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4 | Executive Summary

Wer wirkungsvoll handeln und die Zukunft unsere Stédte gestalten will, braucht
starke Allianzen. Ein Blick in den gemeinsamem Projektalltag von Kommunen

und Immobilienwirtschaft zeigt jedoch, dass das hierfir notwendige Vertrauen
zwischen den Akteuren fehlt. Aus Sicht der Kommunen haben Investoren oftmals
nur die wirtschaftliche Rendite im Blick. Die Immobilienwirtschaft wiederum klagt
uber das mangelnde Verstandnis fur wirtschaftliche Zusammenhange und langwie-
rige Verfahren seitens der Kommunen. Das gemeinsame Ziel - die Realisierung von
zukunftsfahigen Stadtbausteinen und Quartieren - riickt dabei in den Hintergrund.
Die Studie ,,Gemeinsam Wirken“ widmet sich dieser Herausforderung und bringt
bewahrte und neue Impulse fir eine wirkungsvolle Zusammenarbeit zusammen.

Zehn wesentliche Thesen wurden hierbei erarbeitet und bilden einen
deutlichen Appell an das Tandem aus Immobilienwirtschaft und Kommunen:

1 . Misstrauen Gberwinden und Verstandnis 6 Prozessabldufe in Planung und Bau beschleunigen

flireinander starken

7. Mehr Augenmerk auf Nachhaltigkeit und Suffizienz

2. Die Spirale der Kostensteigerung iiberwinden

8. Menschen mitnehmen
3. Werte, Grundséatze und Ziele definieren -
und Kompromisse eingehen
9. Moglichkeiten bestehender Regularien
ausschopfen - und deregulieren
4. Wirtschaftlichkeit breiter denken

1 O Verantwortung fir die Schaffung bezahlbaren

5. Mehr Mut zu Innovationen! Wohnraums gleichméBig verteilen

Mit diesem deutlichen Aufruf als Grundlage
wurden paritdtisch besetze Workshops sowie
Expert:innen-Interviews organisiert und Projekt-
beispiele analysiert. Gemeinsam konnten wir
feststellen, dass es zahlreiche Projekte gibt, die
die Interessen der unterschiedlichen Akteure
wahren konnten. Eine Schlisselrolle kommt
hierbei einer Reihe an Tools zu, die die trans-
parente und zielfihrende Zusammenarbeit im
Projektalltag unterstitzen. So konnten wir unter
anderem die =—> Anhandgabe (S. 76), das
Verfassen einer gemeinsamen —> Charta

(S. 80) und die =—> Ko-Finanzierung (S. 85)
Ko-Finanzierung im Rahmen einer Toolbox
ausarbeiten.

Unser besonderes Augenmerk mochten wir hier
beispielhaft auf den Projektbeirat (—2> Begleit-
gremium oder Beirat, S. 78) legen. Der Einsatz
begleitender Gremien innerhalb von Entwick-
lungsprozessen kann neben einer umfassenden
demokratischen Legitimation von Entscheidun-
gen auch zu Zwecken der Qualitatssicherung und
zur Prozessbeschleunigung verhelfen. Bestehend
aus Fachleuten verschiedener Disziplinen, politi-
schen Vertreter:innen, Expert:innen aus Verwal-
tung und den Investierenden kann dazu beitra-
gen, dass Entwicklungsprozesse transparenter,
partizipativer und effizienter gestaltet werden.
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Letztlich profitieren alle Beteiligten davon, wenn
Entscheidungen auf einer breiten Basis getroffen
werden und die Expertise verschiedener Akteure
einflieBt. —» Incentivierungen (S. 83) hinge-
gen konnen helfen, Ziele wie die Dekarbonisie-
rung mittels weniger Individualverkehr durch
Autos zu erreichen, indem auf Stellplatzvorgaben
verzichtet wird oder héhere Dichten zugelas-
sen werden. Und schlieBlich kann die Beteilung
der Stadt an einem —> Joint Venture (S. 84)
helfen, dass die Stadt z. B. nicht nur den fertigen
Wohnungsbau tibernimmt, sondern auch an dem
Projektentwicklungserfolg partizipiert.

Mit unserer Studie regen wir Immobilienwirt-
schaft und Kommunen gleichermaBen an,
vorhandene Tools zu nutzen, neue Instrumen-
te flr eine konstruktive Zusammenarbeit zu
entwickeln und so Vertrauen und Transparenz
als Grundvoraussetzung fiir eine erfolgreiche
Zusammenarbeit deutlich zu férdern. Fir die
gemeinsame Zukunft regen wir an, Handlungs-
leitfaden zur Nutzung etablierter und neuer
Tools zu erarbeiten und neue, tbergeordne-
te und gemeinsame Formate fir ein besseres
»gemeinsames Wirken® zu etablieren.
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Die vorliegende Publikation dient der Ubersicht und Inspiration

zu aktuellen Herausforderungen und Instrumenten der Koopera-
tion zwischen Kommunen und der Immobilienwirtschaft. Aufgrund
der permanenten Entwicklung des Themas und der Instrumenten-
landschaft soll das Dokument keine abschlieBende, vollstéandige
Sammlung darstellen - vielmehr handelt es sich um ein ,lebendiges®
Werk im Sinne einer laufenden Weiterentwicklung.
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10 | Anlass und Ziele

Die aktuellen Herausforderungen in der Stadtentwicklung erfordern ambitionier-
tes Handeln aller verantwortlichen Akteure: Dazu zahlen Wohnraummangel, der vor
allem einkommensschwache Bewohner:innen trifft und die soziale Segregation
verstarkt, der voranschreitende Klimawandel, der Anpassungen zum Schutz vor
Extremwetterereignissen erfordert, sowie die drohende Verddung von Innenstadten,
der mit neuen Revitalisierungs- und Mobilitatskonzepten begegnet werden muss.

7

Kooperation ist ein lernender Prozess, in dem
alle, die sich einbringen, als Fachleute auf unter-
schiedlichen Gebieten und mit unterschiedlichen
Wissenshorizonten anerkannt werden. Neugier,
Wertschatzung und gegenseitiges Vertrauen sind

hier die Basis.

Aus dem Glossar zur gemeinwohlorientierten,
Stadtentwicklung (BBSR, 2020: 89)

Verscharfte wirtschaftliche Rahmenbedingun-
gen erschweren die Projekt- und Stadtent-
wicklung: Projekte verlangern sich um durch-
schnittlich 20 bis 25 % (ca. ein Jahr), sie werden
durchschnittlich 9,6 % teurer; etwa 9 % der
Projekte werden ganz abgebrochen.

Zum Weiterlesen:
CREM-Studie 2020

A=

Gerade vor diesem Hintergrund ist Kooperation
Trumpf: Stadte und Gemeinden, als Trage-
rinnen der kommunalen Planungshoheit und
wesentliche Entscheidungstragerinnen, und die
Immobilienwirtschaft, als Partnerin in der
Gestaltung der urbanen Zukunft, sind daher
mehr denn je dazu aufgefordert, gemeinsam
Verantwortung zu Gibernehmen, an einem Strang
zu ziehen und starke Allianzen zu schmieden.
In der 2020 verdffentlichten ZIA-CREM-Studie
der TU Darmstadt konnte bereits eine Bereit-
schaft seitens der befragten Unternehmen
festgestellt werden, einen finanziellen Schaden
von jahrlich etwa 12,6 Mrd. Euro durch Inves-
titionen von ca. 1,4 Mrd. Euro jahrlich in den
nachsten zehn Jahren abzuwenden.
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Wirkungsvolles Handeln braucht starke Allianzen

Die Immobilienbranche und die kommuna-

le Verwaltung und Politik sind aufeinander
angewiesen: Die eine Seite bringt Expertise

im Bereich der Grundstiicksentwicklung und
entsprechendes Investitionskapital ein, die
andere Seite das Wissen uber lokalen Gegeben-
heiten sowie die demokratische Legitimation,
die strategische Ausrichtung der Stadtentwick-
lung vorzugeben und Planungsrecht zu schaffen.

Trotz der gemeinsamen Herausforderungen

und haufig gleicher Zielvorstellungen, wird die
Zusammenarbeit nicht selten erschwert durch
Misstrauen und fehlendes Verstandnis fiir die
Abhéngigkeiten der jeweils anderen Seite.
Oftmals pragen unzutreffende Vorurteile das
Verhaltnis der Kooperationspartner:innen - z.B.
das von der Immobilienbranche, die vor allem an
kurzfristigen Renditen interessiert sei und nur
anbiete, was marktgangig ist, oder das von der
Kommune, die Vorhaben ausbremse und sich
nicht traue, innovative Ansatze zu verfolgen.

Tatsachlich werden die ohnehin komplexen
Prozesse in der Stadtentwicklung haufig durch
Abstimmungs- und Riickkopplungsschleifen

der beteiligten Akteure in die Lange gezogen.
Aushandlungen von Kompromisslosungen kosten
oft viel Zeit, vor allem, wenn Zielvorstellungen

fehlen, nicht abgestimmt oder nicht kongruent
sind. Komplexe bauordnungs- und planungs-
rechtliche Regularien hemmen zudem die
Fokussierung auf innovative, gemeinwohl-
orientierte und pragmatische Losungen.

Zugleich sind Kooperationen im Bereich der
Stadtentwicklung zwischen kommunalen
Akteuren und Projektentwicklern bereits seit
langer Zeit als wirkungsvolles Instrument in
der Stadtentwicklungspolitik etabliert und
vielfach erprobt. Die zentrale Motivation dieser
interdisziplinaren Zusammenarbeit besteht
darin, gemeinsam an ein Ziel zu gelangen, das
im Alleingang schwieriger oder gar nicht zu
erreichen ware. In der Stadtentwicklung geht es
dabei konkret um die Verteilung von Aufgaben
auf die Partner:innen mit entsprechenden
Kompetenzen und Ressourcen zur effizienten
und qualitatvollen Gestaltung von Raumen.
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Zeitenwende in der Baubranche -

Zeit fur neue Losungen?

Die aktuellen Rahmenbedingungen mit steigenden Zinsen, Bau- und Materialkos-
ten und dem sich verscharfenden Fachkraftemangel erschweren Planungs-

und Bauprozesse. Diese Herausforderungen kénnen zugleich aber auch eine
Chance sein, bestehende Regulatorien, Prozesse und Vorurteile zu hinterfragen,
um letztlich effizientere, nachhaltigere und damit insgesamt bessere Losungen zu
entwickeln. Die vorliegende Studie gibt Antworten auf zentrale Fragen;

Wie konnen Prozesse effizienter
gestaltet werden, damit wir den

Fokus auf das Wesentliche - namlich die
Entwicklung der Stadte - richten kénnen?

Wie konnen wir einen tatsachlichen
»Social Impact* leisten und Rdume
schaffen, von denen alle Stadt-
nutzer:innen profitieren?

Was braucht es, um Uber die bloBe
Marktgéangigkeit von baulichen Ldsungen
hinaus das Prinzip der Suffizienz in der
Projektentwicklung zu verankern?

Wie kdnnen wir ressourcenspa-

rende, bestandsorientierte und
zugleich wirtschaftliche Losungen fir
Projekte entwickeln?

Wodurch kénnen Verbindlichkeit und
Vertrauen zwischen den Kooperations-
partner:innen gefordert werden?

In dieser Studie geht es darum, Wege zu finden,
wie die kommunale Stadtplanung und die
Immobilienwirtschaft im Schulterschluss
agieren kénnen, um bestmdgliche Lésungen zu
entwickeln und zu realisieren. Ziel ist es, einen
Wandel in der Haltung der Akteure zu bewirken
und eine langfristig konstruktive Zusammenarbeit
zu ermoglichen.

Zum Aufbau dieser Studie

Aufbauend auf den Erkenntnissen einer Auswer-
tung einschlagiger Literatur wurde ein Fragenka-
talog entwickelt, der als Basis fiir zehn leitfaden-
gestltzte Interviews diente: Befragt wurden
Expert:innen aus Projektentwicklung (in
Deutschland sowie dem européaischen Ausland),
der kommunalen Planungsverwaltung und
lokaler Politik, aus kommunalen Spitzenverban-
den, gemeinwohlorientierten Stiftungen, aus

(Stadt-)Forschung sowie der planerischen Praxis.

Mit diesen und weiteren Personlichkeiten aus
den genannten Schwerpunkten wurde zudem in
einer Perspektivenwerkstatt in KéIn der zuvor
in den Gesprachen noch bilaterale Dialog zu

einem interdisziplindren Austausch ausgeweitet.

So konnten Erkenntnisse multi-perspektivisch
entwickelt werden:

Auf dieser Basis wurden bestehende Herausfor-
derungen der Kooperation erfasst, woraus sich
zehn Thesen mit darauf aufbauenden Handlungs-
ansatzen ergeben, die in dieser Studie zusam-
mengefasst werden (—> 10 Thesen und
Handlungsempfehlungen, S. 16).

Die anschlieBenden Projektsteckbriefe

(=> Sechs Fallstudien, S. 40) zeichnen die
Entwicklung guter realisierter Beispiele nach,
in denen die Kooperation von Kommunen und
Projektentwicklern zu gelungenen Lésungen
geflihrt hat. Dabei wird ein zentraler Fokus auf
die Anwendung planerischer Instrumente und
Methoden gelegt, die die strategische Basis fiir
den jeweiligen Umsetzungsprozess setzten.

Anlass und Ziele | 13
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Sie sollen zugleich eine Inspirationsquelle fir
klinftige Projektentwicklungen darstellen.

Die innerhalb der Interviews, der Perspektiven-
werkstatt und in den Fallstudien diskutierten
Instrumente bzw. Methoden werden abschlie-
Bend nochmals in einer Ubersicht charakte-
risiert und steckbriefartig in alphabetischer
Reihenfolge vorgestellt. Diese Sammlung plane-
rischer Instrumente (—> Toolbox, S. 72) zeigt
konkrete Mdoglichkeiten zur Forderung der effek-
tiven Zusammenarbeit zwischen Kommunen und
Immobilienwirtschaft auf und verkniipft diese
mit typischen Anwendungsfallen aus den zuvor
prasentierten Fallstudien.

AbschlieBend wird ein Blick tGber den Tellerrand
gewagt (—> Was ware, wenn...? S. 96): Ideen,
Konzepte und Ansétze, die bisher nicht erprobt
oder uber das vorhandene stadtebauliche
Instrumentarium nicht (rechtlich) abgedeckt
sind, sollen hier zum Nachdenken anregen: Was
ware moglich, wenn sich bestimmte Rahmen-
bedingungen dndern? Welche (bau-)rechtlichen,
politischen, forderungsbezogenen Vorgaben
mussten Uberarbeitet, gestrichen oder neu
geschaffen werden, um angemessen und effizi-
ent auf aktuelle Herausforderungen reagieren
zu kénnen? Im Sinne eines Ausblicks werden
entsprechende Perspektiven skizziert und sich
daraus ergebende Moglichkeiten diskutiert.
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Das folgende Kapitel gibt einen ausfiihrlichen Uberblick {iber die Herausforderungen
und Hurden der Kooperation und formuliert Handlungsansatze, die helfen diese Hirden
in Zukunft zu Gberwinden. Diese Ansatze richten sich insbesondere an Kommunen und
Projektentwickler. Dabei handelt es sich zumeist um Veranderungen in der Haltung der
Akteure, die mit der Anwendung konkreter Werkzeuge bzw. Instrumente einhergehen
kdnnen, auf die an den entsprechenden Stellen explizit verwiesen wird.

1

Misstrauen tiberwinden und

Verstandnis flireinander starken

Der Erfahrungsschatz im Umgang mit Projekt-
entwicklungen ist von Kommune zu Kommune
unterschiedlich ausgepragt. Mangelnde Erfah-
rungswerte konnen dabei Misstrauen befordern
und innovative und unkonventionelle Losungs-
ansatze hemmen. Generelle Vorbehalte und
Misstrauen von Kommunen gegeniber Projekt-
entwicklern sind oft durch das Handeln einzelner
Akteure gepragt; negative Erfahrungen in Einzel-
fallen belasten das Verhaltnis zwischen Privat-
wirtschaft und 6ffentlicher Hand oftmals grund-
satzlich. Zugleich mangelt es auf beiden Seiten
an Verstandnis fir die jeweiligen (fachlichen und
prozessualen) Restriktionen der unterschiedli-
chen Akteure.

So unterschatzen Projektentwickler haufig die
notwendigen politischen und verwaltungsinter-
nen Prozesse innerhalb der kommunalen Verwal-
tung. Formelle Planverfahren mit rechtlichen
Anforderungen an Abldufe, Beteiligungsprozes-
se, Abstimmungen zwischen Tragern offentli-
cher Belange untereinander usw. bedeuten fir
kommunale Akteure einen hohen zeitlichen,
personellen und nicht zuletzt auch finanziel-
len Aufwand. Auf der anderen Seite werden die
wirtschaftlichen Bindungen und Erfordernisse

der Projektentwickler durch die Kommunen oft
falsch eingeschatzt, etwa weil immobilienwirt-
schaftliches Know-how fehlt - beispielsweise
die Einschatzung dessen, was einem Projekt-
entwickler wirtschaftlich an zuséatzlichen (Infra-
struktur-)Kosten zuzumuten ist. Nicht zuletzt
wird dies auch durch intransparentes Verhalten
der Entwicklerseite, z.B. im Umgang mit Gewinn-
margen, verstarkt. Im Gegenzug werden oft die
(Opportunitats-)Kosten ausgeblendet, die der
Kommune beim Verkauf von Grundstiicken an
private Entwickler entstehen. Dazu gehoren z.B.
der Verlust von Einkiinften durch Pacht oder
Miete sowie haufig die Ubernahme von Infra-
struktur- sowie Umweltkosten, wie etwa die
Durchfiihrung von Umweltvertraglichkeits-
prifungen oder von Altlastensanierungen.
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Eine erfolgreiche Kooperation zwischen Projektentwicklern und Kommunen
erfordert somit ein ausgepragtes Verstandnis der Partner:innen fiir die MaB-
gaben und Restriktionen des jeweils Anderen. Dazu gehéren eine offene
Kommunikation auf Augenhéhe, sachliche Debatten und Kompromissbereit-
schaft auf beiden Seiten. Die Anwendung solcher Prinzipien kann langfristig
die Entwicklung positiver Erfahrungen im Umgang miteinander unterstiitzen
und damit auch zu unkonventionellen, innovativen und qualitatvollen Lésun-
gen beitragen (—> These Nr. 3, S. 22).

Auch die Offenlegung wirtschaftlicher Interessen sowie ehrliche
Kommunikation von Entwicklungsabsichten auf beiden Seiten
ermoglicht erst einen transparenten Aushandlungsprozess.




20 | 10 Thesen & Handlungsempfehlungen

2

7

Die Spirale der Kostensteigerung tiberwinden

Die oft steigenden Grundstiicks-
preise, die fiir Projektentwicklungen
zunehmend problematisch werden,
sind aus kommunaler Sicht auch durch
die Entwickler selbst zu verantworten
- z.B. durch spekulative Bevorratungen
von Grundstlicken, Planungen ohne
bauliche Realisierung und anschlie-
Bende Wiederkaufe der Flachen. Auf
der anderen Seite betreiben auch
Kommunen Grundstiicksvorhaltung
und reduzieren damit die Anzahl der
auf dem freien Markt zur Verfligung
stehenden Flachen, was die Markt-
situation zusatzlich verscharfen kann.
Dadurch werden auch kommunale
Grundstiicke haufig zu hochpreisig
verkauft, sodass im Anschluss kaum

Zitat Interviewpartner:in

wirtschaftliche Spielraume fiir
innovative Losungen und besondere
Qualitaten im Zuge der Entwicklung
durch Investoren mehr verbleiben

(—>» These Nr. 5, S. 28). In Hinblick
auf einige ,Schliisselgrundstiicke
kann eine solche Bevorratung auch
sinnvoll sein (etwa mit Blick auf stadt-
entwicklungspolitische Strategien und
langerfristige Zielsetzungen seitens der
Kommunen).

Diejenigen, die die Entwicklung eines Grund-
stucks bis zur Baugenehmigung vorantreiben und dann
bewusst liegen lassen, nur um es anschlieBend mit
Gewinn weiter zu verauBern, schaden der Gesellschaft.

10 Thesen & Handlungsempfehlungen | 21

Grundsétzlich ist vor allem die Privatwirtschaft in der Lage, eine
effiziente Grundstiicksentwicklung zu betreiben. Daher sind aus
kommunaler Sicht haufig diejenigen Entwickler interessant, die
ganz oder in Teilen fiir das eigene Portfolio arbeiten, d.h. Bestands-
halter sind, oder bereits friihzeitig auf das Portfolio von Koopera-
tionspartnern einzahlen: Diese verfiigen meist liber eigene Abtei-
lungen zur Pflege der entwickelten Objekte und sind haufig ambi-
tionierter in dem Bestreben, langfristig anhaltende Qualitaten und
nachhaltige Strukturen zu schaffen und dauerhaft zuzusichern.

Durch die Haltung der Besténde lassen sich auch wirtschaftliche
Vorteile erzielen, etwa durch Investitionen in langfristige Mehr-
werte fir die Mieterschaft (z.B. nachhaltige Heizungsanlagen, die
uber lange Zeitraume niedrige Nebenkosten fiir die Bewohner:innen
ermoglichen - und somit die Nachfrage und den Wertherhalt der
Objekte sichern).

Eine konkrete Moglichkeit flir Kommunen zur Unterbindung von
Grundstiicksspekulation ist die Forderung der baulichen Umsetzung
von Bauprojekten, z.B. durch vertragliche und bauplanungsrecht-
liche Regelungen zu Fertigstellungsfristen (—> Stadtebaulicher Ver-
trag, S. 92). Investoren und Entwickler wiederum sollten sich selbst
nicht nur als ,Developer“ verstehen, sondern auch als Partner der
Kommune bei der Umsetzung qualitatvoller Projekte.

Weitere , harte” Instrumente vonseiten der Kommunen waren hier
etwa die Moglichkeiten des Besonderen Stadtebaurechts, wie z.B.

der —> stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme (S. 92), die Aus-

Ubung des —> Vorkaufsrechts (S. 94) oder kiinftig die sog.
—> Grundsteuer C (S. 79). Insbesondere im Zuge der letzten Novel-

lierungen des BauGB haben sich hier die Handlungsmaglichkeiten
der Kommunen nochmals erweitert.
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3

Werte, Grundsatze und Ziele definieren -
und Kompromisse eingehen

Zur Starkung von Verbindlichkeit von
Transparenz (inhaltlich, zeitlich und
organisatorisch) sind Definitionen
eines gemeinsamen Werteverstandnis-
ses sowie die Formulierung von Grund-

Uber mehrere Legislaturperioden
hinweg. Zugleich kdnnen sich nicht
immer alle anfanglich gesteckten Ziele
vollumfanglich realisieren lassen: Hier
sind regelméaBige Aushandlungsprozes-

satzen, Qualitatskriterien und Zielset- se und Kompromisslosungen notig
zungen notig. Dies dient nicht nur der (=—> These Nr. 8, S. 34).

Sicherung angestrebter Qualitaten,
sondern auch der (Selbst-)Bindung
uber oft lange Zeitraume - ggfs. auch

Zur Festlegung gemeinsamer Ziele und Qualitatsanspriiche kénnen
projektbezogene, ressortiibergreifende ,Task Forces* bzw. Steue-
rungsgruppen, Beirate oder regelmaBig offene Austauschformate
gebildet werden, in die idealerweise die Entscheidungstrager:innen
(z.B. Oberbaudirektor:innen, Biirgermeister:innen, Kimmerer:innen)
sowie auch die entsprechenden Beteiligten aus der Immobilienwirt-
schaft sowie die (organisierte) Zivilgesellschaft involviert sind

(=> Runder Tisch, S. 78).

Dariiber hinaus kdnnen Prozesse beschleunigt werden, wenn Kom-
munen bereits im Vorfeld von einzelnen Grundstiicksentwicklungen
libergeordnete bis gesamtstadtische Qualitédtsziele definieren und
diese im politischen Rahmen verbindlich beschlieBen (—> Charta,
S. 80). Dadurch werden bestimmte Anforderungen und Qualitaten
als Grundlage fiir die spateren Verhandlungen definiert — die Koope-
rationspartner fangen somit nicht ,bei null* an, sondern befinden
sich von Anfang an auf einer hoheren Gesprachsebene mit konkreti-
sierten Rahmenbedingungen.
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Solche klaren Zieldefinitionen tragen auf beiden Seiten zur
Planungssicherheit bei - dies reduziert das Risiko, dass einer
der Kooperationspartner im Projektverlauf abspringt. Werte,
Grundsiatze und Ziele der Kommune missen offen und trans-
parent in die Offentlichkeit kommuniziert und vor allem laufend
und ortsbezogen weiterentwickelt werden: Eine inhaltliche Basis
wird so erganzt um lokale und thematische Konkretisierungen.
So konnen auch legislaturperiodenspezifische Prioritaten
einflieBen, die Charta bleibt damit aktuell und langlebig zugleich

(—> Eallstudie Eggartensiedlung, S. 24).

Auf Grundlage solcher Zieldefinitionen konnen weitergehende
individuelle Verhandlungen notig sein. Idealerweise sollte dabei
pragmatisch vorgegangen werden und Kompromisslosungen
ermoglicht werden, die Vorteile fiir beide Seiten mit sich
bringen: So konnte etwa eine Verpflichtung des Bautragers

zur Ausgestaltung der Dachflachen als Griindacher mit Photo-
voltaikanlagen, auf der einen Seite, z.B. mit der Erlaubnis zur

Erganzung eines weiteren Geschosses, auf der anderen Seite,
gekoppelt werden und eine profitable Losung fiir beide Seiten
darstellen. Solche Gedanken sollten strukturell in den Prozess
der Entwicklung eingespeist werden.

Eine aktive Liegenschafts- bzw. Baulandpolitik der Kommune
kann daruber hinaus die Grundstiicksentwicklung generell stark
vereinfachen: Wenn es eine aktive Formulierung eigener Ziele
fiir die Stadtentwicklung sowie eine transparente Kommuni-
kation liber die Verfligbarkeit von Grundstiicken gibt, kdnnen
Entwickler sich daran orientieren und sind nicht mehr gefordert,
diese eigenstandig aufzusuchen.

Dies kann etwa in Form von —> Konzeptvergaben (S. 86) oder
—>» Anhandgaben (S. 76) geschehen. Hier ergibt sich zugleich die
Moglichkeit, Qualitatsanspriiche an die bauliche Entwicklung

planerisch abzusichern (—> Stadtebaulicher Vertrag, S. 92) und

deren Umsetzung zu gewahrleisten.
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Eggartensiedlung, Minchen

In der Eggartensiedlung im nordlichen Minchner Stadt-bezirk
Feldmoching-Hasenbergl soll in den nachsten Jahren ein Modell-
quartier mit bis zu 2.000 Wohnungen entstehen. Darin sind u.a.
die CA Immo, die Biischl Unternehmensgruppe sowie die GIMA
Miinchen eG beteiligt — Letztere ist ein Zusammenschluss von
iiber 30 Miinchner Wohnungsbaugenossenschaften.

Die Besonderheit des Projektes besteht in der ,,Charta der
Quartiersentwicklung” (—> Charta, S. 80), die in der frihen
Planungsphase gemeinsam kollektiv entwickelt wurde. Diese
schreibt die Verpflichtung der Projektpartner:innen auf einige
inhaltliche Eckpunkte fest, wie z.B. dauerhaft sicheres Wohnen
fiir verschiedene soziale Gruppen, Begriinung und eigene
Identitat, Klima- und Umweltfreundlichkeit, Umsetzung der
Mobilitatswende, etc.

Durch diese Formulierung gemeinsamer Ziele wurden Transpa-
renz und Planungssicherheit fiir alle Projektbeteiligten geschaf-
fen. Diese ambitionierten Zielsetzungen haben auBerdem zur
Vermarktbarkeit der Wohnungen beigetragen.
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Kabelwerk, Wien

Das Kabelwerk im 12. Wiener Gemeindebezirk Meidling ist ein
neuer Stadtbaustein auf einem ehemaligen Fabrikgelande

fiir Kabel- und Drahtwerke. Dort entstanden bis 2005 auf
einem Geléande von etwa acht Hektar ca. 950 Wohneinheiten
sowie Geschafts- und Biiroflachen. Eine Eigentimergemein-
schaft aus acht Bautragern kooperierte dabei mit der Stadt
Wien und weiteren Akteuren wie z.B. einer Arbeitsgruppe
bestehend aus kommunalen Vertreter:innen, den Wettbewerbs-
siegern und weiteren Fachleuten.

Besonders innovativ sind beim Kabelwerk die Regelungen zur
sogenannten ,Bonuskubatur®. Dabei handelt es sich um ein
Instrument, der pragmatischen Kompromissfindung zum Nutzen
fiir alle Kooperationspartner:innen: Die Bautrager durften etwa
zwanzig Prozent mehr Volumen errichten, wenn sie damit u.a.
groBere Raumhohen und erweiterte Gemeinschaftsanlagen
anboten. Damit konnten auf der einen Seite gestalterische und
funktionale Mehrwerte fiir die Nutzer:innen geschaffen und

auf der anderen Seite ein finanzieller Ausgleich fur die zuséatz-
lichen Elemente bei Gemeinschaftsanlagen geschaffen werden.
Das Projekt kann damit als Pladoyer dafur verstanden werden,
(stadtebauliche) Form nicht (nur) als Voraussetzung fiir Entwick-
lungen zu betrachten, sondern als Ergebnis eines offenen und
auf den Mehrwert fiir alle Kooperationspartner:innen ausgeleg-
ten Prozesses.
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A4

Wirtschaftlichkeit und Rendite
neu definieren

Die Vorstellungen darlber, wann eine Zeitpunkt der Erstellung oder auf den
Grundstiicksentwicklung ,wirtschaft- Lebenszyklus? Werden auch soziale
lich® ist, gehen bei privaten und o6ffent- und 6kologische Qualitaten berticksich-
lichen Akteuren oft auseinander. Um tigt - und wenn ja, wie? Wie geht man
sachliche Diskussionen fiihren zu mit ,,Risikoaufschlagen® flir besonders
kénnen, braucht es zunédchst gemein- gewagte und innovative Ansatze um?

same Debatten iber und letztlich eine
abgestimmte, nachvollziehbare
Definition von Wirtschaftlichkeit:
Wird kostendeckend oder (warum?)
gewinnmaximierend gearbeitet? Bezieht
sich die Wirtschaftlichkeit auf den

Die Eigentumsverpflichtung hat gegenuber

dem Schutz des Eigentums zu wenig Gewicht.

Hier ware eine Nachjustierung sinnvoll, in dem

Sinne, dass Gewinne, die nicht durch eigenes
Handeln erzielt werden, der Gemeinschaft
zugutekommen sollen.

Zitat Interviewpartner:in
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Immer mehr Akteure aus Immobilienwirtschaft und Stadtent-
wicklung pladieren dafiir, nicht nur die Anfangsrendite eines
Projektes zum MaBstab zu machen, sondern die langfristige sog.
»~Stadtrendite*: Diese meint die langfristige Wirksamkeit, die
soziale Wirkung von Projekten, die sich nicht punktuell, sondern
nur tiber lange Zeitraume hinweg messen lasst; im Gegensatz
zur kurzfristigen, monetéaren Rendite brauchen solche Wirkun-
gen Zeit. Dazu gehort eine entsprechend langfristige Kalkulation,
die z.B. die erh6hte Wertbestandigkeit eines Assets, die sich aus
einem hoheren Anfangsaufwand in Hinblick auf besondere Quali-
taten ergeben kann, mit einbezieht.

Die Erprobung und Anwendung ,messbarer Kriterien fiir die Be-
wertung einer baulichen Entwicklung kann auch soziale, gestal-
terische umweltbezogene Qualitdten eines Vorhabens bzw. eines
umgesetzten Projektes abbilden. Daraus ergibt sich die Moglich-
keit, die gemessenen Qualitaten konkret zu benennen und in
Renditeberechnungen mit einzustellen.

Das Argument der Wirtschaftlichkeit darf kein ,Vorwand“ zum
Nichtverfolgen von Qualitatszielen und -standards sein und
muss kontrolliert werden konnen. Dazu ist nicht zuletzt auch
mehr marktwirtschaftliches Wissen auf Seite der Kommunen
notwendig, um die Kalkulationen der Entwickler entsprechend
nachverfolgen und hinterfragen zu kénnen. Zugleich miissten
dazu die erwarteten Renditen transparenter kommuniziert
werden - dies kann auBerdem das Vertrauen zwischen den
Kooperationspartner:innen steigern (—> These Nr. 1, S. 18).

ok

Zum Weiterlesen:

»Social Impact
Investing“ des Institute
fur Corporate
Governance (ICG)
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Mehr Mut zur Innovation

Seitens der kommunalen Verwaltung oft durch starkes Regulieren und

und anderer Behorden besteht oft Kontrollieren gepragt wird, was
wenig Bereitschaft, innovative und wiederum oftmals zu weiteren Verzo-
unkonventionelle (wenig erprobte gerungen im Prozess fihrt. Zugleich
und ,riskante“) Losungen zuzulas- werden im Sinne einer wirtschaft-
sen. Die Angst vor Unwégbarkeiten, lichen Risikominimierung auch von
rechtlichen Risiken und vor eventu- Projektentwicklern oftmals bauliche
ellen Normenkontrollverfahren oder Losungen bevorzugt, die als erprobt
Schadenersatzforderungen flhrt und bewahrt gelten und nur wenige
haufig dazu, dass Entscheidungen Unwagbarkeiten mit sich bringen.

auf hohere Ebenen verschoben und
experimentelle Ansétze abgewehrt
werden. Die vorsichtige Grundhand-
lung flihrt dazu, dass das Handeln

Generell sind unsere Behorden angehalten,
moglichst viel zu ermoglichen. Es geht um Qualitats-

ziele statt um starre Regeln.

Zitat Interviewpartner:in

Hier braucht es seitens der Kommune zum einen ein starkeres
Vertrauen in die Fachleute der eigenen Verwaltung - insbeson-
dere auch seitens der lokalen Politik. Eine ,Fehlerkultur® des
Ausprobierens und Dazulernens befordert neue Anst6Be und ein
Denken ,out of the box*, d.h. liber klassische Losungen hinaus.
Und sie fordert den Mut, sich auf kreative Losungen von Ent-
wicklerseite einzulassen.
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Ein Ansporn fiir mehr Mut und Entscheidungsfreudigkeit in
Projektentwicklungen kann auch sein, dass sie teilweise auch tber
das Grundstiick und den Projektzeitraum hinaus in der Gesamt-
stadt Wirkung erzielen kénnen. So gibt es etwa Beispiele von Pro-
jekten mit unkonventionellen Mobilitatskonzepten, die letztendlich
zu einem Umdenken uber Stellplatzregularien in der Gesamtstadt

beigetragen haben (—> Fallstudie Seestadt Aspern, S. 64).

Um Innovation und mehr Mut zu kreativen Lésungen auch auf der
Entwicklerseite zu beférdern, kann im Gegenzug eine Kompensa-
tion des damit erhéhten wirtschaftlichen Risikos bzw. Mehrauf-
wand durch eine erhohte bauliche Ausnutzung von Flachen oder
durch eine Aufteilung von Infrastrukturkosten erfolgen. Dabei ist
jedoch die Einhaltung von Qualitaten insbesondere in Hinblick auf
Umgebung, Nutzer:innen und Nachbar:innen essentiell (—> These

Nr. 3, S. 22).
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Prozessablaufe in Planung

Die Prozesse der kommunalen Verwal-
tung sind oft zeitintensiv und vor dem
Hintergrund der notwendigen Abstim-
mungsschleifen oft mit Verzégerungen
im Entwicklungsprozess verbunden.
Ein gutes Durchdenken und Abstim-
men von Entscheidungen, die sich
uber Jahrzehnte auswirken und massi-
ve Konsequenzen nach sich ziehen
konnen, ist in der planerischen Praxis
essenziell. Dieser interne und fachlich
ubergreifende Abstimmungsbedarf
kann je nach Komplexitat der baulich-
rdumlichen Rahmenbedingungen sehr
hoch sein und die Einbindung zahlrei-
cher Amter erfordern.

Dies kann vor allem fir private Inves-
toren deutliche Kostensteigerungen
bedeuten. Der Fachkraftemangel
bei den Kommunen, komplexe Organi-
sationsstrukturen, aber auch die nur
langsam voranschreitende Digitalisie-
rung verscharfen dieses Phanomen.
Eine Reduzierung des Workloads der
einzelnen Beteiligten ist ndtig, um
langfristig mehr Qualitat schaffen zu
kdnnen.

Ein durchdachtes Prozessdesign, das
eine klare Taktung fiir regelmaBige
Treffen zwischen den Kooperations-
partner:innen vorsieht, ist elementar fiir

eine gelungene Projektabwicklung. Diese
Vorstrukturierung des Prozesses sollte
zu einem moglichst friilhen Zeitpunkt
geschehen; ebenfalls sollte frihzeitig
ermittelt werden, wer wann mit welchen
Belangen hinzuzuziehen ist. Zugleich
muss ausreichend Flexibilitat fir even-
tuelle Anpassungen ermoglicht werden.
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GroBes Potenzial zur Beschleunigung von Prozessschritten
besteht z.B. in der Einreichung, Prifung und Abwagung von
Stellungnahmen bei der Aufstellung von Bauleitplanen, die
ansonsten haufig besonders viel Zeit in Anspruch nehmen.
Digitale Instrumente, wie etwa Automatisierungen von Abwa-
gungsprozessen oder die Nutzung von kiinstlicher Intelligenz zur
Unterstiitzung der Variantenfindung sollten diskutiert und imple-
mentiert werden - unter Einhaltung von Qualitatsanforderungen.
Auch eine stérkere Digitalisierung bei der Erteilung von Bau-
genehmigungen, die zudem eine amteribergreifende Kontrolle
ermoglicht, kann die verwaltungsinterne Organisationsstruktur
entlasten. Die Implementierung serieller Baugenehmigungen
konnte eine geeignete Moglichkeit sein, Typenbau zu férdern
und somit Planungs- und Bauprozesse zu beschleunigen.

Projektspezifisch und ortsbezogen sollte auch die Auswahl von
qualitatssichernden Verfahren erfolgen. Kénnen z.B. die Durch-
fuhrung stadtebaulicher Wettbewerbe oder der Einsatz von Bei-
raten oder —> Begleitgremien (S. 78) (Mobiler Gestaltungs-
beirat, S. 87) - Instrumente, die teils mit erhohtem zeitlichem
und finanziellem Aufwand verbunden sind - auch durch prag
matischere Losungen wie Mehrfachbeauftragungen oder Ent-
wurfsworkshops ersetzt werden?
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Mehr Augenmerk auf

Nachhaltigkeit und Suffizienz

Projektentwicklung ist stark von allge-
meiner Marktgangigkeit abhangig und
haufig auf kurzfristige Gewinnerzielung
ausgerichtet. Nicht immer wird aus
tatsachlichen Nachhaltigkeitsbestre-
bungen und Innovationswillen heraus
gehandelt: Im Sinne der Wirtschaft-
lichkeit sind haufig Zugestandnisse auf
Kosten hoher gestalterischer, 6kologi-
scher und sozialer Qualitaten erforder-
lich - sowohl auf Seiten der Kommune
als auch auf Seiten der Entwickler. Die
Sozialpflichtigkeit des Eigentums
wird durch einige Projektentwickler
(noch zu) selten gelebt.

Stattdessen sollten mehr Investitionen in alternative

Das Prinzip der Suffizienz ist meist
noch nicht stark genug verankert:
Haufig entsteht nicht das, was aus
gesellschaftlicher Sicht sinnvoll und
tragbar ist, sondern das, was als markt-
géngig gilt (—> These Nr. 5. S. 28).
Dies fiihrt z.B. oft dazu, dass sehr viel
groBere Wohnungen gebaut werden, als
es im Sinne der Suffizienz sinnvoll ware
(Stichwort , Wohnraum-Suffizienz).
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Im Zuge von Nachhaltigkeit und Suffizienz muss auch den Poten-
zialen im Bestand eine hohere Aufmerksamkeit in der Immobi-
lienentwicklung gewidmet werden (—> Was ware, wenn...? S. 96).
Nicht zuletzt fiihrt das wachsende Klimabewusstsein in der
Bevolkerung teilweise bereits dazu, dass (Neu-)Bautatigkeiten
abgelehnt werden: Die Herausforderungen beim Thema Klima-
schutz kénnen gleichzeitig zu einem Umdenken und zur Entwick-
lung kreativer Losungen beitragen, z.B. mit Blick auf innovative
Baustoffe oder neue Standards, wie etwa Ansatze zum Einbau
von Warmepumpen im geférderten Wohnungsbau in Wien.

In diesem Sinne gewinnen auch Ansatze des ,Cradle to Cradle*-
Prinzips (C2C) zunehmend an Bedeutung: Die Verwendung von
Baumaterialien aus nachhaltigen Quellen und deren Rezyklierung
am Ende ihres Lebenszyklus sowie die Nutzung erneuerbarer
Energien und die Reduzierung des Energieverbrauchs durch

W

Wohnformen mit flacheneffizienterer Raumausnutzung
erfolgen (und gefordert werden) - z.B. die Forderung in
kleinere Wohnungen mit effizienter Inneneinrichtung, in
Flexibilitat von Grundrissen und in Gemeinschafts- und
offentliche Raume flieBen (—> Wohnraum ,.on-demand®,
S. 89). Eine solche Ausrichtung auf alternative Angebote
kann zunachst ein unternehmerisches Risiko darstellen.
Die Vorteile solcher kleineren Wohnungen, wie Einspa-
rungen bei Bau-, Energie- und Betriebskosten, sollten
daher starker in den Vordergrund ricken. Unterneh-
merische Risiken kdnnen durch Férderungen, Erleichte-
rungen oder ggfs. hohere bauliche Ausnutzungen aus-
geglichen werden.

effiziente Gebaudehiillen sind Teil dieses Konzepts. In der Praxis
werden C2C und Suffizienz haufig gegeneinander ausgespielt:

Wenn es sich um rezyklierte Materialien handelt, werden oft ge- @

ringere Anforderungen an Sparsambkeit gestellt. Zugleich sind die
bauordnungsrechtlichen Anforderungen an Materialien hoch, was
eine Bauproduktzulassung oft erschwert (—> Gebaudetyp E, S. 82). Zum Weiterlesen:

,Flachensparendes
Wohnen for Future®
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Menschen mithehmen

Die Akzeptanz von Entwicklungs-
projekten in der Stadtdffentlichkeit
variiert sehr stark. Gerade zu Beginn
bestehen haufig eine gewisse Skepsis
gegenuber der Veranderung und
Angst vor Unannehmlichkeiten wie
Baustellenverkehr und Larm. Zugleich
besteht der Anspruch der Stadtoffent-
lichkeit, ,ihre“ Stadt aktiv mitgestal-
ten zu kénnen und an Entscheidungs-
prozessen beteiligt zu werden.

Nur bilaterale Aushandlungen von

Zitat Interviewpartner:in

Projektentwicklern mit den Entschei-
der:innen in der Verwaltung mdgen
zunachst effizient und zeitsparend
wirken, gehen dabei haufig jedoch an
den Belangen weiterer Akteure vorbei;
sie entsprechen auch nicht den Vorga-
ben einer politisch-demokratischen
Legitimierung sowie einer transparen-
ten und gerechten Aushandlung von
Entscheidungsprozessen (—> These

Nr. 1, S. 18).

Partizipation gibt die Bedingungen vor. Aber
ganz klar gilt auch: Entwurfsentscheidungen sind
in letzter Konsequenz fachliche Entscheidungen
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Grundsatzlich gilt, dass Prozesse, die ,bottom-up“ gestaltet und
in die die Anwohner:innen intensiv eingebunden werden, mehr
Akzeptanz fiir ein Projekt schaffen konnen: Die Belange der
Beteiligten werden gehort und zu einem gewissen Grad als Rah-
menbedingungen gesetzt. Dariiber hinaus bieten solche Prozes-
se das Potenazial fiir die Entwicklung ,maBgeschneiderter* und
bedarfsgerechter Angebote, die liber klassische, marktgangige
Lésungen hinausgehen, weil die konkreten Wiinsche und Vorstel-
lungen potenzieller Zielgruppen sowie die Belange des jeweiligen
Quartiers direkt abgefragt werden und letztendlich in die Ent-
wurfsentscheidungen einflieBen kénnen.

Zur Implementierung solcher teils aufwendiger Prozesse bedarf
es einer lokalen Verwaltung und Politik, die im Gegenzug fir Zu-
gestandnisse zugunsten von Wirtschaftlichkeit bereit ist. Seitens
der Entwickler braucht es Mut, sich auf neue Gruppen und mog-
licherweise unerwartete Ergebnisse einzulassen und die Bereit-

schaft, einen inklusiven Prozess zu fiihren. Daruber hinaus sind
mehr (finanzielle) Anreize notig, die Investitionen in diese ent-
scheidende ,Phase 0“ unterstiitzen: Aktuell stehen noch keine
Foérdermittel zur Verfiigung, mit denen partizipative Schritte der
Konzeptentwicklung und Beteiligung unterstiitzt werden kénnen.

»Klassische* Beteiligungsverfahren mit nur wenigen, punktuell
durchgefiihrten groBen Veranstaltungen sind mit der Gefahr ver-
bunden, dass sich oft nur einzelne Personen einbringen, die laut-
stark Einzelmeinungen vertreten. Demgegeniiber braucht es mehr
informelle Formate und eine kontinuierliche Kommunikationsstra-
tegie, um sicherzustellen, dass die Vielfalt der Meinungen mog-
lichst breiter Teile der Stadtoffentlichkeit abgebildet werden kann
(—> Beteiligung der Stadtoffentlichkeit, S. 78). Zur Moderation die-
ser Prozesse sind Vermittler:innen nétig, die sowohl die ,,Sprache*
der Biirger:innen als auch die der Kommune und der Projektent-
wicklung sprechen. Fiir die Beteiligungsprozesse braucht es klare
Spielregeln: Es muss transparent kommuniziert werden, worin die
Rolle der Teilnehmenden besteht und welche Spielraume und Ent-
scheidungsmaoglichkeiten es zur Mitgestaltung es gibt.

N

Zum Weiterlesen:

,Bundespreis
kooperative Stadt“

»,Nachhaltiges
Management von
Stakeholderbeziehungen
kommunaler Wohnungs-
unternehmen*
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Méglichkeiten bestehender Regularien
ausschopfen - und deregulieren

Das vorhandene stadtebauliche
Instrumentarium bietet bereits
zahlreiche bewahrte Steuerungs-
moglichkeiten flr qualitatvolle
Projektentwicklungen und ermdg-
licht eine grundséatzliche Flexibilitat.
Regelungspotenziale (z.B. in Hinblick
auf Verkauf, Gestaltung, Pflege,
soziale Standards und Nachhaltig-
keit) werden allerdings oft nicht
ausgeschopft.

Zugleich sind die bestehenden
bauordnungsrechtlichen und
energetischen Regularien sowie
Normen und Richtlinien komplex,
unflexibel und teils ,lberreguliert®;
auch die Beachtung von 16 verschie-
denen Bauordnungen kann fir
Akteure der Immobilienbranche, die
bundesweit tatig sind, einen zusatz-
lichen Aufwand darstellen. Ebenso
fihren die (teils bundeslandspezi-
fischen) Regelungen zu Forder-
mitteln bzw. die Modalitdten zur
Vergabe haufig dazu, dass sie gar
nicht erst in Anspruch genommen
werden: Die (mogliche) Akquise von

Fordermitteln ist teils mit so groBen
Unsicherheiten und Zeitverzégerun-
gen verbunden, dass ein Verzicht
wirtschaftlicher sein kann und zudem
mehr Planungssicherheit schafft.
Zugleich hat das foderale System
auch Vorteile, wie etwa, dass auf
lokale Besonderheiten pragmatisch
reagiert werden kann. Bundesweit
einheitliche Regelungen wirden den
komplexen Gegebenheiten auf der
lokalen Ebene nicht immer gerecht
werden kdnnen.

Zudem erschweren bestehende
Regularien im Bauordnungsrecht und
in der Gesetzgebung zur Energie-
effizienz ambitionierte Umnutzungen
von Bestand - vielmehr wird durch
die hohen Anforderungen indirekt
der Abriss von Bausubstanz gefor-
dert (=—> These Nr. 7, S. 32). Daher
braucht es mehr Méglichkeiten und
Flexibilitat, um schlieBlich nachhal-
tiges und ressourcenschonendes
Bauen stérker zu verankern:

10 Thesen & Handlungsempfehlungen | 37

7

Unser Bauordnungsrecht ist extrem kom-
plex: Die Anzahl der DIN-Normen haben sich im
Laufe der letzten Jahre verdoppelt. Diesen Wust
an Anforderungen durchschaut kaum jemand
mehr.

Zitat Interviewpartner:in

Insbesondere gilt es, das bestehende Instrumentarium des BauGB mit
Blick auf die Bestandsentwicklung moglichst vorteilhaft auszunutzen,
wie z.B. die Verankerung des Erhalts und der Weiterentwicklung vor-
handener Bausubstanz im Rahmen —> stadtebaulicher Vertrage (S. 92).
Die —>» Konzeptvergabe (S. 86) kann dariiber hinaus Méglichkeiten zur
Entwicklung kreativer Losungen im Umgang mit Bestand bieten.

Auch neue VorstoBe, wie z.B. der sog. —> Gebaudetyp E (S. 82), der u.a.
von den Architektenkammern der Lander vorgeschlagen wurde, kénnte
ein geeignetes Instrument zur Forderung von Bestandserhalt sein. Der
Vorschlag einer ,Musterumbauordnung“ beinhaltet Erleichterungen fiir
das Bauen im Bestand, die z.B. das Beibehalten der energetischen An-
forderungen aus der Entstehungszeit bei Aufstockungen und Umbauten
beinhalten. Insgesamt ist mehr Flexibilitat in Bezug auf die bestehen-
den Regelungen notwendig: Um etwa die Mobilitatswende zu fordern,
konnten auch Abweichungen von kommunalen Stellplatzsatzungen fir
die Umsetzung innovativer Vorhaben erleichtert werden. Insgesamt

diirfen solche Deregulierungen allerdings nicht dazu fiihren, dass Quali-
tatseinbuBen entstehen.
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1 0 Verantwortung fir die Schaffung bezahlbaren
Wohnraums gleichmaBig verteilen

Konkrete Vorgaben zur Schaffung bezahlbaren, bzw. geférderten
Wohnraums lassen sich iiber bauplanungsrechtliche Regelun-
gen, wie etwa Festsetzungen im Rahmen von Bebauungsplanen,

Die planerisch gewiinschte Mischung kommunale Wohnungsunternehmen verankern. Auch mittels kommunaler Baulandmodelle, wie etwa
von geférderten (bzw. bezahlbaren) dessen Bereitstellung. Zugleich laufen —> stadtebaulicher Vertrage (S. 92) oder der Ausiibung des kom-
und freifinanzierten Wohnungen sowie viele Forderprogramme des Landes munalen —> Vorkaufsrechts (S. 94) kénnen entsprechende Vor-
die Erhohung des geforderten Anteils, weiterhin Uber Kredite, was fiir vielen gaben implementiert und umgesetzt werden.
ist Uber bestehende Mechanismen Kommunen immer schwieriger zu
haufi hr sch lisieren: alti i inen hoh . . - . -

au '8 NUF Sent schwver 2u rea..'S|ere.n bewltigen wird und zudem einen hohen Eine weitere Méglichkeit zur kurzfristigen Schaffung bezahl
Wahrend einige private Bautrager die personellen Aufwand erfordert b Woh d d den Gedanken der Bestand
Wirtschaftlichkeit geférderten Wohn- (—> These Nr. 7, S. 32). aren YWohnraums, der zudem den edanken der bestands-

nutzung unterstutzt (—> These Nr. 9, S. 36), bieten —> Zwischen-
nutzungen (S. 95). Durch die Aufdeckung und Mobilisierung von
unter- oder nichtgenutzten Flachen in der Stadt konnten mit
geringem Aufwand, ggfs. auch temporar, Wohnraume geschaffen
werden. Vorteilhaft ware hier, dass diese Flachen haufig bereits
erschlossen sind. Solche Ansatze setzen allerdings voraus, dass
entsprechende Praktiken von Leerstandsermittlung und -manage-
ment bereits etabliert sind.

raums infrage stellen, Gbernehmen oft

Geforderter Wohnraum kann marktfahig sein - dies hangt nicht zuletzt
auch von der Unternehmensstrategie ab: Die geforderten Wohnungen
werfen zwar in den ersten Jahren oft weniger Rendite ab, haben in der
Restnutzungsdauer dann aufgrund der niedrigeren Kosten eine giinstigere
Bilanz und dienen auf lange Sicht der Vermégenssicherung. Fiir langfristig
agierende Projektentwickler kann diese Art des Investments durchaus
interessant sein.

Zum Weiterlesen:

,Wohnen in der
Zwischennutzung®

Zudem tragen Anpassungen der Férderbedingungen (—> Forderung, S. 83)
dazu bei, dass sozialer Wohnungsbau sehr viel besser wirtschaftlich dar-
stellbar ist als dies noch vor einigen Jahrzehnten der Fall war: So betragt
z.B. in Schleswig-Holstein die Férderung heute 1.500 € pro m? Wohnfla-
che, anstatt wie zuvor 500 €, sodass diese Art von Forderung auch ange-
sichts der steigenden Bauzinsen wieder mehr in den Fokus riickt.

Férdern, was Wohnun-
gen schafft. Offentliche
Wohnraumfdrderung
des Landes Nordrhein-
Westfalen. Wohnraum-
férderbestimmungen
2023 bis 2027
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6 FALLSTUDIEN

1 Prinz-Eugen-Park
Mdnchen

Spezifika des Standortes

ehemaliges Kasernenareal, Deutschlands grofte
Holzbausiedlung

ProjektgroBe 1.800 Wohneinheiten (WE)

Projektzeitraum 2005-2011: Planung, 2012-2016: Entwicklung, ab
2017: Erstbezug

Beteiligte Stadt Miinchen (Eigentiimerin des Grundstiicks),

2 Stellwerk 60
KdIn Nippes

Spezifika des Standortes

Konsortium der Bauherren (insgesamt 21 Investo-
ren/Bautréager), GSP Architekten mit Rainer Schmidt
Landschaftsarchitekten, Offentlichkeit und Anwohner-
schaft einbezogen

ehemaliges Eisenbahnareal; erste autofreie Siedlung
in KoIn

ProjektgroBe ca. 400 Wohneinheiten (WE)
Projektzeitraum Bau und Erstbezug zwischen 2006 und 2013
Beteiligte BPD Immobilienentwicklung GmbH (Investor/Bautra-

ger), Stadtplanungsamt der Stadt Kéln, Architekturbiiro
Schneider-Sedlaczek, Interessensgemeinschaft/Arbeits-
kreis als Verein kiinftiger Bewohner:innen
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3 Milheimer Siden
Koln

Spezifika des Standortes

historisch bedeutsam als Wiege der globalen
Motorisierung mit den Deutz-Werken

ProjektgroBe 4.500 Wohneinheiten (WE)

Projektzeitraum seit 2013 Planung, seit 2016 Entwicklung, seit 2018
Erstbezug

Beteiligte Stadt KéIn, Stadtverwaltung Kéln, insb. Stadtbauamt,

4 Alter Giiterbahnhof
Tubingen

Spezifika des Standortes

zwei Planungsteams (kister scheithauer gross archi-
tekten und stadtplaner sowie BOLLES + WILSON),
Beratungs- und Begleitgremium (Expert:innen, Vertre-
ter:innen der lokalen Politik und beteiligte Fachver-
waltungen der Stadt), Eigentlimer:innen, Biirger:in-
nen, sténdige Jury Milheimer Siiden (stadtebauliche
Expert:innen)

ehemaliges Guterbahnhofsgelénde

ProjektgroBe 575 Wohneinheiten (WE), 40 Biiros und andere
gewerbliche Nutzungen

Projektzeitraum 2010-2015 Planung, 2016-2020 Entwicklung,
Erstbezug

Beteiligte Stadt Tlbingen, Aurelis Reals Estate GmbH & Co.

KG, DB Services Immobilien (Eigentiimer, Investor),
Arbeitsgemeinschaft ANP Architektur- und Planungs-
gesellschaft, Kassel und GTL Gniichtel Triebswet-

ter Landschaftsarchitekten, Kassel (Stadtebau und
Landschaftsarchitektur), verschiedene Bautrager,
Interessensgemeinschaften und Vereine der
Anwohner:innen und kiinftiger Bewohner:innen
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5 Seestadt Aspern
Wien

Spezifika des Standortes

ehemaliges Flughafenareal Aspern,
seit 1977 geschlossen

ProjektgroBe 10.500 Wohneinheiten (WE) 20.000 Arbeits- und
Ausbildungsplatze

Projektzeitraum ca. 2005. (Wiener Stadtentwicklungsplan - Aspern
als Entwicklungsgebiet) Beginn der Planung, ab 2007:
Entwicklung, 2014: Erstbezug

Beteiligte Stadt Wien, Programmleitung Stadtentwicklungsarea-

6 Seestadt mg+
Monchengladbach

Spezifika des Standortes

le fur lebenswertes Wohnen der Stadt Wien, Wien
3420 aspern Development AG (Entwicklungsgesell-
schaft), Subunternehmen: aspern Seestadt Einkaufs-
straBen GmbH, Wien 3420 Umwelt und Baulog GmbH,
researchTUb GmbH, Stadtteilmanagement Seestadt
aspern, WIGEBA (Wiener Gemeindewohnungs-Bauge-
sellschaft), gemeinniitzige Bautréger, Baugruppen und
Genossenschaften, Bautrager

Ehemaliges Giiterbahnhofsgelande,
zertifizierte Klimaschutzsiedlung

ProjektgroBe 2.000 Wohneinheiten (WE) und 2.000 Arbeitsplatze
Projektzeitraum 2014-2020 Planung, ab 2020 Entwicklung,

2022 Erstbezug
Beteiligte Stadt Monchengladbach, Catella Projektmanagement

GmbH, EWMG Konrath und Wennemar Architekten
Ingenieure, FSWLA Landschaftsarchitektur GmbH,
MG3.0_Masterplan Ménchengladbach e.V.,
Beteiligung von Birger:innen
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Prinz-Eugen-Park
Muinchen

Die stadtebauliche Konzeption des ,,Prinz-Eugen-Parks* basierte auf dem Erhalt
maoglichst weiter Teile des vorhandenen Baumbestandes und der Anlage groBzu-
giger, Uberwiegend entsiegelter Freirdume. In einem Teilbereich mit acht Baufel-
dern wurden - gefordert durch die Stadt Minchen - insgesamt 566 Wohnungen in
Holzbauweise errichtet, um das Projekt als 6kologische Mustersiedlung zu definie-
ren und CO,-sparende Bauweisen zu erproben. Daneben wurden im gesamten
Quartier weitere ressourcenschonende Ansatze verfolgt, so z.B. durch die Nutzung
von Solarenergie und die Anlage stark durchgriinter Dachterrassen.

Zum Projekt:

LR

Die Stadt Minchen tbernahm die Flachen vom
Bund und vermarktete die Baufelder nach der
Durchflihrung eines stadtebaulich-freiraum-
planerischen Wettbewerbs im Rahmen von

—2> Konzeptvergaben (S. 86) in einem jeweils
zweistufigen Verfahren. Dabei wurden definierte
soziale und 6kologische Vergabekriterien
angewendet: Der Kriterienkatalog der Stadt
Munchen ist verpflichtend auf stadtischen
Grundstucken fiir Wohnungsbauvorhaben sowie
Gewerbe- und Industriebauten und verankert u.a.
Aussagen zur Gebdudeplanung, zu Baustoffen,
Warmeschutz, Haustechnik, Stellplatzen, AuBen-
anlagen usw. Ziel ist der schonende Umgang

mit Rohstoffen, Energie und Umwelt sowie die
Schaffung guter Wohnverhaltnisse bei gleichzeitig
gunstigen Energie- und Lebenszykluskosten. Im
Sinne der sogenannten Miinchner Mischung als
Modell zur sozialgerechten Bodennutzung wurden
im Projekt jeweils 50 % geforderter und frei finan-
zierter Wohnungsbau realisiert. Dabei sollten
unterschiedliche Wohnformen zu einer vielfaltigen
Mischung unterschiedlicher Alters- und Gesell-
schaftsschichten im neuen Quartier fihren.

Durch ein kommunales Férderprogramm der
Stadt Miinchen fir Quartiere in Holzbauweise
konnten die Mehraufwandskosten seitens der
Projekttrager gegeniiber konventionellen

Bauweisen ausgeglichen werden (—> Forderung,
S. 83). Insbesondere einige Mitglieder von Bau-
gemeinschaften verfolgten zudem den Wunsch,
sich an den Baukosten zu beteiligen und Eigen-
leistung einzubringen. Damit konnten die Bau-
kosten reduziert werden. Der Bund als vormaliger
Grundstiickseigentiimer ibernahm den Abriss der
abgéangigen Bestandsgebaude und die Entsorgung
von Altlasten, um das finanzielle Risiko fiir die
spateren Vorhabentrager zu reduzieren.

Die an der Entwicklung der einzelnen Teilbereiche
des Quartiers beteiligten stadtischen Wohnungs-
baugesellschaften GWG und Gewofag, Wohnungs-
baugenossenschaften, Baugemeinschaften, freie
Bautrager und die israelitische Kultusgemeinde
haben sich zu einem Bauherren-Konsortium

(=2 Runder Tisch, S. 91) zusammengeschlos-
sen - Zielsetzungen und beabsichtige Qualité-
ten sowie Mindeststandards wurden von diesem
Gremium kooperativ in einer => Charta (S. 80)
der Quartiersvernetzung im Sinne eines gemein-
schaftlich abgestimmten inhaltlichen ,,Fahrplans
festgeschrieben: Thematisiert werden hier z.B.
die Umsetzung eines Mobilitdtskonzepts, Betei-
ligungsstandards sowie Planungen fir kiinfti-

ge Angebote und Ansatze fiir eine verbesserte
Vernetzung innerhalb des neuen Quartiers.

¢

Daruber hinaus griindeten die Bewohner:innen
die GeQo eG (Genossenschaft fur Quartiers-
organisation), die sich als Quartiersmanage-
ment um quartiersbezogene Belange kiimmert.
Die GeQo eG wird hauptsachlich durch stadti-
sche Zuschisse finanziert und als Pilotprojekt
der Stadt Miinchen sowie des Sozialreferates im
Rahmen der ,Quartiersbezogenen Bewohnerar-
beit* bezuschusst. Zudem tbernimmt die Genos-
senschaft die Umsetzung bzw. das Management
von sozialen Einrichtungen. Durch die Quartiers-
genossenschaft wurde eine Website als digitale
Austauschplattform sowie fiir Informations-
zwecke z.B. zu Mobilitat, Veranstaltungen und mit
einer ,Verleihborse® eingerichtet, nicht zuletzt, um
Zusammenleben und Zusammenhalt im Quartier
zu fordern und die Umsetzung der in der Charta
definierten Ziele weiterzuverfolgen.
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Luftbild Prinz-Eugen-Park | Quelle: Landeshauptstadt Miinchen, GeodatenService
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Lessons Learned

Der Prinz-Eugen-Park wird in der medialen
Berichterstattung insgesamt als lebendiges, gut
vermarktbares Quartier kommuniziert, dessen
hohe gestalterische und 6kologische Quali-
taten besonders hervorgehoben werden. Die
Forderung des Zusammenhalts und raumlicher
Mdoglichkeiten der Bauparteien wird durch die
Vernetzung von Nachbar:innen und gemein-
schaftliche Projekte innerhalb des Quartiers
gefordert. Das Bauherrenkonsortium gab den
Impuls und die Befahigung zur quartiersbezo-
genen Bewohnerarbeit, woraus das genossen-
schaftliche Quartiersmanagement entstand.
Auch das Referat fiir Stadtplanung und Bauord-
nung der Stadt Minchen erkannte bereits frih
ein hohes Interesse an einer aktiven Mitwirkung
der Nachbarschaft und Interessent:innen am
Planungsgeschehen; die Forderung von Parti-
zipationsformaten z.B. in Form von Workshops
und Diskussionsrunden (—2> Beteiligung

der Stadtéffentlichkeit, S. 78) seitens der
Bauherren und der Verwaltung starkte Identifi-
kation der Bewohnerschaft mit ,,ihrem* Quartier.

Insgesamt kommt insbesondere der Holzbau-
weise in der Stadtgesellschaft eine grofe
Aufmerksamkeit zu, die hier zudem ein Allein-
stellungsmerkmal und einen zentralen Identi-
fikationspunkt des Quartiers darstellt. Die
Holzbauweise ermdoglichte eine schnelle
Umsetzung und einen hohen 6kologischen und
gestalterischen Standard dieses Projektes. Der
entstandene finanzielle Mehraufwand musste
durch o&ffentliche Forderung ,gegenfinanziert*
werden, um eine wirtschaftliche Entwicklung zu
ermoglichen (—> Eérderung, S. 83). Insgesamt
wurde eine Aufteilung von Verantwortlichkei-
ten und Finanzierungszustandigkeiten durch die
offentliche Hand und die privaten Vorhabentra-
ger vorgenommen, um unkalkulierbare Entwick-
lungsrisiken (z.B. durch Altlasten) in der bauli-
chen Umsetzung zu reduzieren.

Die Popularitat des Quartiers aufgrund der
hohen gestalterischen und 6kologischen
Standards sowie durch die die partizipati-

ve Entwicklung gemeinschaftlicher Organisa-
tionsstrukturen hat positive Effekte sowohl fiir
Bewohner:innen und Eigentlimer:innen. Beide
Seiten profitieren von der ,maBgeschneider-
ten® Nutzbarkeit der Angebote im Alltag und der
guten Vermarktbarkeit von Gebauden, die sich
aus der hohen Qualitat des Quartiers ergibt.

Kritisiert wurde an der Entwicklung eine (zu)
geringe bauliche Dichte, die insbesondere die
Anzahl an realisierten Wohneinheiten reduziert.
Zugleich kann das aufwendige volldigitale
Mobilitatskonzept zwar vom Carsharing tber
den Lastenradverleih bis hin zur Quartierswerk-
statt viel anbieten; dennoch weisen beina-

he alle neu errichteten Gebaude Tiefgaragen
auf, die weniger intensiv genutzt werden als
zuvor erwartet - trotz intensiver Beteiligungen
zum Thema Verkehr und Mobilitat konnten die
tatsachlichen Mobilitatsbedirfnisse nicht genau
ermittelt werden oder waren aufgrund der recht-
lichen Vorgaben ggfs. zu hoch angesetzt.

Gestalteter Freiraum | Quelle: Architektur Werkstatt Vallentin,

Lukaas Vallentin
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2 Stellwerk 60

K8In Nippes E

ol

Die Idee einer autofreien Siedlung in KdIn hatte Mitte der 1990er-Jahre ein Arbeits-
kreis von Kolner:innen. Die Stadt KoIn gab daraufhin eine Marktanalyse in Auftrag,

um entsprechende Potenziale zu Uberprifen. Die Umsetzung des autofreien Konzep- Ein Siedlungsverein ibernahm das selbstorga-
tes im Projekt ,Stellwerk 60“ gestaltete sich insbesondere in der Anfangsphase als nisierte Quartiers-management der Bewohner:
herausfordernd, da kaum politische Zustimmung zur Idee der autofreien Siedlung innen: ,Teilen statt Besitzen* ist eine Pramis-
vorhanden war; auch das eher konventionell geprégte Denken in der Verwaltung \ se des Zusammenlebens im Stellwerk 60.
und bei potenziellen Entwicklern (,,Auto-Orientierung®) verlangsamte die Umsetzung ] \[,)v'eersze:;zn:Lr]r?:gat:#;:gjfthungnzte;Fz;zl
der Idee. Zudem verlangerte sich dadurch die Realisierungsdauer von der ersten fiir Sport u;wd Hobby usw. Die, hierfir genutz-
Projektidee bis zur baulichen Umsetzung. BPD als privater Investor unterstitzte ten Rdumlichkeiten eines alten Bahnhofgebau-
dann jedoch die Umsetzung des Stadtquartiers. jEfc";“eri:eg”e\r’:;‘niLehd;:trl‘iiz‘;‘:g;‘rg:;rsz: und
vielen Bewohner:innen finanziert. Die Deckung
laufender Kosten erfolgt durch Mitgliedsbeitra-
Zum Projekt: ge, die sich aus der HaushaltsgréBe ergeben.
Auch Nachbar:innen auBerhalb des Stellwerks-
Als wesentliche Besonderheit des Projektes ist Bungskonzeption, die solarpassive Gestaltung viertels konnen sich daran beteiligen, was die
die weitgehende Autofreiheit im Quartier auf die einiger Ein- und Mehrfamilienhduser, ein Nahwar- Vernetzung des neuen Quartiers mit dem be-
Abweichung von der damals giiltigen Stellplatz- mekonzept und die Integration eines Blockheiz- stehenden Stadtteil fordert.
satzung zurlckfiihren: GemaB des —> stadte- kraftwerkes.
L\/ \/k baulichen Vertrages (S. 92) zwischen der Quartierseingang Stellwerk 60 | Quelle: sdg21.eu
Stadt KdIn und dem Projektentwickler BPD liegt Das Projekt weist neben Eigentumswohnungen
der Stellplatzschlussel bei 0,2 pro Wohneinheit. eine Durchmischung mit dffentlich geforderten
Nach dem StraBen- und Wegegesetz NRW (§§ Mietwohnungen auf. Daneben wird innovativen
1, 2, 3 und 6) konnten die StraBen innerhalb der sozialen Wohnprojekten Raum gegeben - wie
Siedlung als FuBgangerbereiche umgewidmet z.B. einem Mehrgenerationen-Wohnprojekt und
und der Autoverzicht im Grundbuch eingetragen betreuten Wohnmoglichkeiten fir Menschen mit
werden. Neben offentlichen (Uiberwiegend gebiin-  Behinderungen. Die Stadtverwaltung KéIn schrieb
delt angelegten) Besucherstellplatzen existieren dazu gezielt Investoren an, um tber das Vorhaben
Stellplatze fir 20 % der Haushalte, ansonsten zu informieren und zur Bewerbung im Rahmen -
wurde Wert auf Rad- und Carsharing-Angebote einer —» Konzeptvergabe (S. 86). aufzu- L - 1
sowie eine gute OPNV-Anbindung gelegt. In der fordern. Das Vorgehen fiihrte zu einer Beauftra- Ab hier ¥ 1
Siedlung selbst gilt ein striktes Fahr- und Park- gung der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft ﬂ ufof re I
verbot flr private Kraftfahrzeuge. Zudem diirfen GAG zur Realisierung dieses Mehrgenerationen- =4 — . '
die Bewohner:innen keine Stellplatze und Wohnens. Der anschlieBende —> Kooperati- - ;
Garagen auf eigenen Grundstiicken besitzen. onsvertrag (S. 86) regelte Umsetzungsfristen, .E‘:l | '_L_ 4 )
Fragen der ErschlieBung und Verantwortlichkei- . R0 e
Der Mehrwert der Konzeption fiir Bewohner:in- ten bzw. Zustandigkeiten. Insgesamt werden 75 - ] -
nen entsteht durch zusammenhangende autofreie % der neu geschaffenen Wohnungen vermietet, —
Bereiche und begriinte Innenhdfe. Weitere zudem wurde eine soziale Durchmischung aus -
Nachhaltigkeitsaspekte sind ein geringer Versie- unterschiedlichen Altersgruppen, sowie Wohnun-
gelungsgrad aufgrund der alternativen Erschlie- gen flr Singles und Familien vorgesehen.
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Lessons Learned

Das Stellwerk 60 weist eine hohe Beliebtheit auf
und gilt als attraktiver und begehrter Wohnstand-
ort. Die zivilgesellschaftliche Organisation

(—> Beteiligung der Stadtéffentlichkeit,

S. 78) des Quartiersmanagements und das
Alleinstellungsmerkmal einer weitgehend
autofreien Siedlung schafft ein hohes MafB an
Identifikation der Bewohner:innen mit ihrem
Quartier. Das vermeintliche Manko durch den
Wegfall von Stellpldtzen und StraBenraum hat
vielmehr auch dazu gefiihrt, dass mehr Wohnfla-
che als bei Quartieren mit vergleichbarer bauli-
cher Dichte realisiert werden konnte und der
bauliche Aufwand fiir die Erstellung von oberir-
dischen und unterirdischen Stellplatzanlagen
entfiel. Insbesondere aus wirtschaftlicher Sicht
erschien dies auch flr den Projektentwick-

ler attraktiv - im Sinne einer guten Vermarkt-
barkeit und Wertstabilitat von Gebauden. Das
hohe Interesse an einer ,,autofreien“ Konzeption
aus der Stadtgesellschaft heraus fiihrte letztlich
dazu, dass sowohl Verwaltung, lokale Politik als
auch Entwickler einen bis dahin kaum erprobten
Weg beschritten haben und damit letztlich einen
Standort hoher Wohnqualitét geschaffen haben.

Insgesamt hat das groe Engagement der
Burger:innen, die sich fir die Konzeptidee stark
gemacht haben und die Weitsicht des Entwick-
lers zum Gelingen des Projektes beigetra-

gen, die letztlich auch Verwaltung und Politik
Uberzeugen konnte.

Gleichwohl wurden Kompromisse eingegan-
gen; von der Konsequenz und Radikalitat der
urspriinglichen Vorstellungen des Arbeitskreises
wurde zugunsten einer besseren Vermarktbar-
keit der Wohnungen und Hauser abgewichen.
Als Belastung fir alle Prozessbeteiligten hat sich
auch die extrem lange Verfahrensdauer von der
der ersten Idee bis zur baulichen Umsetzung von
Uber 20 Jahren herausgestellt, die tber mehre-
re Legislaturperioden mit Mehrheitswechseln
hinweg verlief und zudem das Risiko des Absprin-
gens von Projektbeteiligten barg.

Innerhalb des Quartiers wird teils eine Inkonse-
quenz bei einzelnen Bewohner:innen bemerkt,
die entgegen vertraglicher Vereinbarungen doch
ein Auto besitzen und dieses in der Umgebung
abstellen - dies fiihrt zu Konflikten mit der
Nachbarschaft in der ndheren Umgebung.
Seitens der Stadt KéIn wurden dazu Anwohner-
parkausweise, Kontrollen des Ordnungsamtes
und kostenpflichtige Stellplatze in der Umgebung
eingefiihrt. Nicht immer und nicht bei allen Betei-
ligten ist also mit gleichbleibender Mitwirkungs-
bereitschaft und Konsequenz auszugehen.

c B
J "

e

.

Innenhof Stellwerk 60 | Quelle: sdg21.eu
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3

Milheimer Siuden
Koln

Die Lage auf dem Kdélner Wohnungsmarkt ist durch seine besondere Anspannung
gepragt - daraus entsteht fiir potenzielle Entwicklungsflachen ein erhdhter Druck.
Die ehemals industriell genutzte Flache des Mulheimer Stdens inkl. Hafen mit
ihrem hohen Anteil an teils historischen und denkmalgeschitzten Bestandsgebau-
den und teils bereits abgeraumten Flachen ist daher von besonderem Interesse
fur die Stadtentwicklung. Das Gebiet stellt nicht zuletzt aufgrund seiner Lage und
Dimension ein besonderes Potenzial fir die Wohnraumentwicklung dar. Das insge-
samt Uber 46 ha groBe Areal wurde in sieben Teilbereiche gegliedert, fir die
jeweils eigene Bauleitplanverfahren ablaufen bzw. teils in Vorbereitung sind.

Zum Projekt:

LR

Die Lage auf dem Kdlner Wohnungsmarkt ist durch
seine besondere Anspannung gepragt - daraus
entsteht flir potenzielle Entwicklungsflachen ein
erhohter Druck. Die ehemals industriell genutzte
Flache des Miilheimer Studens inkl. Hafen mit
ihrem hohen Anteil an teils historischen und
denkmalgeschitzten Bestandsgebduden und teils
bereits abgerdumten Flachen ist daher von beson-
derem Interesse fiir die Stadtentwicklung. Das
Gebiet stellt nicht zuletzt aufgrund seiner Lage
und Dimension ein besonderes Potenzial fiir die
Wohnraumentwicklung dar. Das insgesamt tber
46 ha groBe Areal wurde in sieben Teilbereiche
gegliedert, fiir die jeweils eigene Bauleitplan-
verfahren ablaufen bzw. teils in Vorbereitung sind.

Der Rat der Stadt Kéln hat 2014 ein Kooperatives
Baulandmodell beschlossen, das Bauverantwort-
liche, Investor:innen und Vorhabentréager:innen
bei Planvorhaben, die eine Bebauungsplanung
bendtigen, dazu verpflichtet, mindestens 30 % der
Wohnungen im 6ffentlich geférderten Segment

zu errichten und sich an den planungsbeding-

ten Folgekosten zu beteiligen, z.B. fir Kitas oder
offentliche Griin- und Spielplatze. Diese werden

in erster Linie anhand der Anzahl der entstehen-
den Wohnungen bzw. der Geschossflache (GF) fir
Wohnen ermittelt.

Das Mobilitatskonzept des Miilheimer Stidens
sieht eine Reduzierung des motorisierten Indivi-
dualverkehrs vor, was insbesondere durch eine
neue Anbindung an die Stadtbahn, vorhandene
Buslinien und den nahegelegenen Bahnhof Koln-
Deutz erreicht werden soll. Auch das Radwege-
netz soll stark ausgebaut werden, u.a. durch die
Integration von groBziigigen Radverkehrsanlagen
in den StraBenquerschnitt und die Optimierung
der Anbindung an die Innenstadt. Einen Beitrag zu
verringertem Individualverkehr sollen zudem kurze
Wege zur Nahversorgungs- und Infrastrukturein-
richtungen im Quartier sorgen. Carsharing- und
ausreichend Fahrradstellplatze, auch fiir Lasten-
rader und mit Ladestationen, sind weitere wichtige
Bausteine des Mobilitatskonzepts.

Das Werkstattverfahren ,Miilheimer Stden inklu-
sive Hafen“ ermdglichte die Entwicklung eines
stadtebaulichen Masterplans unter der Beteiligung
von Birger:innen, Kiinstler:innen und Fachleuten
fiir Stadtebau, Verkehrs- und Landschaftsplanung.
Insbesondere aufgrund der vielfaltigen Eigentums-
struktur der einzelnen Teilflachen (Entwicklungs-
gesellschaften, Privateigentimer:innen, Stadt Koln,
...) sowie zahlreicher vor Ort anséssiger Akteure
wurde ein bewusst offenes Format mit partizipati-
ven Elementen gewahlt.

Mdulheimer Siden | Quelle: Sozialraumkoordination

Zwei interdisziplindre Planungsteams aus Archi-
tekt:innen, Stadtplaner:innen, Landschaftsarchi-
tekt:innen und Verkehrsplaner:innen entwickel-
ten hier eine Grundkonzeption, die im Rahmen
offentlicher Werkstatten mehrfach modifiziert
wurden. Ein Beratungs- und Begleitgremium,
bestehend aus Vertreter:innen der Stadtverwal-
tung, der lokalen Politik und weiteren Akteuren
sprach nach jedem Werkstatttreffen Empfehlun-
gen zur Weiterbearbeitung an die Planungsteams
aus. Das Ergebnis des Werkstattverfahrens
bildete im Anschluss die abgestimmte Entwurfs-
grundlage flr die Aufstellung der Bebauungs-
pléne. Die Ergebnisse des Werkstattverfahrens
wurden im Rahmen konkretisierender Planungen
weiter ausdifferenziert: Eine integrierte Planung
aller offentlichen Flachen der Verkehrs-, Frei- und

A= E@@@

Aufenthaltsraume wurde durch ein Freiraum-
konzept fiir den Gesamtraum Miilheimer Studen
ermoglicht, das im Sinne einer Art =—> Charta
(S. 80) iibergeordnete Ziele vorgibt. Ahnlich der
Umgang mit gestalterischen Festsetzungen: Es
wurde ein Gestaltungsleitfaden fir den Gesamt-
raum beschlossen, um die im Werkstattverfah-
ren formulierten stadtebaulichen Qualitaten zu
sichern und gleichzeitig Faktoren der Wirtschaft-

lichkeit zu beriicksichtigen. Die priva-
ten Bauvorhaben der einzelnen
Bauher:innen und Archi-

tekt:innen sind an den

Vorgaben auszu-

richten.
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Lessons Learned

Durch das Werkstattverfahren konnten innova-
tive Losungen aufgezeigt und an vielen Stellen
ein Grundkonsens unter den zahlreichen
beteiligten Akteuren fir die kiinftige Entwick-
lung des Quartiers hergestellt werden. Die
Entwicklung der Teilflachen bleibt nach wie vor
herausfordernd. Griinde sind die GroBe, die
Heterogenitat der Nutzer-, Eigentimer- und
Nutzungsstrukturen sowie bauliche Restrik-
tionen, Larmbelastungen und zahlreiche
erhaltenswirdige Bestandgebaude.

Viele der Investoren streben, vor dem Hinter-
grund der sehr hohen Bodenkosten und dem
weiterhin boomenden Wohnungsmarkt in Kéln,
eine deutlich hohere Flachenausnutzung an
als urspriinglich vorgesehen: Seit dem Werk-
stattverfahren 2013 wurde die Bruttogeschoss
flache der geplanten Gebaude um 68% auf
713.000 m? erhoht. Eine Herausforderung
besteht somit darin, Wirtschaftlichkeit und die
zuvor festgelegten stadtebaulichen Qualita-
ten sinnvoll miteinander zu verbinden. Zudem
konnten, aufgrund fehlender vertraglicher
Regelungen, die Grundstiicke von den Eigen-
timer:innen teils mehrfach weiterverkauft
werden, was den Entwicklungsprozess
erschwert und zugleich kostentreibende

Spekulationen begiinstigt. Wechselnde Eigenti-
mer:innen und in Teilen auseinandergehende
Projektziele fuhrten dazu, dass das Ergebnis des
Werkstattverfahrens zum Teil erheblich veran-
dert wurde. Problematisch ist das Fehlen —>
stadtebaulicher Vertrage (S. 92), da die Stadt
nun nach Erteilen der Baugenehmigungen
keinen weiteren Einfluss auf den Baubeginn
oder Baufortschritt der einzelnen Vorhaben hat.
Die Griindung der standigen Jury zur Gestalt-
sicherung im Jahr 2021, die sich insbesondere
auf den Gestaltungsleitfaden beruft, soll kiinftig
Abhilfe leisten. Zudem hat die Stadt Koln selbst
fur eines der Teilquartiere ihr =—> Vorkaufs-
recht (S. 94) geltend gemacht, um weitere
Grundstucksspekulation zu beenden und die
bauliche Entwicklung voranzutreiben. Der
Milheimer Siden lasst sich so - neben der
ambitionierten Beteiligungsstrategie sowie dem
anspruchsvollen Rahmenkonzept - auch als
Beispiel dafiir heranziehen, dass die Festlegung
gemeinsamer Ziele allein nicht immer ausreicht,
sondern zu deren Umsetzung auch wirksame
verbindliche Instrumente und vertrauensvolle
Partnerschaften notig sind.
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4

Alter Guterbahnhof
Tubingen

Die Flachen des stillgelegten Tlbinger Giterbahnhofs sollten einer neuen Nutzung
zugefuhrt werden. Daflr lobten die Aurelis Real Estate als Eigentimerin und DB
Services Immobilien in Abstimmung mit der Universitatsstadt Tubingen einen stadte-
baulichen Wettbewerb fur die Entwicklung eines gemischten und stark verdichteten
Stadtquartier aus.

Zum Projekt:

LR

Die Flachen des stillgelegten Tubinger Guter-
bahnhofs sollten einer neuen Nutzung
zugeflhrt werden. Daflr lobten die Aurelis

Real Estate als Eigentiimerin und DB Services
Immobilien in Abstimmung mit der Univer-
sitdtsstadt Tlbingen einen stadtebaulichen
Wettbewerb fiir die Entwicklung eines gemisch-
ten und stark verdichteten Stadtquartier aus.

Zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums sind
20 % der Flachen fiir den sozialen Wohnungs-
bau reserviert (=—> Eérderung, S. 83). Neben
sklassischen“ Wohnungszuschnitten gibt es
darlber hinaus besondere Wohnangebote fir
Geflichtete, Wohngemeinschaften fiir Demenz-
kranke und Wohnungen fiir Menschen mit
Behinderung. 25 % der Flachen wurden zudem
an Baugruppen vergeben (—2> Wohnraum
won-demand”, S. 89). Die Vergabe der Grund-
stlicke an die Baugruppen wurde von einer
Kommission vorgenommen, die aus Vertreter:
innen des Gemeinderates, der Aurelis und der
Verwaltung bestand. Weitere Teile der Flachen
waren fiir gewerbliche Nutzungen vorgesehen.

Solche Grundsatze wurden in dem —> stadte-
baulichen Vertrag (S. 92) festgehalten.
Dieser regelt darlber hinaus die Herstel-

lung von StraBen, Platzen, Freianlagen und
Stlitzmauern durch die Aurelis sowie weitere
Sonderregelungen zur Vermarktung der Baufel-
der an weitere Bautrager durch die Aurelis

im Einvernehmen mit der Stadt. Die Bautra-

ger wurden vertraglich verpflichtet, separate
Hauser mithilfe unterschiedlicher Architekt:in-
nen zu entwickeln, um eine gestalterische
Vielfalt zu erreichen. Das soziale Herzstlick
des Quartiers bildet die alte Guterhalle als
gemeinschaftliche und gemeinniitzige Einrich-
tung, die durch den Verein ,GiiterHalle fiir
Alle* neu bespielt wird. Hierfiir wurde ein Kauf
des Gebaudes und die anschlieBende Entwick-
lung durch die Stadt Tlbingen vereinbart.

Der sogenannte Quartiersboulevard, die 6ffent-
lichen Freirdume und begrinte Innenhdéfe sollen
zu einer moglichst hohen Freiraumqualitat im
offentlichen und privaten Bereich beitragen.
Aufgrund der gut angebundenen und integrier-
ten Lage sowie durch die Nahe zur Tlbinger
Altstadt konnte der motorisierte Individualver-
kehr deutlich reduziert werden, was in Verbin-
dung mit einer fahrradfreundlichen Gestaltung
zur Verkehrsberuhigung und Aufenthaltsqualitat
innerhalb des Quartiers beitragt. Als ,Gelenk®
zwischen der Tubinger Innenstadt und den
umgebenden Vierteln tragt das Quartier zur
Ubergeordneten Zielsetzung der Innenentwick-
lung bei.
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Ansicht Alter Gliterbahnhof von Westen | Quelle: tragwerkeplus, Jens Kramer

Luftbild Alter Giiterbahnhof | Quelle: Wikimedia Commons
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Lessons Learned

Die ,,robuste“ Grundkonzeption des stadte-
baulichen Entwurfs mit seinen ,,klassischen®
annahernd quadratischen Blockstrukturen zumeist
ahnlicher GroBe ermoglichte verschiedene
Wohnungstypen und Nutzungsmaglichkeiten
sowie eine hohe bauliche Ausnutzung des Grund-
stiicks und somit eine besonders hohe Wirtschaft-
lichkeit und Flexibilitat: Die Mietpreise liegen
sowohl im freifinanzierten Wohnungsbau als auch
bei den geforderten Wohnungen unterhalb des
ortsublichen Mietspiegels. Zudem werden die
niedrigen Mieten im geforderten Segment durch
eine Preisbindung uber 25 Jahre garantiert.

Die flexiblen Parzellierungsmoglichkeiten der
Grundsttcke in den Blockstrukturen ermdoglichte
die Beteiligung verschiedener Investorengrup-
pen, bzw. Bautréager, und insbesondere auch
lokaler Akteure. Zudem schafften die Rege-
lungen des stadtebaulichen Vertrages zwischen
der Stadt Tuibingen und der Grundstuckseigen-
tumerin klare Rahmenbedingungen zu einem
frihen Planungszeitpunkt und verteilten damit
verbundene Risiken und ,,unrentable® Investi-
tionen anteilig auf die private Entwicklerseite
und die offentliche Hand. Auch eine kontinuier-
liche Offentlichkeitsbeteiligung in Form eines
—> Runden Tisches (S. 91) schaffte Trans-
parenz in Hinblick auf planerische Entschei-
dungen und den Prozessverlauf - zugleich
konnten Brger:innen und Anwohner:innen so
an Entscheidungen teilhaben und diese trans-
parent nachvollziehen. Am Runden Tisch waren
u.a. Vertreter:innen des Ortsbeirates Stidstadt,
Anwohner:innen, Burgerinitiativen (Bl Leben rund
ums Depot und Bl Stidstadt), lokale Vereine,
Handler und Gewerbetreibende beteiligt.

Der insgesamt positive Ruf des Projektes inner-
halb der Tibinger Stadtoffentlichkeit ist nicht
zuletzt auf die friihzeitige Partizipation zuriick-
zufiihren. Anfangliche Vorbehalte der

Tibinger:innen gegeniiber dem Vorhaben
konnten schlieBlich Gberwunden werden.
Zugleich gestaltete sich die Abstimmung

der Hohenentwicklung mit der umliegen-

den Nachbarschaft als schwierig, zumal die
Geschossigkeiten im Bereich der Neubau-

ten deutlich hoher liegen als in der ndheren
Umgebung. Zudem musste ein vertraglicher
Umgang mit den denkmalgeschiitzten Giiter-
bahnhofsgebauden gefunden werden: Die
dadurch reduzierte Verfliigbarkeit von Flachen,
die fur Neubauten verfiigbar waren, fihrte einer-
seits zu geringerer Wirtschaftlichkeit; zugleich
waren umfassende bauliche MaBnahmen an den
Bestandsgebaduden erforderlich, das nur wenige
wirtschaftliche Nutzungsperspektiven bot. Auf
der anderen Seite ergab sich hier das Potenzial
fur den Erhalt identitatsstiftender Strukturen.
Unter Einbezug der Offentlichkeit einigten sich
die Akteure auf einen Teilerhalt der Bestands-
gebaude, die mittels des stadtebaulichen
Wettbewerbs in das Gesamtkonzept integriert
werden konnten und eine Ubernahme

der zentralen Halle durch die Stadt Tubingen.

Auch die =—> Konzeptvergaben (S. 86) der

einzelnen Grundstiicke, darunter v.a. auch der
Westspitze als Leuchtturmprojekt mit Wirkung
in Richtung Innenstadt, fiihrten zu hohen sozia-
len Qualitaten und innovativen Wohnformen
bzw. -konzepten, oftmals verbunden mit einer
groBen gestalterischen Vielfalt und Eigenstan-
digkeit. Dadurch ergibt sich innerhalb des neuen
Quartiers trotz der zumeist ahnlichen Kubatu-
ren ein abwechslungsreiches Bild, das durch die
erhaltenen Bestandsgebaude sowie die offentli-
chen Freiflachen bereichert wird.

Gestaltung eines Innenhofes| Quelle: Verkehrsverein Tiibingen, Barbara Honner
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5

Seestadt Aspern
Wien

Die Umnutzung des ehemaligen Flughafenareals Aspern stellt eine der groBten stadte-
baulichen Entwicklungen Wiens dar. Besondere Prioritat bei der strategischen Umset-
zung war die Einbindung gemeinnutziger Bautréager und Genossenschaften sowie des
kommunalen Wohnungsbaus. Fir Bewohner:innen, die bestimmte Einkommensgren-
zen unterschreiten, wurden Mieten mit besonders guten Konditionen angeboten,
etwa durch studentisches Wohnen, Baugruppen-Projekte und das sog. ,,Gemeinde-
bau NEU“-Wohnungsbauprogramm der stadteigenen WIGEBA.

Zum Projekt:

LR

Die Umnutzung des ehemaligen Flughafenareals
Aspern stellt eine der groBten stadtebaulichen
Entwicklungen Wiens dar. Besondere Prioritat
bei der strategischen Umsetzung war die Ein-
bindung gemeinniitziger Bautrager und Genos-
senschaften sowie des kommunalen Wohnungs-
baus. Fiir Bewohner:innen, die bestimmte
Einkommensgrenzen unterschreiten, wurden
Mieten mit besonders guten Konditionen
angeboten, etwa durch studentisches Wohnen,
Baugruppen-Projekte und das sog. ,Gemeinde-
bau NEU“-Wohnungsbauprogramm der stadt-
eigenen WIGEBA.

Damit verbunden war der Einsatz rechtlicher
und wirtschaftlicher Umsetzungsinstrumente
zur Einhaltung der kommunalen wirtschaftlichen
und stadtebaulichen Ziele; so entsteht zu einem
Drittel frei finanzierter und zu zwei Dritteln
geforderter bzw. ,leistbarer” Wohnraum. Bei
der planerischen Konzeption wurde besonderer
Wert auf eine hohe stadtebauliche und freirdum-
liche Qualitat gelegt, wozu ein verhéaltnisméaBig
hoher Anteil an Griinrdumen und der grund-
wassergespeiste See mit zwei 6ffentlichen
Badestellen beitragen.

Eine Versorgung mit Glitern des taglichen
Bedarfs innerhalb des Quartiers und eine dicht
getaktete Anbindung an das OPNV-Netz tragen

in hohem MaBe zur Wohnzufriedenheit bei:
Neben der Anbindung an die U-Bahnlinie U2
und wurde besonderer Wert auf den Ausbau
der Fahrradinfrastruktur gelegt, u.a. mit einem
eigenen Bike-Sharing-System. Angestrebt wurde
ein Modal Split von 80% Umweltverbund und
20% motorisiertem Individualverkehr.

Als zentrale Plattform wurde eine eigene Entwick-
lungsgesellschaft, die ,Wien 3420 aspern
Development AG*, zur Umsetzung des Projek-
tes gegriindet, die u.a. fir finanzielle, rechtli-
che, marketing- und kommunikationsbezogene
Aufgaben sowie fur den Verkauf der Wohnungen
zustandig ist. Ihre Tatigkeiten reichen dabei von
der Vernetzung mit Bewohner:innen angren-
zender Gebiete Uber kulturelle Angebote bis hin
zur Beratung von Unternehmen und Betrieben,
die sich in der Seestadt ansiedeln wollen. Die
Entwicklungsgesellschaft mit marktwirtschaft-
lichem Wachstumsinteresse agiert zugleich

mit Verantwortungsbewusstsein, insbesonde-
re gegenuber Stadt und Verwaltung. Sie setzt
innovative MaBstabe der Projektentwicklung,
wie etwa die Ubertragung von Erkenntnissen
des Centermanagements auf die Steuerung der
Erdgeschosszonen. Die Sockelzone wird dabei als
bauplatzlibergreifende, eigenstandige Typologie
begriffen, fir die es letztlich auch einer eigenen
Managementstruktur bedarf.

Dariiber hinaus wurden wirkungsvolle Instru-
mente fir die Gestaltung der Sockelzone und
des offentlichen Raumes geschaffen. Die sog.
Partitur des offentlichen Raums (gepragt vom
danischen Architekten und Stadtplaner Jan
Gehl) legt im Sinne einer =—> Charta (S. 80)
u.a. fest, dass sich soziale Aktivitaten raumlich
entlang zentraler Orte konzentrieren und
Uberlagern sollen. Zudem trug die durchgehen-
de Kooperation von Mobilitdtsexpert:innen,
Tiefbauingenieur:innen und Landschaftsarchi-
tekt:innen zu einer abgestimmten,
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interdisziplindren StraBenplanung bei, die zum
einen spatere Abstimmungsbedarfe einspart
zum anderen besondere Aufenthaltsqualitaten
schafft. Daruiber hinaus wurden auch stédtebau-
liche und architektonische Qualitdten, wie z.B.
eine Mindestraumhohe fiir Sockelgeschosse, in
den Kaufvertragen fur die Bautrager verankert.
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Lessons Learned

Neben den benannten ,harten“ Faktoren und
Instrumenten spielte im Entwicklungsprozess
auch eine Reihe weicher Faktoren eine zentrale
Rolle: Die Begegnung der Akteure untereinander
auf Augenhdhe, die Ausrichtung auf die Bedarfe
der kiinftigen Nutzer:innen sowie die starke
Identifizierung der Kooperationspartner:innen
mit dem Projekt fuhrten letztlich dazu, dass die
Seestadt heute auf internationaler Blihne als
erfolgreiches Projekt gilt. Die Projektbegleitung,
insbesondere durch den sogenannten Aspern-
Beirat (—> Begleitgremium, S. 78) behalt die
Prinzipien fir die Umsetzung der Vision im Blick
und bringt Strenge sowie Offenheit fiir unter-
schiedliche Zugéange und ungewohnliche Inter-
pretationen mit. Als eine der groBten Besonder-
heiten gilt auch die Markenbildung des Projektes.
Eine klare inhaltliche Ausrichtung und ambitio-
nierte Zielsetzungen, die wirkungsvoll nach auBen
kommuniziert wurden, trugen dazu bei, dass die
Marke ,Seestadt Aspern® eine eigene ldenti-

tat und ,,Personlichkeit” entwickeln konnte. Dies
macht den Standort besonders und sorgt fir eine
gleichbleibend hohe Popularitat des Standortes.
Auch vor dem Hintergrund dieser Attraktivitat
war es moglich, anspruchsvolle Qualitatskriterien
fur den Stadtebau sowie die einzelnen Baufelder
sowie die Architektur zu formulieren.

Auch die Einrichtung eines sog. ,Mobilitats-
fonds® hat sich in der Entwicklung der Seestadt
Aspern als hilfreiches Instrument erwiesen: Bei
der Reduzierung der notwendigen Stellplatze
wird ein Fixbetrag der fiir deren Bau

eingesparten Kosten ermittelt, der wiederum
pro weggefallenem Stellplatz in einen Fonds
flieBt. Aus diesem Fonds werden Projekte und
MaBnahmen zur Forderung einer stadtteil-
gerechten (Mikro-)Mobilitat finanziell gefordert
(=—> Quersubventionierung, S. 90). Zugleich
konnte durch den Wegfall von Stellpldtzen der
eingesparte Flachenbedarf im StraBenraum
dem Freiraum und insbesondere den Baufeldern
zugeschlagen werden, wodurch mehr vermarkt-
bare Wohnflache realisiert werden konnte.

Insgesamt nimmt die Seestadt Aspern eine
Sonderstellung der Projektentwicklung ein,
etwa in Bezug auf GroBe, Organisationsformen
oder Finanzierungsmodalitaten. Eine pauschale
Ubertragbarkeit der beschriebenen Qualititen
wird im allgemeinen Diskurs daher oft infrage
gestellt. Einzelne Aspekte und Instrumente

wie z.B. der Einsatz eines Begleitgremiums zur
Qualitatssicherung, Moglichkeiten zur Quersub-
ventionierung, Konzeptvergaben und die Siche-
rung verbindlicher Entwicklungsziele in einer
Charta lassen sich dabei in modifizierter Form
auch auf weitere Vorhaben tbertragen.

Blick Giber den See auf die Janis-Joplin-Promenade | Quelle: Ludwig Schedl
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6 Seestadt mg+
Monchengladbach

Unter dem Slogan ,,Vielfalt fir Alle“ soll in der Oststadt Monchengladbach ein sozial-
und nutzungsgemischtes Quartier mit einem breiten Spektrum an Wohnangeboten
fur unterschiedliche Bevolkerungs- und Altersgruppen entstehen: Insbesondere
wurden 40 % aller Wohnflachen fur Menschen mit begrenztem Einkommen vorbe-
halten. Die Wohnnutzungen werden erganzt durch nahegelegene Infrastruktur- und
Versorgungseinrichtungen wie etwa Betreuungseinrichtungen, Spielflachen, Pocket-
Parks, einen o6ffentlich zuganglichen zentralen See sowie gastronomische Angebote.

konkretisiert, zudem sollten Tragerschafts- und
Betreibermodelle insbesondere in Hinblick auf
die Finanzierung von Freiflachen und Erschlie-
Bungsanlagen entwickelt werden. Der ausgewahl-
te Entwurf wurde dann (iber einen Investoren-
wettbewerb (—> Konzeptvergabe, S. 86) in
Form eines zweistufigen EU-Vergabeverfahrens
zur weiteren Konkretisierung und Entwicklung
vergeben.

Der private Vorhabentrager verpflichtete sich
zur Erstellung offentlicher Infrastrukturen und
Aufenthaltsbereiche, die der Stadt anschlieBend
wieder Ubertragen wurden. Diese Art der Koope-
ration wurde im Rahmen der Kaufvertrédge zu
den Grundstiicken geregelt. Durch die groBe
Menge privater Investitionen sowie die Umlage
der Betriebskosten fir den kiinstlichen See auf
alle Anlieger:innen entstanden keine zusatzli-
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Zum Weiterlesen:

Trotz gestopptem
B-Plan wird die
Seestadt realisiert.

Zum Projekt:

LR

Vor allem der See sowie die Freiflachen sollen
das Klein- und Stadtklima verbessern und zur
(6ffentlichen) Aufenthalts- und Lebensqualitat im
Quartier beitragen. Stellplatze wurden in weiten
Teilen aus dem o&ffentlichen Raum unter die Erde
verlegt. Das Mobilitatskonzept der Seestadt mg+
beruht dabei auf dem Leitgedanken eines autoar-
men Quartiers als ,, 15-Minuten-Stadt“ und diente
auch als Grundlage fiir den Bebauungsplan.
Neben einer guten OPNV- und Fernverkehrs-
Anbindung und der Schaffung von Radschnell-
wegen wurden im Sinne eines nachhaltigen und
breit aufgestellten Mobilitdtskonzeptes auch
Carsharing- und Leihfahrradstationen vorgese-
hen. Daneben wurde ein Energiekonzept entwi-
ckelt, das auf einer lokalen Energieerzeugung
basiert und eine nahezu CO,-freie Energie- und
Warmegewinnung ermdglicht.

Das zertifizierte Klimaschutzquartier ist Teil einer
»grinen Entwicklungsachse® durch die Monchen-
gladbacher Innenstadt. Die damit einhergehen-
de intensive Verzahnung bestehender und neuer
urbaner Freirdume und verdichteter, gemischt
genutzter Stadtquartiere schafft so auch einen
gesamtstadtischen Mehrwert. Insbesondere das
direkte Umfeld erfuhr eine Aufwertung, wobei
gerade die Umgebung des Hauptbahnhofs und
die sldliche City unmittelbar von dem neuen
Impulsgeber profitieren.

Auch fir die Gesamtstadt setzt das Quartier
neue Impulse, da es vor allem auch als Frequenz-
bringer fur zuséatzliche Kaufkraft gesehen wird:
Neue Bewohner:innengruppen werden in die
Innenstadt gezogen und neue Arbeitsplatze im
Quartier geschaffen; dafiir wurden lokal rund 750
Mio. Euro investiert.

Der stadtebauliche Masterplan im Sinne

einer (=—> Charta, S. 80) ,MG 3.0_Die dritte
Grundung® als konzeptionelle Grundlage gab zu
Beginn des Planungsprozesses einen Rahmen fir
zukiinftige stadtebauliche und freiraumplaneri-
sche Entwicklungen vor. Im Masterplan wurden
die beschriebenen Leitvorstellungen zur stadte-
baulichen Entwicklung sowie wichtige Handlungs-
felder fir die Entwicklung des Quartiers definiert.
Mithilfe einer frihzeitigen —2> Beteiligung der
Stadtoffentlichkeit (S. 78) konnten die Vorstel-
lungen der Zivilgesellschaft schon zu Beginn
des Prozesses in die Ideen- und Konzeptfindung
sowie in den Masterplan einbezogen werden.
Durch interfraktionelle Gesprache konnten
auch politische Impulse zur Neugestaltung des
Quartiers einflieBen und eine breite politische
Mehrheit flr das Bauleitplanverfahren geschaf-
fen werden. Der Masterplan wurde anschlie-
Bend im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung
mit drei beteiligten Planungsbiros in stadte-
baulicher und freiraumplanerischer Hinsicht

[ 1]

chen Belastungen des kommunalen Haushalts.

s U
HFJ

U’UU—U%
DUDDDOO%

Interview mit Klaus
Franken (Catella)

g
-

.y
il

=

ety

L1

iy




70 | 6 Fallstudien

Lessons Learned

Die Konzeption des Quartiers wurde mittels
eines intensiven kooperativen Prozesses
erarbeitet und konkretisiert: Zunéchst wurden
gemeinsame Workshops mit Catella und der
stadtischen Verwaltung durchgefiihrt, die die
gemeinsame Planung auf Basis der vorhande-
nen Konzepte vorantrieben. Mittels spontaner
Stegreif-Entwurfe im Rahmen einer Kreativ-
werkstatt mit 21 eingeladenen Architektur-
biiros konnten verschiedene Varianten fir
Teilbereiche und unterschiedliche Planungs-
aufgaben entwickelt werden (—> Qualitatssi-
chernde Verfahren S. 90). Die Mehrfachbe-
auftragung zur stadtebaulichen Ideenfindung
wurde von einem Fachgremium aus renommier-
ten Expert:innen der Disziplinen Stadtebau und
Landschaftsarchitektur sowie der stadtischen
Fachverwaltung begleitet (—> Begleitgremium,
S.78).

Durch die friihe Kontaktaufnahme mit Politik,
Biirgerschaft und Vereinen, auch im Kontext
sinformeller Veranstaltungen (z.B. Seestadtfest,
Zirkus, Einzelgesprache bei Informations-
veranstaltungen, ...) (—> Beteiligung der
Stadtoffentlichkeit, S. 78) konnten bereits
friihzeitig wertvolle Informationen fiir die
Projektentwicklung gewonnen werden: So
konnten insbesondere konkrete Wohn-
wiinsche und -bedarfe der kiinftigen Mieter:in-
nen und Nutzer:innen zielsicher und ,maBge-
schneidert® ermittelt werden (—> Wohnraum
son-demand” S. 89).

Langfristige wirtschaftliche Rendite und
damit verbunden zugleich Einsparungen fiir
die Mieter:innen (durch dauerhafte Senkungen
von Nebenkosten) konnten insbesondere auch
durch ein innovatives und ,,zukunftssicheres*
Energiekonzept mit Sektorenkopplung erzielt
werden. Darlber hinaus brachte die Verlegung
der Stellplatzflachen in den Untergrund und
die Kopplung mit weiteren Mobilitatsangeboten
eine geringere Dimensionierung oberirdischer
Verkehrsflachen mit sich; die damit einher-
gehenden Flachengewinne fiihren zu Investi-
tionsvorteilen und gestalterischem Mehrwert
vor allem im Freiraum. Als Ausgleich flr diese
Gewinne konnte im Gegenzug mehr in gemein-
schaftliche Einrichtungen investiert werden

(=—> Quersubventionierung, S. 90).

b e
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Seestadt mg* Visualisierung| Quelle: Catella Group
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TOOLBOX - EINE UBERSICHT

Konzeption Analyse Finanzierung Grundstickserwerb Entwurf/Planung Bau Vermarktung Uberwachung



76 | Toolbox

A wie... Anhandgabe

Durch die Anhandgabe kann eine
Kommune ein Grundstiick Uber einen
gewissen Zeitraum zur Verfligung
stellen (also ,anhand geben®). Dadurch
kdnnen bereits vor dem Grundstlicks-
kauf erste Nutzungen erprobt werden
sowie Gesprache mit Birger:innen,
Planungen und die Erarbeitung von
Gutachten etc. stattfinden, was den
Zeitaufwand im Anschluss deutlich
verkdrzt. Vor dem Hintergrund der
aktuellen Herausforderungen in der

Baubranche (steigende Baukosten und
Zinsen usw.) und den damit verbun-
denen finanziellen Unsicherheiten
wird es mittlerweile allerdings schwie-
riger, Investoren von den notwendi-
gen Vorlaufkosten und spater den
Kaufpreisen zu lUberzeugen. Zudem ist
das Instrument in groBen Stadten und
Metropolen bereits stark in der Praxis
etabliert, in kleineren Gemeinden
hingegen weniger.

B wie... Baugebot

Das Baugebot (§ 176 BauGB) ist ein
Instrument des Besonderen Stadte-
baurechts, das der Kommune die
Maoglichkeit gibt, einen Grundsticks-
eigentimer zur Umsetzung eines
Bauvorhabens innerhalb einer
bestimmten Frist auf seinem Grund-
stiick zu verpflichten. Ziel dieses
Instrumentes ist es, die stadtebau-
liche Entwicklung effizient zu lenken
und insbesondere das Brachliegen
von Grundstiicken und damit verbun-
dene Spekulationstatigkeiten zu
unterbinden. Dabei kann sich das
Baugebot auf verschiedene Arten von
Bauvorhaben beziehen, je nach den
Zielsetzungen der Kommune - z.B.

Wohngebaude, Gewerbeimmobilien
oder oOffentliche Einrichtungen.

Damit eine Kommune ein Baugebot
erlassen kann, missen bestimm-

te Voraussetzungen erfiillt sein.

Eine wichtige Bedingung ist, dass
eine stadtebauliche Entwicklung

des Gebiets notwendig ist und dass
das Grundstiick fiir diese Entwick-
lung geeignet ist. Das Instrument

ist auBerdem nur auf Grundstiicke
anwendbar, die sich innerhalb des
Geltungsbereiches von Bebauungs-
planen oder aber innerhalb im Zusam-
menhang bebauter Ortsteile befinden.

[?\5/ \

B wie... Baukodex

Mit dem ,,Kodex fiir Baukultur” haben
das Institut fiir Corporate Governance
(ICG) und die Bundesstiftung Baukul-
tur einen Leitfaden entwickelt, der
die baukulturelle Verantwortung der
Immobilienwirtschaft unterstreichen
soll. Dabei werden Haltungsfragen und
Werte wie Ganzheitlichkeit, umsich-
tiges Handeln und Wertschatzung
aber auch Visionen und Ziele, wie das
Nutzen von Bestdnden, ein ressour-
censchonender Bauprozess und die
Forderung einer Nutzungsvielfalt/-
mischung vorgestellt. Zur Unterstut-
zung bei der Umsetzung der genann-
ten Werte und Ziele werden ferner
verschiedene Prozesse und Mittel
benannt (Lebenszyklusbetrachtung,
Qualitatssicherung und kooperative
Zusammenarbeit).

Durch eine Selbstverpflichtung des
Kodex kdnnen Unternehmen hierbei
ein Signal senden, dass sie sich ihrer
baukulturellen Verantwortung bewusst
sind und auch dazu bekennen diese
zu Ubernehmen. Fir kommunale
Entscheidungstrager:innen, Nutzer:in-
nen, Eigentiimer:innen, etc. mag

dies bereits ein erstes Gutesiegel
dafiir sein, ob Unternehmen bereit
sind, gesellschaftliche Verantwor-
tung zu libernehmen. Dies steigert
nicht nur die Vertrauenswirdigkeit bei
der kooperativen Zusammenarbeit,
sondern auch das 6ffentliche Ansehen
der Teilnehmer:innen.
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Zum Weiterlesen:

,Kodex fiir Baukultur”
des ICG und der
Bundesstiftung Baukultur
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wie... Begleitgremium oder Beirat

Der Einsatz begleitender Gremien
innerhalb von Entwicklungsprozes-
sen kann neben einer umfassenden
demokratischen Legitimation von
Entscheidungen auch zu Zwecken der
Qualitatssicherung und zur Prozess-
beschleunigung verhelfen. Typische
Zusammensetzungen von Beiraten
oder eines begleitenden Konsortiums
sind zumeist ,,ibergreifend®, beste-
hend aus Fachleuten unterschiedlicher
Disziplinen, politischer Vertreter:innen,

organisierten Zivilgesellschaft (Vereine,
Initiativen, ...) und Nachbar:innen. Teils
werden auch Stadtteilvertreter:innen
z.B. im Losverfahren in solche Gremi-
en aufgenommen. Die Kompetenz
dieser Gremien kann projektabhangig
in unterschiedlicher Form festgelegt
werden - von beratenden Funktionen
bis hin zu stellvertretenden Entschei-
dungen in bestimmten Fragestellunge

(—> Mobiler Gestaltungsbeirat,
S. 87) (—> Runder Tisch S. 91).

Expert:innen aus der Verwaltung, der

B wie... Beteiligung der Stadtoffentlichkeit

Haufig sind Anwohner:innen in der
Umgebung von Gebietsentwicklungen
sehr skeptisch oder sogar kritisch
gegenlber Neubauten eingestellt.
Daher gilt es, bereits im Vorfeld der
Entwicklung offen und informativ zu
kommunizieren und eine positive
Atmosphare zu schaffen: Ein Ver-
standnis fiir das geplante Projekt
und die Mdglichkeit zur aktiven
Mitwirkung daran kénnen Vertrauen
und Akzeptanz schaffen. Informa-
tions- und Beteiligungsveranstaltun-
gen zur Erlduterung und Diskussion
des Projekts konnen hilfreich sein.

Uber Veranstaltungsformate wie
Workshops mit Anwohner:innen

sowie kiinftigen Bewohner:innen
kénnen darliber hinaus passgenaue p—
Bedarfe ermittelt werden, die oft vom
Standard abweichen und ohne die
Aktionen vielleicht nicht in Betracht
gezogen waren. Haufig handelt es
sich um Losungen, die ohne oder mit
nur geringem Mehraufwand herge-
stellt werden kdénnen (z.B. gréBere
Balkone, und dafiir kleinere Schlaf-
zimmer; oder Indoor-Spielplatze fiir
Kinder, die bei schlechtem Wetter
genutzt werden konnen). Damit

kann zum einen die Nachfrage am
entsprechenden Objekt sicherge-
stellt werden und zum anderen kann
es dazu flhren, gangige Standards zu
uberdenken und weiterzuentwickeln.

C wie... Grundsteuer C

Besonders in wirtschaftlich schwieri-
gen Perioden, wie der aktuellen, kann
es fur die Umsetzung von Immobilien-
und Quartiersentwicklungen entschei-
dend sein, finanzielle Mittel zur Unter-
stiitzung zu akquirieren - z.B. Stadte-
bauforderung , Sanierungsforderung,
geférderter Wohnungsbau, Denkmal-
forderung oder KfW-Kredite. Aufgrund
der komplexen und sich teils je nach
Bundesland unterscheidenden Forder-
bedingungen ist es fiir viele Akteure
allerdings schwierig und (zu) zeitauf-
wendig, entsprechende Mittel zu
beantragen (—2> Was ware, wenn...?.
S. 96).

Die sog. ,Grundsteuer C* soll zum

1. Januar 2025 in einigen deutschen
Bundeslandern (Berlin, Brandenburg,
Bremen, Mecklenburg-Vorpommern,
Nordrhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz,
Sachsen-Anhalt, Schleswig-Holstein
und Thiringen) eingefiihrt werden.

Dabei handelt es sich um eine Steuer,
die die Kommune fiir unbebaute,
baureife Grundstiicke erheben kann;
die Grundsteuern A (fiir Land- und
Forstwirtschaft) und B (fiir weitere
Nutzungen) bleiben parallel dazu
bestehen. Durch die Einflihrung der
Steuer kdnnen die Kommunen kiinftig
Spekulationen verteuern und finan-
zielle Anreize schaffen, auf baureifen
Grundstiicken tatsdchlich Wohnraum
zu schaffen. Die Praxis von Grund-
stiickskauf und WeiterverauBerung
nach Wertsteigerung durch einzelne
Investor:innen soll damit unterbunden
werden. Zugleich kann dadurch der
Bau von dringend benétigten Wohnun-
gen unterstitzt werden.
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»Grundsteuer C -
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wie... Charta

Als Grundlage zur Definition gemein-
samer Werte, Grundséatze und Ziele
der Kooperation bietet es sich an,
dass die Kommune vorab angestrebte
Entwicklungskorridore und -qualita-
ten formuliert, die sie beispielsweise
im Rahmen von informellen Konzep-
ten oder Chartas niederschreibt und
von der Politik beschlieBen lasst.
Darin lassen sich sowohl raumliche als
auch programmatische Zielaussagen
treffen und in der Zusammenarbeit
mit Projektentwicklern entsprechend
vertreten. Diese werden so auch liber
Legislaturperioden hinaus gesichert.

Inhalte kdnnen beispielsweise auf die
strategische Entwicklung der Gesamt-
stadt ausgerichtet werden oder auch
kleinrdumigerer Natur sein, etwa auf
Quartiersebene. In der sogenannten
»Partitur des offentlichen Raums* hat
die Stadt Wien Gestaltqualitaten fir
StraBenrdume, Platzflaichen usw. in
einem neuen Stadtteil festgelegt

(—> Fallstudie Seestadt Aspern,
S. 64).

D wie... DIN-Normen

Gleichwohl DIN-Normen eigentlich
den Arbeitsalltag von Planer:innen
und Architekt:innen vereinfachen
sollten, tritt in der Praxis oft das
Gegenteil ein, weil es zunehmend
neue Detailregelungen gibt, die den
Bauprozess komplexer, nicht immer
jedoch besser, machen: Insbeson-
dere bei Normen die in erster Linie
den Komfort- und nicht die Sicherheit
betreffen, muss daher kritisch hinter-
fragt werden, welche Anwendungen
sinnvoll sind und welche Regelungen
uber das Ziel hinausschieBen und
Baukosten in die Hohe treiben. Dies
gilt vor allem bei Revitalisierungen
des Altbestandes, wo starre Rege-
lungen (z.B. Deckenhdhen missen

in Deutschland 40 cm hoch sein in
Frankreich dagegen beispielsweise

nur 20 cm) zu einer enormen Verteu-
erung des Umbaus fiihren kdnnen.

Um bei neuen Bauvorhaben ein

hohes MaB an Qualitat und Sicherheit
zu gewdhrleisten, gleichzeitig aber

zu vermeiden, dass Normen ledig-
lich als Instrument der Absicherung
missbraucht werden, sollte daher
bereits friihzeitig in einem kooperati-
ven Austausch festgehalten werden,
ob auf einfachere Standards zuriick-
gegriffen werden kann (—> Gebaude-

typ E, S. 82).

E wie... Einfacher Bebauungsplan

Der einfache Bebauungsplan nach

§ 30 BauGB ist ein Instrument, mit
dem die Ublicherweise langen Verfah-
renszeitrdume bei Grundstiicks- und
Quartiersentwicklungen verkiirzt
werden konnen; bei Vorhaben der
Innenentwicklung kann das beschleu-
nigte Verfahrens nach § 13a BauGB
angewandt werden. Dabei kann u.a.
von der Umweltprifung abgesehen
werden. Gegenliber qualifizierten

Bebauungsplénen trifft der einfache
Bebauungsplan weniger Festsetzun-
gen. Er wird eher selten angewandt,
insbesondere weil die Planungsauf-
gaben oftmals zu komplex fiir einen
einfachen Bebauungsplan sind: Die
Entscheidung hangt mitunter auch von
GroBe und Komplexitat des Planungs-
vorhabens und zu erwartenden plane-
rischen Herausforderungen, Wider-
stdnden und Problemen ab.
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E wie... Erbbaurecht
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Das Erbbaurecht ermdglicht die
Verpachtung von Land durch eine:n
Grundstiickseigentiimer:in. Der
Erbbauberechtigte darf Gebaude
errichten und die Flachen ber einen
festgelegten Zeitraum (max. 99 Jahre)
nutzen. Vorteile des Instruments sind
insbesondere, die Kostenersparnis
gegeniber einem klassischen Grund-
stlickskauf bei gleichzeitigen Investi-
tionsmaoglichkeiten. Zudem besteht
durch die Regelungen eine lange
Planungssicherheit fir Nutzer:innen.

Erbpachtvertrage sind flexibel ausge-
staltbar und kénnen auch der Privat-
wirtschaft groBe Spielrdume ermdg-
lichen. Bei ,klassischen®, nicht
gemeinnutzigen, Investoren sind sie
dennoch relativ unpopular, da Banken

die Wertigkeit gegeniiber dem klassi-
schen Grundstlickskauf herunter-
rechnen - das Grundstiick ist ergo
weniger wert. Dies kann letzten Endes
ein Grund dafir sein, dass ein Projekt
nicht entwickelt wird.

Fiir gemeinnitzige Trager (z.B. Stiftun-
gen) kann die Vergabe und Entwick-
lung im Erbbaurecht hingegen durch-
aus interessant sein: Insbesondere
durch den Verzicht auf die Erhebung
des Erbbauzinses durch die Kommu-
ne - was ausschlieBlich bei Gemein-
nutzigkeit moglich ist -, kann sicher-
gestellt werden, dass sich Mehrwerte
generieren lassen, die schlieBlich dem
Viertel zugutekommen

(—> Eallstudie Samtweberei, S. 82).
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Samtweberei, Krefeld F wie... Forderung

Die zentral in der Krefelder Innenstadt gelegene Samtweberei, eine ehema-
lige Textilfabrik, wurde von 2015 bis 2018 mit Unterstiitzung der Montag
Stiftung Urbane Rdume umgebaut. Dazu hat die Stadt Krefeld die leerstehen-
de Fabrik kostenfrei per Erbbaurecht an die Stiftung vergeben. Im Gegenzug
hat sich diese dazu verpflichtet, samtliche Ertrage aus dem Komplex dem
Stadtviertel zugutekommen zu lassen. Ziel war es, die soziale und kulturelle

Besonders in wirtschaftlich schwieri- denden Forderbedingungen ist es fir
gen Perioden, wie der aktuellen, kann viele Akteure allerdings schwierig und
es fur die Umsetzung von Immobi- (zu) zeitaufwendig, entsprechende
lien- und Quartiersentwicklungen Mittel zu beantragen. Eine Vereinheit-
entscheidend sein, finanzielle Mittel lichung kdnnte zu Erleichterungen,
zur Unterstlitzung zu akquirieren besonders fiir bundesweit agierende
- z.B. Stadtebauférderung, Sanie- Akteure, beitragen und somit Investi-
rungsférderung, Wohnbauférderung, tionen unterstitzen (—>» Was ware,_
Denkmalférderung oder KfW-Kredi- wenn...? S. 96).

te. Aufgrund der komplexen und sich

teils je nach Bundesland unterschei-

Entwicklung des Stadtteils zu beférdern und dessen Attraktivitat zu steigern.

Ein zentrales Konzept des Projektes ist etwa das der ,Viertelstunden® -
Mieter:innen der Wohnungen und der Biiros in der Samtweberei verpflich-
ten sich dazu, sich im und fiir den Stadtteil zu engagieren, und dabei ihr
Know-how und ihre Zeit einzubringen. Jahrlich kommen dadurch tGber 2.000

Stunden fir die Gemeinschaft zusammen.

E wie... Gebaudetyp E

Unterschiedliche bautechnische
Standards und Normen in verschie-
denen europaischen L&ndern zeigen,
dass es haufig nicht ,,die eine
Losung® fiir Baukonstruktionen gibt.
Somit besteht Anlass, die in Deutsch-
land geltenden Vorgaben zu hinter-
fragen und einen Blick ins Ausland

zu richten: In den Niederlanden sind
etwa deutlich schmalere Treppen
ublich, was die Reduzierung von
ErschlieBungsflachen und damit mehr
nutzbare Flachen ermdglicht.

Der Gebaudetyp E gilt als neue Gebau-
deklasse, die von den Architekten-
kammern vorgeschlagen wird: Das
~E“ steht dabei fiir ,Experimentell*
oder ,Einfach®. Der Gebaudetyp E soll
innovative und experimentelle Anséat-
ze im Bauwesen fordern und Maéglich-
keiten fir einfaches, schnelles und
kosteneffizientes Bauen bieten, ohne
dabei die Anforderungen an Sicher-
heitsstandards, Energieeffizienz und
Nachhaltigkeit zu vernachlassigen.
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I wie... Individualisierung und Incentivierung

Um die Besonderheiten eines jeden
Standortes optimal ausnutzen zu
kénnen, missen individuelle Konzep-
te entwickelt und umgesetzt werden.
Dadurch lassen sich nicht nur einzig-
artige Orte mit hoher Aufenthalts- und
Lebensqualitat schaffen, sondern auch
resilientere Strukturen etablieren. In
der Praxis fuhren individuellere und
komplexere Vorschlage jedoch oftmals
zu erheblichen Zeitverzégerungen und
Mehrkosten, sodass teilweise schlech-
tere Alternatividsungen ihren Weg in
die Umsetzung finden.

Um den Pioniergeist zu fordern sollten
Kommunen und Entscheidungstrager
daher stérker mit sog. Incentivierun-
gen (Anreizen) arbeiten, die Entwickler
und Bauunternehmen dazu motivie-

ren, eine Vorbildfunktion einzuneh-
men. Gerade vor dem Hintergrund
der Transformation unserer Innen-
stadte und der Notwendigkeit unsere
Altbestande zu ertiichtigen, lieBen
sich durch gezielte Incentivierungen
die Bestrebungen der Privatwirtschaft
erhohen, stets die innovativsten und
kligsten Losungsansatzen zu priori-
sieren, weil Mehrkosten in diesem
Zusammenhang ausgeglichen werden
kdnnten. Die Stadte und Kommunen
wirden im Standortwettbewerb indes
durch individuelle, zukunftsfahige und
attraktive Raumstrukturen profitieren.
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l wie... Joint Venture
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Joint Ventures kdnnen gemeinsame
Grundstiicks- oder Projektgesell-
schaften (z.B. 50/50) zwischen unter-
schiedlichen Akteuren sein, wie etwa
zwischen Kommunen und privaten
Entwicklern. Diese Form wird dann
auch —> Public-Private-Partner-
ship (S. 89) genannt. Joint Ventures
kdnnen spannende institutionelle
Ansatze sein, in deren Rahmen alle
Projektpartner:innen gleichermaBen

an den Risiken und Gewinnen des
Projekts beteiligt werden. Kommu-
nen konnen dadurch die Entwicklung
sozialer Einrichtungen, Freirdume
usw. aus den Grundstilicksgewinnen
ko-finanzieren (=—> Ko-Finanzierung
S. 85). AuBerdem wird der Prozess
stark transparent gestaltet - es
bestehen Einsichten in die wirtschaft-
liche Entwicklung und entsprechende
Abhéangigkeiten.

l I( wie... Key Account Manager (oder:

Ein Key Account Manager in einem
Immobilienunternehmen fungiert als
Ansprechpartner:in fiir die Stadtver-
waltung und arbeitet eng mit den
relevanten Abteilungen wie dem Stadt-
planungs- bzw. Bauamt zusammen.
Ihr/sein Ziel ist es, die Bedirfnisse
und Anforderungen der Stadtver-
waltung zu verstehen und sicherzu-
stellen, dass die Immobilienprojekte
des Unternehmens den stédtischen
Vorschriften und Richtlinien entspre-
chen. Sie kénnen auch bei Genehmi-
gungsprozessen, Planungsverfahren
und anderen administrativen Angele-
genheiten unterstitzen.

Demgegentber konnte es auf der
Seite der offentlichen Verwaltung
sinnvoll sein, einen dhnlichen Ansatz
zu verfolgen, indem man jemanden
abstellt, der als eine Art ,Lotse/-in“
fur Immobilienentwickler und Inves-
toren fungiert. Diese Person kdénnte
als direkte:r Ansprechpartner:in fir
Immobilienunternehmen dienen, ihnen
bei der Navigation durch den birokra-
tischen Prozess helfen, Informationen
bereitstellen, Anfragen beantworten
und als Bindeglied zwischen den
verschiedenen Abteilungen der Stadt-
verwaltung fungieren.

L wie... Lotse
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I( wie... Ko-Finanzierung

Die Ko-Finanzierung ist eine Form der
Zusammenarbeit zwischen offentli-
chen und privaten Akteuren, die darauf
abzielt, gemeinsam finanzielle Ressour-
cen fir ein bestimmtes Vorhaben
bereitzustellen, die finanzielle Belas-
tung zu teilen, Risiken zu minimieren
und Projekte umzusetzen, die mogli-
cherweise allein nicht realisierbar
waren. Dieses Instrument ermoglicht
die Nutzung von Synergien,

Fachwissen und Kapital, um Immobi-
lien- oder stadtebauliche Projekte effizi-
enter umzusetzen. Die Ko-Finanzierung
kann verschiedene Formen annehmen,
je nach den Bedirfnissen und Zielen
der beteiligten Parteien; Joint Ventures
sind eine mogliche Form. Der Anteil der
offentlichen Partner wird dabei haufig
Uber Fordermittel getragen, z.B. aus der
Stadtebauforderung (—> Fallstudie

BOB Campus).

BOB CAMPUS, Wuppertal

Der BOB CAMPUS ist ein Projekt der Montag Stiftung Urbane Raume, im
Wuppertaler Stadtteil Oberbarmen, das kooperativ entwickelt wurde. Auf
einem brachliegenden Fabrikgelande in Familienbesitz wurden auf ca. 5.500
m? Nutzfldche verschiedene private und gemeinschaftliche Nutzungen entwi-
ckelt: darunter elf Wohnungen, ein ,Nachbarschaftswohnzimmer®, sechs
Biirolofts, eine Kita, Werk- und Kunstraume fiir die benachbarte Realschu-
le, und weitere. Das Projekt wurde 2022 fertiggestellt und belegte 2023 den
ersten Preis beim polis Award.

Im Rahmen einer Ko-Finanzierung wurden die Kosten der Kooperationspart-
ner aufgeteilt; die Stadt Wuppertal ibernahm dabei etwa die Finanzierung
der ca. 4.500 m? groBen gemeinschaftlichen Parkanlage. Die Montag Stiftung
initiierte die Grindung der BOB gGmbH Projektgesellschaft und finanzierte
die Entwicklung des Gelandes.
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I( wie... Kompromisse

Kompromisse basieren auf dem Ent-
gegenkommen unterschiedlicher
Interessensgruppen. Dabei fiihren
Kompromisse zugleich zu einer
Einigung, die von allen Parteien als
zufriedenstellend und gangbar wahrge-
nommen werden. Gerade in der Baupla-
nung und im Bauprozess missen
Kompromisse daher immer wieder neu
eruiert und getroffen werden.

Dabei kdnnen Kommunen etwa durch
die Genehmigung von zusatzlichem
Baurecht auch auf die gezielte Integra-
tion von weniger finanzstarken Nutzun-
gen (z.B. Kulturangebote) Einfluss
nehmen, wahrend Bautrager ihrer-
seits wiederum besser auf soziale und
gesellschaftliche Bedlrfnisse eingehen
kdnnen.

I( wie... Konzeptvergabe

Im Rahmen von Konzeptvergaben
konnen diejenigen Interessent:in-

nen an einem Grundstilick ausgewahlt
werden, die das ,,beste” Konzept - vor
dem Hintergrund zuvor festgelegter
Qualitatskriterien - vorlegen. Dadurch
werden entsprechende Ziele der
Projektentwicklung vorab diskutiert und
festgelegt und deren Erreichung befor-
dert. Haufig stehen soziale Ziele, wie
beispielsweise die Schaffung bezahl-

baren Wohnraums, oder auch solche
der Nachhaltigkeit im Vordergrund.
Zahlreiche Stadte setzen die meisten
ihrer Quartiersentwicklungen mittels
Konzeptvergaben um, bei denen haufig
alternative und innovative Wohnformen
wie z.B. Projekte von Baugemeinschaf-
ten realisiert werden (—> Fallstudie
Alter Giiterbahnhof, S. 60).

@ =
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L wie... Letter of Intent (LOI)

Vorbereitend zum —> stadtebauli-
chen Vertrag (S. 92) wird haufig ein
sogenannter , Letter of Intent® (LOI)
zwischen Kommune und Projektent-
wickler vereinbart. Dieser ist meist
eine eher informelle Zielvereinbarung
oder Grundsatzfestlegung und trifft
weniger konkrete Festlegungen als
der stadtebauliche Vertrag.

Damit kann er dabei helfen, die inhalt-
liche Ausrichtung des Projekts und
die ausgehandelten, zu verfolgenden
Ziele festzuhalten - besonders zu
Beginn der Planungen kann dies ein
entscheidender Schritt sein.

LOI

’ I( wie... Kooperationsvereinbarung oder -vertrag

]

Al

Mittels Kooperationsvereinbarungen
oder -vertragen konnen vielseitige
Festlegungen getroffen werden, wie
beispielsweise Pflichten des Entwick-
lers oder Rahmenvorgaben zum
Erbbaurecht. Das Dokument hat in der
Regel Uber den Zeitraum der Entwick-
lungsmaBnahme hinaus Bestand und
ist somit auch dazu geeignet, die

anfangs formulierten Ziele langfris-
tig zu verankern. In Krefeld wurde
Uber eine Kooperationsvereinbarung
etwa geregelt, dass Mieter:innen eine
bestimmte Anzahl von Stunden fur
gemeinwohlorientierte Tatigkeiten
aufwenden sollen (—> Fallstudie_
Samtweberei, S. 82).

M wie... Mobiler Gestaltungsbeirat

o L0

Verschiedene Instrumente wie etwa
stadtebauliche Wettbewerbe oder
(Gestaltungs-)Beirate konnen einge-
setzt werden, wenn es darum geht,
bestimmte Qualitaten zu erzielen
(—> Eallstudie Seestadt Aspern,
S. 64). Diese sind allerdings in der
Regel mit hohen Kosten und beson-
derem zeitlichen Aufwand verbun-
den, sodass jeweils im Einzelfall zu
entscheiden gilt, welche Entwick-
lungsprojekte solche Instrumente zur
Qualitatssicherung erfordern und an
welcher Stelle ggf. auch ohne gear-
beitet werden kann.

Gestaltungsbeirates kann eine Moglich-
keit sein, eine Art Gestaltungsbeirat
slight* einzusetzen, der nach Bedarf

bei bestimmten Projekten hinzugezo-
gen werden kann und dessen Einsatz
dadurch auch bei knapper Haushalts-
lage moglich ist. Die Verteter:innen
kleiner Stadte und Gemeinden kdnnen
dazu bei den Architektenkammern

der Lander die Moglichkeit einer
Beratung anfragen; Architekt:innen und
Planer:innen, die Teil eines Pools sind,
kommen dann je nach Aufgabe projekt-
bezogen zusammen.

Das vom Bund deutscher Architektin-
nen und Architekten (BDA) vorgeschla-
gene Instrument des mobilen

Zum Weiterlesen:

,Vom Dialog zur
Baukultur -
Gestaltungsbeiréte als
Instrumente zur Quali-
tatssicherung®
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M wie... Mobilitatsfond

12

Um nachhaltige Verkehrstrager zu
fordern und Stellplatze fur Pkw zu
reduzieren, kann es sinnvoll sein,
einen Fonds einzurichten: In diesen
wird fiir jeden wegfallenden Stellplatz
ein bestimmter Fixbetrag eingezahlt,
der sich an den eingesparten Kosten
bemisst. Aus dem gesammelten
Budget kdnnen Projekte und

MaBnahmen zur Unterstitzung der
Fahrradinfrastruktur oder anderer
(Mikro-)Mobilitat finanziert werden
(—> Eallstudie Seestadt Aspern,
S. 64). Die durch den Verzicht auf
Stellplatze gewonnenen Flachen
kénnen zum Beispiel der vermarktba-

ren Wohnflache zugeschlagen werden.

O wie... Wohnraum ,,on-demand“

Dem Suffizienz-Gedanken folgend
sollten nicht pauschal tberdi-
mensionierte (weil marktgéngige

und etablierte) Wohnungen angebo-
ten werden - sondern vielmehr
»~on-demand®, d.h. je nach Bedarf die
Moglichkeit gegeben werden, zusatz-
lichen Wohnraum dazu zu mieten
oder zu kaufen. Weitere Potenziale
zur Flachenopti- mierung liegen in der
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Reduzierung privater Wohnflache bei
gleich- zeitiger Schaffung von mehr
offentlichem bzw. gemeinschaftli- — / /
chem Raum. Dadurch werden nicht -
notwendige Flachen (und damit auch - /

Mieten) reduziert und Gemeinschaft
und Austausch gefordert.

Zum Weiterlesen:

,Vom Dialog zur
Baukultur®

M wie... Mut

Gleichwohl DIN-Normen eigentlich

den Arbeitsalltag von Planer:innen und
Architekt:innen vereinfachen sollten,
tritt in der Praxis oft das Gegenteil

ein, weil es zunehmend neue Detail-
regelungen gibt, die den Bauprozess
komplexer, nicht immer jedoch besser,
machen: Insbesondere bei Normen die
in erster Linie den Komfort- und nicht
die Sicherheit betreffen, muss daher
kritisch hinterfragt werden, welche
Anwendungen sinnvoll sind und welche
Regelungen uber das Ziel hinaus-
schieBen und Baukosten in die Hohe
treiben. Dies gilt vor allem bei Revitali-
sierungen des Altbestandes, wo starre
Regelungen (z.B. Deckenhdhen miissen

in Deutschland 40 cm hoch sein in
Frankreich dagegen beispielsweise nur
20 cm) zu einer enormen Verteuerung
des Umbaus fiihren kdnnen.

Um bei neuen Bauvorhaben ein

hohes MaB an Qualitat und Sicher-
heit zu gewahrleisten, gleichzeitig aber
zu vermeiden, dass Normen ledig-

lich als Instrument der Absicherung
missbraucht werden, sollte daher
bereits friihzeitig in einem kooperati-
ven Austausch festgehalten werden, ob
auf einfachere Standards zuriickgegrif-
fen werden kann (—> Gebaudetyp E,
S. 82).

P wie... Public-Private-Partnership (PPP)

Bei den PPP-Modellen handelt es
sich um eine bestimmte Form von

—> Joint Ventures (S. 84) zwischen

offentlichen und privaten Partner:in-
nen, die dazu dienen, bestimmte

Projekte gemeinsam umzusetzen - z.B.
stadtebauliche Entwicklungen, Schaf-
fung von Wohnraum, Infrastrukturpro-
jekte oder andere Vorhaben.
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Q
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wie... Qualitatssichernde Verfahren

Zur Sicherung planerischer Ziele

- etwa in Hinblick auf Architek-

tur, Stadtebau, sozialer Qualitaten,
Identitatsbildung etc. - haben sich in
der Vergangenheit unterschiedliche
Formate bewahrt, die je nach Komple-
xitat der Entwurfsaufgabe angewen-
det werden kdnnen. Ein ,klassischer®
architektonischer oder stadtebau-
licher Wettbewerb nach den Richtli-
nien fiir Planungswettbewerbe (RPW
2013) stellt ein vielfach bewéahrtes
Format dar - bietet aber zunachst
noch wenig partizipative Ansatze:
Daher kénnen auch individuell gestal-
tete Formate, wie z.B. kollaborative

Werkstatten, partizipative Workshops

(—> Workshopverfahren, S. 94),
oder der Einsatz von —> Begleit-

gremien und Beiréaten (S. 78) zur
Sicherung von Qualitatsvorgaben
beitragen. Ein Wettbewerb kann z.B.
auch als mehrstufiges Verfahren in
ein Werkstattverfahren integriert
werden. Denkbar sind bei ,kleine-
ren“ Planungsaufgaben auch formlose
Verfahren, wie z.B. Mehrfachbeauf-
tragungen. Auch —> Konzeptverga-
ben (S. 86), die anhand qualitativer
Kriterien entschieden werden, konnen
letztlich ein qualitatssicherndes
Verfahren darstellen.

Q

Die Quersubventionierung im Bereich
der Immobilien- und Stadtentwicklung
stellt eine Moglichkeit dar, Einnah-
men z.B. aus dem Verkauf oder der
Vermietung hoherpreisiger Wohnun-
gen oder Immobilien zu verwenden,
um die Kosten flir den Bau bzw. die
Bereitstellung von geférdertem oder
preisglinstigem Wohnraum auszuglei-
chen. Diese Praxis ermdglicht es, eine
sozial ausgewogene Mischung von
Wohnraum in einem Entwicklungspro-
jekt zu schaffen. Nicht zuletzt ergibt

wie... Quersubventionierung

sich auch die Mdglichkeit, unrentab-
le Nutzungen (wie z.B. bestimmte
Formen von Sozialeinrichtungen oder
der unwirtschaftliche Erhalt identi-
tatsstiftender Gebaude) innerhalb
einer Projektentwicklung wirtschaft-
lich darstellen zu kdnnen. Dabei kann
auch eine (maBvolle) Erhdhung der
baulichen Ausnutzung (z.B. durch
eine hdohere bauliche Dichte oder den
Wegfall von Stellplatzen) eine wichtige
Rolle spielen.

E
@Xm

R wie... Runder Tisch

Dem Suffizienz-Gedanken folgend
sollten nicht pauschal tberdi-
mensionierte (weil marktgéngige
und etablierte) Wohnungen angebo-
ten werden - sondern vielmehr
»~on-demand®, d.h. je nach Bedarf die
Moglichkeit gegeben werden, zusatz-
lichen Wohnraum dazu zu mieten
oder zu kaufen. Weitere Potenziale
zur Fléachenoptimierung liegen in der

Reduzierung privater Wohnflache bei
gleich- zeitiger Schaffung von mehr
offentlichem bzw. gemeinschaftli-
chem Raum. Dadurch werden nicht
notwendige Flachen (und damit auch
Mieten) reduziert und Gemeinschaft
und Austausch gefordert.
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S wie... Sozialscreening

208

Vor der Auswahl des zu entwickeln-
den Grundstiicks wird eine inten-
sive Analyse der Umgebung durch-
geflihrt; besonders im Rahmen
gemeinnitziger Projekte kann
dadurch ermittelt werden, welche
Bedarfe und Potenziale zur Erhéhung
der Chancengerechtigkeit durch die
Projektentwicklung bestehen.

Methodisch verwoben werden kann
ein solches Screening auch mit umfas-
senden Formaten zur —> Beteiligung.
der Stadtéffentlichkeit (S. 78), um
Bedarfe und Nachfrageverhéltnisse in
der Nachbarschaft zu analysieren.
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S wie... Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme

[

Die stadtebauliche EntwicklungsmaB-
nahme (§§ 165-171 BauGB) ist ein
Instrument des Besonderen Stadtebau-
rechts, das es einer Gemeinde ermdg-
licht, die Entwicklung von bestimmten
Gebieten mit erhohten Eingriffsmog-
lichkeiten zu steuern. Dies geschieht
insbesondere durch MaBnahmen zur
ErschlieBung von Grundstiicken und
zur Schaffung von Infrastruktur. Das
Instrument tragt insbesondere dazu
bei, die tatsachliche Bebauung erwor-
bener Grundstiicke, gegeniiber reiner
Spekulation zu férdern:

Durch klar festgelegte Entwicklungs-
ziele und -maBnahmen wird eine
verlassliche Grundlage fiir Investo-
ren geschaffen. Damit ist klar, was in
dem betreffenden Gebiet geplant ist

und Projekte kdnnen entsprechend
darauf ausgerichtet werden. Zudem
kdnnen im Rahmen der stadtebauli-
chen EntwicklungsmaBnahme mehre-
re Grundstiicke zu groBeren Entwick-
lungsflachen zusammengefiihrt
werden, was die Umsetzung umfang-
reicherer Projekte erleichtert.

Demgegeniiber zielt die stadtebau-
liche SanierungsmaBnahme (§§
136-164 BauGB) insbesondere
darauf ab, bestehende stadtebauli-
che Missstande zu beseitigen und die
Revitalisierung von Bestandsquartie-
ren mit dem Einsatz der hier erweiter-
ten kommunalen Handlungsmdoglich-
keiten voranzutreiben.

S wie... Stellplatzsatzung

Von der Kutsche bis zum Pkw sind
unsere Stadte auch seit jeher ein
Abbild unserer Mobilitatsentwick-
lung: Wahrend in der zweiten Halfte
des 20. Jahrhunderts unsere Stadte
physisch und mental sehr stark um
das Auto herum gebaut wurden, findet
aktuell vielerorts ein Umdenken statt.
Sharing-Modelle, griine Erholungsfla-
chen und Aspekte der Nachhaltigkeit
beglinstigen dabei einen Wandel, der
Platz fiir neue Konzepte und Entwick-
lungen lasst. Nach dem barceloni-
schen Konzept des Superblocks,
weichen in diesem Prozess auch

im kleineren MaBstab immer mehr
asphaltierte StraBen, verkehrsberuhig-
ten Zonen die zu Begegnungsstadten
in unseren Stadten werden. Gleichzei-
tig nimmt das Angebot an 6ffentlichen
Mobilitatskonzepten zu.

Vor diesem Hintergrund gilt es daher
zu hinterfragen, inwieweit unsere Stell-
platzsatzungen und die darin enthal-
tenen Annahmen den modernen
Anspriichen einer urbanen Gemein-
schaft noch gerecht werden. So
erleben wir bereits jetzt, dass neue
Tiefgaragen selbst in Spitzenzeiten
und an hochfrequentierten Standor-
ten zumeist nie vollstandig ausgelastet
sind. Gerade weil dieser Tiefbau auch
immense Mengen an CO, bindet, ist zu
erwagen, hier wesentlich sparsamer
mit der Vorgabe von neuen Stellplat-
zen umzugehen. Analog dazu kann
eine immense Menge zu versiegeln-
der Flache eingespart werden, wenn
die Anzahl oberirdischer Stellplatze
reduziert wiirde.
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S wie... Stadtebaulicher Vertrag

Ein stadtebaulicher Vertrag ist eine
vertragliche Vereinbarung zwischen
der Kommune und einem privaten
Grundstlckseigentimer oder Projekt-
entwickler. Er regelt die Bedingungen
und Auflagen fiir die stadtebauliche
Entwicklung eines bestimmten Areals
oder Grundstiicks. Die rechtliche
Grundlage dafiir ist § 11 BauGB, der
es Gemeinden und Grundstucksei-
gentimer:innen ermoglicht, vertrag-
liche Vereinbarungen uber stadte-
bauliche MaBnahmen zu treffen. Das
Regelungsspektrum ist dabei sehr
umfangreich - Giblicherweise werden

Festlegungen getroffen zur Belegungs-
bindung von Wohnungen, Energiesys-
temen, Schaffung von Kitas, Gestal-
tung offentlicher Flachen usw.

Sollte es zum Weiterverkauf eines
oder mehrerer Grundstiicke bzw.
Immobilien kommen, fiir die zuvor ein
stddtebaulicher Vertrag geschlossen
wurde, gelten die Regelungen auch fir
Nachfolger:innen. Es kdnnen jedoch
auch neue Vertrage ausgehandelt
werden, allerdings bleiben die wesent-
lichen Grundsatze (z.B. Forderungs-
quoten) in der Regel bestehen.

Tl
bt
N

V wie... Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(VEP) nach § 12 BauGB ist ein Instru-
ment des Baurechts, das detaillierte
Vorgaben fir die Planung, ErschlieBung
und Bebauung von gréBeren Bauvor-
haben festlegt und mit einem —>
gekoppelt wird. Er beinhaltet stadte-
bauliche, verkehrliche und infrastruk-
turelle Aspekte und schafft somit klare
Rahmenbedingungen fiir die Entwick-
lung von Bauvorhaben. Fiir Kommunen
bietet er umfassende Steuerungsmaog-
lichkeiten. Bautragern verschafft der
VEP eine verbindliche Grundlage fiir

ihr Vorhaben, was Planungssicherheit
und Rechtssicherheit bietet. Gleichzei-
tig erlaubt der VEP auch eine gewisse
Flexibilitat innerhalb des festgelegten
Rahmens, um auf veranderte Bedirf-
nisse und Anforderungen wahrend
der Entwicklung des Bauvorhabens
angemessen reagieren zu konnen.
Bei einigen (insbesondere kleineren)
Kommunen mangelt es allerdings

an Wissen bzw. Praxiserfahrung im
Umgang mit diesem Instrument.
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V wie... Vorkaufsrecht

Bei GrundstlicksverdauBerungen
kdnnen Kommunen gemaB §§ 24 f.
BauGB Gebrauch von ihrem Vorkaufs-
recht machen. Mit der Novelle des
BauGB von 2021 wurden die Befug-
nisse der Kommune in diesem Kontext
nochmals erweitert - so kann sie ihr
Vorkaufsrecht zum Verkehrswert des
Grundsticks geltend machen.

In vielen Fallen ist es allerdings so,
dass Kommunen tber kaum oder keine
Reserven im Haushalt verfiigen, die es
ihnen erlauben wiirden,

kurzfristig entsprechende Kaufe

mit hohen Summen zu tatigen. Dies
fihrt in der Realitat dazu, dass das
Vorkaufsrecht nach wie vor selten
angewandt werden kann. Kommunen,
die eine aktive Bodenpolitik betreiben
und damit politisch auf den strate-
gischen bzw. friihzeitigen Erwerb

von Grundsticken ausgerichtet sind,
haben dahingehend mehr Spielraume.
So kénnen erworbene Grundstiicke
mit qualitativen Vorgaben zur Entwick-

lung (—> Konzeptvergabe, S. 86)
umgehend weiterverauBert werden.

W

Das Workshopverfahren als Methode
in der Stadtplanung ist eine Methode
zur Entwicklung von stadtebaulichen
Konzepten, Leitbildern, Handlungs-
empfehlungen oder Gestaltungsprinzi-
pien. Daran beteiligt sind in der Regel
Stadtplaner:innen, Architekt:innen,
Expert:innen, Entscheidungstrager:in-
nen und Biirger:innen. Der Prozess
umfasst in der Regel mehrere Sitzun-
gen, in denen die Teilnehmenden
aktiv an Diskussionen, Gruppenarbei-
ten und Prasentationen teilnehmen.
Durch den Austausch von unterschied-
lichen Perspektiven und Fachwissen
sollen gemeinschaftliche Ziele und
Visionen fir die Stadtentwicklung
erarbeitet werden. Die Ergebnisse aus
dem Workshopverfahren dienen als
Grundlage fur die weitere Planung und
Entwicklung von stadtischen Gebieten.

wie... Workshopverfahren

Das Workshopverfahren kann zwar
zeitaufwendiger sein als andere
Methoden, hat gegeniiber diesen (z.B.
stadtebaulichen Wettbewerben), aber
den Vorteil, dass verschiedene Interes-
sengruppen eingebunden und unter-
schiedliche Expertisen und Meinun-
gen zusammengebracht werden
kénnen. So kdnnen breitere Perspek-
tiven beriicksichtigt, Konflikte friihzei-
tig erkannt und tragfahige Losungen
gefunden werden. Dadurch ermdglicht
das Workshopverfahren eine intensi-
vere und kontinuierliche Zusammen-
arbeit, wahrend es gleichzeitig eine
hohe Transparenz und Partizipation
gewahrleistet. Es fordert damit auch
die Akzeptanz und Umsetzbarkeit der
Planungsergebnisse.

O 0

Z wie... Zwischennutzung

Die Partizipation gilt als einer der
zentralen Momente in der Projekt-
entwicklung - hier wird der Grund-
stein dafir gelegt, dass Immobilien
oder Quartiere entstehen, die den
Bedurfnissen der spateren Nutzer:in-
nen entspricht. Zugleich entwickelt
sich die Haltung der Stadtgesellschaft
gegeniiber Projekten haufig sinuskur-
venartig: Zunachst besteht Interes-
se; danach entsteht mit Blick auf die
geplante Veranderung oft Abneigung.
SchlieBlich kommt wieder Neugierde
auf, bevor die Akzeptanz einsetzt. Ein
Ansatz der dazu beitragen kann, diese
~Wellen® zu verkirzen, sind Zwischen-
nutzungen: Durch das Ausprobieren
neuer Nutzungen, die Aneignung des
Raumes, wird Neugierde geweckt, ,,die
Tir gedffnet” und zugleich Transparenz
in Hinblick auf die bevorstehenden
Anderungen ermdglicht.

Solche Zwischennutzungen erfor-
dern flexiblere Regelungen: Unter
Einhaltung bestimmter Grundséatze
(z.B. Brandschutz) gilt es Moglichkei-
ten zu finden, innerhalb kurzer Zeit
ein Projekt auf die Beine zu stellen.
Gerade fur Kommunen, deren Tages-
geschaft durch die ggf. nétigen
Genehmigungen, Infrastrukturen etc.
beeintrachtigt sein kann, ergibt sich
hier oftmals ein erhohter Verwaltungs-
aufwand. Daher gilt es, pragmatische
Losungen zu finden, damit sowohl die
Kommune, die Stadtgesellschaft und
nicht zuletzt der Entwickler von einer
Zwischennutzung profitieren kdnnen.
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... die Férderbedingungen im Wohnungs- und Stadtebau deutlich
vereinfacht oder sogar vereinheitlicht wiirden?

Aktuell haben Bund und Lander jeweils eigene
Kriterien fir die Vergabe von Fordermitteln -
und auch die Lander untereinander verfolgen
spezifische Regelungen. Dadurch werden Inves-
titionen erschwert. Eine Vereinfachung, oder
sogar Vereinheitlichung der Férderbedingungen
kdnnte insbesondere fir bundesweit agierende

... wenn es einen ,Quartierstyp E* gabe?

Die Vision, die an den Gebaudetyp E ankniipft,
konnte langfristig Eingang in die Bauordnungen
finden: Experimentelle und innovative Ansétze

weise hinsichtlich Abstandsflachen, zuldssigen

Marktteilnehmer deutliche Erleichterungen und
mehr Gewissheit bedeuten, sodass Investitio-
nen gefordert wirden. Eine Moglichkeit zu einer
solchen Vereinfachung kdnnte sein, dass sich
etwa die Hohe der Forderung kinftig vor allem
am Grundstuckspreis orientiert.

ausgeschopft werden (wie z.B. Unsicherheiten
aufgrund fehlender Gerichtsurteile). Dazu ist

die Anwendung des Quartierstyps E so einfach
kdnnten besonders gefordert werden, beispiels-  wie mdglich zu gestalten und finanzielle Anrei-

gl nlse

ze zu geben, etwa durch besondere Forder-

Larmpegeln und Stellplatzvorgaben. Dabei sollte ~ programme. Ahnlich wie beim Geb&udetyp E

der Quartierstyp E moglichst auch tber den
bereits implementierten Vorsto des Urbanen
Gebiets (MU) hinausgehen - und insbeson-
dere auch die Hemmnisse abbauen, die beim
MU dazu fiihren, dass die Mdglichkeiten kaum

sollten auch hier die experimentellen Ansétze
nicht zulasten von Qualitatsanforderungen und
Sicherheitsstandards gehen.

... die Vorsteuerabgaben im preisgebundenen

Wohnungsbau gestrichen wirden?

Entwickler wiirden von der Umsatzsteuer entlas-
9 tet werden, was einen wirtschaftlichen Anreiz

zum Bau preisgebundener Wohnungen bedeuten
@ wirde. Dadurch waren ggfs. keine offentlichen

¢

Fordermittel notig. Dieser Vorschlag ist bisher
umstritten, da er fiir die 6ffentlichen Akteure
einen Verlust von Steuereinnahmen bedeuten
wirde.

... Wir ganz grundsatzlich uber eine Reform
der Flachennutzungsplane nachdenken?

Eine pluralistische Gesellschaft mit diversen
Lebensmodellen verlangt pluralistische Stadt-
strukturen mit vielfaltigen Nutzungskonzepten.
Dieser Gedanke scheitert in der Realitat aber
leider noch viel zu oft an unseren Flachennut-
zungsplanen, die zumeist aus einer anderen
Zeit mit vollig anderen Parametern stammen.
Gerade in Gewerbegebieten aber auch in sonsti-
gen Stadtgebieten miissen wir hier noch viel
konsequenter und disruptiver eine Durchmi-

)
[i=1}

_

... die Baugenehmigung auch die Umgebung

mit einbeziehen wiirde?
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schung von Nutzungsarten zulassen und somit
monochrone Strukturen durchbrechen.

Gerade weil Wohnraummangel ein tagesaktu-
elles Politikum ist, die individuelle Wohnflache
pro Kopf wieder geringer wird und wir durch die
Digitalisierung eine Transformation im Handel
und Biroalltag erleben, sind strukturelle Veran-
derungen der planerischen Grundlagen dringend
notwendig.

In den Niederlanden wurden 2022 mit dem
sogenannten ,Omgevingswet® (auf Deutsch:
Umgebungsgesetz) samtliche Bebauungspla-
ne in ,Umgebungsplane“ umgewandelt, die
sich jeweils auf das gesamte Gemeindegebiet
beziehen: In den Planen sind jeweils samtliche
Baullicken einer Kommune dargestellt, sodass
nachvollzogen werden kann, inwiefern ein
einzelnes Bauvorhaben den Zielen der ortlichen
Stadtentwicklung entspricht. Alle Plane sind
auf einer digitalen Plattform fir jede:n einseh-
bar und beférdern damit insbesondere auch die
Beteiligung von Anwohner:innen.

Zudem liegt den niederlandischen Umgebungs-

planen eine innovative Ermoglichungskultur

zugrunde. Zur Erreichung wichtiger gesamt- —

stadtischer Ziele, wie etwa der Forderung / <
der Entwicklung von sozialem Wohnungsbau,
kdnnen Regelungen mit geringem Aufwand
angepasst werden: Unter der Bedingung der
Schaffung gesunder Wohnbedingungen kénnen
etwa die zulassigen Larmpegel leicht erhéht und
damit auch Grundstiicke entwickelt werden, die
ansonsten unter dem Radar bleiben wirden.

Zum Weiterlesen:
»Planungsrecht - in den
Niederlanden ist erst mal
alles moglich®
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... €s zusatzlich zu den ,,(Neu-)“Bauordnungen eine
sUmbauordnung“ gabe?

SR
U

Der Erhalt und die Wieder-, Umnutzung oder
Erweiterung von Bestandsbauten gehoren zu
den wichtigsten Aufgaben heutiger Architekt:in-
nen, Stadtplaner:innen und Bautrager:innen

- oder sollte es zumindest. In der bestehen-
den Bausubstanz ist eine groBe Menge ,.grauer
Energie® verbaut - Energie und Materialien,
die wir einsparen kénnten, wenn wir mehr auf
Um- als auf Neubau setzen wiirden. Der fiir
den Neubau nétige Abbau von Ressourcen, die
Produktion und der Transport von Baustoffen
sowie die Entsorgung bei Rickbau oder Abriss
flhren letztlich dazu, dass die Baubranche zu
den groéBten Klimasindern zahlt.

Laut einer Studie der Arbeitsgemeinschaft fir
zeitgemaBes Bauen besteht das Potenzial, durch
Umbauten, Aufstockungen und die Nutzung

von Leerstand, einschlieBlich Biirogebauden,
etwa 4,3 Millionen Wohnungen in bestehenden
Gebéauden zu schaffen. Das Ziel unserer Bundes-
regierung, jahrlich 400.000 Wohnungen zu
bauen (womit bis zu 99 Mio. Tonnen Treibhaus-
gase pro Jahr verursacht wiirden - und damit
sogar mehr als der Betrieb aller Gber 40 Mio.
bestehenden Wohnungen) darf also hinterfragt
werden.

... der Bestandserhalt, insbesondere auch in Hinblick
auf historische Bausubstanz, lukrativer ware?
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... die Praxis einiger Akteure, Grundstiicke zu handeln,
ohne sie zu entwickeln, starker besteuert wiirde?

Derzeit werden Erhalt und Umbau von Bestand
noch zu wenig geférdert. Im Denkmalschutz
gibt es zwar bereits steuerlich attraktive
Abschreibungsmaoglichkeiten fir Investitionen,
die einer bestandserhaltenden Umbaukultur
zugutekommen kénnen. Diese reichen aller-
dings noch nicht aus, um flr private Immobilien-
unternehmen lukrativ zu sein. Auch gibt es tber

den Denkmalschutz hinaus noch keine Anreize O @
zu Erhalt und Nutzung sonstiger, nicht formell ]E @

geschutzter Bausubstanz. Das Gesetz zur
Umsetzung des Klimaschutzprogramms 2030,
das 2019 verabschiedet wurde, bericksichtigt
noch nicht die Bedeutung der grauen Energie
von Gebaudebestand.

Zum Weiterlesen:

,Der unsichtbare
Wohnraum®

... wir unseren kommunalen Entscheidungstrager:innen
wieder mehr zutrauen wirden?

Derzeit werden Erhalt und Umbau von Bestand
noch zu wenig gefordert. Im Denkmalschutz gibt
es zwar bereits steuerlich attraktive Abschrei-
bungsmaoglichkeiten fiir Investitionen, die einer
bestandserhaltenden Umbaukultur zugutekom-
men konnen. Diese reichen allerdings noch
nicht aus, um fir private Immobilienunterneh-
men lukrativ zu sein. Auch gibt es liber den
Denkmalschutz hinaus noch keine Anreize zu
Erhalt und Nutzung sonstiger, nicht formell
geschutzter Bausubstanz. Das Gesetz zur
Umsetzung des Klimaschutzprogramms 2030,
das 2019 verabschiedet wurde, beriicksichtigt
noch nicht die Bedeutung der grauen Energie
von Gebdudebestand.

Weitere (finanzielle) Anreize fiir private Inves-
titionen kénnten etwa in Form von Sonder-
abschreibungen fir Mehraufwand geschaffen
werden, die sich nicht nur auf denkmalgeschiitz-
te Substanz anwenden lassen. Dadurch lieBe
sich der Erhalt und Umbau von (historischem)
Bestand wirtschaftlicher gestalten - und letzt-
endlich ein Beitrag zur Einsparung notwendiger
Neubauten und der damit verbundenen Freiset-
zung von CO, leisten.

Aktuell verzégern sich Bauvorhaben unter
anderem auch deshalb, weil Entscheidungen und
Verantwortung in Verwaltungen haufig immer
weiter delegiert werden, anstatt von fachlich
versierten Ansprechpartner:innen im Sinne einer
~Stellvertreterfunktion® Glbernommen zu werden.
Dazu bedarf einer entsprechenden Legitimation
der Ansprechperson, aber zugleich auch eines
entsprechenden Riickhalts fir einmal getroffene
Entscheidungen.

Standortspezifische Belange - vor allem in kleine-
ren Kommunen mit weniger personellen und
fachlichen Kapazitaten - konnen oftmals nur
unzureichend oder durch langwierige Prozesse

verfolgt werden, was kostentreibend auf Projekt-
entwicklungen wirkt und zu Erntchterung bei
allen Beteiligten fuhrt. ,Die Zeche zahlt“ am Ende
oft die Stadt selbst, weil Vorhaben nicht mehr
umgesetzt werden - oder aufgrund gestiegener
Preise die spateren Nutzer:innen. Insbesondere
im Hinblick auf den Wohnraummangel muss hier
ein Umdenken stattfinden, so dass Bauvorhaben
effizienter umgesetzt werden kénnen.

Aus mehr Entscheidungsfreiheit folgt mehr
Verantwortung. Diese gilt es dann auch von den
lokalen Entscheidungstrager:innen einzufordern.
Daher sollte die Devise lauten: ,,Mehr Mut wagen,
mehr Mut zeigen®.
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