung zu, dass das derzeitige Angebot an un-
bebauten/mindergenutzten Grundstiicken fir den prognostizierten Wohnraumbedarf nicht ausreicht,
da aufgrund der perspektivisch positiv verlaufenden Bevélkerungsentwicklung auch die Zahl der Haus-
halte und damit der Bedarf nach Wohnraum zunehmen wird. Durch die ndhere Betrachtung der Bauli-
cken wird zudem klar, dass das vorhandene Potenzial an Flache der wachsenden Nachfrage an Wohn-
raum nicht gerecht werden kann.

Aufgrund dessen sollte ein vorrangiges Ziel sein, geeignete MalRnahmen zu identifizieren, und das mit-
telfristige Entwicklungspotenzial zu aktivieren.
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6. Mobilisierung der Innenentwicklungspotenziale

Vor dem Hintergrund, dass flir Dossenheim in den kommenden Jahren eine positive Bevolkerungsent-
wicklung von schatzungsweise 5,7 % zwischen 2021 und 2040 prognostiziert wird und somit die Nach-
frage nach Wohnraum weiterhin steigen wird, ist es fiir die zuklinftige Tatigkeit der Gemeindeverwal-
tung umso wichtiger, die passenden Aktivitaten und MaBnahmen zu ergreifen.

Dabei sollen jedoch zukiinftig keine isolierten Neubaugebiete auf der Griinen Wiese entstehen. Statt-
dessen sollte der Fokus des zukiinftigen kommunalen Handelns als Erstes darauf liegen, innerortliche
Flachenpotenziale zu reaktivieren, um die vorhandene kommunale Infrastruktur bestmoglich auszulas-
ten. Die (Re-)Aktivierung der analysierten Baullicken und Freiflaichen kann einen Teil dazu beitragen,
vorhandene Flachenpotenziale im Innenbereich zu nutzen und im Sinne einer stetigen und behutsamen
Nachverdichtung den bundesweit hohen Flachenverbrauch zu deckeln. Gleichzeitig kann durch die In-
wertsetzung bzw. Bebauung bisher ungenutzter Grundstiicke ein Prozess der stadtebaulichen Aufwer-
tung des Ortsbilds in Gang gesetzt werden, der sowohl zu einer héheren Lebensqualitat vor Ort als auch
erfahrungsgemal zu Nachahmungsprozessen (bzgl. SanierungsmalRnahmen an Fassade o. &.) in der
Nachbarschaft fihrt.

Um die analysierten Wohnbauflachen-Potenziale in Dossenheim zu aktivieren und modernen, nachfra-
georientierten Wohnraum zu schaffen, sind verschiedene MaRBnahmen denkbar.

Die im Folgenden dargestellten, verschiedenen Méglichkeiten der Flachen(re)aktivierung bzw. Bewusst-
seinsbildung mussen dabei zeitlich parallel gedacht werden und greifen in der Umsetzung ineinander.
Erfahrungsgemall sind diese aktiven Bemihungen der Kommune schlieBlich iber einen Zeitraum von
mehreren Jahren (etwa 3-10 Jahre) stetig und offentlichkeitswirksam umzusetzen, um positive Effekte
im Sinne von Zuziigen, neu geschaffenen Arbeitsplatzen oder sonstigen positiven Wechselwirkungen
(Kaufkraftsteigerungen im Ortsinneren, z. B. Umsatzsteigerungen bei ortlicher Backerei oder Gastwirt-
schaft, Mitgliederzuwachs in Vereinen, etc.) zu erzielen.

Aktive Pflege einer GIS-basierten Flachendatenbank

Parallel zur zusammenfassenden und graphischen Darstellung der Untersuchungsergebnisse im vorlie-
genden Innenentwicklungskonzept wurde die Erhebung und Analyse der Flachenpotenziale von Beginn
an darauf ausgerichtet, die erfassten Informationen in ein digitales Geoinformationssystem einzupfle-
gen, sodass diese Informationen fortan flurstiicksbezogen abrufbar sind.

Die identifizierten Flachenpotenziale sollen zukiinftig in eine kommunale, geoinformationssystemba-
sierte Flachendatenbank eingepflegt werden, die von der Verwaltung professionell gepflegt werden
sollte und anhand derer zukiinftige Aktivitdten gesteuert und dokumentiert werden kénnen. Die Daten-
bank sollte zentrale Funktionen zur Ansprache von Eigentlimer:innen beinhalten (Konnektivitat zum AL-
KIS, etc.), sodass Informationsabruf und -bearbeitung raumbezogener Daten verwaltungsintern jeder-
zeit unkompliziert moglich sind und Verwaltungsabldufe bei Planungs- und Genehmigungsverfahren op-
timiert und beschleunigt werden.
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Ansprache von Eigentliimer:innen

Darauf aufbauend und mit oberer Prioritat zu behandeln ist eine personalisierte postalische Ansprache
aller privaten Eigentliimer:innen von potenziellen Wohnbauflachen im Gemeindegebiet zum Zweck der
Wohnbauentwicklung. Mithilfe der hinterlegten Informationen im kommunalen GIS-Programm kann
eine direkte Ansprache der Eigentliimer:innen der analysierten Flurstlicke vorgenommen werden.

Es wird empfohlen ein Anschreiben zu erstellen, um die jeweiligen Eigentiimer:innen persdnlich zu kon-
taktieren und das Verkaufs- bzw. Entwicklungsinteresse an ihrem Grundstilick/ Objekt zu bekunden (ggf.
mit Versand eines Fragebogens) sowie ihnen gegebenenfalls bzgl. baurechtlicher oder architektonischer
Fragen beratend zur Seite zu stehen und gemeinsam weitere Schritte einzuleiten (Verkauf/ Bebauung,
Bodenordnungsverfahren, Umbau Immobilie, Sanierung, etc.).

Bereits erschlossene Baulilicken bilden haufig grofStes, aber unterschatztes Potenzial in Kommunen.
Auch wenn bekanntermalien nur ein geringer Prozentsatz privater Eigentlimer:innen zur VerdauRerung
oder Bebauung ihres Grundstiicks/ Objekts bereit ist, so hilft bereits eine anteilige Mobilisierung dabei,
dem politischen Ziel der Innenentwicklung und des Flachensparens ndaher zu kommen.

Begleitendes Stadtumbaumanagement

Ansprache und Beratung von Eigentlimer:innen sind zeitaufwandig. Zudem erfordern sie eine moglichst
umfassende Kenntnis von Férdermdoglichkeiten des Landes und Bundes (Stadtebauférderung, Kfw,
BAFA, GRW/ BRF), um zielgerichtet zu beraten. Auch eine zielgruppenspezifische Bewerbung vorhande-
ner Baugrundstilicke mittels gemeinsamer Vor-Ort-Begehung und kostenloser Erstellung von Exposés
bedarf einer professionellen Begleitung. Weitere MaRnahmen, v. a. im Bereich der Offentlichkeitsarbeit
und Bewusstseinsbildung, kdnnen ebenso im Rahmen eines beauftragten Stadtumbaumanagements auf
dieses Ubertragen werden. Entscheidet sich die Gemeinde fiir eine externe personelle Unterstiitzung,
sind kommunale Aufwendungen hierfiir meist fur zunachst drei Jahre im Rahmen der Stadtebauférde-
rung forderfahig.

Kostenlose Immobilienbdrse

Parallel zu den anderen MalRnahmen ist die Einrichtung einer fiir Privateigentiimer:innen kostenlosen
Immobilienbdrse auf der kommunalen Homepage sinnvoll, auf der sowohl freie Baugrundstiicke sowie
innerstadtische Baulliicken angeboten werden kénnen. Die Immobilienbdrse sollte strukturiert aufge-
baut sein und grundlegende Informationen enthalten (z. B. Grund- und Gewerbesteuersatze, Infos zu
Baukostenzuschiissen) sowie auf Ansprechpersonen der jeweiligen Flache oder des Objekts verweisen.

Schaffung von Investitionsanreizen

Zudem empfiehlt sich die Schaffung von Investitionsanreizen fiir private, bauliche MaBnahmen im In-
nenbereich. Um besonders die Generation der ,Hausbauer”, d. h. junge Familien fiir den Wohnstandort
Dossenheim zu begeistern bzw. bereits ansassige Familien fir einen Neubau/ Bestandsumbau im Innen-
bereich zu gewinnen, ist es unabdingbar finanzielle Anreize fiir die Bauherren zu bieten. Ziel der Inves-
titionsanreize soll sein, die privaten Bauherren vom Kauf eines unbebauten, innerértlichen Grundstiicks
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zu Uberzeugen, um die Gemeinde und den Ortskern zukilnftig (wieder) zu starken und eine Zersiedelung
am Ortsrand (,,auf der griinen Wiese”) zu verhindern. Mithilfe von ,, kommunalen Baukostenzuschiissen”
oder Baukindergeld (z. B. 500 € je Kind) kdnnte ein solcher kommunaler Investitionsanreiz bewusst flr
innerdrtliche, unbebaute Grundstiicke eingefiihrt werden.

Allgemeine Beachtung sollte auch dem Thema der energetischen Sanierung zukommen. Es ist ein gewis-
ser Sanierungsbedarf, besonders energetischer Art sowie an Fassaden und innerhalb der Grundstiick-
seinfriedungen, an mehreren Stellen im Gemeindegebiet erkennbar. Durch die Verabschiedung eines
kommunalen Forderprogramms bzw. eines sogenannten Fassadenprogramms (innerhalb eines ausge-
wiesenen Sanierungsgebiets) konnte die Motivation fiir Privateigentiimer:innen erhdht werden, ent-
sprechende Malinahmen, die zur gestalterischen Aufwertung des Ortsbilds beitragen, umzusetzen. Je
nach Vorhaben und Gestaltungsvorstellungen sind (in Abstimmung mit einem:r eigens beauftragten Sa-
nierungsberater:in) MaRnahmen an Fassade, Fenstern, Dach oder Vorgarten férderfahig. Denkbar ware
hierfir je Sanierungsobjekt eine Forderung von bis zu 30 % der forderfahigen Kosten (max. 40.000 €).
Zudem sollten interessierten und sanierungswilligen Biirger:innen die Moglichkeiten der steuerlichen
Abschreibung erlautert werden, die sowohl fiir MaBnahmen innerhalb als auch z. T. auRerhalb des Sa-
nierungsgebiets moglich sind.

Bewusstseinsbildung

Parallel zu den bereits aufgefiihrten MaBnahmenvorschldagen beziehen sich folgende Empfehlungen auf
die Bewusstseinsbildung innerhalb der Bevélkerung und Eigentiimerschaft. Dabei gilt es, in den 6rtlichen
Print- und Online-Medien regelmaRig die Bedeutung der Innenentwicklung hervorzuheben und durch
die Prasentation gelungener Beispiele das Interesse potenzieller Eigentliimer:innen zu wecken. Eine dau-
erhafte Bespielung des Themas ist notwendig, um Fordermoglichkeiten und Beratungsangebote zum
richtigen Zeitpunkt an Interessierte zu transportieren. Mehrere 6ffentlichkeitswirksame MaRRnahmen
sind diesbeziiglich denkbar, die sich in ihrer Kommunikation und Argumentation den ggf. zeitnah beste-
henden kommunalen Forderangeboten bedienen kénnen. Hierzu kénnen zahlen:

Offentlichkeitswirksame Kampagnen innerorts zur Bewusstseinsschaffung und Motivationsbildung der

14

Eigentlimer:innen, z. B. durch Banneraktionen an Hausfassaden wie ,Hier tut sich was!“ oder Kampag-

nen mit dem Titel ,Wie wars mit uns beiden?” oder dem imitierten Werbespruch , Hier kénnte ihr Haus
stehen!” (vgl. Abbildung 40).

mm
JUNG KAUFT aLT

Neee h!.er W"rd
gefordert”

Abbildung 40: links: Banneraktion “Wie wdr’s mit uns beiden” - Raum sucht Bauherrn (Quelle: https://www.maz-
online.de/Lokales/Prignitz/Flirtversuch-mit-den-Bauherren/) | rechts: Presseartikel zum Férderprogramm ,Jung
kauft Alt” in Oschersleben. (Quelle: Volksstimme.de, Artikel vom 29.01.2020)
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Auch Beispiele fiir ,modernes Wohnen in alten Mauern” oder ,Junges Leben in alten Hausern” gibt es
in zahlreichen landlichen wie stadtischen Kommunen, wobei meist der Charme der alten Gebaude oder
des gut erhaltenen Fachwerks sowie die Lage im (historischen) Ortskern zur Kaufentscheidung beitra-
gen. Bei der Abbildung 41 bekommen Sie Eindriicke von geschlossenen Baullicken durch moderne Neu-
bauten in kleinen Stadten und Gemeinden.

Durchfiihrung einer 6ffentlichen Informationsveranstaltung (oder Veranstaltungsreihe) (evtl. zusam-
men mit einer Nachbargemeinde) zum Ubergeordneten Thema Immobilien(ver-)kauf, Wohnraumbe-

darfe, Flachen(re)aktivierung, Férderlandschaft, etc.

Im Zuge dessen konnten der Zuhorerschaft zum einen Best-practice-Objekte vorgestellt werden und

zum anderen die finanziellen Anreize der Gemeinde erldutert werden (vgl. Abbildung 41).

Abbilng 41: Best-practice-Beispiele von Bauliickenschliefungen oder Umbauten im Innenbereich: links: Neubau
in Regensburg (Quelle: Artikel in Schweriner VVZ vom 06.05.2017) | rechts: Umbau eines EFH im histor. Ortskern in
Wettenberg Krofdorf (Quelle: Heinze GmbH 2020)

Alternativ/erganzend kénnen Ortsspaziergangen mit interessierten Blirger:innen durchgefiihrt werden,
um die Aufwertung von mindergenutzten Flachen an gelungenen Vorher-Nachher-Beispielen innerhalb
der Gemeinde aufzuzeigen (inkl. jeweiliger Foérderoptionen).
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Baugebot

Die Gemeinde kann gem. § 178 BauGB sowohl im Geltungsbereich eines Bebauungsplans als auch im
unbeplanten Innenbereich ein Baugebot anordnen, um unbebaute oder geringfiligig bebaute Grundstii-
cke entsprechend den baurechtlichen Vorschriften zu nutzen oder einer baulichen Nutzung zuzufiihren.
Dies gilt insbesondere zur Schliefung von Baullicken. Ist die Durchfiihrung des Vorhabens der Eigentii-
mer:innen aus wirtschaftlichen Griinden nicht zuzumuten, liegt es an der Gemeinde in eine Entwicklung
einzusteigen.

Das in der Praxis bisher wenig genutzte Instrument kann flankierend mit den anderen informellen und
formellen Instrumenten der Baulandmobilisierung eingesetzt werden. In dessen Zusammenhang haufig
bereits seine informelle Ankilindigung Wirkung zeigt. Durch das Baulandmobilisierungsgesetz hat das
Baugebot noch einmal eine Starkung erfahren.

Grundstlicksvermarktungsstrategie/Bodenfond

Die Gemeinde kann fir sich eine Strategie formulieren, wie und in welcher Form sie aktiv in den Immo-
bilienmarkt eingreifen will. Entscheidend ist der Grad der stadtischen Einflussnahme. Diese kann bis zum
aktiven Aufkaufen von Grundstiicken reichen. Diese Aktivitaten sollten jedoch an rdaumlichen Entwick-
lungszielen ausgerichtet sein um eine gesteuerte, langfristig angelegten Ankaufsstrategie zu ermogli-
chen. Die Strategie sollte dazu dienen bspw. mithilfe des Forderprogramms Wohnungsbau BW insbe-
sondere Flachen fiir bezahlbaren Wohnraum bereitzustellen.

7. Optionen fiir Umgang mit Bauflachenbedarfen in der Gemeinde Dos-
senheim

Die Gemeinde Dossenheim liegt inmitten einer prosperierenden Region, in der sie insbesondere von den
Zuziigen von jungen Erwachsenen und der (in groRem Stil) ausbleibenden Wegziigen von Familiengriin-
der:innen profitiert. Die gute wirtschaftliche Lage und hohe Beschaftigungsquote zeigen die Attraktivitat
des Standorts.

Aus den beiden aufgestellten Wohnungsmarktanalyse und -prognose konnte gezeigt werden, dass es in
Dossenheim ein Defizit an kleinen preisglinstigen Wohnungen gibt. Dies betrifft insbesondere preissen-
sible Haushalte, deren Nachfrage nach Wohnraum unter Umstédnden nicht gedeckt werden kann. Jahr-
lich missten gemall der vorliegenden Wohnungsmarktprognose bis zum Jahr 2040 durchschnittlich
40 Wohnungen neu entstehen um dem prognostizierten Wohnraumbedarf fiir Dossenheim gerecht zu
werden.

Die Analyse der Innenentwicklungspotenziale hat ergeben, dass aktuell 66 Grundstiicke mit Entwick-
lungspotenzial in Dossenheim vorhanden sind. Diese Flachen sind jedoch nicht in vollem Umfang direkt
entwicklungsfahig, da sie sich in privater Hand befinden. Zusatzlich sind nur 35 der Flachen als direkte
Baullicken klassifiziert. Die restlichen Flachen setzen sich aus Nachverdichtungspotenzialen, Mindernut-
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zungen und Freiflachen zusammen. Die ErschlieBung der Grundstiicke ist jedoch fast ausnahmslos gege-
ben. Im Ergebnis reichen die 35 als Bauliicken gekennzeichnete Innenentwicklungspotenziale nicht aus,
die Nachfrage zu stillen. Wenn alle Innenentwicklungspotenziale aktiviert werden, lieRRe sich zumindest
ein Teil des fur Dossenheim fehlenden Wohnraumbedarfs befriedigen.

Wie gezeigt werden konnte, ist eine Diskrepanz zwischen Bedarf pro Jahr an Wohneinheiten und ver-
fligbaren Flachen vorhanden. Um diesem Mangel an Wohnraum in den folgenden Jahren gerecht zu
werden, kdnnen verschiedene Mallnahmen eingeleitet werden. Statt der in Dossenheim groRtenteils
vorhandene Einfamilienhausbebauung konnten vermehrt Mehrgeschosswohnungen umgesetzt wer-
den, die einerseits preisglinstigeren Wohnraum zur Verfligung stellen und andererseits mehr Menschen
unterbringen kénnen. Gerade familiengerechtes Wohnen funktioniert auch im Geschossbau insbeson-
dere hinsichtlich des Preises und bildet zudem den Wunsch von einigen Familien ab, kein eigenes Haus
zu bewohnen/besitzen.

Da der Wohnraumbedarf nicht ausschlieflich durch Innentwicklung gedeckt werden kann, sollten alter-
nativ bzw. zusatzlich neue Entwicklungsflachen fir Wohnungsbau erschlossen werden. Die Entwick-
lungsflache Augustenbiihl oder eine alternative Flache konnte gegebenenfalls eine Moglichkeit fiir Er-
weiterung der stadtischen Bebauung darstellen. Auch hier sollte auf zukunftsorientierte Bebauung ge-
achtet werden, indem eine Kombination aus Einfamilienhdusern und Mehrgeschosswohnungen geplant

wird.

Im besten Fall findet eine Verschneidung der beiden Handlungsméglichkeit statt, da Innenentwicklung
(insbesondere Nachverdichtung) nicht nur Zeitgeist des Stadtebaus (,, Innenentwicklung vor AuRenent-
wicklung”) ist, sondern sich die Metropolregion Rhein-Neckar ohnehin durch eine dichte Bebauung aus-
zeichnet. Eine Nutzung vorhandener Potenziale kann daher Freirdume bewahren. Im Sinne der pla-
nungsrechtlichen und politischen Vorgabe der ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung” kénnte die
zuklnftige Siedlungsentwicklung auf vorhandenen und mehrheitlich bereits erschlossenen Potenzialfla-
chen umgesetzt werden. Gerade durch aktuelle Einfllisse, die sich in Bevélkerungsprognosen nicht ab-
bilden lassen (z. B. Fluchtbewegungen aus der Ukraine) wird die Dringlichkeit von (preisglinstigem)
Wohnraum und deren ErschlieBung sichtbar. Insbesondere fiir Personengruppen, die auf ein Angebot
an Wohnungen im unteren Preissegment angewiesen sind, besteht derzeit nur ein eingeschrankter Zu-
gang zum Wohnungsmarkt, weshalb die Schaffung preisgebundenem und bezahlbarem Wohnraums Be-
ricksichtigung finden sollte.

67



DSK | einwicaus

Quellenverzeichnis

DOSSENHEIM.DE (2019): ,Zahlen, Daten und Fakten“. Online unter: https://dossenheim.de/freizeit-und-touris-
mus/#fakten. Letzter Zugriff: 04.05.2022.
RHEIN-NECKAR-ZEITUNG ~ (2020): ,Jetzt gibt es Alternativen zum ,Augustenbihl““. Online unter:

https://www.rnz.de/nachrichten/region_artikel,-dossenheim-jetzt-gibt-es-alternativen-zum-augustenbuehl-
arid,574032.html. Letzter Zugriff: 04.05.2022.

AUGUSTENBUHLE.V. (2020): ,Was ist der Augustenbuhl?“. Online unter: https://www.augustenbuehl.de/. Letzter Zu-

griff: 04.05.2022.

WEGWEISER KOMMUNE (n.d.): ,Dossenheim (im Rhein-Neckar-Kreis)“. Online unter: https://www.wegweiser-kom-

mune.de/kommunen/dossenheim. Letzter Zugriff: 04.05.2022.

LANDESAMT FUR STATISTIK BADEN-WURTTEMBERG (2020): ,,Statistik Kommunal 2020“. Online unter: https://dossen-
heim.de/wp-content/uploads/2020/09/226012 Broschuere SK2020.pdf. Letzter Zugriff: 04.05.2022.
STATISTISCHES BUNDESAMT (DESTATIS) (2022): ,Statistisches Bundesamt — wissen. nutzen.”. Online unter:
https://www.destatis.de/DE/Home/ inhalt.html. Letzter Zugriff: 04.05.2022.

STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LANDER (2020): ,Zensus 2011 — Wissen was morgen zihlt“. Online unter:
https://www.zensus2011.de/DE/Home/home node.html. Letzter Zugriff: 04.05.2022.
VALUE AG (2022): ,,Die Immobilienversteher”. Online unter: https://www.value.ag/. Letzter Zugriff: 04.05.2022.

Bundesministerium der Justiz (n.d.): ,,Baugesetzbuch”. Online unter: https://www.gesetze-im-internet.de/bbaug/.
Letzter Zugriff: 04.05.2022.

METROPOLREGION RHEIN-NECKAR (2014): ,Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar”. Online unter: https://www.m-r-

n.com/projekte/einheitlicher-regionalplan/erp-plansaetzeundbegruendung.pdf. Letzter Zugriff: 04.05.2022.

UNITED NATIONS (2015): Transforming our World: The 2030 Agenda for sustainable

Development. Online unter: sustainabledevelopment.un.org. Letzter Zugriff: 10.05.2022.

Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim (2021): “Flachennutzungsplan”. Online unter: http://www.nach-
barschaftsverband.de/fnp/fnp.html. Letzter Zugriff: 19.05.2022.

MINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND WOHNEN BADEN-WURTTEMBERG (n.d.): “Wohnraumoffensive Baden-Wirttem-

berg”. Online unter: https://mlw.baden-wuerttemberg.de/de/bauen-wohnen/wohnraumoffensive-baden-wuert-
temberg/. Letzter Zugriff: 19.05.2022.

68


https://dossenheim.de/freizeit-und-tourismus/#fakten
https://dossenheim.de/freizeit-und-tourismus/#fakten
https://www.rnz.de/nachrichten/region_artikel,-dossenheim-jetzt-gibt-es-alternativen-zum-augustenbuehl-_arid,574032.html
https://www.rnz.de/nachrichten/region_artikel,-dossenheim-jetzt-gibt-es-alternativen-zum-augustenbuehl-_arid,574032.html
https://www.augustenbuehl.de/
https://www.wegweiser-kommune.de/kommunen/dossenheim
https://www.wegweiser-kommune.de/kommunen/dossenheim
https://dossenheim.de/wp-content/uploads/2020/09/226012_Broschuere_SK2020.pdf
https://dossenheim.de/wp-content/uploads/2020/09/226012_Broschuere_SK2020.pdf
https://www.destatis.de/DE/Home/_inhalt.html
https://www.zensus2011.de/DE/Home/home_node.html
https://www.value.ag/
https://www.gesetze-im-internet.de/bbaug/
https://www.m-r-n.com/projekte/einheitlicher-regionalplan/erp-plansaetzeundbegruendung.pdf
https://www.m-r-n.com/projekte/einheitlicher-regionalplan/erp-plansaetzeundbegruendung.pdf
http://www.nachbarschaftsverband.de/fnp/fnp.html
http://www.nachbarschaftsverband.de/fnp/fnp.html
https://mlw.baden-wuerttemberg.de/de/bauen-wohnen/wohnraumoffensive-baden-wuerttemberg/
https://mlw.baden-wuerttemberg.de/de/bauen-wohnen/wohnraumoffensive-baden-wuerttemberg/

ENTWICKLUNG

STADT

DSK

Anhang

Beispiele fur Freiflachen (Flurstiicke 8060 und 8358)
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Beispiele fur Mindernutzungen (Flurstlcke 4470/1 und 6344)
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Beispiele fiir Nachverdichtungen (Flurstiicke 6395/3 und 4676)
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Beispiele fir Baullcken (Flurstiicke 8537 und 8563)
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