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= Fehmarn

Wohnraumentwmklung als
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Problem- und Fragestellung Stadt

Fehmarn

Fur wen & in welchem Rahmen
muss neuer Wohnraum
geschaffen werden?

Welcher Wohnraum steht
zur Verfigung?

In welchem Umfang wird
Wohnraum umgewandelt und
wie kann diesem Prozess
entgegengewirkt werden?

@
dh

Wohnraumentwicklung als Handlungsfeld der Ortsentwicklung



Grundlagenermittlung

m Stadt
=’ Fehmarn

Bedarfsanalyse

=  Prognosen

= Demographischer
Wandel

=  Angespannter
Wohnungsmarkt
§ 201a BauGB

Konzepte

Strategische Ziele
Ortsentwicklungskonzept
Wohnungsmarktkonzept
Erhaltungssatzung

Standortanalyse

Potentialflachenanalyse
Flachenverfigbarkeit
(stadteigene Flachen)
Gutachten

Marktforschung

Werkstattverfahren
BlUrgerversammlung
Online-Umfragen
Beteiligungsprozesse
(§ 3.2 BauGB)

Planung /
Realisierung

B-Plan
Gestaltungshandbuch
Stadtebauliche
Vertrage

Vergabe
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Einwohnerentwicklung Stadt

Fehmarn
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Bedarfsanalyse

Wohnraumentwicklung als Handlungsfeld der Ortsentwicklung Quelle: Statistik Nord 4



Altersstruktur

m Stadt

=’ Fehmarn

m65J. u a

50 - 64 J.
m30-49).
m25-29).
W18 -24).
m0-171J.

Bedarfsanalyse

25,8%

20,9%

25,6%

Wohnraumbedarfe:

= Hohe Nachfrage insbesondere nach kleinen Mietwohnungen und
familiengerechten Einfamilienhausern (Eigentum)

= Preisginstiger Wohnraum (Miet- und Eigentumssegment) insbesondere in
Burg auf Fehmarn

— notwendige Infrastruktur vorhanden
= altersgerechte/barrierefreie Wohnungen
— Reaktion auf den demografischen Wandel

= Quantitat und Qualitat des Wohnraumangebots verbessern
(nachverdichten)

= Hohe Wohnkostenbelastung der einheimischen Bevdlkerung (junge
Familien, Saisonarbeitskrafte, Azubis, Singlehaushalte)

Wohnraumentwicklung als Handlungsfeld der Ortsentwicklung Quelle: Statistik Nord 5



Bedarfsanalyse

m Stadt
=’ Fehmarn

Mehrfamilienhaus

Ein- / Zweifamilienhaus

Bedarfsanalyse

Wohnungsmarkt:

Keine Realisierung von Neubauobjekte (EFH) aufgrund hoher Grundstticks- und Baukosten
— Eigentumsbildung nicht moglich

Geringer Bestand an Mietwohnungen

— Hoher Bedarf bei allen Wohnungsgrolien

Geringe Qualitat der Mietwohnungen

— Umnutzung hochwertiger Wohnungen zu Ferienwohnungen

Nachfragekonkurrenz durch Auswartige, kaufkraftiger als (jungere) einheimische Haushalte

— einheimische Arbeitskrafte aufs Festland verdrangt

Wohnraumentwicklung als Handlungsfeld der Ortsentwicklung Quelle: Statistik Nord G



Bedarfsanalyse Stadt

Fehmarn

Bis zum Jahr 2035 sind rund
1.000 bis 1.500 Wohnungen fir die Dauerwohnbevolkerung
zu errichten.

Bei Wohnungsneubau soll eine Umwandlung
dauerhaft ausgeschlossen werden.

Kernzielgruppen: Familien und preisglinstiger Wohnraum
fir Ein- und Zweipersonenhaushalte.

Strikte Kriterien bei der Vergabe von Miet- und
Eigentumswohnungen.

® ®
- -
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Strategische Ziele Stadt

Fehmarn

Strategische Ziele
der Stadt Fehmarn

Feste Entwicklung Familienfreundliches Nachhaltiger
Fehmarnbeltquerung der Wirtschaft Fehmarn Tourismus

Infrastruktur Unsere Klima- und Wohnraum
Ortsteile Naturschutz fir alle

v

Bau- und Umweltausschuss

Konzepte

Wohnraumentwicklung als Handlungsfeld der Ortsentwicklung



Strategische Ziele: Wohnraum fir alle ’m et

=’ Fehmarn

= Definition des Begriffs bezahlbarer Wohnraum und Anpassung an die ortlichen
Rahmenbedingungen

= Bezahlbarer, bedarfsgerechter und generationsaddaquater Wohnraum pflegen und entwickeln

= Bezahlbarer Wohnraum vorrangig fir Menschen mit einem mittleren oder unteren
Einkommensniveau schaffen

= Stadtebaulich qualitatsvoll und attraktiv gestalten und nachhaltig entwickeln

= |nnovative Wohnformen als Bestandteil der Planung

= Schaffung von bezahlbarem Wohnraum auf stadteigenen Flachen

= Kritische Auseinandersetzung mit der Zusammensetzung und der Nutzung des vorhandenen
Wohnraums

= Dauerwohnraum erhalten, vorhandenen Wohnraum zu Dauerwohnraum entwickeln bzw. ihn zu
diesem zuruckzufuhren

Konzepte

Wohnraumentwicklung als Handlungsfeld der Ortsentwicklung



Ortsentwicklungskonzept

Stadt
Fehmarn

Ubersicht der Ziele der Ortsentwicklung (Stand Januar 2020)

HF1 Waohnra urmentwicklung

Bezahlbaren. bedarfsgerechian und

Z 1.1 genserationsadaquaten Wohnraumn pflegen und
entwicksin.

HF2

Z2A

Z232

Z23

Z24

Za2T

Z2B

Ortstellentwicklung, Mobilitat, Versorgung

Flalenden und uhenden Verkehr optimienen.

Leistungsfahipes Stralken- und Wegenetz
instand setzen und ausbauen.

Schilssiges Redwegenstz entwicksdn und
pllegen.

Infrastrukturels Motwendigheien erkennen und
entwickein.

Aufenthaitsqualitaten wa. in Ortsteilmitien
staigem.

Kistenanfrastruktur anpassen und entwickealn.

Ortsvertraghches Gewerbe und {dauerhafie)
Arbeitsplatze entwicksn.

Mobiitstsangebote bedarfagerecht anpassen.

Bamrierefreiel-arme Zuganglich&eit verbesseam.

Sportstitten

Pflege, Ausbau und Meubau von Sportanisgen-
stanen/-einrchiungen/-wegen unterstdtzen und £ 4.1

reaksieren.

Z31

Einzelne Sportarten (Refisport. Wassersport.

z32 u.a.) fordem

Za2

Z4.3

Z4a.4

Offentliiche (zugingliche ) Einrichtungen!

Berelche, Dorfgemeins chaft

Dorfieben | Dofgemeinschaft stirken.

Offentiche Gebaudestrukiun'-bestand und
Zuganglichkeit zur Verwalbung optimieren.

Spesiplatzsituation (insebwveit) verbessem.

Angebote filir Kinder und Jugendbche starken
uned ausbauen.

Z51

Z52

Z53

Z54

Landschaft, Umwelt, Energle

Zugang zu Maturréumen und die Edebbarkeit
won Matur und Kiste ereicham.

Ummwehschutzmainahmen intensivieren.

Erneusrbars Enengeen susbauen.

Regionalypisches Landschaftsbéd piegen und

bewahren.

Konzepte

Z210

Z211

Regeonaltypische Baukulbur bewahren.

Dégitaliskerung vorantreben.

Wohnraumentwicklung als Handlungsfeld der Ortsentwicklung

Bezahlbarer, bedarfsgerechter und
27 4 B B cenerationsadiquaten Wohnraum pflegen
und entwickeln




Ortsentwicklungskonzept: Z 1.1 stadt

Fehmarn

= \ergabe von Grundstiicken im ,Einheimischen-Modell” (§11 BauGB)
= Vergabe von Grundstlcken tGber Erbbaurechte
= Erschlielung neuer Wohngebiete (Bauleitplanung) unter Festsetzung von Bedingungen
— Grundstlcke fur Eigenheime, deren gm-Preis Bauland deutlich unter dem Marktpreisniveau liegt
= Aufsetzen stadtebaulicher Vertrage
— nach §11 Abs. 1 Satz 2 BauGB (u.a. Grundsttlcksnutzung, Deckung des Wohnbedarfs)
= Verdichteter Wohnungsbau Uber Festsetzungen im B-Plan
— Festsetzungen im B-Plan (z. B. Reihenhaduser, Doppelhaduser, II-geschossige Bauweise,
Grenzbebauung
=  Schaffung von Voraussetzungen zur Finanzierungsunterstitzung durch Nebeneinkinfte
— Ausweisung von Sondergebieten mit dem Zweck des Dauerwohnens und der allgemeinen
Zulassigkeit von untergeordneter Ferienvermietung (BauNVO) in geeigneter Lage
= Verhandlungsverfahren mit Investoren, private Vorhabentrager, Wohnungsbaugesellschaften,
Genossenschaften
=  Unterstitzung von Wohnungsbau zur Unterbringung von Saisonkraften in moblierten Unterklnften
= FortfUhrung von gewachsenen, auf Fehmarn (positiv) ortspragenden stadtebaulichen Strukturen,
adaptiert auf heutige Anforderungen

Konzepte

Wohnraumentwicklung als Handlungsfeld der Ortsentwicklung



Erhaltungssatzung

m Stadt

=’ Fehmarn
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Konzepte

Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart von Gebieten
(Erhaltungssatzung) § 172 BauGB:

= (1) Die Gemeinde kann in einem Bebauungsplan oder durch eine
sonstige Satzung Gebiete bezeichnen, in denen
1. zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner

stadtebaulichen Gestalt (Absatz 3),
2. zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung (Absatz 4) oder

3. bei stadtebaulichen Umstrukturierungen (Absatz 5)

= Erhaltungssatzung Burg Auf Fehmarn: Aufstellungsbeschluss
22.11.2018

- 1. Anderung und Ergdnzung der Satzung Uber die Erhaltung baulicher
Anlagen in dem Gebiet ,historische Altstadt” um die Erhaltung der
Eigenart von Gebieten

- Aufstellung einer Erhaltungssatzung fir die gesamte Ortslage Burg a. F.

- PrUfung der Anwendbarkeit bei weiteren Ortslagen

Wohnraumentwicklung als Handlungsfeld der Ortsentwicklung



Entwicklung stadteigener Flachen -

Fehmarn

Entwicklung auf stadteigenen Flachen:

By |
" = B-Plan Nr. 144 nordlich der Gorch-Fock-Stralse
. - Nordlicher Siedlungsrand, Burg auf Fehmarn
e . Al - Landwirtschaft genutzte Flache

- Flache ca. 4,6 Hektar
‘ - Zielgruppe: geforderter, bezahlbarer Mitwohnungsbau

. - Verfahrensstand: stadtebauliches Konzept -> Aufstellung des B-Plans
- Stadtebauliches Konzept vom Biro ifau, Berlin

[N = B-Plan Nr. 126 ndrdliche Reiterkoppel
('"L- - Sudsstlich in Burg auf Fehmarn
= S - Landwirtschaftlich genutzte Flache
—/ - Flache ca. 3,4 Hektar
ﬁ' - Zielgruppe: Wohnraum zur Eigentumsbildung oder Mietwohnungsraum fur junge
Familien

- Verfahrensstand: Satzungsbeschluss —> ErschlieRung, Grundstlcksvergabe
- Stadtebauliches Konzept vom BUro luchterhandt und partner, Hamburg

Bauleitplanung

Wohnraumentwicklung als Handlungsfeld der Ortsentwicklung



Stadtebaulicher Dialog Stadt

Fehmarn

Vorbereitung Ausarbeitung Realisierung
> >

VORBEREITUNG AUFTAKT- ABSCHLUSS-
ARBEITSPHASE 1 ARBEITSPHASE 2 NACHBEREITUNG
VERFAHREN KOLLOQUIUM KOLLOQIUM
ARBEITS- - Erlauterung der Bewertung van ' %rprﬂfuﬁg .' Fertigung des
SCHRITTE Aufgabenstellung - Nutzungskonzept qualitative Bewertung Protokolls
- Beantwortung der - Gestaltungskonzept 123 der Arbeiteen;
Rickfragen Formulierung von Formulierung von
== - Ortsbegehung Uberarbeitungshinwei- Uberarbeitungs-
sen hinweisen
Erstellung der Vorpriifung
Aufgabenstellung guantitative Kriterien
ENTWURF - | .
@ S BEEEN S
o
Stidtebaulicher I"] Stadtebaulicher — 11 .
Vorentwurf + Entwurf + ==
Architektonische Vorstellung & Architektonische Vorstellung & 2 -[——
Gestaltungsideen Diskussion Gestaltungsideen Diskussion i

Fertigstellung E[l,j Ausarbeitung eines
des B-Plans Gestaltungshandbuch

B-Plan Nr. 126

Wohnraumentwicklung als Handlungsfeld der Ortsentwicklung Quelle: Biiro luchterhandt und partner 14



Stadtebauliches Konzept fo| st

== Fehmarn
2 /_%_H- ? /.
[ _hh_h‘———_____h____/____—_
7. ;,’ ) , —
) /‘“‘“—x

B-Plan Nr. 126
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Bebauungsplan
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= \erbindliche gestalterische Festsetzungen Uber den
textlichen Teil des B-Plans abgesichert

- Materialitat (Fassade, Dachbedeckung)
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- Dachform und Firstrichtung
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- Einfriedungen

B-Plan Nr. 126
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Gestaltungshandbuch

Fiir den B-Plan 126 nérdliche Reiterkoppel
in Burg auf Fehmarn

GESTALTUNGS-
HANDBUCH

B-Plan Nr. 126

3.2 Reihenhauser Typ schmal

und um die | Grinspange" befinden sich drei Gruppen an Reihenhausern. Burch
die geringen Grundstucksarofen und die kempakte Bauweise besteht die Mag-
lichkeit, ainstigeren Wohnraum 2, B, fir junge Familien zu schaffen, Die Garten der
Grundstiicke werden durch die Grinspange” um einen gemeinschaftlichen parkar-

ie eine Einsehbarkeit fir Kinder und Gesprache Uber den Gartenzaun
ermiglichen. Und auch in die andere Richtung grenzen die Rethenhduser an attraktive
Aufenthaltsflachen: den  Winkelplatz und den siidlichen Nachbarschaftshof.

Gebiude

= Dachform: steiles Satteldach

= Firstrichtung: traufstindig zur Stralle

= FirsthBhe: max. 9,50 m

= Dachneigung: minimal: 30%, maximal 407

= Gauben: gerade Schleppgauben moglich
{keine Satteldachgauben, Spitzgauben o, 8.)

= Dachilberstand: (berstinde bis zu 15 cm zulissig E
Empfehlung: kein Ubsrstand (wie ortsobiich) Ernhaitliches 8ild siner Reihe

Wohnraumentwicklung als Handlungsfeld der Ortsentwicklung

gprom =70 1l

Baisplalgrundstick Hacken bal 1,7 m

ha
u

Fassade
Eine Reihe ist jeweils in einer der Alternativen suszufihren:

Variante A

s Matmeial jam
= Matariaiun

Empfehlung: Grenaodiersturze = Klinker
« Farbigkeit: hellas, warmes Rot, Kupferrat ] farben
(als Orientierung: zwischen RAL 050 50 &0 und

RAL 050 50 70 sowie RAL 2001, RAL 2002 und RAL 3000},
kann mit beigen, warmen Sandtdnen gemischt wearden
(als Orientiervng: RAL 1074), maximal 40 % der Steing,
Empfehlung: Fugenfarbe Weill

L
4
i

3

= Details: Empfehlung: weille Fensterrahmean und Turen
Variante B

» Material und Ausfihrung: Holzfassade J

= Farbigkeit: helles Holz, Farbigkeit Lirche Holzfassoden
Grundstiick Einfriedung/Sichtschutz

« Grundflichen: Oberschraitung bis zu 30 % « Vergarten: keine Einfriedung zuldssig
fir Balkone/ Terrassen /wWintergirten midg- + Garten: Einfried ung miiglich:
lich, insgesamt moglichst geringe Versiege- Hecken (strauchartig, einheimische Gehalze)
lung varzusehen bis 1,1 m Hdhe vnd/oder Holzzaun (Latten

= Erschlielungsflichen: Wege, Stellplatzs, Zu- senkrecht, Farbigkeit Halz) bis 11 m Hahe,
fahrten und sonstige Erschlieflungsflichen in Gartenpforten zur Griinspange
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzu- = Terrasse: parallel zu den seitlichen Grund-
stellen (z. B. Sickersteine, wassergebundene sticksgrenzen Einfriedungen bis 2,0 m Hohe
Decken, Schotterrasen oder Rasenpflaster und bis 3,0 m Lange méglich
(Fuge mind. 1,5 ¢m, Fugenanteil mind. 10 %)) (zum Schutz der Freisitze gegen Einsicht)

.

Vorgarten: grol¥flachige Kies- und Schotter-
flachen sind nicht zuldssig,

Empfehlung: eine griine Ausgestaltung von
mind. 50 % der Vorgartenfldche

.Ein:Fah.rTJ. . @

Stellplatz | Garten 0

im

1

Quelle: Biro luchterhandt und partner 71/




.. l @ l Stadt
Vergabe und Realisierung Fehmarn

Mehrfamilienhduser = Ausgabe von Erbbaurechten (Typ: Siedlungshaus)
Doppelhaushaliten Ca. 15 Wohneinheiten - Keine Kaufpreiszahlung fir den Erbbaurechtsnehmer, niedrigere
10 Einheiten Kaufnebenkosten

- Grundstuck verbleibt im Eigentum der Stadt

Siedlungshauser
¢ - Erbbaurecht als grundstlicksgleiches Recht

10 Einheiten - Zustimmungsvorbehalte (§§ 5-8 ErbbauRG)

Verkauf der Grundstiicke (Typ: Doppel-/ Einfamilienhaus)

- Einheimischen-Modell (vertragliche Haltefrist)

- Refinanzierung der Kosten des Baugebiets durch den Kaufpreis
- Erwerber muss Grundstlck und Gebaude finanzieren

= \Wohnungsbaugenossenschaften und / oder Stiftungen (Typ:
. Mehrfamilien- / Reihenhaus)

| 2 Einheiten - Finanzierung von geférderter Wohnraum - Wohnberechtigungsscheinen
"?,: . i (bezahlbarer Mietwohnraum)
"’ Reihenh&user

17 Einheiten

Einzelhduser

-

- Refinanzierung der Kosten des Baugebiets durch den Kaufpreis

- Bestand wird dauerhaft vermietet

- Nach Ablauf der Bindefristen des geférderten Wohnraums = Anpassung
B-Plan Nr. 126 der Mieten an das marktibliche Niveau

Wohnraumentwicklung als Handlungsfeld der Ortsentwicklung Quelle: Biiro luchterhandt und partner 18



. . Stadt
Wettbewerblicher Dialog Fehmarn

Vorbereitung Wettbewerb Realisierung
> >

HBERASANPNINE  NACHBEREITUNG

VORBEREITUNG AUFTAKT- ZWISCHEN-
VERFAHREN WERKSTATT HRBE|TSRHAGE 1 PRASENTATION

ARBEITS-
BERS Bewertung anhand der Bewertung anhand der 123 Bewertung anhand der Fertigung des
SCHRITTE = : it ] St R
- Erlduterung der Beurteilungskriterien Beurteilungskriterien _>BeuriE|lungskr|ier|en Protokolls
Aufgabenstellung
- Beantwortung der Formulierung von Fermulierung von Formulierung von
Verdffentlichung der Ruckfragen Uberarbeitungshinwei- Oberarbeitungshinwei- Vorpriifung Uberarbeitungshinwei-

Aufgabenstellung - ﬂrtsbegehung quantitative Kriterien sen

i <9 9 OQ PO 2V =

Ideen der Biirger

Dialeg mit den wurden an die Teilneh- Dialog mit den Dialog mit den Anmerkungen fir das
Beteiligten mer vermittelt Beteiligten Beteiligten Gremium Ergebnissschau W
ENTWURF
a'-..‘-\l .r--.-r"-\l l"-."'\l ‘[’ -:—".
Entwurfsskizzen + Bearbeitung Vorstellung & Bearbeitung Vaorstellung & Bearbeitung Vorstellung & Fertigstellung des
Modell Gesamtgebiet + Modell Diskussion Gesamtgebiet + Modell Diskussion Gesamtgebiet + Modell Diskussion Masterplans

%

B-Plan Nr. 144

Quelle: Biro luchterhandt und partner 19
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Werkstatt zum B-Plan Nr. 144 Stadt

Fehmarn

Welche Wiinsche und Anforderungen
werden an das neue Wohnquartier gestellt?

Wie viel Wohnflache / Freiraum wird
bendtigt?

Wie kann neuer Wohnraum auf die Teilnehmende Biiros
Bediirfnisse der Bewohner eingehen?

der stadtebaulichen
Mehrfachbeauftragung

Blrgerinnen
und Blirger

A
@ 2 @2 %
2 o > =

Wohnraumentwicklung als Handlungsfeld der Ortsentwicklung



Wettbewerblicher Dialog Stadt

Fehmarn
I
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B-Plan Nr. 144
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Siegerentwurf B-Plan Nr. 144 - Gebaudetypologien Stadt
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Stadtebauliches Konzept Stadt

Fehmarn

Gebaudetypologie:

Gehofte

- Sonderwohnformen die in Konzeptvergabe von
Genossenschaften, Baugemeinschaften oder sozialen Tragern
realisiert werden kénnen.

Terrassenhauser

- Gleichwertigkeit von Garten im EG und Terrasse im OG

Laubenganghauser

- Freisitze und Laubengange zum Knick/ Freiflachen

Reihenhauser

- Orientiert sich am starksten am Phanotyp des Einfamilien- und
Doppelhauses

B-Plan Nr. 144 "o
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Siegerentwurf B-Plan Nr. 144 - Freiflachen Stadt

Fehmarn

Spiel- und Sportflache

Allmende (6ffentlich zuganglich)

Quartiersplatz (6ffentlich)

Gehoftgarten / Hausgarten

(hausgemeinschaftlich)

Vorgarten / Terrassen (privat)

B-Plan Nr. 144 MR
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Expertengesprache / Workshops Stadt

Fehmarn

Welche Steuerungsmaoglichkeiten gibt es bei
der Realisierung des stadtebaulichen
Konzeptes?

Wie schaffen wir es preisgiinstigen und

geférderten Wohnraum zu schaffen und Lokale und regionale
trotzdem qualitative Freiraume und
nachhaltige Architektur umzusetzen?

Wohnungsmarktakteure

Ifau +
Stadt Fehmarn
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VIELEN DANK
Benjamin May .- \
Fachbereichsleiter Bauen und Hafen | W
| Ly
0 (04371)506 - 652 i
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% www.stadtfehmarn.de e !
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