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Vorwort

Vorwort

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

in den wachsenden Stidten werden
leicht mobilisierbare Fldchen fiir den
Wohnungsbau wie Bauliicken, Brach-
flachen und Umnutzungsstandorte zu-
nehmend knapp - oder neue Potenziale
erschlieflen sich erst auf den zweiten
Blick. Die Wohnungsmarktengpésse
lassen sich aber nur iiberwinden, wenn
die Kommunen weitere Baulandreser-
ven im Rahmen der Innenentwicklung
erschlieflen und geniigend Baurechte
schaffen. Das ist eine schwierige Aufga-
be, da vielerorts umfassende Informatio-
nen {iber die Flachenpotenziale fehlen.
Gleichzeitig sind in vielen Kommunal-
verwaltungen die Ressourcen fiir ein
strategisch ausgerichtetes Flichenma-
nagement knapp.

Ein moglicher Weg besteht im Aufbau
eines aktiven Innenentwicklungsma-
nagements und der Etablierung von
Innenentwicklungsmanager/-innen, um
Grundstiicke mit unterschiedlichen
baurechtlichen Voraussetzungen
schneller zu aktivieren. Die Innenent-
wicklungsmanager/-innen sprechen
Grundstiickseigentiimer, Bauherren und
Investoren gezielt an, sie koordinieren
die Zusammenarbeit in der Verwal-
tung und moderieren Verhandlungen
zwischen beteiligten Akteuren. Vor
diesem Hintergrund hat das BBSR im
Rahmen des ExWoSt-Forschungsfelds
»Aktivierung von Innenentwicklungs-
potenzialen in wachsenden Kommunen*

Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen in wachsenden Kommunen

acht Modellvorhaben ausgewdhlt, die
verschiedene Organisationsmodelle,
Arbeitsformen und Handlungsfelder
testen. Sie werden dabei finanziell un-
terstiitzt und fachlich beraten.

Das Hauptziel des Forschungsfeldes ist,
konkrete Bauvorhaben mit Hilfe eines
aktiven Innenentwicklungsmanage-
ments anzustoflen und umzusetzen.
Die beispielhaften und alltagstauglichen
Losungen sollen zukiinftig eine Hilfe-
stellung fiir andere Kommunen bieten.
In dieser Ausgabe der ExWoSt-Informa-
tionen erfahren Sie, welche komplexen
Aufgaben zu einem Innenentwicklungs-
management dazugehdren. Zudem stel-
len sich die Modellvorhaben und deren
Akteure vor. Ich bin gespannt, wie die
Modellvorhaben ihre selbst gesteckten
Aufgaben und Ziele angehen und welche
Erkenntnisse sich im weiteren Verlauf
ergeben werden.

Allen Beteiligten viel Erfolg und Thnen
eine abwechslungsreiche Lektiire!

Eﬁgd{“ /é&@\«éwuc/

Dr. Robert Kaltenbrunner

Stellvertretender Leiter des
Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt-
und Raumforschung (BBSR)

im Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR)
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Einfiihrung

Einfuhrung
in das
Forschungsfeld

Innen- vor AuBRenentwicklung

Wohnungsneubau findet heute dem
stadtentwicklungspolitischen und pla-
nerischen Leitbild und den Préferenzen
der Menschen folgend vermehrt im
bestehenden Siedlungsbereich der
Kommunen und weniger an deren Rén-
dern statt (vgl. z.B. BBSR 2017: Aktuelle
Trends der Wohnungsbautitigkeit in
Deutschland). Besonders in den konti-
nuierlich wachsenden Stddten werden
in jiingerer Zeit die einfach zu aktivie-
renden Innenentwicklungspotenziale
knapp. Dennoch reichen die derzeitigen
Wohnungsbauleistungen bei weitem
nicht aus, die Ziele der lokalen woh-
nungspolitischen Handlungskonzepte zu
erreichen und zu einer spiirbaren Ent-
spannung der lokalen Wohnungsmairk-
te beizutragen. Zur Uberwindung der
derzeitigen Wohnungsmarktengpédsse
ist daher eine zusitzliche Mobilisierung
von Innenentwicklungspotenzialen
notwendig.

Innenentwicklung als komplexe
Managementaufgabe

Wohnungsbauvorhaben der Innenent-
wicklung sind in besonderer Weise in
ein komplexes Geflecht von Interessen,
rechtlichen Rahmenbedingungen und
(politischen) Widerstdnden eingebettet.
Gemessen an den Aufgaben der klas-
sischen Aufienentwicklung erhéht sich
dadurch der Planungs- und Abstim-
mungsaufwand. Dies hat personal-
wirtschaftliche Konsequenzen. Neben
dem zusétzlichen Arbeitspensum sind
verdnderte Qualifikationen und Arbeits-
weisen erforderlich. Dies bezieht sich
z.B. auf den Umgang mit Politik und
Biirgerschaft, auf die Kooperation mit
Grundstiickseigentiimern und Inves-
toren und nicht zuletzt auch auf die
Koordination des Verwaltungshandelns

Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen in wachsenden Kommunen

bis hin zu den Entscheidungsabldufen.
Die Kommunen stehen damit vor neuen
Herausforderungen.

Modellkommunen erproben Innen-
entwicklungsmanagement

Vor diesem Hintergrund unterstiitzen
BMI und BBSR mit Hilfe des ExWoSt-
Forschungsfeldes , Aktivierung von
Innenentwicklungspotenzialen in wach-
senden Kommunen“ ausgewdhlte Mo-
dellvorhaben dabei, ihre innerstidd-
tischen Entwicklungspotenziale fiir
den Wohnungsbau umfassender zu
aktivieren. Das ExWoSt-Forschungsfeld
ist eingebettet in die Wohnungsbau-
offensive des Bundes und das Biindnis
fiir bezahlbares Wohnen und Bauen.

Wohnungsbau in der Innenentwicklung
kann an diversen Standorten und in un-
terschiedlicher Art und Weise umgesetzt
werden. Im Fokus des Forschungsfeldes
stehen BauliickenschliefSungen, Wieder-
nutzbarmachungen von gewerblichen
oder durch Aufgabe von &ffentlichen Lie-
genschaften entstandene Brachfldchen,
Umnutzungen mindergenutzter Flichen
(z.B. Parkplétze) oder auch Nachver-
dichtungen bestehender Siedlungen.
Die Modellvorhaben sollen zeigen, wie
solche Wohnungsbauvorhaben mit Hilfe
eines aktiven Innenentwicklungsma-
nagements erfolgreich angestofien und
umgesetzt werden konnen.

Zentrales Anliegen des Forschungsfeldes
ist es, das Arbeitsfeld des Innenentwick-
lungsmanagements zu strukturieren und
die Aufgaben eines entsprechenden
»Innenentwicklungsmanagers fiir den
Wohnungsbau* zu erproben. Von Januar
2017 bis Dezember 2019 widmen sich die
Stddte Aalen, Berlin, Hamburg-Altona,
Ludwigsfelde, Offenburg, Regensburg,
Solingen und Trier diesen vielféltigen

Aufgaben des Innenentwicklungsma-
nagements. Dabei werden in den ausge-
wihlten Kommunen jeweils spezifische
Schwerpunkte umgesetzt (vgl. die Dar-
stellungen der Modellvorhaben in den
folgenden Kapiteln).

Aufgaben des Innenentwicklungs-
managements

Das Innenentwicklungsmanagement
(IEM) im Sinne des Forschungsfeldes
umfasst potenziell vier Hauptaufgaben,
denen sich wiederum einzelne Taitig-
keiten oder Unteraufgaben zuordnen
lassen.

Das IEM unterstiitzt die Auswahl der
Wohnungsbaupotenziale:

o Erfassung und laufendes Monitoring
der Wohnungsbaupotenziale der In-
nenentwicklung

e Bewertung dieser Wohnungsbau-
potenziale hinsichtlich Eignung und
Mobilisierbarkeit

e Priorisierung der Fldchen in Abstim-
mung mit Politik und Verwaltung

Con,
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Die Modellvorhaben

ExWoSt-Informationen 51/1 - 06/2018



Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen in wachsenden Kommunen

Das IEM unterstiitzt die Grundstiicks-
mobilisierung und stédrkt die Investiti-
onsbereitschaft:

o Friihzeitige Priifung der grundstiicks-
bezogenen Nutzungsoptionen und
Hemmnisse fiir den Wohnungsbau
sowie Einleitung der notwendigen
fachlichen Arbeiten

e Ansprache und Kooperation der
Grundstiickseigentiimer mit dem Ziel
der Mobilisierung

Unterstiitzung des Grundstiickseigen-
tiimers bei der Investorensuche

Zentraler Ansprechpartner und ,Ver-
waltungslotse” fiir Grundstiickseigen-
tiimer und Wohnungsbauinvestoren

Das IEM sorgt fiir Akzeptanz gegeniiber
Wohnungsbau in der Innenentwicklung:

o Aufbereitung und Vermittlung der
zentralen fachlichen Argumente fiir
die Innenentwicklung

o Federfithrung des Dialogs mit Nach-
barschaft und Biirgerschaft bei der
Planung und Realisierung von Woh-
nungsbauvorhaben

o Verfiigbarkeit als Ansprechpartner
fiir die lokale Politik bei Fragen zur
Innenentwicklungs- bzw. Wohnungs-
baustrategie der Kommune sowie bei
Konflikten zu einzelnen Vorhaben

Vorbereitung der Flachenauswahl

Erfassung — Bewertung — Priorisierung

Verwaltungs-
koordination

A
58 B ;\9.5-6}

Akzeptanz in
Blirgerschaft
und Politik

Grundstticksaktivierung
und Starkung der
Investitionsbereitschaft

Aufgabenbereiche des Innenentwicklungsmanagements

Quelle: Quaestio
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Das IEM engagiert sich in der Verwal-
tungskoordination:

o Optimierung der zeitlichen Verwal-
tungsabldufe / Beschleunigung der
Planungs- und Genehmigungsver-
fahren

o Federfiihrung / Projektleitung bei
ausgewdhlten Planungs- und Bau-
vorhaben

e Moderation, Mediation und Konflikt-
management bei der Abstimmung
der fachlichen Anforderungen an
Wohnungsbauvorhaben der Innen-
entwicklung

Die Modellvorhaben erproben diese
potenziellen Arbeitsfelder des Innen-
entwicklungsmanagements in der Praxis.
Dabei setzen sie den jeweiligen lokalen
Gegebenheiten und Herausforderungen
angepasste Schwerpunkte (vgl. Portraits
der Modellvorhaben auf den folgenden
Seiten). In der Gesamtschau werden
im Forschungsfeld so Erfahrungen zu
allen beschriebenen Aufgabenbereichen
gesammelt.



Die Modellvorhaben

Aalen

Ausgangssituation und
Herausforderungen

Die Stadt Aalen verzeichnet durch
eine gilinstige Wirtschaftsstruktur und
stetig steigende Bevolkerungszahlen
eine zunehmende Wohnraumnach-
frage. Eine Aktivierung vorhandener
Innenentwicklungspotenziale ist damit
unerldsslich. Die Stadt kann bereits
auf eine langjdhrige Erfahrung in der
nachhaltigen Innenentwicklung zuriick-
greifen. Seit knapp 20 Jahren werden
in Aalen Innenentwicklungspotenziale
erhoben. Im Jahr 2010 wurde das daraus
entwickelte Baulandkataster im Internet
ver6ffentlicht. Es bildet den Suchrahmen
fiir Nachverdichtungspotenziale und
dient als Grundlage fiir die Bauleit-
planung. Auch bei der Beantwortung
von Bauplatzanfragen ist das Kataster
hilfreich. Dariiber hinaus betreibt die
Stadt Aalen durch Konversion von Ge-
werbebrachen und die Mobilisierung
ehemaliger Bahnliegenschaften ein
aktives und umfassendes Fldchenrecy-
cling. Gemeinsam mit der stddtischen
Wohnungsbaugesellschaft wurde das

Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen in wachsenden Kommunen

Foto: Harald Habermann

Handlungsprogramm Wohnen aufgelegt.
In diesem Rahmen werden iltere Ge-
schosswohnungsbaubestinde (1950er-
bis 1970er-Jahre) durch zeitgeméfie
Neubebauung ersetzt oder u.a. durch
energetische Sanierungen nachhaltig
weiterentwickelt. Zudem entstehen an
mehreren Standorten im Stadtgebiet
auf bisherigen Gewerbebrachen oder
untergenutzten Grundstiicken neue
Wohngebdaude.

Konzept und Vorgehensweise

Die Stadt Aalen mdchte durch den Ein-
satz einer Innenentwicklungsmanagerin
die wohnbauliche Innenentwicklung be-
fordern. Die Innenentwicklungsmanage-
rin soll die verwaltungsinternen Innen-
entwicklungsprozesse koordinieren und
begleiten, das Thema Innenentwicklung
als ,Kiimmerer“ noch stérker als bislang
in den Fokus der Offentlichkeit riicken
und Beratungs- und Koordinierungs-
funktionen fiir Eigentiimer, Bauherren,
Planer und Investoren iibernehmen.
Im Rahmen des Modellvorhabens wird
gepriift, wie die Innenentwicklung hier-

Einwohner 2018: 67.239
Entwicklungstrend: wachsend
Angebotsmiete 2017: 7,56 €/m?

Baufertigstellungen (WE) je 1.000 Einwohner
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2006 2008 2010 2012 2014 2016

Wohnungen nach Eigentums-
form des Gebaudes (2011)
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= Wohnungseigentiimergemeinschaft
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= \Wohnungsgenossenschaft

= Kommune, Land, Bund
Privatwirtschaftliche Unternehmen

O Organisation ohne Erwerbszweck

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stadt Aalen, BBSR-Wohnungsmarkt-

beobachtung, Statistisches Bundesamt

Riegerareal in der
nérdlichen Innenstadt

durch sinnvoll unterstiitzt werden kann.

Das Innenentwicklungsmanagement in
der Stadt Aalen wird durch ein Anfang
2017 eingerichtetes Forderprogramm
flankiert. Dieses soll private Mafinahmen
der Innenentwicklung mit stddtischen
Fordermitteln unterstiitzen. Finanziert
wird es - neben einer einmaligen An-
schubfinanzierung aus dem stddtischen
Haushalt - tiber einen ,Innenentwick-
lungsfonds’, der sich aus einem mode-
raten Aufpreis auf stddtische Bauplitze
in der AufSenentwicklung speist. Uber
eingegangene Zuwendungsantréige ent-
scheidet ein interdisziplindr besetztes
Auswahlgremium, der Innenentwick-
lungsbeirat.

Regelmifiige von der Stadt Aalen an-
gebotene Informationsveranstaltungen
sollen zu einer Verstetigung der Themen
Innenentwicklung und nachhaltige
Stadtentwicklung in der Offentlichkeit
beitragen (vgl. S. 7). Ortsvorsteher und
Gemeinde- bzw. Ortschaftsrite sollen als
lokale Multiplikatoren den Stellenwert
einer verstiarkten Innenentwicklung
zusitzlich hervorheben.

Stand der Umsetzung im
Modellvorhaben

Die Stelle der Innenentwicklungsmana-
gerin ist seit Dezember 2016 besetzt. Die
verwaltungsinterne Zusammenarbeit zur
Forderung der Innenentwicklung wird
durch eine dmteriibergreifende Arbeits-
gruppe sichergestellt.

Das Baulandkataster bietet privaten
Bauwilligen, aber auch Bautrdgern, Inve-
storen und Architekten die Mdoglichkeit,
sich tiber bestehende Flachenpotenziale
zu informieren. Dies wird zunehmend
genutzt. Die Stadt Aalen erreichen im-
mer wieder entsprechende Anfragen, die
an die Flicheneigentiimer weitergeleitet
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Foto: Stadt Aalen (Stadtplanungsamt)

werden kénnen. Kleinere Bauliicken und
Einzelgrundstiicke konnten so bereits
erfolgreich aktiviert werden.

Das aufgelegte kommunale Férderpro-
gramm ist ebenfalls auf reges Interesse
gestofien. Bis Mai 2018 konnten bereits
36 Antrdge beschieden werden, sodass
bereits nach und nach an einigen Stel-
len im Stadtgebiet neuer, zeitgemifier
Wohnraum geférdert entstehen kann.

Parkpléitze am
oOstlichen
Stadtgraben

ErschliefSung und
Bautditigkeit auf
dem Stadtoval

Die Modellvorhaben

Foto: Franz Miiller

Die Stadt Aalen mdéchte neben klas-
sischen Bauliicken und kleineren Grund-
stiicken auch komplexere Konstellati-
onen mit Chancen fiir grofiere Bauvo-
lumina aktivieren. Erste Fldchen, die
im Rahmen des Forschungsfeldes einer
wohnbaulichen Nutzung zugefiihrt wer-
den sollen, wurden bereits identifiziert.
Im weiteren Projektverlauf werden hier-
fiir unterschiedliche Aktivierungsansétze
erprobt.

Ansprechpartnerin

Stadtverwaltung Aalen
Stadtplanungsamt
Ann-Kathrin Schneele
E-Mail: innen@aalen.de

In einer neuen Vortragsreihe beleuchtet
die Stadt Aalen das Thema Innenent-
wicklung aus verschiedenen Blickwin-
keln, verdeutlicht die zahlreichen Vor-
ziige fiir die Stadtgesellschaft und schafft
somit ein Bewusstsein fiir nachhaltige
Siedlungsentwicklung.

Der Auftakt erfolgte im Oktober 2017
in Kooperation mit dem BUND Ost-
wiirttemberg. Herr Baubiirgermeister
Steidle stellte die Chancen der Innen-
entwicklung in der Stadt Aalen vor
und diskutierte anschliefSend mit rund
40 Interessierten iiber die Vorziige der
Innenentwicklung sowie den Fléchen-
verbrauch und die Kostennachteile von
AufSenentwicklungen. Der Appell an
diesem Abend war es, als Multiplikator
fiir Innenentwicklung die Vorteile wei-
terzuverbreiten.

Im Februar 2018 wurde die Vortrags-
reihe mit dem Thema ,Baugruppen!
Gemeinsam bauen” mit drei Kurzvortrd-
gen, einer Diskussionsrunde und einem
Workshop fortgefiihrt. Hierzu wurden
der Architekt Markus Zilker und der
Baugruppenberater Karl H. Slabschi,
zwei Experten aus Wien, in das Aalener

Einen Bewusstseinswandel anstofSen - Die Aalener Vortragsreihe zur Innenentwicklung

Rathausfoyer eingeladen, um iiber ihre
intensiven Erfahrungen zu berichten.
Zudem wurde eine Videobotschaft des
Wiener Stadtrats Christoph Chorherr ge-
zeigt. Alle drei berichteten iiber die Erfolge
der Baugruppen in der Osterreichischen
Hauptstadt und empfahlen ausdriicklich,
dass dieses Modell auch in Aalen mehr-
fach unterstiitzt werden sollte.

So finden sich im vorgestellten Bau-
gruppenhaus neben den individuellen
Wohnungen auch Gemeinschaftsrdiume,
die tdgliche Begegnungen der Bewohner
ermdéglichen. In den unteren Etagen
werden Gewerbefldchen angeboten.
Ebenso gibt es einen Fahrradkeller, eine
Werkstatt und den gemeinschaftlichen
Garten. Diese Wohnform steht somit fiir
eine nachhaltige Entwicklung, die sozi-
ales Miteinander sowie wirtschaftliches
und dkologisches Wohnen in Einklang
bringen.

An die Vortrdge schloss sich auf dem
Podium und in den Zuhorerreihen eine
Diskussion zu den Chancen und Mog-
lichkeiten fiir alternative Baumodelle
in Deutschland und auch fiir die Stadt
Aalen an. Auf grofSes Interesse stiefS auch

der samstégliche Workshop mit Mar-
kus Zilker und Karl H. Slabschi. Unter
den fast 30 Interessierten waren neben
ortlichen Architekten viele Mitglieder
der Aalener Baugruppe ,GeniAAl“ und
Vertreter einer Baugemeinschaft aus
Schwidbisch Gmiind. Sie erhielten neue
Impulse fiir ihr konkretes Vorhaben im
Baugebiet Schlatdicker. Insgesamt hatten
die beiden Referenten das Thema Bau-
gruppen dufserst spannend aufbereitet
und zahlreiche Interessierte fiir das neue
Wohnformat begeistert.

Diesen gelungenen Auftakt aus Vor-
tragen, Diskussionen und Workshop
mochte die Stadt Aalen nutzen, um
in den kommenden Jahren weitere
Themen der Innenentwicklung wie
,Griin in der Stadt’ ,soziale Aspekte
der Innenentwicklung? ,bezahlbarer
Wohnraum gesucht” oder ,,Nachhaltige
Stadtentwicklung, zwischen Dichte und
Qualitdt” vorzustellen, zu diskutieren
und nach Méglichkeit auch gemeinsam
weiterzuentwickeln.

Andpreas Steidel
Stadtplanungsamt der Stadt Aalen

ExWoSt-Informationen 51/1 - 06/2018



Die Modellvorhaben

Berlin

Ausgangssituation und
Herausforderungen

In der stark wachsenden Metropole
Berlin ist aufgrund des hohen Wohn-
raumbedarfs eine Mobilisierung von
Innenentwicklungspotenzialen not-
wendig. Hierfiir existieren bereits Struk-
turen, Ressourcen, Instrumente und
Erfahrungen in der Senatsverwaltung
fiir Stadtentwicklung und Wohnen.
Hervorzuheben ist die im Jahr 2013
eingerichtete Wohnungsbauleitstelle,
die zentrale Anlaufstelle fiir die Bezirke,
fiir Investoren und alle anderen Akteure
des Berliner Wohnungsmarktes ist. Thre
Hauptaufgabe liegt in der Ubernahme
der zentralen Aktivitdten des Innenent-
wicklungsmanagements. Im Rahmen
des Modellvorhabens werden aufbau-
end auf den bisherigen Erfahrungen
und Ressourcen die bestehenden Hand-
lungsroutinen innerhalb der Verwaltung
gepriift und weiterentwickelt.

Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen in wachsenden Kommunen

Potenziale fiir neuen Wohnungsbau am S-Bahnhof Adlershof

Foto: Henning Roser, Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen

Konzept und Vorgehensweise

Das Modellvorhaben Berlin entwickelt
und erprobt Instrumente zur Aktivie-
rung von Innenentwicklungspotenzialen
auf einer kleineren Maf3stabsebene in
ausgewdhlten Handlungsrdumen, um
sie anschlieflend in gesamtstiddtische
Strategien zu iiberfithren. Auf diesem
Wege soll das Spektrum der Wohnungs-
bauleitstelle gezielt erweitert werden.

Raumlich liegt der Fokus auf gut ange-
bundenen Standorten im Umkreis von
U- und S-Bahnstationen. Mit Unterstiit-
zung externer Fachbiiros werden alle
potenziellen Wohnbaufldchen erhoben,
hinsichtlich ihrer Eignung bewertet und
in das bestehende Wohnbaufldchenin-
formationssystem eingepflegt. Anschlie-
flend werden fiir ausgewdhlte Standorte
Potenzialanalysen bzw. Machbarkeits-
studien erstellt. So kdnnen die notwen-
digen Rahmenbedingungen, die stddte-
baulichen und ggf. wohnungspolitischen
Ziele sowie die damit verbundenen
Handlungserfordernisse aufgezeigt wer-
den. Im Rahmen des Modellvorhabens
soll zudem die aufsuchende Beratung

Einwohner 2017:

Entwicklungstrend:

3.711.930

Angebotsmiete 2017: 10,15 €/m?2

Baufertigstellungen (WE) je 1.000 Einwohner
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Datengrundlage: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung,

Statistisches Bundesamt

erprobt werden. Einzelne Eigentiimer
von identifizierten Potenzialflichen
sollen angesprochen werden, um eine
Aktivierung der Flichen zu ermdglichen.
Die gezielte Einbeziehung der Nach-
barschaften sowie weiterer involvierter
Akteure (z.B. Bezirke, stidtische Woh-
nungsbaugesellschaften, soziale Tréger)
soll zur Erh6hung der Neubauakzeptanz
beitragen.

Stand der Umsetzung im
Modellvorhaben

Die Analysen im Umkreis der U- und
S-Bahnstationen haben insgesamt 171
Standorte als Priifpotenziale identifiziert,
fiir die jeweils detaillierte Steckbriefe
erarbeitet wurden. In diese sind zur Ein-
schédtzung der Eignung als Wohnungs-
baustandort eine Vielzahl relevanter
Informationen aus unterschiedlichen
Datenquellen eingeflossen (z.B. Liegen-
schaftskataster, Daten zur Dichte und
Siedlungsstruktur, Luftbilder, ...). In wei-
teren Arbeitsschritten werden aus diesen
Priifpotenzialen konkrete Standorte
herausgefiltert, fiir die Machbarkeits-
studien erarbeitet werden.

Parallel werden in Berlin bereits von der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Wohnen Handlungsempfehlungen
zur Eigentiimeransprache und zur Ein-
bindung der Nachbarschaften erarbei-
tet. Diese sollen anschliefSend an den
ausgewdhlten Standorten beispielhaft
erprobt werden.

Ansprechpartner

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Wohnen

Wohnungsbauleitstelle

Markus Richter

Tel.: 030 / 90139-4024

E-Mail: markus.richter@sensw.berlin.de
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Die Modellvorhaben

Werkstattverfahren Karl-Holtz-StrafSe in Marzahn-Hellersdorf
Quelle: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen

Foto: M. Hoffmann

Die Schaffung von zusdtzlichem, ins-
besondere bezahlbarem Wohnraum ist
eines der prioritdren Ziele des Senats
von Berlin. Mit dem Senatsbeschluss
im Februar 2018 zur Einrichtung einer
»Clearingstelle - Ressortiibergreifende
Steuerung zur Beschleunigung des
Wohnungsneubaus” sind die Voraus-
setzungen fiir die Beschleunigung und
stédrkere politische Steuerung des Woh-
nungsneubaus in Berlin geschaffen
worden.

Zielkonflikte im Wohnungsneubau
sollen kiinftig schneller innerhalb einer
dreistufigen Entscheidungsstruktur ge-
l0st werden. Wird auf den ersten beiden
Ebenen keine Einigung erzielt, bringt die
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Wohnen im Senat eine Entschei-
dungsvorlage zur Beschlussfassung ein.
Die Einbeziehung des gesamten Senats
sorgt fiir Transparenz und einen breit
getragenen Konsens, da iiber bestehende
Problemfiille diskutiert und gemeinsam
entschieden wird.

Zur Beschleunigung der Prozesse wur-
de die folgende Entscheidungsstruktur
vereinbart:

Senats-
entscheidung

Clearingstelle - Ressortiibergreifende Steuerung zur Beschleunigung des Wohnungsneubaus

Bei Zielkonflikten und weiteren Hemm-
nissen, die die Realisierung von Woh-
nungsneubauvorhaben verzogern, fiihrt
die Wohnungsbauleitstelle (WBL) Clea-
ringgesprdche und organisiert Entschei-
derkonferenzen.

1. Stufe: Clearinggespriiche

Die Clearingstelle des Senats (Woh-
nungsbauleitstelle) fiihrt auf Antrag
Vermittlungsgespréche auf Fachebene
unter Einbindung der fiir den jeweiligen
Konflikt einschliigigen Verwaltungen auf
Senats- und Bezirksebene sowie weiterer
Akteure, beispielsweise der jeweiligen Vor-
habentrdger. Bei Problemen iibernimmt
sie als ,Clearingstelle” die Moderation
bzw. Mediation. Zur aktiven Beschleu-
nigung fiihrt sie eine Konfliktliste , Woh-
nungsneubauvorhaben” als zentrales
Entscheidungsinstrument.

Aufgrund der erheblichen Bedeutung des
Wohnungsneubaus fiir die Stadt wurde
die Wohnungsbauleitstelle bereits zum
1. Januar 2018 direkt dem zustindigen
Staatssekretdr fiir Wohnen als Stabstelle
unterstellt.

Entscheiderkonferenz auf
Senatoren-/Staatssekretédrsebene
(Steuerungsausschuss Wohnungsbau)

Clearinggespréache

Ablauf des Clearingsprozesses

Quelle: verdndert nach Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen

2. Stufe: Entscheiderkonferenz auf
Senatoren- / Staatssekretdirsebene
(Steuerungsausschuss Wohnungsbau)

Soweit auf Fachebene innerhalb von
zwei Monaten keine Lésung erzielt
werden konnte, entscheidet der Steu-
erungsausschuss Wohnungsbau unter
Vorsitz der Senatsverwaltung fiir Stadt-
entwicklung und Wohnen auf der Basis
vorliegender fachlich gepriifter Losungs-
maglichkeiten.

Die Wohnungsbauleitstelle bereitet die
Entscheiderkonferenzen unter Einbin-
dung der Beteiligten (betroffene Senats-
ressorts, weitere Hinzuzuziehende wie
der Bezirk, der Vorhabentrdger, etc.) vor.

Die stéindigen Mitglieder sind die Senats-
verwaltung fiir Stadtentwicklung und
Wohnen, die Senatskanzlei, die Senats-
verwaltung fiir Umwelt, Verkehr und
Klimaschutz und die Senatsverwaltung
fiir Wirtschaft, Energie und Betriebe. Der
Steuerungsausschuss Wohnungsbau tagt
monatlich.

3. Stufe: Senatsentscheidung

Soweit im Steuerungsausschuss Woh-
nungsbau nach zweimaliger Behand-
lung keine Losung erzielt werden konnte,
legt die Senatsverwaltung fiir Stadtent-
wicklung und Wohnen dem Senat einen
Entscheidungsvorschlag zur Beschluss-
fassung vor.

Markus Richter

Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen
Wohnungsbauleitstelle
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Die Modellvorhaben

Hamburg-
Altona

Ausgangssituation und
Herausforderungen

In der stark wachsenden Stadt Hamburg
besteht ein steigender Bedarf insbeson-
dere an preisgiinstigem Wohnraum.
Insofern ist es notwendig, durch ver-
starkten Wohnungsneubau moglichst
viele Wohnungen zu schaffen. Erheb-
liche Flichenpotenziale wurden in den
letzten Jahren bereits aktiviert. Um der
Verpflichtung des Bezirks Altona, kiinftig
jahrlich 1.500 Wohnungen zu geneh-
migen, nachkommen und gleichzeitig
sensible Bereiche schiitzen zu konnen,
sollen nun auch schwieriger zu entwi-
ckelnde Bereiche in den Fokus genom-
men werden. Hier wurde durch das Be-
zirksamt Altona ein hohes Verdichtungs-
potenzial entlang von hochbelasteten
Ausfallstrafien (,Magistralen”) festge-
stellt, das bislang noch nicht in nen-
nenswertem Umfang aktiviert werden
konnte. Neben erheblichen Potenzialen
fiir den Wohnungsbau besteht dort die
Chance, an bisherigen Durchgangs- und
Zwischenrdumen neue urbane Quali-
titen zu erzeugen sowie die Wohn- und

Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen in wachsenden Kommunen

Foto: Marco Tschubel, Bezirksamt Altona

Aufenthaltsqualitit zu verbessern. Diese
Potenziale sollen beispielgebend fiir die
Gesamtstadt im Rahmen des Modell-
vorhabens herausgearbeitet werden.
Dabei kann auf Erkenntnissen aus dem
Wohnungsbauprogramm Altona 2017
aufgebaut werden, das bereits Analysen
der Bebauungsstrukturen, Eigentiimer
und Nutzungen enthalt.

Konzept und Vorgehensweise

Handlungsschwerpunkt des aktiven
Innenentwicklungsmanagements in
Hamburg-Altona ist zum einen die
Umwandlung und Verdichtung von
Einfamilien- und Reihenhausquartieren
zugunsten von nachfrage- und insbe-
sondere altersgerechtem Wohnen im
Geschosswohnungsbau. Zum anderen
sollen in gewerblich bzw. kerngebietsty-
pisch genutzten Bereichen die Méglich-
keiten einer wohnbaulichen Nachver-
dichtung genutzt werden. Dafiir werden
im Rahmen des Modellvorhabens die
erforderlichen Sach- bzw. Fachkom-
petenzen, insbesondere im Stidtebau
und in der Immobilienwirtschaft, mit

Einwohner 2016: 270.263
Entwicklungstrend: wachsend
Angebotsmiete 2017: 11,14 €/m?

Baufertigstellungen (WE) je 1.000 Einwohner
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Datengrundlage: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein, BBSR-Wohnungsmarkt-

beobachtung, Statistisches Bundesamt
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| Eindriicke der Be-
bauung entlang der
Hauptverkehrsachsen

Verfahrens- und Prozesskompetenzen
bezogen auf Beteiligung, Politik und Ver-
waltung kombiniert. Konzeptionelle und
immobilienbezogene Ansdtze werden
eng verzahnt, um eine solide Grundlage
fiir Beteiligungsprozesse und die an-
schliefende Planung und Realisierung
zu erhalten.

Im Einzelnen werden zunéchst vertie-
fende Standortuntersuchungen und
Machbarkeitsanalysen entlang der aus-
gewidhlten Magistralen durchgefiihrt.
Daran anschlieflend werden besonders
geeignete Beispielquartiere zur priori-
tdren Mobilisierung ausgewdhlt. Dies
schlief3t auch die Kontaktaufnahme
zu Eigentiimern, Bewohnerinnen und
Bewohnern sowie Vertretern der Woh-
nungswirtschaft ein, um die jeweiligen
Interessenslagen zu sondieren. Strate-
gien zur Mobilisierung der ausgewdhlten
Flachenpotenziale werden mit Hilfe von
Experten aus der Immobilien- und Pro-
jektentwicklung erarbeitet und anschlie-
fend praktisch erprobt. Dies umfasst
auch die Einbeziehung der Nachbar-
schaften, um alle Akteure fiir deren Be-
diirfnisse zu sensibilisieren und zugleich
die Akzeptanz fiir den Wohnungsneubau
zu erhohen.

Stand der Umsetzung im
Modellvorhaben

In Hamburg-Altona wurde eine inter-
disziplindre Projektgruppe zur Beglei-
tung des Gesamtprozesses ins Leben
gerufen. Dieser gehoren Vertreter des
Bezirksamts, der Behorde fiir Stadtent-
wicklung und Wohnen, der Behorde fiir
Wirtschaft, Verkehr und Innovation, des
Landesbetriebs Immobilienmanage-
ment und Grundvermdgen sowie der
HafenCity Universitdit Hamburg und
beauftragter externer Planungsbiiros an.
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Typische Einzelhandelsnutzung an einer
Hauptverkehrsachse

Foto: Marco Tschubel, Bezirksamt Altona

In Zusammenarbeit mit den beauftrag-
ten Planungsbiiros wurden potenziell fiir
Nachverdichtung geeignete Standorte
entlang der Magistralen néher unter-
sucht. Fiir insgesamt neun Gebiete wur-
den umfangreiche Steckbriefe erarbeitet.
Auf dieser Grundlage wurden schliefSlich
drei Modellquartiere zur prioritdren

Die Modellvorhaben

Einfamilienhausbebauung entlang der
Hauptverkehrsachsen
Foto: Marco Tschubel, Bezirksamt Altona

Bearbeitung im Modellvorhaben ausge-
wihlt und mit der Politik abgestimmt.

Darauthin wurden vom beauftragten
Biiro Vorschlége fiir einsetzbare Instru-
mente und Strategien zur Mobilisierung
der Fldchen erarbeitet.

Ansprechpartner

Bezirksamt Altona

Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung
Marco Tschubel

Tel.: 040 / 42811-6219

E-Mail:
marco.tschubel@altona.hamburg.de

Zur Schaffung eines erschwinglichen
sowie ausreichenden Wohnungsangebots
hat sich der Bezirk Altona gegeniiber
dem Senat der Freien und Hansestadt
Hamburg zur Genehmigung von jéhrlich
1.500 Wohnungen verpflichtet. Dabei
stehen die Nachverdichtungspotenziale
im bereits erschlossenen Siedlungsbe-
reich im Fokus der Stadtentwicklung.
Hierzu tragen sowohl grofSe Projekte, wie
zum Beispiel die Neue Mitte Altona und
das Holstenquartier, als auch kleinere
Projekte bei.

Zum langfristigen Schutz der fiir die
Naherholung der Bevilkerung sowie fiir
die Land- und Forstwirtschaft wertvollen
Freifliichen suchte der Bezirk nach weite-
ren Potenzialen, deren Aktivierung sich
in ein nachvollziehbares Gesamtkonzept
einbettet. Das Ergebnis bildet die Magi-
stralenstrategie, die fiir die Verkniipfung
der Innenentwicklungspotenziale und
die Aufwertung des Stadtraumes entlang
der HauptverkehrsstrafSen in Altona
steht. Dadurch sollen die Funktion der
HauptverkehrsstrafSen als Visitenkarte
einer Stadt gestérkt und ihre Abschnitte
als wichtige Orientierungs- und Identifi-
kationspunkte unterstiitzt werden.

Rdumlich konzentriert sich die Magistra-
lenstrategie auf die BundesstrafSe B431,
welche den Bezirk Altona in Richtung

Wohnungsbau entlang von Hauptverkehrsachsen - Die Magistralenstrategie

Wedel durchquert sowie die Achse Bah-
renfelder Chaussee - Luruper Chaussee
- Luruper HauptstrafSe, die nordlich
von der B431 abzweigt und in Richtung
Schenefeld fiihrt.

Entlang dieser Strafsen hat das Bezirks-
amt in einer iiberschliigigen Berechnung
ein theoretisches Potenzial von ca. 20.000
Wohneinheiten ermittelt. Um das tatscdich-
liche Potenzial zu erahnen geniigt allein
der Blick des aufmerksamen Betrachters:
Bauliicken, Wohn- und gewerbliche
Gebdude mit niedriger Geschosszahl,
geringe Grundstiicksauslastung, offene
Bauweise, Leerstdnde... All das sind
vielversprechende Ankniipfungspunkte
zur Schaffung urbaner Strukturen und
Angebote, begleitet von einer Erhohung
der stidtebaulichen Qualitdit, einer Ver-
besserung der Wohnverhdltnisse mit (im
Gegensatz zur heute offenen Bauweise)
ldrmabgewandlten Seiten und einer stei-
genden Aufenthaltsqualitdt im StrafSen-
raum durch Anpassung der Nebenfliichen
an heutige Bediirfnisse und Anspriiche.

Allerdings hat sich schon zu Beginn die
Schwierigkeit dieser Aufgabe abgezeich-
net. Besonders der Anspruch auf gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse darf bei
der Magistralenentwicklung nicht aufSer
Acht gelassen werden, sondern muss
vielmehr Bedingung derselben sein. Als

zentrale Herausforderungen wurden
stddtebauliche, landschaftsplanerische
und planungsrechtliche Aspekte, Lérm-
und Luftschadstoffimmissionen, das
Image ,Wohnen an der HauptstrafSe“
und nicht zuletzt die Eigentiimersitua-
tion ausgemacht.

Die bislang gefiihrte Diskussion im
Nachgang des Bekanntwerdens der
Magistralenstrategie zeigt, dass noch
Uberzeugungsarbeit zu leisten ist. Im
Vordergrund stehen dabei Zweifel an
gesunden Wohnverhdiltnissen an Haupt-
verkehrsstrafsen, die mit der unbestrit-
tenen Lédrm- und Luftschadstoffbela-
stung begriindet werden. Eng damit ver-
bunden ist sicherlich auch das Image des
Wohnens an einer HauptverkehrsstrafSe,
auf das sicher nur durch gute Praxisbei-
spiele Einfluss genommen werden kann.
Im Ubrigen sind zentrale Bausteine zur
Erhohung der (Nutzer-)Akzeptanz die
klare Kommunikation des Anlasses der
Magistralenstrategie, der bestehenden
Belastungen an Hauptverkehrsstrafsen,
der méglichen Losungswege und der
damit einhergehenden Vorteile.

Frank Conrad

Leiter des Fachamts

Stadt- und Landschaftsplanung
im Bezirksamt Altona
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Die Modellvorhaben

Ludwigsfelde

Ausgangssituation und
Herausforderungen

Die unweit der Stadtgrenze Berlins ge-
legene Stadt Ludwigsfelde verzeichnet
seit 2014 einen deutlichen, wande-
rungsbedingten Bevolkerungszuwachs.
Durch die gute Anbindung an Berlin ist
Ludwigsfelde auch fiir Berufspendler
attraktiv. Zukiinftig wird deshalb mit
einem weiteren Bevolkerungswachstum
gerechnet. Der anhaltende Siedlungs-
druck lédsst die Stadt bei der Deckung
des Wohnungsbedarfs sowohl im Einfa-
milienhausbau wie auch im Geschoss-
wohnungsbau allerdings flichenméfig
an ihre Grenzen stofien. Die Kernstadt
wird durch eine Autobahn, Bundes- so-
wie LandesstrafSen und die Eisenbahn
durchkreuzt. Grof3flachige Industrie-
und Gewerbegebiete schranken die
Entwicklungsmdglichkeiten zusdtzlich
ein. Eine Ausdehnung in den Freiraum
ist aufgrund der raumordnerischen Vor-
gaben nur begrenzt moglich. Die bereits
bekannten Wohnbaupotenzialflichen
innerhalb der Kernstadt miissen daher
kurz- bis mittelfristig aktiviert werden,

Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen in wachsenden Kommunen

Foto: Stadt Ludwigsfelde

um dem steigenden Wohnraumbedarf
gerecht zu werden. So soll auch die
Stadtmitte in ihrer Funktion als Versor-
gungszentrum weiter gestarkt werden.

Konzept und Vorgehensweise

Die Stadt Ludwigsfelde plant, einen In-
nenentwicklungsmanager einzusetzen,
der die Stadtverwaltung bei der Akti-
vierung der Wohnbaufldchenpotenziale
unterstiitzt und die entsprechenden
Aufgaben biindelt und umsetzt. Im
Rahmen des Modellvorhabens soll zu-
néchst eine Erfassung der bestehenden
Wohnungsbaupotenziale erfolgen, die
anschlieflend regelmifig fortgeschrie-
ben wird. Ausgewihlte Potenziale sollen
darauf aufbauend durch das Innen-
entwicklungsmanagement mobilisiert
werden. Hierbei sollen neue Methoden
und Instrumente der Fldchenaktivierung
und Eigentiimeransprache entwickelt
und erprobt werden.

Konkret sollen fiir die identifizierten Po-
tenzialflichen zunichst stddtebauliche
Ideen entwickelt werden. Gemeinsam
mit den Eigentiimern sollen die Pla-

Einwohner 2016:

Entwicklungstrend:

25.481

Angebotsmiete 2017: 7,99 €/m?2

Baufertigstellungen (WE) je 1.000 Einwohner
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Datengrundlage: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung,

Statistisches Bundesamt
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Unbebaute Fldchen
in der Kernstadt

nungen anschlieflend konkretisiert und
umgesetzt werden. Dem Innenentwick-
lungsmanagement kommt dabei vor
allem eine aktivierende, beratende und
koordinierende Funktion zu.

Stand der Umsetzung im
Modellvorhaben

Im Modellvorhaben Ludwigsfelde wur-
den die fiir zusdtzlichen Wohnungsbau
in Frage kommenden Potenzialflichen
im gesamten Stadtgebiet erfasst. Dabei
konnten Wohnungsbaupotenziale in
unterschiedlichen Siedlungsstrukturen
festgestellt werden. Sowohl durch Nach-
verdichtungen in locker bebauten Ein-
familienhausgebieten (,,Zweite Reihe”)
wie auch in bestehenden Geschosswoh-
nungsbausiedlungen kénnte zukiinftig
zusdtzlicher Wohnraum fiir die wachsen-
de Bevolkerung geschaffen werden. Die
Aktivitdten des Innenentwicklungsma-
nagements werden sich in der weiteren
Arbeit zunéchst auf die Aktivierung der
Potenzialflichen in Geschosswohnungs-
baubestdnden fokussieren.

Um den Wohnungsneubau bestméglich
an den Bediirfnissen der Nachfrage-
gruppen zu orientieren, wird parallel
eine differenzierte Bevolkerungs- und
Haushaltsprognose sowie eine darauf
aufbauende Wohnungsnachfragepro-
gnose erstellt. Diese dient in der Folge
als Orientierungsrahmen fiir zukiinftige
Mafinahmen der Innenentwicklung.

Ansprechpartnerin

Stadtverwaltung Ludwigsfelde
Sachgebiet Bauleitplanung

Kirsten Bos

Tel.: 03378 / 827-216

E-Mail: kirsten.boes@ludwigsfelde.de
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Nachverdichtungspotenziale in Ludwigsfelde

Fotos: Stadt Ludwigsfelde

Die Modellvorhaben

=3
Foto: Stadt Ludwigsfelde

Welche Bedeutung hat der
Wohnungsbau in der Innenentwick-
lung im Kontext der Stadtentwick-
lung Ludwigsfeldes?

Igel: Die wichtigen Wohnstandorte in
der Kernstadt Ludwigsfelde entstanden
immer im Kontext industrieller Entwick-
lung. Dies begann in den 1930er-Jahren
mit der Werkssiedlung, dann in den
1950er-Jahren mit dem Dichterviertel
als sozialistische Wohnstadt sowie den
Geschosswohnungsbauquartieren aus
den 1960er- bis 1980er-Jahren. Riumlich
grenzen diese Quartiere zwar anei-
nander an, sie sind jedoch durch ihre
Bautypologien sehr individuell geprdigt.
Zudem werden sie durch die Autobahn
A10, die die Stadt von West nach Ost
durchschneidet, voneinander getrennt.

Im Interview: Herr Biirgermeister Andreas Igel

Erst in den vergangenen 10 bis 15 Jahren
ist es gelungen, diese Quartiere zum Bei-
spiel mit Wegeverbindungen stadtrdum-
lich stdrker zu verkniipfen und zentrale
stddtische Funktionen in diesen Quartie-
ren sowie entlang der Berliner StrafSe aus-
zubilden. Erst seit wenigen Jahren verfiigt
Ludwigsfelde damit iiber ein ,richtiges”
Stadtzentrum. Der Wohnungsbau tréigt
dazu bei, die zusammenhdngende Stadt-
und Siedlungsstruktur in der Kernstadt
Ludwigsfelde mit dem Fokus auf das
Stadtzentrum weiter zu stdrken.

Welche besonderen Innenentwick-
lungspotenziale bestehen in Ludwigs-
felde und mit welcher Gebietstypolo-
gie verbinden sich diese?

Igel: Entwicklungspotenziale fiir den
Wohnungsbau bestehen insbesondere auf
Freifliichen sowie auf Innen- bzw. Hoffld-
chen in den Geschosswohnungsbauquar-
tieren aus den 1960er- bis 1980er-Jahren.
Diese Fldichen sind in der Regel fufSliufig
vom Stadtzentrum bzw. den Hauptein-
kaufsbereichen gelegen und verfiigen
iiber eine gute Infrastrukturausstattung
im Umfeld. Weitere Potenziale liegen an
den Rdndern der Quartiere auf derzeit

durch Garagen belegten Fléiichen sowie
entlang der Autobahn A10. Hier gilt
es, die Anforderungen des Léirm- und
Schallschutzes sowie an den Erhalt
der Griin- und Freiraumstrukturen zu
erfiillen.

Wo sehen Sie die grifsten Herausfor-
derungen in der Innenentwicklung
in Ludwigsfelde?

Igel: Nach der erfolgten Identifizierung
der Innenentwicklungsfldchen miis-
sen zundichst die Anforderungen und
Moglichkeiten fiir eine tatsdchliche
Mobilisierung als Wohnbaufliche ge-
priift werden. Dazu sind u.a. bau- und
planungsrechtliche, eigentumsrechtliche,
verkehrliche und erschliefSungsseitige
Aspekte zu priifen. Auf dieser Basis kon-
nen konkrete Vorschldge fiir eine Wohn-
bebauung mit unterschiedlichen Typen
entwickelt werden. Neben diesen Frage-
stellungen ist es von besonderer Bedeu-
tung, bei den Wohnungsmarktakteuren
sowie der Bevélkerung in Ludwigsfelde
fiir das Thema Nachverdichtung und
Innenentwicklung zu werben sowie Un-
terstiitzung und Akzeptanz zu sichern.
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Die Modellvorhaben

Offenburg

Ausgangssituation und
Herausforderungen

Offenburg verzeichnet als wachsende
Kommune einen zunehmenden Wohn-
raumbedarf. Eine Wohnungsmarktstudie
weist einen Bedarf von 5.200 Wohn-
einheiten (davon 4.200 als zusétzlicher
Bedarf) bis 2030 aus. In Offenburg
werden bereits erfolgreich verschiedene
Instrumente der Flichenpotenzialerhe-
bung und -bewertung angewendet und
ein differenziertes planerisches Instru-
mentarium zur Schaffung von neuem
Wohnraum eingesetzt. Aufbauend auf
den langjdhrigen Erfahrungen wurde
im Jahr 2014 ein Konzept zur Siedlungs-
und Wohnraumentwicklung vor allem
im Rahmen der Innenentwicklung er-
stellt. In einem , Biindnis fiir Wohnen“
setzen sich soziale Organisationen,
Vertreter/innen der Wohnungswirtschaft
sowie Mieter- und Vermieterverbénde
gemeinsam fiir eine verbesserte Wohn-
raumversorgung der Bevolkerung ein.
Im Rahmen des Modellvorhabens kann
das Innenentwicklungsmanagement da-
her an bereits etablierte Strukturen, Res-
sourcen, Instrumente und Erfahrungen

Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen in wachsenden Kommunen

Foto: Stadt Offenburg

in der Stadtverwaltung ankniipfen. Vor
diesem Hintergrund kénnen die bereits
bestehenden Handlungsroutinen in der
Verwaltung gezielt {iberpriift und weiter-
entwickelt werden.

Konzept und Vorgehensweise

Im Modellvorhaben Offenburg wer-
den zunichst die stadtentwicklungs-
politischen und bodenordnerischen
Grundsitze als Basis der nachfolgenden
Aktivitdten politisch beschlossen. An-
schlieflend werden die zukiinftig priori-
tdr zu aktivierenden Fldchenpotenziale
mit der Politik abgestimmt. Die Um-
setzung und Aktivierung der einzelnen
Flachen erfolgt anschliefend in enger
Abstimmung mit den Eigentiimern und
Bauwilligen, vorzugsweise in freiwilligen
kooperativen Verfahren. Dabei sollen
u.a. die Aktivitdten des bestehenden
,Biindnis fiir Wohnen“ in Offenburg,
die Aktivititen der Wohnungswirtschaft
und die kommunalen Mafinahmen zur
bedarfsgerechten Siedlungs- und Wohn-
raumentwicklung koordiniert werden.
Die Bausteine des Modellvorhabens be-
ziehen sich somit auf die Weiterentwick-

Einwohner 2016:
Entwicklungstrend:
Angebotsmiete 2017: 8,08 €/m?

59.916
wachsend

Baufertigstellungen (WE) je 1.000 Einwohner
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2006 2008 2010 2012 2014 2016

Wohnungen nach Eigentums-
form des Gebaudes (2011)
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= \Wohnungsgenossenschaft

® Kommune, Land, Bund
Privatwirtschaftliche Unternehmen
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stadt Offenburg,

BBSR-Wohnungsmarkt-beobachtung, Statistisches Bundesamt

14

Potenzielle Wohnungsbau-
[lédichen in einem Ortsteil

lung der vorhandenen Informationen
zu Innenentwicklungspotenzialen und
der konkreten Tétigkeit des Innenent-
wicklungsmanagements zur Aktivierung
der Potenziale. Des Weiteren soll ein
dauerhaftes Evaluierungs- und Moni-
toringverfahren entwickelt werden, um
eine laufende bedarfsorientierte Wohn-
raumentwicklung zu gewéhrleisten.

Stand der Umsetzung im
Modellvorhaben

In Offenburg schafft seit Mdrz 2017 ein
politischer Beschluss zu den gesamtstid-
tischen stadtentwicklungspolitischen
und bodenpolitischen Grundsétzen eine
verldssliche Basis fiir zukiinftige Bau-
rechtschaffungen. Bereits im Jahr 2015
wurden rund 60 Flachenpotenziale fiir
den Wohnungsneubau erfasst. Im Mo-
dellvorhaben bewertete und priorisierte
die Stadtverwaltung diese anhand viel-
faltiger Kriterien (z.B. Infrastrukturaus-
stattung, 6kologische Vertréaglichkeit,
geeignete Wohnformen) hinsichtlich
ihrer Eignung zur Schaffung von Wohn-
raum. Uber das angelegte Kriterienraster
und die priorisierten Flichenpotenziale
wurden sowohl die Biirgerinnen und
Biirger wie auch die Politik umfassend
informiert. Sie konnten Anregungen ge-
ben und Anderungsvorschlige machen.
Bei der Erdrterung der priorisierten
Flachen in den politischen Gremien
haben sich insbesondere die ausfiihrlich
dargelegten Bewertungsmafistidbe, die
unterschiedliche fachliche Blickwinkel
beriicksichtigen, bewdhrt. Im Herbst
2017 wurden die in den néchsten Jahren
prioritdr zu entwickelnden Flichen vom
Gemeinderat beschlossen. Die Entwick-
lung gebietsspezifischer Entwicklungs-
grundsitze und die konkrete Flachenak-
tivierung folgen nun im laufenden Jahr.
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Foto: Stdt Offenburg

Platz fiir neuen
Wohnraum in der Kernstadt

Die Modellvorhaben

Ansprechpartner

Stadt Offenburg

Abteilung Fldchenmanagement
Peter Winkels

Tel.: 0781 / 82-2274

E-Mail: Peter.Winkels@offenburg.de

Im Rahmen des Siedlungs- und Innen-
entwicklungsmodells der Stadt Offen-
burg (SIO) sowie der Grundsdtze zur
Baulandentwicklung wurde im Mdrz
2017 die Vorgehensweise zur Entwick-
lung von Bauland und Wohnraum in
freiwilligen und kooperativen Verfahren
bestditigt. Hierbei kann die Stadt Offen-
burg auf bewdhrte Strukturen inner-
halb der Verwaltung und langjéiihrige
Erfahrungen bei den Verhandlungen
mit den betroffenen Eigentiimerinnen
und Eigentiimern sowie mit Investoren
zuriickgreifen. Bei der Realisierung wird
ein erprobtes Vertragswerk, bestehend
aus fiinf einzelnen Vertrdigen, eingeseltzt.
Dieses wird laufend fortgeschrieben.

Bislang hat die Stadt Offenburg darauf
verzichtet, Grundstiicke zur baulichen
Entwicklung aktiv anzukaufen. Dies hat
teilweise die Bereitstellung von Bauland

Neuausrichtung der Liegenschaftspolitik in einer dynamisch wachsenden Mittelstadt

und Wohnraum verzégert oder auch
verhindert.

Aus diesem Grund soll nun die aktive
Liegenschaftspolitik, in Form von Zwi-
schenerwerb, ergénzt durch anschlie-
fSende Konzeptvergabe, die weiteren
Bausteine zur zeitnahen Bauland- und
Wohnraumentwicklung bilden. Ziel ist es,
dass die Stadt Offenburg in aktuellen und
zukiinftigen Entwicklungsgebieten aktiv
Grundstiicksfldchen ankauft. Durch die
Ubernahme von Grundstiicken werden
Entwicklungen beschleunigt oder iiber-
haupt erst ermdaglicht. Dies gilt vor allem
dann, wenn einzelne Eigentiimerinnen
und Eigentiimer nicht an der Entwicklung
teilnehmen méchten / kénnen und einen
Verkauf an die Stadt bevorzugen.

Die finanziellen Mittel hierfiir werden ab
Mai 2018 iiber den Haushalt in einem

Ubergeordnete Zielsetzungen:
Integrierter, ganzheitlicher Ansatz und
Verstetigung des Prozess zur Siedlungs- und Wohnraumentwicklung

Siedlungsentwicklung und Stadtebau I

I Wohnungsmarkt und Wohnungspolitik

4 Quantitative Erhebung méglicher Flachen
- Suchlauf potentieller Flachen der
Innenentwicklung
- Aufbau des SIO-Kataster (inkl.
Bauliickenkataster)

N

N

5 Qualitative Bewertung der Flichen
- Stadtebaulich-qualitative Analyse
- Stadtebauliche Eignung zur Flachenentwicklung

N
o

Grundsétze zur Baulandentwicklung
7 - allgemein/gebietsneutral als auch gebietsspezifisch

N

Flachenpriorisierung
- Festlegung der Gebiete zur Baulandentwicklung

N

Integrierte, stadtebauliche Konzepte und

Planungen

- u.a. mit Betrachtung der Infrastruktur und
sozialrdumlicher Entwicklung

und U der Gebi

- Evaluation der Kennzahlen als strategische
Grundlage und Fortschreibung der
Gesamtstrategie

Quelle: verdndert nach Stadt Offenburg

Bevolkerungsentwicklung
- Bevélkerungsvorausrechnung und
Haushaltsprognose

Wohnungsmarktstudie
- Untersuchung der Angebots- und Nachfrageseite
- Wohnungsbedarfsprognose bis 2030

Grundlagen
und Analyse

Strategie der Wohnbau/Stadtbau
- MaRnahmen zum Erhalt und zur Férderung von
preiswerten Wohnraum

- Strategien und Manahmen zu den 5 Leitzielen
der kommunalen Wohnungspolitik

Strategien
und MaBnahmen

Umsetzung der MaBnahmen aus dem

- Evaluation zur Wirksamkeit der MaRnahmen

=
o8
S®
N2
® O
o=
guw
5T

=

E

- Evaluation der Kennzahlen als strategische
Grundlage und Fortschreibung der
Gesamtstrategie

Fonds zur Verfiigung gestellt. Vorgesehen
ist, dass sich dieser Fonds innerhalb der
ndchsten fiinf Jahre, durch den Weiter-
verkauf der Grundstiicke, mittel- bis
langfristig selbst refinanziert (revolvie-
render Bodenfonds).

Grundstiicke werden insbesondere dort
erworben, wo eine bauliche Entwicklung
von Wohnraum kurz- oder mittelfristig
realistisch erscheint. Die aktive Anspra-
che von Eigentiimerinnen und Eigen-
ttimern erfolgt nur in den Gebieten, die
sich aktuell in der Bearbeitung befinden.
Auf eine breite Offentlichkeitsarbeit zu
potenziellen Baugrundstiicken in der
Gesamtstadt wird bewusst verzichtet.

Ein Ankauf erfolgt nur dort, wo ein Er-
werb iiber andere Programme, wie z.B.
Sanierungsprogramme, Ankauf von
leer stehenden Immobilien fiir spezielle
Wohnzwecke etc., nicht moglich ist.

Beim Weiterverkauf der fertig erschlos-
senen und baureifen Baugrundstiicke
kénnen durch Konzeptvergaben Vorga-
ben zur kiinftigen Bebauung gemacht
werden. Neben wohnungspolitischen
Zielen (Wohnungsmix) sind es auch
stidtebauliche Qualitditen, denen grofses
Gewicht eingerdumt wird. Der Kaufpreis
ist nur ein weiteres Kriterium mit eher
untergeordnetem Anteil an der Verga-
beentscheidung.

Das Verfahren zur Konzeptvergabe wird
mehrstufig im Sinne eines wettbewerb-
lichen Dialogverfahrens gestaltet.

Oliver Martini

Stadt Offenburg
Erster Biirgermeister
Baudezernat
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Die Modellvorhaben

Regensburg

Ausgangssituation und
Herausforderungen

Die Stadt Regensburg verzeichnet vor
allem durch Zuziige ein anhaltendes
Bevolkerungswachstum. Insbesondere
der Mietwohnungsbau wird in den
kommenden Jahren mit der rasanten
Bevolkerungszunahme nur schwer mit-
halten kénnen. Entsprechend wird von
der Stadt Regensburg bei der Schaffung
bezahlbaren (Miet-)Wohnraums erheb-
licher Handlungsbedarf gesehen. Vor
diesem Hintergrund méchte man im
Modellvorhaben die derzeitigen Aktivi-
taten zur Nutzung vorhandener Innen-
entwicklungspotenziale gezielt ausbau-
en und damit der bereits erkennbaren
Verknappung bezahlbaren Wohnraums
entgegenwirken.

Konzept und Vorgehensweise

Im Rahmen der Wohnbauoffensive
Regensburg mochte die Stadt das Woh-
nungsbauflaichenmanagement voran-
treiben und hat dazu eine verwaltungs-
interne zentrale Schnittstelle eingerich-
tet (,Innenentwicklungsmanager”). Die

Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen in wachsenden Kommunen

Potencziale fiir neuen Wohnraum durch Nachverdichtung

und Konversion entlang der GuerickestrafSe

Foto: Stadt Regensburg

Aufgaben dieses Innenentwicklungsma-
nagers liegen in der Identifizierung und
Priorisierung geeigneter Grundstiicke
zur Umnutzung oder Nachverdichtung,
in der zielgerichteten Unterstiitzung der
Bauwilligen und vor allem in der umfas-
senden verwaltungsinternen Betreuung
und Beschleunigung anstehender Bau-
genehmigungs- sowie Baurechtschaf-
fungsverfahren. Im Modellvorhaben sol-
len daher Strategien zur Identifizierung
geeigneter Wohnbaufldchen entwickelt
und moglichst konkrete Wohnungsbau-
initiativen generiert werden. Dariiber
hinaus sollen die Wohnungsbauprojekte
durch eine beschleunigte Projektsteue-
rung innerhalb der Verwaltung bis zu
den jeweils erforderlichen Genehmi-
gungen begleitet werden. Zur Entwick-
lung liegenschaftspolitischer Strategien
fiir bezahlbaren Wohnraum sollen alle
relevanten Verbdnde und Wohnungs-
marktakteure, aber auch bauwillige pri-
vate Grundstiickseigentiimer einbezogen
werden. Lokale und regionale Biindnisse
spielen hier eine wichtige Rolle. Eine
begleitende Offentlichkeitsarbeit und

Einwohner 2016:

Entwicklungstrend:

161.744

Angebotsmiete 2017: 10,48 €/m?

Baufertigstellungen (WE) je 1.000 Einwohner
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Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Stadt Regensburg, BBSR-Wohnungsmarkt-

beobachtung, Statistisches Bundesamt
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Biirgerinformationen iiber die Ziele der
Stadt Regensburg und aktuelle Woh-
nungsbauaktivitidten ergidnzen dies.

Stand der Umsetzung im
Modellvorhaben

Die in Regensburg vorhandenen Woh-
nungsbaupotenziale in der Innenent-
wicklung wurden erfasst und hinsicht-
lich ihrer Eignung bewertet. Anschlie-
8end hat der eingerichtete Arbeitskreis,
bestehend aus dem Stadtplanungsamt,
dem Amt fiir Stadtentwicklung, dem Lie-
genschaftsamt und dem Bauordnungs-
amt, Flachen zur prioritdren Bearbeitung
im Forschungsfeld ausgewdhlt. Darunter
befinden sich Fldchen im Privateigentum
und kommunale Liegenschaften. Mit
ersten privaten Eigentiimern und Bau-
willigen werden bereits Mdglichkeiten
der wohnbaulichen Nutzung ausgelotet.

Zur beschleunigten Bearbeitung der
Wohnungsbauprojekte innerhalb der
Stadtverwaltung wurde im Modellvorha-
ben eine Dienstanweisung erarbeitet. In
Zukunft kénnen so einzelne Vorhaben,
die im Sinne der Wohnungsbauoffensive
Prioritédt geniefSen, schneller bearbeitet
werden.

Gemeinsam mit den 6rtlichen Woh-
nungsbaugenossenschaften, weiteren
Wohnungsmarktakteuren und dem
Mieterbund wurde in Regensburg das
,Bundnis fiir bezahlbaren Wohnraum*
reaktiviert. Durch dieses Gremium ste-
hen die involvierten Akteure in einem
kontinuierlichen Austausch iiber die
Realisierbarkeit von mehr bezahlbarem
Wohnraum in Regensburg.
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Lage des Projekigebiets an der Klrchmelerstmﬁe

Quelle: BKK-3 ARCHITEKTUR ZT GMBH

Die Modellvorhaben

Ansprechpartner

Stadt Regensburg

Amt fiir Stadtentwicklung

Florian Kleber

Tel.: 0941 / 507-7666

E-Mail:
wohnbauoffensive@regensburg.de

Hintergrund

Im Jahr 2016 wurden im Rahmen der
Wohnbauoffensive Potenziale fiir Nach-
verdichtungen und Umnutzungen er-
mittelt. Dabei wurde unter anderem
ein etwa 20.000 m? grofSes Grundstiick
in unmittelbarer Néihe zur Innenstadt
identifiziert. Als ehemalige Bahn-Be-
triebsfldche befindet es sich allerdings
in einer schwierigen Lage zwischen einer
Hauptverkehrsachse und der Bahnlinie.
Mit der Novellierung des Baurechts
und der neu eingefiihrten Baugebiets-
kategorie ,Urbanes Gebiet” riickte die
Potenzialfliiche dennoch in den Fokus
des Innenentwicklungsmanagements, da
eine héhere Dichte und durch die flexib-
lere Nutzungsmischung die Entwicklung
eines eigenstindig funktionierenden
Quartiers moglich wurde.

Quelle: BKK-3 ARCHITEKTUR ZT GMBH

Urbanes Gebiet Kirchmeierstrajse

Konzept und Umsetzung

Zundchst wurde durch den Projektent-
wickler ein mehrstufiges, kooperatives
Planungsverfahren ausgeschrieben. Ziel
war es, anhand der Leitidee ,Fair Woh-
nen” und ,Kreativflichen” einen tragfi-
higen stéddtebaulichen Entwurf fiir das
Areal zu entwickeln. Neben Einzelhandel,
nicht storendem Gewerbe, Gastronomie
und sozialen Infrastrukturen soll 100%
Offentlich geforderter Wohnungsbau
mit einer hohen Aufenthaltsqualitiit in
den grofSziigig angelegten Innenhdfen
entstehen. Eine erfolgreiche Konversion
ist vor allem davon abhdingig, dass die
Schallschutzproblematik auf dem schmal
geschnittenen Grundstiick zufriedenstel-
lend geldst wird.

Das Konzept am Standort Kirchmeierstrafse vereint Schallschutz,
Aufenthaltsqualitit und Nutzungsmischung

Auf Basis des Siegerentwurfs wird nun
ein Bebauungsplan mit der Baugebiets-
kategorie Urbanes Gebiet erstellt. Er
sieht, aufgrund der hohen Schall-Emis-
sionen, entlang der Verkehrswege eine
geschlossene Bebauung vor. Das Gebiet
wird in einen dffentlichen Biirohof im
Westen und drei Wohnhdfe im Osten,
verbunden durch einen dffentlichen
Markplatz, gegliedert. Die ErschliefSung
erfolgt iiber eine Zufahrt entlang der
Nordseite, die in die Tiefgaragen miindet
und somit die Innenhdfe von Verkehr
freihdlt. Die rund 250 Wohnungen wer-
den allesamt im é6ffentlich geférderten
Wohnungsbau erstellt (20% EOF (,Ein-
kommensorientierte Forderung*) I+I1,
80% EOF III). Durch die Behandlung als
Projekt der Wohnbauoffensive konnen
neben der Beschleunigung durch die
permanente Projektbegleitung seitens
des Innenentwicklungsmanagements
auch die internen Fristen zur Bearbei-
tung innerhalb der Stadtverwaltung
halbiert und somit das gesamte Projekt
beschleunigt werden.

Florian Kleber

Amt fiir Stadtentwicklung
der Stadt Regensburg

ExWoSt-Informationen 51/1 - 06/2018
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Die Modellvorhaben

Solingen

Ausgangssituation und
Herausforderungen

In Solingen besteht u.a. aufgrund von
Wanderungsgewinnen und dem Riick-
gang von Mietpreisbindungen im gefor-
derten Wohnungsbau Handlungsbedarf
fiir eine strategische Neuausrichtung der
Wohnungsmarkt- und Baulandpolitik.
Daher erstellt die Stadt derzeit ein Inte-
griertes Kommunales Handlungskon-
zept Wohnen. Bereits seit iiber 10 Jahren
erfasst und {iberpriift die Verwaltung die
vorhandenen Wohnbaupotenzialflachen
in Solingen im Rahmen eines Wohnbau-
landmanagements. Im Jahr 2016 wurde
ein Brachflachenkataster erstellt, aus
dem ebenso Potenzialfldchen fiir Woh-
nungsbau abgeleitet werden.

Der Innenentwicklung kommt eine be-
sonders hohe Bedeutung zu, da gréfiere
zusammenhéngende Flichenpotenziale
auflerhalb der bestehenden Siedlungs-
lagen aufgrund der stark bewegten
Topographie kaum vorhanden sind.
Zudem mochte die Stadt Solingen die
vorhandene Infrastruktur auslasten,
Brachfldchen wieder nutzbar machen
und Bauliicken mobilisieren.

Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen in wachsenden Kommunen
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Aktivierung von Flichen
ohne Erforderlichkeit
eines Bebauungsplanes

Inhaltliche Verzahnung der Innenentwicklungsprozesse in Solingen

Konzept und Vorgehensweise

Innerhalb der Stadtverwaltung bilden
die beteiligten Stadtdienste im Modell-
vorhaben ein Arbeitsteam ,Innenent-
wicklung’, das in einem engen Austausch
steht. Bei Bedarf werden zusétzliche
Kollegen oder externe Experten hin-
zugezogen.

Die Grundlage stellt die stadtweite Er-
fassung von geeigneten Potenzialflichen
dar. Im Rahmen des Modellvorhabens
besteht die Moglichkeit, die Potenzial-
erfassung und -bewertung zu vertiefen
und die Aktivitdten zur Mobilisierung
konkreter Wohnungsbaupotenziale
auszubauen. Hierzu ist vorgesehen, fiir
ausgewdhlte Flachen individuelle Mobi-
lisierungsstrategien zu entwickeln. Dies
umfasst z.B. die Uberpriifung der beste-
henden planungsrechtlichen Situation,
die zielgerichtete Eigentiimeransprache
oder die Erarbeitung stddtebaulicher
Ideen und Konzepte.

Die Aktivitdten werden durch eine ziel-
gruppenspezifische Offentlichkeitsarbeit
begleitet. Neben der Akzeptanzschaffung
fiir Wohnungsbau in der Innenent-
wicklung sollen so Bauinteressenten,

Einwohner 2017:
Entwicklungstrend:
Angebotsmiete 2017: 6,30 €/m?
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Datengrundlage: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen,

BBSR-Wohnungsmarkt-beobachtung, Statistisches Bundesamt
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Investoren und Grundstiickseigentiimer
zusammengebracht werden. Im Rahmen
des Modellvorhabens beabsichtigt die
Stadt Solingen dies durch ein Wohn-
baulandkataster, welches voraussichtlich
gegen Ende 2018 6ffentlich zuginglich
gemacht werden soll, zu unterstiitzen.

Stand der Umsetzung im
Modellvorhaben

Das Kernarbeitsteam zur Aktivierung
der Innenentwicklungspotenziale wurde
erfolgreich implementiert. Die Stadt-
dienstleitung Planung, Mobilitit und
Denkmalpflege bespricht mit Mitarbei-
tern aus der Abteilung Stddtebauliche
Planung regelméflig die Projektstdnde
und Vorgehensweisen. Bei Bedarf wer-
den weitere Stadtdienste hinzugezogen
und Ergebnisse oder Diskussionsstdnde
in die bestehenden internen Abstim-
mungsformate eingebracht.

Die Flachenpotenziale fiir den Woh-
nungsbau wurden erfasst und aufbe-
reitet. Sie bilden die Grundlage fiir die
anschliefSfenden Mobilisierungsschritte,
auch wenn Erfassung und Monitoring
Daueraufgaben bleiben. Die zukiinftig zu
aktivierenden Potenziale werden je nach
Eignung fiir bestimmte Wohnformen
im weiteren Verlauf priorisiert. Hierzu
werden auch die Ergebnisse des derzeit
noch in Arbeit befindlichen Handlungs-
konzeptes Wohnen herangezogen.

Die Sensibilisierung fiir die Innenent-
wicklung hat dazu gefiihrt, dass Anfragen
an die Bauberatung frithzeitig entspre-
chend der kommunalen Ziele quali-
fiziert und begleitet werden kénnen.
Es zeichnet sich bereits ab, dass erste
Fldchen, die in der Vergangenheit keiner
wohnbaulichen Entwicklung zugefiihrt
werden konnten, nun auch aufgrund der
hohen Nachfrage nach Wohnbauland
mobilisiert werden.
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Patenzialtyp Aktivierung
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Die Modellvorhaben

Ansprechpartnerin

Stadt Solingen

SD Planung, Mobilitdt, Denkmalpflege
SD-Leiterin Julia Gottlieb

Tel.: 0212 / 290-4220

E-Malil: j.gottlieb@solingen.de

Anzahl an Potenzialfliichen nach Potenzialtypen fiir die
Gesamtstadt (Stand Ende 2017)

Wohnbaulandkataster:

Die stadtweit fiir Wohnungsbau geeig-
neten Potenzialflichen, fiir die bereits
Baurecht besteht, reichen von Bauliicken
bzw. Brachfléchen tiber minder- und
zwischengenutzte Fliichen bis hin zu
ungenutzten Flichen in vorhandenen
Bebauungspldnen. Einige dieser Poten-
ziale sollen zukiinftig in einem Wohn-
baulandkataster verdffentlicht werden.
Dadurch erhofft sich die Stadt Solingen
eine verstdrkte Mobilisierung der Fld-
chen. So soll der Wohnungsneubau
fiir die verschiedenen Zielgruppen in
unterschiedlichen Marktsegmenten ent-
sprechend der prognostizierten Bedarfe
angekurbelt werden.

Funktionsweise des Wohnbaulandka-
tasters und potenzielle Nutzergruppen

Die in Solingen vorhandenen Instru-
mente (Bauliickenkataster, Brachfld-
chenkataster, Wohnbaulandmanage-
ment, Siedlungsfliichenmonitoring, etc.)
ermaéglichen bereits einen umfassenden
Uberblick iiber bestehende Potenzialfléi-
chen. Das Wohnbaulandkataster fiihrt

Wohnbauland-
management

0 2 e e

Nacherhebung

Abteilung
stadtebauliche
Flanung

(2017/2018)

O Stadt Solingen, Eigene Dandellung

Funktionsweise und Bedeutung fiir die Innenentwicklung der Stadt Solingen

diese Informationen gezielt zusammen
(vgl. untenstehende Abbildung). Zudem
werden neue Potenzialfldchen laufend
erfasst und eingespeist sowie die Entwick-
lung bereits erfasster Potenziale nachge-
halten. Hier spielt die Bauberatung eine
wichtige Rolle: Sie ermittelt neue Poten-
zialfldchen und macht Eigentiimer ge-
eigneter Flichen in der Beratung auf die
Entwicklungsmdaglichkeiten ihrer Fléichen
aufmerksam. Dartiber hinaus unterstiitzt
sie Wohnungsbauinteressenten mit Hilfe
des Wohnbaulandkatasters bei der Suche
nach geeigneten Grundstiicken.

Zum Thema Innenentwicklung sollen
zukiinftig innerhalb des Internetaufiritts
der Stadt Solingen zielgruppenspezifische
Angebote bereitgestellt werden. Ein we-
sentlicher Bestandteil dieser neuen Rubrik
wird das Wohnbaulandkataster sein,
welches sich in erster Linie an private
Bauherren richtet. Diese kdnnen dort alle
fiir diese Gruppe geeigneten Potenzialfldi-
chen im Stadtgebiet einsehen. Selbstver-
sténdlich konnen Eigentiimer der Darstel-
lung ihrer Flichen auch widersprechen.

Siedlungs-
flachen-
monitoring

Datengrundlagen des Wohnbaulandkatasters

Uber online bereitgestellte Formulare
haben die Nutzer u.a. die Moglichkeit,
ihr Interesse an einzelnen Fldchen zu
dufsern oder neue Potenzialfliichen zu
melden. Als Besonderheit bietet die Stadt
Solingen den Interessenten an, deren
Formulare an die jeweiligen Eigentiimer
weiterzuleiten, sofern diese im Vorfeld
ihre Zustimmung erteilt haben. So be-
steht die Méglichkeit, Eigentiimer und
Interessenten unmittelbar zueinander
zu fiihren, um Potenziale (schneller) zu
mobilisieren.

Dariiber hinaus ist beabsichtigt, fiir Bau-
und ErschliefSungstriger ausgewdhlte
rechtskrdiftige Bebauungspldne zu ver-
offentlichen, in denen bislang noch un-
genutzte Potenzialfléichen mit fehlender
Erschliefsung enthalten sind. Nach Stra-
Jsennamen sortiert, werden hier jeweils
eine Ubersichtskarte, ein Bebauungs-
planauszug sowie die dazugehdrigen
textlichen Festsetzungen zur Verfiigung
gestellt. Durch diesen digitalen Uberblick
soll es gelingen, Projektentwickler auf
noch nicht genutzte Wohnbaufléichen
aufmerksam zu machen und die Aktivie-
rung bzw. die diesbeziiglich erforderliche
Kontaktaufnahme mit den Eigentiimern
dieser Fldchenpotenziale anzustofsen.

Tobias Berg

Abteilung Stddtebauliche Planung,
Sachgebietsleiter Verfahren und
Sicherung der Bauleitplanung /
Bauberatung

Julia Gottlieb

Stadtdienstleitung Planung, Mobilitiit,
Denkmalpflege
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Die Modellvorhaben

Trier

Ausgangssituation und
Herausforderungen

Trier weist als wachsende Stadt in der
Grenzregion zu Luxemburg einen ange-
spannten Wohnungsmarkt auf. Die Stadt
mochte vor diesem Hintergrund die
Innenstadt als attraktiven Wohnstandort
starken. Im Rahmen der Konzepterstel-
lung des Strategischen Entwicklungs-
und Nutzungskonzept Innenstadt Trier
2025+ (SENI) wurden bereits Wohnungs-
baupotenziale identifiziert (z.B. Brachen
oder nicht optimal genutzte Bausubstan-
zen), die bislang nur bedingt genutzt
wurden. Zudem &dufierten Akteure der
Innenstadt Beratungs- und Unterstiit-
zungsbedarfe insbesondere im Bereich
Wohnen. Beispielhaft zu nennen sind
Eigentiimer, die ihre Wohnimmobi-
lie sinnvoll umnutzen mdochten. Eine
besondere Herausforderung bei der
Umnutzung stellen mitunter historische
Bausubstanzen dar.

Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen in wachsenden Kommunen

Beispiel fiir ein Umnutzungsvorhaben im Blockinnenbereich
- eine ehemalige Seifenfabrik
Fotos: Stadt Trier

Konzept und Vorgehensweise

Im Rahmen des Modellvorhabens méch-
te die Stadt Trier ihre Aktivitdten zur
Nutzung der vorhandenen Innenent-
wicklungspotenziale gezielt ausbauen.
Hierfiir wird ein ,Innenstadt Projekt-
manager Wohnen“ eingesetzt. Dieser
soll Kontakt mit privaten Investoren und
(Klein-)Eigentiimern aufnehmen und
spezifische Nutzungsmoglichkeiten auf-
zeigen. Als projektorientierter Ansprech-
partner, Berater und Moderator agiert er
zwischen Fachdmtern, Eigentiimern und
Investoren. Ziel ist die (friithzeitige) Ver-
mittlung zwischen Angebot und Nach-
frage und die kurzfristige Uberfiihrung
von Projekten in die Umsetzung. In der
Innenstadt soll so nicht nur durch &ffent-
liche Aufwertungsmafinahmen, sondern
vor allem durch private Wohnungsbau-
projekte ein nachhaltiger Strukturwandel
ausgelost werden.

Zunichst werden im Modellvorhaben
die Wohnungsbaupotenziale in der
Innenstadt erfasst und um relevante
Informationen ergénzt. Hierzu zdhlen
z.B. die Eigentumsverhiltnisse, die

Einwohner 2017:

Entwicklungstrend:

109.687

Angebotsmiete 2017: 8,38 €/m?

6,0
5,0
4,0
3,0
2,0
1,0

Uberdurchschnitt-
lich wachsend

Baufertigstellungen (WE) je 1.000 Einwohner

2006 2008 2010 2012 2014 2016

Wohnungen nach Eigentums-
form des Gebaudes (2011)

3%

2%L12%

E

49%

= Wohnungseigentiimergemeinschaft

= Privatperson(en)

® Wohnungsgenossenschaft

® Kommune, Land, Bund
Privatwirtschaftliche Unternehmen

O Organisation ohne Erwerbszweck

Datengrundlage: Stadt Trier, BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Statistisches Bundesamt
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planungsrechtliche Situation und po-
tenzielle Nutzungskonflikte, die eine
Realisierung erschweren konnten. Bei
Nutzungskonflikten gilt es, die entge-
genstehenden Interessen unter Einbe-
ziehung der Akteure zu moderieren und
auszugleichen. Die konkrete Umsetzung
der Wohnungsbauvorhaben soll durch
den Innenstadt Projektmanager Wohnen
mit vorbereitet und in der Durchfithrung
begleitet werden. Die Ergebnisse dieser
Umsetzungsphase werden dokumentiert
und bewertet, um eine Verstetigung der
Ansitze sicherzustellen.

Stand der Umsetzung im
Modellvorhaben

Die Stadt Trier hat im Modellvorha-
ben die innerstddtischen Wohnungs-
baupotenziale erfasst und analysiert.
Dabei wurden neben untergenutzten
Grundstiicken auch Bestandsgebdude
aufgenommen, fiir die eine wohnbau-
liche Umnutzung in Frage kommt. Mit
ausgewdhlten Eigentiimern wurden
bereits sondierende Gespréiche gefiihrt.
Dabei ist deutlich geworden, wer ent-
wicklungsbereit ist und wer einer Akti-
vierung zuriickhaltend gegeniibersteht.
Des Weiteren konnten erste Ansétze
fiir Mobilisierungsstrategien erarbeitet
werden.

Der eingestellte Innenstadt Projekt-
manager Wohnen ist seit Herbst 2017
zentraler Ansprechpartner fiir Eigen-
tiimer und Bauwillige. Er begleitet
die Wohnungsbauprojekte durch die
erforderlichen Abstimmungsprozesse.
Mit entwicklungsbereiten Eigentiimern
hat er bereits vertiefende Beratungsge-
sprache gefiihrt und darauf basierend
konkrete Nutzungs- und Finanzierungs-
konzepte erstellt. Eine Aktivierung dieser
Wohnungsbaupotenziale wird damit
sehr wahrscheinlich.
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Beirat

Strategisches
Entwicklungs-
und
Lenkungsgruppe Nutzungskonzept

Innenstadt
Trier 2025+

Zeitachse
08/2015

2016

2017

operative

I (SENI)

Sektorales

» Umsetzung von

multisektorales Projekten im
und langfristig Nutzungs- und  «——  Tejlsegment
Verwaltung ausgerichtetes Handlungs- ,Wohnen in der 2018
Ziel- und prog;ar:gan Innenstadt" durch
H?(r;ﬂlzu:pgts- <« Innenstadt Trier Ierl'nrnl\ea:g:\:ji-
= 0\/%/5; Management
1 (Sewoln) Wohnen" 2019
Umsetzung von

Leitprojekten
(i.S.v.
Leuchtturm-
projekten)

Quelle: Stadt Trier

Die Modellvorhaben

Ansprechpartner

Stadt Trier

Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik
Daniel Mertes

Tel.: 0651 / 718-1120

E-Mail: daniel.mertes@trier.de

Einbettung des Innenstadt-Managements

Wohnen in Trier

Im Portrait: Daniel Mertes

Was sind Ihre Hauptaufgaben als
Innenstadt Projektmanager Wohnen?

Meine Hauptaufgaben liegen im Dialog
und in der Beratung von Grundstiicks-
eigentiimern im Innenstadtbereich von
Trier, um vorhandene Fldichenpotenziale
fiir den Wohnungsbau zu aktivieren. Die
Potenziale werden in Abstimmung mit
dem ,Sektoralen Nutzungs- und Hand-
lungsprogramm Wohnen Innenstadt
Trier 2025+ laufend systematisch erfasst
und fortgeschrieben. Anschliefsend baue
ich Kontakt zu den Grundstiickseigentii-
mern auf. Wichtig ist dabei, Bezug auf
den jeweiligen Eigentiimer bzw. das be-
troffene Grundstiick zu nehmen. Hierzu
entwickeln wir im Amt fiir Stadtentwick-
lung und Statistik einzelfallbezogene
Lasungsvorschldge. Wichtig ist mir, dass
dem Eigentiimer ein moglicher Entwick-
lungsweg aufgezeigt wird, der dann
anschliefSend konkretisiert wird. Von
hier an beginnt ein gemeinsamer Weg,
der u.a. von planungsrechtlichen und
wirtschaftlichen Fragestellungen geprdigt
ist. Der Eigentiimer kann dabei auf mei-
ne Unterstiitzung bauen - auch bei der
Begleitung des Projektes innerhalb der
Stadtverwaltung. Der Beratungsbedarf
der Eigentiimer variiert. Stehen beim
privaten Grundstiickseigentiimer bspw.
die Fragen im Raum , Was ist planungs-
rechtlich machbar?“ und ,Was kostet
mich die geplante bauliche MafSnahme

Innenstadt Projektmanager Wohnen der Stadt Trier

und wie finanziere ich diese?’] so sind
dies im institutionellen Bereich eher die
Fragen ,Welche Fléiichen sind verfiig-
bar? ,Welche BGF ist realisierbar?“ und
,Welche Rentabilitdit ist erzielbar?” In-
nenentwicklung als Dienstleistung - dies
ist mein Verstdndnis des Innenentwick-
lungsmanagements.

Mit welchen Akteuren interagieren Sie?

Ich agiere mit Akteuren des lokalen
Wohnungsmarkts, schwerpunktmdifsig
mit Grundstiickseigentiimern. Die In-
nenstadt von Trier liegt zu ca. 94 % im
Privateigentum, darunter verhdltnismdi-
JSig viele kleine Bestinde bis drei Liegen-
schaften. Ich trete somit regelmdifSig mit
lokal verankerten (Klein-)Eigentiimern
in Kontakt. Ebenso besteht ein Austausch
mit den Mitarbeitern in der Verwaltung
(v.a. Denkmalpflege, Bauamt, Stadtpla-
nung). Durch die Ansiedlung im Amt fiir
Stadtentwicklung und Statistik entsteht
dabei im Projekt ein strategischer und
entwicklungsorientierter Ansatz. Da-
riiber hinaus stehe ich in Kontakt mit
Eigentiimerverbdnden, Stadtwerken und
Fachleuten aus dem Baubereich (z.B.
Architekten, Energieeffizienzberater). Der
konstante Ausbau und die Pflege dieses
Netzwerks ist mir ausgesprochen wichtig,
da letztlich derjenige, der von mir beraten
wird, davon profitieren kann.

Foto: Daniel Mertes
Welche Qualifikationen bendétigen Sie?

Ich habe in der Vergangenheit in der
Immobilienwirtschaft gearbeitet und
dort vielféiltige Erfahrungen gesammelt.
Die Interessenslagen und Sichtweisen
von unterschiedlichen Eigentiimern
kann ich daher gut nachvollziehen. Die
privaten Vermieter bilden nach meiner
Auffassung das Riickgrat der wohnwirt-
schaftlichen Versorgung der Stadtbe-
volkerung, nehmen Risiko auf sich und
sind daher in Zeiten von u.a. geringen
kommunalen Wohnungsbestdnden und
teils desolaten Haushaltslagen der Kom-
munen bedeutsamer denn je. Daran
muss sich Innenentwicklung orientieren.
Hinsichtlich der Anforderungen an einen
Innenentwicklungsmanager kann ich
aus meiner bisherigen Erfahrung im
Modellvorhaben sagen, dass mir mein
betriebswirtschaftlicher Hintergrund
sehr zugute kommit.

ExWoSt-Informationen 51/1 - 06/2018
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Gastbeitrag

Innenentwick-
lung — Ein wich-
tiges Thema fur

den Deutschen
Stadtetag

Die Reduzierung der Fldcheninan-
spruchnahme zdhlt zu den groflen
Herausforderungen einer nachhaltigen
Gemeinde- und Stadtentwicklung. In
Deutschland werden trotz teilweiser
riickldufiger Einwohnerzahlen weiterhin
tdglich rund 70 ha Freifliche umge-
wandelt. Die Bundesregierung will im
Rahmen ihrer Nachhaltigkeitsstrategie
bis zum Jahr 2020 eine Reduktion der
Flichenneuinanspruchnahme auf 30 ha
pro Tag erreichen. Dies kann nur mit
einer vorrangigen Innenentwicklung
gelingen. Das Thema Innenentwicklung
hat sich quasi zum ,Dreh- und Angel-
punkt” fiir eine sozialgerechte Woh-
nungs- und Baulandpolitik entwickelt:
Allerdings ist auch bei einem insgesamt
positiven Wanderungssaldo in den mei-
sten Stddten und Regionen ein zeitglei-
ches und kleinrdumiges Nebeneinander
von Wachstum und Schrumpfung zu
verzeichnen. Beide Phédnomene sind
fiir eine nachhaltige Wohnungspolitik,
die Hand in Hand mit einer aktiven
Liegenschaftspolitik einhergehen muss,
zu bertiicksichtigen. Der Verkniipfung
dieser Belange hat sich daher besonders
die AG Aktive Liegenschaftspolitik im
Biindnis fiir bezahlbares Wohnen und
Bauen gewidmet, deren strategische
Handlungsempfehlungen auch in der
neuen Legislaturperiode weiter umge-
setzt werden sollten.

Die Gemeinde- und Stadtréte als Ent-
scheidungstrdger sowie die Kommu-
nalverwaltungen haben die verant-
wortungsvolle Aufgabe, den Schutz
und die Entwicklung der natiirlichen
Ressourcen fiir kommende Generati-
onen zu gewidhrleisten und zugleich
fiir eine zukunftsfihige Entwicklung
in wirtschaftlicher und sozialer Hin-
sicht zu sorgen. Dazu gehort auch, ein
ausreichendes Wohnraumangebot fiir
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die diversen Zielgruppen vorhalten zu
konnen. Das setzt ein nachhaltiges kom-
munales Flaichenmanagement voraus,
das unter Beachtung der 6rtlichen Gege-
benheiten die verschiedenen Interessen
an der Flichennutzung miteinander in
Einklang bringt. Ein wichtiger Baustein
hierbei ist die Stdarkung der Innenstadte
und Ortskerne als soziale, kulturelle und
wirtschaftliche Zentren unseres Gemein-
wesens. Die Bauliickenschlieffung und
die Wiedernutzung von Brachflachen
bewirken eine Aufwertung der Zentren,
eine bessere Auslastung der vorhan-
denen Infrastruktur und eine Entlastung
des Aufienbereichs. Das Spektrum der
nutzbaren Innenentwicklungspotenziale
ist duflerst heterogen, einer Aktivierung
dieser Potenziale stehen vielfach diverse
Hemmnisse entgegen. Erforderlich sind
daher neben umfangreichen Kenntnis-
sen der Innenentwicklungspotenziale
und der Mobilisierungsinstrumente vor
allem auch personelle und finanzielle
Kapazitdten. Vor diesem Hintergrund
begriifit der Deutsche Stddtetag das
ExWoSt-Forschungsfeld zur Aktivierung
von Innenentwicklungspotenzialen. Wir
verfolgen die Prozesse mit grofSem Inte-
resse und freuen uns, dass acht Stadte
als Modellvorhaben mitwirken.

Zur Vermeidung sozialer Segregation
als auch zur Verringerung der Ver-
kehrsprobleme sollte verstarkt auf eine
Mischung der Funktionen Wohnen,
Versorgen, Arbeiten und Freizeit gezielt
werden. Ein wichtiger erster Schritt
zur planungsrechtlichen Erleichterung
der Nutzungsmischung wurde mit der
letzten Baurechtsnovelle 2017 getan:
Im neuen ,Urbanen Gebiet“ kénnen
Wohnen, Arbeiten und Gewerbe ohne
strenge Mengenverhiltnisse in einem
Bebauungsplan miteinander in héheren
Dichten verbunden werden, zugleich

werden tagsiiber die Lairmschutzanfor-
derungen gelockert. Der Deutsche Stid-
tetag hat sich sehr fiir diese Regelung
eingesetzt, die Planungspraxis begriifst
die Flexibilitdt des neuen Instruments.
Bedauerlicherweise konnte das aus
baurechtlicher Sicht nach wie vor un-
befriedigende Verhiltnis von Stiddte-
baurecht und Immissionsschutzrecht in
der letzten Legislaturperiode noch nicht
zufriedenstellend gel6st werden. Daher
gilt es, die unterbreiteten Vorschlédge
der AG Aktive Liegenschaftspolitik und
des Deutschen Stddtetags weiter zu
verfolgen.

Die Bundesregierung steht vor schnell
anzugehenden Aufgaben: Notwendig ist
eine langfristige und ressortiibergreifend
angelegte Wohnungs- und Bodenpolitik.
Um mehr Wohnbaufldchen zu aktivieren
und gleichzeitig die Zielsetzung der
Innenentwicklung weiter verfolgen zu
kénnen, miissen die Instrumente fiir be-
schleunigte Planverfahren und die M6g-
lichkeiten zur besseren Ausnutzbarkeit
der vorhandenen Fldchen konsequent
genutzt und - insbesondere in Bezug auf
den Immissionsschutz - auch erweitert
werden. Hinzukommen muss aber auch
ein Paradigmenwechsel im Bodenrecht,
weg von einer rein fiskalisch orientierten
Flachenpolitik und hin zu mehr Gemein-
wohlorientierung.

Eva Maria Niemeyer
Hauptreferentin

Deutscher Stddtetag

ExWoSt-Informationen 51/1 - 06/2018



Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen in wachsenden Kommunen

Von- und Mitei-
nander Lernen
— Ruckblick und

Ausblick

Um ein Von- und Miteinander-Lernen
der Modellvorhaben zu erméglichen,
bringen mehrere Erfahrungswerkstétten
die Modellvorhaben im Projektverlauf
zusammen. Dariiber hinaus ist der
Transfer aus dem Forschungsfeld in die
interessierte Offentlichkeit wichtig. Hier-
fiir werden u.a. Fachveranstaltungen,
Ver6ffentlichungen und Beitrédge auf der
Projekthomepage angeboten.

Erste gemeinsame Erfahrungswerk-
statt in Solingen

Zu Beginn des ExWoSt-Forschungsfeldes
trafen sich die Modellvorhaben im
Mirz 2017 auf der ersten Erfahrungs-
werkstatt in Solingen. Im Mittelpunkt
stand das Aufgabenverstdndnis eines
»2Innenentwicklungsmanagements” zur
Beférderung des Wohnungsbaus in den
Kommunen. Dabei wurde zum einen
die Bedeutung der Potenzialerfassung
und der anschliefSenden Potenzialbe-
wertung thematisiert. Insbesondere
die Auswahl prioritédr zu aktivierender
Flachen und die Einbindung der Politik
in diese Entscheidungsprozesse wurden
angeregt diskutiert. Zum anderen war
die unterschiedliche Einbettung des
Innenentwicklungsmanagements in die
verwaltungsinternen Verfahrens- und
Abstimmungsablidufe in den Kommu-
nen Gegenstand des Austauschs. Dabei
wurde deutlich, dass das Innenentwick-
lungsmanagement in den Modellvorha-
ben unterschiedlich organisiert ist, eine
fachbereichsiibergreifende Zusammen-
arbeit aber unerlésslich ist.
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Fachveranstaltung zum Auftakt des
Forschungsfeldes in
Hamburg-Altona

Auf der 6ffentlichen Fachveranstaltung
zum Auftakt des Forschungsfeldes am
27. Juni 2017 in Hamburg-Altona hatten
die Modellvorhaben die Gelegenheit,
sich und ihre unterschiedlichen Ansitze
zur Forderung der Innenentwicklung
vorzustellen. Dariiber hinaus wurden
gemeinsam mit den rund 150 Teilneh-
merinnen und Teilnehmer aus der Woh-
nungswirtschaft, von Verbdnden sowie
Kommunen, Bund und Liandern aktuelle
Fragen der planungsrechtlichen und in-
strumentellen Rahmenbedingungen der
Innenentwicklung diskutiert. Ein beson-
deres Augenmerkt lag in den Vortrdgen
und Diskussionsrunden auf den Aufga-
ben und Arbeitsweisen im Rahmen des
Innenentwicklungsmanagements und
den daraus resultierenden Chancen fiir
mehr Wohnungsbau in den Kommunen.

Die Dokumentation der Veranstaltung
sowie die Vortrédge der Referentinnen
und Referenten kénnen auf der Projekt-
homepage des BBSR eingesehen werden.

Zweite gemeinsame Erfahrungs-
werkstatt in Trier

Die zweite Erfahrungswerkstatt mit den
Modellvorhaben fand im Februar 2018
in Trier statt. Gegenstand war u.a. die
Ansprache und Begleitung von Eigen-
tiimern, um Fldchen zu aktivieren und
neuen Wohnraum zu schaffen. Dabei
wurde deutlich, dass eine friihzeitige
Identifizierung der Handlungsmotive
der Eigentiimer erforderlich ist, um
passgenaue Unterstiitzung anbieten zu
koénnen.

Im weiteren Verlauf der Werkstatt dis-
kutierten die Modellvorhaben, wie (pla-
nungs-)rechtliche oder liegenschafts-

Riickblick und Ausblick

politische Instrumente und Strategien
vor Ort die Innenentwicklung beein-
flussen. Es zeigte sich, dass die gezielte
Anwendung des §34 BauGB, der Einsatz
von stddtebaulichen Vertrdgen, die
Instrumente des besonderen Stadtebau-
rechts und eine aktive Liegenschaftspo-
litik die Innenentwicklung beférdern
konnen. Einige Rahmenbedingungen
wirken jedoch auch hemmend (z.B.
Larmschutzanforderungen in der In-
nenentwicklung, hoher administrativer
Aufwand bei SanierungsmafSnahmen).

Ein weiterer Schwerpunkt lag auf der
fehlenden Neubauakzeptanz fiir den
Wohnungsbau, die die Innenentwick-
lung mitunter erschwert. Die Modellvor-
haben hoben hier die Bedeutung guter
Biirgerbeteiligungsverfahren hervor.

Abschlieflend wurde aufgezeigt, wie das
Wissen iiber die wirtschaftliche Dar-
stellbarkeit von Bauvorhaben von den
Kommunen zur Forderung der Innen-
entwicklung eingesetzt werden kann. Die
Modellvorhaben sahen einen Ausbau
immobilienskonomischer Kompetenzen
auf kommunaler Seite als essenziell an.

Zukiinftiger Erfahrungsaustausch

Im Verlauf des Forschungsfeldes werden
weitere Erfahrungswerkstitten einen
engen Austausch der Modellvorhaben
ermdoglichen.

Die Erfahrungen der Modellvorhaben
werden laufend auf der Projekthome-
page, in einem weiteren ExWoSt-Info
und iiber den Newsletter des BBSR verof-
fentlicht. Zudem werden sie im Rahmen
von zukiinftigen Veranstaltungen des
,Bilindnis fiir bezahlbares Wohnen und
Bauen“ aufgegriffen.
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