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MINISTERIUM FOR LANDESENTWICKLUNG UND WOHNEN

Im Rahmen des Forderprogramms
»Flachen gewinnen durch Innenentwicklung®



L Wer sind wir?
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[ Innenentwicklungsstrategie St. Gallen] .

[ WB neues Quartier am Hauptbahnhof, 2. Preis, A-Wien ]

Leitbilder und Stadtentwicklungskonzepte
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L Innenentwicklung, was ist das eigentlich?

W K
NN 2%
L, KK
NS\ IS
W NN
ANNNY Yreennda
AN
Y4
N

NN
W a
B NSNNNNY
Vol
ANSUNUNNNNNY
Yl
AN\

€] berchtoldkrass ,



Innenentwicklung, was ist das eigentlich?

Definition:
A Nutzung innerértlicher, bereits erschlossener Flachen

A Vermeidung von Neuausweisungen am Ortsrand

Ziel:
A Aktivierung vorhandener Flachenpotenziale
A Reduktion von Landverbrauch und Versiegelung

A Prinzip: Innen- vor AuBenentwicklung

Beispiele fiir Potenziale:
1 Bauliicken
Stadtebaulich untergenutzte Grundstiicke

Brachgefallene Industrie- oder Gewerbeflachen

= =4 =4

Konversionsflachen (z.B. ehemalige Bahnanlagen, militarische Einrichtungen etc.)

Potenzial in Deutschland:

A Schatzungsweise 106.000 Hektar* Innenentwicklungspotenzial in DE

e be rc hto I d krass [ *Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (2022) |



L Herausforderung in der Siedlungsentwicklung

A Kontinuierlicher Druck auf den Wohnungsmarkt

A Vielfaltige Herausforderungen fiir Kommunen

A Klimawandel
A Demografischer Wandel

A Mobilitaitswende

A Urbanisierung

T
il
¢

A Nachhaltiger Umgang mit Grund und Boden

FlachenfraB3
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L Warum Innenentwicklung?

Gemalg 1la Baugesetzbuch (BauGB)

Sparsamer und schonende
Umgang mit Grund und
Boden geboten!

Landespolitischer Zielwert
= 2,5 Hektar pro Tag*?

Taglich gehen etwa 4,6

ha*1 Freiflache in Baden PR
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Flachenverbrauch

Anstieg der Siedlungs- und Verkehrsfldche*

Hektar pro Tag
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2000 2005 2010 2015 2020 2025
m— Verkehrsfdche Sport-, Freizeit- und Erholungsfiéiche, Friednof
e Wohnbau, Industrie und Gewerbe (ohne Abbauland), ffentliche Einrichtungen m—— Ziele**

77 Siedlungs- und Verkehrsfidiche gesamt *+ = Trend (gleitender Vierjahresdurchschnite)

Quelle: s 023, Exda
der i igitalisi i Indskator i d
**Zigla 2030: "30 minus x" Hektar pro Tag: igkei ;20 Hektar pro Tag:
oAb o : o

i sowie d
die von Verd erschwert. Dis der i d Vi iche enthalt

[ Umweltbundesamt (2023) ]

Flachensparziel der Bundesregierung

A Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie: bis 2030
unter 30 ha pro Tag

A Rucklaufiger Trend seit 2004
A 2021 durchschn. 55 ha pro Tag

€] berchtoldkrass

Immer mehr Flache fur gleich viele Menschen

9%

130
Siedlungs- und
Verkehrsfliche

120 |

10 II
Bevélk erung

Ll
100 _| = v
go . T | T T T | T T | ™T ‘
1982 85 2000 05 10 15

[ © Bundesstiftung Baukultur
Design auf Grundlage: Erfurth Kluger Infografik; Uberarbeitung durch: Heimann und Schwantes ]



Mit Dichte kosten sparen

ErschlieBungs- und Folgekosten fiir StraBe, Kanal, Trinkwasser und
Strom pro Wohneinheit (WE) bei mittlerem Kostenniveau von 2017

Quelle; Bundesstiftung Baukultur; Baukulturbericht 201819, 2018,
Datengrundlage: Gertz Gutsche RUmenapp Stadtentwicklung und Mobilitat GhR:
wwwe was-kostet-mein-baugebiet.de, Zugriff, 052018

M erstmalige Herstellung

Betrieh, Unterhalt
und Erneuerung fir dis
ndchsten 25 Jahre

29.600 €

23.000 €

12.400 €

9.100 €

!7.600 £

5700 €

3.600¢€ 4.900 €

&8

9.900 €

N

kompakte Reihenhiuser, freistehende  Einfamilienhduser, Einzael-, Doppel-und Einfamilienhduser
Mehrfamilienhiu sar Mehrfamilienhiu ser ainige Doppealhduser Reihenhiu ser auf grofen Grund sticken
100 m?2 160 m2 400 m?2 620 m?2 1.000 m?2
Grundsticksflache ME Grundsticksfliche/WE Grundstiicksfliche/WE GrundstlcksflicheWE Grundsticksfliche WE
e berChtOId krass [ © Bundesstiftung Baukultur
Design auf Grundlage: Erfurth Kluger Infografik; Uberarbeitung durch: Heimann und Schwantes ]
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L Sicherung stadtebaulicher Qualitat

Jeder Eingriff eine Verbesserung —
Das Haus im Kontext weiterbauen

Potenziale liegen nicht nurrund um den Bestand, sondern auch in ihm selbst. Manch
mal reicht eine Besinnung auf das Wesentliche und eine Veranderung von Anspriichen,
damit auch kleine Gemeinden mit knappen Ressourcen ein wichtiges Bauwerk erhal-
ten kénnen. Manchmal reicht ein geschicktes Marketing, um das Vorhandene wieder
interessant zu machen. Manchmal muss aber auch umgebaut werden, sodass aus
einer Scheune ein Wohnhaus oder aus einem StraBenbahndepot ein Supermarkt
wird. Und schlieBlich kann man auch in alle moglichen Richtungen weiterbauen. Dabei
kann es auch nach oben ,ins Geschoss” gehen. Die Aufstockung vieler kleiner Hauser
bringt in der Summe Flache, die Aufstockung groBer Hauser noch viel mehr. Die
Vorteile: Kein Boden muss erst gekauft werden und keine geliebten Griinraume gehen
verloren.
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Bei der Gelegenheit sollte gleichzeitig das Ortsbild

verbessert werden.
Ve
NSNS
Ylesd
AN
Yecicccd
SUINNN
Vil
AR
preied
AN
Umbau L
Zwar ldsst sich nicht jede Nutzung erhalten, das Bauwerk 22222»
aber meistens schon. Mit Ricksicht auf gestalterische \<<<<<<<</
oder“k'onstruk.twe Besonderheiten e.rhé!t.man nicht nurdie /<<<<<<<<<<\
bendgtigten Flichen, sondern ganz individuelleLebens- i
raume. N

€] berchtoldkrass

Q Bauplatze gibt es nicht nur am Boden, sondern auch auf
den Dachern - auf kleinen von Einfamilienhausern, oder auf
T grolen von Wohnblécken, Supermirkten oder éffentlichen
Gebauden. Die Lastreserven reichen in der Regel fir ein,
manchmal fiir zwei Geschosse. Der Boden bleibt dabei ]
unangetastet.

=

Erweiterung

Manchmal reicht der Platz nicht aus, um ein Gebaude sinnvoll
weiter- oder umzunutzn. Dann sollte man erweitern, was
besonders gut gelingt, wenn man sich beim Bauvolumen, bei
Materialien oder gestalterischen Details am Bestand
orientiert.

|I\|“||||‘".ﬁ‘|=.\hl .

[ © Bundesstiftung Baukultur
Design : Heimann und Schwantes; Uberarbeitung durch: berchtoldkrass] 10



L Umdenken in der Siedlungsentwicklung

A Abkehr von der ausschlieBlichen "Wachstum auf der griinen Wiese"-Strategie
A Fokus auf "doppelte" und "dreifache Innenentwicklung"
A Bauliche Verdichtung
A Verbesserung der Versorgung mit Freiraum, sozialen Einrichtungen und Nahversorgung

A Férderung klimagerechter und zukunftsfiahiger Mobilititsangebote

€] berchtoldkrass



L Durch Innenentwicklung...
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[ © Bundesstiftung Baukultur
Design auf Grundlage: Erfurth Kluger Infografik; Uberarbeitung durch: Heimann und Sthwantes ]
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...neue Orte schaffen!
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L Grundgedanken der Innenentwicklung

Lage(Angebote) ..--. / Lage(Freiraum)

Lage(Infrastruktur) RO Y
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Planungen
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L Unser Auftrag fur Haslach

Wohnraumpotentialanalyse Haslach

1. Suche nach Wohnraumpotentialen im Inneren
2. Qualifizierung und Bewertung der ermittelten Potentiale
3. Stadtebauliche Untersuchung der vorhandenen Potentiale

4. Erste Strategien zur Wohnraumentwicklung ableiten

€] berchtoldkrass



Einordnung der Potentialanalyse

ERFASSEN

Schritt 1: Erfassen von
Wohnungsraumpotenzialen

BEWERTEN /—\\) =

Schritt 2: Bewerten der Flachen

BTE aus verschiednenen Perspekti-

ven der Stadtentwicklung

v
N

MOBILISIEREN e
Schritt 5: Mobilisieren der ;\'
Flachen durch Ankauf, Anspra- e

PLANEN

Schritt 4: Konkrete Planungen
durch Rahmenplane, B-Plane,
Partizipationsverfahren etc.

che, Portfoliomanagement,
Bodenfonds S)

> Wohnungsbau in Kooperation mit

REALISIEREN

Schritt 6: Realisierung von

Externen wie: Wohnungsbauge-
sellschaften, Investoren etc.

€] berchtoldkrass
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PRIORISIEREN

Schritt 3: Priorisierung von
Gebieten fiir die Innenentwick-
lung und Nachverdichtung
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L #1 Potenziale erkennen!

Eine grundlegende Voraussetzung fiir die Aktivierung von Potenzialen der Innenentwicklung ist das fundierte Wissen

uber verfiigbare Flachenressourcen innerhalb bestehender Siedlungsgebiete.

€] berchtoldkrass



L Wo wurde gesucht?

Suchraum

U0 Fokus auf bestimmte Darstellungen des
Flachennutzungsplans

(pkt.) -
Sonderbauflachen! e Gemischte

Bauflachen!

Legende

Wohnbauflache
Wohnbauflache (Planung)

Gemischte Bauflache (pkt.)Gewerinche

Bauflachen!
Gemeinbedarfsflache Wohnbauflachen!
Gemeinbedarfsflache (Planung)

Gemischte Bauflache (Planung)

Gewerbliche Bauflache
Gewerbliche Baufldche (Planung)
Sonderbauflache
Sonderbauflache (Planung)
Verkehrsflache

O

ohne
MaRstab

e be rc hto I d krass [ Eigene Darstellung berchtoldkrass;

Grundlage: Geodaten Stadt Haslach ] l 8



L Wie wurde gesucht?

Erhebung der Potentiale Uber eine
Kombination aus:

Plausibilisierung durch
(Teil-)automatisierte GIS -Analysen Luftbildauswertungen Fachleute und Ortsbegehungen

o
i i i T

=

Sy ]

A Untersuchung des Uberbauungsgrades und A Uberpriifung und stadtplanerische A Fachlicher Austausch und fortlaufende
der vorhandenen Dichten (GRZ/GFZ) auf Einordnung Uber Luftbildanalyse Abstimmung mit der Stadt
Basis der Flurstiicke
A~ Nutzung von StraRenbefahrungen A Uberpriifung der stadtebaulichen
A Untersuchung der vorhandenen (Google Streetview) im gesamten Machbarkeit und Realisierbarkeit bei
Vollgeschosse im Vergleich zum Kontext Stadtgebiet Ortsbegehungen
A Untersuchung von Geb&ude und
Flachenfunktionen
9 berchtold krass [ Eigene Darstellung berchtoldkrass;
Grundlage: Geodaten Stadt Haslach ] 19



L Wie wird in Haslach gebaut?

€] berchtoldkrass
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Fokus auf der Schaffung von
mehr Wohnraum!

20



L Was wurde gefunden?

Potentialtypen in Haslach

Bauliicke (BL)

Anzahl: 57 Flurstiicke
Flache: ca. 4,4 ha

Entwicklungspotenzial: ca. 165 WE

"Bauliicken (BL)" sind unbebaute Einzelflichen im
Kontext geschlossener Baublcke mit bestehender
ErschlieBung (auch Flachen mit geringfligiger An-
zahl an Garagen, Stellpldtzen oder privater Garten-
nutzung).

Punktuelle
Arrondierung (PA)

Anzahl: 21 Flurstiicke
Flache: ca.28ha

Entwicklungspotenzial: ca. 75 WE

"Punktuelle Arrondierung (PA)" bezeichnet die ge-
zielte Erweiterung und Erganzung an bestimmten
Stellen des Siedlungsrandes, wobei besondere Kri-
terien als Voraussetzung gelten.

€] berchtoldkrass

Untergenutzte
Wohnbaufliche (UW)/
Punktuelles
Wohnraumpotential
(PW)
Anzahl: 50 Flurstiicke
Flache: ca. 6,4 ha
Entwicklungspotenzial: ca. 170 WE

"Untergenutzte Wohnbauflachen (UW)" sind bereits
bebaute Wohnbaufldchen, die aufgrund ihrer Grole
und Anordnung durch Erganzung, Anbau oder einer
Bebauung in ,zweiter Reihe” die Moglichkeit bieten,
zusétzlichen Wohnraum zu schaffen.

Siedlungs-

verdichtung (SV)
Anzahl: 24 Flurstiicke
Flache: ca.24ha
Entwicklungspotenzial: ca. 35 WE

"Siedlungsverdichtung (SV)" bezeichnet die Er-
hohung der Bebauungsdichte in weniger dicht be-
siedelten Gebieten desselben Typs, einschlieRlich
grolflachiger "Hinterlandbebauung™ und der Zu-
sammenfilthrung benachbarter Potentialflachen.

Untergenutzte
(sonstige) Flache (UF)

Anzahl: 77 Flurstiicke
Flache: ca. 5 ha

Entwicklungspotenzial: ca. 140 WE

"Untergenutzte (sonstige) Flachen (UF)" umfassen
bebaute gewerbliche oder andere Nutzungen wie
Tankstellen, Parkpldtze und Garagen, die eine ge-
ringe Flachenausnutzung aufweisen.

Nutzungs-
anreicherung (NA)

Anzahl: 16 Flurstiicke
Flache: ca.3,7 ha

Entwicklungspotenzial: ca. 60 WE

Die "Nutzungsanreicherung (NA)" erweitert zent-
ral gelegene Gewerbe- oder Mischflachen durch
Hinzufiigen von Wohnnutzung, oft {iber einzelne
Grundstiicke hinaus. Sie vereint unterschiedliche
Potenziale und fokussiert sich insbesondere auf
die Kombination von Wohn- und Gewerbenutzung.

%@ Aufstockung (AS)

Anzahl: 43 Flurstiicke
Flache: ca. 2 ha

Entwicklungspotenzial: ca. 65 WE

Bei der "Aufstockung (AS)" wird der Wohnbestand
in die Hohe erweitert, entweder auf Flachdachern
oder durch das Entfernen des untergenutzten
Dachs. Dies dient vor allem der Schaffung zuséatz-
licher Wohneinheiten, wie von Einfamilienhausern
zu Mehrfamilienhdusern

Umnutzung/
Umstrukturierung
von Industrie- und
Gewerbeflachen (UGI)
Anzahl: 18 Flurstiicke
Flache: ca.5ha
Entwicklungspotenzial: ca. 80 WE

"Umnuizung / Umstrukturierung von Gewerbe- und
Industrieflachen (UGI)" bezieht sich auf die groBfla-
chige Umwandlung oder Neuplanung von Gewer-
be- und Industrieflichen, bei der bestehende Struk-
turen abgerissen werden, um Platz fiir zukiinftige
Wohn- oder Mischnutzungen zu schaffen.

21



L Wie kdnnte Nachverdichtung aussehen?

Stadtebauliche Untersuchung der Potentiale

e be rc hto I d krass [ Eigene Darstellung berchtoldkrass;

Grundlage: Geodaten Stadt Haslach ] 2 2



Gesamtflache: ca. 3,84 ha

Schwerpunkte:

A Umnutzung von Gewerbe zu einer
Mischnutzung

A Neuordnung der Grundstiicke

A Riickgewinnung von Griin-u.
Freiraumen durch Entsiegelung

A Besondere Wohntypologien und
hybride Nutzungskonzepte

A Entwicklung von Wohnen am
Gleis

Ziel:

A Untersuchung von Méglichkeiten
einer Umwandlung von Gewerbe
zur Mischnutzung

A Varianten der Neuordnung des
Grundstuicks mit einer
effizienteren Flachenausnutzung
und gleichzeitiger Riickgewinnung
neuer Grin-u. Freirdume.

A Entwicklung von verschiedenen
Nutzungen an Schienentrassen
auf schmalen Grundstucken

Wirkung:

A Ubertragbarkeit auf andere
industrielle bzw. gewerbliche
Flachen in Wohngebieten, die
aufgrund ihres Funktionsverlustes
zukunftig Méglichkeiten fiir neue
Wohnraumentwicklung schaffen.

€] berchtoldkrass

[ Eigene Darstellung berchtoldkrass;

Grundlage: Geodaten Stadt Haslach ]
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