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1. Anlass und Ziel | 5

.-+ 1. Anlass und Ziel

Die Stadt Ahaus sowie die beiden
Gemeinden Heek und Legden liegen in
der nordlichen Halfte des Kreises Borken
im westlichen Munsterland. Ahaus,
Heek und Legden bilden zusammen
die LEADER-Region »Kulturlandschaft
Ahaus-Heek-Legden«. Ziel der Zusam-

menarbeit im LEADER-Projekt ist die
zukunftsfahige Weiterentwicklung
der Region als attraktiver Lebens-,
Arbeits-, Erholungs- und Naturraum.
Im Rahmen des LEADER-Programms
ist auch dieses Konzept fir ein regio-
nales Flachenmanagement entstanden.

Flachenmanagement und Innenentwicklung

Flachenmanagement wird als Begriff
in der aktuellen Stadtentwicklung hau-
fig verwendet und beschreibt die stra-
tegische Steuerung der Flachenneu-
inanspruchnahme und Flachennutzung.

In diesem Zusammenhang spielt die

Innenentwicklung eine grof3e Rolle.

Ziele sind dabei die Sicherung des

natirlichen Freiraumes und der be-

stehenden Stadtquartiere in ihren

Funktionen fir die Zukunft sowie der

Erhalt einer kompakten Stadtstruktur.

Innenentwicklung besteht somit aus drei

zentralen Elementen:

e Aktivierung von ungenutzten Fla-
chenpotenzialen innerhalb des
Siedlungsbereiches,

e Aktivierung von Gebaudepoten-
zialen,

e Vermeidung von Entwicklungen am
Siedlungsrand.

Innenentwicklung folgt der letzten
Anderung des Baugesetzbuches vom
11. Juni 2013 (Gesetz zur Starkung
der Innenentwicklung in den Stadten
und Gemeinden und zur weiteren

Fortentwicklung des Stadtebaurechts
BGBI. | Nr. 29 S. 1548) nach der laut
8 1 Abs. 5 BauGB »die Bauleitplane
dazu beitragen sollen, (...) die natlr-
lichen Lebensgrundlagen zu schitzen
und zu entwickeln und den Klimaschutz
und die Klimaanpassung (...) zu for-
dern (...). Hierzu soll die stadtebau-
liche Entwicklung vorrangig durch
MaRRnahmen der Innenentwicklung er-
folgen.«

Effekte der Innenentwicklung

Innenentwicklung ist mit einer Reihe
von positiven Effekten verbunden.
Fir die Stadt bieten sich zuséatz-
liche Entwicklungs- und Gestal-
tungsspielrdume, die mit geringem
Entwicklungs- und Unterhaltungs-
aufwand einhergehen. Grundséatzlich
kann durch Innenentwicklung vorhan-
dene Infrastruktur effizienter genutzt
werden, da sie besser ausgelastet wird.
Die Investitionseinsparung fur neue
Infrastrukturen erleichtert Investitionen
in den Bestand. Durch die Entwicklung

Norbert Post « Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner GmbH



6 | 1. Anlass und Ziel

von innen liegenden Flachen kdnnen
die innerortlichen Strukturen belebt und
aufgewertet werden. Der Verlust inner-
stadtischer Freiraume lasst sich durch
eine zielorientierte Strategie vermeiden.
Zwar erfordert Innenentwicklung einen
gewissen organisatorischen Aufwand,
dieser ist aber vor dem Hintergrund der
positiven Wirkungen lohnenswert.

Fur die Allgemeinheit geht mit einer
Binnenentwicklung die Verminderung
der Inanspruchnahme von Ressourcen
einher, z.B. dem Freiraum, dem Boden
aber auch der (6ffentlichen) Finanzen.
Kinftigen Generationen werden zu-
dem Handlungsoptionen offen gehalten.
Durch die Entwicklung von Flachen im

Tabelle | Vor- und Nachteile der Innenentwicklung

Allgemeinheit

Bevdlkerung und
Verwaltung

Bisherige
Grundstiicksbesitzer

Zukunftige
Grundstiicksbesitzer

Ressourcenschonung

» Weniger Autoverkehr durch kurze Wege

» Keine Baumaterialien fir neue Infrastruktur
« Erhalt von Freirdumen im AuRenbereich

Finanzielle Vorteile

» Keine Ausgaben fur neue Infrastruktur

* Freie Mittel fur Investitionen im Bestand

Starkung der Innenstadt

« Starkere Frequentierung der Innenstadt durch
zusatzliche Anwohner im Einzugsbereich

Verjingung Uberalterter Strukturen

» Durchmischung von demographisch homo-
genen Strukturen

Finanzielle Vorteile

» Einnahmen durch Grundstlicksverkauf

Soziale Aspekte

* Evtl. N&he zu eignen Kindern

* Belebung des Quartiers

» Reduzierung des Pflegeaufwands fir das
Grundstuck

Finanzielle Vorteile

« Einsparung von ErschlieBungskosten

* Evtl. Kauf von Familiengrundstiicken

Soziale Aspekte

* Evit. N&he zu Eltern

* Einbindung in funktionierende Nachbarschaft

Inneren des Siedlungskdrpers kon-
nen Flachen am Siedlungsrand fiir die
Erholung freigehalten werden. Diese
Flachen bieten in der Regel hdhere
Okologische Qualitaten und hohes, auf
die Landschaftsqualitaten bezogenes
Erholungspotenzial.

Auch bisherige und zuklnftige Eigen-
timer profitieren von Innenentwick-
lungsmalRnahmen. So kénnen bis-
herigen Eigentimerinnen durch ei-
nen (teilweisen) Grundstlicksverkauf
Einnahmen entstehen und der
Pflegeaufwand reduziert sich. Zudem
kann durch neue Nachbarn eine
Belebung des Quartiers stattfinden. Fur
zukunftige Eigentumer profitieren von

Moéglicher Verlust innerértlicher Freiraume

* Nutzung von Griinflachen fir bauliche
MaRnahmen (vermeidbar)

Beteiligungs- und Abstimmungsaufwand

* Abstimmungsaufwand mit Eigentimern und
potenziellen Bauherren

Immissionen

« StraBenlarm/Luftverschmutzung durch
zusétzliche Nutzung der Infrastruktur
(vermeidbar)

Nachbarschaftskonflikte

(vermeidbar)

Nachbarschaftskonflikte
(vermeidbar)

RegionAHLes Flachenmanagement, Stand Mai 2014
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der Einbindung in eine funktionieren-
de Nachbarschaft und evtl. die Nahe
zur eigenen Familie. AuBerdem ist die
Einsparung von ErschlieSungskosten
sowie der Verzicht auf die »Dauer-
baustelle« in Neubaugebieten von
Vorteil. Voraussetzung ist, dass bei-
de Seiten aufgeschlossen sind
und aufeinander zugehen, um
Nachbarschaftskonflikten vorzubeu-
gen. Nachteil der Innenentwicklung ist
bei grof3en Projekten die Zunahme des
Verkehrsaufkommens.

Wirtschaftlichkeit der Innenentwicklung

Bei der Diskussion um Innenentwicklung
nehmen die 6konomischen Argumente
meist eine zentrale Rolle ein. Die Frage
»|st Innenentwicklung ékonomisch sinn-
voller als AuRenentwicklung?« wurde
bereits in vielen Forschungsprojekten
behandelt. Als zu bachtende
Kostenpunkte wurden identifiziert:
e Technische Infrastruktur
verkehrliche Erschliel3ung,
e Soziale Infrastruktur,
* Grunflachen und o6kologische
Ausgleichsmaflinahmen.

und

Grundsatzlich ist zu empfehlen,
Kostenberechnungen langfristig zu ge-
stalten und nicht nur Herstellungs- son-
dern auch Instandhaltungskosten zu
bertcksichtigen.t

Um die Wirtschaftlichkeit der Innen-
entwicklung zu untersuchen und in der
Praxis darstellbar zu machen, wurden
verschiedene Rechenmodelle ent-
wickelt. Diese wurden in Wirtschaft-
lichkeitsrechnern fur die kommunale
Praxis handhabbar gemacht. Beispiele
sind »fokos bw«, »Was-kostet-mein-

1 Peul3, Thomas 2009: Folgekosten:He-
rausforderungen und Chancen einer zukunfts-
fahigen Siedlungsentwicklung. In: Deutsches
Institut fur Urbanistik (Hg.): Folgekosten der
Siedlungsentwicklung. Berlin. S. 11-30

Baugebiet?« und »LEANkom«.2 Hier
lassen sich die Folgekosten von Bau-
landentwicklungen ermitteln und gegen-
Uberstellen. Eine Beispielanwendung
des Rechners »LEANkom« in der Stadt
Bergkamen ergab beim Vergleich ge-
samtstadtischer Strategien der Sied-
lungsflachenentwicklung, dass eine
Strategie mit moglichst geringem
Flachenverbrauch (Innenentwicklung)
langfristig die geringsten Kosten je
Wohneinheit fir die Kommune verur-
sacht.?

Zu einem &hnlichen Ergebnis kommt
eine Berechnung in der Stadt-Region
GieRen-Wetzlar, die im Rahmen des-
REFINA*-Projektes »Nachhaltiges
Siedlungsflachenmanagement« durch-
geflhrt wurde. In diesem Projekt wur-
den zwei Szenarien der Siedlungs-
flachenentwicklung unter &kono-
mischen Aspekten verglichen. Das
»Trend-Szenario« beinhaltete die
vorrangige Nutzung von Flachen im
AulRRenbereich, wahrend das zweite
Szenario von einer vorrangigen Nutzung
der Innenentwicklungspotenziale aus-
ging. Das Innenentwicklungs-Szenario
erreichte im Mittel 25 % geringere
Investitionskosten als das Trend-
Szenario. Grinde dafur sind zum einen
die Flacheneinsparung (8 % weniger neue
Siedlungsflache im Innenentwicklungs-
Szenario) und zum anderen die spezi-
fischen ErschlieBungskosten, die bei
Flachen in integrierter Lage durch-

2 http://www.fokosbw.de
http://www.mit-zukunft-rechnen.de

http://www.folgekostenrechner.was-ko-
stet-mein-baugebiet.de

(Zugriff am 08. Mai 2014)

3 LEAN? Projektkonsortium 2009: LEAN?
Kommunale Finanzen und nachhaltiges Fla-
chenmanagement. Dortmund

4 Forderschwerpunkt »Forschung fur die
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und
ein nachhaltiges Flachenmanagement (REFI-
NA)« des Bundesministeriums fur Bildung und
Forschung, Laufzeit 2006 bis 2012
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8| 1. Anlass und Ziel

schnittlich 18% niedriger waren.® Bei
MaRRnahmen der Innenentwicklung ist
in der Regel die Einbindung in vorhan-
dene Ver- und Entsorgungssysteme
einfacher, auf AusgleichsmalRnahmen
kann verzichtet werden und und die
Neuerrichtung sozialer Einrichtungen
(Kita, Schule, etc.) ist nicht erforderlich.

Gleichwohl ist nicht grundséatz-
lich jede Flache in integrierter Lage
einer Baulandentwicklung am
Siedlungsrand 6konomisch vorzuzie-

5 Koziol, Matthias u. Walther, Jorg 2009:
Abschétzung der Infrastrukturfolgekosten. In:

Deutsches Institut fir Urbanistik (Hg.): Folgeko-
sten der Siedlungsentwicklung. Berlin. S. 73-86

Ziel und Vorgehensweise

Ziel des vorliegenden Konzeptes ist

es, Potenziale der Innenentwicklung

in der AHL-Region zu identifizieren
und Strategien zur Aktivierung der

Potenziale zu entwickeln. Dabei werden

folgende Leitfragen behandelt:

* Welche Potenziale der Innen-
entwicklung gibt es in der Region?

* In welcher Grof3enordnung ist ein
Potenzial fir die Innenentwicklung
vorhanden?

e Wie kdnnen die Potenziale aktiviert
werden?

e Wie konnen insbesondere al-
tere Eigentumerinnen im Sinne der
Ziele eines Flachenmanagements
angesprochen werden?

* Welche Akteure missen generell
miteinbezogen werden?

¢ Wie kann ein Umsetzungsprozess
strukturiert werden?

Im Fokus der Untersuchung stehen die
bebauten Bereiche des Plangebietes.
Es wurden insgesamt zehn Teilbereiche
zur ndheren Untersuchung in der Stadt
bzw. den Gemeinden identifiziert. In

hen. So hat die Beispielanwendung
des »LEANkom«-Rechnenmodells ge-
zeigt, dass die Wirtschaftlichkeit einer
Baulandentwicklung jeweils unter den
eingangs genannten Kostenpunkten
betrachtet werden muss. So kann im
Einzelfall je nach Flachenbeschaffenheit
und Lage eine Flachenentwicklung in
integrierter Lage auch weniger 6ko-
nomisch sein, als eine Flache im
Aul3enbereich. ©

6 LEAN? Projektkonsortium 2009: LEAN?
Kommunale Finanzen und nachhaltiges Fl&-
chenmanagement. Dortmund

Ahaus werden die Ortsteile Ahaus-
Kernstadt, Wessum, Willen, Alstatte,
Ottenstein und Graes ndher untersucht.
In Heek wurde neben Heek auch der
Ortsteil Nienborg in die Untersuchung
aufgenommen. In Legden ist neben
Legden auch Asbeck Bestandteil der
Untersuchung. Nicht betrachtet wur-
den groRe Gewerbegebiete. AuRerdem
wurden die Innenstadt in Ahaus so-
wie das Josefsviertel nicht einbezo-
gen. Die Innenstadt steht aufgrund ih-
rer besonderen Funktion und Struktur
nicht im Fokus der Untersuchung. Das
Josefsviertel ist Teil eines gesonderten
Projektes im Rahmen der Regionale
2016.

Das Konzept zur Innenentwicklung glie-
dert sich in einen analytischen und ei-
nen konzeptionellen Teil. Es erfolgt zum
einen eine Strukturanalyse (s. Kap. 2).
Dabei werden vorliegende Strukturdaten
unter anderem zum Grundstticksmarkt,
zur Bevolkerungsentwicklung und zur
wirtschaftlichen Entwicklung ausgewer-
tet. Hierbei werden auch Prognosen

RegionAHLes Flachenmanagement, Stand Mai 2014



zur zukunftigen Entwicklung betrach-

tet. Zum anderen erfolgt eine umfang-

reiche Bestandsaufnahme, die konkrete

Potenzialflachen der Innenentwicklung

identifiziert und systematisiert. Fur die

Kommunen Ahaus, Heek und Legden

wurden sieben Potenzialtypen der

Innenentwicklung untersucht (s. Kap. 3):

e Baullicken,

» Verdichtungsbereiche,

e Umstrukturierungsbereiche,

e Stadtebauliche Neuordnung,

e Nichtwohnnutzungen,

 GroRere unbebaute Flachen im
Siedlungsbereich,

* Leerstande von Wohngeb&uden.

Die Bestandsaufnahme erfolgte durch
eine vorbereitende Luftbildanalyse so-
wie eine umfassende Erhebung vor Ort.
Somit bildet die Analyse einen aktuellen
Stand zum Frihjahr 2014 ab. Die erho-
benen Potenzialflachen wurden fir jeden
Stadt- und Ortsteil zusammenfassend
mit Blick auf das gesamte Potenzial und

Abbildung | Ablauf der Konzepterstellung

Strukturanalyse

» Auswertung von Daten zu Bevélkerung

und Gebaudebestand

= Klarung beeinflussender Rahmenbeding-

ungen fur die Innenentwicklung
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raumliche Schwerpunkte hin analysiert
(s. Kap. 3). Als Ergebnis der Analyse
kénnen Handlungsschwerpunkte be-
nannt werden.

Auf Basis der Analyseergebnisse wur-
de eine Strategie zur Aktivierung der
Potenziale entwickelt (s. Kap. 4). Dazu
wurde zunachst eine grof3e Bandbreite
maoglicher Instrumente zusammenge-
stellt. AnschlieRend erfolgte eine Auswabhl
und Kombination der Instrumente zu ei-
ner umsetzungsfahigen Strategie, die
den Potenzialen der AHL-Region gerecht
wird. Es wurden Instrumentenbausteine
fur die verschiedenen Potenzialtypen
zusammengestellt, sodass ein abge-
stimmter Instrumenteneinsatz fur die
Handlungsschwerpunkte eines jeden
Ortsteils mdglich ist. Insgesamt werden
somit im vorliegenden Konzept notwen-
dige und handhabbare Informationen
und Praxishinweise fir ein effektives
RegionAHLes Flachenmanagement ge-
geben.

Analyse
Bestandsaufnahme

« Luftbildanalyse
* Ortsbegehung

lungsschwerpuntken

Strategie

» Zusammenstellung von Aktivierungsinstrumenten
» Auswahl geeigneter Instrumente fir die AHL-Region

» Entwicklung von Strategiebausteinen

-» Umsetzungsorientierte und regionsspezifische Innenentwicklungsstrategie

Norbert Post « Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner GmbH
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---2» 2. Rahmenbedingungen in der

AHL-Region

Die Strukturanalyse untersucht die
Stadt Ahaus sowie die Gemeinden
Heek und Legden hinsichtlich ver-
schiedener Strukturdaten. Es werden
Entwicklungstrends der Bevdlkerung
aufgezeigt, an welche Prognosen
fur die nachsten Jahre anknlp-

Abbildung | Lage der AHL-Region im Kreis Borken
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fen. Zudem wird ein Uberblick zu
Wirtschaftsstruktur und Arbeitsmarkt
gegeben. Auch die Flachennutzung
sowie der Gebaudebestand wer-
den beleuchtet. Die Betrachtung
des Grundstucksmarktes erfolgt auf
Kreisebene.

Raumliche Einordnung

Die Stadt Ahaus sowie die beiden
Gemeinden Heek und Legden liegen
in der nordlichen Halfte des Kreises
Borken. Ahaus liegt im Nordwesten des
Kreises Borken und grenzt im Westen
an die Niederlande an. Heek liegt im
Nordosten des Kreises angrenzend
an den Kreis Steinfurt. Die ebenfalls
im Nordosten des Kreises Borken ge-
legene Gemeinde Legden grenzt an
den Kreis Coesfeld an. Ahaus ist nach
Bocholt, Gronau und Borken die viert-
groRte kreisangehorige Stadt, Legden
die kleinste und Heek die viertgrol3te
Gemeinde im Kreis.

Im Fokus der Untersuchung stehen die
bebauten Bereiche des Plangebietes.
In Ahaus werden die Ortsteile Ahaus-
Kernstadt, Alstatte, Graes, Ottenstein,
Wessum und Wiillen naher untersucht.
In Heek wurde neben Heek auch der
Stadtteil Nienborg in die Untersuchung
aufgenommen. In Legden ist neben
Legden auch Asbeck Bestandteil der
Untersuchung.

RegionAHLes Flachenmanagement, Stand Mai 2014
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Rahmenbedingungen in der Stadt Ahaus

Bevdlkerung Abbildung | Bevdlkerungsentwicklung und -prognose Stadt Ahaus

In der Stadt Ahaus lebten im Jahr 2002

insgesamt 37.993 Menschen, wahrend e

es im Jahr 2012 39.126 Menschen i i
waren (2,9 % Bevdlkerungszuwachs). R

Damit hat die Stadt Ahaus einen 38400 -
Bevolkerungsanteil von 10,6 % am ge- Emuﬂ

samten Kreis Borken. % s
Wird ein Vergleich der prozentualen 7
Veranderung der Bevolkerung inner- aall |
halb der einzelnen Jahre des betrach- 3400, 1
teten Zeitraums von 2002 bis 2012 37200
gezogen, so wird deutlich, dass sich ——

2000 2005 2010 2015 2020 2030
lahr

die Bevolkerung in der Stadt Ahaus in
diesem Zeitraum recht stabil entwickelt
hat. Es gab sehr geringe Zuwachse von Abbildung | Alterstruktur der Stadt Ahaus
jahrlich zwischen 0,1 % und 0,5 %.

Verteilung der Altersgruppen Ahaus

Bei Betrachtung der natirlichen
Bevoélkerungsbewegung ist im Jahr
2002 ein Geburtentberschuss von
181 zu identifizieren wahrend im Jahr
2012 ein Geburteniiberschuss von 18
zu verzeichnen ist. Zwar weisen die 19,2%
Zahlen der Geborenen in der Stadt
sinkende Werte auf, wahrend die der
Gestorbenen steigt, jedoch gleichen sie
sich bislang noch aus. Auf Kreisebene
wird bereits ein Sterbeuberschuss von
165 fir das Jahr 2012 verzeichnet.

Hunter 6

¥ 6 bis unter 18

¥ 18 bis unter 25
25 bis unter 50

15,8%

50 bis unter 65
65 und mehr

34,2%

in den kommenden Jahren auf die-
Auch das Wanderungssaldo in der sem Niveau halten wird, wobei geringe
Stadt fallt positiv aus. Im Jahr 2002 be- Verluste prognostiziert werden. So
tragt dies 279 und im Jahr 2012 nach wird in der Stadt Ahaus im Jahr 2015
zwischenzeitlichen Schwankungen ein Bevdlkerungsstand von 38.885
(bspw. -24 im Jahr 2006) 118. Sowohl erwartet. Im Jahr 2020 soll dieser
die Zahl der Zugezogenen als auch die dann bei 38.725 und im Jahr 2030 bei
Zahl der Fortgezogenen weisen stei- 38.149 liegen. Dies bedeutet einen
gende Tendenzen auf. Bevolkerungsverlust von -2,0 % vom

Jahr 2011 bis zum Jahr 2030.
Wird in diesem Zusammenhang die
Bevdlkerungsprognose der Stadt Ahaus  Mit Blick auf den Altersaufbau der Stadt
herangezogen, die durch ITNRW er- Ahaus im Jahr 2012 lasst sich heraus-
stellt wurde, so wird deutlich, dass stellen, dass dort 30,9 % (12.063) der
sich die Bevdlkerung in Ahaus auch Bevdlkerung unter 25 Jahren alt waren.

Norbert Post « Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner GmbH
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Mit 15,5 % (6.050) machen die 6 bis un-
ter 18 jahrigen den grof3ten Teil dieser
Altersgruppe aus. Die 25 bis unter 50
jahrigen sind mit einer Zahl von 13.380
(34,2 %) Einwohnerlnnen der Hauptteil
der stadtischen Bevdlkerung. Der Anteil
der Senioren ab 65 Jahren bel&uft sich
auf 15,8 % der Bevdlkerung und liegt
damit unter Kreisdurchschnitt (17,5 %).

Im Bezug auf die Innenentwicklung ist in
Ahaus von Bedeutung, dass langfristig
eine stabile Bevoélkerungsentwicklung
mit geringen Verlusten zu erwar-
ten ist. Dementsprechend kann auch
der Siedlungskoérper im bestehen-
den Rahmen weiterentwickelt wer-
den und es sind keine umfangreichen
Expansionen notwendig.

Arbeitsmarkt

Die Stadt Ahaus erlebte einen Anstieg
von 15,6 % der sozialversicherungs-
pflichtig Beschéaftigen zwischen den
Jahren 2002 (11.829) und 2012
(13.678). Nachdem die Zahl der sozi-
alversicherungspflichtig Beschaftigten
im Jahr 2009 kurzzeitig ricklaufig im
Vergleich zum Vorjahr war (- 52), weist
sie fur die Jahre 2010 (+ 425) und 2011
(+ 501) wieder einen deutlichen Anstieg
auf. Die Stadt Ahaus bietet Raum fur

Abbildung | Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte Ahaus

Anzahl sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

15.000
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2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Jahr

10,5 % der sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigten im Kreis Borken im
Jahr 2012. Dort gab es im Jahr 2012
129.585 sozialversicherungspflichtig
Beschatftigte. Dies sind 10,9 % (12.799)
mehr als im Jahr 2002. Wéahrend die
Zahlen der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten bis zum Jahr 2006 san-
ken, stiegen sie seitdem stetig an.

Dass die Wirtschaft im Kreis Borken
durch das produzierende Gewerbe
dominiert wird, zeigt sich auch an
der Stadt Ahaus, in welcher 42 %
(6.972) der Beschaftigten in diesem
Gewerbe tatig sind. In ganz NRW sind
es hingegen lediglich 29 %. Der Anteil
der Beschaftigten in der Land- und
Forstwirtschaft sowie der Fischerei liegt
in der Stadt Ahaus mit 108 Beschaftigten
(1 %), leicht Uber dem landesweiten
Durchschnitt von 0,5 %. Die Anteile
die dem Handel, Gastgewerbe und
Verkehr zukommen liegen in der Stadt
Ahaus mit 3.189 Beschaftigten bei
19 % und damit unter dem landeswei-
ten Durchschnitt (23 %). Die sonstigen
Dienstleistungen sind in der Stadt Ahaus
unterproportional zum landesweiten
Durchschnitt (47 %) vertreten. So arbei-
ten in der Stadt Ahaus 38 % (6.192) der
Beschéftigten in der Branche der son-
stigen Dienstleistungen.

Ahaus weist im Jahr 2014 (Stichtag 31.
Januar) 815 Arbeitslose auf. Damit ist
ein deutlicher Rickgang (36,9 %) der
Arbeitslosenzahlen im Vergleich zum
Jahr 2000 zu erkennen. Dann betrug
die Zahl der Arbeitslosen in Ahaus noch
1.293. Dabei erlebte die Stadt vor allem
zwischen den Jahren 2005 und 2008 ei-
nen starken Rickgang der Arbeitslosen
(50,5 %).

RegionAHLes Flachenmanagement, Stand Mai 2014



Flachennutzungen

In der Stadt Ahaus, welche eine
Gesamtflache von 15.496 ha hat, do-
miniert im Jahr 2012 die Landwirtschaft
die Flachennutzung mit 64,9 % (10.065
ha). Den néchst grolReren Anteil der
Flache wird dem Wald mit 13,4 %
(2.073 ha) zugeschrieben. Gebaude-,
Frei- und Betriebsflache nehmen mit
1.653 ha 10,7 % der Gesamtflache
der Stadt ein, wahrend die restliche
Flache als Verkehrsflache (5,6 %),
Wasserflache (1,9 %) sowie Erholungs-
und Friedhofsflache (1,1 %) dient.
Sonstigen Flachen kommen 2,4 % zu.

Die Stadt Ahaus vergrolRerte ihre
Siedlungs- und Verkehrsflache von
1994 (2.017 ha) bis 2012 (2.671 ha)
um 32,3 % womit sie eine sowohl zum
Kreis Borken als auch zum Land NRW,
Uberdurchschnittliche Entwicklung die-
ser Flache innerhalb der letzten Jahre
aufweist. Bei naherer Betrachtung wird
auRerdem deutlich, dass die Stadt von
2006 (2.492 ha) auf 2007 (2.585 ha)
einen besonders hohen Anstieg dieser
Flache von 3,7 % aufzuweisen hat.

Der Siedlungsflachenbedarf wurde laut
Berechnungen fur den Regionalplan
(Datenbasis 2008) mit 2.160
Wohneinheiten zwischen den Jahren
2010 und 2025 beziffert. Das entspricht
84 ha Allgemeinem Siedlungsbereich
(ASB). Eine Fortschreibung des Bedarfs
auf Grundlage von Daten aus dem Jahr
2012 ergibt zwischen 2014 und 2029
2.455 neue Wohneinheiten (entspricht
95 ha ASB).

Gebaudebestand

Der Geb&udebestand im Wohnbau im
Kreis Borken betrug im Jahr 2012 98.304
Gebaude. Der Betrachtungszeitraum
ab 2002 lasst einen kontinuierlichen
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Abbildung | Flachennutzung in der Stadt Ahaus
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Anstieg (12,2 %) der Gebaude im
Wohnbau erkennen. Dieser schlagt
sich auch auf die Stadt Ahaus nieder,
in welcher die Anzahl der Gebaude im
Wohnbau von 9.437 im Jahr 2002 auf
10.603 im Jahr 2012 anstieg (12,3 %).
Dabei stieg die Zahl der Einfamilien-
und Doppelhauser in der Stadt Ahaus
von 10.653 (2002) auf 11.594 (2012),
also um 8,8 %, wahrend die Zahl der
Mehrfamilienhauser um 26,7 % (von
2.800 im Jahr 2002 auf 3.549 im Jahr
2012) anstieg. Gleichwohl sind Ein- und
Zweifamilienhauser mit 76,6 % weiter-
hin der vorwiegende Gebaudetyp.

Norbert Post « Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner GmbH
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Abbildung | Bevdlkerungsentwicklung und -prognose Gemeinde Heek
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Abbildung | Alterstruktur der Gemeinde Heek
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Rahmenbedingungen in der
Gemeinde Heek

Bevolkerung

Die Gemeinde Heek konnte vom
Jahr 2002 bis zum Jahr 2012 ei-
nen Bevolkerungszuwachs von
5,4 % verzeichnen. Die Zahl der in
Heek lebenden Menschen betrug
im Jahr 2012 8.465, wahrend sie im
Jahr 2002 noch 8.035 betrug. Der
Bevolkerungszuwachs ist zum einen
auf einen Uberschuss der Geborenen
(40 im Jahr 2012) sowie ein dazu po-
sitives Wanderungssaldo (53 im Jahr
2012) zurtickzufihren. Wahrend sich
die Bevolkerung von 2002 auf 2003

um 1,5 % und vom Jahr 2003 auf
2004 um 1,7 % verandert hat, ist zwi-
schen den Jahren 2008 und 2009 eine
Veranderung von -0,8 % und von 2011
auf 2012 eine Veranderung von -0,4 %
Zu vermerken.

In der Gemeinde Heek wird laut kom-
munaler Berechnungen?! bis 2015 ein
Bevolkerungsanstieg erwartet, sodass
in diesem Jahr der Bevélkerungsstand
bei 8.540 liegen soll. Im Jahr 2025 wird
die Bevdlkerung dann um voraussicht-
lich -1,7 % im Vergleich zum Jahr 2015
gesunken sein und einen Stand von
8.390 aufweisen.

31,8 % (2.694) der Bevdlkerung in
Heek sind unter 25 Jahre alt. Dabei
sind die 6 bis unter 18 jahrigen in die-
ser Altersgruppe mit 16,3 % (1.381)
am starksten vertreten. Die Gemeinde
liegt mit ihrem Anteil der 16 bis unter
18 jahrigen uberproportional zum Kreis
Borken, welcher einen Anteil dieser
Altersgruppe von 13,9 % aufweist. Die
25 bis unter 50 jahrigen sind in Heek
mit einer Anzahl von 2.996 vertreten
und machen damit 35,4 %, den grof3ten
Anteil der Gemeindebevdlkerung, aus.
Der Anteil der Senioren ab 65 Jahren
belauft sich in Heek auf 15,2 %.

Insbesondere mit Blick auf das erwartete
Bevolkerungswachstum bis 2015 ist in
Heek das Thema Innenentwicklung von
Bedeutung. Hier geht es vor allem darum
den anstehenden Generationenwechsel
in den Bestandsgebauden zu meistern.
Zudem sollten fur den langfristig pro-
gnostizierten Bevolkerungsrickgang
bereits frihzeitig Vorkehrungen getrof-
fen werden.

1 Kramer, Peter 2011: Bevdlkerungs- und
Gemeinbedarfsentwicklung der Gemeinde Heek
von 2010 bis 2025. Gutachten im Auftrag der
Gemeinde Heek. Grinenplan

RegionAHLes Flachenmanagement, Stand Mai 2014



Arbeitsmarkt

In der Gemeinde Heek stieg die
Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten von 2.551 im Jahr 2002
auf 3.035 (18,9 %) im Jahr 2012 an.
Ein Grolteil der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten ist im Jahr 2012
im produzierenden Gewerbe tatig
(1.236 Personen; 62 %) . In ganz NRW
sind es hingegen lediglich 29 %. Der
Anteil der Beschaftigten in der Land-
und Forstwirtschaft sowie der Fischerei
liegt bei 1,3 % und damit leicht Uber
dem landesweiten Durchschnitt von
0,5 %.

Die Anteile, die dem Handel, Gast-
gewerbe und Verkehr zu kommen lie-
gen in der Gemeinde Heek mit 313
Beschaftigten bei 15,9 % und somit un-
ter dem landesweiten Durchschnitt von
23 %. Die sonstigen Dienstleistungen
sind auch in der Gemeinde Heek un-
terproportional zum landesweiten
Durchschnitt von 47 % vertreten.
Lediglich 19,9 % (392) sind in dieser
Branche beschaftigt. Jedoch ist an die-
ser Stelle nochmal aufzufiihren dass
das produzierende Gewerbe in der
Gemeinde dafir Uberproportional aus-
gepragt ist.

Die Zahl der Arbeitslosen in der
Gemeinde Heek unterlag seit 2000
bis 2014 einigen Schwankungen.
Nachdem sie im Jahr 2005 ihren, flr
den Betrachtungszeitraum, héchsten
Punkt mit 281 Arbeitslosen erreicht
hat, sank sie in den darauf folgenden
Jahren wieder. Im Januar 2014 waren
es schlie3lich 102 Arbeitslose in der
Gemeinde Heek. Betrachtet man den
Zeitraum 2000 bis 2014 bedeutet dies
ein Rickgang der Arbeitslosenzahlen
um 57,2 %.
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Abbildung | Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte in Heek
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Flachennutzungen

Die Gemeinde Heek hat eine
Gesamtflache von 6.563 ha. 5.025 ha
(76,6 %) dieser Flache werden fur land-
wirtschaftliche Zwecke genutzt. 844 ha
(12,9 %) sind Waldflache und 470 ha
(7,2 %) fallen fur Gebéaude-, Frei- und
Betriebsflache an. 171 ha werden von
Wasserflache eingenommen, die da-
mit 2,6 % der Gesamtflache von Heek
ausmacht. Fiur Verkehrsflache kommen
lediglich 0,4 % der Gesamtflache auf,
fur Erholungs- und Friedhosflache
0,3 % und die restlichen 0,1 % wer-
den fur sonstige Nutzungen verwendet.
Daten zur Entwicklung der Siedlungs-
und Verkehrsflache liegen aufrgudn sta-
tistischer Unklarheiten nicht vor.

Laut Bedarfsberechnungen zur
Fortschreibung des Regionalplans,
die auf Daten aus dem Jahr 2008 be-
ruhen sind fur den Zeitraum 2010 bis
2025 38 ha ASB pronostiziert. Die
Bezirkregieurng legt statt urspring-
lich berechneter 850 Wohneinheiten
620 Wohneinheiten zugrunde.
Berechnungen auf Grundlage von
Daten aus dem Jahr 2012 ergeben
fur den Zeitraum 2014 bis 2029 einen
Bedarf von 522 Wohneinheiten und 23
ha ASB.

Norbert Post « Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner GmbH
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Abbildung | Entwicklung Geb&udebestand im Wohnbau Heek
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Abbildung | Flachennutzung in der Gemeinde Heek
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Gebaudebestand

Die zZahl der Geb&ude im Wohnbau in
Heek stieg von 1.866 (2002) auf 2.375
(2012) und somit um 27,2 %. Die Zahl
der Einfamilien- und Doppelhduser
steigt in diesem Zeitraum um 27,0%
auf 2.718 im Jahr 2012. Die Zahl der
Mehrfamilienh&user hingegen wuchs
um 166% (von 121 im Jahr 2002 auf
323 im Jahr 2012), was deutlich Uber
dem Durchschnitt des gesamten Kreises
Borken liegt, in welchem der Bestand
der Mehrfamilienhauser in der Zeit von
2002 auf 2012 um 25,9 % anstieg.
Sowohl im Bereich der Einfamilien- und
Doppelhauser als auch im Bereich der
Mehrfamilienhauser ist ein deutlicher
Anstieg insbesondere vom Jahr 2009
auf das Jahr 2010 zu erkennen. So stieg
allein in diesem Zeitraum die Zahl der
Einfamilien- und Doppelhauser in der
Gemeinde Heek um 13,0 % und die
Zahl der Mehrfamilienhduser um 96,8 %.
Ein- und Zweifamilienhauser machten im
Jahr 2012 89 % des Gebaudebestands
in Heek aus. Hier spiegelt sich die hohe
Bedeutung dieses Gebaudetyps in Heek
wider.

Rahmenbedingungen in der Gemeinde Legden

Bevolkerung

Der Bevolkerungsstand der Gemeinde
Legden betrug im Jahr 2002 6.786
Einwohnerlnnen und im Jahr 2012
6.784, welches eine stabile Entwicklung
bedeutet. Wahrend der Kreis Borken,
hohere Bevolkerungszahlen im Jahr
2012 als noch im Jahr 2002 aufweist, ist
der Bevolkerungsstand der Gemeinde
Legden bei Betrachtung dieser 10
Jahresspanne stagniert.

Werden die Zahlen der naturlichen
Bevolkerungsbewegung der Jahre 2002
und 2012 gegeniber gestellt, so ist im
Jahr 2002 ein Geburtenliberschuss
von 9 (1,3 %) zu verzeichnen wéahrend
im Jahr 2012 ein Sterbelberschuss
von -5 (-0,7 %) zu verzeichnen ist. Ein
Vergleich der Wanderungsbewegung
dieser beiden Jahre zeigt ein po-
sitives Wanderungssaldo von 114
Zugezogenen im Jahr 2002 (16,7 %)
wahrend im Jahr 2012 schliel3lich -7

RegionAHLes Flachenmanagement, Stand Mai 2014



Fortziige (-1 %) zu verzeichnen sind.
Trotz zwischenzeitlicher Schwankungen
sind die Bevoélkerungsbewegunen in
der 10-Jahresspanne von 2002 bis
2012 insgesamt stagniert.

Fur die Gemeinde Legden wird in
den Berechnungen von IT.NRW
bis zum Jahr 2030 ein Anstieg der
Bevoélkerung prognostiziert. So soll
der Bevolkerungsstand im Jahr 2015
bei 7.044, im Jahr 2020 bei 7.246 und
im Jahr 2030 schliel3lich bei 7.575
Einwohnerinnen liegen. Dies bedeu-
tet einen Bevdlkerungsanstieg von
10,6 % zwischen 2011 und 2030. Die
in den letzten 10 Jahren stagnierende
Bevolkerung wird in den kommenden
Jahren also positive Bewegungen er-
fahren.

Wird hinsichtlich der demographi-
schen Daten auf den Altersaufbau der
Gemeinde im Jahr 2012 eingegangen,
so fallt auf, dass 29,9 % (2026) der
Bevoélkerung unter 25 Jahren alt ist.
Dabei machen die 6 bis unter 18 jah-
rigen der groRten Teil aus (1004). Die
25 bis unter 50 jahrigen machen mit
2.370 Einwohnerinnen den grof3ten
Anteil der Gemeindebevdlkerung aus
(34,9 %) Der Anteil der Senioren ab
65 Jahren bel&auft sich in Legden auf
16,6%.

Die demographische Situation und
Entwicklung in Legden bietet Potenzial
fur die Innenentwicklung. Die steigende
Bevdlkerungszahl und der bisher hohe
Anteil junger Bevélkerungsgruppen
erleichtern die Weiternutzung von
Bestandsgebauden.
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Abbildung | Bevolkerungsentwicklung und -prognose Gemeinde Legden
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Abbildung | Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte Legden
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Arbeitsmarkt

Die Gemeinde Legden konnte in der
Zeitspanne von 2002 bis 2012 ei-
nen Anstieg von 2.180 auf 2.498
(14,5 %) sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigte verzeichnen. Auch
in der Gemeinde Legden liegt der
Anteil der im produzierenden Gewerbe
Beschaftigten mit 43,5 % im Jahr 2012
Uber dem landesweiten Durchschnitt.
Der Anteil der Beschaftigten in der
Land- und Forstwirtschaft sowie der
Fischerei liegt in Legden mit 1,5 %
ebenfalls leicht Gber dem landeswei-
ten Durchschnitt von 0,5 %. Mit einem

Abbildung | Flachennutzung in der Gemeinde Legden
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Anteil von 26,8 % der Beschaftigten im
Handel, Gastgewerbe und Verkehr ist
diese Branche in der Gemeinde Legden
Uberproportional vertreten, wenn in
Betracht gezogen wird, dass der lan-
desweite Durchschnitt bei 23 % liegt.

Flachennutzungen

Die dominierende Nutzungsart in
Legden, welches 5.636 ha grof} ist,
ist ebenso wie in Ahaus und Heek die
Landwirtschaft. Mit 3.874 ha nimmt
sie in der Gemeinde Legden 68,7 %
der Gesamtflache ein. 969 ha (17,2
%) sind Waldflache, 364 (6,5 %)
Gebaude-, Frei- und Betriebsflache.
Die Verkehrsflache in Legden nimmt
mit 320 ha 5,7 % der Gesamtflache ein.
Die restliche Flache fallt mit 1,5 % auf
Wasserflache, mit 0,3 % auf Erholungs-
und Friedhofsflache und 0,1 % kommen
den sonstigen Flachen zu.

Die Siedlungs- und Verkehrsflache der
Gemeinde Legden hat sich von 1994
bis 2012 um 18% vergrofert. Wahrend
diese im Jahr 1994 noch 583 ha betrug
stieg bis zum Jahr 2012 auf 688 ha
an. Allerdings sind bei der Entwicklung
der Siedlungs- und Verkehrsflache
Schwankungen zu erkennen. So betrug
die Flache im Jahr 2006 700 ha, ver-
ringerte sich zum Jahr 2007 um 2,6 ha
und stieg bis zum Jahr 2009 auf 705 ha
an, um dann wieder abzunehmen.

Fir den Zeitraum 2010 bis 2025
wurde fir die Fortschreibung des
Regionalplans ein Bedarf von 440
Wohneinheiten errechnet (Datenbasis
2008), was 23 ha ASB entspricht. Eine
Fortschreibung auf Basis von Daten
aus dem Jahr 2012 ergibt einen Bedarf
von 469 Wohneinheiten (24,5 ha ASB)
zwischen 2014 und 2029.

RegionAHLes Flachenmanagement, Stand Mai 2014



Gebaudebestand

Die Zahl der Gebaude im Wohnbau
in Legden stieg von 1.636 (2002) auf
1.869 (2012) und somit um 14,2 %. Die
Zahl der Einfamilien- und Doppelhduser
in Legden stieg in der Zeitspanne
2002 bis 2012 von 2002 bis 2012

Grundstucksmarkt

Fur die Einordnung des Grundsticks-
marktes in der Stadt Ahaus und den
Gemeinden Heek und Legden wur-
den der Grundsticksmarktbericht
des Kreises Borken sowie Daten
aus dem Bodenrichtwertesystem
(BORIS) NRW ausgewertet. Der Preis
fur ein erschlieBungsbeitragsfreies
Wohnbaugrundstiick lag im Jahr 2013
durchschnittlich bei 130 € je gm im Kreis
Borken. Der durchschnittliche Preis fur
eine Neubauwohnung ohne Garage
oder Stellplatz lag 2013 bei 1.952 € je
gm Wohnflache.

Die Preise fir Erschlieungsbeitragsfreie
Grundsttcke in den drei Kommunen va-
riieren zwischen 70 und 150 € pro gm.
Die hochsten Grundstiickspreise wer-
den in der Kernstadt von Ahaus gezahlt.
Hier ergibt sich eine Spanne von 95 bis
150 € je gm. Im Durchschnitt waren in
Ahaus 2013 fur erschlieBungsbeitrags-
freie Grundstlicke 122 € je gm zu zah-
len. Damit liegt Ahaus leicht unterhalb
der durchschnittlichen Preise im Kreis
Borken. In Heek lag der durchschnitt-
liche Grundstiickspreis 2013 bei 87 €
je gm, in Legden bei 82 € je gm. Ahaus-
Alstatte, -Ottenstein, -Wessum und
-Willen sowie der Kernbereich in Heek
liegen jeweils zwischen 80 und 105 €
je gm, in den Ortsteilen Ahaus-Graes,
Heek-Nienborg, Legden und Legden-
Asbeck liegen leicht unterhalb diese
Grundstuckspreise zwischen 70 und
85 € je gm.
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um 13,7 % an wahrend die Zahl der
Mehrfamilienhduser von 280 (2002)
auf 411 (2012), also um 46,7 %
anstieg, was ebenfalls Uberpropor-
tional zum Kreisdurchschnitt ist. Wie
in Ahaus und Heek herrscht auch in
Legden ein hoher Anteil an Ein- und
Zweifamilienhdusern (84 %).

Zusammen wurden in 2013 in den drei
Kommunen 177,3 ha Flachen umge-
setzt und damit rund 100 ha weniger
als noch 2012. Rund 20 % der gesam-
ten Flachenumsatze im Kreis Borken
im Jahr 2013 entfielen auf die drei
Gebietskorperschaften. Ein Grof3teil ent-
fallt dabei auf die Stadt Ahaus.

Im hier besonders relevanten Teilsegment
der unbebauten Grundstlicke sank im
Jahr 2012 gegenuber dem Vorjahr die
Anzahl der Verkaufsfalle im Kreis Borken
noch um 13 % auf 735 Falle. Zugleich
ging die umgesetze Geldmenge um 15%
zurliick und der Flachenumsatz sank
um 35,7 %. In 2013 stieg die Zahl der
Verkaufsfalle und der Umsatze wieder
leicht (und zwar um 8,4 %, um 15,6 %
und um 19,8 %).

Daten zu den Kaufpreisen al-
terer Hauser liegen nur wenige vor.
Freistehende Ein- und Zweifamilien-
hauser der Baujahre 1975 bis 2010
wurden durchschnittlich im Jahr 2012
in der Stadt Ahaus fur 203.000 € und
in der Gemeinde Legden fir 214.000
€ (in beiden Fallen 370 € je gm
Grundstiucksflache) verkauft. Far frei-
stehende Ein- und Zweifamilienh&user
der Baujahre 1950 bis 1974 wurden in
Ahaus im Jahr 2012 143.000 € (220 €
je gm Grundstlcksflache) gezahlt. Die
geringe Datenmenge zeigt an, dass fur
Bestandsgebé&ude in der AHL-Region
nur ein eingeschrankter Markt besteht.

Norbert Post « Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner GmbH
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Fazit

Als Ergebnis der Strukturanalyse
zeigt sich, dass die AHL-Region sta-
bil und fir die Zukunft gut aufge-
stellt ist. Dies gilt zum einen flr die
Bevolkerungsentwicklung. In Ahaus und
Heek wird in den nachsten Jahren eine
leicht sinkende Einwohnerzahl erwar-
tet, wahrend fur Legden ein Wachstum
prognostiziert wird. Die Altersstruktur
in Ahaus, Heek und Legden ist bis-
her im Durchschnitt jinger als in Kreis
und Land. Gleichwohl ist auch hier mit
Veranderungen im Zuge des demogra-
phischen Wandels zu rechnen. Auch die
soziobkonomische Entwicklung der letz-
ten Jahre war in der AHL-Region positiv.

Mit der guten Entwicklung der
Vergangenheit ist ein stetige Zunahme
der Siedlungs- und Verkehrsflache
einhergegangen. Auch in Zukunft er-
gibt sich gemdall den Prognosen
der Regionalplanung sowie der ak-

tualisierten Fortschreibungen ein
Wohnbauflachenbedarf. Ziel sollte
es hier sein, einen maoglichst groR3-
en Anteil hiervon im Rahmen der
Innenentwicklung zu befriedigen. Der
vorwiegende Haustypus in der AHL-
Region sind Ein- und Zweifamilienh&user
(durchschnittlich ca. 80 %). Allerdings
ist in der Bautatigkeit der letzten
Jahre eine Zunahme des Anteils der
Mehrfamilienhduser zu beobachten.

Diese Faktoren zeigen, dass fur die
Innenentwicklung eine gute Ausgangs-
situation vorliegt. Die AHL-Region ist
noch wenig mit den Problematiken des
demographischen Wandels konfrontiert,
muss allerdings in Vorbereitung der sich
abzeichnenden Entwicklungen han-
deln. Die Bevdlkerungszahlen nehmen
nur langsam oder gar nicht ab, sodass
langfristiges, bedachtvolles Handeln
moglich ist.
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.-+ 3. Innenentwicklungspotenziale

Potenzialtypen

Es gibt verschiedene Umsetzungs-
maoglichkeiten der Innenentwicklung,
die je nach den Eigenschaften eines
Baublocks (Struktur, Baualter, Lage,
etc.) eingesetzt werden kdnnen. Sie
werden hier unter dem Stichwort
»Potenzialtypen« vorgestellt, da sie je-
weils unterschiedliche Potenziale fur
die Einbettung neuer Wohneinheiten
nutzen. Die Zuordnung der einzel-
nen Nachverdichtungspotenziale in

Ahaus, Heek und Legden erfolgte in
Abstimmung mit den Verantwortlichen
in den Kommunen. Folgende Potenzial-
typen wurden untersucht:

* Bauluicken

» Grolere unbebaute Wohnbauflachen
* Verdichtungsbereiche

» Stadtebauliche Neuordnung
 Nichtwohnnutzungen

» Umstrukturierungsbereiche

* (Potenzieller) Leerstand
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Baullicken

Als Baulticken werden einzelne Flachen Gerade bei Baullicken in alteren
am Rande eines Baublockes verstan- Baugebieten oder im unbeplanten
den, die bereits erschlossen, jedoch Innenbereich besteht ein erhdhter
(noch) nicht bebaut sind. Im Rahmen Handlungsbedarf. Baullicken inner-
einer InnenentwicklungsmaflRnahme halb des Geltungsbereiches von
besteht die Mdglichkeit auf Bauliicken Bebauungsplanen, die in den vergange-
neue Gebaude zu errichten. Bauliicken nen 15 Jahren rechtskréaftig geworden
sind in der Regel zwischen 300 sind, sind haufig auf den zeitlichen
und 1.500 gm grol3. Sie liegen als Versatz der Entwicklung innerhalb
Einzelflachen im Siedlungskorper ver- eines Baugebietes zuriickzufuhren. Sie
teilt. kénnen als weniger bedenklich einge-
stuft werden, da sie in der Regel kurz-
Grunde fur die Entstehung von Bau- bis mittelfristig aktiviert werden konnen.
licken kdnnen sein:
* Nutzung der Flachen als Die Besonderheit bei der Aktivierung
Spekulationsobjekt, von Baullcken liegt darin, dass es sich
e Entwicklungshemmnisse aufgrund  um einzelne, oft verstreute Flachen han-
von Altlasten, Topographie, 6kolo-  delt. Somit miissen mehrere Eigentiimer

gischer Wertigkeit etc. motiviert werden, im Gegensatz zu
» Nachbarschaft zu (ehemals) sto- groBen oder zusammenhangenden

renden Nutzungen Potenzialflachen. Daraus ergibt sich
» Brachgefallene Nutzungen allerdings auch der Vorteil, dass die
e Kriegsbedingte Lucken in der Eigentimer sich individuell fir eine

Bebauung alter Wohnbestande Bebauung entscheiden kdnnen und we-
» Familiare/ sonstige Hintergriinde niger Abstimmungsbedarf besteht.

RegionAHLes Flachenmanagement, Stand Mai 2014
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GroRere unbebaute Wohnbauflachen im Siedlungsbereich

Grolere unbebaute Wohnbauflachen
im Siedlungsbereich umfassen
Flachen, die im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflachen dargestellt sind,
aber bisher unbebaut geblieben sind
und sich nicht am Siedlungsrand be-
finden. Es handelt sich um mehre-
re zusammenhéngende oder wenige
groRe Grundstiicke, die Potenzial fiur
mehrere Neubauten (ca. 4) bieten.
Die FlachengroRe betragt in der Regel
mindestens 2.000 gm. Dadurch un-
terscheiden sie sich von klassischen
Baulticken. Ein konkretes Potenzial der
Innenentwicklung bieten insbesondere
Flachen, die bereits teilweise erschlos-
sen sind.

Bei groReren unbebauten Wohnbau-
flachen sollte die jeweilige Verwaltung kla-
ren aus welchen Grinden die Moglichkeit
zur Bebauung bisher nicht genutzt wurde
und dabei die Eigentimer einbeziehen.
Haufig gehdren diese Flachen mehreren
Eigentimern, die es abzustimmen gilt.
Eventuell bietet sich die Aufstellung eines
Bebauungsplans an.

GroRRere unbebaute Wohnbauflachen
sind zu unterscheiden von wertvollen und
stadtebaulich sinnvollen Grinflachen im
Siedlungsgefluge. Letztere sind meistens
grof3er und werden in Planwerken (FNP)
als Grunflachen dargestellt. Innen-
entwicklung sollte attraktive Freiraume
erhalten.
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Verdichtungsbereiche

Verdichtungsbereiche sind vorran-
gig in Gebieten zu finden, die in den
1950/60er Jahren errichtet wurden.
In diesem Zeitraum wurden - verg-
lichen mit heutigen Neubaugbieten -
haufig Einfamilienh&user mit kleinen
Wohnflachen auf gro3en Grundstlicken
errichtet. Diese Bestande weisen da-
durch heute weitraumige, unbebaute
und untergenutzte Bereiche zwischen
den Gebaudezeilen auf, die friher
fur Nutzgarten genutzt wurden. Die
Bestande werden in der Regel von we-
nigen, alteren Personen bewohnt (noch
nicht erfolgter Generationenwechsel)
fur die die Pflege und Unterhaltung der
Grundsticke eine Belastung darstellt.

Vor allem durch die Kombination meh-
rerer Teilgrundstiicke ergibt sich in
solchen Gebieten ein Potenzial zur
Innenentwicklung. Voraussetzung zur
Entwicklung dieses Potenzialtypes ist

zum einen, dass die nutzbare, unbe-
baute Flache innerhalb des Baublocks
grol3 genug ist, um eine Mindestanzahl
an zusatzlichen Grundsticken zu er-
reichen (ca. 4). Zum anderen muss
der Abstand zwischen den Rickseiten
der bestehenden Gebaude grof3 ge-
nug sein, um weiterhin qualitatsvolle
Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten
(ca. 60 m). Verdichtungsbereiche
sollten in der Regel groRer als 2.000
gm sein.

Fur die Entwicklung der Flachen die-
ses Potenzialtypus sind gemein-
same ErschlieBungen anstelle von
Einzelldsungen empfehlenswert und
auch planerisch geboten. Dies setzt
jedoch einen Konsens von zumin-
dest einigen/mehreren Eigentimern
zur Entwicklung der Flachen voraus,
der in der Regel Uber eine intensive
Birgerbeteiligung erreicht werden kann.

RegionAHLes Flachenmanagement, Stand Mai 2014
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Stadtebauliche Neuordnung

Stadtebauliche Neuordnung bietet
eine Chance fur Gebiete, in denen
durch die stadtebauliche Struktur
oder brachgefallene Nutzungen kein
attraktives Wohnumfeld herrscht.
Potenzial bieten haufig verdichtete, alte
Strukturen, die stark sanierungsbedurf-
tig sind. Auch Konzentrationen klein-
teiliger, leer stehender Einzelhandel-
und Dienstleistungsstandorte oder
auch Gaststatten bieten Ansatze fir
eine stadtebauliche Neuordnung.
Diese urspringlich gemischt ge-

nutzten Bestdnde und heute unter-
genutzten Flachen koénnen reakti-
viert werden, wenn den Eigentiimern
Sicherheiten fir Investitionen gebo-
ten werden. Hierzu bedarf es kla-
rer Entwicklungsperspektiven fur die
Standorte. Zudem kénnen begleitende
MalRnahmen und Investitionen in den
offentlichen Raum ein Startsignal dar-
stellen. Zur Entwicklung der Standorte
kann zum Teil auf Férdermittel seitens
des Bundes und des Landes zurtickge-
griffen werden.

Norbert Post « Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner GmbH
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Nichtwohnnutzungen

Der Potenzialtyp »Nichtwohnnutzungen«
umfasst Besténde, die gewerblich genutzt
wurden oder noch werden und potenziell
verlagert werden kdnnten. Klassische
Beispiele dieses Typus stellen Flachen
dar, die bisher durch Gartnereien oder
Handwerksbetriebe genutzt wurden. Da
diese Betriebsstandorte im Laufe der Zeit
von Wohnsiedlungsflachen umbaut wur-
den und/oder die Standorte inmitten des
Siedlungskorpers liegen, bietet sich ein
hohes Potenzial fur die Umwandlung in
Wohnbauflachen. Dieses Potenzial sollte
vor dem Hintergrund einer zu beflrwor-
tenden vertraglichen Nutzungsmischung

genutzt werden, sofern die Entwicklung
der Betriebe am Standort nicht umgesetzt
werden kann oder sofern die Betriebe
unerwinschte Emissionen verursachen.

Inwiefern solche Innenentwicklungs-
potenziale genutzt werden kdnnen,
hangt von den Absichten der jewei-
ligen Betriebe sowie der wirtschaft-
lichen Entwicklung ab. Daher ist eine
enge Kooperation mit Eigentimern und
Unternehmern gefragt. Fir die Betriebe
kann eine Ansiedlung an anderer
Stelle durchaus Vorteile haben (Grund-
stiickszuschnitt, Transportwege etc.).

RegionAHLes Flachenmanagement, Stand Mai 2014



Umstrukturierungsbereiche

Umstrukturierungsbereiche finden sich
haufig in Wohnbestanden, die in den
1970/80er Jahren errichtet wurden.
Potenzial bietet sich insbesondere in
Einfamilienh&ausern, die in dieser Zeit
haufig mir sehr grolRen Wohnflachen re-
alisiert wurden. Mit fortschreitender Zeit
(nach dem Auszug der Kinder) werden
diese oft nicht mehr ausgenutzt. Durch
Teilung oder Umbauten der Gebéaude
kdnnen hier mehrere Wohneinheiten
oder moderne Grundrisse flr eine
Weiternutzung der Gebaude entstehen.

Abbildung | Beispiel Umstrukturierungsbereich
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Die Ausschopfung dieses Nach-
verdichtungspotenziales liegt somit
in den Handen der Eigentimer. Sie
kénnen seitens der Kommunen le-
diglich ermutigt und durch unburo-
kratische Vorgehensweisen unter-
stltzt werden. Fur diesen Potenzialtyp
ist die Erarbeitung von Vorschlagen
zum Umgang mit den jeweiligen
Gebaudetypen erforderlich und zudem
die richtige Ansprache der Eigentimer
besonders zentral, um die Potenziale
auszuschopfen.
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(Potenzielle) Leerstande von Wohngebéauden

Bestehende Wohngebaude bie-
ten ein besonderes Potenzial der
Innenentwicklung, da hier die
Infrastruktur und Nachbarschafts-
gemeinschaft bereits vorhanden sind.
Der Leerstand von Immobilien sollte
vermieden werden, um einen Verfall
und damit verbundene negative Effekte
auf das Umfeld (»Trading-Down-
Effekt«) zu vermeiden. Dies gilt ganz
besonders in den Ortskernen, da hier
die ldentitat des Orts gepragt wird.

Haufig sind potenziell leerstehen-
de Gebaude in Einfamilienhaus-

Baugebieten der 1950/60er Jahre
zu finden, die heute von Menschen
zwischen 70 und 90 Jahren bewohnt

werden. Aufgrund der Altersstruktur
(Umzlge ins Pflegeheim, Sterbefalle)
findet hier in den nachsten Jahr(zehnt)
en ein Generationenwechsel statt.

Im Rahmen der Bestandsanalyse wur-
den je nach Datenlage der tatsach-
liche und potenzielle erhoben. Zum
Teil lagen Daten Uber Geb&ude mit
Bewohnerinnen ab 60 Jahren vor.
Zum Teil gab es auch nur Angaben zu
Gebéauden mit Bewohnerinnen tber 80
Jahren. Geb&aude mit Bewohnerlnnen
Uber 60 wurden bertcksichtigt, ob-
wohl keine akute Leerstandsgefahr be-
steht, da das Konzept eine langfristige
Perspektive einnimmt.

Inwiefern (potenziell) leerstehende
Bestandsgebdude weitergenutzt wer-
den, héngt sowohl von der Angebots-
als auch von der Nachfrageseite ab.
Die Eigentimer oder Erben solcher
Gebaude mussen zum Verkauf zum
marktiblichen Preis bereit sein und sich
dabei haufig von zu hohen Erwartungen
verabschieden. Die potenziellen Kaufer
missen bereit sein, bestehende
Geb&aude zu sanieren und eventuelle
Einschrankungen beim Umbau zu ak-
zeptieren.

Abbildung | Beispiel (potenzielle) Leerstande im
Gebaudebestand

RegionAHLes Flachenmanagement, Stand Mai 2014
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Ergebnisse - Potenziale in der AHL-Region

Die Potenziale der Innenentwicklung
in Ahaus, Heek und Legden wurden
in einer umfassenden Analyse unter-
sucht. Zunachst wurden Flachen ge-
mal den im vorigen Kapitel vorgestell-
ten Potenzialtypen identifiziert. Dazu

wurden Luftbilder ausgewertet und
Erhebungen vor Ort durchgefihrt. Die
Ergebnisse werden in Karten uber-
sichtlich dargestellt, die im Anhang des
Berichtes zu finden sind. Ein Beispiel
zeigt die folgende Abbildung.

Abbildung | Karte Innenentwicklungspotenziale Beispiel Ottenstein
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Potenzialtyp

Ahaus - Kernstadt

In der Ahauser Kernstadt leben
in einem 4,63 gkm grofRen Wohn-
siedlungsbereich 17.799 Menschen.
Sie weist mit 22,1 ha ein mittleres
Innenentwicklungspotenzial auf.
Mit 69 Baulliicken (4,6 ha) hat der
Ortsteil gemessen an seiner Grole
vergleichsweise wenig Baultcken.
Sie konzentrieren sich vor allem im
Norden des Siedlungskdrpers. Im
Vergleich zu anderen Gemeinden
ist die Zahl der Verdichtungs- und
Umstrukturierungsbereiche in Ahaus
auffallig. Umstrukturierungsbereiche
sind in dieser Form sogar nur in Ahaus
zu finden. Die Verdichtungsbereiche
halten 4,9 ha Potenzialflache bereit
und konzentrieren sich vor allem im
Sud-Osten. Die vier Umstrukturie-
rungsbereiche befinden sich im Westen

Anzahl

des Stadtteils. Einen hohen Anteil am
Innenentwicklungspotenzial haben die
Nichtwohnnutzungen mit 8,3 ha. Bei
dessen Aktivierung ist gerade in der
Kernstadt allerdings behutsam vorzu-
gehen, da die Nutzungsmischung hier
eine besondere Stellung einnimmt. Mit
4,3 ha bieten auch grél3ere unbebaute
Wohnbauflachen ein nennenswertes
Potenzial.

In der aktuellen Stadtentwicklung wer-
den in Ahaus vor allem am westlichen
Ortsrand neue Baugebiete erschlos-
sen. Hier liegt auch ein Grof3teil der
15,6 ha Wohnbauflachen, die im FNP
als Reserve ausgewiesen sind. Die
Innenentwicklung kann dazu beitragen
die Ausnutzung dieser Reserven zu
verringern.

Flachen insgesamt

Baullicke 69 (durchschnittliche Grof3e 670 gm) 46.160 gm = 4,6 ha
Groliere unbebaute Wohnbauflachen 2 43.380 gm = 4,3 ha
Verdichtungsbereiche 8 49.430 gm =4,9 ha
Stadtebauliche Neuordnung 0 0
Nichtwohnnutzungen 24 82.790 gm = 8,3 ha
Umstrukturierungsbereiche 4 geb&udebezogen
(Potenzielle) Leerstéande - angefragt

Reserveflachen

| Anzahl

FNP Wohnbauflachen am Siedlungsrand

|Flachen insgesamt
3 156.290 gm = 15,6 ha

Zusammenfassung

Mittleres Innenentwicklungspotenzial

Grol3e Gebiete mit Umstrukturierungspotenzial der Gebaude
Mehrere Verdichtungsbereiche, insbesondere im Sid-Osten des Siedlungskérpers
Aktuelle Entwicklungen und relativ groRe weitere FNP-Reserven im Westen

RegionAHLes Flachenmanagement, Stand Mai 2014



Alstatte

Der Ortsteil Alstatte umfasst einen
Wohnsiedlungsbereich von 0,97 gkm.
Die Einwohnerzahl betragt 5.028.

Das Innenentwicklungspotenzial in
Alstatte ist mit 4,0 ha gering. Das grof3-
te Potenzial liegt in den 33 Baullicken.
Sie vereinen zusammen 2,2 ha poten-
ziellen Baulands. Weitere Potenziale
bieten Nichtwohnnutzungen mit 1,3

Potenzialtyp Flachen insgesamt
Bauliicke 33 (durchschnittliche GroRe 680 gm) 22.350 gm = 2,2 ha

Grofere unbebaute Wohnbauflachen 2 4.740 gm =0,5 ha
Verdichtungsbereiche 0

Stadtebauliche Neuordnung

Nichtwohnnutzungen 3 12.820gm =1,3 ha
Umstrukturierungsbereiche 0

(Potenzielle) Leerstande -

symme ./ | 40ha

Reserveflachen
FNP-Wohnbauflachen am Siedlungrand

Zusammenfassung
Geringes Innenentwicklungspotenzial

Anzahl
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ha. Diese sind in ihrer Anzahl ge-
ring, aber zum Teil sehr flacheninten-
siv. Dartber gibt hinaus gibt es 0,5 ha
groRere unbebaute Wohnbauflachen.
Mit diesem geringen Innenentwick-
lungspotenzial gehen vergleichsweise
groRe Reserveflachen am nérdlichen
und sudlichen Ortsrand einher. Sie be-
laufen sich im Flachennutzungsplan
insgesamt auf 9,4 ha.

8

Relativ grofe FNP-Reserven im Nord-Westen und Sid-Westen

Flachenintensive Nichtwohnnutzungen

Norbert Post « Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner GmbH
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Graes

Graes ist der kleinste betrachtete
Ortsteil. Er hat 1.660 Einwohnerinnen
und eine Wohnsiedlungsflache von
0,27 gkm.

Das Innenentwicklungspotenzial
ist hier mit 3,9 ha vergleichswei-
se hoch. Das gréR3te Potenzial be-
steht in Nichtwohnnutzungen und
Bauliicken. In Graes befinden sich
sieben Nichtwohnnutzungen auf ins-
gesamt 1,8 ha. Sie liegen allerdings
zum Teil schon heute am Ortsrand,
sodass keine sinnvolle Verlagerung
mdoglich ist. Daher sind vor allem vor
allem die 26 Bauliicken (1,6 ha) bei

der Innenentwicklung von Bedeutung.
Sie konzentrieren sich im Nord-Osten,
wo vor einigen Jahren ein neues
Baugebiet erschlossen wurde. Des
Weiteren stellt ein zentral gelegener
Verdichtungsbereich eine Chance fir
die Innenentwicklung dar.

Mit 5,8 ha sind die Reserveflachen, die
im FNP als Wohnbauflachen dargestellt
werden, auffallend hoch. Sie befinden
sich im Norden des Siedlungskorpers.
Bei ihrer Entwicklung sollten die vor-
handenen Innenentwicklungspotenziale
(z.B. im noch nicht ausgenutzten
Baugebiet) berticksichtigt werden.

Baullicke 26 (durchschnittliche Grofl3e 620 gm) 16.120gm = 1,6 ha
GroRere unbebaute Wohnbauflachen 0 0
Verdichtungsbereiche 1 5.220gm =0,5 ha
Stadtebauliche Neuordnung 0 0
Nichtwohnnutzungen 7 18.290gm =1,8 ha
Umstrukturierungsbereiche 0 0

(Potenzielle) Leerstdnde

Summe

3,9 ha

Reserveflachen

Anzahl

FNP-Wohnbaufiachen am Siedlungsrand

Flachen insgesamt
3 57.870 gm =5,8 ha

Zusammenfassung

Hohes Innenentwicklungspotenzial

Gleichzeitig groRe FNP-Reserven

Vergleichsweise hohe Zahl an Nichtwohnnutzungen
Konzentration der Baultiicken im Nord-Osten

RegionAHLes Flachenmanagement, Stand Mai 2014



Ottenstein

Der Wohnsiedlungsbereich in Ottenstein
betragt 1,17 gkm. Die Einwohnerzahl
liegt bei 3.822.

Ottenstein weist mit 20,1 ha das grofdte
Innenentwicklungspotenzial (in Relation
zur Ortsgrofie) in der AHL-Region auf.
Besonders die hohe Zahl der Baulticken
(104) bildet mit 6,9 ha eine Chance flr
die Innenentwicklung. Die Baullicken
sind im gesamten Ort verteilt, hdu-
fen sich jedoch im Osten Ottensteins
(Melchisengoren). Weiterhin eignen sich
vier Bereiche mit insgesamt 3,5 ha fir
eine Verdichtung im Blockinnenbereich.
Sie sind vorrangig im Norden des
Ortskerns zu finden. Als einziger Ortsteil

3. Innenentwicklungspotenziale | 33

in der AHL-Region weist Ottenstein
Potenziale flr eine stadtebauliche
Umstrukturierung auf. Diese ist in Teilen
des Ortskerns denkbar und kdnnte dort
fir neue Impulse sorgen. Auch grél3e-
re unbebaute Wohnbauflachen halten
Potenziale zur Innenentwicklung bereit.
Sie fallen rdumlich zum Teil zusam-
men mit anderen Potenzialtypen (z.B.
Nichtwohnnutzungen an derTextilstra-
Be).

Die mit 2,8 ha eher geringen FNP-
Reserven fur Wohnnutzungen in
Ottenstein ermoglichen eine zukunf-
tig verstarkte Nutzung integrierter
Bauflachen.

Potenzialtyp Flachen insgesamt
Baulticke 104 (durchschnittliche Grofl3e 670 gm) 69.430 gm = 6,9 ha

Grofere unbebaute Wohnbauflachen 4 25.600 gm = 2,6 ha
Verdichtungsbereiche 4 35.280 gm = 3,5 ha
Stadtebauliche Neuordnung 3 27.050 gm = 2,7 ha
Nichtwohnnutzungen 13 43.800 gm =4,4 ha
Umstrukturierungsbereiche 0 0
(Potenzielle) Leerstande - angefragt
symme ... | 20lha
Reserveflachen Anzahl Flachen insgesamt

FNP-Wohnbaufiachen am Siedlungsrand 2 27.930gm =2,8 ha

Zusammenfassung
Sehr hohes Innenentwicklungspotenzial

Handlungsbedarf insbesondere im Ortskern (Leersténde/stadtebauliche Neuordnung)

Geringe FNP-Reserven (Siedlungsrand)
Sehr viele Baullicken
Viele Nichtwohnnutzungen
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Wessum

In Wessum leben 4.749 Menschen in
einem Wohnsiedlungsbereich von 1,31
gkm.

Das Innenentwicklungspotenzial in
Wessum belauft sich auf 13,6 ha
und ist damit als hoch einzuschat-
zen. Besondere Bedeutung kommt
den Baulicken zu, die zusammen
5,6 ha ausmachen. Sie liegen zum
Grof3teill im Siden und Nord-Westen.
Mit 3,3 ha konnen auch unbebaute
Wohnbauflachen einen nennenswerten
Beitrag zur Innenentwicklung leisten.

Wessums. Daruber hinaus wurden in
Wessum vier Verdichtungsbereiche
mit insgesamt 2,7 ha identifiziert.
Hier bietet Bereich ¢ (Florbachstralie
— NeustralRe) das grofdite Potenzial.
Nichtwohnutzungen weisen insgesamt
2,0 ha Potenzialflachen auf.

Zusatzlich zum hohen Innenent-
wicklungspotenzial halt der FNP 12,2
ha zuséatzliche Wohnbauflachen als
Reserve vor, die zum Grof3teil im
Westen Wessums liegen. Sie stehen
potenziell im Konflikt zu einer Férderung

Sie konzentrieren sich im Sidden der Innenentwicklung.
Potenzialtyp Anzahl  |Flachen insgesamt

Bauliicke

75 (durchschnittliche Grof3e 750 gm)

GroRRere unbebaute Wohnbauflachen

Verdichtungsbereiche

Stadtebauliche Neuordnung

Nichtwohnnutzungen

Umstrukturierungsbereiche
(Potenzielle) Leerstéande

Summe 13,6 ha

Reserveflachen

Anzahl

FNP-Wohnbauflachen am Siedlungsrand

55.880 gm = 5,6 ha

5 32.610 gm = 3,3 ha
4 27.340gm = 2,7 ha
0 0
9 20.200 gm =2,0 ha
0 0
- angefragt

Flachen insgesamt
3 122.000 gm = 12,2 ha

Zusammenfassung

Hohes Innenentwicklungspotenzial
Zugleich relativ grof3e Reserveflachen im FNP (Konflikt)

Viele Baulticken, Konzentration im Stiden und nordlich des Zentrums

Vor allem im Siden grof3e unbebaute Wohnbauflachen

RegionAHLes Flachenmanagement, Stand Mai 2014
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Willen

Der Ortsteil Willen ist Wohnort
von 5.520 Menschen. Der Wohn-
siedlungsbereich betragt 1,27 gkm.

Willen weist mit 8,6 ha ein mittleres
Innenentwicklungspotenzial auf. Den
grofRten Anteil daran haben mit 4,2 ha die
insgesamt 69 Baulilicken. Sie sind vor
allem im Siuden zu finden. Die zahlen-

maRig wenigen (7), aber flachenmalig
umfangreichen Nichtwohnnutzungen
bilden 3,6 ha Potenzialflachen. Dartber
hinaus wurden in Willen 0,5 ha gro6-
Rere unbebaute Wohnbauflachen und
ein 0,3 ha groRRer Verdichtungsbereich
identifiziert. Der Flachennutzungsplan
weist in Willen dartber hinaus 12,8 ha
Wohnbauflachen aus.

Potenzialtyp Flachen insgesamt
Baullicke 69 (durchschnittliche GréRRe( 610 gm) 42.380 gm = 4,2 ha

Grofdere unbebaute Wohnbauflachen
Verdichtungsbereiche
Stadtebauliche Neuordnung
Nichtwohnnutzungen
Umstrukturierungsbereiche
(Potenzielle) Leerstéande

Summe

O~NOEFRDN

5.130 gm = 0,5 ha
2.730gm =0,3 ha
0

36.430 gm = 3,6 ha
gebaudebezogen
angefragt

8,6 ha

Reserveflichen Flachen insgesamt

FNP-Wohnbauflachen am Siedlungsrand

5

127.700 gm = 12,8 ha

Willen Zusammenfassung
Mittleres Innenentwicklungspotenzial

Relativ gro3e FNP-Reserven im Norden und Osten

Innenentwicklungspotenzial vorrangig bei Baultiicken und Nichtwohnnutzungen

Norbert Post « Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner GmbH
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Heek

Heek umfasst einen Wohnsiedlungs-
bereich von 1,38 gkm. Die Einwohner-
zahl betragt 5.385.

Das Innenentwicklungspotenzial in
Heek betragt insgesamt 13,2 ha. Es
ist damit als hoch einzuschéatzen.
Baullicken machen mit 6,2 beinahe die
Halfte dieses Potenzials aus. Insgesamt
wurden 96 Bauliicken identifiziert.
Nichtwohnnutzungen beanspruchen in
Heek 4,2 ha Flache, deren Potenzial
fur die Innenentwicklung naturlich
von der weiteren Nutzungsabsicht
abhangt. Funf Bereiche in Heek bie-
ten Raum fur eine Verdichtung im
Blockinnenbereich. Zusammen be-
laufen sich die Verdichtungsbereiche

auf 2,8 ha, die sich allerdings oft in
Randlage befinden. Neben diesen fla-
chenbezogenen Potenzialen wurden in
Heek 137 Gebaude mit Einwohnerlnnen
Uber 60 Jahren ermittelt. Hier bietet sich
kurz- bis langfristig die Moglichkeit und
Notwendigkeit zur Innenentwicklung
durch einen Generationenwechsel.

Heek halt mit 21,4 haim FNP die meisten
Wohnbauflachen am Siedlungsrand be-
reit. Die umfangreichen zusatzlichen
Wohnbauflachen kénnen die Nutzung
der Innenentwicklungspotenziale ein-
schranken. Die Reserveflachen sind im
Westen von Heek konzentriert. Auch
ein Grof3teil der Baullicken liegt im
westlichen Teil des Ortsteils.

Baullicke 96 (durchschnittliche GroéRRe 640 gm) 61.730 gm = 6,2 ha
Grofdere unbebaute Wohnbauflachen 0 0
Verdichtungsbereiche 5 28.460 gm = 2,8 ha
Stadtebauliche Neuordnung 0 0
Nichtwohnnutzungen 11 41.780 gm = 4,2 ha
Umstrukturierungsbereiche 0 0
Potenzielle Leerstande (l60) 137 gebaudebezogen

Summe 13,2 ha

Reserveflachen Anzahl

FNP-Wohnbaufiachen am Siedlungsrand

Flachen insgesamt
4 214.040 gm = 21,4 ha

Heek Zusammenfassung

Hohes Innenentwicklungspotenzial

Zugleich sehr groRe FNP-Reserven

Viele Baulucken

Zahlreiche gréRere Nichtwohnnutzungen in integrierter Lage
Hohe Anzahl potenzielller Leerstande

RegionAHLes Flachenmanagement, Stand Mai 2014



Nienborg

Die Bevolkerung im Heeker Ortsteil
Nienborg betragt 3.067. Der Wohnsied-
lungsbereich ist 0,85 gkm grof3.

In Nienborg wurde das Innen-
entwicklungspotenzial auf 8,2 ha be-
ziffert. Es handelt sich um ein ver-
gleichsweise hohes Potenzial und
setzt sich fast ganzlich aus Bauliicken
zusammen. Der Ortsteil weist mit 117
die hochste Zahl an Baullcken in der
AHL-Region auf. lhre Gesamtflache
belauft sich auf 7,9 ha. Hinzu kommen
0,3 ha Flache im Siedlungsgefiige,
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stellt sind. Der Potenzialtyp potenzielle
Leerstande konnte in Nienborg auf-
grund der Datenlage nur flr leerste-
hende Geb&ude und fur Gebaude, de-
ren Bewohnerinnen tUber 80 Jahre alt
sind, untersucht werden. Hier wurden
29 Félle ermittelt. Diese Zahl weist auf
insgesamt hohe potenzielle Leerstande
in Nienborg hin.Die Reserveflachen
fur Wohnnutzungen im AufRenbereich
konzentrieren sich im Sud-Osten. Sie
sind mit 6,2 ha relativ gering. Dies
kann sich positiv auf die Nutzung der
Innenentwicklungspotenziale auswir-

die als Wohnbauflache im FNP darge- ken.

Bauliicke

Grolere unbebaute Wohnbauflachen
Verdichtungsbereiche
Stadtebauliche Neuordnung
Nichtwohnnutzungen
Umstrukturierungsbereiche
(Potenzielle) Leerstande (Leerstand + (180)
Summe

Reserveflachen
FNP-Wohnbaufidchen am Siedlungsrand

117 (durchscnittliche Grofl3e 670 gm)

Flachen insgesamt
3 62.450 gm = 6,2 ha

Nienborg Zusammenfassung

Hohes Innenentwicklungspotenzial

Relativ geringe FNP-Reserven (Chance flr die Innenentwicklung)

Hochste absolute Zahl an Bauliicken

Norbert Post « Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner GmbH

78.500 gm = 7,9 ha
2.900gm =0,3 ha

gebaudebezogen
8,2 ha
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Legden

Der Ortsteil Legden umfasst einen
Wohnsiedlungsbereich von 1,27 gkm
und eine Bevoélkerung von 5.236
Einwohnerlnnen.

Legden bietet insgesamt 11,6 ha
Potenzialflachen der Innenentwicklung.
Dieses hohe Potenzial setzt sich zu-
sammen aus Nichtwohnnutzungen, gro-
Reren unbebauten Wohnbauflachen,
Baullicken und Verdichtungsbereichen.
Die Nichtwohnnutzungen umfassen mit
5,7 ha den gro3ten Anteil. Sie sind nicht
sehr zahlreich, aber zum Teil flachenin-
tensiv und in zentraler Lage. An zwei-
ter Stelle stehen gréRere unbebaute
Wohnbauflachen. Ein Grof3teil der
2,3 ha konzentriert sich am Westring.
Der Potenzialtyp Bauliicken kommt in

Potenzialtyp Anzahl
Baullicke

Grofiere unbebaute Wohnbauflachen
Verdichtungsbereiche
Stadtebauliche Umstrukturierung
Nichtwohnnutzungen
Umstrukturierungsbereiche

Potenzielle Leerstande (l60)

26 (durchschnittliche Grofze 760 gm)

Legden nur auf 2,0 ha, die sich auf 26
Bauliicken verteilen. Diese geringe Zahl
spiegelt die erfolgreichen Bemihungen
zur Innenentwicklung in Legden in
der Vergangenheit wieder. Die vier
identifizierten Verdichtungsbereiche
belaufen sich auf 1,6 ha. Bei den ge-
baudebezogenen Potenzialen zeigte
sich eine hohe Zahl kurz- bis langfri-
stiger, potenzieller Leerstadnde von 209
(Gebaude mit Bewohnerlnnen tber 60
Jahre). Zusatzlich zum hohen Innenent-
wicklungspotenzial stellt der FNP in
Legden 17,2 ha Wohnbauflachen am
Siedlungsrand dar. Der Schwerpunkt
der Siedlungserweiterung liegt in
Legden im Sud-Osten. Dort werden ak-
tuell bereits grol3e neue Baugebiete er-
schlossen.

Flachen insgesamt
19.870gm =2,0 ha

7 22,980 gm = 2,3 ha
4 15.500 gm = 1,6 ha
0 0
6 57.400 gm =5,7 ha
0 0
209 gebaudebezogen

Summe

Reserveflachen Anzahl

FNP-Wohnbauflachen am Siedlungsrand

Legden Zusammenfassung

11,6 ha

Flachen insgesamt
6 171.520gm = 17,2 ha

Hohes Innenentwicklungspotenzial

Sehr gro3e FNP-Reserven sowie aktuelle Entwicklungen in Stid-Osten

Flachenintensive Nichtwohnnutzungen in integrierter Lage
Relativ wenige Bauliicken
Potenzielle Leerstande bertcksichtigen

RegionAHLes Flachenmanagement, Stand Mai 2014
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Asbeck

In Legden-Asbeck betragt die Ein-
wohnerzahl 1.700. Der Wohnsied-
lungsbereich belauft sich auf 0,33 gkm.

In Relation zur GroRe des Ortsteils
weist Asbeck mit 5,1 ha ein grof3es
Innenentwicklungspotenzial auf. Die
39 Baulicken machen mit 2,8 ha
den grofRten Anteil aus. Eine raum-
liche Konzentration der Baullicken
kann nicht festgestellt werden.
Nichtwohnnutzungen machen in
Asbeck 1,4 ha aus. Da sie zum Grol3teil
bereits am Siedlungsrand liegen,
ist hier eine Verlagerung nur einge-
schrankt sinnvoll. Sie bieten aber im
Falle einer Betriebsaufgabe Potenzial
flr eine Konversion. Auch drei kleine-

Potenzialtyp
Bauliicke

Anzahl
39 (durchschnittliche GréRe 720 gm)

re Verdichtungsbereiche mit insgesamt
0,9 ha wurden in Asbeck identifiziert.
Zwei davon liegen am Lindenweg im
Nord-Osten Asbecks. Mit Blick auf po-
tenzielle Leerstande wurden in Asbeck
alle Gebaude mit Bewohnerinnen tber
60 Jahre ermittelt. Sie belaufen sich
auf 43 Gebaude, sodass hier wie auch
in Legden eine Strategie fir einen er-
folgreichen Generationenwechsel in
den nachsten Jahr(zehnt)en sinnvoll
erscheint.

Eine Chance zur Nutzung der auf-
gezeigten Potenziale bieten die ge-
ringen FNP-Reserveflachen am
Siedlungsrand. Sie betragen nur 0,4 ha
und liegen im Sud-Westen Asbecks.

Flachen insgesamt

27.960 gm =2,8 ha

Grofiere unbebaute Wohnbauflachen 0 0
Verdichtungsbereiche 3 8.800 gm =0,9 ha
Stadtebauliche Neuordnung 0 0
Nichtwohnnutzungen 5 13.780 gm =1,4 ha
Umstrukturierungsbereiche 0 0
Potenzielle Leerstande (160) 43 geb&dudebezogen
Summe 5,1 ha
FNP-Wohnbaufiachen am Siedlungsrand 1 4.340 gm = 0,4 ha

Asbeck Zusammenfassung

Hohes Innenentwicklungspotezial

Kaum FNP-Reserven (Chance fir die Innenentwicklung)
Bauliicken als groRRtes Potenzial

Norbert Post « Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner GmbH
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Gesamtauswertung

Die Analyse hat verdeutlicht, dass
die AHL-Region umfangreiche
Potenziale zur Innenentwicklung bietet.
Insgesamt belauft sich die identifizierte
Potenzialflache auf 110,4 ha. Davon lie-
gen 72,3 ha in der Stadt Ahaus (66 %),
21,4 ha in der Gemeinde Heek (19 %)
und 16,7 ha in der Gemeinde Legden
(15 %).

Grundsatzlich sind in jedem Ortsteil
Flachen zu finden, die sich zur
Innenentwicklung eignen. Allerdings
besteht in manchen Ortsteilen ein be-
sonders hohes Potenzial. So liegen
(relativ zur Ortsteilgréf3e) besonders in
Ottenstein, Wessum, Heek und Legden
umfangreiche Potenzialflachen vor. Dies

Tabelle | Gesamtauswertung

spiegelt sich auch in der vergleichswei-
se geringen Bevolkerungsdichte in die-
sen Ortsteilen wieder.

Der Vergleich der Innenentwicklungs-
potenziale und der bestehenden FNP-
Wohnbauflachen am Siedlungsrand
zeigt, dass die Halfte der Ortsteile mehr
Innenentwicklungspotenziale aufweist
als Reserveflachen am Siedlungsrand
bestehen. In den anderen funf Ortsteilen
(Alstatte, Graes, Willen, Heek, Legden)
ist die umgekehrte Situation der Fall.
Die groRen Reserveflachen stehen
potenziell im Konflikt mit einer erfolg-
reichen Innenentwicklung. Dies gilt
vor allem in Ortsteilen, die ein hohes
Innenentwicklungspotenzial aufweisen.

Bedarf "
. Einwohner | Einwohner | Summe der NP Dichte 2010-2025* |Bedarf DurchsF:hnlttllche
Ortstell Potenzialtypen Reserve: (Ew./gkm) (Fortschreibung | 2014-2029** Baufertigstellungen
flaichen el ) 20032012 pa.
Ahaus 17.799 22,1 ha 15,6 ha 3.844
Alstéatte 5.028 4,0 ha 9,4 ha 5.184
Graes 1.660 3,9 ha 5,8 ha 6.148
Ottenstein 3.822 20,1 ha 2,8 ha 3.267
Wessum 4.749 13,6 ha 12,2 ha 3.625
Willen 5.520 8,6 ha 12,8 ha 4.346
(2029) 38.238 2160WE/ 2.455 WE/
84haASB 95 ha ASB
Heek 5.385 13,2 ha 1 21,4 ha 3.902
Nienborg 3.067 8,2 ha 6,2 ha 3.608
(2025) 8.860 850 minus 230 522 WE/
WE/38ha 23haASB
ASB
Legden 5.236 11,6 ha 17,2 ha 4.123
Asbeck 1.700 5,1 ha 0,4 ha 5.152

Summe 6.936 | (2029)7.544 16,7 ha 17,6 ha 440 WE/ 469 WE/ 30 WE
23haASB | 24,5haASB

* Rechenmodell, Stand 2010 auf Basis von Zahlen aus dem Jahr 2008
** Rechenmodell, Stand 2014 auf Basis von Zahlen aus dem Jahr 2012

RegionAHLes Flachenmanagement, Stand Mai 2014



3. Innenentwicklungspotenziale | 41

Die aktuellen Prognosen fir Ahaus,
und Heek gehen von einer leicht sin-
kenden Bevdlkerungszahl aus, wah-
rend fur Legden noch ein Wachstum
erwartet wird. Verbunden mit der
steigenden Wohnflache pro Person
sind zusatzliche Wohnangebote not-
wendig. Bis 2030 werden laut eige-
ner Berechnungen ca. 95 ha ASB
(Allgemeiner Siedlungsbereich) be-
notigt, in Heek 23 ha und in Legden
24,5 ha. Dieser Bedarf kdnnte in wei-
ten Teilen durch Potenzialflachen der
Innenentwicklung gedeckt werden.
Zusatzlich werden aber auch weiter-
hin Siedlungserweiterungen notwen-
dig. Dabei ist jedoch eine behutsame
Vorgehensweise zu empfehlen, um
die Nutzung integrierter Flachen zu
fordern. Es muss dann nur ein Teil der
insgesamt 103,6 ha ausgewiesene
Wohnbauflache am Siedlungsrand ent-
wickelt werden.

Die Innenentwicklung kann dazu bei-
tragen, dass die zusatzliche Nachfrage
nach Wohnraum im Einklang mit einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung
befriedigt werden kann. Indem kom-
pakte Siedlungsstrukturen erhal-
ten werden, werden eine effiziente
Ausnutzung der Infrastruktur und
ein intaktes Gemeindeleben ge-
fordert. Durch die Nutzung der
Innenentwicklungspotenziale kann die
Flachenneuinanspruchnahme verrin-
gert werden.

Abbildung | Verteilung der Innenentwicklungspotenziale
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Legden /_ 5%  Ahaus
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Abbildung | Vergleich Innenentwicklungspotenziale und FNP-Reserven
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Handlungsschwerpunkte

Die Analyse zeigt die Besonderheiten
eines jeden Ortsteils auf. Auf die-
ser Basis lassen sich ortsspezifische
Handlungsschwerpunkte fur das wei-
tere Vorgehen ableiten. Als Prioritat
gilt es Potenzialtypen zu aktivieren,
die in ausreichendem Umfang vorhan-

Handlungsschwerpunkte in Ahaus

Die Stadt Ahaus ist durch hohe
Innenentwicklungspotenziale gekenn-
zeichnet. Dabei unterscheiden sich die
einzelnen Ortsteile in ihren Potenzialen
zum Teil stark voneinander (z.B.
Alstatte und Ottenstein). Prioritaten
fur die Stadt Ahaus stellen Baulicken,
Verdichtungsbereiche sowie grol3ere
unbebaute Wohnbauflachen dar. Das
Gesamtpotenzial der Baullcken liegt
bei 25,1 ha. Baullicken sind vor allem
in Graes, Ottenstein, Wessum und
Willen zu finden. Verdichtungsbereiche
spielen vor allem in den Ortsteilen
Ahaus, Ottenstein und Wessum
eine Rolle. Sie bieten insgesamt ein
Potenzial von 11,9 ha. GroRRere unbe-

Tabelle | Handlungsschwerpunkte Ahaus

Stadtebauliche
Neuordnung

GroRereunbebaute | Verdichtungs-
Wohnbauflachen | bereiche

Nichtwohn-
nutzungen

den sind und deren Aktivierung in den
nachsten Jahren moglich erscheint. Die
nachfolgenden tabellen fassen jeweils
die identifizierten Potenziale zusam-
men und priorisieren sie. Dabei gibt es
Potenziale erster (grin) und zweiter
Prioritat (gelb).

baute Wohnbauflachen belaufen sich
in der Stadt Ahaus auf 11,2 ha. Sie
liegen zum Grof3teil in den Ortsteilen
Ahaus, Ottenstein und Wessum.
Mit insgesamt 21,4 ha bieten auch
Nichtwohnnutzungen ein beacht-
liches Innenentwicklungspotenzial
in der Stadt Ahaus. Allerdings ist die
Aktivierungsmoglichkeit hier hau-
fig eingeschrankt und nur einzelne
Projekte moglich. Die Potenzialtypen
Umstrukturierung und stadtebau-
liche Neuordnung wurden nur in der
Stadt Ahaus, namlich in den Ortsteilen
Ahaus und Ottenstein, identifiziert. lhre
Aktivierung sollte in Einzelprojekten
verfolgt werden.

Umstrukturie-
rungsbereiche

(Potenzielle)
Leerstande

keine Daten
0 keine Daten
0 keine Daten
0 keine Daten
0 keine Daten
0 keine Daten

RegionAHLes Flachenmanagement, Stand Mai 2014



Handlungsschwerpunkte in Heek

Insgesamt ist das Innenentwicklungs-
potenzial in der Gemeinde Heek als
hoch zu bewerten. Sie kann vorran-
gig Potenziale bei Bauliicken und
potenziellen Leerstanden fir die
Innenentwicklung nutzen. Baullicken
finden sich sowohl in Heek als auch in
Nienborg zahlreich (213 mal) und bilden
zusammen 14,1 ha Potenzialflache.
Auch potenzielle Leerstande gibt es
in beiden Ortsteilen vergleichswei-
se viele. Hier geht es aktuell und

Heek 0

0,3 ha

. . GroRereunbebaute | Verdichtungs- | Stadtebauliche
Ortsteil Baullicken . .
Wohnbauflachen | bereiche Neuordnung
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langfristig darum einen erfolgreichen
Generationenwechsel zu unterstit-
zen. Zusatzlich zu Baullicken und po-
tenziellen Leerstdnden ist im Ortsteil
Heek vereinzelt die Aktivierung von
Potenzialen bei Nichtwohnnutzungen
und Verdichtungsbereichen denk-
bar. Sie bieten dort zusammen 7 ha
Potenzialflache. Im Ortsteil Nienborg
kann eine groRere unbebaute
Wohnbauflache (0,3 ha) aktiviert wer-
den.

Tabelle | Handlungsschwerpunkte Heek

2,8 ha 0

Norbert Post « Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner GmbH

Nichtwohn- Umstrukturie- (Potenzielle)
nutzungen rungsbereiche [Leerstande
- 0 -
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Handlungsschwerpunkte in Legden

Die Gemeinde Legden weist ein ho-
hes Innenentwicklungspotenzial auf.
Die beiden Ortsteile zeigen dabei al-
lerdings unterschiedlich gelagerte
Potenziale. Im Ortsteil Asbeck kann die
Nutzung der 39 Baullicken eine Prioritat
bilden, wahrend dieser Potenzialtyp
im Ortsteil Legden weniger vorhan-
den ist (26). Eine mogliche Prioritat
im Ortsteil Legden stellen mit 2,3 ha
grélRere unbebaute Wohnbauflachen
dar. In beiden Ortsteilen las-
sen sich im Bereich potenzielle
Leerstdnde und Nichtwohnnutzungen
Innenentwicklungspotenziale nut-

Tabelle | Handlungsschwerpunkte Legden

Legden 2,0 ha

o -

1,6 ha 0

. . Grolkereunbebaute | Verdichtungs- | Stadtebauliche
Ortsteil Baulliicken N .
Wohnbauflachen |bereiche Neuordnung

0,9 ha

zen. Bei den insgesamt 252 poten-
ziellen Leerstanden geht es vor allem
darum, Leerstande zu vermeiden, in-
dem eine Weiternutzung bestehender
Gebaude forciert wird. Die Aktivierung
der insgesamt 7,1 ha, die sich auf 11
Nichtwohnnutzungen verteilen, ist zu
empfehlen, sofern eine der gewerb-
lichen Nutzungen in zentraler Lage
nicht mehr sinnvoll ist. Zusatzliche
Innenentwicklungspotenziale lassen
sich in Legden und Asbeck auch in
Verdichtungsbereichen nutzen. Von
diesem Potenzialtyp wurden insgesamt
sieben Flachen mit 2,5 ha identifiziert.

Nichtwohn- Umstrukturie- | (Potenzielle)
nutzungen rungsbereiche [Leerstande
- 0 -

1,4 ha 18x 60
19x 470

6x 180

Zusatz

RegionAHLes Flachenmanagement, Stand Mai 2014
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.-+ 4. Aktivierung der Potenziale

Aktivierungsinstrumente

Die Aktivierung von Potenzialen
der Innenentwicklung ist eine
Herausforderung fir eine zeitge-
mafRke Stadtentwicklungskonzeption.
Es gibt eine grolle Bandbreite von
Instrumenten, die dabei zum Einsatz
kommen kann. Das Spektrum
reicht von harten und hoheitlichen
Instrumenten bis zu weichen und frei-
willigen Instrumenten. Sie sind auf
unterschiedliche Zielgruppen zuge-
schnitten und zur Aktivierung ver-
schiedener Potenzialtypen nutzbar.

Instrument | Potenzialtyp

Politische Instrumente

Die nachstehende Tabelle bietet ei-
nen Uberblick. Dementsprechend gilt
es auch in der AHL Region den rich-
tigen Instrumentenmix zu finden. Die
Instrumente werden im Folgenden
vorgestellt, wobei mit den hoheit-
lichen Instrumenten begonnen wird.
Insgesamt sollte eine ausgewogene,
den ortlichen Verhéltnissen angepasste
Mischung der Instrumente erfolgen und
auf die Einbeziehung der Bevolkerung
und der Eigentimerlnnen eine beson-
derer Schwerpunkt gelegt werden.

Tabelle | Aktivierungsinstrumente

| Zielgruppe | vor- und Nachteile

Kommunaler Beschluss zur |« Alle
Innenentwicklung
Arbeitskreis Innenentwick- ¢ Alle

lung

« Politik und Verwaltung |+ Politische Basis fiir Verwaltungshandeln
+ Wirksames Zeichen nach auf3en

* Politik und Verwaltung '+ Begleitung und Steuerung der Innenentwicklung

Rechtliche und steuerliche Instrumente
Baugebot Bauliicken

Besteuerung ungenutzten « Bauliicken
Baulandes

Wohnbauflachen

» GrolRere unbebaute

+ hohe Wirksamkeit

- hoheitliche Maf3nahme/Eingriff in Eigentums-
rechte

- sehr gute Begrindung notwendig

+ Wirksamkeit durch finanziellen Anreiz

- hoheitliche Mal3nahme/Eingriff in Eigentums-
rechte

- politische Kontroverse

* Eigentlimerlnnen

« Eigentimerinnen

Finanzielle Instrumente

Stadtischer Grundstiicksan-
kauf

« Baullicken

(Zeitlich begrenzt; Gber Wohnbauflachen
Verkehrswert)

Forderung oder Kostenvor-
teile bei innerortlichen Bau-

vorhaben

* Baullicken

Wohnbauflachen

« Nichtwohnnutzungen
* GrolRere unbebaute

« Verdichtungsbereiche

* GrolRere unbebaute

* Eigentimerlnnen
« Potenzielle Bau-
herrinnen

+ Wirksamkeit bei Eigentiimerinnen durch
finanziellen Anreiz

- Finanzieller Aufwand (evtl. langfristig rentabel)

- Unklare Nachfrage

+ Wirksamkeit durch finanziellen Anreiz
- Einbuf3en bei gemeindlichen Einnahmen

* Potenzielle Bau-
herrinnen

« Verdichtungsbereiche

+ Wirksamkeit durch finanziellen Anreiz
- Finanzieller Aufwand

 Potenzielle Bau-
herrinnen

* Leerstand
e Umstrukturierungs-
bereiche

Forderung beim Kauf von
Bestandsimmobilien

Norbert Post « Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner GmbH
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Potenzialtyp Zielgruppe Vor- und Nachteile

Informative und beratende Instrumente

Bauliickenkataster * Bauliicken * Eigentimerinnen + Erleichterter Zugang zu Baulticken fiir
* Verdichtungsbereiche « Potenzielle Bau- Bauinteressierte
» GroRRere unbebaute herrinnen + Vermarktungschance fir Grundstlicks-
Wohnbauflachen eigentiimerinnen; evtl. Vernetzung der
* Leerstand Grundstiickseigentiimerinnen

+ Monitoring-Méglichkeit fur die Gemeinde
- Aufwand der Erstellung

- Datenschutz
Informationsveranstaltungen '« Alle « Eigentiimerinnen + Zielgruppenspezifische Sensibilisierung
und —materialen « Bewohnerlnnen - langfristige Wirkung schwer einschatzbar
Offentlichkeitsarbeit * Alle « Offentlichkeit + Sensibilisierung der Offentlichkeit fur das
(z.B. Presseberichte, Wer- (insb. Eigentimerinnen| Thema Innenentwicklung
bematerialen) und potenzielle Bauher-  + Thema im o6ffentlichen Diskurs
rinnen) + Gut mit anderen Maf3nahmen in Verbindung
zu bringen
Direkte Ansprache der Ei- e Alle * Eigentimerinnen + Starkere Wirkung als reine Information
gentiimerinnen - Aufwand und Kosten
Beratung durch * Umstrukturierungs- * Eigentimerinnen + Unterstutzung alter und neuer Bewohnerinnen
Serviceagentur/ bereiche * Potenzielle Bau- bei der Bestandsentwicklung
Gemeindearchitektin * Potenzielle Leerstande herrinnen + Forderung der Aufmerksamkeit
- Kosten
Planungs- oder Zukunfts- » Umstrukturierungs- * Eigentlimerinnen + Sensibilisierung der Bewohnerlnnen
werkstatten bereiche * Bewohnerlnnen + Aktive Einbindung der Bewohnerlnnen
« Verdichtungsbereiche + Chance fur Bestandsentwicklung/
-fortnutzung

- Unklarheit tiber Interesse und Motivation
der Bewohnerlnnen
- Herausforderung Ergebnisse weiter
zu verfolgen/umzusetzen
Planerische Instrumente

Stadtebauliche Wettbewerbe |« GroRere unbebaute « Eigentimerinnen + neue innerdrtliche stadtebauliche Qualitaten als
/ Beispielentwurfe Wohnbauflachen * Potenzielle Bau- Alternativen zu Neubaugebieten im Umland
» Stadtebauliche Neu- herrinnen + Adressbildung
ordnung - Organisationsaufwand und Kosten
- Umsetzung der Ergebnisse unklar

Forderung Generationen- * Umstrukturierungs- * Eigentimerinnen + Zukunftsféahige Ergédnzung des
wechsel durch altengerechte ' bereiche * Bewohnerinnen Wohnangebots in der Gemeinde
Angebote « Potenzielle Leerstande + Kniipfung von Kontakten zu Wohnungsmarkt-
»Ringtausch« akteuren

- Risiko zusatzlichen Leerstands

Mégliche Begleitmalinahmen

Attraktivierung des Woh- « Alle « Offentlichkeit + Neue Impulse schaffen Aufmerksamkeit fur das
numfelds/ Ortskerns (insb. potenzielle Leben im Ortskern
Bauherrinnen) + Attraktivitatssteigerung innerértlicher Wohnbau-

flachen durch Wohnumfeld und Infrastrukturen
+ Positive Wirkung fiir den Ort insgesamt, nicht
nur mit Blick auf Innenentwicklung
- Finanzieller Aufwand
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Politische Instrumente

Politische Instrumente beziehen
sich auf Instrumente der Stadt- und
Gemeinderate. Hier sind vorrangig
Beschliisse und Arbeitskreise nennens-
wert.

Ein kommunaler Beschluss dient zum
einen dazu die Ziele der zukinftigen
Entwicklung deutlich zu artikulieren.
Zum anderen bieten sie der Verwaltung
eine Legitimationsgrundlage fir
ihr Handeln. Aus diesen Grinden
kann ein kommunaler Beschluss zur
Innenentwicklung, in dem sich die Stadt-/
Gemeinderate zum Prinzip »Innen- vor
AuBBenentwicklung« bekennen, eine
wichtige Weichenstellung darstellen. Im
Vorfeld der Beschlussfassung werden
in der Regel politische Diskussionen
gefuhrt und Fragen geklart. Dieser
Prozess ist wichtig, um eine erfolg-
reiche Forderung der Innenentwicklung

Rechtliche und steuerliche Instrumente

Instrumente aus dem steuerlichen und
rechtlichen Bereich zahlen zu den ho-
heitlichen Instrumenten. Beispiele sind
Baugebote oder die Besteuerung un-
bebauter Grundstlicke. Sie eignen
sich vorrangig fur Baulicken und gro-
Rere unbebaute Wohnbauflachen.
Solche Instrumente richten sich an
Grundstuickseigentimerinnen.

Baugebote nach 8176 BauGB sind
geeignet, um Eigentimerinnen unbe-
bauter Grundstiicke, fur die Baurecht
besteht, zu einer zeitnahen baulichen
Nutzung ihrer Grundstiucke zu ver-
pflichten. So kénnen sie verhindern,
dass Grundstiicke in integrierter Lage
als Spekulationsobjekte genutzt wer-
den. Baugebote beziehen sich auf
Grundstucke im Bestand. Ein anderes
Bild bietet sich bei neuen Baugebieten.

4. Aktivierung der Potenziale | 47

zu ermdglichen, da die grundséatzliche
Notwendigkeit und Sinnhaftigkeit der
Innenentwicklung im weiteren Prozess
nicht mehr hinterfragt werden muss. Auf
Basis eines politischen Beschlusses
ist zielorientiertes Handeln mdéglich,
bei dem alle Beteiligten »an einem
Strang ziehen«. Politische Beschliisse
sind daher vor allem zu Beginn eines
Prozesses sinnvoll.

Im weitergehenden Prozess ist die
Einrichtung eines Arbeitskreises fur
Innenentwicklung empfehlenswert. Ein
solcher Arbeitskreis kann den Verlauf
den Innenentwicklungsprozesses be-
gleiten. Dabei Uberprift und unter-
stitzt er die Verwaltungsarbeit in die-
sem Bereich. Er ist auBerdem wichtig,
um zusatzlich notwendige Beschlisse
vorzubereiten (z.B. zu kommunalen
Forderprogrammen).

Hier kann Uber stadtebauliche Vertrage
schon beim Grundstickskauf eine
Verpflichtung zur zeithahen Bebauung
vereinbart und so einem spekulativen
Kauf vorgebeugt werden.

Die Besteuerung unbebauter Grund-
sticke (Grundsteuer C) bietet die Mdg-
lichkeit fUr unbebaute Grundstlicke, auf
denen Baurecht besteht, Steuern zu
erheben. Durch den so entstehenden fi-
nanziellen Aufwand wird der Anreiz zum
Kauf von Bauland ohne Bauabsicht
vermindert. Die Grundsteuer C kann
allerdings nach aktueller Rechtslage
von den Stadten und Gemeinden in
NRW nicht erhoben werden. Sie wird
hier der Vollstandigkeit halber ge-
nannt, da sie in der Diskussion zur
Spekulationsvermeidung bei Bauland
eine wichtige Rolle spielt.
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Die genannten rechtlichen und steu-
erlichen Instrumente sind harte
Instrumente mit starken Konsequenzen
fur Grundstickseigentimerinnen.
Sie funktionieren nach dem Top-
Down-Prinzip, bei dem hoheitliche
Regeln mit geringer Beteiligung der
Betroffenen geschaffen werden. Durch
die Nutzung hoheitlicher Méglichkeiten
wird eine hohe Wirksamkeit erreicht.
Sie steht allerdings im Spannungsfeld

Finanzielle Instrumente

Finanzielle Instrumente fordern die
Innenentwicklung, indem Anreize
zur Nutzung von Grundsticken in in-
tegrierter Lage geschaffen werden.
Diese Anreize kénnen sich sowohl an
Eigentimerinnen als auch an poten-
zielle Bauherrinnen richten. Finanzielle
Instrumente sind flexibel einsatzbar und
kénnen sich somit auf verschiedene
Potenzialtypen der Innenentwicklung
beziehen. Dadurch, dass die Zielgruppe
einen direkten monetaren Vorteil er-
fahrt, ist die Wirksamkeit finanzieller
Instrumente in der Regel hoch. Dem ge-
genuber steht die finanzielle Belastung
des Fordermittelgebers.

Finanzielle Instrumente auf kommu-
naler Ebene kdnnen als klassische
Forderinstrumente implementiert wer-
den. So ist ein Zuschuss beim Kauf
von Bestandsimmobilien oder bei
der Umsetzung von Bauvorhaben
in integrierter Lage denkbar. Die
Forderprogramme kdnnen auf un-
terschiedliche Potenzialtypen zuge-
schnitten werden. Vor allem die
Leerstandsvermeidung und die
Nutzung von Baulicken oder
Verdichtungsbereichen lasst sich
so voranbringen. Bei der Hohe der
Forderung ist zwischen der finanzi-
ellen Belastung der Stadt/Gemeinde
und einem spurbaren Anreiz fir die
Zielgruppe abzuwégen. Zielgruppe sind

zur politischen Kontroverse um den
Umgang mit privatem Eigentum.
Solche Instrumente sind daher immer
ausfuhrlich zu begrinden und in ih-
ren Vor- und Nachteilen abzuwagen.
In der modernen, beteiligungsorien-
tierten Stadtplanung sollten sie nur im
Ausnahmefall als letzte Instanz zum
Einsatz kommen und zunachst wei-
chere Instrumente bevorzugt werden.

bei solchen FordermalRnahmen die
Bauherrinnen.

Eine andere Moglichkeit die
Innenentwicklung durch finanzielle
Instrumente zu fordern, besteht im
stadtischen Grundsticksankauf. Er
dient dazu Grundsticke wieder fur
den Markt zugéanglich zu machen,
die bisher als Spekulationsobjekt zu-
rickgehalten werden. In einem be-
grenzten Zeitfenster und fir eine
begrenzte Zahl von Grundsticken
kdnnte den Eigentimerinnen ein
Verkaufspreis Uber dem tatséch-
lichen Verkehrswert angeboten wer-
den. Die HOhe des Preiszuschlags
muss fur die Zielgruppe attraktiv und
gleichzeitig fur die Gemeinde rentabel
sein. Durch dieses Instrument konnen
Baultcken, Nichtwohnnutzungen, gro-
Rere unbebaute Wohnbauflachen oder
Verdichtungsbereiche aktiviert werden.
Allerdings besteht fur die Gemeinde
das Risiko, dass nach dem Ankauf
keine Nachfrage fur die betreffenden
Grundstiuicke bestehen kdnnte.

Dariber hinaus besteht auch die
Moglichkeit, Férdermittel des Landes
und des Bundes zu nutzen. Darauf
wird in diesem Zusammenhang nicht
eingegangen, da sich das vorliegende
Konzept an die kommunale Ebene in
der AHL Region richtet.
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Informative und beratende Instrumente

Zur Forderung der Innenentwicklung
kann eine groRe Bandbreite informa-
tiver und beratender Instrumente einge-
setzt werden. Sie sind haufig durch ihre
kurzfristige Umsetzbarkeit und nied-
rige Hemmschwelle der erste Schritt
in einem Prozess zur Foérderung der
Innenentwicklung.

Klassische MalRnahme im informati-
ven und beratenden Bereich ist die
Einrichtung eines Flachenkatasters.
In einem solchen Kataster kon-
nen potenzielle Bauherren sich tber
Baugrundstlicke in integrierter Lage
informieren. Gleichzeitig bietet es eine
attraktive und einfache Maoglichkeit
fur Eigentimerlnnen ihr Grundstiick
zum Verkauf zu prasentieren. Das
Kataster kann die Potenzialtypen
Baulticken, Verdichtungsbereiche,
groRere unbebaute Wohnbauflachen
und Leerstande umfassen. Im offentli-
chen Bereich eines Flachenkatasters
sind nur Grundsticke sichtbar, de-
ren Darstellung die jeweiligen
Eigentiimerinnen zugestimmt haben. Zu
Monitoringzwecken sollte die Gemeinde
zusatzlich ein internes Kataster pfle-
gen, das eine Gesamtiubersicht der
Innenentwicklungspotenziale bietet.

Daruber hinaus ist anzustreben,
dass das Thema Innenentwicklung
mit seinen Vor- und Nachteilen
in die oOffentliche Diskussion um
Siedlungsflachenentwicklung ein-
gebracht wird. Es sollte eine Sen-
sibilisierung der Burgerschaft fur die-
ses Thema stattfinden. Dazu kdnnen
MaRnahmen der Offentlichkeitsarbeit
wie Presseartikel genutzt werden. Auch
gezielte Informationsveranstaltungen
und Informationsmaterialen sind
zu empfehlen. Diese Instrumente
sind sowohl mit allgemeinem Blick

auf die Innenentwicklung als auch
mit thematischen Schwerpunkten
(bspw. zum Thema Ileerstehen-
de Bestandgebaude) einsetzbar.
Zielgruppe sind je nach Ausgestaltung
die gesamte Burgerschaft, eine einzel-
ne Nachbarschaft, Eigentumerinnen
oder potenzielle Bauherrinnen.

Insbesondere die Angst vor zu starker
Verdichtung und Beflirchtungen von
Entwicklungshemmnissen durch weni-
ger Neubaugebiete gilt es abzubauen.
Gleichzeitig sollten die Mdglichkeiten ei-
ner qualitatvollen Nachverdichtung auf-
gezeigt werden. Gerade Modellprojekte
der Innenentwicklung sollten durch
entsprechende Informationen begleitet
werden.

Eine starkere Wirkung als die genann-
ten allgemeinen Informationsangebote
besteht bei der direkten Ansprache von
Zielgruppen. Eine solche Initiative ist al-
lerdings auch mit mehr Aufwand verbun-
den. Die direkte Ansprache wird haufig
auf Eigentimerinnen fokussiert, da sie
meist bekannt sind. Fir eine erfolgreiche
Ansprache ist eine klare Botschaft
von entscheidender Bedeutung. So
kann zum Beispiel die Mdglichkeit der
Teilnahme am Bauliickenkataster, der
Hinweis auf eine Veranstaltung oder
auf Beratungsangebote Inhalt der
Ansprache sein.

Erganzend zu informativen Instrumen-
ten sind Beratungsangebote eine
wichtige Mdglichkeit, um die Innen-
entwicklung zu férdern. Dazu kann eine
Serviceagentur oder eine Anlaufstelle
bei der Gemeinde eingerichtet wer-
den, in der Experten (in der Regel
Architekten) Eigentimerlnnen und po-
tenzielle Bauherrinnen beratend zur
Seite stehen. Gerade die Nutzung
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gebaudebezogener Potenzialtypen
(potenzielle Leerstande und Umstruk-
turierungsbereiche) lasst sich so un-
terstitzen. Bei Leerstanden sind in
der Regel Umbauten notwendig, um
den Wohnansprtichen der zukinftigen
Bewohnerlnnen gerecht zu werden.
In Umstrukturierungsbereichen geht
es darum grol3e Einfamilienh&user fur
mehrere Parteien nutzbar zu machen.
Potenzielle Bauherrlnnen schrecken

Beteiligende Instrumente

Beteiligende Instrumente beziehen
sich in diesem Zusammenhang auf
Instrumente, bei denen Blrgerlnnen
ihre ldeen einbringen. Dazu dienen
Planungs- und Zukunftswerkstéatten,
die sich thematisch auf verschie-
dene Potenzialtypen beziehen kon-
nen. In der Regel werden dabei die
Blrgerinnen eingebunden, die an
einem Innenentwicklungsprojekt teil-
nehmen, bzw. dadurch betroffen sind.

Planungswerkstatten koénnen ge-
rade bei Verdichtungsbereichen
sinnvoll eingesetzt werden. Sie ha-
ben meist einen raumlichen Bezug
(z.B. ein Verdichtungsbereich).
Grundstickseigentimerlnnen und
Nachbarlnnen entwickeln dabei ge-
meinsam Ideen zur Nutzung der unbe-
bauten Flachen. Die Ergebnisse einer
solchen Werkstatt sind Grundlage fur
weitere Planungen. So kann eine von
allen Betroffenen akzeptierte Losung
gefunden werden. Der Aufwand fir sol-
che Veranstaltungen ist lohnenswert.

Zukunftswerkstatten dienen dazu
Fragestellungen zu behandeln, die far
die zukunftige Stadtentwicklung von

maoglicherweise vor dem Aufwand und
den Ungewissheiten zuriick, die mit sol-
chen Umbaumalnahmen verbunden
sind. Diese Hemmschwelle kann durch
ein entsprechendes Beratungsangebot
reduziert werden. Das Aufzeigen von
architektonischen Maoglichkeiten, die
Weitervermittlung an Fachleute und die
Bereitstellung hilfreicher Tipps erleich-
tern die Nutzung gebaudebezogener
Innenentwicklungspotenziale.

Bedeutung sind. Im Zusammenhang
mit Innenentwicklung und demogra-
phischem Wandel ist dies vor allem
das Thema altengerechtes Wohnen.
Altere Bevolkerungsgruppen haben
spezifische Wohnanforderungen,
die in den klassischen Angeboten im
landlichen Raum haufig nicht zu fin-
den sind. Fir die Stadtentwicklung
ist es daher von Bedeutung nachge-
fragte altengerechte Wohnangebote
zu schaffen. Sofern diese realisiert
werden, kann ein Beitrag zu einem
gelungenen Generationenwechsel in
den Bestandsimmobilien geleistet wer-
den. Die Frage welche Wohnformen
nachgefragt werden ist — vor allem im
landlichen Raum — noch nicht geklart.
In Zukunftswerkstatten kann die altere
Bevolkerung darauf eine Antwort geben
und gemeinsam mit der Stadt Ansatze
und Ideen entwickeln, wie sie in Zukunft
leben mdchte. Ein raumlicher Fokus
kann bei solchen Zukunftswerkstatten
auf Umstrukturierungsbereiche ge-
legt werden. Durch den Umbau gro-
Rer Einfamilienhduser ist hier bei-
spielsweise Mehrgenerationenwohnen
denkbar. Auch eine gesamtstadtische
Betrachtung ist moglich.
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Planerische und bauliche Instrumente

Im Rahmen einer Innenentwicklungs-
strategie sind auch planerische und
bauliche Instrumente einsatzbar. Sie
sind vor allem umsetzungsorientiert und
daher im fortgeschrittenen Prozess zu
empfehlen.

Zum einen konnen stadtebauliche
Wettbewerbe genutzt werden, um die
Maoglichkeiten der Innenentwicklung
aufzuzeigen. Dies bietet sich vor allem
fur Modellprojekte an. Stadtebauliche
Wettbewerbe konnen attraktive
Ldsungen aufzeigen und in Gebieten,
in denen eine Nachverdichtung schwie-
rig erscheint, innovative Konzepte
hervorbringen. Sie eignen sich vor
allem fur umfangreiche Flachen der
Potenzialtypen Verdichtungsbereiche,
stadtebauliche Neuordnung und gro-
Rere unbebaute Wohnbauflachen.
Stadtebauliche Wettbewerbe gene-
rieren Aufmerksamkeit und ermadgli-
chen so nicht nur eine Sensibilisierung
far Innenentwicklung, sondern auch
eine Adresshildung des betrachteten
Entwurfsgebietes. Um diese Wirkungen
zu erzielen, muss allerdings ein ent-
sprechender Organisations- und

Mogliche BegleitmalRnahmen

Innenentwicklung kann nur erfolgreich
betrieben werden, wenn insgesamt ein
attraktives Wohnumfeld besteht. Gerade
die Belebung des Ortskerns, funktio-
nierende Nachbarschaften sowie die
wohnortnahe Versorgung mit Bildung-
und Nahversorgungseinrichtungen sind
dabei von hoher Bedeutung.
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Kostenaufwand eingesetzt werden.

Zu den planerischen und baulichen
MalRnahmen zahlt auch die Forderung
des Generationenwechsels durch al-
tengerechte Wohnangebote. Die
Idee dahinter ist, dass nachgefragte
Angebote geschaffen werden, die den
Anspriichen der alteren Generation ge-
recht werden (Barrierefreiheit, Nahe zur
Nahversorgung, Betreuungsangebote
etc.). Menschen, die sich fur diese
Wohnform entscheiden, verkaufen in
der Regel ihr bisheriges Eigenheim,
sodass in den Bestandsgebauden
ein Generationenwechsel stattfin-
det. Dieser Prozess wird haufig
auch als »Ringtausch« bezeichnet.
Empfehlenswert ist die Schaffung neu-
er, altengerechter Wohnangebote in-
nerhalb der alternden Nachbarschaften.
Dadurch sind nur kurze Umzlge
und eine geringe Umgewdhnung
der Bewohnerlnnen notwendig. Um
Leerstande zu vermeiden, muss auch
fur zukdnftige Bewohnerinnen der
Erwerb von Bestandsimmobilien at-
traktiv sein. Hierzu kdonnen weitere
Instrumente eingesetzt werden (s.0.)

Diese Aspekte sind wichtige Stand-
ortfaktoren bei der Bindung und
Anziehung einer jungen Bewohnerschatft.
Dementsprechend sind Investitionen
in solche Faktoren daher fur die
Ortsentwicklung insgesamt sinn-
voll und unterstitzen gleichzeitig die
Innenentwicklung.

Norbert Post « Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner GmbH
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Strategie zur Innenentwicklung

Wie die Analyse gezeigt hat, bestehen
in der AHL Region zahlreiche Potenziale
der Innenentwicklung. Sie gilt es durch
einen gezielten Einsatz geeigneter
Instrumente zu aktivieren. Dazu wur-
de eine Strategie entwickelt, die auf
die Potenziale in der Region abge-
stimmt ist. Zur Umsetzung der Strategie
wurde ein Projektkoordinator fur das
RegionAHLe Flachenmanagement ein-
gestellt. Dieser »Kiimmerer« steuert die
Innenentwicklung in der AHL Region
und treibt entsprechende Projekte und
Instrumente voran.

Die Abbildung zum Instrumenteneinsatz
zeigt die Untergliederung der Strategie

Abbildung | Vorschlag zum Ablauf des Instrumenteneinsatzes

in verschiedene Bausteine. Zunachst
stehen Ubergeordnet die politischen
Instrumente. Sie bilden einen Rahmen
fur alle weiteren Instrumente. In einem
ersten Schritt legitimiert der politische
Beschluss zur Innenentwicklung den fol-
genden Prozess. Im weiteren Verfahren
begleitet ein politischer Arbeitskreis den
Einsatz der Instrumente und den allge-
meinen Stand der Innenentwicklung.

Den Kern der Innenentwicklungs-
strategie bildet das Tatigkeitsfeld
des Kiummerers. Es umfasst vier
Bausteine, in denen unterschiedliche
Potenzialtypen aufgegriffen werden.
Baustein 1 ist die Offentlichkeitsarbeit.

Politischer Grundsatzbeschluss zu Innenentwicklung, Arbeitskreis Innenentwicklung
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Hierunter féallt die Organisation von
Informationsveranstaltungen eben-
so wie die Erstellung von Flyern und
Broschiren. Aber auch die Pflege
eines Internetauftritts und Pressearbeit
sind hier von Bedeutung. In diesem
Baustein geht es darum, das Thema
Innenentwicklung in die Offentlichkeit zu
tragen und Uber Modellprojekte zu be-
richten. Offentlichkeitsarbeit kann sich
auf alle Potenzialtypen beziehen und ist
daher in ihrem konkreten Einsatz sehr
flexibel.

Baustein 2 prasentiert die Aktivierung
von Einzelflachen. Hier werden die
Potenzialtypen Baullicken, gréRere
unbebaute Wohnbauflachen, Nicht-
wohnnutzungen und Leerstéande behan-
delt. Zur Aktivierung dieser Potenziale
bietet sich ein Flachenkataster an.
In diesem Zusammenhang sollte der
Kimmerer den direkten Kontakt zu
Eigentimern suchen. Dabei kann
geklart werden, wieso Flachen un-
bebaut bleiben und wie hoch die
Bereitschaft zur Nutzung/ zum
Verkauf ist. Es ist wahrscheinlich auch
Uberzeugungsarbeit zu leisten. Mit
Blick auf die Nichtwohnnutzungen
muss geklart werden, wo tatsachliche
Umnutzungspotenziale bestehen.
Durch Gesprache mit den jeweiligen
Nutzerlnnen und Eigentimerlnnen be-
sonders interessanter Flachen kann
geklart werden, ob der Standort auch
langfristig fUr eine gewerbliche Nutzung
vorgesehen und geeignet ist oder ob
es Uberlegungen zu SchlieRung oder
Verlagerung gibt.

Beim dritten Baustein geht es um die
Nutzung von Potenzialen in bebauten
Gebieten mit mehreren Grundsticken.
Hier gilt es Modellprojekte umzu-
setzen, da eine flachendeckende
Aktivierung dieser Potenziale nicht
sinnvoll erscheint. So sollten einzel-
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ne Verdichtungsbereiche, Umstruk-
turierungsbereiche und Bereiche der
stadtebaulichen Neuordnung aus-
gewdahlt und modellhaft behandelt
werden. Diese Prozesse sind lang-
wierig und bedurfen eines hohen
Abstimmungsaufwands zwischen zahl-
reichen Akteuren. Dazu zahlen neben
den Eigentimerlnnen haufig auch die
Nachbarinnen oder 6ffentliche Akteure
aus Politik und Verwaltung. Alle diese
Akteure gilt es anzusprechen und zu ko-
ordinieren. Dabei kbnnen Malinahmen
aus der Offentlichkeitsarbeit eingebun-
den werden. Erganzend eignet sich
in diesem Baustein der Einsatz von
Planungs- und Zukunftswerkstéatten
sowie von stadtebaulichen Wett-
bewerben, um Anregungen und
Ideen fur die Modellprojekte zu ge-
nerieren. Auch Beratungsangebote
fur Eigentimerinnen und potenzielle
Bauherrinnen kdnnen in diesem
Baustein sinnvoll eingesetzt werden.

Im Anhang werden Vorschlage ge-
macht, welche Potenzialflachen als
Modellgebiete in Frage kommen. Die
folgende Abbildung zeigt einen mog-
lichen Ablauf fir die Aktivierung eines
Modellgebietes der Innenentwicklung.
Er ist ein drei parallel laufende
Handlungsbereiche unterteilt. Dies
ist zum einen die Beteiligung und
Abstimmung mit den Burgerinnen,
zum anderen die Koordination von be-
ratenden Fachexperten und dariuber-
hinaus die Entwicklung einer stadte-
baulichen Zielkonzeption. Im Vorfeld
gilt es eine Auftaktveranstaltung zu
organisieren und dazu alle wichtigen
Akteure zu mobilisieren. Parallel sollte
das Beratungsteam zusammenge-
stellt werden. Diesem Team geho-
ren Architekten, Handwerker und
Ingenieure an, die sich zu neutralen
Beratungen der Eigentimerlnnen im
Modellgebiet zur Verfugung stellen.
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Abbildung | Ablauf eines Modellprojektes (Baustein 3)
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Bei der Auftaktveranstaltung werden
die Ziele der Innenentwicklung, der
geplante Prozess im Modellgebiet
und der Kummerer vorgestellt. Es
wird auf das Beratungsangebot hin-
gewiesen und Gutscheine verteilt. In
den Wochen nach der Veranstaltung
erfolgen Erstberatungen durch den
Kimmerer, der nach Bedarf an die
Fachexperten weitervermittelt. Mit
den Burgerinnen werden vertiefen-
de Planwerkstatten zu verschiedenen
Themen durchgefihrt, wie beispielswei-

* Weitervermittlung an

(......................

menstellung Beratungs-

Fachexperten

Erstberatungen durch

se Geb&udeumbau oder Alternativen
zum Einfamilienhaus. Im selben
Zeitraum erfolgt parallel die Erarbeitung
eines stadtebaulichen und architek-
tonischen Konzeptes. Dabei werden
die Erfahrungen und Ergebnisse der
Blrgergesprache und -werkstatten ein-
gebunden. Alle drei Handlungsbereiche
laufen in einer Abschlussveranstaltung
zusammen, bei der die Ergebnisse
des Gesamtprozesses vorgestellt wer-
den. Begleitet wird die Aktivierung des
Modellgebietes durch eine laufende
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Offentlichkeits- und Pressearbeit. Hier
besteht der Bezug zu Baustein 1 der
Innenentwicklungsstrategie.

Baustein 4 behandelt die Leerstands-
vermeidung. Es geht darum Be-
standsgebaude in Zukunft weiter
zu nutzen und den anstehenden
Generationenwechsel erfolgreich zu
gestalten - also die Weiternutzung von
Bestandsgebauden zu férdern. Dazu
gilt es die bisherigen und zukinftigen
Eigentimerlinnen zu koordinieren. In
Planungs- und Zukunftswerkstatten
kann ermittelt werden, die é&ltere
Menschen zukiinftig leben mdchten. Auf
einer solchen Basis ist die Realisierung
entsprechender Wohnangebote mdg-
lich, in denen die altere Menschen be-
guem leben kénnen. Gleichzeitig kann
so ein Generationenwechsel in den
Bestandsgebauden angestoRen wer-
den, sodass ein »Ringtausch« initiiert
wird. Fur die neuen Eigentimerinnen
sollten Beratungsangebote entstehen,
um den Umbau der Bestandsgebaude
zu erleichtern.

Die Darstellung verdeutlicht, dass
es sich bei den Kernaufgaben des
Kimmerers vorrangig um die Imple-
mentierung von weichen Ins-trumenten,
insbesondere informativen und bera-
tenden Instrumenten, handelt. Dartiber
hinaus kénnen je nach Bedarf flankie-
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rende Instrumente eingesetzt werden.
Flankierende Instrumente sind vor
allem MaRRnahmen mit hoheitlichem
Charakter (Baugebot) oder hohen
Zusatzkosten (Forderprogramme). Sie
muissen vertiefend ausgearbeitet und
von den politischen Gremien geson-
dert beschlossen werden. So sollte
beispielsweise bei Férderprogrammen
die Hohe und MaflRnahmengruppe der
Forderung konzipiert werden und eine
entsprechende Summe in den kommu-
nalen Haushalt einberechnet werden.
Der Kimmerer sollte flr flankierende
Instrumente Initiative ergreifen und
die Vorbereitung koordinieren. Eine
Umsetzung kann dann erst nach poli-
tischem Beschluss erfolgen.

Die Innenentwicklungsstrategie ist
durch den modularen Aufbau flexi-
bel einsetzbar. Je nach gewlinsch-
tem Handlungsschwerpunkt kdnnen
die Bausteine gezielt angewendet und
durch flankierende MalRnahmen erganzt
werden. Durch den regionalen Ansatz
kénnen Teile der Strategie (insbeson-
dere Baustein 1 Flachenmanagement)
vom Projektkoordinator RegionAHLes
Flachenmanagement gemeindelber-
greifend realisiert werden. Gleichzeitig
ist eine spezifische Anwendung
der Bausteine entsprechend der
Handlungsschwerpunkte in den jewei-
ligen Gebietskdrperschaften moglich.
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Die AHL-Region weist insgesamt ein
hohes Potenzial der Innenentwicklung
auf. Sie hat somit die Chance die
Vorteile der Innenentwicklung zu nutzen
und dadurch einen Beitrag zur nachhal-
tigen Entwicklung der Region als at-
traktiver Lebens-, Arbeits-, Erholungs-
und Naturraum zu leisten. Durch den
innovativen, regionalen Ansatz kbnnen
Synergien zwischen den Gemeinden
genutzt werden. Zur Aktivierung der
Innenentwicklungspotenziale bedarf es
eines gezielten Flachenmanagements.
Daflr bietet dieses Konzept eine
Handreichung.

Im Rahmen der Konzepterarbeitung
erfolgte eine umfangreiche Bestands-
aufnahme, deren Ergebnisse in den
Kartendarstellung im Anhang zu se-
hen sind und in Kapitel 4 beschrieben
werden. Auf dieser Grundlage wur-
den Handlungsschwerpunkte identifi-
ziert. Dabei lassen sich innerhalb der
Region einheitliche Trends und gleich-
zeitig ortsteilspezifisch Besonderheiten
erkennen. So ist beispielsweise die
Bedeutung von Baulicken und die
Leerstandsvermeidung insgesamt
hoch. Seltener sind in der Region
die Potenzialtypen stadtebauliche
Neuordnung und Umstrukturierungs-
bereiche zu finden.

Zentraler Inhalt des vorliegenden
Konzeptes ist die Strategie zur
Innenentwicklung, die aufzeigt wel-
che Instrumente zur Aktivierung der
Potenziale genutzt werden kénnen.
Die Strateige ist modular struktu-
riert, um einen flexiblen Einsatz zu er-
moglichen, der den Besonderheiten
in der Region gerecht wird. Zentrale
Bausteine sind die Offentlichkeitsarbeit,
die Aktvierung von Einzelflachen,
Modellprojekte in bebauten Gebieten
und die Leerstandsvermeidung. Dabei
werden zunéachst informierende, bera-
tende, beteiligende sowie planerische
Instrumente empfohlen. Erganzend
kénnen sogenannte flankierende
Instrumente eingesetzt werden. Sie
sind zum Teil hoheitlichen Charakters
und bedurfen zuséatzlicher politischer
Diskussionen und Beschlisse.

Das vorliegende Konzept dient mit
seinen analytischen Aussagen und
strategischen Empfehlungen als
Grundlage fur die Forderung der
Innenentwicklung. Die Aktivierung des
hohen Potenzials wird nur in einem
langfristig angelegten Prozess erfolgen
kénnen. Als ersten Schritt in Richtung
Konzeptumsetzung hat die AHL-Region
einen Projektkoordinator RegionAHLes
Flachenmanagement eingestellt.

RegionAHLes Flachenmanagement, Stand Mai 2014



5. Fazit | 57

Norbert Post « Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner GmbH



A

STADT AHAUS

Projektkoordinator
RegionAHLes
Flachenmanagement

Daniel Czybulka

Rathausplatz 1
48683 Ahaus
Tel.: 02561 72433
Fax: 02561 72 81 433
d.czybulka@ahaus.de

Européischer Landwirtschaftsfonds fiir die Entwicklung des
landlichen Raums (ELER): Hier investiert Europa in die landlichen
Gebiete im Rahmen des “NRW-Programms Landlicher Raum 2007-2013"




