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Berichtsvorlage

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

zur Kenntnis im:

Betreff: Beurteilungskriterien fiir Vorhaben der Innenentwicklung

Bezug: Vorlage 17/2011
Anlagen: 1 Beurteilungskriterien fiir Vorhaben der Innenentwicklung — Entwurf der Verwaltung

Zusammenfassung:

Die Verwaltung hat Beurteilungskriterien fiir Vorhaben der Innenentwicklung erarbeitet. Sie sollen da-
zu beitragen die Beurteilung und Abwagungsvorgange im Zusammenhang mit einzelnen Vorhaben der
Innenentwicklung transparenter zu machen. Sie werden in einem Workshop mit Blirgerinnen und Biir-
gern, Vertreterinnen und Vertretern des Gemeinderats und der Verbande diskutiert. Das Ergebnis der

Diskussion soll zur Beschlussfassung der Beurteilungskriterien und ihrer Anwendung in den Ausschuss
fur Planung, Verkehr, Energie und Umwelt eingebracht werden.

Ziel:

Erarbeitung und Diskussion von Beurteilungskriterien fiir Vorhaben der Innenentwicklung, die bei der
Innenentwicklung angewandt werden sollen.
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Anlass / Problemstellung

Wie in der Berichtsvorlage zur Innenentwicklung in Tiibingen (Vorlage 107/2011) ausge-
fuhrt, will die Verwaltung das Ansinnen des Antrags der SPD-Fraktion (Vorlage 508/2010)
aufnehmen, in dem die Erarbeitung von Grundsatzen und Richtlinien fiir eine geordnete bau-
liche Innenentwicklung der Kernstadt und der Teilorte angeregt wird. Sie sollen als Regel-
werk zukiinftig fiir ein Mehr an Sicherheit fir Entscheidungstrager und Betroffene sorgen.
Auch ist die Verwaltung bei vielen Innenentwicklungsprojekten auf Widerstédnde gestoBen.

Aus diesem Grund wurde in der Vorlage angesprochen, bei allen gréBeren Vorhaben kiinftig
noch friihzeitiger als bisher zu versuchen, in einen Dialog mit den Bewohnerinnen und Be-
wohnern einzusteigen und bei den Projekten die Qualitatssteigerungen fiir den Bestand als
wichtiges Ziel zu verfolgen. Dabei wurden erste Ansatze fiir Kriterien fiir die Innenentwick-
lung vorgestellt und deren Weiterbearbeitung angekiindigt.

Sachstand

Die Verwaltung hat zwischenzeitlich ein Papier mit Beurteilungskriterien fiir Vorhaben der
Innenentwicklung erarbeitet (siehe Anlage). Im Papier werden die Beurteilungskriterien

(z. B. zur Freiraumversorgung, zur Infrastrukturausstattung oder zu Beeintrachtigungen der
Nachbarschaft) vorgestellt und erlautert, deren Anwendungs- und Einflussmdglichkeiten auf-
gezeigt sowie die Verfahrensweisen beschrieben, mit denen mehr Transparenz bei Vorhaben
der Innenentwicklung erreicht werden soll.

Wie in der Vorlage zur Innenentwicklung begriindet, setzt die Verwaltung weiterhin bewusst
auf Innenentwicklung. Mit den Beurteilungskriterien sollen die Beurteilung und Abwagungs-
vorgange im Zusammenhang mit einzelnen Vorhaben der Innenentwicklung transparenter
gemacht werden. Fiir die Gesamtbeurteilung des jeweiligen Vorhabens werden nicht nur die
Beurteilungskriterien herangezogen. Sie stellen aber eine transparente und systematische
Entscheidungshilfe/ -grundlage dar. Letztendlich entscheiden die Gremien des Gemeinderats.
Dabei spielen neben den Aspekten in den Beurteilungskriterien auch andere Aspekte (Eigen-
tumsverhaltnisse, wirtschaftliche Notwendigkeiten etc.) eine Rolle, die in gleichem MaBe auf
Entscheidungen Einfluss nehmen kénnen.

Vorgehen der Verwaltung

Der von der Verwaltung vorgelegte Entwurf von Kriterien soll in einem Workshop mit Offent-
lichkeit und Vertreterinnen und Vertretern des Gemeinderats weiter bearbeitet werden. Der
Workshop soll nach der Sommerpause durchgefiihrt werden. Ziel ist es festzustellen, ob

¢ die vorgeschlagenen Beurteilungskriterien die richtigen sind?

¢ es noch erganzende Beurteilungskriterien gibt?

e dadurch Qualitdt und Transparenz bei den Vorhaben erhdht werden kénnen?
¢ eine Gewichtung der Beurteilungskriterien untereinander maglich ist?

Am Ende des Workshops soll ein anwendbares Ergebnis stehen.

Das Ergebnis des Workshops soll dann in den Ausschuss fiir Planung, Verkehr, Energie und
Umwelt eingebracht werden — mit dem Ziel einer Beschlussfassung tber die Beurteilungskri-
terien fiir Vorhaben der Innenentwicklung und ihrer Anwendung. Die Verwaltung sieht vor,
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dass in diesem Verfahren eine Checkliste erstellt wird, deren Anwendung zukinftig dem
Gemeinderat und der Offentlichkeit bei Entscheidungen iiber gréBere Vorhaben der Innen-
entwicklung transparent dargestellt wird.

Die Checkliste soll der Verwaltung helfen Defizite bei Vorhaben der Innenentwicklung zu er-
kennen 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.

Teilnehmerinnen und Teilnehmer am Workshop

Die Fraktionen des Gemeinderats sollen jeweils eine Vertreterin bzw. einen Vertreter entsen-
den. Vertreterinnen und Vertreter aus Verbanden und Institutionen (BUND, NABU, Wirt-
schaft u. a.) werden mit eingeladen.

Teilnehmen am Workshop sollen auch Vertreterinnen und Vertreter aus der Biirgerschaft.
Dabei ist insbesondere an in Biirgerinitiativen bzw. Runden Tischen etc. engagierten und or-
ganisierten Biirgerinnen und Biirger gedacht, die sich bereits mit Innenentwicklungsprojek-
ten beschaftigt haben. Zusatzlich kénnen die Fraktionen noch Personen vorschlagen.

Dartiiber hinaus plant die Verwaltung bei einer bundesweiten Aktion zum Fldchenverbrauch
am 12.07.2011 ein 625 m2 groBes Banner auf dem Marktplatz auszurollen. Dies stellt den
Flachenverbrauch pro Minute in Deutschland dar. AnschlieBend findet eine Biirgerinformati-
onsveranstaltung statt bei der u. a. die Beurteilungskriterien erstmals zur Diskussion gestellt
werden, sowie auf den Workshop und die Beteiligungsmdglichkeit hingewiesen werden soll.
Dabei kénnen sich ebenfalls Personen fiir die Teilnahme am Workshop anmelden.

Losungsvarianten

Beschluss durch den Gemeinderat ohne vorherige Beteiligung von Biirgerinnen und Biirger

Grundsatzlich kénnte der Gemeinderat ohne vorherige Beteiligung von Biirgerinnen und Bir-
ger beschlieBen. Die Verwaltung ist jedoch der Uberzeugung, dass Qualititsverbesserungen
bei der Innenentwicklung und der Innenentwicklungsprojekte nur dann erreicht werden
kénnen, wenn die Birgerinnen und Birger friihzeitig beteiligt werden.

Finanzielle Auswirkungen

Die Kosten fiir die Moderation des Workshops von ca. 2.000 — 3.000 € werden (iber die
HH-St. 1.6100.6011.000 (Auftréage an Planer u. a.) gedeckt.

Anlage

Beurteilungskriterien fiir Vorhaben der Innenentwicklung — Entwurf der Verwaltung



Anlage

Die Beurteilungskriterien fiir Vorhaben der Innenentwicklung und ihre
Anwendung - Entwurf der Verwaltung

1. Beurteilungskriterien fiir Vorhaben der Innenentwicklung in Tiibingen

Bei der Entwicklung von innerstddtischen Gebieten - hauptsdchlich zur Schaffung von benétigtem zu-
satzlichem Wohnraum - ist es von groBer Bedeutung, die Besonderheiten des jeweiligen Umfelds zu
beriicksichtigen und mdglichst zu bewahren. Um die Beurteilung und Abwagungsvorgange im Zusam-
menhang mit einzelnen Vorhaben der Innenentwicklung transparent zu machen, sollen verschiedene
Aspekte, im Sinne einer Checkliste, betrachtet werden:

1. Sind ausreichende o&ffentliche, griine Freirdume im und am Quartier/ Stadtteil vorhanden und ist

ihre Funktionsfahigkeit gewahrleistet?

Kdnnen diese Freirdume aufgewertet werden?

Werden Zugangsmdoglichkeiten zu diesen Freirdumen geschaffen?

Werden diese Freirdaume offentlich verfligbar gemacht?

Kann der 6ffentliche Raum im Quartier/ Stadtteil aufgewertet werden?

Welche Auswirkungen hat das Vorhaben auf die verkehrliche Situation?

Kann vorhandene &ffentliche Infrastruktur gestiitzt werden oder muss neue geschaffen werden?

Kénnen bendétigte private Infrastrukturen (z. B. Nahversorgung) gestiitzt oder ausgebaut werden?

Wird eine erhdhte Durchmischung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Freizeit er-

reicht?

7. Wie ist das Vorhaben hinsichtlich der Mischung in der demografischen bzw. sozialen Struktur zu
beurteilen?

8. Wird vorhandener Wohnraums zur Deckung erhéhten Wohnflachenbedarfs ausgebaut bzw. Wohn-
raum zur Deckung des Wohnraumbedarfs neu gebaut?

9. Werden energetische Verbesserungen im Bestand durchgefiihrt?

10. Wie verandert sich das Gesamtbild der Stadt?

11. Fallen innerstadtische Gewerbeflachen weg?

12. Wie wurden negative Auswirkungen auf die Nachbarschaft minimiert oder verhindert?

ok wnN

Die Betrachtung der einzelnen Beurteilungskriterien geschieht ergebnisoffen, d. h. es werden sowohl
positive als auch negative Auswirkungen auf die einzelnen Aspekte erhoben. Sie kénnen untereinander
nicht gewichtet werden, und sie eignen sich auch nicht fiir eine summarische Gesamtbewertung.

zu 1. Sind ausreichende 6ffentliche, griine Freirdume im und am Quartier/ Stadtteil vorhanden und ist
ihre Funktionsfédhigkeit gewahrleistet?
Kénnen diese Freirdume aufgewertet werden?
Werden Zugangsmdglichkeiten zu diesen Freirdumen geschaffen?
Werden diese Freirdume 6ffentlich verfligbar gemacht?

Offentliche, griine Freirdume in der Stadt kénnen naturnahe, landschaftlich gepréagte Zonen sein, aber
auch mehr oder weniger gestaltete Bereiche wie Parks, Friedhtfe, Sportgelande. Stadtisch gepragte
Raume wie Stadtplatze, StraBenrdume libernehmen je nach Ausstattung und Gestaltung ebenfalls
Funktionen fir die Freiraumversorgung (siehe 2.).
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Landschaftliche Freirdume in der Tiibinger 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 kénnen, wie die Mittelhangzonen, wichtig flir das Stadtbild sein. Daneben haben sie
aber vor allem 6kologische Funktionen, wie z. B. zur Kaltluftentstehung und —abfluss, oder sie sind
Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere. Das trifft sicher auch fiir Parks, Kleingarten, Friedhéfen und
Sportanlagen zu, jedoch steht hier der besondere Zweck oder die Erholung im Vordergrund.

Diese Freirdume werden nach ihrer 6kologische Bedeutung und den Funktionen fiir den Menschen
analysiert. Aussagen und Forderungen aus dem Leitlinienprozess werden hierbei ebenfalls herangezo-
gen. So wurde dort beispielsweise formuliert, dass die Mittelhangzonen unangetastet bleiben sollen.
Im Leitlinienprozess wurde auch immer wieder eine Durchgriinung der Quartiere/Stadtteile gefordert.
Diese Aufwertungen sollen als Kompensation fiir fehlende private Freifldchen 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 geprift, ob die InnenentwicklungsmaBnahme etwas zur Siche-
rung der Freirdume und ihrer Funktionen beitragen kann, oder ob sie sich negativ auf dieses Ziel aus-
wirkt.

Eine Erkenntnis aus dem Leitlinienprozess ist auch, dass die Zuganglichkeit zu den landschaftlich ge-
pragten Freirdumen - auch in die Mittelhangzonen - oft nicht oder nur schlecht gegeben ist - sei es
durch fehlende Wegeverbindungen oder durch den Umstand, dass 6ffentliche Griinflachen nicht fiir
die Allgemeinheit verfiigbar sind, da sie privat genutzt werden. Zudem sind diese Freirdume oft nur
unzureichend miteinander vernetzt.

Eine verbesserte Zuganglichkeit bzw. Verfiigbarkeit der landschaftlich gepragten Freirdume fiir FuB-
ganger und Radfahrer, sowohl in die Griinflachen, entlang von Gewassern, in den Mittelhangzonen als
auch im Ubergang zur freien Landschaft, erhdht den Erholungs- und Freizeitwert und vernetzt die freie
Landschaft mit den innerstddtischen Freirdumen. Eine zunehmend wichtige Rolle spielt der barriere-
freie Zugang zu allen Freirdumen - sowohl Griinflachen als auch StraBen und Platzen.

Bei diesem Beurteilungskriterium wird deshalb auch gepriift, ob die InnenentwicklungsmaBnahme die
Zugangsmoglichkeiten bzw. die Verfligbarkeit dieser Freirdumen verbessert oder evtl. versperrt.

Zu 2. Kann der 6ffentliche Raum im Quartier/ Stadtteil aufgewertet werden?

In diesem Zusammenhang ist der 6ffentliche Raum mit seinen StraBen und Platzen zu betrachten, da
hier je nach Qualitat und Ausstattung ebenfalls freiraumbezogene Aktivitdten stattfinden kdnnen. Sind
Innenentwicklungsprojekte geplant, muss im Rahmen dieser Projekte iberpriift werden, ob neben der
Versorgung und Erreichbarkeit der ,griinen® Freirdume auch hinsichtlich der 6ffentlichen Rdume 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 iber stark
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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 fiir die Quartiere wirken.

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

zu 3. Welche Auswirkungen hat das Vorhaben auf die verkehrliche Situation?

Eine héhere bauliche Inanspruchnahme des Innenbereichs kann im betroffenen Bereich zu einem hé-
heren Verkehrsaufkommen und damit einhergehenden héheren Belastungen fiir die Anwohnerinnen
und Anwohner fiihren — bis hin zu einer Uberlastung der Verkehrsinfrastruktur bzw. unzumutbaren
Verhdltnissen fiir die Nachbarschaft. Schon im Leitlinienprozess wurden Sicherheit 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 Uber liegenschaftliche MaBnahmen (Fldchenkauf- oder -tausch), die es dann
Uberhaupt erst méglich machen, dass MaBnahmen ergriffen werden kénnen. MaBnahmen kénnen
Verkehrsberuhigungen, Querungshilfen, Beseitigung von Gefahrenstellen o. &. sein.

Bei diesem Beurteilungskriterium wird gepriift, ob die InnenentwicklungsmaBnahme zu héheren Ver-
kehrsbelastungen flihrt oder sie im Gegenteil etwas zur Verbesserung der Situation fiir FuBganger,

Radfahrer und den motorisierten Verkehr beitragen kann.

zu 4. Kann vorhandene offentliche Infrastruktur gestiitzt werden oder muss neue geschaffen werden?

Die Innenentwicklung kann eine bessere Ausnutzung und den Erhalt vorhandener 6ffentlicher Infra-
strukturen - wie Kindergérten, Schulen und OPNV - erméglichen und damit Investitionen fiir neue Inf-
rastrukturmaBnahmen vermeiden. Sie bringt damit auch ékonomische Vorteile fiir die Kommunen und
hoéhere Folgekosten und FunktionseinbuBen der Infrastruktur kénnen ggf. verhindert werden.

Bei diesem Beurteilungskriterium wird geprtift, ob die geplanten InnenentwicklungsmaBnahmen so
dimensioniert werden, dass sie einen merkbaren Effekt fiir den Erhalt und Ausnutzung vorhandener
offentlicher Infrastrukturen haben, jedoch diese nicht (iberlasten, oder ob sie zum Aufbau ganz neuer
Infrastrukturen fiihren. Um welche Infrastrukturen es sich im Einzelfall handelt, muss am konkreten
Projekt geklart werden.

zu 5. Kbnnen bendétigte private Infrastrukturen (z. B. Nahversorgung) gestiitzt oder ausgebaut wer-
den?

InnenentwicklungsmaBnahmen kénnen durch zuséatzliche Bewohner die vorhandenen Nahversor-
gungsangebote, z. B. des Einzelhandels, in den Stadtquartieren starken bzw. zu einem Ausbau oder
Neuansiedlung von privaten Infrastrukturangeboten fiihren. Schon im Leitlinienprozess wurde eine gu-
te infrastrukturelle Ausstattung als ein wesentlicher Beitrag zur Stérkung der Quartiere gefordert.
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Bei diesem Beurteilungskriterium wird untersucht, ob mit einem positiven Effekt bei der Nahversor-
gung zu rechnen ist.

zu 6. Wird eine erh6éhte Durchmischung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Freizeit
erreicht?

Vor dem Hintergrund der sich wandelnden Arbeitswelt ist eine Mischung von Wohnen mit anderen
Funktionen (Arbeit, Versorgung, Bildung, Freizeit) in den Quartieren/Stadtteilen in differenzierter Wei-
se, d. h. angepasst an die jeweilige Situation vor Ort, anzustreben. Dies ist auch eine Erkenntnis aus
dem Leitlinienprozess. Die Funktionsmischung erlaubt dabei die Verwirklichung der ,Stadt der kurzen
Wege", da durch die Funktionsmischung Wegeldangen verkiirzt und Wegezeiten gespart werden kon-
nen. AuBerdem belebt die Funktionsmischung die Quartiere/Stadtteile, da tiber den ganzen Tag gese-
hen sich immer viele Menschen dort aufhalten. Nattirlich miissen die Funktionen derart gemischt wer-
den, dass sich keine unvertraglichen Stérungen ergeben.

Bei diesem Beurteilungskriterium wird geprtift, ob eine Nutzungsmischung erreicht wird. Funktionsmi-
schung kann allerdings nur dort erfolgreich umgesetzt werden, wo sie aufgrund der Lage und der
GroBe des Projekts auch einen Effekt erzielen kann. Dies ist bei kleineren Projekten oft nicht der Fall.

zu 7. Wie ist das Vorhaben hinsichtlich der Mischung in der demografischen bzw. sozialen Struktur zu
beurteilen?

In Zeiten des demografischen Wandels sind die Kommunen gehalten ihre demografischen und sozia-
len Strukturen zu festigen. Innenentwicklungsprojekte sollen eine Chance fiir den gezielten Zuzug von
Familien mit Kindern zur “Verjiingung" der Bevdlkerung von Stadtquartieren bieten. Aber auch Ange-
bote, die es ermdglichen, dass altere Bewohner von Quartieren dort wohnen bleiben kénnen (z. B. Be-
treutes Wohnen), sind wichtig. Ebenso ist durch die Mischung von Wohn- und Eigentumsformen eine
soziale Mischung anzustreben. Doch ist auch darauf zu achten, inwieweit sich, um soziale Spannungen
zu vermeiden, die zuziehenden Bewohnerinnen und Bewohner in die vorhandene Bevélkerungsstruk-
tur einfiigen. Diese Aspekte wurden auch schon im Leitlinienprozess diskutiert.

Bei diesem Beurteilungskriterium wird gepriift, ob die geplante InnenentwicklungsmaBnahme sowohl
Angebote fiir junge und alte Menschen als auch fiir verschiedene soziale Gruppen macht. Mehrgenera-
tionenhauser, genossenschaftliches Wohnen, Baugemeinschaften, sozialer Wohnungsbau, Betreutes
Wohnen etc. sind die Stichworte, die dabei auftauchen. Die Machbarkeit im Hinblick auf die soziale
Vertraglichkeit ist bei den einzelnen Vorschlagen nachzuweisen.

zu 8. Wird vorhandener Wohnraum zur Deckung erhdhten Wohnflachenbedarfs erweitert bzw. Wohn-
raum zur Deckung des Wohnraumbedarfs neu gebaut?

Die beanspruchte Wohnfldche pro Person ist in den letzten Jahren weiterhin gestiegen und liegt in
Tiabingen bei 40 m2. Viele Wohnungen im Bestand kdénnen die gestiegenen Anspriiche nicht mehr er-
fullen und sind nicht mehr marktféhig. Um die Entwicklungsfahigkeit der einzelnen Quartiere zu erhal-
ten, muss gepriift werden, ob es Méglichkeiten gibt Bestandsgebdude zu erweitern, und so die Wohn-
flachen pro Wohnung zu vergroBern.

Ebenso kann durch Innenentwicklungsprojekte Wohnraum, auch dringend bendétigter, kostengtinstiger
Wohnraum, geschaffen werden, ohne dass dafiir AuBenbereichsflache in Anspruch genommen werden
muss. Dies stiitzt einerseits die Gesamteinwohnerzahl der Stadt, indem Zuziige geférdert und Wegzii-
ge verhindert werden, und schiitzt den AuBenbereich vor weiterer Bebauung. Die Vermeidung von

Verbrauch von freier Landschaft fiir Siedlungs- und Verkehrsfldchen durch eine weitgehende Beibehal-
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tung der derzeitigen Grenzen der besiedelten Flachen kann, so wurde im Leitlinienprozess festgestellt,
nur durch Innenentwicklung gelingen.

Bei diesem Beurteilungskriterium soll einerseits aufgezeigt werden, inwieweit die Innenentwicklungs-
maBnahme auch Mdglichkeiten fiir Erweiterungen im Bestand erdffnet, damit auch die bereits im
Quartier/ Stadtteil lebenden Menschen direkte Vorteile bzgl. ihrer Wohnsituation haben, und sich kein
Wohnungsleerstand einstellt. Andererseits soll nachvollzogen werden, ob neuer Wohnraum zur De-
ckung des Wohnraumbedarfs entsteht.

zu 9. Werden energetische Verbesserungen im Bestand durchgefiihrt?

Ziel der Innenentwicklung kann es nicht nur sein mehr Wohnraum zur Verfligung zu stellen - sondern
es muss auch, fiir den Klimaschutz und angesichts schwindender fossiler Energien, die Verbesserung
der energetischen Standards der Bauten eine Rolle spielen. Durch Sanierungen an Bestandsgebduden,
von denen viele noch sehr schlechte Warmedammwerte haben oder (ber uneffektive Heizungssyste-
me verfligen, oder - wenn Verbesserungen nicht anders zu erreichen sind - gar dem Abbruch von Alt-
bauten kénnen Verbesserungen erreicht werden. Im Rahmen der Minimierung des Verbrauchs endli-
cher Ressourcen spielte beim Leitlinienprozess der energetische Aspekt beim Bauen und Sanieren im
Zusammenhang mit den Zielen des Klimabiindnisses eine wichtige Rolle.

Innenentwicklung muss auch den Bestand im Auge haben und ihn weiterentwickeln. Sanierung muss
dabei im Vordergrund stehen, und dann erst, wenn dies wirtschaftlich nicht mehr vertretbar erscheint,
der Abbruch von Bestandgebduden.

Dieses Beurteilungskriterium dient dabei aufzuzeigen, ob und wie energetische Sanierungen im Be-
stand durchgefiihrt werden.

zu 10. Wie verandert sich das Gesamtbild der Stadt?

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 Erhdhung der baulichen Dichte ist zu vermeiden.

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 wieder durchlassiger
wird. Aber auch kénnen z. B. durch Bauruinen oder Brachen entstandene ,Unorte" und deren Umge-
bung wieder attraktiver werden (Stadtreparatur). Nur durch Innenentwicklung ist dies leistbar.

In diesem Kriterium wird aufgezeigt, inwieweit die getroffene MaBnahme mit der bestehenden Bau-
struktur angemessen umgeht, das Gesicht der Stadt aufwertet und durch Beseitigung von Barrieren

die Stadt durchlassiger macht.

zu 11. Fallen innerstadtische Gewerbeflachen weg?

Werden Flachen im Innenbereich durch Umnutzung zu Wohn- und Mischgebieten einer bisher mégli-
chen gewerblichen Nutzung entzogen, so entsteht ggf. ein Druck auf Flachen im AuBenbereich fiir
gewerbliche Nutzungen. Es sind zwar bestimmt nicht alle gewerblichen Nutzungen innenstadt- 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 lassen. Bei einer
Nutzung als Wohn- oder Mischgebiet sind auch diese ausgeschlossen.
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Das Beurteilungskriterium priift ab, ob bisher gewerblich nutzbare Flachen fiir andere Zwecke umge-
widmet werden.

zu 12. Wie wurden negative Auswirkungen auf die Nachbarschaft minimiert oder verhindert?

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 waren unzuléngliche Beliiftung und Belich-
tung, unzumutbarer Larm etc. Solche Auswirkungen missen bei der Planung der Vorhaben minimiert
oder gar verhindert werden.

Bei diesem Beurteilungskriterium muss nachgewiesen werden, dass bei der Planung von Innenent-
wicklungsmaBnahmen negative Auswirkungen auf die Nachbarschaft minimiert oder verhindert wer-
den, indem z. B. Alternativen entwickelt wurden.

2. Anwendungs- und Einflussmdéglichkeiten 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 Einflussmdglichkeiten, die die Stadt am konkreten Ort und in der konkreten Situation hat,
entscheidet es sich, inwieweit lber 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 Gber die An-
wendung der Beurteilungskriterien verweigert werden und es ist in diesem Falle auch keine (iber die
Nachbaranhérung hinausgehende Offentlichkeitsbeteiligung mdglich. Jedoch kann der Gemeinderat
beschlieBen das ihm zur Verfiigung stehende Instrumentarium zur Abwendung solcher Vorhaben (Auf-
stellung Bebauungsplan mit Veranderungssperre etc.) anzuwenden.

3. 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.

a) Anwendung der Beurteilungskriterien fiir Vorhaben der Innenentwicklung

Die Beurteilungskriterien fiir Vorhaben der Innenentwicklung sollen bei allen Bebauungsplanverfahren
und bei Einzelvorhaben mit relevanter Bedeutung im Hinblick auf die Stadtentwicklung und erkennba-
rer groBer Betroffenheit der Nachbarschaft, als Checkliste zur Bewertung einer Innenentwicklungs-
maBnahme angewandt werden. Zusammen mit einem Kurzsteckbrief zu den konkreten Flachen sind
sie u. a. Grundlage fiir 6ffentliche Beteiligungsprozesse und zusatzliche Entscheidungsgrundlage fiir
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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 Blrgerinnen und Biirger

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

Fir die Qualitat und Akzeptanz der MaBnahmen 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 méglich in die Verfahren einflieBen zu lassen.

c) Priifung 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-

gefihrt. Auf Dauer sollen die Beurteilungskriterien in die Auslobung und Beurteilung der Arbeiten bei

Architektur- und Stadtebauwettbewerben einflieBen, um damit friihzeitig diese Fragestellungen in den
Vorhaben zu verankern.
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