Universitédtsstadt Tiibingen Vorlage 418/2011
Fachbereich Planen Entwickeln Liegenschaften Datum 25.11.2011
Andreas Linsmeier, Telefon: 2763

Gesch. Z.: 71/Li

Berichtsvorlage

zur Behandlung im: Ausschuss fiir Planung, Verkehr, Energie und Umwelt

zur Kenntnis im: Jugendgemeinderat

Betreff: Beurteilungskriterien fiir Vorhaben der Innenentwicklung

Bezug: 17/2011, 247/2011
Anlagen: 1 Beurteilungskriterien flir Vorhaben der Innenentwicklung und ihre Anwendung

Zusammenfassung:

In einem Workshop wurden mit Vertreterinnen und Vertretern von Fraktionen des Gemeinderats, aus
Verbdnden, Institutionen und der Biirgerschaft die Beurteilungskriterien fiir Vorhaben der Innenent-
wicklung diskutiert und weiter entwickelt. Diese weiter entwickelten Beurteilungskriterien sollen
Grundlage fiir eine Checkliste bilden, mit der die Anwendung der Kriterien zukiinftig dem Gemeinderat
und der Offentlichkeit bei Entscheidungen tiber gréBere Vorhaben der Innenentwicklung transparent
dargestellt wird. Sie soll helfen Defizite bei Vorhaben der Innenentwicklung zu erkennen und zur Qua-
litétsverbesserung bei solchen Vorhaben beitragen. Auch sind ihre zukiinftige Anwendung, wie auch
der Ablauf der Information der Offentlichkeit im Papier zu den Beurteilungskriterien beschrieben.

Die Innenentwicklung und die Beurteilungskriterien sollen im Jugendgemeinderat behandelt werden.

Ziel:
Unterrichtung des Gemeinderats (iber das Ergebnis des Workshops zu den Beurteilungskriterien fir

Vorhaben der Innenentwicklung und Uber das kiinftige Vorgehen der Verwaltung bei solchen Vorha-
ben

vorl418.doc



Bericht:
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Anlass / Problemstellung

Der in der Vorlage 247/2011 angekiindigte Workshop zu den Beurteilungskriterien fiir Vor-
haben der Innenentwicklung hat am 04.10.2011 stattgefunden. Neben der Verwaltung nah-
men 25 Vertreterinnen und Vertreter von Fraktionen des Gemeinderats, aus Verbanden und
Institutionen (z. B. LNV, Architektenkammer) und der Biirgerschaft (Blrgerinitiativen, Runde
Tische, Privatpersonen) teil. Die Teilnehmer haben tber den Entwurf der Verwaltung disku-
tiert und Anderungsvorschldge gemacht. Das Ergebnis soll nun im Ausschuss fiir Planung,
Verkehr, Energie und Umwelt vorgestellt und als transparente Grundlage fiir die Entschei-
dungsfindung bei Vorhaben der Innenentwicklung dienen.

Sachstand

Der von der Verwaltung vorgelegte Entwurf der Beurteilungskriterien fiir Vorhaben der In-
nenentwicklung wurde in einem Workshop weiter bearbeitet. Ziel war es festzustellen, ob

. die vorgeschlagenen Beurteilungskriterien die richtigen sind,

o es noch erganzende Beurteilungskriterien gibt,

. dadurch Qualitat und Transparenz bei den Vorhaben erhéht werden kénnen,
. und eine Gewichtung der Beurteilungskriterien untereinander mdglich ist.

Im Workshop wurden anhand von konkreten Planungsbeispielen die einzelnen Kriterien
durchgespielt und auf ihre Anwendbarkeit bzw. Relevanz gepriift. Grundsatzlich wurde die
Einfihrung der Beurteilungskriterien, mit dem Ziel eine groBere Planungstransparenz zu ge-
wahrleisten, begriiBt. Im Einzelnen wurde der Kriterienkatalog liberarbeitet und neu geord-
net. Dabei wurden Anderungsvorschldge gemacht, Kriterien zusammengefasst, Ergdnzungen
vorgeschlagen und einige Kriterien, die nur Selbstverstandlichkeiten enthielten oder nicht als
anwendbar empfunden wurden, gestrichen.

Fragen der Stadtdkologie verbunden mit der Ausgleichsthematik wurde als wichtig erachtet,
so dass diesem Punkt mehr Raum eingeraumt wird. Die betreffenden Kriterien werden ge-
scharft und der 6kologischen Wertigkeit mehr Gewicht und Systematik verliehen.

Der Erhalt identitatsstiftender Merkmale (Beachtung gewachsener Baukultur, sinnvolle Sanie-
rung und Umnutzung statt Abbruch, Charme ungeordneter Orte/ Flachen) wird mit dem Kri-
terium zum Gesamtbild der Stadt verbunden. Der Erhalt der Identitét der Orte wurde noch
einmal besonders herausgestellt.

Ein Kriterium fiir die Betrachtung der Auswirkung vieler kleiner MaBnahmen in einem Bereich
(Summenkriterium) wird mit aufgenommen.

Die Auswirkungen eines Projektes auf die Nachbarschaft miissen wahrend des gesamten
Planungsprozesses beachtet und das Projekt in Richtung Minimierung der Beeintrachtigun-
gen weiter bearbeitet werden. Auf die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Kriterien
muss hingewiesen werden. Bei Wettbewerben sollen die Entwiirfe dezidiert auf die Beurtei-
lungskriterien eingehen.

Kritik wurde an der Zusammensetzung der Teilnehmer gelibt, weil die jlingere Generation
unterreprasentiert war. Bei einer Teilnahme von Jugendlichen, jungen Erwachsenen, Eltern
mit kleinen Kindern etc. waren bei der Diskussion vermutlich andere Schwerpunkte gesetzt
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worden. So sind z. B. die fehlenden Riickzugsraume fiir Jugendliche ein wichtiges Thema,
wurden aber in den Kriterien nicht genannt.

Vorgehen der Verwaltung

Wie in der Vorlage zur Innenentwicklung (17/2011) begriindet, setzt die Verwaltung weiter-
hin bewusst auf Innenentwicklung. Mit den Beurteilungskriterien soll eine transparente und
systematische Entscheidungshilfe/ -grundlage fir die Abwagungsvorgange im Zusammen-
hang mit einzelnen Vorhaben der Innenentwicklung erarbeitet werden. Letztendlich ent-
scheiden die Gremien des Gemeinderats. Dabei spielen neben den Aspekten in den Beurtei-
lungskriterien auch andere Aspekte (Eigentumsverhaltnisse, wirtschaftliche Notwendigkeiten
etc.) eine Rolle, die in gleichem MaBe auf Entscheidungen Einfluss nehmen kénnen.

Die Verwaltung beabsichtigt aus den Beurteilungskriterien heraus eine Checkliste zu erstel-
len, mit der die Anwendung der Kriterien zukiinftig dem Gemeinderat und der Offentlichkeit
bei Entscheidungen (iber groBere Vorhaben der Innenentwicklung transparent dargestellt
wird. Die Checkliste soll der Verwaltung helfen Defizite bei Vorhaben der Innenentwicklung
zu erkennen und zur Qualitatsverbesserung bei solchen Vorhaben beitragen. Sie soll dabei
ein einfaches, schlankes und leicht verstandliches Instrument fiir die Beurteilung von Vorha-
ben der Innenentwicklung sein.

Im Kapitel Verfahrensweise ist bei den ausformulierten Beurteilungskriterien (siehe Anlage)
der Ablauf beschrieben, wie zukiinftig bei Vorhaben der Innenentwicklung vorgegangen
werden soll und dabei die Beurteilungskriterien Berlicksichtigung finden.

Generell ist nochmals darauf hinzuweisen, dass die Anwendung der Beurteilungskriterien in
sog. § 34 — Fallen (Bereiche ohne Bebauungsplan), bei denen sich das Vorhaben lediglich in
die Umgebungsbebauung einfiigen muss, und bei einem schon vorhandenem Bebauungs-
plan, dessen Feststetzungen ein Vorhaben entsprechen muss, eingeschrankt ist, da faktisch
Baurecht besteht. Jedoch in Fallen, bei denen Planungsrecht geschaffen/ verandert werden
muss, kénnen sie sehr gut zur Anwendung kommen.

Einbindung der Interessen junger Menschen
Es ist geplant das Thema Innenentwicklung und die Beurteilungskriterien mit dem Jugend-
gemeinderat zu besprechen - einerseits um dieses Gremium generell {iber das Thema zu in-

formieren, andererseits um ggf. die Beurteilungskriterien noch zu erweitern.

Anlage

Beurteilungskriterien fiir Vorhaben der Innenentwicklung und ihre Anwendung



Anlage 1

Die Beurteilungskriterien fiir Vorhaben der Innenentwicklung und ihre
Anwendung

1. Praambel

Die Universitatsstadt Tiibingen hat schon seit Iangerer Zeit erkannt, dass sich aus der Innenentwick-
lung fiir die Gesamtstadt iberwiegend Vorteile ergeben und daher ihre Strategie weitgehend auf In-
nenentwicklung ausgerichtet. Neben vielen kleineren Vorhaben der Innenentwicklung werden auch in
den nachsten fiinf bis zehn Jahren viele mittlere und groBe Projekte der Innenentwicklung die Stadt-
entwicklung Tibingens pragen. Nachfolgende Punkte sind immer wiederkehrende Argumente fiir In-
nenentwicklung:

¢ Innenentwicklungsprojekte leisten einen relevanten Beitrag zur flachenschonenden Versorgung
der Bevdlkerung mit Wohnraum - auch dringend benétigtem, kostengiinstigem Wohnraum oder
fur unterschiedliche Wohnformen —, ohne dass daflir AuBenbereichsfldche in Anspruch genommen
werden muss. Die Gesamteinwohnerzahl der Stadt wird gestiitzt, indem Zuziige geférdert und
Wegzlige verhindert werden.

¢ Die beanspruchte Wohnflache pro Person ist in den letzten Jahren weiterhin gestiegen und liegt in
Tlbingen bei 40 m2. Viele Wohnungen im Bestand kdnnen die gestiegenen Anspriiche nicht mehr
erfiillen und sind nicht mehr marktfahig. Um die Entwicklungsfahigkeit der einzelnen Quartiere zu
erhalten, muss es Mdglichkeiten geben Bestandsgebaude zu erweitern und so die Wohnflachen
pro Wohnung zu vergroBern.

¢ Die Innenentwicklung kann eine bessere Ausnutzung und den Erhalt vorhandener &ffentlicher Inf-
rastrukturen - wie Kindergérten, Schulen und OPNV - erméglichen und damit Investitionen fiir
neue InfrastrukturmaBnahmen vermeiden. Sie bringt damit 6konomische Vorteile fiir die Kommu-
nen und hoéhere Folgekosten, wie auch FunktionseinbuBen der Infrastruktur kénnen ggf. verhin-
dert werden.

e Ziel der Innenentwicklung ist es nicht nur mehr Wohnraum zur Verfligung zu stellen, sondern es

muss auch — aus Klimaschutzgriinden und angesichts schwindender fossiler Energien - die Verbes-
serung der energetischen Standards der Bauten eine Rolle spielen. Durch Sanierungen oder Ab-
bruch von Bestandsgebduden, von denen viele noch sehr schlechte Warmedammwerte haben
bzw. Uber uneffektive Heizungssysteme verfiigen, kénnen Verbesserungen erreicht werden. Sanie-
rung muss dabei im Vordergrund stehen - und dann erst, wenn dies wirtschaftlich nicht mehr ver-
tretbar erscheint, der Abbruch von Bestandgebduden.
Dabei ist wichtig, ob bei der Durchfiihrung energetischer Verbesserungen gestalterische Aspekte
oder naturschiitzerische Aspekte (Verlust von Habitaten z. B. fiir Mauersegler, Fledermause) be-
achtet werden. Durch energetische Verbesserungen (z. B. Fassadenisolierung) darf v. a. das Ge-
sicht der Altstadt nicht negativ verandert werden.

2. Beurteilungskriterien fiir Vorhaben der Innenentwicklung in Tiibingen

Bei der Entwicklung von innerstadtischen Gebieten ist es von groBer Bedeutung, die Besonderheiten
des jeweiligen Umfelds zu beriicksichtigen und mdglichst zu bewahren. Um die Beurteilung und Ab-
wagungsvorgange im Zusammenhang mit einzelnen Vorhaben der Innenentwicklung transparent zu
machen, sollen verschiedene Aspekte, im Sinne einer Checkliste, betrachtet werden:

1. Natur und Umwelt
a. Welche Auswirkungen hat das Vorhaben auf Natur und Umwelt?
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b. Welche MaBnahmen zur Verringerung von negativen Auswirkungen sind geplant?
2. Freiraume/ Offentlicher Raum
a. Sind griine Freirdume (6ffentliche und private) im und am Quartier/ Stadtteil vorhanden und
erscheinen diese ausreichend groB3?
b. Sind diese Freirdume zuganglich und nutzbar oder kénnen ihre Zuganglichkeit und ihre Nut-
zung verbessert werden?
c. Wie kdnnen diese Freirdume bzw. kann der 6ffentliche Raum aufgewertet und fiir die Nutzung
durch verschiedene Altersgruppen gestaltet werden?
3. Nachbarschaft
a. Welche negativen Auswirkungen gibt es auf die Nachbarschaft?
b. Kdénnen diese negativen Auswirkungen minimiert oder verhindert werden?
c. Wie wurde insbesondere der Gesundheitsschutz/ Schutz vor schadlichen Immissionen im Vor-
haben berticksichtigt?
4. Stadtebauliche Ziele
a. Kann durch das Vorhaben das Ziel der kleinteiligen Nutzungsmischung aus Wohnen, Arbeiten,
Versorgung und Freizeit erreicht werden?
Werden Mdoglichkeiten fiir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben geschaffen?
Kann durch das Vorhaben das Ziel der Mischung der Altersgruppen erreicht werden?
Kann durch das Vorhaben das Ziel der sozialen Mischung erreicht werden?
e. Kénnen private Infrastrukturen (z. B. Nahversorgung) gestiitzt oder ausgebaut werden?
5. Baukultur
a. Wie verandert sich das Gesamtbild der Stadt?
b. Flgt sich das Vorhaben in die gewachsenen Strukturen ein und wird auf die gewachsene
Identitat des Ortes Riicksicht genommen?
6. Welche Auswirkungen hat das Vorhaben auf die verkehrliche Situation?
7. Steht das Vorhaben in einem raumlichen Wirkungszusammenhang mit anderen Vorhaben der In-
nenentwicklung?
8. Gesamtbeurteilung und Beschreibung der Wechselwirkung der einzelnen Beurteilungskriterien un-
tereinander

aoo

Die Betrachtung der einzelnen Beurteilungskriterien geschieht ergebnisoffen, d. h. es werden sowohl
positive als auch negative Auswirkungen auf die einzelnen Aspekte erhoben. Sie werden untereinan-
der nicht gewichtet, und sie eignen sich auch nicht fiir eine summarische Gesamtbewertung. Sie ste-
hen jedoch nicht einzeln, sondern entfalten vielfaltige Wechselwirkungen untereinander, wobei sich
positive Auswirkungen im einen Kriterium belastend fiir ein anderes Kriterium auswirken kdénnen. Dies
wird auch in einer Gesamtbeurteilung des Vorhabens bzgl. der Beurteilungskriterien thematisiert.

zu 1. Natur und Umwelt
a. Welche Auswirkungen hat das Vorhaben auf Natur und Umwelt?
b. Welche MaBnahmen zur Verringerung von negativen Auswirkungen sind geplant?

Innenentwicklungsvorhaben schonen zwar Natur, Landschaft und Umwelt auBerhalb des Siedlungsbe-
reichs, gleichwohl kdnnen sie diese innerhalb des Siedlungsbereiches beeintrachtigen. Deshalb er-
scheint es angebracht, die Auswirkungen auf die Umweltbelange zu erheben. Diese sind Boden, Was-
ser, Klima/Luft, Tiere und Pflanzen, das Orts- oder Landschaftsbild, Kultur- und Sachgiiter sowie der
Mensch und seine Gesundheit. Im Sinne des Naturschutzgesetzes sollen die negativen Auswirkungen
des Eingriffs vermindert oder eine Kompensation vorgesehen werden. Ziel soll sein, dass sich die 6ko-
logische Gesamtsituation in der Stadt nicht verschlechtert.

In diesem Kriterium wird berprift, welche Auswirkungen das Vorhaben auf Natur und Umwelt hat,
und ob bereits MaBnahmen zur Verringerung ergriffen wurden.
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zu 2.  Freirdume/ Offentlicher Raum
a. Sind grine Freirdume (6ffentliche und private) im und am Quartier/ Stadtteil vorhanden und er-
scheinen diese ausreichend gro3?
b. Sind diese Freirdume zugdnglich und nutzbar oder kénnen ihre Zuganglichkeit und ihre Nutzung
verbessert werden?
c. Wie kdnnen diese Freirdume bzw. kann der 6ffentliche Raum aufgewertet und fiir die Nutzung
durch verschiedene Altersgruppen gestaltet werden?

Griine Freirdume in der Stadt kénnen naturnahe, landschaftlich geprégte Zonen sein, aber auch mehr
oder weniger gestaltete Bereiche wie Parks, Friedhofe, Sportgelande. Stadtisch gepragte Raume wie
Stadtplatze, StraBenrdume Gbernehmen je nach Ausstattung und Gestaltung ebenfalls Funktionen fiir
die Freiraumversorgung.

Landschaftliche Freirdume in der Tibinger Kernstadt sind z. B. der Osterberg, das Kasenbach-Ohlertal,
die Mittelhangzonen, aber auch die eher linienhaften Freirdume entlang der Gewasser. Sie dienen der
Erholung und kdnnen, wie die Mittelhangzonen, wichtig fiir das Stadtbild sein. Daneben haben sie
aber auch dkologische Funktionen, wie z. B. zur Kaltluftentstehung und —abfluss, oder sie sind Lebens-
raum fiir Pflanzen und Tiere. Das trifft sicher auch fiir Parks, Kleingdrten, Friedhéfen und Sportanla-
gen zu, jedoch steht hier der besondere Zweck oder die Erholung im Vordergrund.

Diese Freirdume werden in diesem Kriterium nach den Funktionen fiir den Menschen analysiert. Aus-
sagen und Forderungen aus dem Leitlinienprozess werden hierbei herangezogen. So wurde dort bei-
spielsweise formuliert, dass die Mittelhangzonen unangetastet bleiben sollen. Es wurde auch immer
wieder eine Durchgriinung der Quartiere/ Stadtteile gefordert. Diese Aufwertungen sollen auch als
Kompensation fiir fehlende private Freiflachen dienen.

Auf der Grundlage dieser Betrachtung kann eingeschatzt werden, wie sich die Freiraumversorgung in
einem Quartier momentan darstellt: Ob Defizite festzustellen sind, ob die Versorgung und Erreichbar-
keit gut ist oder ob es sogar Freiflachen gibt, die unter bestimmten Vorgaben bebaut werden kdnnten.
Ggf. missen Verbesserungsvorschlage fiir bestehende Freiflachen erarbeitet werden. Eine Verbesse-
rung im Rahmen der Innenentwicklung kdnnte dann die gestalterische Aufwertung einer fuBlaufigen
Verbindung zu einem bestehenden Park oder die Anpassung der Parkgestaltung an heutige Erforder-
nisse etc. sein.

Bei diesem Beurteilungskriterium wird gepriift, ob die InnenentwicklungsmaBnahme etwas zur Siche-
rung der Freirdume und ihrer Funktionen beitragen kann, oder ob sie sich negativ auf dieses Ziel aus-
wirkt.

Neben der reinen Verfligbarkeit und Ausstattung der Freirdume sind gute Zugangsméglichkeiten so-
wohl fir FuBganger als auch fiir Radfahrer die Voraussetzung fiir deren Erlebbarkeit. Dariiber erhoht
die Vernetzung der Freiflachen untereinander und mit der Landschaft den Erholungs- und Freizeitwert
der einzelnen Flache. Eine zunehmend wichtige Rolle spielt der barrierefreie Zugang zu allen Freirdu-
men - sowohl Griinflachen als auch StraBen und Platzen.

Bei diesem Beurteilungskriterium wird deshalb auch gepriift, ob im Zuge InnenentwicklungsmaBnah-
me die Zugangsmaglichkeiten bzw. die Verfligbarkeit dieser Freirdumen gegeben sind oder verbessert
werden missen. Eventuell ergeben sich auch Hinweise auf bessere Vernetzungen der Freirdume un-
tereinander.
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Auch der offentliche Raum mit seinen StraBen und Platzen ist zu betrachten, da hier je nach Qualitat
und Ausstattung ebenfalls freiraumbezogene Aktivitaten stattfinden kdnnen. Sind Innenentwicklungs-
projekte geplant, muss im Rahmen dieser Projekte tberpriift werden, ob neben der Versorgung und
Erreichbarkeit der ,griinen® Freirdume auch hinsichtlich der éffentlichen ,steinernen® Raume Hand-
lungsbedarf besteht.

Zur Aufwertung des 6ffentlichen Raums kdénnen funktionsverbessernde, aber auch asthetische aufwer-
tende MaBnahmen geboten sein. Funktionale Aufwertungen kénnen z. B. Verbesserung der Sicherheit
fir die Menschen sein, die sich im 6ffentlichen Raum bewegen - evtl. durch Querungshilfen lber stark
befahrene StraBen. Die Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt durch bessere Ausstattung eines Platzes
oder gliedernde Baumpflanzungen kann ebenfalls thematisiert werden. Aber auch die Schaffung von
Ruherdumen, d. h. Rdumen, die nicht durch hektisches Treiben beeinflusst werden, ist eine funktiona-
le Aufwertung. Asthetische Aufwertungen sind z. B. der Einsatz von ansprechenden, héherwertigen
Materialien bei der Gestaltung. Konkrete MaBnahmen ergeben sich aus der jeweiligen Situation vor
Ort. Dies qilt fiir StraBen, Platze und Wege gleichermaBen. Im Leitlinienprozess wurde eine Gestaltung
der offentlichen Raume angeregt, die eine Mehrfachnutzung zuldsst. Dies soll die Kommunikation for-
dern und identitatsstiftend flr die Quartiere wirken. Der &ffentliche Raum soll grundsatzlich fiir alle
Altersgruppen nutzbar sein - auch fir die Bedirfnisse von Kindern und Jugendlichen.

Bei diesem Beurteilungskriterium wird gepriift, inwieweit die InnenentwicklungsmaBnahme etwas zur
Aufwertung des 6ffentlichen Raums beitragen kann.

zu 3. Nachbarschaft
a. Welche negativen Auswirkungen gibt es auf die Nachbarschaft?
b. Wie werden diese negativen Auswirkungen minimiert oder verhindert?
c. Wie wurde insbesondere der Gesundheitsschutz/ Schutz vor schddlichen Immissionen im Vor-
haben beriicksichtigt?

Die von Vorhaben der Innenentwicklung ausgehenden mdglichen negativen Auswirkungen fiir die
Nachbarschaft miissen sich in einem vertretbaren Rahmen halten und diirfen zu keinen erheblichen
Beeintrachtigungen fiihren. Erhebliche Beeintrachtigungen sind unzuldngliche Beliiftung und Belich-
tung, unzumutbarer Larm etc. Diese diirfen nicht eintreten.

Bei diesem Beurteilungskriterium wird betrachtet, ob das Vorhaben negative Auswirkungen auf die
Nachbarschaft hat. In diesem Falle muss aufgezeigt werden, wie bei der Planung negative Auswirkun-
gen auf die Nachbarschaft minimiert oder verhindert werden.

Der Gesundheitsschutz bzw. der Schutz der Bewohner vor schadlichen Immissionen ist zu einem wich-
tigen Thema in der Stadtplanung geworden, und wird daher gesondert hervorgehoben. Als wesentli-
che beeintrachtigende Faktoren bei InnenentwicklungsmaBnahmen werden Luftverunreinigungen
(Rauch, RuB, Staub, Gase, Aerosole, Dampfe oder Geruchsstoffe), Gerausche (Lérm) und Erschiitte-
rungen. Luftverunreinigungen werden zumeist durch gewerbliche Tatigkeiten, Hausbrand oder Auto-
verkehr, Larm wird oft durch gewerbliche Tatigkeiten oder Autoverkehr, Erschiitterungen werden hau-
fig durch Bauarbeiten, gewerbliche Tatigkeiten und Schwerlastverkehr hervorgerufen. Diese Immissio-
nen sind nicht nur beldstigend, sondern kénnen die Gesundheit gefédhrden. Der Schutz der Menschen
vor moglichen schadlichen Auswirkungen durch das Vorhaben ist deshalb geboten.

In diesem Beurteilungskriterium werden madgliche Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit

durch das Vorhaben thematisiert und aufgezeigt, dass vom Vorhaben keine unzumutbaren und die
menschliche Gesundheit gefahrdenden Beeintrachtigungen ausgehen.
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zu 4. Stadtebauliche Ziele

a. Kann durch das Vorhaben das Ziel der kleinteiligen Nutzungsmischung aus Wohnen, Arbeiten, Ver-
sorgung und Freizeit erreicht werden?
Vor dem Hintergrund der sich wandelnden Arbeitswelt ist eine Mischung von Wohnen mit anderen
Nutzungen (Arbeit, Versorgung, Bildung, Freizeit) in den Quartieren/Stadtteilen in differenzierter
Weise, d. h. angepasst an die jeweilige Situation vor Ort, anzustreben. Dies ist auch eine Erkennt-
nis aus dem Leitlinienprozess. Die Nutzungsmischung erlaubt dabei die Verwirklichung der ,Stadt
der kurzen Wege", da durch die Nutzungsmischung Wegelangen verkiirzt und Wegezeiten gespart
werden kdnnen. AuBerdem belebt die Nutzungsmischung die Quartiere/Stadtteile, da tiber den
ganzen Tag gesehen sich immer viele Menschen dort aufhalten. Natirlich miissen die Nutzungen
derart gemischt werden, dass sich keine unvertraglichen Stérungen ergeben.
Bei diesem Beurteilungskriterium wird gepriift, ob eine Nutzungsmischung erreicht wird. Nut-
zungsmischung kann allerdings nur dort erfolgreich umgesetzt werden, wo sie aufgrund der Lage
und der GréBe des Projekts auch einen Effekt erzielen kann. Dies ist bei kleineren Projekten oft
nicht der Fall.

b. Werden Mdglichkeiten fiir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben geschaffen?
Werden Flachen im Innenbereich durch Umnutzung zu Wohn- und Mischgebieten einer bisher
mdglichen gewerblichen Nutzung entzogen, so entsteht ggf. ein Druck auf Flachen im AuBenbe-
reich fir gewerbliche Nutzungen. Es sind zwar bestimmt nicht alle gewerblichen Nutzungen innen-
stadt- bzw. quartiersvertraglich, jedoch gibt es eine ganze Reihe von gewerblichen Nutzungen, die
sich auch im innerstadtischen Kontext oder innerhalb bzw. am Rande von Quartieren ansiedeln las-
sen. Die Ansiedlung kleinerer Betriebe ist abhangig vom Stdérpotenzial auch in gemischten Struktu-
ren moglich.
Das Beurteilungskriterium prift ab, ob beim konkreten Innenentwicklungsvorhaben die Ansiedlung
von nicht stérenden Gewerbebetrieben mdglich ist.

c. Kann durch das Vorhaben das Ziel der Mischung der Altersgruppen erreicht werden?
In Zeiten des demografischen Wandels sind die Kommunen gehalten ihre demografischen Struktu-
ren zu festigen. Innenentwicklungsprojekte sollen eine Chance fiir den gezielten Zuzug von Famili-
en mit Kindern zur “Verjiingung" der Bevolkerung von Stadtquartieren bieten. Aber auch Angebote,
die es ermdglichen, dass dltere Bewohner von Quartieren dort wohnen bleiben kdnnen (z. B. Be-
treutes Wohnen), sind wichtig.
Bei diesem Beurteilungskriterium wird geprift, ob die geplante InnenentwicklungsmaBnahme An-
gebote fiir junge und alte Menschen macht. Mehrgenerationenhduser, Betreutes Wohnen etc. sind
die Stichworte, die dabei auftauchen.

d. Kann durch das Vorhaben das Ziel der sozialen Mischung erreicht werden?
Soziale Mischung ist schon lange ein probates stadtebauliches Instrument, um soziale Probleme
durch Gettoisierung etc. zu vermeiden. Meist wird durch die Mischung von Wohn- und Eigentums-
formen eine soziale Mischung angestrebt. Doch ist darauf zu achten, inwieweit sich, um soziale
Spannungen zu vermeiden, die zuziehenden Bewohnerinnen und Bewohner in die vorhandene Be-
volkerungsstruktur einfiigen.
Bei diesem Beurteilungskriterium wird gepriift, ob die geplante InnenentwicklungsmaBnahme An-
gebote fiir verschiedene soziale Gruppen macht. Genossenschaftliches Wohnen, Baugemeinschaf-
ten, sozialer Wohnungsbau etc. sind die Stichworte, die dabei auftauchen. Die Machbarkeit im Hin-
blick auf die soziale Vertraglichkeit ist bei den einzelnen Vorschlagen nachzuweisen.
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e. Kénnen private Infrastrukturen (z. B. Nahversorgung) gestiitzt oder ausgebaut werden?
InnenentwicklungsmaBnahmen kénnen durch zuséatzliche Bewohner die vorhandenen Nahversor-
gungsangebote, z. B. des Einzelhandels, in den Stadtquartieren stérken bzw. zu einem Ausbau
oder Neuansiedlung von privaten Infrastrukturangeboten fiihren. Schon im Leitlinienprozess wurde
eine gute infrastrukturelle Ausstattung als ein wesentlicher Beitrag zur Stérkung der Quartiere ge-
fordert. Wichtig ist aber, fiir derartige Nutzungen vorgesehene Rdume so zu planen, dass sie flexi-
bel belegt werden kénnen (hinsichtlich GréBe der Einrichtung bzw. hinsichtlich der Nutzungsart).
Bei diesem Beurteilungskriterium wird untersucht, ob mit einem positiven Effekt bei der Nahversor-
gung zu rechnen ist.

zu 5.  Baukultur
a. Wie verandert sich das Gesamtbild der Stadt?
b. Flgt sich das Vorhaben in die gewachsenen Strukturen ein und wird auf die gewachsene Identi-
tat des Ortes Riicksicht genommen?

Die Beseitigung von Fehlentwicklungen im Bestand und die Wiederbesiedlung von Brachflachen kann
dazu beitragen die Stadt attraktiver und anschaulicher zu machen. Dabei gilt es auch die groen Bar-
rieren, die solche Brachflachen oft darstellen, zu beseitigen, damit der Stadtraum durchlassiger wird.
Aber auch kénnen z. B. durch Bauruinen oder Brachen entstandene ,,Unorte™ und deren Umgebung
wieder attraktiver werden (Stadtreparatur). Nur durch Innenentwicklung ist dies leistbar.

InnenentwicklungsmaBnahmen verandern nattirlich das Bild der Stadt. Dabei ist es wichtig, dass mit
der bestehenden Baustruktur angemessen umgegangen wird (z. B. hinsichtlich der Kérnung der Bau-
struktur). Eine zu starke Erhéhung der baulichen Dichte ist zu vermeiden. Vielmehr soll sich das Vor-
haben in die Bebauung im Quartier einfiigen, damit die bauliche Charakteristik dort erhalten bleibt.
Auf die gewachsene Identitdt des Ortes und des Quartiers soll Riicksicht genommen werden.

In diesem Kriterium wird aufgezeigt, inwieweit die getroffene MaBnahme mit der bestehenden Bau-
struktur angemessen umgeht, sich einfligt, auf die gewachsene Identitat vor Ort Ricksicht nimmt, das

Gesicht der Stadt aufwertet und durch Beseitigung von Barrieren die Stadt durchldssiger macht.

zu 6. Welche Auswirkungen hat das Vorhaben auf die verkehrliche Situation?

Eine hohere bauliche Inanspruchnahme des Innenbereichs kann im betroffenen Bereich zu einem ho-
heren Verkehrsaufkommen und damit einhergehenden héheren Belastungen fiir die Anwohnerinnen
und Anwohner fiihren — bis hin zu einer Uberlastung der Verkehrsinfrastruktur bzw. unzumutbaren
Verhaltnissen fiir die Nachbarschaft (z. B. Parksuchverkehr). Schon im Leitlinienprozess wurden Si-
cherheit und Vertraglichkeit des Verkehrs thematisiert.

Im Rahmen von Innenentwicklungsprojekten besteht allerdings oft auch die Mdglichkeit schon langer
bestehende, verkehrliche Probleme anzugehen. Sei es (iber die Umgestaltung/ Umbau des bestehen-
den Verkehrsraums oder liber liegenschaftliche MaBnahmen (Flachenkauf- oder -tausch), die es dann
Uberhaupt erst mdglich machen, dass MaBnahmen ergriffen werden kénnen. MaBnahmen kénnen
Verkehrsberuhigungen, Querungshilfen, Beseitigung von Gefahrenstellen, Erleichterungen fiir Radfah-
rer(-innen) oder FuBganger usw. sein.

Bei diesem Beurteilungskriterium wird geprift, ob die InnenentwicklungsmaBnahme zu héheren Ver-

kehrsbelastungen fiihrt oder sie im Gegenteil etwas zur Verbesserung der Situation fiir FuBganger,
Radfahrer und den motorisierten Verkehr beitragen kann.
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zu 7. Steht das Vorhaben in einem raumlichen Wirkungszusammenhang mit anderen Vorhaben der
Innenentwicklung?

Mehrere kleine MaBnahmen, die einzeln gesehen keine wesentlichen Auswirkungen haben, kénnen zu-
sammen betrachtet durchaus spirbare Auswirkungen (positive wie negative) auf die Umgebung ha-
ben, v. a. wenn sie sich in einem raumliche Zusammenhang befinden. Dieser Aspekt darf bei Planun-
gen nicht vergessen werden. Etwaige Summenwirkungen sollten betrachtet und anhand der Kriterien
1-6 bewertet werden.

Dieses Kriterium dient der synoptischen Betrachtung der Auswirkungen von Einzelvorhaben der In-
nenentwicklung in einem raumlich zusammenhangenden Bereich.

zu 8. Gesamtbeurteilung und Beschreibung der Wechselwirkung der einzelnen Beurteilungskriterien
untereinander

Als Fazit werden die Auswirkungen auf die Beurteilungskriterien zusammengefasst dargestellt und auf
mdgliche Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Kriterien hingewiesen. Denn eine Verbesserung
in einem Kriterium kann durchaus eine Verschlechterung in einem anderen Kriterium bedeuten.

3. Anwendungs- und Einflussméglichkeiten der Kriterien

Die Beurteilungskriterien sollen aufzeigen, welche Einfliisse (positiv wie negativ) das jeweilige Vorha-
ben auf die Nachbarschaft hat. Fiir die Gesamtbeurteilung des jeweiligen Vorhabens werden nicht nur
die Beurteilungskriterien herangezogen. Sie stellen aber eine transparente und systematische Ent-
scheidungshilfe/ -grundlage dar. Letztendlich entscheiden die Gremien des Gemeinderats. Dabei spie-
len neben den Aspekten in den Beurteilungskriterien auch andere Aspekte (Eigentumsverhaltnisse,
wirtschaftliche Notwendigkeiten etc.) eine Rolle, die in gleichem MaBe auf Entscheidungen Einfluss
nehmen kénnen.

Je nach den Einflussméglichkeiten, die die Stadt am konkreten Ort und in der konkreten Situation hat,
entscheidet es sich, inwieweit (iber die Beurteilungskriterien geweckte Anspriiche eingefordert bzw.
durchgesetzt werden kénnen. Es kdnnen bestimmt nicht alle Beurteilungskriterien immer Beriicksichti-
gung finden. Z. B. werden bei kleineren Grundstiicken naturgemaB die Beurteilungskriterien nur be-
dingt anwendbar sein.

Die Genehmigung fiir nach § 34 BauGB genehmigungsfahige Bauvorhaben kann nicht lber die An-
wendung der Beurteilungskriterien verweigert werden und es ist in diesem Falle auch keine Uber die
Nachbaranhérung hinausgehende Offentlichkeitsbeteiligung mdglich. Jedoch kann der Gemeinderat
beschlieBen das ihm zur Verfiigung stehende Instrumentarium zur Abwendung bzw. Veranderung sol-
cher Vorhaben (Aufstellung Bebauungsplan mit Verdnderungssperre etc.) anzuwenden.

4, Verfahrensweise
Bei zukiinftigen Vorhaben der Innenentwicklung werden - wenn mdglich - die aufgefiihrten Verfah-
rensweisen angewandt. Die Beurteilung von Vorhaben der Innenentwicklung anhand der Beurtei-

lungskriterien und die Beteiligung und Einbeziehung der betroffenen Birgerinnen und Biirger sind da-
bei bei Projekten, bei denen die Stadt Einflussmdglichkeiten hat oder Vorhabentrager ist, obligat.
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a) Anwendung der Beurteilungskriterien fiir Vorhaben der Innenentwicklung

Die Beurteilungskriterien fiir Vorhaben der Innenentwicklung sollen bei allen Bebauungsplanverfahren
und bei Einzelvorhaben mit relevanter Bedeutung wahrend des ganzen Planungsprozesses im Hinblick
auf die Stadtentwicklung und erkennbarer groBer Betroffenheit der Nachbarschaft, als Checkliste zur
Bewertung einer InnenentwicklungsmaBnahme angewandt werden. Zusammen mit einem Kurzsteck-
brief zu den konkreten Flachen sind sie u. a. Grundlage fiir 6ffentliche Beteiligungsprozesse und zu-
satzliche Entscheidungsgrundlage fiir die Beschliisse der Gremien.

Die Checkliste soll der Verwaltung helfen Defizite bei Vorhaben der Innenentwicklung zu erkennen und
zur Qualitdtsverbesserung bei solchen Vorhaben beitragen. Sie soll dabei ein einfaches, schlankes und
leicht verstandliches Instrument fiir die Beurteilung von Vorhaben der Innenentwicklung sein.

b) Beteiligung und Einbeziehung der betroffenen bzw. interessierten Birgerinnen und Biirger

Einen wichtigen Punkt bei der Innenentwicklung stellt die Beteiligung und Einbeziehung der betroffe-
nen bzw. interessierten Blrgerinnen und Biirger dar. Hier miissen die positiven Ziele einzelner Projek-
te vermittelt, mogliche Beeintrachtigungen dargelegt, erzielbare Qualitatssteigerungen fiir den Be-
stand aufgezeigt und hiertiber einvernehmliche Kompromisse gefunden werden. Die Biirgerinnen und
Biirger sollen den Prozess aktiv mitgestalten und ihre Anregungen einbringen kénnen.

Fir die Qualitdt und Akzeptanz der MaBBnahmen ist es von hoher Bedeutung, die inhaltlichen Ziele ei-
ner gesamtstadtischen Strategie aufzuzeigen, gleichzeitig aber auch die Belange und Interessen der
Nachbarschaft so friith wie mdoglich in die Verfahren einflieBen zu lassen.

¢) Prifung von Planungsalternativen durch konkurrierende Verfahren

Bei gréBeren Vorhaben wird Ublicherweise eine Sicherung der stadtebaulichen und architektonischen
Qualitaten Uber die Priifung von Planungsalternativen in Form von konkurrierenden Verfahren durch-
geflihrt. Die Beurteilungskriterien sollen in die Auslobung und Beurteilung der Arbeiten bei Architektur-
und Stadtebauwettbewerben einflieBen, um damit friihzeitig diese Fragestellungen in den Vorhaben zu
verankern.

d) Ablauf

Folgendes Procedere ab Bekanntwerden einer Bau-/ Planungsabsicht ist angedacht:

1. Erste Verhandlungen der Eckpunkte der Planung (Dichte, Mischung, Wegebeziehung, Okologie
etc.) unter Berticksichtigung der Kriterien zur Innenentwicklung

2. Information des Ausschusses fir Planung, Verkehr, Energie und Umwelt und Einholung eines Vo-
tums bzgl. Zustimmung oder Anderungsbedarf (folgt in Ausnahmefllen auch erst nach Schritt 3)

3. Abhéangig vom Projekt: Befassung Ortsbeirdte, Informationsveranstaltung(en) oder ggf. umfas-
sendere Partizipation (Runde Tische o. @.), in denen das Vorhaben anhand einer Checkliste mit
dem Kriterienkatalog abgeglichen wird und auch die Wechselwirkungen der einzelnen Kriterien un-
tereinander in einem Fazit zusammengefasst werden.

4. Das Ergebnis wird dem Gemeinderat bzw. dem Ausschusses fiir Planung, Verkehr, Energie und
Umwelt mitgeteilt, der dann evtl. das planungsrechtliche Verfahren in Gang setzt. Die Ergebnisse
aus diesem Prozess sind jedoch nicht die einzige Grundlage fiir die Entscheidung, da immer auch
Aspekte wie liegenschaftliche Verfligbarkeit oder rechtliche Situation einflieBen missen.

5. Erst danach Anfertigen von Planentwiirfen auf Grundlage von Mehrfachbeauftragungen oder
Wettbewerben und Durchfiihrung des formalen Schritts der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit, Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange (Runder Tisch wird weitergeftihrt).
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