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Innenentwicklungskonzept Birkenfeld

Themen

 Projekt und Förderung

 Statistische Grundlagen

 Flächenpotenziale

 Erste Planungskonzepte

 Beteiligung der Bürgerschaft



3

Innenentwicklungskonzept Birkenfeld

Leitprojekt : 

Gesamtkonzept für den Ortskern von 
Birkenfeld

 Entwicklung des Areals Dittus / Friedrich-
Silcher-Schule 

 Nutzungen privat/öffentlich

 Gestaltung des öffentlichen Raums

 Aufenthaltsqualität

 Attraktive Fußwegebeziehungen

 Mobilität für ältere Bürger sicherstellen

 Verkehr beruhigen

 Parkierung
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Innenentwicklungskonzept Birkenfeld

Nachhaltigkeitsstrategie
des Landes BW:

2020            =   3 ha/Tag
(auf 25 %)

langfristig    =   0 ha/Tag
(Netto-Null)

Täglicher Flächenverbrauch in Baden-Württemberg
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Innenentwicklungskonzept Birkenfeld

 Aktionsbündnis „Flächen gewinnen in 
Baden-Württemberg“ (seit 2004)

 Öffentlichkeitskampagne

 Änderung des Landesplanungsgesetzes

 Steuerung der Siedlungsentwicklung in 
Regionalplänen

 Harmonisierung der Fördermaßnahmen

 Förderung im Rahmen des ELR

 Reform der Grundsteuer

 Programm Flächen gewinnen durch 
Innenentwicklung 

Strategieprogramm des Landes zur Reduzierung des Flächenverbrauchs
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Innenentwicklungskonzept Birkenfeld

Bausteine

Gesamtstrategie zur Innenentwicklung

 Analyse der Innenentwicklungspotenziale

 Mobilisierungsstrategie

Entwicklungsstrategie Ortsmitte Birkenfeld

 Ausgangslage

 Rahmenplan 

 Entwicklungsareale („städtebauliche Lupen“)

Einbindung Gemeinderat

 Klausursitzung 3.2.2018

 Projektgruppe Innenentwicklung

Beteiligung Bürgerschaft/Eigentümer

 Schriftliche Befragung

 Planungswerkstatt städtebauliche Lupenn
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Innenentwicklungskonzept Birkenfeld

Statistische Grundlagen
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Innenentwicklungskonzept Birkenfeld

Einwohnerentwicklung (1990 – 2016)

9.499

9.916

10.258

10.610

10.110
10.224

10.067

8.000

8.500

9.000

9.500

10.000

10.500

11.000

1990 1995 2000 2005 2010 2015

Einwohner Birkenfeld



9

Innenentwicklungskonzept Birkenfeld

Einwohnerentwicklung im Vergleich (1990 – 2016)
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Innenentwicklungskonzept Birkenfeld

Geburten und Sterbefälle (1990 – 2016)
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Innenentwicklungskonzept Birkenfeld

Geburten
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Innenentwicklungskonzept Birkenfeld

Zuzüge und Fortzüge (1990 – 2016)
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Innenentwicklungskonzept Birkenfeld

Bevölkerungsvorausrechnung bis 2035

10.187 10.187 10.168 10.156 10.149

9.499

9.916

10.258

10.610 10.600

10.128

9.949

9.736

9.512

9.279

8.500

9.000

9.500

10.000

10.500

11.000

1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035

mit Wanderungen ohne Wanderungen



14

Innenentwicklungskonzept Birkenfeld

Veränderung der 
Altersstruktur bis 
2035 (incl. 
Wanderungen)
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Innenentwicklungskonzept Birkenfeld

Baufertigstellungen
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Innenentwicklungskonzept Birkenfeld

Wohnungsbedarf

WOHNUNGEN

„Eigenentwicklung“ 

(„innerer Bedarf“)

Natürliche 

Bevölkerungsentwicklung

Wohnungsersatzbedarf  

(+/- 0)

Wohnungsergänzungsbedarf

(Rückgang der Belegungsdichte 

0,3 % p.a.)

Bedarf durch

Wanderungsgewinne

Wanderungen: 870 Einwohner 

Flüchtlinge: 403 Einwohner  
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Innenentwicklungskonzept Birkenfeld

Wohnungsbedarf 2016 – 2035

Wohnungen

Natürliche Bevölkerungsentwicklung Wohnungsbestand -418

Wohnungsergänzungsbedarf 291

Wohnungsbedarf durch Wanderungsgewinne 454

Wohnungsbedarf durch Flüchtlinge 101

Summe 427

Summe Wohneinheiten p. a. 22
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Innenentwicklungskonzept Birkenfeld

Ergebnisse der Bestandserhebung und 
Bestandsanalyse



19

Innenentwicklungskonzept Birkenfeld

Potenzialtypen Beschreibung

Baulücken
Klassische Lücken zwischen zwei bebauten 

Wohnbauflächen

Entwicklungsflächen
zusammenhängende, unbebaute Grundstücke im 

Innenbereich

Nachverdichtungsflächen
großzügige, teilweise bebaute Grundstücke mit 

Erweiterungspotenzial

Arrondierungsflächen
Grundstücksflächen in Randlagen zur Schließung des 

Ortsrandes

Leerstände Leerstehende Gebäude

Potenzialtypen
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Innenentwicklungskonzept BirkenfeldBirkenfeld
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Innenentwicklungskonzept Birkenfeld

Potenzialflächen Birkenfeld

Potenzialtypen Anzahl
Fläche in 

m²
Wohnein-

heiten
Annahmen

Baulücken 130 77.922   195 1,5 Wohneinheiten/Baulücke

Entwicklungsflächen 9 24.067   72 30 Wohneinheiten/ha

Nachverdichtungsflächen 3 38.750   116 30 Wohneinheiten/ha

Leerstände 25 - 38 1,5 Wohneinheiten/Leerstand

Ortsmitte - 43.280   120
Potenzial 165 WE, ca. 45 wegfallende 

Wohnungen

Summe Potenziale 
Innenentwicklung

167 184.019   541

Umsetzung Potenzial 
Innenentwicklung

84 92.010   270
Mobilisierungsrate 3% p.a. (50% bis 

2035)
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Innenentwicklungskonzept Birkenfeld

Birkenfeld

Leerstand, Dietlinger Straße

Baulücke, Potsdammer Weg Entwicklungsfläche, Große Höhe

Arrondierungsfläche,    
Nördlich der Kreuzstraße

Nachverdichtungssfläche, 
Hegelstraße
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Innenentwicklungskonzept Birkenfeld
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Innenentwicklungskonzept Birkenfeld

Potenzialflächen Gräfenhausen

Potenzialtypen Anzahl
Fläche in 

m²
Wohnein-

heiten
Annahmen

Baulücken 109 60.703   164 1,5 Wohneinheiten/Baulücke

Entwicklungsflächen 2 8.655   26 30 Wohneinheiten/ha

Nachverdichtungsflächen 3 11.236   34 30 Wohneinheiten/ha

Leerstände 22 - 33 1,5 Wohneinheiten/Leerstand

Summe Potenziale 
Innenentwicklung

136 80.594   256

Umsetzung Potenzial 
Innenentwicklung

68 40.297   128
Mobilisierungsrate 3% p.a. (50% bis 

2035)
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Innenentwicklungskonzept Birkenfeld

Gräfenhausen

Leerstand, Hindenburgstraße

Baulücke, Winzerstraße Entwicklungsfläche, Kirchhofweg 

Leerstand, Obernhäuser Straße Nachverdichtungssfläche, 
Buttenhofweg
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Innenentwicklungskonzept Birkenfeld

Wohnungsbedarf 427 Wohneinheiten

Umsetzung Potenziale Innenentwicklung

Birkenfeld 270 Wohneinheiten

Gräfenhausen 128 Wohneinheiten

Summe 398 Wohneinheiten

Bilanz -29 Wohneinheiten

Bilanz
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Innenentwicklungskonzept Birkenfeld

Entwicklungskonzept Ortsmitte
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Abgrenzung Untersuchungsgebiet

Bestandsaufnahme Untersuchungsgebiet „Ortsmitte“

Marktplatz

Rathaus

Bibliothek

Kirche

Gemeindehaus

Silcherschule

Spielplatz
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Luftbild

Bestandsaufnahme Untersuchungsgebiet „Ortsmitte“

Marktplatz

Rathaus

Bibliothek

Kirche

Gemeindehaus

Silcherschule
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Gebäudezustand

Bestandsaufnahme Untersuchungsgebiet „Ortsmitte“

Rathaus

Bibliothek

Kirche

Gemeindehaus

Marktplatz



31

Gebäudenutzung

Bestandsaufnahme Untersuchungsgebiet „Ortsmitte“

Rathaus

Bibliothek

Kirche

Gemeindehaus

Marktplatz
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Eigentumsverhältnisse

Bestandsaufnahme Untersuchungsgebiet „Ortsmitte“

Rathaus

Bibliothek

Kirche

Gemeindehaus

Marktplatz
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Fotodokumentation Bestand

Bestandsaufnahme Untersuchungsgebiet „Ortsmitte“
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Analyseplan nach Quartieren
Quartier Hauptstraße/Raiffeisenstraße

Bestandsaufnahme Untersuchungsgebiet „Ortsmitte“



35

Analyseplan nach Quartieren
Quartier Dietlinger Straße/ 
Schmiedgasse/Hauptstraße

Bestandsaufnahme Untersuchungsgebiet „Ortsmitte“
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Analyseplan nach Quartieren
Quartier Dietlinger Straße/Kirchgartenstraße

Bestandsaufnahme Untersuchungsgebiet „Ortsmitte“



37

Analyseplan nach Quartieren
Quartier Hauptstraße/Marktplatz

Bestandsaufnahme Untersuchungsgebiet „Ortsmitte“
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Analyseplan nach Quartieren
Quartier Hauptstraße/Silcherstraße/Karlstraße

Bestandsaufnahme Untersuchungsgebiet „Ortsmitte“
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Analyseplan nach Quartieren
Marktplatz und Umfeld

Bestandsaufnahme Untersuchungsgebiet „Ortsmitte“
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Bestandsaufnahme Untersuchungsgebiet „Ortsmitte“

Urkarte von 1836

Rathaus

Bibliothek

Kirche

Gemeindehaus

Marktplatz

Strukturanalyse

Kirche

Rathaus

Bestand heute
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Konzeptskizze mit Potenzialbereichen

Bestandsaufnahme Untersuchungsgebiet „Ortsmitte“
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Städtebaulicher Rahmenplan „Ortsmitte“

Nutzung

Marktplatz
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Städtebaulicher Rahmenplan „Ortsmitte“

Mobilität

Marktplatz
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Städtebaulicher Rahmenplan „Ortsmitte“

Freiraum

Marktplatz



45

Städtebaulicher Rahmenplan „Ortsmitte“

Quartiersbildung

Marktplatz

ca. 1.470 m²
ca. 8.680 m²
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Städtebaulicher Rahmenplan „Ortsmitte“

Rathaus

Bibliothek

Kirche

Gemeindehaus

Marktplatz

Illustrationsplan Gesamtkonzept
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Städtebaulicher Rahmenplan „Ortsmitte“

Gestaltung Umfeld Marktplatz
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Städtebaulicher Rahmenplan „Ortsmitte“

Gestaltung Umfeld Marktplatz
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Städtebaulicher Rahmenplan „Ortsmitte“

Gestaltung Umfeld Marktplatz
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Städtebaulicher Rahmenplan „Ortsmitte“

Gestaltung Umfeld Marktplatz
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Städtebaulicher Rahmenplan „Ortsmitte“
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Städtebaulicher Rahmenplan „Ortsmitte“

Hauptstraße: Einmündung Baumgartenstraße/Dietlinger Straße
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Städtebaulicher Rahmenplan „Ortsmitte“

Hauptstraße: Illustration Änderung Verkehrsführung
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Städtebaulicher Rahmenplan „Ortsmitte“

Hauptstraße: Illustration Änderung Verkehrsführung
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Städtebaulicher Rahmenplan „Ortsmitte“

Ausschnitt Rahmenplan

Variante Zufahrt TGa Nord und Süd
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Städtebaulicher Rahmenplan „Ortsmitte“

Ausschnitt Grundriss Tiefgarage

Variante Zufahrt TGa Nord und Süd
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Städtebaulicher Rahmenplan „Ortsmitte“

Ausschnitt Rahmenplan

Variante Zufahrt TGa Ost und Süd
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Städtebaulicher Rahmenplan „Ortsmitte“

Ausschnitt Grundriss Tiefgarage

Variante Zufahrt TGa Ost und Süd
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Innenentwicklungskonzept Birkenfeld

Beteiligung der Bürgerschaft/Eigentümer
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Innenentwicklungskonzept Birkenfeld

Beteiligung der Bürgerschaft/Eigentümer

 Informationsveranstaltung 

 Schriftliche Befragung

 Planungswerkstatt städtebauliche Lupenn
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Innenentwicklungskonzept Birkenfeld

Fragebogen

 Baulücken

 Entwicklungsflächen



62

Innenentwicklungskonzept Birkenfeld

Fragebogen

 Baulücken

 Entwicklungsflächen
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Planungswerkstatt Ortsmitte Birkenfeld

 Mit Grundstückseigentümern werden 
Neuordnungsüberlegungen auf Quartiersebene   
diskutiert

 Moderation durch die KE

 Dokumentation durch KE

 Zusammenfassende Darstellung für den 
Gemeinderat

 Vorstellung in öffentlicher Sitzung des 
Gemeinderats



LBBW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH
Fritz-Elsas-Str. 31
70174 Stuttgart

www.kommunalentwicklung.de


